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ยอ่ / หลักกฎหมาย
โดยท่ี สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กรรมสิทธิ์ ห้องชุด ระบุ ว่า ผู้ จะ ซื้อ ต้อง ชำระเงิน ใน ระหว่าง การ ก่อสร้าง 
ตามเวลา ท่ี กำหนด ไว้ และ ว่า ผู้ จะ ขาย สัญญา ว่า จะ ทำการ ก่อสร้าง ให้ เสร็จ โดยเร็ว แสดงว่า สัญญา จะ 
ซื้อ จะ ขาย ดังกล่าว เป็น สัญญาต่างตอบแทน ดังนั้น เมื่อ ข้อเท็จจริง ปรากฏ ว่า จำเลย ซึ่ง เป็น ผู้ จะ ขาย 
อาคารชุด หยุด การ ก่อสร้าง ใน ระหว่าง ท่ี โจทก์ ซึ่ง เป็น ผู้ จะ ซื้อ ผอ่นชำระ ราคา เป็นเวลาถึง 1 ป ีเศษ 
กรณี ต้อง ถือว่า จำเลย เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กรรมสิทธิ์ อาคารชุด ทำให ้โจทก์ มี สิทธิ 
บอกเลิก สัญญา กับ จำเลย ได้ จำเลย ให้ การต่อสู ้เพียง ว่า โจทก์ มิได้ บอกเลิก สัญญา โดย มิได้ ให้การ 
ว่าการ บอกเลิก สัญญา ของ โจทก์ ไม ่ชอบด้วยกฎหมาย ดังนั้น ต้อง ถือว่า ฎีกา ของ จำเลย ใน ข้อ นี้ มิได้ 
ยกขึ้น ว่ากล่าว กัน มา แล้ว โดย ชอบ ใน ศาลชั้นต้น และ ศาลอุทธรณ์ ศาลฎีกา จึง ไม ่วินิจฉัย ให้ ตาม 
ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 249 วรรคแรก

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า โจทก์ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กรรมสิทธิ์ ห้องชุด จาก จำเลย ใน ราคา 4,615,394 บาท
ชำระเงิน ใน วัน ทำสัญญา 50,000 บาท และ ชำระ ค่างวด ประจำเดือน มกราคม 2538ถึง เดือน 
พฤษภาคม 2538 จำนวน 5 งวด เป็นเงิน 340,000 บาท โดย จำเลย สัญญา ว่า จะ ก่อสร้าง ห้องชุด ให้ 
เสร็จ สมบูรณ์ โดยเร็ว ต่อมา โจทก์ ได้ ชำระเงิน ค่างวด อีก เดือน ละ 45,632 บาท ต้ังแต่ เดือน มิถุนายน
2538 ถึง เดือน มกราคม 2539 เป็นเงิน365,056 บาท รวม เป็น เงิน ท่ี โจทก์ ชำระ ท้ังสิ้น 755,056 บาท
ปรากฏ ว่า จำเลย ยัง ไม ่ได้ ทำการ ก่อสร้าง ห้องชุด โจทก์ จึง บอกเลิก สัญญา ขอให้ บังคับ จำเลย ชำระเงิน
755,056 บาท พร้อม ดอกเบี้ย จำเลย ให้การ ว่า โจทก์ ผิดนัด ไม ่ชำระ ค่างวด โจทก์ จึง เป็น ฝ่าย 
ผิดสัญญา จำเลย มี สิทธ ิริบ เงิน ท่ี โจทก์ ชำระ จำเลย เริ่ม ลงมือ ก่อสร้าง โครงการ ต้ังแต่ ต้นปี 2538
จำเลย มี แผนการ จะ ก่อสร้าง ให้ แล้วเสร็จ ประมาณ เดือน กุมภาพันธ์ 2542 โจทก์ ยัง ไม ่ได้ บอกเลิก 
สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย โจทก์ จึง ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ชำระเงิน 755,056 บาท
พร้อม ดอกเบี้ย จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ์ พิพากษา ยืน จำเลย ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "ปัญหา ท่ี ต้อง 
วินิจฉัย ตาม ฎีกา จำเลย ใน ข้อ แรก มี ว่า จำเลย ประพฤติ ผิดสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กรรมสิทธิ์ ห้องชุด 
เอกสาร หมาย จ.2 หรือไม ่โจทก์ มี โจทก์ เป็น พยาน เบิกความ ว่า หลังจาก โจทก์ ชำระเงิน ค่างวด ตาม 
สัญญา รวม 13 งวด คือ งวด เดือน มกราคม 2538 ถึง เดือน มกราคม 2539จำเลย ก็ ยัง ไม ่ได้ ก่อสร้าง 
เพิ่มเติม อะไร สว่น จำเลย มี นาย อภิ วัฒน์ เจริญชัย และนายสุเทพ จริงจิตร พนักงาน ของ จำเลย เป็น 
พยาน เบิกความ ว่า จำเลย เริ่ม ดำเนินการ ก่อสร้าง ตาม โครงการ โดย เริ่ม ตอก เสาเข็ม ต้ังแต่ เดือน 
ตุลาคม 2537 และ ตอก เสาเข็ม เสร็จ เรียบร้อย ใน เดือน พฤษภาคม 2538 หลังจากนั้น จำเลย ก็ 
ดำเนินการ หา ผู้รับเหมาก่อสร้าง และ เริ่ม ก่อสร้าง ใน เดือน ตุลาคม 2539 เห็นว่า ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ 
ขาย กรรมสิทธิ์ ห้องชุด เอกสาร หมาย จ.2 ข้อ 3.3 ระบุ ว่า ผู้ จะ ซื้อ ต้อง ชำระเงิน ใน ระหว่าง การ ก่อสร้าง 
อาคารชุด ตามเวลา ท่ี กำหนด ไว้ และ ข้อ 7 ระบุว่า ผู ้จะ ขาย สัญญา ว่า จะ ทำการ ก่อสร้าง อาคารชุด ให้ 
เสร็จ โดยเร็ว ท่ีสุด แสดงว่า สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กรรมสิทธิ์ ห้องชุด เอกสาร หมาย จ.2 เป็น 
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สัญญาต่างตอบแทน กล่าวคือ ผู้ จะ ซื้อ จะ ต้อง ชำระเงิน ค่า อาคารชุด ตามเวลา ท่ี กำหนด ไว้ ใน สัญญา 
ในขณะท่ี จำเลย จะ ต้อง ก่อสร้าง อาคาร ใน ระหว่าง เวลา ท่ี โจทก์ ชำระ ราคา ให้ เสร็จ โดยเร็ว ท่ีสุด เมื่อ 
ข้อเท็จจริง ปรากฏ จาก คำเบิกความ ของ พยาน จำเลย ว่า จำเลย หยุด ก่อสร้าง ต้ังแต่ เดือน พฤษภาคม
2538 ถึง เดือน กันยายน 2539 เป็น ระยะเวลา1 ปีเศษ และ นาย สุเทพ ก็ เบิกความ รับ ว่า จำเลย ไม ่เคย 
มี หนังสือ แจ้ง ความคืบหน้า การ ก่อสร้าง ตาม เอกสาร หมาย ล.1 ถึง ล.7แก่โจทก์ จึง ถือได้ว่า จำเลย 
มิได้ ก่อสร้าง อาคาร ใน ระหว่าง เวลา ท่ี โจทก์ ผอ่นชำระ ราคา แม ้จำเลย จะ อ้างว่า ในระหว่างนั้น 
เป็นการ ดำเนินการ ทาง ด้าน อ่ืน เพื่อ ให้การ ก่อสร้าง เสร็จ ตามกำหนด เวลา ก็ เป็น การกล่าวอ้าง ลอย ๆ
เพราะ ไม ่ปรากฏ รายละเอียด ว่า เป็นการ ดำเนินการ ใน เรื่อง อะไร อัน จะ เป็น ข้อ พิจารณา ว่า ข้ออ้าง 
ของ จำเลย มีเหตุผล หรือไม ่เพราะ เป็น ระยะเวลา นาน ถึง1 ปีเศษ เมื่อ เป็น เชน่นี้ ก็ ต้อง ถือว่า จำเลย 
ตกเป็น ฝ่าย ผิดสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กรรมสิทธิ์ ห้องชุด เอกสารหมาย จ.2 เป็นเหตุให ้โจทก์ มี สิทธิ 
บอกเลิก สัญญา ต่อ จำเลย ได้ สว่น ท่ี จำเลย ฎีกา ใน ข้อ ต่อมา ว่า การ บอกเลิก สัญญา ของ โจทก์ ไม ่
ชอบด้วยกฎหมาย นั้น เห็น ว่า จำเลย ให้การ แต่เพียง ว่า โจทก์ ไม ่ได้ บอกเลิก สัญญา ไม ่ได้ ให้การ ว่าการ 
บอกเลิก สัญญา ของ โจทก์ ไม ่ชอบด้วยกฎหมาย จึง ถือได้ว่า ฎีกา ของ จำเลย ใน ข้อ นี้ มิได้ ยกขึ้น ว่า กัน มา 
แล้ว โดย ชอบ ใน ศาลชั้นต้น และ ศาลอุทธรณ์ ศาลฎีกา ไม ่รับ วินิจฉัย ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี 
พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 249 วรรคแรก ท่ี ศาลอุทธรณ์ พิพากษา มา นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย
ฎีกา จำเลย ฟังไมข่ึ้น ทุก ข้อ"พิพากษายืน
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