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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ตาม หนังสือสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ไม ่ได้ ระบุ ชัดแจ้ง ว่า หาก โจทก์ ผู้ซื้อ ผิดนัด ไม ่ชำระ รา คาท่ี เหลือ ให้ แก่ 
จำเลย ท้ังสอง ผู้ขาย ตามกำหนด สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย เป็นอัน เลิกกัน ทันที แม ้เช็ค ท่ี โจทก์ สั่งจ่าย ให้ แก่ 
จำเลย ท้ังสอง เป็นการ ชำระ รา คาท่ี เหลือ จะ ถูก ธนาคาร ปฏิเสธ การ จ่าย เงิน ก็ตาม แต่ วัตถุประสงค์ 
แหง่ สัญญา นั้น เห็น ได้ ว่า โดย สภาพ หรือ โดยเจตนา ท่ี คู่สัญญา แสดง ไว้ มิใช ่ว่า จะ เป็น ผลสำเร็จ ได้ ก็ แต่ 
ด้วย การชำระหนี้ ณ เวลา ท่ี กำหนด ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 388 สัญญา จะ 
ซื้อ จะ ขาย ดังกล่าว จึง ต้อง บังคับ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 387 กล่าวคือ
จำเลย ท้ังสอง จะ ต้อง บอกกล่าว ให้ โจทก์ ชำระ รา คาท่ี เหลือ ภายใน ระยะเวลา พอสมควร ก่อน ถ้า โจทก์ 
ไม ่ชำระ ภายใน ระยะเวลา ดังกล่าว นั้น จำเลย ท้ังสอง จึง จะ บอกเลิก สัญญา เสียได้ การ ท่ี จำเลย ท้ังสอง 
ทราบ ว่า ธนาคาร ตาม เช็ค ปฏิเสธ การ จ่าย เงิน แล้ว จำเลย ท้ังสอง ไม ่ไป ท่ี สำนักงาน ท่ีดิน ใน วัน นัด 
โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน และ ต่อมา ได้ บอกเลิก สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย นั้น จำเลย ท้ังสอง ยัง ไม ่มี สิทธิ บอกเลิก 
สัญญา การซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท เป็น สัญญาต่างตอบแทน คู่สัญญา ฝ่าย หนึ่ง จะ ไม ่ยอม ชำระหนี้ 
จนกว่า อีก ฝ่าย หนึ่ง จะ ชำระหนี้ หรือ ขอ ปฏิบัติ การชำระหนี้ เมื่อ ข้อเท็จจริง ฟัง ไม ่ได้ ว่า โจทก์ อยู ่ใน 
ฐานะ พร้อม ท่ีจะ สามารถ ชำระหนี้ ได้ จะ ถือว่า จำเลย ท้ังสอง ผิดสัญญา ใน อัน ท่ีจะ ต้อง ชำระ เบี้ยปรับ 
และ ใช ้ค่าเสียหาย ให้ แก่ โจทก์ ยัง ไม ่ได้

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า โจทก์ ทำสัญญา จะ ซื้อ ท่ีดิน จาก จำเลย ท้ังสอง ราคา 1,180,000 บาท วางมัดจำ ใน วัน 
ทำสัญญา 100,000 บาท ตกลง ไป จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ภายใน วันท่ี 15 กุมภาพันธ์
2532และ โจทก์ จะ ชำระ ราคา สว่นท่ีเหลือ ใน วัน จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ หาก จำเลย ท้ังสอง 
ผิดสัญญา ยอมให้ โจทก์ ปรับ เป็น 2 เท่า ของ ราคา ท่ีดิน ท่ี ซื้อขาย ต่อมา โจทก์ ชำระ ราคา ท่ีดิน ให้ จำเลย 
ท้ังสอง เพิ่มเติม อีก5 ครั้ง ครั้งละ 100,000 บาท คงเหลือ ราคา ท่ีดิน 580,000 บาท ก่อน ถึง วันท่ี 15
กุมภาพันธ์ 2532 โจทก์ เตือน ให้ จำเลย ท้ังสอง ร้องขอ ต่อ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน เพื่อ จัดการ แบง่แยก ท่ีดิน 
สว่น ท่ีจะ ต้อง แบง่แยก และ ให้ จำเลย ท้ังสอง โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ให้ แก่ โจทก์ ภายใน กำหนด แต่ จำเลย 
ท้ังสอง ไม ่ดำเนินการ กลับ มี หนังสือ บอกเลิก สัญญา โดย อ้างว่า โจทก์ เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา ต่อมา โจทก์ มี 
หนังสือ แจ้ง ให้ จำเลย ท้ังสอง จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน แก่ โจทก์ ภายใน 15 วัน แต่ จำเลย ท้ังสอง 
เพิกเฉย ทำให ้โจทก์ ได้รับ ความเสียหาย ขอให้ บังคับ จำเลย ท้ังสอง จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ให้ 
แก่ โจทก์ พร้อมท้ัง รับ ชำระ ราคา ท่ีดิน สว่นท่ีเหลือ กับ ใช้ ค่าเสียหาย จำเลย ท้ังสอง ให้การ ว่า จำเลย 
ท้ังสอง พร้อม ท่ีจะ ปฏิบัติตาม สัญญา ได้ นำ เช็ค ชำระ ราคา ท่ีดิน ท่ี เหลือ ของ โจทก์ ฉบับ สุดท้าย ไป 
เรียกเก็บเงิน ท่ี ธนาคาร ตาม เช็ค แต่ ธนาคาร ปฏิเสธ การ จ่าย เงิน จำเลย ท้ังสอง ทวงถาม โจทก์ ให้ 
ชำระหนี้ เพื่อ จำเลย ท้ังสอง จะ ได้ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ โจทก์ แต่ โจทก์ เพิกเฉย โจทก์ และ 
จำเลย ท้ังสอง ถือว่า กำหนด เวลา ชำระหนี้ ตาม วัน แหง่ ปฏิทิน เป็น สาระสำคัญ ของ สัญญา โจทก์ เป็น 
ฝ่าย ผิดสัญญา จำเลย ท้ังสอง จึง มี หนังสือ บอกเลิก สัญญา แก่ โจทก์ ขอให้ ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิจารณา 
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แล้ว พิพากษา ให้ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน ชำระเงิน ค่า ท่ีดิน ท่ี รับ ไป แล้ว จำนวน 500,000 บาท คืน แก่ 
โจทก์ โจทก์ อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ยืน โจทก์ ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ตาม หนังสือสัญญา จะ ซื้อ 
จะ ขาย ไม ่ได้ ระบุ แจ้งชัด ว่า หาก โจทก์ ผิดนัด ไม ่ชำระเงิน ให้ แก่ จำเลย ท้ังสอง ตามกำหนด สัญญา จะ 
ซื้อ จะ ขาย เป็นอัน เลิกกัน ทันที แม้ เช็ค ท่ี โจทก์ สั่งจ่าย ให้ แก่ จำเลย ท้ังสอง ซึ่ง เป็นการ ชำระเงิน 
สว่นท่ีเหลือ ของ รา คาท่ี ซื้อขาย ธนาคาร ตาม เช็ค ปฏิเสธ การ สั่งจ่าย เงิน ก็ตาม แต่ วัตถุประสงค์ แหง่ 
สัญญา นั้น เห็น ได้ ว่า โดย สภาพ หรือ โดยเจตนา ท่ี คู่สัญญา แสดง ไว้ มิใช ่ว่า จะ เป็น ผลสำเร็จ ได้ ก็ แต่ ด้วย 
การชำระหนี้ ณ เวลา ท่ี กำหนด ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 388 สัญญา จะ ซื้อ จะ 
ขาย ดังกล่าว จึง ต้อง บังคับ ตาม มาตรา 387 กล่าวคือ จำเลย ท้ังสอง จะ ต้อง บอกกล่าว ให้ โจทก์ 
ชำระเงิน สว่นท่ีเหลือ ภายใน ระยะเวลา พอสมควร ก่อน ถ้า โจทก์ ไม ่ชำระ ภายใน ระยะเวลา ดังกล่าว นั้น
จำเลย ท้ังสอง จึง จะ บอกเลิก สัญญา เสียได้ แต่ ข้อเท็จจริง ได้ความ ว่า ใน วันท่ี เช็ค ถึงกำหนด ท่ี โจทก์ 
สั่งจ่าย ท่ี ตรง กับ วันสุดท้าย ตาม สัญญา ท่ี โจทก์ จะ ต้อง ชำระ ราคา ท่ีดิน สว่นท่ีเหลือ ให้ แก่ จำเลย ท้ังสอง
เมื่อ จำเลย ท้ังสอง ทราบ ว่า ธนาคาร ตาม เช็ค ปฏิเสธ การ จ่าย เงิน จำเลย ท้ังสอง ไม ่ได้ ไป ท่ี สำนักงาน 
ท่ีดิน ต่อมา จำเลย ท้ังสอง ได้ มี หนังสือ บอกเลิก สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท ต่อ โจทก์ เชน่นี้ เห็น ว่า 
จำเลย ท้ังสอง ยัง ไม ่มี สิทธิ บอกเลิก สัญญา ได้ แต่ ท่ี โจทก์ อ้างว่า จำเลย ท้ังสอง ไม ่พร้อม ท่ีจะ โอน ท่ีดิน 
พิพาท ให ้โจทก์ ไม ่อาจ รับฟังได้ และ โดยท่ี การซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท นั้น เป็น สัญญาต่างตอบแทน
คู่สัญญา ฝ่าย หนึ่ง จะ ไม ่ยอม ชำระหนี้ จนกว่า อีก ฝ่าย หนึ่ง จะ ชำระหนี้ หรือ ขอ ปฏิบัติ การชำระหนี้ และ 
ข้อเท็จจริง ฟัง ไม ่ได้ ว่า โจทก์ อยู ่ใน ฐานะ พร้อม ท่ีจะ สามารถ ชำระหนี้ ได้ ดังนี้ จะ ถือว่า จำเลย ท้ังสอง 
ผิดสัญญา อัน จะ ต้อง รับผิด ชำระ เบี้ยปรับ และ ใช้ ค่าเสียหาย ให้ แก่ โจทก์ ยัง ไม ่ได้ พิพากษา กลับ ให้ 
โจทก์ ชำระ ราคา ท่ีดิน ท่ี ค้าง ให้ แก่ จำเลย ท้ังสอง และ ให้ จำเลย ท้ังสอง โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ตาม ฟ้อง ให้ 
แก่ โจทก์
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