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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ส. ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ไว้ กับ จำเลย โดย ส. ชำระ ราคา รวม มัดจำ 
ให้ แก่ จำเลย แล้ว 1,691,272 บาท คง มี หนี้ ค้างชำระ 22,828 บาท ไม ่ปรากฏ ว่า โจทก์ ท้ัง สี่ ใน ฐานะ 
ทายาทโดยธรรม ของ ส. กับ จำเลย ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง หรือ ท้ังสองฝ่าย แสดง ความประสงค์ จะ เลิก 
สัญญา ดังกล่าว แต่อยา่งใด แสดงให้เห็น ว่า คู่ความ ท้ังสองฝ่าย ยังม ีความประสงค์ ท่ีจะ ให้ มี การ บังคับ 
ให้ เป็นไปตาม สัญญา ท่ี ทำ ไว้ ต่อกัน ดังนี้ เมื่อ สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท พร้อม สิ่งปลูกสร้าง เป็น 
สัญญาต่างตอบแทน ซึ่ง คู่สัญญา ต่าง ฝ่าย ต่าง มี หน้าท่ี ต้อง ชำระหนี้ ต่อกัน หาก บังคับ ฝ่าย หนึ่ง 
ชำระหนี้ ก็ ต้อง บังคับ ให้ อีก ฝ่าย ชำระหนี้ ตอบแทน ได้ แม้ โจทก์ ท้ัง สี่ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย 
จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พิพาท พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ให้ แก่ โจทก์ ท้ัง สี่ โดย มิได้ มี คำขอ ท้าย ฟ้อง 
เสนอ ขอ ชำระ ราคา ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ท่ี เหลือ ให้ แก่ จำเลย ตาม สัญญา ก็ตาม เนื่องจาก โจทก์ ท้ัง สี่ 
เข้าใจ ว่า ส. ได้ ชำระ ราคา ให้ แก่ จำเลย ครบถ้วน แล้ว เชน่นี้ ก็ หา เป็นเหตุให้ โจทก์ ท้ัง สี่ ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง
โจทก์ ท้ัง สี่ จึง มีอำนาจ ฟ้อง และ ศาล ยอ่ม มีอำนาจ พิจารณา พิพากษา ให้ เป็นไปตาม เจตนารมณ ์ของ 
คู่สัญญา โดย บังคับ ให้ จำเลย จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ให้ แก่ โจทก์ ท้ัง สี่ และ 
กำหนดให้ โจทก์ ท้ัง สี่ รว่มกัน ชำระ ราคา บ้าน และ ท่ีดิน ให้ แก่ จำเลย ได้ เพราะ เป็นเรื่อง การชำระหนี้ 
ตาม สัญญาต่างตอบแทน กรณี ไมเ่ป็นการ พิพากษา เกิน กว่า คำขอ ของ โจทก์ ท้ัง สี่

คำพิพากษา
โจทก์ ท้ัง สี่ ฟ้อง และ แก้ไข คำฟ้อง ว่า โจทก์ ท้ัง สี่ เป็น ทายาทโดยธรรม ของ นาย สนั่น ผู้ตาย จำเลย เป็น 
นิติบุคคล ประเภท บริษัทจำกัด ม ีวัตถุประสงค์ ก่อสร้าง บ้านจัดสรร ขาย เมื่อวันท่ี 30 ธันวาคม 2539
จำเลย ทำสัญญา จะ ขาย ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ให้ แก่ นาย สนั่น ปัจจุบันคือ บ้านเลขท่ี 70/4 ตำบล 
รอบ เวียง อำเภอ เมือง เชียงราย จังหวัด เชียงราย ซึ่ง ปลูก อยู ่บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 81865 ตำบล รอบ 
เวียง อำเภอ เมือง เชียงราย จังหวัด เชียงราย ในราคา 1,714,100 บาท นาย สนั่น วาง เงินมัดจำ ใน วัน 
ทำสัญญา 100,000 บาท ท่ี เหลือ ตกลง กัน ให้ นำ ค่า วัสดุก่อสร้าง ประเภท ไม้ ท่ี จำเลย จะ สั่งซื้อ จาก 
นาย สนั่น หัก ชำระ ราคา จน ครบ และ จะ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ตาม สัญญา 
จะ ซื้อ จะ ขาย ต่อไป ต่อมาในปี 2540 ถึงปี 2542 จำเลย สั่งซื้อ ไม้ จาก นาย สนั่น จน ครบ 1,614,100
บาท หลังจากนั้น นาย สนั่น ถึง แก่ ความตาย จำเลย ไม ่ยอม โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง 
ดังกล่าว ให้ แก่ โจทก์ ท้ัง สี่ โจทก์ ท้ัง สี่ ทวงถาม หลายครั้ง แต่ จำเลย เพิกเฉย ขอให้ บังคับ จำเลย 
จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 81865 ตำบล รอบ เวียง
อำเภอ เมือง เชียงราย จังหวัด เชียงราย หาก ไม ่จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน 
การแสดงเจตนา โอนกรรมสิทธิ์ ไม ่ได้ ให้ คืนเงิน 1,714,100 บาท พร้อม ดอกเบี้ย แก่ โจทก์ ท้ัง สี่ จำเลย 
ให้การ ว่า ขอให้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ยกฟ้อง ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับ โจทก์ ท้ัง สี่ 
อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ์ ภาค 5 พิพากษากลับ ให้ จำเลย จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ บ้าน เลขท่ี 70/4
หมูท่ี่ 4 ตำบล รอบ เวียง อำเภอ เมือง เชียงราย จังหวัด เชียงราย ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 81865 ตำบล รอบ 
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เวียง อำเภอ เมือง เชียงราย จังหวัด เชียงราย พร้อม สิ่งปลูกสร้าง แก่ โจทก์ ท้ัง สี่ หาก ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ 
ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ จำเลย โดย ให้ โจทก์ ท้ัง สี่ รว่มกัน ชำระเงิน ค่า ท่ีดิน และ 
สิ่งปลูกสร้าง ท่ี ค้างชำระ จำนวน 22,828 บาท แก่จำเลย หาก โอนกรรมสิทธิ์ ไม ่ได้ ให้ จำเลย ใช้ เงิน
1,691,272 บาท แก่ โจทก์ ท้ัง สี่ พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ ต้นเงิน ดังกล่าว นับ แต่วัน 
ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี 29 ธันวาคม 2549) เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ ท้ัง สี่ ค่าฤชาธรรมเนียม 
ท้ังสอง ศาล ให้ เป็น พับ จำเลยฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง รับฟังได้ ใน เบื้องต้น ว่า นายสนั่น
ผู้ตาย ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท พร้อม สิ่งปลูกสร้าง จาก จำเลย ราคา 1,714,100 บาท
ชำระ มัดจำ ใน วัน ทำสัญญา 100,000 บาท คง ค้างชำระ อยู ่1,614,100 บาท โดย จำเลย ตกลง จะ 
สั่งซื้อ วัสดุก่อสร้าง ประเภท ไม้ จาก นาย สนั่น นำ เงิน มา หัก ชำระ เป็น ค่า ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง จน ครบ 
ตาม สัญญา ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย และ บันทึก แนบท้าย สัญญา โจทก์ ท้ัง สี่ ฟ้องคดี นี้ โดย อ้างว่า นาย 
สนั่น ชำระเงิน จำนวน 1,614,100 บาท ให ้แก่ จำเลย ครบถ้วน แล้ว โดย การ ท่ี จำเลย ซื้อ วัสดุก่อสร้าง ไป 
จาก นาย สนั่น ดังกล่าว จำเลย ต่อ สู้คดี โดย อ้างว่า นาย สนั่น ยัง ชำระ ราคา ให้ แก่ จำเลย ไม ่ครบ
ศาลชั้นต้น วินิจฉัย ว่า จาก พยานหลักฐาน ของ โจทก์ ท้ัง สี่ คง ฟังได้ อยา่ง มาก เพียง ว่า นาย สนั่น ได้ ชำระ 
ราคา ให ้แก่ จำเลย แล้ว เป็น เงิน 1,591,272 บาท ไม ่ครบ จำนวน ท่ี ค้างชำระ และ เห็น ว่า เมื่อ โจทก์ ท้ัง สี่ 
มิได้ นำสืบ ว่า ได้ เสนอ ขอ ชำระ ค่า บ้าน และ ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ จำเลย จน ครบถ้วน เสีย ก่อน แสดงว่า 
โจทก์ ยัง มิได้ ปฏิบัติตาม ข้อตกลง ใน บันทึก แนบท้าย สัญญา กรณี ยัง ไม ่ก่อ ให้ โจทก์ ท้ัง สี่ เกิด 
สิทธิเรียกร้อง ต่อ จำเลย ตาม ฟ้อง ได้ โจทก์ ท้ัง สี่ จึง ยัง ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง จำเลย พิพากษา ยกฟ้อง
ศาลอุทธรณ์ ภาค 5 วินิจฉัย ข้อเท็จจริง โดย ฟัง ว่า นาย สนั่น ชำระ ราคา รวม เงินมัดจำ ให้ แก่ จำเลย แล้ว
1,691,272 บาท คง มี หนี้ ค้างชำระ อีก 22,828 บาท เชน่เดียวกับ ศาลชั้นต้น แต่ วินิจฉัย ต่อไป ว่า
สัญญา ระหว่าง นาย สนั่น กับ จำเลย ยังคง ใช้ บังคับ ได้ เนื่องจาก ไม ่มี คู่ความ ฝ่าย ใด กระทำการ เลิก 
สัญญา เมื่อ นาย สนั่น ถึง แก่ ความตาย โจทก์ ท้ัง สี่ ใน ฐานะ ทายาทโดยธรรม จึง มี สิทธิ รับมรดก ของ นาย 
สนั่น จึง ชอบ ท่ีจะ ขอให ้บังคับ จำเลย จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ให้ โจทก์ ท้ัง สี่ 
ตาม ฟ้อง ศาล ยอ่ม ท่ีจะ บังคับ ให้ จำเลย จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ให้ แก่ 
โจทก์ ท้ัง สี่ และ กำหนดให ้โจทก์ ท้ัง สี่ รว่มกัน ชำระ ราคา บ้าน และ ท่ีดิน ให้ แก่ จำเลย ได้ แม้ คำฟ้อง และ 
คำขอ ท้าย ฟ้อง ของ โจทก์ ท้ัง สี่ มิได้ ขอ ชำระ ราคา บ้าน และ ท่ีดิน แก่ จำเลย แต่ ก็ ไม ่ถือว่า เป็นการ เกิน 
กว่า คำขอ ของ โจทก์ ท้ัง สี่ คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ว่า ศาลอุทธรณ ์ภาค 5
พิพากษา เกิน คำขอ ไม ่ชอบด้วยกฎหมาย และ โจทก์ ท้ัง สี่ จะ ต้อง เสนอ ขอ ชำระ ราคา บ้าน และ ท่ีดิน 
พิพาท ท่ี เหลือ ให้ แก่ จำเลย เสีย ก่อน หรือไม ่เห็นว่า คดีนี้ โจทก์ ท้ัง สี่ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย 
จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พิพาท พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ให้ แก่ โจทก์ ท้ัง สี่ ใน ฐานะ ทายาทโดยธรรม 
ของ นาย สนั่น ซึ่ง ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ไว้ กับ จำเลย ตาม สัญญา จะ 
ซื้อ จะ ขาย และ บันทึก แนบท้าย สัญญา โดย อ้างว่า นาย สนั่น ได้ ชำระ ราคา ให้ แก่ จำเลย ครบถ้วน แล้ว
จำเลย ให้ การต่อสู ้ว่า นาย สนั่น ยัง ชำระ ราคา ไม ่ครบถ้วน คดี จึง คง มี ประเด็น โต้เถียง กัน เฉพาะ ว่า ม ี
การ ชำระ ราคา กัน ครบถ้วน แล้ว หรือไม ่เท่านั้น เมื่อ ข้อเท็จจริง ฟังได้ ยุติ ตามท่ี ศาลอุทธรณ์ ภาค 5
วินิจฉัย มา ว่า นาย สนั่น ชำระ ราคา รวม เงินมัดจำ ให้ แก่ จำเลย แล้ว 1,691,272 บาท คง มี หนี้ ค้างชำระ 
อีก เพียง 22,828 บาท เท่านั้น โดย ไม ่ปรากฏ ว่า โจทก์ ท้ัง สี่ กับ จำเลย ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง หรือ ท้ังสองฝ่าย 
แสดง ความประสงค์ จะ เลิก สัญญา ดังกล่าว ต่อกัน แต่อยา่งใด แสดงให้เห็น ว่า คู่ความ ท้ังสองฝ่าย ยังมี 
ความประสงค์ ท่ีจะ ให้ มี การ บังคับ ให้ เป็นไปตาม สัญญา ท่ี ทำ ไว้ ต่อกัน ดังนี้ เมื่อ สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย 
ท่ีดิน พิพาท พร้อม สิ่งปลูกสร้าง เป็น สัญญาต่างตอบแทน ซึ่ง คู่สัญญา ต่าง ฝ่าย ต่าง มี หน้าท่ี ต้อง 
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ชำระหนี้ ต่อกัน หาก บังคับ ฝ่าย หนึ่ง ชำระหนี้ ก็ ต้อง บังคับ ให้ อีก ฝ่าย หนึ่ง ชำระหนี้ ตอบแทน ได้ แม้ 
โจทก์ ท้ัง สี่ ฟ้อง ขอให ้บังคับ จำเลย จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พิพาท พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ให้ แก่ 
โจทก์ ท้ัง สี่ โดย ไม ่ได้ มี คำขอ ท้าย ฟ้อง เสนอ ขอ ชำระ ราคา ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ท่ี เหลือ ให้ แก่ จำเลย 
ตาม สัญญา ก็ตาม เนื่องจาก โจทก์ ท้ัง สี่ เข้าใจ ว่า นาย สนั่น ได้ ชำระ ราคา ให้ แก่ จำเลย ครบถ้วน แล้ว 
เชน่นี้ ก็ หา เป็นเหตุให้ โจทก์ ท้ัง สี่ ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง แต่อยา่งใด ไม ่โจทก์ ท้ัง สี่ จึง มีอำนาจ ฟ้อง และ ศาล 
ยอ่ม มีอำนาจ พิจารณา พิพากษา ให้ เป็นไปตาม เจตนารมณ ์ของ คู่สัญญา โดย บังคับ ให้ จำเลย 
จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ให้ แก่ โจทก์ ท้ัง สี่ และ กำหนดให้ โจทก์ ท้ัง สี่ รว่มกัน 
ชำระ ราคา บ้าน และ ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ จำเลย ได้ เพราะ เป็นเรื่อง การชำระหนี้ ตาม 
สัญญาต่างตอบแทน กรณี ไมเ่ป็นการ พิพากษา เกิน กว่า คำขอ ของ โจทก์ ท้ัง สี่ ท่ี ศาลอุทธรณ์ ภาค 5
พิพากษา มา นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ จำเลย ฟังไมข่ึ้น พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น 
ฎีกา ให้ เป็น พับ
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