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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ฟ้อง โจทก์ บรรยาย สภาพ แหง่ ข้อหา ท่ี เป็นเหตุให้ โจทก์ ฟ้อง ขับไล่ จำเลย ว่า การ ท่ี จำเลย ไม ่มา รับ 
โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด ท่ี ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กับ โจทก์ เป็นการ ผิดสัญญา มิได้ บรรยาย ฟ้อง ว่า 
จำเลย ผิดสัญญา เพราะ ไม ่ชำระเงิน ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ห้องชุด แม้ จำเลย ขาด นัด ยื่น คำให้การ 
แต่ ศาล จะ มี คำพิพากษา หรือ คำสั่ง ชี้ขาด ให้ โจทก์ เป็น ฝ่าย ชนะคดี โดย จำเลย ขาด นัด ยื่น คำให้การ มิได้
เว้นแต่ ศาล เห็น ว่า คำฟ้อง ของ โจทก์ มีมูล และ ไม ่ขัดต่อ กฎหมาย ดังนั้น เมื่อ ศาลชั้นต้น มี คำสั่ง ให้ 
สืบพยาน โจทก์ ไป ฝ่าย เดียว โจทก์ จึง มี หน้าท่ี ต้อง สืบพยาน เก่ียวกับ ข้ออ้าง ของ โจทก์ ไป ฝ่าย เดียว 
ตามท่ี เห็น ว่า จำเป็น ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 198 ทวิ วรรค หนึ่ง และ วรรค สอง ประกอบมาตรา 193 ทวิ
วรรคสอง ท่ี โจทก์ นำสืบ ว่า จำเลย ไม ่ชำระเงิน สว่นท่ีเหลือ ให้ แก่ โจทก์ นั้น เป็นการ นำสืบ ข้อเท็จจริง 
นอก ฟ้อง เมื่อ ฟ้อง อ้าง เหตุ แต่เพียง ว่า จำเลย ไม ่ไป รับ โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด โดย มิได้ อ้าง เหตุ ว่า 
จำเลย ไม ่ชำระเงิน ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ห้องชุด จึง เป็น กรณี ท่ี จำเลย ไม ่ใช้ สิทธิ รับ โอนกรรมสิทธิ์ 
ห้องชุด ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย จาก โจทก์ มิใช ่เป็น กรณ ีท่ี จำเลย ซึ่ง เป็น ลูกหนี้ ไม ่ชำระหนี้ แก่ โจทก์ ท่ี 
เป็น เจ้าหนี้ จึง ถือ ไม ่ได้ ว่า จำเลย ผิดสัญญา เพราะ การ ไม ่ชำระหนี้ ข้ออ้าง ตาม ฟ้อง จึง ไม ่มีมูล ว่า
จำเลย ได้ โต้แย้ง สิทธ ิของ โจทก์ ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 55 อัน เป็นเหตุให้ โจทก์ มี สิทธิ ฟ้อง ขับไล่ จำเลย 
และ เรียกค่าเสียหาย ตาม ฟ้อง ได้

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย และ บริวาร ขนย้าย ทรัพย์สิน ออกจาก ห้องชุด พิพาท และ ให้ จำเลย 
สง่มอบ ห้องชุด พิพาท แก่ โจทก์ ใน สภาพ เรียบร้อย กับ ให้ จำเลย ชำระ ค่าเสียหาย เดือน ละ 15,000
บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 5 ต่อปี นับ แต่วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จำเลย และ บริวาร จะ 
ขนย้าย ทรัพย์สิน ออกจาก ห้องชุด พิพาท และ สง่มอบ ห้องชุด พิพาท แก่ โจทก์ ใน สภาพ เรียบร้อย
จำเลย ขาด นัด ยื่น คำให้การ ศาลชั้นต้น พิพากษา ยกฟ้อง ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ ตกเป็นพับ โจทก์ 
อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ์ ภาค 2 พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น อุทธรณ ์ให้ ตกเป็นพับ โจทก์ฎีกา
โดย ได้รับอนุญาต ให้ ฎีกา จาก ศาลฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า คดี มีปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ 
โจทก์ ว่า โจทก์ มี สิทธ ิฟ้อง ขับไล่ จำเลย และ เรียกค่าเสียหาย ตาม ฟ้อง หรือไม ่เห็นว่า ฟ้อง โจทก์ ได้ 
บรรยาย สภาพ แหง่ ข้อหา ท่ี เป็นเหตุให้ โจทก์ มี สิทธิ ฟ้อง ขับไล่ จำเลย ว่า การ ท่ี จำเลย ไม ่มา รับ 
โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด ท่ี ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กับ โจทก์ เป็นการ ผิดสัญญา มิได้ บรรยาย ฟ้อง ว่า 
จำเลย ผิดสัญญา เพราะ ไม ่ชำระเงิน ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ห้องชุด และ ตาม หนังสือ ท่ี ทนาย โจทก์ มี 
หนังสือ บอกเลิก สัญญา ไป ยัง จำเลย ก็ มิได้ อ้าง เหตุ แหง่ การ บอกเลิก สัญญา ว่า จำเลย ไม ่ชำระเงิน ตาม 
สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ห้องชุด แต่ อ้าง เหตุ เพียง ว่า หาก จำเลย ไม ่ดำเนินการ รับ โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด 
ภายใน ระยะเวลา ท่ี กำหนด จน โครงการ ดำเนินการ ปิด บริษัท แล้ว จำเลย อาจ ได้รับ ความเสียหาย
และ จาก การ ท่ี จำเลย เป็น ผู้ ผิดนัด ผิดสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ห้องชุด จึง บอกเลิก สัญญา และ ขอ ใช้ สิทธิ 
ริบ เงิน ท่ี ชำ ระมา แล้ว ท้ังหมด แม้ จำเลย ขาด นัด ยื่น คำให้การ แต่ ศาล จะ มี คำพิพากษา หรือ คำสั่ง 
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ชี้ขาด ให ้โจทก์ เป็น ฝ่าย ชนะคดี โดย จำเลย ขาด นัด ยื่น คำให้การ มิได้ เว้นแต่ ศาล เห็น ว่า คำฟ้อง ของ 
โจทก์ มีมูล และ ไม ่ขัดต่อ กฎหมาย ดังนั้น เมื่อ ศาลชั้นต้น มี คำสั่ง ให้ สืบพยาน โจทก์ ไป ฝ่าย เดียว โจทก์ 
จึง มี หน้าท่ี ต้อง สืบพยาน เก่ียวกับ ข้ออ้าง ของ โจทก์ ไป ฝ่าย เดียว ตามท่ี เห็น ว่า จำเป็น ตาม 
ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 198 ทวิ วรรค หนึ่ง และ วรรค สอง ประกอบมาตรา
193 ทวิ วรรคสอง พยาน โจทก์ คง มี ทนาย โจทก์ เป็น พยาน เพียง ปาก เดียว เบิกความ ว่า การ ท่ี จำเลย 
ไม ่มา ดำเนินการ รับ โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด และ ชำระเงิน สว่นท่ีเหลือ ให้ แก่ โจทก์ เป็นการ ผิดสัญญา จะ 
ซื้อ จะ ขาย นั้น เฉพาะ ข้อ นำสืบ ท่ีว่า จำเลย ไม ่ชำระเงิน สว่นท่ีเหลือ ให้ แก่ โจทก์ นั้น เป็นการ นำสืบ 
ข้อเท็จจริง นอก ฟ้อง ท้ัง ไม ่ปรากฏ รายละเอียด ว่า จำเลย ต้อง ชำระ สว่นท่ีเหลือ อีก เป็น จำนวน เท่าใด
เมื่อ ข้อเท็จจริง ตาม ฟ้อง ท่ี อ้าง เหตุ แต่เพียง ว่า จำเลย ไม ่ไป รับ โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด โดย มิได้ อ้าง เหตุ 
ว่า จำเลย ไม ่ชำระเงิน ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ห้องชุด จึง เป็น กรณ ีท่ี จำเลย ซึ่ง เป็น เจ้าหนี้ ไม ่ใช้ สิทธิ 
รับ โอนกรรมสิทธิ์ ห้องชุด ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย จาก โจทก์ ซึ่ง เป็น ลูกหนี้ มิใช ่เป็น กรณ ีท่ี จำเลย ซึ่ง 
เป็น ลูกหนี้ ไม ่ชำระหนี้ แก่ โจทก์ ท่ี เป็น เจ้าหนี้ จึง ถือ ไม ่ได้ ว่า จำเลย ผิดสัญญา เพราะ การ ไม ่ชำระหนี้
ข้ออ้าง ตาม ฟ้อง จึง ไม ่มีมูล ว่า จำเลย ได้ โต้แย้ง สิทธิ ของ โจทก์ ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา 
ความ แพง่ มาตรา 55 อัน เป็นเหตุให้ โจทก์ มี สิทธิ ฟ้อง ขับไล่ จำเลย และ เรียกค่าเสียหาย ตาม ฟ้อง ท่ี 
ศาล ล่าง ท้ังสอง พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ มา นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ใน ผล ฎีกา ของ โจทก์ ฟังไมข่ึ้น
พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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