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ยอ่ / หลักกฎหมาย
โจทก์ และ จำเลย ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท กัน ใน ปี 2536แต่ จำเลย เพิ่ง ได้รับ ใบอนุญาต ให้ 
จัดสรร ท่ีดิน จาก คณะกรรมการ ควบคุม การจัดสรรท่ีดิน เมื่อ ปี 2538 ดังนั้น ขณะ จำเลย จัดสรร ท่ีดิน 
ใน โครงการ ออก เสนอ ขายต่อ โจทก์ และ บุคคล ท่ัวไป จำเลย ยัง ไม ่ได้รับ ใบอนุญาต ให้ ทำ 
การจัดสรรท่ีดิน อันเป็น การฝ่าฝืน ประกาศ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286ข้อ 10 ประกอบข้อ 35 แต่ 
การกระทำ ของ จำเลย ดังกล่าว เป็นเรื่อง ของ รัฐ ท่ีจะ เข้าไป ควบคุม ให้ จำเลย หรือ ผู้ จะ จัดสรร ท่ีดิน ได้ 
ดำเนินการ ด้าน สาธารณูปโภค ให้ เป็นไป ตามท่ี ทางราชการ กำหนด เพื่อ ความ สะดวกสบาย ของ ผู้ซื้อ 
ท่ีดิน จัดสรร เท่านั้น ซึ่ง เป็น คนละ สว่น กับ การ ท่ี โจทก์ และ จำเลย ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท
และ ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท ก็ ไม ่ปรากฏ ว่า มี วัตถุประสงค์ เป็นการ ต้องห้าม ชัดแจ้ง ใด ๆ 
ตามกฎหมาย เป็นการ พ้นวิสัย หรือ ขัดต่อ ความสงบเรียบร้อย หรือ ศีลธรรม อัน ดี ของ ประชาชน อัน จะ 
ทำให ้เป็น โมฆะกรรม ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 150 ท้ัง จำเลย มิได้ กระทำการ 
ใด อันเป็น กลฉ้อฉล ทำให ้โจทก์ ต้อง เข้า ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท กับ จำเลย การ ท่ี จำเลย ยัง 
ไม ่ได้รับ ใบอนุญาต ให้ จัดสรร ท่ีดิน ในขณะท่ี โจทก์ และ จำเลย ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท กัน 
นั้น แม้ จำเลย มิได้ แจ้ง ให้ โจทก์ ทราบ ก็ ไม ่ถึงกับ ให้ รับฟัง ว่า เป็น กลฉ้อฉล ของ จำเลย อัน จะ ทำ 
ให้สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท เป็น โมฆียะกรรม ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา
159 สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท ระหว่าง โจทก์ และ จำเลย ชอบด้วยกฎหมาย แล้ว แม้ สัญญา จะ 
ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท กำหนดให ้โจทก์ ชำระเงิน เป็น งวด งวด ละ เดือน รวม 20 งวด และ ชำระเงิน 
สว่นท่ีเหลือ ใน วันท่ี จำเลย จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ให้ โจทก์ ก็ตาม แต่ พฤติการณ ์ท่ี โจทก์ และ จำเลย 
ปฏิบัติ ต่อกัน เป็น ลักษณะ ผอ่นผัน ให้ แก่ กัน เก่ียวกับ กำหนด ระยะเวลา ท่ี ต่าง ฝ่าย ต่าง ต้อง ปฏิบัติ 
ต่อกัน ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท นั้น มิได้ เป็น สาระสำคัญ ท่ีจะ ให้ ถือว่า อีก ฝ่าย ผิดสัญญา 
ทันที ตามกำหนด ไว้ แต่อยา่งใด แต่ การ ท่ี โจทก์ ชำระเงิน ค่างวด ท่ี 16 ให้ แก่ จำเลย แล้ว ไม ่ชำระเงิน 
ค่างวด ต่อไป ให้ แก่ จำเลย ให้ ครบ 20 งวด อีก จนกระท่ัง จำเลย มี หนังสือ เตือน ให้ โจทก์ ชำระเงิน ท่ี เหลือ 
ภายใน 7 วัน นับ แต่วัน รับ หนังสือ โจทก์ ไม ่ปฏิบัติตาม ยอ่ม ถือได้ว่า โจทก์ เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา จำเลย มี 
สิทธิ บอกเลิก สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท และ ริบ เงิน ท่ี โจทก์ ชำระ ให้ แก่ จำเลย ไว้ แล้ว ตาม สัญญา 
จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท ได้ โดย ชอบ

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า โจทก์ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน เนื้อท่ี 75 ตารางวา จาก จำเลย ใน ราคา 618,750
บาท ชำระเงิน ใน วัน ทำสัญญา 60,000 บาท กำหนด ผอ่นชำระ อีก จำนวน 311,250 บาท แบง่ ชำระ 
เป็น 20 งวด โดย ชำระ ทุก วันท่ี 16 ของทุกเดือน สว่นท่ีเหลือ อีก จำนวน 247,500 บาท ให้ โจทก์ ชำระ 
ใน วัน จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ โจทก์ ได้ ชำระเงิน ค่า ท่ีดิน ให้ แก่ จำเลย จำนวน 288,960 บาทแล้ว
แต่ จำเลย ไม ่จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ให้ แก่ โจทก์ ตาม สัญญา โจทก์ ทวงถาม ขอ เงิน คืน จำเลย 
เพิกเฉย ขอให้ บังคับ จำเลย ชำระเงิน จำนวน 261,139.86 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อ ปี 
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ของ ต้นเงิน 228,960 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง จนกว่า จะ ชำระ ให้ แก่ โจทก์ เสร็จสิ้น จำเลย ให้การ และ 
แก้ไข คำให้การ ว่า โจทก์ ผิดสัญญา มิได้ ผอ่นชำระ เงินดาวน์ 20 งวด งวดละเดือน เดือนละ 15,560
บาท ให้ แก่ จำเลย ครบถ้วน จำเลย ทวงถาม โจทก์ เพิกเฉย จำเลย จึง บอกเลิก สัญญา จำเลย มี สิทธิ ริบ 
เงิน ท่ี โจทก์ ได้ ชำ ระมา แล้ว ท้ังหมด ตาม ข้อตกลง ใน สัญญา ขอให้ ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ 
จำเลย ชำระเงิน จำนวน 228,960 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อ ปี ของ ต้นเงิน จำนวน
217,840 บาท นับแต่ วันท่ี 16 กรกฎาคม 2538 ของต้นเงิน 5,560 บาท นับแต่ วันท่ี 24กรกฎาคม
2538 และ ของ ต้นเงิน 5,560 บาท นับแต่ วันท่ี 23 สิงหาคม2538 จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ 
จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา กลับ ให้ ยกฟ้อง โจทก์ ฎีกา โดย ได้รับอนุญาต ให้ ดำเนินคดี อยา่ง 
คน อนาถา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "ข้อเท็จจริง ฟังได้ ว่า โจทก์ และ จำเลย ตกลง ซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท ซึ่ง เป็น 
ท่ีดิน ท่ี จำเลย จัดสรร ขาย ใน โครงการ มีนบุรี การ์ เด้ น โฮม1 แปลง อยู ่ใน ผัง โครงการ เลขท่ี ดี 75
(ภายหลัง แบง่แยก แล้ว เป็น โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 12335 ตำบลแสนแสบ อำเภอ มีนบุรี กรุงเทพมหานคร)
เนื้อท่ี75 ตารางวา ราคา 1,237,500 บาท ท้ังนี้ เมื่อ วันท่ี 16 กรกฎาคม 2516โจทก์ และ จำเลย 
ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท กัน ใน ราคา 618,750บาท โดย ให้ โจทก์ ชำระเงิน แก่ จำเลย ใน วัน 
ทำสัญญา 60,000 บาท และ ต้อง ชำระ อีก 311,250 บาท ด้วย การ แบง่ ชำระ เป็น 20 งวด งวด ละ 
เดือน ภายใน วันท่ี 16 ของทุกเดือน เริ่ม ชำระ งวด แรก ใน วันท่ี 16 กรกฎาคม2536 ถึง งวด สุดท้าย วันท่ี
16 มีนาคม 2538 งวดท่ี 1 ถึงงวดท่ี 19 งวดละ15,560 บาท และงวดท่ี 20 จำนวน 15,610 บาท
สว่น เงิน ท่ี เหลือ โจทก์ ต้อง ชำระ ให้ แก่ จำเลย ใน วัน จดทะเบียน ซื้อขาย โอน ท่ีดิน พิพาท กัน ซึ่ง ประมาณ 
ว่า จะ จดทะเบียน โอน ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ จำเลย ภายใน 2 ป ีนับ แต่วัน ทำสัญญา และ มี เง่ือนไข ท่ี โจทก์ 
และ จำเลย ต้อง ปฏิบัติ ต่อกัน อีก หลาย ประ การตาม หนังสือสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน เปล่า และ บันทึก 
เพิ่มเติม หนังสือสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน เปล่า ฉบับ ลงวันท่ี 16 กรกฎาคม2536 และ โจทก์ ทำ 
สัญญาว่าจ้าง บริษัท มา มีน ดีเวลลอปเม้นท์ จำกัด พัฒนา ท่ีดิน พิพาท อีก 618,750 บาท โดย 
กำหนดให้ โจทก์ ชำระเงิน ใน วันท่ี มี การ จดทะเบียน โอน ท่ีดิน พิพาท กัน หลังจาก โจทก์ และ จำเลย 
ทำสัญญา แล้ว โจทก์ ผอ่น ชำระเงิน ให้ แก่ จำเลย ใน งวด ท่ี 1 ถึงงวดท่ี 8งวดละ 15,560 บาท งวดท่ี 9
ถึงงวดท่ี 16 งวดละ 5,560 บาท รวม เป็น เงิน ท่ี โจทก์ ชำระ ให้ จำเลย ท้ังสิ้น 228,960 บาท ซึ่ง 
หลังจาก โจทก์ ชำระเงิน งวด ท่ี 16 วันท่ี 16 สิงหาคม 2538 ให ้แก่ จำเลย แล้ว โจทก์ ก็ มิได้ ชำระเงิน ให้ 
แก่ จำเลย อีก เลย ต่อมา จำเลย มี หนังสือ ลงวันท่ี 27 มิถุนายน 2539 ถึง โจทก์ แจ้ง ให้ นำ เงิน ท่ี ค้าง ไป 
ชำระ ให้ แก่ จำเลย ใน กำหนด 7 วัน นับ แต่วัน รับ หนังสือ มิฉะนั้น ขอ เลิก สัญญา และ เมื่อ วันท่ี 28
มิถุนายน 2539 และวันท่ี 5 สิงหาคม 2539 จำเลย ได้ มี หนังสือ ถึง โจทก์ ขอ เลิก สัญญา ตามลำดับ
สว่น โจทก์ ได้ มี หนังสือ ลงวันท่ี 24 มกราคม 2540 ถึง จำเลย ขอ เลิก สัญญา และ ให้ คืนเงิน แก่ โจทก์ 
มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ชั้นนี้ เก่ียวกับ ความสมบูรณ์ ของ สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท ตามท่ี โจทก์ ฎีกา 
ก่อน ว่า หลังจาก อ่าน คำพิพากษา ศาลอุทธรณ ์แล้ว โจทก์ ได้ ตรวจ รายละเอียด ประกาศ คณะ ปฏิบัติ
ฉบับท่ี 286 ปรากฏ ว่าการ ท่ี ผู้ใด จัดสรร ท่ีดิน โดย ไม ่ได้รับอนุญาต จาก คณะกรรมการ ควบคุม 
การจัดสรรท่ีดิน จะ ต้อง มีความผิด ตาม ข้อ 10 ประกอบข้อ 35 ของ ประกาศ คณะปฏิวัติ ฉบับ ท่ี 286
ดังนั้น เมื่อ ข้อเท็จจริง ได้ความ ว่า ขณะท่ี โจทก์ และ จำเลย ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท กัน
จำเลย ยัง ไม ่ได้รับ ใบอนุญาต จาก คณะกรรมการ ควบคุม การจัดสรรท่ีดิน จำเลย จึง ไม ่สามารถ นำ ท่ีดิน 
มา จัดสรร ขาย ให้ แก่ โจทก์ หรือ บุคคลภายนอก ได้ หาก โจทก์ ทราบ ข้อเท็จจริง ว่า จำเลย ยัง ไม ่ได้รับ 
ใบอนุญาต ให้ จัดสรร ท่ีดิน ขาย แล้ว โจทก์ ก็ จะ ไม ่ยอม เข้า ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท กับ 
จำเลย แนน่อน อัน ถือได้ว่า การ ท่ี โจทก์ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท กับ จำเลย ดังกล่าว นั้น เกิด 
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จาก การ ท่ี ถูก กลฉ้อฉล สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย จึง เป็น โมฆียะกรรม ซึ่ง โจทก์ ได้ บอกเลิก สัญญา แก่ จำเลย 
แล้ว นั้น เห็นว่า แม้ ปัญหา ท่ีว่า สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท ระหว่าง โจทก์ และ จำเลย ดังกล่าว 
ตกเป็น โมฆียะกรรม หรือไม ่จะ เป็นปัญหา ข้อกฎหมาย ท่ี มิได้ ยกขึ้น ว่า กัน มา แต่ ศาล ล่าง ท้ังสอง ดังท่ี 
จำเลย ยื่น คำ แก้ ฎีกา ก็ตาม แต่ การ ท่ี นิติกรรม ตกเป็น โมฆียะกรรม หรือไม ่นั้น เป็น กรณ ีเก่ียวกับ ความ 
รับผิด ของ คู่กรณี เพราะ หาก ตกเป็น โมฆียะกรรม และ มี การ บอก ล้าง แล้ว ยอ่ม ทำให้ นิติกรรม นั้น ไม ่
มีผล ผูกพัน คู่กรณี อัน เก่ียวกับ เรื่อง อำนาจ ฟ้อง และ การ ให้ การต่อสู้ คดี ได้ ปัญหา ดังกล่าว จึง เก่ียวกับ 
ความสงบเรียบร้อย ท่ี โจทก์ จะ ยกขึ้น มา ว่า กัน ใน ชั้นนี้ ได้ ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่
มาตรา 249 วรรคสอง ซึ่ง เรื่อง นี้ ข้อเท็จจริง ได้ความ ว่า โจทก์ และ จำเลย ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน 
พิพาท กัน เมื่อ วันท่ี 16 กรกฎาคม 2536 แต่ จำเลย เพิ่ง ได้รับ ใบอนุญาต ให้ จัดสรร ท่ีดิน จาก 
คณะกรรมการ ควบคุม การจัดสรรท่ีดิน เมื่อ วันท่ี 24 มีนาคม2538 ดังนั้น จึง เห็น ได้ แนช่ัด ว่า ขณะ 
จำเลย จัดสรร ท่ีดิน โดย นำ ท่ีดิน ใน โครงการ มีนบุรี การ์เด้นโฮม ออก เสนอ ขายต่อ โจทก์ และ บุคคล 
ท่ัวไป โดย เฉพาะท่ี ได้ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท กับ โจทก์ นั้น จำเลย ยัง ไม ่ได้รับ ใบอนุญาต ให้ 
ทำ การจัดสรรท่ีดิน อันเป็น การฝ่าฝืน ประกาศ คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ข้อ 10 ประกอบข้อ 35 แต่ 
การกระทำ ของ จำเลย ดังกล่าว เป็นเรื่อง ของ รัฐ ท่ีจะ เข้าไป ควบคุม ให้ จำเลย หรือ ผู้ จะ จัดสรร ท่ีดิน ได้ 
ดำเนินการ ด้าน สาธารณูปโภค ให้ เป็นไป ตามท่ี ทางราชการ กำหนด เพื่อ ความ สะดวกสบาย ของ ผู้ซื้อ 
ท่ีดิน จัดสรร เท่านั้น ซึ่ง เป็น คนละ สว่น กับ การ ท่ี โจทก์ และ จำเลย ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท
และ ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท ก็ ไม ่ปรากฏ ว่า มี วัตถุประสงค์ เป็นการ ต้องห้าม ชัดแจ้ง ใด ๆ
ตามกฎหมาย เป็นการ พ้นวิสัย หรือ ขัดต่อ ความสงบเรียบร้อย หรือ ศีลธรรม อัน ดี ของ ประชาชน อัน จะ 
ทำให ้เป็น โมฆะกรรม ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 150ท้ัง ทาง นำสืบ ของ โจทก์ ไม ่
ได้ความ ว่า จำเลย ได้ กระทำการ ใด อันเป็น กลฉ้อฉล ทำให้ โจทก์ ต้อง เข้า ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน 
พิพาท กับ จำเลย การ ท่ี จำเลย ยัง ไม ่ได้รับ ใบอนุญาต ให้ จัดสรร ท่ีดิน ในขณะท่ี โจทก์ และ จำเลย 
ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท กัน นั้น แม้ จำเลย มิได้ แจ้ง ให้ โจทก์ ทราบ ก็ ไม ่ถึงกับ ให้ รับฟัง ว่า เป็น 
กลฉ้อฉล ของ จำเลย อัน จะ ทำ ให้สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท เป็น โมฆียะกรรม ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 159 ดังท่ี โจทก์ ฎีกา สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท 
ระหว่าง โจทก์ และ จำเลย ดังกล่าว ชอบด้วยกฎหมาย แล้ว ฎีกา โจทก์ ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น มีปัญหา ต้อง 
วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ต่อไป ว่า จำเลย เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท หรือไม ่ท่ี 
โจทก์ ฎีกา ว่า ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท ข้อ 2 และ หมายเหตุ ท่ีว่า "พร้อม โอนกรรมสิทธิ์ ใน 
งวด ท่ี 20" ซึ่ง จำเลย ให้ โจทก์ ลงลายมือชื่อ รับทราบ ไว้ ยอ่ม แสดงว่า จำเลย ต้อง จดทะเบียน 
โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ โจทก์ ภายใน 2 ปี นับ แต่วัน ทำสัญญา การ ท่ี ศาลอุทธรณ์ วินิจฉัย ว่า 
ระยะเวลา ตาม ข้อ 2 เป็น เพียง การประมาณ เวลา ท่ี จำเลย จะ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พิพาท 
ให้ แก่ โจทก์ และ ว่า โจทก์ ยัง ไม ่ชำระเงิน ให้ แก่ จำเลย ครบ 311,250 บาท ตามสัญญาข้อ 2.2 ก็ 
เป็นการ ไม ่ชอบ อีก เชน่กัน เพราะ เง่ือนไข ชำระเงิน ดังกล่าว โจทก์ และ จำเลย ได้ ตกลง กัน ใหม ่แล้ว โดย 
โจทก์ ไม ่จำต้อง สง่ เงิน ให้ แก่ จำเลย ครบ จำนวน 311,250 บาท เมื่อ สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท 
เป็น สัญญาต่างตอบแทน คือ โจทก์ มี หน้าท่ี ชำระเงิน ให้ แก่ จำเลย สว่น จำเลย มี หน้าท่ี ต้อง จดทะเบียน 
โอน ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ โจทก์ โดย ต้อง แบง่แยก ท่ีดิน และ พัฒนา สิ่งอำนวยความสะดวก ต่าง ๆ ท่ี จำเป็น 
สำหรับ โครงการ เพื่อประโยชน์ของ ท่ีดิน พิพาท แต่ก่อน วันท่ี 16 มีนาคม 2538 หรือก่อน 2 ปี (วันท่ี
16 กรกฎาคม2538) นับ แต่วัน ทำสัญญา จำเลย หา ได้ แจ้ง ให้ โจทก์ ทราบ ล่วงหน้า ถึง วัน ไป 
จดทะเบียน โอน ท่ีดิน พิพาท ตาม สัญญา ข้อ 5 ไม ่อัน แสดงว่า จำเลย พัฒนา สิ่ง อำนวย ต่าง ๆ ท่ี จำเป็น 
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สำหรับ โครงการ เพื่อประโยชน์ของ ท่ีดิน พิพาท ไม ่เสร็จ ภายใน กำหนด ตาม สัญญา ท่ีจะ ไป จดทะเบียน 
โอน ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ โจทก์ จำเลย จึง เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา โจทก์ จึง มี สิทธิ ท่ีจะ ไม ่ชำระ ค่างวด ท่ี เหลือ 
ให้ แก่ จำเลย เมื่อ โจทก์ และ จำเลย ต่าง บอกเลิก สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท แล้ว ต่าง ต้อง กลับคืน 
สู ่ฐานะ เดิม จำเลย ต้อง คืนเงิน จำนวน 228,960 บาท ให้ แก่ โจทก์ นั้น เห็นว่า เมื่อ พิจารณา สัญญา จะ 
ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท ข้อ 2.2 ท่ี กำหนดให้ โจทก์ ชำระเงิน เป็น งวด งวด ละ เดือน รวม 20 งวด เป็นเงิน
311,250 บาท โดยงวดท่ี 20 เป็นวันท่ี 16 มีนาคม 2538 และข้อ 4 ท่ีว่า "ผู ้จะ ขาย ประมาณ ว่า จะ 
ทำการ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ท่ี ซื้อขาย ให้ แก่ ผู้ จะ ซื้อ ภายใน เวลา 2 ปี นับ แต่วัน ทำสัญญา นี้
ซึ่ง ผู้ จะ ขาย มี สิทธ ิขยายเวลา ออก ไป เท่ากับ ระยะเวลา ท่ี ผู้ จะ ขาย จะ ต้อง ล่าช้า ใน การ ดำเนิน โครงการ 
หรือไม ่สามารถ ดำเนิน โครงการ ให้ แล้วเสร็จ อัน เนื่องจาก เหตุสุดวิสัย ระเบียบ ข้อบังคับ ของ 
ทางราชการ ใด ๆ ความล่าช้า ใน การ รับ ใบอนุญาต หรือ การอนุมัติ จาก ทางราชการ ใด ๆ ท่ี จำ เป็นการ 
ผิดสัญญา หรือไม ่ปฏิบัติตาม สัญญา ของ ผู้ จัดสง่ วัสดุ หรือ ผู้รับเหมา หรือ สถานการณ ์และ เหตุการณ์ 
ท่ีอยู ่เหนือ ความ ควบคุม ของ ผู้ จะ ขาย" ประกอบ กับ หมายเหตุ ท้าย สัญญา ท่ี จำเลย ให้ โจทก์ 
ลงลายมือชื่อ รับทราบ ไว้ ว่า "พร้อม โอนกรรมสิทธิ์ ใน งวด ท่ี 20"ยอ่ม เห็น เจตนา ของ โจทก์ และ จำเลย 
ได้ ใน เบื้องต้น ว่า เมื่อ โจทก์ และ จำเลย ปฏิบัติ ต่อกัน ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท โดย ถูกต้อง 
แล้ว โจทก์ ต้อง ชำระ ค่างวด ให้ แก่ จำเลย ครบถ้วน ทุก งวด ซึ่ง งวด สุดท้าย คือ งวด ท่ี 20เป็นวันท่ี 16
มีนาคม 2538 ท่ี จำเลย ต้อง ไป จดทะเบียน โอน ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ โจทก์ พร้อมกัน นั้น โจทก์ ต้อง 
ชำระเงิน ท่ี เหลือ ท้ังหมด ให้ แก่ จำเลย เชน่กัน หาก จำเลย ไม ่พร้อม ท่ีจะ ไป จดทะเบียน โอน ท่ีดิน พิพาท 
ให้ แก่ โจทก์ แล้ว ยอ่ม ถือได้ว่า จำเลย เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา แต่ ข้อเท็จจริง ใน ทาง พิจารณา กลับ ได้ความ 
ว่า โจทก์ ชำระ ค่างวด ให้ แก่ จำเลย ไม ่ตรง กับ วันท่ี ได้ ตกลง ชำระ ให้ แก่ จำเลย ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย 
ท่ีดิน พิพาท เลย โดย โจทก์ ผิดนัด ชำระ ให้ แก่ จำเลย ต้ังแต่ งวด ท่ี 1 เรื่อยไป จนถึง งวด ท่ี 16 ท่ี โจทก์ 
ชำระ ให้ แก่ จำเลย แล้ว ซึ่งงวดท่ี 16 ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท โจทก์ ต้อง ชำระ ให้ แก่ จำเลย 
ท่ี 16 พฤศจิกายน 2537 แต่ โจทก์ ชำระ ให้ แก่ จำเลย ใน วันท่ี 16 สิงหาคม 2538 แม ้จำนวน เงิน 
ค่างวด ต้ังแต่ งวด ท่ี 9 ถึงงวดท่ี 16 ท่ี โจทก์ ชำระ ให้ แก่ จำเลย แต่ละ งวด เป็น เงิน 5,560 บาท จาก 
คำเบิกความ ของ นาย อิทธิพล จะ ได้ความ ว่า จำเลย ยอมให ้โจทก์ ชำระ ค่างวด ได้ ดังเชน่ ท่ี โจทก์ ฎีกา 
ก็ตาม ก็ ทำให ้เห็นได้ชัด ว่า ค่างวด ท่ี 16 ท่ี โจทก์ ชำระ ให้ แก่ จำเลย ใน วันท่ี 16 สิงหาคม 2538 นั้น 
เป็นเวลา ท่ี เกินกำหนด วันท่ี 16 มีนาคม 2537 ตาม หมายเหตุ ท้าย สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท ว่า
"พร้อม โอนกรรมสิทธิ์ ใน งวด ท่ี 20"ดังเชน่ ท่ี โจทก์ ฎีกา แล้ว ตาม คำเบิกความ ของ โจทก์ ก็ ไม ่ได้ความ 
ว่า โจทก์ ได้ ไป ขอให ้จำเลย ไป จดทะเบียน โอน ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ โจทก์ ใน วัน ดังกล่าว ซึ่ง โดย ข้อเท็จจริง 
ท่ี โจทก์ ไป ขอ ผอ่น ค่างวด ให้ แก่ จำเลย ลดน้อยลง กว่า ท่ี ตกลง กัน ไว้ ใน สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท 
เชน่นี้ จึง เห็น ได้ ว่า โจทก์ ไม ่มีเงิน พอท่ีจะ ชำระ ให้ แก่ จำเลย ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ใน การ ท่ีจะ ไป 
จดทะเบียน โอน ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ กัน ได้ โจทก์ ยอ่ม ไม ่อาจ อ้าง ได้ ว่า จำเลย เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา ท่ี ไม ่
สามารถ จดทะเบียน โอน ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ จำเลย ได้ ใน วันท่ี 16 มีนาคม 2537 ดังท่ี โจทก์ ฎีกา แต่ 
โจทก์ เสีย อีก ท่ี ต้อง เป็น ฝ่าย ท่ี มี หน้าท่ี ต้อง ชำระ ค่างวด ให้ แก่ จำเลย ต่อไป จน ครบ 20 งวด ตาม สัญญา 
จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท ใน จำนวน เงิน ค่างวด ท่ี จำเลย ยอม ลด ให้ แก่ โจทก์ แม้ จะ ไม ่ตรง ตาม งวด ท่ี ระบุ 
ใน สัญญา ก็ตาม พฤติการณ์ ท่ี โจทก์ และ จำเลย ปฏิบัติ ต่อกัน เป็น ลักษณะ ผอ่นผัน ให้ แก่ กัน เก่ียวกับ 
กำหนด ระยะเวลา ท่ี ต่าง ฝ่าย ต่าง ต้อง ปฏิบัติ ต่อกัน ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท เอกสาร หมาย
จ.2 นั้น มิได้ เป็น สาระสำคัญ ท่ีจะ ให้ ถือว่า อีก ฝ่าย ผิดสัญญา ทันที ตามกำหนด ไว้ แต่อยา่งใด แต่ การ ท่ี 
โจทก์ ชำระเงิน ค่างวด ท่ี 16 ให ้แก่ จำเลย เมื่อ วันท่ี 16 สิงหาคม 2538 แล้ว ไม ่ชำระเงิน ค่างวด ต่อไป 
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ให้ แก่ จำเลย ให้ ครบ 20 งวด อีก จนกระท่ัง จำเลย มี หนังสือ ลงวันท่ี 27 มิถุนายน 2539 เตือน ให้ โจทก์ 
ชำระเงิน ท่ี เหลือ ภายใน 7 วัน นับ แต่วัน รับ หนังสือ โจทก์ ไม ่ปฏิบัติตาม ยอ่ม ถือได้ว่า โจทก์ เป็น ฝ่าย 
ผิดสัญญา จำเลย มี สิทธ ิบอกเลิก สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท และ ริบ เงิน ท่ี โจทก์ ชำระ ให้ แก่ จำเลย 
ไว้ แล้ว ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ข้อ 10 ได้ โดย ชอบ ท่ี ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ยกฟ้อง นั้น ศาลฎีกา 
เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ฟังไมข่ึ้น"พิพากษายืน

องค์คณะ
พินิจ เพชรรุง่ · โนรี จันทร์ทร · ทวีวัฒน์ แดงทองดี
ข้อความคำพิพากษาเป็นของศาลฎีกา · ท่ีมาของข้อมูล: deka.supremecourt.or.th · https://thaideka.online/
deka/6759/2544
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