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ยอ่ / หลักกฎหมาย
แม้ส. ได้ ทำสัญญา จะ ซื้อขาย ท่ีดิน ท้ัง 8 แปลง ในขณะท่ี ส.เป็นปกติ อยู ่ก็ ตามแต่ ใน ชว่ง ระยะเวลา ท่ี 
ส.จะ ต้อง ไป โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ขาย ให้ แก่ ผู้ จะ ซื้อ ตาม สัญญา จะ ซื้อขาย นั้น เป็นเวลา ภายหลัง ท่ี ส. ได้ 
ถูก ศาล มี คำสั่ง ให้ เป็น คนไร้ความสามารถ และ ให้ อยู ่ใน ความ อนุบาล ของ ผู้ ร้อง แล้ว ดังนั้น เมื่อ ผู้ ร้อง 
ซึ่ง เป็น ผู้อนุบาล ประสงค์ ปฏิบัติตาม สัญญา จะ ซื้อขาย โดย ดำเนินการ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน 
ท้ัง 8 แปลง ขาย ให้ ผู้ จะ ซื้อ ผู้ ร้อง จึง ต้อง ได้รับอนุญาต จาก ศาล ก่อน ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 28 วรรคสอง และ 1574(1) ประกอบมาตรา 1598/18
วรรคสอง สัญญา จะ ซื้อขาย เป็น นิติกรรม ท่ี ส. ผู้ จะ ขาย เป็น บุคคล วิกลจริต และ ได้ กระทำ ในขณะท่ี 
จริต วิกล อยู ่ท้ัง จ.ผู้ จะ ซื้อ ได้ รู้ แล้ว ด้วยว่า ส. เป็น คน วิกลจริต นิติกรรม สัญญา จะ ซื้อขาย จึง ตกเป็น 
โมฆียะ แต่ ผู้ ร้อง ใน ฐานะ ผู้อนุบาล ซึ่ง มี สิทธิ บอก ล้าง นิติกรรม อันเป็น โมฆียะ นั้น มิได้ บอก ล้าง ต่อ ผู้ จะ 
ซื้อ ท้ัง ผู้ ร้อง ยัง ได้ แสดงเจตนา ขอ ทำ นิติกรรม ซื้อขาย ท่ีดิน ดังกล่าว แทน ส.โดย การ ไป ติดต่อ 
เจ้าหน้าท่ี ท่ี สำนักงาน ท่ีดิน และ ยื่น คำร้องขอ ต่อ ศาล เพื่อ ขอ ทำ นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน
ขายแทนส. ซึ่ง ผู้รับมอบอำนาจ ของ จ. ผู้ จะ ซื้อ ได้มา แถลง ต่อ ศาลชั้นต้น ว่า ประสงค์ จะ ซื้อ ท่ีดิน ทุก 
แปลง พฤติการณ์ ดังกล่าว ถือได้ว่า ผู้ ร้อง ได้ ให้สัตยาบัน แก่ สัญญา จะ ซื้อขาย ซึ่ง เป็น โมฆียะกรรม โดย 
การแสดงเจตนา แก่ จ. ผู้ จะ ซื้อ ซึ่ง เป็น คู่กรณี อีก ฝ่าย หนึ่ง แล้ว ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 178 สัญญา จะ ซื้อขาย จึง เป็นอัน สมบูรณ ์มา แต่ เริ่มแรก
ตามมาตรา 177มีผล ผูกพัน ให้ ผู้ ร้อง ต้อง ปฏิบัติตาม สัญญา

คำพิพากษา
ผู้ ร้อง ยื่น คำร้องขอ ว่า ผู้ ร้อง เป็น บุตร ของ นาง สุ จิตรา เสมเสริมบุญ ศาลชั้นต้น มี คำสั่ง ให้ นาง สุ จิตรา
เสมเสริมบุญ เป็น คนไร้ความสามารถ และ ให้ อยู ่ใน ความ อนุบาล ของ ผู้ ร้อง ขณะท่ี นาง สุ จิตรา เส ม 
เสริม บุญ มี อาการ เป็นปกติ อยู ่นั้น ได้ ทำสัญญา จะ ขาย ท่ีดิน 8 แปลง พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ให้ แก่ นาง สุ 
จิตรา สงวน ปิยะ พันธ์ ผู้ จะ ซื้อ ใน ราคา 97,000,000 บาท โดย รับ เงินมัดจำ ไว้ แล้ว 10,000,000 บาท
กำหนด โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ใน วันท่ี 28 เมษายน 2540 หาก ผู้ จะ ขาย ไม ่ไป จดทะเบียน ขาย ภายใน 
กำหนด ผู้ จะ ขาย ยอมให้ ผู้ จะ ซื้อ บังคับ ตาม สัญญา และ ยอม ใช้ ค่าเสียหาย 10,000,000 บาท แก่ ผู้ จะ 
ซื้อ ผู้ ร้อง ไป ติดต่อ เจ้าหน้าท่ี ท่ีดิน ท่ี สำนักงาน ท่ีดิน จังหวัด นนทบุรี สาขา ปาก เกร็ด เพื่อ จดทะเบียน 
โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ดังกล่าว ให้ แก่ ผู้ จะ ซื้อ ตาม สัญญา แต่ เจ้าหน้าท่ี ท่ีดิน ไม ่อาจ ดำเนินการ ให้ได้ 
เว้นแต่ ศาล มี คำสั่ง อนุญาต ขอให ้ศาล มี คำสั่ง อนุญาต ให้ ผู้ ร้อง ทำ นิติกรรม แทน นาง สุ จิตรา
เสมเสริมบุญ คนไร้ความสามารถ ศาลชั้นต้น ม ีคำสั่ง ให้ ยก คำร้อง ผู้ ร้อง อุทธรณ ์ศาลอุทธรณ ์
พิพากษา ยืน ผู้ ร้องฎีกา ศาลฎีกา แผนก คดี เยาวชน และ ครอบครัว วินิจฉัย ว่า"ข้อเท็จจริง ใน เบื้องต้น 
รับฟังได้ ว่า ผู้ ร้อง เป็น บุตร นาง สุ จิตรา เสมเสริมบุญ กับนายจำรูญ เส ม เสริม บุญ มี พี่น้อง รว่ม บิดา 
มารดา เดียวกัน คือ นาย เมธ เสมเสริมบุญ และ นาย จาตุรันต์ เสมเสริมบุญ ปัจจุบัน นาย จำรูญ เส ม 
เสริม บุญ ถึงแก่กรรม ไป แล้ว เมื่อปี 2530 นางสุจิตรา เส ม เสริม บุญ ป่วย เป็นโรค เส้นเลือด ใน สมอง ตีบ

ฎีกาท่ี 6350/2541 หน้า 1 / 4



ทำให ้สมองฝ่อ และ เสื่อม หลงลืม มี อาการ ทางจิต มี อารมณ ์เปล่ียน แปร ง่าย ได้ ทำ การรักษา แล้วแต่ 
แพทย์ ไม ่สามารถ รักษา ให้ หายขาด ได้ จน เมื่อ วันท่ี5 กุมภาพันธ์ 2540 ศาลชั้นต้น มี คำสั่ง ให้ นาง สุ 
จิตรา เส ม เสริม บุญ เป็น คนไร้ความสามารถ และ ให้ อยู ่ใน ความ อนุบาล ของ ผู้ ร้อง ตาม สำเนา คำสั่ง 
ศาลชั้นต้น เอกสาร หมาย ร.4 ก่อน ศาลชั้นต้น มี คำสั่ง ให้ นาง สุ จิตรา เสมเสริมบุญ เป็น 
คนไร้ความสามารถ นาง สุ จิตรา เสมเสริมบุญ เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 168713,
168714, 169978, 169979, 167811, 60944,25597 และ 25598 ตำบลบางตลาด อำเภอ ปาก 
เกร็ด จังหวัด นนทบุร ีรวม 8 แปลง ตาม สำเนา โฉนดท่ีดิน เอกสาร หมาย ร.5 ถึง ร.12เมื่อวันท่ี 26
กุมภาพันธ์ 2540 ผู ้ร้อง ยื่นคำร้อง ขอให ้ผู้ ร้อง ทำ นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ท้ัง 8 แปลง ขาย แทน 
นาง สุ จิตรา เสมเสริมบุญ โดย อ้างว่า ขณะท่ี นาง สุ จิตรา เส ม เสริม บุญ มี อาการ ปกติ อยู ่นั้น เมื่อ วันท่ี 29
ตุลาคม 2539 นางสุจิตรา เสมเสริมบุญ ได้ ทำสัญญา จะ ขาย ท่ีดิน 8 แปลง ดังกล่าว ให้ แก่ นาง สุ จิตรา
สงวน ปิยะ พันธ์ ผู้ จะ ซื้อ ใน ราคา 97,000,000 บาท และ รับ เงินมัดจำ 10,000,000 บาท จาก ผู้ จะ ซื้อ 
แล้ว กำหนด จะ ไป โอนกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน ให้ แก่ ผู้ จะ ซื้อ ใน วันท่ี28 เมษายน 2540 พร้อมกับ ผู้ จะ ซื้อ 
ชำระเงิน สว่นท่ีเหลือ ท้ังหมด ถ้า ผู้ จะ ซื้อ ผิดสัญญา ไม ่ไป ทำ หนังสือสัญญา และ จดทะเบียน รับซื้อ 
ตามกำหนด ผู้ จะ ซื้อ ยอมให้ ผู้ จะ ขาย ริบ มัดจำ แต่ ถ้า ผู้ จะ ขาย ผิดสัญญา ไม ่ไป ทำ หนังสือสัญญา และ 
จดทะเบียน ขาย ตามกำหนด ผู้ จะ ขาย ยอมให้ ผู้ จะ ซื้อ ฟ้อง บังคับ ให้ เป็นไปตาม สัญญา และ ยอม ใช้ 
ค่าเสียหาย ให้ แก่ ผู้ จะ ซื้อ อีก 10,000,000 บาท อีก สว่นหนึ่ง ตาม สำเนา สัญญา จะ ซื้อขาย เอกสาร 
หมาย ร.15คดี มีปัญหา ประการ แรก ท่ี ต้อง วินิจฉัย ว่า การ ท่ี ผู้ ร้อง ซึ่ง เป็น ผู้อนุบาล ทำ นิติกรรม ขาย 
ท่ีดิน แทน นาง สุ จิตรา เสมเสริมบุญ คนไร้ความสามารถ ตาม สัญญา จะ ซื้อขาย เอกสาร หมาย ร.15 ซึ่ง 
ผู้ ร้อง อ้างว่า นาง สุ จิตรา เสมเสริมบุญ ทำ ไว้ ใน ขณะ เป็นปกติ นั้น ผู ้ร้อง ต้อง ได้รับอนุญาต จาก ศาล 
หรือไม ่ศาลฎีกา แผนก คดี เยาวชน และ ครอบครัว โดย มติ ท่ีประชุม ใหญ ่เห็น ว่า แม้ ผู้ ร้อง จะ กล่าว 
อ้างว่า นาง สุ จิตรา เสมเสริมบุญ ได้ ทำสัญญา จะ ซื้อขาย ท่ีดิน ท้ัง 8 แปลง ในขณะท่ี นาง สุ จิตรา
เสมเสริมบุญ เป็นปกติ อยู ่ก็ตาม แต่ ใน ชว่ง ระยะเวลา ท่ี นาง สุจิตรา เสมเสริมบุญ จะ ต้อง ไป 
โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ขาย ให้ แก่ ผู้ จะ ซื้อ ตามท่ี ผู้ ร้อง กล่าวอ้าง ใน สัญญา จะ ซื้อขาย นั้น เป็น ระยะเวลา 
ภายหลัง ท่ี นาง สุ จิตรา เสมเสริมบุญ ได้ ถูก ศาล มี คำสั่ง ให้ เป็น คนไร้ความสามารถ และ ให้ อยู ่ใน ความ 
อนุบาล ของ ผู้ ร้อง แล้ว ดังนั้น เมื่อ ผู้ ร้อง ซึ่ง เป็น ผู้อนุบาล ประสงค์ ปฏิบัติตาม สัญญา จะ ซื้อขาย โดย 
ดำเนินการ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ท้ัง 8 แปลง ขาย ให้ ผู้ จะ ซื้อ ผู้ ร้อง จึง ต้อง ได้รับอนุญาต จาก 
ศาล ก่อน ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 28 วรรคสอง และ
1574(1)ประกอบมาตรา 1598/18 วรรค สอง ปัญหา ต่อไป ท่ี ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ผู้ ร้อง มี ว่า สมควร 
อนุญาต ให้ ผู้ ร้อง ขาย ท่ีดิน ของ นาง สุ จิตรา เสมเสริมบุญ หรือไม ่ใน ปัญหา นี้ ผู้ ร้อง มิได้ ฎีกา คัดค้าน 
ข้อเท็จจริง ท่ี ศาลอุทธรณ ์รับฟัง ว่า สัญญา จะ ซื้อขาย เอกสาร หมาย ร.15 เป็น นิติกรรม ท่ี นาง สุ จิตรา
เส ม เสริม บุญ ผู้ จะ ขาย เป็น บุคคล วิกลจริต และ ได้ กระทำ ในขณะท่ี จริต วิกล อยู ่ท้ัง นาง สุ จิตรา สงวน 
ปิยะ พันธ์ ผู้ จะ ซื้อ ได้ รู้ แล้ว ด้วยว่า นาง สุ จิตรา เสมเสริมบุญ เป็น คน วิกลจริต นิติกรรม สัญญา จะ 
ซื้อขาย จึง ตกเป็น โมฆียะ ข้อเท็จจริง สว่น นี้ จึง ต้อง รับฟัง ตามท่ี ศาลอุทธรณ ์ได้ วินิจฉัย ไว้ และ 
ข้อเท็จจริง ดังกล่าว ท่ี ศาลอุทธรณ ์ได้ วินิจฉัย นั้น ไมเ่ป็นเรื่อง นอกประเด็น ใน คำร้อง แต่ เป็น ประเด็น 
ข้อเท็จจริง ท่ี เก่ียวพัน กับ ประเด็น ท่ี ศาล จะ อนุญาต ให้ ผู้ ร้อง ทำ นิติกรรม ขาย ท่ีดิน ของ นาง สุ จิตรา เส ม 
เสริม บุญ ตามท่ี ผู้ ร้องขอ หรือไม ่เห็นว่า แม้ สัญญา จะ ซื้อขาย เป็น โมฆียะกรรม ก็ ตามแต่ ผู้ ร้อง ใน ฐานะ 
ผู้อนุบาล ซึ่ง มี สิทธิ บอก ล้าง นิติกรรม อันเป็น โมฆียะ นั้น มิได้ บอก ล้าง ต่อ ผู้ จะ ซื้อ ท้ัง ผู้ ร้อง ยัง ได้ 
แสดงเจตนา ขอ ทำ นิติกรรม ซื้อขาย ท่ีดิน ดังกล่าว แทน นาง สุ จิตรา เสมเสริมบุญ โดย การ ไป ติดต่อ 
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เจ้าหน้าท่ี ท่ีดิน ท่ี สำนักงาน ท่ีดิน จังหวัด นนทบุรี สาขา ปาก เกร็ด และ ยื่น คำร้องขอ ต่อ ศาล เพื่อ ขอ ทำ 
นิติกรรม โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ขาย แทน นาง สุ จิตรา เสมเสริมบุญ โดย มี นาง จง พิศ มัณฑะจิตร
ผู้รับมอบอำนาจ จาก นาง สุ จิตรา สงวน ปิยะ พันธ์ ผู ้จะ ซื้อ ให้ เป็น ผู้มีอำนาจ ชี้แจง ข้อเท็จจริง เก่ียวกับ 
การทำสัญญา จะ ซื้อขาย ตาม หนังสือมอบอำนาจ ลงวันท่ี 17 เมษายน 2540 ได้มา แถลง ต่อ 
ศาลชั้นต้น ว่า ประสงค์ จะ ซื้อ ท่ีดิน ทุก แปลง ตาม รายงาน กระบวน พิจารณา ของ ศาลชั้นต้น ลงวันท่ี 21
เมษายน 2540 พฤติการณ์ ดังกล่าว ถือได้ว่า ผู้ ร้อง ได้ ให้สัตยาบัน แก่ สัญญา จะ ซื้อขาย ซึ่ง เป็น 
โมฆียะกรรม โดย การแสดงเจตนา แก่ นาง สุ จิตรา สงวน ปิยะ พันธ์ ผู ้จะ ซื้อ ซึ่ง เป็น คู่กรณี อีก ฝ่าย หนึ่ง 
แล้ว ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 178 สัญญา จะ ซื้อขาย จึง เป็นอัน สมบูรณ ์มา แต่ 
เริ่มแรก ตาม มาตรา 177 ซึ่ง มีผล ผูกพัน ท่ี ผู้ ร้อง จะ ต้อง ปฏิบัติตาม สัญญา โดย ผู้ ร้อง จะ ต้อง 
ดำเนินการ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ของ นาง สุ จิตรา เสมเสริมบุญ ขาย ให้ แก่ ผู้ จะ ซื้อ เมื่อ ได้ พิจารณา ถึง 
สัญญา จะ ซื้อขาย ท่ี ได้ ทำ ขึ้น ก่อนท่ี นาง สุ จิตรา เสมเสริมบุญ จะ ถูก ศาล สั่ง ให้ เป็น คนไร้ความสามารถ 
ซึ่ง ผู้ ร้อง ใน ฐานะ ผู้อนุบาล ได้ ให้สัตยาบัน แล้ว อัน เป็นผล ให้สัญญา จะ ซื้อขาย สมบูรณ ์มา แต่ เริ่มแรก
เป็นเหตุให้ ผู้ ร้อง จะ ต้อง ปฏิบัติตาม ข้อกำหนด ใน สัญญา จะ ซื้อขาย อีก ท้ัง ได้ความ จาก นาย เมธ
เสมเสริมบุญ และ นาย จาตุรันต์ เส ม เสริม บุญ บุตร ของ นาง สุ จิตรา เสมเสริมบุญ อีก 2 คน ท่ี แถลง ต่อ 
ศาลชั้นต้น ว่า ทราบ รายละเอียด ใน คดี นี้ แล้ว ไม ่ค้าน ตลอด จนได้ คำนึงถึง ราคา ซื้อขาย ท่ีดิน ดังกล่าว 
แล้ว ปรากฏ ว่า สำนักงาน ท่ีดิน จังหวัด นนทบุรี สาขา ปาก เกร็ด ได้ ประเมินราคา ท่ีดิน ท่ีจะ ซื้อขาย ตาม 
หนังสือ ประเมินราคา เพื่อ เรียก เก็บ ค่าธรรมเนียม เอกสาร หมาย ร.16 เมื่อ ได้ คำนวณ ราคาประเมิน 
ดังกล่าว โดยเฉล่ีย แล้ว เป็น ราคา ประมาณ ตารางวา ละ 37,000 บาท แต่ ตาม สัญญา จะ ซื้อขาย ได้ 
ตกลง ซื้อขาย ท่ีดิน รวม 8 แปลง เนื้อท่ี 5 ไร ่2 งาน79 ตารางวา ในราคา 97,000,000 บาท คำนวณ 
แล้ว ซื้อขาย กัน ใน ราคา ตารางวา ละ 40,000 บาทเศษ ท้ัง ท่ีดิน ท่ี ขาย นั้น มี ท่ีดิน ตาม โฉนด เอกสาร 
หมาย ร.5 ร.6 เพียง 2 แปลง เท่านั้น ท่ีอยู ่ติด ถนน แจ้ง วัฒนะ ท่ีดิน ท้ังสอง แปลง นี้ ถูก จำนอง ไว้ แก่ ผู้ 
ร้อง ซึ่ง ตาม สัญญา จะ ซื้อขาย เอกสาร หมาย ร.15ระบุ ให้ มี การ จดทะเบียน ไถ่ถอน จำนอง ก่อน 
จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ขาย และ มี ภาระติดพัน ตาม สัญญาเชา่ อยู ่ด้วย สว่น ท่ีดิน อีก 6 แปลง ไม ่มี 
ทางออก สู ่ทางสาธารณะ จึง ถือได้ว่า ราคา ซื้อขาย ท่ีดิน ดังกล่าว อยูใ่นเกณฑ์ เหมาะสม มิใช ่ขาย ใน 
ราคา ต่ำ เกิน สมควร ดังท่ี ศาลอุทธรณ ์วินิจฉัย และ เมื่อ พิจารณา ถึง การ จะ ไม ่อนุญาต ให้ ผู้ ร้อง ขาย 
ท่ีดิน ของ นาง สุ จิตรา เสมเสริมบุญ ซึ่ง อาจจะ เป็นผลเสียหาย ต่อ นาง สุ จิตรา เส ม เสริม บุญ เนื่องจาก 
ไม ่สามารถ ปฏิบัติตาม สัญญา จะ ซื้อขาย ได้ ดังนั้น การ ขาย ท่ีดิน ของ นาง สุ จิตรา เสมเสริมบุญ ให ้แก่ 
นาง สุ จิตรา สงวน ปิยะ พันธ์ ผู้ จะ ซื้อ ตาม สัญญา จะ ซื้อขาย ถือได้ว่า มี เหตุ จำเป็น และ สมควร อีก ท้ัง 
เป็นประโยชน์ ต่อ นาง สุ จิตรา เสมเสริมบุญ ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง ยก คำร้อง ของ ผู้ ร้อง นั้น ศาลฎีกา แผนก 
คดี เยาวชน และ ครอบครัว โดย มติ ท่ีประชุม ใหญ ่ไม ่เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ผู้ ร้อง ฟังขึ้น"พิพากษากลับ
อนุญาต ให้ ผู้ ร้อง ใน ฐานะ ผู้อนุบาล ของ นาง สุ จิตรา เสมเสริมบุญ คนไร้ความสามารถ ขาย ท่ีดิน ของ 
นาง สุ จิตรา เสมเสริมบุญ รวม 8 แปลง คือ ท่ีดิน ตาม โฉนด เลขท่ี 168713, 168714, 169978,
169979, 167811,60944, 25597 และ 25598 ตำบลบางตลาด อำเภอ ปาก เกร็ด จังหวัด นนทบุรี
ให้ แก่ นาง สุ จิตรา สงวน ปิยะ พันธ์ ผู้ จะ ซื้อ ใน ราคา 97,000,000 บาท
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