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บทท่ี 1 
บทนํา 

 
 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 
           การถือครองที่ดินของประเทศไทยกอนพ.ศ.2444    ใชวิธีการจบัจองท่ีดินรกรางวางเปลาเพ่ือ
เอาผลประโยชนจากท่ีดินน้ันๆเปนหลัก ไมมีใครเปนเจาของถาวร วิธีการจับจอง เปนการ
ครอบครองเปนเจาของที่ดินตั้งแตสมัยโบราณมาจนถึงสมัยสุโขทัย   บุคคลสามารถมีสิทธิ
ครอบครองท่ีดินได ดวยการลงแรงหักรางถางพง  เพาะปลูกทําที่ดินใหเกิดประโยชน จนได
กรรมสิทธ์ิแลวกรรมสิทธ์ิน้ันก็ตกทอดไปถึงทายาท เรื่องกรรมสิทธ์ิที่ดินตกทอดไปถึงทายาท ก็มี
หลักฐานแนชัดอยูในหลักศิลาจารึกสุโขทัยหลักท่ี 1 วา  
     “ไพรฟาหนาใส ลูกเจาลูกขุนผูใดแล ลมตายหายกวา เหยาเรือนพอเช้ือเล้ือคํามันชางขอลูกเมียเยีย
ขาว  ไพรฟาขาไท   ปาหมากปาพลู พอเชื้อมันไวแกลูกมันส้ิน”1 
         สมัยกรุงสุโขทัย   ปรากฏหลักฐานแจงชัดจากศิลาจารึกของพอขุนรามคําแหงมหาราช ระบุวา 
“สรางปาหมากปาพลูทั่วเมือง ทุกแหง ปาพราวก็หลาย หมากมวงก็หลาย ในเมืองน้ีใครสรางไดไว
แกมัน ฯลฯ” เปนตน  หมายความวา “ใครสรางไดไวแกมัน” ที่มุงเนนใหประชาชนเขาถือครองและ
ใชที่ดินน้ันทําประโยชนไดอยางเสรีน้ันเพราะประชาชนนอย แตที่ดินรกรางวางเปลามีเปนจํานวน
มาก ประชาชนจึงอาจเขาถือครองท่ีดินไดไมจํากัดจํานวนตามความสามารถในการใชที่ดิน2 
         สมัยกรุงศรีอยุธยา ใหประชาชนเขาถือครองท่ีดินและใชที่ดินน้ันทําประโยชนเชนเดียวกันกับ
สมัยกรุงสุโขทัย แตพระมหากษัตริยอาจทรงเรียกคืนจากประชาชนได ปรากฎในกฏหมายพระ
อัยการเบ็ดเสร็จ บทท่ี 42 บัญญัติวา ที่ในแวนแควกรุงเทพพระมหานครศรีอยุธยา มหาดิลกภพ
นพรัตนราชธานีบุรีรมยเปนที่แหงพระเจาอยูหัว  หากใหราษฎรทั้งหลายผูเปนขาแผนดินอยู จะได
เปนที่ราษฏรหามิได3 จะเห็นไดวา เร่ิมตนจากกอนสมัยกรุงศรีอยุธยาท่ีมีหลักการวา   ที่ดินท้ังหมด
ในพระราชอาณาจักรเปนของพระมหากษัตริย มีประเพณีของการแบงปนที่ดิน และพระมหากษัตริย

                                                 
1 ธรรมศักด์ิ ชนะ, “วิวัฒนาการในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย ,”.ใน  ที่ระลึกพิธีเปด
พิพิธภัณฑกรมท่ีดิน วันพฤหัส 20 กันยายน 2544 ( กรุงเทพฯ: หจก.ป.สัมพันธพาณิชย, 2544),หนา 61 
2 เร่ืองเดียวกัน 
3 เร่ืองเดียวกัน ,หนา 62 
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สงวนสิทธ์ิในกรรมสิทธ์ิที่ดินโดยการทําหนาที่แบงปนท่ีดินและการไลคนออกจากที่ดิน แตเม่ือถึง
สมัยกรุงศรีอยุธยา พระมหากษัตริยถือครองท่ีดินแตเพียงผูเดียว ไมใหราษฎรไดกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 
หามไมใหราษฎรซ้ือขายกัน สิทธิของราษฎรผูกพันกับการครอบครองหากละท้ิงท่ีและมีผูอ่ืนเขามา
ทําเจาของที่เดิมขาดสิทธ์ิทันที4เปนยุคสมัยท่ีไมมีประเพณีการแบงปนท่ีดินอีกตอไป การมีหนังสือ
สําคัญออกใหแกเจาของท่ีเพ่ือการเก็บภาษีอากรเทาน้ัน5  
           สมัยกรุงรัตนโกสินทร  ในสมัยรัชการท่ี 1 และรัชกาลท่ี 2 การจัดท่ีดินยังคงดําเนินการ
เชนเดียวกับในสมัยกรุงศรีอยุธยา โดยมีจตุสดมภนาหรือกรมนา เปนผูรับผิดชอบ   รัฐปรารถนาจะ
ใหราษฎรหักรางถางพง เพ่ือเปล่ียนท่ีปาใหเปนที่นาและที่สวน  รวมถึงการขยายตวัทางการคากับ
ตางประเทศ คือ จีน และชาติทางตะวันตก ที่ทําใหมีการปลูกพืชเศรษฐกิจ คือ ขาว พริกไทย ออย 
เปนการเฉพาะมากข้ึนเพ่ือสงออก ไดสงผลใหที่ดินกลายเปนส่ิงมีมูลคา  ทําใหรัฐพยายามเขามา
ควบคุมใหใกลชิดข้ึนกวาเดิม ดวยวิธีการจัดเก็บภาษีจากการใชประโยชนจากท่ีดิน นําไปสูการ
จัดระบบกรรมสิทธ์ิที่ดินใหเปนลายลักษณอักษร  
          สมัยรัชกาลท่ี 4  ดวยการขยายตัวของการคาภาครัฐจึงกําหนดการใชประโยชนจากท่ีดิน เพ่ือ
รองรับการขยายพ้ืนที่ปลูกพืชเศรษฐกิจ หลังจากทําสนธิสัญญาเบาวร่ิงพ.ศ. 2398  ผลของการทํา
สัญญา ทําใหที่ดินเร่ิมมีความสําคัญในฐานะแหลงท่ีมาของรายไดขนาดใหญต้ังแตสมัยรัชกาลที่ 2 6

การขยายตัวทางการคาไดสงผลใหมีการขยายตัวในการใชประโยชนที่ดินมากข้ึน เกิดความจาํเปนที่
จะตองจัดระบบการใชประโยชนจากท่ีดินใหเหมาะสม เพ่ือใหทราบวาท่ีดินแปลงใดเปนของใคร 
และถูกใชประโยชนแบบใดและกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจํานวนเทาใด และเพ่ือประโยชนในการเก็บภาษี
เขารัฐโดยการออกหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิที่ดินเรียกวาตราแดง หรือโฉนดตราแดง  ที่เปนที่นา

                                                 
4 ร. แลงกาต.คําสอนช้ันปริญญาโท พ.ศ.2483 ประวัติศาสตรกฎหมายไทย กฎหมายท่ีดิน.(กรุงเทพฯ: พิมพท่ีมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร
,2483),หนา 22 
5 เร่ืองเดียวกัน,หนา 32 
* สนธิสัญญาเบาวร่ิงทํากับประเทศตะวันตกไดระบุใหชาวตะวันตกที่เขามาอยูในเขตกรุงเทพฯ ครบ 10 ป ขึ้นไปสามารถซื้อที่ดินเนน
กรรมสิทธ์ิ และสามารถเชาที่ปลูกโรงปลูกเรือน ปลูกตึก และจะซ้ือเรือนซื้อโรงซื้อตึก พนกําแพงออกไปในกําหนด 200 เสน และที่
นอกกําหนด 200 เสน จะซื้อจะเชาท่ีเรือนที่สวนที่ไรท่ีนา ตั้งแตกําแพงเมืองออกไปเดิน ดวยกําลังเรือแจวหรือเรือพาย ระยะทางไม
เกิน 24 ชั่วโมง และถาเกินระยะทาง 24 ชั่วโมง จะซื้อหรือเชาที่ก็ไมได(ชัย เรืองศิลป:2541) 
6 กนิษฐา  ชิตชาง, “ สิทธิของราษฎรไทยในการใชประโยชนและเปนเจาของทีดิ่นพ.ศ.2444-2468 :ศึกษากรณีที่ราบลุมแมนํ้า
เจาพระยาตอนลาง.”(วิทยานิพนธปริญญาดุษฎีบัณฑิต สาขาวิชาประวัติศาสตร  คณะอัษรศาสตรจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย , 2547),
หนา65-68 
** โฉนดตราแดง เปนหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิที่ดิน ของ เจาของท่ีดิน จะมีสิทธิในที่ดินตราบเทาที่ท่ีดินไมถูกทอดทิ้งเกินกวา 9 ป 
โฉนดตราแดงสามารถขาย โอน จํานอง และเปล่ียนมือได  (สุนทรี อาสะไวย ม.ป.ป.:173) 
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บอกตําบลท่ีตั้งอยู ชื่อเจาของนา ระยะกวางยาว จาํนวนเน้ือที่อาณาเขตติดตอที่ดินขางเคียง   เปน
ระบบกรรมสิทธ์ิที่ดินใหรัดกุมอยางเปนลายลักษณอักษร เพ่ือเปนหลักประกันในท่ีดินที่ม่ันคง
สําหรับผูลงทุนลงแรง ในท่ีดินโดยสุจริต7 แตยังคงมีปญหากรณีพิพาทเรื่องเคร่ืองหมายบงชี้แหงการ
เปนเจาของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินทับซอนกันเพราะขาดหลักฐานแสดงรูปรางขอบเขตที่ดิน 
               สมัยรัชกาลที่ 5 กรรมสิทธ์ิที่ดินมีความสําคัญมาก เพราะการเปล่ียนแปลงประเทศใหเปน
สมัยใหม  มีการตัดถนนและคูคลองใหมในเมืองใหญๆ เปนการขยายเสนทางการคาขายท้ังทางบก
และทางนํ้า ผูคนจึงเร่ิมตองการจับจองท่ีดินเปนของสวนบุคคลเพ่ือทําการคาขายและยึดเสนทาง
คมนาคมเพ่ือความสะดวกในดานการเดินทางขนสง “เปดโอกาสใหคนจับจองท่ีดินและทําโฉนด
เปนของราษฎรน้ี  นับเปนการเริ่มตนใหอํานาจแกประชาชนของรัฐดวย มิใชที่ดินทุกท่ีเปนของ
หลวง”8 แตยังเกิดปญหาวิวาทแยงชิงท่ีดินโดยการอางกรรมสิทธ์ิและเอกสารสิทธ์ิที่แตกตางกัน เดิม
การทําธุรกรรมที่ดินโดยการขาย จํานํา ขายฝาก  สามารถทําหนังสือสัญญากันเองก็ใชบังคับกันได 
แตเน่ืองจากมกีารอางสิทธ์ิในท่ีดินทับซอนกัน เพราะเอกสารสิทธ์ิไดแก ใบเหยียบยํ่า  ใบจอง  โฉนด
ตราแดง น้ันไมมีหลักฐานแสดงรูปรางขอบเขตที่ดิน ตอมาในสมัยรัชกาลที่ 5  ไดมีการเดินสํารวจ
ออกโฉนดที่ดินเปนครั้งแรก ปพ.ศ.2444 เปนที่มาของการประกาศออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ.120 หรือ
เรียกวาโฉนดแผนที่ ซ่ึงถือเปนมูลฐานของระบบการทะเบียนที่ดินในประเทศไทย9 
               การออกโฉนดท่ีดิน พ.ศ.2444  โดยประกาศออกโฉนดมณฑลกรุงเกาในวนัที่ 3 พฤษภาคม 
พ.ศ.2444 มีที่มาจาก พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวมีพระราชดําริวา ที่ดินมีราคามากขึ้น
เปนเหตุใหราษฎรมีคดีพิพาทดวยเรื่องท่ีดินสูงข้ึน สมควรจัดระเบียบส่ิงสําคัญอันเปนหลักฐาน
สําหรับท่ีดิน จัดใหมีส่ิงหมายเขตสําหรับท่ีดินใหม่ันคงข้ึนตามกาลสมัย จึงทรงพระกรุณา             
โปรดเกลาฯ ใหพระยาประชาชีพบริบาล (ผ่ึง ชูโต) เปนขาหลวงเกษตรไปดําเนินการรังวัดปกเขต
และออกโฉนดพรอมดวยเจาพนักงานแผนที่ในเขตท่ีดินมณฑลกรุงเกาขึ้นเปนแหงแรก(กรมท่ีดิน : 
2505) จากน้ันจึงมีการประกาศออกโฉนดท่ีดินมณฑลกรุงเทพ พ.ศ. 2444                                    
(เสถียร ลายลักษณ2478:18)  ซ่ึงประกาศดังกลาวขางตน ในระยะตอมาไดมีการรวบรวม และยกราง
ขึ้นเปนพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดินพ.ศ. 2451 อันเปนแมบทของกฎหมายท่ีดินตอมา10  
โดยมีหลักการออกโฉนดที่ดิน มาจากประเทศออสเตรเลีย ซ่ึงถือวาเปนการทําทะเบียนหลักฐาน
ใหกับเจาของที่ดิน มิใชเปนการกอต้ังกรรมสิทธใหม เพราะบุคคลท่ีจะมีสิทธิมาขอออกโฉนดหรือ

                                                 
7 กนิษฐา  ชิตชาง, เร่ืองเดียวกัน,หนา141 
8 ธเนศ  อาภรณสุวรรณ, กําเนิดและความเปนมาของสิทธิมนุษยชน. (กรุงเทพฯ : โครงการจัดพิมพคบไฟ,2549),หนา165 
9 ธรรมศักด์ิ ชนะ,เร่ืองเดียวกัน,หนา64-66 
10 สุนทรี อาสะไวย, “สถานภาพของความรูเก่ียวกับพัฒนาการของระบบกรรมสิทธท่ีดินของไทย ”, ใน 30 ปสถาบันไทยคดีศึกษา.           
( กรุงเทพฯ:ม.ป.ท.,ม.ป.ป.),หนา174-175 
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นําท่ีดินมาข้ึนทะเบียนน้ัน ตองเปนบุคคลท่ีเปนเจาของท่ีดินประเภทใดประเภทหน่ึงจึงจะนําที่ดิน
จองตนมารับโฉนดหรือมาข้ึนทะเบียนได11   การออกโฉนดท่ีดินพ.ศ.2444 จึงแสดงวาผูน้ันไดรับ
อนุญาตใหทําประโยชนในท่ีดินได โดยแสดงหลักฐานท่ีสําคัญคือรูปแผนท่ีของแปลงท่ีดิน ไวใน
โฉนดท่ีดิน   
             โฉนดท่ีดินหรือโฉนดแผนท่ี  ที่มีลักษณะถูกตอง คือเปนหนังสือพิมพแบบหลวง บอกช่ือ 
ตําแหนงเจาพนักงานออกโฉนด  ชื่อวงศตระกูล ที่อยูของผูรับโฉนด  ตําแหนงท่ีดินและขนาดของ
ที่ดินซ่ึงจดเขตท่ีทั้งส่ีทิศ  จําลองรูปแผนท่ีของแปลงที่ดินน้ันลงในโฉนด  ในทายโฉนดมีที่ตาราง
สําหรับจดหมายเหตุสําคัญและจดแกทะบียนโฉนดที่ดินน้ีตองเซ็นชื่อและประทับตราตําแหนงผู
บัญชาการเมือง เจาพนักงานเกษตราธิการเมือง นายอําเภอผูปกครองทองที่ที่ดินแปลงน้ันอยู  จึงเปน
โฉนดท่ีดินชอบดวยกฎหมายทําเปน 2 ฉบับอยางเดียวกัน มอบใหเจาของท่ีดินไวฉบับ 1 เปนของ
หลวงเก็บไวฉบับ 1  แบบพิมพโฉนดที่ดินกรมแผนที่  พิมพตามแบบนับแตออกพรบ. โดยได
จัดพิมพและสงไปยังกองขาหลวงเกษตร เมื่อวันท่ี 26 กันยายน ร.ศ.120 กองขาหลวงจึงไดลงมือ
เขียนและจําลองแผนท่ีลงไปในโฉนดต้ังแตน้ีเปนตนมา         
โฉนดท่ีดิน พ.ศ.2444  
 
            
 
 
            
 
 
 
 
 
 
 
                           รูปท่ี 1 โฉนดแผนท่ีพ.ศ.2444  (ที่มา: ศิลปวัฒนธรรม ปที่24 ฉบับที่3 มกราคม 2546 ) 
 

                                                 
11 อมาตยเอก พระยาวิสูตรเกษตรศิลป (ขํา ศาลิคุปต), “เรื่อง โฉนดท่ีดิน ”, ใน หนังสือท่ีระลึกในงานพระราชทานเพลิงศพ ณ. สุสาน
หลวงวัดเทพศิรินทราวาส, 21 สิงหาคม 2508,(กรุงเทพฯ: ม.ป.ท,ม.ป.ป),หนา 11-12 
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            รูปแปลงที่ดินแสดงไวในโฉนดท่ีดิน ปรากฎเปนครั้งแรกในสยามพ.ศ.2444  จากการสํารวจ 
รังวัด   รูปแปลงท่ีดินจะมีเลขท่ีดิน กํากับไวประจําแปลงท่ีดิน  ซ่ึงเลขที่ดิน ท่ีกํากับไวในแปลง
ที่ดินจะตองตรงกับเลขท่ีดินในแปลงท่ีดินในแผนท่ีระวางดวย เวนเสียแตมีการเปล่ียนแปลง
กรรมสิทธ์ิ เชน การแบงให แบงแยก จึงขีดฆาเลขที่ดินเดิมเปล่ียนเปนหมายเลขใหมแทน  หลังจากมี
การประกาศออกโฉนดแผนที่ ร.ศ.120 มณฑลกรุงเกาเปนแหงแรกปพ.ศ.2444 ในปเดียวกันก็มีการ
ประกาศออกโฉนดท่ีดินในมณฑลกรุงเทพฯ ร.ศ.120 
              รูปแปลงท่ีดินที่แสดงไวในโฉนดท่ีดินจะพบวาเปนหลักฐานแสดงรูปแปลงท่ีดินประจํา
โฉนดท่ีดินเฉพาะรายแปลงกับเจาของกรรมสิทธ์ิที่ดินในแปลงน้ัน แตไมสามารถเห็นภาพรวมของ
รูปแปลงท่ีดินได  โดยเฉพาะรูปแปลงท่ีดินโดยรวมของกรุงเทพฯ  พบวาไมมีหลักฐานใดๆ แตมี
ใกลเคียงท่ีสุดคือ แผนที่บริเวณกรุงเทพฯ พ.ศ.245012 ท่ีไดแสดงใหเห็นรูปแปลงท่ีดินโดยรวมของ
กรุงเทพฯอยางชัดเจน ซ่ึงเปนผลมาจากการออกโฉนดที่ดินทั่วกรุงเทพฯ นับต้ังแตมีโฉนดที่ดินพ.ศ.
2444 ที่แสดงรูปแปลงท่ีดิน ในสมัยรัชกาลที5่ แผนที่บริเวณกรุงเทพฯ พ.ศ.2450 แสดงรายละเอียด 
รูปแปลงท่ีดิน สถาปตยกรรม  ถนน  ตรอก  คลอง  เปนตน ซึ่งเปนฐานขอมูลท่ีมีความสําคัญตอผูถือ
ครองที่ดินในกรุงเทพฯและการนําไปใชสําหรับหนวยงานราชการ 
               การถือครองท่ีดินหลังการออกโฉนดพ.ศ.2444  ทําใหการถือครองท่ีดินของไทยมีความ
ชัดเจนในแงของกฎหมายโดยรับรองผูถือโฉนด เปนผูมีกรรมสิทธ์ิที่ดินอยางถาวร  มิไดเพียงสิทธิ
ครอบครองอยางหนังสือสําคัญแบบเกา จึงเกิดธุรกรรมที่ดินเปนจํานวนมาก  เพราะผูถือโฉนดท่ีดิน
มีคาตอบแทนการถือครองดวยการนําไปใชเปนหลักทรัพยในการ ซ้ือ ขายท่ีดิน   ในชวงเวลาน้ีต้ังแต
ปลายรัชกาลที่ 5 ถึงรัชกาลที่ 6 ไดมี ผูขอออกโฉนดที่ดินเพ่ือเปนหลักประกันการใชที่ดินทํากินอยาง
ตอเน่ือง  โดยทางการใหสิทธิกับผูถือครองท่ีดินอยูกอน สามารถนําหนังสือสําคัญมาเปล่ียนเปน
โฉนดแผนที่  เชน บริเวณทุงรังสิตเปนที่นาทํากินขนาดใหญ เจาของท่ีดินรายใหญประกอบดวย 
เจานาย  ขุนนาง  พอคา   ขณะเดียวกันชาวนา เปนผูเชานาเปนสวนใหญ   การถือครองที่ดินโดยการ
พัฒนาที่ดินเปนของบริษัทเอกชนคือ บริษัทขุดคลองแลคูนาสยามรวมลงทุนกับเจาของที่ดิน   มีผล 

                                                 
 เลขที่ดิน คือ เปนเลขประจําแปลงที่ดิน แปลงหน่ึงๆท่ีอยูในระวางแผนที่หรือสวนยอยของระวางแผนที่ท่ีเรียกวาแผน  เปนเลขวิ่ง
ต้ังแตหมายเลข 1 ไปจนหมดแปลงที่ดินระวาง หรือแผนน้ันๆ(เสงี่ยม คงตระกูล ม.ป.ป.:17) 
 แผนที่ระวาง หมายถึงแผนที่ซึ่งนําแผนที่หลังโฉนดที่ดินตางๆ ภายในบริเวณพ้ืนที่อันหน่ึงมาเขียนตอเน่ืองกันไว ทั้งน้ี เพ่ือแสดง
ตําแหนงที่ต้ังของที่ดินแตละแปลงและแสดงความสัมพันธระหวางที่ดินดังกลาวน้ันดวย หลักสําคัญเบื้องแรกที่ควรทราบก็คือ แตละ
ระวางเปนรูปส่ีเหล่ียมจตุรัส โดยมีความกวางดานละ 2 ก.ม.  นัยหน่ึงวา ตีตารางสี่เหล่ียมมุมฉากบนพ้ืนดินโยมีกําหนดเสนตารางหาง
กัน 2 ก.ม. ( อมาตยเอก พระยาวิสูตรเกษตรศิลป 2508: 15-16) 
12 บัณฑิต จุลาสัย, ศ.ดร..และคณะ,.แผนที่ประวัติศาสตรกรุงเทพฯพ.ศ.2450กับพ.ศ.2475.(ศูนยแผนที่ประวัติศาสตร ภาควิชา
สถาปตยกรรมศาสตร คณะสถาปตยกรรมศาสร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2552) 
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ทําใหที่นาใชเพาะปลูกขาวขยายออกไปมาก  ความตองการที่ดินสําหรับใชทํากินจึงมากขึ้นดวย จน
ราคาท่ีดินสูงข้ึน13   ดังน้ันการถือครองที่ดินหลังจากออกโฉนดท่ีดิน จึงมีแนวโนมใหเกิดการ
ขยายตัวของกลุมเจาของท่ีดิน  เปนผลใหเกิดเจาของท่ีดินขนาดใหญ  จะดําเนินการในรูปบริษัทให
เชาท่ีดินและมกันิยมแบงท่ีดินเปนแปลงเล็กๆใหเชา14     ในสมัยรัชกาลท่ี 5 ทรงใหกระทรวง
นครบาลสํารวจจัดทําบาญชรีายชื่อเจาของท่ีดินในกรุงเทพฯ  คือ เอกสารบาญชีรายชื่อเจาของที่ดิน
ตําบลตางๆ  ร.ศ.118-12015  ซ่ึงประกอบดวย แปลงท่ีดินของผูถือครองท่ีดินกลุมตางๆ  ถนน   ตรอก   
ทางเดิน  และคลอง  เพ่ือทรงนําไปใชในการบริหารพัฒนากรุงเทพฯ   จากการสํารวจพบวามีกลุมผู
ถือครองท่ีดินอยู 7 กลุม  คือ  ที่หลวง  พระคลังขางท่ี  ราษฎร  ศาสนสถาน บริษัท  ตลาด และท่ี
พระมหากษัตริยและพระราชวงศ    แสดงใหเห็นไดวาการถือครองท่ีดิน นับแตมีการออกโฉนด
ที่ดิน พ.ศ.2444 โดยเฉพาะในกรุงเทพฯ  เกิดกลุมผูถือครองที่ดินขึ้นหลากหลาย และใชที่ดินเปนที่
ราชการ  ท่ีวัด ที่อยูอาศัย  ที่พานิชย กรรม ซ่ึงเปนกิจกรรมที่เกิดในเมืองใหญ   นําไปสูการปรับปรุง
รูปแบบเพ่ือออกโฉนดหลังปพ.ศ.2444 เพ่ือกิจกรรมการถือครองที่ดินซึ่งมีความซับซอนและมี
จํานวนมากข้ึน                       
                พัฒนาการการถือครองท่ีดินตั้งแตตนกรุงรัตนโกสินทร ถึงรัชกาลที่ 6 มีการเปล่ียนแปลง
อยางมากคือชวงรัชกาลท่ี 5ถึงรัชกาลที่ 6  กลาวคือเปนชวงสําคัญอยางย่ิงตอการถือครองที่ดินของ
คนไทย เพราะหลังจากคนไทยไดรับกรรมสิทธ์ิอยางถูกตองตามกฎหมาย ทั้งรัฐและราษฎร ก็
แสวงหาประโยชนจากท่ีดินในกรรมสิทธิ์ในปกครอง   นับตั้งแตสมัยรัชกาลที่5 ที่หลวงท่ีใชปะปน
กันระหวางท่ีดินของแผนดินกับท่ีดินสวนพระองค จึงแยกเปนที่หลวงใชในราชการ ถือครองแตละ
กระทรวง และท่ีพระคลังขางท่ีใชในพระมหากษัตริย     สมัยรัชกาลท่ี6 ที่หลวงใชในราชการของแต
ละกระทรวง นํามารวมไวเปนที่ราชพัสดุถือครองโดยกระทรวงพระคลังมหาสมบัติ  ตอมาในป พ.ศ.
2475 มีการเปล่ียนแปลงการปกครองจากสมบูรณาญาสิทธิราชยมาเปนประชาธิปไตยในสมัยรัชกาล
ที่ 7 สงผลตอที่ดินรกรางวางเปลาทั้งหลาย ซ่ึงมิใชที่ราชพัสดุ เปนที่ดินของรัฐบาล  โดยรัฐบาลออก
พระราชบัญญัติ วาดวยการหวงหามท่ีดินรกรางวางเปลาอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน พ.ศ.
2478  มีใจความสําคัญคือ  “  มาตรา 4  ถารัฐบาลตองการจะหวงหามทีดิ่นรกรางวางเปลาอันเปน    

                                                 
13 ฉัตรทิพย  นาถสุภา, ประวัติศาสตรเศรษฐกิจไทยจนถึง พ.ศ.2484,(กรุงเทพฯ: สํานักพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตรและมูลนิธิ
โครงการตําราสังคมศาสตรและมนุษยศาสตร,2527) ,หนา 446 
14 ธิดา  สาระยา , รศ.ดร., ประวัติศาสตรชาวนาสยาม (กรุงเทพฯ:บ.อัมรินทรพร้ินต้ิงแอนดพับลิชช่ิงจํากัด (มหาชน),2544 ) ,หนา 88 
15 หจช., ร.5 น.41.1/221 
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สาธารณสมบตัิของแผนดินเพ่ือประโยชนใดๆ ก็ใหดําเนินการหวงหามตามพระราชบัญญัติน้ี” 16  
จากพรบ.น้ีนําไปสูการถือครองท่ีดินไดโดยรัฐบาล มีอํานาจในการหวงหามท่ีดินดังกลาวได แทนท่ี 
จะตองเปนที่ดินของแผนดิน  จนกระทั่งสมัยรัชกาลที่ 9 ไดกําหนดลักษณะท่ีดินขึ้นใหม ไว 2 
ประเภท ในปพ.ศ.2496  คือ  1.ที่ดินของแผนดิน  2. ที่ดินของราษฎร โดยผูถือครองท่ีดินตองมี
โฉนดท่ีดินเปนหลักฐานการถือครอง โดยระบุตามชื่อผูถือครองท่ีดินประเภทน้ันๆ กรมที่ดินจึง
จําแนกประเภทผูถือครองท่ีดินไว  12  ประเภทในป พ.ศ.2529คือ ที่บุคคลธรรมดา  ที่นิติบุคคล  ที่
ราชพัสดุ  ที่ธรณีสงฆ  ท่ีศาลเจา  ที่องคการปกครองทองถ่ิน ที่สภากาชาดไทย   ที่ทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริยและที่สวนพระองค  ที่ดินกองลูกเสือ  ที่สหกรณ  ที่รัฐวิสาหกิจ ที่สํานักงานการ
ปฏิรูปท่ีดินเพ่ือการเกษตรกรรม  ดังน้ันกลาวไดวาในรัชกาลท่ี 9 ผูถือครองที่ดินมีการเปล่ียนแปลง
ไปจากเดิม โดยการเปล่ียนช่ือและการปกครองดูแลท่ีดิน 
                จะเห็นไดวา นอกจากน้ันการเปล่ียนแปลงผูถือครองท่ีดินแลว  เมื่อดูรูปแปลงท่ีดินจาก
โฉนดท่ีดินตั้งแตหลังพ.ศ.2444ถึงปจจุบัน  พบวา มีการเปล่ียนแปลงรูปแปลงท่ีดินดวยการทํา
ธุรกรรมที่ดินระหวางผูถือครองท่ีดินรายเดิมกับรายใหม  ไดแก  แบงให  แบงขาย   จํานอง  เชา โอน
มรดก    และยังพบวาประเภทของธุรกรรมท่ีดินที่เปล่ียนมือระหวางผูถือครองที่ดิน มีคาตอบแทน
การถือครองท่ีดิน กลาวคือ ที่ดินเปล่ียนมือโดยผูให(ผูถือครองที่ดินเดิม) ขายใหผูรับ(ผูถือครองที่ดิน
รายใหม) ทําใหมีคาตอบแทนขึ้นระหวาง ไดแกขาย  เชา   จํานอง ไถถอน  ขายฝาก แบงขาย แบงเชา 
โดยสงผลตอรูปแปลง  ซ่ึงพบไดจากโฉนดที่ดินอยางตอเน่ืองต้ังแตพ.ศ.2444ถึงปจจุบัน   
              ดังน้ันจึงเปนขอคนพบวา การเปลี่ยนแปลงการถือครองท่ีดิน มีประเด็นที่เก่ียวของกัน 3 
เร่ือง คือ ผูถือครองท่ีดิน  คาตอบแทนการถือครองท่ีดิน รูปแปลงท่ีดิน  ทั้ง 3 เร่ืองจึงเปนประเด็นที่
นํามาใชในการศึกษาการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินในกรุงเทพฯ โดยเลือกพ้ืนที่ศกึษาในยานใจ
กลางเมืองในกรุงรัตนโกสินทรคือ บริเวณถนนบํารุงเมือง  สําราญราษฎร  เสาชิงชา  ขอบเขตพ้ืนท่ี 
ทิศเหนือจดคลองหลอด ทิศตะวันออกจดถนนมหาไชย  ทิศใตจดคลองราชบพิตร ทิศตะวันตกจด
ถนนดินสอและถนนตีทอง    เน่ืองจากเปนพ้ืนที่ที่มีการถือครองท่ีดินหลากหลายประเภท ไดแก ที่
ราชการ  ท่ีพระราชวงศ  ที่ธรณีสงฆวัด ที่ราษฎร     จึงนาจะเปนพ้ืนที่ตัวแทนที่สามารถนํามาใช
ศึกษาการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินในกรุงเทพฯได   โดยใชการสืบคนโฉนดที่ดินตั้งแตปพ.ศ.
2444 จนถึงปจจุบัน และขอมูลท่ีดินจากสารบาญทะเบียนท่ีดินของกรมที่ดิน นํามาแสดงใหเห็น
กระบวนการเปล่ียนแปลงดวยกายภาพ  เปนลําดับ  และวเิคราะหความสัมพันธของการเปลี่ยนแปลง

                                                 
16 ศักดิ์  ไทยวัฒน, “ พระราชบัญญัติ วาดวยวาดวยการหวงหามที่ดินรกรางวางเปลาอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน พุทธศักราช
2478”  ,ใน กฎหมายท่ีดินในประเทศไทย .(กรุงเทพฯ : ม.ป.ท,ม.ป.ป.) ,หนา223 
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การถือครองท่ีดิน เพ่ือความเขาใจถึงท่ีมาของการเปล่ียนแปลงกายภาพของพ้ืนที่กรุงเทพฯ และนํา
ขอคนพบมาใชเปนฐานขอมูลเพ่ือการศึกษาเรื่องเมืองกรุงเทพฯตอไป                             
 
1.2วัตถุประสงคของการศึกษา 
    1. ศึกษาพัฒนาการการถือครองท่ีดินในประเทศไทย ตั้งแตกอนและหลังการออกโฉนดท่ีดิน 
พ.ศ.2444ถึงปจจุบัน 
    2. ศึกษาประเด็นของการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน คือผูถือครองที่ดิน คาตอบแทนการถือ
ครองที่ดิน รูปแปลงที่ดิน 
    3. วิเคราะหความสัมพันธของการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินตั้งแตพ.ศ.2444ถึงปจจุบัน 
 
1.3 กรณีศึกษา 
     พ้ืนท่ีในกรุงรัตนโกสินทร  บริเวณถนนบํารุงเมือง  สําราญราษฎร เสาชิงชา    
 
1.4 ขอบเขตการศึกษา 
      การศึกษาการเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดิน ในกรุงเทพฯ ในพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร  กรณีศึกษา 
คือ บริเวณถนนบํารุงเมือง สําราญราษฎร ยานเสาชิงชา   ทิศเหนือจดคลองหลอด ทิศตะวันออกจด
ถนนมหาไชย  ทิศใตจดคลองราชบพิตร ทศิตะวันตกจดถนนดินสอและถนนตีทอง     
 
1.5 วิธีการดําเนินการศึกษา 
      1.คนควาเอกสารและงานวิจัยที่เก่ียวของทางประวัตศิาสตรที่ดิน การถือครองท่ีดินและรูปแปลง
ที่ดิน ตามลําดับชวงเวลา   จากหอจดหมายเหตุแหงชาติ  หอสมุดกลางจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย   
ศูนยแผนที่ประวัติศาสตรภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร คณะสถาปตยกรรมศาสตร  หอสมุดของ
กรมที่ดิน 
      2.ศึกษาผูถือครองที่ดิน คาตอบแทนการถือครองที่ดิน  รูปแปลงท่ีดิน โดยใชโฉนดท่ีดิน ต้ังแตป 
พ.ศ.2444 -2552 จากฉบับเย็บรวมเลมจากกรมท่ีดิน 
      3. สืบคนขอมูลโฉนดท่ีดินและการจดทะเบียนที่ดิน ป พ.ศ.2444-2552 จากโฉนดท่ีดินฉบับเย็บ
รวมเลมเทียบกับแผนที่โฉนดท่ีดินกรุงเทพฯ(ระบบยู ที เอ็ม)พ.ศ.2535 จากกรมท่ีดิน   
      4.  สืบคนกรรมสิทธ์ิที่ดินในขอมูลรายการจดทะเบียนไวหลังโฉนด ต้ังแตป  พ.ศ.2444-2552 
จากขอมูลคอมพิวเตอรของสํานักงานกรมท่ีดิน กรุงเทพฯ 
      5 แสดงรูปแปลงที่ดินทุกแปลง  จากแผนท่ีบริเวณกรุงเทพฯปพ.ศ.2450  
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      6.แสดงรูปแปลงที่ดินทุกแปลง  จากแผนท่ีโฉนดที่ดินกรุงเทพฯ(ระบบยู ที เอ็ม)ปพ.ศ.2535 
      7.แสดงการเปล่ียนแปลงรูปแปลงท่ีดิน ชวงเวลา(ป)  ประเภทการจดทะเบียนที่ดิน ต้ังแตปพ.ศ.
2444-2552    
      8.แสดงการเปล่ียนแปลงผูถือครองที่ดิน  ชวงเวลา(ป) ประเภทการจดทะเบียนท่ีดิน ตั้งแตปพ.ศ.
2444-2552 
      9.วิเคราะหความสัมพันธของการเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดินจากป พ.ศ.2444-2535  
     10.สรุปผล     
     
 1.6 คําสําคัญ 
       การถือครองท่ีดิน หมายถึง  การมีกรรมสิทธ์ิบนท่ีดินตามกฎหมาย สามารถใชสอยที่ดิน และ
ปกครองดูแลท่ีดิน 
       ผูถือครองท่ีดิน หมายถึง ผูมีสิทธิเขาปกครองดูแลท่ีดิน โดยมีช่ือเปนผูถือโฉนดท่ีดินเปน
หลักฐานแสดงกรรมสิทธิ             
        คาตอบแทนการถือครองที่ดิน หมายถึง ราคาคาตอบแทนท่ีผูให(เจาของกรรมสิทธ์ิที่ดินราย
เดิม) จะไดรับจากผูรับ (เจาของกรรมสิทธ์ิรายใหม) ในรูปของเงินตรา เปนราคาท่ีตกลงกันระหวาง
ผูให กับผูรับ   
       รูปแปลงที่ดิน หมายถึง รูปแผนที่จําลองตามรูปรางท่ีดิน ดวยมาตราสวนตางๆ  แสดงไวใน
โฉนดท่ีดินเปนรายแปลง คือ หน่ึงแปลงตอหน่ึงฉบับโฉนด           
 
1.7 แหลงขอมูลคนควา 
      1.หอจดหมายเหตุแหงชาติ และหอสมุดแหงชาติ   ทาวาสุกรี กรุงเทพมหานคร 
      2.ศูนยแผนที่ประวัติศาสตร ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
     3.หอสมุดกลางจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย    
     4.หองสมุดคณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย   
     5.หองสมุดของสํานักงานท่ีดินกรุงเทพฯ เขตพระนคร  
     6. ฝายสํารวจ รังวัด กรมที่ดิน 
     7. ฝายทะเบียนที่ดิน กรมท่ีดิน     
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1.8ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
    1. ทําใหเขาใจพัฒนาการการถือครองท่ีดินตั้งแตต้ังแตกอนและหลังการออกโฉนดที่ดิน 
พ.ศ.2444ถึงปจจุบัน 
    2. ทําใหเขาใจและอธิบายประเด็นของการเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดิน คือผูถือครองที่ดิน 
คาตอบแทนการถือครองที่ดิน  รูปแปลงท่ีดิน     
   3. ทําใหสามารถวิเคราะหความสัมพันธของการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินและแสดงใหเห็น
รูปแบบการเปล่ียนแปลงถือครองที่ดิน 
  4. สามารถใชเปนฐานขอมูลสําหรับการวิเคราะหเมืองกรุงเทพฯตอไป   
 
 
 
 
 
 
 
 



 

บทนํา บทที่2

การถือครองที่ดินกอนพ.ศ.2444

-สมัยสุโขทัยถึงกรุงรัตนโกสินทร สมัยรัชกาลที่4

-ลักษณะที่ดินของไทย กอนพ.ศ.2444

-ปญหาการถือครองที่ดิน

บทที่3

การถือครองที่ดินชวงปพ.ศ.2444ถึงปจจุบัน

-การออกโฉนดที่ดินพ.ศ.2444และโฉนดที่ดิน

-ผูถือครองที่ดินสมัยรัชกาลที่5

-การถือครองที่ดินสมัยรัชกาลที่6-9

-ลักษณะที่ดินสมัยรัชกาลที่6

-ผูถือครองที่ดินสมัยปจจุบัน

บทที4่

การถือครองที่ดิน

-ประเด็นที่เกี่ยวของ3เรื่อง

 ผูถือครองที่ดิน    คาตอบแทนการถือครองที่ดิน    
รูปแปลงที่ดิน

-ความหมายของคําที่ใชในงานวิจัย

บทที5่

การเปลี่ยนแปลงการถือครองที่ดิน

-ขอคนพบจากโฉนดที่ดิน

-วิธีการศึกษา

-พื้นที่ศึกษา แบงเปน 8 สวน

บทที่ 6

ผลการศึกษาและวิเคราะห    วิเคราะหการเปลี่ยนแปลง    -สวนที่1ถึงสวนที่ 8

สรุปผลการศึกษาวิเคราะห

บทที่ 7

บทสรุป

ประวัติศาสตรการถือครองที่ดินของไทย

ประเด็นที่สําคัญเกี่ยวกับการถือครองที่ดิน

มีการเปลี่ยนแปลง การถือครองที่ดิน 

กรณีศึกษา

กรอบวิทยานิพนธ
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บทท่ี 2 

การถือครองที่ดินในประเทศไทย กอน พ.ศ.2444 

 

  นับแตสมัยอดีตกาล เม่ือมีการปกหลักอยูอาศยัเปนที่ม่ันถาวรไมเรรอนยายถ่ินฐานแลว  จึง
เกิดเปนชุมชนโดยการใชที่ดินทําประโยชนเพ่ือเพาะปลูก ในยุคแรกถือวาท่ีดินเปนของกลางมิไดตก
เปนกรรมสิทธิ์เฉพาะบุคคล  เปนการครอบครองรวมกันและแบงปนกันระหวางครัวเรือน จึงเปน
สิทธ์ิรวมกันของครอบครัว โดยมีหัวหนาครอบครัวเปนผูถือสิทธ์ิในนามสมาชิกในครัวเรือน  ใน
ชุมชนประกอบดวยครอบครัวจาํนวนมาก จึงเกิดประมุขซ่ึงผูนําชุมชน ปกครองบานเมือง และเปนผู
ถือครองที่ดินแตเพียงผูเดียว แทนผูนําท้ังหลายในแตละครอบครัว   ผูเปนประมุขจะแบงปนที่ดิน
ใหแกราษฎรเขาทาํประโยชน  ดังน้ันการแบงปนที่ดินจึงเปนเคร่ืองแสดงกรรมสิทธ์ิของผูเปน
ประมุขเทาน้ัน1   ตอมายกเลิกการแบงปนท่ีดิน ทําใหราษฎรเขาถือครองท่ีดินได ขึ้นอยูกับแรงงาน 
เพ่ือลงแรงหักรางถางพงที่ดิน แตอยูภายใตการปกครองดูแลโดยประมุข ในยุคสมัยตางๆ 

  การถือครองที่ดินมีความสําคัญตอคนไทย ตั้งแตอดีต  หมายถึง สิทธิตางๆของบุคคลตอ

ที่ดิน แสดงถึงความเปนเจาของที่ดินของตน โดยการใชที่ดิน หวงหามท่ีดิน และมีสิทธิจดทะเบียน

เปนกรรมสิทธ์ิที่ดิน ไดตามกฎหมาย  คําวากรรมสิทธิ์ท่ีดิน เปนการรับรองสิทธิเหนือท่ีดินตาม

กฎหมายของบุคคลผูน้ัน โดยมีเอกสารสิทธ์ิเปนส่ิงยืนยันกรรมสิทธ์ิ  ซ่ึงจะกลาวถึงตอไป    ดังน้ัน 

ความหมายของการถือครองที่ดินจึงใหความสําคัญระหวางบุคคล กับ ที่ดิน มิใชเพียงความหมายทาง

กฎหมายเทาน้ัน   กลาวคือการถือครองท่ีดินในยุคสมัยเริ่มตนของไทย เปนการถือครองแบบ

ครอบครองเทาน้ัน ซ่ึงผูจับจองท่ีดินเมื่อหักรางท่ีรกรางวางเปลาท่ีไมมีผูใดครอบครองอยูกอน  จะได

สิทธิครอบครองท่ีดินเปนการช่ัวคราว  โดยการกําหนดระยะเวลาจากรัฐแตกตางกันในแตละยุคสมัย    

                                                 

1 ร. แลงกาต, คําสอนช้ันปริญญาโท ประวัติศาสตรกฎหมายไทย กฏหมายที่ดิน, (กรุงเทพฯ. ม.ธรรมศาสตร, 2483),หนา 10 
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2.1สมัยสุโขทัย 

 การถือครองที่ดินในสมัยสุโขทัยเปนไปอยางเสรี  ดวยพระมหากษัตริยทรงมีนโยบาย

สงเสริมใหราษฏรทาํประโยชนบนท่ีดิน โดยการบุกเบิกถากถางที่ดินเปลา ดวยกําลังแรงงานของตน

หรือสมาชิกในครอบครัว  จึงจะไดสิทธถืิอครองที่ดิน สามารถครอบครองท่ีดิน ใชประโยชนจาก

ที่ดินตามกําลังความสามารถ     ในสมัยสุโขทัยมีจํานวนราษฏรมีนอยเม่ือเทียบกับที่ดินรกรางวาง

เปลามีเปนจํานวนมาก  ทําใหราษฎรเขาถือครองท่ีดินไดอยางเสรี มีที่ดินในครอบครองจํานวนไม

จํากัด จึงไมมีปญหาการแยงชิงท่ีดินระหวางกัน  ดังเชนปรากฎความในศิลาจารึกของพอขุม

รามคําแหงมหาราชตอนหน่ึงระบุวา  “ สรางปาหมากปาพลูทั่วเมืองทุกแหง ปาพราวก็หลาย หมาก

มวงก็หลาย ในเมืองน้ีใครสรางไดไวแกมัน ฯลฯ ”2     คําวา ใครสรางไดไวแกมัน   เปนการรับรอง

สิทธิของผูลงแรงทําที่ดิน ถือเปนกรรมสิทธ์ิที่ดินของผูน้ัน เพียงแตไมมีหนังสือสําคัญเปนเคร่ือง

ยืนยัน   ในสมัยสุโขทัย ยังไมพบหลักฐานที่เปนกฏหมายของสุโขทัย ที่ประกาศใหที่ดินท้ังหมดเปน

ของพระเจาแผนดิน3 มีแตเพียงศิลาจารึก ซ่ึงไดแสดงวาใครไปหักรางถางพงทําปาเปนนาเปนสวน 

พ้ืนท่ีตรงน้ันเปนของผูบุกเบิก ฉะน้ันผูถือครองท่ีดินจึงเปนผูเดียวกับผูลงแรงทําท่ีดิน  ผลผลิตเกิด

จากท่ีดินจึงตกเปนของผูเปนเจาของที่  จึงกลาวไดวาการถือครองท่ีดินในยุคน้ี เปนแบบ  ทํา(ที่ดิน)

มาก  ได(ผลผลิต)มาก        

2.2สมัยอยุธยา 

 สมัยอยุธยามีการปกครองโดยแบงเปนจตุสดมภ คือ เวียง วัง คลัง นา  ท่ีจัดการเร่ืองท่ีดินคือ 

กรมนา  หนาท่ีกรมนามีหนาท่ีจัดท่ีดิน ซ่ึงยังรกรางวางเปลาใหราษฎรเขาโกนสรางใหมีประโยชน

ขึ้น ทําใหแนวคิดในการถือครองที่ดินใชหลักแตกตางจากสมัยสุโขทัย เฉพาะหนาที่ในการจัดท่ีดินมี

กฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จ ในการปกครอง คือในบทท่ี 35  “ ถาผูใดโกนสรางเลิกรั้งท่ีไรนา

เรือกสวนน้ันใหไปบอกแกเสนานายระวาง นายอากร ไปดูที่ไรนาเรือกสวนที่โกนสรางน้ันใหรูมาก

                                                 

2 ธรรมศักด์ิ ชนะ, “วิวัตนาการในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดิน กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย,” ใน ท่ีระลึกพิธีเปด
พิพิธภัณฑกรมท่ีดิน วันพฤหัส 20 กันยายน 2544( กรุงเทพฯ: หจก.ป. สัมพันธพาณิชย, 2544),หนา 61 

3 สุวิทย ธีรศาศวัต. ประวัติศาสตรเทคโนโยลีการเกษตร (กรุงเทพฯ: สนพ. มติชน, 2528) หนา 124 
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และนอย  ใหเสนานายระวาง นายอากร เขียนโฉนดใหไวแกผูเลิกร้ังโกนสรางน้ันใหรูวาผูน้ันอยู

บานน้ันโกนสรางเลิกรั้งตําบลน้ัน ขึ้นในปน้ันเทาน้ัน ”4 จากบทบัญญัติน้ี จะพบวารัฐไดเขามาดูแล 

จัดระบบการถือครองท่ีดินอยางเครงคัด ผูใดจะเขาจับจองบุกเบิกท่ีดิน ตองไดรับอนุญาตจากรัฐ ซ่ึง

รัฐคือกรมนา เปนองคกรท่ีทําหนาท่ีในนาม พระเจาแผนดิน  ดวยเพราะในสมัยอยุธยาถือวาที่ดิน

ทั้งหมดในราชอาณาจักรเปนของพระเจาอยูหัว  ซ่ึงตราไวในกฎหมายพระอัยการเบ็ดสร็จบทท่ี 52  

“ที่ในแวนแควนกรุงเทพพระมหานครศรีอยุธยามหาดิลกภพนพรัตนราชธานีบุรีรมย เปนท่ีแหงพระ

เจาอยูหัว หากใหราษฎรท้ังหลายผูเปนขาแผนดินอยู จะไดเปนที่ราษฎรหามิได”5   และหามราษฎร

ซ้ือ ขายท่ีดินแกกัน ระบุไวในบทท่ี 54 บัญญัติวา “ถาที่นอกเมืองหลวงอันเปนแวนแควนกรุงศรี

อยุธยาใชที่ราษฎร อยาใหซ้ือขายกัน”6 ตามหลักน้ีแสดงใหเห็นวาท่ีดินทั้งหมดของแผนดินอยุธยา

เปนของพระเจาอยูหัว  พระองคทรงไวซึ่งอํานาจท่ีมีสิทธ์ิใหผูใดเขาอยูอาศัยหรือจําหนายไดแตเพียง

ผูเดียว  

 ดังคํากลาวของกรมหลวงราชบุรีฯ ทรงบรรยายคําสอนวา “ที่ดินท้ังหมดเปนของ

พระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว ทรงเปนเจาชีวิตและพระเจาแผนดินดวยพระเจาแผนดินแปลวา 

แผนดินในพระราชอาณาเขตเปนที่ของทานหมด เพราะเหตุน้ีจึงทรงมีอํานาจท่ีจะไลคนที่อยูในที่ดิน

น้ันออกได ไมตองพระราชทานคําทําขวัญ และเพราะเหตุน้ีจึงมีโฉนดตราแดงตราจองใบเหยียบยํ่า

ตางๆ ซ่ึงเปนหนังสือ อนุญาตใหราษฏรอาศัยทํากินในที่ซ่ึงเปนของพระองคทาน”7    การที่กฎหมาย

กําหนดใหที่ดินทั้งหมดเปนของพระเจาแผนดิน   ดังน้ันพระเจาแผนดินจึงมีสิทธิเรียกเก็บภาษีจาก

ราษฎร  ตลอดจนการเกณฑแรงงานจากราษฎรดวยความชอบธรรม เพราะราษฎรอยูอาศัยและทํากิน

บนท่ีดินของพระองค8   จึงเปนการยืนยันวาการถือครองท่ีดินของราษฎร โดยไมมีกรรมสิทธ์ิที่ดิน  
                                                 

4 กรมที่ดิน, “ วิวัฒนาการการถือครองที่ดิน” ใน 92 ป กรมท่ีดิน  (กรุงเทพฯ:ม.ท.ท,ม.ท.ป),หนา 19 

5 ร. แลงกาต,เร่ืองเดียวกัน,หนา 16 

6 เร่ืองเดียวกัน 

7 กรมหลวงราชบุรีดิเรกฤทธ์ิ, พระเจาบรมวงศเธอ, “เร่ือง เปดพระรูป เล็กเชอรกฏหมายที่ดิน และกฏหมายผัวเมีย .” ใน หนังสือที่
พิมพในงานพระราชทานเพลิงพระศพ ม.จ. วิมวาทิตย รพีพัฒน ณ สุสานวัดเทพศิรินทราวาส วันที่ 16 ก.พ. 2502(.กรุงเทพฯ: โรง
พิมพจันหวา, 2502), หนา 17 

8 สุวิทย ธีรศาศวัต,เร่ืองเดียวกัน,หนา 175 
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ราษฎรเปนเพียงไดรับอนุญาตจากพระเจาแผนดินใหทําประโยชนในท่ีดินน้ัน พระองคสามารถทรง

เรียนคืนที่ดินไดเสมอ 

              การออกหนังสือสําคัญท่ีทางการออกใหแกผูเปนเจาของท่ีดินน้ัน เพ่ือการเก็บภาษีอากร 

เทาน้ัน9  เปนหลักฐานแสดงการครอบครองที่ดิน มิไดมีกรรมสิทธ์ิสําหรับผูถือ  โดยเฉพาะราษฎร

หรือไพร เปนเพียงผูมีสิทธิใชที่ดินและไดรับผลประโยชนจากท่ีดิน เหมือนเปนผูเชาท่ีดินโดยเฉพาะ

ในเขตนอกเมืองหลวง ซ่ึงหามมีการซ้ือขายท่ีดิน  แตเฉพาะในเขตเมืองหลวง ใหซ้ือขายจาํนํา  ขาย

ฝากที่ดินไดจึงเปนกรรมสิทธ์ิเฉพาะเจาขุนมูลนาย หรือชาวนาผูมีอันจะกิน เพราะกลุมบุคคลน้ีมี

กําลังแรงงาน ไพร ทาสในสังกัด สามารถจับจอง ซ้ือหาที่ดินมาถือครองได  จึงเห็นไดวาแรงงานมี

ความสําคัญมากกวาท่ีดิน  ทําใหปญหากรรมสิทธ์ิที่ดินก็ยังไมมาก  รัฐหรือกษัตริยไดประโยชนจาก

การเก็บภาษีหรือผลผลิตในท่ีดินและเกณฑแรงงานของราษฎร   ในขณะท่ีราษฎรไดผลผลิตและท่ี

ทํามาหากินถึงอยูอาศัย10   กลาวไดวา การออกหนังสือสําคัญเพ่ือประโยชนกับรัฐ แตไมมี

ความสําคัญกับราษฎรมากนัก  เพราะรัฐตองการคาภาษีอากรที่ดินจากราษฎร ในรูปผลผลิตจากที่ดิน  

จําเปนที่ราษฎรตองแจงแกเจาหนาที่ของรัฐเมื่อเขาจับจองบุกเบิกท่ีดิน มิฉะน้ันถือวามีความผิดตาม

กฎหมาย  ในข้ันแรกเมื่อผูจับจองที่ดินในที่ดินรกรางวางเปลาไมมีผูใดครอบครอง   รัฐจะออก

หนังสือสําคัญคือ ใบเหยียบยํ่า  แกผูขอจับจองโดยผูไดรับใบเหยียบยํ่ามีอายุในการเขาทํากินในท่ีดิน  

1 ป11  ถาตองการกรรมสิทธ์ิที่ถาวรกวา ผูถือตองนําไปเปล่ียนเปนหนังสือสําคัญอยางอ่ืน คือ ใบจอง 

หรือ ตราจอง และตราแดง   ทําใหหนังสือสําคัญจึงมีเฉพาะที่ดิน ซ่ึงเปนที่ดินที่ตองเสียภาษี ไดแก  

ที่นา ที่สวน เพราะมีกําหนดการใชที่ดินตามระยะเวลาท่ีทํากินบนที่ดิน  ดวยรัฐไมตองการใหที่ดิน

วางเปลาท้ิงราง  เม่ือเจาของเดิมไดทําท่ีดิน แตละท้ิงท่ีดินปลอยเปนที่รกราง เจาหนาที่รัฐจะจัดคนเขา

อยูในท่ีดินน้ันแทนรายเดิม  วิธีการน้ีเพ่ือใหราษฎรมีที่ทาํกินและรัฐก็ไดคาอากรดวย    

                                                 

9ร. แลงกาต, เร่ืองเดียวกัน, หนา 32 

10 ธเนศ  อาภรณสุวรรณ, กําเนิดและความเปนมาของสิทธิมนุษยชน. (กรุงเทพฯ : โครงการจัดพิมพคบไฟ,2549),หนา164 

11 ทวีศิลป สืบวัฒนะ, “ การผลิตและการคาขาวในภาคกลาง ตั้งแตรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจารอยูหวัรัชกาลที่ 5 จนถึง 

รัชสมัยพระบาทสมเด็จพระปกเกลาเจาอยูหัวรัชกาลที่ 7 (พ.ศ. 2411-2475) .”.(วิทยานิพนธปริญญามหาบัญฑิต สาขาวิชา

ประวัติศาสตร คณะอักษรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2521), หนา 69 
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            แมวาตามกฎหมายท่ีใช การออกหนังสือสําคัญใหไมใชการมอบกรรมสิทธ์ิ แตราษฎรเช่ือวา 

การลงแรงทําประโยชนในท่ีดินสืบทอดกันมาหลายช่ัวอายุมีพยานรูเห็นน้ัน ก็เปนเคร่ืองยืนยัน

กรรมสิทธ์ิไดอยางหน่ึง12 ในความหมายคือ สิทธิของ กรรมสิทธ์ิของราษฎร ขึ้นอยูกับการ

ครอบครองทําประโยชนในท่ีดิน จึงทําใหมีสิทธ์ิถือครองท่ีดินน้ันได ไมไดยึดถือตามเอกสารสิทธ์ิ

เปนหลัก   ฉะน้ันกลาวไดวา กรรมสิทธ์ิที่ดินกับอํานาจในการปกครอง (ครอบครอง) ท่ีดินยังปะปน

กันอยูในสมัยอยุธยา    ขณะเดียวกันที่มีการยินยอมจากกษัตริย ใหที่ดินในปกครองดูแลของราษฎร

สามารถตกทอดเปนมรดกไปสูลูกหลานได เม่ือเจาของมรดกตายไป  ดังบัญญัติในกฎหมายบทท่ี44 

                                                 

12 หจช, ร.6 15/12 เอกสารกระทรวงนครบาล เร่ือง “บริษัทขุดคลองแลดูนาสยามฯ” ร.ศ. 131 อางอิงใน กนิษฐา ชิตชาง, “ สิทธิของ

ราษฎรไทยในการใชประโยชนและเปนเจาของท่ีดินพ.ศ.2444-2468 : ศึกษากรณีที่ราบลุมแมนํ้าเจาพระยาตอนลาง.”(วิทยานิพนธ

ปริญญาดุษฎีบัณฑิต สาขาวิชาประวัติศาสตร  คณะอัษรศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย , 2547),หนา51 

  

                                                    รูปที่2  ใบเหยียบยํ่า                                       

( ที่มา: กรมที่ดิน .หนังสือที่ระลึกพิธีเปดพิพิธภัณฑกรมท่ีดิน วันพฤหัสบดีท่ี20 กันยายน2544) 
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วา “ ที่มีเจาของสืบสางแลผูน้ันตาย ไดแกลูกหลาน” 13     ตอกรณีที่มีกฏหมายกําหนดหามมีการซ้ือ

ขายที่ดิน เพราะถือวาท่ีดินเปนของพระมหากษัตริย ราษฎรผูถือท่ีดินไมเปนเจาของจริง จึงไมมี

อํานาจขายโอนได ดวยเหตุสําคัญคือ 1. เปนเคร่ืองปองกันมิใหผูยึดครอบครองท่ีดินไวมากกวาทีค่วร

จะเปน 2. ปองกันมิใหราษฎรหวงหามท่ีดิน รกรางวางเปลาไว แตที่ดินเปนของพระมหาษัตริย ทรง

ใชสิทธิจัดท่ีดินใหเกิดประโยชนสวนรวม ขอหามน้ียังมีใชกันอยู ถึงปจจุบัน 

2.3สมัยกรุงรตันโกสินทรตอนตน รัชกาลท่ี 1 – รัชกาลท่ี 3  

การถือครองที่ดินสมัยตนกรุงรัตนโกสินทรใชหลักตามกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จ ที่ใชมา

ตั้งแตสมัยอยุธยา คือกฎหมายตราสามดวง ทําใหแนวคิดเร่ืองท่ีดินคลายกันกับสมัยอยุธยา   สมัยกรุง

รัตนโกสินทรตอนตนในรัชกาลท่ี 1 เปนชวงของการสรางบานแปลงเมือง  เมืองหลวงคือ กรุงเทพฯ  

เปนศูนยกลางของการปกครองในสมัยกรุงรัตนโกสินทร  หลังจากเกณฑเชลยไพรพลมาเปน

แรงงานมาสรางเมือง ขณะเดียวกันก็ตองเตรียมไพรพลไวทําสงครามกับผูรุกราน โดยแรงงาน

ประกอบดวยเชลยศึก และผูอพยพจากญวน เขมร ลาว รวมท้ังสงเสริมใหชาวจีนอพยพมาตั้งถ่ินฐาน

ที่ดินแถบสยาม ทําใหมีชาวจีนอพยพเขามากรุงเทพฯเปนจํานวนมาก   ตามแนวคิดเร่ืองท่ีดินท่ีเปน

หลักการเดิมมาเม่ือสมัยอยุธยา  ที่วา   แผนดินทั้งหมดเปนของพระมหากษัตริย ถาหากมีพระราช

ประสงคตองการที่ดินบริเวณใด ราษฎรตองนอมเกลาฯถวายโดยไมไดส่ิงตอบแทน 

 ในชวงปลายสมัยอยุธยาจนมาถึงสมัยกรุงรัตนโกสินทรในชวงรัชกาลที่1  รัฐจําเปนตอง

อาศัยแรงงานราษฎร เพ่ือการบุกเบิกท่ีดิน เปล่ียนปาใหเปนที่นา  โดยขอปนผลประโยชนจากราษฎร

ในรูปของภาษหีางขาว ซ่ึงเปนผลผลิตในท่ีดิน ในขณะเดียวกัน รัฐก็เกณฑแรงงานจากราษฎร  ที่เปน

ชายไทยตองเปนแรงงานใหรัฐคนละ 3 เดือนทุกป14 ในชวงเวลาการสรางเมืองกรุงเทพฯ  เกณฑมา

เพ่ือขุดคลอง เพ่ือปองกันพระนคร และทางสัญจร และสรางพระบรมมหาราชวัง วังเจานาย วัด งาน

                                                 

13 กรมที่ดิน,วารสารที่ดินฉบับพิเศษ 91 ปกรมที่ดิน 17 กุมภาพันธ 2535 . (กรุงเทพฯ:โรงพิมพชุมชนสหกรณการเกษตรแหงประเทศ

ไทย,2535),หนา80 

14 ฉัตรทิพย  นาถสุภา, ประวัติศาสตรเศรษฐกิจไทยจนถึงพ.ศ.2484 (กรุงเทพฯ:สํานักพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตรรวมกับมูลนิธิ

โครงการตําราสังคมสาสตรและมนุษยศาสตร,2527) ,หนา187 
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ชางฝมือ เปนตน  การใชแรงงานท่ีเกณฑมาจากชนช้ันไพรจึงถือเปนอํานาจของพระมหากษัตริย  

สามารถเกณฑแรงงานไปทํางานสาธารณะ โดยมีมูลนายทําหนาที่นามพระมหากษัตริยเปน

ผูปกครองดูแลไพรในสังกัด   ไพรอยูใตปกครองตองสงผลผลิตสวนเกิน(เหลือจากการอุปโภค

บริโภคแลว)ไมวาจะเปนแรงงานหรือผลผลิตใหแกผูปกครอง เพ่ือเปนการตอบแทนในการคุมครอง

ในทางกฎหมายหรือใหอาศัยท่ีดินทํากิน  อีกท้ังไพรยังตองเสียภาษีอากรใหแกรัฐ  เพราะไพรมีสิทธิ

จะครอบครองท่ีดินของตนเองและครอบครัวสามารถเพาะปลูกได 15 โดยรัฐออกเอกสารสิทธิใหเพ่ือ

เก็บภาษ ี  ผลผลิตท่ีสําคัญของยุคน้ีจากการลงแรงหักรางถางพงเพ่ือทําเกษตรกรรมบนที่ดิน

เพาะปลูกทํานา เปนอาชีพหลักของราษฎรชาวไทย นอกจากขาวไวสาํหรับบริโภคในครอบครัว 

สวนเกินมีการสงมาขายยังสวนกลาง แหลงการคาท่ีสําคัญคือ เมืองกรุงเทพฯ   จึงเห็นไดวา สมัย

รัชกาลที่ 1 ทรงสรางเมืองกรุงเทพฯ โดยยายราชธานีจากฝงธนบุรีมายังฝงพระนคร(ทางตะวันออก

ของแมนํ้าเจาพระยา) ดวยมีชัยภูมิที่ดีกวาสามารถขยายเมืองไดตอไปในอนาคต  ทรงสราง

พระบรมมหาราชวัง กําแพงเมืองขึ้น มีคลองคูเมืองเดิมเปนแนวเขตลอมรอบ และทรงยายชุมชนชาว

จีนที่ตั้งถ่ินฐานอยูเดิม ลงไปใชทางใตพระนครตั้งแตคลองวัดสามปล้ืมไปฝงคลองวัดสามเพ็ง ทําให

เกิดชุมชนชาวจีน ตั้งถ่ินฐานบานเรือน และคาขายสินคาโดยอาศัยแมนํ้าเจาพระยาและลําคลองสาย

ตางๆเปนทางสัญจร  ทําเลทีต่ั้งตอนใตของกรุงเทพฯเหมาะ เปนพ้ืนท่ียานการคา และเปนเมืองทาท่ี

สําคัญมาก สามารถสงสินคาไปยังตางประเทศ เปนจุดเทียบเรือของชาวยุโรปเพ่ือไปยังสิงคโปร 

อินเดีย และเมืองทาอื่นๆในเอเชีย16 โดยมีสินคาท่ีสําคัญคือขาว17  มีผลตอการกระตุนใหชาวนา

ตองการถากถางที่ดินแปลงใหมเพ่ือทํานาขาว  ขณะเดียวกันรัฐบาลก็มีรายไดจากภาษีคานา  

 ชวงรัชสมัยรัชกาลที่ 2 มีการรังวัดนา เพ่ือตองการรูเน้ือที่นา แตละแปลงเพ่ือประโยชนใน

การเก็บคานาสงคลัง และประโยชนตอศาล ที่ชวยลดคดีวิวาทเก่ียวกับแปลงที่ทํากินใหนอยลง ที่

                                                 

15 ชูศรี มณีพฤกษ และเฉลิมพจน เอ่ียมกมลา ผูแปล, สุภาภรณ จรัลพัฒน ชิโกโตมิ  บรรณาธิการแปล, การเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจ

ในประเทศไทย 1850-1970(กรุงเทพฯ:มูลนิธิโตโยตาประเทศไทย ,2552) ,หนา19 

16 ผาสุก พงษไพจิตร และคริส เบเกอร, เศรษฐกิจการเมืองไทยสมัยกรุงเทพฯ (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพซิลคเวอรม, 2546) หนา 17  

17 นพรัตน นสสธรรม, “การปฏิรูปกฏหมายที่ดินในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว .”( วิทยานิพนธปริญญา

มหาบัณฑิต สาขาวิชาประวัติสาสตร คณะอักษรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2550), หนา 10 
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สําคัญคือจุดประสงคใหเจาของนาใหไดโฉนดเก็บเปนหลักฐานยืนยันการถือครองท่ีดินกับผูอื่น แต

ยังคงใชกฏหมายตราสามดวง ลักษณะเบ็ดเสร็จเชนเดียวกับท่ีใชมาตั้งแตสมัยอยุธยา มีสาระสําคัญ

คือ              

           1. ที่ดินท่ัวราชอาณาจกัร เปนของพระมหากษัตริย 

    2. หามซ้ือขายที่ดิน ราษฎรไดรับสิทธิเพียงครอบครองท่ีดินเทาน้ัน โดยยอมใหมีผูรับชวง
สิทธิครอบครอง เชนเดียวกับกรรมสิทธ์ิ แตผิดกันตรงที่ซ้ือขายไมได 

    3.ผูครอบครองท่ีดิน ถาทอดท้ิงท่ีดินของตนไป ก็จะอนุญาตใหผูอื่นครอบครองแทนได18 

           หนังสือสําคัญสําหรับท่ีดินในสมัยรัชกาลที่ 2 โดยจะออกใหหลังจากรัฐบาลดําเนินการรังวัด

นาแลว  โดยรัฐบาลแตงตั้งขาหลวงออกรังวัดนาเปนหลายๆกอง เพ่ือออกไปทําการไดหลายทองท่ี

พรอมกัน ในหน่ึงกองน้ัน ผูวาราชการเมืองจะตองตั้งกรมการเมือง เสนา นายอําเภอ กํานัน และ

ผูใหญบานเปนผูชวยกองขาหลวงในการรังวัดนา     การรังวัดเสมียนจะตองเขียนรายการลงใน

ทะเบียน 2 ชุด สําหรับแมกองชุด 1 และเสนาซ่ึงเปนขาราชการกรมนาในสวนภูมิภาค 1 ชุด  ใน

รายการมีชื่อเจาของนา ช่ือบาน ชื่อตําบล สวนรุง (กวาง) สวนแวง (ยาว) ของท่ีดิน เน้ือที่นาและ

ศักราช    เวลาเขียนโฉนดก็กรอกรายการในทะเบียนลงไป ในกระดาษขอยสีขาว แลวประทับตรา

ของขาหลวง  แมกองประทับตราที่รุงและแวงและท่ีศักราช ขาหลวงกรมนาประทับตราที่ชื่อเจาของ

นา และเน้ือทีน่า สวนขาหลวงกรมพระราชวังบวรฯประทับตราท่ีหลังโฉนด ตราทุกดวงมีสีแดง 

เรียกวา  โฉนดตราแดง19  เม่ือกองขาหลวงทําโฉนดเสร็จแลว ก็จะนัดเจาของนาใหไปรับ   โฉนดน้ี

ไมมีการเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิเหมือนโฉนดปจจุบัน เพราะเจาของนามีสิทธิครอบครองเทาน้ัน20 

พบวา หลักการรังวัดนา และการออกโฉนดตราแดง เปนตนแบบของการออกโฉนดในยุคตอมา 

 

                                                 

18 ชัย เรืองศิลป, ประวัติศาสตรไทยสมัย  พ.ศ. 2353-2453. ดานเศรษฐกิจ(กรุงเทพฯ สํานักพิมพไทยวัฒนาพานิชย, 2522),หนา 65 

19 เร่ืองเดียวกัน, หนา63 

20 เร่ืองเดียวกัน 
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                                                                    รูปที่3  โฉนดตราแดง 

                                               ( ที่มา: กรมที่ดิน .หนังสือที่ระลึกพิธีเปดพิพิธภัณฑกรมที่ดิน วันพฤหัสบดีท่ี20 กันยายน2544) 

                  ตอมามีการเปล่ียนแปลงระเบียบการออกหนังสือสําคัญในสมัยรัชกาลท่ี 2 ใหมคือ ตามท่ี

กฏหมายลักษณะเบ็ดเสร็จ บังคับใหราษฎรที่ถางปาเปนนาข้ึนใหม ตองไปแจงแกเสนา นายระวาง 

นายอากร เพ่ือนัดเจาพนักงานเหลาน้ีไปดู จึงออกโฉนดตราแดงให แตเกิดปญหาเม่ือราษฎรไดรับ

โฉนดอีกฉบับหน่ึงทําอยูไมก่ีป ก็ทอดทิ้งอีก ทําใหตองเปล่ียนแปลงระเบียบการออกหนังสือสําคัญ

ใหผูทํานาใหมได แตหนังสือสําคัญแสดงการจองเรียกวา ตราจอง กรมนา เสนา นายระวาง นาย

อากร ออกโฉนดไมได ออกไดแตตราจอง ผูมีอํานาจออกโฉนด  คือ  คณะขาหลวง ซ่ึง

พระมหากษัตริยทรงแตงตั้ง  โดยเม่ือผูไดตราจองทาํท่ีนา ทําไร ใหมๆไมละท้ิงท่ีนาเกิน 3 ป ท่ีสวน

ไมเกิน  6 ป  จึงจะใหโฉนดตราแดง21โดยโฉนดตราแดงมีกฏหมายหามละทิ้งติดตอกันนานเกิน       
                                                 

21  เร่ืองเดียวกัน, หนา 65 
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9 ป22 สามารถนําไปขาย โอน จํานํา หรือเปล่ียนมือได เชนเดียวกับตราจอง แตสิทธิของตราแดงมี

มากกวา ซ่ึงดวยวิธีปฏิบัติ และรายละเอียดบางประการของการออกหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดินมีการ

เปล่ียนแปลง จนถึงสมัยรัชกาลท่ี 4 หรือในตอนตนรัชกาลท่ี 5 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                  รูปท่ี4 ตราจอง 

                                         ( ท่ีมา: กรมที่ดิน .หนังสือที่ระลึกพิธีเปดพิพิธภัณฑกรมท่ีดิน วันพฤหัสบดีที่20 กันยายน2544) 

 

                  ดังจะเห็นไดวา ในสมัยรัชกาลท่ี1และรัชกาลท่ี2  งานจัดท่ีดินยังคงดําเนินการ

เชนเดียวกับในสมัยกรุงศรีอยุธยา  ตอมาในสมัยรัชกาลที่ 3 ทรงเห็นวา ตั้งแตสมัยอยุธยาเปนตนมา 

ไดมีออกหนังสือสําคัญ ใหราษฎรเขาทาํประโยชน ในท่ีไร นา สวน  สวนที่ดินที่เปนที่บานอยูอาศัย 

ไมมีการออกหนังสือสําคัญแตอยางใด  จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯใหมีออกหนังสือสําคัญสําหรับ

                                                 

22 ทวีศิลป สืบวัฒนะ, เร่ืองเดียวกัน, หนา 70 
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ที่บาน  โดยใหทําขึ้นเฉพาะภายในกําแพงพระนครข้ึน23   หนังสือสําคัญสําหรับท่ีบานไมใชหนังสือ

แสดงกรรมสิทธ์ิหรือออกใหเพ่ือเก็บภาษอีากรแตอยางใด  แตออกใหไวเปนหลักฐานแสดงขอบเขต

ที่ดินที่ตนปลูกอาศัยเทาน้ัน 

 

 

 

 

 

 

 

                                                            รูปท่ี5  หนังสือสําคัญสําหรับที่บาน 

( ที่มา: กรมท่ีดิน .หนังสือท่ีระลึกพิธีเปดพิพิธภัณฑกรมท่ีดิน วันพฤหัสบดีที่20 กันยายน2544) 

 

2.4 สมัยกรุงรตันโกสินทร รชักาลท่ี4 – รัชกาลท่ี 5 กอนพ.ศ.2444 

การถือครองที่ดินในสมัยรัชกาลท่ี 4 มีความเปล่ียนแปลงจากอิทธิพลของชาวตางชาติที่เขา

มาติดตอกับไทย   สงผลตอการปกครอง และเศรษฐกิจภายในประเทศ    การผลิตเพ่ือยังชีพเปล่ียน

ไปสูการผลิตเพ่ือการคามากขึ้น   เปนที่มาของขยายการถือครองที่ดินของราษฎร ดวยการเขาจับจอง

ที่ดินวางเปลาเพ่ือใหไดสิทธิการครอบครอง สามารถนําไปซ้ือ ขายระหวางกัน จึงเห็นไดวาที่ดินมี

                                                 

23 ธรรมศักด์ิ ชนะ, ววัิตนาการในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดิน กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย. ที่ระลึกพิธีเปด

พิพิธภัณฑกรมท่ีดิน วันพฤหัส 20 กันยายน 2544.( กรุงเทพฯ: หจก.ป. สัมพันธพาณิชย, 2544),หนา 65 
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มูลคาตอการเขาครอบครอง  รัชกาลที่ 4 ไดมีพระราชดําริ ทรงตองการเปล่ียนแปลงประเพณีปฏิบัติ

เก่ียวกับท่ีดินเพ่ือใหเกิดความชอบธรรมแกราษฎร   เม่ือขยายเมืองกรุงเทพฯ ทรงเรียกท่ีดินคืนจาก

ราษฎร เพ่ือสรางปอม ขุดคลองทํากําแพง แตถาทรงใชที่ดินเพ่ือสรางวัง สําหรับพระราชโอรส ธิดา 

พระบรมวงศานุวงค  ก็จะซ้ือท่ีดินในราคาท่ีราษฎรซื้อขายกัน ดวยราคาเปนธรรม24  ถือเปนการ

รับรองกรรมสิทธ์ิของราษฎร   เชนเดียวกันกับในกรณีกอนน้ีสมัยรัชกาลท่ี 3 โดยพระเจานองยาเธอ 

กรมหม่ืนวงศาธิราชสนิทไปลงทุนตั้งโรงหีบออยทํานํ้าตาลทรายที่บานใหม เมืองฉะเชิงเทรา  ทรง

ซ้ือที่ดินจํานวน 30 ไรจากนายมาและจีนติ25  จึงเปนการยอมรับวาที่ดินมีราคา ซ้ือ ขายได ทําใหท่ีดิน

จึงเปนที่ตองการของราษฎรสําหรับซ้ือขายกันมากขึ้น  ผูตองการเขาจับจองท่ีดินจํานวนมาก 

โดยเฉพาะในขอบเขตรอบนอกกําแพงเมืองเพ่ือเปนที่ทํานา ปลูกขาว สงเขามาขายในเมืองกรุงเทพฯ 

 เน่ืองดวย ขาวเปนสินคาท่ีตองการของชาวตางชาติ ทาํใหที่ดินกลายเปนทรัพยสินมีราคา 

จนสามารถสรางธุรกิจเก่ียวกับท่ีดินใหเกิดข้ึนได ในขณะท่ีกฏหมายท่ีดินที่ใชยังเปนแบบเกาคือ 

ไมใหชาวตางประเทศ เชา ซ้ือที่ดินเปนกรรมสิทธ์ิ ทําใหเสียโอกาส ทางการคา ทาํธุรกิจ สอดรับการ

เขามาของชาวตางประเทศเปนจํานวนมากขึ้น ซ่ึงมีความตองการสิทธิในการซ้ือท่ีดินในสยาม 

จนกระทั่งมีการทําสนธิสัญญาเบาวร่ิง พ.ศ. 2398 ประเด็นสําคัญของสนธิสัญญาคือ ชาวตางประเทศ

จะซ้ือขายท่ีดินได ซ่ึงมีเงื่อนไขตองอยูเมืองไทยครบ 10 ป โดยท่ีดินที่จะซ้ือตองพนแนวกําแพงพระ

นครออกไป 200 เสน (4 ไมล) หากอยูไมครบ 10 ป แลวตองการซ้ือที่ดิน ชาวตางประเทศผูน้ันตอง

ไดรับอนุญาตจากเสนาบดีกอน   ถาตองการซื้อ-เชา ที่สวน ที่นา นอกกําหนด 200 เสน แตอยูใน

ระยะแหงการพายเรือ 24 ช่ัวโมง ก็เชา หรือซ้ือไดทุกขณะ โดยตองแจงกงสุล ในสังกัดของตนให

แจงตอไปยังกระทรวงตางประเทศแลวกระทรวงตางประเทศจะแจงกระทรวงนครบาลตามลําดับ26 

                                                 

24 ธิดา สาระยา, รศ.ดร., ประวัติศาสตรชาวนาสยาม (กรุงเทพฯ: บริษัทอมรินทรพร้ินติ้งแอนดพับลิชชิ่ง จํากัด (มหาชน), 2544), หนา 
70 

25 ศุภรัตน  เลิศพาณิชยกุล, หาอยูหากิน เพ่ือคาเพ่ือขาย เศรษฐกิจไทยรัตนโกสินทรตอนตน.(กรุงเทพฯ: สํานักพิมพมติชน,2544),หนา 
34 

26 ธิดา สาระยา, รศ.ดร.,เร่ืองเดียวกัน , หนา 75 
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 สนธิสัญญาเบาวร่ิง แสดงใหเห็นวาราษฎรมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน หมายความวา ราษฎร

สามารถมีสิทธ์ิขายกรรมสิทธิ์ท่ีดิน ใหแกชาวตางประเทศได ดังน้ัน กรรมสิทธ์ิที่ดินของราษฎรใน

สมัยรัชกาลท่ี 4 มีความมั่นคงมากข้ึน สามารถซื้อขายท่ีดิน เปล่ียนมือระหวางกัน โดยมีโฉนดเปน

หลักฐานเก่ียวกับที่ดินอยางเดียวเพ่ือใหซ้ือขายกัน 

               หนังสือสําคัญสําหรับท่ีดิน กอนออกโฉนดท่ีดิน พ.ศ. 2444  

              ในรัชกาลท่ี 4 จัดท่ีดินเพ่ือสงเสริมใหคนบุกเบิกท่ีดินใหมเพ่ือการเพาะปลูก การจูงใจได
กระทําในรูปของการยกเลิกการเก็บภาษทีี่ดินสําหรับท่ีดินซ่ึงเพ่ิงนํามาใชในการเพาะปลูก โดยออก
หนังสือสําคัญใหกับท่ีนา  มีกฎหมายประกาศแบงนาออกเปน 2 ประเภท   คือ 

                 1. ท่ีนาฟางลอย มีหนังสือสําคัญแสดงไว คือใบเหยียบยํ่า และใบจอง หรือตราจอง ตอง
เสียภาษตีามเน้ือที่ท่ีทํานาเทาน้ัน ผูท่ีเขาจับจองท่ีดิน จะขอใบเหยียบยํ่าตองปกไมกําหนด เขตทุกมุม
แลวเชิญ กํานันผูปกครองทองท่ีพรอมเจาของท่ีดินขางเคียงไมต่ํากวา 2 คนมาเปนพยาน แลวขอใบ
เหยียบย่ําตอนายอําเภอ ใบเหยียบย่ํามีอายุเพียง 1 ป ถาเจาของที่ดินตองการใบจอง หรือตราจอง 
ตองนําใบเหยียบยํ่าไปขอเปล่ียนเปนตราจอง โดยมีกรรมการระดับเมือง เปนผูออกตราจองให ผู
ไดรับตราจอง หามละทิ้งท่ีดินวางเปลา ติดตอกันเกิน 3 ป โดยตราจองสามารถขายโอน จํานํา เปล่ียน
มือได  

                  2. ที่นาคูโค มีหนังสือสําคัญแสดงไว คือ โฉนดตราแดง ซ่ึงตองเสียภาษี ตามจํานวน
ที่ดินทั้งหมด   ขาหลวงเสนา เปนตัวแทนของรัฐในการจัดเก็บคานา แลวออกโฉนดตราแดงซึ่ง

                                                 

 ท่ีนาฟางลอย คือที่ดินซึ่งยกคันโดยการหักรางถางพง  ในท่ีดินซึ่งวางเปลาอยูก็ดี  หรือโดยการโกนสรางในที่ปาไผหรือปาไมเส็ง

เพร็งที่มิใชนารางฟางเดิม  ตองขุดโกนกอไผแลโคนตัดตนไมตางๆ  ยกขึ้นเปนที่นาเพาะปลูกปกหวานดําเขาชนิดตางๆตามฤดูกาล

และนาทุงนานํ้าฝน  นาปา  นาไร นาเขาหางมา นาเขาเร้ือ นาทองมาย นาชายเลน นาริมนํ้า และนาปรัง  บันดาเน้ือนาซึ่งเจาของยอม

เสียอากร  แตเฉพาะปท่ีมีตอซังฉะน้ีแลว เรียกวาท่ีนาฟางลอย (หจช. 2434:ไมทราบเลขหนา) 

 ที่นาคูโค คือ ที่ดินซ่ึงยกคันเปนเน้ือนาอยูแลวก็ดี  หรือโดยการหักรางถางพงในท่ีรกรางวางเปลาอยูดี  หรือโดยการโกนสรางตอง

ขุดโกนกอไผ  และโคนตัดตนไมตางๆในปาไผ  หรือปาเล็งเพร็งก็ดียกขึ้นเปนที่นา  ปลูกปกหวานดําตนไมชนิดตางๆตามฤดูกาลแลว  

บันดาเปนเน้ือนาอันจะไดทําการเพาะปลูกก็ดี  เจาของยอมเสียอากรทุกปเสมอไปแลว เรียกวา ที่นาคูโค(หจช. 2434:ไมทราบเลขหนา) 
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สามารถใชโฉนดตราแดงมีความม่ังคงกวาใบเหยียบย่ํา และตราจอง คือหามละทิ้งท่ีดินเกินกวา 9 ป 
ทําใหสามารถใชเปนหลักฐานการซื้อขาย โอน จํานอง ที่ดินได 

พัฒนาการการถือครองท่ีดินตั้งแตสมัยสุโขทัย ถึงสมัยกรุงรัตนโกสินทรกอนการออก
โฉนดท่ีดิน พ.ศ. 2444 เห็นไดวาที่ดินทั้งหมดในราชอาณาจักรสยามเปนของพระมหากษัตริย 
ปรากฏชัดเจนในกฏหมายลักษณะเบ็ดเสร็จ ตั้งแตสมัยอยุธยา จนมาถึงสมัยกรุงรัตนโกสินทร หรือ
เรียกวา เปนที่หลวง (ท่ีของพระมหากษัตริย)  สามารถแบงท่ีหลวงซ่ึงเปนที่ดินทั้งหมดในพระ
ราชอาณาจักรเปน 2 กลุมใหญ27  คือ 1. ที่หลวงหวงหาม  2. ที่หลวงอนุญาตใหราษฎรถือกรรมสิทธ์ิ 

         1. ที่หลวงหวงหาม หรือ ท่ีหลวง มีความหมายถึงท่ีดินใน 3 ลักษณะ 

               1.1 คือ ที่ดินซ่ึงรัฐบาล สงวนสิทธ์ิไวเอง ที่เหลาน้ีจะเปนสถานท่ีทําการ ถนนหนทาง หรือ 
ที่วางเปลาก็ตาม แตโดยมากอยูในความดูแลรักษาของกระทรวงและกรมตางๆ รัฐบาลไมไดออก
หนังสือสําหรับท่ีอนุญาตใหผูใดเปนเจาของ ที่ชนิดน้ีอยูนอกขอบังคับกฏหมายเร่ืองละท้ิงท่ีดิน หรือ 
ปกครองโยอํานาจปรปกษ หมายความวา แมผูใดจะไดปกครองอยูโดยอํานาจของตนเองมาชานาน
เทาใดก็ดี ก็ไมอาจทําใหที่ดินเปนสิทธ์ิแกตนได รัฐยอมมีอํานาจท่ีจะเรียกรองเอาไดเสมอ เวนไวแต
จะปรากฏวาไดพระราชทานใหเปนสิทธ์ิขาด 

               1.2 คือ ที่หลวงหวงหาม เปนที่ซ่ึงรัฐบาลหวงหามเอาไวสําหรับทําประโยชนในทาง
ราชการ หรือ สําหรับสาธารณะประโยชนภายหนา ที่เหลาน้ีถึงแมรัฐบาลจะไดออกไปเหยียบยํ่า
ไดแกผูใดไปแลวก็ดี รัฐบาลก็มีอํานาจ ที่จะไมยอมใหผูน้ันจองตอไปไดเวนแตผูน้ันไดรับโฉนดตรา
แดง ตราจอง แลวรัฐบาลจะไลออกไมได นอกจากจะไดรับพระราชทานพระบรมราชานุญาต28 ที่
หลวงเปนที่สาธารณะประโยชน คือ ที่โรงเรียน ตลาด สําหรับขายของ ท่ีพักตางๆและเกวียนคาขาย 
ทาเรือ ที่เล้ียงสัตวพาหนะ รวมถึงท่ีตั้งเปน ถนนหลวง ทางหลวง ทางเดิน แมนํ้า ลําคลอง สะพาน 

                1.3 คือ ที่รกรางวางเปลา 

         2. ที่หลวงท่ีอนุญาตใหราษฎรถือกรรมสิทธ์ิ     คือ เปนที่ดิน หรือ รัฐบาลไดสละอํานาจให

ราษฎรจับจองถือกรรมสิทธ์ิ นับวาขาดตอนจากรัฐบาลไปแลว ผูถือยอมมีกรรมสิทธ์ิ หรือ อํานาจ

มาก และนอยตามแตชนิดของหนังสือ สําหรับท่ี เพราะฉะน้ัน ถาหนังสือสําหรับท่ีเปนชนิดท่ีรัฐบาล
                                                 

27 หลวงวรวาทวินิจฉัย, คําอธิบายกฎหมายลักษณะที่ดิน(กรุงเทพฯ: โรงพิมพพานิชศุภผล,2457) ,หนา 12 

28 กรมหลวงราชบุรีดิเรกฤทธ์ิ, พระเจาบรมวงคเธอ, เร่ืองเดียวกัน, หนา 19 
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อนุญาตใหเปนสิทธิ์โดยเด็ดขาด เชน โฉนด ที่ก็เปนสิทธ์ิของราษฎร รัฐบาลไมมีอํานาจเรียกคืนได 

เวนไวแตจะตองตามเอาไปทําประโยชนในราชการ หรือสาธารณะประโยชนโดยตรง  

              2.4.1 ลักษณะท่ีดินของไทยกอนพ.ศ.2444 

  ลักษณะของที่ดินของไทย มี 2 กลุม   คือ 

               2.1. ที่หลวงหวงหาม   แยกออกเปน1.ที่หลวง 2.ที่ราชการ  3. ท่ีพระคลัง และ4. ที่หลวงใช

สําหรับพระองค        

               2.2  ที่หลวงท่ีอนุญาตใหราษฎรถือกรรมสิทธ์ิ  แยกออกเปน  1. ที่ราษฎร 2. ที่ไดรับ

พระราชทาน 3. ที่วัด 4.ที่คนตางชาต ิและ5.ท่ีในการพาณิชย     สามารถอธิบายลักษณะที่ดินแตละ

ประเภท ได ดวยความหมายและการไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิที่ดินของแตละประเภท ไดดังน้ี 

ตาม พ.ร.บ.ที่ดิน ร.ศ. 11029 ไดแบงท่ีดินเปน 7 ช้ัน ทําใหสามารถเขาใจไดถึง ลักษณะท่ีดินเปน 2 

กลุมใหญ คือ ที่หลวงหวงหาม กับ ที่หลวงท่ีอนุญาตใหราษฎรถือกรรมสิทธ์ิที่กําหนดไวสอดคลอง

กันคือ 

         1.    ที่หลวง 

2. ที่กัลปนา 

3. ที่บานเรือน 

4. ที่เพาะปลูก 

5. ที่แรโลหะธาตุ 

6. ที่ปา 

7. ที่นํ้าขัง 

 

                                                 

29 หจช. กษ 4.1/3, “พระราชบัญญัติที่ดิน ร.ศ.110.” 
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                1. ที่หลวง คือ ที่ใชราชการตางๆ ไดแก พระราชวัง พระราชอทุยาน โรงอาหาร ยุงฉาง โรง
เรือหลวง วังเจา บานขาราชการ ที่พระราชทานใหอาศัยโดยไมเปนสิทธิขาด ถนน ทางนํ้า คุก ปอม 
กําแพง 

                 2. ท่ีกัลปนา คือ ที่ซ่ึงพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว ทรงพระราชทานอุทิศใหแก ศาสนา 
ไดแก ที่วิสุงคามสีมา ที่ขึ้นอาราม ท่ีเทวสถาน ท่ีราษฎรถวายสงฆ ที่โรงสวด ที่ศาลเจา ที่ปาชา ที่
อุทิศเปนทาน เชน โรงเล้ียงเด็ก โรงเล้ียงมา 

                 3. ท่ีบานเรือน คือ ที่ซ่ึงราษฎรไดปลูกตึกปลูกเรือน เปนที่มีเขตลอม หรือ กําหนดใน
โฉนดวาเปนเขต 

                 4. ท่ีเพาะปลูก คือ ที่ซ่ึงเปนที่เรือก ที่สวน ที่ไร ที่นา 

               สวนที่ดินอีก 3 ช้ัน ท่ีเหลือในราชอาณาจักรสยามคือ ที่แรโลหะธาตุ ท่ีปา และท่ีนํ้าขัง คือ
เปนสวนหน่ึงของท่ีหลวง ท่ีหวงหามไวสําหรับเปนท่ีใชงานของทางการ หรือเพ่ือสาธารณะ
ประโยชน หรือ สงวนไวสําหรับใหกรรมสิทธ์ิแกผูใดในภายหนา 

                 ดังน้ัน จึงสันนิษฐานไดวา ที่ดินในพระราชอาณาจักรสยาม ไดมีการแบงประเภทการใช
งานในท่ีดิน เพ่ือสรางความชัดเจนใหแกราษฎร เพ่ือแยกแยะ การเขาจับจอง ทําประโยชนในท่ีดิน 
บริเวณใด ตามลักษณะที่ดินที่กําหนด 

        2.4.2 การไดมาซ่ึงท่ีดินประเภทตางๆ 

        ที่หลวง 

1. ไดมาโดยการกําหนดสิทธ์ิการใชงานตามกฏหมาย 

2. ไดมาโดยการรับท่ีดินเปนของหลวง จาก เจาของที่ดินไมมีเอกสารสิทธ์ิ ไมยอมชําระคานา 

3. การละท้ิงท่ีดินของราษฎร เกินระยะเวลาตามที่กฏหมายกําหนด หรือ ที่ดินทิ้งราง 

4. การเวนคืนจากเจาของท่ีดิน 

        ที่ดินกัลปนา 

1. โดยการไดรับพระราชทานจากพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว 

2. การอุทิศ บริจาคใหแก วัด เพ่ือศาสนา โยเจานาย ขุนนาง ราษฎร 
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3. การซ้ือท่ีดิน เชน วัดในคริสตศาสนา ซ้ือทีดิ่นสวนใหญตามชานเมือง มณฑลกรุงเทพฯ30  

ที่บานเรือน และท่ีเพาะปลูก อาจกลาวไดวา คือ ที่ของราษฎรเปนหลัก ท่ีลงแรง หักราง ถางพง เพ่ือ
ทําประโยชนที่ดิน ปลูกสรางบานเรือน หาเรือกสวนไรนา ดังน้ัน  ที่ราษฎรไดมีการไดมาซ่ึงท่ีดินได
หลายวิธี คือ 

        1. การไดรับพระราชทาน 

         พระมหากษัตริย ทรงพระราชทานที่ดินแกบุคคลตามพระราชประสงค แทนเบ้ียหวัดเงินเดือน 
ความดี ความชอบ ทําคุณประโยชน โดยท่ีดินซ่ึงไดรับพระราชทานสามารถตกทอดเปนมรดกได 
ราษฎร ไดรับท่ีดินนอกจากเปนพระราชประสงคของพระมหากษัตริยพระราชทานใหแลว ราษฎร
เองขอรับพระราชทานจากพระมหากษัตริย อน่ึงราษฎรในท่ีน้ีรวมถึงเจานาย ขุนนางที่ไดรับ
พระราชทานที่ดินจากพระมหากษัตริยดวย 

             2. การจับจอง 

              การจับจอง เปนวิธีการไดมาซ่ึงท่ีดินของราษฎร ในข้ันพ้ืนฐานแรกสุด โดยการลงแรง ถาง
พงในท่ีรกรางวางเปลา เปนที่ของตน แลวไปแจงแกเสนา นายระวาง รบัทราบ วาจาํนวนเน้ือที่เทาใด 
ใครเปนผูครอบครองโยทางการจะออกโฉนดเปนหนังสือสําคัญใหกับผูน้ัน แตมีเง่ือนไขท่ีปองกัน
ไมใหราษฎรท่ีจับจองครอบครองท่ีดินแลวละท้ิงท่ีดินปลอยวางเปลาไมทําประดยชน กรณีน้ีจะเรียก
คืนเปนของหลวงแลวใหผูอืน่ครอบครองแทน สําหรับราษฎรท่ีไดเปนเจาจับจองท่ีดิน โดนพละการ 
ไมไดบอกแกเสนานายระวาง มีความผิดตามกฏหมายพระอัยการเบ็ดเสร็จ บท่ี 45 เพราะทางการ
ตองการเก็บภาษีอากร จากผลผลิตในที่ดินอยางเด็มเม็ดเต็มหนวย และปองกันวิวาทแยงชิงท่ีตั้ง
ระหวางราษฎร 

 

 

                                                 

30 อรทิพย เทสสิริ, “ การถือครองท่ีดินในประเทศไทย พ.ศ. 2444-2475: ศึกษาเฉพาะกรณีมณฑลกรุงเทพฯ.”(วิทยานิพนธปริญญา

มหาบัณฑิต  สาขาวิชาประวัติศาสร  คณะอักษรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2524),หนา 67 
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              3. การรับมรดก 

               การรับมรดก จาก บรรพบุรุษ หรือตามกฏหมายกําหนด นับตั้งแตสมัยสุโขทัย ที่ดินตก
ทอดเปนมรดกของลูกหลานได และใชมาจนถึงสมัยอยุธยา และสมัยกรุงรัตนโกสินทร หากทางการ
พิสูจนวาบุคคลน้ันมีสิทธิในมรดกน้ันจริง การไดรับท่ีดินเปนมรดกผูไดรับท่ีดินก็คือ การไดรับโอน
มรดกในโฉนดท่ีดิน หลังจากออกโฉนดท่ีดิน พ.ศ. 2444 

              4. การใหที่ดิน 

               ราษฎรที่เปนเจาของท่ีดิน ถูกตองตามกฏหมาย มีสิทธิจะยกที่ดินใหผูใดก็ได ผูรับท่ีดินจะ
นําท่ีดินไปขายฝาก จํานํา หรือ มอบเปนมรดกแกลูกหลานไมได หากผุรับมอบท่ีดินไมตองการทํา
ประโยขนในท่ีดินผืนน้ันตอไป เจาของทีดิ่นมีสิทธิยึดครองที่น้ันได31 

              5. การซ้ือขาย  

               ราษฎรมีการซ้ือขายท่ีดินกันแพรหลาย ในสมัยรัชกาลที่ 4 เน่ืองจากท่ีดินมีราคาถูก แลวมี
กฏหมาย อนุญาตใหซ้ือขายท่ีดินกันได โดยรัฐกําหนดใหตองมีเอกสารการซ้ือขายเปนสําคัญ32 

              6. การจํานําและการขายฝาก 

               ผูที่นําที่ดินของตนไปจํานํา และขายฝาก อาจจะกอใหเกิดการเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิที่ดิน
จากเจาของเดิมไปเปนของผูรับจํานํา หรือผูรับขายฝาก หากผูจํานํา หรือผูขายฝากไมสามารถนําเงิน
ทรัพยสินมาไถถอนท่ีดินคืนตามสัญญาท่ีไดตกลงกันไวการจํานําและการขายฝากมีความแตกตางกัน 
คือ ระยะเวลาในการจํานําถานานเกิน 3 ป ที่ดินน้ันจะตกเปนของผูรับจํานํา แกกฏหมายยังใหสิทธิ
แกบุตรหลานของผูจํานําวาถาภายใน 10 ปของการจํานํา ผูจํานําและผูรับจํานําตายหรือหายสาบสูญ 
ลูกหลานจะนําเงินไปไถที่ดินคืนได หากผูรับจํานําหรือบุตรหลาย ไดทําประโยชนในท่ีดินน้ัน ผูได
คืนตองใชเงินทดแทนตามสมควร สวนการขายฝาก ตองมีหนังสือแสดงไว ชวงเวลาการไถถอน 
กําหนด 10 ป ถาเกิน 10 ป ที่ขายฝากจะตกเปนของผูรับฝากน้ัน33 

 
                                                 

31 กฏหมายตราสามดวง เลม 3, พระอัยการเบ็ดเสร็จ บทท่ี 57, หนา 118  อางอิงใน นพรัตน นุสสธรรม, เร่ืองเดียวกัน,หนา 19 

32 นพรัตน นุสสธรรม., เร่ืองเดียวกัน หนา 19 

33เร่ืองเดียวกัน, หนา 21 
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            7. การเชาท่ีดิน 

             การเชาท่ีดิน จะมีการทําสัญญา ถาผูเชาละเลยไมยอมใหคาเชาแกเจาของที่ดิน เม่ือสอบสวน
แลวปรากฏวาที่ดินน้ัน เปนของเจาของท่ีดิน ผูเชาตองชาํระเงินสองเทาของทรัพยที่สัญญาวาจะให
เงินคาเชายกใหแกเจาของท่ีดิน ท่ีเหลือเปนคาพินัยหลวง34  หลังสนธิสัญญาเบาวร่ิง   คนตางประเทศ
ในเมืองไทยสามารถการเชาที่ดิน ในเขตที่กําหนดไดจํานวนมาก   เน่ืองดวยราษฎรเจาของท่ีเห็นวา
การใหเชาที่ดิน  มีคาตอบแทนมากกวาลงแรงกําลังทําเอง35 ทั้งน้ีการเชาที่ ตองแจงแกนายอําเภอ เจา
พนักงาน กรมการเมืองหรือเจาเมืองทราบ 

            นอกจากการไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิที่ดินของราษฎรชาวไทย จะขอกลาวถึงการไดซ่ึงท่ีดินของ

คนตางประเทศ คนในบังคับตางประเทศหรือคนสับเยกตตางประเทศ คือ 1. ไดรับพระราชทาน

ที่ดินจากพระมหากษัตริย   2. การเชา ซ้ือท่ีดิน ตามเขตท่ีกําหนด  โดยมีเง่ือนไขในการครอบครองที่

เปนของคนในบังคับตางประเทศ คือ ตองชําระภาษีท่ีดินเหมือนคนไทย หากไมไดทําประโยชนใน

ที่ดิน ภายใน 3 ป รัฐบาลจะเวนคืนที่ดิน แตจะคืนเงินให มีขอสังเกต สําหรับผูถือครองที่ดินของชาว

ตางประเทศ ในพ้ืนที่นอกเหนือจากท่ีรัฐกําหนด ใหมีกรรมสิทธ์ิที่ดินได แตก็มีการครอบครองที่ดิน

อยูดวยเหมือนกัน โดยการซ้ือที่ดินในนามคนไทย หลังจากมีการประกาศออกโฉนดที่ดิน พ.ศ. 2444 

ทําใหคนในบังคับตางประเทศมีโฉนดและมีสิทธ์ิในโฉนดท่ีดิน เหมือนคนไทยทุกประการ 

 

 

                                                 

34เร่ืองเดียวกัน ,หนา 23 

35 “ ประกาศวาดวยเขตที่ฝร่ังจะเชาหรือซ้ือได พ.ศ.2399” ชุมนุมประกาศ ร.4 เลม 1 หนา 202 อางใน นพรัตน นุสสธรรม,เร่ืองเดียวกัน
,หนา 24 

 คนตางประเทศ หมายถึง คนตางชาติท่ีอยูในความปกครองของประเทศเฉพาะประเทศท่ีมีสัญญาทางพระราชไมตรีตอสกรุงสยาม
เทาน้ัน ( มหาอํามาตยตรี พระยาสุนทรพิพัธ 2543 : ไมทราบเลขหนา) 

 คนในบังคบตางประเทศ  หมายถึง คนที่อยูภายใตความปกครองของประเทศ เฉพาะประเทศ ท่ีมีสัญญาทางพระราชไมตรีตอกรุง
สยามเทาน้ัน ( มหาอํามาตยตรี พระยาสุนทรพิพัธ 2543 : ไมทราบเลขหนา) 
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            2.4.3 ปญหาการถือครองท่ีดิน 

              ตลอดชวงสมัยรัชกาลท่ี 4 และกอนปลายสมัยรัชกาลท่ี 5 การที่ชาวสยามและชาว

ตางประเทศเปนเจาของที่ดินกลับไดรับการยอมรับอยางกวางขวาง   โดยคนกลุมตางๆเขาจับจอง

ที่ดินเชน บริเวณ 2 ฝงคลองในพ้ืนที่มีการขยายใหมเพ่ือทํานาปลูกขาว  การแบงขายท่ีดินของบริษัท

ขุดคลองแลคูนาสยามในเขตรังสิตใหแกราษฎร     จนกอใหเกิดปญหาการวิวาทเร่ืองกรรมสิทธ์ิที่ดิน 

อันนําไปสูการออกโฉนดที่ดินพ.ศ.2444  สามารถแจกแจงปญหาท่ีเกิดข้ึน ดังน้ี 

           1. ปญหาเรื่องหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดิน ราษฎรจะไดรับตราจอง  อายุ 3 ป รัฐจะออกใหคร้ัง

ละป   เม่ือขาหลวงออกเดินประเมินนา เพ่ือเก็บภาษี แตการออกตราจองไมไดทั่วถึง  จึงให ใบ

เหยียบย่ําโดยกํานันทองท่ี มีอายุเพียง 1 ป   เม่ือหนังสือสําคัญหมดอายุ  ทําใหราษฎรขาดหลักฐาน

อางสิทธิของตนในท่ีดิน                              

           2. ปญหาเร่ืองระบบทะเบียนท่ีดิน  รัฐบาลไมมีการจัดทําระบบการเก็บหลักฐานทะเบียนที่ดิน  

เม่ือขาหลวงออกเดินนา ใหตราจอง แกราษฎรก็มิไดมีหลักฐานสําหรับสวนกลาง เม่ือปถัดมาก็ออก

ตราจองซํ้าซอนกับท่ีเกา    ดังรายงานของพระเจานองยาเธอกรมหมื่นมหิศราชหฤทัย ทรงกลาววา    

       “สารบาญชีที่ดินก็มิไดมีหลักฐานพอที่จะสอบอางได และผูซ่ึงถือที่ดินโดยหนังสือสําคัญของ

รัฐบาลท่ีกระทําไปแตกอน ก็ไมเปนหลักฐานซ่ึงถือม่ันวา   ที่น้ันจะเปนของผูใดโดยไมมีผูอื่นซ่ึงมี

ส่ิงสําคัญเชนเดียวกันเขามาวากลาวอางได ... ดวยเหตุวาส่ิงสําคัญสําหรับท่ีดินเชนน้ันไมไดมีบาญชี

อยูในมือเจาพนักงานและหนังสือเชนน้ีจะหาที่ใดก็ได”36 

            3. ปญหาเร่ืองหลักฐานแสดงขอบเขตรูปรางที่ดิน   ในหนังสือสําคัญท่ีรัฐบาลออกให ไดแก 

ใบเหยียบยํ่า ตราจอง  ตราแดง ลวนแลวเปนเอกสารท่ีเปนลายลักษณอักษร แสดงชื่อเจาของ  ตาํบล

ทองท่ี  จํานวนเน้ือท่ีดิน  และปที่ออกให  แตในเอกสารไมแสดงแผนที่รูปรางท่ีบงบอก  หมายเขต

ที่ดินไว ทําใหเกิดปญหาการอางสิทธิแกกัน ทับท่ีดินได เพราะในทางปฏิบัติน้ัน ขาหลวงเดินนาออก
                                                 

36 หจช. ร.5 กษ.แผนกสารบรรณ เร่ืองท่ี1 เลม 1 รายงานกระทรวงเกษตรฯ ระหวางที่ยกมาสมทบกับกระทรวงพระคลังมหาสมบัติ 

ต้ังแตพ.ศ.2439-2442 อางใน   สุนทรีย  อาสะไวย, ประวัติคลองรังสิต : การพัฒนาท่ีดินและผลกระทบตอสังคม พ.ศ.2431-2457. 

(กรุงเทพฯ : สํานักพิมพมหาวิทยาลัยธรรมสาสตรรวมกับ มูลนิธิโครงการตําราสังคมศาสตรและมนุษยศาสตร ,2530) ,หนา 70 
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ตราจอง มีจุดประสงคเพ่ือการเก็บภาษจีากที่ดินเปนสําคัญ  จึงขาดรายละเอียดท่ีสําคัญเพ่ือแสดง

รูปรางท่ีดินไว กอใหเกิดการวิวาทภายหลัง 

            4. ปญหาความหละหลวมของขาราชการ ในการปฏิบัติหนาที่  มีความไมซ่ือสัตยของ

ขาราชการ เชน การทําตราจองปลอม เพราะเม่ือผูใดเปนขาหลวงเสนา กรมการอําเภอ ในปน้ันจะ

เปนผูออกตราจองโดยการประทับตราท่ีอยูตามตาํแหนงไวประทับ จึงสามารถออกตราจองใหแกผู

น้ันได จึงเปนชองทางในการคบคิดท่ีจะออกตราจองใหแกใครก็ไดอยูเสมอ หรือ กรณีกําหนดอายุ

ใบเหยียบยํ่าใหใชไดถึง 3 ป ทั้งท่ีความเปนจริงเพียงปเดียวเทาน้ัน37       

               ดังน้ันจึงเห็นไดวาปญหาการถือครองท่ีดิน เก่ียวของกับกรรมสิทธ์ิที่ดิน ใชหลักฐานสําคัญ

คือ หนังสือสําคัญเก่ียวกับท่ีดินหรือโฉนด  เปนส่ิงท่ีมีความสําคัญกับราษฎร ทั้งแสดงสิทธิในท่ีดิน

ของตน และสามารถนําไปใชซ้ือ ขาย จํานําระหวางกัน เพราะการยอมรับการถือครองที่ดินวาเปน

ของใครนั้น ผูน้ันจําเปนตองแสดงดวยโฉนดท่ีดิน  แมวาโฉนดท่ีดินที่ใชอยูพบวามปีญหาท้ัง

รายละเอียดในโฉนด และเจาหนาท่ีเก่ียวของกับการออกโฉนด   แตราษฎรก็ยังยอมรับกับกรรมสิทธ์ิ

ที่ดินของผูถือโฉนดเปนหลัก  กลาวไดวาการถือครองท่ีดินของไทยกอนพ.ศ.2444 ในชวงสมัยกรุง

รัตนโกสินทรตอนตน    กอใหเกิดการเปล่ียนแปลงระบบเศรษฐกิจท่ีสําคัญเก่ียวกับเร่ืองที่ดิน ดวย

การผลิตสินคาการเกษตรเพ่ือขายแลกเปล่ียนเปนเงินตรา แทนการผลิตไวสําหรับบริโภคใน

ครัวเรือน  ทําใหผลผลิตท่ีไดจากการทํากินบนท่ีดินสามารถแลกเปล่ียนเปนทุนได ทําใหผูถือครอง

ที่ดินจึงเปนผูมีทุนสําคัญตอการผลิต  ดังน้ันความเจริญเติบโตดานการคา ดานเกษตรกรรมจึงมีมาก

ขึ้น โดยเฉพาะหลังจากการทําสนธิสัญญาเบาวร่ิง  ทําใหกรรมสิทธ์ิที่ดินเปนที่ยอมรับกันอยาง

กวางขวาง  ในขณะท่ีกฎหมายที่เก่ียวกับท่ีดิน ยังไมมีการแกไขใหรองรับกับสถานการณที่เกิดข้ึน 

ชวงกอนพ.ศ.2444 จึงเกิดปญหาเร่ืองการถือครองท่ีดินเปนอยางมาก จึงเปนท่ีมานําไปสูการ

ดําเนินการเรื่องเก่ียวกับท่ีดินเพ่ือแกปญหาการถือครองท่ีดิน โดยการประกาศออกโฉนดที่ดิน            

ร.ศ.120 หรือพ.ศ.2444 ตามมา 

                                                 

37 สุนทรีย  อาสะไวย, เร่ืองเดียวกัน ,หนา 71 

 



บทท่ี 3 

การถือครองท่ีดินในประเทศไทยในชวงป พ.ศ. 2444 ถึงปจจุบัน 

 

3.1 ท่ีมาของการออกโฉนดท่ีดิน พ.ศ. 2444 ในสมัยรัชกาลท่ี 5  

              การถือครองที่ดินมีความสําคัญมากข้ึน เน่ืองจากท่ีดินเร่ิมมีราคาคางวด  เปนผลมาจากการ

ใชประโยชนจากท่ีดินเพ่ือเพาะปลูกขาวเปนสินคาที่สําคัญ ในชวงหลังสนธิสัญญาเบาวร่ิง    สามารถ

ใชที่ดินเปนทรัพยสิน ซ้ือขายกันได โดยการใชหนังสือสําคัญเปนเอกสารสิทธ์ิไดแกใบเหยีบยํ่า 

โฉนดตราจอง โฉนดตราแดง ซ่ึงถือไดวาเปนหลักฐานท่ีเร่ิมมีการยอมรับวาเปนกรรมสิทธ์ิ ดังน้ันผู

ที่เปนเจาของท่ีดินอยางถูกตอง จะไดรับหนังสือสําคัญรับรองที่ดินที่ถือครองจากรัฐ   แตพบวา

หนังสือสําคัญท่ีรัฐออกใหเกิดปญหา รวมถึงวิธีปฎิบัติของเจาพนักงาน  ทําใหเกิดการแยงชิงท่ีดิน

อางสิทธ์ิที่ดินซํ้าซอน  โดยประเด็นสําคัญเร่ืองไมไดจัดทําระบบการเก็บทะเบียนท่ีดิน และไมได

ระบุตาํแหนงของท่ีดิน โดยเฉพาะไมไดแสดงรูปแปลงท่ีดิน หรือจําลองเปนแผนที่ไวในโฉนด

ประจําตัดอยู จึงทําใหไมสามารถยืนยันหลักเขตหรือตรวจสภาพกรรมสิทธ์ิที่ซํ้าซอนทับไดแนนอน 

จึงเกิดปญหา การออกเอกสารสิทธ์ิทับท่ีดินกัน เกิดการววิาทแยงชิงท่ีดินระหวางผูคน ดวยปญหาท่ี

เกิดข้ึนเก่ียวกับท่ีดินเปนอยางมาก จึงเปนที่มาซ่ึงพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว มี

พระราชดําริวา  

           “ที่ดินมีราคามากขึ้นเปนเหตุใหราษฎรมีคดีพิพาทดวยเรื่องท่ีดินสูงข้ึน สมควรจัดระเบียบส่ิง

สําคัญอันเปนหลักฐานสําหรับท่ีดิน จัดใหมีส่ิงหมายเขตสําหรับท่ีดินใหม่ันคงข้ึนตามกาลสมัย” 1     

             ดังน้ันจึงเปนที่มาของการประกาศออกโฉนดท่ีดินที่ดินมณฑลกรุงเกา ร.ศ.120(พ.ศ.2444) 

เปนแหงแรก และในเวลาตอมาไดมีการออกกฎหมายท่ีดินเพ่ือจะควบคุมท่ีดินของรัฐและปองกัน

                                                 

1 สุนทรี อาสะไวย ,“สถานภาพของความรูเก่ียวกับพัฒนาการของระบบกรรมสิทธ์ิท่ีดินของไทย” ใน 30 ปสถาบันไทยคดีศึกษา. 

(กรุงเทพฯ: ม.ท.ท,ม.ท.ป)., หนา 174  
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การทะเลาะวิวาทระหวางราษฎรดวยกัน คือ พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร.ศ.127 (พ.ศ.2451)2    

ในสาระสําคัญของการประกาศและพระราชบัญญัติดังกลาว ไดระบุถึงการทาํทะเบียนท่ีดินไวเปน

หลักฐาน  การรังวัดทําแผนท่ีแสดงรูปแปลงท่ีดินไวในโฉนด ที่ออกใหราษฎรถือไว สําหรับเปน

หลักฐานแสดงกรรมสิทธ์ิ หากมีการเปล่ียนแปลงสิทธ์ิ เชน การซ้ือขาย การแลกเปล่ียน ตองนํา

โฉนดไปทําตอหนาเจาพนักงาน   การออกโฉนดที่ดินในป พ.ศ. 2444 เปนโฉนดตามแบบที่ใชกันมา

จนถึงปจจุบัน เปนหลักฐานแหงกรรมสิทธ์ิอันแทจริง3 หรือเรียกวาโฉนดแผนที่ ดังน้ันจึงแสดงให

เห็นวา การถือครองท่ีดินของคนไทย ต้ังแตพ.ศ.2444  รับรองดวยกฎหมายโดยมีหลักฐานท้ังท่ีเปน

ลายลักษณอักษรและเปนกายภาพของขอบเขตกรรมสิทธ์ิ 

3.2 การออกโฉนดท่ีดิน หรือ โฉนดแผนท่ี พ.ศ.2444  

            การออกโฉนดท่ีดินแหงแรก ที่มณฑลกรุงเกาน้ัน เดิมทีเดียว สมเด็จกรมหลวงดํารงราชานุ

ภาพ เปนผูมีบทบาทในการออกโฉนดที่ดินครั้งแรก  ทรงรางกฎหมายการออกตราจองแบบใหม4    

คําวา ตราจอง ตอมาไดเปล่ียนชื่อเปน โฉนดท่ีดิน ตามประกาศออกโฉนดท่ีดินมณฑลกรุงเกาใน

วันที่3 พฤษภาคม พ.ศ.2444    พระองคทรงเห็นวา ควรออกตราจองที่ดินในกรุงเทพฯ ทั้งน้ีเพราะวา

ที่ดินในกรุงเทพฯสําคัญกวาหัวเมือง  แตมกีารเปล่ียนแปลงเน่ืองจากการจัดระเบียบการปกครอง

ทองถ่ินของมณฑลกรุงเทพฯยังไมเรียบรอย คือ บางตําบลในมณฑลกรุงเทพฯ  มีช่ือตําบลตามตวั

กํานัน เชน เรียกวา ตาํบลกํานันอิน  สวนตําบลในมณฑลกรุงเกามีช่ือเรียกเฉพาะ แนนอน  ดวยเหตุ

น้ีควรลงมือทดลองในมณฑลกรุงเกา กอน5 ดังน้ันจึงมีการออกประกาศออกโฉนดที่ดินมณฑลกรุง

เกา ร.ศ.120 (พ.ศ.2444)ถือไดวาเปนสถานท่ีที่ออกโฉนดท่ีดินแบบใหม เปนแหงแรกของไทย    

                                                 

2 หจช.,มท.0601.1/138 “ การออกโฉนดที่ดิน” เสง่ียม คงตระกูล 

3 ร. แรงกาต,คําสอนช้ันปริญญาโท ประวัติศาสตรกฎหมายไทย กฏหมายท่ีดิน, (กรุงเทพฯ. ม.ธรรมศาสตร, 2483), หนา 42 

4 นพรัตน  นุสสธรรม,“การปฏิรูปกฎหมายท่ีดินในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว.”(วิทยานิพนธปริญญาปริญญา

มหาบัณฑิต  สาขาวิชาประวัติศาสตร คณะอักษรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2520),หนา102 

5 หนังสือของเจาพระยาเทเวศรวงษวิวัฒน กราบบังคมทูล รัชกาลท่ี 5 ลงวันท่ี 20 เมษายน พ.ศ.2444 ทูลเลาถวาย “ ความเห็นจัดการ

ออกตราจองที่ดินของพระเจานองยาเธอกรมหลวงดํารงราชานุภาพ ”อางใน นพรัตน  นุสสธรรม, เร่ืองเดียวกัน ,หนา 103  
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บริเวณท่ีออกโฉนด คือ  ตั้งแตแยกบางไทรข้ึนไปจนถึงคลองตะเคียนในแขวงกรุงเกา6  เน่ืองจาก

บริเวณดังกลาวอยูใกลกรุงเทพฯ7  ซ่ึงงายตอตรวจการของเจาหนาที่ พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา

เจาอยูหัว ทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯใหพระยาประชาชพีบริบาล ดํารงตําแหนงขาหลวงเกษตรเพ่ือ

ออกโฉนดท่ีดิน พระยาประชาชีพเปนผูรางแบบโฉนดและทะเบียนที่ดินขึ้น เสนอตอ พระยาเทเวศ

รวงศวิวัฒน เสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการ ตามที่ไดมอบหมาย  โดยพระยาประชาชีพบริบาลไดนํา

วิธีการจัดระเบยีบท่ีดินของ เซอร รูเบิตทอเรนสมาใช คือ การถือเอาโฉนดเปนหลักของทะเบียน   

การสงตอกรรมสิทธ์ิก็จดทะเบียนในหลังโฉนด โดยมีสาระสําคัญ คือ 

                    ...3. หลักโฉนดสําหรับท่ีดิน ตองนับวาเปนทะเบียนของท่ีดิน  สวนสําหรับของท่ีวาการ
ที่ดิน ตองเย็บเปนเลมๆหนึ่งมีกําหนดเพียง 100 ฉบับ หรือ 200ฉบับ 

                       4. ตามความในหลักโฉนดน้ีเหมือนกันทุกอยาง ตองพิมพเปนใบปลีกไวอีกสวนหน่ึง
เพ่ือจะไดคัดความจากโฉนดสําหรับมอบใหแกราษฎรไปหวงหามท่ีดินรายละฉบับ  แตโฉนดสวนน้ี
ในบรรทัดสุด ตอนบนจะตองแกวา  “ โฉนดสําหรับมอบใหแกผูถือท่ีดิน” ที่แยกโฉนดออกเปน
สวนน้ัน  เพราะหลักโฉนดท่ีไดเก็บไวในกระทรวงหากตกไปอยูในมือของราษฎร จะไดไมเปน
ประโยชนแกผูถือ เพราะไมใชโฉนดสําหรับพวกตน  

                     6. รูปท่ีดินในหลังโฉนด  ถาจะแยกออกไปแตสวนหน่ึงก็ดีหรือสองสวนสามสวนก็ดี 
ทายทะเบียนแยกแลว  แผนที่ก็ตองขีดเสนแดงเสมอไป หมายความวา ที่ซ่ึงไดขีดแดงน้ันยกไปไวใน
โฉนดอีกฉบับหน่ึงแลว    เลขสารบาญท่ีดินน้ันก็ตองเปล่ียนดวยเหมือนกัน  หมายความวา เปนที่
ยังคงอยูในโฉนด เดิม ...8  ตอมาหลักการดังกลาวน้ี ถูกนําไปใชดําเนินการระเบียบปฏบิัติของการ
ออกโฉนดท่ีดินพ.ศ.2444 ตอไป 

 

 

                                                 

6 กรมที่ดิน , อนุสรณวันสถาปนากรมท่ีดินครบรอบ 60 ป 17 กุมภาพันธ 2505 ( พระนคร: รัชดารมภ การพิมพ ,2505) ,หนา48 

7 นพรัตน  นุสสธรรม, เร่ืองเดียวกัน ,หนา 103 

8  “ คําชี้แจงประกอบแบบโฉนด และทะเบียบที่ดิน  เสนอฯพณฯพระยาเทเวศรวงศวิวัฒน เสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการ”.,ใน กรม

ที่ดิน,อนุสรณวันสถาปนากรมที่ดินครบรอบ 60 ป 17 กุมภาพันธ 2505 ( พระนคร: รัชดารมภ การพิมพ ,2505) ,หนา43 



 

 

 

                                                                                                                                                                                36 

            3.2.1 วิธีการออกโฉนดที่ดินพ.ศ.2444  

 วันที่ 3 พฤษภาคม พ.ศ. 2444 เปนครั้งแรกท่ีกองขาหลวงเกษตรออกไปรังวัดปกเขตท่ีดิน 

พรอมดวยเจาพนักงานกรมแผนที่ โดยรัฐบาลไดประกาศออกโฉนดท่ีดินมณฑลกรุงเกา เปนแหง

แรกของสยาม เพราะท่ีแหงน้ีเปนที่นาตราแดง อยูแลวเปนสวนมาก และกระทรวงเกษตราธิการได

ทําแผนที่ระวางอยูบางแลว9 

               3.2.2 วิธีการสํารวจหมายเขตท่ีดิน 

                วิธีการสํารวจหมายเขตท่ีดิน ในข้ันตอนแรกกอนที่กรมขาหลวงเกษตรจะออกไปทําการ

หมายเขตท่ีดิน กรมแผนท่ีไดใหเจาพนักงานกรมแผนท่ีออกไปทําแผนที่ระวาง บริเวณน้ันเสร็จ

เรียบรอยแลวจึงมอบแผนที่ใหแกกองขาหลวงเกษตร เพ่ือนําไปใชรังวัดท่ีดินราษฎรแตละคน เพ่ือ

ออกโฉนดท่ีดินใหตอไป  การเดินสํารวจรังวัดท่ีดิน เจาของท่ีตองนําขี้วาเขตท่ีดินของตนพรอมดวย

เจาของท่ีดินขางเคียงเปนพยายยืนยัน ตามประกาศที่แจงใหราษฎรทราบลวงหนาวาจะลงมือทําในท่ี

ใด ตําบลใด หลังจากน้ัน ขาหลวงและชางแผนท่ี เดินตรวจและรังวัดรอบแนวเขต ชางแผนท่ีกหมาย

เขตลงในแผนท่ีพนักงานทําการไตสวนและจดเลขที่ดิน เลขหนาสํารวจ10 ซ่ึงเจาของท่ีดินทั้งเลขท่ี

ดิน ซ่ึงติดตอขางเคียงในใบเดินทุง และใหลงลายมือช่ือไวในน้ีดวย ใบเดินทุง หรือ ใบไตสวนหมาย

เขตท่ีดิน เพ่ือเปนหลักฐานสําหรับการสรางโฉนด    สวนแผนที่ระวางที่นําไปในการสํารวจ 

พนักงานแผนท่ีเม่ือไดรังวัดแลวตองจดเลขสารบัญ สํารวจดวยหมึกแดงกํากับไวที่หมายเลขท่ีดิน

ประจําแปลง 

 

                                                 

9 แสวง เปยมศรี, “การทําทะเบียนที่ดินคร้ังแรกในประเทศไทย”,ใน สมุดอนุสรณฉลองกรมที่ดินครบรอบ 50 ป พ.ศ. 2495(กรุงเทพฯ: 

พ. คณะชาง จํากัด, 2495), หนา 98 

10 เลขหนาสํารวจ คือ เลขประจําแปลงหน่ึงๆในเขตของแตละตําบล เร่ิมนับต้ังแตหมายเลข 1 ติดตอไปจนหมดตําบล(เสง่ียม คง

ตระกูล ม.ป.ป.: 17) 
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               3.2.3 วิธีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนท่ีดิน 

                วิธีการจดทางทะเบียนท่ีดินไว ซ่ึงโฉนดตราแดง โฉนดตราจอง ไมไดแสดงไวเหมือน

โฉนดอยางใหมน้ี ดวยรัฐบาลนําวิธีการจดทะเบียนน้ีมาจากระบบทอเรนส ซ่ึงเปนหลักการสําคัญ

อยางหน่ึงของการออกโฉนด เพ่ือแสดง การเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิไวที่ดานหลังโฉนดทุกฉบับ มี

การเปล่ียนแปลงกรรมสิทธิ์ที่ดิน ไว 2 ประเภท ไดแก ประเภทโอนทะเบียน หมายความวา การ

เปล่ียนกรรมสิทธ์ิซ่ึงขาดจากเดิมตามกฏหมาย ไดแก ขาย ให และรับมรดกเปนตน และ ประเภทแก

ทะเบียน หมายความวา การเปล่ียนกรรมสิทธ์ิที่ดิน ซ่ึงไมขาดจากเดิม ไดแก จํานํา ขายฝาก และเชา

ถือ เปนตน   การแกทะเบียนในโฉนดตองทําไว 2 ฉบับ พรอมแกสารบัญรายชื่อและ                 

สารบัญท่ีดิน ดวย 

               3.2.4 โฉนดท่ีดิน 

 โฉนดที่ดิน ตามประกาศพระบรมราชโองการ ลงวันที่ 15 กันยายน ร.ศ. 120 (พ.ศ. 2444) 

บอกลักษณะของโฉนดดังน้ี  “เปนหนังสือพิมพแบบหลวง บอกชื่อ และตําแหนงเจาพนักงานออก

โฉนด,ชื่อวงษตระกูล ,ที่อยูของผูรับโฉนด, ตําแหนงท่ีดินและขนาดที่ดิน ซึ่งจดเขตท่ีทั้งส่ีทิศ จําลอง

รูปแผนที่ที่ดัดแปลงน้ันลงไวในโฉนด ในทายโฉนดมีที่ตารางสําหรับจดหมายเหตุ และสําคัญใน

การแกทะเบียน” 11  โฉนดที่ดินตองเซ็นชื่อและประทับตราตําแหนงผูบัญชาการเมือง เจาพนักงาน

เกษตราธิการเมือง นายอําเภอผูปกครองทองท่ีที่ออกโฉนด โดยโฉนดตองทําเปน 2 ฉบับอยาง

เดียวกัน มอบใหเจาของท่ีดินรักษาไว 1 ฉบับ เปนของหลวงเก็บไว 1 ฉบับ  โฉนดฉบับแรก เริ่มแจก

ในวันที่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2444 โดยเจาพระยาเทเวศรวงศวิวฒัน กับ พระยาประชาชีพบริบาลไดนํา

โฉนดสําหรับที่นาหลวง ในตําบลบานวัดยมจํานวน 1 ฉบับ ขึ้นทูลเกลาฯถวายพระบาลสมเด็จพระ

                                                 

 สารบัญรายช่ือ หมายถึง รวมรายชื่อผูถือท่ีดิน เขาเปนหมูเรียงตามตัวอักษร ก ถึง ฮ สารบัญน้ีบอกเลขเคร่ืองหมายท่ีดินไวแตละ

แขวง เพ่ือบงไปทางสมุดทะเบียนโฉนด สมุดเลมน้ีทําเปนรายตําบล(แสวง เปยมศรี 2495:112) 

 สารบัญที่ดิน หมายถึง รวมเลขหมายท่ีดิน เรียงเปนระวางฯ ตามแผนท่ีระวาง คือในแผนที่ระวางหน่ึง ยอมมีเลขที่ดินข้ึนตน 1 

เสมอ สมุดเลมน้ีทําเปนรายอําเภอ (แสวง เปยมศรี 2495: 112) 

11 แสวง เปยมศรี, เร่ืองเดียวกัน, หนา 107  
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จุลจอมเกลาเจาอยูหัวและทรงทูลเกลาฯถวายโฉนดของราษฎรอีก 3 โฉนดเพ่ือใหทรงพระราชทาน

แกราษฎรขณะท่ีพระองคทรงประทับ ณ พระราชวังบางปะอินที่พระที่น่ังวโรภาศพิมาน เปน

ปฐมฤกษแกการออกโฉนดอยางใหม    แสดงไวในรูปท่ี 6 
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รูปที่ 6โฉนดที่ดนิฉบับแรกของไทย สมัยรัชกาลท่ี 5  ในป พ.ศ.2444                                                             
(ที่มา: มัณฑนา ชอุมผล ,ศิลปวัฒนธรรม ปที่24 ฉบับที่ 3 มกราคม 2546) 
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           3.2.5 สรุปวิธีการออกโฉนดอยางใหม 

           1. ตั้งขาหลวงเกษตรไปสํารวจรังวดั หมายเขต เปนหลักฐานในเขตท่ีดิน เพ่ือออกโฉนดโดย
ตองระบุลงในแผนท่ีระวางไวดวย เพ่ือการตรวจสอบความถูกตอง 

           2. จัดพิมพโฉนดอยางใหม โดยลงนามผูมีอํานาจครบถวน และแสดงรายละเอียดสําคัญ คือ 
ชื่อเจาของที่ ช่ือตําบล อาํเภอ ท่ีอยู ขนาดเน้ือที่ จําลองรูปแผนที่แปลงท่ีดิน ลงนามผูปกครองทองถ่ิน 
ผูมีอํานาจตามกฏหมาย ลงทะเบียนการแกไขเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิน้ีกับ โดยเก็บโฉนดไวกับ
เจาของท่ี 1 ฉบับ และหลวงเก็บไว 1 ฉบับ 

           3. ยกเลิกหนังสือสําคัญเกา ไดแก ตราจอง ตราแดง และออกโฉนดอยางใหมแทน ซ่ึงบาง
แปลงยังไมสามารถสํารวจรังวัดไปถึง ก็จะออกหนังสือสําคัญไวถือชั่วคราวสําหรับเจาของที่ดิน 
เรียกวา ตราจองช่ัวคราว12 

            จะพบวา การออกโฉนดท่ีดินอยางใหม หรือเรียกวาโฉนดแผนท่ี เปนหลักฐานสําหรับท่ี
แสดงกรรมสิทธ์ิโดยตรง มีความมั่นคงถาวรทางกฏหมาย เม่ือมีการนําโฉนดไปขาย โอน เปล่ียน
กรรมสิทธ์ิ จะตองมีการสลักหลังโฉนด และลงทะเบียนไวกับทางการ ฉะน้ัน ผูใดจะอางสิทธ์ิ
ซํ้าซอนกันไมได เพราะมีชื่อปรากฏในโฉนดเปนหลักฐานประการสําคัญ การจําลองรูปแปลงท่ีดิน
ไวในโฉนดน้ัน เม่ือมีการเปล่ียนกรรมสิทธ์ิที่ดินดวยการแบงแยกท่ีดิน ทําใหรูปแปลงที่ดิน
เปล่ียนแปลงจากเดิม สามารถอางอิงไดจากโฉนดที่ดินที่ทําหลักฐานไววาแบงแยกที่ดินออกไป
เทาไร และคงเหลือไวในโฉนดเดิมเทาไร       

          

3.3 การถือครองท่ีดินสมัยรัชกาลท่ี 6 ถึง รัชกาลท่ี 9  

              ผลของการออกโฉนดที่ดินพ.ศ.2444 ทําใหการถือครองที่ดินของไทยมีความชัดเจนในแง

ของกฎหมายโดยรับรองผูถือโฉนด เปนผูมีกรรมสิทธ์ิที่ดินอยางถาวร  มิไดเพียงสิทธิครอบครอง

อยางหนังสือสําคัญแบบเกา ทําใหการถือครองท่ีดินมีความม่ันคง จึงเกิดธุรกิจเก่ียวกับท่ีดินเปน

จํานวนมาก  เพราะผูถือโฉนดท่ีดินมีคาตอบแทนการถือครองดวยการนําไปใชเปนหลักทรัพยใน

การ ซื้อ ขายท่ีดิน   ในชวงเวลาน้ีต้ังแตปลายรัชกาลที่ 5 ถึงรัชกาลที่ 6 ไดมี ผูขอออกโฉนดที่ดินเพ่ือ
                                                 

12 ร. แลงการต, เร่ืองเดียวกัน, หนา 46 
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เปนหลักประกันการใชที่ดินทํากินอยางตอเน่ือง  โดยทางการใหสิทธิกับผูถือครองที่ดินอยูกอน 

สามารถนําหนังสือสําคัญมาเปล่ียนเปนโฉนดแผนที่  เวนแตไดขยายการออกโฉนดที่ดินในพ้ืนที่

ใหม   พ้ืนที่ที่สําคัญในการออกโฉนดท่ีดิน โดยเฉพาะคือ ภาคกลาง  บริเวณทุงรังสิตเปนที่นาทํากิน

ขนาดใหญ เจาของท่ีดินรายใหญประกอบดวย เจานาย  ขุนนาง   พอคา   ขณะเดียวกัน ชาวนา เปนผู

เชานาเปนสวนใหญ   โดยการพัฒนาท่ีดินเปนของบริษัทเอกชนคือ บริษัทขุดคลองแลคูนาสยามรวม

ลงทุนกับเจาของที่ดิน   มีผลทําใหที่นาใชเพาะปลูกขาวขยายออกไปมาก  ความตองการท่ีดินสําหรับ

ใชทํากินจึงมากข้ึนดวย จนราคาท่ีดินสูงข้ึน 13  มีผูมีเงินลงทุนซ้ือที่ดินแลวจางแรงงานมาทํานา   ผู

ถือโฉนดท่ีดินจึงเทากับมีม่ันคงทางเศรษฐกิจอยูไมนอย เมื่อเทียบกับผูเชาที่ตองกูยืมเงินมาลงทุนใน

ที่ดิน ซ่ึงเสียเปรียบในเร่ืองราคาเชาท่ีสูง  ไมเกิดแรงจูงใจในที่ดินทํากิน  กอใหเกิดหน้ีสินมาสู

ครอบครัว   ขอไดเปรียบดังกลาวสะทอนไดจากมีผูนิยมลงทุนในกิจการท่ีดิน  จนกลาวกันวา           

“... กิจกรรมท่ีเหมาะท่ีสุดสําหรับขุนนาง ที่ตองการยึดเปนอาชีพหาเล้ียงชีวิตหรือเพ่ือลงทุนน้ัน ยาก

ที่จะหาอะไรดีไปกวากิจกรรมดานท่ีดิน และผลประโยชนจากที่ดินน้ันจะหาอะไรดีไปกวาการให

เชาท่ีดินแกชาวนาเปนไมมี...” 14    

             ดังน้ันการถือครองที่ดินหลังจากออกโฉนดที่ดิน จึงมีแนวโนมใหเกิดการขยายตัวของกลุม

เจาของท่ีดิน  เปนผลใหเกิดเจาของท่ีดินขนาดใหญ  จะดําเนินการในรูปบริษัทใหเชาที่ดินและมัก

นิยมแบงท่ีดินเปนแปลงเล็กๆใหเชา15    หากจะกลาวถึงผูถือครองที่ดินรายใหญนับตั้งแตรัชกาลที่ 5  

ซ่ึงเปนกลุมแรกๆในการดําเนินกิจการเก่ียวกับที่ดิน คือ กรมพระคลังขางท่ี   มีหนาท่ีสําหรับจัดการ

ผลประโยชนในพระองค   โดยเฉพาะการทําธุรกิจท่ีดิน  เพราะ การซ้ือ ขาย  ใหเชาท่ีดิน  ตึกแถว 

ตลาด จัดเปนกิจการมั่นคงในระยะยาว   รวมท้ังความตองการที่ดินไวถือครองอยางสูงท้ังชาวไทย 

และชาวตางประเทศโดยเฉพาะในกรุงเทพฯเพ่ือการพานิชยกรรม  และชานเมืองเพ่ือเพาะปลูก ทํา

เกษตรกรรม  ดังน้ันที่ดินกลายเปนแหลงรายไดเขากรมพระคลังขางท่ี    กิจกรรมการซ้ือขายท่ีดิน 
                                                 

13 ฉัตรทิพย  นาถสุภา, ประวัติศาสตรเศรษฐกิจไทยจนถึง พ.ศ.2484,(กรุงเทพฯ: สํานักพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตรและมูลนิธิ

โครงการตําราสังคมศาสตรและมนุษยศาสตร,2527) ,หนา 446 

14 ฉัตรทิพย  นาถสุภา,เร่ืองเดียวกัน,หนา 446  

15 ธิดา  สาระยา , รศ.ดร., ประวัติศาสตรชาวนาสยาม (กรุงเทพฯ:บ.อัมรินทรพร้ินต้ิงแอนดพับลิชช่ิงจํากัด (มหาชน),2544 ) ,หนา 88 
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เปนความนิยมของชนช้ันผูปกครองท่ีจะจับจองหรือจัดซ้ือไดกอนใคร โดยเฉพาะพระมหากษัตริย

ในนามของกรมพระคลังขางท่ี  ทรงเปนผูนําสําคัญท่ีสุดในการจับจองหรือซ้ือท่ีดินทําเลดี16  การถือ

ครองที่ดินของกรมพระคลังขางท่ีโดยเฉพาะกรุงเทพฯ  ตั้งแตสมัยรัชกาลที่ 5 เปนตนมา มีการลงทุน

ธุรกิจสะสมที่ดินเร่ือยมา จนกลายเปนผูถือครองที่ดินจํานวนมากที่สุดในกรุงเทพฯ  กรรมสิทธ์ิท่ีดิน

ของพระคลังขางท่ีไดมาโดยหลายวิธี ไดแก  1. ที่ดินจากการจับจองและโอนท่ีหลวงมาไวใน

กรรมสิทธ์ิ  โดยมาเปนที่ในปกครองของกระทรวงตางๆ   2. ที่ดินหลุดจํานองจากลูกหน้ี คือ พอคา

ชาวจีน  เจาภาษีนายอากร  ขุนนางและเจานายชั้นผูใหญ 17  ซ่ึงนําที่ดินมาเปนหลักประกันแลวไม

สามารถชําระหน้ีไดตามกําหนด   และ 3. ที่ดินจากการซื้อโดยตรงกับราษฎร  ดังน้ันจึงทําใหเปน

แหลงสะสมท่ีดินไวมากท่ีสุด  ดวยพระราชดําริในรัชกาลที่ 5 ที่ทรงพระราชทานกรรมสิทธ์ิที่ดินแก 

พระราชโอรส พระราชธิดา พระบรมวงศานุวงศ   ทรงซ้ือที่ดินของราษฎรเพื่อใหสรางวัง 

พระราชทานเปนสิทธ์ิขาดแกพระราชโอรส  เจานาย  เจาจอม เปนตน ซึ่งมีอยูจํานวนมาก สามารถ

นําท่ีดินไปใชเปนมรดกตกทอดแกทายาท หรือขายที่ดินใหรายใหม  โดยเฉพาะในพ้ืนที่กรุงเทพฯ  

กอใหเกิดการกระตุนการพัฒนาที่ดินบริเวณน้ัน มีการเปล่ียนมือผูถือครองที่ดินเดิมเรื่อยมานับแตน้ี 

จนถึงปจจุบัน  ทําใหเกิดชุมชนและการขยายตัวของเมืองเปนยานตางๆตามมา  ซ่ึงสงผลตอการ

เปล่ียนแปลงทางกายภาพของกรุงเทพฯ   ดังน้ันในสมัยรัชกาลที่ 5 ทรงใหกระทรวงนครบาลสํารวจ

จัดทําบาญชีรายชื่อเจาของทีดิ่นในกรุงเทพฯ  คือ เอกสารบาญชีรายช่ือเจาของท่ีดินตําบลตางๆ  ร.ศ.

118-12018  ซ่ึงประกอบดวย แปลงท่ีดินของผูถือครองท่ีดินกลุมตางๆ  ถนน   ตรอก   ทางเดิน  และ

คลอง  เพ่ือทรงนําไปใชในการบริหารพัฒนากรุงเทพฯ   จากการสาํรวจพบวามีกลุมผูถือครองท่ีดิน

อยู 7 กลุม   ดังน้ี   

 

                                                 

16 ชลลดา  วัฒนศิริ, “พระคลังขางที่กับการลงทุนธุรกิจในประเทศ พ.ศ.2433-2475,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชา

ประวัติศาสตรเอเชียตะวันออกเฉียงใต บัณฑิตวิทยทลัย มหาวิทยาลัยศิลปากร ,2529),หนา 111 

17 พอพันธ  อุยยานนท, สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยกับบทบาทการลงทุนทางธุรกิจ  โครงการเมธีวิจัยอาวุโส สกว.ศ.ดร.

ผาสุก พงษไพจิตร 26 มิถนายน 2549 (ม.ป..ท: ม.ป.ป ),หนา 10 

18 หจช., ร.5 น.41.1/221 “เอกสารบาญชีรายชื่อเจาของที่ดินตําบลตางๆ  ร.ศ.118-120” 
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1. ที่หลวง  ราชการ  หนวยงานราชการ     

2. พระคลังขางท่ี 

3. ราษฎร  ( ขุนนาง  พอคา  ราษฎรท้ังชาวไทย  ชาวตางประเทศ) 

4. ศาสนาสถาน (วัดไทย  วัดบาดหลวง  ศาลเจา ) 

5. บริษัท  สถานกงสุลตางประเทศ   

6. โรงบอน  โรงหวย   ตลาด 

7. พระมหากษัตริย  พระราชวงศ(เจานาย)         

               ในจํานวนผูถือครองที่ดินที่แจกแจงไวน้ี เปนรายชื่อท่ีแสดงไวเปนผูถือครองที่ดิน ในบาญ

ชีรายช่ือ กระจายอยูทั่วกรุงเทพฯ รวม 30 ตําบล ต้ังอยูภายใน 5 อําเภอ ไดแก อําเภอดุสิต   อําเภอใน

กําแพง(ในพระนคร)  อําเภอสระปทุม อําเภอบางรัก และอาํเภอสามเพ็ง  ในชวงปลายรัชกาลที่ 5  

พบวามีการถือครองท่ีดิน ทั้งท่ีเปนรายบุคคล และสถานที่ หนวยงาน หรือบริษัท   ทั้งน้ีในแตละกลุม

ของผูถือครองที่ดิน ทั้งน้ีแสดงใหเห็นไดวาการถือครองท่ีดิน นับแตมีการออกโฉนดท่ีดิน พ.ศ.2444 

โดยเฉพาะในกรุงเทพฯ  เกิดกลุมผูถือครองที่ดินข้ึนหลากหลาย และใชที่ดินเปนที่ราชการ  ทีว่ัด ที่

อยูอาศัย  ที่พานิชย กรรม ซ่ึงเปนกิจกรรมท่ีเกิดในเมืองใหญ นําไปสูความเจริญของกรุงเทพฯ 

           3.3.1 ลักษณะท่ีดินของไทย ชวงหลังพ.ศ.2444  

                 ลักษณะท่ีดินต้ังแตหลังสนธิสัญญาเบาวร่ิง ตอเน่ืองในสมัยรัชกาลที่ 5 จนถึงสมัยรัชกาล

ที่ 6    พบวาการถือครองท่ีดินมีความซับซอนขึ้น   เน่ืองจากเม่ือปริมาณผูเขามาในกรุงเทพฯมากข้ึน 

ทั้งชาวไทย ชาวจีนและชาติอ่ืนๆอีก  กอใหเกิดจับจองถือครองใชทรัพยากรบนที่ดินอยางมากและ

หนาแนน   จนเกิดขอพิพาทระหวางรัฐกับราษฎรสมัยรัชกาลที่6   เชนกรณีราษฎรกับกระทรวง

นครบาล   ปรากฎวากระทรวงนครบาลไดออกโฉนดท่ีดินใหกับราษฎรอีกคนหน่ึงไปแลว  โดย

ไมไดสํารวจเสียกอนวาเปนที่หลวงหรือไม  สงผลทําใหรัฐตองสูญเสียท่ีหลวงบางแหงใหกับราษฎร   

ดังน้ันดวยสภาพทางเศรษฐกิจในชวงสมัยรัชกาลที่ 6  เร่ิมตกต่ําทั่วท้ังภูมิภาค  พระองคตองนําเงินมา
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ใชหน้ีสวนพระองค โดยทรงโปรดใหขายที่ดินพระคลังขางท่ีบางแปลง19   จึงเปนตัวเรงใหรัฐ

จําเปนตองหาควบคุมดูแลท่ีดินที่เปนที่ของหลวง ที่พระคลังขางท่ี   ท่ีของราษฎร  โดยแจกแจง

ลักษณะและความหมายของชนิดท่ีดินไวครอบคลุมชัดเจน    ทําใหรัฐออกระเบียบการเพ่ือให

เจาหนาที่ปฏิบตัิการใหถูกตองสําหรับการออกโฉนดท่ีดินกรุงเทพฯ  จึงกําหนดลักษณะท่ีดินชนิด

ตางๆ20 พ.ศ.2459   ไว 6 ชนิด ดังน้ี 

            1.ที่ดินของรัฐบาลหวงหาม    เชน  ท่ีกระทรวงกระลาโหม  หรือกระทรวงใดกรมใดก็ดี  ถามี

เจานาท่ีสําหรับท่ีดินน้ันๆไปนําเดินสํารวจ  จึงเดินใหถาไมมีผูนําอยาเดินสํารวจ  ใหงดเสีย  ที่มีผูนํา

แลไดเดินสํารวจมาแลวใหลงนามของกระทรวงน้ันกรมน้ันเปนผูถือที่ดิน 

             2.ท่ีดินของกรมพระคลังขางท่ี    เปนที่ดินของเจานายหลายพระองครวมกันอยูในกรมน้ี   

ตองไตสวนใหไดความชัดวา  เปนที่ดินของพระบามสมเด็จพระเจาอยูหัว  หรือของเจานายพระองค

หน่ึงพระองคใด  เม่ือเปนของพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวก็ลงพระบรมนามาภิธัยดังน้ี  

พระบาทสมเด็จพระปรเมนทรมหาวชิราวุธ   ถาเปนของเจานายพระองคใด  ก็ลงนามเจานาย

พระองคน้ันเปนผูถือท่ีดิน 

           3.ที่ธรณีสงฆ   ใหลงนามของกระทรวงธรรมการ  เปนผูถือกรรมสิทธ์ิแทนวัด  แตจดลงไวณ 

มุมขางขวาแหงใบไตสวนดวย  หมึกแดงวาที่ธรณีสงฆสําหรับวัดน้ันๆ 

           4.ที่ศาลเจาตางๆ    ถามีตรัสตีนํา  ก็ใหทําการเดินสํารวจมาแลลงชื่อตรัสตีเปนผูถือที่ดิน

สําหรับศาลเจาน้ันๆ   ถาไมมีผูนําก็งดเสียไมตองเดิน  แลผูนําท่ีอางตนวาเปนตรัสตีน้ันตองมี

                                                 

19 อรทิพย  เทสสิริ ,  “การถือครองท่ีดินในประเทศไทยพ.ศ.2444-2475 :ศึกษาเฉพาะกรณีมณฑลกรุงเทพฯ,”(วิทยานิพนธปริญญา 

มหาบัณฑิต สาขาวิชาประวัติศาสตร คณะอักษรศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย , 2524 ),หนา 97 

20 หจช. มท. 0601.2.2/6 เร่ือง เจาพนักงานออกโฉนดที่ดินกรุงเทพฯ เสนอคําส่ังระเบียบการท่ี2/1426 ลงวันท่ี 27/4 2459 เก่ียวกับ

ระเบียบการตางๆที่จะตองปฏิบัติในกองน้ันและมีตัวอยางการผานใบไตสวนประเภทตางๆ เม่ือไดมีการทําสัญญาโอนกันแลว กับ

แบบบัญชีตางๆเก่ียวกับงานออกโฉนด 
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หลักฐานนํามาอสดงกอนจึงจะเชื่อถือวาเปนตรัสตีได  กับที่วัดแขก  ที่ปาชาแขก   ที่สุเหราแขก  

เหลาน้ี  ก็ใหไตสวนใหชัดเจน แลเขียนใบไตสวนใหถูกตามประเภทของที่ดิน 

              5.ที่ดินของมิซซังโรมันคาธอลิก   ตองไตสวนใหไดความชัดวาเปนท่ีดินประเภทใด  เชนที่

วัด  ที่พักสอนศาสนา  ที่ทาํประโยชน  ที่ปาชา  เหลาน้ีเปนตน  เวลาเดนตองไตสวนใหไดความ

ชัดเจน  แลเขียนใบไตสวนใหถูกตามประเภทของท่ีดินที่มีอยู 

              6.ที่ดินของบริษัทตางๆ   ตองไตสวนใหรูแนนอนวาเปนที่ของบริษัทใด  บังคับชาติใด  การ

ลงนามถือกรรมสิทธ์ิจะลงนามบุคคลไมได  ใหลงนามบริษัทน้ันๆ 

               เห็นไดวาแนวความคิดเรื่องลักษณะท่ีดินในปพ.ศ.2459 เปนการขยายความรายละเอียด

เพ่ิมข้ึนจากเดิมท่ีกําหนดลักษณะท่ีดิน ในพระราชบัญญัติที่ดินร.ศ.110 (พ.ศ.2434) ในสมัยรัชกาลท่ี 

5  โดยยังคงหลักการของลักษณะท่ีดินไว  อีกท้ังก็ไดคงระเบียบวิธี การออกโฉนดท่ีดินตามขั้นตอน

ตางๆไวตามกฎหมายที่ดิน ซ่ึงถือปฏิบัติมาตั้งแตป พ.ศ.2444  คือ ประกาศออกโฉนดท่ีดินมณฑล

กรุงเการ.ศ.120   ประกาศออกโฉนดที่ดินมณฑลกรุงเทพฯร.ศ.120  และพระราชบัญญัติการออก

โฉนดท่ีดินร.ศ.127   สวนรูปแบบโฉนดท่ีดินในรัชกาลท่ี 6 ไดระบุสาระสําคัญของโฉนดท่ีดินไวทุก

ประการ คือ ชื่อเจาของท่ีดิน ชื่อตําบล อาํเภอท่ีต้ัง  ขนาดท่ีดิน  ปที่ออกโฉนด   รูปแปลงท่ีดินและ

รายการแกทะเบียนท่ีดิน   
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รูปที่7โฉนดทีด่นิสมัยรัชกาลที่ 6 

( ที่มา: กรมท่ีดิน .หนังสือท่ีระลึกพิธีเปดพิพิธภัณฑกรมท่ีดิน วันพฤหัสบดีที่20 กันยายน2544) 
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               ในขณะเดียวกันพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกลาเจาอยูหัว ทรงมีพระราชดํารจัิดการเรื่อง

ที่ดิน โดยทรงเห็นวาควรรวบรวมที่หลวงท่ีอยูในความดูแลของกรม กระทรวง   หนวยราชการตางๆ 

ใหมาเก็บไวในท่ีเดียวแลว ทําทะเบียนที่ดินเหลาน้ันไวดวย     ดังขอความซ่ึงรัชกาลที ่6 ทรงมีพระ

บรมราชโองการ ลงวันที่ 25 มีนาคม พ.ศ.2464 ทูล  กรมพระจันทบุรีนฤนาถ วา   

    “  ตามหนังสือกระทรวงพระคลังมหาสมบัติ ที่ 205/23400 ลงวันที่14 เดือนน้ี วาเห็นสมควร

รวบรวมบรรดาท่ีหลวงในกระทรวงตางๆมาข้ึนทะเบียนราชพัสดุไวทางกระทรวงพระคลังมหา

สมบัติเสียทางเดียว เพ่ือปกครองใหเปนหลักถานสืบไปน้ัน  หมอมฉันเห็นชอบดวยแลว ใหทาน

จัดการกับเจากระทรวงตางๆในเรื่องน้ีตอไปเถิด ” 21  

             ดวยเหตุเพราะที่หลวง ถือครองในนามกระทรวงตางๆปกครองดูแล แทนรัฐบาล  มีอยูหลาย

ประเภทจึงมีความสับสนในเร่ืองการจัดการท่ีดินของเจาหนาท่ี   ดังกรณีท่ีหลวง ซ่ึงกระทรวง

นครบาลปกครองดูแล มีอยูหลายแปลง เชน  ที่หลวงหวงหาม หรือ ที่ไดมีพระบรมราชโองการให

กระทรวงนครบาลรักษา  ที่พระราชทานใหคนอยูอาศัย หรือ ที่หลวงสงวนไวเปนที่สาธารณะ

ประโยชน หรือ ที่หลวงถือเปนที่กุศลสถานตามกฎหมายใหกระทรวงนครบาลรักษา  มีกรณีน้ีอยู

มาก  ทําใหจึงจะตองมีการรวบรวมบรรดาที่หลวงท้ังหมดมาไวท่ีเดียวกัน คือกระทรวงพระคลังมหา

สมบัติ ข้ึนทะเบียนราชพัสดุไว  นับแตน้ีเปนตนมา ที่ราชพัสดุ หมายถึง ที่หลวงของรัฐ จึงอยูใน

ความดูแลของกระทรวงพระคลังมหาสมบัติ หรือกระทรวงการคลังในปจจุบัน   

              พัฒนาการการถือครองท่ีดินตั้งแตตนกรุงรัตนโกสินทร ถึงรัชกาลท่ี 6 มีการเปล่ียนแปลง

อยางมากคือชวงรัชกาลท่ี 5ถึงรัชกาลที่ 6  กลาวคือเปนชวงสําคัญอยางย่ิงตอการถือครองที่ดินของ

คนไทย เพราะหลังจากคนไทยไดรับกรรมสิทธ์ิอยางถูกตองตามกฎหมาย ทั้งรัฐและราษฎร ก็

แสวงหาประโยชนจากท่ีดินในกรรมสิทธิ์ในปกครอง   การถือครองที่ดินระดับบุคคล คือที่ราษฎร มี

แนวโนมเปล่ียนมืออยางมาก  หากถาพิจารณาระดับหนวยงานของรัฐ คือที่หลวงหวงหาม มีการ

เปล่ียนการถือครองมาเปนลําดับ  กลาวคือนับตั้งแตสมัยรัชกาลที่5 ที่หลวงท่ีใชปะปนกันระหวาง

ที่ดินของแผนดินกับท่ีดินสวนพระองค จึงแยกเปนที่หลวงใชในราชการ ถือครองแตละกระทรวง 

                                                 

21 หจช.มร. 6 น./182 
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และท่ีพระคลังขางท่ีใชในพระมหากษัตริย     สมัยรัชกาลท่ี6 ที่หลวงใชในราชการของแตละ

กระทรวง นํามารวมไวเปนที่ราชพัสดุถือครองโดยกระทรวงพระคลังมหาสมบัติ  ตอมาในป พ.ศ.

2475 มีการเปล่ียนแปลงการปกครองจากสมบูรณาญาสิทธิราชยมาเปนประชาธิปไตยในสมัยรัชกาล

ที่ 7 สงผลตอที่ดินรกรางวางเปลาทั้งหลาย ซ่ึงมิใชที่ราชพัสดุ เปนที่ดินของรัฐบาล  โดยรัฐบาลออก

พระราชบัญญัติ วาดวยการหวงหามท่ีดินรกรางวางเปลาอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน พ.ศ.

2478  มีใจความสําคัญคือ  “  มาตรา 4  ถารฐับาลตองการจะหวงหามท่ีดินรกรางวางเปลาอันเปนสา

ธารณสมบัติของแผนดินเพ่ือประโยชนใดๆ ก็ใหดําเนินการหวงหามตามพระราชบัญญัติน้ี” 22  จาก

พรบ.น้ีนําไปสูการถือครองท่ีดินไดโดยรัฐบาล มีอาํนาจในการหวงหามท่ีดินดังกลาวได แทนที่

จะตองเปนที่ดินของแผนดิน  จนกระทั่งสมัยรัชกาลที่ 9 ไดกําหนดลักษณะท่ีดินขึ้นใหมหลังจาก

รัชกาลที่6 โดยตรากฎหมายที่ดินพ.ศ.2496  กําหนดลักษณะที่ดิน 2 ประเภท คือ   

          1.ที่ดินของแผนดิน  มี 3  อยาง คือ                                                                                                                          

1.1 ที่รกรางวางเปลา และท่ีดินซ่ึงมีผูเวนคืนหรือทอดท้ิง หรือกลับมาเปนของแผนดิน โดย

ประการอ่ืนตามกฎหมายท่ีดิน เชน รัฐเวนคืน                                                                                                         

1.2 ที่สาธารณะประโยชน  หรือ ที่ดินอันเปนทรัพยสิน สําหรับพลเมืองใชรวมกันเปนตนวา 

ท่ีชายตล่ิงทางนํ้า ทางหลวง ทะเลสาบ                                                                                                                    

1.3 ที่ราชการ  หรือท่ีดินใชเพ่ือประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะ                                                                          

ก. ที่พระราชวงัทุกแหง  สวนหรือที่ดิน ซ่ึงนับติดตอกับพระราชฐาน  ใหถือวาเปนทีร่ะ

โหฐานในพระราชสํานัก                                                                                                                                        

ข. ที่ทําการของกระทรวงทบวงกรมตางๆ                                                                                                              

ค. ที่ใชในราชการทหาร                                                                                                                                          

ง. ที่หวงหามไวสําหรับใชราชการ                                                                                                                          

2. ที่ดินของราษฎร 

                                                 

22 ศักดิ์  ไทยวัฒน, “ พระราชบัญญัติ วาดวยวาดวยการหวงหามที่ดินรกรางวางเปลาอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน พุทธศักราช

2478.” ใน กฎหมายท่ีดินในประเทศไทย .(กรุงเทพฯ : ม.ป.ท,ม.ป.ป.) ,หนา223 
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           และในปพ.ศ.2529 มีการจําแนกประเภทของที่ดิน  12 ประเภท  ตามระเบียบกรมท่ีดิน 

กระทรวงมหาดไทยวาดวยการลงชื่อเจาของท่ีดินในหนังสือแสดงสิทธ์ิในท่ีดิน ดังน้ี 

1. บุคคลธรรมดา   
2. ที่ราชพัสดุ     
3. ที่ดินองคการปกครองทองถ่ิน 
4. ที่ดินรัฐวิสาหกิจ 
5. ที่ดินเพ่ือการศาสนา 
6. ที่กุศลสถาน 
7. ที่ดินสภากาชาดไทย 
8. ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
9. ที่ดินกองลูกเสือ 
10. ที่ดินสํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือการเกษตรกรรม 
11. ที่ดินสหกรณ 
12. ที่ดินนิติบุคคลอ่ืน 

 
              ที่ดินทั้ง 12 ประเภทเปนการจําแนกทั้งการถือครองและการใชท่ีดินแตละประเภทไวเพ่ือ

ความชัดเจนถูกตอง  เพ่ือออกโฉนดที่ดิน  กรมที่ดินจะลงชื่อเจาของที่ดินในประเภทนั้นใหกับผูมี

กรรมสิทธ์ิท่ีดินหรือมีอํานาจปกครองดูแล  ตามกฎหมาย เชน   กรมที่ดินจะออกโฉนดที่ดินในที่ดิน

รัฐวิสาหกิจ ก็จะระบุเปน การทางพิเศษแหงประเทศไทย เปนผูถือครองท่ีดิน  ระบุที่ต้ัง  ขนาดท่ีดิน   

รูปแปลงท่ีดิน   ปที่ออกโฉนด  ดังตัวอยางโฉนดท่ีแสดงไวในรูปท่ี 8 
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 รูปที่8 โฉนดท่ีดินออกใหแกที่ดินรัฐวิสาหกิจ   สมัยรัชกาลท่ี 9                                                                        
( ที่มา: กรมท่ีดิน .หนังสือท่ีระลึกพิธีเปดพิพิธภัณฑกรมท่ีดิน วันพฤหัสบดีที่20 กันยายน 2544) 

       

 

 

                 

 

 

 

 

                                                       รูปที่9 โฉนดที่ดินสมัยรัชกาลท่ี 9 

( ที่มา: กรมท่ีดิน .หนังสือท่ีระลึกพิธีเปดพิพิธภัณฑกรมท่ีดิน วันพฤหัสบดีที่20 กันยายน 2544) 

 

 



 

 

 

                                                                                                                                                                                51 

              3.3.2ปรับปรุงวิธีการออกโฉนดท่ีดิน ปพ.ศ. 2535 

               เน่ืองดวยการออกโฉนดที่ดินต้ังแตป พ.ศ. 2444 สวนที่สําคัญคือการจัดทําแผนที่ระวาง 

หรือระวางแผนที่เพ่ือใชออกโฉนดที่ดิน กรมที่ดินไดดําเนินการรังวัดและทําแผนที่ออกโฉนดที่ดิน 

โดยการสํารวจวางหมุดหลักฐานแผนที่ ใชหมุดหลักฐานของกรมแผนที่ทหาร ในการออกโฉนด

ที่ดินพ.ศ.2444 มณฑลกรุงเทพฯ  มีการวางโครงสราง หมุดหลักฐานแผนที่ และโยงยึดหลักเขต

คํานวนเปนพิกัดฉาก นับเน่ืองจากศูนยกําเนิด แผนที่บริเวณกรุงเทพฯ พ.ศ. 2450 ใชภูเขาทอง เปน

หมุดหลักฐานแผนที่เปนศูนยกําเนิด23   แตก็พบวาการวางโครงสรางหมุดหลักฐานเพ่ือใชเปนเสน

โครงสรางหลักเพ่ือทําการวางโครงระหวางหมุด หลักฐานของกรมแผนท่ีทหาร ซึ่งอยูไกลกันมาก

ทําใหเสียเวลา  คาใชจายสูงและความคลาดเคล่ือนงาย นอกจากน้ันแผนท่ีระบบศูนยกําเนิดไม

สัมพันธกับแผนที่แหงชาติของกรมแผนที่ทหาร 

 ตอในป พ.ศ. 2530 กรมท่ีดินไดทําเคร่ืองรับสัญญาณดาวเทียมระบบดอบเปลอร ซ่ึงเปน

เครื่องมือที่ใชกําหนดตําแหนงตางๆบนพ้ืนโลก ไมวาจะเปนตําแหนงทางราบ หรือทําแหนงทางด่ิง 

ซ่ึงจะชวยเพ่ิมปริมาณหมุดหลักฐานแผนที่หลัก ซ่ึงการวางโครงหมุดหลักฐานแผนที่หลักน้ี 

จําเปนตองเชื่อมโยงระหวางหมุดหลักฐานของกรมแผนท่ีทหาร ซึ่งมีคาพิกัด ยู ที เอ็ม นอกเหนือจาก

หมุดหลักฐานแผนที่ของกรมแผนที่ทหารท่ีมีอยู ใหมีความหนาแนนย่ิงข้ึน24ในป พ.ศ. 2535 กรม

ที่ดินไดเปล่ียนระบบสัญญาณดาวเทียมจากระบบดอปเปอลอร เปนระบบGPSเพ่ือหาพิกัดบนพ้ืนที่

โลก25ดังน้ันจึงเปล่ียนระบบพิกัดฉากท่ีใชการคํานวนจากระบบศูนยกําเนิดมาเปนระบบพิกัดฉาก ยู 

ที เอ็ม กับระบบสากล 

                                                 

23กรมที่ดิน,ท่ีระลึกพิธีเปดพิพิธภัณฑกรมที่ดิน วันพฤหัสบดีที่20 กันยายน พ.ศ.2544.(กรุงเทพฯ: หจก.ป.สัมพันธพาณิชย,2544),       
หนา 87 

24 กรมที่ดิน, วารสารที่ดินฉบับพิเศษ 91 ป กรมท่ีดิน 17 กุมภาพันธ 2535 กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย (กรุงเทพฯ โรงพิมพชุมนุม
สหกรณการเกษตรแหงประเทศไทย, 2535), หนา 35 

25  เร่ืองเดียวกัน, หนา 36 
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 สวนระบบขอมูลท่ีดินมีการปรับปรุงข้ึนตั้งแตป พ.ศ. 2535 โดยใชระบบคอมพิวเตอรใน

สํานักงานท่ีดิน เพ่ือใชเปนฐานขอมูลสําหรับควบคุมธุรกิจท่ีดิน ประเมินราคาทรัพยสิน26 ของท่ีดิน

แตละแปลง   และระบบคอมพิวเตอรเพ่ือการทําแผนที่ โดยใชประมวลผลท่ัวไปทางแผนท่ี เชน การ

คํานวนเสนโครงงานแผนท่ี การคํานวณเน้ือท่ีแปลงท่ีดิน และ โดยใชการยายรูปแปลงท่ีดิน ซ่ึงเปน

วิธีการออกโฉนดที่ดิน โดยเปล่ียนจาก น.ส.3ก มาปรับแกตามหลักวิชาการแผนที่รูปถายทางอากาศ 

โดยไมตองทําการสํารวจ รังวัด ดวยการใชเคร่ืองคอมพิวเตอรคํานวณ ปรับแก (Transform) ระวาง

รูปถายทางอากาศระบบพิกัดฉากศูนยกําเนิดท่ีกรมท่ีดินใชอยูใหเปนระวางแผนท่ีรูปถายทางอากาศ 

ระบบพิกัดฉาก ยู ที เอ็ม27 แลวนําระวางแผนที่น้ีไปใชออกโฉนดท่ีดินตอไป  

  3.3.2.1 วิธีการดําเนินการสรางรูปแผนท่ีแปลงท่ีดิน 

                การสรางรูปแผนท่ีแปลงที่ดินระบบ ยู ที เอ็มเปนรูปแปลงท่ีดินที่จะออกโฉนดท่ีดิน   โดย

ใชระบบคอมพิวเตอรชวยในการสรางแผนที่ระวาง โดยวิธีการดําเนินการ มีขั้นตอนดังน้ี28 

                  1). เตรียมขอมูล      รูปแปลงท่ีดินบริเวณใด ที่จะทําการจัดเก็บขอมูลเพ่ือออกโฉนดและ

การรังวัดลงระวางแผนที่ ยู ที เอ็ม (UTM) รวบรวมระวางท้ังหมดในพ้ืนที่บริเวณน้ัน ไดแก ระวาง

ภาพถายทางอากาศ มาตราสวน 1:4000 ระวางโฉนดที่ดิน มาตราสวน 1:2000 ระวางน.ส.3ก. มาตรา

สวน 1:5000  

 

 

 

                                                 

26 เร่ืองเดียวกัน,หนา 57-58 

27 เร่ืองเดียวกัน, หนา 67 

28 สํานักงานการออกหนังสือสําคัญ กรมท่ีดิน , เอกสารประกอบการบรรยาย เร่ือง การฝกอบรมเชิงปฏิบัติการการใชเทคโนโลยี
สารสนเทศในการรังวัดทําแผนที่ 15 กันยายน 2550 ณ มหาวิทยาลัยทักษิณ สงขลา[ออนไลน],ไมระบุวันที่.แหลงที่มา 
www.dolsongkhla.go.th 
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              รูปที่11 ระวางน.ส.3ก. (ที่มา: www.dolsongkhla.go.th) 

 

 

 

รูปที่10 ระวางภาพถายทางอากาศ (ท่ีมา: www.dolsongkhla.go.th) 
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          2). ดําเนินการดานระบบรูปแผนที่แปลงท่ีดิน 

                  2.1 สแกนแผนที่ทั้งหมด 

                 2.2 ลอกลาย (Digitrie) ยายแปลง น.ส. 3ก, และเพ่ิมเติมรูปแปลงท่ีดิน 

                 2.3 ปรับแก (Register) 

                 2.4 นําขอมูลลงระบบคอมพิวเตอร เพ่ือทําระบบรูปแผนท่ีแปลงที่ดิน โดยปรับแก ลอก
ลาย ยายแปลง ในโปรแกรมคอมพิวเตอร แลวจึงใส code 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่12 ข้ันตอนดําเนินการดานระบบรูปแผนที่แปลงที่ดิน 

(ที่มา: www.dolsongkhla.go.th ) 

  

 

สแกนแผนที่                                                                    ลอกลายแผนท่ี 

                    ปรับแก                                                               นําขอมูลที่ดินมาใสรหัส 

CO  
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         3). เชื่อมตอขอมูลรูปแผนที่แปลงท่ีดินกับขอมูลทะเบียนท่ีดิน เพ่ือเปนฐานขอมูลงานทะเบียน

ที่ดิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                 รูปท่ี13ระวางแผนที่ยู ที เอ็มโฉนดที่ดินในกรุงเทพฯ (ที่มา: กรมที่ดิน ) 

           

            ดวยวิวัฒนาการทางเทคโนโลยี ทําใหการจัดทําแผนที่มีความแมนยําถูกตอง สะดวกรวดเร็ว

ขึ้น   กรมท่ีดินไดปรับปรุงการทําระวางแผนที่จากพิกัดศูนยกําเนิด มาเปนระวางแผนท่ีพิกัดฉากยู ที 

เอ็ม รวมกับขอมูลแปลงท่ีดินอื่นๆ เพ่ือชวยในการเขียนแผนที่รูปแปลงท่ีดินขึ้นมาใช สําหรับการ

ออกโฉนดท่ีดิน   ระวางแผนที่แสดงรูปแปลงท่ีดินกรุงเทพฯจัดพิมพแลวเสร็จในปพ.ศ. 2535    

ดังน้ันรูปแปลงที่ดินที่ปรากฎในระวางแผนท่ีของกรุงเทพฯในพ.ศ.2535   จึงใชรวมกับขอมูล

ทะเบียนท่ีดินของกรมท่ีดิน สามารถนําไปใชงานเพ่ือการสืบคนขอมูลโฉนดท่ีดิน มาจนถึงปจจุบัน  

 

 



บทที่ 4 

การถือครองที่ดิน 

 

4.1 การถือครองท่ีดิน 

               กฏหมายท่ีวาดวยการปกครองเร่ืองท่ีดินในสมัยอยุธยาท่ีใชบัญญัติไววา   “ท่ีในแวนแควน

กรุงเทพมหานครศรีอยุธยามหาดิลกนพรัตน ราชธานีบุรีรมย เปนท่ีแหงพระเจาอยูหวั หากใหราษฎร

ท้ังหลายผูเปนขาแผนดินอยูจะไดเปนท่ีราษฎรก็หามิได”    เปนขอความท่ีสําคัญตอการถือครองท่ีดิน

ของไทย ตามมาภายหลัง ถือวา พระมหากษัตริยเปนเจาของแผนดินทุกแหงท่ัวราชอาณาจักร จึงเปนผู

ทรงสิทธ์ิท่ีจะหามไดใหผูใดยึดครองเปนเจาของท่ีนั้นได เวนแตจะไดพระบรมราชานุญาต  ตามหลัก

กฏหมายใชมาสมัยกรุงรัตนโกสินทร ออก พ.ร.บ.ลักษณะท่ีดินเพื่อแบงท่ีหลวงถือเปนท่ีของพระเจา

แผนดิน แบงเปน 2 อยาง คือท่ีหลวงหวงหาม และ ท่ีหลวงท่ีอนุญาตใหราษฎรทําประโยชน นอกจากท่ี

หลวงหวงหามท่ีสําหรับใชประโยชนของทางการจึงเปนการใหสิทธ์ิแกราษฎรในการครอบครองท่ีดิน

ไดอยางถูกตอง แตตอง อยูในลักษณะท่ีดนิ ท่ีทางการกําหนดไวใหใชเพื่อกิจกรรมเฉพาะสําหรับท่ีดิน

ประเภทนั้น 

             การถือครองท่ีดิน มีความสําคัญ เนื่องจากผูถือครองท่ีดินผูนั้นไดรับรองกรรมสิทธ์ิตั้งแตสมัย

รัชกาลท่ี 4 ในป พ.ศ. 2404  ยอมรับกรรมสิทธ์ิสวนบุคคลเปนคร้ังแรก โดยระบุวา  

“ หากพระมหากษัตริยทรงตองการที่ดินแปลงใด ซ่ึงมีคนครอบครองอยูกอนแลว พระมหากษัตริย         

ตองใหคาตอบแทนแก ผูถือครองเดิม” 1        นอกจากจะเปนการรับรองกรรมสิทธ์ิท่ีดินของราษฎร จาก

พระมหากษัตริยแลวผูถือครองท่ีดินยังไดรับเงินเปนคาตอบแทนการถือครองดวย  จงึถือไดวาการถือ

                                                 
1 ฉัตรทิพย นาถสุภาและสุธี ประศาสนเศรษฐ, “ ระบบเศรษฐกิจไทย พ.ศ.2394-2453 ,” ใน ประวัติศาสตรเศรษฐกิจไทยจนถึงพ.ศ.2489. 

(กรุงเทพฯ :สํานักพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตรรวมกับมูลนิธิโครงการตําราสังคมศาสตรและมนุษยศาสตร,2527) ,หนา 185 
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ครองท่ีดินมีมูลคาทางการตลาดเกิดข้ึน  ในลักษณะคาตอบแทนการถือครองท่ีดิน มาต้ังแตสมัยรัชกาลที่

4 แมวายังไมมีการปรับปรุงกฎหมายก็ถือไดวา กรรมสิทธ์ิจากการถือครองท่ีดินของผูนั้นมีสิทธ์ิโดยชอบ

สามารถนําไปใชเปนทรัพยสินสามารถซ้ือขาย ถายโอนตอกันได 

              การถือครองท่ีดินถือไดวามีความถูกตองตามกฎหมายสําหรับผูถือครองท่ีดิน เม่ือรัฐมอบ

กรรมสิทธ์ิท่ีดินอยางถาวรแกผูถือโฉนด ปพ.ศ.2444ในสมัยรัชกาลท่ี 5 อยางเปนทางการ แสดงใหเห็นวา 

การถือครองท่ีดินของราษฎรจะสมบูรณไดก็ตอเม่ือผูถือครองท่ีดินไดรับโฉนดท่ีดินอยางถูกตอง ถือวา

ท่ีดินแปลงนัน้ชอบดวยกฎหมาย สามารถนําโฉนดท่ีดินฉบับนี้อางสิทธ์ิตอราษฎรดวยกันได ทําให

ขณะนัน้รัฐจึงเรงออกโฉนดใหกับราษฎรจํานวนมาก เพื่อลดปญหาขอขัดแยงของราษฎรเร่ืองท่ีดิน

ซํ้าซอน เพราะถือวาโฉนดฉบับใหมนี้มีภาษีดีกวาใบเหยียบย่ํา2 ท่ีทางการออกใหมากอน 

  การถือครองท่ีดินมีความเปนระบบระเบียบดวยกฏหมายทําใหการถือครองท่ีดินเปล่ียนแปลง

ไป เนื่องจากในสมัยโบราณการจับจองถือครองท่ีดิน ผูท่ีไดสิทธ์ิเขาทําประโยชนจะตองลงแรงลงทุน 

ตามกําลังลังความสามารถเพ่ือครอบครองท่ีดินของตนเอง ตามจํานวนเนื้อท่ีดนิ และระยะเวลาท่ีทางการ

อนุญาต หากละท้ิงท่ีดินเปนอันวาขาดสิทธ์ิทันที ทางการก็สามารถใหผูอ่ืนเขาอยูอาศัยและทํากินในท่ีดิน

แทนไดดวยเงือ่นไขเดยีวกัน ดังนั้นการถือครองจึงผูกพันกับการครอบครองทําประโยชนท่ีดนิ 

 แตเม่ือการถือครองท่ีดินเปนระบบโดยใชโฉนดท่ีดิน อยางถูกตองเปนหลักฐานแสดง

กรรมสิทธ์ิแลว ผูถือครองท่ีดินแปลงนัน้ (ปรากฏในโฉนด) ก็ไมจําเปนตองลงแรง ทําท่ีดินนั้นก็ได เปน

เพียงลงทุนโดยการซ้ือ ขาย แลกเปล่ียน โอนมรดก  ใหไดมาซ่ึงท่ีดินแปลงน้ัน พรอมกับระบุ ช่ือใน

โฉนดแลวทางการตรวจสอบถูกตองตามระเบียบ กแ็สดงวาเปนผูถือครองกรรมสิทธ์ิ และสามารถถือ

กรรมสิทธ์ิท่ีดินแปลงนั้นอยางมั่นคงถาวร กรณีการซ้ือ ขายท่ีดิน เกิดการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน

มากข้ึน เพราะผูถือครองท่ีดินไมผูกพันกับการครอบครองทําประโยชนท่ีดินเหมือนเดมิ ดังนั้นสงผลให

เกิดการเปล่ียนแปลงถือครองท่ีดิน โดยเฉพาะยานการคา  
                                                 
2 อรทิพย  เทสสิริ, “ การถือครองที่ดินในประเทศไทย พ.ศ. 2444-2475: ศึกษาเฉพาะกรณีมณฑลกรุงเทพฯ.”(วิทยานิพนธปริญญา

มหาบัณฑิต  สาขาวิชาประวัติศาสร  คณะอักษรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2524),หนา 84 
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 ดวยเหตนุี้ ยานการคา ธุรกิจจึงเปนท่ีดนิทําเลท่ีดี  พบวากรรมสิทธ์ิเปนของพระคลังขางท่ี 

เจานาย ขุนนาง และผูมีฐานะทางเศรษฐกจิ  เปนสวนใหญ  เพราะเปนกลุมท่ีมีท้ังทุน และแรงงานจงึมี

โอกาสสูงท่ีเขาถือครองท่ีดิน โดยเฉพาะอยางยิ่งในเขตชุมชนการคาของกรุงเทพฯ เกิดกิจกรรมการซ้ือ

ขายถายโอนท่ีดินรวมถึงการปลูกสรางอาคารตึกแถว เพื่อจูงใจใหผูสนใจเชาซ้ือ  

 ยานการคาท่ีสําคัญในกรุงเทพฯท่ีกอใหเกดิการจัดสรรทําธุรกิจท่ีดิน คือยานใจกลางเมืองบริเวณ

ถนนบํารุงเมือง (เปนถนนท่ีตัดข้ึนเพื่อการคมนาคม เช่ือมระหวางพระบรมมหาราชวงัไปยังทาง

ตะวนัออกของพระนคร) การถือครองประกอบดวย ท่ีดนิของพระราชวงศตั้งแตในสมัยสมัยรัชกาลท่ี 4 

สถานท่ีราชการ วัด และ บานเรือน ขุนนาง ราษฎร   ตัวอยางกรณกีารจัดการท่ีดนิของผูถือครองท่ีดิน 

บริเวณริมถนนบํารุงเมือง เพื่อใหเกิดมูลคาของท่ีดินมากข้ึนใหรองรับกับกิจกรรมทางธุรกิจ โดยแบง

แปลงท่ีดินจากเดิม   ผูถือครองท่ีดินคือ กรมหลวงสรรพสิทธิประสงคทําธุรกรรมท่ีดิน โดยแบงท่ีดนิให

ทายาทแบงออกเปน 12 แปลง หลังจากนัน้ทายาทไดโอนมรดกใหลูก แลวจึงขายตอไป  
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            จากโฉนดท่ีดิน จะเหน็รูปแปลงท่ีดนิ เปล่ียนแปลงตามการถือครองท่ีดิน    กลาวถึง พ.ศ. 2450 
ถือครองท่ีดินจํานวน 1 ราย ขนาด (3-1-24)  ตอมาพ.ศ.2471 ถือครอง 12 ราย โดยการแบงใหทายาท (รูป
แปลงท่ีดินถูกแบงตามรูป มีขนาดเน้ือท่ีแตกตางกัน) จนกระท่ังพ.ศ. 2544 ท่ีดินบางแปลง เปล่ียนแปลง
การถือครองท่ีดินจากเดิม โดยการขายใหแกเอกชนรายอ่ืนๆ ซ่ึงมีกระบวนการเปล่ียนแปลงการถือครอง
ท่ีดินแตละแปลงไมเหมือนกนั โดยจะกลาวรายละเอียดในบทตอไป 

 ดังนั้น เม่ือมีการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินข้ึน เกี่ยวของกับรูปแปลงท่ีดินท่ีพบจากการ

เปล่ียนผูถือครองท่ีดินจากระบบเดิมเปนรายใหม  ดังนัน้การถือครองท่ีดิน แสดงใหเห็นจากกายภาพของ

รูปแปลงท่ีดินในโฉนดท่ีดินวามีผูถือครองเปนใคร จํานวนผูถือครองกี่ราย ขนาดท่ีดินเปนเทาไร เม่ือ

เปล่ียนกรรมสิทธ์ิรูปแปลงท่ีดิน ถูกแบงแยกไปจากเดิมอยางไร 

 การถือครองท่ีดิน นับต้ังแต พ.ศ. 2444 จนถึงปจจุบัน เม่ือมีการออกโฉนดอยางเปนระบบ

มาตรฐานทําใหท่ีดินเปนส่ิงมีมูลคาราคา ใชกิจกรรมธุรกจิ อสังหาริมทรัพยเกดิข้ึน กอใหเกดิการเปล่ียน

มือการถือครองท่ีดิน ออกไปเปนหลายหลายประเภท เกดิผูถือครองท่ีดินเชน เอกชน บริษัท นิติบุคคล 

เนื่องจากการถือครองท่ีดินในทําเลที่ดินท่ีดี โดยเฉพาะยานธุรกิจ ติดถนนเขาถึงสะดวก  ทําใหไดรับ

คาตอบแทนการถือครองท่ีดินจาก การใหเชา หรือการขายในมูลคาท่ีสูงกวาทําเลท่ีดอยกวา เวนแตการ

ถือครองท่ีดิน เพื่อโอนเปนมรดกใหแกททายาท ลูกหลาน กรรมสิทธ์ิผูถือครองท่ีดิน จะตกเปนของ

ทายาท การถือครองแบบนี้ ไมทําใหผูถือครองท่ีดินไดรับคาตอบแทนจากทายาทเหมือนการใหเชาซ้ือ

โดยตรง 

 จากการศึกษาพบวา สาระสําคัญของการถือครองท่ีดิน จงึเกี่ยวของกับ3 เร่ือง คือ 1. ผูถือครอง

ท่ีดิน 2. คาตอบแทนการถือครองท่ีดิน 3. รูปแปลงท่ีดิน ซ่ึงมีความสัมพันธระหวางกนั ดังท่ีกลาวมาแลว

วาประเด็นท้ัง 3 เร่ืองเปนสวนสําคัญ ของการถือครองท่ีดิน ซ่ึงจะขอกลาวในรายละเอยีดในแตละเร่ือง

ดังนี ้
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              4.1.1 ผูถือครองท่ีดนิ 

 หมายถึง ผูมีกรรมสิทธ์ิหวงหามท่ีดิน โดยมีโฉนดท่ีดิน คือ โฉนดแผนที่ โฉนดตราจอง หรือ 

ตราจองวาไดทําประโยชนแลว แสดงไวเปนหลักฐาน ยืนยันกรรมสิทธ์ิตามกฏหมาย กรรมสิทธ์ิ แสดง

ใหเห็นถึงความเปนเจาของท่ีบุคคล หรือ องคกร หรือ หนวยงาน หรือ บริษัท กลุมบุคคล พึงมีเหนือ

ท่ีดิน ทําใหเจาของสามารถใชสอย จําหนาย ไดผลประโยชนจากท่ีดิน และสามารถติดตามเอาคืนจากผูท่ี

ไมมีสิทธิ 

ผูถือครองท่ีดิน สามารถจําแนกไดเปน 4 กลุม  

1. หนวยงานของรัฐ หรือ องคกรของทางราชการ หรือ รัฐวิสาหกจิตางๆ 

 - ท่ีราชพัสดุ ผูถือครองคือกระทรวงการคลัง 

 - ท่ีทรัพยสินฯ  ผูถือครองคือสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 

 - ท่ีรัฐวิสาหกจิ ผูถือครองคือกระทรวง/องคกรของหนวยงานตางๆ 

 -ท่ีกระทรวง/สํานักงานทบวง/สภากรม/ท่ีรถไฟ เชนการรถไฟแหงประเทศไทย ผูถือครอง 
กระทรวง ทบวง กรม 

 - ท่ีองคกรปกครองสวนทองถ่ิน ผูถือครององคกรปกครองสวนทองถ่ิน 

 - ท่ีปาไม ผูถือครองกระทรวงเกษตรและสหกรณ 

2. ศาสนสถาน 

 - ท่ีธรณีสงฆ ผูถือครองท่ีดิน วัด เปนเจาของกรรมสิทธ์ิ 

 - ท่ีกุศลสถาน ผูถือครองท่ีดินกรมการปกครอง 

 - ท่ีดินของมิซซังโรมันคาทอลิก ผูถือครองท่ีดินคณะมิซซัง 

 - ท่ีดินของมัสยิดอิสลาม ผูถือครองท่ีดิน คณะกรรมการมัสยิด 
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3. บุคคลท่ัวไป (บุคคลธรรมดา/เอกชน) 

 - ท่ีของบุคคล ผูถือครอง ช่ือบุคคล จะเปนช่ือบุคคลตั้งแต 1 คนข้ึนไป โดยบุคคลมีฐานะ
ตําแหนง ยศ กจ็ะถือวาเปนบุคคลธรรมดา ถือครองท่ีดินแปลงน้ัน 

4. กลุมบุคคล (นิติบุคคล) 

 - ท่ีดินของบริษัท/หางหุนสวน ผูถือครองโดย บริษัท/สมาคม/มูลนิธิ 

 - ท่ีดินของสมาคม 

 - ท่ีดินของมูลนิธิ 

 - ท่ีดินของมหาวิทยาลัย/สถาบัน/องคกรเอกชน ท้ังนีห้นวยงานเหลานี้ ถือครองท่ีดินโดยมีฐานะ
เปนนิติบุคคลมิใชของรัฐ/หรือ กระทรวง/ กรม ในทางราชการ 

 ทําความเขาใจระหวางผูถือครองท่ีดิน กับ การใชท่ีดิน ซ่ึงพบวา ยังมีความเขาใจท่ีคลุมเครืออยู

ไมนอยเพราะ บางคร้ังจะเขาใจวาช่ือผูถือครองท่ีดิน หรือช่ือเจาของท่ีดนิ ก็คือ ช่ือเรียกท่ีใชงานกิจกรรม

ในท่ีดนิประเภทน้ัน ไดแก ท่ีวัง เปนการเรียกวาท่ีดนิประเภทนี้ใชงานเปนท่ีสําหรับต้ังประทับของวัง ผู

ถือครองท่ีดิน ไมใชวัง แตเปนผูท่ีเปนเจาของท่ีดินท่ีตั้งวงันั้น 

 ท่ีธรณีสงฆ ใชเพื่อเปนท่ีสําหรับทําประโยชนหรือกิจกรรมของวัดนัน้ โดยผูถือครองท่ีดิน คือ 

วัด หรือ บางคร้ังพบวา เรียกวา ท่ีธรณีสงฆของวัด หรือบางคร้ังเรียกวา ท่ีวัด 

 แตถาช่ือของผูถือครองท่ีดินเปนบุคคล หรือ นิติบุคคล จะเปนช่ือเฉพาะท่ีเรียกตาม ช่ือของ

องคกร ไดแก ท่ีสมาคม แสดงวาผูถือครองท่ีดินก็จะเปนช่ือ สมาคม นั้น ตรงกัน 

 ดังนั้นผูถือครองท่ีดิน (Land holder) จึงไมใช การใชท่ีดนิ (Land use) กลาวคือ ผูถือครองท่ีดิน 

ซ่ึงเปนคน หรือ สถานท่ี ไดใชท่ีดิน เพื่อกระทํากิจกรรมนัน้ๆ 

 ผูถือครองท่ีดินท้ัง 4  กลุม มีลักษณะการถือครองท่ีดิน ท่ีแตกตางกัน กลาวคือ 1. ผูถือครองท่ีดิน

ท่ีเปนหนวยงานของรัฐ และ ศาสนสถาน พบวา มีการถือครองท่ีดิน แบบมือเดียว หมายความวา จะไมมี
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การเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิ ผูถือครองท่ีดิน สวนมากเปนการโอนท่ีดนิระหวางหนวยงาน หรือ การท่ีให

เชาท่ีดิน เพื่อ หารายได เก็บผลประโยชน โดยมีหนวยงานทางราชการควบคุมดูแล 2. ผูถือครองท่ีดิน ท่ี

เปน บุคคล หรือ นิติบุคคล พบวา มีการถือครองท่ีดิน เปล่ียนมือหลายคร้ัง จึงเกิดการเปล่ียนแปลง

กรรมสิทธ์ิผูถือครองท่ีจากเดิม 

            4.1.2 คาตอบแทนการถือครองท่ีดนิ 

            หมายถึง ราคาคาตอบแทนท่ีผูให(เจาของกรรมสิทธ์ิท่ีดินรายเดมิ) จะไดรับจากผูรับ (เจาของ

กรรมสิทธ์ิรายใหม) ในรูปของเงินตรา เปนราคาตามทองตลาด      ราคาคาตอบแทนกําหนดโดยตกลง

กันระหวางผูให กับผูรับ  หรือราคาท่ีผูซ้ือ ผูขายยึดตามราคาท่ีรัฐกําหนดข้ึน หรือตามราคาประเมิน3   

เพื่อผลของการเก็บภาษีคาธรรมเนียมของรัฐเทานั้น  ฉะนั้นจึงเปนราคาควบคุมโดยรัฐ ท่ีเปดโอกาสให

ผูรับ(ผูซ้ือ) เปนเอกชน เชาซ้ือ  เขามาพัฒนาท่ีดิน  เชน  ท่ีดินของรถไฟ ท่ีดินของกรมธนารักษ  ท่ีดนิศา

สนสถาน  โดยรัฐควบคุมราคา มิใหมุงสูการไดราคาประมูลสูงสุดเพียงประการเดยีว4  แตจําเปนตองเปน

ราคาท่ีรัฐจะสามารถตอรองกับเอกชนได  เพื่อใหเกิดผลดีกับการพัฒนาท่ีดิน 

          ธุรกรรมเกี่ยวกับท่ีดิน ระหวางผูใหกับผูรับในการเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิท่ีดินในแปลงนัน้ ตอง

ระบุประเภทของธุรกรรมท่ีดินไว  ซ่ึงแตละประเภทพบวา  มีและไมมีคาตอบแทนการถือครองท่ีดิน  

สามารถจําแนกธุรกรรมท่ีดินได 3 ประเภท 

          1. ประเภทท่ีมีคาตอบแทนการถือครองท่ีดิน 

               - ขาย,ขายเฉพาะสวน , แบงขาย ,ขายฝาก 

               - เชา, แบงเชา, เชาเฉพาะสวน , เชาชวง 

               - เซง 

                                                 
3 มานพ  พงศทัต, กลยุทธธุรกิจอสังหาริมทรัพย2 . (กรุงเทพ.ฯ: โรงพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2536),หนา 99 

4เร่ืองเดียวกัน,หนา 100  
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                   - แลกเปล่ียน 

                   - สิทธิเก็บกิน 

                   - จํานอง 

       2. ประเภท ท่ีไมมีคาตอบแทนการถือครองท่ีดิน 

                 - ให,แบงให , ใหเฉพาะสวน 

                 - โอนมรดก,โอนมรดกบางสวน, โอนมรดกเฉพาะสวน ,แบงโอนมรดก 

                 - แบงแยกในนามเดิม 

                 - กรรมสิทธ์ิรวม,กรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะสวน 

                 - สิทธิอาศัย 

      3. ประเภทท่ีมีและไมมีคาตอบแทนการถือครองท่ีดิน 

                 - โอนเปนท่ีสาธารณประโยชน 

                 - หกัเปนท่ีสาธารณประโยชน 

            ดงันั้นการถือครองท่ีดินจะมีความเกี่ยวของระหวางผูถือครองท่ีดินรายเดิม กับผูถือครองท่ีดินราย

ใหม  ทําธุรกรรมท่ีดินตอกัน  ทําใหเกิดการเปล่ียนแปลงผูถือครองท่ีดิน ซ่ึงเปนผลมาจาก คาตอบแทน

การถือครองท่ีดินแปลงน้ัน 

          4.1.3 รูปแปลงท่ีดิน 

          หมายถึง  รูปแผนท่ีจําลองตามรูปรางท่ีดิน ดวยมาตราสวน 1:500  1:1000   เปนตน แสดงไวใน

โฉนดท่ีดินเปนรายแปลง คือ หนึ่งแปลงตอหนึ่งฉบับโฉนด   รูปแปลงที่ดินมีหลักหมุดกํากับไวเปน

หมายเขตท่ีดิน  มีเลขหลักหมุดกํากับในโฉนดใชยืนยนัอาณาเขตท่ีดนิของผูถือครองท่ีดินระหวางกนัได  
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ถือไดวาเปนขอบเขตกรรมสิทธ์ิท่ีดินของผูถือโฉนด  ในทางกฎหมายมีสิทธ์ิใชประโยชนในท่ีดิน  บน

ดินและใตพืน้ดินในอาณาเขตของตัวเองได   จึงเหน็ไดวาการถือครองท่ีดินของผูนั้นมีสิทธิตามกฎหมาย

ท่ีจะเปล่ียนแปลงรูปแปลงท่ีดิน หรือไม  อยางไรก็ได   ดวยการดําเนนิการธุรกรรมท่ีดินประเภทตางๆ  

ภายในขอบเขตแปลงท่ีดิน ท่ีแสดงไวในโฉนดท่ีดิน 

            ดังนั้นการถือครองท่ีดินจึงสงผลตอกายภาพของท่ีดินใน 2 ลักษณะคือ รูปแปลงท่ีดินท่ี

เปล่ียนแปลง และรูปแปลงที่ดินท่ีไมเปล่ียนแปลง ท้ังนีก้ารถือครองท่ีดินมาจาก ประเภทของธุรกรรม

ท่ีดิน ตอรูปแปลงท่ีดิน    ดงันี้ 

            1. ประเภทของรูปแปลงท่ีดินท่ีเปล่ียนแปลง 

                - แบงแยกในนามเดิม หรือ  แบงแยกในนามใหม 

                -แบงให 

                -แบงขาย 

               - แบงหักเปนท่ีสาธารณประโยชน 

           2. ประเภทของรูปแปลงท่ีดินท่ีไมเปล่ียนแปลง 

               - ให 

               -ขาย 

               - โอน 

               - เชา 

              -  กรรมสิทธ์ิรวม , กรรมสิทธ์ิเฉพาะสวน 

              - สิทธิอาศัย 
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              - เซง 

              - จํานอง 

              -สิทธิเก็บกิน 

              กลาวไดวารูปแปลงที่ดินท่ีมีการเปล่ียนแปลง เปนไปตามการถือครองท่ีดิน ท่ีมีจุดประสงคใช

ประโยชนจากที่ดินของตัวเอง  ยกตัวอยางเชน  แบงแยกในนามเดิม คือ การแบงแยกแปลงท่ีดินออกเปน

แปลงยอย โดยผูถือครองท่ีดินคนเดิม แตกรรมสิทธ์ิของผูนั้น ไดแยกกรรมสิทธ์ิออกเทาๆกันตามแปลง

ยอยหรือ กลาวอีกอยางก็คือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนเดิมจะไมเต็มแปลงเหมือนกอนแบงแยกอีกตอไป      

แตถามีการเปล่ียนผูถือครองท่ีดินรายเดิมโดยการ ให  หรือ โอน หรือ ขาย แกผูถือครองท่ีดินรายใหม 

คือ การเปล่ียนกรรมสิทธ์ิท่ีดินเต็มแปลงน้ันแกรายอ่ืนๆ  หรือเพ่ิมช่ือรายใหมเขารวมกับช่ือเดิม  ดังนั้น

การเปล่ียนกรรมสิทธ์ิท่ีดินแบบนี้ จึงไมทําใหรูปแปลงท่ีดินเปล่ียนแปลง    การเปล่ียนแปลงการถือครอง

ท่ีดินโดยการใหเชา  จํานอง   คือ การเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิท่ีดินตามระยะเวลาท่ีทําสัญญาเชา  จํานอง  

ไวระหวางผูให กับ ผูรับ   โดยไมทําใหรูปแปลงที่ดินเปลี่ยน เพราะไมมีการแบงแปลงท่ีดินเพ่ือใหเชา

บางสวน แตเปนการเชาเต็มแปลง   ดังนั้นการถือครองท่ีดินจะมีความเกี่ยวของกับรูปแปลงที่ดิน โดย

ผานการทําธุรกรรมท่ีดิน วาเปนประเภทใด ซ่ึงในแตละประเภทยอมสงผลตอลักษณะทางกายภาพของ

ท่ีดิน ตามมา  

4.2   ความหมายของคําตางๆท่ีใชเก่ียวกับการถือครองท่ีดนิ 

           คําตางๆท่ีพบในการทําธุรกรรมท่ีดิน พบในโฉนดท่ีดินเกาต้ังแต พ.ศ. 2444 เปนตนไป การทํา

ธุรกรรมท่ีดินโดยการจดทะเบียนท่ีดนิ ตามข้ันตอนของกรมท่ีดิน พบวา เปนคําศัพทเฉพาะท่ีมี

ความหมายตามนัยทางกฏหมาย จําเปนตองสรางความเขาใจตรงกัน โดยการอธิบายความหมายของคํา

ตางๆใหถูกตองตามกฏหมาย คําส่ัง และระเบียบของกรมท่ีดินในชวงป  พ.ศ. 2499-2548  
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ตารางท่ี 1   ความหมายท่ีใชในการศึกษา 

คําท่ีใชในโฉนดที่ดิน 

(ประเภทธุรกรรมที่ดิน) 

ความหมายที่ใชในการศึกษาตามกฏหมายคําสั่งและระเบียบท่ีเก่ียวของ 

โอนมรดก 

 

 หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียว หรือหลายคนก็ได แตทุกคนตอง

ถึงแกกรรม ผูรับมรดกจะมีคนเดียวหรือหลายคนก็ได ถาหนังสือแสดงสิธิในที่ดินมีช่ือผู

ถือกรรมสิทธิ์หลายคน ผูรับมรดกตองรับมรดกของผูถือกรรมสิทธิ์ทุกคนไปพรอมกันทั้ง

แปลง 

โอนมรดกเฉพาะสวน  หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธิ์หลายคน ผูถือกรรมสิทธิ์บางคนถึงแก

กรรม หรือทุกคนถึงแกกรรมหมด ผูรับมรดกรับมรดกไปเฉพาะสวนของผูถือกรรมสิทธิ์

บางคนทั้งหมด ผูรับมรดกจะมีคนเดียวหรือหลายคนก็ได 

ให  การจดทะเบียนใหที่ดินทั้งแปลง หรือใหอสังหาริมทรัพยใดทั้งหมด ไมวาที่ดินหรือ

อสังหาริมทรัพยน้ันจะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียว หรือหลายคน ทุกคนใหพรอมกัน 

ใหเฉพาะสวน  กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยมีหลายคนแตเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยน้ัน

บางคนมาขอจดทะเบียนใหเฉพาะสวนของตน 

ขายฝากมีกําหนด…ป  การจดทะเบียนขายฝากทั้งแปลงไมวาในหนังสือแสดงสิทธิจะมีช่ือคนเดียวหรือช่ือหลาย

คน ทุกคนขายพรอมกัน โดยมีขอตกลงกันวาผูขายอาจไดทรัพยน้ันคืนไดในเวลาที่

กําหนด 

ขาย  การจดทะเบียนขายที่ดินทั้งแปลงหรือขายอสังหาริมทรพัยใดทั้งหมด ไมวาที่ดินหรือ

อสังหาริมทรัพยน้ันจะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคน 

เชา  การจดทะเบียนเชาที่ดินทั้งแปลงหรือสิ่งปลูกสรางไมวาที่ดินและสิ่งปลูกสรางน้ันมี

เจาของคนเดียวหรือหลายคนผูเปนเจาของทุกคนน้ันใหเชาพรอมกัน โดยผูเชา และผูให

เชามีขอตกลงใหเชาตามเวลาที่กําหนด 
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คําท่ีใชในโฉนดที่ดิน ความหมายที่ใชในการศึกษาตามกฏหมายคําสั่งและระเบียบท่ีเก่ียวของ 

แบงเชา การจดทะเบียนเชาที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง ซึ่งเจาของท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางทุกคนใหเชา

อสังหาริมทรัพยน้ันเพียงบางสวน 

เชาเฉพาะสวน การจดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพยที่มีเจาของรวมกันหลายคน โดยผูเปนเจาของคนหน่ึง

หรืหลายคน แตไมใชเจาของท้ังหมดใหเชาอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนของตนทั้งหมด

สวนของผูเปนเจาของคนอื่นไมไดใหเชาดวย 

จํานอง  หรือ                       

จํานองเปนประกัน 

 การท่ีบุคคลหน่ึง เรียกวาผูจํานอง เอาที่ดินหรือ อสังหาริมทรัพยไปจดทะเบียนไวกับอีก

บุคคลอื่น เรียกวาผูรับจํานอง เพ่ือเปนหลักประกันในการชําระหน้ี ทั้งที่ผูจํานอง ไมตอง

สงมอบที่ดินหรือทรัพยสินดังกลาวใหแกผูรับจํานอง 

กรรมสิทธิ์รวม  กรณีที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยมีช่ือเจาของคนเดียวหรือหลายคน ทุกคนใหบุคคลอื่นมี

ช่ือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดิน หรือ อสังหาริมทรัพย 

แบงกรรมสิทธิ์รวม  เจาของท่ีดินผูถือกรรมสิทธิ์รรวม มีความประสงคแบงแยกที่ดินและขอออกหนังสือ

แสดงสิทธิใ เชนกรรมสิทธิ์ของแตละคน คนละก่ีแปลงก็ได โดยแตละแปลงถือกรรมสิทธิ์

คนเดียวหรือหลายคนก็ได 

กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน  กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรพัยมีหลายคน แตเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย

บางคนมาขอจดทะเบียนใหบุคคลอื่นที่ยังไมมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินน้ัน ถือ

กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวนของตน หรือมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอยูแลว แตเขา

ถือกรรมสิทธิ์รวมโดยเพ่ิมสวนของตนใหมากขึ้น 

แบงให  กรณีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมีช่ือเจาของคนเดียวหรือหลายคนเจาของทุกคนขอแบง

ใหที่ดินบางสวนโดยมีการรังวัดแบงแยกออกเปนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงใหม

ใหแกผูรับให 
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คําท่ีใชในโฉนดที่ดิน ความหมายที่ใชในการศึกษาตามกฏหมายคําสั่งและระเบียบท่ีเก่ียวของ 

ไถถอน  เมื่อจํานองกันแลว แลวไดไถคืนโดยทรัพยสินตามสัญญาที่เปนขอตกลง ผูไถถอน จะ

ไดรับกรรมสิทธิ์จากผูรับจํานองคืน 

แบงหักที่

สาธารณประโยชน 

กรณีที่ผูมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินไดขอโอนที่ดินเพียงบางสวนไมเต็มทั้งแปลง

ใหเปนที่สาธารณะประโยชนโดยมีการรัวัดกับสวนที่ประสงคจะโอนใหเปนที่สาธารณะ 

ออกจากหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 

แบงแยก  การรังวัดแบงแยกที่ดินและขอออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปนอีกแปลงหน่ึง หรือ

หลายแปลงตางหาก 

แบงแยกในนามเดิม หรือ

แบงแยกระหวางเจา

ของเดิม 

 เจาของท่ีดินมีความประสงคที่จะแบงแยกที่ดินของตนและขอออกหนังสือแสดงสิทธิใน

ที่ดินเปนอีกแปลงหน่ึงหรือหลายแปลงในนามเดิม เชนเดียวกับแปลงที่ขอแบงแยก 

สิทธิเก็บกิน  ทรัพยสินอยางหน่ึง ซึ่งผูทรงสิทธิเก็บกินในอสังหาริมทรัพย มีสิทธิครอบครองใช และ

ถือเอาประโยชนแหงทรัพยสินน้ัน (อาจเปนกรณีเจาของอสังหาริมทรัพยกับผูทรงสิทธิตก

ลงกันเอง หรือผูทรงสิทธิไดสิทธิเก็บกินมาโดยทางพินัยกรรม) 

ขายเฉพาะสวน  กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยมีหลายคน เจาของหรืออสังหาริมทรัพยบางคนมา

ขอจดทะเบียนขายที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนทั้งหมดของตน เชน ก.และ ข. มี

ช่ือเปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินรวมกัน ก. มาขอจดทะเบียนขายเฉพาะสวนของตนแก ค. 

เทาน้ัน สวนของ ข. ยังมีอยูตามเดิม 

แบงขาย  กรณีที่ดินมีเจาของคนเดียว หรือหลายคน และเจาของท่ีดินทุกคนขอจดทะเบียนแบงขาย

ที่ดินบางสวนโดยมีการรังวัดแบงแยกที่ดิน และออกหนังสือแสดงสิทธิที่ดินแปลงใหม

ใหแกผูซื้อ เชน ก.และ ข. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ทีดิ่นแปลงหน่ึง จํานวน 5 ไร ตอมา ไดแบง

ขายที่ดินแปลงดังหลาวใหแก ค. จํานวน 1ไร คงเหลือที่ดินเปนของ ก. และ ข. จํานวน 4 

ไร 
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คําท่ีใชในโฉนดที่ดิน ความหมายที่ใชในการศึกษาตามกฏหมายคําสั่งและระเบียบท่ีเก่ียวของ 

ขายตามคําสั่งศาล  กรณีที่ศาลมีคําสั่งหรือคําพิพากษาใหขายที่ดิน หรือ อสังหาริมทรพัยเมื่อมีผูนําคําสั่งหรือ

คําพิพากษาของศาลมาขอจดทะเบียนขาย เชน ศาลขายตลาดที่ดินที่มีช่ือ ก. และ ข. เปนผู

ถือกรรมสิทธิ์ และ ค. เปนผูซื้อทอดตลาดได 

ผูจัดการมรดก  บุคคลซึ่งไดรับแตงต้ังใหมีสิทธิและหนาที่ในการกระทําตามพินัยกรรม และจัดการมรดก

เพ่ือแบงปนใหแกทายาท ซึ่งอาจจะต้ังบุคคลคนเดียว หรือหลายคนเปนผูจัดการมรดกก็ได 

แลวแตพินัยกรรมหรือคําสั่งศาลกําหนดไว 

สิทธิอาศัย  ทรัพยสิทธิอยางหน่ึง ซึ่งผูทรงสิทธิที่จะอยูอาศัยในโรงเรือนของผูอื่นโดยไมตองเสียคา

เชา 

 

 

 



บทที่ 5 

การเปลี่ยนแปลงการถือครองที่ดิน 

 

5.1 สาระสําคัญของโฉนดท่ีดิน 

              การถือครองท่ีดิน มีพัฒนาการมาเปนลําดับ  โดยมีประเด็นสําคัญท่ีเกี่ยวของใน 3 ประเด็นคือ  
ผูถือครองท่ีดิน คาตอบแทนการถือครองท่ีดินและรูปแปลงท่ีดิน   พบวาท้ัง 3 ประเด็นนี้มีความสัมพันธ
เช่ือมโยงกัน   กอใหเกิดกระบวนการถือครองท่ีดินในลักษณะตางๆ   จงึเปนท่ีมาของการเปล่ียนแปลง
การถือครองท่ีดิน การศึกษาการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน เพื่อใหเกิดความถูกตองชัดเจนและ
ครอบคลุมในประเด็นท่ีเกี่ยวของท้ังหมด ตองอาศัยโฉนดท่ีดิน ซ่ึงเปนหลักฐานสําคัญแสดงการถือครอง
ท่ีดินอยางเปนทางการ    โดยใชเปนเคร่ืองมือในการสืบคน และรวบรวมขอมูลจากโฉนดแตละฉบับมา
วิเคราะห จึงสามารถเขาใจถึงกระบวนการถือครองท่ีดิน และการเปล่ียนแปลงอยางละเอียด  ซ่ึงจะ
อธิบายวิธีการศึกษาในลําดับตอไป   

             กอนอ่ืนจะขอกลาวถึงความสําคัญของโฉนดท่ีดิน  ซ่ึงมีสาระสําคัญท่ีแสดงในโฉนดท่ีดิน ไว
ทุกๆฉบับ  หลังจากปรับปรุงการออกหนังสือสําคัญจากเดิม ไดแก  ใบเหยียบย่ํา  ตราจอง  ตราแดง   
จนกระท่ังในป พ.ศ.2444 ออกโฉนดท่ีดินแบบใหมเรียกวา โฉนดแผนที่ โดยมีรายละเอียดซ่ึงเปน
สาระสําคัญของโฉนด แสดงไว คือ ผูถือครองท่ีดิน สารบัญแกทะเบียนท่ีดิน และรูปแปลงท่ีดิน   มี
รายละเอียดดังนี้  

             1.  ผูถือครองท่ีดิน ไดแก ช่ือเจาของท่ีดิน   ช่ือบิดามารดาของผูถือครองท่ีดิน   ท่ีตั้งและ ขนาด
ท่ีดิน ปท่ีออกโฉนดท่ีดิน รวมถึงในโฉนดแตละฉบับแสดง  ระวางทีด่นิ  เลขท่ีโฉนด  เลขท่ีดิน เลขหนา
สํารวจ  

            2.  สารบัญแกทะเบียน หรือ การทําธุรกรรมท่ีดิน ไดแก ประเภทการจดทะเบียนท่ีดนิ โดยระบุ
ช่ือผูถือครองท่ีดินท่ีเปนผูใหและผูรับท้ังหมด ขนาดท่ีดินท่ีจดทะเบียนใหม และขนาดท่ีดินคงเหลือ ไร
งาน   ตร.วา   ปท่ีจดทะเบียน 
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           3.  รูปแปลงท่ีดิน ไดแก รูปแผนท่ีของแปลงท่ีดิน   เม่ือมีการตัดแบงแปลงท่ีดิน จะระบุในรูปแผน
ท่ีแปลงท่ีดินโดยขีดฆาแปลงที่แบงออกไป เขียนวา แยกไป คือ แปลงท่ีดินแยกไปออกโฉนดฉบับใหม   
เนื่องจากโฉนดแตละฉบับจะออกใหเปนรายแปลง เทานัน้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผูถือครองที่ดิน 

รูปแปลงที่ดิน 

 สารบาญแกทะเบียน 

โฉนดที่... 

สารบัญเลมที่... 

หนาที่... 

ระวาง...เลข... 

ตําบล... 

อําเภอ... 

ขนาดท่ีดิน (ไร – งาน – ตร.วา) 

ตําแหนงที่ดิน 

 

          รูปที่15 สาระสําคัญที่แสดงไวในโฉนดที่ดิน  

                                     (ที่มา : กรมท่ีดิน) 
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                                                                   สารบาญแกทะเบียน 

เจาของท่ีดนิ           ผูรับท่ีดิน เนื้อท่ีดิน    

ท่ีได

สัญญา 

เนื้อท่ีดิน    

ท่ี

คงเหลือ 

โฉนด

ใหม 

วันเดือนปท่ี

ไดแก

ทะเบียน 

ประเภท

การแก

ทะเบียน 

(๑)ชื่อ         

(๒) ท่ีอยู 

(๓)สําคัญ 

 

(๑)บิดา          

(๒) มารดา       

(๓)ภรรยา 

(๑)ชื่อ         

(๒) ท่ีอยู 

(๓)สําคัญ 

 

(๑)บิดา              

(๒) มารดา       

(๓)ภรรยา 

ไร   งาน     

วา 

ไร   งาน   

วา 

ระวาง 

เลข   

โฉนดท่ี  

ท่ีเจา

พนักงาน          

(๑)  เซนชื่อ      

(๒)  ลงวัน       

(๓)

ประทับตรา 

........... 

........... 

............. 

............. 

............. 

............. 

............. 

………. 

............ 

………. 

............. 

............. 

............ 

……… 

........ 

........ 

............ 

............ 

............ 

……. 

 

                                                                

รูปที่16 รายละเอียดของสารบาญแกทะเบียน (ที่มา:ผูวิจัย) 

                ในขณะเดียวกนัถาตองดูการถือครองท่ีดินแปลงเดิมจากโฉนด  ในปอ่ืนๆ( กรณีถามีการจดัทํา

โฉนดท่ีดินข้ึนใหม)  สามารถเห็น  การเปล่ียนมือผูถือครองท่ีดิน    การเปล่ียนแปลงการจดทะเบียนท่ีดิน  

การเปล่ียนรูปแปลงที่ดิน    โดยนํามาเปรียบเทียบโฉนดแตละฉบับ  จะพบวามีการเปล่ียนแปลงการถือ

ครองท่ีดิน  เพราะแตละฉบับจะแสดงการทําธุรกรรมท่ีดินแลวจดทะเบียนไวในโฉนดทุกๆฉบับ  ทําให

เห็นกระบวนการเปล่ียนแปลงดังกลาว   ยกตัวอยางกระบวนการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินจาก

โฉนดท่ีดินฉบับหนึ่ง ดังนี้   ผูถือครองท่ีดินเปนเจาของคนเดียว  ตองการแบงให ท่ีดินแก ทายาทจํานวน

2 คน  แบงคนละแปลงเทาๆกัน  จึงทําการรังวัดท่ีดนิจากโฉนดแปลงแม เพื่อแบงแปลงเปน 2 สวน

เทาๆกัน เพื่อออกหนังสือแสดงสิทธิใหแกผูรับให    ทําใหรูปแปลงท่ีดนิเปล่ียนแปลงเต็มแปลง จาก
                                                 
 โฉนดแปลงแม คือ โฉนดที่ดินแปลงเดิมกอนที่จะมีการแบงแยกเปนแปลงยอยๆ  ตอมาเม่ือทําการแบงแยกจะมีการแกไขรูปแผนที่ใน

โฉนดใหชัดเจนวา  สวนใดไดแบงแยกออกไป  สวนใดยงัคงเหลืออยู และท่ีดินที่แบงแยกมีรูปรางลักษณะอยางไร  พรอมท้ังบันทึกรายการ

จดทะเบียนแบงแยกไวในหนาสารบัญจดทะเบียนดวย  ซึง่หมายเลขโฉนดแปลงแมนี้จะระบุไวมุมบนดานขวาของโฉนดที่ดินวาแยกจาก

โฉนดเลมที่เทาใด  หนาอะไร  ( อนุชา  กุลวิสุทธิ์ 2553 : 117) 



 

 

 

                                                                                                                                                                                       73 

แปลงแม 1แปลง  แลวแยกเปน แปลงยอย 2แปลง     ผูถือครองท่ีดินเปล่ียนเปนทายาท ตามช่ือท่ีระบุไว

ในสารบัญการจดทะเบียนท่ีดนิ  จึงแยกเปนโฉนดท่ีดินออกใหแกทายาท คนละฉบับ   

            จากตัวอยางพบวา โฉนดท่ีดินใหเหน็การเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินอยางชัดเจน ทําให

การศึกษานี้ จําเปนตองใชขอมูลปฐมภูมิจากโฉนดท่ีดนิเปนหลัก  รวมกับขอมูลทุติยภูมิ จากการคนควา

ประวัติของเจาของท่ีดิน  จะสามารถใชวิเคราะหกระบวนการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน แปลงน้ันๆ

ได  ตั้งแตตนทาง ปพ.ศ.2444 ถึงปลายทาง ปปจจุบัน   วามีการเปล่ียนไปอยางไร โดยการศกึษานีอ้าศัย

โฉนดท่ีดินเกาของกรมท่ีดิน ในปท่ีเก็บรวบรวมไวท้ังหมด จนถึงโฉนดที่ดินฉบับลาสุด ในพ้ืนท่ีแปลง

ท่ีดินในกรุงเทพฯเปนกรณีศึกษาเพื่ออธิบายผลการศึกษาเปนขอสรุปในเร่ืองการเปล่ียนแปลงการถือ

ครองท่ีดิน ในพ้ืนท่ีกรุงเทพฯได  

5.2 ขอตกลงท่ีใชในการศึกษา 

           การศึกษาการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน โดยใชโฉนดท่ีดนิ ตั้งแตพ.ศ.2444 ถึง ปจจุบัน  

เนื่องจากโฉนดท่ีดินพ.ศ.2444  เปนปแรกของการออกโฉนดท่ีดินของไทย ท่ีปรากฎรูปแปลงท่ีดินไว 

และจัดทําระบบทะเบียนท่ีดนิ โดยลงไวเปนรายการการจดทะเบียนท่ีดนิไวเพื่อบันทึกการเปล่ียนแปลง

การถือครองท่ีดิน ในชวงป ตางๆ    การจัดทําโฉนดท่ีดนิพ.ศ.2444เปนตนแบบทีน่ํามาใชในการออก

โฉนดท่ีดินในสมัยตอมา จนถึงปจจุบัน  แมวาจะปรับเปลี่ยนรูปแบบโฉนด เพื่อความสะดวกของการใช

งานในการเกบ็รักษา และข้ันตอนวิธีการออกโฉนดใหแกราษฎร   แตก็พบวาขอมูลสําคัญในโฉนดท่ีดิน 

มีสาระสําคัญครบถวน  มีคุณคาตอการศึกษาวิจยัคร้ังนี้เปนอยางมาก  สามารถนํามาใชสืบคน จัดเก็บ

ขอมูล นําไปสูการอธิบายอยางเปนข้ันเปนตอน สามารถนําไปใชเปนฐานขอมูลการถือครองท่ีดิน และ

วิเคระหเร่ืองเมืองไดตอไป  
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5.3 วิธีการศึกษา 

       5.3.1 วิธีการสืบคนและรวบรวมขอมูลท่ีดิน  

 การคนหาขอมูลท่ีดินโดยสืบคนโฉนดแตละฉบับ เพื่อรวบรวมขอมูลของแตละแปลง ในแตละ

ชวงป  จากสํานักงานท่ีดิน  เขตพระนคร  กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย  โฉนดและเอกสารจากกรม

ท่ีดินเปนขอมูลปฐมภูมิ (primary data)สามารถนํามาวิเคราะหตามขอเท็จจริงท่ีคนพบ  จึงแสดงดวย

กายภาพใหเหน็กระบวนเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน   วิธีการศึกษานี ้ถือไดวาเปนวธีิการใหมท่ีใช

โฉนดท่ีดินเปนเคร่ืองมือหลักในการอธิบายสัณฐานของแปลงท่ีดิน สามารถเขาใจถึงกายภาพท่ีเกดิข้ึน

ในปจจุบันได   วิธีการศึกษามีข้ันตอนการสืบคนอยู 4 ข้ันตอน  

    1) ข้ันตอนการสืบคน 

        1. คนหาเลขท่ีดินประจําแปลงท่ีดินและระวางท่ีดนิ จากแผนท่ีโฉนดท่ีดินกรุงเทพฯ พ.ศ. 2535 
หรือแผนท่ีระวางยูทีเอ็ม (UTM) ตามตําแหนงท่ีดนิ ช่ือตําบล ช่ืออําเภอ ช่ือจังหวดันัน้ 

        2. นําเลขท่ีดินท่ีไดไปกรอกขอมูล ในระบบคอมพิวเตอรของสํานักงานกรมที่ดิน โดยจําเปนตอง
ทราบเลขกรอกขอมูล เลขท่ีดิน เลขระวางท่ีดิน เลขระวางแผนท่ี เพื่อคนหาขอมูลโฉนดในแปลงนัน้ 

                                                 
 เลขท่ีดิน คือ เลขประจําแปลงท่ีดินในระวางหน่ึงๆ  เรียกวา เลขท่ีดินศูนยกําเนิด   เลขท่ีเรียงตามลําดับโดยเร่ิมต้ังแตเลขแรกซ่ึงใชเลขท่ี

ดิน 1 นับจากมุมระวางตอนบนดานซายและเรียงตามลําดบัไปทางทิศตะวันออกและกลับมาทางทิศตะวันตกเร่ือยๆไปจนสุดระวางนั้น  เมื่อ

ขึ้นระวางแผนใหมก็เร่ิมเลขท่ีดิน 1 ใหมตอไป  ปจจุบันกรมท่ีดินไดใชระวางUTM ดังนั้น เลขที่ดินอยูบนระวางน้ี จึงเรียกวา เลขท่ีดนิ 

UTM       ( อนุชา  กุลวิสุทธิ์ 2553 : 111)    

 เลขระวางที่ดิน คือ เลขระวางตามตําแหนงที่ดินที่ต้ังอยู วาอยูในระวางท่ีเทาใด  การเรียกชื่อตําแหนงในแตละระวางจะใชตัวเลขและ

ตัวหนังสือกํากับไว  เชน  ระวาง  1 น  1 ฏ แผนที่4  หมายความวา  ระวางที่ดนินี้อยูในตําแหนง สวนเหนือ 1 ไปดานตะวันตก 1  แผนท่ี 4  

ระวางเลขและอักษรท่ีกํากับนี้เรียกวา ระวางศูนยกําเนิด  ( อํามาตยเอกพระยาวิสูตรเกษตรศิลป 2508 :15-18) ปจจุบัน กรมท่ีดิน ไดใช

ระวางที่ดิน แบบยู ที เอ็มแลว  ทําให ระวางที่ดินจึงเปลีย่นจากเดิม เชน  5036 II 6220  -10  เรียก ระวาง UTM โดยระวางแบบน้ี ทางกรม

ที่ดินไดใชเทียบจากระวางศูนยกําเนิด (ผูวิจัย 2553) 
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       3. ขอมูลโฉนดท่ีดิน จะทําใหทราบช่ือเจาของท่ีดิน เนื้อท่ีดิน ท่ีตั้ง เลขท่ีดินระวาง UTM เลขท่ีดิน
ระวางศูนยกําเนิด  เลขหนาสํารวจ  เลขท่ีโฉนด  

        4. นําเลขท่ีโฉนดเลขหนาสํารวจ ท่ีตั้ง (ตําบล หรือเขต)เพื่อใหเจาหนาท่ีของกรมท่ีดิน คนหา
โฉนดท่ีดินซ่ึงเปนฉบับหลวงเก็บรักษาไว โดยโฉนดเกาจะถูกเย็บรวมเลมไว หรือกรณีถามีการแบง
โฉนดแปลงแม แยกไป ทําใหแปลงท่ีดินท่ีแยกออกไปขึน้โฉนดใหม จาํเปนตองคนหมายเลขท่ีโฉนด
ฉบับเดิมไปคนหาโฉนดใหม ซ่ึงอาจรวมกับเอกสารประกอบอ่ืนๆ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
 เลขท่ีโฉนด  หรือ  โฉนดเลขท่ี   คือ  เลขท่ีประจําแปลงของโฉนดท่ีไดออกใหเขตอําเภอหนึ่งๆ โดยเร่ิมจากเลขท่ี 1 ไปเร่ือยๆจนสุดเขต

อําเภอนั้น เมือ่เร่ิมอาํเภอใหมก็จะเร่ิมจากเลขท่ี 1 ( อนุชา  กุลวิสุทธิ์ 2553 : 111)    

 เลขหนาสํารวจ คือ  เลขประจําแปลงท่ีดินที่ไดเดินสํารวจ โดยเรียงตามลําดับการสํารวจต้ังแตหนาสํารวจท่ี 1 ไปจนหมดตําบลนั้น             

( อนุชา  กุลวิสุทธิ์ 2553 : 112)    

 

 รูปที่17 เลขท่ีดินประจําแปลงที่ดินจากแผนที่โฉนดพ.ศ.2535 ระวางUTM(ที่มา: กรมท่ีดิน) 
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             2) ขอมูลท่ีพบจากโฉนด 

 โฉนดเกาท่ีได จะเปนโฉนดฉบับดั้งเดิมของท่ีดินแปลงนัน้ เรียกวา โฉนดท่ีดินแปลงแม โฉนด
เกาจะบอกเลขที่โฉนด เลขหนาสํารวจไวดานหนาโฉนด เม่ือมีการแบงแยกโฉนดจากแปลงแมไป กจ็ะ
ทําใหไปคนหาโฉนดแปลงใหมท่ีแบงแยกไปได 

 

 

 

 

 

 

  

    รูปที่18 กรอกขอมูลแปลงที่ดิน ในระบบคอมพิวเตอร(ที่มา: กรมท่ีดิน )     รูปที่19 ขอมูลโฉนดที่ดิน(ที่มา:กรมท่ีดิน) 
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รูปที่21เลมโฉนดเกา เย็บรวมโฉนด           

เก็บไวที่กรมที่ดิน  (ที่มา:กรมท่ีดิน) 

รูปที่20 ขอมูลในเลมโฉนดเปนโฉนดที่ดินแปลงแม (ที่มา : กรมท่ีดิน ) 
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             ดังน้ันทําใหทราบวา  รูปแปลงท่ีดิน ซ่ึงเปนแปลงแมดั้งเดมิ มีเลขท่ีดินระวางศูนยกําเนิดกํากับไว 

เม่ือนําเลขท่ีดนินี้ไปเทียบกบัเลขท่ีดินประจําแปลงท่ีดนิในแผนท่ีบริเวณกรุงเทพฯ พ.ศ.2450 พบวา

ตรงกันท้ังเลขท่ีดิน และรูปแปลงท่ีดิน จะทําใหยนืยนัไดวาเปนแปลงท่ีดนิเดียวกนัถูกตอง แสดงวารูป

แปลงท่ีดินในแผนท่ีบริเวณกรุงเทพฯ พ.ศ. 2450 เปนแปลงท่ีดินเร่ิมตน (แปลงแม) กอนจะมีการ

เปล่ียนแปลงตอมา  รวมถึงสารบาญแกทะเบียนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ทําใหทราบการเปล่ียนแปลงกรรรมสิทธ์ิ

ท่ีดินในแปลงนี้ดวยวิธีการ ไดแก การขาย การโอน การให เปนตน ในชวงเวลาวันเดอืนป และ ผูถือ

ครองท่ีดิน ไดแก ผูให ผูรับ 

5.4 พื้นท่ีศึกษา 

            พื้นท่ีกรณีศึกษาในเขตพระนคร บริเวณถนนบํารุงเมือง  สําราญราษฎร เสาชิงชา   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                       

 

แผนที่1  แผนที่บริเวณกรุงเทพฯในเขตพระนคร  พ.ศ.2553 

(ที่มา: แผนท่ีกรุงเทพฯ จัดทําโดย thinknet ) 
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          5.4.1 ความส าคัญของพื้นที่ศึกษา 

           พื้นที่กรุงเทพฯ บริเวณ กรุงรัตนโกสินทร์ ในปีพ.ศ. 2450 มีการถือครองท่ีดินของเจ้าของท่ีดินใน

อาณาเขตที่ครอบครองตามสิทธ์ที่กฏหมายรับรอง  ซ่ึงได้มีใช้กันตั้งแต่มีการออกโฉนดที่ดินพ.ศ. 2444   

ทางการได้ขยายการออกโฉนดพร้อมๆกับการท าแผนที่กรุงเทพฯ มาตราส่วน 1: 1000 ในช่วง พ.ศ.2449-

พ.ศ.2450 โดยกรมแผนที่ กระทรวงเกษตราธิการ   ถือเป็นแผนที่เมืองกรุงเทพฯที่ละเอียดที่สุดเท่าท่ีเคยมี

มา1  แสดงให้เห็นกายภาพของเมืองกรุงเทพฯ บริเวณกรุงรัตนโกสินทร์ และเห็นลักษณะรูปแปลงท่ีดิน

แต่ละแปลงของเจ้าของท่ีดินทั้งหมดของพื้นทีก่รุงรัตนโกสินทร ์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
1 พีรศรี  โพวาทอง, “ พัฒนาการทางขอบเขตและลักษณะทางกายภาพกรุงรัตนโกสินทร์ในรอบสองศตวรรษ,” ใน วารสาร สมาคม

ประวัติศาสตร์ ฯ ฉบับที่ 32 : พุทธศักราช 2553, (กรุงเทพฯ: บริษัท พิมพ์ดี จ ากัด ,2553) ,หน้า 11 

แผนที่2  แผนที่บริเวณกรุงเทพฯ พ.ศ.2450 

(ที่มา: ศูนย์ปฏิบัติการแผนที่ประวัติศาสตร์ ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย) 
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                  แผนที่บริเวณกรุงเทพฯ พ.ศ. 2450  แสดงสภาพของเมืองกรุงเทพฯ ได้แก่ ผังอาคารและ

ส่ิงก่อสร้าง วัด วัด บ้าน เรือน แม่น้ า ล าคลอง ตรอก ทางเดิน และโดยเฉพาะอย่างยิ่ง สามารถเห็นรูป

แปลงท่ีดินแต่ละแปลงติดต่อเนื่องกัน ทั้งพ้ืนทีก่รุงเทพฯ รูปแปลงท่ีดินที่ปรากฎ   เป็นรูปแปลงท่ีดิน

อย่างเดียวกับแผนที่จ าลองรูปแปลงทีด่ินไวใ้นโฉนดที่ดิน ซ่ึงมีอยู่ทุกฉบับหมายเลขที่ดินจากแผนที่

บริเวณกรุงเทพฯจะบอกถึงช่ือเจ้าของท่ีดิน สามารถน าไปเทียบกับหมายเลขที่ดินประจ า ในโฉนดที่ดินก็

จะทราบผู้ถือครองท่ีดินได้ ว่ามีการถือครองท่ีดินโดยใคร ดังนั้นแผนที่บริเวณกรุงเทพฯพ.ศ. 2450 

นอกจากจะแสดงสภาพทางกายภาพของเมืองแล้ว ก็สามารถทราบผู้ถือครองที่ดินของกรุงเทพฯในพื้นที่

กรุงรัตนโกสินทร ์   จากแผนที่บริเวณกรุงเทพฯ พ.ศ. 2450 อยู่ในช่วงสมัยรัชกาลที่ 5 ในพื้นที่กรุง

รัตนโกสินทร์ พบว่ามผีู้ถือครองท่ีดินประกอบด้วย ทีศ่าสนสถาน  ที่ราชการ  ทีพ่ระมหากษัตริย์และ

พระราชวงศ์  ที่ราษฎร   

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 
 

แผนที่3  แผนที่บริเวณกรุงเทพฯ พ.ศ.2450  แสดงผู้ถือครองที่ดิน(ที่มา: ผู้วิจัย) 

 

ที่ศาสนสถาน 

 

 

 

 

ที่ราษฎร 

             

           ที่ราชการ 

 

 ที่พระมหากษตริย์และ    

พระราชวงศ์ 
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          ผูถือครองท่ีดินพบวามี 4 ประเภท คือ ท่ีศาสนสถาน ไดแก วดัมหาธาตุ (วดัสลัก) วดัพระเชตุพนฯ 

(วัดโพธ์ิ) วัดชนะสงคราม วดัสุทัศนฯ  เปนตน  ท่ีพระมหากษัตริยและพระราชวงศ  ไดแก วังถนนพระ

อาทิตย วังทายโพธ์ิ วังริมประตูสําราญราษฎร เปนตน ท่ีราชการ ไดแก พระบรมมหาราชวัง ศาล

ยุติธรรม โรงกษาปน คุก ท่ีทําการไปรษณยี กระทรวง เปนตนและ ท่ีราษฎร ไดแก ขุนนาง และราษฎร

ท่ัวไป 

           จากแผนท่ีบริเวณกรุงเทพฯพ.ศ.2450 สมัยรัชกาลท่ี 5 แสดงใหเห็นพื้นท่ีกรุงรัตนโกสินทร มีผูถือ

ครองท่ีดินแตละประเภท อยูในพื้นท่ีตาํแหนงตางๆของเมือง   จะพบวาผูถือครองท่ีดิน คือ ผูถือ

กรรมสิทธ์ิท่ีดินของบุคคล หรือหนวยงานนั้นๆ    ดังน้ันเม่ือตองการศึกษาการถือครองท่ีดิน จําเปนตอง

ทราบตําแหนงท่ีดินปละผูถือครองท่ีดิน แตละแปลงของท่ีดินแตละประเภท  นําไปสูการศึกษา

รายละเอียดเปนรายแปลง  นอกจากแผนท่ีแสดงผูถือครองท่ีดินแลว ยงัแสดงใหเห็นรูปแปลงท่ีดินดวย   

ดังนั้นการศึกษาการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินในพืน้ท่ีกรุงรัตนโกสินทร จึงไดกําหนดพื้นท่ีเพื่อ

กรณีศึกษา เพือ่แสดงรายละเอียดใหชัดเจนคือบริเวณยานถนนบํารุงเมือง  เสาชิงชา  สําราญราษฎ วดั

สุทัศนฯ วัดเทพธิดาราม ซ่ึงอยูใจกลางพ้ืนท่ีกรุงรัตนโกสินทร  เพราะ พื้นที่บริเวณน้ีประกอบดวยผูถือ

ครองท่ีดินครบท้ัง 4 ประเภท ซ่ึงก็หมายถึงมีผูถือครองท่ีดินท่ีหลากหลาย ทุกๆประเภท คือ ท่ีศาสน

สถาน   ท่ีราชการ  ท่ีพระมหากษัตริยและพระราชวงศ   และท่ีราษฎร เพื่อแสดงใหเหน็การเปล่ียนแปลง

การถือครองท่ีดินในกรุงเทพฯ  ตั้งแตพ.ศ.2450 ถึงในปจจบัุนได 
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                                         ขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา                              

 

 

 

 

แผนที4่ แผนที่บริเวณกรุงเทพฯ พ.ศ.2450  แสดงขอบเขตพื้นที่กรณีศึกษา(ที่มา: ผู้วิจัย) 
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พื้นที่ในกรุงรัตนโกสินทร ปจจุบันประกอบดวยการถือครองท่ีดินท่ีเปนท้ังวัด วัง และหนวยงานราชการ 

และชุมชน ลักษณะรูปแปลงที่ดินบริเวณน้ีจึงเปล่ียนแปลงจากอดีตมาจนถึงปจจุบันเม่ือมีการครอบครอง

ท่ีดินมากข้ึน ทําใหเกิดการแบงแปลง หรือ รวมแปลงท่ีดิน เพื่อรองรับการใชท่ีดิน 

  เม่ือพิจารณาพื้นท่ีกรณีศึกษาในกรุงรัตนโกสินทรโดยพิจารณารูปแปลงท่ีดิน จากแผนท่ีโฉนด

ท่ีดินกรุงเทพฯ ระวาง UTM พ.ศ. 2535 พบวาบริเวณถนนบํารุงเมือง เสาชิงชา สําราญราษฎ วัดสุทัศนฯ 

วัดเทพธิดาราม มีการเปล่ียนแปลง รูปแปลงท่ีดินข้ึน จึงเปนท่ีมาของการเลือกพื้นที่นีเ้ปนกรณีศึกษา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

แผนที่ 5  แผนที่โฉนดที่ดินกรุงเทพฯ UTM  พ.ศ.2535  (ที่มา: กรมที่ดิน) 
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             จากแผนท่ีของพ้ืนท่ีศึกษา ตั้งอยูทางทิศตะวนัออกของกรุงเทพฯ มีคลองรอบกรุงเปนขอบเขต

พื้นที่กรุงรัตนโกสินทร ฝงพระนคร  พื้นท่ีบริเวณนี้เปนพื้นท่ีท่ีสําคัญต้ังแตสมัย รัชกาลที่ 1 จนถึงรัชกาล

ท่ี 4 ทรงขยายขอบเขตเมืองกรุงเทพฯ มาจากทิศตะวันออก โดยขยายถนนบํารุงเมืองมาเช่ือมกับคลอง

รอบกรุง กอใหเกิดผานทางการคา ตลาด และชุมชนผลิตสินคา ของกรุงเทพฯ  พื้นท่ีบริเวณยานถนน

บํารุงเมือง เฟองนคร  เม่ือถึงรัชกาลท่ี5 เมืองกรุงเทพฯมีความเจริญข้ึนมีการลงทุนสรางตึกแถวใหเชา 

และทําการคาในยานนี้จํานวนมาก ทําใหท่ีดินมีความตองการสูงข้ึน และมีราคามากข้ึน โดยเฉพาะเปน

ท่ีดินริมถนนและริมคลอง  พื้นท่ีกรณีศึกษาเปนทําเลที่ความสําคัญของเมือง ตั้งแตอดตี ดวยปจจยัของ

ตําแหนงท่ีตั้ง ทําใหท่ีดนิบริเวณนี้มีการถือครอง เพื่อคาขาย แลกเปล่ียนสินคา  อยูอาศัย  ท่ีทํางาน  โดย

ผูคนหลากหลายกลุม 

 ดังนั้นผูถือครองท่ีดินบริเวณพ้ืนท่ีศึกษาจงึสะทอนใหเหน็พัฒนาการมาของเมืองกรุงเทพฯ  

ในชวงเวลาต้ังแตสมัยรัชกาลท่ี 5 จนถึงปจจบัุน จึงเปนท่ีมาของการเลือกศึกษาพื้นท่ีบริเวณนี้  โดย

กระบวนการถือครองท่ีดินในพ้ืนท่ีนี้มีความหลากหลายของกลุมผูถือครองท่ีดิน ซ่ึงสัมพันธกับรูปแปลง

ท่ีดิน จึงเปนตัวสะทอนใหเหน็กายภาพของเมืองกรุงเทพฯ      

 

 

 

 

 

 

 

 แผนที่ 5  รูปแปลงที่ดินของพ้ืนที่กรณีศึกษา จากแผนที่โฉนดที่ดินพ.ศ.2535 (ที่มา : ผูวิจัย) 
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 พื้นที่ศึกษาจากแผนท่ีโฉนดท่ีดินกรุงเทพฯ พ.ศ. 2535 ตามรูป แสดงรูปแปลงท่ีดินในแตละ

แปลงของพื้นท่ีบริเวณถนนบํารุงเมือง สําราญราษฎร เสาชิงชา ซ่ึงเปนรูปแปลงท่ีดินท่ีไดจากโฉนดท่ีดิน

ท่ีออกใหแกเจาของท่ีดินแตละราย แลวนํามารวมไวเปนแผนท่ีโฉนดท่ีดินกรุงเทพฯระวางUTM พ.ศ. 

2535  ซ่ึงครอบคลุมระวางUTM จํานวน 3 ระวาง คือ ระวาง 5036II6220-10  ระวาง5036II 6220-11  

และระวาง5036II6220-14   ขอบเขตพ้ืนท่ีกรณีศึกษาทิศเหนือจดคลองหลอด   ทิศตะวันออกจดถนน

มหาไชย   ทิศตะวนัตกจดถนนดินสอ  ทิศใตจดคลองราชบพิตร  

              5.4.2 ขอบเขตพื้นท่ีศึกษา  

  การแบงพื้นท่ีศึกษาเปน 8 สวน เพื่อแสดงขอคนพบจากการสืบคนโฉนดท่ีดิน และขอมูลท่ีดิน

ในแตละแปลงอยางละเอียด ทําใหสามารถทําความเขาใจไดชัดเจน ซ่ึงการแบงท้ัง 8 สวน ยดึเกณฑตาม

แนวขอบเขตของแปลงท่ีดินจนถึงคลอง หรือถนน   การเรียงลําดับต้ังแตสวนท่ี 1 ดานทางดานซายมือ

ของพื้นท่ีศึกษาไลเรียงไปจนถึงสวนท่ี 8   โดยมีขอบเขตของพ้ืนที่ท้ังหมดแยกเปนแตละสวน    ดังนี้  

 

สวนท่ี 1    ทิศเหนือจดคลองหลอด   

                  ทิศตะวนัออกจดถนนศิริพงษ 

                  ทิศตะวนัตกจดถนนดินสอ 

                  ทิศใตจดถนนมหรรณพ 

สวนท่ี 2    ทิศเหนือจดคลองหลอด 

                  ทิศตะวนัออกจดวัดเทพธิดาราม 

                  ทิศตะวนัตกจดถนนศิริพงษ 

                  ทิศใตจดถนนสําราญราษฎร 
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สวนท่ี 3    ทิศเหนือจดคลองหลอด 

                  ทิศตะวนัออกจดถนนมหาไชย 

                  ทิศตะวนัตกจดท่ีเอกชน 

                  ทิศใตจดถนนสําราญราษฎร 

สวนท่ี 4    ทิศเหนือจดถนนมหรรณพ 

                  ทิศตะวนัออกจดถนนศิริพงษ 

                  ทิศตะวนัตกจดถนนดินสอ 

                  ทิศใตจดถนนบํารุงเมือง 

สวนท่ี 5     ทิศเหนือจดถนนสําราญราษฎร 

                  ทิศตะวนัออกจดถนนมหาไชย 

                  ทิศตะวนัตกจดถนนศิริพงษ 

                  ทิศใตจดถนนบํารุงเมือง 

สวนท่ี 6    ทิศเหนือจดถนนบํารุงเมือง 

                  ทิศตะวนัออกจดคลองวัดสุทัศน ถนนอุณากรรณ 

                  ทิศตะวนัตกจดถนนตีทอง 

                  ทิศใตจดคลองราชบพิธ 
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สวนท่ี 7    ทิศเหนือจดถนนบํารุงเมือง 

                 ทิศตะวนัออกจดถนนมหาไชย 

                 ทิศตะวนัตกจดคลองวัดสุทัศน ถนนศิริพงษ 

                 ทิศใตจดสวนรมณียนาถ 

สวนท่ี 8    ทิศเหนือจดท่ีเอกชน 

                 ทิศตะวนัออกจดถนนมหาไชย 

                 ทิศตะวนัตกจดคลองวัดสุทัศน ถนนศิริพงษ 

                 ทิศใตจดคลองราชบพิธ 
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                                       ขอบเขตพื้นที่ศึกษา 

 

 

1

2 3

4 5

6

7

8

 

  แผนที่7 แผนที่แสดงพ้ืนที่ศึกษาแบงเปน 8 สวน (ที่มา: ผูวิจัย) 
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ถนนสําราญราษฎร 

ถนนบํารุงเมือง 

ถน
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งษ

 
คล

อง
วัด

สุทั
ศน

 



บทท่ี 6 
ผลการศึกษาและวิเคราะห 

 
               การศึกษาเรื่องการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน โดยการแบงพ้ืนที่ศึกษาเปน 8 สวนน้ัน
เพ่ือตองการเสนอขอมูลท่ีพบจากโฉนดที่ดินและขอมูลการถือครองที่ดินเปนรายแปลงอยางละเอียด  
จําเปนตองอธิบายผลการศึกษาและวิเคราะหใหเห็นกระบวนการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินเปน
ลําดับแตละสวนจากสวนท่ี1ถึง สวนที่8  โดยการอธิบายผลการศึกษาในประเด็นที่พบ ประกอบดวย  
3 เร่ือง คือ  ผูถือครองที่ดิน   คาตอบแทนการถือครองท่ีดิน และรูปแปลงท่ีดิน    รวมทั้งวิเคราะหผล
การศึกษาในประเด็นที่สัมพันธกับการถือครองท่ีดิน  เพ่ือสรุปการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน ใน
พ้ืนท่ีกรุงเทพฯ    
              การวเิคราะหผลการศึกษาจะเริ่มตัง้แตปพ.ศ.2450 ซ่ึงเร่ิมตนมีการจัดการออกโฉนดและทํา
แผนที่กรุงเทพฯไปพรอมๆกัน   จนถึงป พ.ศ.2535 ทําแผนที่โฉนดที่ดินกรุงเทพฯ  ทําใหเห็นรูป
แปลงท่ีดินจากแผนที่ท้ัง2 ชุด ในบริเวณพ้ืนที่ศึกษา  ดังน้ันจึงเริ่มตนจากโฉนดที่ดินในแผนท่ีบริเวณ
กรุงเทพฯ พ.ศ.2450 เปนโฉนดแปลงแม ในพ้ืนที่ศึกษาโดยการเขียนเสนรูปแปลงท่ีดินจากแผนที่
พ.ศ.2450 เทียบกับพ.ศ.2535 เพ่ือแสดงเฉพาะรูปแปลงท่ีดิน    
      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 แผนที่8 พื้นท่ีศึกษาแผนท่ีบริเวณกรุงเทพฯ พ.ศ.2450                   แผนที่9รูปแปลงที่ดินพ้ืนที่ศึกษาพ.ศ.2450 

  (ที่มา:ศูนยแผนที่ประวัติศาสตร ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาฯ)                                             (ท่ีมา:ผูวิจัย) 



 

 

 
 

90 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
       
         เม่ือเปรียบเทียบรูปแปลงท่ีดินของพ้ืนที่ศึกษาในภาพรวมทั้ง 8 สวนในปพ.ศ.2450กับ พ.ศ.
2535  จะสามารถแสดงใหเห็นกายภาพของท่ีดิน ซ่ึงพบวามีการเปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน ซ่ึงเปนผลมา
จากการเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดินในชวงเวลาดังกลาวดวย    ดังน้ันวิเคราะหรูปแปลงที่ดินเปน
รายแปลงของแตละสวนทั้ง8 สวน  จึงจะสามารถแสดงผลและวิเคราะหการเปล่ียนแปลงการถือ
ครองที่ดินระหวางชวง  ตั้งแตป พ.ศ.2450จนถึงพ.ศ.2535 หรือปปจจุบัน(พ.ศ.2553) 
 
 
 
 
 
 
 

     แผนที่10 พ้ืนที่ศึกษาแผนที่โฉนดที่ดินกรุงเทพฯ พ.ศ.2535          แผนท่ี11 รูปแปลงที่ดินพ้ืนที่ศึกษาพ.ศ.2535 

                                  (ท่ีมา:กรมที่ดิน)                                                                                         (ที่มา:ผูวิจัย) 
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แผนที่12  เปรียบเทียบรูปแปลงท่ีดินของพื้นท่ีศึกษา  ระหวางพ.ศ.2450 กับ พ.ศ.2535           
(ที่มา: ผูวิจัย) 

พ.ศ.2450 

   พ.ศ.2535 
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6.1 ผลการศึกษา 
6.1.1 สวนท่ี 1 
 รูปแปลงท่ีดิน  จํานวน   22  แปลง 
 
 
           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                       2450 
 
 
ผูถือครองท่ีดิน 
แปลงท่ี 1  คือ  ไมทราบชื่อ  ขนาด 0-0-56     
แปลงท่ี 2  คือ  พันพรมราชสามีปริกภรรยา  ขนาด  0-0-40 
แปลงท่ี 3  คือ  พระยาบรมบาททานสังวาลยภรรยา  ขนาด 0-0-92 
แปลงท่ี 4  คือ  พระเทพราชธาดนากภรรยา ขนาด  0-0-52 
แปลงท่ี 5  คือ  พระยาบรมบาททานสังวาลยภรรยา  ขนาด 0-1-72 
แปลงท่ี 6  คือ  แดงปล่ังมาย  ขนาด 0-3-0 
แปลงท่ี 7  คือ  ขุนอนุสาสช้ันภรรยา ขนาด 0-1-40 
แปลงท่ี 8  คือ  นายวรกิจบรรหาร ปล้ืมภรรยา ขนาด 0-2-24 
แปลงท่ี 9  คือ  แดงทัม แดงน่ิม แดงแจม แดงสาย แดงเชือย ปรุง  ขนาด 0-0-28 
แปลงท่ี10 คือ นายเชือย แดงน้ิม แดงบัว แดงนับ แดงจัน หลวงราชฐานหลวงรงควิวาทขนาด 0-2-44 

1
2

3
             45

6

7

8

9

10

11             12

13        14

              15

 16      17      18

            19

20         21

22
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แปลงท่ี11  คือ  พระเทพราชธาดนากภรรยา  ขนาด 0-2-24   
แปลงท่ี12  คือ  แดงศิลลามาย  ขนาด  0-2-28 
แปลงท่ี13  คือ ไมทราบชื่อและขนาด 
แปลงท่ี14  คือ  อําแดงพัน ขนาด  0-2-8 
แปลงท่ี15  คือ  หลวงไชยศสมบัติ ขนาด 0-2-44 
แปลงท่ี16  คือ  แดงกลัดหมาย ขนาด 0-0-52 
แปลงท่ี17  คือ  นายจันบิดานายกลีบบุตร ขนาด 0-0-56 
แปลงท่ี18  คือ  ประแดงจุพันเทพ พล้ิงภรรยา ขนาด 0-0-64 
แปลงท่ี19  คือ ไมทราบชื่อและขนาด 
แปลงท่ี20 คือ  พันทิพราชอําแดงสมรบ ขนาด 0-0-48 
แปลงท่ี21 คือ  ขุนศรีภักดี ชุมภรรยา ขนาด 0-1-46 
แปลงท่ี22 คือ  พระคลังขางท่ี ไมทราบขนาด 
 
การเปล่ียนแปลงรูปแปลงท่ีดิน   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปแปลงท่ีดิน พบวา จํานวนแปลงท่ีดินมีการแบงแปลงยอย เพ่ิมข้ึนเปนจํานวน 10 แปลงโดยใชเลข
แปลงท่ีแบงแปลงยอยดวย เลขทศนิยมตอทาย หมายถึง การแบงแปลงยอยจากแปลงแม    
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ตารางที่ 2  การเปลี่ยนแปลงผูถือครองที่ดิน สวนท่ี1 
แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

1 2501 ขาย ไมทราบชื่อ เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-70 
2 2500 ขาย พันพรมราชสามี  

ปริกภรรยา                          
เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-17.1 

3.1 2500 ขาย พระยาบรมบาท  
ทานสังวาลยภรรยา             

เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-5.5 

3.2 2502 ขาย พระยาบรมบาท   
 ทานสังวาลยภรรยา           

เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-18 

4 2502 ขาย พระเทพราชธาด  
นากภรรยา                          

เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-45 

5 2501 ขาย พระยาบรมบาท     
 ทานสังวาลยภรรยา       

เทศบาลนครกรุงเทพ 0-1-76 

6.1 2499 ขาย แดงปล่ังมาย                       เทศบาลนครกรุงเทพ 0-1-27 
6.2 2500 ขาย แดงปล่ังมาย                       เทศบาลนครกรุงเทพ 0-1-73 
7 2500         ขาย ขุนอนุสาสชั้นภรรยา เทศบาลนครกรุงเทพ 0-1-36 
8 2502 ขาย นายวรกิจบรรหาร ปล้ืม

ภรรยา 
เทศบาลนครกรุงเทพ 0-2-24 

9.1 2498 ขาย แดงทัม แดงนิ่มแดงแจม 
แดงสาย แดงเชือย ปรุง 

เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-35 

9.2 2498 ขาย แดงทัม แดงนิ่ม แดงแจม 
แดงสาย แดงเชือย ปรุง 

เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-16 

9.3 2504 ขาย แดงทัม แดงนิ่มแดงแจม 
แดงสาย แดงเชือย ปรุง 

เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-48 

10.1 2548 ใบแทน นายเชือย แดงนิ้ม แดงบัว 
แดงนับ แดงจันหลวงราช
ฐานหลวงณรงควิวาท 

เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-66 

10.2 2499 ขาย แดงทัม แดงนิ่ม แดงแจม 
แดงนับ แดงจันหลวงราช
ฐานหลวงณรงควิวาท 

เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-66 

10.3 2504 ขาย แดงทัม แดงนิ่ม แดงแจม 
แดงนับ แดงจันหลวงราช
ฐานหลวงณรงควิวาท 

เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-44 
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แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

10.4 2498 ขาย แดงทัม แดงนิ่ม แดงแจม 
แดงนับ แดงจันหลวงราช
ฐานหลวงณรงควิวาท 

เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-44 

11 2498 ขาย พระเทพราชธาดนาก
ภรรยา 

เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-96 

12.1 2498 ขาย แดงศิลลามาย เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-60 
12.2 2498 ขาย แดงศิลลามาย เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-96 
12.3 - - แดงศิลลามาย เทศบาลนครกรุงเทพ - 
13 2498 ขาย ไมทราบชื่อ เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-70 
14.1 2498 ขาย อําแดงพัน เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-71.8 
14.2 2497 ขาย อําแดงพัน เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-74.6 
15.1 2498 ขาย หลวงไชยศสมบัติ เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-82 
15.2 2498 ขาย หลวงไชยศสมบัติ เทศบาลนครกรุงเทพ 0-1-16 
16 2498 ขาย แดงกลัดมาย เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-52 
17 2502 ขาย นายจันบิดานายกลีบบุตร เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-56 
18 2548 ใบแทน ประแดงจุพันเทพ พล้ิง

ภรรยา 
เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-64 

19   ทางสาธารณะ เทศบาลนครกรุงเทพ - 
20 2503 ขาย พันทิพราชอําแดงสมรบ เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-48 
21 2498 ขาย ขุนศรีภักดีชุมภรรยา เทศบาลนครกรุงเทพ 0-1-51.3 
22 2502 ขาย พระคลังขางที่ เทศบาลนครกรุงเทพ 0-3-32 

*ปจจุบัน การใชที่ดินสวนที่ 1  ใชเปนท่ีทําการศาลาวาการกรุงเทพมหานคร 
 
        คาตอบแทนการถือครองที่ดิน 
         การเปล่ียนแปลงผูถือครองที่ดินทุกแปลง พบวาผูถือครองท่ีดินเปล่ียนมือระหวางเอกชนกับรัฐ  
โดยเอกชน(ราษฎร)ไดคาตอบแทนจากการขายท่ีดินใหแกเทศบาลนครกรุงเทพ  ในชวงปพ.ศ.2498-
2502   ปจจุบนัที่ดินบริเวณน้ี(สวนท่ี 1 ) พบวายังไมไดรวมเปนแปลงเดียวกัน ในแตละแปลงถือ
ครองเพียงรายเดียวคือเทศบาลนครกรุงเทพ  ซ่ึงเปนกรรมสิทธ์ิของหนวยงานของราชการ    
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   6.1.2 สวนท่ี 2 
  รูปแปลงที่ดิน จํานวน   6 แปลง       
     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ผูถือครองท่ีดิน 
แปลงท่ี1  คือ  อําแดงอินเดีย ขนาด 0-3-84 
แปลงท่ี2  คือ อําแดงพวงมาย ขนาด 0-1-20 
แปลงท่ี3 คือ นายเอียนนายวอนจางวาง บวัภรรยา ววิาท ขนาด 2-1-24 
แปลงท่ี4  คือ ทานละไมปาพระนรินทร ขนาด 3-1-0 
แปลงท่ี5  คือ ที่ธรณีสงฆวัดเทพธิดา ขนาด 0-1-28 
แปลงท่ี6  คือ อําแดงอินมาย ขนาด 0-0-44 
แปลงท่ี7  คือ นายเอ่ียม ขนาด 0-0-64 
 
 
 
 
 
 

   
           2450

1

2 3

4
5

6
7
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การเปล่ียนแปลงรูปแปลงท่ีดิน 
 
 
             

1

2

3

4

5

7

6

 
 
 
 แปลงท่ี 1  
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แปลงท่ี 1 
 กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แปลงท่ี 2  
 
 
 
 
 

 

        2450                  ไมทราบป                     2472                        2475                      2529 
                                              แบงแยก                    ไถถอน                        ขาย                    โอนมรดก 

  

              

2472                       2475                    2475                      2522                        2529               2532 

ไถถอน                   แบงแยก                     ไมทราบ                       จํานอง                        ไถถอน/ขาย                  ขาย 

           

 

  ไมทราบป                     2474                             2482                           2491                         2499 
     แบงแยก                   แบงแยก                           ขาย                          จํานอง                      ไถถอน 

1.1 

1.2 

1.3 
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แปลงท่ี2 
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450  2476

โอนมรดก
  2477 

 

แบงให
2477 

 

ให
  2481
 โอนมรดก

        2494

 

แบงระหวางเจาของเดิม
        2495

 

หักที่สาธารณประโยชน
        2499

 

         จํานอง

ไมทราบป 
 ไถถอน

ไมทราบป
  ขาย

ไมทราบป
  ขาย

     2522 
 แบงแยกในนามเดิม

2522
  ขาย

 2522 
 จํานอง 2525

ไถถอน
2535

2458 

จํานํา
2461 
โอนมรดก

 2461

 

ไถถอน
 2461

 

จํานํา
2470 

ไถถอน
 2471

 

จํานํา
 2476

 

ไถถอน

2476
จํานํ า

 2476
โอนมรดก

2476
ไถถอน

2476
ขาย

ไมทราบป  

 

โอนมรดกเฉพาะสวน
  ไมทราบป
       ให

2507
โอนมรดกเฉพาะสวน

   2450              2476             2477                2477              2481           2494              2495          2499 
                       โอนมรดก       แบงให               ให             โอนมรดก   แบงแยก          หักที่      จํานอง 
                                                                                                                              สาธารณประโยชน 

                 2509            2509              2521           2522            2522             2522               2525            2535 
                      ไถถอน           ขาย               ขาย         แบงแยก          ขาย             จํานอง           ไถถอน 

              2458                2461              2461              2461             2470             2471             2476 
              จํานํา           โอนมรดก         ไถถอน           จํานํา             ไถถอน          จํานํา           ไถถอน 

                2476              2476                   2476            2476            2477            ไมทราบป    2507 
                         จํานํา          โอนมรดก             ไถถอน         ขาย             โอนมรดก       ให     โอนมรดก     
                                                                                                                 เฉพาะสวน               เฉพาะสวน  

         2508               2517                2542           2543 
  แบงกรรมสิทธ์ิรวม  ใหเฉพาะสวน   แบงแยก      ขาย 
หักที่สาธารณประโยชน 

        2.1 

 

2.2 
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แปลงท่ี 3 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                    ไมทราบป 
 แบงแยก (หลวงนิติกรณ  (นายเปรื่อง) )

               2500

 

แบงแยกในนามเดิม (20แปลง)
รวมแปลงถนนสวนบุคคล (นายเปรื่อง)

                        2505 
ขาย  แตละแปลงเริม่ขายเปลี่ยนมือตั้งแต ป2500

  2524

 

รวมแปลง 
            2524  

แบงแยกในนามเดิม( 5แปลง)

2450  2450                         ไมทราบป                            2500                                 2505 
                                               แบงแยก                          แบงแยก(20แปลง)               ขาย 

                      2524                             2524       
               รวมแปลง                      แบงแยก(5 แปลง) 

3.1 
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2450
               ไมทราบป 
 แบงแยก (หลวงนิติกรณ  (นายเปร่ือง) )

 2469 

จํานอง
2462
ให

 2473

 

ไถถอน
 2474

 

จํานอง
 2487

 

ไถถอน

 2492

  

ให  2501 

 

ให
 2522  
กรรมสิทธริวม

 2546 

 

ขาย

         2450                              ไมทราบป                     2462                          2469 
                                                แบงแยก                         ให                         จํานอง 

                                  2473                          2474                          2487 
                                    ไถถอน                        จํานอง                      ไถถอน 

   2492                           2501                           2522 
     ให                                ให                      กรรมสิทธิรวม 

        2546 
         ขาย 

3.2 
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แปลงท่ี 4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                                        

                             

 

2485
 ขาย      2500

ผูจัดการมรดก
  2500 
โอนมรดก 

       2502 
เชามกีําหนดสิบ ป

 
        

 

2450    2476 
แบงแยก  

2478
จํานอง

2481

ไถถอน
2481
จํานอง

2483

ไถถอน
2483

จํานอง

2485

ไถถอน
2485
ขาย

           2450                      2476                                 2478                                   2481                             2481 
                                                 แบงแยก                               จํานอง                              ไถถอน                           จํานอง     

               2483                              2483                            2485                        2485 

                  ไถถอน                                จํานอง                               ไถถอน                             ขาย 

           2485                                      2500                                   2500                                        2502 
                ขาย                                 ผูจัดการมรดก                     โอนมรดก                           เชามีกําหนดสิบป 

4.1 
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     2546 
ผูจัดการมรดก             2546

แบงหักเปนท่ีสาธารณประโยชน 
     2546

แบงในนามเดิม
  2546
โอนมรดก

2546

 

ขาย       2547

 

แบงกรรมสิทธ์ิรวม  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

        2546                                      2546                                 2546                                     2546 
      ผูจัดการมรดก                        แบงหักท่ี                   แบงแยก                               โอนมรดก 
                                              สาธารณประโยชน 

      2546                                     2547 
          ขาย                             แบงกรรมสิทธิรวม 

                2485 

 

หกัเปนทีถ่นนสาธารณประโยชน                 2507
                 ขาย 

             

ถ.สําราญราษฎร

                2509
           กรรมสิทธิรวม 

             

ถ.สําราญราษฎร

                     2509
             แบงกรรมสิทธิรวม

             

ถ.สําราญราษฎร

         2485                                  2507                                          2509                                            2509 
          หักเปนถนน                  ขาย                                        กรรมสิทธิรวม                      แบงกรรมสิทธิรวม 
     สาธารณประโยชน 

4.2 
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แปลงท่ี 5 
 

 
 
 
 

 

                                                                                                 
           
                                                2450                                                                                                       2535 

 
 
แปลงท่ี 6  และ 7 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

6 
7
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กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 

2450 2465 

 

จํานํา

2466 

ไถถอน

2467 

 

จํานํา

2472

ไถถอน 2472

  

ให

2473

จํานอง

2480 

ไถถอน
2480
จํานอง 2480

ไถถอน

2480
ขาย 2508 

โอนมรดก
2517 
โอนมรดก

2535 
แบงกรรมสิทธ์ิรวม(6 แปลง)  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                             2450                                    2465                                              2466                                                       2467 
                                                                                        จํานํา                                              ไถถอน                                                      จํานํา 

                        2472                                               2472                                                           2473 
                               ไถถอน                                             ให                                                         จํานอง 

                            2480                                             2480                                                    2480 
                               ไถถอน                                                จํานอง                                               ไถถอน 

         2480                                                       2508                                                       2517 
         ขาย                                                   โอนมรดก                                               โอนมรดก 

           2535 
 แบงกรรมสิทธิรวม (6 แปลง) 
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ตารางที่ 3 การเปล่ียนแปลงผูถือครองท่ีดิน สวนท่ี2 
แปลง
ที่ 

 ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

1 2450      - อําแดงอินเดีย         - 0-3-84 
 ไมทราบ ไมทราบ อําแดงอินเดีย พระยาวิเศษสงคราม 0-3-84 
1.1 ไมทราบ แบงขาย พระยาวิเศษสงคราม นส.อมฤกษ 0-1-33 
 2472 ไถถอน นส.อมฤกษ นางเทียบ 0-1-33 
 2472 ขาย นางเทียบ นางสาย 0-1-33 
 2475 ขาย นางสาย นางร้ิว 0-1-33 
 2529 โอนมรดก นางร้ิว นายปรีชา 0-1-33 
1.2 ไมทราบ จํานอง พระยาวิเศษสงคราม พระยาชวกิจบรรหาร 0-1-5 4/10 

 2472 ไถถอน พระยาชวกิจบรรหาร พระยาวิเศษสงคราม 0-1-5 4/10 

 2475 แบงแยก พระยาวิเศษสงคราม พระยาวิเศษสงคราม 0-0-42 

    พระยาวิเศษสงคราม 0-0-63 4/10 

 2475 ไมทราบ พระยาวิเศษสงคราม นางจําเริญ 0-0-63 4/10 

 2522  จํานอง นายสุพจน ธ.กรุงเทพฯ 0-0-63 4/10 

 2529 ไถถอน ธ.กรุงเทพฯ นายสุพจน 0-0-634 /10 

 2529 ขาย นายสุพจน นายพรจักร 0-0-63 4/10 

 2532 ขาย นายพรจักร นายอัมพร 0-0-63 4/10 
1.3 2474 แบงแยก พระยาวิเศษสงคราม พระยาวิเศษสงคราม 0-0-72 1/2 

    พระยาวิเศษสงคราม 1-0-76 1/2 

 2474 แบงแยก พระยาวิเศษสงคราม พระยาวิเศษสงคราม 0-3-83 

    พระยาวิเศษสงคราม 0-0-93 1/2 

 2482 ขาย พระยาวิเศษสงคราม นางเสง่ียม 0-0-93 1/2 

 2491 จํานอง นางเสง่ียม ธ.กสิกรไทย 0-0-93 1/2 

 2499 ไถถอน ธ.กสิกรไทย นางเสง่ียม 0-0-93 1/2 

2 2450   - อําแดงพวงมาย                      - 0-1-20 

 2476 โอนมรดก นางพวง (อําแดงพวง) 1.นางชื่น 0-1-20 

    2.พระยาสุเรนทรโยธิน  
2.1 2477 แบงให 1.นางชื่น พระยาสุเรนทรโยธิน 0-0-61 

   2.พระยาสุเรนทรโยธิน   

 2477 ให 1.นางชื่น นางชื่น 0-0-61 

   2.พระยาสุเรนทรโยธิน   
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แปลง
ที่ 

 ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2481 โอนมรดก นางชื่น 1.คุณหญิงอารีดรุณพรรค 0-0-61 

    2.นายชลอ  

 2494 แบงแยก 1.คุณหญิงอารีดรุณพรรค คุณหญิงอารีดรุณพรรค 0-0-31 

   2.นายชลอ นายชลอ 0-0-30 

 2494 หักที่ คุณหญิงอารีดรุณพรรค ถนนศิริพงษ 0-0-1 

  สาธารณะ   เหลือ 0-0-30 

 2499 จํานอง คุณหญิงอารีดรุณพรรค นางถนอมจิต 0-0-30 

 2509 ไถถอน นางถนอมจิต  คุณหญิงอารีดรุณพรรค 0-0-30 

 2509 ขาย คุณหญิงอารีดรุณพรรค นางแฉลม 0-0-30 

 2521 ขาย นางแฉลม นายพรชัย 0-0-30 

 2522 แบงแยก นายพรชัย นายพรชัย 0-0-1 

    นายพรชัย 0-0-15 

     (เหลือ 0-0-14) 

 2522 ขาย นายพรชัย หจก.รร.นักบัญชีพระนคร 0-0-14 

 2522 จํานอง หจก.รร.นักบัญชีพระนคร ธ.นครหลวงไทย 0-0-14 

 2525 ไถถอน ธ.นครหลวงไทย หจก.รร.นักบัญชีพระนคร 0-0-14 
2.2 2458 จํานํา 1.นางศรีนคร นายพันตรีหลวงพิชิตชาญ

ศึก 
0-0-95 

   2.นายรอยตรีพยง   

 2461 โอนมรดก 1.นางศรีนคร นายรอยตรีพยง 0-0-95 

   2.นายรอยตรีพยง   

 2461 ไถถอน นายพันตรีหลวงพิชิตชาญ
ศึก 

นายรอยตรีพยง 0-0-95 

   นายรอยตรีพยง   

 2461 จํานํา 1.นางศรีนคร 

   2.นายรอยตรีพยง 
สมเด็จพระเจานองยาเธอ 
เจาฟากรมขุนสุโขทัยธรรม
ราชา 

0-0-95 

 2470 ไถถอน สมเด็จพระเจานองยาเธอ 
เจาฟากรมขุนสุโขทัยธรรม
ราชา 

ร.อ.ขุนธรณินทร(พยง) 0-0-95 

 2471 จํานอง หลวงอาวุธอัคนี(พยง) คุณหญิงสุวรรณศิริ 0-0-95 
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แปลง
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2476 ไถถอน คุณหญิงสุวรรณศิริ หลวงอาวุธอัคนี 0-0-95 

 2476 โอนมรดก หลวงอาวุธอัคนี 1.นส.พเยาว 0-0-95 

    2.นส.พยุง  

 2476 ขาย 1.นส.พเยาว 1.นายรอยเอกบุญสม 0-0-95 

   2.นส.พยุง 2.นางเอ้ือมมฤทธิดา  

 2477 โอนมรดก
เฉพาะสวน 

1.พันเอกพิชิต พันเอกพิชิต 0-0-95 

   2.นางเอ้ือม   
 ไม

ทราบ 
ให พลตรีพิชิต 1.รอยเอกหญิงมาลี 0-0-95 

    2.เรือโทหญิงสุทธิปราณี  
    3.เรือโทสมศักดิ ์  
 2507 โอนมรดก

เฉพาะสวน 
1.รอยเอกหญิงมาลี 1.ดช.ธนพล 0-0-95 

   2.เรือโทหญิงสุทธิปราณี 2.ดช.คํารพรัชช  

   3.เรือโทสมศักดิ์ 3.ดญ.ณัฏฐิกา  

    4.ดญ.กนกวลัย  

    5.เรือโทหญิงสุทธิปราณี  

    6.เรือโทสมศักดิ์  

 2508 แบง
กรรมสิทธิ
รวม 

1.ดช.ธนพล 1.ดช.ธนพล 0-0-32 
(เหลือ0-0-63) 

   2.ดช.คํารพรัชช 2.ดช.คํารพรัชช  
   3.ดญ.ณัฏฐิกา 3.ดญ.ณัฏฐิกา  
   4.ดญ.กนกวลัย 4.ดญ.กนกวลัย  
   5.เรือโทหญิงสุทธิปราณี   
   6.เรือโทสมศักดิ์   
 2508 แบงหักที่

สาธารณะ 
1.ดช.ธนพล ถนนศิริพงษ 0-0-5  

(เหลือ0-0-58) 

   2.ดช.คํารพรัชช   
   3.ดญ.ณัฏฐิกา 
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แปลง
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

   4.ดญ.กนกวลัย   
   5.เรือโทหญิงสุทธิปราณี   
   6.เรือโทสมศักดิ์   
 2508 แบง

กรรมสิทธิ
รวม 

1.ดช.ธนพล 1.เรือโทหญิงสุทธิปราณี 0-0-58 

   2.ดช.คํารพรัชช 2.เรือโทสมศักดิ์  
   3.ดญ.ณัฏฐิกา   
   4.ดญ.กนกวลัย   
   5.เรือโทหญิงสุทธิปราณี   
   6.เรือโทสมศักดิ์   
 2517 ใหเฉพาะ

สวน 
1.เรือโทหญิงสุทธิปราณี เรือโทหญิงสุทธิปราณี 0-0-58 

   2.เรือโทสมศักดิ์   
 2542 แบงแยก นาวาเอกหญิงสุทธิปราณี เรือโทหญิงสุทธิปราณี 0-0-15  

0-0-14 4/10 
0-0-14 5/10 

 2543 ขาย นาวาเอกหญิงสุทธิปราณี นส.อโนชา 0-0-14 1/10 

3 2450     -   นายเอียนนายวอนจางวาง 
บัวภรรยา วิวาท 

- 2-1-24 

 ไม
ทราบ 

แบงแยก          - นายเปรื่อง 1-7-71 

     นางจีบ  และนายอุบล  0-3-53 
3.1 2500 แบงแยก นายเปร่ือง นายเปรื่อง 1-7-71 

(แบง 20แปลง) 
 2505 ขาย นายเปร่ือง 1.นายสุเทพ 0-0-17 8/10 
    2.นางปราณี  

 2524 รวมแปลง นายเปร่ือง 1.นางระเบียบ 0-2-1 5/10 
    2.นางสุภาพ  

    3.พันเอกวิชา  

    ผูจัดการมรดกนายเปร่ือง  
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แปลง
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2524 แบงแยก 1.นางระเบียบ 1.นางระเบียบ 0-056 4/10 

   2.นางสุภาพ 2.นางสุภาพ 0-0-25 

   3.พันเอกวิชา 3.พันเอกวิชา 0-0-24 7/10 

     0-0-47 2/10 

     0-0-42 5/10 

3.2 2462 ให 1.นางจีบ นายอุบล 0-3-53 

   2.นายอุบล   

 2469 จํานอง นายอุบล พระยามนทาตุราช 0-3-53 

 2473 ไถถอน พระยามนทาตุราช นายอุบล 0-3-53 

 2474 จํานอง นายอุบล กรมพระคลังขางที่ 0-3-53 

 2487 ไถถอน กรมพระคลังขางที่ นายอุบล 0-3-53 

 2492  ให นายอุบล นางจีบ 0-3-53 

 2501   ให นางจีบ ดช.สรรเสริญ 0-3-53 

 2522 กรรมสิทธิ
รวม 

นายสรรเสริญ 1.นายเทอดทูน 0-3-53 

    2.นายพูนทวี  

    3.นายสรรเสริญ  

 2546 ขาย 1.พ.ต.ท.เทอดทูน 1.บ.พรพรหม2002
อินเตอรจํากัด 

0-3-53 

   2.นายพูนทวี 2.นายสรรเสริญ  
   3.นายสรรเสริญ   
4 2450       - ทานละไมปาพระนรินทร - 3-1-0 
 ไม

ทราบ 
ไมทราบ ทานละไมปาพระนรินทร หลวงวัชรีเสวิน 

 
3-1-0 

4.1 2476 แบงแยก/
หักที่
สาธารณะ 

หลวงวัชรีเสวิน 
 

หลวงวัชรีเสวิน 
 

3-1-0 
(แบง 5 แปลง) 

 2476 แบงขาย หลวงวัชรีเสวิน หลวงวิวัฒนธนกิจ 0-1-46 
 2476 แบงขาย หลวงวัชรีเสวิน หลวงไวสํารวจกิจ 0-1-63 

(เหลือ 1-0-48) 
 2478 จํานอง หลวงวัชรีเสวิน ขุนบรรณสารสุทธิเขตร 1-0-48 

 2481 ไถถอน ขุนบรรณสารสุทธิเขตร หลวงวัชรีเสวิน 1-0-48 
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แปลง
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2481 จํานอง หลวงวัชรีเสวิน รอยเอกหลวงเดชดํารงกิจ 1-0-48 

 2483 ไถถอน รอยเอกหลวงเดชดํารงกิจ หลวงวัชรีเสวิน 1-0-48 
 2483 จํานอง หลวงวัชรีเสวิน หลวงทรงวิทยาศาสตร 1-0-48 
 2485 ไถถอน หลวงทรงวิทยาศาสตร นายชิด (หลวงวัชรีเสวิน) 1-0-48 
 2485 ขาย นายชิด นางเปรมปรีดิ์ 1-0-48 
 2485 ขาย นางเปรมปรีดิ์ นางอุน 1-0-48 
 2500 ผูจัดการ

มรดก 
นางอุน พระยาศรีวิสารวาจา 1-0-48 

 2500  โอนมรดก พระยาศรีวิสารวาจา นายเจงซอง 1-0-48 

 2502 เชา(10ป) นายเจงซอง บ.โรงแรมสุขสําราญจํากัด 1-0-48 

 2546 ผูจัดการ
มรดก 

นายเจงซอง 1.นางทรรศนีย 1-0-43 4/10 

    2.นส.ศจี  
    3.นายประยุติ  
 2546 หักที่

สาธารณะ 
1.นางทรรศนีย ทางสาธาณประโยชน 0-0-1 1/10 

   2.นส.ศจี   

   3.นายประยุติ   

      

 2546 หักที่
สาธารณะ 

1.นางทรรศนีย ทางสาธาณประโยชน 0-0-1 7/10 

   2.นส.ศจี   
   3.นายประยุติ   
 2546 แบงแยก 1.นางทรรศนีย 1.นางทรรศนีย 1-0-43 4/10 

   2.นส.ศจี 2.นส.ศจี (แบง 8 แปลง 

   3.นายประยุติ 3.นายประยุติ เหลือ 0-2-75 5/10) 

 2546 โอนมรดก 1.นางทรรศนีย 1.นางทรรศนีย 0-2-75 5/10 

   2.นส.ศจี 2.นส.ศจี  

   3.นายประยุติ 3.นายประยุติ  
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แปลง
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2546 ขาย 1.นางทรรศนีย 1.นายปรีชา 0-2-75 5/10 

   2.นส.ศจี 2.นางวาณี  

   3.นายประยุติ 3.นางวรรณา  

    4.นายวิชัย  

    5.นางสมพร  

    6.นายวรรณศักดิ์  

    7.นางสุนันทา  

    8.นายวิรัช  

    9.นางวัลลภา  

    10.นายโกวิทย  

 2546 แบง
กรรมสิทธิ
รวม 

1.นายปรีชา นายวิรัช 0-0-9 

   2.นางวาณี นายวิรัช 0-0-10 7/10 

   3.นางวรรณา นายวิรัช 0-0-10 6/10 

   4.นายวิชัย 1.นายปรีชา 0-2-45 2/10 

   5.นางสมพร 2.นางวาณี  
   6.นายวรรณศักดิ์ 3.นางวรรณา  
   7.นางสุนันทา 4.นายวิชัย  
   8.นายวิรัช 5.นางสมพร  
   9.นางวัลลภา 6.นายวรรณศักดิ์  
   10.นายโกวิทย 7.นางสุนันทา  
    8.นายวิรัช  
    9.นางวัลลภา  
    10.นายโกวิทย  
4.2 2485 หักที่

สาธารณะ 
หลวงวัชรีเสวิน ถนนสาธารณประโยชน ไมทราบ 

  ขาย หลวงวัชรีเสวิน หลวงไวสํารวจกิจ 0-1-63 
  แบงแยก หลวงไวสํารวจกิจ นส.ประคอง 0-0-35 
    ถนนสาธารณประโยชน ไมทราบ 
 2507 ขาย นส.ประคอง นายเปรื่อง 0-0-35 
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แปลง
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2509 กรรมสิทธิ
รวม 

นายเปร่ือง 1.นายสหัส 0-0-35 

    2.นางนิตยา  

    3.นายสุรชัย  

    4.นายนําพล  

    5.นายเปร่ือง  

 2509 แบง
กรรมสิทธิ
รวม 

1.นายสหัส 1.นายสหัส 0-0-9 

   2.นางนิตยา   นางนิตยา  

   3.นายสุรชัย 2.นายสุรชัย 0-0-8 

   4.นายนําพล 3.นายนําพล 0-0-9 

   5.นายเปร่ือง 4.นายเปร่ือง 0-0-9 
5 2450ถึง

2535 
     - ที่ธรณีสงฆวัดเทพธิดาราม            - 0-1-28 

6 2450    - อําแดงมาย              - 0-0-44 
7 2450    - นายเอ่ียม              - 0-0-64 

 2456 ไมทราบ นายเอ่ียม อําแดงหยง 0-0-64 

 2465 จํานํา นางอุปทานนิติเหตุ(หยง) นายสิงโต 0-0-64 

 2466 ไถถอน นายสิงโต นางหยง 0-0-64 

 2467 จํานํา นางหยง รอยโทวงษจารุศร 0-0-64 

 2472 ไถถอน รอยโทวงษจารุศร นางหยง 0-0-64 
 2472 ให นางหยง นส.สงวน 0-0-64 
 2473 จํานอง นส.สงวน นางจันทร 0-0-64 
 2480 ไถถอน นางจันทร นางสงวน 0-0-64 
 2480 จํานอง นางพิเนตินัย(สงวน) นางถนอม 0-0-64 
 2480 ไถถอน นางถนอม นางพิเนตินัย 0-0-64 
 2480 ขาย นางพิเนตินัย นายอูด 0-0-64 
 2508 โอนมรดก นายอูด นางจู 0-0-64 
 2517 โอนมรดก นางจู 1.นายเจือ 0-0-64 
    2.นางสอาด  
    3.นายสุขุม  
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แปลง
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

    4.นางลออง  
    5.นายเอ้ือ  
    6.พันจาอากาศเอกอิสสระ  
 2535 แบง

กรรมสิทธิ
รวม 

1.นายเจือ 1.นายเจือ 0-0-10 6/10 

   2.นางสอาด 2.นางสอาด 0-0-11 

   3.นายสุขุม 3.นายสุขุม 0-0-10 6/10 

   4.นางลออง 4.นางลออง 0-0-10 6/10 

   5.นายเอ้ือ 5.นายเอ้ือ 0-0-10 6/10 

   6.พันจาอากาศเอกอิสสระ 6.พันจาอากาศเอกอิสสระ 0-0-10 6/10 

      
*ปจจุบัน  การใชที่ดินสวนท่ี 2  บริเวณดานทิศเหนือริมคลองหลอด และดานทิศตะวันออกขางวัด
เทพธิดารามเปนที่อยูอาศัย  สวนที่เหลือของพ้ืนที่มีการใชที่ดินเปนอาคารพาณิชย โรงแรม  อาคาร
ชุดพักอาศัยและที่อยูอาศัย   
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6.1.3 สวนท่ี 3 
 รูปแปลงท่ีดิน จํานวน  1  แปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                 2450 

                                                
  ผูถือครอง คือ ที่ธรณีสงฆวัดเทพธิดาราม 
 
 
 

 
 
 
ตารางที่ 4  การเปลี่ยนแปลงผูถือครองที่ดิน สวนท่ี3 
 
แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

    
 
 
 

2450ถึง 
2535 

     - ที่ธรณีสงฆวัดเทพธิดาราม 
หรือ เทพธิดาราม(ที่ธรณี
สงฆ) 

             - 13-3-60 

*ปจจุบันการใชที่ดินของวัดเทพธิดารามไมเปล่ียนแปลง 
 
 

2450 2535 
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 6.1.4 สวนท่ี 4 
 รูปแปลงท่ีดิน    จํานวน   1  แปลง 
                             
 
 
 
 
 
 
 
 
ผูถือครองท่ีดิน คือ  ตลาดเสาชิงชา     
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางที่5  การเปล่ียนแปลงผูถือครองท่ีดินสวนที่ 4 
 
แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2450     - ตลาดเสาชิงชา - 6-2-16 

 2492 โอนตาม
คําส่ังศาล 

พระบาทสมเด็จพระ
มงกุฎเกลาเจาอยูหัว 

สนง.ทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย 

6-2-16 

 2500  ขาย สนง.ทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย 

เทศบาลนครกรุงเทพ 6-2-16 

*ปจจุบัน การใชที่ดินสวนที่ 4 เปนลานคนเมืองและท่ีจอดรถของกรุงเทพมหานคร 
 
 

   

2450 

2450                                           2492                                                          2500                                                       2535 
                              โอนตามคําส่ังศาล                                           ขาย 
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6.1.5 สวนท่ี 5 
รูปแปลงท่ีดิน   จํานวน     10        แปลง 
 
 

1

3

4

2 5
6

7

8
9

10

 
 

2450 
 
 
ผูถือครองท่ีดิน 
แปลงท่ี 1   คือ  นายพลขัน ขนาด 2-3-32 
แปลงท่ี 2   คือ  หลวงวิสูตรรัฐเขตร ทับภรรยา ขนาด 0-1-4 
แปลงท่ี 3 คือ  อําแดงคมมาย  ขนาด  1-0-60 
แปลงท่ี 4  คือ  กระทรวงนครบาล ขนาด 0-3-24 
แปลงท่ี 5  คือ  ที่ธรณีสงฆวัดเทพธิดาราม  ขนาด 0-3-48 
แปลงท่ี 6  คือ  นายรวยนาอําแดงพิศหลาน ขนาด 0-1-12 
แปลงท่ี 7  คือ  ขุนประสานสีสอาด ขนาด 0-1-8 
แปลงท่ี 8  คือ  พระเจานองยาเธอกรมขุนสมมต ขนาด 3-3-24 
แปลงท่ี 9  คือ  พระเจานองยาเธอกรมขุนสรรพสิทธิสงค ขนาด 3-1-24 
แปลงท่ี 10 คือ กระทรวงนครบาล ขนาด 0-0-36 
 
 
 
 
 

2450 
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การเปล่ียนแปลงรูปแปลงท่ีดิน 
 
  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
แปลงท่ี 1 และ 2 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1 2

3

4

5
6

7

8

9

10

 

1.1 

2450            2476
 แบงแยก (2 แปลง)  

           2485 
 หักท่ีสาธารณประโยชน  

ไมทราบป  
  แบงขาย     

ถนนสาธารณประโยชน

ไมทราบป      แบงขาย

       2450                              2476                                        2485                         ไมทราบป                                  ไมทราบป 
                                           แบงแยก                       หักที่สาธารณประโยชน           แบงขาย                                   แบงขาย 
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  2497 
 รวมโฉนด

   2497
 รวมโฉนด

          2497
แบงแยก ( 27 แปลง )

2498 

 

ขาย

2498

จํานอง
2498

ไถถอน

2498 
โอนมรดก

2520
ผูจัดการมรดก

              2520   

แบงแยกในนามเดิม(11แปลง)              2523 

  

แบงแยกในนามเดิม(25 แปลง)  
 
 
 
       
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                  2497                                    2497                                            2497                                    2498 
                          รวมโฉนด                        รวมโฉนด                                     แบงแยก                                  ขาย 

      2498                         2498                                         2498                                     2520 
    จํานอง                                   ไถถอน                                   โอนมรดก                               ผูจัดการมรดก 

             2520                       2523 
         แบงแยก                             แบงแยก 

ไมทราบป         2454

        

จํานาํ
2458

ไถถอน
2458
จํานํ

      2459

   

หลุดเปนสทิธิ
  2460

   

ขาย
 2470 

 

จํานอง
 2470 

 

ไถถอน

     ไมทราบป  
แบงแยก หรือแบงขาย ไมทราบป                        ไมทราบป            2454                2458                  2458 

  แบงแยก                                                       จํานํา             ไถถอน                 จํานํา 

          2459              2460                  2470                2470 
       หลุดเปนสิทธิ       ขาย                 จํานอง           ไถถอน     

1.2 



 

 

 
 

120 

 

2473
ขาย

2473
จํานอง

2474
ขายตามศาล

2482
ขาย

2492

จํานอง
2502

ไถถอน
2510 

  

ให
    2516
เชามีกําหนดย่ีสิบเอ็ดป

2532
เลิกเชา

2532

 

ขาย
2532
จํานอง

2546

 ไถถอน

2546
จํานอง  

 
 
 
2.1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

            2473              2473              2474                     2482 
                   ขาย               จํานอง          ขายตามศาล            ขาย 

    2492                     2502             2510              2516 
      จํานอง                ไถถอน            ให                เชากําหนดย่ีสิบเอ็ดป 

 2532                   2532                 2532               2546 
เลิกเชา                  ขาย                 จํานอง             ไถถอน 

         2546 
        จํานอง

2450 ไมทราบป 
 แบงแยก/ขาย

2463
โอนมรดก

2466 

ให
2493 
โอนมรดก

2493 

จํานอง
2493 

ไถถอน

2497
จํานอง

2500
ใหระหวางจํานอง

2504

 

ไถถอน
2518

 

ขาย
2518 
แบงแยกในนามเดมิ

1

2

3

4

1

2450                       ไมทราบป                     2463                  2466                    2493                     2493                2493 
                         แบงแยก/ขาย                  โอนมรดก              ให                      โอนมรดก               จํานอง           ไถถอน 

   2497                      2500                    2504                  2518                   2518 
   จํานอง             ใหระหวางจํานอง      ไถถอน               ขาย                แบงแยก 
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     2.2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
           2.3 

 
 
 
 
 
            2.4 

 
 
 
 
 
 
 
 

2

2486
โอนมรดก

2487 

 

ขาย
2491
จํานอง

2493
โอนมรดก

2493

 

ไถถอน

2493
จํานอง

2494

ไถถอน
2496

 

ให
2497
จํานอง

2502
โอนชําระหน้ีจํานอง

2506
ผูจัดการมรดก

2506
โอนมรดก

2516

  

ขาย
2517
จํานอง

2521

ไถถอน

2521
จํานอง

2535 

ไถถอน

3

2484
โอนมรดก

2485
 

ให
2487  

ขาย
2526
ผูจดัการมรดก

4

2455

 

จํานํ า
2458

 

ไถถอน
2458

 

จํานํ า
2459 
หลุดเปนสิทธิ

2459 

 

ขาย

2484 
โอนมรดก

2485 

 

ให
2487

  

ขาย
2526
ผูจัดการมรดก

       2486                         2487                       2491                           2493                           2493 
   โอนมรดก                     ขาย                         จํานอง                     โอนมรดก                     ไถถอน

                               2493                          2494                    2496                              2497                           2502 
                                  จํานอง                         ไถถอน                   ให                             จํานอง            โอนชําระหน้ีจํานอง 

                     2506                       2506                        2516                         2517                            2521 
                             ผูจัดการมรดก           โอนมรดก               ขาย                            จํานอง                       ไถถอน 

               2521                          2535 
                    จํานอง                        ไถถอน 

     2484                              2485                        2487                          2526 
   โอนมรดก                         ให                            ขาย                       ผูจัดการมรดก 

2455                                  2458                              2458                           2459                                 2459 
จํานํา                                    ไถถอน                          จํานอง                 หลุดเปนสิทธิ                          ขาย 

2484                                    2485                         2487                               2526 
โอนมรดก                            ให                              ขาย                           ผูจัดการมรดก 
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แปลงท่ี 3 
 
 
 
 
 
 กระบวนการเปล่ียนแปลง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

        2481

  

ใหระหวางจํานอง

   2483

  

 ไถถอน 2483 

 

จํานอง
  2494

 

 ไถถอน

         2503

  

 แบงขาย( 2แปลง)
    2509 

   

จํานอง     2513 

   

ไถถอน
2518

จํานอง

 

          2450                                       ไมทราบป                           2454                                  2455                              2455 
                                                             แบงแยก/ขาย                                                                 แบงแยก                            ให 

                                     2481                                       2483                                   2483                            2494 
                                       ใหระหวางจํานอง                     ไถถอน                                จํานอง                          ไถถอน 

              2503                                       2509                                      2513                                  2518 
             แบงขาย                                     จํานอง                                   ไถถอน                              จํานอง 

     2518                                                2521                                   2542                          2549 
   ไถถอน                                             ขาย                        แบงแยก                     ผูจัดการมรดก 

3.1 
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3.2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.3 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2455 2470
จาํนอง

2483

ไถถอน
2483 
ขาย

2494 

 

ขาย
2495 

 

ขาย

2502

 

ขาย
   2502
กรรมสิทธิร์วม

              2502 

      

กรรมสิทธิร์วมเฉพาะสวน
                    (4คน)

              2502 

 

กรรมสิทธิร์วมเฉพาะสวน
            (5คน)

                  2503 

  

แบงกรรมสิทธิ์รวม(แบงแยก6 แปลง)

24552455                                      2455                 2470                    2483                  2483                   2494                       2495 
                                                ให                 จํานอง              ไถถอน                 ขาย                       ขาย                        ขาย 

           2502                       2502                  2502                  2502                   2503 
                ขาย                กรรมสิทธ์ิรวม      กรรมสิทธ์ิรวม   กรรมสิทธ์ิรวม    แบงกรรมสิทธ์ิรวม 
                                                                    เฉพาะสวน          เฉพาะสวน 

2450 ไมทราบป    แบงแยกหรือแบงขาย                2454

 (ไมทราบวาแบงแลวโอนหรือขาย)
           2474

            ขาย
                 2498

                   ขาย

                 2500

             

ใหเฉพาะสวน
           2501

  

แบงแยกในนามเดิม

    ไมทราบป                               2450                              ไมทราบป                       2474                                2498 
        แบงแยก/ขาย                                                             กรรมสิทธ์ิรวม                  ขาย                                  ขาย 

                2500                                    2501 
          ใหเฉพาะสวน                แบงแยก 
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แปลงท่ี 4  
 
 
 
 
 
 
 
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450 2459

 

ขาย
2459

  

ให
         2459 

          

จํานาํ
2462

ไถถอน

2486 

จํานอง
2502 

ไถถอน
        2514 

แบงแยกในนามเดิม
2516

 

ให

2516

จํานอง
               2525

แบงแยกในนามเดิม(ระหวางจํานอง)
  2527 

  

ไถถอน
2527
ขาย

             2527

แบงแยกในนามเดิม(4 แปลง )
 2528 

  

ขาย
      ไมทราบป 

   

แบงแยก / ขาย  

      2450                          2459                      2459                      2459                       2462 
                                         ขาย                         ให                       จํานํา                      ไถถอน 

                   2486                       2502                            2514                     2516 
                      จํานอง                    ไถถอน                      แบงแยก                 ให 

                    2516                         2525                       2527                           2527 
                      จํานอง                      แบงแยก                  ไถถอน                         ขาย 

        2527                           2528                     ไมทราบป 
      แบงแยก                        ขาย                       แบงแยก/ขาย 
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แปลงท่ี 5  6 และ 7 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2542   2450              2450                                                                  2535 

2450 ไมทราบป 
  แบงแยก

2457
จํานํา 

2458 

 

ไถถอน 
2458

 

ขาย 
2458 
จํานํา 

2458 

 

ไถถอน 
2458 
ขาย 

2468 

 

ให 
   2479

  

โอนมรดก 
 2479

 

จํานอง 
2481 

ไถถอน 
2481 

 

ขาย 
 2488 
โอนมรดก 

2488

 

ขาย 

2489

  

ขาย
       2518 

 

โอนมรดกเฉพาะสวน 
2518

 

ขาย 
2518 

จํานอง 
 2523

 

ไถถอน 
2523

 

ขาย 
2523 

จํานอง 

5 

6.1 

   2450               ไมทราบป                 2457                 2458              2458              2458                 2458               2458 
                             แบงแยก                   จํานํา              ไถถอน           ขาย                 จํานํา               ไถถอน            ขาย 

       2468                  2479                2479                2481                 2481           2481               2488 
        ให                โอนมรดก              จํานอง           ไถถอน              ขาย           โอนมรดก        ขาย 

              2489                 2518                    2518              2518                2523            2523                 2523 
                 ขาย               โอนมรดก           ขาย              จํานอง            ไถถอน          ขาย                 จํานอง 
                                     เฉพาะสวน 
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ไมทราบป  
 แบงแยก

  2458 
โอนมรดก

2461
จํานาํ

2463 
ไถถอน

2463 
จํานาํ

2465 
ไถถอน

2465  
จํานาํ

2466  
ไถถอน

2466  
จํานาํ

2467 
ขาย

    2500  
โอนเปลี่ยนนาม  

 
 
 
         
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

6.2 

       ไมทราบป          2458                 2461             2463         2463               2465           2465 
             แบงแยก          โอนมรดก         จํานํา           ไถถอน       จํานํา            ไถถอน         จํานํา 

2466                    2466                2467              2500 
ไถถอน                จํานํา                ขาย             โอนเปล่ียนนาม

2450  ไมทราบป  
 แบงแยก

2469  

จํานอง
2471  

ไถถอน

ไมทราบป  
แบงแยก

      2485 
โอนมรดกเฉพาะสวน

        2488 
โอนมรดกเฉพาะสวน

       2488 
    ใหเฉพาะสวน

2489    
จํานอง

2490    

ไถถอน

2490 
ขาย

2494   
จาํนอง

2494   

ไถถอน
2496  
จํานอง

2498   

ไถถอน

2498 
จํานอง

2499  

 

ไถถอน
       2499   

 

ขายฝาก(มีกาํหนดหนึง่ป)
2503  

 

ขาย

7.1 

7.2 

          ไมทราบป          2485                    2488                 2488             2489                 2490 
            แบงแยก           โอนมรดก  โอนมรดก      ใหเฉพาะสวน          จํานอง     ไถถอน  

                         2490                  2494          2494          2496            2498                     2498 
                            ขาย                    จํานอง           ไถถอน       จํานอง         ไถถอน                จํานอง 

  2499           2499                   2503 
 ไถถอน        ขายฝาก                ขาย 
                 กําหนดหน่ึงป 

2450  2469  
จํานอง

2471                                      2471

ไถถอน                                           แบงขาย
           2450               2469                      2471                    2471 
                                     จํานอง               ไถถอน           แบงขาย 
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แปลงท่ี 8 
 
 

 
 
 
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  

 2482   

 

จํานอง
2484   

 

ไถถอน
2484   

 

ขาย
2490   

จํานอง

 
 
 

2450
ไมทราบป  
 แบงแยก

    2458  

  

โอนมรดก
2476  

  

ให
2478    

จํานอง
  2478   

  

ไถถอน

 2478   
จํานอง

2480   

ไถถอน
 2480   

จํานอง
2482    

ไถถอน

         2450                                         ไมทราบป                                2458                  2476                    2478                2478 
                                                                  แบงแยก                             โอนมรดก            ให                       จํานอง            ไถถอน 

                                         2478                  2480                   2480                 2482 
                                              จํานอง               ไถถอน               จํานอง              ไถถอน

           2482                   2484                      2484                 2490 
              จํานอง              ไถถอน                   ขาย                   จํานอง 

8.1 
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2498    

ไถถอน
       2517  

  

ผูจัดการมรดก
    2517   

 

โอนมรดก
2528    
จํานอง

2531   

ไถถอน  
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

         2498               2517                    2517                2528 
         ไถถอน          ผูจัดการมรดก     โอนมรดก          จํานอง 

     2531  
  ไถถอน

   2454 

 

โอนมรดก
2466  

จํานํา
   2478  
หลุดเปนสิทธิ์

    2500  
โอนเปล่ียนนาม

2454 
โอนมรดก

2461   

จํานํา
2466   

ไถถอน
2466   
จํานํา

    2467   
ขายตามศาล

     2500   
โอนเปล่ียนนาม

2458   

โอนมรดก
              2459   

แบงให( 3 แปลง เหลือ 1 แปลง)
     2459   

ให( ท่ีเหลือ 1 แปลง)
 2486   
โอนมรดก

2486   
ขาย

2486   
ขาย      2527  

ผูจัดการมรดก
               2528  

แบงแยกในนามเดิม(4แปลงเหลือ 1 แปลง)

 
 
   2454              2466               2478           2500 
โอนมรดก       จํานํา       หลุดเปนสิทธ์ิ    โอนเปลี่ยนนาม 

2454                   2461             2466            2466            2467               2500 
โอนมรดก         จํานํา            ไถถอน       จํานํา          ขายตามศาล       โอนเปล่ียนนาม 

    2486                                      2486                                     2527                                    2528 
    ขาย                                       ขาย                              ผูจดัการมรดก                             แบงแยก 

    8.2 

8.3 

 
 
 
 
 
 
 
 8.4 

2458                                        2459                                    2459                                      2486 
โอนมรดก                           แบงให                                      ให                                      โอนมรดก 
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แปลงท่ี 9 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450
   2470 

 

โอนมรดก
    2471  
แบงให(11แปลง) 2471  

ให

    2479  

ใหเฉพาะสวน

  2509  
สิทธิเก็บกิน

      2513  

  เชา (มกีําหนดสิบป )
           2544 

 

หักเปนท่ีสาธารณประโยชน
              2544  
 แบงแยกในนามเดิม (2 แปลง)

     2544 

 

 โอนมรดก

   2450                                        2470                                     2471                                   2471                                   2479 
                                                โอนมรดก                              แบงให                                 ให                                    ใหเฉพาะสวน 

              2509                                        2513                                    2544                                  2544 
             สิทธิเก็บกิน                           เชา กําหนดสิบป             หักท่ีสาธารณประโยชน       แบงแยก 

 2544 
โอนมรดก 
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แปลงท่ี 10 
 

 
 
 
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450  2459 

   

ขาย
  2503 

 

โอนมรดก
   2503

      

ให
 2503 

 

จํานอง
2516   โอนมรดก 2516   ไถถอน

 2516
  

ขาย
  2516   

จํานอง
 2516  

ไถถอน
  2532 

  

จํานอง
  2546   

ไถถอน
  2546  

จํานอง

 2547

ไถถอน
 2547

  

ขาย
   2547 

 

สิทธิเก็บกิน

2450                     2459                       2503                        2503                           2503                       2516                   2516 
                              ขาย                     โอนมรดก                     ให                          จํานอง                 โอนมรดก              ไถถอน

             2516                      2516                           2516                      2532                    2546                    2546 
                  ขาย                       จํานอง                        ไถถอน                  จํานอง                ไถถอน               จํานอง 

   2547                      2547                       2547 
  ไถถอน                    ขาย                      สิทธิเก็บกิน 
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ตารางที่ 6 การเปล่ียนแปลงผูถือครองท่ีดิน สวนท่ี5 
แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

1 2450        - นายพลพัน                 - 2-3-32 

 ไม
ทราบ 

โอน/ขาย นายพลพัน นายจุลินทร 2-3-32 

1.1 2476 แบงแยก หลวงวัชรีเสวิน(ชิด) หลวงวัชรีเสวิน 0-0-96 
     0-0-98 
 2485 หักสาธารณะ หลวงวัชรีเสวิน เทศบาลนครกรุงเทพ ไมทราบ 
 ไม

ทราบ 
แบงขาย หลวงวัชรีเสวิน นายจุลินทร 0-0-53 

     0-0-57 

     0-0-37 

 ไม
ทราบ 

แบงขาย นายจุลินทร นายชุม 0-1-42 

 2497 รวมโฉนด นายจุลินทร นายจุลินทร 2-1-84 3/10 

 2497 แบงแยก นายจุลินทร นายจุลินทร 2-1-84 3/10 

     (แบง 27 แปลง) 

 2498 ขาย     นายจุลินทร นายเอ่ียม 1-1-28 

 2498 จํานอง นายเอ่ียม ธ.กรุงเทพฯ 1-1-28 
 2498 ไถถอน ธ.กรุงเทพฯ นายเอ่ียม 1-1-28 
 2498 โอนมรดก นายเอ่ียม นางหงษ 1-1-28 
 2520 ผูจัดการ

มรดก 
นางหงษ 1.นายเสียง 1-1-28 

      2.นางเซียม  
 2520 แบงแยก 1.นายเสียง 1.นายเสียง 0-0-92 

   2.นางเซียม 2.นางเซียม (แบง11แปลง) 

 2523 แบงแยก 1.นายเสียง 1.นายเสียง 1-1-28 

   2.นางเซียม 2.นางเซียม (แบง25แปลง) 
1.2 ไม

ทราบ 
แบงแยก นายพลพัน นายพลพัน 2-1-67 

     0-1-65 
 2454 จํานํา หลวงสุนทรานกิจ   (พลพัน) หลวงจํานงค 0-1-65 

 2458 ไถถอน หลวงจํานงค หลวงสุนทรานกิจ            0-1-65 
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2458 จํานํา หลวงสุนทรานกิจ            นางเสง่ียม 0-1-65 

 2459 หลุดเปน
สิทธิ 

หลวงสุนทรานกิจ            นางเสง่ียม 0-1-65 

 2460 ขาย นางเสง่ียม หลวงฤทธ์ินายเวร 0-1-65 

 2470 จํานอง พระยาสุรินทรเสวี(ฤทธ์ิ) นางพวง 0-1-65 

 2470 ไถถอน นางพวง พระยาสุรินทรเสวี 0-1-65 

 2473 ขาย พระยาสุรินทรเสวี นางบุญชิต 0-1-65 

 2473 จํานอง นางบุญชิต หางเกรดีตฟองเซียร เดอลิน
โดจิน 

0-1-65 

 2474 ขายตามศาล นางบุญชิต บ.แกรดิตฟองเซียรเดอลิน
โดจิน 

0-1-65 

 2482 ขาย บ.แกรดิตฟองเซียรเดอลิน
โดจิน 

คุณหญิงสัจจาภิรมย 0-1-65 

 2492 จํานอง คุณหญิงสัจจาภิรมย ธ.ไทยพาณิชย 0-1-65 

 2502 ไถถอน ธ.ไทยพาณิชย คุณหญิงสัจจาภิรมย 0-1-65 

 2510 ให คุณหญิงสัจจาภิรมย นายโฆษิต 0-1-65 

 2516 เชา (21ป) นายโฆษิต หจก.อุดมศึกษา 0-1-65 

 2532 เลิกเชา หจก.อุดมศึกษา นายโฆษิต 0-1-65 

 2532 ขาย นายโฆษิต หจก.อุดมศึกษา 0-1-65 

 2532 จํานอง หจก.อุดมศึกษา ธ.กสิกรไทย 0-1-65 

 2546 ไถถอน ธ.กสิกรไทย หจก.อุดมศึกษา 0-1-65 

 2546 จํานอง หจก.อุดมศึกษา ธ.กสิกรไทย 0-1-65 
2 2450 - หลวงวิสูตรรัฐเขตร         

ทับภรรยา 
- 0-1-4 

 ไม
ทราบ 

แบงแยก หลวงวิสูตร หลวงวิสูตร 0-1-4 
(แบง4แปลง) 

2.1 2463 โอนมรดก หลวงวิสูตร 1.ขุนวิเทศวรกิจ 0-0-60 9/10 

    2.นายชัย  

 2466 ให 1.หลวงวิธานนรกรรม(ขุน
วิเทศวรกิจ) 

หลวงวิธานนรกรรม 0-0-60 9/10 

   2.นายชัย   

 2493 โอนมรดก หลวงวิธานนรกรรม นางทองด ี 0-0-60 9/10 
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2497 จํานอง นางทองดี นางชอุม 0-0-60 9/10 

 2500 ใหระหวาง
จํานอง 

นางทองดี นางศรีระนอง 0-0-60 9/10 

 2504 ไถถอน นางชอุม นางศรีระนอง 0-0-60 9/10 

 2518 ขาย นางศรีระนอง นางมาลี 0-0-60 9/10 

 2518 แบงแยก นางมาลี นางมาลี 0-0-17 3/10 

     0-0-16 6/10 
2.2 2486 โอนมรดก 1.นางทับ นายสมบุญ 0-0-31 
   2.นายสมบุญ   

 2487 ขาย นายสมบุญ นายเผื่อน 0-0-31 
 2491 จํานอง นายเผื่อน นายสุทธิ 0-0-31 
 2493 โอนมรดก นายเผื่อน นางทองด ี 0-0-31 
 2493 ไถถอน นายสุทธิ นางทองด ี 0-0-31 
 2493 จํานอง นางทองดี นางจ่ิม 0-0-31 
 2494 ไถถอน นางจ่ิม นางทองด ี 0-0-31 
 2496 ให นางทองดี นายวิบูลย 0-0-31 
 2497 จํานอง นายวิบูลย นางชอุม 0-0-31 
 2502 โอนชําระหนี้

จํานอง 
นายวิบูลย นางชอุม 0-0-31 

 2506 ผูจัดการ
มรดก 

นางชอุม นางอบ 0-0-31 

 2506 โอนมรดก นางอบ นายประพันธ 0-0-31 
 2516 ขาย นายประพันธ นส.กาญจนา 0-0-31 
 2517 จํานอง นส.กาญจนา ธ.กสิกรไทย 0-0-31 
 2521 ไถถอน ธ.กสิกรไทย นส.กาญจนา 0-0-31 
 2521 จํานอง นส.กาญจนา ธ.กสิกรไทย 0-0-31 
 2535 ไถถอน ธ.กสิกรไทย นส.กาญจนา 0-0-31 
2.3 2484 โอนมรดก 1.พระยาประสารดุริยศัพท 1.นายปล่ัง 0-0-40 

   2.คุณหญิงพยอม 2.นส.พยงค  
   3.นส.พยงค 3.นางอินทร  
   4.ขุนบรรจงหุมเลิศ(ปลั่ง)   
   5.นางอินทร   
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2485 ให 1.นายปลั่ง นางละมาย 0-0-40 

   2.นส.พยงค   

   3.นางอินทร   

 2487 ขาย นางละมาย 1.นาวาเอกโสภณ 0-0-40 

    2.นางเล่ือม  

 2526 ผูจัดการ
มรดก 

1.นาวาเอกโสภณ นายสุรพันธ 0-0-40 

   2.นางเล่ือม   

2.4 2455 จํานํา หลวงสุนทรานุกิจ หลวงจํานงค 0-0-48 
 2458 ไถถอน หลวงจํานงค หลวงสุนทรานุกิจ 0-0-48 
 2458 จํานํา หลวงสุนทรานุกิจ นางเสง่ียม 0-0-48 
 2459 หลุดเปน

สิทธิ 
หลวงสุนทรานุกิจ นางเสง่ียม 0-0-48 

 2459 ขาย นางเสง่ียม 1.พระยาประสารดุริยศัพท
และพยอม 

0-0-48 

 2484 โอนมรดก 1.พระยาประสารดุริยศัพท 1.ขุนบรรจงหุมเลิศ(ปลั่ง) 0-0-48 
   2.คุณหญิงพยอม 2.นส.พยงค  

   3.นส.พยงค 3.นางอินทร  

   4.ขุนบรรจงหุมเลิศ(ปลั่ง)   

   5.นางอินทร   

 2485 ให 1.นายปลั่ง นางละมาย 0-0-48 
   2.นส.พยงค   

   3.นางอินทร   

 2487 ขาย นางละมาย 1.นาวาเอกโสภณ 0-0-48 
    2.นางเล่ือม  

 2526 ผูจัดการ
มรดก 

1.นาวาเอกโสภณ นายสุรพันธ 0-0-48 

   2.นางเล่ือม   
3 2450           - อําแดงคมมาย            - 1-0-60 
 ไม

ทราบ 
แบงแยก อําแดงคมมาย   อําแดงคมมาย   0-2-50 

0-1-72 
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

3.1 2454        - ถมยา - 0-1-50 
 2455 แบงแยก ถมยา ถมยา 0-0-25 
     0-0-55 
     0-0-62 
     (เหลือ0-1-50) 

 2455 ให ถมยา นางเฉลิม 0-1-50 

 2481 ใหระหวาง
จํานอง 

นางเฉลิม นส.มานิตย 0-1-50 

 2483 ไถถอน นางจรวย นางมานิตย 0-1-50 

 2483 จํานอง นางมานิตย นายเรือโทโกศล 0-1-50 

 2494 ไถถอน นายเรือโทโกศล นางมานิตย 0-1-50 

 2503 แบงขาย นางมานิตย นางอัมพร 0-0-17 

    นางสมทรง 0-0-16 

 2509 จํานอง นางมานิตย ธ.เกษตร 0-1-17 

 2513 ไถถอน ธ.เกษตร นางมานิตย 0-1-17 

 2518 จํานอง นางมานิตย ธ.กรุงไทย 0-1-17 

 2518 ไถถอน ธ.กรุงไทย นางมานิตย 0-1-17 

 2521 ขาย นางมานิตย นายสุกิจ 0-1-17 

 2542 แบงแยก นายสุกิจ นายสุกิจ 0-0-53 

     เหลือ0-0-64 

 2549 ผูจัดการ
มรดก 

นายสุกิจ นายวุฒิกร 0-0-64 

3.2 2455 ให ถมยา อําแดงจํานง 0-0-62 
 2470 จํานอง นางจํานง นางจรวย 0-0-62 
 2483 ไถถอน นางจรวย นางจํานง 0-0-62 
 2483 ขาย นางจํานง 1.นายแบน 0-0-62 
    2.นางมานิตย  

 2494 ขาย 1.นายแบน นางทรัพย 0-0-62 
   2.นางมานิตย   

 2495 ขาย นางทรัพย นางบุญรอด 0-0-62 
 2502 ขาย นางบุญรอด นายจรูญ 0-0-62 
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2502 กรรมสิทธ์ิ
รวม 

นายจรูญ 1.นายยงยุทธ 0-0-62 

    2.นายจรูญ  

 2502 กรรมสิทธ์ิ
รวมเฉพาะ
สวน 

1.นายยงยุทธ 
2.นายจรูญ 

1.นายสมชาย 

 
0-0-62 

    2.นายกมล  
    3.นายยงยุทธ  
    4.นายจรูญ  
 2502 กรรมสิทธ์ิ

รวมเฉพาะ
สวน 

1.นายสมชาย 
 

1.นายสวาง 0-0-62 

   2.นายกมล 2.นายสมชาย  

   3.นายยงยุทธ 3.นายกมล  

   4.นายจรูญ 4.นายยงยุทธ  

    5.นายจรูญ  

 2503 แบง
กรรมสิทธ์ิ
รวม 

1.นายสวาง นายกมล 0-0-12 

   2.นายสมชาย นายสวาง 0-0-10 

   3.นายกมล นายยงยุทธ 0-0-10 

   4.นายยงยุทธ นายยงยุทธ 0-0-11 

   5.นายจรูญ นายสมชาย 0-0-15 

    นายจรูญ 0-0-10 
3.3 ไม

ทราบ 
กรรมสิทธ์ิ
รวม 

นางทรัพย 1.นางทรัพย 
2.นางประคิญคด ี

0-1-72 

    3.นายจํารัส  

 2474 ขาย 1.นางทรัพย นางประคิญคดี 0-1-72 
   2.นางประคิญคด ี   

   3.นายจํารัส   

 2498 ขาย นางประคิญคดี 1.นางทัศนียา 0-1-72 
    2.นางลําเจียก  
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2500 ใหเฉพาะ
สวน 

1.นางทัศนียา นางทัศนียา 0-1-72 

   2.นางลําเจียก   

 2501 แบงแยก นางทัศนียา นางทัศนียา 0-0-11 
     0-0-10 6/10 
     0-1-504/10(แบง    

5แปลง) 
4. 2450   - กระทรวงนครบาล                - 0-3-24 
 2459  ขาย กระทรวงนครบาล พระวิชิตสงคราม 0-3-47 7/10 

กรมที่ดินรังวัด 
 2459 ให พระวิชิตสงคราม นางเหล่ียม 0-3-47 7/10 

 2459 จํานํา นางเหล่ียม ขุนรัฐภาคพิบูลย 0-3-47 7/10 

 2462 ไถถอน ขุนรัฐภาคพิบูลย คุณหญิงสัจจาพิรมย(นาง
เหลี่ยม) 

0-3-47 7/10 

 2486 จํานอง คุณหญิงสัจจาพิรมย ธ.ไทยพาณิชย  

 2502 ไถถอน ธ.ไทยพาณิชย คุณหญิงสัจจาพิรมย  

 2514 แบงแยก คุณหญิงสัจจาพิรมย คุณหญิงสัจจาพิรมย 0-1-67 

     0-1-71 

 2516 ให คุณหญิงสัจจาพิรมย นางปริยา 0-1-71 

 2516 จํานอง นางปริยา ธ.กรุงไทย 0-1-71 

 2525 แบงแยก
(ระหวาง
จํานอง) 

นางปริยา นางปริยา 0-0-6 

     0-1-65 

 2527 ไถถอน ธ.กรุงไทย นางปริยา 0-1-65 

 2527 ขาย นางปริยา นส.สุรีย 0-1-65 

 2527 แบงแยก นส.สุรีย นส.สุรีย 0-0-33 

     0-0-32 

     0-0-32 

     0-0-32 

     เหลือ0-0-36 

 2528 ขาย นส.สุรีย นายนิพนธ 0-0-36 
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 ไม
ทราบ 

แบงแยก/ขาย คุณหญิงสัจจาพิรมย คุณหญิงสัจจาพิรมย  
0-1-67 

5. 2450        - ท่ีธรณีสงฆวัดเทพธิดาราม                    - 0-3-48 
 2535         - ท่ีธรณีสงฆวัดเทพธิดาราม                   - 0-3-48 
6 2450        - นายรวยนาอําแดงพิศหลาน  0-1-12 

 ไม
ทราบ 

แบงแยก/
ขาย 

นายรวยนาอําแดงพิศหลาน อําแดงพิศ 0-1-7 

    พระเจาบรมวงษเธอกรมขุน
สมมติอมรพันธ 

0-0-63 

6.1 2457 จํานํา อําแดงพิศ ทาวทรงกันดาล(หุน)ในวัง
กรมพระสมมติอมรพันธ 

0-1-7 

 2458 ไถถอน ทาวทรงกันดาล อําแดงพิศ 0-1-7 

 2458 ขาย อําแดงพิศ นายรอยโทผิว 0-1-7 

 2458 จํานํา นายรอยโทผิว อําแดงพิศ 0-1-7 

 2458 ไถถอน อําแดงพิศ นายรอยโทผิว 0-1-7 

 2468 ให นายรอยเอกผิว 1.นายรอยเอกผิว 0-1-7 

    2.นางเย็น  

    3.ดญ.จัน  

    4.ดญ.สอาด  

 2479 โอนมรดก 1.นายพันโทผิว 1.นางเย็น 0-1-7 

   2.นางเย็น 2.นางจัน  

   3.นางจัน 3.นางสอาด  

   4. นางสอาด   

 2479 จํานอง 1.นางเย็น คุณหญิงวิเศษสงคราม 0-1-7 

   2.นางจัน   

   3.นางสอาด   

 2481 ไถถอน คุณหญิงวิเศษสงคราม 1.นางเย็น 0-1-7 

    2.นางจัน  

    3.นางสอาด  

 2481 ขาย 1.นางเย็น 1.พระแกว 0-1-7 

   2.นางจัน 2.นางแกว  

   3.นางสอาด   
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2488 โอนมรดก 1.พระแกว พระแกว 0-1-7 

   2.นางแกว   

 2488 ขาย พระแกว 1.นางเยือนสุข 0-1-7 

    2.นส.อรุณี  

 2489 ขาย 1.นางเยือนสุข 1.นายพ่ึง 0-1-7 

   2.นส.อรุณี 2.นายแชม  

 2518 โอนมรดก
เฉพาะสวน 

1.นายพ่ึง 1.นายเลิศ 0-1-7 

   2.นายแชม 2.นางแชม  

 2518 ขาย 1.นายเลิศ นายไชยรัตน 0-1-7 

   2.นางแชม   
 2518 จํานอง นายไชยรัตน ธ.เอเชียทรัสท 0-1-7 

 2523 ไถถอน ธ.เอเชียทรัสท นายไชยรัตน 0-1-7 

 2523 ขาย นายไชยรัตน นายอุทัย 0-1-7 

 2523 จํานอง นายอุทัย ธ.เอเชียทรัสท 0-1-7 
6.2 2458 โอนมรดก พระเจาบรมวงษเธอกรมขุน

สมมตอมรพันธ 
นายพันโทม.จ.มงคล
ประวัต ิ

0-0-63 

 2461 จํานํา นายพันโทม.จ.มงคลประวัติ นางชวะกิจบรรหาร 0-0-63 
 2463 ไถถอน นางชวะกิจบรรหาร นายพันโทม.จ.มงคล

ประวัต ิ
0-0-63 

 2463 จํานํา นายพันโทม.จ.มงคลประวัติ ขุนรัตนภักด ี 0-0-63 
 2465 ไถถอน ขุนรัตนภักดี นายพันโทม.จ.มงคล

ประวัต ิ
0-0-63 

 2465 จํานํา นายพันโทม.จ.มงคลประวัติ พระเจาพี่นางเธอพระองค
เจาอรพินทเพ็ญภาคย 

0-0-63 

 2466 ไถถอน พระเจาพี่นางเธอพระองค
เจาอรพินทเพ็ญภาคย 

นายพันโทม.จ.มงคล
ประวัต ิ

0-0-63 

 2466 จํานํา นายพันโทม.จ.มงคลประวัติ กรมพระคลังขางท่ี 0-0-63 
 2467 ขายตามศาล นายพันโทม.จ.มงคลประวัติ กรมพระคลังขางท่ี 0-0-63 
 2500 โอนเปล่ียน

นาม 
กรมพระคลังขางที่ สนง.ทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริย 
0-0-63 

7 2450   - ขุนประสานสีสอาด                 - 0-1-8 
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

7.1 2469 จํานอง 1.นางจําเริญ นางทรัพย 0-1-8 
   2.นางถม   

   3.นางจีน   

   4.นางสมบุญ   

 2471 ไถถอน นางทรัพย 1.นางจําเริญ 0-1-8 
    2.นางถม  

    3.นางจีน  

    4.นางสมบุญ  

 2471 แบงขาย 1.นางจําเริญ 1.นายยอย 0-0-54 

   2.นางถม 2.นางละมอม เหลือ0-0-54 

   3.นางจีน 3.นายทองเบ้ิม  

   4.นางสมบุญ   

7.2 2485 โอนมรดก
เฉพาะสวน 

1.นายยอย 1.นายทองเบ้ิม 0-0-54 

   2.นางละมอม 2.นางละมอม  

   3.นายทองเบิ้ม   

 2488 โอนมรดก
เฉพาะสวน 

1.นายทองเบิ้ม 1.นายชิน 0-0-54 

   2.นางละมอม 2.นายทองเบ้ิม  

 2488 ใหเฉพาะ
สวน 

1.นายชิน นายทองเบิ้ม 0-0-54 

   2.นายทองเบิ้ม   

 2489 จํานอง นายทองเบิ้ม นางสุพิตร 0-0-54 
 2490 ไถถอน นางสุพิตร นายทองเบิ้ม 0-0-54 
 2490 ขาย นายทองเบิ้ม นายเครือ 0-0-54 
 2493 จํานอง นายเครือ สมเด็จพระนางเจารําไพ

พรรณี 
0-0-54 

 2494 ไถถอน สมเด็จพระนางเจารําไพ
พรรณี 

นายเครือ 0-0-54 

 2496 จํานอง นายเครือ ธ.ไทยทนุ 0-0-54 
 2498 ไถถอน ธ.ไทยทนุ นายเครือ 0-0-54 
 2498 จํานอง นายเครือ นายไพจิตร 0-0-54 
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2499 ไถถอน นายไพจิตร นายเครือ 0-0-54 
 2499 ขายฝาก(1ป) นายเครือ พันเอกปุน 0-0-54 
 2503 ขาย พันเอกปุน องคการสงเคราะหทหาร

ผานศึก 
0-0-54 

8 2450      - พระเจานองยาเธอกรมขุน
สมมตอมรพันธ 

                 - 3-3-24 

 ไม
ทราบ 

 แบงแยก พระเจานองยาเธอกรมขุน
สมมตอมรพันธ 

พระเจานองยาเธอกรมขุน
สมมตอมรพันธ 

1-1-77 
 

     0-1-63 
     0-3-68 
     0-3-30 
8.1 2458   โอนมรดก พระเจานองยาเธอกรมขุน

สมมตอมรพันธ 
ม.ร.ว.หญิงสตถิศรี 1-1-77 

 2476 ให ม.ร.ว.หญิงสตถิศรี ม.ร.ว.หญิงบัว 1-1-77 
 2478 จํานอง ม.ร.ว.หญิงบัว นางอุน 1-1-77 
 2478 ไถถอน นางอุน ม.ร.ว.หญิงบัว 1-1-77 
 2478 จํานอง ม.ร.ว.หญิงบัว ดช.เบิ้ม 1-1-77 
 2480 ไถถอน ดช.เบิ้ม ม.ร.ว.หญิงบัว 1-1-77 
 2480 จํานอง ม.ร.ว.หญิงบัว นางละมาย 1-1-77 
 2482 ไถถอน นางละมาย ม.ร.ว.หญิงบัว 1-1-77 
 2482 จํานอง ม.ร.ว.หญิงบัว พระคลังขางท่ี 1-1-77 
 2484 ไถถอน กรมพระคลังขางที่ ม.ร.ว.หญิงบัว 1-1-77 
 2484 ขาย ม.ร.ว.หญิงบัว นางเอิบ 1-1-77 
 2490 จํานอง นางเอิบ ธ.ไทยพาณิชย 1-1-77 
 2498 ไถถอน ธ.ไทยพาณิชย นางเอิบ 1-1-77 
 2517 ผูจัดการ

มรดก 
นางเอิบ นายจิตร 1-1-77 

 2517 โอนมรดก นายจิตร 1.นายประภัสสร 1-1-77 
    2.นางอาภรณรัตน  

    3.นางเจตนี  

    4.นางเต็มพรรณ  

*พระเจานองยาเธอกรมขุนสมมตอมรพันธ พระนามเดิมคือ  พระองคเจาสวัสดิประวัต ิ
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2528 จํานอง 1.นายประภัสสร 1.นางอาภรณรัตน 1-1-77 
   2.นางอาภรณรัตน 2.นางเจตนี  

   3.นางเจตนี   

   4.นางเต็มพรรณ   
 2531 ไถถอน 1.นางอาภรณรัตน 1.นายประภัสสร 1-1-77 
   2.นางเจตนี 2.นางอาภรณรัตน  

    3.นางเจตนี  

    4.นางเต็มพรรณ  

8.2 2454 โอนมรดก พระเจานองยาเธอกรมขุน
สมมตอมรพันธ 

ม.ร.ว.ชายสุมนชาติ 0-1-63 

 2466 จํานํา ม.ร.ว.ชายสุมนชาติ กรมพระคลังขางท่ี 0-1-63 
 2478 หลุดเปน

สิทธ์ิ 
ม.ร.ว.ชายสุมนชาติ กรมพระคลังขางท่ี 0-1-63 

 2500 โอนเปล่ียน
นาม 

กรมพระคลังขางที่ สนง.ทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย 

0-1-63 

8.3 2454 โอนมรดก พระเจานองยาเธอกรมขุน
สมมตอมรพันธ 

นายพันโทม.จ.มงคล
ประวัต ิ

0-3-68 

 2461 จํานํา นายพันโทม.จ.มงคลประวัติ นางจันทร 0-3-68 
 2466 ไถถอน นางจันทร นายพันโทม.จ.มงคล

ประวัต ิ
0-3-68 

 2466 จํานํา นายพันโทม.จ.มงคลประวัติ กรมพระคลังขางท่ี 0-3-68 
 2467 ขายตามศาล นายพันโทม.จ.มงคลประวัติ กรมพระคลังขางท่ี 0-3-68 
 2500 โอนเปล่ียน

นาม 
กรมพระคลังขางที่ สนง.ทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริย 
0-3-68 

8.4 2458 โอนมรดก พระเจานองยาเธอกรมขุน
สมมตอมรพันธ 

1.ม.จ.วิบูลยสวัสดิวงษ 
2.ม.จ.มงคลประวัต ิ

0-3-30 

    3.ม.ร.ว.สตถิศรี  

 2459 แบงให 1.ม.จ.วิบูลยสวัสดิวงษ ม.ร.ว.ทวีมงคล 0-0-58 
  เหลือ0-0-99 2.ม.จ.มงคลประวัต ิ ม.ร.ว.สุมนชาติ  

   3.ม.ร.ว.สตถิศรี ม.ร.ว.กาจกํายํา  

    ม.ร.ว.สตถิศรี 0-1-14 
    ม.จ.มงคลประวัติ 0-0-59 
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2459 ให 1.ม.จ.วิบูลยสวัสดิวงษ ม.จ.วิบูลยสวัสดิวงษ 0-0-99 

   2.ม.จ.มงคลประวัต ิ   

   3.ม.ร.ว.สตถิศรี   

 2486 โอนมรดก ม.จ.วิบูลยสวัสดิวงษ หมอมเก้ือ 0-0-99 
 2486 ขาย หมอมเก้ือ นางคลับ 0-0-99 

 2486 ขาย นางคลับ หมอมเก้ือ 0-0-99 

 2527 ผูจัดการ
มรดก 

หมอมเก้ือ 1.ม.รว.อัญชนี 0-0-99 

    2.ม.ล.ศานติ์ศรี  

    3.ม.ร.ว.กุลประโมทย  

    4.ม.ร.ว.โสตถินันทน  

 2528 แบงแยก 1.ม.รว.อัญชนี ม.รว.อัญชนี 0-0-20 

   2.ม.ล.ศานติ์ศรี ม.ล.ศานติ์ศรี 0-0-19 

   3.ม.ร.ว.กุลประโมทย ม.ร.ว.กุลประโมทย 0-0-20 

   4.ม.ร.ว.โสตถินันทน ม.ร.ว.โสตถินันทน 0-0-20 

     เหลือ0-0-20 
9 2450        - พระเจานองยาเธอกรมขุน

สรรพสิทธิประสงค 
              - 3-1-24 

 2470 โอนมรดก พระเจานองยาเธอกรมขุน
สรรพสิทธิประสงค 

พระยาบริบูรณราชสมบัติ 
(ผูจัดการมรดก) 

3-1-24 

 2471 แบงให พระยาบริบูรณราชสมบัติ ม.จ.ประชาย 0-0-17 1/2 
    ม.จ.อุปาลีสาน 0-0-16 
    ม.จ.ธานีเศิกสงัด 0-0-16 1/2 
    ม.จ.มะลีสาน 0-0-16 
    ม.จ.ชนิตบุตร 0-0-16 
    ม.จ.ชุมปกบุตร 0-0-38 
    ม.จ.ชุมปกบุตร 0-0-43 
    ม.จ.ชนิตบุตร 0-0-40 
    ม.จ.มะลีสาน 0-0-40 

    ม.จ.ธานีเศิกสงัด 0-0-40 

    ม.จ.อุปาลีสาน 0-0-40 1/2 
*พระเจานองยาเธอกรมขุนสรรพสิทธิประสงค พระนามเดิมคือ พระองคเจาชุมพลสมโภช 
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2471 ให พระยาบริบูรณราชสมบัติ 1.ม.จ.หญิงจงใจถวิล 2-2-36 

    2.ม.จ.หญิงบุญจิราธร  

 2475 ใหเฉพาะ
สวน 

1.ม.จ.หญิงจงใจถวิล ม.จ.หญิงบุญจิราธร 2-2-36 

   2.ม.จ.หญิงบุญจิราธร   

 2509 สิทธิเก็บกิน ม.จ.หญิงบุญจิราธร 1.นางสมประสงค 2-2-36 

    2.ม.ล.เสาวลักษณ  

 2513 เชา(10ป) 1.นางสมประสงค นายทิพรัช 2-2-36 

   2.ม.ล.เสาวลักษณ   

 2513 ให ม.จ.หญิงบุญจิราธร ม.จ.ธานีเศิกสงัด 2-2-36 

 2543 ผูจัดการ
มรดก 

ม.จ.ธานีเศิกสงัด ม.ล.ภูมิใจ 2-2-28 4/10  

 2544 หักเปนที่
สาธารณะ 

ม.ล.ภูมิใจ ถนนสําราญราษฎร 0-0-1 4/10 
เหลือ2-2-27 

 2544 แบงแยก ม.ล.ภูมิใจ ม.ล.ภูมิใจ 1-1-0 

     1-1-27 

 2544 โอนมรดก ม.ล.ภูมิใจ 1.ม.ร.ว.รพิฉัตร 1-1-27 

    2.นส.จิรบุญมี  

10 2450         - กระทรวงนครบาล                 - 0-0-36 
 2459 ขาย กระทรวงนครบาล พระวิชิตสงคราม(สรวง) 0-0-36 
 2503 โอนมรดก พระยาสัจจาภิรมย(สรวง) คุณหญิงเหลี่ยม 0-0-36 
 2503 ให คุณหญิงเหลี่ยม นายสัคค 0-0-36 
 2503 จํานอง นายสัคค ธ.มณฑล 0-0-36 
 2516 โอนมรดก นายสัคค นางปริยา 0-0-36 
 2516 ไถถอน ธ.กรุงไทย นางปริยา 0-0-36 
 2516 ขาย นางปริยา หจก.อุดมศึกษา 0-0-36 
 2516 จํานอง หจก.อุดมศึกษา ธ.กรุงไทย 0-0-36 
 2516 ไถถอน ธ.กรุงไทย หจก.อุดมศึกษา 0-0-36 

 2532 จํานอง หจก.อุดมศึกษา ธ.กรุงไทย 0-0-36 
 2546 ไถถอน ธ.กรุงไทย หจก.อุดมศึกษา 0-0-36 
 2546 จํานอง หจก.อุดมศึกษา ธ.กรุงเทพฯ 0-0-36 
 2547 ไถถอน ธ.กรุงเทพฯ หจก.อุดมศึกษา 0-0-36 
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2547  ขาย หจก.อุดมศึกษา นายพีรพงษ 0-0-36 
 2547 สิทธิเก็บกิน นายพีรพงษ 1.นายชวน 0-0-36 
    2.นางสุภา  
*ปจจุบัน การใชที่ดินสวนที่5 บริเวณดานทิศเหนือติดริมถนนสําราญราษฎรเปนที่อยูอาศัยและ
ชุมชนอยูถัดเขามาภายในพ้ืนที่ สวนดานทิศตะวันออก ทิศตะวันตก และทิศใต เปนอาคารพาณิชย  
ที่จอดรถ และท่ีอยูอาศัย 
 
6.1.6 สวนท่ี 6 
รูปแปลงท่ีดินจํานวน  1  แปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ผูถือครองท่ีดิน คือ ที่ธรณีสงฆวัดสุทัศนเทพวราราม 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางที ่7 การเปล่ียนแปลงผูถือครองท่ีดินสวนที่6 
แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2450ถึง2535       - ที่ธรณีสงฆวัดสุทัศนเทพวราราม             - 31-2-72 

*ปจจุบัน ที่ดินของวัดสุทัศนเทพวราราม  บางสวนทางดานทิศใต แบงเชาที่ดินเพ่ือการพาณิชยกรรม 

2450                                                               2535 
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6.1.7 สวนท่ี 7 
รูปแปลงท่ีดินจํานวน   7    แปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ผูถือครองท่ีดิน 
แปลงท่ี 1  คือ  กรมหม่ืนพรหมวรานุรักษ พระนามเดิม  คือ พระองคเจาเกษมสันตโสภาคย                  

ขนาด 6-0-29 
แปลงท่ี 2  คือ  กรมหม่ืนราชศักด์ิสโมสร พระนามเดิม คือ พระองคเจากมลาสเลอสรรค                  

ขนาด 7-0-40 
แปลงท่ี 3  คือ  กรมขุนศิริธัศสังกาศ พระนามเดิม คือ พระองคเจาศรีสิทธิธงไชย  ขนาด 3-3-55 
แปลงท่ี 4  คือ กรมหมื่นมรุพงษศิริพัฒน พระนามเดิม คือ พระองคเจาวฒันานุวงศ ขนาด 3-0-15 
แปลงท่ี 5  คือ เจาจอมมารดาเท่ียง  ขนาด 6-1-4 
แปลงท่ี 6  คือ กรมหมื่นวิวิธวรรณปรีชา พระนามเดิม คือพระองคเจาจนัทรทัตจุฑาธาร                  

ขนาด 3-0-24 
แปลงท่ี 7  คือ กรมหมื่นพงษาดิศรมหิป พระนามเดิม คือพระองคเจาไชยานุชิต ขนาด 1-0-4 
 
 
 
 

12
3

4

5 6

7

2450 
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การเปล่ียนแปลงรูปแปลงท่ีดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แปลงท่ี 1 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 2535 

1

2+5

3

4

6

7
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กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แปลงท่ี 2  รวมกับแปลงท่ี 5  (2+5) 
 
 
 
 
 
 
 
 

                2450                                    2462                                             2471                                     2488

              แบงแยก                                            โอนมรดก/แบงให                                 แบงขาย                                 แบงระหวางเจาของ                                 แบงขาย                          

                                                                                                                                                                                                                                                                                                

2490                                      2494

                2524                                    2525                                             2526                                     2533                                    2543

     แบงแยกในนามเดมิ                                      แบงกรรมสิทธริวม                       แบงกรรมสทิธิรวม             แบงกรรมสิทธริวม/แบงแยกในนามเดมิ  
            

แบงให

2450                        2462                       2471                  2488                 2490                 2494 
                              แบงแยก                แบงให              แบงขาย           แบงแยก             แบงขาย 

            2524               2525                    2526                       2533                  2543 
             แบงให            แบงแยก    แบงกรรมสิทธิรวม  แบงกรรมสิทธิรวม แบงกรรมสิทธิรวม /แบงแยก 

1.1 

  2450                       2462                              2462                           2496                   2500 
                              แบงแยก                             ให                       โอนเปลี่ยนนาม     ไมทราบ       

1.2 
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กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450                                                        2450                                                    2477                                        2477                                         2478                            

กรมหมื่นราชศักดิ์สโมสร

เจาจอมมารดาเท่ียง

                                               ให                                                     แบงให                                       แบงแยกในนามเดิม                                     ให                                       

                         

                   2515                                      2544                                            2544

                     

               แบงแยก /ขาย                                 โอนมรดก                                                 สิทธิเก็บกิน

                                            

                   

2477                                       2477                                           2496                                    2503

                                                        

            แบงให                                      แบงให                                            ขาย                                  โอนมรดก    

                                                                 

                             

2510                                    2547

      

กรรมสิทธิรวม/ใหเฉพาะสวน                     โอนตามกฎหมาย

                         

       

 2450

                   
                                                        

                                                                 

                            

      
                         

       

2.1 

2.2 

    2450                                        2450                               2477                    2477                       2478 
                                                       ให                               แบงให                   แบงแยก                    ให 

           2515                     2544                       2544 
           แบงแยก/ขาย       โอนมรดก              สิทธิเก็บกิน 

                         2450                           2477                    2477              2496                     2503 
                                                            แบงให                แบงให                ขาย                   โอนมรดก 

     2510                      2547 
กรรมสิทธิรวม    โอนตามกฎหมาย 
ใหเฉพาะสวน 



 

 

 
 

150 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2477                                       2486                                           2515                                    2534

            แบงให                                    โอนมรดก                                     โอนมรดก                         ใหเฉพาะสวน      

2537                                  2538                                    2540

                   ขาย                                           ขาย                                 แบงแยกในนามเดิม

 2450

2.4 

                                                   

2450                                                       2486                                                2489                                                2492    

                                                                                                                                                          

แบงขาย                                                        ขาย

  
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                       

    2492                                               2542

  

แบงขาย                                                       ขาย

    

 2.3 

          2450                         2477                   2486                 2515                  2534 
                                       แบงให                โอนมรดก      โอนมรดก         ใหเฉพาะสวน 

     2537                  2538                   2540  
     ขาย                  ขาย                      แบงแยก 

     2450                                   2486                         2489                        2492 
                                                ไมทราบ               แบงขาย                      ขาย 

                     2492                          2542 
                       แบงขาย                      ขาย 
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2.5 

                           2486                                            2489                                              2489    

ขาย                                       ขายเฉพาะสวน (ท่ีดินอยูเทาเดิม) 

       2490                                         2490                                               2492

แบงระหวางเจาของเดิม                                ให                                              แบงแยกในนามเดิม

                                                            

 2513                                              2514                                            2535

                                                                      

ขาย                                                          ขาย 

                                                       

               2512                                     2513                                                       2513

               

ขาย                                          ขายเฉพาะสวน                                              แบงกรรมสิทธ์ิรวม

                

                            2486                        2489                                     2489 
                                       ไมทราบ                      ขาย                                 ขายเฉพาะสวน 

       2490                          2490                               2492 
   แบงแยก                            ให                             แบงแยก 

       2512                                2513                           2513 
      ขาย                          ขายเฉพาะสวน       แบงกรรมสิทธ์ิรวม 

2513                        2514                               2535 
ขาย                           ขาย 
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                     2546

             โอนมรดกเฉพาะสวน  

2.6 

                   

                          2486                                              2486                                            2486                                            

                                                                         

                                               แบงแยกในนามเดิม                                 แบงแยกในนามเดิม  

                                                                                                                                                                                            

2486                                                   2492       2517

ขาย                                                             แบงขาย                                               ขาย

                2546

              

       

โอนมรดกเฉพาะสวน
                                

              2486                                            2490                                           2495                                                2546

               

ขาย                                                       ขาย                                              ใหเฉพาะสวน                                         โอนมรดกเฉพาะสวน

                 

                                                                                                          
                                                                                                                                           

2.7 

                        2486                            2486                            2486 
                          ไมทราบ                      แบงแยก                      แบงแยก 

           2486                            2492                         2517 
      ขาย                            แบงขาย                       ขาย 

      2546 
โอนมรดกเฉพาะสวน 

        2486                              2490                            2495                         
            ขาย                                 ขาย                       ใหเฉพาะสวน        

           2546 
         โอนมรดกเฉพาะสวน 
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2525                                                   2535

                     

               แบงแยกในนามเดมิ(6แปลง)

                            

               2486                                                  2486                                            2486

แบงแยกในนามเดมิ                                          ขาย

           2501                                                2503                                                  2525

แบงขาย                                                        ขาย                                               แบงหกัที่สาธารณะประโยชน

 
 
 
            
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 

2.8 

  

ไมทราบป(2490)
      แบงแยก

     

   2490 
 จํานอง

     

2491 
ไถถอน

     

2491
จํานอง

     

            2492 
หลุดเปนสิทธิจากจํานอง

     

2492 
 ขาย

     

2501
ขาย

                

2525  
แบงแยกในนามเดิม(2แปลง)

     

  
     

  
     

  
     

  

     

  
     

  
     

              
     

2.9 

       2486                            2486                           2486 
     ไมทราบ                        แบงแยก                           ขาย 

       2501                           2503                              2525 
       แบงขาย                        ขาย                      หักที่สาธารณประโยชน 

    2525                            2535 
   แบงแยก 

                           2490                                            2490                                             2491                                           2491 
                                                                                จํานอง                                         ไถถอน                           จํานอง 

   2492                                         2492                                            2501                                              2525 
หลุดเปนสิทธิจากจํานอง               ขาย                                             ขาย                                          แบงแยก 
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ไมทราบป(2490)
      แบงแยก

2492 
   ขาย 2500 

  จํานอง

2504
  ไถถอน

2509
    ให

2523
   ขาย

2525 
   แบงแยกในนามเดิม(2แปลง)  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.10 

  

ไมทราบป(2490)  
    แบงแยก

     

       

2490   
 จาํนองเฉพาะสวน

     

  

2491 
 ไถถอน

    
         

2491 
 แบงระหวางเจาของเดมิ

    

  

2491
   ขาย

    
  

2492  
    ขาย

    
         

2497   
ขายฝากกําหนด หกเดอืน

    
  

2498 
  ไถถอน

    

  

2507 
   ขาย

    

  
     

  
     

  

     
  

     

  
     

  
     

  
     

  
    

2.11 

        2490                                           2492                                              2500                                             2504 
                                                               ขาย                                              จํานอง                                            ไถถอน 

     2509                                         2523                                             2525 
    ให                                              ขาย                                             แบงแยก 

2490                                       2490                                                2491                                              2491 
                                              จํานองเฉพาะสวน                         ไถถอน                                         แบงแยก 

2491                                      2492                                              2497                                               2498 
ขาย                                        ขาย                                         ขายฝากกําหนดหกเดือน                   ไถถอน 

2507 
ขาย 
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ไมทราบป(2490)
     แบงแยก

2491 
ขายเฉพาะสวน

2499 
 จํานอง

2501  
  ไถถอน

2501
   ขาย

2503
   ขาย

2506 
ขายเฉพาะสวน

2508
   ขาย  

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 

2.12 

                            2486                                                                                ไมทราบป
                                                                                                                                                  แบงแยก

           2490 

         

แบงเชาสิบป

           2518

         

  จํานอง
           2534 

          

ไถถอน
           2546

            

  ให

2.13 

2490                                               2491                                          2499                                            2501 
                                                  ขายเฉพาะสวน                             จํานอง                                         ไถถอน 

           2501                                         2503                                                 2506                                                  2508 
           ขาย                                             ขาย                                          ขายเฉพาะสวน                                           ขาย

          2486                                                 2486                                       ไมทราบ                                       2490 
                                                                                                                    แบงแยก/ขาย                            แบงเชาสิบป 

                                   2518                                           2534                                                    2546 
                                        จํานอง                                        ไถถอน                                                 ให 
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แปลงท่ี 3 
 

                                                                     
 
 
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 

 

           2450                                      2475                                       2478                                  2513                                         2514                

       

โอนมรดก                                         แบงให                                         ขาย                                        แบงแยกในนามเดิม 

         2516                                      ไมทราบป                                        ไมทราบป         

                                

2535           

ภาระจํายอมเร่ืองทางเดนิ                           โอนมรดก                                           แบงแยก  
 
 
 
 
  

 3 

     2450                        2475                         2478                       2513                     2514 
                                   โอนมรดก                แบงให                        ขาย                     แบงแยก 

    2516                    ไมทราบป               ไมทราบป                 2535 
    ภาระจํายอม         โอนมรดก              แบงแยก 
  เร่ืองทางเดิน 
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แปลงท่ี 4 
 
 
 
 
 
 
 
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

                                    

  

 
 

2450                                          2467                              2473                                  2473                                       2481              

                              

โอนมรดก                                 แบงแยก(นามเดิม)                        แบงให                                             ขาย   

                                                                    

25352490

  ให

  

 

4.1 

    2450                          2467                             2473                        2473                            2481 
                                    โอนมรดก                   แบงแยก                    แบงให                            ขาย     

2490                              2504 
ให             กอตั้งสิทธิเหนือที่ดิน   

4.2 

2481                        2492                              2504 
ขาย                            ให                  กอต้ังสิทธิเหนือท่ีดิน 
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แปลงท่ี 6 
 
 

 
 
 
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 

2450                                 2459                                     2509                             2509

                               

ให                                           ผูจัดการมรดก                       สิทธิเก็บกิน              

                                        

        2510                                        2535

       

โอนมรดก

   
           

 

6 

     2450                        2459                       2509                             2509 
                                   ให                          ผูจัดการมรดก                สิทธิเก็บกิน 

     2510                            2535 
  โอนมรดก 
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แปลงท่ี 7 
 
 
 
 
 
 

 
 
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                        
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

7 

2486 2490 แบงเชาสบิป

2491 ขาย 2515 ผูจัดการมรดก 2526 เปลีย่นผูจัดการมรดก 2552  โอนมรดก

ไมทราบป
แบงหกัทีส่าธารณะประโยชน

          2450                                         ไมทราบป                                            2486                                                 2490 
                                       แบงหักถนนสาธารณะประโยชน                                                              แบงเชา กําหนดสิบป           

        2491                                                   2515                                                 2526                                              2552 
         ขาย                                                ผูจัดการมรดก                           เปลี่ยนผูจัดการมรดก                             โอนมรดก             



 

 

 
 

160 

ตารางที่ 8 การเปล่ียนแปลงผูถือครองท่ีดิน สวนที่7 
แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

1 2450         - พระเจาบรมวงษเธอกรม
หมื่นพรหมวรานุรักษ           
 

                    - 6-0-29 

 2462 แบงแยก พระเจาบรมวงษเธอกรม
หมื่นพรหมวรานุรักษ           
 

พระเจาบรมวงษเธอกรม
หม่ืนพรหมวรานุรักษ           
 

3-3-70 

     2-3-59 

 2470 โอนมรดก พระเจาบรมวงษเธอกรม
หมื่นพรหมวรานุรักษ      
 

1.ม.จ.หญิงจรัสโฉม         2-3-59 

    2. ม.จ.พชรมาลย                  
    3. ม.จ.มนูญศิริ                      
    4.ม.จ.เกียรติประวัติ            
    5.ม.จ.วุฒิภาคย    
 2471 แบงให 1.ม.จ.หญิงจรัสโฉม           ม.จ.โชติรส 0-0-9 

  (32แปลง) 2. ม.จ.พชรมาลย                ม.จ.วิสุทธิเกษม 0-0-8 3/4 

   3. ม.จ.มนูญศิริ                      ม.จ.ทัศโนภาส 0-0-8 3/4 

   4.ม.จ.เกียรติประวัติ           ม.จ.วุฒิภาคย 0-0-8 3/4 

   5.ม.จ.วุฒิภาคย   ม.จ.สลักษณา 0-0-9 

    1.หมอมฉันท 0-0-8 1/2 

    2.ม.ร.ว.น้ําเพชร  

    3.ม.ร.ว.หญิงเก็ดแกว  

    4.ม.ร.ว.หญิงแพรวพลึก  

    5.ม.ร.ว.สนึกนิน  

    6.ม.ร.ว.สุพันภัทร  

    ม.จ.หญิงจรัสโฉม           0-0-9 

    ม.จ.สันตวงษ 0-0-8 1/2 

    ม.จ.มนูญศิริ 0-0-8 3/4 

    ม.จ.บุญฤทธ์ิ 0-0-9 

    ม.จ.อนุกูลประพัทธ 0-0-8 3/4 

    ม.จ.เกษมพันธพิสุทธิ 0-0-8 3/4 
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แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

    ม.จ.หญิงวรรณวิจิตร 0-0-8 3/4 

    ม.จ.หญิงอังสุมาลย 0-0-8 3/4 

    ม.จ.กุสุมา 0-0-8 3/4 

    ม.จ.เจริญศุขโสภาคย 0-0-8 3/4 

    ม.จ.หญิงพโยมมาลย 0-0-8 3/4 

    ม.จ.เปรมประสิทธ์ิ 0-0-9 

    ม.จ.คงเกษม 0-0-9 

    ม.จ.ชัชลลิต 0-0-8 1/2 

    1.ม.ร.ว.อินตะวัน 0-0-8 1/2 

    2.ม.ร.ว.ฮันยะสุต  

    3.ม.ร.ว.กุณะเดต  

    4.ม.ร.ว.เจตะวัต  

    5.ม.ร.ว.ภัทรเสน  

    ม.จ.หญิงกุสุมา 0-0-9 

    ม.จ.หญิงไตรทิพยสุดา 0-0-66 1/2 

    ม.จ.วิมลมาญ 0-0-66 1/2 

    ม.จ.หญิงจันทรจํารัส 0-0-64 1/2 

    ม.จ.หญิงอรอําไพ 0-0-66 3/4 

    ม.จ.เกียรติประวัติ 0-0-67 1/2 

    ม.จ.หญิงประไพพิมพ 0-0-67 1/2 

    ม.จ.นิวัทธวงศ 0-0-63 1/4 

    ม.จ.อุจพงศ 0-0-63 1/4 

    ม.จ.หญิงลมาย 0-0-97 

 2488 แบงขาย นาวาโทสาคร นายนิคม 0-0-27 3/10 

     เหลือ0-0-375/10 

 2490 แบงให นายฉวี นายสวาง 0-0-25 

 2494 แบงขาย นายฉวี นายพิทยา 0-0-23 

     เหลือ 0-0-19 

 2524 แบงให นส.สุนทรี นางปทุมพร 0-0-32 

 2524 ขาย นส.สุนทรี นายทวี 0-0-35 

 2525 แบงแยก นายทวี นายทวี 0-0-11 

     0-0-12 
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แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2526 แบงกรรมสิทธ์ิ
รวม 

1.พ.ต.อ.เกษม นส.วัชรี 0-0-4 3/10 

   2.นส.วัชรี พ.ต.อ.เกษม 0-0-4 4.5/10 

 2533 แบงกรรมสิทธ์ิ
รวม 

1.นายวิบูลย นายวิบูลย 0-0-31 3/10 

   2.นายสุนทร นายสุนทร 0-0-36 2/10 

 2543 แบงแยก นางวิจิตรบังอร นางวิจิตรบังอร 0-0-14 

     0-0-13 

     0-0-13 

     0-0-14 

     เหลือ0-0-13 

 2543 แบงกรรมสิทธ์ิ
รวม 

1.นายสุรพล นายบัญชา 0-0-32 7/10 

   2.นายบัญชา นายสุรพล 0-0-32 8/10 
1.2 2462 ให พระเจาบรมวงษเธอกรม

หมื่นพรหมวรานุรักษ           
 

พระบาทสมเด็จพระมงกุฎ
เกลาเจาอยูหัว 

3-3-70 

 2496 โอนเปล่ียน
นาม 

พระบาทสมเด็จพระมงกุฎ
เกลาเจาอยูหัว 

กรมพระคลังขางที่ 3-3-70 

 2500 ไมทราบ สนง.ทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย 

กระทรวงการคลัง 3-3-70 

2 2450   - พระเจาบรมวงษเธอกรม
หมื่นราชศักดิ์สโมสร            
 

          - 7-0-40 

5 2450    - เจาจอมมารดาเที่ยง              - 6-1-4 
2+5 ไม

ทราบ 
รวมแปลง พระเจาบรมวงษเธอกรม

หมื่นราชศักดิ์สโมสรและ
เจาจอมมารดาเที่ยง               
 

พระเจาบรมวงษเธอกรม
หม่ืนราชศักดิ์สโมสรฯ         
 

13-1-44 

2.1 2450 ให พระเจาบรมวงษเธอกรม
หมื่นราชศักดิ์สโมสรฯ          
 

1.มจ.ฉลาดลบเลอสรรค   

 
5-2-0 

    2.มจ.ศุขปรารภ   
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แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2477 แบงให 1.มจ.ฉลาดลบเลอสรรค   มจ.ฉลาดลบเลอสรรค   3-0-71 1/4 

   2.มจ.ศุขปรารภ  มจ.ศุขปรารภ 2-0-40 1/2 

 2477 แบงแยก มจ.ฉลาดลบเลอสรรค   มจ.ฉลาดลบเลอสรรค   2-3-25 1/2 

     0-1-45 3/4 

 2478 ให มจ.ฉลาดลบเลอสรรค   สมเด็จพระเจาพี่ยาเธอเจา
ฟากรมหลวงเพ็ชรบุรี
ราชศิรินทร 

0-1-45 3/4 

 2515 แบงแยก/ขาย มจ.ฉลาดลบเลอสรรค   1.นางนิตยา 0-0-55 

    2.นางสุรีย  

    3.นางสุดสาคร  

    1.นายสาธิต 2-2-70 

    2.คุณหญิงสุดสาคร  

    3.นางนิตยา  

 2544 โอนมรดก 1.นายสาธิต 1.นางสุวรรณี 2-2-70 

   2.คุณหญิงสุดสาคร 2.นายนิธิ  
   3.นางนิตยา 3.นส.ดวงมณี  
    4.นายสาธิต  
    5.คุณหญิงสุดสาคร  
    6.นางนิตยา  
 2544 สิทธิเก็บกิน 1.นางสุวรรณี นายอิทพร 2-2-70 

   2.นายนิธิ   

   3.นส.ดวงมณี   

   4.นายสาธิต   

   5.คุณหญิงสุดสาคร   

   6.นางนิตยา   

2.2 2477 แบงให มจ.ศุขปรารภ สมเด็จพระเจาพี่ยาเธอเจา
ฟากรมหลวงเพ็ชรบุรี
ราชศิรินทร 

0-1-12 1/2 

     เหลือ1-3-36 
 2496 ขาย มจ.ศุขปรารภ ม.ร.ว.หญิงพิงพันธ 1-3-36 

 2496 โอนตามคําส่ัง
ศาล 

ม.ร.ว.หญิงพิงพันธ มจ.ศุขปรารภ 1-3-36 



 

 

 
 

164 

แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2503 โอนมรดก มจ.ศุขปรารภ 1.ม.ร.ว.หญิงประทุม 1-3-36 

    2.ร.ต.อ.มร.ว.ยงสุข  

 2510 กรรมสิทธ์ิรวม 1.ม.ร.ว.หญิงประทุม 1.องคการโทรศัพทแหง
ประเทศไทย 

1-3-36 

   2.พ.ต.อ.มร.ว.ยงสุข 2.ม.ร.ว.หญิงประทุม  

    3.พ.ต.อ.มร.ว.ยงสุข  

 2510 ใหเฉพาะสวน 1.องคการโทรศัพทแหง
ประเทศไทย 

องคการโทรศัพทแหง
ประเทศไทย 

1-3-36 

   2.ม.ร.ว.หญิงประทุม   

   3.พ.ต.อ.มร.ว.ยงสุข   

 2547 โอนตาม
กฎหมาย 

องคการโทรศัพทแหง
ประเทศไทย 

บ.ทีโอทีจํากัด 1-3-36 

2.3 2477 แบงให มจ.ศุขปรารภ สมเด็จพระเจาพี่ยาเธอเจา
ฟากรมหลวงเพ็ชรบุรี
ราชศิรินทร 

0-1-12 1/2 

 2486 โอนมรดก สมเด็จพระเจาพี่ยาเธอเจา
ฟากรมหลวงเพ็ชรบุรีราชศิ
รินทร 

สมเด็จพระศรีสวรินทิรา
บรมราชเทวี พระพันวัส
สาอัยยิกาเจา 

0-1-12 7/10 
กรมที่ดินรังวัด 

 2515 ผูจัดการมรดก สมเด็จพระศรีสวรินทิรา
บรมราชเทวี พระพันวัสสา
อัยยิกาเจา 

สมเด็จพระศรีนครินทราบ
รมราชชนนี 

0-1-3 7/10 
กรมที่ดินรังวัด 

 2515 โอนมรดก สมเด็จพระศรีนครินทราบ
รมราชชนนี 

1.สมเด็จพระศรีนคริน
ทราบรมราชชนนี 

0-1-13 7/10 

    2.พระบาทสมเด็จพระ
ปรมินทรมหาภูมิพลอดุลย
เดช 

 

 2534 ใหเฉพาะสวน 1.สมเด็จพระศรีนคริน
ทราบรมราชชนนี 

พระบาทสมเด็จพระ
ปรมินทรมหาภูมิพลอดุลย
เดช 

0-1-13 7/10 

   2.พระบาทสมเด็จพระ
ปรมินทรมหาภูมิพลอดุลย
เดช 
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แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2537 ขาย พระบาทสมเด็จพระ
ปรมินทรมหาภูมิพลอดุลย
เดช 

บ.สยามอรุณชอปปง 
มอลล จํากัด 

0-1-13 7/10 

 2538 ขาย บ.สยามอรุณชอปปง 
มอลล จํากัด 

บ.สยามอรุณเรียลเอ็สเทท 
จํากัด 

0-1-13 7/10 

 2540 แบงแยก บ.สยามอรุณเรียลเอ็สเทท 
จํากัด 

บ.สยามอรุณเรียลเอ็สเทท 
จํากัด 

0-1-13 7/10 
(แบง 9 แปลง) 

2.4 2486      - หลวงพัฒนพงศพานิช 
(นายตุน ผูพัทน)    

                   - 1-2-98 

 2489 แบงขาย หลวงพัฒนพงศพานิช 1.นางเฉลิมศรี 0-2-2 
    2.นส.นารา เหลือ1-0-97 
 2492 ขาย หลวงพัฒนพงศพานิช สมาคมฮินดูสมาช 1-0-97 
 2492 แบงขาย 1.นางเฉลิมศรี สมาคมฮินดูสมาช 0-1-66 
   2.นส.นารา   

 2542 ขาย 1.นางเฉลิมศรี สมาคมฮินดูสมาช 0-0-35 
   2.นส.นารา   

2.5 2486      - หลวงพัฒนพงศพานิช 
(นายตุน ผูพัทน)        
 

                   - 1-0-87 

 2489 ขาย หลวงพัฒนพงศพานิช 1.ขุนศิลปการพิศิษฐ 1-0-87 
    2.นางพิศ  

    3.นส.สุดสาคร  

 2489 ขายเฉพาะ
สวน 

1.ขุนศิลปการพิศิษฐ 1.นางบุญเลื่อน 1-0-87 

   2.นางพิศ 2.ขุนศิลปการพิศิษฐ  

   3.นส.สุดสาคร 3.นางพิศ  

 2490 แบงแยก 1.นางบุญเล่ือน นางบุญเล่ือน 0-1-60 
   2.ขุนศิลปการพิศิษฐ ขุนศิลปการพิศิษฐ 0-2-11 
   3.นางพิศ นางพิศ 0-1-16 

 2490 ให ขุนศิลปการพิศิษฐ นางพิศ 0-2-11 

 2492 แบงแยก นางพิศ นางพิศ 0-1-0 

     0-1-11 
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แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2512 ขาย นางพิศ 1.นส.อรอนงค 0-1-11 

    2.นายประเสริฐ  

    3.นายสนั่น  

 2513 ขายเฉพาะ
สวน 

1.นส.อรอนงค 1.นายเริงชัย 0-1-11 

   2.นายประเสริฐ 2.นส.อรอนงค  

   3.นายสนั่น   

 2513 แบงกรรมสิทธ์ิ
รวม 

1.นายเริงชัย นายเริงชัย 0-0-35 

   2.นส.อรอนงค นายเริงชัย 0-0-34 

    นส.อรอนงค 0-0-42 

 2513 ขาย นส.อรอนงค นายสุรชัย 0-0-42 

 2514 ขาย นายสุรชัย นายเริงชัย 0-0-42 
2.6 2486    - นายนิพัธน      - 0-2-12 

 2486 แบงแยก นายนิพัธน นายนิพัธน 0-0-68 

     0-0-50 

     เหลือ0-0-94 

 2486 ขาย นายนิพัธน ม.ร.ว.หญิงพิงพันธ 0-0-94 

 2492 แบงขาย ม.ร.ว.หญิงพิงพันธ นางงามลออ 0-0-39 

     เหลือ0-0-55 

 2517 ขาย ม.ร.ว.หญิงพิงพันธ 1.นายพลูชัย 0-0-55 

    2.สุพรรณี  

 2546 โอนมรดก
เฉพาะสวน 

นายนิพัธน 1.นางสุวรรณี 0-0-50 

    2.นายนิธิ  

    3.นส.ดวงมณี  

    4.นายสาธิต  

    5.คุณหญิงสุดสาคร  

    6.นางนิตยา  

2.7 2486    - นายนิพัธน      - 0-0-68 

 2486 ขาย นายนิพัธน นายบวร 0-0-68 

      



 

 

 
 

167 

แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2490 ขาย นายบวร 1.นส.สมพงศ 0-0-68 

    2.นางสุรีย  

    3.นส.นิตยา  

    4.นส.สุดสาคร  

 2495 ใหเฉพาะสวน 1.นส.สมพงศ 1.นส.สุดสาคร 0-0-68 

   2.นางสุรีย 2.นางสุรีย  

   3.นส.นิตยา 3.นส.นิตยา  

   4.นส.สุดสาคร   

 2546 ผูจัดการเฉพาะ
สวน 

1.นางสุรีย 1.นางสุวรรณี 0-0-68 

   2.นส.นิตยา 2.นส.สุดสาคร  

   3.นส.สุดสาคร 3.นส.นิตยา  

 2546 โอนมรดก
เฉพาะสวน 

1.นางสุวรรณี 1.นางสุวรรณี 0-0-68 

   2.นส.นิตยา 2.นายนิธิ  

   3.นส.สุดสาคร 3.นส.ดวงมณี  

    4.นายสาธิต  

    5.นส.สุดสาคร  

    6.นส.นิตยา  

2.8 2486    - นายนิพัธน      - 0-1-51 

 2486 ขาย นายนิพัธน ร.ต.อ.อเนก 0-1-51 

 2501 แบงขาย พ.ต.อ.อเนก นางถาวร 0-0-67 

     เหลือ0-0-82 

 2503 ขาย พ.ต.อ.อเนก นายชนะ 0-0-82 

 2525 หักที่สาธารณะ นายชนะ ถนนสาธารณะประโยชน 0-0-4 

 2525 แบงแยก นายชนะ นายชนะ 0-0-2 

     0-0-11 

     0-0-11 

     0-0-10 

     0-0-10 

     0-0-10 
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แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

2.9 2490 จํานอง นางเฉลิมศรี  นางปุน 0-0-93 9/10 
 2491 ไถถอน นางปุน นางเฉลิมศรี 0-0-93 9/10 
 2491 จํานอง นางเฉลิมศรี นางปุน 0-0-93 9/10 
 2492 หลุดเปนสิทธิ

จากจํานอง 
นางเฉลิมศรี นางปุน 0-0-93 9/10 

 2492 ขาย นางปุน นางสังเวียน 0-0-93 9/10 
 2501 ขาย นางสังเวียน นายเริงชัย 0-0-93 9/10 
 2525 แบงแยก นายเริงชัย นายเริงชัย 0-0-89 
     เหลือ0-0-49/10
2.10 2492 ขาย นายหวา นางแฉลม 0-0-32 9/10 
 2500 จํานอง นางแฉลม นส.เนื่อง 0-0-32 9/10 
 2504 ไถถอน นส.เน่ือง นางแฉลม 0-0-32 9/10 
 2509 ให นางแฉลม นายวิญญา 0-0-32 9/10 
 2523 ขาย นายวิญญา นส.ยุพาพรรณ 0-0-32 9/10 
 2525 แบงแยก นส.ยุพาพรรณ นส.ยุพาพรรณ 0-0-31 3/10 
     เหลือ0-0-1 6/10
2.11 2490 จํานองเฉพาะ

สวน 
1.นางปรีดา นางทองคราม 0-1-88 8/10 

   2.นางเฉลิมศรี   

 2491 ไถถอน นางทองคราม 1.นางปรีดา 0-1-88 8/10 
    2.นางเฉลิมศรี  

 2491 แบงแยก 1.นางปรีดา นางเฉลิมศรี 0-1-4 6/10 
   2.นางเฉลิมศรี นางปรีดา 0-0-84 2/10 
 2491 ขาย นางปรีดา 1.นางประยงค 0-0-84 2/10 
    2.นายสมจิตร  

 2492 ขาย 1.นางประยงค 1.รอยโทโสภณ 0-0-84 2/10 
   2.นายสมจิตร 2.นางสิริ  

 2497 ขายฝาก
(6เดือน) 

1.รอยโทโสภณ นางประไพ 0-0-84 2/10 

   2.นางสิริ   

 2498 ไถถอน นางประไพ 1.รอยโทโสภณ 0-0-84 2/10 

    2.นางสิริ  
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แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2507 ขาย 1.พันตรีโสภณ นายเริงชัย 0-0-84 2/10 

   2.นางสิริ   

2.12 2491 ขายเฉพาะ
สวน 

1.นางเยือนสุข นางเยือนสุข 0-1-24 

   2.นส.อรุณี   

 2499 จํานอง นางเยือนสุข ธ.แหงเอเชีย 0-1-24 
 2501 ไถถอน ธ.แหงเอเชีย นางเยือนสุข 0-1-24 
 2501 ขาย นางเยือนสุข นางเยี่ยมศรี 0-1-24 
 2503 ขาย นางเย่ียมศรี 1.นายศิริชัย 0-1-24 
    2.นายสุจินต  

 2506 ขายเฉพาะ
สวน 

1.นายศิริชัย 1.นายธีรศักดิ์ 0-1-24 

   2.นายสุจินต 2.นายศิริชัย  

 2508 ขาย 1.นายธีรศักดิ์ นายเริงชัย 0-1-24 
   2.นายศิริชัย   

2.13 2490 แบงเชา(10ป) นายอําพล นายเต็งคุณ 1-0-50 
 2518 จํานอง นายอําพล ธ.กรุงไทย 1-0-50 
 2534 ไถถอน ธ.กรุงไทย นายอําพล 1-0-50 
 2546 ให นายอําพล นายศรัณย 1-0-50 
3. 2450    - กรมขุนศิริธัชสังกาศ         - 3-3-55 
 2454 เปลี่ยนเปน กรมขุนศิริธัชสังกาศ ม.จ.อุปพัทธพงษ 3-3-55 
 2475 โอนมรดก ม.จ.อุปพัทธพงษ ม.จ.หญิงอาทรถนอม 3-3-55 
 2478 แบงให ม.จ.หญิงอาทรถนอม ม.ร.ว.ศรีสมบูรณ 1-1-33 
    ม.ร.ว.หญิงศิริโสภา 1-1-91 
    ม.ร.ว.หญิงศรีถนอม 1-0-29 3/10 
 2513 ขาย ม.ร.ว.ทองธวัช 

ผูจัดการมรดกม.ร.ว.หญิง
ศรีถนอม 

1.นายประจักษ 1-0-29 3/10 

    2.นายเอกพงษ  
 2514 แบงแยก 1.นายประจักษ 1.นายประจักษ 1-0-29 3/10 
   2.นายเอกพงษ 2.นายเอกพงษ (แบง23 แปลง) 
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แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2516 ภาระจํายอม
เรื่องทางเดิน 

1.นายประจักษ 1.นางสุดสาคร 0-1-18 9/10 

   2.นายเอกพงษ 2.นางสุรีย  

    3.นางนิตยา  

 ไม
ทราบ 

โอนมรดก/
ขาย 

ม.ร.ว.หญิงศิริโสภา ไมทราบชื่อ 1-1-91 

 ไม
ทราบ 

โอนมรดก/
แบงแยก 

ม.ร.ว.ศรีสมบูรณ ไมทราบชื่อ 1-1-33 

4. 2450       -   กรมหมื่นมรุพงษศิริพัฒน   - 3-0-15 
4.1 2463 จํานํา กรมหมื่นมรุพงษศิริพัฒน กรมพระคลังขางที่ 3-0-4 

กรมที่ดินรังวัด 
 2467 ไถถอน กรมพระคลังขางท่ี กรมหม่ืนมรุพงษศิริพัฒน 3-0-4 

 
 2467 โอนมรดก กรมหมื่นมรุพงษศิริพัฒน หมอมเชื้อ 3-0-4 

 
 2473 แบงแยก หมอมเช้ือ หมอมเชื้อ 0-0-59 
     เหลือ2-3-56 
 2473 แบงให หมอมเช้ือ กระทรวงพระคลังมหา

สมบัติ 
2-2-93 

 2481 ขาย หมอมเช้ือ ม.จ.หญิงจงกลณี 0-0-63 
 2490 ให ม.จ.หญิงจงกลณี วัดมกุฎกษัตริยาราม 0-0-63 
 2504 กอตั้งสิทธิ

เหนือที่ดิน 
วัดมกุฎกษัตริยาราม กรมวิสามัญศึกษา 0-0-63 

4.2  2481 ขาย หมอมเช้ือ ม.จ.หญิงจงกลณี 0-0-59 

 2490 ให ม.จ.หญิงจงกลณี วัดมกุฎกษัตริยาราม 0-0-59 

 2504 กอตั้งสิทธิ
เหนือที่ดิน 

วัดมกุฎกษัตริยาราม กรมวิสามัญศึกษา 0-0-59 

6. 2450   -  กรมหมื่นวิวิธวรรณปรีชา             - 3-0-24 

 2459 ให กรมหมื่นวิวิธวรรณปรีชา ม.จ.เฉลิมศรี 3-0-24 

 2509 ผูจัดการมรดก ม.จ.เฉลิมศรี 1.ม.จ.จันทรศิริ 3-0-24 

    2.นส.พิตร  
 2509 สิทธิเก็บกิน ม.จ.จันทรศิริ นส.พิตร 3-0-24 
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แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2510 โอนมรดก 1.มจ.จันทรศิริ จันทรทัตมูลนิธิ 3-0-24 

   2.นส.พิตร   

   3.หลวงมนูเทศน   

   ผูจัดการมรดกม.จ.เฉลิมศรี   

7. 2450  - กรมหมื่นพงษาดิศรมหิป           - 1-0-4 
 ไม

ทราบ 
หักที่ถนน
สาธารณะ 

กรมหมื่นพงษาดิศรมหิป   ถนนสาธารณประโยชน 0-1-57 

     เหลือ0-2-47 
 2490 แบงเชา(10ป) นายอําพล นายเต็งคุณ 0-0-25 
     เหลือ0-2-22 
 2491 ขาย นายอําพล ขุนสนิทเศรษฐการ 0-2-47 

 2515 ผูจัดการมรดก ขุนสนิทเศรษฐการ นางเสง่ียม 0-2-47 
 2526 เปลี่ยน

ผูจัดการมรดก 
นางเสง่ียม นางสมศรี 0-2-47 

 2552 โอนมรดก นางสมศรี นางสมศรี 0-2-47 

*ปจจุบัน การใชที่ดินสวนที่ 7 ทิศเหนือติดถนนบํารุงเมือง เปนสถาบันราชการ รัฐวิสาหกิจ ไดแก 
สน.สําราญราษฎร  องคการโทรศัพท  และอาคารพาณิชย  ถัดเขามาดานในเปนที่อยูอาศัย และ
อาคารพาณิชย โรงพิมพ เปนตน  ดานทิศตะวันออกเปนอาคารพาณิชย  โรงแรม   ดานทิศตะวันตก
ติดถนนศิริพงษ เปนโรงเรียนเบญจมราชาลัย โรงเรียนฮินดูสมาช   สวนดานใตเปนอาคารพาณิชย 
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6.1.8 สวนท่ี 8 
รูปแปลงท่ีดิน จํานวน 1 แปลง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ผูถือครองท่ีดินคือ เรือนจํามหรรตโทษ ขนาด 27-2-12 
 
การเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางที่ 9 การเปล่ียนแปลงผูถือครองท่ีดิน สวนที่8 
แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2450   - เรือนจํามหรรตโทษ                  - 27-2-12 

 2505-2509 เปล่ียนชื่อ
และ 
การใชที่ดิน 

เรือนจํามหรรตโทษ
(รัฐบาล) 

สวนสาธารณะ 
ชื่อสวนรมณีนาถ
(รัฐบาล) 

27-2-12 

*ปจจุบัน การใชที่ดินสวนที่ 8 เปนสวนสาธารณะ 
 

2450 

2450 2505-2509 
รฐับาลใหเปล่ียนเปนสวนสาธารณะ
      ชื่อ สวนรมณีนาถ

 
2535

 
   2450                                                                       2505 -2509                                                                              2535 
                                                    เปล่ียนการใชที่ดิน 
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6.2  วิเคราะหการเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดิน 
 
          จากผลการศึกษาในพ้ืนที่กรณีศึกษาท้ัง8สวน  พบวา มีการเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดินใน
พ้ืนท่ีศึกษา โดยมีประเด็นที่สําคัญอยู 3 เรื่อง คือ 
          1.ผูถือครองที่ดิน 
          2.คาตอบแทนการถือครองที่ดิน 
          3.รูปแปลงท่ีดิน 
          ดังน้ันจึงใชประเด็นทั้ง 3 มาวิเคราะหการเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดิน ในพ้ืนที่กรณีศึกษา
ทั้ง8สวน  โดยใชสัญลักษณแทนความหมายของการเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดิน  เพ่ือแสดงให
เห็นรูปแบบของการเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดิน 
 
         A   แทน การเปล่ียนแปลงผูถือครองท่ีดิน   หมายถึง  การเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินโดย
ที่ดินแปลงน้ัน มีการเปล่ียนกรรมสิทธ์ิผูถือครองท่ีดิน จากผูถือครองที่ดินรายเดิมเปนรายใหม  
 
         B   แทน การมีคาตอบแทนการถือครองที่ดิน  หมายถึง การเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดินโดย
ที่ดินแปลงน้ัน มีคาตอบแทนการถือครองท่ีดินระหวางผูถือครองท่ีดินรายเดิมกับรายใหม  
 
      C   แทน การเปลี่ยนรูปแปลงท่ีดิน  หมายถึง การเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินโดยที่ดินแปลง
น้ัน มีการเปล่ียนรูปแปลงท่ีดินจากเดิม จากรูปแปลงเดิมเปนรูปแปลงใหม 
 
       การวิเคราะหกับแปลงท่ีดินในพ้ืนที่ศึกษาท้ัง 8 สวน โดยแสดงใหเห็นรูปแปลงท่ีดิน                 
ปพุทธศักราช   และสัญลักษณแทนการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน นําไปสูขอสรุปการวิเคราะห
ตอไป   
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ผลการวิเคราะหการเปลี่ยนแปลงการถือครองท่ีดิน 

6.2.1 สวนท่ี 1  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
          
 
 
6.2.2 สวนท่ี 2 
               
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                
                                                                                                         A B C 
 
 

1
2 3

4
5

6

7

8

9

10

11
12

13
14

15

16 17
18

19
20

21

22

1
2

3
             45

6

7

8

9

10

11             12

13        14

               15

  16      17      18

            19

20         21

22

   2450                                                                                2535 

                                                                                          A B  

1

2 3

4
5

6
7

1

2

3

4

5

7

6

2450 2535 
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แปลงท่ี 1 
  
 
 
 
 
 
 
           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 

        2450                  ไมทราบป                     2472                        2475                      2529 

                                     C                      A B                   A B                 A 
  

              

2472                       2475                    2475                      2522                        2529               2532 

A B                               C                     ไมทราบ                         B                                 A B                        A B 

           

 

  ไมทราบป                     2474                             2482                           2491                         2499 

        C                        C                        A B                     B                   A B 

1.1 

1.2 

1.3 
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แปลงท่ี2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450  2476
โอนมรดก

  2477 

 

แบงให
2477 

 

ให
  2481
 โอนมรดก

        2494

 

แบงระหวางเจาของเดิม
        2495

 

หักที่สาธารณประโยชน
        2499

 

         จํานอง

ไมทราบป 
 ไถถอน

ไมทราบป
  ขาย

ไมทราบป
  ขาย

     2522 
 แบงแยกในนามเดิม

2522
  ขาย

 2522 
 จํานอง 2525

ไถถอน
2535

2458 

จํานํา
2461 
โอนมรดก

 2461

 

ไถถอน
 2461

 

จํานํา
2470 

ไถถอน
 2471

 

จํานํา
 2476

 

ไถถอน

2476
จํานํ า

 2476
โอนมรดก

2476
ไถถอน

2476
ขาย

ไมทราบป  

 

โอนมรดกเฉพาะสวน
  ไมทราบป
       ให

2507
โอนมรดกเฉพาะสวน

   2450              2476             2477                2477              2481           2494              2495          2499 

                     A             AC           A                A            C          AC         B                           

                 2509            2509              2521           2522            2522             2522               2525            2535 

                      AB          AB            AB           C           AB           B             AB 

              2458                2461              2461              2461             2470             2471             2476 

                  B              A            AB              B           AB          B            AB 

                2476              2476                   2476            2476            2477            ไมทราบป    2507 

                        B               A                AB          AB           A              A          A     
                                                                                                                  

         2508               2517            2542           2543 

         AC             A             C           AB 

        2.1 

 

2.2 
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แปลงท่ี 3 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450
               ไมทราบป 
 แบงแยก (หลวงนิติกรณ  (นายเปร่ือง) )

 2469 
จํานอง

2462
ให

 2473

 

ไถถอน
 2474

 

จํานอง
 2487

 

ไถถอน

  
 

 

 

                    ไมทราบป 
 แบงแยก (หลวงนิติกรณ  (นายเปรื่อง) )

               2500

 

แบงแยกในนามเดิม (20แปลง)
รวมแปลงถนนสวนบุคคล (นายเปรื่อง)

                        2505 
ขาย  แตละแปลงเริม่ขายเปลี่ยนมือตั้งแต ป2500

  2524

 

รวมแปลง 
            2524  
แบงแยกในนามเดิม( 5แปลง)

2450  2450                         ไมทราบป                            2500                                 2505 

                                               C                             C                             AB 

                      2524                             2524       

                  AC                         C 

3.1 

         2450                              ไมทราบป                            2462                        2469 

                                                AC                            A                     B 

                                2473                      2474                         2487 

                                    AB                     B                    AB 

3.2 
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 2492
ให  2501 

ให
 2522  
กรรมสิทธริวม

 2546 
ขาย  

 
แปลงท่ี 4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                           
     
 

   2492                           2501                           2522 

     A                       A                       A 

        2546 

      AB 

2450    2476 
แบงแยก  

2478
จํานอง

2481

ไถถอน
2481

จํานอง

2483

ไถถอน
2483

จํานอง

2485

ไถถอน
2485
ขาย

           2450                      2476                                 2478                                   2481                             2481 

                                                   C                               B                            AB                        B     

               2483                              2483                            2485                        2485 

                    AB                              B                          AB                       AB 

4.1 
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2485
 ขาย      2500

ผูจัดการมรดก
  2500 
โอนมรดก 

       2502 

เชามกีําหนดสิบ ป

 
 
 

     2546 
ผูจัดการมรดก             2546

แบงหักเปนที่สาธารณประโยชน 
     2546

แบงในนามเดิม
  2546
โอนมรดก

2546

 

ขาย       2547

 

แบงกรรมสิทธ์ิรวม  
 
 
 
4.2 
 

                2485 

 

หกัเปนทีถ่นนสาธารณประโยชน                 2507
                 ขาย 

             

ถ.สําราญราษฎร

                2509
           กรรมสิทธิรวม 

             

ถ.สําราญราษฎร

                     2509
             แบงกรรมสิทธิรวม

             

ถ.สําราญราษฎร

 
 

           2485                                      2500                                   2500                                  2502 

                AB                              A                             A                              B 

        2546                                      2546                                 2546                                     2546 

          A                               AC                          C                              A 
                                               

      2546                                     2547 

      AB                            AC 

         2485                                  2507                                          2509                                            2509 

             AC                          AB                                A                                    AC 
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แปลงท่ี 5 
     
 

                                                                                             
           
                                                2450                                                                                             2535 

 
 
แปลงท่ี 6และ7 
 

2450 2465 

 

จํานํา

2466 

ไถถอน

2467 

 

จํานํา

2472

ไถถอน 2472

  

ให

2473

จํานอง

2480 

ไถถอน
2480

จํานอง 2480

ไถถอน

2480
ขาย 2508 

โอนมรดก
2517 
โอนมรดก

2535 
แบงกรรมสิทธ์ิรวม(6 แปลง)  

 

               ไมเปล่ียนแปลงการถือครอง 

                             2450                                    2465                                              2466                                                       2467 

                                                                                        B                                   AB                                           B 

                        2472                                               2472                                                           2473 

                               AB                                     A                                                B 

                            2480                                             2480                                                    2480 

                               AB                                          B                                          AB 

         2480                                                       2508                                                       2517 

         AB                                          A                                            A 

           2535 

         AC 
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6.2.3 สวนท่ี 3 
 
 

                         
                   
 
 
 
 
 
 
6.2.4 สวนท่ี 4 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450                                                                                          2535 

                                                                                  ไมเปล่ียนแปลงการถือครอง 

 

2450                                           2492                                                         2500                                                       2535 

                                        A                                             AB                                           
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6.2.5 สวนท่ี 5 
 
 

     

1

3

4

2 5
6

7

8
9

10

1 2

3

4

5
6

7

8

9

10

 
 

 
 
 
 
 
แปลงท่ี 1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

2450                                                                                           2535 

                                                                                     ABC  

1.1 

2450            2476
 แบงแยก (2 แปลง)  

           2485 
 หักท่ีสาธารณประโยชน  

ไมทราบป  
  แบงขาย     

ถนนสาธารณประโยชน

ไมทราบป      แบงขาย

       2450                              2476                                        2485                            ไมทราบป                                  ไมทราบป 

                                               C                                AC                       ABC                             ABC 
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  2497 
 รวมโฉนด

   2497
 รวมโฉนด

          2497
แบงแยก ( 27 แปลง )

2498 

 

ขาย

2498

จํานอง
2498

ไถถอน

2498 

โอนมรดก
2520
ผูจัดการมรดก

              2520   

แบงแยกในนามเดิม(11แปลง)              2523 

  

แบงแยกในนามเดิม(25 แปลง)  
 
 
 
       
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                  2497                                    2497                                            2497                                    2498 

                             AC                          AC                                    C                             AB 

      2498                         2498                                         2498                                     2520 

        B                               AB                                A                             A 

             2520                       2523 

           C                            C 

ไมทราบป         2454

        

จํานาํ
2458

ไถถอน
2458
จํานํ

      2459

   

หลุดเปนสทิธิ
  2460

   

ขาย
 2470 

 

จํานอง
 2470 

 

ไถถอน

     ไมทราบป  
แบงแยก หรือแบงขาย

1.2 

 ไมทราบป                 ไมทราบป            2454                2458                  2458 

    C                                           B              AB               B 

          2459              2460                  2470                2470 

           A            AB               B             AB     
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2473
ขาย

2473
จํานอง

2474
ขายตามศาล

2482
ขาย

2492

จํานอง
2502

ไถถอน
2510 

  

ให
    2516
เชามีกําหนดย่ีสิบเอ็ดป

2532
เลิกเชา

2532

 

ขาย
2532
จํานอง

2546

 ไถถอน

2546
จํานอง  

 
 
 
 
2.1 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

            2473              2473              2474                 2482 

                  AB               B          AB             AB 

    2492                     2502             2510              2516 

      B                AB            A                B 

 2532                   2532                 2532               2546 

  A                  AB              B           AB 

         2546 
            B

2450 ไมทราบป 
 แบงแยก/ขาย

2463
โอนมรดก

2466 

ให
2493 
โอนมรดก

2493 
จํานอง

2493 

ไถถอน

2497
จํานอง

2500

ใหระหวางจํานอง
2504

 

ไถถอน
2518

 

ขาย
2518 
แบงแยกในนามเดมิ

1

2

3

4

1

2450                       ไมทราบป                     2463                  2466                    2493                     2493                2493 

                          ABC                  A                 A                   A                     B           AB 

   2497                      2500                    2504                  2518                   2518 

   B                      A                AB              AB               C 
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     2.2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
           2.3 

 
 
 
 
 
            2.4 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

2

2486
โอนมรดก

2487 

 

ขาย
2491
จํานอง

2493
โอนมรดก

2493

 

ไถถอน

2493
จํานอง

2494

ไถถอน
2496

 

ให
2497
จํานอง

2502
โอนชําระหน้ีจํานอง

2506
ผูจัดการมรดก

2506
โอนมรดก

2516

  

ขาย
2517
จํานอง

2521

ไถถอน

2521
จํานอง

2535 

ไถถอน

3

2484
โอนมรดก

2485
 

ให
2487  

ขาย
2526
ผูจดัการมรดก

4

2455

 

จํานํ า
2458

 

ไถถอน
2458

 

จํานํ า
2459 
หลุดเปนสิทธิ

2459 

 

ขาย

2484 
โอนมรดก

2485 

 

ให
2487

  

ขาย
2526
ผูจัดการมรดก

       2486                         2487                       2491                           2493                           2493 

          A                    AB                    B                         A                     AB 

                               2493                          2494                    2496                              2497                           2502 

                              B                     AB                 A                          B                     A 

                     2506                       2506                        2516                         2517                            2521 

                         A                     A                   AB                      B                      AB 

               2521                          2535 

                        B                       AB 

     2484                              2485                        2487                          2526 

       A                        A                     AB                     A 

2455                                  2458                              2458                           2459                                 2459 

B                              AB                       B                       A                           AB 

     2484                                    2485                         2487                               2526 

      A                            A                      AB                         A 
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แปลงท่ี 3 
3.1 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

        2481

  

ใหระหวางจํานอง

   2483

  

 ไถถอน 2483 

 

จํานอง
  2494

 

 ไถถอน

         2503

  

 แบงขาย( 2แปลง)
    2509 

   

จํานอง     2513 

   

ไถถอน
2518
จํานอง

 

          2450                                       ไมทราบป                           2454                                  2455                              2455 

                                                               ABC                                                        C                           A 

                                     2481                                       2483                                   2483                            2494 

                                    A                             AB                              B                     AB 

              2503                                       2509                                      2513                                  2518 

               ABC                              B                               AB                           B 

     2518                                          2521                                   2542                                2549 

   AB                                 AB                            C                           A 



 

 

 
 

187 

 
 
3.2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.3 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2455 2470
จาํนอง

2483

ไถถอน
2483 
ขาย

2494 

 

ขาย
2495 

 

ขาย

2502

 

ขาย
   2502
กรรมสิทธิร์วม

              2502 

      

กรรมสิทธิร์วมเฉพาะสวน
                    (4คน)

              2502 

 

กรรมสิทธิร์วมเฉพาะสวน
            (5คน)

                  2503 

  

แบงกรรมสิทธิ์รวม(แบงแยก6 แปลง)

24552455                                      2455                 2470                   2483                  2483                   2494                       2495 

                                                A                B                 AB              AB              AB                  AB 

           2502                       2502                  2502                  2502                   2503 

             AB                   A                 A                A                AC                                

2450 ไมทราบป    แบงแยกหรือแบงขาย                2454

 (ไมทราบวาแบงแลวโอนหรือขาย)
           2474

            ขาย
                 2498

                   ขาย

                 2500

             

ใหเฉพาะสวน
           2501

  

แบงแยกในนามเดิม

    ไมทราบป                               2450                              ไมทราบป                       2474                                2498 

       ABC                                                          A                         AB                        AB 

                2500                                    2501 

                A                              C 
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แปลงท่ี 4 
 
4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450 2459

 

ขาย
2459

  

ให
         2459 

          

จํานาํ
2462

ไถถอน

2486 

จํานอง
2502 

ไถถอน
        2514 

แบงแยกในนามเดิม
2516

 

ให

2516

จํานอง
               2525

แบงแยกในนามเดิม(ระหวางจํานอง)
  2527 

  

ไถถอน
2527
ขาย

             2527

แบงแยกในนามเดิม(4 แปลง )
 2528 

  

ขาย
      ไมทราบป 

   

แบงแยก / ขาย

      2450                          2459                      2459                      2459                       2462 

                                         AB                    A                    B                  AB 

                   2486                       2502                            2514                     2516 

                     B                     AB                       C                   A 

                    2516                         2525                       2527                           2527 

                  B                      C                   AB                      AB 

        2527                           2528                     ไมทราบป 

        C                     AB                      ABC 
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แปลงท่ี 5 
 
 
 
 
 
 
 
แปลงท่ี 6 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ไมทราบป  
 แบงแยก

  2458 
โอนมรดก

2461
จํานาํ

2463 

ไถถอน
2463 
จํานาํ

2465 

ไถถอน
2465  
จํานาํ

2466  
ไถถอน

2466  
จํานาํ

2467 
ขาย

    2500  
โอนเปลี่ยนนาม  

2542   2450              2450                                                                  2535 
                                                                          ไมเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดิน 

2450 ไมทราบป 
  แบงแยก

2457

จํานํา 
2458 

 

ไถถอน 
2458

 

ขาย 
2458 

จํานํา 
2458 

 

ไถถอน 
2458 
ขาย 

2468 

 

ให 
   2479

  

โอนมรดก 
 2479

 

จํานอง 
2481 

ไถถอน 
2481 

 

ขาย 
 2488 

โอนมรดก 
2488

 

ขาย 

2489

  

ขาย
       2518 

 

โอนมรดกเฉพาะสวน 
2518

 

ขาย 
2518 

จํานอง 
 2523

 

ไถถอน 
2523

 

ขาย 
2523 

จํานอง 

 

6.1 

   2450               ไมทราบป                 2457                 2458              2458              2458                 2458               2458 

                             C                 B           AB             AB             B              AB          AB 

       2468                  2479                2479                2481                 2481           2481               2488 

        A               A                B               AB            AB           A             AB 

              2489                 2518                    2518              2518                2523            2523                 2523 

                 AB              A                  AB            B             AB           AB              B 

6.2 

       ไมทราบป          2458                 2461             2463         2463               2465           2465 

               C                A               B              AB       B            AB           B 

2466                    2466                2467              2500 

AB               B              AB            A 
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แปลงท่ี 7 
 7.1 

 

 
 
 

ไมทราบป  
แบงแยก

      2485 
โอนมรดกเฉพาะสวน

        2488 
โอนมรดกเฉพาะสวน

       2488 
    ใหเฉพาะสวน

2489    

จํานอง
2490    

ไถถอน

2490 
ขาย

2494   

จาํนอง
2494   

ไถถอน
2496  
จํานอง

2498   

ไถถอน

2498 
จํานอง

2499  

 

ไถถอน
       2499   

 

ขายฝาก(มีกาํหนดหนึง่ป)
2503  

 

ขาย  
 
 
แปลงท่ี  8 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

2450  2469  
จํานอง

2471                                      2471

ไถถอน                                           แบงขาย       2450               2469                   2471                    2471 

                                     B               AB            ABC 

          ไมทราบป          2485                    2488                 2488             2489                 2490 

           C               A                   A                A             B             AB 

                         2490                  2494          2494              2496              2498                   2498 

                      AB               B              AB            B           AB                 B 

  2499           2499                   2503 

 AB            B               AB 

7.2 

2450
ไมทราบป  
 แบงแยก

    2458  

  

โอนมรดก
2476  

  

ให
2478    

จํานอง
  2478   

  

ไถถอน

 2478   
จํานอง

2480   

ไถถอน
 2480   

จํานอง
2482    

ไถถอน

         2450                                         ไมทราบป                                2458                  2476                    2478                2478 

                                                                  C                                   A               A                   B            AB 

                                        2478                  2480                   2480               2482 

                                              B                 AB                B              AB 

8.1 
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 2482   

 

จํานอง
2484   

 

ไถถอน
2484   

 

ขาย
2490   

จํานอง

 
 

2498    

ไถถอน
       2517  

  

ผูจัดการมรดก
    2517   

 

โอนมรดก
2528    
จํานอง

2531   

ไถถอน  
 
 

   2454 

 

โอนมรดก
2466  

จํานํา
   2478  
หลุดเปนสิทธ์ิ

    2500  
โอนเปล่ียนนาม

2454 
โอนมรดก

2461   

จํานํา
2466   

ไถถอน
2466   
จํานํา

    2467   
ขายตามศาล

     2500   
โอนเปล่ียนนาม  

 

2458   
โอนมรดก

              2459   
แบงให( 3 แปลง เหลือ 1 แปลง)

     2459   
ให( ท่ีเหลือ 1 แปลง)

 2486   

โอนมรดก

2486   
ขาย

2486   
ขาย      2527  

ผูจัดการมรดก
               2528  

แบงแยกในนามเดิม(4แปลงเหลือ 1 แปลง) 

           2482                   2484                      2484                 2490 

              B                  AB               AB                B 

         2498               2517                    2517                2528 

         AB              A                  A                B 

     2531  

      AB 

 
   2454              2466               2478           2500 

   A               B             A            A 

   2454               2461             2466              2466             2467               2500 

    A              B            AB           B            AB           A 

2458                                     2459                                    2459                                      2486 

A                              AC                              A                               A 

    2486                                      2486                                     2527                                    2528 

    AB                             AB                             A                              C 

8.2 

  8.3 

8.4 
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แปลงท่ี 9 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แปลงท่ี 10 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450
   2470 

 

โอนมรดก
    2471  
แบงให(11แปลง) 2471  

ให

    2479  

ใหเฉพาะสวน

  2509  
สิทธิเก็บกิน

      2513  

  เชา (มกีําหนดสิบป )
           2544 

 

หักเปนท่ีสาธารณประโยชน
              2544  
 แบงแยกในนามเดิม (2 แปลง)

     2544 

 

 โอนมรดก

   2450                                        2470                                     2471                                   2471                                   2479 

                                                     A                            AC                             A                               A 

              2509                                        2513                                    2544                                  2544 

               A B                                   B                           AC                          C 

 2544 

   A 

2450  2459 

   

ขาย
  2503 

 

โอนมรดก
   2503

      

ให
 2503 

 

จํานอง
2516   โอนมรดก 2516   ไถถอน

 2516
  

ขาย
  2516   

จํานอง
 2516  

ไถถอน
  2532 

  

จํานอง
  2546   

ไถถอน
  2546  

จํานอง

 2547

ไถถอน
 2547

  

ขาย
   2547 

 

สิทธิเก็บกิน

2450                     2459                       2503                        2503                           2503                       2516                   2516 

                              AB                   A                   A                        B                     A                AB 

             2516                      2516                           2516                      2532                    2546                    2546 

                AB                  B                     AB                 B                   AB                B 

   2547                      2547                       2547 

  AB                  AB                 AB 
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6.2.6สวนท่ี 6 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
6.2.7 สวนท่ี 7 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

      2450                                                              2535 

                                                       ไมเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดิน 

12
3

4

5 6

7

1

2+5

3

4

6

7

             2450                                                                    2535 

                                                                                 ABC 
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แปลงท่ี 1 
 

                2450                                    2462                                             2471                                     2488

              แบงแยก                                            โอนมรดก/แบงให                                 แบงขาย                                 แบงระหวางเจาของ                                 แบงขาย                          

                                                                                                                                                                                                                                                                                                

2490                                      2494

                2524                                    2525                                             2526                                     2533                                    2543

     แบงแยกในนามเดมิ                                      แบงกรรมสิทธิรวม                       แบงกรรมสิทธิรวม             แบงกรรมสิทธิรวม/แบงแยกในนามเดมิ  
            

แบงให  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450                        2462                   2471                  2488                    2490                 2494 

                                  C                AC              ABC               C            ABC 

            2524                       2525                    2526                     2533                  2543 

                 AC                        C              AC                AC             AC 

1.1 

  2450                       2462                              2462                           2496                   2500 
                                  C                                    A                               A                 ไมทราบ       

1.2 
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แปลงท่ี 2 รวมกับแปลงท่ี 5 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450                                                        2450                                                    2477                                        2477                                         2478                            

กรมหมื่นราชศักดิ์สโมสร

เจาจอมมารดาเท่ียง

                                               ให                                                     แบงให                                       แบงแยกในนามเดิม                                     ให                                       

                         

                   2515                                      2544                                            2544

                     

               แบงแยก /ขาย                                 โอนมรดก                                                 สิทธิเก็บกิน

                                            

                   

2477                                       2477                                           2496                                    2503

                                                        

            แบงให                                      แบงให                                            ขาย                                  โอนมรดก    

                                                                 

                             

2510                                    2547

      

กรรมสิทธิรวม/ใหเฉพาะสวน                     โอนตามกฎหมาย

                         

       

 2450

                   
                                                        

                                                                 

                            

      
                         

       

 

2.1 

2.2 

    2450                                        2450                               2477                    2477                       2478 

                                                       A                           AC                C                    A 

           2515                     2544                       2544 

         ABC                 A                  AB 

                         2450                           2477                    2477              2496                     2503 

                                                            AC                AC             AB                  A 

     2510                      2547 

      A                    A 
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2477                                       2486                                           2515                                    2534

            แบงให                                    โอนมรดก                                     โอนมรดก                         ใหเฉพาะสวน      

2537                                  2538                                    2540

                   ขาย                                           ขาย                                 แบงแยกในนามเดิม

 2450

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.4 

                                                   

2450                                                       2486                                                2489                                                2492    

                                                                                                                                                          

แบงขาย                                                        ขาย

  
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                       

    2492                                               2542

  

แบงขาย                                                       ขาย

    

 2.3 

          2450                                  2477                   2486                 2515                  2534 

                                                    AC               A                 A                 A 

     2537                  2538                   2540  

     AB                AB               C 

     2450                                   2486                         2489                        2492 

                                                ไมทราบ                    C                    AB 

                     2492                          2542 

                       ABC                   AB 
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2.5 

                           2486                                            2489                                              2489    

ขาย                                       ขายเฉพาะสวน (ท่ีดินอยูเทาเดิม) 

       2490                                         2490                                               2492

แบงระหวางเจาของเดิม                                ให                                              แบงแยกในนามเดิม

                                                            

 2513                                              2514                                            2535

                                                                      

ขาย                                                          ขาย 

                                                       

               2512                                     2513                                                       2513

               

ขาย                                          ขายเฉพาะสวน                                              แบงกรรมสิทธ์ิรวม

                

                            2486                        2489                               2489 

                                       ไมทราบ                      AB                        AB 

       2490                          2490                               2492 

          C                       A                           C 

       2512                                2513                           2513 

        AB                        AB                     AC 

2513                        2514                               2535 

AB                  AB 
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                     2546

             โอนมรดกเฉพาะสวน  

2.6 

                   

                          2486                                              2486                                            2486                                            

                                                                         

                                               แบงแยกในนามเดิม                                 แบงแยกในนามเดิม  

                                                                                                                                                                                            

2486                                                   2492       2517

ขาย                                                             แบงขาย                                               ขาย

                2546

              

       

โอนมรดกเฉพาะสวน
                                

              2486                                            2490                                           2495                                                2546

               

ขาย                                                       ขาย                                              ใหเฉพาะสวน                                         โอนมรดกเฉพาะสวน

                 

                                                                                                          
                                                                                                                                           

2.7 

                        2486                            2486                            2486 

                          ไมทราบ                          C                         C

           2486                            2492                         2517 

       AB                    ABC                  AB 

      2546 

     A 

        2486                              2490                            2495                         

            AB                       AB                      A        

           2546 

               A 
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2525                                                   2535

                     

               แบงแยกในนามเดมิ(6แปลง)

                            

               2486                                                  2486                                            2486

แบงแยกในนามเดมิ                                          ขาย

           2501                                                2503                                                  2525

แบงขาย                                                        ขาย                                               แบงหกัที่สาธารณะประโยชน

 
 
 
            
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 

2.8 

  

ไมทราบป(2490)
      แบงแยก

     

   2490 
 จํานอง

     

2491 
ไถถอน

     

2491
จํานอง

     

            2492 
หลุดเปนสิทธิจากจํานอง

     

2492 
 ขาย

     

2501
ขาย

                

2525  
แบงแยกในนามเดิม(2แปลง)

     

  
     

  
     

  
     

  

     

  
     

  
     

              
     

2.9 

       2486                            2486                           2486 

     ไมทราบ                            C                        AB 

       2501                           2503                              2525 

       ABC                    AB                      AC 

    2525                            2535 

      C 

                           2490                                            2490                                             2491                                           2491 

                                                                                B                                        AB                                 B 

   2492                                         2492                                            2501                                              2525 

   A                                  AB                                  AB                                     C 
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ไมทราบป(2490)
      แบงแยก

2492 
   ขาย 2500 

  จํานอง

2504
  ไถถอน

2509
    ให

2523
   ขาย

2525 
   แบงแยกในนามเดิม(2แปลง)  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.10 

  

ไมทราบป(2490)  
    แบงแยก

     

       

2490   
 จาํนองเฉพาะสวน

     

  

2491 
 ไถถอน

    
         

2491 
 แบงระหวางเจาของเดมิ

    

  

2491
   ขาย

    
  

2492  
    ขาย

    
         

2497   
ขายฝากกําหนด หกเดอืน

    
  

2498 
  ไถถอน

    

  

2507 
   ขาย

    

  
     

  
     

  

     
  

     

  
     

  
     

  
     

  
    

2.11 

        2490                                           2492                                              2500                                             2504 

                                                               AB                                    B                                    AB 

     2509                                         2523                                             2525 

   A                                  AB                                    C 

2490                                       2490                                                2491                                              2491 

                                       B                                    AB                                      C 

2491                                      2492                                              2497                                               2498 

AB                             AB                                     B                                    AB 

2507 

AB 
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ไมทราบป(2490)
     แบงแยก

2491 
ขายเฉพาะสวน

2499 
 จํานอง

2501  
  ไถถอน

2501
   ขาย

2503
   ขาย

2506 
ขายเฉพาะสวน

2508
   ขาย  

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 

2.12 

                            2486                                                                                ไมทราบป
                                                                                                                                                  แบงแยก

           2490 

         

แบงเชาสิบป

           2518

         

  จํานอง
           2534 

          

ไถถอน
           2546

            

  ให

2.13 

2490                                               2491                                          2499                                            2501 

                                                       AB                                B                                   AB 

           2501                                         2503                                                 2506                                                  2508 

           AB                                AB                                      AB                                      AB 

          2486                                                 2486                                       ไมทราบ                                       2490 

                                                                                       ABC                                 BC 

                                   2518                                     2534                                                    2546 

                                B                              AB                                         A 
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แปลงท่ี 3 
 
 
 
 

 

           2450                                      2475                                       2478                                  2513                                         2514                

       

โอนมรดก                                         แบงให                                         ขาย                                        แบงแยกในนามเดิม 

         2516                                      ไมทราบป                                        ไมทราบป         

                                

2535           

ภาระจํายอมเร่ืองทางเดนิ                           โอนมรดก                                           แบงแยก  
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 

  

     2450                        2475                         2478                       2513                     2514 

                                        A                      AC               AB                  C 

    2516                    ไมทราบป               ไมทราบป                 2535 

    AC                     A                      C 
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แปลงท่ี 4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

                                    

  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450                                          2467                              2473                                  2473                                       2481              

                              

โอนมรดก                                 แบงแยก(นามเดิม)                        แบงให                                             ขาย   

                                                                    

25352490

  ให

  

4.1 

    2450                          2467                             2473                        2473                            2481 

                                        A                          C                    A                        AB     

2490                              2504 

A                           A   

4.2 

2481                        2492                              2504 

AB                     A                         A  
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แปลงท่ี 6 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
แปลงท่ี 7 
 
 
 
 
 
 
                                                        
 
 
 

 
 

2450                                 2459                                     2509                             2509

                               

ให                                           ผูจัดการมรดก                       สิทธิเก็บกิน              

                                        

        2510                                        2535

       

โอนมรดก

   
           

 

 

     2450                        2459                       2509                             2509 

                                    AB                   A                        AB 

     2510                            2535 

      A 

2486 2490 แบงเชาสบิป

2491 ขาย 2515 ผูจัดการมรดก 2526 เปลีย่นผูจัดการมรดก 2552  โอนมรดก

ไมทราบป
แบงหกัทีส่าธารณะประโยชน

          2450                                         ไมทราบป                                            2486                                                 2490 

                                                                 AC                                                                              BC                  

        2491                                                   2515                                                 2526                                              2552 

         AB                                      A                                         A                                      A                
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6.2.8 สวนท่ี 8 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   2450                                                                                                             2535                               
                                                                                                                ไมเปล่ียนแปลงการถือครอง 

2450                                                               2505-2509                                                   2535 

                                                               ไมเปล่ียนแปลงการถือครอง 
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6.2.9 การใชท่ีดิน(Landuse)ปจจุบัน  ในพ้ืนท่ีศึกษา 
การถือครองที่ดินของแตละสวน ในพ้ืนที่ศึกษามีการเปลี่ยนแปลงการถือครองท่ีดินพบวา  

มีการเปล่ียนแปลงไดแก สวนท่ี 1  สวนท่ี 2  สวนท่ี 4 สวนที่ 5  สวนท่ี 7  และไมมีการเปล่ียนแปลง 
ไดแก สวนที่ 3  สวนที่ 8  

โดยพบวา มีการใชที่ดินในปจจุบัน ท้ัง 8 สวน  ประกอบดวย 4 ประเภท คือ ที่ดินใชเพ่ือ
การศาสนา    ที่ดินใชเพ่ือการพาณิชยกรรม   ท่ีดินใชเพ่ือสถาบันราชการ การสาธารณูปการ 
สาธารณูปโภค  ที่ดินใชเพ่ืออยูอาศัย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

แผนที่13 แสดงการใชที่ดินปจจุบัน(พ.ศ.2553)ในพื้นท่ีศึกษา 
          บริเวณถนนบํารุงเมือง สําราญราษฎร เสาชิงชา 
               ท่ีมา: จากการสํารวจของผูวิจัย 

 
 

 

 

 

 

                   1                     
                                         2                 3 

              4                                  5 

6                                      7 

    8 

ท่ีดินใชเพื่อการศาสนา

ท่ีดินใชเพื่อการพาณิชยกรรม

ท่ีดินใชเพื่อสถาบันราชการ  การสาธารณูปการ 
สาธารณูปโภค

ท่ีดินใชเพื่อการอยูอาศัย

ศาลาวาการกรุงเทพมหานคร 

   ลานคนเมืองและที่จอดรถ 

องคการโทรศัพท 
สําราญราษฎร 

สน.สําราญราษฎร 

ร.ร.เบญจมราชาลัย 

สวนรมณีนาถ 

วัดสุทัศนเทพวราราม 

วัดเทพธิดาราม 

ร.ร.ภารตะวิทยาลัย 

ถนนบํารุงเมือง 

ถน
นด

ินส
อ 

ถน
นตี

ทอ
ง 

ถน
นศิ

รพิ
งษ

 

ถน
นอ

ุณา
กร
รณ

 

ถน
นม

หา
ไช

ย 

ถนนสําราญราษฎร 

คลองหลอด 

    คลองราชบพิตร 
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6.3 สรุปผลการศึกษาและวิเคราะห 
ตารางที่10   การวเิคราะหรูปแบบของการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน 

รูปแบบของการเปลี่ยนแปลงการถือครองที่ดิน แปลงท่ี 

A AB ABC B BC AC C ไมทราบขอมูล 

สวนท่ี 1  22             
สวนท่ี 2         

1.1 1 2     1  
1.2  3  1   1 1 
1.3  2  1   2  
2.1 3 5  2  2 2  
2.2 6 6  4  1 1  
3.1  1    1 3  
3.2 4 3  2  1   
4.1 4 6  4  2 2  
4.2 1 1    2   
5         

6และ7 3 5  4  1   
สวนท่ี3 ไมเปล่ียนแปลง  
สวนท่ี4 1 1       
สวนท่ี5         

1.1 2 2 2 1  3 4  
1.2 3 9  8   1  
2.1 4 3 1 2   1  
2.2 6 6  5     
2.3 3 1       
2.4 4 3  2     
3.1 3 5 2 3   2  
3.2 4 5  1  1   
3.3 2 1 1    1  
4 2 6 1 3   3  
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รูปแบบของการเปลี่ยนแปลงการถือครองที่ดิน แปลงท่ี 

A AB ABC B BC AC C ไมทราบขอมูล 

5 ไมเปล่ียนแปลง  
6.1 4 11  5   1  
6.2 2 4  4   1  
7.1  1 1 1     
7.2 3 6  5   1  
8.1 4 7  6   1  
8.2 3   1     
8.3 2 2  2     
8.4 4 2    1 1  
9 4 1  1  2 1  
10 3 8  4     

สวนท่ี6 ไมเปล่ียนแปลง  
สวนท่ี7         

1.1   2   5 3  
1.2 2      1 1 
2.1 3 1 1   1 1  
2.2 3 1    2   
2.3 3 2    1 1  
2.4  2 1    1 1 
2.5 1 6    1 2 1 
2.6 1 2 1    2 1 
2.7 2 2       
2.8  2 1   1 2 1 
2.9 1 3  2   1  
2.10 1 3  1   1  
2.11  5  2   1  
2.12  6  1     
2.13 1 1 1 1 1    



 

 

 
 

209 

รูปแบบของการเปลี่ยนแปลงการถือครองที่ดิน แปลงท่ี 

A AB ABC B BC AC C ไมทราบขอมูล 

3 2 1    2 2  
4.1 4 1     1  
4.2 2 1       
6 2 2       
7 3 1   1 1   

สวนท่ี 8 ไมเปล่ียนแปลง  
รวม 

คิดเปน
(รอยละ) 

116 
(30) 

182 
(45) 

 
 

15 
(3.8) 

31 
(8) 

2 
(1) 

17 
(4.2) 

24 
(6) 

5 
(2) 

 
จํานวนแปลงท่ีดิน ในพ้ืนที่ศึกษาท้ังหมด 396 ราย   โดยมีการเปล่ียนแปลงการถือครอง

ที่ดิน จํานวน  392  ราย และ ไมมีการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน  จํานวน 4 ราย 
 
จากตารางท่ี10  การเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินมีหลายรูปแบบ พบวา การเปล่ียนผูถือ

ครองที่ดินและมีคาตอบแทนการถือครองที่ดิน มีมากที่สุด ไดแก  ขาย   ไถถอน คิดเปนรอยละ 45  
รองลงมาเปนการเปล่ียนผูถือครองที่ดิน ไดแก โอนมรดก  ให   คิดเปนรอยละ 30 และพบนอยที่สุด 
เปนการเปล่ียนแปลงโดยมีคาตอบแทนการถือครองที่ดินและเปลี่ยนรูปแปลงท่ีดิน ไดแก แบงเชา   
คิดเปนรอยละ 1   สําหรับการเปล่ียนแปลงโดยทําใหเปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน ไดแก แบงขาย  แบงเชา 
แบงให แบงแยก คิดเปนรอยละ 15    

ดังน้ันจึงสรุปไดวาการเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดินในกรุงเทพฯ จากพ้ืนที่ศึกษามีการ
เปล่ียนแปลงในประเด็นที่สําคัญ 3 เร่ือง คือ 

1.ผูถือครองท่ีดิน  พบวามีการเปล่ียนแปลง เดิมท่ีพระมหากษัตริยและที่พระราชวงศ มี
เปล่ียนแปลงเปนที่บุคคล และท่ีนิติบุคคล   เดิมท่ีราชการเปล่ียนช่ือผูปกครองดูแลและการใชงาน   
เดิมท่ีราษฎรเปล่ียนเปนที่ราชการ หรือถือครองโดยหนวยงานของราชการ     

2.คาตอบแทนการถือครองท่ีดิน พบวามีการเปลี่ยนแปลงโดยมีคาตอบแทน ตั้งแตมีการออก
โฉนดท่ีดินพ.ศ.2444 จนถึงปจจุบันตลอดตอเน่ือง โดยการขาย  แบงขาย  เชา  จํานอง  ซ่ึงเปน
คาตอบแทนการถือครองที่ดินระหวางผูใหกับผูรับ 



 

 

 
 

210 

3.รูปแปลงที่ดิน พบวามีการเปล่ียนรูปแปลงท่ีดินจากแปลงแม คือ การเปล่ียนจากแปลง
ใหญแลวแบงแยกเปนแปลงเล็ก     และการเปล่ียนจากแปลงเล็กแลวรวมแปลงใหญข้ึน 
           เม่ือนําทั้ง 3 เรื่องคือ ผูถือครองที่ดิน คาตอบแทนการถือครองท่ีดินและรูปแปลงท่ีดิน มา
วิเคราะหจึงทําใหเห็นการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน พบวามี7 รูปแบบ ไดแก 1.เปล่ียนผูถือ
ครอง มีคาตอบแทนและเปลี่ยนรูปแปลงท่ีดิน (ABC)   2.เปล่ียนผูถือครองไมมีคาตอบแทนและ
เปล่ียนรูปแปลงที่ดิน(AC)   3. เปล่ียนผูถือครองไมมีคาตอบแทนและไมเปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน(A)        
4.ไมเปล่ียนผูถือครอง มีคาตอบแทนและเปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน(BC)  5.ไมเปล่ียนผูถือครอง  มี
คาตอบแทนและไมเปล่ียนรูปแปลงที่ดิน (B)   6.ไมเปล่ียนผูถือครองไมมีคาตอบแทนและเปลี่ยนรูป
แปลงท่ีดิน (C)  7.เปล่ียนผูถือครองมีคาตอบแทนและไมเปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน (AB)    
                                                         
ตารางที่ 11  รปูแบบการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินในแตละชวงป 

รูปแบบของการเปลี่ยนแปลงการถือครองท่ีดิน ปที่เปลี่ยนแปลง
การถือครองท่ีดิน 

พ.ศ. 
A AB ABC B BC AC C ไมทราบ

ขอมูล 
2444-2454 3   1     
2455-2465 13 16  12  1 3  
2466-2476 11 18 1 13  2 5 1 
2477-2487 17 32  11  8 4 4 
2488-2498 15 36 4 19 2 3 7  
2499-2509 25 40 2 5  3 2 1 
2510-2520 13 14 1 8  2 4  
2521-2531 7 13  6  5 8  
2532-2542 2 7  1  2 3  
2543-2553 10 10  2  4 2  
ไมทราบป 3  7   2 9  
         
 
 
             จากตารางท่ี11   รูปแบบการเปลี่ยนแปลงการถือครองท่ีดินในแตละชวงป โดยการแบงชวง
ปทุกๆสิบป เร่ิมต้ังแตปพ.ศ.2444 จนถึงพ.ศ. 2553   พบวาการเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดินมาก
ที่สุดคือชวงป พ.ศ.2488-2498  รองลงมาคือชวงปพ.ศ.2499-2509  และท่ีมีการเปล่ียนแปลงนอย
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ที่สุด คือชวงปพ.ศ.2444-2454    และพบวาในชวงปที่มีการเปล่ียนแปลงมากที่สุด โดยการเปล่ียนผู
ถือครองที่ดินและมีคาตอบแทนการถือครองท่ีดิน   
            ดังน้ันสรุปไดวามีการเปลี่ยนแปลงการถือครองท่ีดินในกรุงเทพฯ จากพ้ืนท่ีศึกษานับตั้งแตป
พ.ศ.2444 จนถึงพ.ศ.2553   พบวาในชวงปที่เร่ิมออกโฉนดที่ดินใหแกเจาของท่ีดิน ตามประกาศ
ออกโฉนดท่ีดินปพ.ศ.2444ในสมัยรัชกาลที่5 เปนคร้ังแรกในประเทศไทย จึงเกิดการทําธุรกรรม
ที่ดินข้ึนนับจากน้ีตลอดมาจนกระทั่งสมัยปลายรัชกาลท่ี 8 ถึง 9 พบวามีการเปล่ียนแปลงการถือ
ครองที่ดินมากท่ีสุด  โดยเปนชวงเวลาหลังจากส้ินสุดสงครามโลกคร้ังท่ี 2  ทําใหมีการลงทุนและ
เกิดธุรกรรมที่ดินเปนจํานวนมาก รวมท้ังมีกฎหมายที่ดินพ.ศ.2496 ซ่ึงถือวาเปนตนแบบของ
กฎหมายที่ดินที่ใชมาถึงปจจบุัน  
 



บทที่7 

บทสรุป 

 

               การถือครองท่ีดินของประเทศไทยกอนออกโฉนดท่ีดิน พ.ศ.2444  มีตั้งแตสมัยสุโขทัย ตาม

หลักศิลาจารึกวา “ไพรฟาหนาใส ลูกเจาลูกขุนผูใดแล ลมตายหายกวา เหยาเรือนพอเช้ือเล้ือคํามันชางขอ

ลูกเมียเยียขาว  ไพรฟาขาไท   ปาหมากปาพลู พอเช้ือมันไวแกลูกมันส้ิน”1   หมายความวา ใครกนสราง

ใหเปนมรดกตกทอดไปสูทายาท ดวยการลงทุน ลงแรงทําประโยชนท่ีดนิ เนื่องจากท่ีดินจํานวนยังมีนอย

เม่ือเทียบกับปริมาณท่ีดิน ราษฎรไทยถือครองท่ีดินดวยวธีิการจับจองท่ีดินโดยการลงแรงหักรางถางพง 

ท่ีรกรางวางเปลาใหเปนท่ีนา ท่ีสวนแลวจึงแจงตอเจาหนาท่ี เพื่อออกหนังสือสําคัญท่ีอนุญาตให

ครอบครองท่ีดิน ไดแก ใบเหยยีบย่ํา ตราจอง ตราแดง  ซ่ึงไวสําหรับเสียภาษีอากรเขารัฐ  ราษฎรจะ

ไดรับหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดินเปนการช่ัวคราวตามอายุของหนังสือ คือ ผูไดรับใบเหยียบย่ํามีอายเุขา

ทํากิน 1 ป  ท้ังนี้รัฐตองการใหราษฎรทําประโยชนบนท่ีดนิอยางตอเนื่อง หามละท้ิงเกนิระยะเวลาท่ี

กําหนด คือ ตราแดงมีกําหนดหามละท้ิงติดตอกันเกิน 9 ป   สมัยอยุธยา ภายใตการปกครองท่ีถือตาม

กฎหมายตราสามดวง กําหนดวา “ท่ีในแวนแควนกรุงเทพพระมหานครศรีอยุธยามหาดิลกภพนพรัต

นราชธานีบุรีรมย เปนท่ีแหงพระเจาอยูหวั หากใหราษฎรทั้งหลายผูเปนขาแผนดินอยู จะไดเปนท่ีราษฎร

หามิได ”2 หมายความวา ท่ีดนิในพระราชอาณาจักรท้ังหมดเปนของพระมหากษัตริยแตเพียงผูเดยีว หาม

ราษฎรซ้ือขายกัน  ผูใดเขาจบัจองถือครองท่ีดินตองไดรับอนุญาตจากพระมหากษัตริย  ซ่ึงตองเปนท่ีดิน

ท่ีทางการระบุไวเปนท่ีสําหรับราษฎรทํากนิและอยูอาศัย   สมัยกรุงรัตนโกสินทร การถือครองท่ีดินมี

ความสําคัญมากข้ึน ดวยการนํา ตราแดง มาใชซ้ือ ขายท่ีระหวางกันเนื่องดวยในรัชกาลท่ี 4 เปนปท่ีมีการ

ทําสนธิสัญญาเบาวร่ิง ทําใหมีความตองการที่ดินเพ่ือการผลิต นอกจากจะใชเพื่อการบริโภคใน

                                                 
1 ธรรมศักด์ิ ชนะ, “วิวัตนาการในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดิน กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย,” ใน  ที่ระลึกพิธีเปด
พิพิธภัณฑกรมท่ีดิน วันพฤหัส 20 กันยายน 2544.( กรุงเทพฯ: หจก.ป. สัมพันธพาณิชย, 2544.),หนา 61 
2 ร. แลงกาต, คําสอนชั้นปริญญาโท ประวัติศาสตรกฎหมายไทย กฏหมายท่ีดนิ (กรุงเทพฯ. ม.ธรรมศาสตร, 2483),หนา 16 
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ครอบครัว  ดังนั้นท่ีดินจึงมีมูลคา เพราะใชท่ีดินเพื่อปลูกขาว สงมาขายในกรุงเทพฯ   ความตองการที่ดิน

ของชาวตางชาติ  ท่ีใหถือครองท่ีดินตามเง่ือนไขตองอยูเมืองไทยครบ 10 ป โดยท่ีดินท่ีจะซ้ือตองพน

แนวกําแพงพระนครออกไป 200 เสน (4 ไมล) หากอยูไมครบ 10 ป แลวตองการซ้ือท่ีดิน ชาว

ตางประเทศผูนั้นตองไดรับอนุญาตจากเสนาบดีกอน   ถาตองการซ้ือ-เชา ท่ีสวน ท่ีนา นอกกําหนด 200 

เสน แตอยูในระยะแหงการพายเรือ 24 ช่ัวโมง ก็เชา หรือซ้ือไดทุกขณะ  โดยไดรับพระบรมราชนุญาต

จากพระมหากษัตริย  จึงทําใหเกิดการซ้ือ ขาย เชา จํานองท่ีดินท่ีทางการอนุญาตใหราษฎรถือกรรมสิทธ์ิ

ได กอใหเกดิเปนธุรกิจท่ีนยิมอยางมากของกลุมเจาของท่ีดิน  ยกเวนท่ีหลวงหวงหามไวใชในราชการ    

โดยใชเพียงหนังสือสําคัญท่ีไดรับอนุญาตใหครอบครองท่ีดินจากทางการเปนหลักฐานในการซ้ือ ขาย

กัน  แตพบวาหนังสือสําคัญดังกลาวกอใหเกิดปญหาการอางสิทธ์ิท่ีดินทับซอนกลาวคือ หนังสือสําคัญท่ี

ทางการออกใหแตละรายมีนทับซอนกัน จึงเกิดปญหาการถือครองท่ีดินมาจนถึงรัชกาลท่ี5  

                ดวยปญหาของหนังสือสําคัญท่ีดินท่ีดินแบบเดิม สําหรับอนุญาตใหผูไดรับมีสิทธิครอบครอง

ท่ีดินและเพ่ือเก็บภาษีอากรท่ีดิน พบวาหนังสือสําคัญท่ีดินขาดรายละเอียดท่ีสําคัญเกีย่วกับการถือครอง

ท่ีดิน คือ รูปแผนท่ีแปลงท่ีดนิหรือรูปแปลงท่ีดินเพ่ืออางอิงขอบเขตท่ีดิน  และการจดทะเบียนท่ีดิน

สําหรับเจาท่ีดนิเพื่อจดบันทึกการทําธุรกรรมท่ีดินของผูถือครองท่ีดิน   จึงเปนสาเหตุสําคัญของการ

วิวาทเร่ืองท่ีดนิ  ดังนั้นเปนท่ีมาของการออกโฉนดท่ีดินในปพ.ศ.2444  ในสมัยรัชกาลท่ี 5 โดยการ

ประกาศออกโฉนดท่ีดินมณฑลกรุงเกา ร.ศ. 120(พ.ศ.2444) เปนแหงแรกของประเทศไทย  ดวยวิธีการ

สํารวจรังวัด ตามมาตราฐานสากลและการจัดทําแผนท่ีระวางในพืน้ท่ีท่ีมีการออกโฉนดท่ีดิน เพื่อการ

จัดทําระวางแผนท่ีแตละตําบล อําเภอจังหวัดครอบคลุมพื้นท่ีท้ังหมดใชอางอิงหลักหมุด ใหขอมูลทีไ่ดมี

ความแมนยําถูกตอง  ผลที่ไดคือโฉนดท่ีดินอยางใหมพ.ศ.2444 หรือ โฉนดแผนท่ี แสดงรูปแปลงท่ีดิน 

และสารบาญการแกทะเบียนท่ีดินรวมท้ังช่ือเจาของท่ีดนิ ท่ีตั้ง ขนาดท่ีดิน ปท่ีออกโฉนดท่ีดิน ฉะนั้น

โฉนดท่ีดินพ.ศ.2444 เปนการรับรองกรรมสิทธ์ิท่ีดินอยางถาวร จึงสงผลใหเกดิ ธุรกรรมท่ีดินนับจากน้ี

เปนตนไป   จงึเห็นไดวาการถือครองท่ีดินไดเปล่ียนแปลงจากเดิม คือท่ีดินเปนของไทยเปนท่ีดินของ

พระมหากษัตริย เม่ือแบงออกเปนท่ีหลวงไวใชในราชการและท่ีหลวงอนุญาตใหราษฎรถือกรรมสิทธ์ิ 

โดยไดรับโฉนดท่ีดินไวเปนเอกสารสิทธ์ิตามกฎหมาย  ทําใหเกิดกลุมผูถือครองท่ีดินหลายกลุมท้ังท่ีถือ
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ในนามบุคคลและนามสถานท่ี พบวา มี7กลุมคือ ท่ีหลวงไวใชในราชการ  ท่ีพระมหากษัตริยและพระ

ราชวงศ  ท่ีราษฎร  ท่ีศาสนสถาน ท่ีบริษัท กงศุล    ท่ีตลาดโรงบอน   ท่ีพระคลังขางท่ี      

               หลังจากปพ.ศ.2444 จนถึงปจจุบัน ท่ีมีการออกโฉนดแผนท่ีพบวา ความตองการออกโฉนด

ท่ีดินของราษฎรมีมากข้ึนในขณะเดียวกนัทางการก็เรงดําเนินการออกโฉนดอยางตอเน่ืองแตไมทันตอ

ความตองการ จึงอนุญาตใหใช ตราจอง ตราแดง ทดแทนโฉนดแผนท่ีกอน เพราะโฉนดแผนท่ีจะใหผู

ถือครองท่ีดินท่ีมี ตราแดง ตราจองเปนผูทํากินอยูกอน  สามารถนําหนังสือสําคัญมาเปล่ียนเปนโฉนด

แผนท่ี  ดังนัน้พัฒนาการการถือครองท่ีดินต้ังแตตนกรุงรัตนโกสินทรมาถึงรัชกาลท่ี 6 มีการ

เปล่ียนแปลงอยางมากคือชวงรัชกาลท่ี5ถึงรัชกาลท่ี6 เปนชวงสําคัญอยางยิ่งตอการถือครองท่ีดินของคน

ไทย เพราะหลังจากคนไทยไดรับกรรมสิทธ์ิอยางถูกตอง ท้ังรัฐและราษฎรก็แสวงหาประโยชนจากท่ีดิน   

              นับต้ังแตสมัยรัชกาลท่ี5   ท่ีหลวงที่ใชปะปนกันระหวางท่ีดินของแผนดินกับท่ีดินสวนพระองค

จึงแยกออกเปนท่ีหลวงท่ีใชในราชการถือครองโดยกระทรวง และท่ีพระคลังขางท่ีใชในพระมหากษัตริย 

ในสมัยรัชกาลท่ี6 ท่ีหลวงใชในราชการถือครองแตละกระทรวงใหนํามารวมไวท่ีเดียวเปนท่ีราชพัสดุ 

ถือครองโดยกระทรวงพระคลังมหาสมบัติ ตอมาในปพ.ศ.2475 สมัยรัชกาลท่ี7 รัฐบาลไดกําหนดให

ท่ีดินรกรางวางเปลาท้ังหลายซ่ึงไมใชท่ีราชพัสดุใหถือเปนท่ีดินของรัฐบาล กลาวคือท่ีดินรัฐบาลเปน

กรรมสิทธ์ิมากข้ึนแทนท่ีจะเปนท่ีหลวงหรือท่ีดินของแผนดินจากเดิม 

              จนกระท่ังสมัยรัชกาลท่ี 9 มีการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินคือไดตรากฎหมายท่ีดนิใน
พ.ศ.2496 แบงท่ีดินเปน 2 ประเภทคือ1.ท่ีดินของแผนดนิหมายถึง ท่ีรกรางวางเปลา ท่ีสาธารณะ
ประโยชน ท่ีราชการหรือท่ีดนิท่ีใชเพื่อประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะและ2.ท่ีดินของราษฎรหมายถึง
ท่ีดินกรรมสิทธ์ิท่ีดินของราษฎร โดยมีฐานะตําแหนง ยศ    และในปพ.ศ.2529 ไดจาํแนกรายละเอยีดของ
ผูถือครองท่ีดินไว 12 ประเภท คือ 1.บุคคลธรรมดา 2.ท่ีราชพัสดุ 3.ท่ีดินองคการปกครองทองถ่ิน 4.ท่ีดิน
รัฐวิสาหกจิ 5.ท่ีดินเพื่อศาสนา 6.ท่ีกุศลสถาน 7.ท่ีดินสภากาชาดไทย 8.ท่ีทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
9.ท่ีดินกองลูกเสือ 10.ท่ีดินสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม 11.ท่ีดินสหกรณ 12ท่ีดินนิตบุิคคล  
ซ่ึงผูถือครองท่ีดินท้ัง12 ประเภทจะระบุไวในโฉนดท่ีดินวาเปนเจาของท่ีดิน  จึงแสดงใหเห็นวามีการถือ
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ครองท่ีดินเปล่ียนแปลงไปตามบริบทของการปกครอง กิจกรรมการใชประโยชนท่ีดนิ และการบริหาร
จัดการของรัฐในแตละยุคสมัย 

                การถือครองท่ีดินจึงมีความสําคัญตอคนไทยนบัต้ังแตสมัยรัชกาลท่ี 4 พบวา พระองคทรง
ยอมรับกรรมสิทธ์ิสวนบุคคลเปนคร้ังแรกโดยระบุวา “หากพระมหากษัตริยทรงตองการท่ีดินแปลงใด 
ซ่ึงมีคนครอบครองอยูกอนแลว พระมหากษัตริยตองใหคาตอบแทนแกผูถือครองเดิม ”  จากคํากลาวนี้
นอกจากพระมหากษัตริยจะรับรองกรรมสิทธ์ิของราษฎรแลว  ผูถือครองท่ีดินยังไดรับเงินเปน
คาตอบแทนการถือครองท่ีดินดวย  หลังจากออกโฉนดท่ีดิน ระบุรูปแปลงท่ีดิน เม่ือมีการขาย แบงแยก
แปลงท่ีดินข้ึนทุกคร้ังจะพบวามีการแบงแยกรูปแปลงท่ีดินใหมตามจํานวนผูถือครองท่ีดิน เพื่อแยก
โฉนดจากแปลงแมออกไป  ดังนั้นจึงพบวาการถือครองท่ีดินมีประเดน็สําคัญท่ีเกี่ยวของ 3 เร่ือง คือ ผูถือ
ครองท่ีดิน  คาตอบแทนการถือครองท่ีดนิ และรูปแปลงที่ดิน  กลาวคือผูถือครองท่ีดิน หมายถึง ผูมี
กรรมสิทธ์ิหวงหามท่ีดินโดยมีโฉนดท่ีดนิวาไดทําประโยชนแลว แสดงไวหลักฐาน สามารถจําแนกได
เปน 4 กลุม 1.หนวยราชการ องคกรราชการ รัฐวิสาหกิจ  2. ศาสนสถาน  3.บุคคล(บุคคลธรรมดา) 4. 
กลุมธรรมดา(นิติบุคคล)    คาตอบแทนการถือครองท่ีดิน หมายถึงราคานราคาตามทองตลาดหรือตกลง
กันระหวางผูใหกับผูรับ    และรูปแปลงท่ีดิน หมายถึงรูปแผนท่ีจําลองตามรูปรางท่ีดินดวยมาตราสวน
ตางๆแสดงไวในโฉนดท่ีดินเปนรายแปลง 

                การเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินในประเด็นท่ีพบท้ัง 3 เร่ือง คือ ผูถือครองท่ีดิน คาตอบแทน
การถือครองท่ีดิน และ รูปแปลงท่ีดินเพ่ือนํามาวิเคราะหความสัมพันธของการเปล่ียนแปลงการถือครอง
ท่ีดิน โดยใชโฉนดท่ีดินต้ังแตพ.ศ.2444 ถึงปจจุบัน ในพ้ืนท่ีกรุงรัตนโกสินทรบริเวณถนนบํารุงเมือง 
สําราญราษฎร เสาชิงชา เปนพื้นท่ีศึกษา    เนื่องจากเปนพืน้ท่ีประกอบดวย ผูถือครองท่ีดินหลากหลาย 
ไดแก ท่ีราชการ ท่ีพระมหากษัตริยและท่ีพระราชวงศ ท่ีศาสนสถาน ท่ีราษฎร 

              ผลการศึกษาในพื้นที่ศึกษาพบวา มีการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินในประเด็นท้ัง 3 เร่ือง คือ 
1.ผูถือครองท่ีดิน มีการเปล่ียนแปลงคือ เปล่ียนท้ังช่ือและโอนเปล่ียนการปกครองดูแล  ดังนี้ เดิมท่ีพระ
มหากษตริยและท่ีพระราชวงศ เปล่ียนเปนท่ีทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยและท่ีสวนพระองค   เดมิท่ี
ราชการเปล่ียนเปนท่ีราชพัสดุ และท่ีของรัฐหรือหนวยงานราชการ  เดิมท่ีศาสนสถานเปล่ียนเปนท่ีธรณี
สงฆ  และเดิมท่ีราษฎรเปล่ียนเปนท่ีบุคคลและนิติบุคคล  และ ยังพบวามีการเปล่ียนแปลงระหวางผูถือ
ครองท่ีดิน คือ เดิมท่ีพระมหากษัตริยและท่ีพระราชวงศ เปล่ียนเปนท่ีบุคคลจาํนวนมาก   ท่ีราษฎร
เปล่ียนเปนท่ีของรัฐ  และการโอนเปล่ียนนาม การปกครองดูแลระหวางหนวยงานของรัฐ คือ เดิมท่ี
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ราชการโอนเปล่ียนเปนท่ีราชพัสดุ และโอนเปล่ียนเปนท่ีของรัฐในนามของกระทรวง หนวยงานของ
ราชการตางๆ     2.คาตอบแทนการถือครองท่ีดิน มีการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินท่ีมีคาตอบแทน มา
ตั้งแตพ.ศ.2444ถึงปจจุบันอยางตอเนื่อง  เนื่องจากการทําธุรกรรมท่ีดินท่ีมีคาตอบแทน ไดแก ขาย เชา 
จํานอง จํานํา เกิดข้ึนตลอดมา    และ3.รูปแปลงท่ีดิน มีการเปล่ียนแปลงคือ เดิมรูปแปลงท่ีดินแปลงใหญ
เปล่ียนเปนแปลงเล็ก  และ รูปแปลงท่ีดินแปลงเล็กแลวเกดิการรวมแปลงใหใหญข้ึน   

            เม่ือนําประเด็นท้ัง 3 เร่ืองมาวิเคราะหความสัมพันธของการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน พบวา 

มีการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน 7 รูปแบบ คือ เปล่ียนผูถือครอง มีคาตอบแทนและเปล่ียนรูปแปลง

ท่ีดิน เปล่ียนผูถือครองไมมีคาตอบแทนและเปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน  เปล่ียนผูถือครองไมมีคาตอบแทน

และไมเปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน  ไมเปล่ียนผูถือครอง มีคาตอบแทนและเปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน ไมเปล่ียนผู

ถือครอง  มีคาตอบแทนและไมเปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน ไมเปล่ียนผูถือครองไมมีคาตอบแทนและเปลี่ยนรูป

แปลงท่ีดิน    เปล่ียนผูถือครองท่ีดิน มีคาตอบแทนการถือครองท่ีดินและไมเปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน 

             สรุปไดวาการถือครองท่ีดินของไทย เดิมเปนท่ีดินของพระมหากษัตริยหรือ ท่ีหลวง แบงเปน 2 

สวนคือ ท่ีหลวงหวงหาม และท่ีหลวงอนญุาตใหราษฎรถือครอง  จากการศึกษาพบวา การถือครองท่ีดิน

ของไทยเร่ิมมีการเปล่ียนแปลงต้ังแตนี้ โดยมีโฉนดท่ีดนิเปนเอกสารแสดงการถือครองท่ีดิน  นับจากนั้น 

ท่ีหลวงหวงหามไดแบงออกเปน 4 ประเภท คือท่ีสวนพระองค  ท่ีพระคลังขางท่ี  ท่ีใชในราชการ และท่ี

รกรางวางเปลา  ทําใหเกิดการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินท้ัง 4 ประเภท  ท้ังช่ือผูถือครองท่ีดิน  การ

ปกครองดูแลท่ีดิน และรูปแปลงท่ีดิน ดวยการทําธุรกรรมท่ีดินลักษณะตางๆ  ไดแก  เดิมท่ีสวนพระองค 

แลวเปล่ียนเปนท่ีทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  ท่ีหนวยงานราชการ  เดิมท่ีพระคลังขางท่ีแลว

เปล่ียนเปนท่ีทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  ท่ีของหนวยงานราชการ   เดิมท่ีรกรางวางเปลา แลว

เปล่ียนเปนท่ีราชพัสดุ    สวนท่ีหลวงอนุญาตใหราษฎรถือครองท่ีดิน แบงเปน 2 ประเภท คือท่ีราษฎร 

และท่ีศาสนสถาน  ตอมามีการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน ไดแก เดมิท่ีราษฎรแลวเปล่ียนเปนท่ี

บุคคล และท่ีนิติบุคคล   เดิมท่ีศาสนสถานแลวเปล่ียนเปน 4 ประเภทคือ ท่ีธรณีสงฆวัด  ท่ีกุศลสถาน ท่ี

มิซซังโรมันคาทอลิค ท่ีสุเหรามัสยิด   นอกจากนั้นยังพบวา เดิมท่ีราษฎรแลวเปล่ียนเปนท่ีหนวยงาน
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ราชการ ท่ีทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  เดิมท่ีสวนพระองคแลวเปล่ียนเปนท่ีราษฎร ท้ังบุคคลและ 

หรือนิติบุคคล    ดังแสดงในรูปท่ี 22    

                 ดังนั้นการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินในกรุงเทพฯต้ังแตพ.ศ.2444 ถึงปจจุบัน ใน3 เร่ืองคือ 

ผูถือครองท่ีดิน คาตอบแทนการถือครองท่ีดิน และรูปแปลงท่ีดิน ซ่ึงมีผลใหเกิดการเปล่ียนแปลงการถือ

ครองท่ีดินหลายรูปแบบ โดยลักษณะการถือครองท่ีดินมีความแตกตางกันตามชวงยคุสมัย             

ท่ีดินของพระมหากษัตริย

ที่หลวงหวงหาม ที่หลวงที่อนุญาตใหราษฎรถือครอง

ท่ีใชในราชการท่ีสวนพระองค ท่ีกรมพระคลงัขางท่ี ท่ีศาสนสถานท่ีราษฎร

ท่ีราชพัสดุท่ีของหนวยงาน
ราชการ

ท่ีทรัพยสนิสวน
พระมหากษัตริย

ท่ีสวนพระองค ท่ีธรณีสงฆ
วัด

ท่ีกุศลสถาน ท่ีมิซ
ซงั

คาทอ
ลกิ

ท่ีบุคคล ท่ีนิติบุคคล

ท่ีสเุหรา
มัสยิด

ท่ีรกรางวางเปลา

 

ขอเสนอแนะ 

                การศึกษาการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินในกรุงเทพฯ  โดยใชโฉนดท่ีดินเปนเคร่ืองมือใน

วิธีการดําเนนิการศึกษา ซ่ึงเปนโฉนดท่ีดนิเกาต้ังแตป พ.ศ.2444 จนถึงปปจจุบัน จงึมีอายุเกิน100  ปข้ึน

ไป กรมท่ีดินไดเก็บรวบรวมไวท่ีฝายทะเบียน สํานักงานท่ีดินกรุงเทพฯ  กรมท่ีดิน  กระทรวงมหาดไทย  

ทําใหขอมูลของโฉนดท่ีดินเกาบางสวน(บางแปลง)ไมพบ ดวยมีสาเหตุหลัก 3 ประการ คือประการแรก  

รูปที่22  ผังสรุปแสดงการเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดิน(ที่มา: ผูวิจัย) 
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คือการทําลายโฉนดเกาบางสวนโดยกรมท่ีดิน (ทําทุกๆ10ป)  ประการสอง คือการโอนยายฐานขอมูล

และเก็บรักษาไปไวยังหนวยงานอ่ืนๆแทน  ประการสามคือ นโยบายการบริหารจัดการของกรมท่ีดินใน

การเผยแพรขอมูล และเก็บรักษาเพื่อทําฐานขอมูลท่ีดิน  ดังนั้นจึงเปนขอจํากัดของการวิจัย ในการ

สืบคนขอมูลจากโฉนดเกา บางแปลงท่ีมีจํานวนขอมูลไมมากนัก  โดยผูวิจัยจึงใชวิธีการสืบคน

เทียบเคียงกับชุดขอมูลแปลงท่ีดินอ่ืนๆท่ีพบ อาทิเชน ขอมูลแปลงท่ีดินจากฝายสํารวจรังวัด ของกรม

ท่ีดิน โดยไดรับความรวมมือเปนอยางดจีากเจาหนาท่ีกรมท่ีดิน 

           การศึกษาคร้ังนี้มุงศึกษาถึงประเด็นท่ีสําคัญของการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินใน 3 เร่ืองคือผู

ถือครองท่ีดิน  คาตอบแทนการถือครองท่ีดิน  และรูปแปลงท่ีดิน  สามารถอธิบายกระบวนการ

เปล่ียนแปลงท้ัง 3 เร่ืองในระดับหนวยยอยของการเปล่ียนแปลง (Micro Transformation) ได ซ่ึงพบวามี

ผลตอการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินในกรุงเทพฯ พืน้ท่ีศึกษาบริเวณถนนบํารุงเมือง สําราญราษฎร 

เสาชิงชา  โดยผูวิจัยขอเสนอแนะใหผูสนใจในสาขาท่ีเกีย่วของ สามารถศึกษาตอยอดในประเด็นเร่ือง 

รูปรางอาคาร มีความสัมพันธกับการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินอยางไร โดยนําขอคนพบจากการ

ศึกษาวจิัยคร้ังนี้เปนฐานขอมูลเพื่อการคนควาตอ ดวยวิธีการดําเนนิการศึกษาเดยีวกับงานวิจยัช้ินนี้  โดย

ใชโฉนดท่ีดนิเปนเคร่ืองมือหลัก เนื่องจาก โฉนดเกาท่ีพบจากกรมที่ดนิ จะแสดงรูปรางอาคารบนแปลง

ท่ีดินไวดวย  รวมกับวิธีการสํารวจ รังวดัรูปรางอาคารปจจุบัน ภาคสนามในพ้ืนท่ีศึกษา  จะสามารถเห็น

ถึงพัฒนาการของรูปรางอาคารซ่ึงมีความสัมพันธ หรือเปนผลมาจากการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน  

ดังนั้นจึงนาจะเปนงานวิจัยท่ีขยายรายละเอียดอีกหลากหลายประเด็นในเร่ืองการเปล่ียนแปลงการถือ

ครองท่ีดินในกรุงเทพฯ ในระดับหนวยยอยของการเปล่ียนแปลง (Micro Transformation) เปนวิธีการ

ศึกษาท่ีตอยอดจากงานศึกษาคร้ังนี้   สามารถใชเปนฐานขอมูลในการวเิคราะหเร่ืองรูปแบบเมือง

กรุงเทพฯตอไป 
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