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ยอ่ / หลักกฎหมาย
เมื่อ ไม ่มี บทบัญญัติ แหง่ กฎหมาย ใด บังคับ ให้ ชำระ ภาษี และ ค่าธรรมเนียม การ โอน รวมกัน การ ท่ี 
จำเลย ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กรรมสิทธิ์ ห้องชุด และ สัญญาซื้อขาย เฟอร์นิเจอร์ แยกออกเป็น 2
ฉบับ จึง เป็น สิทธ ิโดย ชอบ ของ จำเลย ท่ีจะ กระ ทำได้ ท้ัง โจทก์ ยินยอม ทำสัญญา กับ จำเลย สัญญา จะ 
ซื้อ จะ ขาย กรรมสิทธิ์ ห้องชุด และ สัญญาซื้อขาย เฟอร์นิเจอร ์ยอ่ม มีผล สมบูรณ์ หา ใช ่เป็นการ 
หลีกเล่ียง ภาษี และ ค่าธรรมเนียม การ โอน ซึ่ง ขัดต่อ ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน อัน จะ ตกเป็น 
โมฆะ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 150 ไม ่ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กรรมสิทธิ์ 
ห้องชุด ระบุ เนื้อท่ี ประมาณ50 ตารางเมตร แม ้ความจริง แต่ละ ห้อง มี เนื้อท่ี เพียง 45.31 ตารางเมตร 
ก็ตาม แต่ ก็ มี เนื้อท่ี น้อยกว่า ท่ี ประมาณ ไว้ ใน สัญญา ไม ่มาก จึง ไม ่เพียง พอท่ีจะ ถือว่า โจทก์ 
แสดงเจตนา โดย สำคัญผิด ใน สิ่ง ซึ่ง เป็น สาระสำคัญ แหง่ นิติกรรม อัน จะ ทำ ให้สัญญา ตกเป็น โมฆะ 
ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 156 สำหรับ แผน่ภาพ โฆษณา และ ใบ แจ้ง ราคา และ 
เนื้อท่ี ห้องชุด ของ จำเลย ท่ี ระบุ เนื้อท่ี50 ตารางเมตร เป็น เพียง หนังสือ เชิญชวน บุคคล ท่ัวไป ให้ สนใจ 
ใน ห้องชุด ดังกล่าว เท่านั้น หา มีผลต่อ คดี ไม ่เมื่อ จำเลย ก่อสร้าง ห้องชุด เสร็จ จำเลย มี หนังสือ แจ้ง 
โจทก์ ไป รับ โอน ห้องชุด 2 ครั้ง แต่ โจทก์ ไม ่ไป ตาม นัด ใน การ แจ้ง โอน ครั้ง ท่ี 2โจทก์ ยอ่ม ตกเป็น ผู้ 
ผิดนัด การ ท่ี โจทก์ ไม ่ทราบ เรื่อง เพราะ โจทก์ อยู ่ต่างประเทศ ยอ่ม ไม ่เป็น ข้อแก้ตัว การ บอกเลิก 
สัญญา ของ จำเลย และ ริบ เงิน ท่ี โจทก์ ชำ ระมา แล้วจึง ชอบด้วยกฎหมาย โจทก์ ไม ่มี สิทธิ บอกเลิก 
สัญญา

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า เมื่อวันท่ี 12 ธันวาคม 2531 โจทก์ จอง ห้องชุด อาคารชุด พัทยา บีช คอนโดทาวน์
จากจำเลย ห้องเลขท่ี 19 ชั้น 19ราคา ซื้อ พร้อม เฟอร์นิเจอร์ 1,145,000 บาท ชำระมัดจำ 10,000
บาท ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กรรมสิทธิ์ ห้องชุด วันท่ี 3 มกราคม 2532ชำระเงิน วัน ทำสัญญา 8,000
บาท เงินดาวน์ ท่ี เหลือ จำนวน184,000 บาท ผอ่นชำระ 23 งวด งวดละ 8,000 บาท สว่นท่ีเหลือ 
อีก823,000 บาท ชำระ วัน จดทะเบียน โอน ใน วัน ดังกล่าว ได้ ทำ สัญญาซื้อขาย เฟอร์นิเจอร ์ประกอบ 
ห้องชุด ใน ราคา 120,000 บาท ชำระมัดจำ5,000 บาท สว่นท่ีเหลือ 115,000 บาท ผอ่นชำระ เดือน 
ละ 5,000 บาทรวม 23 งวด จำเลย จะ สง่สินค้า ให้ โจทก์ ณ สถาน ท่ีต้ัง อาคารชุด ใน วัน จดทะเบียน 
โอน นอกจากนั้น โจทก์ รับ โอน สิทธ ิการ จอง ห้องชุด จาก บุคคล อ่ืน อีก 2 ห้อง คือ ห้องเลขท่ี 10 และ
11 ชั้น 19 ใน ราคา เดียวกัน ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กรรมสิทธิ์ ห้องชุด และ สัญญาซื้อขาย 
เฟอร์นิเจอร์ เมื่อ วันท่ี 12 มกราคม 2532 โจทก์ ผอ่น ชำระเงิน มา ตลอดจน ครบ ทุก งวด เป็น เงิน
966,000 บาท คงเหลือ งวด สุดท้าย ท่ี ต้อง ชำระ วัน จดทะเบียน โอน และ โจทก์ ได้ ชำระ ค่าใช้จ่าย ใน 
การ จดทะเบียน โอน เป็น เงิน 60,969 บาท รวม เป็น เงิน ท่ี ชำระ ให้ จำเลย 1,026,969 บาท โจทก์ 
ตรวจสอบ ภายหลัง พบ ว่า สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กรรมสิทธิ์ ห้องชุด และ สัญญาซื้อขาย เฟอร์นิเจอร ์
ตลอดท้ัง โครงการ จำเลย ทำ เพื่อ หลีกเล่ียง ภาษี สัญญา ดังกล่าว ขัดต่อ ความสงบเรียบร้อย ของ 
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ประชาชน และ เป็นเรื่อง สำคัญผิด ใน สาระสำคัญ แหง่ นิติกรรม เป็นโมฆะ ห้องชุด แต่ละ ห้อง มี เนื้อท่ี
45.31 ตารางเมตร ไมใ่ช ่50 ตารางเมตร น้อยกว่า เนื้อท่ี ตาม สัญญา ร้อยละ 9.38 โจทก์ จึง บอกเลิก 
สัญญา และ บอกปัด ไม ่รับ โอน ให้ จำเลย คืนเงิน จำเลย เพิกเฉย ทำให้ โจทก์ เสียหาย โจทก์ ขอ 
คิดดอกเบี้ย ร้อยละ 7.5 ต่อปี จากยอดเงิน 1,026,969 บาท นับแต่ จำเลย ได้รับ หนังสือ บอกเลิก 
สัญญา ถึง วัน ฟ้อง เป็น ดอกเบี้ย20,046.99 บาท รวมเป็นเงิน 1,047,015.99 บาท ขอให ้พิพากษา ว่า 
สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กรรมสิทธิ์ ห้องชุด และ สัญญาซื้อขาย เฟอร์นิเจอร ์เป็น โมฆะ ให้ จำเลย ชำระเงิน
1,047,015.99 บาท พร้อม ดอกเบี้ย ร้อยละ 7.5 ต่อปี จากยอดเงิน 1,026,969 บาท นับ แต่วัน ถัดจาก 
วัน ฟ้อง จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ จำเลย ให้การ ว่า ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กรรมสิทธิ์ ห้องชุด 
ระบุ พื้นท่ี ประมาณ 50 ตารางเมตร โจทก์ ผิดสัญญา เพิกเฉย ไม ่ไป รับ โอนกรรมสิทธิ์ จำเลย จึง 
บอกเลิก สัญญา ม ีสิทธิ ริบ เงิน ท้ังหมด ไมต้่อง คืนเงิน แก่ โจทก์ ขอให้ ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา 
ยกฟ้อง โจทก์ อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ยืน โจทก์ ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง ได้ความ 
ตามท่ี โจทก์ และ จำเลย ไม ่โต้เถียง กัน ว่า โจทก์ เป็น ผู้ จะ ซื้อ กรรมสิทธิ์ ห้องชุด ตาม เอกสาร หมาย จ.5
จ.9 และ จ.11 กับ เป็น ผู้ซื้อ เฟอร์นิเจอร์ ตาม เอกสาร หมาย จ.6จ.10 และ จ.12 จาก จำเลย มีปัญหา ท่ี 
ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ใน ประเด็น แร กว่า สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กรรมสิทธิ์ ห้องชุด และ 
สัญญาซื้อขาย เฟอร์นิเจอร์ ดังกล่าว นั้น จำเลย กระทำ ลง โดย หลีกเล่ียง ภาษี และ ค่าธรรมเนียม การ 
โอน ซึ่ง ขัดต่อ ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน ตกเป็น โมฆะ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 150 หรือไม ่ซึ่ง โจทก์ ฎีกา ว่า การ ท่ี จำเลย ทำสัญญา จะ 
ซื้อ จะ ขาย และ สัญญาซื้อขาย ทรัพย์ ดังกล่าว แยก ออก เป็น 2 ฉบับ ยอ่ม ทำให้ ภาระ ภาษี และ 
ค่าธรรมเนียม การ โอน ห้องชุด ตาม ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน และ ประมวลรัษฎากร ของ โจทก์ และ จำเลย 
ลดลง นั้น เห็นว่า ไม ่มี บทบัญญัติ แหง่ กฎหมาย ใด บังคับ จำเลย ให้ ชำระ ภาษี และ ค่าธรรมเนียม การ 
โอน ดังกล่าว รวมกัน การ ท่ี จำเลย ทำสัญญา กับ โจทก์ แยก ออก เป็น 2 ฉบับ จึง เป็น สิทธิ โดย ชอบ ของ 
จำเลย ท่ีจะ กระ ทำได้ ท้ัง โจทก์ ยินยอม ทำสัญญา กับ จำเลย สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กรรมสิทธิ์ ห้องชุด 
และ สัญญาซื้อขาย เฟอร์นิเจอร์ ตาม ฟ้อง ยอ่ม มีผล สมบูรณ์ หา ใช ่เป็นการ หลีกเล่ียง ภาษี และ 
ค่าธรรมเนียม การ โอน ซึ่ง ขัดต่อ ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน อัน จะ ตกเป็น โมฆะ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 150 ดัง โจทก์ ฎีกา ไม ่สำหรับ ปัญหา ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ใน 
ประเด็น เรื่อง โจทก์ เข้า ทำสัญญา โดย สำคัญผิด ใน สาระสำคัญ แหง่ นิติกรรม ตกเป็น โมฆะ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 156 หรือไมน่ั้น เห็น ว่า ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย 
กรรมสิทธิ์ ห้องชุด เอกสาร หมาย จ.5 จ.9และ จ.11 ในข้อ 9 ของ แต่ละ ฉบับ ต่าง ระบุ เนื้อท่ี ประมาณ
50 ตารางเมตร ไว้ ทุก ฉบับ ซึ่ง หมายถึง จะ มากกว่า หรือ น้อยกว่า เนื้อท่ี ดังกล่าว ใน จำนวน ไม ่เกิน 
สมควร ก็ได้ แม้ ความจริง จะ ปรากฏ ว่า ห้องชุด ดังกล่าว แต่ละ ห้อง มี เนื้อท่ี เพียง 45.31 ตารางเมตร
ซึ่ง น้อยกว่า ท่ี ประมาณ ไว้ ใน สัญญา ไม ่มาก นัก จึง ไม ่เพียง พอท่ีจะ ถือว่า โจทก์ แสดงเจตนา โดย 
สำคัญผิด ใน สิ่ง ซึ่ง เป็น สาระสำคัญ แหง่ นิติกรรม อัน จะ ทำ ให้สัญญา ตกเป็น โมฆะ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 156 สำหรับ แผน่ภาพ โฆษณา เอกสาร หมาย จ.2 และ ใบ 
แจ้ง ราคา และ เนื้อท่ี ห้องชุด ของ จำเลย เอกสาร หมาย จ.3 ท่ี ระบุ เนื้อท่ี 50 ตารางเมตร เป็น เพียง 
หนังสือ เชิญชวน บุคคล ท่ัวไป ให้ สนใจ ใน ห้องชุด ดังกล่าว เท่านั้น หา มีผลต่อ คดี แต่ประการใด ไม ่สว่น 
ท่ี โจทก์ ฎีกา คัดค้าน คำวินิจฉัย ของ ศาลอุทธรณ ์ท่ีว่า หนังสือสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กรรมสิทธิ์ ห้องชุด 
ดังกล่าว ถูก จำเลย บอกเลิก สัญญา ไป แล้ว ต้ังแต่ เดือน มกราคม 2537 ตาม เอกสาร หมาย ล.3จึง ไม ่มี 
สัญญา ท่ีจะ ให้ โจทก์ บอกเลิก ได้ อีก นั้น ข้อเท็จจริง ได้ความ ว่า เมื่อ จำเลย ก่อสร้าง ห้องชุด เสร็จ จำเลย 
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มี หนังสือ แจ้ง โจทก์ ไป รับ โอน ห้องชุด 2 ครั้ง ความ ข้อ นี้ โจทก์ อ้าง ใน ฎีกา ว่า พฤติการณ ์ดังกล่าว 
แสดงว่า จำเลย ยอม ผัดผอ่น ให้ โจทก์ ชำระเงิน โดย มิได้ มี เจตนา ยึดถือ ระยะเวลา ตาม หนังสือ แจ้ง นัด ไว้ 
เป็นสำคัญ ซึ่ง มีเหตุผล พอ รับฟัง แต่ การ แจ้ง โอน สำหรับ ครั้ง ท่ี 2 ในวันท่ี 30 มิถุนายน 2536 นั้น 
โจทก์ อ้างว่า โจทก์ ไม ่ทราบ เรื่อง เพราะ โจทก์ อยู ่ต่างประเทศ ตาม หนังสือเดินทาง เอกสาร หมาย จ.59
จึง ไป รับ โอน ตาม นัด ไม ่ได้ ไม ่ชอบ ท่ี จำเลย จะ บอกเลิก สัญญา ตาม เอกสาร หมาย ล.3 กับ โจทก์ นั้น
เห็น ว่า เมื่อ โจทก์ ไม ่ไป ตาม นัด ใน การ แจ้ง โอน ครั้ง ท่ี 2 โจทก์ ยอ่ม ตกเป็น ผู้ ผิดนัด การ ท่ี โจทก์ ไม ่ทราบ 
เรื่อง เพราะ โจทก์ อยู ่ต่างประเทศ ตาม หนังสือเดินทาง เอกสาร หมาย จ.59 ยอ่ม ไม ่เป็น ข้อแก้ตัว
ดังนั้น การ บอกเลิก สัญญา ของ จำเลย และ ริบ เงิน ท่ี โจทก์ ชำ ระมา แล้วจึง ชอบด้วยกฎหมาย โจทก์ ไม ่มี 
สิทธิ บอกเลิก สัญญา ต่อจากนั้น ได้ อีก กรณ ีไม ่มี เหตุ ท่ี จำเลย จะ ให้โอกาส แก่ โจทก์ ติดต่อ ขอ กู้เงิน จาก 
ธนาคาร เพื่อ รื้อฟื้ น สัญญา ท่ี เลิกกัน ไป แล้ว ดังท่ี โจทก์ ฎีกา อ้าง พิพากษา ยืน
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