
คำพิพากษาศาลฎกีาที ่3687/2565
นางสาว ส. โจทก์ นาย อ. โดยนาย ก. ผู้ เข้า เป็น คู่ความ แทน กับพวก จำเลย
กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง ป.พ.พ. มาตรา 391, ป.พ.พ. มาตรา 406

ยอ่ / หลักกฎหมาย
โจทก์ เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา และ จำเลย ท้ังสอง บอกเลิก สัญญา แก่ โจทก์ แล้ว คู่สัญญา จำต้อง กลับคืน สู ่
ฐานะ เดิม หลังจากท่ี มี การทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน แล้ว จำเลย ท้ังสอง ยินยอม อนุญาต ให้ โจทก์ 
เข้า พัฒนา ท่ีดิน ได้ ทันที และ โจทก์ ก็ เข้า พัฒนา ท่ีดิน โดย การ ปรับ ท่ีดิน ถมดิน ก่อสร้าง ถนน และ 
ท่อระบายน้ำ อันเป็น สาธารณูปโภค บ้าง แล้ว ถนน และ ท่อระบายน้ำ ดังกล่าว จึง เป็น ทรัพย ์ท่ี ตก ติด ไป 
กับ ท่ีดิน ท่ีจะ ซื้อ จะ ขาย กัน อัน เป็นประโยชน ์ใน การ จัดสรร ต่อไป กรณี ยอ่ม ถือได้ว่า จำเลย ท้ังสอง 
ได้มา ซึ่ง ทรัพย์ คือ ถนน และ ท่อระบายน้ำ ท่ี โจทก์ ก่อสร้าง ขึ้น นั้น โดย ปราศจาก มูล อัน จะ อ้าง กฎหมาย 
ได้ และ เป็น ทาง ให้ โจทก์ นั้น เสียเปรียบ ลักษณะ ลาภมิควรได้ จำเลย ท้ังสอง จึง ต้อง คืน ทรัพย ์นั้น ให้ 
แก่ โจทก์ แต่ เมื่อ สภาพ ทรัพย์ ดังกล่าว เป็น สิ่งก่อสร้าง ลักษณะ ตรึงตรา กับ ท่ีดิน อยา่ง ถาวร โดย สภาพ 
ยอ่ม ไม ่อาจ คืน ทรัพย์ นั้น ได้ จำเลย ท้ังสอง จึง ต้อง คืน โดย ใช้ ราคา ทรัพย ์แก่ โจทก์

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน ชำระเงิน 66,750,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ
7.5 ต่อปี ของต้นเงิน 60,000,000 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์
จำเลย ท้ังสอง ให้การ แก้ไข คำให้การ และ ฟ้องแย้ง ขอให้ ยกฟ้อง และ ขอให้ โจทก์ ชำระ ค่า ขาด 
ประโยชน์ จาก การ ใช้ ท่ีดิน และ ค่า เสียโอกาส ใน ทาง ธุรกิจ 5,000,000 บาท กับ ค่าเสียหาย อีก วัน ละ
5,000 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้องแย้ง เป็นต้นไป จนกว่า โจทก์ และ บริวาร จะ ออกจาก ท่ีดิน ของ จำเลย 
ท้ังสอง โจทก์ ให้การ แก้ ฟ้องแย้ง ขอให ้ยก ฟ้องแย้ง ศาลชั้นต้น พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ ให้ โจทก์ ใช้ 
ค่าฤชาธรรมเนียม แทน จำเลย ท้ังสอง โดย กำหนด ค่าทนายความ ให้ 20,000 บาท ค่าใช้จ่าย ใน การ 
ดำเนินคดี ให้ เป็น พับ กับ ให้ โจทก์ ชำระเงิน ตาม ฟ้องแย้ง แก่ จำเลย ท้ังสอง 100,000 บาท และ ให้ 
โจทก์ ใช ้ค่าฤชาธรรมเนียม แทน จำเลย ท้ังสอง โดย กำหนด ค่าทนายความ ให้ 10,000 บาท ค่าใช้จ่าย 
ใน การ ดำเนินคดี ให้ เป็น พับ คำขอ อ่ืน นอกจากนี้ ให้ ยก โจทก์ และ จำเลย ท้ังสอง อุทธรณ์ ระหว่าง 
พิจารณา ของ ศาลอุทธรณ ์ภาค 2 จำเลยท่ี 1 ถึง แก่ ความตาย จำเลยท่ี 2 ซึ่ง เป็น ผู้จัดการมรดก ของ 
จำเลย ท่ี 1 ยื่น คำร้องขอ เข้า เป็น คู่ความ แทน ศาลอุทธรณ ์ภาค 2 มี คำสั่ง อนุญาต ศาลอุทธรณ ์ภาค 2
พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให้ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน ชำระเงิน 10,000,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย 
อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ ต้นเงิน ดังกล่าว นับ แต่วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี 17 พฤษภาคม 2559)
เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ ยก ฟ้องแย้ง ของ จำเลย ท้ังสอง นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม 
คำพิพากษา ศาลชั้นต้น ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น อุทธรณ ์สำหรับ ฟ้อง เดิม และ ฟ้องแย้ง ให้ เป็น พับ
โจทก์ และ จำเลย ท้ังสอง ฎีกา โดย ได้รับอนุญาต จาก ศาลฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง ท่ี คู่ความ 
ไม ่โต้เถียง กัน ใน ชั้นนี้ รับฟัง เป็น ยุติ ได้ ว่า จำเลยท่ี 1 เป็น เจ้าของท่ีดิน ตาม โฉนด ตราจอง เลขท่ี 4165
เนื้อท่ี 96 ไร ่3 งาน 24 ตารางวา เมื่อวันท่ี 28 เมษายน 2557 จำเลยท่ี 1 ยื่นคำขอ เปล่ียน โฉนด 
ตราจอง เป็น โฉนดท่ีดิน และ ยื่นคำขอ แบง่แยก ในนาม เดิม (จำกัด เนื้อท่ี) ต่อมาวันท่ี 28 ตุลาคม 2557
จำเลย ท้ังสอง ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ตาม โฉนด ตราจอง เลขท่ี 4165 ให ้แก่ โจทก์ ใน ราคา
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182,000,000 บาท โดย ทำสัญญา ออก เป็น 2 ฉบับ ฉบับแรก จำเลยท่ี 1 ทำ กับ โจทก์ ใน ราคา
100,000,000 บาท ฉบับท่ี 2 จำเลยท่ี 2 ทำ กับ โจทก์ ใน ราคา 82,000,000 บาท วัน ทำสัญญา โจทก์ 
วาง เงินมัดจำ ให้ แก่ จำเลย ท้ังสอง สัญญา ละ 10,000,000 บาท รวมเป็นเงิน 20,000,000 บาท
สว่นท่ีเหลือ อีก 162,000,000 บาท โจทก์ ตกลง ชำระ ภายใน วันท่ี 28 ตุลาคม 2558 ตาม สัญญา จะ 
ซื้อ จะ ขาย และ สัญญา วางมัดจำ ท่ีดิน ต่อมา โฉนด ตราจอง ดังกล่าว เปล่ียนเป็น โฉนดท่ีดิน เลขท่ี
68696 เนื้อท่ี 96 ไร ่2 งาน 14 ตารางวา และ แบง่แยก ท่ีดิน ในนาม เดิม ออก เป็น อีก แปลง หนึ่ง เป็น 
โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 68697 เนื้อท่ี 5 ไร ่คงเหลือ ท่ีดิน ตาม โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 68696 เพียง 91 ไร ่2 งาน
14 ตารางวา ภายหลัง ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน โจทก์ ได้ เข้า ปรับปรุง พื้นท่ี ทำถนน และ 
ท่อระบายน้ำ เพื่อ จัดสรร ท่ีดิน และ สร้างบ้าน ขาย ต่อมาวันท่ี 14 กันยายน 2558 จำเลยท่ี 1 ตกลง 
ขยายเวลา ชำระเงิน สว่นท่ีเหลือ ให้ โจทก์ จาก กำหนด เดิม ไป เป็น ภายใน วันท่ี 2 มีนาคม 2559 เมื่อ 
ครบกำหนด โจทก์ ไม ่ชำระ ราคา ท่ีดิน สว่นท่ีเหลือ ในวันท่ี 11 เมษายน 2559 จำเลยท่ี 1 มอบอำนาจ 
ให้ ทนายความ มี หนังสือ บอกเลิก สัญญา แก่ โจทก์ และ ริบ เงินมัดจำ คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา 
ของ โจทก์ ข้อ แร กว่า ท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 2 อนุญาต ให้ จำเลย ท้ังสอง แก้ไข คำให้การ ตาม คำร้อง ฉบับ 
ลงวันท่ี 9 มกราคม 2562 และ ยก คำร้องขอ เพิกถอน กระบวน พิจารณา ท่ี ผิดระเบียบ ฉบับ ลงวันท่ี 31
มกราคม 2562 ของโจทก์ ชอบแล้ว หรือไม ่เห็นว่า แม ้ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่
มาตรา 180 จะ บัญญัติ ให้การ แก้ไข คำให้การ จะ ต้อง ทำเป็น คำร้อง ยื่น ต่อ ศาล ก่อน วัน ชี้สองสถาน 
ก็ตาม แต่ หาก คู่ความ มี เหตุ อัน สมควร ท่ี ไม ่อาจ ยื่นคำร้อง ได้ ก่อน นั้น หรือ เป็นการ ขอ แก้ไข ใน เรื่อง ท่ี 
เก่ียวกับ ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน หรือ เป็นการ แก้ไข ข้อผิดพลาด เล็ก น้อยหรือ ข้อ ผิด หลง 
เล็กน้อย บทบัญญัติ ดังกล่าว ก็ ยกเว้น ไว้ ให้ สามารถ กระ ทำได้ สำหรับ คดี นี้ เดิม จำเลย ท้ังสอง ให้ 
การต่อสู้ ว่า "ภายหลัง มี การ ตกลง ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน แล้ว โจทก์ และ จำเลย ท้ังสอง ได้ ออก ไป 
ตรวจสอบ ท่ีดิน ท่ีจะ ซื้อ จะ ขาย กัน โดย จำเลย ท้ังสอง แจ้ง ให้ โจทก์ ทราบ ว่า ท่ีดิน ประมาณ 5 ไร ่ซึ่ง อยู ่
ทาง ด้าน ทิศใต้ ตอนกลาง ของ ท่ีดิน นั้น จำเลยท่ี 1 มี เจตนา จะ ยก ให้ เป็นประโยชน ์แก่ ทางราชการ
โจทก์ ได้ รับทราบ ข้อเท็จจริง ดังกล่าว แต่ มิได้ ทักท้วง แต่อยา่งใด" ต่อมา จำเลย ท้ังสอง ขอ แก้ไข 
คำให้การ โดย เพิ่มเติม ข้อความ ว่า "ท้ัง ก่อน และ ภาย หลังจาก มี การ ตกลง ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน 
แล้ว...โจทก์ ได้ รับทราบ ข้อเท็จจริง ดังกล่าว แล้วแต่ มิได้ ทักท้วง แต่อยา่งใด" ซึ่ง จะ เห็น ได้ ว่า ข้อความ 
ท่ี จำเลย ท้ังสอง ขอ แก้ไข เพิ่มเติม คำให้การ นั้น เป็น เพียง การ ระบุ แสดง พฤติการณ์ ของ โจทก์ ให้ 
ชัดเจน ยิ่งขึ้น เท่านั้น ไม ่ได้ ทำให ้ข้อต่อ สู้คดี ของ จำเลย ท้ังสอง และ ประเด็น ข้อพิพาท ท่ี ศาลชั้นต้น 
กำหนด ไว้ เปล่ียนแปลง ไป การ แก้ไข เพิ่มเติม คำให้การ ของ จำเลย ท้ังสอง ดังกล่าว จึง เป็นการ แก้ไข 
ข้อผิดพลาด เล็กน้อย อัน อยู ่ใน ข้อยกเว้น ท่ี จำเลย ท้ังสอง ไม ่จำต้อง ยื่น คำร้องขอ แก้ไข ก่อน วัน 
ชี้สองสถาน ท้ัง ไม ่จำต้อง ให้ โจทก์ ได้ มีโอกาส คัดค้าน ก่อน ดังนั้น ท่ี ศาลอุทธรณ์ ภาค 2 อนุญาต ให้ 
จำเลย ท้ังสอง แก้ไข คำให้การ ฉบับ ลงวันท่ี 9 มกราคม 2562 และ ยก คำร้องขอ เพิกถอน กระบวน 
พิจารณา ท่ี ผิดระเบียบ ฉบับ ลงวันท่ี 31 มกราคม 2562 ของ โจทก์ นั้น ชอบแล้ว ฎีกา ของ โจทก์ ข้อ นี้ 
ฟังไมข่ึ้น มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ข้อ ต่อไป ว่า ฟ้องแย้ง ของ จำเลย ท้ังสอง เคลือบคลุม 
หรือไม ่คดี นี้ โจทก์ ฟ้อง อ้างว่า หลังจาก ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท กัน ระหว่าง โจทก์ กับ 
จำเลย ท้ังสอง จำเลย ท้ังสอง ยิน ยอมให้ โจทก์ เข้า พัฒนา ท่ีดิน ได้ ต่อมา จำเลย ท้ังสอง ผิดสัญญา และ 
สัญญา เลิกกัน ขอให ้บังคับ จำเลย ท้ังสอง คืน เงินมัดจำ และ ค่าใช้จ่าย ใน การพัฒนา ท่ีดิน พร้อม 
ดอกเบี้ย แก่ โจทก์ จำเลย ท้ังสอง ให้การ และ แก้ไข คำให้การ กับ ฟ้องแย้ง ว่า โจทก์ เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา 
ไม ่ชำระ ราคา ท่ีดิน สว่นท่ีเหลือ และ จำเลย ท้ังสอง บอกเลิก สัญญา แล้ว ขอให้ โจทก์ ชำระ ค่าเสียหาย 
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เป็น ค่า ขาด ประโยชน ์จาก การ ใช้ ท่ีดิน และ ค่า เสียโอกาส ทาง ธุรกิจ เห็น ได้ ว่า ฟ้องแย้ง ของ จำเลย 
ท้ังสอง เป็น การกล่าวอ้าง ว่า โจทก์ เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา เมื่อ มี การ บอกเลิก สัญญา แล้ว ทำให้ จำเลย 
ท้ังสอง เสียหาย จึง ขอ เรียกร้อง ค่าเสียหาย จาก โจทก์ นั่นเอง อันเป็น การแสดง โดย แจ้งชัด ซึ่ง สภาพ 
แหง่ ข้อหา และ คำขอ บังคับ ท้ัง ข้ออ้าง ท่ี อาศัย เป็นหลัก แหง่ ข้อหา เชน่ว่า นั้น แล้ว ตาม 
ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 172 วรรคสอง ฟ้องแย้ง ของ จำเลย ท้ังสอง จึง ไม ่
เคลือบคลุม ท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 2 วินิจฉัย ว่า ฟ้องแย้ง ของ จำเลย ท้ังสอง ไม ่เคลือบคลุม มา นั้น
ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ข้อ นี้ ก็ ฟังไมข่ึ้น มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ และ 
จำเลย ท้ังสอง ข้อ ต่อไป ว่า จำเลย ท้ังสอง ต้อง รับผิด ชำระหนี้ แก่ โจทก์ หรือไม ่เพียงใด เห็นว่า สำหรับ 
ข้อ ท่ี โจทก์ ฎีกา ว่า สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน เป็น โมฆะ และ จำเลย ท้ังสอง สง่มอบ ท่ีดิน ให้ แก่ โจทก์ ขาด 
ไป เกิน กว่า ร้อยละ 5 ของ จำนวน ท่ีดิน ท่ี ระบุ ไว้ ใน สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ทำให้ แก่ โจทก์ มี สิทธิ บอกปัด 
และ เลิก สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ได้ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 466 นั้น เมื่อ 
พิจารณา คำฟ้อง ของ โจทก์ แล้ว ปรากฏ ว่า โจทก์ ไม ่ได้ กล่าว เรื่อง ดังกล่าว ไว้ ใน คำฟ้อง อีก ท้ัง ใน ชั้น 
ชี้สองสถาน ศาลชั้นต้น ก็ ไม ่ได้ กำหนด เป็น ประเด็น ข้อพิพาท ไว้ แต่อยา่งใด ดังนั้น ท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค
2 วินิจฉัย ว่า ข้อ อุทธรณ์ ของ โจทก์ ดังกล่าว โจทก์ ไม ่ได้ กล่าว ไว้ ใน ฟ้อง เป็น ข้อ ท่ี ไม ่ได้ ยกขึ้น ว่า กัน มา 
แล้ว โดย ชอบ ใน ศาลชั้นต้น ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 225 วรรคหนึ่ง จึง 
ไม ่วินิจฉัย ให้ นั้น ชอบแล้ว ท้ัง ไม ่ก่อให้เกิด สิทธิ ของ โจทก์ ท่ีจะ ฎีกา ปัญหา ดังกล่าว การ ท่ี โจทก์ 
หยิบยก ปัญหา ดังกล่าว ขึ้น ฎีกา อีก ศาลฎีกา จึง ไม ่รับ วินิจฉัย เชน่กัน สำหรับ เรื่อง ท่ี จำเลย ท้ังสอง ต้อง 
คืน เงินมัดจำ 20,000,000 บาท แก่ โจทก์ หรือไม ่นั้น ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา
378 บัญญัติว่า มัดจำนั้น ถ้า มิได้ ตกลง กัน ไว้ เป็น อยา่ง อ่ืน ท่าน ให้ เป็นไป ดัง จะ กล่าว ต่อไปนี้ คือ...(2)
ให้ริบ ถ้า ฝ่าย ท่ี วางมัดจำ ละเลย ไม ่ชำระหนี้...หรือ ถ้า มี การ เลิก สัญญา เพราะ ความผิด ของ ฝ่าย นั้น"
แสดงว่า คู่สัญญา ฝ่าย หนึ่ง สามารถ ริบ เงินมัดจำ ได้ หาก คู่สัญญา อีก ฝ่าย ท่ี วางมัดจำ ไม ่ชำระหนี้ หรือ มี 
การ บอกเลิก สัญญา เพราะ ความผิด ของ ฝ่าย นั้น กรณ ีจึง มี ข้อ ท่ี ต้อง พิจารณา ว่าการ ท่ี สัญญา เลิกกัน 
เป็น เพราะ ความผิด ของ ฝ่าย ใด ใน ข้อ นี้ โจทก์ นำสืบ ว่า จำเลย ท้ังสอง ปกปิด เรื่อง การ ยก ท่ีดิน บางสว่น 
ให้ แก่ ทางราชการ ทำให ้ท่ีดิน เสีย สภาพ ไม ่เหมาะสม ท่ีจะ นำ ไป จัดสรร ขาย สว่น จำเลย ท้ังสอง นำสืบ 
ว่า โจทก์ ทราบ อยูแ่ล้ว ว่า มี การ ยก ท่ีดิน บางสว่น ให้ แก่ ทางราชการ หลังจาก ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย 
ท่ีดิน โจทก์ ชำระ เงินมัดจำ บางสว่น ให้ แก่ จำเลย ท้ังสอง แล้ว เมื่อ ถึงกำหนด ชำระ ราคา สว่นท่ีเหลือ
โจทก์ ไม ่มีเงิน ชำระ ค่า ท่ีดิน จำเลย ท้ังสอง จึง บอกเลิก สัญญา แก่ โจทก์ เห็นว่า ท้ัง โจทก์ และ จำเลย 
ท้ังสอง ยัง นำสืบ ข้อเท็จจริง ยันกัน อยู ่โดย ฝ่าย โจทก์ ก็ อ้างว่า ไม ่รู้ ว่า มี การ ยก ท่ีดิน บางสว่น ให้ 
ทางราชการ ในขณะท่ี ฝ่าย จำเลย ท้ังสอง ก็ อ้างว่า ได้ บอก ให้ โจทก์ รู้ แล้ว ว่า มี การ ยก ท่ีดิน บางสว่น ให้ 
แก่ ทางราชการ แล้ว ดังนั้น กรณี จึง จำต้อง พิจารณา พฤติการณ ์แหง่ คดี เป็น เครื่องประกอบ 
การวินิจฉัย ใน ข้อ นี้ ข้อเท็จจริง ได้ความ จาก โจทก์ เบิกความ ตอบ ทนาย จำเลย ท่ี 1 ถามค้าน รับ ว่า
ก่อน ตัดสินใจ ซื้อ ท่ีดิน โจทก์ ไปดู ท่ีดิน จริง ประมาณ 5 ครั้ง โดย ไปดู พร้อมกับ จำเลย ท่ี 2 และ นาง รวิ 
วรรณ ประมาณ 2 ครั้ง ท้ังสอง คน มี การ ชี้ แนวเขต ท่ีดิน ให้ โจทก์ ดู ด้วย เพียงแต่ โจทก์ จำ ไม ่ได้ ว่า ท่ีดิน 
ท่ี จำเลย ท้ังสอง ยก ให้ ทางราชการ นั้น มี สภาพ เป็น อยา่งไร เท่านั้น ในขณะท่ี ความใน ข้อ นี้ ได้ความ 
จาก นาย สุ พจน์ วิศวกร ผู้ออกแบบ โครงการ บ้านจัดสรร พยาน จำเลย ท้ังสอง ว่า พยาน เป็น ผู้ แนะนำ 
ให้ จำเลย ท่ี 1 ทราบ ว่า เจ้าของ โครงการ บ้านจัดสรร ราย อ่ืน มักจะ ยก ท่ีดิน ให้ แก่ เทศบาล เพื่อให ้
ทำนุบำรุง สาธารณูปโภค ใน โครงการ บ้านจัดสรร ต่อไป หลังจากนั้น ปี 2544 จำเลยท่ี 1 จึง มี หนังสือ 
ถึง เทศบาล เมืองท่า ช้าง ว่า จะ ยก ท่ีดิน 5 ไร ่ตาม ระวาง แผนท่ี แผน่ สุดท้าย หมาย สีเหลือง ท่ี เดิม อยู ่ใน 
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ตราจอง เลขท่ี 30 แต่ ต่อมา แบง่แยก ออกมา เป็น ตราจอง เลขท่ี 4165 เนื้อท่ี 96 ไรเ่ศษ ให ้แก่ เทศบาล
แต่ เทศบาล ยัง ไม ่ได้ ดำเนินการ ใด ๆ ในปี 2556 พยาน ดำรงตำแหนง่ รอง นายก เทศบาล เมืองท่า ช้าง
ต่อมาปี 2557 จำเลยท่ี 1 ประสงค์ จะ ยก ถนน และ สาธารณูปโภค ของ หมูบ่้าน แสน สุข ให้ แก่ เทศบาล
พยาน จึง นำ เรื่อง ท่ี จำเลย ท่ี 1 เคย ยก ท่ีดิน เนื้อท่ี 5 ไร ่ใน ตราจอง เลขท่ี 4165 ให ้เทศบาล ขึ้น มา รื้อฟื้ น
หลังจากนั้น วันท่ี 28 เมษายน 2557 จำเลยท่ี 1 มอบอำนาจ ให้ พยาน ยื่นคำขอ เปล่ียน ตราจอง เลขท่ี
4165 เป็น โฉนดท่ีดิน และ แบง่แยก ท่ีดิน โฉนด ตราจอง ดังกล่าว เนื้อท่ี 96 – 3 – 24 ไร ่ในนาม เดิม 
โดย แบง่แยก ท่ีดิน เนื้อท่ี 5 ไร ่ให ้แก่ เทศบาล เจ้าพนักงาน ท่ีดิน นัด รังวัด วันท่ี 1 กรกฎาคม 2557 ก่อน 
ถึง วัน รังวัด พยาน คำนวณ เนื้อท่ี บริเวณ สนามเด็กเล่น ตาม โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 54906 และ 54907
มีเนื้อท่ี 1 ไร ่2 งาน รวม กับ ท่ีดิน บางสว่น ตาม โฉนด ตราจอง เลขท่ี 4165 เนื้อท่ี 5 ไร ่เป็น ท่ีดิน 
รูปสี่เหล่ียมผืนผ้า เนื้อท่ี 6 ไร ่2 งาน แล้ว นำ รถ แบ็กโฮ ไป ถางหญ้า ปรับ ท่ีดิน ให้ โล่งเตียน โดย นำ เสา 
ปูน สูง ประมาณ เสาไฟฟ้า ไป ปัก 4 มุม และ ยัง นำ ธงชาติไทย มา ติด ปลาย เสา ใน วัน รังวัด พยาน 
เป็นตัวแทน ของ จำเลย ท่ี 1 นำ ชี้ แนวเขต ท่ีดิน ท้ัง แปลง และ นำ ชี้ แนวเขต ท่ีดิน ท่ีจะ แบง่แยก ให้ 
เทศบาล เนื้อท่ี 5 ไร ่หลังจากนั้น เทศบาล นำ ป้าย มา ติดประกาศ ว่า เป็น ท่ีดิน สาธารณะ ของ เทศบาล
จาก คำเบิกความ ของ นาย สุ พจน์ ดังกล่าว แสดงว่า มี การปรับพื้น ท่ี และ แบง่แยก ท่ีดิน ท่ีจะ ยก ให้ แก่ 
เทศบาล ไว้ เป็น สัดสว่น อยา่ง ชัดเจน แล้ว ต้ัง แต่ก่อน วันท่ี โจทก์ และ จำเลย ท้ังสอง จะ ทำสัญญา จะ ซื้อ 
จะ ขาย ท่ีดิน กัน เมื่อ วันท่ี 28 ตุลาคม 2557 การ ท่ี โจทก์ ซึ่ง ประกอบธุรกิจ จัดสรร ท่ีดิน ขาย และ ไปดู 
สภาพ ท่ีดิน ก่อน ถึง 5 ครั้ง ยอ่ม แสดงให้เห็น ถึง ความ ละเอียด รอบคอบ ของ โจทก์ ท้ัง แนวเขต ของ 
ท่ีดิน ยอ่ม เป็น ข้อสำคัญ ใน การซื้อขาย ท่ีดิน กัน เมื่อ ปรากฏ ว่า มี การ ปรับ ท่ีดิน และ มี การนำ เสา ปูน ไป 
ปัก ไว้ ดัง คำเบิกความ ของ นาย สุ พจน์ แล้ว เชน่นี้ จึง มีเหตุผล ให้ เชื่อ ว่า โจทก์ นา่จะ ทราบ ดี ว่า จำเลย 
ท้ังสอง ยก ท่ีดิน บางสว่น ของ ท่ีดิน ท่ีจะ ซื้อ จะ ขาย กัน ให้ แก่ ทางราชการ ไป ก่อน แล้ว ซึ่ง เป็น ข้อ 
สนับสนุน ใน เรื่อง นี้ ได้ เป็น อยา่ง ดี ดัง จะ เห็น ได้ จาก โจทก์ เบิกความ ตอบ ทนาย จำเลย ท่ี 1 ถามค้านว่า
หลังจาก ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท้ังสอง ฉบับ แล้ว ประมาณ เดือน ถึง สอง เดือน โจทก์ เข้ามา ปรับปรุง 
พื้นท่ี ก็ เห็น สนามฟุตบอล และ เสาไฟฟ้า อยู ่ใน ท่ีดิน ท่ี มี การ ยก ให้ เทศบาล แล้ว โดย ทาง เทศบาล ยัง 
ติดป้าย ว่า ท่ีดิน ดังกล่าว เป็น ท่ีดิน สาธารณะ ด้วย ไม ่เพียง เท่านั้น ใน การ จัดทำ แผนผัง ท่ีดิน ของ โจทก์
และ ภาพถ่าย ใน เฟซบุ๊ก ของ โจทก์ ท่ี แสดง แผนผัง ท่ีดิน เพื่อ จัดสรร ขาย เมื่อ วันท่ี 26 พฤศจิกายน
2557 ยัง ระบุ ใน แผนผัง ว่า มี ท่ีดิน ท่ี จำเลย ท้ังสอง ยก ให้ แก่ เทศบาล นั้น เป็น สนามกีฬา เทศบาล อยู ่ด้วย
นอกจากนี้ เมื่อ โจทก์ ให้ ผู้เชี่ยวชาญ การพัฒนา ท่ีดิน จัดทำ แผน พัฒนา ท่ีดิน ก็ ยัง ระบุ ถึง เนื้อท่ี ตาม 
โครงการ ว่า มี เนื้อท่ี 91 – 2 – 14 ไร ่ซึ่ง ไม ่รวม เนื้อท่ี 5 ไร ่ท่ี มี การ ยก ให้ แก่ เทศบาล เข้า ด้วย เชน่กัน
และ ใน ประการ ท่ี สำคัญ เมื่อ วันท่ี 25 กุมภาพันธ์ 2558 หลังจากท่ี โจทก์ ได้รับ สำเนา โฉนดท่ีดิน ซึ่ง มี 
การ แบง่แยก ท่ีดิน สว่น ท่ี ยก ให้ เป็น สนามกีฬา เทศบาล ออก ไป แล้ว คงเหลือ เนื้อท่ี เพียง 91 – 2 – 14
ไร ่โจทก์ ได้รับ มอบอำนาจ จาก จำเลย ท่ี 1 ให ้ไป รังวัด สอบเขตท่ีดิน แทน โจทก์ ก็ ไม ่ได้ นำ ชี้ รังวัด ท่ีดิน 
เข้าไป ใน ท่ีดิน ท่ี จำเลย ท้ังสอง ยก ให้ แก่ เทศบาล รวม เข้าไป ใน ท่ีดิน ด้วย รวมท้ัง เมื่อ มี การ ขอ ขยาย 
ระยะเวลา ใน การ ชำระ ราคา ท่ีดิน สว่นท่ีเหลือ ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน (ฉบับแนบท้าย) ก็ ยังมี 
การกล่าวอ้าง ถึง สาเหต ุเป็น เพราะ โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 4165 ได้ รวม ท่ีดิน แปลง ท่ีจะ ยก ให้ เทศบาล ด้วย
แต่ การ แบง่แยก ยัง ไม ่แล้วเสร็จ ทาง โจทก์ ซึ่ง เป็น ผู้ จะ ซื้อ จึง ไม ่สามารถ ดำเนินการ ด้าน เอกสาร ใด ๆ
ไม ่ว่า จะ เป็นการ ขอ แบง่แยก การขอจัดสรร การอนุญาต ต่าง ๆ ซึ่ง จำเป็นต้อง ใช้ เอกสาร โฉนดท่ีดิน 
ใน การ ยื่น เรื่อง ท้ังนี้ ต้อง รอ ให้ เอกสาร โฉนดท่ีดิน แปลง ดังกล่าว ดำเนินการ แบง่แยก และ ยก ให้ กับ 
เทศบาล จน เสร็จ เรียบร้อย ก่อน ไว้ อีกด้วย โดย ไม ่ปรากฏ ว่า โจทก์ โต้แย้ง จำเลย ท้ังสอง เป็น 
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กิจจะลักษณะ ว่า ท่ีดิน ท่ีจะ ซื้อ จะ ขาย กัน นั้น มี เนื้อท่ี ไม ่ครบ แต่อยา่งใด ตาม พฤติการณ ์ท่ี ปรากฏ มา 
ท้ังหมด ดังกล่าว ล้วน บง่บอก แสดงให้เห็น ได้ เป็น อยา่ง ดี ว่า โจทก์ รู้ และ ยอมรับ อยูแ่ล้ว ว่า ท่ีดิน ท่ี โจทก์ 
จะ ซื้อ จาก จำเลย ท้ังสอง นั้น จำเลย ท้ังสอง ยก ให้ แก่ เทศบาล แล้ว เป็น เนื้อท่ี 5 ไร ่ดังท่ี จำเลย ท้ังสอง 
นำสืบ หา ใช ่จำเลย ท้ังสอง ปกปิด ตามท่ี โจทก์ นำสืบ แต่อยา่งใด ไม ่โจทก์ จึง หา อาจ อ้างว่า จำเลย 
ท้ังสอง เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา ได้ ไม ่เมื่อ ข้อเท็จจริง ปรากฏ ว่าการ จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ครั้งนี้ โจทก์ และ 
จำเลย ท้ังสอง มี การ กำหนด ระยะเวลา ใน การชำระหนี้ ราคา สว่นท่ีเหลือ ไว้ แนน่อน ตามท่ี ท้ังสองฝ่าย มี 
การ ขยาย ระยะเวลา ออก ไป แต่ เมื่อ ถึงกำหนด นัด แล้ว โจทก์ ไม ่ได้ ชำระ ราคา สว่นท่ีเหลือ โดย ไม ่
ปรากฏ หลักฐาน อ่ืน ใด ท่ี แสดงให้เห็น ได้ อยา่ง แจ้งชัด เป็นท่ี ประจักษ์ เลย ว่า โจทก์ มี ความพร้อม ท่ีจะ 
ชำระ ราคา สว่นท่ีเหลือ ได้ เมื่อ เป็น เชน่นี้ กรณ ีจึง ต้อง ถือว่า โจทก์ ซึ่ง เป็น ฝ่าย ท่ี วางมัดจำ ละเลย ไม ่
ชำระหนี้ และ เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา จำเลย ท้ังสอง ยอ่ม มี สิทธิ ริบ เงินมัดจำ นั้น ได้ ท้ัง เมื่อ พิจารณา ถึง 
ราคา ท่ีดิน ท่ี ท้ังสองฝ่าย ตกลง ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กัน เป็น เงิน 182,000,000 บาท ประกอบแล้ว
ศาลฎีกา เห็น ว่า เงินมัดจำ ท่ี จำเลย ท้ังสอง มี สิทธิ ริบ ดังกล่าว เป็น จำนวน ท่ี เหมาะสม แล้ว ไม ่เป็น 
จำนวน ท่ีสูง เกิน สว่น สว่น ค่าใช้จ่าย ใน การพัฒนา ท่ีดิน 40,000,000 บาท ท่ี โจทก์ เรียกร้อง มา นั้น
ข้อเท็จจริง ปรากฏ ว่า เมื่อ โจทก์ เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา และ จำเลย ท้ังสอง บอกเลิก สัญญา แก่ โจทก์ แล้ว
คู่สัญญา จำต้อง กลับคืน สู ่ฐานะ เดิม แต่ อยา่งไรก็ตาม ได้ความ จาก โจทก์ และ จำเลย ท้ังสอง นำสืบ 
ตรงกัน ว่า หลังจากท่ี มี การทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน แล้ว จำเลย ท้ังสอง ยินยอม อนุญาต ให้ โจทก์ 
เข้า พัฒนา ท่ีดิน ได้ ทันที และ โจทก์ ก็ เข้า พัฒนา ท่ีดิน โดย การ ปรับ ท่ีดิน ถม ท่ีดิน ก่อสร้าง ถนน และ 
ท่อระบายน้ำ อันเป็น สาธารณูปโภค บ้าง แล้ว ถนน และ ท่อระบายน้ำ ดังกล่าว จึง เป็น ทรัพย ์ท่ี ตก ติด ไป 
กับ ท่ีดิน ท่ีจะ ซื้อ จะ ขาย กัน อัน เป็นประโยชน ์ใน การ จัดสรร ต่อไป กรณี ยอ่ม ถือได้ว่า จำเลย ท้ังสอง 
ได้มา ซึ่ง ทรัพย์ คือ ถนน และ ท่อระบายน้ำ ท่ี โจทก์ ก่อสร้าง ขึ้น นั้น โดย ปราศจาก มูล อัน จะ อ้าง กฎหมาย 
ได้ และ เป็น ทาง ให้ โจทก์ นั้น เสียเปรียบ ลักษณะ ลาภมิควรได้ จำเลย ท้ังสอง จึง ต้อง คืน ทรัพย ์นั้น ให้ 
แก่ โจทก์ ท่ี จำเลย ท้ังสอง ฎีกา ว่า ทรัพย์ ดังกล่าว ไม ่ใช ่เป็น ลาภมิควรได้ ตามท่ี ศาลอุทธรณ์ ภาค 2
วินิจฉัย นั้น ไม ่อาจ รับฟังได้ แต่ เมื่อ สภาพ ทรัพย ์ดังกล่าว เป็น สิ่งก่อสร้าง ลักษณะ ตรึงตรา กับ ท่ีดิน 
อยา่ง ถาวร โดย สภาพ ยอ่ม ไม ่อาจ คืน ทรัพย ์นั้น กัน ได้ จำเลย ท้ังสอง จึง ต้อง คืน โดย ใช้ ราคา ทรัพย ์นั้น 
แก่ โจทก์ ซึ่ง ใน ข้อ นี้ ได้ความ จาก โจทก์ เบิกความ ตอบ ทนาย จำเลย ท่ี 1 ถามค้านว่า ค่าใช้จ่าย ใน การ 
ก่อสร้าง ถนน และ ท่อระบายน้ำ เป็น เงิน รวม 46,000,000 บาทเศษ แต่ มี การ ทำ ถนน และ 
ท่อระบายน้ำ ท่ี เสร็จ เรียบร้อย แล้ว ประมาณ ร้อยละ 15 ของ พื้นท่ี ท้ังหมด เท่านั้น เมื่อ คำนวณ แล้ว 
เป็น เงิน ประมาณ 6,900,00 บาท ในขณะท่ี จำเลย ท้ังสอง นำสืบ โดย มี นาย สุ พจน์ วิศวกร ท่ี จำเลย ท่ี 2
ให้ ไป ตรวจสอบ เรื่อง ท่ี โจทก์ ก่อสร้าง ถนน และ สาธารณูปโภค แล้ว ปรากฏ ว่า คิด เป็น เงิน ค่าก่อสร้าง
9,779,882 บาท ซึ่ง ยอดเงิน ท่ี ท้ังสองฝ่าย ดังกล่าว นำสืบ นั้น นา่จะเป็น เนื้อ งาน ท่ี แท้จริง ของ การ 
ก่อสร้าง เท่านั้น ยัง ไม ่ได้ รวมถึง ค่าใช้จ่าย อ่ืน ซึ่ง ได้ความ จาก โจทก์ ว่า ก่อนท่ีจะ มี การทำงาน ก่อสร้าง 
ถนน และ สาธารณูปโภค ดังกล่าว จะ ต้อง มี การปรับพื้น ท่ี ให้ ราบ และ โล่งเตียน ถมดิน บด อัด ให้ อยู ่
ระดับ เดียวกัน ใน สภาพ เชน่นี้ ยอ่ม ต้อง มี ค่าใช้จ่าย ใน การ ดำเนินการ ดังกล่าว รวม อยู ่ด้วย ยอ่ม ทำให้ 
ค่าใช้จ่าย ใน สว่น นี้ ต้อง สู งก ว่าท่ี โจทก์ และ จำเลย ท้ังสอง นำ สืบมา อยา่ง แนน่อน ดังนั้น ท่ี ศาลอุทธรณ์ 
ภาค 2 เห็นสมควร กำหนด มูลค่า ลาภมิควรได้ ท่ี จำเลย ท้ังสอง ได้รับ และ ต้อง คืน แก่ โจทก์ เป็น เงิน
10,000,000 บาท มานั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ และ จำเลย ท้ังสอง ข้อ นี้ ต่าง ฟังไมข่ึ้น
มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ท้ังสอง ข้อ ต่อไป ว่า โจทก์ ต้อง ชำระ ค่าเสียหาย แก่ จำเลย 
ท้ังสอง หรือไม ่เพียงใด ใน ข้อ นี้ จำเลย ท้ังสอง ฟ้องแย้ง เรียกร้อง ค่าเสียหาย จาก โจทก์ ด้วยเหตุท่ี 
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จำเลย ท้ังสอง ไม ่สามารถ เข้า ครอบครอง ทำประโยชน ์และ ใช้สอย ท่ีดิน กับ ค่า สูญ เสียโอกาส ทาง 
ธุรกิจ ท่ีจะ นำ ท่ีดิน ออก ขาย ให้ แก่ บุคคลภายนอก แต่ จำเลย ท้ังสอง กลับ นำสืบ เรียกร้อง ค่าเสียหาย 
เป็น ค่าใช้จ่าย ท่ี โจทก์ ไม ่รื้อถอน ถนน และ สาธารณูปโภค ออก ไป เป็นการ นำสืบ นอก คำให้การ ไม ่อาจ 
รับฟังได้ ท้ัง ข้อเท็จจริง ปรากฏ ว่า หลังจากท่ี จำเลย ท้ังสอง บอกเลิก สัญญา แก่ โจทก์ แล้ว โจทก์ ก็ มิได้ 
ทำประโยชน์ อยู ่ใน ท่ีดิน ท่ีจะ ซื้อ จะ ขาย อีกต่อไป และ จำเลย ท้ังสอง ก็ เข้า ครอบครอง และ 
ใช้ประโยชน์ ใน ท่ีดิน นั้น แล้ว ประกอบ กับ ยัง ปรากฏ ว่า ใน ภายหลัง จำเลย ท้ังสอง ก็ สามารถ ขาย ท่ีดิน 
ดังกล่าว บางสว่น ให้ แก่ นาย เมธี ได้อีกด้วย แสดงว่า จำเลย ท้ังสอง ไม ่ได้ สูญ เสียโอกาส ทาง ธุรกิจ ท่ีจะ 
นำ ท่ีดิน ออก ขาย ให้ แก่ บุคคลภายนอก เมื่อ เป็น เชน่นี้ กรณ ีจึง ไม ่มี ความเสียหาย ท่ี เกิดขึ้น แก่ จำเลย 
ท้ังสอง ท่ี โจทก์ ต้อง รับผิด ตาม ฟ้องแย้ง อีก ท่ี ศาลอุทธรณ์ ภาค 2 พิพากษา ยก ฟ้องแย้ง ของ จำเลย 
ท้ังสอง มา นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ จำเลย ท้ังสอง ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น อนึ่ง สำหรับ ใน สว่น 
ดอกเบี้ย นั้น ระหว่าง พิจารณา ของ ศาลฎีกา มี พระราชกำหนด แก้ไข เพิ่มเติม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ พ.ศ. 2564 มาตรา 4 ยกเลิก ความใน มาตรา 224 แหง่ 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ และ ให้ ใช้ ความใหม ่แทน เป็นผล ให้ ดอกเบี้ย ผิดนัด ปรับเปล่ียน 
จาก อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี เป็น อัตราร้อยละ 5 ต่อปี หรือ อัตราดอกเบี้ย ใหม ่ท่ี กระทรวงการคลัง 
ปรับเปล่ียน โดย ตรา เป็น พระราชกฤษฎีกา บวก ด้วย อัตรา เพิ่ม ร้อยละ สอง ต่อ ปี และมาตรา 7 ให้ นำ 
บทบัญญัติ มาตรา 224 ท่ี แก้ไข ใหม ่ใช้ แก่ การ คิดดอกเบี้ย ผิดนัด ท่ี ถึงกำหนด เวลา ชำระ ต้ังแต่ วันท่ี 
พระราชกำหนด แก้ไข เพิ่มเติม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ พ.ศ. 2564 มีผล ใช้ บังคับ ใน วันท่ี
11 เมษายน 2564 แต่ ไม ่กระทบ ถึง การ คิดดอกเบี้ย ผิดนัด ใน ระหว่าง ชว่งเวลา ก่อนท่ี พระราชกำหนด 
นี้ บังคับใช้ จึง ต้อง ใช้ อัตราดอกเบี้ย ผิดนัด ท่ี ถึงกำหนด ชำระ ต้ังแต่ วันท่ี 11 เมษายน 2564 ใน อัตรา 
ใหม ่ดังกล่าว การ กำหนด อัตราดอกเบี้ย ตามกฎหมาย เป็น ข้อกฎหมาย อัน เก่ียว ด้วย 
ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน ศาลฎีกา มีอำนาจ ยกขึ้น วินิจฉัย ได้ เอง ตาม ประมวลกฎหมาย วิธ ี
พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 142 (5) พิพากษา แก้ เป็น ว่า สำหรับ ดอกเบี้ย ให้ จำเลย ท้ังสอง ชำระ 
อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ แต่วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี 17 พฤษภาคม 2559) เป็นต้นไป จนถึง วันท่ี 10
เมษายน 2564 และ อัตราร้อยละ 5 ต่อปี ต้ังแต่ วันท่ี 11 เมษายน 2564 เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ 
เสร็จ แก่ โจทก์ ท้ังนี้ อัตราดอกเบี้ย ให้ ปรับเปล่ียน ลดลง หรือ เพิ่มขึ้น ตาม พระราชกฤษฎีกา ซึ่ง ออก ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 7 บวก ด้วย อัตรา เพิ่ม ร้อยละ สอง ต่อ ปี แต่ ต้อง ไม ่เกิน 
อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ตามท่ี โจทก์ ขอ นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ์ ภาค 2
ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ัง ใน สว่น ฟ้อง และ ฟ้องแย้ง ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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