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กฎหมายธุรกิจ ว่าด้วยซื้อขาย                              
- 1 -                                                             นายตรีเนตร   สาระพงษ์

เอกสารประกอบการบรรยายกฎหมายธุรกิจ ว่าด้วยซื้อขาย
นายตรีเนตร  สาระพงษ์

เอกเทศสัญญา

เอกเทศสัญญา(Specific Contract) หมายถึงสัญญาที่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้บัญญัติเอาไว้เป็นการเฉพาะในบรรพ 3 โดยไม่ปล่อยให้เป็นสัญญาทั่วไป เอกเทศสัญญามี 22 ลักษณะ อันได้แก่ ซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให้ เช่าทรัพย์ เช่าซื้อ จ้างแรงงาน จ้างทำของ รับขน  ยืม ฝากทรัพย์ ค้ำประกัน จำนอง จำนำ เก็บของในคลังสินค้า ตัวแทน นายหน้า ประนีประนอมยอมความ การพนันขันต่อ ตั๋วเงิน บัญชีเดินสะพัด ประกันภัย หุ้นส่วน และบริษัท
ลักษณะของเอกเทศสัญญา

1.เป็นสัญญาที่กฎหมายมาแยกบัญญัติเอาไว้เป็นการเฉพาะ

2.กฎหมายตั้งชื่อไว้ให้ตามลักษณะของนิติสัมพันธ์ เช่น การเอาของมาแลกเปลี่ยนกัน มีชื่อว่า “แลกเปลี่ยน” แต่ถ้าเอาของมาแลกกับเงิน เรียกว่า “ซื้อขาย”  หรือ การเช่าบ้านผู้อื่นโดยจ่ายค่าตอบแทนให้เป็นรายเดือน เรียกว่า “เช่าทรัพย์” เป็นต้น

3.กฎหมายได้กำหนดสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเอาไว้เป็นพิเศษ เช่น อายุความหรือระยะเวลาในการฟ้องร้องในแต่ละสัญญาจะไม่เท่ากัน
ความหมายของสัญญาซื้อขาย

ซื้อขาย หมายถึง สัญญาซึ่งบุคคลฝ่ายหนึ่ง เรียกว่า ผู้ขาย โอนกรรมสิทธิ์แห่งทรัพย์สินให้แก่บุคคลอีกฝ่ายคนหนึ่ง เรียกว่า ผู้ซื้อ และผู้ซื้อตกลงว่าจะใช้ราคาทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้ขาย

กฎหมายซื้อขายของประเทศไทย มีลักษณะคล้ายกับกฎหมายของประเทศอังกฤษ ที่ชื่อว่า “THE SALE OF GOODS ACT 1893” 
ลักษณะของสัญญาซื้อขาย

1. สัญญาซื้อขายเป็นนิติกรรมสองฝ่ายต้องใช้หลักทั่วไปของสัญญา(คำเสนอ คำสนองฯ)  หลักทั่วไปของนิติกรรม(วัตถุประสงค์, เจตนาลวง, นิติกรรมอำพราง, กลฉ้อฉล, ข่มขู่, สำคัญผิด)  หลักทั่วไปของเรื่องบุคคล (ความสามารถ)

2.บุคคลสองฝ่ายตกลงกันที่จะให้มีการโอนกรรมสิทธิ์

3.สัญญาซื้อขายมุ่งที่จะโอนกรรมสิทธิ์(วัตถุประสงค์หรือประโยชน์สุดท้าย)

4.เป็นสัญญาต่างตอบแทน
เช่น แดงขายที่ดินให้ดำราคา 100,000 บาท
แดง(ในฐานะลูกหนี้)


ส่งมอบที่ดิน
ดำ(ในฐานะลูกหนี้)



ชำระราคา
แดง (ในฐานะเจ้าหนี้)


เรียกให้ชำระราคา
ดำ(ในฐานะเจ้าหนี้)



เรียกให้ส่งมอบที่ดิน
ประเภทของสัญญาซื้อขาย

1. สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด

2. สัญญาซื้อขายมีเงื่อนไข

3. สัญญาซื้อขายมีเงื่อนเวลา

4. สัญญาจะซื้อจะขาย
1. สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด

สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด คือ สัญญาซื้อขายที่ผู้ซื้อและผู้ขายได้ตกลงกันเป็นที่เสร็จสิ้นไม่มีแบบพิธีอันใดที่จะต้องไปทำเพิ่มเติมกันอีก เช่น  นายแดงทำสัญญาซื้อขายโทรศัพท์มือถือจากนายดำ ในราคา 5,000 บาท เช่นนี้เป็นสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด เพราะได้ตกลงซื้อขายกันจนกรรมสิทธิโอนไปเป็นของนายแดงแล้ว ส่วนปัญหาว่าจะส่งมอบโทรศัพท์กันเมื่อไหร่เป็นเรื่องของการชำระหนี้
สาระสำคัญของสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด

1.ทรัพย์สินที่มีตัวตนแน่นอนแล้ว(Existing goods) (ฏีกาที่ 12362497)เช่น นายแดงทำสัญญาซื้อปลาทองนายนายดำ ในขณะทำสัญญาต้องมีปลาทองตัวที่จะซื้ออยู่แน่นอนแล้ว ไม่ใช่รอให้เกิดมาก่อน

2.ผู้ขายมีสิทธิจะโอนกรรมสิทธิไปยังผู้ซื้อได้ทันทีที่มีการตกลงทำสัญญากันโดยถูกต้องตามหลักเกณฑ์ของกฎหมาย ส่วนเรื่องการทำตามแบบเป็นคนละเรื่อง

3.ผู้ซื้อและผู้ขายได้ตกลงทำสัญญาซื้อขายจนเป็นการแน่นอนแล้ว

4.แม้ผู้ซื้อจะยังไม่ได้ชำระราคาหรือชำระไม่ครบถ้วน  หรือแม้ผู้ขายจะยังไม่ส่งมอบทรัพย์สินให้ผู้ซื้อ ก็เป็นสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดแล้ว  ส่วนการจะชำระหรือส่งมอบเมื่อไหร่เป็นเรื่องหนี้

5.ต้องมีการตกลงกันเสร็จเด็ดขาดไม่ต้องไปทำอะไรเพิ่มเติมอีก แม้กฎหมายจะกำหนดให้ทำตามแบบที่กฎหมายกำหนด แม้กฎหมายจะบังคับให้ทำตามแบบอีกก็ตาม

  แต่ถ้าคู่กรณีตกลงจะไปโอนกรรมสิทธิ์ตามแบบที่กฎหมายกำหนดกันในภายหน้าก็ไม่ใช่เป็นสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด แต่จะเป็นสัญญาจะซื้อจะขาย(จะกล่าวต่อไป) เช่น

ก. นายแดงซื้อปากกาจากนายดำ แท่งหนึ่งในราคา 20 บาท ตกลงขายหนังสือนั้นกันเสร็จเรียบร้อยแล้ว กรรมสิทธิ์ย่อมโอนไปยังนายแดงในทันที เป็นสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด

ข. นายแดงซื้อที่ดินจากนายดำ แปลงหนึ่งในราคา 200,000 บาท ตกลงทำสัญญาซื้อขายกันเอง สัญญานี้เป็นสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดเพราะได้ตกลงกันเสร็จสิ้นไม่มีอะไรจะต้องตกลงกันอีก  แต่สัญญานี้ตกเป็นโมฆะเพราะมิได้ทำตามแบบของสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ คือการที่ต้องทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่(มาตรา 456)

ค. นายแดงซื้อที่ดินจากนายดำ แปลงหนึ่งราคา 200,000 บาท โดยตกลงกันจะไปจดทะเบียนในภายหลัง สัญญานี้ไม่ใช่สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด แต่เป็นสัญญาจะซื้อจะขาย
สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดมี 3 อย่างด้วยกันคือ

1.ถ้าเป็นสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ หรือสังหาริมทรัพย์ชนิดพิเศษ ได้มีการทำเป็นหนังสือ และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แล้ว (มาตรา 456) ไม่ว่าจะชำระราคาแล้วหรือไม่ก็ตาม

2.ถ้าเป็นการทำสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ หรือสังหาริมทรัพย์ชนิดพิเศษ แต่ได้ตกลงกันว่าจะไม่มีการทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ เป็นสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด แต่.......................(มาตรา 152 และมาตรา 456)

3.เป็นการซื้อขายทรัพย์สินอื่นโดยเฉพาะ คือสังหาริมทรัพย์ เมื่อตกลงกันแล้วกรรมสิทธิ์ก็โอนไปยังผู้ซื้อทันที  ไม่ว่าจะชำระราคากันแล้วหรือไม่

2. สัญญาซื้อขายมีเงื่อนไข 

มาตรา 459 บัญญัติว่า “ถ้าสัญญาซื้อขายมีเงื่อนไข...ท่านว่ากรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินยังไม่โอนไปจนกว่าจะได้เป็นไปตามเงื่อนไข...”



หมายถึง สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด ซึ่งนำเอาเหตุการณ์ในอนาคตที่ไม่แน่นอนว่าจะเกิดขึ้นหรือไม่ มาเป็นตัวกำหนดว่ากรรมสิทธิจะยังไม่โอนกรรมสิทธิ์ไปยังผู้ซื้อจนกว่าจะได้เป็นไปตามเงื่อนไข
= เสร็จเด็ดขาด + เงื่อนไข

จะยังไม่จ่ายเงินจนกว่า.........................

จะยังไม่โอนกรรมสิทธิจนกว่า.............

จะยังไม่ส่งมอบจนกว่า........................

1.เงื่อนไขบังคับก่อน

2.เงื่อนไขบังคับหลัง

มีการซื้อขายเกิดขึ้นแล้ว เพียงแต่มีเงื่อนไขเป็นตัวการประวิงเวลาการโอนสิทธิออกไป

เช่น นายแดงตกลงซื้อรถยนต์จากนายดำ โดยตกลงกันว่าให้นายแดงรับรถไปจากนายดำได้เลย แต่กรรมสิทธิ์จะยังไม่โอนไปจนกว่าจะได้ชำระราคาเสร็จ

3. สัญญาซื้อขายมีเงื่อนเวลา 

 มาตรา 459 บัญญัติว่า “ถ้าสัญญาซื้อขายมี...เงื่อนเวลาบังคับไว้ ท่านว่ากรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินจะยังไม่โอนไปจนกว่าการจะได้เป็นไปตาม...กำหนดเงื่อนเวลานั้น...”
หมายถึง สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดแต่กรรมสิทธิ์จะยังไม่โอนไปจนกว่าจะถึงกำหนดตามเวลา
-สัญญาจะยังไม่โอนไปจนกว่าฝนจะตก..........…?
-สัญญาจะยังไม่โอนไปจนกว่าจะถึงเที่ยงคืน..............…?

4.สัญญาจะซื้อจะขาย 

มาตรา 456 วรรคสอง บัญญัติว่า “อนึ่ง สัญญาจะขายหรือจะซื้อทรัพย์สินอย่างใดๆ...ถ้ามิได้มีหลักฐานเป็นหนังสืออย่างหนึ่งอย่างใดลงลายมือชื่อฝ่ายผู้ต้องรับผิดเป็นสำคัญ หรือได้วางประจำ(มัดจำ)ไว้ หรือได้ชำระหนี้บางส่วนแล้ว ท่านว่าจะฟ้องร้องบังคับคดีหาได้ไม่”

หมายถึง สัญญาซื้อขายประเภทหนึ่ง ซึ่งคู่สัญญาได้ทำสัญญาเอาไว้ต่อกันฉบับหนึ่งว่าจะไปทำสัญญาซื้อขายให้สำเร็จตลอดไปโดยการทำตามแบบที่กำหมายกำหนดคือการทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ในภายภาคหน้า
องค์ประกอบของการทำสัญญาจะซื้อจะขาย
เกณฑ์ของการทำสัญญาจะซื้อจะขายต้อง:-

1.มีหลักฐานเป็นหนังสืออย่างใดอย่างหนึ่งลงลายมือชื่อฝ่ายผู้ที่ต้องรับผิดเป็นสำคัญ หรือ

2.ได้วางมัดจำเอาไว้  หรือ

3.ได้มีการชำระหนี้บางส่วน

ถ้ามิได้มีหลักฐาน หรือดำเนินการในข้อใดข้อหนึ่งข้างต้นแล้ว จะฟ้องร้องให้บังคับกันตามสัญญาจะซื้อจะขายไม่ได้
จึงอาจสรุปลักษณะของสัญญาซื้อขายได้ดังนี้

1.มีการตกลงทำสัญญาซื้อขาย

2.กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินยังไม่โอนไปยังผู้ซื้อในขณะตกลงทำสัญญาซื้อขายเพราะยังไม่ได้ทำตามแบบที่กฎหมายกำหนด

3.มีการตกลงจะไปโอนกรรมสิทธิ์กันในภายหน้า 

4.สัญญาจะซื้อจะขายมีได้แต่เฉพาะในอสังหาริมทรัพย์ (หมายเหตุท้ายฎีกาที่ 1236/2497)
แบบของสัญญาซื้อขาย

ปพพ.มาตรา 151 บัญญัติว่า “การใดมิได้ทำให้ถูกต้องตามแบบที่กฎหมายบังคับไว้การนั้นเป็นโมฆะ”


แบบของสัญญาซื้อขาย หมายถึง พิธีการที่กฎหมายกำหนดไว้ และบังคับให้การทำสัญญาซื้อขายต้องปฏิบัติตามเพื่อให้การทำสัญญาซื้อขายสมบูรณ์มีผลใช้บังคับกันได้ และหากผู้แสดงเจตนามิได้ทำให้ถูกต้องตามแบบพิธีการที่กฎหมายกำหนดแล้ว สัญญาซื้อขายนั้นก็จะเป็นโมฆะ
แบบของสัญญาซื้อขาย

มาตรา 456  บัญญัติว่า “การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ ถ้ามิได้ทำเป็นหนังสือ และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ไซร้ ท่านว่าเป็นโมฆะ วิธีการนี้ให้ใช้ถึงซื้อขายเรือกำปั่น หรือเรือที่มีระวางตั้งแต่หกตันขึ้นไป เรือกลไฟ หรือเรือยนต์มีระวางตั้งแต่ห้าตันขึ้นไป ทั้งซื้อขายแพและสัตว์พาหนะด้วย”

ประเภทของทรัพย์สินที่ต้องทำตามแบบที่กฎหมายกำหนดเอาไว้


1.อสังหาริมทรัพย์ 

หมายถึงที่ดินและทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดิน และทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวร หรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดิน หรือทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดิน หรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้นด้วย(มาตรา139)
จากมาตรา 139 อสังหาริมทรัพย์จึงได้แก่

1) ที่ดิน หมายถึง ที่ดินหมายความว่า พื้นดินทั่วไปและให้หมายความรวมถึงภูเขา ห้วย หนอง คลอง บึง บาง ลำน้ำ ทะเลสาบ เกาะ และที่ชายทะเลด้วย (ป.ที่ดิน มาตรา 1)

2) ทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดิน หมายถึงของที่ติดตรึงตราอยู่กับที่ดิน มีลักษณะเป็นการถาวร หรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน ไม่ว่าจะทำโดยการปลูกปักสิ่งนั้นๆ ลงในที่ดินโดยไม่มีเจตนาจะรื้อถอนไป หรือทรัพย์ที่เกิดขึ้นเอง  เช่น ไม้ยืนต้น อาคารบ้านเรือน เจดีย์ อนุสาวรีย์ เป็นต้น

3. ทรัพย์อันประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน หมายถึงวัตถุต่างๆ บรรดาที่จะพึงเห็นได้ว่ามีอยู่ในที่ดิน รวมทั้งเนื้อดินนั้นเอง เช่น แร่ ดีบุก เงิน ทอง ซึ่งเกิดขึ้นเองตามธรรมชาติ 

4.ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดิน หรือทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดิน หรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้นด้วย หมายถึงสิทธิอันได้แก่ กรรมสิทธิ์ในที่ดิน สิทธิในครองครองในที่ดิน ภารจำยอม สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพื้นดิน ภารติดพันในอสังหาริมทรัพย์ สิทธิจำนอง

ตัวอย่าง การซื้อขายบ้านเพื่อรื้อถอนออกไป เช่นนี้ย่อมมีลักษณะเป็นการซื้อขายสังหาริมทรัพย์ธรรมดาไม่ต้องทำตามแบบ
2.สังหาริมทรัพย์ชนิดพิเศษ ได้แก่

1) เรือกำปั่น (ships) หมายถึงเรือทุกอย่างที่เดิน(ขับเคลื่อน) ด้วยเครื่องจักร หรือด้วยใบ และไม่ได้ใช้กรรเชียง แจว หรือพาย (พรบ.การเดินเรือในน่านน้ำสยาม พ.ศ. 2456 มาตรา 3)

2) เรือที่มีระวางตั้งแต่ 6 ตันขึ้นไป (Vessels of six tons and over) หมายถึง เรือที่ไม่มีเครื่องกลเป็นกำลังเดิน แต่มีระวางตั้งแต่ 6 ตันขึ้นไป “ตัน” ในนี้ที่หมายถึงน้ำหนักเรือทั้งหมด ไม่ใช่ระวางบรรทุก หรือตันระวางขับน้ำ

4) เรือกลไฟ (Steam launches) หมายถึง เรือทุกอย่างที่เดินด้วยกำลังเครื่องจักร และจะใช้ใบด้วยหรือไม่ใช้ก็ตาม และหมายความตลอดถึงเรือกำปั่นยนต์ด้วย(พรบ.การเดินเรือในน่านน้ำสยาม พ.ศ. 2456 มาตรา3 วรรค 2)

5) เรือยนต์มีระวางตั้งแต่ 5 ตันขึ้นไป(Motor-boats of five tons and over) 

คำว่า “เรือยนต์” หมายถึงเรือยนต์ทุกอย่างที่มีขนาดต่ำกว่าสามสิบตัน ที่ใช้ให้เดินด้วยเครื่องจักร ซึ่งมิได้อาศัยกำลังเกิดจากสตีม 

แต่เรือที่ซื้อขายอันจะต้องทำตามแบบคือเรือยนต์ที่มีระวางตั้งแต่ 5 ตันขึ้นไป

6) แพ ตามปพพ.ฉบับภาษาอังกฤษใช้คำว่า “Floating Houses” ดังนั้นจึงหมายถึง แพที่เป็นเรือนที่มีคนคนอยู่อาศัย โดยลอยอยู่ในลำคลอง หรือแม่น้ำ 

7) สัตว์พาหนะ (Beasts of burden) หมายถึง ช้าง ม้า โค กระเบือ ล่อ ลา โดยสัตว์เหล่านี้ต้องได้ทำตั๋วรูปพรรณ
แล้ว ถ้ายังไม่ได้ทำตั๋วรูปพรรณเอาไว้ก็ไม่ถือว่าเป็นสัตว์พาหนะ

-ในการซื้อขายต้องซื้อไปใช้อย่างสัตว์พาหนะด้วย เช่น ถ้าซื้อไปทำเป็นอาหารก็ไม่เข้าเกณฑ์ เป็นต้น
การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ และสังหาริมทรัพย์ชนิดพิเศษดังกล่าว จะต้องทำตามแบบที่กฎหมายกำหนดคือ 

1.ต้องทำเป็นหนังสือ หมายถึงการลงลายมือชื่อฝ่ายผู้ต้องรับผิด ในหนังสือไดๆ ก็ได้ที่แสดงถึงความรับผิดของผู้ลงลายมือชื่อ

   “ฝ่ายผู้ต้องรับผิด” หมายความว่า ฝ่ายผู้ซื้อ หรือฝ่ายผู้ขายก็ตาที่จะถูกเรียกร้องบังคับให้ปฏิบัติการชำระหนี้ตามสัญญาซื้อขาย
เช่น นายแดงซื้อโทรทัศน์จากนายดำ เครื่องหนึ่ง ในราคา 4,000 บาท โดยทำสัญญามีข้อความว่า

“ข้าพเจ้านายแดง  ตกลงซื้อโทรทัศน์จากนายดำ ยี่ห้อ Sony จำนวน 1 เครื่อง ในราคา 4,000 บาท โดยจะชำระเงินให้ครบถ้วนในวันที่ 1 ธันวาคม 2546




ลงชื่อ นายแดง

เช่นนี้ในหนังสือลงชื่อเฉพาะนายแดง เท่านั้นเพราะนายแดงเป็นคนลงลายมือชื่อ  นายดำจึงฟ้องนายแดงได้ แต่นายแดงจะฟ้องนายดำไม่ได้

2.จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ คือเจ้าพนักงานที่ดินและผู้ทำการแทน

เช่น นายแดงซื้อที่ดินจากนายดำ แปลงหนึ่งในราคา 500,000 บาท เช่นนี้นายแดงกับนายดำจะต้องทำเป็นหนังสือขึ้นมาฉบับหนึ่งก่อน และต้องไปจดทะเบียนการซื้อขายต่อเจ้าพนักงานที่ดิน การซื้อขายจึงจะสำเร็จบริบูรณ์  

แต่ถ้าได้ทำเป็นหนังสือแต่ไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แล้วการซื้อขายนั้นก็จะเป็นโมฆะ
การโอนกรรมสิทธิ์
1.การโอนกรรมสิทธิ์ตามสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด

มาตรา 458 บัญญัติว่า “กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่ขายนั้น ย่อมโอนไปยังผู้ซื้อตั้งแต่ขณะเมื่อได้ทำสัญญาซื้อขายกัน”

จากมาตรา 458 จะเห็นได้ว่าในสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดซึ่งผู้ซื้อกับผู้ขายไม่ต้องไปทำอะไรกันต่อไปอีกนั้น ถ้าได้ทำถูกต้องตามแบบที่กฎหมายกำหนด ก็ย่อมเป็นผลให้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่ซื้อขายกันนั้นโอนไปยังผู้ซื้อใน “ขณะเมื่อได้ทำสัญญาซื้อขายกันสำเร็จบริบูรณ์”  

เช่น แดงตกลงซื้อกระเป๋าจากดำ  จำนวน 1 ใบ จะเห็นได้ว่า:- 

1) สัญญาซื้อขายเกิดขึ้นแล้ว  

2) เป็นสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด

3) กรรมสิทธิ์โอนไปยังแดง ผู้ซื้อแล้ว
2. การโอนกรรมสิทธิ์ในสัญญาซื้อขายมีเงื่อนไข หรือเงื่อนเวลา

 มาตรา 459 บัญญัติว่า “ถ้าสัญญาซื้อขายมีเงื่อนไข หรือเงื่อนเวลาบังคับไว้ ท่านว่ากรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินจะยังไม่โอนไปจนกว่าการจะได้เป็นไปตามเงื่อนไข หรือถึงกำหนดเงื่อนเวลานั้น”

จะเห็นว่าถ้าเป็นสัญญาซื้อขายที่มีเงื่อนหรือสัญญาซื้อขายที่กรรมสิทธิ์จะยังไม่โอนไปจนกว่าจะเกิดเหตุการณ์อย่างไดอย่างหนึ่งขึ้น 

หรือเมื่อถึงกำหนดเงื่อนเวลา นั้นกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่ซื้อขายนั้นจะยังไม่โอนไปจนกว่าจะได้เป็นไปตามเงื่อนไข หรือเงื่อนเวลานั้น หรืออาจกล่าวได้ว่า เงื่อนไข หรือเงื่อนเวลาเป็นสิ่งที่ “ประวิงเวลา” ในการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่ซื้อขายนั่นเอง

เช่น นายแดง ตกลงซื้อเครื่องโรงสีข้าวจากนายดำ โดยจะชำระเงินด้วยวิธีการผ่อนชำระ  แต่ตกลงให้กรรมสิทธิ์ในเครื่องสีข้าวยังเป็นของนายดำ จนกว่านายแดงจะชำระราคาจนครบ(คือ การบรรลุถึงเงื่อนไข) (คำพิพากษาฎีกาที่ 227?2471)
3.การโอนกรรมสิทธิ์ในสัญญาจะซื้อจะขาย

สัญญาจะซื้อจะขายเป็นสัญญาที่คู่สัญญาได้ตกลงกันว่าจะไปโอนกรรมสิทธิ์กันในภายหน้าในเรื่องการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินตามสัญญาจะซื้อจะขายจึงยังไม่โอนไปยังผู้ซื้อ เพราะยังไม่ได้ทำตามแบบที่กฎหมายกำหนด

เช่น นายดำ ตกลงทำสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจากนางสาวชมพู เช่นนี้กรรมสิทธิ์ในที่ดินก็จะยังไม่โอนไปยังนายดำ เพราะยังไม่ได้ทำตามแบบที่กฎหมายกำหนด
ประโยชน์ของการพิจารณาการโอนกรรมสิทธิ์

1. เจ้าของมีสิทธิใช้สอยทรัพย์สิน หรือจำหน่าย  หรือ มีสิทธิได้ดอกผลจากทรัพย์สินนั้น กับทั้งมีสิทธิติดตามเอาคืนซึ่งทรัพย์สินของตนจากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิยึดถือไว้ และมีสิทธิขัดขวางไมให้ผู้อื่นเข้ามาเกี่ยวของกับทรัพย์สินของตน(มาตรา 1336)

2. ในกรณีเกิดความเสียหายแก่ทรัพย์เจ้าของกรรมสิทธิ์จะต้องรับผิดในความเสียหายแก่ทรัพย์นั้น

เช่น นายโรนัลโด้ ได้ตกลงซื้อแตงโมจากนายฟลาวเลอร์ จำนวน 200 ใบ เมื่อตกลงกันแล้ว แต่ยังไม่ส่งมอบแตงโม ระหว่างรอการส่งมอบปรากฎว่าฟ้าผ่าบ้านนายฟลาวเลอร์ ทำให้แตงโมทั้งหมดเสียหาย เช่นนี้เมื่อกรรมสิทธิ์โอนมาเป็นของนายโรนัลโด้แล้วความรับผิดก็ตกอยู่แก่นายโรนัลโด้เพียงคนเดียว  

ผลในทางการเรียกให้ชำระหนี้

-นายโรนัลโด้จะเรียกให้นายฟลาวเลอร์ ส่งมอบแตงโมไม่ได้

-แต่นายฟลาวเลอร์ เรียกให้นายโรนัลโด้ชำระเงินได้
สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดของผู้ขาย
1.สิทธิของผู้ขาย

1.1 ในกรณีที่สัญญาซื้อขายไม่ได้กำหนดเวลาชำระหนี้เอาไว้ ผู้ขายมีสิทธิยึดหน่วงทรัพย์สินที่ซื้อขายเอาไว้จนกว่าจะได้รับชำระราคาจากผู้ซื้อ(ม.468) แต่สิทธิยึดหน่วงของผู้ขายจะระงับสิ้นไปถ้าผู้ขายได้ส่งมอบทรัพย์สินที่ซื้อให้แก่ผู้ขายแล้ว(ฎีกาที่ 1194/2480)

1.2 ผู้ขายมีสิทธิที่จะได้รับชำระราคาทรัพย์สินที่ซื้อขาย ตามสัญญาจะซื้อจะขาย(ม.461)

1.3 ในกรณีที่ผู้ซื้อเป็นบุคคลล้มละลายก่อนส่งมอบทรัพย์สิน หรือผู้ซื้อเป็นบุคคลล้มละลายแล้วในเวลาซื้อขายโดยผู้ขายไม่รู้ หรือผู้ซื้อทำให้หลักทรัพย์ที่ให้ไว้เพื่อประกันการใช้เงินเสื่อมเสีย หรือลดน้อยลง แม้สัญญามีเงื่อนเวลาให้ใช้ราคา ผู้ขายก็ชอบที่จะยึดหน่วงทรัพย์สินซึ่งขายไว้ได้ เว้นแต่ผู้ซื้อจะหาประกันที่สมควรให้ได้(ม.469)

1.4 ถ้าผู้ซื้อผิดนัด ผู้ขายซึ่งได้ยึดหน่วงทรัพย์สินไว้... อาจจะใช้ทางแก้โดยการมีจดหมายบอกกล่าวไปยังผู้ซื้อให้ใช้ราคากับทั้งค่าจับจ่ายเกี่ยวกับการนั้น ภายในเวลาอันสมควร ซึ่งต้องกำหนดลงไว้ในคำบอกกล่าวนั้นด้วย

        แต่ถ้าผู้ซื้อละเลยไม่ปฏิบัติตามที่ผู้ขายบอกกล่าวแล้วผู้ขายก็อาจนำทรัพย์สินนั้นออกขายทอดตลาดได้
2.หน้าที่ของผู้ขาย

2.1 หน้าที่ในการส่งมอบทรัพย์สินซึ่งขายนั้นให้แก่ผู้ซื้อ(ม.461)

2.2 กรณีผู้ขายส่งมอบทรัพย์สินที่ซื้อขายผิดไปจากจำนวนที่ตกลงกันเอาไว้ในสัญญาซื้อขายให้มีผลดังต่อไปนี้


2.2.1 ในกรณีที่เป็นสังหาริมทรัพย์ ถ้าผู้ขายส่งมอบสังหาริมทรัพย์นั้นให้น้อยกว่าที่ตกลงกันไว้ ผู้ซื้อมีสิทธิบอกปัดไม่ยอมรับเอาทรัพย์สินนั้นทั้งหมดได้ แต่ถ้าผู้ซื้อยอมรับเอาทรัพย์สินดังกล่าวไว้ เช่นนี้ผู้ซื้อมีหน้าที่ต้องใช้ราคาทรัพย์นั้นตามส่วน

2.2.2 ในกรณีทรัพย์สินนั้นเป็นอสังหาริมทรัพย์



1) ถ้าผู้ขายส่งมอบทรัพย์สินที่ขายน้อยกว่า หรือมากกว่าจำนวนเนื้อที่ทั้งหมดที่ระบุไว้ในสัญญาซื้อขาย ผู้ซื้อมีสิทธิบอกปัดทั้งหมด หรือจะรับซื้อเอาไว้และใช้ราคาตามส่วน



2) ถ้าผู้ขายส่งมอบทรัพย์สินที่ขายน้อยกว่า หรือมากกว่าร้อยละ 5 ของจำนวนเนื้อที่ทั้งหมดที่ระบุไว้ในสัญญาซื้อขาย  ผู้ซื้อจะต้องรับเอา และใช้ราคาตามส่วน แต่ว่าผู้ซื้ออาจจะเลิกสัญญาเสียได้ถ้าหากผู้ซื้อทราบมาก่อนว่าจะมีการส่งมอบน้อยกว่า หรือมากกว่า
3.ความรับผิดของผู้ขาย
ความรับผิดเพื่อความชำรุดบกพร่อง

3.1ผู้ขายจะต้องรับผิดเพื่อความชำรุดบกพร่องที่มีอยู่ก่อน หรือขณะทำสัญญาซื้อขาย หรือในเวลาที่ส่งมอบทรัพย์สินนั้น และไม่ว่าผู้ขายจะได้รู้หรือไม่ก็ตามว่ามีความชำรุดบกพร่องอยู่

สาเหตุของความชำรุดบกพร่องที่ผู้ขายต้องรับผิดมีดังนี้

1) ทรัพย์สินนั้นเสื่อมราคา เช่น  เพชรมีร้อยร้าว หยกมีตำหนิ เป็นต้น

2) ทรัพย์สินนั้นเสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์อันมุ่งหมายจะใช้เป็นปกติ เช่น  ซื้อแก้วน้ำหรือโอ่งน้ำที่มีรูรั่ว  ซื้อกระดาษมาใช้พิมพ์แต่มีรอยเปื้อน

ข้อยกเว้นที่ผู้ขายไม่ต้องรับผิดในความชำรุดบกพร่อง

1) ผู้ซื้อรู้อยู่แล้วในเวลาซื้อขายว่าทรัพย์สินนั้นมีความชำรุดบกพร่อง หรือควรจะรู้ได้ว่าทรัพย์สินนั้นมีความชำรุดบกพร่อง หากผู้ซื้อได้ใช้ความระมัดระวังอันพึงคาดหมายได้อย่างวิญญูชน

2) ความชำรุดบกพร่องเป็นที่เห็นได้อย่างชัดเจนในเวลาส่งมอบ และผู้ซื้อก็ยังรับไว้โดยมิได้อิดเอื้อน(ทักท้วง)

3) ถ้าเป็นทรัพย์ที่ได้ขายทอดตลาด
อายุความฟ้องร้องความรับผิดเพื่อการชำรุดบกพร่อง 

ต้องฟ้องภายในกำหนด 1 ปี นับแต่เวลาที่พบเห็นความชำรุดบกพร่องนั้น
ความรับผิดเพื่อการรอนสิทธิ(eviction)

“การรอนสิทธิ” หมายถึง การที่ผู้ซื้อทรัพย์สินถูกบุคคลภายนอกมาก่อการรบกวนขัดสิทธิในการที่จะครอบครองทรัพย์อย่างปกติ

มาตรา 475 บัญญัติว่า “หากมีบุคคลมาก่อการรบกวนขัดสิทธิของผู้ซื้อในอันจะครองทรัพย์สินโดยปกติสุข เพราะบุคคลผู้นั้นมีสิทธิเหนือทรัพย์สินที่ได้ซื้อขายกันนั้นอยู่ในเวลาซื้อขายก็ดี เพราะความผิดของผู้ขายก็ดี ท่านว่าผู้ขายจะต้องรับผิดในผลอันนั้น”

จากมาตราดังกล่าวเห็นได้ว่าการรอนสิทธิมี 2 กรณีคือ

1.บุคคลภายนอกมีสิทธิเหนือทรัพย์สินที่ซื้อขายอยู่ก่อน หรือในขณะทำสัญญาซื้อขาย เช่น นายศรราม ได้ซื้อโทรศัพท์มือถือเครื่องหนึ่งจากนายศรเพชร ต่อมานายศรชัย ได้อ้างต่อนายศรรามว่า ตนเป็นเจ้าของโทรศัพท์มือถือเครื่องที่ซื้อขายกัน โดยที่นายศรรามได้ลักโทรศัพท์ของตนมา  เช่นนี้ ถือว่านายศรเพชร ถูกรอนสิทธิจากนายศรชัยซึ่งเป็นบุคคลภายนอกแล้ว นายศรรามผู้ขายจึงต้องรับผิดคืนเงินให้แก่ศรเพชรผู้ซื้อ


2.ความผิดของผู้ขาย ผู้ขายก็ต้องรับผิดต่อการรอนสิทธิที่เกิดขึ้น

เช่น นายดุสิต ขายคอมพิวเตอร์เครื่องหนึ่งให้แก่ น.ส.สุนันท์ ระหว่างทำการส่งมอบ ปรากฏว่านายดุสิตได้ขายคอมพิวเตอร์ดังกล่าวให้แก่นายจันทร์เกษม เช่นนี้ถือได้ว่า น.ส.สุนันท์ ย่อมอ้างได้ว่านายดุสิตจะต้องรับผิดในการรอนสิทธิ
ความรับผิดของผู้ขายในกรณีเกิดการรอนสิทธิ

1) ผู้ขายต้องรับผิดชดใช้ค่าเสียหาย และคืนราคาให้แก่ผู้ซื้อ

2) ถ้าการรอนสิทธิดังกล่าวเป็นที่เสียหายถึงขนาดที่ทำให้ผู้ซื้อไม่สามารถรับประโยชน์ตามสัญญาซื้อขายได้เลย ผู้ซื้อมีสิทธิบอกเลิกสัญญา และเรียกให้ผู้ขายคืนราคา และให้ชดใช้ค่าเสียหายได้อีก
ข้อยกเว้นที่ผู้ขายไม่ต้องรับผิดในการรอนสิทธิในกรณีดังนี้
1)ถ้าไม่มีการฟ้องคดี และผู้ขายพิสูจน์ได้ว่าสิทธิของผู้ซื้อได้สูญเสียไปโดยความผิดของผู้ซื้อเอง
2)ถ้าผู้ซื้อไม่ได้เรียกผู้ขายเข้ามาในคดี และผู้ขายพิสูจน์ได้ว่า ถ้าได้เรียกเข้ามาคดีฝ่ายผู้ซื้อจะชนะ หรือ
3)ถ้าผู้ขายได้เข้ามาในคดี แต่ศาลได้ยกคำเรียกร้องของผู้ซื้อเสียเพราะความผิดของผู้ซื้อเอง
สิทธิ หน้าที่ และความรับผิดของผู้ซื้อ
1.สิทธิของผู้ซื้อ

1) สิทธิเรียกให้ผู้ขายส่งมอบทรัพย์สิน และโอนกรรมสิทธิ์แห่งทรัพย์สินที่ซื้อขายให้แก่ตนตามสัญญาซื้อขาย

2) สิทธิยึดหน่วงไม่ชำระระคาทั้งหมด หรือบางส่วนให้แก่ผู้ขายในกรณีดังต่อไปนี้


(1) กรณีผู้ซื้อพบเห็นความชำรุดบกพร่องในทรัพย์สินที่ตนได้รับซื้อ เว้นแต่ผู้ขายจะหาประกันที่สมควรให้


(2) กรณีผู้ซื้อถูกผู้รับจำนอง หรือบุคคลผู้เรียกร้องเอาทรัพย์สินที่ซื้อขายนั้นขู่ว่าจะฟ้องเป็นคดี หรือมีเหตุอันสมควรเชื่อว่าจะถูกข่มขู่เช่นนั้น จนกว่าผู้ขายจะบำบัดภัยนั้นให้สิ้นไป หรือผู้ขายได้หาประกันที่สมควรให้
2. หน้าที่ผู้ซื้อ
1)หน้าที่รับมอบทรัพย์สินที่ผู้ขายส่งมอบให้ตามสัญญาซื้อขาย เว้นแต่กรณีที่ผู้ขายส่งมอบทรัพย์สินให้ดังต่อไปนี้


(1) ผิดสถานที่ 


(2) ชำรุดบกพร่อง


(3) ล่าช้ากว่าที่กำหนด


(4) ไม่ถูกต้องครบถ้วนตามสัญญา


(5) ขาดตกบกพร่อง หรือล้ำจำนวน หรือระคนปนกับทรัพย์สินอื่น 
2) ผู้ซื้อหน้าที่ชำระราคาด้วยเงินตรา  ซึ่งอาจเป็นเงินตราของต่างประเทศ หรือเงินไทยก็ได้
ความรับผิดของซื้อ
1.ความรับผิดในค่าใช้จ่ายที่ผู้ขายต้องรับภาระในการดูแลรักษาทรัพย์สินที่ซื้อขายในกรณีที่ผู้ซื้อปฏิเสธการรับมอบทรัพย์สินจากผู้ขายโดยไม่มีเหตุที่จะอ้างได้ตามกฎหมาย
2. ความรับผิดในการชำระราคา และดอกเบี้ยในระหว่างที่ผู้ซื้อผิดนัด โดยคิดดอกเบี้ยในอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ให้แก่ผู้ขายจนกว่าจะชำระราคาเสร็จสิ้น
� นบ.(รามคำแหง), เนติบัณฑิตไทย., น.ม.(กฎหมายเพื่อการพัฒนา), อาจารย์ประจำโปรแกรมวิชานิติศาสตร์ สถาบันราชภัฏสวนดุสิต.


ในเอกสารชุดนี้ การอ้างถึงบทมาตราใดหากมิได้ระบุเอาไว้เป็นประการอื่นให้หมายถึงบทมาตราในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์.


� ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, มาตรา 453.


� คำพิพากษาฎีกาที่ 716-717/2493, 155/2535.


� “ตั๋วรูปพรรณ” หมายถึง เอกสารอันแสดงถึงตำหนิ รูปพรรณสัณฐานของสัตว์พาหนะ.
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