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ยอ่ / หลักกฎหมาย
โจทก์ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พร้อม บ้าน พิพาท กับ จำเลย ยอ่ม แสดงว่า โจทก์ ผู้ จะ ซื้อ เชื่อถือ ข้อ 
สัญญา ท่ี ทำ กับ จำเลย และ มุง่หมาย จะ ได้ รับประโยชน์ จาก การ ใช้สอย โดย มั่นใจ ว่า โครงการ ของ 
จำเลย จะ ต้อง ก่อสร้าง ให้ แล้วเสร็จ พร้อม ท่ีจะ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ได้ ตามท่ี ระบุ ใน สัญญา
กำหนด ระยะเวลา ก่อสร้าง และ การ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน และ บ้าน พิพาท จึง เป็น เง่ือนไข 
สำคัญ ประการหนึ่ง ของ สัญญา หา เป็น เพียง การประมาณ เวลา ท่ีจะ แล้วเสร็จ มิใช ่กำหนด เวลา 
ตายตัว แต่อยา่งใด จำเลย เป็นเจ้าของ โครงการ ขนาดใหญ ่มีประสบการณ์ ใน การจัดสรรท่ีดิน มา แล้ว 
หลาย โครงการ ยอ่ม ทราบ ถึง ขั้นตอน และ ระยะเวลา ใน การ ขอ ใบอนุญาต จัดสรร เป็น อยา่ง ดี จำเลย จึง 
มี หน้าท่ี ต้อง ขวนขวาย เพื่อให้ ได้รับ ใบอนุญาต จัดสรร ท่ีดิน ภายใน ระยะเวลา ท่ี กำหนด ตาม สัญญา
จำเลย จะ อ้าง เหตุ เก่ียวกับ การ ออก ใบอนุญาต จัดสรร ท่ีดิน ล่าช้า เพื่อ ขยาย ระยะเวลา ก่อสร้าง และ 
โอนกรรมสิทธิ์ ออก ไปหา ได้ ไม ่ข้อเท็จจริง ปราก กฎ ว่า หลังจาก โจทก์ ชำระ เงินดาวน ์ให้ แก่ จำเลย 
เสร็จสิ้น 29 งวดแล้ว โจทก์ ได้รับ การ ติดต่อ จาก จำเลย ว่า หาก จะ ผอ่น ค่า บ้าน ต่อไป ก็ ผอ่น ได้ โดย 
จำเลย จะ นำ เงิน ดังกล่าว ไป เป็น ทุน สร้างบ้าน ให้ แล้วเสร็จ โจทก์ จึง ชำระเงิน ให้ แก่ จำเลย อีก 5 งวด
เป็นเงิน 75,000 บาท การ ท่ี โจทก์ ขวนขวาย หาเงิน มา ผอ่นชำระ ให้ จำเลย อีก 5 งวด ท้ัง ๆ ท่ี ผอ่น 
เงินดาวน์ มา ครบ แล้ว ยอ่ม แสดงว่า ขณะนั้น โจทก์ ต้องการ จะ รับ โอนกรรมสิทธิ์ และ เข้า อยูอ่าศัย แต่ 
จำเลย ก็ มิได้ ก่อ สร้างบ้าน ให้ แล้วเสร็จ ทำให้ โจทก์ ต้อง หยุด ผอ่นชำระ จนกระท่ังปี 2543 หลังจาก 
ครบกำหนด ตาม สัญญา แล้ว ถึง 3 ปีเศษ และ เป็นเวลา หลังจากท่ี โจทก์ หยุด ผอ่นชำระ ไป แล้ว กว่า 2
ปี จำเลย เพิ่ง มี หนังสือ แจ้ง ให้ โจทก์ ไป รับ โอนกรรมสิทธิ์ การ ท่ี โจทก์ ยัง ชำระเงิน ให้ แก่ จำเลย ต่อ อีก 5
งวด หลังจาก ชำระ เงินดาวน์ เสร็จสิ้น แล้วจึง ถือ ไม ่ได้ ว่า โจทก์ ผู้ จะ ซื้อ มิได้ ถือเอา ระยะเวลา เป็น 
สาระสำคัญ เมื่อ จำเลย ไม ่สามารถ ก่อ สร้างบ้าน ให้ แล้วเสร็จ พร้อม โอนกรรมสิทธิ์ ให้ แก่ โจทก์ ภายใน
2 ปี นับ แต่วัน ทำสัญญา ตาม ข้อตกลง จำเลย ยอ่ม เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ชำระเงิน 565,000 บาท คืน แก่ โจทก์ พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5
ต่อปี ของ ต้นเงิน ดังกล่าว นับแต่ วันท่ี โจทก์ มี หนังสือ บอกเลิก สัญญา จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ ดอกเบี้ย 
คิดถึง วัน ฟ้อง เป็น เงิน 71,448 บาท รวม ต้นเงิน และ ดอกเบี้ย ถึง วัน ฟ้อง เป็น เงิน 636,448 บาท
จำเลย ให้การ ว่า ขอให้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ชำระเงิน แก่ โจทก์ 565,000 บาท
พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับแต่ วันท่ี 6 ธันวาคม 2543 เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ
แต่ ดอกเบี้ย ถึง วัน ฟ้อง (วันท่ี 3 สิงหาคม 2545) ต้องไมเ่กิน 71,448 บาท ให ้จำเลย ใช้ 
ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ กำหนด ค่าทนายความ ให้ 10,000 บาท จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์
ภาค 8 พิพากษายืน ให้ จำเลย ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น อุทธรณ ์แทน โจทก์ โดย กำหนด 
ค่าทนายความ ให้ 3,000 บาท จำเลยฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "...มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ 
จำเลย ว่า โจทก์ หรือ จำเลย เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา เห็นว่า สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย มี ข้อตกลง ว่า ผู ้จะ ซื้อ ต้อง 

ฎีกาท่ี 6939/2552 หน้า 1 / 3



ชำระ ราคา ผู้ จะ ขาย มีหน้า ท่ีจะ ต้อง ก่อ สร้างบ้าน ให้ แล้วเสร็จ และ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน 
พร้อม บ้าน แก่ ผู้ จะ ซื้อ ท้ัง ยัง ได้ กำหนด สิทธิ และ หน้าท่ี ของ ผู้ จะ ซื้อ และ ผู้ จะ ขาย ว่า จะ ต้อง ปฏิบัติ 
ต่อกัน อยา่งไร สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ดังกล่าว จึง เป็น สัญญาต่างตอบแทน ซึ่ง ผูกพัน คู่สัญญา ให้ ต้อง ถือ 
ปฏิบัติ ต่อกัน ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ข้อ 4 ระบุว่า ผู ้จะ ขาย ประมาณ ว่า จะ ทำการ จดทะเบียน 
โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พร้อม บ้าน ให้ แก่ ผู้ จะ ซื้อ ภายใน เวลา 2 ปี นับ แต่วัน ทำสัญญา แต่ ผู้ จะ ขาย มี สิทธิ 
ขยายเวลา ออก ไป เท่ากับ ระยะเวลา ท่ี ผู้ จะ ขาย ต้อง ล่าช้า ใน การ ดำเนิน โครงการ หรือไม ่สามารถ 
ดำเนิน โครงการ ให้ แล้วเสร็จ อันเนื่องมาจาก เหตุสุดวิสัย ระเบียบ ข้อบังคับ ของ ทางราชการ ใด ๆ
ท่ีจำเป็น การ ผิดสัญญา หรือไม ่ปฏิบัติตาม สัญญา ของ ผู้ จัดสง่ วัสดุ หรือ ผู้รับเหมา หรือ สถานการณ์ 
และ เหตุการณ์ ท่ีอยู ่นอกเหนือ ความ ควบคุม ของ ผู้ จะ ขาย ท่ี โจทก์ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พร้อม 
บ้าน พิพาท เมื่อ วันท่ี 24 กรกฎาคม 2538 ยอ่ม แสดงว่า โจทก์ ผู้ จะ ซื้อ เชื่อถือ ข้อ สัญญา ท่ี ทำ กับ จำเลย 
และ มุง่หมาย จะ ได้ รับประโยชน ์จาก การ ใช้สอย โดย มั่นใจ ว่า โครงการ ของ จำเลย จะ ต้อง ก่อสร้าง ให้ 
แล้วเสร็จ พร้อม ท่ีจะ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ได้ ตามท่ี ระบุ ใน สัญญา กำหนด ระยะเวลา ก่อสร้าง 
และ การ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน และ บ้าน พิพาท จึง เป็น เง่ือนไข สำคัญ ประการหนึ่ง ของ 
สัญญา ข้อความ ท่ี ระบุ ใน ข้อ 4 จึง มีความหมาย ว่า ระยะเวลา 2 ปี นับแต่ วันท่ี 24 กรกฎาคม 2538
เป็น กำหนด เวลา ท่ี จำเลย ต้อง ก่อ สร้างบ้าน แล้วเสร็จ และ พร้อม จะ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ 
เป็นหลัก หา เป็น เพียง การประมาณ เวลา ท่ีจะ แล้วเสร็จ มิใช ่กำหนด เวลา ตายตัว ดังท่ี จำเลย ฎีกา 
แต่อยา่งใด เว้นแต่ กรณี มี เหตุ จำเป็น เท่านั้น จึง จะ สามารถ ขยาย ระยะเวลา ก่อ สร้างบ้าน และ 
โอนกรรมสิทธิ์ ออก ไป ได้ ท่ี จำเลย ฎีกา อ้าง ถึง เหตุ ท่ี ไม ่สามารถ สร้างบ้าน พิพาท ให้ แล้วเสร็จ พร้อม 
ท่ีจะ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ให้ แก่ โจทก์ ได้ ภายใน กำหนด ตาม สัญญา ทำนอง ว่า เป็น เพราะ จำเลย 
ได้รับ ใบอนุญาต จัดสรร ท่ีดิน จาก ทางราชการ ล่าช้า ซึ่ง เหตุการณ์ ดังกล่าว อยู ่เหนือ การควบคุม ของ 
จำเลย จึง ถือเป็น เหตุ จำ เป็นท่ี จำเลย สามารถ อ้าง เพื่อ ขยาย ระยะเวลา ออก ไป ได้ นั้น เห็นว่า จำเลย 
เป็นเจ้าของ โครงการ ขนาดใหญ ่มีประสบการณ ์ใน การจัดสรรท่ีดิน มา แล้ว หลาย โครงการ ยอ่ม 
ทราบ ถึง ขั้นตอน และ ระยะเวลา ใน การ ขอ ใบอนุญาต จัดสรร ท่ีดิน เป็น อยา่ง ดี จำเลย จึง มี หน้าท่ี ต้อง 
ขวนขวาย เพื่อให้ ได้รับ ใบอนุญาต จัดสรร ท่ีดิน ภายใน ระยะเวลา ท่ี กำหนด ตาม สัญญา จำเลย จะ อ้าง 
เหตุ เก่ียวกับ การ ออก ใบอนุญาต จัดสรร ท่ีดิน ล่าช้า ดังกล่าว เพื่อ ขยาย ระยะเวลา ก่อสร้าง และ 
โอนกรรมสิทธิ์ ออก ไปหา ได้ ไม ่ท่ี จำเลย ฎีกา ว่า แม ้จำเลย ก่อ สร้างบ้าน ไม ่แล้วเสร็จ ภายใน 2 ปี
ตามสัญญา โจทก์ ก็ มิได้ บอกเลิก สัญญา และ ขอ รับเงิน คืน แต่ โจทก์ กลับ ชำระเงิน ให้ แก่ จำเลย ต่อ อีก 
ถึง 5 งวด ถือได้ว่า โจทก์ ไม ่ได้ ถือเอา ระยะเวลา 2 ปี ตาม สัญญา เป็น สาระสำคัญ นั้น ก็ ได้ความ จาก 
คำเบิกความ ของ โจทก์ ว่า หลังจาก โจทก์ ชำระ เงินดาวน ์ให้ แก่ จำเลย เสร็จสิ้น 29 งวด แล้ว โจทก์ 
ได้รับ การ ติดต่อ จาก จำเลย ว่า หาก จะ ผอ่น ค่า บ้าน ต่อไป ก็ ผอ่น ได้ โดย จำเลย จะ นำ เงิน ดังกล่าว ไป 
เป็น ทุน สร้างบ้าน ให้ แล้วเสร็จ โจทก์ จึง ชำระเงิน ให้ แก่ จำเลย อีก 5 งวด เป็นเงิน 75,000 บาท การ ท่ี 
โจทก์ ขวนขวาย หาเงิน มา ผอ่นชำระ ให้ จำเลย อีก ถึง 5 งวด ท้ัง ๆ ท่ี ผอ่น เงินดาวน ์มา ครบ แล้ว โดย 
งวด สุดท้าย ชำระ เมื่อ วันท่ี 29 พฤษภาคม 2541 ยอ่มแสดงว่า ขณะนั้น โจทก์ ต้องการ จะ รับ 
โอนกรรมสิทธิ์ และ เข้า อยูอ่าศัย แต่ จำเลย ก็ มิได้ สร้างบ้าน ให้ แล้วเสร็จ ทำให้ โจทก์ ต้อง หยุด 
ผอ่นชำระ จนกระท่ังปี 2543 หลัง ครบกำหนด ตาม สัญญา แล้ว ถึง 3 ปีเศษ และ เป็นเวลา หลังจากท่ี 
โจทก์ หยุด ผอ่นชำระ ไป แล้ว กว่า 2 ปี จำเลย จึง เพิ่ง มี หนังสือ แจ้ง ให้ โจทก์ ไป รับ โอนกรรมสิทธิ์ การ ท่ี 
โจทก์ ยัง ชำระเงิน ให้ แก่ จำเลย ต่อ อีก 5 งวด หลังจาก ชำระ เงินดาวน ์เสร็จสิ้น แล้วจึง ถือ ไม ่ได้ ว่า โจทก์ 
ผู้ จะ ซื้อ มิได้ ถือเอา ระยะเวลา เป็น สาระสำคัญ เมื่อ จำเลย ไม ่สามารถ ก่อ สร้างบ้าน ให้ แล้วเสร็จ พร้อม 
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โอนกรรมสิทธิ์ ให้ แก่ โจทก์ ได้ ภายใน 2 ปี นับ แต่วัน ทำสัญญา ตาม ข้อตกลง จำเลย ยอ่ม เป็น ฝ่าย 
ผิดสัญญา ดังท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง ได้ วินิจฉัย ไว้ โดย ชอบ ด้วย เหตุผล แล้ว ไม ่จำต้อง วินิจฉัย ฎีกา ของ 
จำเลย ใน ข้อ อ่ืน อีก เพราะ เป็น รายละเอียด ปลีกยอ่ย และ เป็น ความเห็นสว่นตัว ซึ่ง ไม ่ทำ ให้ผล คดี 
เปล่ียนแปลง ฎีกา ของ จำเลย ฟังไมข่ึ้น" พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ

องค์คณะ
เฉลียว พลวิเศษ · พิทักษ์ คงจันทร์ · ตรีวุฒิ สาขากร
ข้อความคำพิพากษาเป็นของศาลฎีกา · ท่ีมาของข้อมูล: deka.supremecourt.or.th · https://thaideka.online/
deka/6939/2552
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