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ที่อยู่
อาศัยปัจจัยสี่ที่ส�ำคัญของมนุษย์ในสังคม หากตกลง

กันแล้วยังไม่พร้อมจะไปจดทะเบียนโอนให้แก่กัน ก็

อาจท�ำสญัญาจะซือ้จะขายกันไว้ล่วงหน้าเพือ่ป้องกันการบดิพลิว้ โดย

เฉพาะตอนท่ีเศรษฐกจิด ีหรอืได้รบัข้อมลูว่าจะมกีารตดัถนนใหม่หรอื

มีโครงการสร้างรถไฟฟ้าหรือศูนย์การค้า หรือธุรกิจขนาดใหญ่จะมา 

สร้างใกล้หรือผ่านหรือติดกับท่ีดิน ย่อมอาจท�ำให้ท่ีดินมีราคาดี

มากกว่าเดิม อน่ึงแม้จะได้ท�ำสัญญาจะซื้อจะขายกันไว้ก่อนแล้ว ก็

ยังเกิดกรณีท่ีผู้จะขายเปลี่ยนใจไปขายให้แก่ผู้ซื้อรายใหม่เพราะได้

ราคาทีส่งูกว่าผดิกบัในยคุฟองสบูแ่ตกทีต่่างคนต่างคนต่างเปลีย่นใจ

ไม่ซือ้ แถมหลายคนยงัถูกบงัคบัให้ขายในราคาท่ีต�ำ่กว่าตอนทีซ่ือ้มา

หรอืบ้างกห็าเหตอุาศยัช่องว่างทางกฎหมายเอารดัเอาเปรยีบกนั และ

บางรายก็เล่นโกงกันซึ่งหน้าทั้งที่รู้ว่าเป็นการละเมิดต้องรับผิดตาม

กฎหมายบ้านเมือง แต่ก็ยังเห็นแก่ประโยชน์ส่วนตนโกงเอาไว้ก่อน

ส่วนปัญหาความเดือดร้อนต่อผู้อื่นค่อนไปตามแก้กันในภายหลัง 

ดงันัน้ จงึควรต้องท�ำสญัญาจะซือ้จะขายเป็นหลักฐานหรอืวางมดัจ�ำ

หรือช�ำระหนี้บางส่วนกันไว้ 

สัญญาจะซื้อจะขายน้ันเป็นสัญญาท่ีจัดท�ำขึ้นระหว่างผู้ที่ 

จะซื้อ และผู้ที่จะขายอสังหาริมทรัพย์ เป็นการแสดงเจตนาของ 

ทั้งสองฝ่าย ว่าต้องการที่จะซื้ออสังหาริมทรัพย์อย่างถูกต้องตาม

กฎหมาย โดยก�ำหนดเงื่อนไขต่างๆ เช่น มีการวางเงินมัดจ�ำไว้เป็น

ประกันว่าจะมีการท�ำสัญญาซื้อขายเกิดขึ้นระหว่างกันอย่างแน่นอน 

และจนในที่สุดก็เกิดการโอนกรรมสิทธิ์อสังหาริมทรัพย์ขึ้นภายใน

ระยะเวลาที่ได้ท�ำการตกลงกันไว้ทั้งสองฝ่าย เมื่อฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง 

ผดิสญัญาจะซือ้จะขายเกนิระยะเวลาทีก่�ำหนดผูซ้ือ้ผดิสญัญา ผูข้าย

ก็สามารถยึดเงินมดัจ�ำได้ แต่ถ้าผู้ขายผิดสัญญา ผู้ซือ้ก็สามารถเรยีก

เงินมัดจ�ำคืนได้เหมือนกัน และผู้ซื้อสามารถฟ้องศาลให้ผู้ขายขาย

อสังหาริมทรัพย์ให้แก่ตนได้ จนกระทั่งผู้ซื้อสามารถเรียกร้องค่าเสีย

หายอื่นๆ ได้อีกด้วย 

พรเทพ ทวีกาญจน์

ผู้บริหารสำ�นักทรัพยากรบุคคล 

บริษัท เจริญโภคภัณฑ์อาหาร จำ�กัด (มหาชน)

ซื้อที่ดินช�ำระราคา

และได้รับมอบที่ดินแล้ว

แต่ยังไม่โอนผู้ขายผลจะเป็นอย่างไร
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ครองที่ดินย่อมถือว่าเป็น “ผู้ทรงสิทธิยึดหน่วง” ที่ดิน และมีสิทธิฟ้อง

ทายาทของผู้ขาย (ผู้ตาย) ให้ไปจดทะเบียนโอนที่ดินได้

เทียบเคียงค�ำพิพากษาฎีกาที่ 6734/2547 ศาลฎีกาเห็นว่า 

การทีโ่จทก์กบันางข�ำได้ท�ำสญัญาจะซือ้จะขายทีด่นิพพิาทโดยโจทก์

ช�ำระราคาครบถ้วนแล้ว ส่วนนางข�ำได้ส่งมอบที่ดินพิพาทให้โจทก์

ครอบครองแต่ยงัมไิด้จดทะเบยีนโอนทีด่นิพพิาทให้แก่โจทก์เช่นนี ้หนี้

ดังกล่าวจึงเป็นคุณประโยชน์แก่โจทก์เกี่ยวด้วยทรัพย์สินซ่ึงครอบ

ครองอยูจ่นกว่าจะมกีารจดทะเบยีนโอน โจทก์ย่อมเป็นผูท้รงสทิธยิดึ

หน่วงที่ดินพิพาทตามความหมายในประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณชิย์มาตรา 241 แม้คดีโจทก์ขาดอายคุวามตามประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1754 วรรคสาม ก็ตามแต่ตามาตรา 1754 

วรรคสามยงับญัญตัใิห้อยูภ่ายใต้บงัคบัแห่งมาตรา 193/27 ทีก่�ำหนด

ให้ผูท้รงสทิธยิดึหน่วงทีด่นิไว้จนกว่าจ�ำเลยทัง้สองซึง่เป็นทายาทของ

นางข�ำไปจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์ ทั้งยังมีสิทธิฟ้อง

บังคับให้จ�ำเลยทั้งสองจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทให้โจทก์ได้ด้วย

บทสรุปส่งท้าย จากกรณีดังกล่าว เมื่อทั้งผู้ซื้อ และผู้ขายได้

ท�ำสัญญากันจริง และได้ช�ำระเงินค่าที่ดินให้กับผู้ขายแล้ว พร้อมทั้ง

ได้ส่งมอบทีด่นิพพิาทให้กบัผูซ้ือ้ครอบครองท�ำประโยชน์ตลอดมา แม้

สัญญาการซื้อขายไม่ได้ท�ำเป็นหนังสือแต่เมื่อมีการช�ำระหนี้กันแล้ว

ก็มีผลใช้บังคับกันได้ เมื่อผู ้ซื้อเป็นผู้ครอบครองที่ดินพิพาทตาม

สัญญาจะซื้อจะขาย จึงมีสิทธิยึดหน่วงไว้จนกว่าจะได้รับโอน

กรรมสิทธิแ์ม้ผู้ขายจะถึงแก่ความตายไปแล้วกว่า 20 ปี ผู้ซือ้ทรงสทิธิ

ยึดหน่วงก็มีสิทธิบังคับให้ทายาทของผู้ขายให้ไปจดทะเบียนโอน

กรรมสิทธิ์ที่ดินพิพาทได้ TPA
news

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ มาตรา 456 บญัญตัิ

ว่า “การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ ถ้ามิได้ท�ำเป็นหนังสือ และ 

จดทะเบยีนต่อพนกังานเจ้าหน้าทีเ่ป็นโมฆะวธินีีใ้ห้ใช้ถงึซือ้ขายเรอื

มรีะวางตัง้แต่ห้าตนัขึน้ไปทัง้ซือ้ขายแพ และสตัว์พาหนะด้วย” และ

บญัญตัใินวรรคสองว่า “สญัญาจะขายหรอืจะซือ้ หรอืค�ำม่ันในการ

ซื้อขายทรัพย์สินตามท่ีระบุไว้ในวรรคหนึ่ง ถ้ามิได้มีหลักฐานเป็น

หนงัสอือย่างหนึง่อย่างใดลงลายมือชือ่ฝ่ายผู้ต้องรับผิดเป็นส�ำคญั

หรือได้วางประจ�ำไว้หรือได้ช�ำระหนี้บางส่วนแล้ว จะฟ้องร้องให้

บังคับคดีหาได้ไม่” ย่อมเป็นการดีกว่าหากมีปัญหาก็จะสามารถใช้

เป็นหลักฐานฟ้องร้องบังคับกันได้ตามกฎหมาย แม้จะมีหลักฐานกัน

กย็งัเกดิกรณโีต้แย้งสทิธิพพิาทโกงบดิพล้ิวกันอยู่เป็นจ�ำนวนมาก การ

ซื้อขายที่ดินที่มีเอกสารสิทธิไม่ว่าจะเป็นเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ เช่า

ที่ดิน หรือเอกสารที่แสดงการครอบครอง เช่น น.ส.3ก, น.ส.3ข ก็ตาม 

ผู้ขายควรจะต้องใส่ใจที่จะไปจดทะเบียนโอนกันเสียให้เรียบร้อย

เพราะหากไม่ด�ำเนินการปล่อยปละละเลยจนผูซ้ือ้หรอืผูข้ายเสยีชวีติ

ไป พอตกไปถึงรุ่นลูกรุ่นหลานก็จะเกิดปัญหากันจนต้องไปฟ้องร้อง

กันถึงโรงถึงศาลต่อสู้คดีกันจนถึงขั้นฎีกา อย่างเช่นในคดีนี้ก็เพราะ

เหตุว่าซื้อขายที่ดินมีเอกสาร น.ส.3ก แต่ซื้อขายกันเพียงบางส่วน

เท่านั้นไม่ได้ซื้อทั้งแปลง ผู้ขายก็ยินดีจดทะเบียนโอนให้แต่ยังติดอยู่

ทีต้่องไปแบ่งแยกทีด่นิออกเป็นแปลงใหม่เฉพาะส่วนทีข่ายกัน แต่ยัง

ไม่ทันได้แบ่งแยก และโอนกันผู้ขายก็มาเสียชีวิตเสียก่อน คราวนี้พอ

มีคนเสียชีวิตทรัพย์ของคนตายก็ตกได้แก่ทายาทก็ต้องจัดการทรัพย์

มรดกของคนตายไปตามสิทธิของทายาทต่อไป 

ปัญหาว่า แล้วที่ดินที่ยังไม่ได้โอนแต่เข้ามาปลูกบ้านท�ำ

ประโยชน์อยู่ในที่ดินตั้งแต่วันช�ำระราคา และส่งมอบท่ีดินให้แก่กัน

แล้ว จนผู้ขายเสียชีวิตล่วงเลยเวลามาก็เป็นเวลา 20 ปีแล้ว ซึ่งต่อมา

ทายาทก็ไปด�ำเนินการโอนท่ีดินซึ่งยังไม่ได้แบ่งแยกท้ังแปลงให้แก่

ทายาทผู้มีสิทธิตามกฎหมายแล้ว โดยอ้างว่าผู้ซื้อสิ้นสิทธิฟ้องร้อง

บงัคบัคดแีล้ว เพราะกฎหมายบอกว่าจะต้องฟ้องคดมีรดกของผูต้าย

ภายใน 1 ปีนบัแต่เจ้ามรดกถึงแก่ความตาย ผูซ้ือ้กอ้็างว่าผูซ้ือ้ได้ครอบ


