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นายประเสริฐ ศรี กุ เร ชา โจทก์ บริษัท หาดทราย สวน ตาล จำกัดจำเลย
กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง ป.พ.พ. มาตรา 466, ป.วิ.พ. มาตรา 249, ป.วิ.พ. มาตรา 67, ป.วิ.พ. มาตรา 18

ยอ่ / หลักกฎหมาย
ห้องชุด ยอ่ม เป็น อสังหาริมทรัพย ์ตาม ความหมาย ใน ป.พ.พ. มาตรา 466 ดังนั้น ท่ี จำเลย ฎีกา ว่า 
มาตรา 466 ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง ยกขึ้น มา ปรับ เข้ากับ ข้อเท็จจริง ใน คดี ควร เป็น การซื้อขาย 
อสังหาริมทรัพย์ ท่ีดิน ซึ่ง สามารถ ดำเนินการ รังวัด สอบ เขต ได้ โดย ชัดเจน และ สามารถ คำนวณ หา 
พื้นท่ี ได้ อยา่ง สะดวก จะ นำมา ปรับ เข้ากับ ข้อเท็จจริง ใน การ จะ ซื้อ จะ ขาย ห้องชุด ไม ่ได้ เป็น ฎีกา ใน 
ปัญหา ข้อกฎหมาย ท่ี ไม ่เป็น สาระ แก่ คดี อัน ควร ได้รับ การวินิจฉัย ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 249 วรรคหนึ่ง
คำฟ้อง ฎีกา จำเลย ไม ่มี ลายมือชื่อ ผู้ ฎีกา จึง เป็น คำฟ้อง ฎีกา ท่ี ไม ่ชอบ ด้วย ป.วิ.พ. มาตรา 67 (5) แต่ 
เมื่อ ฎีกา จำเลย ไม ่เป็น สาระ แก่ คดี อัน ควร ได้รับ การวินิจฉัย และ ฎีกา ของ จำเลย ข้อ อ่ืน ต้องห้าม ฎีกา
คดี จึง ไม ่มี เหตุ สมควร ท่ีจะ สง่ สำนวน คืน ศาลชั้นต้น เพื่อ จัดการ ให้ มี การ ลงลายมือชื่อ ผู้ ฎีกา ให้ ถูกต้อง 
ต่อไป ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 18 วรรคสอง ศาลฎีกา พิพากษา ยก ฎีกา จำเลย คืน ค่าธรรมเนียมศาล ชั้น 
ฎีกา แก่ จำเลย

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า เมื่อวันท่ี ๒๙ ธันวาคม ๒๕๓๑ โจทก์ ทำสัญญา จะ ซื้อ ห้องชุด อาคาร พัทยา บีช คอนโด 
ทาวน์ ๑ ห้อง เนื้อท่ี ๕๐ ตารางเมตร จากจำเลย ชำระเงิน ใน วัน ทำสัญญา ๑๘,๐๐๐ บาท และ ชำระ 
เงินดาวน์ เป็น รายเดือน อีก จำนวน ๑๘๔,๐๐๐ บาท ท่ี เหลือ จำนวน ๘๒๓,๐๐๐ บาท ตกลง ชำระ ใน 
วัน จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ และ ใน วัน ดังกล่าว โจทก์ ทำสัญญา ซื้อ เฟอร์นิเจอร ์รวม เป็น เงิน
๑๒๐,๐๐๐ บาท โดย ให้ จำเลย ติดต้ัง ให้ โจทก์ ณ ห้องชุด ดังกล่าว โจทก์ ชำระ ค่า มัดจำ ใน วัน 
ทำสัญญา ๕,๐๐๐ บาท สว่นท่ีเหลือ ๑๑๕,๐๐๐ บาท ผอ่นชำระ เดือน ละ ๕,๐๐๐ บาท โจทก์ 
ผอ่นชำระ เงินดาวน์ ห้องชุด และ ค่า เฟอร์นิเจอร ์ให้ จำเลย ครบถ้วน เป็น เงิน ๒๙๙,๐๐๐ บาท รวม 
โจทก์ ชำระเงิน ให้ จำเลย ไป แล้ว ท้ังสิ้น ๓๒๒,๐๐๐ บาท จำ เลยกำหนด จะ โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด ใน 
วันท่ี ๓๐ มิถุนายน ๒๕๓๖ แต่ โจทก์ พบ ว่า ห้องชุด ดังกล่าว มี พื้นท่ี เพียง ๔๕ ตารางเมตร ซึ่ง น้อยกว่า 
ท่ี ระบุ ไว้ ใน สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย มาก โจทก์ มี หนังสือ บอกกล่าว ให้ จำเลย ดำเนินการ แก้ไข ภายใน 
กำหนด มิฉะนั้น ขอ เลิก สัญญา แต่ จำเลย เพิกเฉย สัญญา เป็นอัน เลิกกัน เมื่อ ครบกำหนด เวลา ตาม 
หนังสือ บอกกล่าว จำเลย ต้อง คืนเงิน ๓๒๒,๐๐๐ บาท แก่ โจทก์ และ ต้อง ชำระ ดอกเบี้ย ใน 
อัตราร้อยละ ๑๕ ต่อปี นับแต่ วันท่ี โจทก์ จ่าย เงิน จนถึง วัน ฟ้อง คิด เป็น เงิน ดอกเบี้ย ๒๐๙,๐๑๒.๕๐
บาท และ การ ท่ี จำเลย ผิดสัญญา ทำให ้โจทก์ ไม ่สามารถ โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด ได้ โจทก์ ขาด กำไร ใน 
การ ท่ี นำ ห้องชุด ออก ขาย ให้ แก่ นาย รัตน ปาล ซิงห์ ซึ่ง โจทก์ จะ ได้ กำไร ๕๐๐,๐๐๐ บาท ขอให ้บังคับ 
จำเลย ชำระเงิน ๑,๐๓๑,๐๑๒.๕๐ บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ ๑๕ ต่อปี ของต้นเงิน
๘๒๒,๐๐๐ บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ จำเลย ให้ การต่อสู้ คดี
ขอให้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ชำระ ต้นเงิน พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ ๗.๕ ต่อปี โดย 
แยก คำนวณ ต้นเงิน และ ดอกเบี้ย แก่ โจทก์ จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ยืน จำเลยฎีกา
ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ปรากฏ ว่า คำฟ้อง ฎีกา จำเลย ไม ่มี ลายมือชื่อ ผู้ ฎีกา จึง เป็น คำฟ้อง ฎีกา ท่ี ไม ่ชอบ 
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ด้วย ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา ๖๗ (๕) แต่ การ ท่ี จำเลย ฎีกา ข้อ แร กว่า
วัตถุประสงค์ ของ ประมวล กฎหมายแพง่ และพาณิชย์ มาตรา ๔๖๖ ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง ยกขึ้น มา ปรับ 
เข้ากับ ข้อเท็จจริง ใน คดี นี้ ควร เป็น การซื้อขาย อสังหาริมทรัพย์ ท่ีดิน ซึ่ง สามารถ ดำเนินการ รังวัด สอบ 
เขต ได้ โดย ชัดเจน และ สามารถ คำนวณ หา พื้นท่ี ได้ อยา่ง สะดวก จะ นำมา ปรับ เข้ากับ ข้อเท็จจริง ใน 
การ จะ ซื้อ จะ ขาย ห้องชุด นี้ ไม ่ได้ เนื่องจาก เป็น การซื้อขาย เฉพาะ อยา่ง และ ไม ่สามารถ ทำการ รังวัด 
สอบ เขต ให้ รู้ จำนวน เนื้อท่ี อยา่ง แนน่อน นั้น เป็น ฎีกา ใน ปัญหา ข้อกฎหมาย ท่ี ไม ่เป็น สาระ แก่ คดี อัน 
ควร ได รับ การวินิจฉัย ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา ๒๔๙ วรรคหนึ่ง เพราะ 
ห้องชุด ยอ่ม เป็น อสังหาริมทรัพย ์ตาม ความหมาย ใน บท มาตรา ดังกล่าว สว่น ฎีกา จำเลย อีก ข้อ หนึ่ง 
ท่ีว่า โจทก์ ผิดนัด รับ โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด จำเลย จึง มี สิทธิ บอกเลิก สัญญา ต่อ โจทก์ ได้ สิทธิ การ 
บอกเลิก สัญญา ของ จำเลย เกิดขึ้น ก่อน โจทก์ โจทก์ จึง จะ มา บอกเลิก สัญญา ต่อ จำเลย ใน ภายหลัง ไม ่
ได้ เพราะ จำเลย ไม ่เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา ก่อน นั้น ก็ เท่ากับ จำเลย ยอมรับ ว่า จำเลย ผิด สัญญาซื้อขาย 
ห้องชุด ตาม ประเด็น ข้อพิพาท ท่ี ศาลชั้นต้น ชี้สองสถาน ไว้ สำหรับ ปัญหา ว่า โจทก์ ผิดนัด รับ 
โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด และ จำเลย มี สิทธิ บอกเลิก สัญญา ต่อ โจทก์ ได้ หรือไม ่นั้น ศาลชั้นต้น มิได้ 
กำหนด เป็น ประเด็น ข้อพิพาท และ ได้ วินิจฉัย มา ด้วย จึงเป็นข้อ ท่ี มิได้ ยกขึ้น ว่า กัน มา แล้ว โดย ชอบ ใน 
ศาลชั้นต้น และ ศาลอุทธรณ์ ต้องห้าม ฎีกา ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา
๒๔๙ วรรคหนึ่ง เมื่อ ฎีกา จำเลย ไม ่เป็น สาระ แก่ คดี อัน ควร ได้รับ การวินิจฉัย ประการหนึ่ง และ 
ต้องห้าม ฎีกา อีก ประการหนึ่ง เชน่นี้ คดี จึง ไม ่มี เหตุ สมควร ท่ีจะ สง่ สำนวน คืน ศาลชั้นต้น เพื่อ จัดการ 
ให้ มี การ ลงลายมือชื่อ ผู้ ฎีกา ให้ ถูกต้อง ต่อไป ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา
๑๘ วรรคสอง พิพากษา ยก ฎีกา จำเลย คืน ค่าธรรมเนียมศาล ชั้น ฎีกา แก่ จำเลย
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