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ยอ่ / หลักกฎหมาย
จำเลย ทำสัญญา จะ ขาย ท่ีดิน ให้ โจทก์ โจทก์ วางมัดจำ 3,000 บาท ค่า ท่ีดิน ตกลง ชำระ กัน เป็น งวด ๆ
เมื่อ ได้ ชำระ ค่า ท่ีดิน ไป บ้าง แล้ว โจทก์ ฟ้อง ให้ จำเลย คืนเงิน และ เช็ค ท่ี ได้ ชำระ ค่า ท่ีดิน ไป ตาม สำเนา 
หนังสือ บอกเลิก สัญญา ท้าย ฟ้อง อ้าง เหตุ แตกร้าว ท่ี โจทก์ ถูก ตำรวจ จับ เรื่อง อายัด เช็ค ท้ัง หาว่า 
จำเลย ผิดสัญญา ไม ่สามารถ ไป โอน โฉนด ให้ แต่ ตาม ฟ้อง โจทก์ หา ได้ กล่าวอ้าง ต้ังประเด็น ว่า จำเลย 
ทำ ผิดสัญญา แต่ประการใด ไม ่กลับ อ้างว่า จำเลย ไม ่สุจริต พยายาม กล่ันแกล้ง ให้ โจทก์ 
ได้รับความเดือดร้อน อับอาย โดย ถูก พนักงานสอบสวน ควบคุมตัว จึง ไม ่ประสงค์ ซื้อ ท่ีดิน ต่อไป ดังนี้ 
แสดงว่า เหตุ เลิก สัญญา ไม ่ใช ่เกิด จาก จำเลย ทำ ผิดสัญญา ข้อ ใด ๆ แต่ เป็น เพราะ โจทก์ ไม ่พอใจ 
จำเลย จึง ไมต้่องการ ซื้อ ท่ีดิน เท่านั้น การ เลิก สัญญา นอกจาก จะ ได้ ระบุ ไว้ ชัด ใน สัญญา ว่า ให้เลิกกัน
ได้ อยา่งไร แล้วก็ ต้อง เป็นไปตาม บทบัญญัติ แหง่ กฎหมาย คือ ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
มาตรา 387, 388, 389 และมาตรา 466 ฯลฯ แม ้ตาม สัญญา จะ ระบุ ว่า ถ้าผู้ซื้อ(โจทก์)ผิดสัญญา 
โดย ไม ่ซื้อ ท่ีดิน แปลง ดังกล่าว ผู้ซื้อ ยอมให้ ผู้ขาย(จำเลย)ริบ เงินมัดจำ ก็ เป็น แต่ ข้อ สัญญา ท่ี ให้ ถือ 
ปฏิบัติ ไป ตาม มาตรา 378นั่นเอง จะ แปล เลย ไป ถึงกับ ว่า เมื่อ โจทก์ แสดงเจตนา ไม ่ซื้อ ท่ีดิน แล้ว 
เท่ากับ ผิดสัญญา แล้ วหา ได้ ไม ่เพราะ การทำผิด สัญญา ก็ ยัง ไม ่เกิดขึ้น สัญญา ข้อ นี้ ไม ่ได้ ให้ สิทธิ แก่ 
โจทก์ ท่ีจะ บอกเลิก สัญญา กับ จำเลย ได้ อยา่งใด การ ท่ี โจทก์ บอกปัด เลิก สัญญา เสีย ตาม ชอบใจ ไม ่
มีผล ให้สัญญา จะ ซื้อขาย ระงับ สิ้น ความผูกพัน ต่อกัน โจทก์ จะ เรียกร้อง เอา ค่า ท่ีดิน ท่ี ชำระ ไป แล้ว คืน 
โดย อาศัย สิทธิ เรียก เงิน คืน จาก การ เลิก สัญญา ตาม มาตรา 391 ไมไ่ด้ สัญญาซื้อขาย เป็น 
สัญญาต่างตอบแทน คู่สัญญา จะ ต้อง พร้อม ท่ีจะ ปฏิบัติตาม สัญญา ท้ังสองฝ่าย พร้อม ๆ กัน ตาม 
ความหมาย ใน ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 369 จำเลย จะ บังคับ ให้ โจทก์ ชำระ ค่า ท่ีดิน 
ไป ก่อน ทำการ โอน ตลอดจน สง่มอบ ท่ีดิน คืน ตาม ฟ้องแย้ง ไม ่ได้

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า โจทก์ ท้ังสอง เป็น สาม ีภริยา กัน โจทก์ท่ี ๑ ได้ ทำ หนังสือสัญญา จะ ซื้อ ท่ีดิน ของ จำเลย ๑
แปลง ราคา ๒๕๐,๐๐๐ บาท ใน วัน ทำสัญญา โจทก์ ได้ วาง เงินมัดจำ ไว้ ๓,๐๐๐ บาท เงิน ท่ี เหลือ จะ 
จ่าย เป็น ๕ งวด ถ้า ผู้ขาย ผิดสัญญา ยอมให้ ผู้ซื้อ ปรับ สองเท่า ของ ราคาขาย ถ้า ผู้ซื้อ ผิดสัญญา ยอมให ้
ผู้ขาย ริบ เงินมัดจำ นอกจากนั้น ยัง ตกลง กัน ด้วย วาจา ว่า ให้ โจทก์ ออก เช็ค ล่วงหน้า ตาม งวด และ 
จำนวน เงิน ท่ี ต้อง จ่าย เป็น ค่า ท่ีดิน แล้ว จำเลย จะ โอน โฉนด ให้ ทันที โจทก์ ท้ังสอง ออก เช็ค ให้ จำเลย
จำเลย ได้ รับเงิน ไป ตาม เช็ค แล้ว ๑๑๗,๐๐๐ บาท ยัง เหลือ อีก ๑๓๐,๐๐๐ บาท คือ ตาม เช็ค รวม ๓
ฉบับ ก่อน ถึงกำหนด วัน สั่งจ่าย เงิน ตาม เช็ค จำเลย ถูก นาย กริช ฟ้อง หาว่า บุกรุก ท่ีดิน แปลง ท่ี โจทก์ ซื้อ 
ประมาณ ๖ ไร ่โจทก์ เกรง ว่า จะ ไม ่ได้รับ ท่ีดิน เต็ม ตาม สัญญา จึง ไป อายัด เช็ค ไว้ ท่ีสุด คดี นั้น ยอมความ 
กัน โดย จำเลย ยอม เสียเงิน ให้ นาย กริช ต่อมา จำเลย ได้ แจ้ง ให้ พนักงานสอบสวน จับกุม โจทก์ ท่ี ๒ ใน 
ข้อหา อายัด เช็ค พนักงานสอบสวน จับ โจทก์ ท่ี ๒ ไปขัง โจทก์ท่ี ๒ จำต้อง ออก เช็ค ให้ จำเลย ใหม่
พนักงานสอบสวน จึง ปล่อยตัว จำเลย มี เจตนา ไม ่สุจริต พยายาม กล่ันแกล้ง โจทก์ ให้ ได้รับ ความ 
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อับอาย เดือดร้อน โจทก์ ไม ่ประสงค์ จะ ซื้อ ท่ีดิน ต่อไป จึง บอกเลิก สัญญา เสีย และ ให้ จำเลย คืนเงิน ท่ี 
ได้รับ ไป แล้ว กับ เช็ค คืน จำเลยไมคื่น จึง ขอให้ บังคับ จำเลย คืนเงิน ๑๑๗,๐๐๐ บาท พร้อม ดอกเบี้ย
กับ ให ้จำเลย คืน เช็ค รวม ๓ ฉบับ ให้ โจทก์ จำเลย ให้การ และ ฟ้องแย้ง ว่า โจทก์ท่ี ๒ มิใช ่คู่สัญญา กับ 
จำเลย มิได้ มีสว่น ได้เสีย และ ไม ่เสียหาย จึง ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง จำเลย ได้ ทำสัญญา จะ ขาย ท่ีดิน ตาม 
สัญญา ท้าย ฟ้อง จริง ตกลง ผอ่นชำระ ราคา กัน เป็น งวด ๆ ใน ลักษณะ เชา่ซื้อ เมื่อ ชำระ ครบ แล้ว จำเลย 
จึง จะ โอนกรรมสิทธิ์ ให้ โจทก์ ท่ี ๑ ได้ มอบ เช็ค สั่ง จ่ายล่วงหน้า ของ โจทก์ ท่ี ๒ ให้ จำเลย ไว้ รวม ๕ ฉบับ 
ยัง ไม ่ถือว่า จำเลย ได้รับ ค่า ท่ีดิน ครบ แล้ว จำเลย จึง ยัง ไม ่โอน โจทก์ ท่ี ๑ ซื้อ ท่ีดิน เพื่อ แบง่ ขายเงินผอ่น 
หรือ ให ้เชา่ซื้อ จำเลย ได้ มอบ ท่ีดิน ให้ โจทก์ ท่ี ๑ แล้ว โจทก์ท่ี ๑ ใช้ รถ แทร็กเตอร ์ไถ เกล่ีย ดิน ทับ หลัก 
ซีเมนต์ ท่ี ปัก เป็น เขต เคล่ือน ล้ม และ รุกล้ำ ท่ีดิน ของ นาย กริช เป็น เนื้อท่ี ประมาณ ๖ ไร ่นาย กริช ฟ้อง 
เรียกค่าเสียหาย จาก จำเลย จำเลย ต้อง ชดใช ้ค่าเสียหาย ให้ นาย กริช เป็น เงิน ๑๒,๕๐๐ บาท โจทก์ท่ี ๑ 
รับรอง ด้วย วาจา ว่า จะ ใช้ ค่าเสียหาย ให้ จำเลย แต่ หา ชดใช ้ไม ่จำเลย ได้ รับเงิน งวด ท่ี ๑ และ ๒ เท่านั้น
โจทก์ท่ี ๑ ไม ่มี เหตุ และ ไม ่มี สิทธ ิบอกเลิก สัญญา จำเลย ร้องทุกข์ ต่อ พนักงานสอบสวน เป็นการ ใช้ 
สิทธิ โดยสุจริต จะ ถือเป็น เหตุ เลิก สัญญา ไม ่ได้ โจทก์ ไม ่มี สิทธิ เรียก เอา ค่า ท่ีดิน คืน ขอให้ ยกฟ้อง และ 
บังคับ โจทก์ ท่ี ๑ ชำระ ค่า ท่ีดิน ท่ี ค้าง ๑๓๐,๐๐๐ บาท กับ ค่าเสียหาย ท่ี โจทก์ ท่ี ๑ ทำ ละเมิด ต่อ นาย 
กริช อีก ๑๒,๕๐๐ บาท ให้ จำเลย พร้อม ดอกเบี้ย ถ้า ไม ่สามารถ ชำระ ค่า ท่ีดิน ก็ ให้ สง่มอบ ท่ีดิน ใน 
สภาพ ท่ี ปราศจาก ข้อผูกพัน คืนให้ จำเลย ริบ เงินมัดจำ และ เงิน ท่ี โจทก์ ท่ี ๑ ชำระแล้ว ถือว่า เป็น ค่าเชา่
โจทก์ ท้ังสอง ให้การ แก้ ฟ้องแย้ง ว่า โจทก์ท่ี ๒ ออก เช็ค ชำระ ราคา ท่ีดิน จึง มีอำนาจ ฟ้อง รถ 
แทร็กเตอร์ ไถ ภายใน เขต ท่ี จำเลย นำ ชี้ โจทก์ ไม ่เคย รับรอง ออก ค่าเสียหาย ให้ นาย กริช แทน จำเลย
สัญญา ระหว่าง โจทก์ จำเลย เป็น สัญญา จะ ซื้อขาย ไม ่ใช ่สัญญา เชา่ซื้อ โจทก์ มี สิทธิ บอกเลิก สัญญา ได้ 
ทุก โอกาส ขอให้ ยก ฟ้องแย้ง ศาลชั้นต้น พิจารณา ฟ้อง คำให้การ ฟ้องแย้ง และ คำให้การ แก้ ฟ้องแย้ง 
แล้ว เห็น ว่า คดี พอ วินิจฉัย ได้ จึง ให้ งด สืบพยาน เสีย ท้ังสองฝ่าย แล้ว พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ และ ให้ ยก 
ฟ้องแย้ง ของ จำเลย ด้วย โจทก์ ท้ังสอง และ จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา กลับ ให้ จำเลย 
คืนเงิน ๑๑๗,๐๐๐ บาท และ เช็ค ให้ โจทก์ ท่ี ๑ ใน เมื่อ โจทก์ ท่ี ๑ มอบ ท่ีดิน คืน โดย ปราศจาก 
ภาระผูกพัน ซึ่ง โจทก์ ท่ี ๑ เป็น ผู้ ก่อ ขึ้น ให้ จำเลย ชำระ ดอกเบี้ย ให้ โจทก์ ท่ี ๑ นับแต่ โจทก์ ท่ี ๑ มอบ 
ท่ีดิน คืน โดย ปลอด ภาระผูกพัน แต่ หากว่า โจทก์ ท่ี ๑ ไม ่ได้ ทำให้เกิด ภาระผูกพัน แก่ ท่ีดิน เลย ก็ ให้ ชำระ 
ดอกเบี้ย ต้ัง แต่วัน ฟ้อง ท้ังนี้ จนกว่า จะ คืนเงิน และ เช็ค เสร็จสิ้น โจทก์ ท้ังสอง และ จำเลย ฎีกา ศาลฎีกา 
วินิจฉัย ว่า สัญญา จะ ซื้อขาย ท่ีดิน ระหว่าง จำเลย ผู้ขาย และ โจทก์ ท่ี ๑ ผู้ซื้อ มี ข้อความ อยู ่รวม ๙ ข้อ
ความว่า ผู้ขาย ตกลง ขาย ท่ีดิน เหมา ท้ัง แปลง โดย มิได้ ระบุ จำนวน เนื้อท่ี เป็น ราคา รวม ๒๕๐,๐๐๐
บาท ผู้ขาย มี หน้าท่ี ต้อง ไป ทำ โฉนด ให้ ตาม ความประสงค์ ของ ผู้ซื้อ และ ยอมให ้ผู้ซื้อ เอา โฉนด ไป 
แบง่แยก ได้ ผู้ซื้อ วาง เงินมัดจำ ใน วัน ทำสัญญา ๓,๐๐๐ บาท และ ตกลง จ่าย ค่า ท่ีดิน รวม ๕ งวด จะ 
ต้อง ชำระ งวด สุดท้าย ใน วันท่ี ๑๐สิงหาคม ๒๕๑๒ ซึ่ง ตรง กับ วันท่ี ผู้ขาย จะ ไป ทำการ โอน ให้ ผู้ซื้อ
ผู้ขาย ยอมให้ ผู้ซื้อ เข้า ครอบครอง และ จัดการ แบง่ ขาย ท่ีดิน นับ แต่วัน ทำสัญญา หาก ผู้ขาย ผิดสัญญา 
ยอมให้ ปรับ สองเท่า ราคาขาย สว่นข้อ ๘ ระบุ ว่า ถ้า ผู้ซื้อ ผิดสัญญา โดย ไม ่ซื้อ ท่ีดิน ยอมให ้ผู้ขาย ริบ 
เงินมัดจำ สัญญา ข้อ สุดท้าย ผู้ขาย รับรอง จะ ไม ่เอา น.ส.๓ หรือ โฉนด ไป จำนอง หรือ ขายฝาก กับ ผู้อ่ืน
เห็น ว่า ความใน สำเนา หนังสือ บอกเลิก สัญญา ตาม เอกสาร ท้าย ฟ้อง อ้าง เหตุ แตกร้าว ท่ี โจทก์ ท่ี ๒ ถูก 
ตำรวจ จับ เรื่อง อายัด เช็ค ท้ัง หาว่า จำเลย ผิดสัญญา ไม ่สามารถ โอน โฉนด ให้ได้ ใน วันท่ี ๑๐ สิงหาคม
๒๕๑๒ แต่ ตาม ฟ้อง โจทก์ หา ได้ กล่าวอ้าง ต้ังประเด็น ว่า จำเลย ทำ ผิดสัญญา แต่ประการใด ไม ่กลับ 
อ้าง เหตุ เลิก สัญญา มา ใหม ่ว่า จำเลย ไม ่สุจริต พยายาม กล่ันแกล้ง ให้ โจทก์ ได้รับความเดือดร้อน 
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อับอาย โดย ถูก พนักงานสอบสวน ควบคุมตัว แสดงว่า เหตุ เลิก สัญญา ไม ่ใช ่เกิด จาก จำเลย ทำ 
ผิดสัญญา ข้อ ใด ๆ แต่ เป็น เพราะ โจทก์ ไม ่พอใจ จำเลย จึง ไมต้่องการ ซื้อ เท่านั้น สัญญาข้อ ๘ ระบุว่า
ถ้า ผู้ซื้อ ผิดสัญญา โดย ไม ่ซื้อ ท่ีดิน ผู้ซื้อ ยอมให้ ผู้ขาย ริบ เงินมัดจำ ท้ังหมด ความหมาย ของ สัญญา ข้อ นี้ 
มุง่ ประสงค์ ถึง เงินมัดจำ โดยเฉพาะ ว่า ถ้า ไม ่มี การ ปฏิบัติตาม สัญญา เพราะ ความผิด ของ โจทก์ แล้ว
ยอมให้ จำเลย ริบ เงินมัดจำ ได้ ซึ่ง เป็น ข้อ สัญญา ท่ี ให้ ถือ ปฏิบัติ ไป ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา ๓๗๘ นั่นเอง จะ แปลความหมาย ให้ เลย ไป ไกล ถึงกับ ว่า
โจทก์ แสดงเจตนา ไม ่ซื้อ เท่ากับ ผิดสัญญา แล้ว ไม ่ได้ เพราะ จำเลย ยัง ไม ่เกิด สิทธิ ท่ีจะ ริบ เงินมัดจำ
โดยท่ี โจทก์ ยัง ไม ่ได้ ทำ ผิดสัญญา แต่อยา่งใด การ เลิก สัญญา นอกจาก จะ ได้ ระบุ ไว้ ชัด ใน สัญญา ว่า ให้ 
เลิกกัน ได้ โดย เสรี หรือ มี เง่ือนไข อยา่งไร แล้วก็ ต้อง เป็นไปตาม บทบัญญัติ แหง่ กฎหมาย คือ 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา ๓๘๗, ๓๘๘,๓๘๙ และมาตรา ๔๖๖ ฯลฯ สัญญาข้อ ๘
ไม ่ได้ ให้ สิทธิ แก่ โจทก์ บอกเลิก สัญญา กับ จำเลย ได้ อยา่งใด เลย การ ท่ี โจทก์ บอกปัด เลิก สัญญา เสีย 
ตาม ชอบใจ จึง ไม ่มีผล ทำ ให้สัญญา จะ ซื้อขาย ท่ีดิน ต้อง ระงับ โจทก์ จะ เรียก เอา เงิน ค่า ท่ีดิน ท่ี ชำระ ไป 
แล้ว รวมท้ัง เช็ค อีก ๓ ฉบับ คืน จาก จำเลย โดย อาศัย สิทธิ เรียก เงิน คืน จาก การ เลิก สัญญา ตาม มาตรา
๓๙๑ ไม ่ได้สว่น ปัญหา เก่ียวกับ ฟ้องแย้ง นั้น เห็น ว่า สัญญา จะ ซื้อขาย ท่ีดิน เป็น สัญญาต่างตอบแทน 
ซึ่ง คู่สัญญา จะ ต้อง พร้อม ท่ีจะ ปฏิบัติตาม สัญญา ท้ังสองฝ่าย พร้อม ๆ กัน ตาม ความหมาย ใน มาตรา
๓๖๙ กล่าวคือ ถ้า จำเลย จะ ให้ โจทก์ ชำระ ค่า ท่ีดิน ท้ังหมด จำเลย ก็ ต้อง โอน ท่ีดิน ให้ โจทก์ ได้ 
ในเวลาเดียวกัน จำเลย ต้องการ ให้ โจทก์ จ่าย เงิน หมด ก่อน แล้ วจะ โอน ให้ ทีหลัง เป็นเรื่อง ขัด 
ต่อสัญญา ดังกล่าว จึง บังคับ ให้ โจทก์ ชำระ ค่า ท่ีดิน ท่ี ค้าง ไป ก่อน ทำ โอน ตลอดจน สง่มอบ ท่ีดิน คืน 
ตาม ฟ้องแย้ง ไม ่ได้ แม้ โจทก์ ท่ี ๑ จะ ผิดนัด ไม ่ชำระเงิน ค่า ท่ีดิน ให้ ถูกต้อง ตรง ตาม งวด ท่ี กำหนด ไว้
ตาม ข้อ สัญญา ก็ มิได้ ถือว่า เป็นเรื่อง ผิดสัญญา แต่อยา่งใด พิพากษากลับ ให ้ยกฟ้อง โจทก์ และ ยก 
ฟ้องแย้ง ของ จำเลย ไป ตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น
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