
คำพิพากษาศาลฎกีาที ่3208/2565
นางสาว พ.โจทก์ นาย ณ.จำเลย
กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง ป.พ.พ. มาตรา 386, ป.พ.พ. มาตรา 149, ป.พ.พ. มาตรา 391, ป.พ.พ. มาตรา 150,
ป.พ.พ. มาตรา 188, พ.ร.ก.แก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ พ.ศ. 2564 มาตรา 4, ป.วิ.พ.
มาตรา 142, ป.พ.พ. มาตรา 7

ยอ่ / หลักกฎหมาย
เมื่อ โจทก์ ไม ่สามารถ ผอ่นชำระ ค่า ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พร้อม 
สิ่งปลูกสร้าง โดย ยังคง ค้างชำระ 1,819,355 บาท วันท่ี 16 กุมภาพันธ์ 2558 โจทก์ และ จำเลย ตกลง 
ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ฉบับ ใหม ่มี ข้อตกลง ว่า โจทก์ จะ ชำระเงิน ตาม 
จำนวน ท่ี ค้างชำระ ดังกล่าว พร้อม ดอกเบี้ย เป็น รายเดือน เป็น ระยะเวลา 12 เดือน ให้แก่จำเลย หรือ 
จนกว่า โจทก์ หรือ จำเลย จะ ขาย ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ให้ แก่ บุคคล อ่ืน ได้ ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย 
ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง และ บันทึก แนบท้าย สัญญา สอ่แสดง อยา่ง แจ้งชัด ว่า แม้ โจทก์ จะ เป็น ฝ่าย 
ผิดสัญญา จำเลย ก็ ไม ่ประสงค์ จะ ใช้ สิทธิ เลิก สัญญา ตาม ป.พ.พ. มาตรา 386 วรรคหนึ่ง ท้ัง มี บันทึก 
แนบท้าย สัญญา ดังกล่าว อี กว่า หาก ขาย ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ให้ แก่ บุคคล อ่ืน ได้ จำเลย จะ คืนเงิน 
สว่นท่ีเหลือ จาก ท่ี โจทก์ ค้างชำระ ค่า ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง หลังจาก หัก ค่าใช้จ่าย 
ตามความเป็นจริง ท่ี จำเลย เสีย ไป คืนให้ แก่ โจทก์ เมื่อ โจทก์ ไม ่สามารถ ผอ่นชำระ ค่า ท่ีดิน พร้อม 
สิ่งปลูกสร้าง ตาม สัญญา ได้ ต่อไป จึง คืน กุญแจ สง่มอบ ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง แก่ จำเลย สง่ผล 
ให้สัญญา จะ ซื้อขาย ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ระหว่าง โจทก์ และ จำเลย ไม ่อาจ สำเร็จ วัตถุประสงค์ ใน การ 
โอนกรรมสิทธิ์ แก่ โจทก์ ได้ ถือเป็น คำเสนอ ของ โจทก์ เพื่อ บอกเลิก สัญญา แก่ จำเลย บุคคล ผู้ อยู ่
เฉพาะหน้า เมื่อ จำเลย สนอง รับ ด้วย การแสดงเจตนา ถูกต้อง ตรงกัน โดย รับมอบ กุญแจ รับมอบ ท่ีดิน 
และ สิ่งปลูกสร้าง จาก โจทก์ โดย ไม ่อิดเอ้ือน ทำ การซอ่มแซม และ นำ ไป ขายต่อ แก่ บุคคลภายนอก 
เยี่ยง นี้ พฤติการณ์ ของ โจทก์ จำเลย ดังกล่าว เป็นการ สมัครใจ เลิก สัญญา ตาม ป.พ.พ. มาตรา 149
และมาตรา 356 หา จำต้อง พิจารณา ว่า ฝ่าย ใด ผิดสัญญา ถึงกระนั้น ผล แหง่ การ เลิก สัญญา แม้
ป.พ.พ. มาตรา 391 วรรคหนึ่ง จะ บัญญัติ ให้ คู่สัญญา แต่ละ ฝ่าย กลับคืน สู ่ฐานะ ดังท่ี เป็นอยู ่เดิม 
ก็ตาม แต่ คู่สัญญา อาจ ตกลง กัน เป็น อยา่ง อ่ืน โดย ให้ ไมต้่อง กลับคืน สู ่ฐานะ ดังท่ี เป็นอยู ่เดิม ได้ ฉะนั้น
เมื่อ โจทก์ จำเลย ตกลง กัน ตาม บันทึก แนบท้าย สัญญา จะ ซื้อขาย ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ว่า ให้ นำ ท่ีดิน 
พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ออก ขาย หาก ขาย ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ให้ แก่ บุคคล อ่ืน ได้ จำเลย จะ คืนเงิน 
สว่นท่ีเหลือ จาก ท่ี โจทก์ ค้างชำระ ค่า ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง หลังจาก หัก ค่าใช้จ่าย 
ตามความเป็นจริง ท่ี จำเลย เสีย ไป คืนให้ แก่ โจทก์ อัน เป็นการ ตกลง กัน ไว้ ล่วงหน้า ว่า ไมต้่อง กลับคืน สู ่
ฐานะ ดังท่ี เป็นอยู ่เดิม เมื่อ มี การ เลิก สัญญา ข้อตกลง ดังกล่าว ไม ่ขัดต่อ กฎหมาย หรือ ฝ่าฝืน ต่อ 
ความสงบเรียบร้อย และ ศีลธรรม อัน ดี ของ ประชาชน ตาม ป.พ.พ. มาตรา 150 ยอ่ม ใช้ บังคับ ได้

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ชำระเงิน 1,130,645 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี
นับแต่ วันท่ี 20 เมษายน 2562 เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ จำเลยให้การ แก้ไข 
คำให้การ และฟ้องแย้ง ขอให้ยกฟ้อง และ ให้ โจทก์ ชำระ ค่าเสียหาย เป็น เงิน 1,396,637 บาท
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แก่จำเลย พร้อม ดอกเบี้ย ร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ โจทก์ 
ให้การ แก้ ฟ้องแย้ง ขอให ้ยก ฟ้องแย้ง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ โจทก์ ชำระหนี้ แก่ จำเลย 216,000 บาท
ให้ โจทก์ ใช ้ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ังปวง แทน จำเลย เฉพาะ ค่าขึ้นศาล ฟ้องแย้ง ให้ ใช้ เพียง เท่าท่ี จำเลย 
ชนะคดี โดย กำหนด ค่าทนายความ 60,000 บาท และ กำหนด ค่าใช้จ่าย ใน การ ดำเนินคดี ให้ 10,000
บาท ยกฟ้องโจทก์ โจทก์ อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 7 พิพากษา กลับเป็น ว่า ให ้จำเลย ชำระเงิน
880,645 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ ต้นเงิน ดังกล่าว นับ แต่วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี
14 พฤษภาคม 2562) เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ ยก ฟ้องแย้ง จำเลย ให้ จำเลย ใช้ 
ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ังสอง ศาล แทน โจทก์ เพียง เท่า ทุนทรัพย ์ท่ี โจทก์ ชนะคดี โดย กำหนด 
ค่าทนายความ รวม 20,000 บาท ค่าฤชาธรรมเนียม ใน สว่น ฟ้องแย้ง ท้ังสอง ศาล ให้ เป็น พับ
จำเลยฎีกา โดย ได้รับอนุญาต จาก ศาลฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง ซึ่ง พิจารณา ได้ความ ว่า
เมื่อวันท่ี 24 พฤศจิกายน 2556 โจทก์ ทำสัญญา จะ ซื้อ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 30196 เนื้อท่ี 38 ตารางวา
พร้อม บ้านพักอาศัย แบบ ทาวน์เฮาส ์จาก จำเลย ใน ราคา 2,950,000 บาท หลังจาก ทำสัญญา โจทก์ 
ชำระเงิน ให้ แก่ จำเลย แล้ว 1,130,645 บาท ยังคง ค้างชำระ 1,819,355 บาท ต่อมาวันท่ี 16
กุมภาพันธ์ 2558 โจทก์ และ จำเลย ตกลง ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ฉบับ ใหม ่มี 
ข้อตกลง ว่า โจทก์ จะ ชำระเงิน ตาม จำนวน ท่ี ค้างชำระ ดังกล่าว พร้อม ดอกเบี้ย เป็น รายเดือน เป็น 
ระยะเวลา 12 เดือน ให้แก่จำเลย หรือ จนกว่า โจทก์ หรือ จำเลย จะ ขาย ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ให้ แก่ 
บุคคล อ่ืน ได้ และ มี บันทึก แนบท้าย สัญญา ดัง กล่าวว่า หาก ขาย ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ให้ แก่ บุคคล 
อ่ืน ได้ จำเลย จะ คืนเงิน สว่นท่ีเหลือ จาก ท่ี โจทก์ ค้างชำระ ค่า ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง หลังจาก หัก 
ค่าใช้จ่าย ตามความเป็นจริง ท่ี จำเลย เสีย ไป คืนให้ แก่ โจทก์ ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พร้อม 
สิ่งปลูกสร้าง และ บันทึก แนบท้าย สัญญา ระหว่าง ผอ่น ชำระเงิน โจทก์ เข้า อยูอ่าศัย ใน ท่ีดิน และ 
สิ่งปลูกสร้าง จนถึง เดือน ตุลาคม 2558 แต่ โจทก์ ไม ่สามารถ ผอ่นชำระ ค่า ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง จึง 
คืน กุญแจ สง่มอบ ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง แก่ จำเลย จำเลย นำ ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ดังกล่าว ไป ขาย 
ให้ แก่ บุคคลภายนอก เมื่อวันท่ี 25 มกราคม 2562 ในราคา 2,800,000 บาท พิเคราะห ์แล้ว คดี มี 
ประเด็น ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ข้อ แร กว่า สัญญา จะ ซื้อขาย ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง เลิกกัน 
หรือไม ่เห็นว่า เมื่อ โจทก์ ไม ่สามารถ ผอ่นชำระ ค่า ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย 
ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง โดย ยังคง ค้างชำระ 1,819,355 บาท วันท่ี 16 กุมภาพันธ์ 2558 โจทก์ และ 
จำเลย ตกลง ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ฉบับ ใหม ่มี ข้อตกลง ว่า โจทก์ จะ 
ชำระเงิน ตาม จำนวน ท่ี ค้างชำระ ดังกล่าว พร้อม ดอกเบี้ย เป็น รายเดือน เป็น ระยะเวลา 12 เดือน
ให้แก่จำเลย หรือ จนกว่า โจทก์ หรือ จำเลย จะ ขาย ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ให้ แก่ บุคคล อ่ืน ได้ ตาม 
สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง และ บันทึก แนบท้าย สัญญา สอ่แสดง อยา่ง แจ้งชัด ว่า แม้ 
โจทก์ จะ เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา จำเลย ก็ ไม ่ประสงค์ จะ ใช้ สิทธิ เลิก สัญญา ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 386 วรรคหนึ่ง ท้ัง มี บันทึก แนบท้าย สัญญา ดังกล่าว อี 
กว่า หาก ขาย ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ให้ แก่ บุคคล อ่ืน ได้ จำเลย จะ คืนเงิน สว่นท่ีเหลือ จาก ท่ี โจทก์ 
ค้างชำระ ค่า ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง หลังจาก หัก ค่าใช้จ่าย ตามความเป็นจริง ท่ี จำเลย เสีย ไป คืนให ้
แก่ โจทก์ ตาม บันทึก แนบท้าย สัญญา เมื่อ โจทก์ ไม ่สามารถ ผอ่นชำระ ค่า ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ได้ 
ต่อไป จึง คืน กุญแจ สง่มอบ ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง แก่ จำเลย สง่ผล ให้สัญญา จะ ซื้อขาย ท่ีดิน และ 
สิ่งปลูกสร้าง ระหว่าง โจทก์ และ จำเลย ไม ่อาจ สำเร็จ วัตถุประสงค์ ใน การ โอนกรรมสิทธิ์ แก่ โจทก์ ได้
ถือเป็น คำเสนอ ของ โจทก์ เพื่อ บอกเลิก สัญญา แก่ จำเลย บุคคล ผู้ อยู ่เฉพาะหน้า เมื่อ จำเลย สนอง รับ 
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ด้วย การแสดงเจตนา ถูกต้อง ตรงกัน โดย รับมอบ กุญแจ รับมอบ ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง จาก โจทก์ โดย 
ไม ่อิดเอ้ือน ทำ การซอ่มแซม และ นำ ไป ขายต่อ แก่ บุคคลภายนอก เยี่ยง นี้ พฤติการณ ์ของ โจทก์ จำเลย 
ดังกล่าว เป็นการ สมัครใจ เลิก สัญญา ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 149
และมาตรา 356 หา จำต้อง พิจารณา ว่า ฝ่าย ใด ผิดสัญญา ดังท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 7 วินิจฉัย 
แต่ประการใด ฎีกา ของ จำเลย ข้อ นี้ ฟังขึ้น ถึงกระนั้น ผล แหง่ การ เลิก สัญญา แม้ 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 391 วรรคหนึ่ง จะ บัญญัติ ให้ คู่สัญญา แต่ละ ฝ่าย กลับคืน 
สู ่ฐานะ ดังท่ี เป็นอยู ่เดิม ก็ตาม แต่ คู่สัญญา อาจ ตกลง กัน เป็น อยา่ง อ่ืน โดย ให้ ไมต้่อง กลับคืน สู ่ฐานะ 
ดังท่ี เป็นอยู ่เดิม ได้ ฉะนั้น เมื่อ โจทก์ จำเลย ตกลง กัน ตาม บันทึก แนบท้าย สัญญา จะ ซื้อขาย ท่ีดิน และ 
สิ่งปลูกสร้าง ว่า ให้ นำ ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ออก ขาย หาก ขาย ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ให้ แก่ บุคคล 
อ่ืน ได้ จำเลย จะ คืนเงิน สว่นท่ีเหลือ จาก ท่ี โจทก์ ค้างชำระ ค่า ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง หลังจาก หัก 
ค่าใช้จ่าย ตามความเป็นจริง ท่ี จำเลย เสีย ไป คืนให้ แก่ โจทก์ อัน เป็นการ ตกลง กัน ไว้ ล่วงหน้า ว่า ไมต้่อง 
กลับคืน สู ่ฐานะ ดังท่ี เป็นอยู ่เดิม เมื่อ มี การ เลิก สัญญา ข้อตกลง ดังกล่าว ไม ่ขัดต่อ กฎหมาย หรือ ฝ่าฝืน 
ต่อ ความสงบเรียบร้อย และ ศีลธรรม อัน ดี ของ ประชาชน ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
มาตรา 188 ยอ่ม ใช้ บังคับ ได้ คดี มี ประเด็น ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ข้อ ต่อไป ว่า จำเลย ต้อง 
คืนเงิน สว่นท่ีเหลือ แก่ โจทก์ เพียงใด เห็นว่า ค่าใช้จ่าย ประการ แรก คือ ค่า ดอกเบี้ย ธนาคาร ก.
706,137 บาท ท่ี จำเลย กล่าว อ้างว่า ต้อง นำ บ้าน พร้อม ท่ีดิน จำนอง กับ ธนาคาร แทน โจทก์ ท่ี ขอ กู้เงิน 
ไม ่ผา่น แล้ว ให้ โจทก์ ผอ่น กับ จำเลย ตาม ยอด ท่ี จำเลย จำนอง กับ ธนาคาร ข้อ นี้ ศาลอุทธรณ ์ภาค 7
วินิจฉัยว่า ตาม สารบัญ จดทะเบียน หลัง สำเนา โฉนดท่ีดิน ม ีรายการ จดทะเบียน จำนอง ท่ีดิน ท่ีจะ ขาย 
ให้ แก่ โจทก์ ไว้ กับ ธนาคาร ท. ต้ังแต่ วันท่ี 6 พฤศจิกายน 2555 แม ้ต่อมา เปล่ียนเป็น ธนาคาร ก. แต่ ก็ 
เป็นการ จำนอง ต่อเนื่อง กัน มา ตลอด ต้ังแต่ ก่อนท่ี จำเลย จะ ขาย บ้าน พร้อม ท่ีดิน ดังกล่าว ให้ แก่ โจทก์
ท้ัง ปรากฏ ตาม สำเนา หนังสือสัญญา จำนอง ท่ีดิน เป็นการ จำนอง ท่ีดิน รวม สอง โฉนด ใน วง เงินกู้
3,500,000 บาท ต่าง จาก ราคา ซื้อขาย บ้าน พร้อม ท่ีดิน เพียง 2,950,000 บาท กรณ ีจึง เห็น ได้ ว่าการ 
จดทะเบียน จำนอง ท่ีดิน ดังกล่าว ของ จำเลย มิใช ่การนำ บ้าน พร้อม ท่ีดิน เข้า จำนอง กับ ธนาคาร แทน 
โจทก์ ท่ี ขอ กู้เงิน ไม ่ผา่น ดังท่ี จำเลย กล่าวอ้าง โจทก์ จึง ไมต้่อง รับผิด ใน ดอกเบี้ย ท่ี จำเลย เสีย ไป สว่น 
ดอกเบี้ย ท่ี โจทก์ ชำระ ไป แล้ว ใน ระหว่าง ผอ่น ชำระเงิน ให้ แก่ จำเลย ถือว่า เป็น การชำระหนี้ 
ตามอำเภอใจ โจทก์ ไม ่มี สิทธ ิจะ ได้ รับคืน ซึ่ง เป็น การพิจารณา จาก พยานเอกสาร หลักฐาน ท่ี จำเลย 
นำสืบ และ อ้าง สง่ต่อ ศาล จึง มิได้ วินิจฉัย พยานหลักฐาน นอก สำนวน ดังท่ี จำเลย ฎีกา ค่าใช้จ่าย 
ประการ ท่ีสอง คือ ค่า ปรับปรุง ซอ่มแซม บ้าน ให้ พร้อม ขาย 170,500 บาท ศาลอุทธรณ ์ภาค 7
วินิจฉัยว่า ทาง นำสืบ ของ จำเลย มี ราย การปรับปรุง บ้าน มา แสดง แต่ จำเลย เบิกความ ตอบ ทนาย 
โจทก์ ถามค้าน รับ ว่า ไม ่มี ใบเสร็จ ค่า ซอ่มแซม บ้าน เนื่องจาก จำเลย เป็น ผู้รับเหมา ซอ่ม เอง ท้ัง ไม ่มี 
ใบเสร็จ ค่า วัสดุก่อสร้าง มา แสดง ราย การปรับปรุง บ้าน เป็น เอกสาร ท่ี จำเลย ทำ ขึ้น เอง ไม ่ปรากฏ 
หลักฐาน แนช่ัด ว่า จำเลย ได้ ซอ่มแซม ตาม รายการ ท่ี ทำ ขึ้น และ มี ค่าใช้จ่าย จริง หรือไม ่เมื่อ คำนึง ว่า 
โจทก์ เข้า อยูอ่าศัย ใน บ้าน พิพาท หาก นับ แต่วัน ทำสัญญา ฉบับ แรก จนถึง วันท่ี โจทก์ สง่มอบ 
การครอบครอง คืน เป็นเวลา ประมาณ 2 ปี จำเลย ขาย บ้าน พร้อม ท่ีดิน ให้ บุคคล อ่ืน ได้ หลังจาก โจทก์ 
สง่มอบ บ้าน พร้อม ท่ีดิน คืน แล้ว 3 ปีเศษ เชื่อว่า จำเลย ต้อง เสียค่าใช้จ่าย ใน การปรับปรุง ซอ่มแซม 
บ้าน บางสว่น จึง เห็นควร กำหนด ค่าใช้จ่าย สว่น นี้ เป็น เงิน 100,000 บาท จำเลย ฎีกา ว่า จำเลย นำ ชา่ง 
เข้าไป ซอ่มแซม โดย วัสด ุอุปกรณ์ ของ จำเลย เอง หา ได้ โต้แย้ง ว่า ศาลอุทธรณ ์ภาค 7 วินิจฉัย ไม ่ชอบ ไม ่
ถูกต้อง อยา่งไร ท่ี ชอบ ท่ี ถูกต้อง ควร เป็น อยา่งไร จำเลย ซอ่มแซม สว่น ใด ไป อยา่งไร มีค่า วัสดุ อุปกรณ์
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ค่าแรง และ ค่าใช้จ่าย ตามท่ี ฟ้อง จริง หรือไม ่และ ท่ี จำเลย ฎีกา ว่า จำเลย ขาด ประโยชน ์จาก การ 
เสียโอกาส ใน การ ขาย หรือ ให้เชา่ 270,000 บาท และ ค่า ขาดทุน จาก การ ขาย บ้าน พร้อม ท่ีดิน
150,000 บาท นั้น เป็น ความเสียหาย ท่ี จำเลย ได้รับ โดยตรง และ แท้จริง เห็นว่า เมื่อ จำเลย ไม ่มี 
รายละเอียด ใน การ คิด คำนวณ ว่า ค่า ขาด ประโยชน ์จาก การ เสียโอกาส ใน การ ขาย หรือ ให้เชา่ และ ค่า 
ขาดทุน จาก การ ขาย บ้าน พร้อม ท่ีดิน นั้น จำเลย คิด คำนวณ เป็น รายเดือน เท่าใด หรือ คิด คำนวณ 
อยา่งใด จึง เป็น ฎีกา ท่ี ไม ่ชัดแจ้ง ศาลฎีกา ไม ่อาจ วินิจฉัย ให้ได้ ค่าใช้จ่าย ประการ สุดท้าย คือ
ค่านายหน้า ชว่ย ขาย บ้าน พร้อม ท่ีดิน 100,000 บาท จำเลย มี นาย นิมิต ผู้ประกอบอาชีพ นายหน้า มา 
เบิกความ เป็น พยาน ยืนยัน ว่า พยาน เป็น นายหน้า ขาย บ้าน พร้อม ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ ลูกค้า โดย พา 
ลูกค้า ไปดู ถึง 6 ครั้ง พยาน ได้รับ ค่านายหน้า จาก จำเลย 100,000 บาท โจทก์ มิได้ ถามค้าน ให้ ศาล 
เห็น ว่า คำเบิกความ ของ พยาน ไม ่เป็น ความจริง จึง รับฟังได้ ว่า จำเลย จ่าย เงิน จำนวน 100,000 บาท
เป็น ค่านายหน้า ท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 7 ไม ่กำหนด ค่าใช้จ่าย สว่น นี้ แก่ จำเลย ศาลฎีกา ไม ่เห็นพ้อง ด้วย
ฎีกา ของ จำเลย ฟังขึ้น บางสว่น ดังนี้ เมื่อ รวม กับ เงิน ท่ี โจทก์ ค้างชำระ 1,819,355 บาท แล้ว นำ ไป หัก 
ออกจาก ราคาขาย บ้าน พร้อม ท่ีดิน ท่ี จำเลย ขาย ให้ แก่ บุคคล อ่ืน ได้ 2,800,000 บาท คงเหลือ เงิน สว่น 
ท่ี จำเลย ต้อง ชำระ คืนให้ แก่ โจทก์ 780,645 บาท อนึ่ง ระหว่าง พิจารณา ของ ศาลฎีกา ได้ มี 
พระราชกำหนด แก้ไข เพิ่มเติม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ พ.ศ. 2564 มาตรา 4 ยกเลิก 
ความใน มาตรา 224 แหง่ ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์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 แต่ ไม ่กระทบ ถึง อัตราดอกเบี้ย ใน ระหว่าง ชว่งเวลา ก่อนท่ี พระราชกำหนด นี้ มีผล ใช้ บังคับ ใน 
วันท่ี 11 เมษายน 2564 จึง ให้ ใช้ อัตราดอกเบี้ย ผิดนัด ท่ี ถึงกำหนด เวลา ชำระหนี้ 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 ตาม ประมวลกฎหมาย 
วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 142 (5) ประกอบมาตรา 246 และมาตรา 252 แม ้จำเลย มิได้ ฎีกา
พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให้ จำเลย ชำระเงิน 780,645 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ 
แต่วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนถึง วันท่ี 10 เมษายน 2564 และ ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 5 ต่อปี ต้ังแต่ วันท่ี 11
เมษายน 2564 เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ ท้ังนี้ อัตราดอกเบี้ย ให้ ปรับเปล่ียน เพิ่มขึ้น 
หรือ ลดลง ได้ ตาม พระราชกฤษฎีกา ซึ่ง ออก ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 7 บวก 
ด้วย อัตรา เพิ่ม ร้อยละ สอง ต่อ ปี แต่ ต้อง ไม ่เกิน อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ตาม คำขอ ท้าย ฟ้อง นอกจาก ท่ี 
แก้ คง ให ้เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ ์ภาค 7 ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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