ลำดับที่ 000795
หัวข้อเรื่อง ความรับผิดของผู้ขายต่อความชำรุดบกพร่องที่ผู้ซื้อไม่อาจตรวจพบได้ก่อนซื้อบ้าน
วิเคราะห์ฎีกาที่ 17002/2555
วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกา โดยทนายภูวงษ์ ปรึกษากฎหมาย ปรึกษาคดีความ โทร. 0818034097
กฎหมายเกี่ยวกับอะไร
เกี่ยวกับกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วยการซื้อขายทรัพย์สิน และความรับผิดในความชำรุดบกพร่องของทรัพย์ที่ขาย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 472 ถึง 473
วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกาที่ 17002/2555
ข้อเท็จจริง
โจทก์ซื้อบ้านจากจำเลยเพื่ออยู่อาศัย ภายหลังพบว่าโครงเหล็กของคานชั้น 2 ที่อยู่เหนือฝ้าเพดานมีสนิมกัดกร่อนจนผุกร่อน ถือเป็นความชำรุดบกพร่อง ซึ่งทำให้ทรัพย์เสื่อมราคาและไม่เหมาะสมแก่การใช้ประโยชน์ตามปกติ โจทก์ตรวจบ้าน 4 ครั้งก่อนซื้อ และยังถ่ายวิดีโอให้ญาติดูเพิ่มเติม แต่ไม่ได้รื้อฝ้าเพื่อตรวจสอบคานดังกล่าว
ข้อกฎหมาย
· ป.พ.พ. มาตรา 472 กำหนดให้ผู้ขายต้องรับผิดในความชำรุดบกพร่องของทรัพย์ที่ขายไม่ว่าจะรู้หรือไม่รู้
· มาตรา 473 วรรคหนึ่ง (1) และ (2) กำหนดข้อยกเว้นความรับผิดของผู้ขาย หากผู้ซื้อรู้หรือควรจะรู้ถึงความชำรุดบกพร่องนั้น
ดุลพินิจของศาล
ศาลวินิจฉัยว่า แม้โจทก์จะตรวจดูบ้านหลายครั้ง แต่ความชำรุดบกพร่องอยู่ในตำแหน่งที่ไม่สามารถเห็นได้โดยไม่ต้องรื้อฝ้าออก และบุคคลทั่วไปไม่น่าจะคาดคิดได้ว่าคานชั้น 2 จะเกิดสนิมจนผุ จึงไม่ถือว่าเป็นความชำรุดที่ผู้ซื้อ “เห็นประจักษ์” หรือควรจะได้รู้ หากใช้ความระมัดระวังตามสมควร
ผู้ขายจึงต้องรับผิดตามมาตรา 472 แม้จะไม่ได้รู้ถึงความชำรุดบกพร่องดังกล่าว
สรุปคำพิพากษา
ศาลฎีกาวินิจฉัยให้ผู้ขายต้องรับผิดในความชำรุดบกพร่องของบ้าน แม้ผู้ซื้อจะตรวจสอบบ้านหลายครั้งก่อนซื้อ แต่ตำแหน่งของความชำรุดไม่สามารถเห็นได้โดยง่าย และบุคคลทั่วไปไม่อาจคาดหมายได้ จึงไม่เข้าข้อยกเว้นความรับผิดตามมาตรา 473 วรรคหนึ่ง
มีปัญหาปรึกษา ทนายภูวงษ์ 081-803-4097 หรือ ไลน์ ไอดี @lawyerpoovong ทุกปัญหามีทางออก
ค้นหาคำพิพากษาฎีกาทั้งหมดได้ที่ “ฎีกาสำคัญ“ ในเวปไซต์ www.สู้คดี.com และ www.ทนายภูวงษ์.com หรือลิงค์นี้ www.สู้คดี.com/ฎีกาสำคัญ
