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ยอ่ / หลักกฎหมาย
หลังจาก จำเลย ทำสัญญา จะ ซื้อขาย ท่ีดิน กับ โจทก์ แล้ว แม้ ได้ มี การ เจรจา ขอ ซื้อ ท่ีดิน คืน แต่ เมื่อ ไม ่
สามารถ ตกลง กัน ได้ สัญญา จะ ซื้อขาย ท่ี พิพาท จึง ยัง มิได้ ถูก ยกเลิก ต่อกัน แล้ว โดยปริยาย เมื่อ จำเลย 
ไม ่ปฏิบัติตาม สัญญา จำเลย จึง เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา จำเลย เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา จะ ซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท 
แล้ว ต้ัง แต่ก่อน ถึง วัน กำหนด โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน จำเลย ยอ่ม ไม ่มี สิทธิ บังคับ ให้ โจทก์ ปฏิบัติตาม 
สัญญา แต่ คง เป็น สิทธิ ของ โจทก์ ฝ่าย เดียว ท่ีจะ บังคับ ตาม สัญญา แม้ ใน วัน กำหนด โอนกรรมสิทธิ์ 
ท่ีดิน โจทก์ ท่ี 1 จะ ไม ่ไป รับ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ก็ตาม ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ฉบับ พิพาท ระบุ 
ไว้ ว่า ถ้า จำเลย ผิดสัญญา ไม ่ว่า ข้อ หนึ่ง ข้อ ใด ต้อง คืน เงินมัดจำ ตาม สัญญา นี้ ให้ แก่ โจทก์ ทันที และ ยิน 
ยอมให้ โจทก์ ฟ้อง บังคับ ให้ จำเลย ปฏิบัติตาม สัญญา นี้ ได้ เมื่อ ปรากฏ ว่า จำเลย เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา ต้ัง 
แต่ก่อน ถึง วัน กำหนด โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ดังนั้น การ ท่ี โจทก์ ไป รับ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน และ จะ ชำระ 
ราคา ท่ีดิน สว่นท่ีเหลือ โดย นำ เงินมัดจำ ท่ี จำเลย จะ ต้อง คืน แก่ โจทก์ ฐาน ผิดสัญญา มา หักออก ก่อน จึง 
ไม ่ทำให ้โจทก์ เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา และ จำเลย จะ ต้อง ชำระ ค่าเสียหาย ให้ โจทก์ อัน เกิดขึ้น จาก การ ท่ี 
จำเลย ไม ่โอน ขาย ท่ีดิน ให้ โจทก์ และ ค่าเสียหาย ของ โจทก์ ใน การ ท่ีจะ ต้อง ว่าจ้าง ทุบ อาคาร บน ท่ีดิน
เพราะ หลังจาก ทำสัญญา จะ ขาย ท่ีดิน ให้ โจทก์ แล้ว จำเลย เคย ติดต่อ ขอ ซื้อ ท่ีดิน กลับคืน ใน ราคา ท่ีสูง 
กว่า ท่ี จำเลย ตกลง จะ ขาย ให้ โจทก์ หลายครั้ง แต่ ตกลง กัน ไม ่ได้ และ จำเลย ทราบ ว่า โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน จาก 
จำเลย เพื่อ จะ สร้าง อาคารชุด ซึ่ง ค่าเสียหาย ดังกล่าว เป็น ค่าเสียหาย โดยตรง และ จำเลย ทราบ ดี 
อยูแ่ล้ว จำเลย เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา จะ ซื้อขาย ท่ีดิน จำเลย จึง ไม ่มี สิทธิ บอกเลิก สัญญา และ ริบ เงินมัดจำ
การ บอกเลิก สัญญา และ ริบ เงินมัดจำ ของ จำเลย จึง ไม ่มีผล และ ในกรณีท่ี จำเลย ไม ่อาจ ขาย ท่ีดิน ให้ 
โจทก์ ได้ จำเลย ก็ ไม ่มี สิทธิ ยึด เงินมัดจำ ไว้ ได้ ต้อง คืน เงินมัดจำ พร้อมด้วย ดอกเบี้ย ให้ แก่ โจทก์

คำพิพากษา
โจทก์ ท้ังสอง ฟ้อง ว่า โจทก์ท่ี 1 เป็น ผู้ เริ่ม ก่อการ และ เป็น ผู้ถือหุ้น ของ โจทก์ ท่ี 2 โจทก์ท่ี 2 เป็น 
นิติบุคคล จดทะเบียน เป็น บริษัทจำกัด มีโจทก์ท่ี 1 เป็น กรรมการ มีอำนาจ กระทำการ แทน โจทก์ ท่ี 2
เมื่อวันท่ี 28 กันยายน 2533 จำเลย ทำสัญญา จะ ขาย ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 34929, 34930, 34931,
34992,34993, 34994, 37332 และ 107998 เนื้อท่ีรวม 4 ไร ่20 ตารางวา รวมท้ัง หม้อแปลงไฟ
แผงไฟ เครื่องบิน พร้อม อุปกรณ ์สื่อสาร เครื่องปรับอากาศ และ สว่นประกอบ ต่าง ๆ ของ เครื่องบิน ให้ 
โจทก์ ท่ี 1ในราคา 125,000,000 บาท จำเลย ได้รับ เงินมัดจำ ไว้ แล้ว 37,500,000บาท เงิน 
สว่นท่ีเหลือ 87,500,000 บาท โจทก์ท่ี 1 จะ ชำระ ให้ จำเลย ใน วันท่ี 31 มกราคม 2534 อันเป็น วัน 
จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ณ สำนักงาน ท่ีดิน กรุงเทพมหานคร สาขาบางกะปิ จำเลย ตกลง จะ 
รื้อถอน และ ทุบ สิ่งปลูกสร้าง บน ท่ีดิน ท่ี ตกลง จะ ขาย ให้ แล้วเสร็จ ภายใน เดือน พฤศจิกายน 2533 และ 
จะ สง่มอบ การครอบครอง ท่ีดิน ให้ โจทก์ ท่ี 1 ใน เดือน ธันวาคม 2533 สำหรับ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี34994
ซึ่ง มี เนื้อท่ี 3 งาน 19 ตารางวา จำเลย ถือ กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน รว่มกับ ผู้อ่ืน จำเลย ตกลง โอนกรรมสิทธิ์ 
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เฉพาะ สว่น ของ จำเลย ให้ โจทก์ ท่ี 1 ใน วัน จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ท่ีดิน สว่นท่ีเหลือ ซึ่ง เป็น 
กรรมสิทธิ์ ของ ผู้อ่ืน เนื้อท่ี 40ตารางวา จำเลย ตกลง โอนกรรมสิทธิ์ ให้ แก่ โจทก์ ท่ี 1 ใน เดือน กันยายน
2535 โดย ให้ โจทก์ ท่ี 1 กัน เงิน ท่ีจะ ต้อง ชำระ ใน วัน จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ไว้ 1,500,000 บาท
และ ให ้โจทก์ ท่ี 1จ่าย เงิน จำนวน นี้ ใน วันท่ี โจทก์ ท่ี 1 ได้รับ โอน ท่ีดิน สว่น ดังกล่าว การ จดทะเบียน 
โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน จำเลย ยอมให้ โจทก์ ท่ี 1 หรือ ผู้ หนึ่ง ผู้ใด เป็น ผู้รับ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน แทน โจทก์ ท่ี
1 ได้ หาก จำเลย ผิดสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ข้อ หนึ่ง ข้อ ใด ยอมให ้โจทก์ ท่ี 1ปรับ เป็น เงิน 37,500,000
บาท โดย จำเลย จะ ต้อง คืน เงินมัดจำ ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย แก่ โจทก์ ท่ี 1 และ ยิน ยอมให ้โจทก์ ท่ี
1ฟ้อง บังคับ ให้ จำเลย ปฏิบัติตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย และ ยินยอม ชดใช ้ค่าเสียหาย ท้ังปวง ท่ี เกิดขึ้น 
แก่ โจทก์ ท่ี 1 สำหรับ ท่ีดิน แปลง ท่ี โจทก์ ท่ี 1 ทำสัญญา จะ ซื้อ จาก จำเลย นี้ โจทก์ท่ี 1ประสงค์ ให้ โจทก์ 
ท่ี 2 เป็น ผู้รับ โอนกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน แทน แต่ ปรากฏ ว่า เมื่อ ถึง เดือน พฤศจิกายน 2533 จำเลย ไม ่
รื้อถอน หรือ ทุบ สิ่งปลูกสร้าง บน ท่ีดิน แปลง ท่ี ทำสัญญา จะ ขาย ให้ โจทก์ ท่ี 1 และ ไม ่อาจ สง่มอบ 
การครอบครอง ท่ีดิน ให้ โจทก์ ท่ี 1 ได้ โจทก์ท่ี 1 จึง ให้ ทนายความ มี หนังสือ ถึง จำเลย ให้ คืน เงินมัดจำ
37,500,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย และ ให้ จำเลย รื้อถอน หรือ ทุบ สิ่งปลูกสร้าง บน ท่ีดิน ให้ แล้วเสร็จ ก่อน 
วันท่ี 31 มกราคม 2534 จำเลย ได้รับ หนังสือ แล้ว แต่ ไม ่ปฏิบัติตาม ในวันท่ี 31 มกราคม 2534โจทก์ 
ท้ังสอง ได้ เตรียม เงิน ไป ชำระ ค่า ท่ีดิน ให้ จำเลย แต่ จำเลย ไม ่อาจ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ให้ 
โจทก์ ท้ังสอง ได้ และ จำเลย ไม ่ได้ รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง ออก ไป จาก ท่ีดิน ตามท่ี ได้ ตกลง ไว้ จำเลย จึง เป็น 
ฝ่าย ผิดสัญญา ทำให ้โจทก์ ท้ังสอง ได้รับ ความเสียหาย ขอให ้บังคับ จำเลย จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ 
ท่ีดิน พร้อม ทรัพย์สิน อ่ืน ท่ี ทำสัญญา จะ ขาย ให้ แก่ โจทก์ ท่ี 1 และ หรือ โจทก์ ท่ี 2 โดย ปลอด 
ภาระผูกพัน หรือ ภาร จำยอม ใด ๆ โดย ให้ จำเลย เป็น ผู้ ชำระ ค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และ 
ภาษีเงินได้ หาก จำเลย ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ จำเลย ให้ จำเลย 
ชำระ ค่าปรับ โดย คืน เงินมัดจำ พร้อม ดอกเบี้ย รวม เป็น เงิน 38,994,863 บาท และ ดอกเบี้ย ใน 
อัตราร้อยละ 7.5ต่อปี ของ เงินมัดจำ จำนวน 37,500,000 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง จนถึง วัน ชำระ 
เสร็จ แก่ โจทก์ ท้ังสอง ให ้จำเลย ชำระ ค่า สถาปนิก และ วิศวกร และ ค่าใช้จ่าย ใน การ วางโครงการ 
พัฒนา ท่ีดิน กับ ค่า รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง รวม 3 รายการ รายการละ 1,000,000 บาท รวม เป็น เงิน
3,000,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 7.5ต่อปี นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง จนถึง วัน ชำระ เสร็จ แก่ 
โจทก์ ท้ังสอง ให้ จำเลย ชำระ ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ ท้ังสอง 8,200,000 บาท และ ค่าเสียหาย อีก วัน ละ
82,000 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง จนกว่า จำเลย จะ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน แก่ โจทก์ ท่ี 1 และ 
หรือ โจทก์ ท่ี 2ให้ จำเลย รับ ชำระ ราคา ท่ีดิน สว่นท่ีเหลือ จาก โจทก์ ท้ังสอง จำนวน 87,500,000 บาท
โดย หัก เงิน ค่า ท่ีดิน สว่นบุคคล ท่ี บุคคลภายนอก ถือ กรรมสิทธิ์รวม กับ จำเลย ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
34994 จำนวน1,500,000 บาท กับ ค่าเสียหาย ท่ี จำเลย จะ ต้อง ชดใช ้แก่ โจทก์ ท้ังสอง ดังกล่าวข้างต้น 
ออก เสีย ก่อน หาก จำเลย ไม ่อาจ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ให้ แก่ โจทก์ ท่ี 1 และ หรือ โจทก์ ท่ี 2
ได้ ให้ จำเลย คืน เงินมัดจำ พร้อม ดอกเบี้ย รวม จำนวน 38,994,863 บาท และ ชำระ ดอกเบี้ย ใน 
อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ เงินมัดจำ 37,500,000 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ และ 
ชดใช ้ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ ท้ังสอง อีก 250,000,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 12 ต่อปี นับ 
ถัดจาก วัน ฟ้อง จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ จำเลย ให้การ ว่า โจทก์ท่ี 1 ตกลง ไม ่ถือเอา เหตุ ท่ี จำเลย ไม ่รื้อถอน 
และ ทุบ สิ่งปลูกสร้าง บน ท่ีดิน เป็น ข้อ สาระสำคัญ และ ถือเป็น เหตุ ผิดสัญญา และ โจทก์ ท่ี 1 ยัง ได้ แจ้ง 
ให้ จำเลย ระงับ การ รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง เนื่องจาก โจทก์ ท่ี 1 กำลัง เสนอขาย ท่ีดิน แปลง ท่ี ทำสัญญา จะ 
ซื้อ จาก จำเลย ให้ บุคคลภายนอก หาก บุคคลภายนอก ซื้อ ท่ีดิน รวมท้ัง สิ่งปลูกสร้าง จะ ทำให้ ได้ราคา สูง 
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ขึ้น หลังจาก โจทก์ ท่ี 1 ไม ่สามารถ ขายต่อ ได้ แล้วจึง ได้ แจ้ง ให้ จำเลย รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง ตาม สัญญา 
จะ ซื้อ จะ ขาย หา ได้ กำหนดให ้จำเลย สง่มอบ การครอบครอง ท่ีดิน ให้ โจทก์ ท่ี 1เข้า ครอบครอง ไม่
เพียงแต่ ให ้สิทธิ โจทก์ ท่ี 1 เพื่อ เข้าไป รังวัด ตรวจสอบ เนื้อท่ี เพื่อ ประโยชน ์ใน การวางแผน ผัง โครงการ 
ของ โจทก์ ท่ี 1 เท่านั้น ซึ่ง จำเลย ก็ ไม ่เคย ขัดขวาง จำเลย จึง ไม ่ได้ เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา เมื่อ ถึง วันท่ี 31
มกราคม 2534จำเลย ได้ ไป ท่ี สำนักงาน ท่ีดิน กรุงเทพมหานคร สาขา บาง กะปิ เพื่อ จะ โอนกรรมสิทธิ์ 
ใน ท่ีดิน ให้ โจทก์ ท่ี 1 แต่โจทก์ท่ี 1 กลับ จะ ชำระ ราคา ท่ีดิน ให้ จำเลย เพียง 50,000,000 บาท ซึ่ง ไม ่
ครบ ตาม จำนวน ท่ี ได้ ตกลง กัน ไว้ ใน ขณะ ทำสัญญา ถือว่า โจทก์ ท่ี 1 เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา จำเลย จึง 
บอกเลิก สัญญา และ ริบ เงินมัดจำ สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ไม ่มี ข้อกำหนด เก่ียวกับ เบี้ยปรับ ฐาน 
ผิดสัญญา โจทก์ท่ี 1จึง ไม ่มี สิทธ ิเรียก เบี้ยปรับ จาก จำเลย สำหรับ โจทก์ ท่ี 2ไม ่ใช ่คู่สัญญา ตกลง จะ ซื้อ 
ท่ีดิน จาก จำเลย โจทก์ท่ี 2 ไม ่มี นิติสัมพันธ์ ใด ๆ กับ จำเลย จึง ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง บังคับ ให้ จำเลย 
ปฏิบัติตาม สัญญา และ เรียกค่าเสียหาย จาก จำเลย ขอให้ ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ไป ทำ 
สัญญาซื้อขาย ท่ีดิน กับ โจทก์ ท่ี 1 โดย มี เง่ือนไข ตามท่ี ได้ ตกลง กัน ไว้ ใน สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ฉบับ วันท่ี
28 กันยายน 2533 และ รับ ชำระเงิน ค่า ท่ีดิน จำนวน 87,500,000 บาท จากโจทก์ท่ี 1 โดย ให้ หัก เงิน 
ค่า ทุบ อาคาร บน ท่ีดิน จำนวน 500,000 บาท ออกจาก ราคา ท่ีดิน ท่ี โจทก์ ท่ี 1 จะ ชำระ ให้ จำเลย หาก 
จำเลย ไม ่ไป ให้ ถือเอา คำพิพากษา เป็น การแสดงเจตนา แทน ถ้า จำเลย ไม ่อาจ ขาย ท่ีดิน ให้ โจทก์ ท่ี
1ได้ ให้ คืน เงินมัดจำ พร้อม ดอกเบี้ย จำนวน 38,994,863 บาท และ ชำระ ดอกเบี้ย จาก ต้นเงิน
37,500,000 บาท ใน อัตราร้อยละ 7.5ต่อปี นับ จาก วัน ฟ้อง จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ กับ ให้ ชดใช ้
ค่าเสียหาย จำนวน 20,000,000 บาท แก่โจทก์ท่ี 1 คำขอ อ่ืน ของ โจทก์ ท่ี 1นอกจากนี้ ให้ ยกฟ้อง 
โจทก์ ท่ี 2โจทก์ ท้ังสอง และ จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ยืน จำเลย ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า
ข้อเท็จจริง รับฟังได้ ว่า เมื่อวันท่ี 28 กันยายน 2533 โจทก์ท่ี 1 และ จำเลย ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย 
ท่ีดิน กัน โดย จำเลย ตกลง จะ ขาย ท่ีดิน ของ จำเลย จำนวน 8 โฉนด ซึ่ง อยู ่ติดต่อกัน เนื้อ ท่ีรวม 4 ไร ่20
ตารางวา ให้โจทก์ท่ี 1ในราคารวม 125,000,000 บาท จำเลย ได้ รับเงิน เป็น ค่า มัดจำ การซื้อขาย จาก 
โจทก์ ท่ี 1 ไว้แล้ว 37,500,000 บาท เงิน สว่นท่ีเหลือ อีก 87,500,000 บาท ตกลง ชำระ ให้ ใน วันท่ี31
มกราคม 2534 อันเป็น วัน ตกลง จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน กัน ณ สำนักงาน ท่ีดิน 
กรุงเทพมหานคร สาขาบางกะปิ และ ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ดังกล่าว จำเลย ตกลง จะ ทุบ อาคาร ท่ี 
ปลูกสร้าง อยู ่บน ท่ีดิน ท่ีจะ ขาย ให้ เสร็จ ภายใน เดือน พฤศจิกายน 2533เมื่อ ถึง วันท่ี 31 มกราคม 2534
ตัวแทน ของ โจทก์ ท่ี 1 มา พบ จำเลย แจ้ง ว่า จะ ชำระ ราคา ท่ีดิน ให้ จำเลย เพียง 50,000,000บาท โดย 
อ้างว่า จำเลย ผิดสัญญา ไม ่ยอม ทุบ อาคาร ท่ี ปลูกสร้าง อยู ่บน ท่ีดิน จำเลย ต้อง เสียค่าปรับ และ เมื่อ หัก 
ค่าปรับ ออกจาก ค่า ท่ีดิน แล้ว เหลือ เงิน ท่ีจะ ต้อง ชำระ ให้ จำเลย อีก ตาม จำนวน ดังกล่าว แต่ จำเลย ไม ่
ยินยอม โจทก์ ท้ังสอง และ จำเลย จึง ไม ่อาจ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน กัน ได้ คดี มีปัญหา วินิจฉัย 
ตาม ฎีกา ของ จำเลย ปัญหา ประการ แรก มี ว่า จำเลย ผิดสัญญา หรือไม ่ปัญหา นี้ จำเลย อ้าง มา ใน ฎีกา ว่า
แม้ว่า สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ตาม เอกสาร หมาย จ.7 ข้อ 5 จะ ระบุ ให้ จำเลย ทุบ อาคาร ก่อสร้าง ให้ 
แล้วเสร็จ ภายใน เดือน พฤศจิกายน 2533ก็ตาม แต่ ข้อ สัญญา นี้ ถูก ยกเลิก ต่อกัน แล้ว โดยปริยาย 
นับแต่ มี การ ติดต่อ ขอ ซื้อ ท่ีดิน และ ให้ ระงับ การ ทุบ อาคาร ใน ท่ีดิน ไว้ ก่อน ศาลฎีกา เห็น ว่า 
พยานหลักฐาน ท่ี จำเลย นำสืบ มายัง ไม ่พอ ฟังได้ ว่า สัญญา ท่ี ให้ จำเลย ทุบ อาคาร รื้อถอน ให้ แล้วเสร็จ 
ภายใน เดือน พฤศจิกายน 2533 ถูก ยกเลิก ต่อกัน แล้ว โดยปริยาย เมื่อ จำเลย ไม ่ปฏิบัติตาม สัญญา 
จำเลย จึง เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา และ เมื่อ จำเลย เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา แล้ว ก่อน วัน กำหนด โอนกรรมสิทธิ์ 
ท่ีดิน จำเลย ยอ่ม ไม ่มี สิทธิ บังคับ ให้ โจทก์ ท่ี 1 ปฏิบัติตาม สัญญา คง เป็น สิทธิ ของ โจทก์ ฝ่าย เดียว ท่ีจะ 
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บังคับ ตาม สัญญา แม้ว่า ใน วัน กำหนด โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โจทก์ ท่ี 1 จะ ไม ่ไป รับ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน 
ก็ได้ เพราะว่า จำเลย เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา อยู ่ก่อน แล้ว และ ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน เอกสาร 
หมาย จ.7ข้อ 6 ระบุ ไว้ ว่า ถ้า จำเลย ผิดสัญญา ไม ่ว่า ข้อ หนึ่ง ข้อ ใด ต้อง คืน เงินมัดจำ ตาม สัญญา นี้ ให้ แก่ 
โจทก์ ท่ี 1 ทันที และ ยิน ยอมให้ โจทก์ ท่ี 1 ฟ้อง บังคับ ให้ จำเลย ปฏิบัติตาม สัญญา นี้ ได้ ดังนั้น การ ท่ี 
โจทก์ ท่ี 1 ไป รับ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน และ จะ ชำระ ราคา ท่ีดิน สว่นท่ีเหลือ โดย นำ เงินมัดจำ ท่ี จำเลย จะ 
ต้อง คืน แก่ โจทก์ ท่ี 1 ฐาน ผิดสัญญา มา หักออก ก่อน จึง ไม ่ทำให้ โจทก์ ท่ี 1 เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา ไป ด้วย 
ปัญหา ต่อมา มี ว่า จำเลย จะ ต้อง ชำระ ค่าเสียหาย ให้ โจทก์ ท่ี 1เพียงใด ซึ่ง มี ค่าเสียหาย อัน เกิดขึ้น จาก 
การ ท่ี จำเลย ไม ่โอน ขาย ท่ีดิน ให้ โจทก์ ท่ี 1 สำหรับ ค่าเสียหาย อัน จะ เกิดขึ้น จาก การ ท่ี จำเลย ไม ่โอน 
ขาย ท่ีดิน ให้ โจทก์ ท่ี 1 โจทก์ท่ี 1 นำสืบว่า จะ ได้ กำไรสุทธิ ใน การนำ ท่ีดิน ท่ีจะ ซื้อ จาก จำเลย ไป พัฒนา 
ทำประโยชน์ เป็น เงิน 250,000,000 บาท จำเลย เอง ก็ นำสืบ ว่า หลังจาก ทำสัญญา จะ ขาย ท่ีดิน ให้ 
โจทก์ ท่ี 1 แล้ว จำเลย เคย ติดต่อ ขอ ซื้อ ท่ีดิน กลับคืน ใน ราคา ท่ีสูง กว่า ท่ี จำเลย ตกลง จะ ขาย ให้ โจทก์ ท่ี
1หลายครั้ง แต่ ตกลง กัน ไม ่ได้ และ จำเลย ยัง เบิกความ รับ ว่า โจทก์ ท่ี 1 ซื้อ ท่ีดิน จาก จำเลย เพื่อ จะ 
สร้าง อาคารชุด ค่าเสียหาย ดังกล่าว จึง เป็น ค่าเสียหาย โดยตรง และ จำเลย ทราบ ดี อยูแ่ล้ว โดยเฉพาะ 
ผลต่าง ของ ราคา ท่ีดิน ท่ี จำเลย ขอ ซื้อ คืน จาก โจทก์ ท่ี 1ท่ี ปรากฏ จาก คำเบิกความ ของ พยาน โจทก์ และ 
จำเลย ก็ มากกว่า20,000,000 บาท ดังนั้น ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง กำหนด ค่าเสียหาย สว่น นี้ ให้ โจทก์ ท่ี 1
เป็นเงิน 20,000,000 บาท จึง ชอบ ด้วย เหตุผล แล้ว ท่ี จำเลย ฎีกา ว่า โจทก์ท่ี 1 เป็น ฝ่าย ผิดนัด 
ชำระหนี้ จำเลย ได้ บอกเลิก สัญญา และ ริบ เงินมัดจำ แล้ว จำเลยท่ี 1 จึง ไมต้่อง คืน เงินมัดจำ พร้อม 
ดอกเบี้ย แก่ โจทก์ ท่ี 1 นั้น เมื่อ จำเลย เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา จำเลย จึง ไม ่มี สิทธิ บอกเลิก สัญญา และ ริบ 
เงินมัดจำ การ บอกเลิก สัญญา และ ริบ เงินมัดจำ ของ จำเลย จึง ไม ่มีผล และ ในกรณีท่ี จำเลย ไม ่อาจ ขาย 
ท่ีดิน ให้ โจทก์ ท่ี 1ได้ จำเลย ก็ ไม ่มี สิทธิ ยึด เงินมัดจำ ไว้ ได้ เมื่อ จำเลย ไม ่มี สิทธิ ได้รับ เงินมัดจำ จำเลย จึง 
ต้อง คืน เงินมัดจำ พร้อมด้วย ดอกเบี้ย ให้ แก่ โจทก์ ท่ี 1พิพากษายืน
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