
คำพิพากษาศาลฎกีาที ่9091/2538
นายสุนันท์ สาระสะดิษ โจทก์ นางจำเนียร กาญจนารายน์ จำเลย
กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง ป.พ.พ. มาตรา 150, ป.พ.พ. มาตรา 172, ป.พ.พ. มาตรา 406, ป.พ.พ. มาตรา 681,
ป.พ.พ. มาตรา 707, ป.พ.พ. มาตรา 744, ป.วิ.พ. มาตรา 183, ตาราง 1 ท้าย ป.วิ.พ. ค่าขึ้นศ ป.ท่ีดิน มาตรา 31,
ป.ท่ีดิน มาตรา 31

ยอ่ / หลักกฎหมาย
ท่ีดิน พิพาท เป็น ท่ีดิน มี หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.)ซึ่ง มี ข้อกำหนด ห้าม โอน ไว้ ภายใน
10 ปี ตาม ป.ท่ีดิน มาตรา 31 ดังนั้น การ ท่ี โจทก์ จำเลย ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย เพื่อ โอน ท่ีดิน พิพาท 
เป็น ของ จำเลย ภายใน กำหนด เวลา ห้าม โอน เป็น การกระทำ นิติกรรม ท่ี มี วัตถุประสงค์ เป็นการ 
ต้องห้าม ชัดแจ้ง โดย กฎหมาย นิติกรรม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย จึง ตกเป็น โมฆะ แม้ ต่อมา หลังจาก 
ทำสัญญา แล้ วจะ ได้ มี พ.ร.บ.แก้ไข เพิ่มเติม ป.ท่ีดิน (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2521 มาตรา 4 ให ้ยกเลิก 
ความใน มาตรา 31 แหง่ ป.ท่ีดิน ท่ี ใช้ บังคับ อยู ่เดิม มิ ให้ ใช้ บังคับ กับ ท่ีดิน ใน กรณี เชน่ คดี นี้ ก็ตาม ก็ ไม ่
ทำให ้นิติกรรม ท่ี เป็น โมฆะ แล้ว นั้น กลับ สมบูรณ์ ขึ้น ได้ อีก ดังนั้น เมื่อ สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ตกเป็น โมฆะ
สัญญา จำนอง เพื่อ ประกัน สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย จึง ไม ่อาจ บังคับ ได้ เพราะ สัญญา จำนอง จะ มี ได้ เฉพาะ 
เพื่อ หนี้ อัน สมบูรณ์ ตาม ป.พ.พ.มาตรา 707 ประกอบด้วย มาตรา 681 ดังนั้น จึง ไม ่อาจ บังคับ ตาม 
สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย และ สัญญา จำนอง ได้ เมื่อ สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ตกเป็น โมฆะ จึง ต้อง บังคับ ตาม 
ป.พ.พ. มาตรา 172 วรรคสอง กล่าวคือ ใน การคืน ทรัพย์สิน อัน เกิด จาก โมฆะกรรม ให้ นำ บทบัญญัติ 
ว่าด้วย ลาภมิควรได้ มา ใช้ บังคับ จำเลย ต้อง คืน ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ โจทก์ และ รับเงิน ค่า ท่ีดิน พิพาท ท่ี 
โจทก์ นำ ไป วาง ไว้ ท่ี สำนักงานวางทรัพย์ แม ้คำฟ้อง ขอ ไถ่ถอน จำนอง จะ เป็นคดี ไม ่มี ทุนทรัพย์ แต่ เมื่อ 
จำเลย ให้ การต่อสู ้ว่า ได้ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท จาก โจทก์ และ โจทก์ สละ สิทธิครอบครอง 
ให้ แก่ จำเลย แล้ว เป็น การโต้เถียง สิทธิครอบครอง การ ท่ี ศาลชั้นต้น กำหนด ประเด็น ว่า โจทก์ มี สิทธิ 
ไถ่ถอน จำนอง ท่ีดิน พิพาท หรือไม ่เป็นการ รวม ประเด็น ท่ีว่า โจทก์ จำเลย ได้ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย 
กัน หรือไม ่ตาม คำให้การ ของ จำเลย ด้วย คดี ไม ่มี ทุนทรัพย ์จึง กลาย เป็นคดี มี ทุนทรัพย์
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