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ยอ่ / หลักกฎหมาย
แผน่พับ โฆษณา ของ จำเลย ระบุ ว่า สำนักงาน ขายของ จำเลย อยู ่เลขท่ี 632/134 ถนน พระ ปิ่ น เกล้า
บางยี่ขัน บางกอกน้อย กรุงเทพมหานคร หนังสือ แจ้ง นัดหมาย โจทก์ ตรวจรับ ห้องชุด และ หนังสือ 
ชี้แจง ความคืบหน้า โครงการ อาคารชุด ก็ ระบุ ว่า บริษัท จำเลย อยู ่ท่ี บ้าน เลขท่ี ดังกล่าว เชน่กัน แสดงว่า 
สถานท่ี ดังกล่าว เป็น สำนักงานสาขา ของ จำเลย จึง เป็น ภูมิลำเนา ใน สว่น กิจการ อัน ได้ กระทำ ณ
สถานท่ี นั้น ด้วย ตามป.พ.พ. มาตรา 69 สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ห้องชุด กำหนดให้ จำเลย คืนเงิน ท่ี โจทก์ 
ชำ ระมา แล้ว ท้ังหมด พร้อม ดอกเบี้ย ตาม อัตรา เงิน ฝากประจำ ของ ธนาคารพาณิชย์ ซึ่ง ไม ่ชัดแจ้ง ว่า มี 
อัตรา เท่าใด จึง ต้อง บังคับ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 7 ท่ี ให้ ใช้ อัตราร้อยละ เจ็ด ครึ่ง ต่อ ปี

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า เมื่อวันท่ี 2 มีนาคม 2537 โจทก์ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ห้องชุด ของ โครงการ 
รัตนโกสินทร์ ไอส์แลนด์ กับจำเลย โดย มี ข้อตกลง ว่า จำเลย จะ ก่อสร้าง อาคาร และ ห้องชุด โดย ใช้ วัสด ุ
อุปกรณ์ ตามท่ี ปรากฏ ใน แบบจำลอง และ ตามท่ี โฆษณา ไว้ ให้ แล้วเสร็จ ภายใน ปี 2541 หาก ไม ่
สามารถ ดำเนินการ ให้ แล้วเสร็จ ตามท่ี กำหนด ไว้ หรือ ปฏิบัติ ผิดสัญญา ข้อ หนึ่ง ข้อ ใด จำเลย ยินยอม 
คืนเงิน ท่ี โจทก์ ได้ ชำระ ไป แล้ว ท้ังหมด โจทก์ ชำระ ค่า จอง และ เงินดาวน ์ให้ จำเลย จำนวน 581,342
บาท ต่อมา เมื่อ วันท่ี 4 มกราคม 2542 โจทก์ ตรวจสอบ อาคาร และ ห้องชุด พบ ว่า การ ก่อสร้าง ไม ่
แล้วเสร็จ ภายใน เวลา ท่ี กำหนด อีก ท้ัง วัสดุ ท่ี ใช้ ก็ ไม ่เป็นไปตาม แบบจำลอง หรือ ตามท่ี โฆษณา ไว้
โจทก์ จึง ไม ่ยอม รับมอบ และ แจ้ง ให้ จำเลย คืนเงิน แต่ จำเลย เพิกเฉย ทำให้ โจทก์ ได้รับ ความเสียหาย
ขอให้ บังคับ จำเลย ชำระเงิน จำนวน 643,109.59 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี
ของต้นเงิน 581.342 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ จำเลย ให้การ ว่า จำเลย 
ก่อสร้าง ห้องชุด พิพาท และ ยื่น ขอ จดทะเบียน อาคารชุด ต่อ เจ้าพนักงาน เรียบร้อย แล้ว วัสดุ ท่ี ใช้ 
เป็นไปตาม แบบจำลอง และ คำโฆษณา จำเลย จึง มิใช ่เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา แต่ โจทก์ เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา 
ไม ่ชำระเงิน ตามเง่ือนไข และ เวลา ท่ี กำหนด ไว้ ใน สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย โดย โจทก์ ชำระเงิน ให้ จำเลย 
เพียง 500,000 บาท เศษ เท่านั้น ท้ัง การ บอกเลิก สัญญา ของ โจทก์ ก็ ไม ่ชอบด้วยกฎหมาย จึง ไม ่มี สิทธิ 
เรียก ดอกเบี้ย จาก จำเลย ขอให้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ชำระเงิน จำนวน 581,342
บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ ต้นเงิน จำนวน ดังกล่าว นับแต่ วันท่ี 31 มกราคม
2542 เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แต่ ดอกเบี้ย ถึง วัน ฟ้อง (วันท่ี 14 กรกฎาคม 2543) ต้องไมเ่กิน
61,767.59 บาท กับ ให้ จำเลย ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ ให้ 10,000
บาท จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ยืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ ์ให้ เป็น พับ จำเลยฎีกา
ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "ข้อเท็จจริง ฟัง เป็น ยุติ ว่า เมื่อวันท่ี 2 มีนาคม 2537 โจทก์ และ จำเลย ตกลง 
ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ห้องชุด โครงการ รัตนโกสินทร์ ไอส์แลนด์ จำนวน 1 ห้อง กำหนด แล้วเสร็จ 
ภายใน ปี 2541 ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ห้องชุด เอกสารหมาย จ.2 วันท่ี 15 ธันวาคม 2541 จำเลย 
มี หนังสือ แจ้ง นัดหมาย โจทก์ ตรวจรับ ห้องชุด ตาม เอกสาร หมาย จ.5 โจทก์ ตรวจสอบ ห้องชุด ใน วันท่ี
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4 มกราคม 2542 ปรากฏ ว่าการ ก่อสร้าง ยัง ไม ่เรียบร้อย และ ไม ่เป็นไปตาม สัญญา โจทก์ จึง มี หนังสือ 
แจ้ง จำเลย ขอ รับเงิน คืน ตาม เอกสาร หมาย จ.6 จำเลย มี หนังสือ ชี้แจง ความคืบหน้า โครงการ 
อาคารชุด ตาม เอกสาร หมาย จ.7 ต่อมาวันท่ี 24 มีนาคม 2542 โจทก์ ทำ เรื่อง ร้อง เรียนต่อ 
คณะกรรมการ คุ้มครอง ผู้บริโภค และ มอบอำนาจ ให้ ผู้อำนวยการ สำนักงาน คณะกรรมการ คุ้มครอง 
ผู้บริโภค บอกเลิก สัญญา และ เรียก เงิน คืน จาก จำเลย ตาม เอกสาร หมาย จ.8 วันท่ี 23 สิงหาคม 2543
จำเลย มี หนังสือ ถึง เลขาธิการ คณะกรรมการ คุ้มครอง ผู้บริโภค แจ้ง ว่า จำเลย พร้อม ท่ีจะ โอนกรรมสิทธิ์ 
ห้องชุด ให้ แก่ โจทก์ ภายใน วันท่ี 22 กันยายน 2543 ตาม เอกสาร หมาย จ.11 แต่ ปรากฏ ว่า ไม ่มี การ 
โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด ภายใน กำหนด ระยะเวลา ดังกล่าว ต่อมา โจทก์ ได้ มอบหมาย ให้ ทนายความ มี 
หนังสือ บอกเลิก สัญญา ตาม เอกสาร หมาย จ.9 และ จ.10 ปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย มี 
ว่า โจทก์ มี สิทธิ บอกเลิก สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ห้องชุด พิพาท หรือไม ่เห็นว่า สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย 
ห้องชุด พิพาท เอกสาร หมาย จ.2 ข้อ 11 ระบุว่ "ผู้จะขาย" ตกลง ว่า จะ พยายาม ดำเนินการ ก่อสร้าง 
อาคารชุด พร้อม จดทะเบียน อาคารชุด ให้ เสร็จ ภายใน ประมาณ ปี พ.ศ.2541 ในกรณีท่ี ผู้ จะ ขาย ไม ่
สามารถ จะ ดำเนินการ ดังกล่าว ให้ แล้วเสร็จ ตามกำหนด เว้นแต่ มี เหตุสุดวิสัย หรือ เหตุ ความล่าช้า 
ท่ีอยู ่นอกเหนือ การควบคุม ของ ผู้ จะ ขาย ผู ้จะ ขาย ยินยอม ท่ีจะ คืนเงิน ท่ี ผู้ จะ ซื้อ ชำ ระมา แล้ว ท้ังหมด 
พร้อม ดอกเบี้ย ตาม อัตรา เงิน ฝากประจำ ของ ธนาคารพาณิชย ์ให้ แก่ "ผู้จะซื้อ" โจทก์ ทำสัญญา จะ ซื้อ 
จะ ขาย ห้องชุด พิพาท กับ จำเลย โดย มุง่หมาย จะ ได้ รับประโยชน ์จาก การ ใช้สอย ห้องชุด พิพาท โดย 
มั่นใจ ว่า โครงการ จะ ต้อง ก่อสร้าง ให้ แล้วเสร็จ ตามท่ี ระบุ ไว้ ใน สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กำหนด ระยะเวลา 
ก่อสร้าง จึง เป็น เง่ือนไข สำคัญ ประการหนึ่ง ของ สัญญา โจทก์ เบิกความ ยืนยัน ว่า ใน วันท่ี โจทก์ 
ตรวจสอบ ห้องชุด พิพาท เพื่อ รับมอบ นั้น ห้องชุด พิพาท และ อาคาร ยัง ไม ่แล้วเสร็จ สมบูรณ์ วัสด ุ
อุปกรณ์ ไม ่เป็นไปตาม แบบจำลอง ระบบ สาธารณูปโภค ยัง ไม ่มี การ ติดต้ัง เป็นการ ถาวร สอดคล้อง กับ 
คำเบิกความ ของ นางสาว พร รณิ กา นิติกร ของ สำนักงาน คณะกรรมการ คุ้มครอง ผู้บริโภค ท่ี ได้ ไป 
ตรวจดู ห้องชุด โครงการ ของ จำเลย นอกจากนี้ โจทก์ ยังม ีนาย สม วงศ์ ผู้ จะ ซื้อ ห้องชุด โครงการ เดียว 
กับ โจทก์ เบิกความ สนับสนุน ว่า ก่อน ครบกำหนด ตาม สัญญา พยาน ได้ ไป ตรวจด ูห้องชุด ท่ี พยาน จะ 
ซื้อ พบ ว่า จำเลย ก่อสร้าง ห้องชุด ยัง ไม ่แล้วเสร็จ พยาน จึง ร้องเรียน ไป ยัง สำนักงาน คณะกรรมการ 
คุ้มครอง ผู้บริโภค ต่อมา จำเลย มี หนังสือ ตาม เอกสาร หมาย จ.11 แจ้ง ให้ พยาน ไป รับ โอนกรรมสิทธิ์ 
ห้องชุด พยาน ภริยา ของ พยาน โจทก์ และ เจ้าหน้าท่ี ของ สำนักงาน คณะกรรมการ คุ้มครอง ผู้บริโภค 
เดินทาง ไป ตรวจดู ห้องชุด โครงการ ของ จำเลย พบ ว่า สภาพ ห้องชุด ยัง ไม ่เรียบร้อย เชน่ เดิม จึง ทำ 
บันทึก ไม ่รับ โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด ต่อ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน กรุงเทพมหานคร สาขา บางกอก น้อย ตาม 
เอกสาร หมาย จ.14 และ แจ้งความ ร้องทุกข์ ไว้ เป็น หลักฐาน ตาม เอกสาร หมาย จ.15 พยานหลักฐาน 
ท่ี โจทก์ นำสืบ จึง สอดคล้องต้องกัน สม เหตุผล จำเลย คง มี นาย วสุ เป็น พยาน เพียง ปาก เดียว เบิกความ 
ว่า จำเลย ก่อสร้าง ห้องชุด พิพาท แล้วเสร็จ ตาม สัญญา สามารถ โอนกรรมสิทธิ์ ให้ โจทก์ ได้ เห็นว่า
นาย วสุ เบิกความ รับ ว่า จำเลย มี หนังสือ ชี้แจง ความคืบหน้า โครงการ อาคารชุด ฉบับ ลงวันท่ี 18
มีนาคม 2542 ตาม เอกสาร หมาย จ.7 ไปถึงโจทก์ เอกสาร ดังกล่าว มี ข้อความ ระบุ ไว้ ชัดเจน ว่า จำเลย 
คาด ว่า จะ สามารถ ดำเนินการ ก่อสร้าง ห้องชุด ให้ แล้วเสร็จ และ แจ้ง การ รับ โอน กรม สิทธิ์ ห้องชุด ได้ 
ในไมช่้า นี้ แสดงว่า จำเลย ก่อสร้าง ห้องชุด พิพาท ไม ่แล้วเสร็จ ภายใน ปี 2541 และในวันท่ี 18 มีนาคม
2542 จำเลย ยัง ไม ่พร้อม ท่ี จะแจ้ง การ รับ โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท คำเบิกความ ของ นาย วสุ จึง ไม ่
มี น้ำหนัก ข้อเท็จจริง รับฟังได้ ตามท่ี โจทก์ นำสืบ ว่า จำเลย ก่อสร้าง ห้องชุด พิพาท ไม ่แล้วเสร็จ ภายใน 
ปี 2541 จำเลย จึง เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา โจทก์ ยอ่ม มี สิทธิ บอกเลิก สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ห้องชุด พิพาท ได้
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ท่ี จำเลย ฎีกา ต่อมา ว่า จำเลย มี ท่ีต้ัง สำนักงานใหญ ่อยู ่เลขท่ี 33/35 อาคาร วอลล์สตรีท ทาวเวอร์ ชั้น
9 ถนนสุรวงศ์ แขวง สุริยวงศ์ เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร ไม ่ใช ่เลขท่ี 632/134 ถนน พระ ปิ่ น เกล้า
แขวง บาง ยี่ ขัน เขต บางกอก น้อย กรุงเทพมหานคร ตาม ชื่อ และ ท่ีอยู ่ของ ผู้รับ ตาม เอกสาร หมาย
จ.10 การ บอกเลิก สัญญา ของ โจทก์ จึง ไม ่ชอบด้วยกฎหมาย นั้น เห็นว่า แผน่พับ โฆษณา ของ จำเลย 
ตาม เอกสาร หมาย จ.2 ระบุว่า สำนักงาน ขายของ จำเลย อยู ่เลข ท่ึ 632/134 ถนน พระ ปิ่ น เกล้า
บางยี่ขัน บางกอกน้อย กรุงเทพมหานคร นอกจากนี้ หนังสือ แจ้ง นัดหมาย โจทก์ ตรวจรับ ห้องชุด 
เอกสาร หมาย จ.5 และ หนังสือ ชี้แจง ความคืบหน้า โครงการ อาคารชุด เอกสาร หมาย จ.7 ก็ ระบุ ว่า 
บริษัท จำเลย อยู ่เลขท่ี 632/134 ถนน พระ ปิ่ น เกล้า บางยี่ขัน บางกอกน้อย กรุงเทพมหานคร
นอกจากนี้ หนังสือ แจ้ง นัดหมาย โจทก์ ตรวจรับ ห้องชุด เอกสาร หมาย จ.5 และ หนังสือ ชี้แจง 
ความคืบหน้า โครงการ อาคารชุด เอกสาร หมาย จ.7 ก็ ระบุ ว่า บริษัท จำเลย อยู ่เลขท่ี 632/134 ถนน 
พระ ปิ่ น เกล้า บางยี่ขัน บางกอกน้อย กรุงเทพมหานคร เชน่กัน แสดงว่า สถานท่ี ดังกล่าว เป็น 
สำนักงานสาขา ของ จำเลย จึง เป็น ภูมิลำเนา ใน สว่น กิจการ อัน ได้ กระทำ ณ สถานท่ี นั้น ด้วย ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 69 นาย วสุ เบิกความ รับ ว่า จำเลย ได้รับ หนังสือ 
บอกกล่าว เลิก สัญญา ท่ี โจทก์ มี ไป ถึง จำเลย แล้ว การ บอกเลิก สัญญา ของ โจทก์ จึง ชอบด้วยกฎหมาย
ปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย ประการ สุดท้าย มี ว่า จำเลย ต้อง รับผิด ชำระ ดอกเบี้ย แก่ โจทก์ เพียงใด เห็นว่า
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 391 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า "เมื่อ คู่สัญญา ฝ่าย หนึ่ง ได้ ใช้ 
สิทธิ เลิก สัญญา แล้ว คู่สัญญา แต่ละ ฝ่าย จำต้อง ให้ อีก ฝ่าย หนึ่ง ได้ กลับคืน สู ่ฐานะ ดังท่ี เป็นอยู ่เดิม..."
ความใน วรรค สอง บัญญัติ ว่า "สว่น เงิน อัน จะ ต้อง ใช้คืน ใน กรณี ดังกล่าว มา ใน วรรค ต้น นั้น ท่าน ให้ 
บวก ดอกเบี้ย เข้า ด้วย คิด ต้ังแต่ เวลา ท่ี ได้รับ ไว้" และ ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 7
บัญญัติว่า "ถ้า จะ ต้อง เสียดอกเบี้ย แก่ กัน และ มิได้ กำหนด อัตราดอกเบี้ย ไว้ โดย นิติกรรม หรือ โดย บท 
กฎหมาย อัน ชัดแจ้ง ให้ ใช้ อัตราร้อยละ เจ็ด ครึ่ง ต่อ ปี" การ ท่ี สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ห้องชุด เอกสาร 
หมาย จ.2 ข้อ 11 กำหนดให ้จำเลย คืนเงิน ท่ี โจทก์ ชำ ระมา แล้ว ท้ังหมด พร้อม ดอกเบี้ย ตาม อัตรา เงิน 
ฝากประจำ ของ ธนาคารพาณิชย์ ซึ่ง ไม ่ชัดแจ้ง ว่า มี อัตรา เท่าใด คดี จึง ต้อง บังคับ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 7 ท่ี ให้ ใช้ อัตราร้อยละ เจ็ด ครึ่ง ต่อ ปี ศาลอุทธรณ ์
พิพากษา ชอบแล้ว" พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ

องค์คณะ
สิทธิชัย พรหมศร · พิทยา บุญชู · พิษณุ ดำรงเกียรติวัฒนา
ข้อความคำพิพากษาเป็นของศาลฎีกา · ท่ีมาของข้อมูล: deka.supremecourt.or.th · https://thaideka.online/
deka/1608/2552

ฎีกาท่ี 1608/2552 หน้า 3 / 3


