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บทคดัย่อ 

สัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินเป็นสัญญารูปแบบหน่ึงอาจก่อให้เกิดผลผูกพันกันตามกฎหมาย 

ก่อให้เกดิสทิธ ิหน้าที่ ต่อกนัระหว่างคู่สญัญา ในลักษณะที่เป็นบุคคลสทิธ ิสญัญาจะซ้ือจะขายที่ท  าข้ึนน้ันยัง

ไม่ท าให้ผู้จะซ้ือที่ดินได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ จนกว่าจะได้มีการท าสัญญาซ้ือขายต่อกัน และอาจมีการท าสัญญา

จะซ้ือจะขายที่ดินของเอกชนที่ห้ามโอนตามประมวลกฎหมายที่ดินที่ได้ก าหนดระยะเวลาห้ามโอนไว้ ตาม

มาตรา 31 และมาตรา 58 ทวิ วรรค 5 และตามกฎหมายอื่น หรือการท าสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินที่ยังไม่มี

เอกสารแสดงกรรมสทิธิ์ในที่ดินมักมีปัญหาเป็นอย่างมากในเร่ืองของการโอนการครอบครอง 

จากการศึกษาพบว่า ปัญหาที่ผู้จะขายที่ดินเข้าท าสญัญาจะซ้ือจะขายที่ดินกบัผู้จะซ้ือแล้วน าที่ดิน

ไปขายต่อให้กับบุคคลอื่น หรือผู้จะซ้ือวางมัดจ าแล้ว ผู้จะขายน าไปโอนกรรมสิทธิ์ให้กับบุคคลอื่น หรือใน

การท าข้อตกลงในสัญญาว่าให้บุคคลภายนอกเข้ารับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินแทนผู้จะซ้ือ จะเป็นกรณีใด

ระหว่างโอนสิทธิเรียกร้อง แปลงหน้ีใหม่ รับช่วงสิทธิ สัญญาเพ่ือประโยชน์บุคคลภายนอก หรืออาจจะมี

การฟ้องเพิกถอนตามมาตรา 1300 หรือมาตรา 237 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์แล้วแต่กรณี 

หรือจะเรียกค่าสนิไหมทดแทนเพ่ือความเสยีหาย 

ดังน้ัน ผู้วิจัยมีข้อเสนอแนะเพ่ือแก้ไขปัญหา ดังน้ี (1) ปัญหาทางกฎหมายในการน าบท

กฎหมายมาตรา 237 และ 1300 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาปรับใช้กับสถานะทางกฎหมายของ

ผู้จะซ้ือ ด้วยความเคารพต่อศาลควรวางแนวทางการตีความค าว่า “บุคคลผู้อยู่ในฐานะอนัจะให้จดทะเบียน

สิทธิของตนได้อยู่ก่อน” โดยมีเง่ือนไขว่าผู้จะซ้ือต้องช าระราคาและเข้าครอบครองที่ดินกเ็พียงพอที่จะ

ขอให้ศาลเพิกถอนการจดทะเบียนได้ (2) ปัญหาทางกฎหมายในการใช้สิทธิและอ านาจฟ้องบังคับให้

ปฏบัิติตามสญัญาของผู้รับโอนสิทธติามสญัญาจะซ้ือจะขายที่ดิน วิธกีารที่ 

บุคคลภายนอกผู้รับโอนสิทธิจะเข้ามามีส่วนเกี่ยวข้องในสัญญาและสามารถมีสิทธิและอ านาจ

ฟ้องบังคับต่อผู้จะขายให้โอนกรรมสทิธิ์ในที่ดินให้แก่ตนเอง คือ การตีความว่าสัญญาระหว่างผู้จะซ้ือและผู้

จะขายเป็นสัญญาเพ่ือประโยชน์บุคคลภายนอก และเรียกเอาประโยชน์จากสัญญา (3) ปัญหาการท า

สญัญาจะซ้ือจะขายที่ดินของเอกชนที่ห้ามโอน เพ่ือที่ผู้จะซ้ือจะได้รับความคุ้มครองและเพ่ือสิทธิของผู้จะซ้ือ

ต้องสุจริตไม่เข้าครอบครองหรือเข้าท าประโยชน์ภายในก าหนดระยะเวลาห้ามโอน จะถือได้ว่าไม่มีเจตนา
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จงในหลีกเล่ียงข้อก าหนดห้ามโอนตามกฎหมาย สัญญาจะไม่เป็นโมฆะ (4) ปัญหาการท าสัญญาจะซ้ือจะ

ขายที่ดินที่ยังไม่มีเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ควรแก้ไขประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 

1378 โดยบังคับให้การโอนสิทธิครอบครองในที่ดินที่มีหนังสือรับรองการท าประโยชน์อยู่ภายในบังคับ

แห่งบทบัญญัติประมวลกฎหมายที่ดิน 

 

บทน า 

ในปัจจุบันเม่ือประชาชนมีการซ้ือขายที่ ดินกันเป็นจ านวนมาก และในการท าสัญญา 

ซ้ือขายที่ดินน้ัน คู่สัญญานิยมท าสัญญาต่อกันแบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ สัญญาซ้ือขายที่ดินแบบเสร็จ

เดด็ขาดประเภทหน่ึง และสญัญาจะซ้ือจะขายที่ดินอกีประเภทหน่ึง ในสญัญาซ้ือขายที่ดินแบบเสรจ็เดด็ขาด

กฎหมายก าหนดให้ท าสญัญาเป็นหนังสอืและจะมีผลบริบูรณ์กต่็อเมื่อได้ท าการจดทะเบียนต่อเจ้าพนักงาน

ที่ดิน ซ่ึงมีผลเป็นการโอนกรรมสทิธิ์ในที่ดินทนัทเีม่ือท าการจดทะเบียน ปัจจุบันสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินจึง

มีความส าคัญเป็นอย่างมาก เน่ืองจากหากคู่สัญญายังไม่พร้อมที่จะเข้าท าสัญญาซ้ือขายที่ดินต่อกัน กมั็กจะ

ท าสญัญาจะซ้ือจะขายเพ่ือผูกพันกันตามสัญญาไว้ช้ันหน่ึงก่อน เมื่อมีความพร้อมกจ็ะด าเนินการท าสัญญา

ซ้ือขายอีกคร้ังต่อไปในอนาคตตามที่ได้ก าหนดไว้ในสัญญา ซ่ึงในการท าสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินน้ันมักจะ

เกดิปัญหาอยู่เสมอๆ ดังเช่นกรณีปัญหาที่คู่สัญญาได้ท าสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินต่อกัน ต่อมาภายหลังผู้จะ

ขายได้น าที่ดินไปขายให้แก่บุคคลอื่นทั้งที่ผู้จะซ้ือได้ท าสญัญาจะซ้ือจะขายไว้ก่อนแล้ว เช่นน้ีผู้จะซ้ือสามารถ

ใช้สิทธิเรียกร้องบังคับใดต่อผู้จะขาย เพ่ือให้ที่ดินกลับมาเป็นของตนได้บ้าง หรือในกรณีปัญหาที่ผู้จะซ้ือ

เป็นนักเกรง็ก าไรที่ดินได้ท าสญัญาจะซ้ือจะขายที่ดินพร้อมวางเงินมัดจ าไว้ล่วงหน้าให้แก่ผู้จะขาย และตาม

ข้อตกลงในสัญญาได้ก าหนดว่า ในวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ผู้รับโอนที่ดินอาจเป็นผู้จะซ้ือเองหรืออาจ

เป็นบุคคลอื่นที่ผู้จะซ้ือก าหนดให้เป็นผู้รับโอนแทนกย่็อมได้แต่เม่ือถึงก าหนดวันโอนกรรมสิทธิ์ผู้จะขาย

กลับไม่ยอมโอนที่ดินให้แก่ผู้รับโอนที่ผู้จะซ้ือได้ก าหนด กรณีดังกล่าวสิทธิของผู้จะซ้ือและผู้รับโอนสิทธิ

ตามสัญญาจะซ้ือจะขายมีสิทธิและอ านาจฟ้องบังคับอย่างไรได้บ้าง หรือในกรณีการท าสัญญาจะซ้ือจะขาย

ที่ดินของเอกชนที่มีก าหนดระยะเวลาห้ามโอน หากประชาชนผู้ครอบครองที่ดินน าที่ดินไปท าสัญญาจะซ้ือ

จะขายและก าหนดในข้อสัญญาว่าหากพ้นระยะเวลาห้ามโอนแล้วผู้ครอบครองที่ดินจะไปท าสัญญาซ้ือขาย

ที่ดินกนัต่อไปในอนาคต เช่นน้ีการท าสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินมีผลบังคับใช้ต่อกันได้หรือไม่ หรือมีผลเป็น

โมฆะ และในกรณีปัญหาที่ดินที่ยังไม่มีเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ สามารถที่จะเลือกท าการโอนกรรมสิทธิ์ได้ 

2 วิธคีือ วิธแีรกการโอนโดยข้อเทจ็จริง ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1377 และ 1378 

ซ่ึงวิธีการโอนดังกล่าวไม่ต้องมีแบบหรือพิธีการแต่อย่างใด วิธีที่สองการโอนตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

พ.ศ. 2497 มาตรา 4 ทวิ โดยท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ เม่ือคู่สัญญาได้ท า

สัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินต่อกัน ในขณะน้ันผู้จะขายได้สละและส่งมอบการครอบครองที่ดินให้แก่ผู้จะซ้ือ

แล้ว เพียงแต่ยังมิได้เปล่ียนแปลงช่ือผู้ครอบครองทางทะเบียน หลักฐานทางทะเบียนจึงยังคงเป็นช่ือของผู้

จะขายอยู่ ผู้จะขายอาจน าหลักฐานทางทะเบียนดังกล่าวไปหลอกขายที่ดินให้แก่บุคคลอื่นได้ เช่นน้ีแล้วหาก

เกดิปัญหาผู้จะซ้ือที่ดินจะใช้สทิธทิางกฎหมายอย่างไรได้บ้าง  
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2. หลกัเกณฑพ์ื้ นฐานเกี่ยวกบัที่ดินของเอกชนที่อาจตกลงซ้ือขายกนัไดแ้ละการเขา้ท า

สญัญาจะซ้ือจะขาย  

2.1 การแบ่งประเภทของที่ดินในทางกฎหมายแล้วสามารถแบ่งที่ดินออกได้เป็น 2 ประเภท

ใหญ่ๆ ดังน้ี 

2.1.1 ที่ดินของรัฐ แบ่งได้ 2 ประเภท ดังน้ี 1. ที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 

หมายถึง ที่ดินซ่ึงใช้เพ่ือสาธารณประโยชน์ หรือสงวนไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกันของประชาชนโดยทั่วๆ ไป 

ตามบทบัญญัติในมาตรา 1304 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  

2. ที่ดินอันเป็นทรัพย์ของแผ่นดินธรรมดา
3
 หมายถึง ที่ดินที่รัฐถือกรรมสิทธิ์ได้เช่นเดียวกับ

เอกชนและโดยทั่วๆ ไป หมายถึง ที่ราชพัสดุซ่ึงรวมถึงอสังหาริมทรัพย์อันเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินทุก

ชนิด เช่น ที่ดินที่กรมธนารักษ์ให้เอกชนเช่า  

2.1.2 ที่ดินของเอกชน 

เป็นที่ดินประเภทที่รัฐมอบกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองให้แก่ประชาชน เพ่ือเข้าครอบครอง

ท าประโยชน์ในที่ดินในด้านต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นด้านเกษตรกรรม อุตสาหกรรม พาณิชยกรรม และเพ่ือการ

อยู่อาศัย ซ่ึงรัฐจะเป็นผู้ออกเอกสารสิทธิให้แก่เจ้าของกรรมสิทธิ์หรือผู้ครอบครองท าประโยชน์ในที่ดิน 

เอกสารสิทธิที่รัฐออกให้ ได้แก่ โฉนดที่ดิน โฉนดแผนที่ หนังสือส าคัญส าหรับที่ดินเป็นหนังสือรับรองการ

ท าประโยชน์ เป็นต้น 

การแบ่งประเภทที่ดินโดยถือความเป็นเจ้าของทรัพย์เป็นหลักเกณฑ์ในการพิจารณาจะสามารถ

แบ่งแยกได้ 2 ประเภท ดังน้ี 

2.1.2.1 ที่ดินที่เอกชนมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินแล้ว
4
หมายถึง ที่ดินที่ทางราชการได้ออกหนังสือ

ส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์ให้แก่บุคคลที่มีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ตามประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงหนังสือส าคัญ

ดังกล่าวได้แก่ โฉนดที่ดิน เป็นต้น 

2.1.2.2 ที่ดินที่เอกชนยังไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
5
หมายถึง ที่ ดินที่ยังไม่มีหนังสือแสดง

กรรมสทิธิ์ในที่ดิน เป็นที่ดินมือเปล่าหรือที่ดินที่มีแต่สทิธิ์ครอบครองผู้มีสิทธิในที่ดินนอกจากผู้มีกรรมสิทธิ์

ตามโฉนดที่ดินแล้ว ผู้ถือหลักฐานอื่นที่ไม่ใช่โฉนดที่ดิน เช่น น.ส. 3 ใบจอง ถือว่าเป็นผู้มีสิทธิในที่ดิน โดย

มีแต่เพียง สทิธคิรอบครองเทา่นั้น  

2.2 ที่ดินของเอกชนที่ห้ามโอน 

การห้ามโอนที่ดิน คือการที่ผู้มีสิทธิในที่ดินซ่ึงได้รับมาตามกฎหมาย ซ่ึงรัฐได้ก าหนดระยะเวลา

ห้ามโอนเอาไว้เ พ่ือมิให้มีการเปล่ียนมือกัน ได้แก่ ที่ ดินที่ รัฐ จัดสรรที่ ดินให้แก่ประชาชนตาม

พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดินให้แก่ประชาชน ตามพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือ  การเกษตรกรรม 
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พระราชบัญญัติปฏิรูปที่ดินเพ่ือการเกษตรกรรม และประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงตามกฎหมายน้ันๆ ได้มี

ข้อก าหนดมิให้ผู้ได้สทิธใินที่ดินดังกล่าวโอนที่ดินน้ัน ภายในระยะเวลาห้ามโอน เป็นต้น 

2.3 การก่อให้เกดิสญัญา
6
 

โดยทั่วไป สญัญาจะเกดิได้ 2 วิธ ีคือ  

1. การเกิดสัญญาโดยชัดแจ้ง เช่น สัญญาเกิดระหว่างบุคคลซ่ึงอยู่เฉพาะหน้า หรือสัญญาเกิด

ระหว่างบุคคลผู้ไม่อยู่เฉพาะหน้า อันหมายถึงบุคคลที่ไม่สามารถติดต่อสื่อสารกันได้ทันที อาจต้องใช้วิธี

ติดต่อกนัด้วยจดหมาย โทรเลข เป็นต้น  

2. การเกิดสัญญาโดยปริยาย ในกรณีน้ี หมายถึง สัญญามิได้เกิดจากการแสดงเจตนาโดยชัด

แจ้งของบุคคลที่เกี่ยวข้อง แต่เกดิจากการกระท าซ่ึงโดยล าพังการกระท าน้ันไม่เป็นการแสดงเจตนา แต่ต้อง

อาศัยข้อสนันิษฐานจากพฤติการณ์แห่งกรณี นอกจากน้ี สัญญาที่ตกลงกันน้ันอาจมีแต่สัญญาอันเดียว เช่น 

สญัญากู้ยืม สญัญาซ้ือขาย สญัญาเช่าซ้ือ เป็นต้น  

การแสดงเจตนาโดยสมัครใจ
7
 

เจตนา ส าหรับเจตนาน้ันกล่าวง่ายๆ กคื็อ ความต้องการของคนที่เข้าท าสัญญา ซ่ึงจะต้องเกิด

จากกระบวนการที่ถูกต้อง และต้องมีลักษณะครบถ้วนจึงจะก่อผลในทางกฎหมายได้  

ความสามารถของคู่สญัญา (Capacity of Parties) 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทย ได้มีการวางหลักเร่ืองประเภทความสามารถของ

คู่สัญญาไว้ 2 ประเภทด้วยกัน คือ “ความสามารถในการมีสิทธิ” (Right Capacity) ตามค านิยามได้ให้

ความหมายว่า บุคคลผู้มีความสามารถเป็นผู้ทรงสิทธิในทางแพ่งน้ัน ความสามารถประเภทที่สอง คือ 

“ความสามารถในการใช้สทิธิ” (Capacity to Act) ความสามารถประเภทน้ีเป็นอ านาจของบุคคลในการท า

นิติกรรม อาทเิช่น การท าพินัยกรรม การก่อตั้งมูลนิธ ิสมาคม เป็นต้น 

2.3.6 วัตถุประสงค์ของสัญญา หมายถึง ประโยชน์อันเป็นผลสุดท้าย ที่ผู้แสดงเจตนาออกซ่ึง

เจตนาเพ่ือสิ่งที่เขาได้พึงประสงค์ (Declaration of Intention) ประโยชน์อันเป็นผลสุดท้ายน้ี อาจเป็นสิ่งใด

กไ็ด้ไม่จ ากัดว่าจะต้องตีค่าเป็นตัวเงิน อาจเป็นความพ่ึงพอใจ ความภูมิใจ กย่็อมได้ ในส่วนที่ส าคัญคือ 

วัตถุประสงค์ในการท านิติกรรมน้ีต้องเป็นวัตถุที่ประสงค์ที่ไม่ต้องห้ามโดยชัดแจ้งตามกฎหมาย หรือเป็น

การพ้นวิสยั หรือเป็นการขัดขวางต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน  มิฉะน้ันแล้ว นิติ

กรรมดังกล่าวจะตกเป็นโมฆะ  
 

3. หลกัเกณฑท์างกฎหมายของการท าสญัญาจะซ้ือขายที่ดิน ผลบงัคบัทางกฎหมายของ

สญัญาจะซ้ือขายทีด่ินและสญัญาจะซ้ือขายตามกฎหมายต่างประเทศ 

การตกลงท าสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินสาระส าคัญของสัญญาจะซ้ือขายที่ดินน้ันคือต้องมีการตก

ลงกันสองค ร้ั ง ค ร้ั งแรกเ ป็นการตกลงเ บ้ือง ต้นกันพลางก่อน ว่า มีการ ซ้ือ มีการขายที่ ดินกัน 
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แต่ยังไม่อาจส าเรจ็บริบูรณ์ได้ แม้ว่าคู่สัญญาอยากให้ส าเรจ็บริบูรณ์เพียงไหนกต็าม เพราะกฎหมายบังคับ

ว่าการซ้ือขายเช่นน้ี ต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่จึงต้องก าหนดที่จะไปตกลง

หรือท าสัญญาข้ันสุดท้ายกันอีกหนโดยการจดทะเบียนกันอีกทหีน่ึงผู้จะขายที่ดินไม่จ าเป็นต้องเป็นเจ้าของ

ทรัพย์สนิในขณะท าสญัญาจะซ้ือขายกไ็ด้ เพราะอาจจัดให้ได้กรรมสิทธิ์ในเวลาท าสัญญาข้ันสุดท้ายตอนจด

ทะเบียนกไ็ด้ 

ผลผูกพันตามสญัญาจะซ้ือจะขายที่ดิน 

สัญญาจะซ้ือขายที่ ดินคือสัญญาซ้ือขายที่ คู่สัญญาตกลงกันว่ากรรมสิทธิ์ ยังไม่โอนไม่ยัง 

ผู้ซ้ือที่ดิน จนกว่าจะได้มีการท าสัญญาซ้ือขายที่ดินเสรจ็เดด็ขาดกันอีกที่หน่ึงและจะต้องท าเป็นหนังสือจด

ทะเบียนการซ้ือขายต่อพนักงานเจ้าหน้าที่อีกช้ันหน่ึง ด้วยเหตุน้ีตามสัญญาจะซ้ือขายที่ดิน กรรมสิทธิ์จะยัง

ไม่โอนไปยังผู้ซ้ือ เพราะขาดการท าตามแบบที่กฎหมายก าหนด แม้ว่าผู้ขายที่ดินจะได้ส่งมอบทรัพย์ให้ผู้ซ้ือ

ที่ดินเข้าครอบครองท าประโยชน์แล้วกต็าม ดังน้ันจึงสามารถสรุปได้ว่าผลผูกพันตามสัญญาจะซ้ือขายที่ดิน 

คือการที่ คู่กรณีจะต้องไปท าสัญญาซ้ือขายที่ดินให้เสร็จสมบูรณ์ต่อไปในอนาคตอีกที่หน่ึง เพ่ือจะได้

กรรมสทิธิ์ในที่ดินที่ท  าการจะซ้ือขายอย่างสมบูรณ์ 

3.2 สญัญาจะซ้ือขายตามกฎหมายต่างประเทศ 

3.2.1 สญัญาจะซ้ือจะขายในระบบกฎหมายลายลักษณ์อกัษร (Civil Law System) 

 3.2.1.1 สหพันธส์าธารณรัฐเยอรมันนี 

สญัญาจะซ้ือจะขายตามกฎหมายของสหพันธส์าธารณรัฐเยอรมันนี ต้องพิจารณาตามสัญญาซ้ือ

ขายซ่ึงได้บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งของสหพันธ์สาธารณรัฐเยอรมันนี (The Civil Code 1907 

(Burgerliches Gesetzbuch : BGB
8
)) ลักษณะหน้ี บรรพ 2 ลักษณะ 8 ว่าด้วยซ้ือขาย ตั้งแต่มาตรา 433-

515 เพ่ือให้เข้าใจถึงสญัญาจะซ้ือขายได้ต่อไป  

คู่สญัญา 

ตามประมวลกฎหมายแพ่งของสหพันธ์สาธารณรัฐเยอรมันนี มาตรา 433 ที่ได้กล่าวไว้แล้ว

ข้างต้น ได้ก าหนดหน้าที่ของผู้ซ้ือและผู้ขายตามสัญญาซ้ือขาย ซ่ึงจะเห็นได้ว่า สัญญาซ้ือขายต้อง

ประกอบด้วยคู่สญัญาสองฝ่าย ซ่ึงต้องมีความสามารถตามที่กฎหมายก าหนด และตามมาตรา 433 (1) ได้

ก าหนดหน้าที่ของผู้ขาย ซ่ึงจะต้องมีหน้าที่ส่งมอบทรัพย์และโอนกรรมสิทธิ์ไปยังผู้ซ้ือ และต้องจัดหาทรัพย์

ที่ไม่มีข้อพกพร่อง และปราศจากการรอนสทิธิ์ให้แก่ผู้ซ้ือ และตามมาตรา 433 (2) ได้ก าหนดหน้าที่ของผู้

ซ้ือ ซ่ึงจะต้องมีหน้าที่ต้องช าระราคาให้แก่ผู้ขายและรับมอบทรัพย์สนิที่ท  าการซ้ือขายอกีด้วย  

วัตถุประสงค์ของการท าสญัญาจะซ้ือขาย 

สัญญาซ้ือขายตามกฎหมายของสหพันธ์สาธารณรัฐเยอรมันนี คือสัญญาที่ ผู้ขายต้อง 

ส่งมอบและโอนกรรมสิทธิ์ ในทรัพย์สินให้แก่ ผู้ซ้ือ และผู้ซ้ือต้องส่งมอบราคาให้แก่ ผู้ขาย สัญญา 

ซ้ือขายเป็นเพียงนิติกรรมทางหน้ี ที่เกิดจากการตกลงของคู่กรณี และมีผลให้คู่กรณีต้องผูกพันตามสัญญา 

ก่อให้เกิดสิทธิเรียกร้องที่จะฟ้องร้องบังคับได้ในส่วนของการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน การจดทะเบียน
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สทิธใินอสงัหาริมทรัพย์ และช าระราคา จึงเป็นนิติกรรมทางทรัพย์ ซ่ึงเกดิจากการตกลงของคู่กรณีและมีผล

เป็นการเปล่ียนแปลงสิทธิในทรัพย์โดยตรง ฉะน้ันเม่ือพิจารณาแล้วจะเหน็ได้ว่า วัตถุประสงค์ของการท า

สญัญาซ้ือขาย คือการโอนกรรมสทิธิ์ในทรัพย์สนิ การจดทะเบียนสทิธใินอสงัหาริมทรัพย์ 

แบบหรือหลักฐานของสญัญาจะซ้ือจะขาย 

แบบของนิติกรรมทางหน้ี ในส่วนของอสังหาริมทรัพย์ การโอนกรรมสิทธิ์หรือได้รับกรรมสิทธิ์

ในที่ดินจะต้องได้รับการรับรองจากโนตาร่ีก่อน แต่หากไม่ได้รับการรับรองจากโนตาร่ีจะมีผลใช้บังคับต่อ

กันได้ หากคู่สัญญาได้ส่งมอบการครอบครองและจดทะเบียนโดยถูกต้องตามที่กฎหมายก าหนด (B.G.B. 

มาตรา 311 b) 

แบบของนิติกรรมทางทรัพย์ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ หลักส าคัญในเร่ืองดังกล่าว คือการ

แสดงเจตนาโอนกรรมสิทธิ์ ก าร ส่งมอบและการจดทะเ บียน ณ ส า นักงานที่ ดิน  เ ป็นส า คัญ 

โดยคู่สญัญาจะต้องมีการท าข้อตกลงในการโอนกรรมสทิธิ์ และให้โนตาร่ีรับรองข้อตกลงดังกล่าว พร้อมทั้ง

ประกาศข้อตกลง ณ ส านักงานที่ดิน และท าการจดทะเบียน หากมิได้ท าการจดทะเบียนข้อตกลงทางทรัพย์

จะไม่มีผลบังคับตามกฎหมายแต่อย่างใด
9
 

ลักษณะและผลทางกฎหมายของสญัญาจะซ้ือขาย 

ตามกฎหมายของสหพันธ์สาธารณรัฐเยอรมันนีไม่ได้บัญญัติถึงสัญญาจะซ้ือขายไว้แต่อย่างใด 

แต่คู่สญัญาสามารถที่จะตกลงท าสญัญาผูกพันกันเป็นสัญญาเบ้ืองต้น (Preliminary Agreement) กย่็อมได้ 

ตามหลักเสรีภาพในการท าสญัญา (Freedom of contract)  

3.2.2 สญัญาจะซ้ือจะขายในระบบกฎหมายจารีตประเพณี (Common Law System) 

3.2.2.1 ประเทศองักฤษ 

กฎหมายอังกฤษได้บัญญัติถึงลักษณะและความหมายของสัญญาจะซ้ือจะขายไว้ใน กฎหมาย

ลักษณะซ้ือขายของอังกฤษ (Sale of goods act 1979) ซ่ึงการท าสัญญาจะซ้ือจะขายดังกล่าวเป็นสัญญาที่

กรรมสทิธิ์จะยังไม่โอนไปยังผู้ซ้ือโดยทนัททีี่ท  าสญัญาต่อกนั 

วัตถุประสงค์ของการท าสญัญาจะซ้ือจะขาย 

จากที่กล่าวมาข้างต้นว่า สัญญาซ้ือขายตามกฎหมายอังกฤษ มีได้สองกรณี คือ กรณีแรกการที่

กรรมสิทธิ์ในสินค้าที่ท  าการซ้ือขายโอนไปเป็นของผู้ซ้ือทนัท ีหรือเรียกอีกอย่างหน่ึงว่า สัญญาซ้ือขาย และ

อี ก ก ร ณี ห น่ึ ง  คื อ  ก า ร ที่ ก ร ร ม สิ ท ธิ์ ใ น สิ น ค้ า ต า ม สั ญ ญ า ซ้ื อ ข า ย จ ะ ยั ง ไ ม่ โ อ น ไ ป ยั ง 

ผู้ซ้ือในทนัท ีแต่การโอนกรรมสิทธิ์ในสินค้าจะเกิดข้ึนในอนาคต หรือเม่ือเง่ือนไขบางอย่างส าเสรจ็ลง หรือ

เรียกอกีอย่างหน่ึงว่า สญัญาจะซ้ือจะขาย
10

 

แบบหรือหลักฐานของสญัญาจะซ้ือจะขาย 

                                                           
9
 Nigel G. Foster. German Legal System & Laws. pp.448. 
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 Halbury, Hardinge Stanley Giffard, Halsbury’s laws of England 4

th
 ed.(London: Butterworths, 1974). pp.17. 

530540540



 

มาตรา 4 บัญญัติไว้ดังน้ี
11

 

ภายใต้พระราชบัญญัติ น้ีหรือกฎหมายอื่น สัญญาซ้ือขายอาจจะเป็นลายลักษณ์อักษร 

(จะจดทะเบียนหรือไม่จดทะเบียนกไ็ด้) หรือจะกระท าด้วยวาจา หรือจะท าทั้งโดยลายลักษณ์อักษรและ

ด้วยวาจาของคู่สญัญา หรือจะปฏบัิติตามธรรมเนียมของคู่สญัญากย่็อมได้ 

เจตนาของคู่สญัญา 

กรรมสทิธิ์ในทรัพย์สนิจะโอนไปยังผู้ซ้ือทนัที่ที่ได้มีการท าสัญญา หากคู่สัญญาซ้ือขายมิได้มีการ

ก าหนดข้อห้ามโอนใดๆ แต่หากคู่สญัญาได้ก าหนดให้กรรมสทิธิ์ยังไม่โอนไปในขณะท าสัญญากย่็อมได้ น่ัน

คือการแสดงเจตนาตามสญัญาจะซ้ือจะขาย ตามมาตรา 2 (5)  

ลักษณะและผลงานกฎหมายของสญัญาจะซ้ือจะขาย 

ลักษณะของสัญญาจะซ้ือจะขาย (An agreement to sell) ตามกฎหมายอังกฤษเป็นสัญญาซ้ือ

ขายประเภทหน่ึงที่กรรมสทิธิ์ในวัตถุแห่งสัญญาจะยังไม่โอนไปขณะที่ท  าสัญญาซ้ือขายต่อกัน แต่กรรมสิทธิ์

ในวัตถุแห่งสญัญาซ้ือขายจะโอนไปยังผู้ซ้ือต่อไปในอนาคต เมื่อได้ท าสัญญาซ้ือขายต่อกัน หรือเมื่อเง่ือนไข

ที่คู่สญัญาได้ก าหนดไว้ต่อกนัได้ส าเรจ็ลง (ตามมาตรา 2 (5)) และสัญญาจะซ้ือจะขาย เมื่อเง่ือนเวลาหรือ

เง่ือนไขที่ได้ก าหนดต่อกันระหว่างคู่สัญญาน้ันได้ส าเรจ็ลง และมีการท าสัญญาซ้ือขายต่อกัน กรรมสิทธิ์ใน

วัตถุแห่งสญัญากจ็ะโอนไปยังผู้ซ้ือทนัท ี(ตามมาตรา 2(6))
12

 

 

4. ปัญหาและวิเคราะหปั์ญหาเกีย่วกบัสญัญาจะซ้ือขายทีด่ินทีเ่กีย่วกบัสิทธิของผูจ้ะซ้ือ 

1. ปัญหาทางกฎหมายในการน าบทกฎหมายมาตรา 237 และ 1300 ประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์มาปรับใช้กบัสถานะทางกฎหมายของผู้จะซ้ือ 

กรณีปัญหาที่เกิดขึ้ น คือ ผู้จะขายที่ดินได้ท าสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินแก่ผู้จะซ้ือแต่ภายหลังได้

น าที่ดินไปท าสญัญาซ้ือขายกบับุคคลอื่น ย่อมก่อให้เกดิความเสยีหายต่อผู้จะซ้ือที่ดินเป็นอย่างมาก ผู้จะซ้ือ

ที่ดินอาจแก้ไขปัญญาที่เกิดข้ึนโดยการร้องต่อศาลให้ท าการเพิกถอนการจดทะเบียนการซ้ือขายที่ดินตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1300 หรือการเพิกถอนการฉ้อฉลตามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์ มาตรา 237 ซ่ึงทั้ง 2 กรณีดังกล่าวมีหลักเกณฑใ์นการปรับใช้กบัสถานะของผู้จะซ้ือ ดังน้ี 

หากผู้จะซ้ือต้องการขอให้เพิกถอนการจดทะเบียนซ้ือขายที่ดินระหว่างเจ้าของที่ดินเดิมกับ

บุคคลอื่นที่ได้เข้ามาซ้ือที่ดินดังกล่าว ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1300 ได้บัญญัติว่า 

“ถ้าได้จดทะเบียนการโอนอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เป็นทางเสียเปรียบ

แก่บุคคลผู้อยู่ในฐานะอันจะให้จดทะเบียนสิทธิของตนได้อยู่ก่อนไซร้ ท่านว่าบุคคลน้ันอาจเรียกให้เพิก

                                                           
11

 4-(1)Subject to this and any other Act,a contract of sale may be made in wrting (either with or without seal), 

or by word of mouth, or partly in writing and partly by word of mouth, or may be implied from the conduct of 

the parties. 
12
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ถอนการจดทะเบียนนั้นได้ แต่การโอนอันมีค่าตอบแทน ซ่ึงผู้รับโอนกระท าการโดยสุจริตน้ัน ไม่ว่ากรณีจะ

เป็นประการใด ทา่นว่าจะเรียกให้เพิกถอนทะเบียนไม่ได้” 

ซ่ึงตามมาตรา 1300 น้ัน ค าว่า “บุคคลผู้อยู่ในฐานะอันจะจดทะเบียนสิทธิของตนได้อยู่ก่อน” 

ในกรณีอาศัยฐานที่มาทางสัญญา ปัจจุบันศาลยังไม่มีบรรทดัฐานและแนวทางในการปรับใช้ การตีความ

และหลักเกณฑใ์นการพิจารณาที่ชัดเจนแน่นอนว่ากรณีใดบ้างที่จะถือได้ว่าเป็นบุคคลผู้อยู่ในฐานะอันจะจด

ทะเบียนสิทธิของตนได้อยู่ก่อน ดังเช่น ตามค าพิพากษาที่ 1235/2481 ที่1619/2494 ที่ 609/2544 

ซ่ึงได้วางแนวทางในการพิจารณาที่ต่างกันออกไป จนกระทั้ง ในปัจจุบันศาลฎีกาแนวทางวินิจฉัยค าว่า 

บุคคลผู้อยู่ในฐานะอันจะให้จดทะเบียนสิทธิของตนได้อยู่ก่อนว่าไม่ได้ หมายถึง บุคคลซ่ึงเป็นคู่สัญญาที่

ได้รับการจดทะเบียนทรัพยสิทธิแล้ว แต่หมายถึงบุคคลที่เป็นคู่สัญญาที่มีบุคคลสิทธิที่ประกอบไปด้วย

เง่ือนไขเพ่ิมเติมบางประการที่มากกว่าคู่สญัญารายอื่น อนัได้แก่ 

1. กรณีผู้จะซ้ือที่ดินซ่ึงเป็นเจ้าหน้ีตามสัญญาได้ช าระราคาค่าที่ดินครบถ้วน และได้เข้า

ครอบครองใช้ประโยชน์ในที่ดินแล้ว ตามแนวทางค าพิพากษาฎีกาที่ 6926/2548  และ 8698/2549  

2. กรณีผู้จะซ้ือที่ดินซ่ึงเจ้าหน้ีตามสญัญาได้ช าระราคาค่าที่ดินครบถ้วน และได้ด าเนินการย่ืนค า

ขอจดทะเบียนสทิธแิละนิติกรรมโอนที่ดินแล้วตามแนวทางค าพิพากษาฎีกาที่ 198/2552   

3. ในกรณีที่บุคคลภายนอกผู้เข้าถือประโยชน์ตามสัญญาเพ่ือประโยชน์ของบุคคลภายนอก 

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 374 และบุคคลดังกล่าวได้เข้าครอบครองทรัพย์สนิแล้ว 

เม่ือได้พิจารณาตามแนวค าวินิจฉัยของศาลฎีกาทั้งหลายในหลายปีที่ผ่านมา ผู้วิจัยเหน็ว่าแนว

ทางการวินิจฉัยของศาลฎีกาที่มีความเหมาะสมต่อการปรับใช้มากที่สุด คือ หลักเกณฑ์ที่ 1 ตามแนว

บรรทัดฐานล่าสุดที่ศาลได้วางไว้ว่า “เพียงแค่ผู้จะซ้ือที่ดินซ่ึงเป็นเจ้าหน้ีตามสัญญาได้ช าระราคาค่าที่ดิน

ครบถ้วน และเข้าครอบครองใช้ประโยชน์ในที่ดินแล้ว กน่็าจะถือได้ว่าเป็นบุคคลผู้อยู่ในฐานะอันจะจด

ทะเบียนสิทธิได้อยู่ก่อน” ตามหลักเกณฑ์ดังกล่าวมีความชัดเจนเพียงพอแล้วที่จะแสดงให้ศาลเหน็ได้ว่า 

บุคคลดังกล่าวมิใช่เป็นเพียงเจ้าหน้ีธรรมดาทั่วไป แต่ได้ช าระราคาค่าที่ดินต่อกันครบถ้วนอีกทั้งได้เข้า

ครอบครองที่ดินแล้ว เป็นกรณีที่ผู้จะซ้ือเข้าผูกพันตามสญัญามากกว่าการท าสัญญาโดยทั่วไป อีกทั้งยังไม่มี

หน้ีที่จะต้องช าระต่อผู้จะขายแล้ว เหลือเพียงแต่การด าเนินการทางทะเบียนให้ถูกต้องตามที่กฎหมาย

ก าหนดเท่าน้ัน จึงเป็นการเหมาะสมแล้วที่ศาลจะต้องเพิกถอนนิติกรรมให้แก่ผู้จะซ้ือหากผู้ขายกระท าผิด

สญัญา  

แต่อย่างไรก็ตาม หากผู้จะซ้ือไม่สามารถที่จะขอให้เพิกถอนการจดทะเบียนซ้ือขายที่ดิน 

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1300 ได้ อาจมีอีกหนทางหน่ึงที่ผู้จะซ้ือที่ดินสามารถที่จะ

กระท าได้น่ันคือ การเพิกถอนการฉ้อฉล ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 237 แต่หากใน

กรณีที่ผู้จะซ้ือที่ดินไม่สามารถที่จะใช้สิทธิในการฟ้องเพิกถอนการฉ้อฉล ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ มาตรา 237 หรือไม่อาจเรียกให้เพิกถอนการจดทะเบียน ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

มาตรา 1300 ได้ ที่ดินตามสัญญาจะซ้ือจะขายย่อมไม่อาจกลับมาเป็นของผู้จะซ้ือที่ดินได้อีกต่อไป ถึง
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อย่างไรผู้จะซ้ือสามารถที่จะเยียวยาความเสยีที่เกดิข้ึนได้ โดยการเรียกร้องค่าเสียหายจากผู้จะขายที่ดินตาม

มูลสญัญาจะซ้ือจะขายที่ดินที่ได้ท าไว้ต่อกนั  

2. ปัญหาทางกฎหมายในการใช้สิทธิและอ านาจฟ้องบังคับให้ปฏิบัติตามสัญญาของ 

ผู้รับโอนสทิธติามสญัญาจะซ้ือจะขายที่ดิน 

ในสญัญาจะซ้ือจะขายที่ดินอาจจะมีข้อตกลงในสัญญาให้ผู้จะขายสามารถที่จะโอนกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดินให้แก่บุคคลภายนอกได้ตามแต่ผู้จะซ้ือก าหนด เพ่ือสะดวกในการโอนกรรมสิทธิ์เพียงคร้ังเดียวและ

เป็นการประหยัดค่าธรรมเนียมการโอนอีกทางหน่ึง หากที่สุดแล้วผู้จะขายไม่ยอมโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน

ให้แก่บุคคลภายนอกผู้รับโอนสทิธิ ผู้รับโอนสทิธสิามารถที่จะฟ้องบังคับในนามตนเองได้โดยวิธีการใดบ้าง 

ซ่ึงในเร่ืองดังกล่าวมีแนวค าพิพากษาที่น่าสนใจ คือ ตามแนวค าพิพากษาฎีกาที่ 51/2540 วิเคราะห์สิทธิ

และอ านาจฟ้องบังคับให้ปฏบัิติตามสญัญาของผู้รับโอนสทิธติามสญัญาจะซ้ือขายที่ดิน ได้ดังต่อไปน้ี 

ผู้รับโอนสิทธิจากผู้จะซ้ือที่ ดินสามารถน าเร่ืองการโอนสิทธิเรียกร้องหรือแปลงหน้ีใหม่ 

มาปรับใช้ในกรณีดังกล่าวไม่ได้ เน่ืองจากไม่ปรากฏว่าการโอนหน้ีระหว่างผู้จะซ้ือที่ดินกับผู้จะขาย ได้ท า

เป็นหนังสือการโอนสิทธิเรียกร้องดังกล่าวจึงไม่สมบูรณ์ไม่อาจใช้ยันผู้จะขายได้ และไม่เข้าตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 315 เพราะตามข้อเทจ็จริงที่ปรากฏ เมื่อพิจารณาตามข้อตกลงในสัญญา

แม้มิได้ท าการระบุข้อตกลงดังกล่าวไว้ผู้จะซ้ือสามารถใช้สิทธิของเจ้าหน้ีได้อยู่แล้ว  ตามประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 315
13
ซ่ึงข้อสัญญาเช่นน้ีกไ็ม่ก่อให้เกิดอ านาจแก่บุคคลภายนอกที่จะท าการฟ้อง

เรียกร้องให้ผู้จะขายช าระหน้ีให้แก่บุคคลภายนอกได้ เน่ืองจากตามสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินเป็นการท าข้ึน

ระหว่างผู้จะซ้ือและผู้จะขายเท่าน้ัน บุคคลภายนอกมิได้เป็นคู่สัญญาร่วมด้วยแต่อย่างใด  และตามค า

พิพากษายังมิใช่กรณีการรับช่วงสิทธิตามมาตรา 226 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เน่ืองจากมิใช่

ก รณีที่ เ กิ ด โดยบทบัญญั ติของกฎหมาย  แ ต่ จ ะ เ ข้ า ลักษณะของสัญญา เ พ่ื อประ โยช น์ ขอ ง 

บุคคลภายนอก เน่ืองจากตามข้อสัญญาระหว่างผู้จะซ้ือและผู้จะขาย ได้ก าหนดว่า “ผู้ซ้ือจะต้องช าระเงิน

ให้แก่ผู้ขายครบถ้วนในวันที่ผู้ขายไปจดทะเบียนขายที่ดินให้แก่ผู้ซ้ือหรือบุคคลอื่นที่ผู้ซ้ือก าหนดเป็นผู้รับ

โอนแทน” ข้อความดังกล่าวแสดงให้เหน็ว่า บุคคลอื่นซ่ึงมิใช่คู่สัญญาอาจมีสิทธิได้รับประโยชน์จากสัญญา

น้ีกย่็อมได้ ไม่ว่าบุคคลอื่นซ่ึงมีสิทธิรับประโยชน์จะมีตัวตนในขณะที่ท  าสัญญา หรือบุคคลอื่นในที่น้ีอาจจะ

ยังไม่มีตัวตนแต่ผู้จะซ้ือจะระบุให้ทราบอีกที่หน่ึงซ่ึงบุคคลอื่นน้ีอาจเป็นบุคคลที่มีตัวตนในอนาคตอันใกล้ก็

สามารถที่จะท าการก าหนดในข้อสญัญาได้ ดังน้ัน สิทธิและอ านาจฟ้องบังคับให้ปฏบัิติตามสัญญาของผู้รับ 

โอนสิทธิในสัญญาจะซ้ือขายที่ดิน ตามค าพิพากษาฎีกาที่ 51/2540 วิธีการที่ดีที่สุดที่บุคคลภายนอกผู้รับ

โอนสทิธซ่ึิงมิใช่คู่สญัญา จะเข้ามามีส่วนเกี่ยวข้องในสัญญาและสามารถมีสิทธิและอ านาจในการฟ้องบังคับ

ให้ผู้จะขายโอนกรรมสทิธิ์ในที่ดินให้แก่ตนเอง คือ การที่บุคคลภายนอกผู้รับโอนสิทธิควรตีความว่าสัญญา

ระหว่างผู้จะซ้ือและผู้จะขายเป็นสัญญาเพ่ือประโยชน์บุคคลภายนอก และเรียกเอาประโยชน์จากสัญญา
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ดังกล่าว แต่ตามค าพิพากษาบุคคลภายนอกผู้รับโอนสทิธไิม่ได้กล่าวอ้างในค าฟ้องว่าตนมีสิทธิที่จะเรียกให้

โอนกรรมสทิธิ์ในที่ดินได้ เน่ืองจากโจทกเ์ป็นเจ้าหน้ีโดยตรงและได้แสดงเจตนาถือเอาประโยชน์จากสัญญา

เพ่ือประโชน์บุคคลภายนอกศาลเลยท าการยกฟ้อง 

3.ปัญหาการท าสญัญาจะซ้ือจะขายที่ดินของเอกชนที่ห้ามโอน 

ตามกฎหมายได้ก าหนดหลักเกณฑ์ให้ผู้มีสิทธิครอบครองในที่ดินที่มีข้อก าหนดห้ามโอนให้ไม่

อาจสละหรือโอนสทิธคิรอบครองได้ การท าสญัญาซ้ือขายที่ดินภายในก าหนดระยะเวลาห้ามโอน จึงเป็นนิติ

กรรมที่มีวัตถุประสงค์เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมาย ตกเป็นโมฆะ อีกทั้งสิทธิในที่ดินกไ็ม่อาจตก

เป็นของผู้ซ้ือได้ แม้จะไปติดต่อที่ส านักงานที่ดิน เจ้าหน้าที่กจ็ะปฏิเสธไม่ด าเนินการจดทะเบียนให้แก่

คู่สญัญา จึงมักเกดิปัญหาเมื่อไปด าเนินการทางทะเบียนไม่ได้ ผู้ซ้ือและผู้ขายส่วนใหญ่จึงมาท าสัญญาจะซ้ือ

จะขายกันเองเพ่ือเล่ียงกฎหมายและตกลงก าหนดโอนที่ดินในวันที่พ้นก าหนดห้ามโอน ซ่ึงในภายหลังผู้จะ

ซ้ือที่ดินอาจไม่ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดิน กรณีดังกล่าวผู้จะซ้ือสามารถมีสิทธิเรียกร้องตามกฎหมายได้อย่างไร

บ้าง  

การสญัญาจะซ้ือจะขายที่ดินที่อยู่ระหว่างก าหนดห้ามโอน และได้ท าการตกลงว่าเม่ือพ้นก าหนด

ห้ามโอนเม่ือใด จะท าสัญญาซ้ือขายกันและโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินให้แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายในภายหลัง เร่ือง

ดังกล่าวศาลฎีกาได้มีแนวทางวินิจฉัยว่า
14
 ในการโอนที่ดินที่อยู่ระหว่างก าหนดห้ามโอนหากสัญญาจะซ้ือจะ

ขายที่ดินที่คู่สัญญาท าข้ึนในระหว่างระยะเวลาที่มีข้อก าหนดห้ามโอน ทั้งมีข้อตกลงว่าจะจดทะเบียนโอน

ที่ดินให้ผู้จะซ้ือเม่ือพ้นก าหนดห้ามโอนแล้ว และผู้จะซ้ือได้เข้าครอบครองที่ดินกรณีดังกล่าวผู้จะซ้ือไม่มี

สิทธิอยู่ในที่พิพาท เน่ืองจากศาลเหน็ว่าเป็นการจงใจหลีกเล่ียงข้อก าหนดห้ามโอน ตามประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 150 ซ่ึงเป็นการอันมีวัตถุประสงค์เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมาย หนังสือ

สญัญาจะซ้ือจะขายจึงตกเป็นโมฆะ 

4. ปัญหาการท าสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินที่ยังไม่มีเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน (ที่ดินมือ

เปล่า) 

ในการโอนที่ดินที่ไม่มีเอกสารแสดงกรรมสทิธิ์น้ัน สามารถที่จะเลือกท าการโอนสทิธิครอบครอง

ได้ 2 วิธ ีคือ 1.โอนโดยข้อเทจ็จริง คือ การที่ผู้ขายสละและส่งมอบการครอบครองให้แก่ผู้ซ้ือตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1377 และ 1378 ซ่ึงวิธีการโอนดังกล่าวไม่ต้องมีแบบหรือพิธีการแต่

อย่างใด 2. โอนตามประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 4 ทวิ โดยท าเป็นหนังสือและจดทะเบียน

ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ซ่ึงอาจก่อให้เกิดปัญหาในกรณีที่คู่สัญญาได้ท าสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินต่อกันใน

ขณะน้ันผู้จะขายได้สละและส่งมอบการครอบครองที่ดินให้แก่ผู้จะซ้ือแล้ว เพียงแต่ยังมิได้เปล่ียนแปลงช่ือ

ผู้ครอบครองทางทะเบียน หลักฐานทางทะเบียนจึงยังคงเป็นช่ือของผู้จะขายอยู่ ผู้จะขายอาจน าหลักฐาน

ทางทะเบียนไปหลอกขายที่ดินให้แก่บุคคลอื่นได้ ฉะน้ัน ที่ดินที่ยังไม่มีเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ (ที่ดินมือ

เปล่า) ประเภทที่ดินที่มีหนังสอืรับรองการท าประโยชน์ ในการท าสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินประเภทน้ี ผู้วิจัย

จึงเหน็ว่า เม่ือศาลฎีกาได้มีแนวทางวินิจฉัยรับรองการโอนที่ดินที่มีหนังสือรับรองการท าประโยชน์ สามารถ
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กระท าได้ทั้งสองวิธีดังกล่าว การท าสญัญาจะซ้ือจะขายที่ดินที่มีหนังสอืรับรองการท าประโยชน์จึงเป็นปัญหา

อย่างมาก หากต้องการแก้ไขปัญหาจะต้องจัดให้มีการท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 

โดยมีหลักเกณฑป์ฏบัิติเฉกเช่นเดียวกบัการจดทะเบียนในที่ดินที่มีหลักฐานเป็นโฉนด และจะต้องท าให้การ

โอนที่ดินที่มีหนังสือรับรองการท าประโยชน์น้ีเป็นแนวทางเดียวกันมิใช่มีการแบ่งปฏบัิติได้ทั้งสองแนวทาง 

ซ่ึงหากพิเคราะห์ตามมาตรา 4 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน จะเหน็ได้ว่าเจตนารมณ์โดยแท้ของมาตราน้ี

ต้องการที่จะป้องกันการโอนสิทธิครอบครองในที่ดินที่มีหนังสือรับรองการท าประโยชน์ เน่ืองจากหาก

ปล่อยให้มีการโอนโดยส่งมอบการครอบครองกันได้โดยไม่มีการควบคุมหลักฐานทางทะเบียน จึงอาจ

ก่อให้เกดิปัญหาได้ ฉะน้ัน หากมีการแก้ไขประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1378 ให้อยู่ภายใน

บังคับแห่งบทบัญญัติประมวลกฎหมายที่ดิน กจ็ะท าให้ทั้งบทกฎหมายเฉพาะ คือ ประมวลกฎหมายที่ดิน 

และบทกฎหมายทั่วไป คือ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ จะได้มีความสัมพันธ์กันและมีหลักเกณฑ์ใน

การโอนสทิธกิารครอบครองเป็นไปในแนวทางเดียวกนั  

 

5. ขอ้เสนอแนะ 

1. ปัญหาทางกฎหมายในการน าบทกฎหมายมาตรา 237 และ 1300 ประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์มาปรับใช้กบัสถานะทางกฎหมายของผู้จะซ้ือ 

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1300 กรณีดังกล่าวมีหลักเกณฑ์ใน 

การปรับใช้กบัสถานะของผู้จะซ้ือ ทั้งน้ีตามแนวค าวินิจฉัยของศาลฎีกาในหลายปีที่ผ่านมา จะเหน็ได้ว่าการ

ตีความของค าว่า “บุคคลผู้อยู่ในฐานะอันจะจดทะเบียนสิทธิของตนได้อยู่ก่อน” น้ัน มีหลักเกณฑ์ในการ

วินิจฉัยที่ค่อนข้างจะแตกต่างกันและมีบรรทัดฐานในการตีความค่อนข้างที่จะหาข้อยุติได้ไม่ชัดเจน ด้วย

ความเคารพต่อศาลผู้วิจัยเหน็ว่า เพ่ือคุ้มครองสิทธิของผู้จะซ้ือ หากพิสูจน์ให้เหน็ได้ว่าผู้จะซ้ือที่ดินซ่ึงเป็น

เจ้าหน้ีตามสัญญาได้ช าระราคาค่าที่ดินครบถ้วนและเข้าครอบครองใช้ประโยชน์ในที่ดินแล้ว กน่็าจะถือได้

ว่าเป็นบุคคลผู้อยู่ในฐานะอนัจะจดทะเบียนสิทธิได้อยู่ก่อน เพียงเท่าน้ีย่อมถือได้ว่ามีความชัดเจนเพียงพอ

แล้วที่จะแสดงให้ศาลเหน็ว่า บุคคลดังกล่าวมิใช่เป็นเพียงเจ้าหน้ีธรรมดาทั่วไป แต่ได้ช าระราคาค่าที่ดิน

ครบถ้วนและได้เข้าครอบครองที่ดินแล้ว เป็นกรณีที่ผู้จะซ้ือเข้าผูกพันตามสัญญามากกว่าการท าสัญญา

โดยทั่วไป อีกทั้งยังไม่มีหน้ีที่จะต้องช าระต่อผู้จะขายแล้ว เหลือเพียงแต่การด าเนินการทางทะเบียนให้

ถูกต้องตามที่กฎหมายก าหนดเท่าน้ัน จึงเป็นการเหมาะสมแล้วที่ศาลจะต้องเพิกถอนการจดทะเบียนนิติ

กรรม ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1300 ให้แก่ผู้จะซ้ือหากผู้ขายกระท าผิดตามสญัญา 

2. ปัญหาทางกฎหมายในการใช้สิทธิและอ านาจฟ้องบังคับให้ปฏิบัติตามสัญญาของ 

ผู้รับโอนสทิธติามสญัญาจะซ้ือจะขายที่ดิน  

ตามแนวค าพิพากษาฎีกาที่ 51/2540 วิเคราะห์สิทธิและอ านาจฟ้องบังคับให้ปฏิบัติตาม

สัญญาของผู้รับโอนสิทธิตามสัญญาจะซ้ือขายที่ดิน วิธีการที่ดีที่สุดที่บุคคลภายนอกผู้รับโอนสิทธิซ่ึงมิใช่

คู่สญัญา จะเข้ามามีส่วนเกี่ยวข้องในสัญญาและสามารถมีสิทธิและอ านาจในการฟ้องบังคับให้ผู้จะขายโอน

กรรมสทิธิ์ในที่ดินให้แก่ตนเอง คือ การที่บุคคลภายนอกผู้รับโอนสิทธิควรตีความว่าสัญญาระหว่างผู้จะซ้ือ
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และผู้จะขายเป็นสัญญาเพ่ือประโยชน์บุคคลภายนอก และเรียกเอาประโยชน์จากสัญญาดั งกล่าว ตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 374 วรรคแรก  

3. ปัญหาการท าสญัญาจะซ้ือจะขายที่ดินของเอกชนที่ห้ามโอน 

เม่ือศึกษาตามแนวทางการวินิจฉัยของศาลจะเหน็ได้ว่า เม่ือท าสญัญาจะซ้ือจะขายที่ดินต่อกัน ผู้

จะขายมักส่งมอบการครอบครองให้แก่ผู้จะซ้ือในทนัท ีศาลจึงพิพากษาว่าเป็นโมฆะแต่หากในการท าสัญญา

จะซ้ือจะขายที่ดินของเอกชนที่มีก าหนดระยะเวลาห้ามโอน หรือในกรณีการท าค าม่ันจะซ้ือจะขายที่ดินของ

เอกชนที่มีก าหนดระยะเวลาห้ามโอน กระท าโดยมิได้มีการส่งมอบการครอบครองต่อกันภายในก าหนด

ระยะเวลาห้ามโอนกส็ามารถที่ได้ เพ่ือที่ผู้จะซ้ือจะได้รับความคุ้มครองและเพ่ือสิทธิของผู้จะซ้ือผู้จะซ้ือต้อง

สุจริต ไม่มีเจตนาจงในหลีกเล่ียงข้อก าหนดห้ามโอนตามที่กฎหมายก าหนด เมื่อสัญญาไม่เป็นโมฆะ ผู้จะ

ซ้ือกจ็ะได้สทิธคิรอบครองที่ดิน 

4. ปัญหาการท าสญัญาจะซ้ือจะขายที่ดินที่ยังไม่มีเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

ผู้วิจัยจึงขอเสนอแนะแนวทางการแก้ไขปัญหาการโอนสิทธิครอบครองที่ดินที่มีหนังสือรับรอง

การท าประโยชน์ โดยต้องด าเนินการให้บทกฎหมายเฉพาะ คือ ประมวลกฎหมายที่ดิน ตามมาตรา 4 ทวิ 

และบทกฎหมายทั่วไป คือ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1378  มีความสัมพันธ์กันและให้มี

หลักเกณฑ์ในการโอนสิทธิครอบครองเป็นไปในแนวทางเดียวกัน โดยที่ดินที่มีหนังสือรับรองการท า

ประโยชน์ต้องจัดให้มีการท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

ตามมาตรา 4 ทวิ เพียงวิธีเดียวเท่าน้ัน ซ่ึงต้องท าการแก้ไขบทบัญญัติประมวลกฎหมายกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ มาตรา 1378 ที่บัญญัติว่า “การโอนไปซ่ึงการครอบครองน้ัน ย่อมท าได้โดยส่งมอบทรัพย์สินที่

ครอบครอง” โดยเสนอแนะแนวทางแก้ไขประมวลกฎหมายกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1378 ใหม่

โดยแก้ไขเพ่ิมเติมว่า “ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติประมวลกฎหมายที่ดินการโอนไปซ่ึงการครอบครองน้ัน 

ย่อมท าได้โดยส่งมอบทรัพย์สนิที่ครอบครอง” กจ็ะท าให้ปัญหาดังกล่าวหมดสิ้นไป 
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