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กฎหมายเกี่ยวกับอะไร
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 456 เรื่องสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์ และประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 87 (2) เรื่องการรับฟังพยานหลักฐานในศาล

วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกา
ข้อเท็จจริง
โจทก์และจำเลยทำสัญญากันเกี่ยวกับการซื้อขายที่ดินพิพาท ซึ่งยังไม่มีหนังสือสำคัญ (เช่น โฉนดหรือ น.ส.3) โดยตกลงว่าโจทก์จะต้องชำระค่าที่ดินอีก 2 งวด เมื่อชำระครบแล้ว จำเลยจะโอนกรรมสิทธิ์ให้ โจทก์ยังไม่ชำระครบถ้วน แต่จำเลยได้ส่งมอบที่ดินให้โจทก์ครอบครองไปแล้ว โจทก์กลับฟ้องเรียกค่าเสียหายจากจำเลย

ข้อกฎหมาย
 • การซื้อขายที่ดินยังไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ไม่ใช่การซื้อขายเสร็จเด็ดขาด
 • แต่หากเป็นเพียง “สัญญาจะซื้อจะขาย” ก็สามารถฟ้องบังคับคดีได้ หากมีหลักฐานเป็นหนังสือ หรือได้วางมัดจำ หรือชำระหนี้บางส่วน ตาม ป.พ.พ. มาตรา 456 วรรคสอง
 • เอกสารสัญญาซื้อขายแม้ไม่ได้ยื่นในบัญชีระบุพยาน แต่หากเป็นพยานหลักฐานสำคัญ ศาลสามารถรับฟังได้ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 87 (2)

ดุลพินิจของศาลและเหตุผลในการวินิจฉัย
ศาลวินิจฉัยว่าสัญญาซื้อขายที่ดินระหว่างคู่สัญญานี้เป็นเพียง “สัญญาจะซื้อจะขาย” ที่ยังไม่เป็นการโอนกรรมสิทธิ์ เพราะยังต้องชำระเงินให้ครบก่อน การที่จำเลยส่งมอบที่ดินให้โจทก์ครอบครองเป็นเพียงการส่งมอบตามเงื่อนไขในสัญญา ซึ่งเป็นการครอบครองแทนกัน โจทก์จึงยังไม่เป็นเจ้าของที่ดิน และยังมีหน้าที่ต้องชำระเงินที่เหลือก่อน การที่โจทก์ไม่ชำระเงินจึงถือว่าผิดสัญญา ไม่มีสิทธิบอกเลิกสัญญาและเรียกร้องค่าเสียหายจากจำเลย

สรุปคำพิพากษา
สัญญาดังกล่าวเป็นเพียงสัญญาจะซื้อจะขาย ไม่ใช่สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด เมื่อโจทก์ยังไม่ชำระเงินให้ครบตามเงื่อนไข จึงถือว่าโจทก์เป็นฝ่ายผิดสัญญา ไม่สามารถบอกเลิกสัญญา และจำเลยไม่ต้องรับผิดตามฟ้อง

หากท่านหรือบุคคลที่ท่านรู้จักประสบปัญหาในลักษณะนี้ ติดต่อ ทนายภูวงษ์ 081-803-4097 เพื่อขอคำปรึกษากฎหมายและคดีความ ค้นหาโพสต์ทั้งหมดได้ที่ คำถามที่ปรึกษาบ่อยในเวปไซต์ www.สู้คดี.com และ www.ทนายภูวงษ์.com
