
คำพิพากษาศาลฎกีาที ่132/2544
นาง ภาณี ศิ ริ วัลลภ โจทก์ บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชนจำเลย
กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง ป.พ.พ. มาตรา 388

ยอ่ / หลักกฎหมาย
สัญญา จะ ซื้อขาย ห้องชุด ระหว่าง โจทก์ จำเลย ระบุ ว่า ผู ้จะ ขาย ตกลง จะ ทำการ ก่อสร้าง อาคารชุด จน 
แล้วเสร็จ โดย คาด ว่า จะ แล้วเสร็จ ประมาณ 20 เดือน นับต้ังแต่ เดือน มีนาคม 2538 แต่ การ 
จดทะเบียน นิติบุคคล อาคารชุด ก็ดี การ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด แก่ โจทก์ ก็ดี เป็น อีก ขั้นตอน 
หนึ่ง แยก ออกจาก กำหนด ระยะเวลา การ ก่อสร้าง แล้วเสร็จ ได้ ท้ัง การ ท่ี เมื่อ ครบกำหนด ระยะเวลา 
ก่อสร้าง ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย แล้ว โจทก์ ไม ่ได้ บอกเลิก สัญญา ในขณะนั้น เพิ่ง บอกเลิก สัญญา 
ภายหลัง ใน วันท่ี 22 พฤษภาคม 2540 ก็ มิใช ่กรณ ีท่ี คู่สัญญา มิได้ ถือเอา ระยะเวลา มา เป็น สาระสำคัญ 
ใน การชำระหนี้ เมื่อ จำเลย ไม ่ก่อสร้าง ให้ แล้วเสร็จ จน เลย ระยะเวลา ท่ี กำหนด ไว้ ใน สัญญา จึง 
เป็นการ ละเลย ไม ่ชำระหนี้ แก่ โจทก์ โจทก์ ยอ่ม มี สิทธิ เลิก สัญญา ได้ โดย มิ พัก ต้อง บอกกล่าว ให้ 
ชำระหนี้ ก่อน ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 388

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า เมื่อ ประมาณ เดือน พฤษภาคม 2539 โจทก์ ได้ จอง ซื้อ ห้องชุด ของ จำเลย จำนวน 1
ห้องชุด ราคา 5,502,670 บาท ชำระ เงินมัดจำ เพื่อ เป็นการ จอง เป็น เงิน 50,000 บาท ต่อมาวันท่ี 27
พฤษภาคม2539 โจทก์ ทำสัญญา จะ ซื้อขาย ห้องชุด ดังกล่าว กับ จำเลย โดย ได้ ชำระเงิน ใน วัน 
ทำสัญญา จำนวน 225,134 บาท และ ตกลง ชำระเงิน แก่ จำเลย อีก จำนวน1,100,540 บาท โดย แบง่ 
ออก เป็น งวด โดย จำเลย สัญญา ว่า จะ ทำการ ก่อสร้าง ให้ แล้วเสร็จ ภายใน 20 เดือน นับต้ังแต่ เดือน 
มีนาคม 2538 เป็นต้นไป แต่ จำเลย ไม ่ดำเนินการ ก่อสร้าง ห้องชุด ให้ แล้วเสร็จ ตามกำหนด โจทก์ ได้ มี 
หนังสือ ขอ ยกเลิก สัญญา และ ขอ เงิน ท่ี ชำระ ไป แล้ว คืน จำเลย เพิกเฉย ขอให้ บังคับ จำเลย ชำระเงิน ท่ี 
โจทก์ ได้ ชำระ ไป พร้อมท้ัง ดอกเบี้ย ใน ต้นเงิน ดังกล่าว นับต้ังแต่ วันท่ี โจทก์ ได้ ชำระ แก่ จำเลย รวม เป็น 
เงิน ท้ังสิ้น 1,364,212.08 บาท แก่โจทก์ พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของต้นเงิน
1,282,518.14 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ จำเลย ให้การ ว่า จำเลย มิได้ ผิดสัญญา 
เนื่องจาก ตาม สัญญา จะ ซื้อขาย ห้องชุด โจทก์ และ จำเลย ไม ่ได้ ยึดถือ ระยะเวลา 20 เดือน นับ จาก 
เดือน มีนาคม2538 เป็น สาระสำคัญ ใน การชำระหนี้ โดย สัญญา ยังม ีข้อกำหนด เพิ่มเติม ให้ ผู้ จะ ขาย 
ต้อง ดำเนินการ จดทะเบียน อาคารชุด เพื่อ ออก หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด ก่อน จึง จะ ดำเนินการ 
โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด ให้ อันเป็น ระยะเวลา ท่ี ยาวนาน กว่า ระยะเวลา ดังกล่าว ท้ัง กำหนด ระยะเวลา
20 เดือน อาจ ขยาย ออก ไป อีก ใน กรณี มี เหตุ จำ เป็นต่อ จำเลย และ มิใช ่ความผิด ของ จำเลย การ 
ก่อสร้าง ล่าช้า กว่า กำหนด ไม ่เป็น เง่ือนไข ท่ี โจทก์ สามารถ บอกเลิก สัญญา ได้ โจทก์ เอง มิได้ ยึดถือ 
ระยะเวลา ก่อสร้าง เป็น สาระสำคัญ โดย โจทก์ ได้ มี การ ชำระเงิน อีก หลายครั้ง ต่อเนื่อง มา จนถึง เดือน 
เมษายน 2540 รวมท้ัง ค่าโทรศัพท์ ค่า มุ้งลวด และ ค่า เครื่องทำความร้อน ด้วย ซึ่ง โจทก์ สามารถ 
บอกเลิก สัญญา กับ จำเลย ได้ ต้ังแต่ เดือน พฤศจิกายน 2539 แล้ว หาก โจทก์ เห็น ว่าการ ก่อสร้าง ล่าช้า 
และ ประสงค์ จะ ใช้ สิทธ ิบอกเลิก สัญญา จะ ต้อง มี หนังสือ บอกกล่าว โดย กำหนด ระยะเวลา ตามสมควร 
ให้ ดำเนินการ ให้ แล้วเสร็จ ก่อน ถ้า จำเลย ไม ่ดำเนินการ โจทก์ จึง จะ มี สิทธิ บอกเลิก สัญญา ได้ การ บอก 
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สัญญา ของ โจทก์ ดังกล่าว จึง ไม ่ชอบ ขอให้ ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ชำระเงิน จำนวน
1,364,212.08 บาท แก่ โจทก์ พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ ต้นเงิน 
จำนวน1,282,518.14 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี 31 กรกฎาคม 2540)เป็นต้นไป จนกว่า จะ 
ชำระ เสร็จ จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ยืน จำเลย ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "ข้อเท็จจริง 
รับฟังได้ ใน เบื้องต้น ว่า โจทก์ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ห้องชุด พิพาท ใน โครง การบ้าน แสน สราญ ราคา
5,502,670 บาท กับ จำเลย ตาม สัญญา จะ ซื้อขาย เอกสาร หมาย จ.3 โจทก์ ได้ ชำระเงิน ใน วัน จอง
ชำระเงิน ใน วัน ทำสัญญา ชำระ ค่างวด รวม 11 งวด และ ชำระ ค่าโทรศัพท์ ค่า มุ้งลวด และ ค่า เครื่อง ทำ 
น้ำร้อน รวม เป็น เงิน ท้ังสิ้น1,282,518.14 บาท ให ้แก่ จำเลย แล้วแต่ จำเลย ไม ่สามารถ ก่อสร้าง ห้องชุด 
พิพาท ให ้แล้วเสร็จ ภายใน กำหนด 20 เดือน นับต้ังแต่ เดือน มีนาคม 2538 โจทก์ จึง บอกเลิก สัญญา 
แก่ จำเลย ปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย มี ว่า โจทก์ มี สิทธิ บอกเลิก สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย 
ห้องชุด พิพาท หรือไม ่เห็น ว่า สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ห้องชุด พิพาท เอกสาร หมาย จ.3 ม ีข้อตกลง ว่า ผู้ 
จะ ซื้อ ต้อง ชำระ ราคา ผู ้จะ ขาย มีหน้า ท่ีจะ ต้อง ก่อสร้าง ให้ แล้วเสร็จ และ ออก หนังสือ แสดง กรรมสิทธิ์ 
ห้องชุด พร้อมท้ัง จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด แก่ ผู้ จะ ซื้อ ท้ัง ยัง ได้ กำหนด สิทธิ หน้าท่ี ของ ผู้ จะ ซื้อ 
และ ผู้ จะ ขาย ว่า จะ ต้อง ปฏิบัติ ต่อกัน อยา่งไร สัญญา จะ ซื้อขาย ดังกล่าว จึง เป็น สัญญาต่างตอบแทน
โดยท่ี ใน สัญญา จะ ซื้อขาย ห้องชุด พิพาท เอกสาร หมาย จ.3 ข้อท่ี 7 ระบุว่า ผู ้จะ ขาย ตกลง จะ ทำการ 
ก่อสร้าง อาคารชุด บ้าน แสน สราญ จน แล้วเสร็จ โดย คาด ว่าการ ก่อสร้าง จะ แล้วเสร็จ ประมาณ 20
เดือน นับต้ังแต่ เดือน มีนาคม 2538ซึ่ง กำหนด เวลา ดังกล่าว จะ ถือว่า ขยาย ออก ไป ได้ ใน กรณี มี เหตุ จำ 
เป็นต่อ ผู้ จะ ขาย ซึ่ง รวมถึง เหตุสุดวิสัย ภาวะสงคราม การนัดหยุดงาน คำ สั่งห้าม ของ ทางราชการ 
หรือ กฎหมาย ไม ่เปิดชอ่ง ให้ ดำเนินการ หรือ เหตุ อัน มิใช ่เกิด จาก ความผิด ของ ผู้ จะ ขาย หรือ 
ผู้รับเหมาก่อสร้าง โดย ผู้ จะ ซื้อ ตกลง ให้ ผู้ จะ ขาย ขยายเวลา ออก ไป ได้ เท่ากับ ระยะเวลา ล่าช้า ดังกล่าว 
โดย ไม ่ถือว่า ผู้ขาย ผิดสัญญา นี้ ท้ัง ยัง ปรากฏ ใน คำโฆษณา ของ จำเลย ใน เอกสารเผยแพร ่แก่ ลูกค้า ตาม 
เอกสาร หมาย จ.7 ระบุว่า กำหนด เวลา ก่อสร้าง เริ่ม เดือน พฤษภาคม 2538คาด ว่า จะ แล้วเสร็จ เดือน 
กันยายน 2539 เมื่อ โจทก์ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ห้องชุด พิพาท เมื่อ วันท่ี 27 พฤษภาคม 2539 ยอ่ม 
แสดงว่า โจทก์ ผู้ จะ ซื้อ เชื่อถือ คำโฆษณา ของ จำเลย เจ้าของ โครงการ ก่อสร้าง โดย มุง่หมาย จะ ได้ 
รับประโยชน์ จาก การ ใช้สอย และ ยัง มั่นใจ ว่า โครงการ จะ ต้อง ก่อสร้าง ให้ แล้วเสร็จ ตามท่ี ระบุ เอาไว้ ใน 
สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ห้องชุด เอกสาร หมาย จ.3 และ ตาม คำโฆษณา ของ จำเลย ตาม เอกสาร หมาย จ.7
ด้วย ฉะนั้น กำหนด ระยะเวลา ก่อสร้าง แล้วเสร็จ จึง เป็น เง่ือนไข สำคัญ ประการหนึ่ง ของ สัญญา ซึ่ง 
ข้อความ ท่ี ระบุ ไว้ ใน เอกสาร หมาย จ.3 ข้อ 7 มีความหมาย ว่า ระยะเวลา 20 เดือน นับแต่ เดือน 
มีนาคม 2538 เป็น กำหนด เวลา ต้อง ก่อสร้าง แล้วเสร็จ เป็นหลัก เว้นแต่ กรณี มี เหตุ จำเป็น จึง จะ 
สามารถ ขยาย ระยะเวลา ก่อสร้าง แล้วเสร็จ ออก ไป ได้ ข้อเท็จจริง ท่ี คู่ความ ไม ่โต้เถียง กัน ใน ชั้นนี้ 
รับฟังได้ ว่า จำเลย ก่อสร้าง ห้องชุด พิพาท ไม ่แล้วเสร็จ ภายใน กำหนด ตาม สัญญา เนื่องมาจาก 
ผู้รับเหมาก่อสร้าง ดำเนินการ ล่าช้า จน ต้อง จัดหา ผู้รับเหมา ราย ใหม ่มา ดำเนินการ แทน เห็น ว่า จำเลย 
ใน ฐานะ เจ้าของ โครงการ ขนาดใหญ ่และ เป็น ผู้ คัดเลือก ผู้รับเหมาก่อสร้าง ยอ่ม จะ ต้อง จัดหา 
ผู้รับเหมาก่อสร้าง ท่ี มี ความสามารถ และ ควบคุม กวดขัน ให้ ผู้รับเหมาก่อสร้าง ดำเนินการ ก่อสร้าง ให้ 
เป็นไป ตามกำหนด เวลา ท่ี ได้ ตกลง กัน ไว้ ต่อ โจทก์ การ ท่ี จำเลย ทราบ ว่า ผู้รับเหมาก่อสร้าง ทำการ 
ก่อสร้าง อาคารชุด ล่าช้า กว่า กำหนด เวลา แต่ จำเลย กลับ ไม ่รีบ ดำเนินการ แก้ไข เพื่อให ้อาคารชุด ท่ี 
ก่อสร้าง เสร็จ ทัน ภายใน กำหนด และ สามารถ สง่มอบ ห้องชุด พิพาท ให้ แก่ โจทก์ ผู้ จะ ซื้อ ได้ ความล่าช้า 
ใน การ ก่อสร้าง จึง ถือว่า เป็นความ บกพรอ่ง ของ จำเลย เอง หา ใช ่กรณี มี เหตุ จำเป็น ท่ีจะ เป็นเหตุให้ 
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จำเลย ขยาย กำหนด เวลา ก่อสร้าง แล้วเสร็จ ตาม สัญญา ออก ไป ได้ ท่ี จำเลย ฎีกา ว่า แม้ หาก จำเลย 
ดำเนินการ ก่อสร้าง แล้วเสร็จ ตามกำหนด แต่ โจทก์ ก็ ไม ่สามารถ รับ โอนกรรมสิทธิ์ และ เข้า ครอบครอง 
ห้องชุด พิพาท ได้ เนื่องจาก จะ ต้อง รอ ให้ จำเลย ดำเนินการ จดทะเบียน อาคารชุด ต่อ สำนักงาน ท่ีดิน 
และ จะ ต้อง จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ให้ แก่ โจทก์ อีกครั้ง ดังนั้น จำเลย จึง ยังม ีเวลา ปฏิบัติตาม 
สัญญา ได้ เห็นว่า การ จดทะเบียน นิติบุคคล อาคารชุด ก็ดี การ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด แก่ 
โจทก์ ก็ดี ล้วนแล้วแต่ เป็น ข้อกำหนด ใน สัญญา อีก ขั้นตอน หนึ่ง แยก ออก จากกัน ได้ กับ กำหนด 
ระยะเวลา การ ก่อสร้าง แล้วเสร็จ ตาม สัญญา จะ นำมา เก่ียวพัน กัน หา ได้ ไม ่การ ท่ี จำเลย ไม ่ดำเนินการ 
ก่อสร้าง ให้ แล้วเสร็จ ภายใน กำหนด ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย จำเลย จึง เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา โดย 
ไมต้่อง คำนึง ถึงกำหนด ระยะเวลา การ โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด พิพาท อีก การ ท่ี เมื่อ ครบกำหนด 
ระยะเวลา ก่อสร้าง ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย แล้วแต่ โจทก์ ไม ่ได้ บอกเลิก สัญญา ในขณะนั้น เพิ่ง มา ใช้ 
สิทธิ บอกเลิก สัญญา ภายหลัง ใน วันท่ี 22 พฤษภาคม 2540 ตาม เอกสาร หมาย จ.11 ก็ มิใช ่กรณี ท่ี 
คู่สัญญา ผู้ จะ ซื้อ จะ ขาย มิได้ ถือเอา ระยะเวลา มา เป็น สาระสำคัญ ใน การชำระหนี้ แต่อยา่งใด เมื่อ 
จำเลย ไม ่ดำเนินการ ก่อสร้าง ให้ แล้วเสร็จ จน เลย ระยะเวลา ท่ี กำหนด ไว้ ใน สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย จึง 
เป็นการ ละเลย ไม ่ชำระหนี้ แก่ โจทก์ โจทก์ ยอ่ม มี สิทธิ เลิก สัญญา ได้ โดย มิ พัก ต้อง บอกกล่าว ก่อน ตาม 
มาตรา 388 แหง่ ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ เมื่อ โจทก์ มี หนังสือ บอกเลิก สัญญา ไป ถึง จำเลย 
ตาม เอกสาร หมาย จ.11 สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย จึง เลิกกัน ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง พิพากษา ให้ จำเลย 
ชำระเงิน คืน แก่ โจทก์ ตาม ฟ้อง นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย"พิพากษายืน
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