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กฎหมายเกี่ยวกับอะไร
– ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วยเรื่องนิติกรรม สัญญาขายฝาก สัญญาซื้อขาย สิทธิในทรัพย์สิน และหลักส่วนควบ
– มาตรา 150, 1310, 456 วรรคหนึ่ง และมาตรา 4 วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

วิเคราะห์คำพิพากษาฎีกาที่ 120/2559
ข้อเท็จจริง
จำเลยทำสัญญาขายฝากเฉพาะที่ดิน โดยระบุในหนังสือสัญญาที่จดทะเบียนไว้ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่อย่างชัดเจนว่าไม่รวมสิ่งปลูกสร้างเลขที่ 252 รวมถึงไม่รวมบ้านไม่มีเลขที่อีกหลังหนึ่งด้วย ทั้งนี้โจทก์กับจำเลยยังได้ทำสัญญาซื้อขายบ้านสองหลังแยกต่างหากกันในวันเดียวกันกับสัญญาขายฝาก

ข้อกฎหมายและดุลพินิจของศาล
– ศาลเห็นว่าแม้โจทก์อ้างว่าทั้งสองฝ่ายตกลงกันว่าขายฝากทั้งที่ดินและบ้าน แต่เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนขายฝากเฉพาะที่ดิน และทำสัญญาซื้อขายแยกต่างหากสำหรับบ้าน แสดงว่าไม่มีการจดทะเบียนขายฝากสำหรับสิ่งปลูกสร้าง จึงทำให้การขายฝากเฉพาะที่ดินนั้นสมบูรณ์
– สำหรับสัญญาซื้อขายบ้านที่ไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ถือเป็นโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา 456 วรรคหนึ่ง เพราะเป็นการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์
– อีกทั้งการทำสัญญาทั้งสองในวันเดียวกันมีเจตนาหลีกเลี่ยงค่าธรรมเนียม จึงขัดต่อความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอันดี เป็นโมฆะตามมาตรา 150
– โจทก์จึงไม่อาจอ้างว่าบ้านทั้งสองหลังเป็นส่วนควบของที่ดิน และไม่อาจอ้างกรรมสิทธิ์ในบ้านเหล่านั้นได้
– บ้านเลขที่ 252 ไม่ตกเป็นส่วนควบของที่ดินเพราะไม่มีการตกลงขายฝากบ้านหลังดังกล่าว และจำเลยมิได้ปลูกบ้านบนที่ดินของโจทก์
– บ้านไม่มีเลขที่ ซึ่งจำเลยก่อสร้างในระหว่างการขายฝาก และโจทก์ไม่ได้ห้ามปรามการก่อสร้าง ศาลวินิจฉัยว่าเป็นการปลูกสร้างโดยสุจริตตามเจตนาเชื่อว่าตนมีสิทธิไถ่คืน
– แต่เมื่อจำเลยไม่ไถ่คืนตามกำหนด ที่ดินตกเป็นของโจทก์โดยสมบูรณ์ และการปลูกสร้างดังกล่าวแม้ไม่มีบทกฎหมายเฉพาะ แต่สามารถเทียบเคียงใช้ ป.พ.พ. มาตรา 1310 วรรคหนึ่ง ได้
– โจทก์ต้องชดใช้ค่าแห่งที่ดินที่เพิ่มขึ้นจากการปลูกสร้างให้จำเลย

สรุปคำพิพากษา
สัญญาขายฝากมีผลเฉพาะที่ดิน ไม่รวมสิ่งปลูกสร้าง บ้านที่ไม่มีการจดทะเบียนไว้ในการขายฝากไม่ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้รับซื้อฝาก และการทำสัญญาซื้อขายแยกต่างหากโดยไม่จดทะเบียนเป็นโมฆะ โจทก์จึงไม่มีสิทธิในบ้านทั้งสองหลัง บ้านเลขที่ 252 ยังเป็นของจำเลย และบ้านไม่มีเลขที่แม้ตกอยู่ในที่ดินของโจทก์แต่โจทก์ต้องชดใช้ค่าที่ดินที่เพิ่มขึ้นให้จำเลย
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