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สิทธิ-หน้าที่ของผู้ขาย ผู้ซื้อ
สัญญาซื้อขายเป็นสัญญาต่างตอบแทนชนิดหนึ่งที่คู่สัญญาต่างมีสิทธิและหน้าที่ต่อกัน โดยพิจารณาได้ดังนี้
ผู้ขายมีสิทธิ-หน้าที่คือ รับชำระราคา โอนกรรมสิทธิ์ ส่งมอบทรัพย์สินที่ซื้อขาย ความรับผิดเพื่อความชำรุดบกพร่อง รอนสิทธิ ข้อสัญญายกเว้นความรับผิด
ผู้ซื้อมีสิทธิหน้าที่คือ  ต้องรับมอบ ต้องชำระราคา ต้องจัดการรับโอนกรรมสิทธิ์ 

หน้าที่-โอนกรรมสิทธิ์
หน้าที่เช่นนี้มักจะเกิดขึ้นในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ และสังหาริมทรัพย์พิเศษเป็นสำคัญเพราะจำเป็นต้องไปดำเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้ผู้ซื้อ
สำหรับ สังหาริมทรัพย์ ผู้ซื้อแทบไม่ต้องทำหน้าที่นี้เลยเนื่องจาก กรรมสิทธิ์ในการซื้อขายย่อมโอนไปตั้งแต่เมื่อได้ทำสัญญาซื้อขาย(เสร็จเด็ดขาด) (ดู มาตรา 458) 



หมายถึง กรณีที่กฎหมายกำหนดให้ผู้ขายต้องไปดำเนินการเรื่องใด ๆ เพื่อให้ผู้ซื้อได้รับทรัพย์สินที่ซื้อขายมาอย่างถูกต้องและสมบูรณ์ สมตามความประสงค์ของการซื้อขาย ย่อมถือเป็นหน้าที่ของผู้ขายที่จะต้องดำเนินการให้จงสิ้น เช่น 
· การไปจดทะเบียนโอน/เปลี่ยนชื่อในทรัพย์สินที่ซื้อขาย เช่น รถยนต์ หุ้น ปืน 
· การโอนลอย
คำพิพากษาฎีกาที่ 802/2546  จำเลยที่ 1 ซื้อรถยนต์พิพาทมาจากจำเลยที่ 2 โดยชำระราคาด้วยเช็คหลังจากนั้นจำเลยที่ 1 ได้ขายรถยนต์พิพาทให้แก่โจทก์ โดยโจทก์ชำระราคาครบถ้วนและได้รับมอบรถยนต์พิพาทจากจำเลยที่ 1 แล้ว แม้เช็คที่จำเลยที่ 1 ชำระราคารถยนต์พิพาทถูกธนาคารปฏิเสธการจ่ายเงิน การซื้อขายรถยนต์พิพาทระหว่างจำเลยที่ 1 และที่ 2 ก็เป็นการซื้อขายเสร็จเด็ดขาด กรรมสิทธิ์โอนไปยังจำเลยที่ 1 ผู้ซื้อตั้งแต่ขณะที่เมื่อได้ทำสัญญาซื้อขายกันตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 458 ส่วนการชำระราคาไม่ใช่เงื่อนไขในการโอนกรรมสิทธิ์ 
รถยนต์เป็นยานพาหนะที่มีกฎหมายควบคุม การนำไปใช้ต้องจดทะเบียนรถยนต์และเสียภาษีรถยนต์ให้ถูกต้องก่อนตามพระราชบัญญัติรถยนต์ฯ มาตรา 6 ดังนั้นนอกจากผู้ขายจะมีหน้าส่งมอบรถยนต์ตามสัญญาซื้อขายแล้ว ยังมีหน้าที่ต้องดำเนินการให้ผู้ซื้อได้จดทะเบียนและเสียภาษีรถยนต์เพื่อใช้ประโยชน์ตามความประสงค์อันแท้จริงของมูลหนี้ จำเลยที่ 2 ในฐานะผู้ขายมีหน้าที่ต้องส่งมอบเอกสารชุดจดทะเบียนให้แก่จำเลยที่ 1 และจำเลยที่ 1 ในฐานะผู้ขายรถยนต์พิพาทมีหน้าที่ส่งมอบเอกสารดังกล่าวให้แก่โจทก์ผู้ซื้อ 
แม้โจทก์ไม่มีนิติสัมพันธ์กับจำเลยที่ 2 โดยตรง แต่เมื่อได้ความว่าโจทก์ได้ทวงถามจำเลยทั้งสองให้ส่งมอบเอกสารชุดจดทะเบียนรถยนต์พิพาทแล้ว จำเลยที่ 2 ปฏิเสธส่วนจำเลยที่ 1 เพิกเฉย ย่อมถือได้ว่าจำเลยที่ 1 ซึ่งเป็นลูกหนี้ไม่ยอมใช้สิทธิเรียกร้องเป็นเหตุให้โจทก์ผู้เป็นเจ้าหนี้ต้องเสียประโยชน์ไม่สามารถจดทะเบียนและเสียภาษีรถยนต์ได้ การที่โจทก์ฟ้องจำเลยที่ 2 จึงเป็นการใช้สิทธิเรียกร้องของจำเลยที่ 1 ที่มีต่อจำเลยที่ 2 ในนามของตนเองเพื่อให้จำเลยที่ 2 ชำระหนี้ด้วยการส่งมอบเอกสารชุดจดทะเบียนรถยนต์พิพาทได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 233 และมาตรา 234 ให้เจ้าหนี้ผู้ใช้สิทธิเรียกร้องของลูกหนี้จะต้องขอหมายเรียกลูกหนี้เข้ามาในคดีด้วยเพื่อให้ลูกหนี้ได้มีโอกาสรักษาสิทธิของตน โจทก์จึงมีสิทธิฟ้องจำเลยที่ 2เข้ามาในคดีนี้แทนการขอให้ศาลหมายเรียกจำเลยที่ 2 เข้ามาในคดีพร้อมกับจำเลยที่ 1 ได้
หน้าที่-ส่งมอบทรัพย์
มาตรา 461  ผู้ขายจำต้องส่งมอบทรัพย์สินซึ่งขายนั้นให้แก่ผู้ซื้อ
มาตรา 462  การส่งมอบนั้นจะทำอย่างหนึ่งอย่างใดก็ได้สุดแต่ว่าเป็นผลให้ทรัพย์สินนั้นไปอยู่ในเงื้อมมือของผู้ซื้อ 
คำพิพากษาฎีกาที่ 2331/2516 หน้าที่ของจำเลยผู้ขายที่ดินและห้องแถว นอกจากจะต้องจดทะเบียนเพื่อให้การซื้อสมบูรณ์ มีผลให้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โอนไปยังโจทก์ผู้ซื้อแล้ว จำเลยมีหน้าที่ต้องส่งมอบทรัพย์นั้นแก่โจทก์ โดยกระทำอย่างใดอย่างหนึ่งอันจะเป็นผลให้ทรัพย์ตกอยู่ในเงื้อมมือของโจทก์ตามมาตรา 461 และมาตรา 462 อีกด้วยหาใช่เพียงแต่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้แล้ว ก็ถือว่าผู้รับโอนได้เข้าครอบครองทรัพย์ที่เดียวโดยไม่ต้องมีการส่งมอบกันอีกไม่ 
เมื่อปรากฏว่ามีการรบกวนขัดสิทธิเกิดขึ้นก่อนที่จะมีการโอนต่อกัน ก็ย่อมเป็นหน้าที่ของจำเลยผู้ขายที่ต้องขจัดเหตุนั้นให้หมดไปเสียก่อน จะบังคับให้โจทก์รับโอนไปทั้ง ๆ ที่การรบกวนขัดสิทธิยังมีอยู่หาได้ไม่ แม้จำเลยจะยอมจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้ก็ย่อมมีสิทธิที่จะไม่รับโอนได้ และถือว่าจำเลยผิดสัญญา
คำพิพากษาฎีกาที่ 1054/2520 แม้จำเลยได้โอนขายกรรมสิทธิ์อาคารห้องพิพาทให้แก่ผู้อื่นไปแล้ว แต่จำเลยยังมีหน้าที่ส่งมอบอาคารหลังพิพาทให้แก่ผู้ซื้อเพื่อการรื้อถอนตามมาตรา 461 เมื่อจำเลยไม่ยอมออกจากอาคารที่เช่า โจทก์ย่อมมีสิทธิฟ้องขับไล่จำเลยได้ 
คำพิพากษาฎีกาที่ 393/2521 ขายเรือนในลักษณะให้รื้อไปเป็นการขายสังหาริมทรัพย์ ยังไม่ทันรื้อ เจ้าหนี้ของผู้ขายบังคับยึดเรือนขายทอดตลาดและรื้อเอาไปแล้ว ถือเป็นความผิดหน้าที่ของผู้ขายที่ไม่สามารถส่งมอบ ผู้ขายต้องคืนราคาที่ได้รับไว้ 
คำพิพากษาฎีกาที่ 418/2500 สัญญาจะขายจะซื้อความว่า ผู้ขายยอมขายที่ดินซึ่งอยู่ระหว่างแบ่งแยกระหว่างผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะส่วนของผู้ขาย 3 ไร่ ดังนี้เป็นหน้าที่ของผู้ขายต้องจดทะเบียนแบ่งแยกและโอนขายให้ผู้ซื้อ ผู้ซื้อบังคับตามสัญญาได้ 
คำพิพากษาฎีกาที่ 660/2501  เมื่อสัญญาว่า ผู้ซื้อมีหน้าที่ต้องตรวจทรัพย์ที่ซื้อก่อนผู้ขายส่งมอบ หากผู้ซื้อยังไม่ทำตามที่ตนจะต้องทำ ผู้ขายจึงไม่ส่งทรัพย์ตามกำหนด ดังนี้ จะว่าผู้ขายผิดนัดไม่ได้และผู้ขายย่อมไม่ต้องรับผิดชอบ 
มาตรา 462 การส่งมอบนั้นจะทำอย่างหนึ่งอย่างใดก็ได้สุดแต่ว่าเป็นผลให้ทรัพย์สินนั้นไปอยู่ในเงื้อมมือของผู้ซื้อ 
“เงื้อมมือ” หมายถึงการกระทำใด ๆ ที่ทำให้ทรัพย์สินที่ซื้อขายเข้าไปอยู่ในอำนาจ ความครอบครองของผู้ซื้อและสามารถจำหน่ายจ่ายโอนต่อไปได้ (At the disposal of the buyer) 

คำพิพากษาฎีกาที่ 1623/2525 ซื้อขายบ้านและที่ดินกัน การที่มอบกุญแจบ้านให้แก่โจทก์ถือว่าโจทก์ได้รับมอบการครอบครองที่ดินและบ้านพิพาทแล้ว จำเลยที่ 2 มีชื่อถือกรรมสิทธิ์ที่ดินและบ้านพิพาทแทนจำเลยที่ 1 มิใช่เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่แท้จริง แม้โจทก์จะรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินและบ้านพิพาทมาจากจำเลยที่2 จำเลยที่ 3 ก็หาได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินและบ้านพิพาทไม่เพราะผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน
คำพิพากษาฎีกาที่ 2014/2542 สินค้าที่จำเลยสั่งซื้อจากโจทก์ต้องจัดทำขึ้นเป็นพิเศษ แล้วนำไปติดตั้งในสถานที่ของจำเลย ทั้งต้องมีการทดสอบการใช้ระยะหนึ่ง โจทก์นำสินค้าไปติดตั้งให้และดำเนินการแก้ไขให้สมบูรณ์เป็นที่เรียบร้อย โดยจำเลยลงลายมือชื่อรับสินค้าเมื่อวันที่ 19 กุมภาพันธ์ 2536 เมื่อตาม   ป.พ.พ.มาตรา 193/12 อายุความให้เริ่มนับแต่ขณะที่อาจบังคับสิทธิเรียกร้องได้เป็นต้นไป โจทก์ย่อมบังคับสิทธิเรียกร้องได้ก็ต่อเมื่อสินค้าที่ซื้อขายติดตั้งเรียบร้อยและผ่านการทดสอบว่าใช้งานได้ดีและจำเลยยอมรับมอบสินค้านั้นแล้ว อายุความจึงเริ่มนับตั้งแต่วันที่ 19 กุมภาพันธ์ 2536
[image: image1.png]RKRnTBaasgida @ guraRiodoyadsnan




· ผู้ซื้อย่อมบอกเลิกสัญญาได้ และเรียกมัดจำหรือ เงินชำระหนี้บางส่วนคืนพร้อมดอกเบี้ย (ถ้ามี) หรือ
· ฟ้องขอให้ศาลบังคับให้ผู้ขายส่งมอบทรัพย์สินตามสัญญา และอาจเรียกค่าเสียหายด้วยก็ได้ (ถ้ามี) 
(มาตรา 213, 215, 216, 222, 223, 386, 388, 391)
คำพิพากษาฎีกาที่ 308/2507 ผู้ขายผิดสัญญาจะซื้อขาย ผู้ซื้อย่อมมีอำนาจฟ้องขอให้ศาลบังคับให้ผู้ขายโอนทรัพย์สินที่ซื้อขายนั้นได้ในราคาที่ซื้อขายกันเดิม ถ้าราคาเดิมนั้นเป็นราคาที่ไม่น้อยเกินสมควร ผู้ขายจะปฏิเสธไม่ยอมโอนโดยอ้างว่าราคาที่ทรัพย์สินในขณะฟ้องนั้นสูงขึ้นมากหาได้ไม่ 
คำพิพากษาฎีกาที่ 2511/2516  เมื่อทั้งโจทก์และจำเลยต่างสมัครใจตกลงเลิกสัญญาจะซื้อขายที่พิพาทแล้ว โจทก์จะมาขอให้ศาลบังคับเรียกค่าปรับจากจำเลยและขอให้จำเลยจัดการโอนที่ดินพิพาทขายให้แก่โจทก์ในภายหลังอีกหาได้ไม่  ดอกเบี้ยที่จำเลยต้องเสียให้แก่ธนาคาร ไม่ว่าจะมีการเลิกสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาทหรือไม่นั้น มิใช่ค่าเสียหายโดยตรงอันเนื่องมาจากการผิดสัญญาอันจำเลยจะเรียกร้องจากโจทก์ได้ 
ข้อสังเกต
ในบางกรณีผู้ขายแม้มีหน้าที่ในการส่งมอบทรัพย์สินที่ซื้อขายกันนั้นแต่อาจไม่จำต้องกระทำการส่งมอบกันทรัพย์กันจริง เนื่องจากมีการส่งมอบกันแล้วโดยปริยายก็ได้ และหากมิได้มีข้อบกพร่องใด ๆ อีกก็ย่อมถือว่ามีการส่งมอบกันแล้ว
· ผู้ขายได้กระทำให้ผู้ซื้ออยู่ในฐานะเป็นผู้ครอบครอง หรือให้อำนาจครอบครอบทรัพย์สินนั้นแล้ว เช่น การมอบกุญแจห้อง ตู้ หีบ หรือที่เก็บทรัพย์นั้นให้แก่ผู้ซื้อเพื่อให้ผู้ซื้อเข้าถึงตัวทรัพย์ที่หรือขาย หรือใช้อำนาจครอบครองได้
· ถ้าทรัพย์สินที่ซื้อขายอยู่ในความครอบครองของผู้ซื้อ หรือผู้แทนผู้ซื้อแล้วในเวลาที่ทำการซื้อขายก็ไม่จำเป็นจะต้องมีการส่งมอบอีก
มาตรา 463  ถ้าในสัญญากำหนดว่าให้ส่งทรัพย์สินซึ่งขายนั้นจากที่แห่งหนึ่งไปถึงอีกแห่งหนึ่งไซร้  ท่านว่าการส่งมอบย่อมสำเร็จได้เมื่อได้ ส่งมอบทรัพย์สินนั้นแก่ผู้ขนส่ง 
มาตรา 464  ค่าขนส่งทรัพย์สินซึ่งได้ซื้อขายกันไปยังแห่งอื่น นอกจากสถานที่อันพึงชำระหนี้นั้น ผู้ซื้อต้องออกใช้ 
ผู้ขนส่ง คือ บุคคลผู้รับขนของเพื่อบำเหน็จเป็นทางการค้าปกติของตน (มาตรา 608) 
ข้อสังเกต
· ค่าใช้จ่ายในการเตรียมให้ทรัพย์สินอยู่ในสภาพพร้อมที่จะส่งมอบได้นั้นผู้ขายจะต้องรับผิดชอบ 
· ค่าขนส่ง ผู้ขายจะต้องรับผิดชอบเอง เว้นแต่การส่งมอบทรัพย์สินไปยังที่แห่งอื่นนอกจากสถานที่ที่ผู้ขายต้องส่งตามสัญญา หรือตามกฎหมาย ผู้ซื้อจึงจะต้องรับผิดชอบเอง
· แต่อย่างไรก็ตาม ผู้ซื้อและผู้ขายอาจจะตกลงกันเป็นอย่างอื่นได้ เพราะมิได้เป็นข้อกฎหมายอันเกี่ยวด้วยความสงบ ขึ้นอยู่กับความตกลงของคู่สัญญา
คำพิพากษาฎีกาที่ 241/2492  ทำสัญญาซื้อข้าวสารกัน 230 กระสอบ ที่จังหวัดเพชรบุรีตกลงให้ส่งทางรถไฟและส่งมอบกันที่จังหวัดชุมพร ผู้ขายได้ส่งข้าวสารไปให้ผู้ซื้อ 1 ตู้ 115 กระสอบ ต่อมาทางรถไฟชำรุด ผู้ซื้อตกลงให้ผู้ขายส่งข้าวที่ยังเหลืออยู่ทางเรือ ผู้ขายได้จัดการจ้างเรือบรรทุกส่งไปให้ผู้ซื้อแล้วปรากฏว่าข้าวสารส่งไปไม่ถึงมือผู้ซื้อดังนี้ ผู้ขายคงมีหน้าที่ต้องรับผิดต่อผู้ซื้อตามเดิม 
ผู้รับจ้างบรรทุกนั้น ไม่ใช่ผู้ขนส่งตามความหมาย ในมาตรา 463,608 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
ข้อสังกต มาตรา 464
ค่าขนส่งทรัพย์สินซึ่งได้ซื้อขายกันไปยังแห่งอื่นนอกจากสถานที่อันพึงชำระหนี้นั้น ผู้ซื้อต้องออกใช้ 
· ถ้าเป็นการซื้อขายทรัพย์สินที่ไม่ใช่ทรัพย์เฉพาะสิ่งต้องส่งมอบทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้ซื้อ ณ ภูมิลำเนาปัจจุบันของผู้ซื้อ
· ถ้าเป็นการซื้อขายทรัพย์เฉพาะสิ่ง ต้องส่งมอบทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้ซื้อ ณ สถานที่ที่ทรัพย์นั้นตั้งอยู่ในเวลาที่ตกลงทำสัญญาซื้อขาย
คำพิพากษาฎีกาที่ 5516/2537 ตามสัญญาซื้อขายทรายพิพาทในงวดที่ 4 กำหนดให้โจทก์ส่งมอบทรายกรอง    ณ สำนักงานของจำเลยเขต 13 ชุมพร เขต 14 นครศรีธรรมราช แต่จำเลยย้ายที่ตั้งสำนักงานเขต 13 จากจังหวัดชุมพรไปอยู่จังหวัดสุราษฎร์ธานี และได้ให้โจทก์นำทรายกรองที่จะต้องส่งอมบให้สำนังานเขต 14 ไปส่งที่อำเภอห้วยยอด อำเภอย่านตาขาว และอำเภอทุ่งสง จึงเป็นกรณีที่มีการส่งมอบทรัพย์สินที่ซื้อไปยังที่แห่งอื่นนอกจากสถานที่อันจะพึงชำระหนี้ จำเลยผู้ซื้อจึงต้องออกใช้ค่าขนส่งทรัพย์สินซึ่งได้ซื้อขายกันไปยังที่แห่งอื่น ตามมาตรา 464 



มาตรา 465 - 467

 “สังหาริมทรัพย์”
· ส่งมอบทรัพย์สินที่เป็นสังหาริมทรัพย์น้อยกว่าที่ได้สัญญาไว้ 
· สิทธิของผู้ซื้อ : บอกปัดเสียไม่รับเอาเลย หรือจะรับไว้และใช้ราคาตามส่วน 
· ส่งมอบทรัพย์สินที่เป็นสังหาริมทรัพย์มากกว่าที่ได้สัญญาไว้
· สิทธิผู้ซื้อ : รับไว้แต่เพียงตามสัญญา นอกนั้นบอกปัดเสีย หรือ บอกปัดเสียไม่รับเอาเลยทั้งหมด หรือ รับไว้ทั้งหมดและใช้ราคาตามส่วน 

· ส่งมอบทรัพย์สินที่เป็นสังหาริมทรัพย์ระคนกับทรัพย์ที่กำหนดในสัญญา
· สิทธิผู้ซื้อ : รับไว้เฉพาะตามสัญญา นอกนั้นบอกปัดเสีย หรือหรือบอกปัดเสียทั้งหมดก็ได้ 
ข้อสังเกต หากเป็นกรณีผู้ขายส่งมอบทรัพย์สินตามสัญญาน้อยหรือมากกว่าที่ได้สัญญาไว้ และมีบางส่วนระคนทรัพย์อย่างอื่นมาอีกด้วย กรณีเช่นนี้ต้องบังคับตามมาตรา 465 (1) หรือ (2) แล้วแต่กรณี

  “อสังหาริมทรัพย์”
· วรรคหนึ่ง: กรณีผู้ขายส่งมอบเนื้อที่ “น้อยหรือมากกว่า” ตามที่สัญญาไว้เกินร้อยละห้าของเนื้อที่ทั้งหมด
1. ผู้ซื้อมีสิทธิ: บอกปัด หรือรับไว้ทั้งหมดและใช้ราคาตามส่วน
· วรรคสอง: กรณีผู้ขายส่งมอบเนื้อที่ “น้อยหรือมากกว่า” ตามที่สัญญาไว้ไม่เกินร้อยละห้าของเนื้อที่ทั้งหมด
1. ผู้ซื้อมีหน้าที่ : ต้องรับไว้และใช้ราคาตามส่วน
ตัวอย่าง
2. ก. ทำสัญญาซื้อที่ดินจำนวน 100 ตารางวา ตารางวาละ 5,000 บาทจาก ข. หาก ข. ส่งมอบที่ดินมา 94 ตารางวา หรือ 106 ตารางวา (ผลคือ?)
3. ก. ทำสัญญาซื้อขายที่ดินจำนวน 100 ตารางวา ตารางวาละ 5,000 บาท จาก ข. หาก ข. ส่งมอบที่ดินมา 96 ตารางวา หรือ104 ตารางวา (ผลคือ?)
· ข้อยกเว้นมาตรา 466 วรรคสอง
ผู้ซื้อไม่จำต้องรับอสังหาริมทรัพย์นั้นไว้และใช้ราคาตามส่วนก็ได้ และอาจเลิกสัญญาได้เลย ถ้าผู้ซื้อพิสูจน์ได้ว่า หากผู้ซื้อได้รู้มาก่อนว่าผู้ขายจะส่งมอบอสังหาริมทรัพย์ขาดตกบกพร่อง หรือล้ำจำนวนไม่เกินกว่าร้อยละห้า ผู้ซื้อก็จะไม่ทำสัญญาซื้อขายกับผู้ขาย และหากผู้ซื้อบอกเลิกสัญญา คู่สัญญาแต่ละฝ่ายต้องให้อีกฝ่ายหนึ่งกลับคืนสู่ฐานะเดิมตามมาตรา 391 

ตัวอย่าง
ก. ทำสัญญาซื้อที่ดินจำนวน 6 ไร่ จาก ข. เพื่อสร้างมหาวิทยาลัยเอกชนซึ่งตามกฎกระทรวงฉบับที่ 3 (พ.ศ.2525) ออกตามความในพระราชบัญญัติสถานบันอุดมศึกษาเอกชน พ.ศ. 2522 มหาวิทยาลัยเอกชนจะต้องมีเนื้อที่ไม่น้อยกว่า 6 ไร่ หาก ข. ส่งมอบที่ดินมาขาดไปเพียง 10 ตารางวา ซึ่งไม่เกินกว่าร้อยละ 5 ของเนื้อที่ที่ระบุไว้ในสัญญา  กรณีเช่นนี้ ก. อาจบอกเลิกสัญญาซื้อขายโดยพิสูจน์ว่า หาก ก. ได้รู้มาก่อนว่าที่ดินที่ ข. จะส่งมอบมีจำนวนไม่ถึง 6 ไร่ ก. ก็จะไม่ทำสัญญาซื้อขายกับ ข. เพราะ ก. ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในที่ดินที่ซื้อเพื่อจัดสร้างมหาวิทยาลัยเอกชนได้ 
คำพิพากษาฎีกาที่ 640/2538 สัญญาจะซื้อขายมีข้อความว่าจำเลยทั้งสองผู้ขายตกลงขายที่ดิน   เนื้อที่ดิน285ตารางวาเป็นเงิน7,267,500บาทแสดงว่าคู่สัญญาได้ระบุที่ดินที่จะซื้อขายมีเนื้อที่285ตารางวาไว้ชัดเจนในหนังสือสัญญาจะซื้อขายซึ่งเป็นสาระสำคัญและยึดถือเป็นหลักในการคิดราคาที่ดินที่ซื้อขายมิใช่เป็นการขายเหมาโดยประมาณ 
จำเลยทั้งสองจึงมีหน้าที่ต้องโอนหรือส่งมอบที่ดินจำนวนเนื้อที่ดังกล่าวให้แก่โจทก์ครบถ้วน การที่เจ้าของที่ดินยอมให้ประชาชนทั่วไปใช้ถนนซอยสัญจรไปมาเป็นเวลาช้านานหลายสิบปีย่อมถือได้ว่าได้อุทิศที่ดินพิพาทส่วนที่เป็นถนนซอยดังกล่าวให้เป็นทางสาธารณะโดยปริยายแล้วที่ดินดังกล่าวจึงตกเป็น   สาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภททรัพย์สินสำหรับพลเมืองใช้ร่วมกันตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา1304(2)ทันทีโดยไม่จำต้องจดทะเบียนเป็นทางสาธารณประโยชน์ 
เมื่อจำเลยเนื้อที่ดินขาดไปจากจำนวนที่ระบุไว้ในสัญญาเกินกว่าร้อยละ5ของเนื้อที่ทั้งหมดที่จะซื้อขายกันโจทก์ผู้ซื้อจึงชอบที่จะขอใช้ราคาลดลงตามส่วนหรือบอกปัดเสียได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา466วรรคแรกเมื่อโจทก์ได้ต่อรองขอลดราคาลงเพื่อใช้ราคาตามส่วนกับจำเลย   ทั้งสองแล้วแต่จำเลยทั้งสองไม่ยอมโจทก์จึงมีสิทธิบอกปัดเสียได้จำเลยทั้งสองต้องคืนเงินมัดจำแก่โจทก์พร้อมดอกเบี้ย
คำพิพากษาฎีกาที่ 3754/2540 การทำสัญญาจะซื้อขายที่ดินของโจทก์กับจำเลยมีเจตนาซื้อขายที่ดินโดยกำหนดเนื้อที่ดินเอาไว้แน่นอนแล้ว เพราะหากไม่ประสงค์จะผูกพันกันเป็นจำนวนเนื้อที่ดินแน่นอนดังกล่าวจำเลยก็ควรจะระบุเหตุนี้ให้ปรากฏในสัญญา แต่จำเลยก็มิได้ระบุไว้ 
กรณีจึงต้องด้วยบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 466 ซึ่งบัญญัติให้ผู้ซื้อมีสิทธิบอกปัดไม่รับไว้ก็ได้หากการขาดตกบกพร่องหรือล้ำจำนวนนั้นเกินกว่าร้อยละห้าแห่งเนื้อที่ทั้งหมดอันได้ระบุไว้ เมื่อจำเลยมีหนังสือแจ้งให้โจทก์รับโอนที่ดินมีเนื้อที่น้อยกว่าจำนวนตามสัญญากว่าร้อยละห้าของเนื้อที่ทั้งหมด โจทก์ในฐานะผู้ซื้อย่อมมีสิทธิบอกปัดไม่รับโอนและบอกเลิกสัญญาแก่จำเลยได้
คำพิพากษาฎีกาที่ 2720/2526 ตามสัญญาจะซื้อขายที่ดิน 2 แปลงมีเนื้อที่รวมกัน 106ไร่ 2 งาน48 ตารางวา เมื่อจำเลยจัดการออกโฉนดที่ดินทั้งสองแปลงแล้วได้เนื้อที่ดิน 111 ไร่ 82 ตารางวาเนื้อที่ดินล้ำจำนวนตามที่ระบุไว้ในสัญญา 4 ไร่ 2งาน 34 ตารางวา ไม่เกินร้อยละ 5 แห่งเนื้อที่ทั้งหมดที่ระบุไว้ในสัญญา โจทก์ซึ่งเป็นผู้ซื้อจำต้องรับเอาไว้และใช้ราคาตามส่วนตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 466 วรรคสอง 
ในวันทำสัญญาโจทก์วางมัดจำไว้ 100,000 บาท เมื่อโจทก์เป็นฝ่ายผิดสัญญาจำเลยมีสิทธิริบเงินมัดจำนั้น  ส่วนจำนวนเงิน300,000 บาท เป็นเงินที่โจทก์แบ่งชำระราคาที่ดินให้จำเลยเมื่อไม่มีการซื้อขายกัน จำเลยต้องคืนให้โจทก์ เมื่อจำเลยผิดนัดไม่คืนให้แก่โจทก์จำเลยจึงต้องเสียดอกเบี้ยร้อยละเจ็ดครึ่งต่อปีนับแต่วันผิดนัด
คำพิพากษาฎีกาที่ 49/2502 ผู้ขายนุ่นไม่สามารถส่งนุ่นให้ผู้ซื้อ เพราะผู้ที่สัญญาจะขายนุ่นให้กับผู้ขายอีกต่อหนึ่งนั้นเลิกกิจการไป แต่สัญญาที่ผู้ขายทำกับผู้ซื้อนั้นไม่ได้ระบุว่าต้องเป็นนุ่นจากที่ใด ผู้ขายจะอ้างว่าไม่สามารถส่งนุ่นเพราะเหตุสุดวิสัยได้
ข้อสังเกต : การยอมรับ หรือ บอกปัดสิทธิตามสัญญา?

การรับเอาทรัพย์สิน หรือบอกปัดนั้นเป็นข้อเท็จจริงที่ต้องพิจารณาตาม “เจตนา” ของผู้ซื้อว่ามีความประสงค์อย่างไร ผู้ซื้ออาจมีการแสดง “เจตนา” ยอมรับ หรือบอกปัดโดยชัดแจ้ง หรือโดยปริยายก็ได้ 
แต่อย่างไรก็ตาม หากผู้ซื้อได้ปฏิบัติตามแนวทางหรือข้อสันนิษฐานในลักษณะดังต่อไปนี้ย่อมถือได้ว่าผู้ซื้อได้ให้การยอมรับทรัพย์สินที่ส่งมอบแล้ว และจะเป็นผลให้ผู้ขายหลุดพ้นจากหน้าที่ส่งมอบได้ คือ 

1. เมื่อผู้ซื้อได้แสดงเจตนาต่อผู้ขายว่าตนตกลงรับเอาทรัพย์สินที่ส่งมอบแล้วนั้นโดยมิได้อิดเอื้อน หรือ มีเงื่อนไขอย่างใด  (ดู มาตรา 473)
2. เมื่อผู้ขายส่งมอบทรัพย์สินถึงมือผู้ซื้อแล้ว และผู้ซื้อได้กระทำการอย่างใดอย่างหนึ่งแก่ทรัพย์สินนั้น อันแสดงให้เห็นได้ว่าเป็นผู้ยึดถือกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินนั้น หรือกระทำการอันเป็นปฏิปักษ์ต่อกรรมสิทธิ์ของผู้ขาย
3. เมื่อผู้ซื้อได้รับเอาทรัพย์สินไว้จนเวลาอันสมควรได้ล่วงเลยไปแล้ว โดยมิได้บอกปัดว่าจะไม่รับเอาทรัพย์สินนั้น 


การส่งมอบทรัพย์สินที่ซื้อขายให้กับผู้ซื้ออย่างถูกต้องครบถ้วนทั้งเวลา สถานที่ ชนิด ปริมาณถือเป็นหน้าที่ที่สำคัญของผู้ขาย แต่แม้ผู้ขายจะได้ส่งมอบให้ถูกต้องตามเงื่อนไขดังกล่าวมาแล้วก็ตาม ทรัพย์สินที่ส่งมอบยังต้องสามารถใช้งานได้สมตามประโยชน์ของตัวทรัพย์ หรือตามความประสงค์สำคัญของคู่สัญญาอีกด้วย มิเช่นนั้นอาจเป็นกรณีที่ผู้ขายผิดหน้าที่เพราะ ส่งมอบทรัพย์สินที่มีความชำรุดบกพร่องอันจะเป็นเหตุให้ผู้ขายต้องรับผิดต่อผู้ซื้อเพราะการนั้น 
ผู้ขายต้องรับผิดหากทรัพย์ซึ่งขายนั้นชำรุดบกพร่อง (ม.472-473)
ข้อสังเกต
· ทรัพย์ที่ส่งมอบถูกต้องแล้ว แต่มีความชำรุดบกพร่อง 
· ความชำรุดบกพร่องอันผู้ขายต้องรับผิด ต้องเป็นความชำรุดบกพร่องที่เกิดก่อนหรือขณะทำสัญญาซื้อขาย
· ไม่ว่าผู้ขายจะได้รู้ถึงความชำรุดบกพร่องอยู่ก่อนแล้วหรือไม่ 
ลักษณะของความชำรุดบกพร่อง
ผู้ขายต้องรับผิดในกรณีที่ทรัพย์สินซึ่งขายนั้นชำรุดบกพร่องในกรณีดังต่อไปนี้
· 1.  การชำรุดบกพร่องเป็นเหตุให้เสื่อมราคา 
· 2.  การชำรุดบกพร่องเป็นเหตุเสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์อันมุ่งจะใช้เป็นปกติ
· 3.  การชำรุดบกพร่องเป็นเหตุให้เสื่อมประโยชน์มุ่งหมายโดยสัญญา
· คู่สัญญาตกลงทำสัญญาซื้อขายรถยนต์ใหม่คันหนึ่ง ราคา 1,200,000 บาท เมื่อถึงวันนัดส่งมอบรถยนต์ ผู้ซื้อตรวจพบว่า สีของรถยนต์ไม่เหมือนกันตลอดคัน และเบาะนั่งภายในรถยนต์ก็ไม่ตรงตามแบบของรถยนต์รุ่นดังกล่าว 
· ผู้บริโภครายหนึ่งซื้ออาหารกระป๋องจาก Supermarket แห่งหนึ่ง ต่อมาพบว่าอาหารกระป๋องมีสิ่งปนเปื้อนอยู่ในอาหาร
· ผู้ซื้อตกลงเช่า(ซื้อ)พระเครื่ององค์หนึ่ง โดยบอกกับผู้ให้เช่า(ขาย)ว่าตนเองต้องการนำไปประกวดในงานพระเครื่องแห่งชาติ ผู้ขายจึงเสนอพระเครื่ององค์หนึ่งให้โดยบอกว่าเป็นพระเครื่องรุ่นที่ไม่เก่ามาก แต่ถือว่าสมบูรณ์ที่สุดในรุ่นนี้ และเป็นที่ยอมรับของเซียนพระชื่อดัง แต่เมื่อส่งเข้าประกวดคณะกรรมการตรวจพบว่า พระเครื่ององค์นี้มีตำหนิและมีการซ่อมแซมใหม่เพื่อให้เหมือนเดิม จึงไม่ผ่านแม้รอบคัดเลือก
ข้อยกเว้นผู้ขายไม่ต้องรับผิด แม้ทรัพย์สินนั้นจะเกิดความชำรุดบกพร่อง

เงื่อนไขเกี่ยวกับการยกเว้นความรับผิดในกรณีทรัพย์สินที่ส่งมอบเกิดความชำรุดบกพร่องอาจเกิดขึ้นได้โดยผลของกฎหมาย(ตามเงื่อนไขที่กฎหมายกำหนด) หรือเกิดขึ้นเป็นข้อพิเศษโดยความตกลงของคู่สัญญาก็ได้ 
สำหรับกรณีของความตกลงที่เกิดขึ้นโดยเจตนาของคู่สัญญานั้นจะเป็นเงื่อนไขอย่างไรจะต้องพิจารณาจากข้อตกลงในสัญญาเป็นสำคัญ
มาตรา 473
คู่สัญญาซื้อขายจะตกลงกันว่าผู้ขายจะไม่ต้องรับผิดเพื่อความชำรุดบกพร่อง...ก็ได้    
คู่สัญญาสามารถตกลงกันได้เพราะมิใช่ข้อกฎหมายอันเกี่ยวด้วยความสงบเรียบร้อยที่จะตกลงเปลี่ยนแปลงไม่ได้ (อย่างไรก็ตามแม้มาตรา 473 จะอนุญาตให้คู่สัญญาตกลงกันได้ แต่อาจขัดต่อพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 หากผู้ซื้อ ผู้ขายอยู่ในฐานะผู้ประกอบการและผู้บริโภค (มาตรา 4))

เช่น ในการซื้อขายจอคอมพิวเตอร์(Monitor) นั้นอาจมีการตกลงกันไว้ (ส่วนใหญ่ผู้ขายมักจะเป็นผู้กำหนดเอง) โดยมีเงื่อนไขว่า “หากจอคอมพิวเตอร์ที่ส่งมอบตามสัญญาซื้อขายมีจุดบอด(Dead Pixels)ของจอภาพไม่เกินกว่า 3 จุด ผู้ขายไม่ต้องรับผิดชอบโดยการเปลี่ยนจอภาพใหม่ให้ผู้ซื้อ” ดังนั้นหากมีการส่งมอบแล้วเกิดกรณีจุดบอดเกิดขึ้นที่จอภาพไม่เกินกว่าที่ตกลง แม้จะเป็นความชำรุดบกพร่องของทรัพย์สินที่ส่งมอบ แต่ผู้ซื้อก็จำต้องรับไว้ และผู้ขายไม่ต้องรับผิดชอบถือว่าได้ส่งมอบทรัพย์สินที่ซื้อขายถูกต้องแล้วเป็นต้น 
ดังนั้นในที่นี้จะได้กล่าวถึง “ข้อยกเว้นที่เกิดโดยผลของกฎหมาย”เป็นสำคัญ ซึ่งหมายถึง ในการทำสัญญาซื้อขายทรัพย์สินใด ๆ กัน แม้มิได้ตกลงยกเว้นความรับผิดกรณีชำรุดบกพร่องกันไว้เลย ข้อเว้นความรับผิดนี้จะเป็นอย่างไรก็จะต้องอาศัยข้อกฎหมายเป็นสำคัญ 
ผู้ขายไม่ต้องรับผิดเพื่อความชำรุดบกพร่องในกรณีดังต่อไปนี้ (ม.473) 
(โดยฎหมาย)
1. ผู้ซื้อได้รู้ หรือควรจะได้รู้เช่นนั้น ว่าทรัพย์สินมีความชำรุดบกพร่อง  (ผู้ซื้อต้องระวัง) ถือเป็นกรณีที่ผู้ซื้อเมื่อก่อนจะรับมอบทรัพย์สินต้องตรวจสอบความสมบูรณ์ให้ดีก่อน โดยเฉพาะที่ความบกพร่องเป็นประจักษ์
2. ความชำรุดบกพร่องเห็นเป็นประจักษ์ในเวลาที่ส่งมอบ แต่ผู้ซื้อรับเอาไว้โดยมิได้อิดเอื้อน (หลักกฎหมายปิดปาก)
3.  เป็นการซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาด
ตัวอย่าง  ก. ซื้อรถยนต์เก่าจาก ข. ในราคา 200,000 บาท ขณะที่ ก. ลองติดเครื่องดูก็พบว่า หากดับเครื่องยนต์ การจะติดเครื่องใหม่ต้องติดเครื่องไม่ต่ำกว่า 10 ครั้ง แต่ ก. ก็ตกลงซื้อเพราะเหตุว่าเป็นรถที่ราคาถูกกว่าท้องตลาดทั่วไป หลังจากนั้นไม่นาน ก. ก็พบว่าชุดอุปกรณ์สำหรับติดเครื่องยนต์ซึ่งเป็นระบบอิเลกทรอนิกส์เสีย ต้องซ่อมไม่ต่ำกว่า 10,000 บาท 
· ก. ซื้อรถยนต์เก่าจาก ข. ในราคา 200,000 บาท ขณะทิ่ ก. ทดสอบติดเครื่องดูปรากฏว่ามีควันดำพุ่งออกมาจากท่อไอเสียจำนวนมาก และตลอดเวลาจนผิดปกติ แต่ ก.ก็ไม่ได้สนใจ ภายหลังซื้อรถไปได้ไม่ถึงอาทิตย์ รถยนต์วิ่งไม่ได้ต้องเสียค่าซ่อมอีก
· ก. ประมูลซื้อรถได้จาก ข.ในการขายทอดตลาด ต่อมา ก. ขายรถต่อให้ ค. หลังจากใช้รถได้เพียง 1 วัน รถ ค. เครื่องเสีย ช่างผู้เชี่ยวชาญได้มาประเมินและให้ความเห็นว่าจำเป็นต้องยกเครื่องยนต์ใหม่มีค่าใช้จ่ายมาก 
· โจทก์ซื้อกระป๋องสำหรับบรรจุปลากับน้ำซอสมะเขือเทศจากจำเลย เมื่อกระป๋องดังกล่าวเป็นสนิมและมีความชำรุดบกพร่องอย่างอื่นซึ่งเป็นผลมาจากการผลิตของจำเลย อันเป็นเหตุให้เสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์ที่มุ่งหมายโดยสัญญา จำเลยต้องรับผิดชดใช้ค่าเสียหายให้โจทก์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 472 แม้โจทก์จะรับของจำเลยโดยไม่อิดเอื้อน แต่ขณะที่มีการส่งมอบของนั้นความชำรุดบกพร่องยังไม่เป็นอันเห็นประจักษ์ จำเลยก็หาพ้นจากความรับผิดตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 473 (2) ไม่ 
· จำเลยทราบดีว่าโจทก์ซื้อกระป๋องดังกล่าวเพื่อนำไปขายต่อให้แก่ผู้ซื้อในประเทศพม่า การที่โจทก์ต้องเสียค่าขนส่งกระป๋องทดแทนส่วนที่ชำรุดบกพร่องไปให้ผู้ซื้อเพิ่มเติมจึงเป็นค่าเสียหายอันเกิดแต่พฤติการณ์พิเศษ จำเลยซึ่งได้คาดเห็น หรือควรจะได้คาดเห็นพฤติการณ์เช่นนี้ล่วงหน้าแล้ว แม้โจทก์เองจะนำสืบจำนวนค่าเสียหายได้ไม่ชัดเจน ศาลให้ก็สามารถกำหนดให้ได้ตามพฤติการณ์
สิทธิของผู้ซื้อเมื่อทรัพย์สินนั้นชำรุดบกพร่อง
1. สิทธิเรียกร้องให้ผู้ขายแก้ไขความชำรุดบกพร่อง
2. สิทธิยึดหน่วงราคาทั้งหมดหรือแต่บางส่วน (มาตรา 488) 
3. สิทธิบอก(ปัด)เลิกสัญญา และเรียกค่าเสียหาย (มาตรา 386,391) เงินมัดจำ ชำระหนี้บางส่วน (ถ้ามี)
อายุความ  ผู้ซื้อมีสิทธิเรียกให้ผู้ขายรับผิดเนื่องจากความชำรุดบกพร่องได้ภายใน 1 ปีนับแต่ได้พบเห็นความชำรุดบกพร่อง(มาตรา 474) 


ในสัญญาซื้อขาย การโอนกรรมสิทธิ์ให้ผู้ซื้อเป็นส่วนหนึ่งที่สำคัญซึ่งนอกจากต้องกระทำการโอนกรรมสิทธิ์ให้ผู้ซื้อแล้ว ผู้ขายยังมีหน้าที่ประกันสิทธิในความเป็นเจ้าของให้ผู้ซื้อโดยสมบูรณ์ในทรัพย์สินซึ่งซื้อขายกันอีกด้วย
ดังนั้น ถ้าผู้ซื้อได้สิทธิในทรัพย์สินไปโดยไม่บริบูรณ์ มีบุคคลภายนอกเข้ามารบกวนขัดสิทธิโดยมีอำนาจตามกฎหมายเหนือทรัพย์สินที่ซื้อขายกันทั้งไม่ว่าทั้งหมด หรือแต่บางส่วน โดยผู้ซื้อเองก็มิอาจอ้างสิทธิใด ๆ ขึ้นต่อสู้กับบุคคลภายนอกนั้นได้ กรณีเช่นนี้ถือว่าผู้ขายถูกรอนสิทธิโดยบุคคลภายนอก ผู้ขายต้องรับผิดต่อผู้ซื้อ ซึ่งเรียกว่า “การรอนสิทธิ”
เมื่อการรอนสิทธิเป็นลักษณะของ “การรบกวนขัดสิทธิ” ดังนั้นลักษณะจึงไม่จำเป็นต้องเป็นการขัดสิทธิด้วยการเอาทรัพย์นั้นไปจากผู้ซื้อเสมอ อาจเป็นเพียงลักษณะที่ทรัพย์ที่ซื้อขายยังคงอยู่กับผู้ซื้อ แต่บุคคลภายนอกก็สามารถใช้สอยประโยชน์จากทรัพย์นั้นได้เช่นกัน(ทั้งหมด หรือบางส่วน) ก็ถือเป็นการรบกวนสิทธิของผู้ซื้อได้เช่นกัน 

ประเภทของ“รอนสิทธิ”
การรอนสิทธิทั้งหมด (มาตรา 475) และ การรอนสิทธิแต่บางส่วน (มาตรา 479)
· การรอนสิทธิทั้งหมด  ม.475 หลักเกณฑ์ คือ 

1.
มีบุคคลภายนอกรบกวนสิทธิของผู้ซื้อ และ 
2.
เพราะบุคคลภายนอกมีสิทธิเหนือทรัพย์สินในขณะทำสัญญาซื้อขาย หรือ เพราะความผิดของผู้ขาย(บุคคลภายนอกมีสิทธิเหนือทรัพย์สินภายหลังการซื้อขาย)
ตัวอย่าง  ก.  ยืมกล้องถ่ายรูปของ ข. ไปถ่ายรูปงานพืชสวนโลก ต่อมา ก. นำกล้องถ่ายรูปไปขายให้แก่ ค.  เช่นนี้ ข. จึงเรียกกล้องถ่ายรูปคืนจาก ค. ดังนี้ถือว่า ค. ถูก ข. รอนสิทธิ เพราะ ข. มีสิทธิเหนือทรัพย์สินที่ซื้อขาย (โดยผลของกฎหมาย เจ้าของ “กรรมสิทธิ์”)

ก.  ขายกล้องถ่ายรูปของตนให้ ค. ระหว่างที่ยังไม่ทันได้ส่งมอบ ก. นำกล้องดังกล่าวขายให้แก่ ข. อีก  เนื่องจากได้ราคาสูงกว่า ดังนี้ ถือว่า ค. ถูก ข. รอนสิทธิ เพราะความผิดของ ก.
คำพิพากษาฎีกาที่ 4846/2537 การที่กรมสรรพากรมีหนังสือถึงผู้บังคับการกองทะเบียนยานพาหนะ กรมตำรวจ ให้ระงับการโอนทะเบียน หรือเปลี่ยนแปลงรายการต่าง ๆ เกี่ยวกับรถยนต์พิพาทเพื่อบังคับชำระภาษีอากรที่ค้างของเจ้าของรถยนต์ ถือเป็นการรอนสิทธิของโจทก์
คำพิพากษาฎีกาที่ 926/2530  กรมที่ดินย่อมมีอำนาจสั่งเพิกถอนและแก้ไขรายการจดทะเบียนที่ดินและโฉนดที่ดินซึ่งเจ้าพนักงานที่ดินจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์และแบ่งแยกโฉนดโดยมิชอบ โดยอาศัยหนังสือมอบอำนาจที่ระงับสิ้นไปแล้วเพราะผู้มอบอำนาจตายได้ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 61     แม้จำเลยที่ 3  จะซื้อที่พิพาทมาโดยจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์กันทางทะเบียนและเสียค่าตอบแทนโดยสุจริตก็ตาม แต่โจทก์ก็รับซื้อทรัพย์สินดังกล่าวไว้จากจำเลยที่ 3 โดยสุจริตเช่นกัน เมื่อกรมที่ดินสั่งเพิกถอนการจดทะเบียนที่พิพาทเป็นเหตุให้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินนั้นกลับคืนไปยังเจ้าของที่แท้จริง กรณีเช่นนี้ถือว่าโจทก์ถูกรอนสิทธิ จำเลยที่ 3 จะต้องรับผิดต่อโจทก์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 479
· การรอนสิทธิบางส่วน ม.479
การรอนสิทธิแต่บางส่วนเป็นกรณีที่ทรัพย์สินที่ผู้ซื้อได้มากลับมีบุคคลภายนอก(อันมิใช่ผู้ขาย)มีสิทธิตามกฎหมายดีกว่า หรือเหนือกว่าผู้ขาย ผู้ซื้อเป็นเหตุให้ผู้ซื้อไม่อาจได้กรรมสิทธิ์ หรือใช้สอยประโยชน์ในทรัพย์สินนั้นได้ทั้งหมด หรืออาจใช้ได้ทั้งหมดแต่ไม่ได้ประโยชน์อย่างเต็มที่ หลักเกณฑ์
1. ทรัพย์สินตกอยู่ในบังคับสิทธิอย่างหนึ่งอย่างใด ทั้งหมดหรือแต่บางส่วน (เช่น ติดจำนำ สิทธิยึดหน่วง ภาระจำยอม สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิอาศัย)
2. เป็นเหตุให้ทรัพย์สินที่ซื้อขายกันนั้น  เสื่อมราคา เสื่อมประโยชน์ เสื่อมความเหมาะสมแก่การใช้ 
3. ผู้ซื้อไม่ได้รู้ในเวลาซื้อขาย ท่านว่าผู้ขายต้องรับผิด
ก.  ขายที่ดินซึ่งตนมีชื่อในโฉนดแต่เพียงผู้เดียวให้แก่ ค. ซึ่งในความเป็นจริง ข. เป็นเจ้าของร่วมอยู่ด้วยกึ่งหนึ่ง เช่นนี้ ค. ย่อมได้สิทธิในที่ดินเท่าที่ ก. มีสิทธิ ค.ถูกรอนสิทธิบางส่วน
ก.  ขายที่ดินซึ่งตนให้แก่ ค. ซึ่งที่ดินแปลงดังกล่าว ข. ได้ทำสัญญาเช่าอยู่ก่อนซึ่งยังไม่ครบกำหนด เช่นนี้ ค. ต้องถูกผูกพันให้ ข. เช่าต่อไปจนครบสัญญา ดังนี้ ถือว่า ค. ถูกรอนสิทธิบางส่วน  
ข้อสังเกตเกี่ยวกับ “การรอนสิทธิ”
· การที่บุคคลภายนอก อ้างสิทธิที่ดีกว่าผู้ซื้อนั้น ย่อมเป็นการอ้างภายหลังการทำสัญญาซื้อขายก็จริง แต่สิทธิที่อ้างเหนือทรัพย์สินนั้นต้องเป็นสิทธิที่มีอยู่ก่อนหรือมีสิทธิอยู่ในเวลาทำสัญญาซื้อขายแล้ว หากสิทธินั้นเกิดขึ้นภายหลังเวลาทำสัญญาซื้อขาย ผู้ขายไม่ต้องรับผิด
ตัวอย่าง ภายหลังที่ ก. ได้ขายที่ดินให้แก่ ข. ได้ 1 ปี รัฐบาลได้ประกาศเวนคืนที่ดินที่ ข. ซื้อเพื่อสร้างถนนเช่นนี้ ถือว่า ข. ถูกรอนสิทธิแต่ ก. ไม่ต้องรับผิดต่อ ข. เพราะ การรอนสิทธิเกิดขึ้นภายหลังเมื่อสัญญาได้เกิดขึ้นแล้ว หรือ
ซื้อที่ดินมีโฉนดซึ่งผู้ขายละเลยปล่อยทิ้งไว้ให้ผู้อื่นครอบครองมาเป็นเวลา 5 ปีแล้ว และเมื่อซื้อขายแล้ว ผู้ซื้อก็ยังคงปล่อยให้ผู้นั้นเข้าครอบครองติดต่อกันมาอีกรวมเป็นเวลา 10 ปี จนได้กรรมสิทธิ์ในการครอบครองปรปักษ์และไม่ยอมให้ผู้ซื้อเข้าครอบครอง เช่นนี้ ผู้ขายก็ไม่ต้องรับผิด เพราะเหตุที่ผู้ซื้อถูกรอนสิทธิเช่นว่านั้นหาถือว่ามีอยู่แล้วในเวลาซื้อขายไม่ 
· การรอนสิทธิเป็นเรื่องที่กฎหมายกำหนดขึ้นรวมถึงผลของการรอนสิทธิด้วย แม้จะไม่มีข้อตกลงกันไว้เลยในเรื่องนี้ ผู้ขายจะต้องรับผิดต่อผู้ซื้อแม้ว่าจะรู้หรือไม่รู้เรื่องรอนสิทธิมาก่อนเลยก็ตาม 
· การรอนสิทธินั้นผู้ที่มารบกวนขัดสิทธิ (บุคคลภายนอก) จะต้องมาโดยเป็นผู้มีสิทธิเหนือทรัพย์สินที่ซื้อขายกันโดยไม่จำเป็นต้องเป็นการอ้างสิทธิในลักษณะทรัพยสิทธิ เช่น กรรมสิทธิ์อย่างเดียวเท่านั้น การรบกวนขัดสิทธิอาจเกิดจาก “สิทธิบุคคลสิทธิ” ก็ได้ เช่น สิทธิจำนำ สิทธิตามสัญญาเช่า
 
ตัวอย่าง
· ก. ซื้อบ้านจาก ข. แล้ว ต่อมาในเวลากลางคืน ค. เอาก้อนอิฐมาขว้างบ้านทุกคืน หรือบางคืน ก. ก็เห็นผี ทำให้อยู่บ้านไม่เป็นสุข หรือ ข. ที่ไม่ยอมย้ายออกจากบ้านที่ขาย ยังคงพักอาศัยอยู่ห้องชั้นบนสุด กรณีอย่างนี้มิใช่เรื่องที่ผู้ขายต้องรับผิด เพราะ ไม่ใช่การรอนสิทธิ เนื่องจาก
1. ค. ซึ่งเป็นบุคคลภายนอกไม่มีสิทธิตามกฎหมายใด ๆ ที่จะมาขว้างบ้าน ก. โดยชอบด้วยกฎหมาย 

2. การที่ ก. บอกว่า บ้านนี้มีผีทำให้อยู่ไม่ได้ ก็มิได้เป็นการรบกวนขัดสิทธิของ ก. โดยบุคคลที่สาม หรือบุคคลภายนอกแต่อย่างใด

3. ข. ผู้ขายเป็นผู้รบกวนขัดสิทธิเอง มิใช่ บุคคลภายนอกเป็นผู้กระทำ  
· การรอนสิทธิเป็นเรื่องที่เกิดขึ้นเมื่อมีสัญญาซื้อขายแล้วอย่างสมบูรณ์ ถ้ายังไม่มีสัญญาซื้อขายหรือมีแต่ตกเป็นโมฆะ ย่อมไม่มีกรณีของการรอนสิทธิเกิดขึ้น  การฟ้องร้องต้องบังคับกันตามกฎหมายอื่น ๆ แทน
คำพิพากษาฎีกาที่ 395/2538 ที่ดินที่จำเลยขายให้แก่โจทก์ บางส่วนเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่สงวนไว้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ จึงเป็นทรัพย์นอกพาณิชย์ซึ่งไม่อาจซื้อขายกันได้ สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินส่วนดังกล่าวจึงมีวัตถุประสงค์ต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมาย “โมฆะ” เท่ากับจำเลยไม่เคยทำสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญาซื้อขายที่ดินส่วนดังกล่าวกับโจทก์ ดังนั้นจึงไม่มีสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินส่วนดังกล่าวที่จำเลยจะต้องรับผิดในการรอนสิทธิ

ความรับผิดของผู้ขายในกรณีเกิดการรอนสิทธิ

1) ผู้ขายต้องรับผิดชดใช้ค่าเสียหาย และคืนราคาให้แก่ผู้ซื้อ

2) ถ้าการรอนสิทธิดังกล่าวเป็นที่เสียหายถึงขนาดที่ทำให้ผู้ซื้อไม่สามารถรับประโยชน์ตามสัญญาซื้อขายได้เลย ผู้ซื้อมีสิทธิบอกเลิกสัญญา และเรียกให้ผู้ขายคืนราคา และให้ชดใช้ค่าเสียหายได้อีก
คำพิพากษาฎีกาที่ 2199/2514 รถยนต์พิพาทเป็นของบุคคลภายนอกซึ่งมีผู้เช่าซื้อมา และผู้เช่าซื้อนั้นทำสัญญาขายให้จำเลย แล้วจำเลยทำสัญญาขายให้โจทก์และมอบรถยนต์พิพาทให้ดจทก์ในวันทำสัญญา โดยโจทก์ไม่รู้ว่ารถนั้นเป็นของบุคคลภายนอกและโจทก์ได้ผ่อนชำระเงินให้จำเลยแล้วบางส่วน ต่อมาผู้เช่าซื้อผิดสัญญา เจ้าของที่แท้จริงมายึดรถยนต์พิพาทไปจากโจทก์ ดังนี้ถือได้ว่าโจทก์ผู้ซื้อถูกรอนสิทธิ จำเลยต้องรับผิดคืนเงินที่ได้รับไปให้โจทก์ จำเลยจะอ้างว่าตนไม่รู้เห็นยินยอมด้วยในการยึด หรือเป็นเหตุสุดวิสัยหาได้ไม่ 
ผู้ขายไม่ต้องรับผิด ในกรณีที่ผู้ซื้อถูกรอนสิทธิในกรณีดังต่อไปนี้
· ความรับผิดของผู้ขายต่อกรณี “รอนสิทธิ” นั้นหากจะต้องรับผิดตลอดไปโดยไม่มีที่สิ้นสุด หรือไม่มีเงื่อนไขใด ๆ เลยก็คงจะไม่เป็นธรรมต่อผู้ขายนัก ดังนั้นกฎหมายจึงบัญญัติข้อยกเว้นความรับผิดไว้ที่อาศัยหลักกฎหมายทั่วไปที่สำคัญคือ “ผู้ซื้อต้องระวัง” หมายความว่า หากแม้เมื่อส่งมอบทรัพย์ที่ซื้อขายกันแล้ว และภายหลังเกิดการรอนสิทธิขึ้นกับทรัพย์ที่ซื้อขายนั้น หากเข้าข้อยกเว้นผู้ขายก็มิต้องรับผิด
1. ถ้าหากผู้ซื้อรู้อยู่แล้วในเวลาซื้อขายว่ามีการรอนสิทธิ หรือมีบุคคลภายนอกก่อการรบกวนได้แล้วยังเสี่ยงซื้อทรัพย์สินนั้นอีก กรณีเช่นนี้หากว่าภายหลังเกิดการรอนสิทธิขึ้นผู้ขายก็ไม่ต้องรับผิด (มาตรา 476)
ตัวอย่าง ซื้อโทรศัพท์มือถือที่ผู้ขายนำมาเร่ขายในตลาดถนนคนเดิน คนขายบอกราคาขายถูกมากและบอกให้รีบ ๆ ซื้อไปเพราะบางเครื่องเก็บได้ บางเครื่องขโมยมา ถ้ารู้ถึงขนาดนี้แล้วยังเสี่ยงซื้อก็ต้องคาดการณ์ได้ว่าในอนาคตเจ้าของที่แท้จริงอาจจะใช้สิทธิติดตามเอาคืนได้ กรณีเช่นนี้จะเรียกร้องกับผู้ขายให้รับผิดเพราะเกิดการรอนสิทธิไม่ได้ 
2. การรอนสิทธิจาก(ต้องศาลแสดงว่าตกอยู่ในบังคับ)ภาระจำยอมซึ่งเกิดโดยผลของกฎหมาย เว้นไว้แต่ผู้ขายจะได้รับรองไว้ในสัญญาว่า ทรัพย์สินนั้นปลอดจากภาระจำยอมอย่างใด ๆ ทั้งสิ้น หรือปลอดจากภาระจำยอมอันนั้น (มาตรา 480) 
3. การรอนสิทธิเกิดจากความผิดของผู้ซื้อเอง ตาม ม.482 
ตัวอย่าง 
ค. ครอบครองปรปักษ์ที่ดินของ ก. แต่ยังไม่ได้กรรมสิทธิ์ต่อมา ก. ขายที่ดินให้ดังกล่าวให้แก่ ข. ต่อมา ค. ครอบครองปรปักษ์จนได้กรรมสิทธิ์ เช่นนี้ย่อมถือว่า ข. ถูกรอนสิทธิ แต่ ก. ไม่ต้องรับผิดต่อ ข. เพราะเป็นความผิดของ ข. เองที่ไม่รีบฟ้อง ค. ในระหว่างที่ยังไม่ได้กรรมสิทธิ์

มาตรา 482 ผู้ขายไม่ต้องรับผิดในการรอนสิทธิเมื่อกรณีเป็นดั่งกล่าว ต่อไปนี้ คือ
  
(1) ถ้าไม่มีการฟ้องคดี และผู้ขายพิสูจน์ได้ว่าสิทธิของผู้ซื้อได้สูญไปโดยความผิดของผู้ซื้อเอง เช่น ก.ซื้อของมาจาก ข. ต่อมา ค. มาทวงคืนจาก ก. โดยอ้างว่าเป็นของตนซึ่งไม่เป็นความจริง แต่ ก. กลับไม่ตรวจสอบให้ดี ด้วยความตกใจ และหลงเชื่อจึงคืนของที่ซื้อมาให้ไปง่ายๆ แล้วก็ไม่อาจตาม ค. พร้อมกับของชิ้นนั้นได้อีกเลย เป็นเหตุให้เกิดการรอนสิทธิแต่เป็นเพราะผู้ซื้อ กรณีเช่นนี้ผู้ขายจีงมีสิทธิเกี่ยงไม่ต้องรับผิดแต่อย่างใด 
  
(2) ถ้าผู้ซื้อไม่ได้เรียกผู้ขายเข้ามาในคดี และผู้ขายพิสูจน์ได้ว่า ถ้าได้เรียกเข้ามา คดีฝ่ายผู้ซื้อจะชนะ หรือ 
  
(3) ถ้าผู้ขายได้เข้ามาในคดี แต่ศาลได้ยกคำเรียกร้องของผู้ซื้อเสีย เพราะความผิดของผู้ซื้อเอง เช่น กรณีผู้ซื้อไปยอมรับสิทธิของบุคคลภายนอกในชั้นศาลเสียเอง หรือผู้ซื้อขาดนัดจนเป็นเหตุให้ศาลรับฟังพยานหลักฐานของบุคคลภายนอกแต่เพียงฝ่ายเดียวและแพ้คดีในที่สุด หรือผู้ซื้อตัดพยานของตนเองเป็นเหตุให้เกิดการเสียเปรียบในการพิจารณาคดี 


อายุความ ในการฟ้องให้ผู้ขายรับผิดเพราะการรอนสิทธิ ม.481
หลัก ถ้าผู้ขายไม่ได้เป็นคู่ความในคดีเดิม หรือถ้าผู้ซื้อ ได้ประนีประนอมยอมความกับบุคคลภายนอก หรือยอมตามที่บุคคล ภายนอกเรียกร้องไซร้ ท่านห้ามมิให้ฟ้องคดีในข้อรับผิดเพื่อการ รอนสิทธิเมื่อพ้นกำหนดสามเดือนนับแต่วันคำพิพากษาในคดีเดิม ถึงที่สุด หรือนับแต่วันประนีประนอมยอมความ หรือวันที่ยอมตาม บุคคลภายนอกเรียกร้องนั้น
· 1. ถ้าผู้ขายไม่ได้เข้ามาเป็นคู่ความในคดีที่ผู้ซื้อกับบุคคลภายนอกพิพาทกัน  อายุความมีกำหนด       3 เดือน นับแต่วันที่คดีระหว่างผู้ซื้อกับบุคคลภายนอกถึงที่สุด

· 2. ถ้าผู้ซื้อ ได้ประนีประนอมยอมความกับบุคคลภายนอก อายุความมีกำหนด 3 เดือน นับแต่วันประนีประนอมยอมความ ตาม บุคคลภายนอกเรียกร้องนั้น 

· 3. ถ้าผู้ซื้อยอมตามที่บุคคล ภายนอกเรียกร้อง อายุความมีกำหนด 3 เดือน นับแต่วันที่ยอมตามบุคคลภายนอกเรียกร้อง
· 4.  ข้อสัญญาว่าจะไม่ต้องรับผิด
สัญญาซื้อขาย ผู้ซื้อผู้ขายจะทำความตกลงยกเว้นความรับผิดของผู้ขายในเรื่องชำรุดบกพร่อง หรือรอนสิทธิก็ได้(ม.483) แต่ข้อสัญญาดังกล่าวไม่คุ้มผู้ขายให้พ้นไปจากหน้าที่ต้องส่งเงินคืนตามราคา เว้นแต่จะตกลงกันเป็นอย่างอื่น (ม.484) 
ถ้าหากการชำรุดบกพร่อง หรือรอนสิทธิอันเกิดจากความผิดของผู้ขายเอง หรือความชำรุดบกพร่องหรือรอนสิทธินั้นได้เกิดขึ้นทั้งที่ผู้ขายได้รู้อยู่แล้วแต่ปกปิดเสียไม่แจ้งให้ผู้ซื้อได้ทราบ ผู้ขายยังคงต้องรับผิดต่อผู้ซื้อ (ม.485) 
· ภายใต้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์อันเป็นหลักทั่วไปของสัญญาซื้อขายบัญญัติให้คู่สัญญา(ผู้ซื้อ-ผู้ขาย) สามารถตกลงยกเว้นไม่เรียกร้องความรับผิดเพื่อความชำรุดบกพร่องหรือรอนสิทธิได้ ผลก็คือหากภายหลังที่ได้ทำสัญญาซื้อขายกันแล้วและแม้จะมีความชำรุดบกพร่องถึงขนาดตามมาตรา 475 หรือมีการรอนสิทธิเกิดขึ้นแก่ผู้ซื้อ ผู้ขายก็ไม่ต้องรับผิดเพราะโดยผลของความตกลงเช่นนั้น
 
· แม้ผู้ขายจะไม่ต้องรับผิดในผลแห่งความเสียหายอันเกิดจากความชำรุดบกพร่องหรือรอนสิทธิก็ตาม แต่ผู้ขายยังคงมีหน้าที่ต้องคืนราคาให้กับผู้ซื้อ  เว้นแต่ในสัญญาที่ซื้อขายกันจะได้ตกลงกันไว้ในเรื่องนี้เป็นอย่างอื่น เช่น ผู้ขายจำต้องคืนราคาทรัพย์ที่ซื้อขายให้กับผู้ซื้อเพียงร้อยละ 50 หรือผู้ขายไม่จำต้องคืนราคาทรัพย์ที่ซื้อขายให้กับผู้ซื้อเลย เป็นต้น
· อย่างไรก็ตามมาตรา 485 ได้บัญญัติข้อยกเว้นของข้อยกเว้นไว้เป็นการเฉพาะซึ่งมีผลให้ผู้ขายจำต้องรับผิดในความชำรุดบกพร่องหรือรอนสิทธิต่อผู้ขายอยู่ดี แม้จะได้มีข้อตกลงยกเว้นความรับผิดกันไว้ตามมาตรา 483 ถ้าหากปรากฏข้อเท็จจริงว่า 
· ถ้าหากการชำรุดบกพร่อง หรือรอนสิทธิอันเกิดจากความผิดของผู้ขายเอง หรือความชำรุดบกพร่องหรือรอนสิทธินั้นได้เกิดขึ้นทั้งที่ผู้ขายได้รู้อยู่แล้วแต่ปกปิดเสียไม่แจ้งให้ผู้ซื้อได้ทราบ ผู้ขายยังคงต้องรับผิดต่อผู้ซื้อ
· เช่น กรณีผู้ขายทราบอยู่แล้วว่า สร้อยคอล้อมเพชรนั้นมีตำหนิ และผู้ขายก็ได้ทราบแล้วตั้งแต่เวลาที่ซื้อขายกัน กรณีเช่นนี้แม้จะมีข้อตกลงยกเว้นความรับผิดกันไว้ ผู้ขายก็ยังคงต้องรับผิดต่อผู้ซื้อในความชำรุดบกพร่องนั้นอยู่ดีเพราะถือว่า ผู้ขายไม่สุจริต หรือ 
· กรณีผู้ขายได้ตกลงขายสร้อยคอล้อมเพชรดังกล่าวให้กับผู้ซื้อแล้วเพียงแต่ยังไม่ได้ส่งมอบทรัพย์ให้ในขณะทำสัญญาซื้อขาย แต่ได้นัดส่งมอบทรัพย์กันไว้แล้ว  ในระหว่างที่ยังไม่ได้ส่งมอบ ผู้ขายกลับไปขายสร้อยคอดังกล่าวให้กับผู้ซื้ออีกคนและมีการส่งมอบกันเรียบร้อยแล้ว โดยผู้ซื้อคนที่สองไม่ทราบเรื่องการซื้อขายกรณีแรกเลย กรณีนี้จะเห็นได้ว่า ผู้ซื้อคนแรกควรจะได้กรรมสิทธิ์มาก่อนแต่กลับถูกผู้ซื้อคนที่สองมีสิทธิดีกว่าด้วยการรอนสิทธิ โดยที่เหตุเกิดเพราะการกระทำของผู้ขายนั้นเอง ผู้ขายก็ต้องรับผิดต่อผู้ซื้อในการรอนสิทธิที่เกิดขึ้นอยู่ดี เพราะถือว่า ผู้ขายไม่สุจริตเช่นกัน 
· สิทธิหน้าที่ความรับผิดของผู้ซื้อ

· 1.  ผู้ซื้อมีหน้าที่ต้องรับมอบทรัพย์สินที่ตนรับซื้อ

เนื่องจากสัญญาซื้อขายผู้ซื้อได้ตกลงซื้อแล้ว ดังนั้นผู้ซื้อจึงมีหน้าที่ต้องรับมอบทรัพย์สินที่ตนซื้อ ต้องรับโอนทรัพย์สิน (ผู้ขายฟ้องให้ผู้ซื้อรับโอนได้) ผู้ซื้อต้องเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายในระหว่างที่ผู้ซื้อผิดนัด ถ้าภัยพิบัติเกิดขึ้นในระหว่างที่ผู้ซื้อผิดนัด ภัยพิบัตินั้นตกเป็นพับแก่ผู้ซื้อ

· 2.  ผู้ซื้อมีหน้าที่ชำระราคา  
หน้าที่ชำระราคาไม่จำเป็นจะต้องกระทำเมื่อผู้ขายได้ส่งมอบทรัพย์สินที่ซื้อขายแล้วเท่านั้น บางครั้งหน้าที่ชำระราคาอาจเกิดก่อนการส่งมอบทรัพย์ก็ได้ ทั้งนี้เป็นไปตามข้อตกลงในสัญญาซื้อขาย  หรือมิเช่นนั้นก็อาจเป็นไปตามปกติประเพณีในการค้าขายนั้น ๆ  ดังนั้น ผู้ซื้อมีหน้าที่ชำระราคาเมื่อใด

· ถ้าในสัญญากำหนดไว้ผู้ซื้อต้องชำระเมื่อนั้น

· ถ้าในสัญญาไม่ได้กำหนด ได้แก่ เมื่อผู้ขายส่งมอบทรัพย์สินให้แก่ผู้ซื้อ (มาตรา 490)
· ถ้าผู้ซื้อ(ผิดนัด) ผู้ขายมีสิทธิดังนี้

· บังคับชำระหนี้เฉพาะเจาะจง

· ยึดหน่วงทรัพย์สินไว้ และ/หรือนำออกขายทอดตลาด (มาตรา 470-471) 
· บอกเลิกสัญญา และเรียกค่าเสียหาย (มาตรา 386, 387, 215)
สำหรับราคาทรัพย์สินที่ซื้อขายนั้นจะเป็นจำนวนเท่าใดย่อมเป็นไปตามสัญญาที่ตกลงกัน หรือถือเอาตามทางการที่คู่สัญญาประพฤติต่อกันอยู่นั้นก็ได้ แต่หากมิได้กำหนดราคากันไว้ กฎหมายให้ผู้ซื้อต้องใช้ราคาตามสมควร (มาตรา 487)
คำพิพากษาฎีกาที่ 770/2486 ในสัญญาซื้อขายซึ่งมีข้อกำหนดว่าผู้ซื้อไม่มีหน้าที่ต้องชำระราคาจนกว่าผู้ขายจะได้ส่งมอบทรัพย์ที่ขายให้ผู้ซื้อตรวจนับจนครบจำนวนและถูกต้องเรียบร้อยนั้น การที่ผู้ขายเอาทรัพย์คืนไปโดยไม่ให้ผู้ซื้อตรวจนับทรัพย์นั้น ตามสัญญาย่อมถือว่าผู้ขายผิดสัญญาและไม่มีสิทธิเรียกร้องให้ผู้ซื้อชำระราคาก่อน
3.  ผู้ซื้อมีสิทธิยึดหน่วงราคา (ทั้งหมด หรือแต่บางส่วน) ในกรณีดังต่อไปนี้

· ผู้ซื้อพบเห็นความชำรุดบกพร่องในทรัพย์สินที่ตนได้ซื้อ (ม.488) 

· ถ้าผู้ซื้อถูกผู้รับจำนองหรือบุคคลผู้เรียกร้องเอา ทรัพย์สินที่ขายนั้นขู่ว่าจะฟ้องเป็นคดีขึ้นก็ดี หรือมีเหตุอันควรเชื่อว่า จะถูกขู่เช่นนั้นก็ดี (ม.489) 
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� ประพนธ์ ศาตะมาน และ ไพจิตร ปุญญพันธุ์, คำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ลักษณะซื้อขาย. แก้ไขเพิ่มเติมครั้งที่ 1 สำนักพิมพ์นิติบรรณาการ กรุงเทพมหานคร 2536, หน้า 120.


� ผลของการตกลงยกเว้นความรับผิดในความชำรุดบกพร่อง คือ การที่ผู้ขายไม่ต้องรับผิดตามมาตรา 472 อันหมายถึง การชดใช้ค่าสินไหมทดแทนความเสียหาย การลดราคา การจ่ายค่าซ่อมแซม การซ่อมแซมทรัพย์สินที่ขาย  สำหรับกรณีรอนสิทธิ ผู้ขายไม่ต้องชดใช้ค่าสินไหมทดแทนตามมาตรา 475 (แต่ยังคงต้องใช้ราคาคืนตามมาตรา 479) 





