
บทที่!

การถืธครธงทีดิน แคนแห่งกรรมสิทธิ และลักษณะขธงกฎหมายที่อำกัดสิทธิในที่ดินขธง«อกชน

ก ่อน ท ี่จะทำการส ิกษ าถ ึงการจำก ัดส ิท ธ ิใน ท ี่ด ิน ของเอกชน น ั้น  ผ ู้เข ียนม ีความเห ็นว ่าควรทำ 

ความ เข ้าใจถ ึงประว ัตศาสตร ์ของการถ ือครองท ี่ด ิน เส ียก ่อน  เน ื่อ งจากการส ีกษ าถ ึงประว ัต ิศ าสตร ์

ย ่อมทำให ้สามารถเข ้าใจถ ึงเจตนารมณ ์ของกฎหมายได ้ด ีย ิ่งข ึ้น  อย ่างไรก ็ตามการส ิกษาถ ึงประว ัต ิ

ศ าสตร ์ของการถ ือครองท ี่ด ิน น ัน  ผ ู้เข ียนประสงค ์ท ี่จะส ีกษ าเน ื้อหาท ีเก ี่ยวข ้องและม ีความสำค ัญ เพ ื่อ  

ให ้ม ีเน ื้อห าท ี่ก ระช ับ และตรงป ระเด ็น ม ากท ี่ส ุค

ส ำห ร ับ ป ระ ว ัต ิศ าส ต ร ์ข อ งร ะ บ บ ก ร ร ม ส ิท ธ ใน ท ี่ด ิน ข อ งไ ท ย เร าน ั้น เร ิ่ม เป ็น เร ื่อ ง เป ็น ร าว  

ป ระมาณ ร ัชสม ัยพ ระบาทสม เด ็จพ ระ '§ลจอมเกล ้าเข ้าอย ู่ห ัวแห ่งราชวงศ ์จ ักร ี ด ังน ั้นผ ู้เข ียนจ ึงจำก ัด

ช ่วงเวลาของการส ืกษ าประว ัต ิศ าสตร ์ไน การถ ือครองท ี่ด ิน และระบบกรรมส ิท ธใน ท ี่ด ิน  โดยเร ิ่ม

ส ีกษ าต ั้งแต ่สม ัยร ัตน โกส ิน ทร ์ตอน ด ้น ' จนถ ึงป ีจธ ุบ ัน

การถ ือครองท ี่ด ิน ของเอกชน ใน สม ัยร ัตน โกส ิน ทร ์แบ ่งออกได ้เป ็น  3 ช ่วง ค ือ

•  การถ ือครองท ี่ด ินสม ัยร ัชกาลท ี่ 1-5(พ.ศ.2325-2417)

•  การถ ือครองท ี่ด ินสม ัยร ัชกาลท ี่ร -?(พ .ศ .2418-2475)

•  การถ ือครองท ี่ด ินสม ัยร ัชกาลท ี่? -ป ิจช ุบ ัน (พ .ศ.247ร-ป ีจธ ุบ ัน )

สาเห ต ุท ี่แบ ่งออกเป ็น  3 ช ่วง เน ื่อ งจากด ้องการช ี้ให ้เห ็นถ ึงว ิว ัฒ นาการการถ ือครองท ี่ด ินของ

เอกชนในสม ัยอด ีตจนถ ึงป ีจธ ุบ ันว ่าม ีความเป ็นมาอย ่างไร ประกอบก ับทำความ เข ้าใจถ ึงเจตนา

รม ณ ์ของระบ บ กรรม ส ิทธใน ท ี่ด ิน ของเอกชน ใน ป ็จช ุบ ัน  เหต ุผลประการส ุดท ้ายก ็ค ือทำให ้เห ็น  

ถ ึงข ้อ แ ต กต ่างระห ว ่างก ารถ ือ ค รอ งท ี่ด ิน ใน ช ่ว งก ่อ น อ อ ก โฉ น ด ท ี่ด ิน ก ับ ก ารถ ือ ค รอ งท ี่ด ิน ภ ายห ล ัง  

การออกโฉ นดท ี่ด ิน  และการถ ือครองท ี่ด ิน ของเอกชน ใน ระบ บ สม บ ุรณ าญ าส ิทธ ิราชย กั์บการถือ
ครองท ี่ด ิน ภ ายห ล ังเป ล ี่ยน แป ลงการป กครองเป ็น ระบ อบ ป ระชาธ ิป ไตย  กล ่าวค ือ  หล ักกฎหมายท ี่นำ

1 ร ัช ก าล ท ี่1 พ.ศ.2325-2352 

ร ัช กาลท ี่2 พ.ศ.2352-2367 

ร ัช ก าลท ี่3 พ.ศ.2367-2394 

ร ัช กาลท ี่4 พ.ศ.2394-2411 

ร ัช ก าลท ี่5 พ.ศ.2411-2453 

ร ัช กาลท ี่6 พ.ศ.2453-2468 

ร ัชกาลท ี่?  พ.ศ.2468-2477 

ร ัชกาลท ี่ร  พ.ศ.2477-2489 

ร ัช ก าลท ี่9 พ.ศ.2489-ปิจชุบัน
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ม าใช ้แ ละห น ังส ือสำค ัญ ใน ท ีด ิน ของท ังสาม ช ่วงน ัน ม ีความ แตกต ่างก ัน 00กไป ซ ึ่งข ึ้น 0ย ู่ก ับ เจตจำนง 

ของพ ระมหากษ ัตร ิย ์ รัฐ สภาพ เศรษ ฐก ิจและส ังคมในขณ ะน ั้น

คำว ่า“ กรรมส ิทธMิน ท ี่ด ิน อย ่างท ี่เราเข ้าใจก ัน ในป ิจจ ุบ ันน ี้ห าได ้เก ่าแก ่ม ากมายไม ่ กล ่าวค 0ื  

คำน ีใช ้ต ังแต ่ พ.ศ.2444 สม ัยพ ระบาทสม เด ็จพ ระจ ุลจอม เกล ้า เจ ้าอย ู่ห ัว  : ร ัชกาลท ี่ร  ซ ึ่งม ีก ารออก  

โฉนดแผนท ี่ ม ีการร ังว ัดท ี่ด ินก ันอย ่างแน ่นอน  โดยเร ิ่มทำในมณ ฑ ล0ยูธยา กร ุงเทพฯ นครชัยศร  ี

ฯ ลฯ  ใน เม ื่อท ี่ด ิน เร ิ่มม ีราคาส ูงข ึ้น ใน สม ัยร ัชกาลท ี่4 อ ันตรงค ับการเปล ี่ยนแปลงทางเศรษฐก ิจคร ั้ง  

ให ญ ่ของสม ัยน ัน ท ี่ม ีก าร เพ าะปล ูกข ้าวจำน วน มาก เพ ื่อ เป ็น ส ิน ค ้าออกห ล ักของประเทศ  และการ

กว ้าน ซ ือท ี่ด ิน  การม ีเจ ้าของท ี่ด ินขนาดใหญ ่เร ิ่มจากสม ัยน ี ด ังน ัน  เม ื่อม องย ้อน กล ับ ไป  คำว ่าโฉนดก ็ 

ม ีความหมายแตกต ่างก ันตาม เวลาและสภาพ ส ังคม  ใน ช ัน ด ้น ความห มายเก ่าเป ็น ไปในแง ่จ ุดประสงค  ์

ใน การ เก ็บ ภ าษ ีท ี่ด ิน ข องร ัฐบ าลม าก ก ว ่า เป ็น เอ ก สารย ืน ย ัน กรรม ส ิท ธ ิ๙ใน สม ัยให ม ่ซ ึ่งจะได ้ก ล ่าวใน  

รายละเอ ียดต ่อไป

1.1 การถือครองที่ดินสมัยรัชกาลที่1-5 (พ.ศ.2325-2417)

การถ ือครองท ี่ด ิน โดยเอกชน ใน สม ัยร ัชกาลท ี่1-5 ม ีล ักษณ ะเบาบาง ไม ่ม ั่นคงโดยผ ูกพ ันก ับการ  

ค รอบครองเพ ื่อทำประโยชน ์ใน ท ี่ด ิน  ซ ึ่งห มายความว ่าประชาชนท ั่วไปม ีส ิทธ ิในท ี่ด ินก ็ต ่อ เม ื่อตนทำ  

ก ิน อย ู่บน ท ี่ด ิน น ั้น  ล ้าย ้ายออกไป เก ิน กำห น ด เวลาห น ึ่งด ็ส าม ารถข าด ส ิท ธ ิได ้'แ ละส ิท ธ ิเห น ือพ ื้น ด ิน  

น ี้พระมหากษ ัตร ิย ์สามารถเร ียกค ืน เม ื่อใคก ีได ้2

สม ัยร ัต น โกส ิน ท ร ์ต อน ด ้น  การบร ิห ารราชการในส ่วนท ี่เก ี่ยวก ับท ี่ด ินย ังย ึดหล ักการตาม  

กฎหมายล ักษณ ะเบ ็ด เสร ็จ  กล ่าวค ือ  ล ักษ ณ ะการจ ัดการท ี่ด ิน ใน สม ัยร ัชกาลท ี่ 1-5 (ก ่อนการประกาศ  

ใช ้โฉนดแผนท ี่)ไม ่แตกต ่างจากกฎหมายในสม ัยกร ุงศร ีอย ุธยา โดยท ี่ย ังย ึดถ ือกฎหมายตราสามควง3

2 ร.แลงกาต ์, ประว ัต ิศ าสตร ์กฎหมายใทย เล ่ม2 .(กร ุงเทพมหานคร : ไทยว ัฒ นาพาน ิช. 

2526), หน ัา ฒ.

3 การปกครองใน สม ัยร ัชกาลท ี่ 1-5 ย ังอย ู่ใน ร ูปการปกครองระบอบสมบ ูรณ าญ าส ิทธ ิราชย  ์

กฎ ห ม ายไทยท ี่ใช ้ใน สม ัยร ัต รโกส ิน ท ร ์ตอน ด ้น น ั้น เป ็น กฎ ห ม ายสม ัยอย ุธยาซ ึ่งร ัชกาลท ี่1 ได ้โปรด  

ให ัช ำระ  รวบรวมข ึ้น เม ื่อป ีชวด จ ุลศ ักราช 1166ตรงก ับพ .ศ .2347เน ื่องจากทรงพระราชดำร ิว ่าพระ  

ราชกำหน ดบทอ ัยการพ ื่นพ ืเอนว ิปร ิตผ ิดต ่างไป เป ็นอ ันมาก  จ ึงทรงพ ระกร ุณ าโปรดเกล ้าโปรด  

กระหม ่อมให ัม ีกรรมการชำระกฎหมาย ป ระกอบ ด ้วยอาล ักษ ณ ์ 4 คน ล ูกข ุน  3 คน ราชบ ัณ ฑ ิต  4 คน  

รวม 11 คน เม ื่อชำระเสร ็จแล ้วให ้อาล ักษ ณ ์เข ียนลงในสม ุดข ่อย 3 ช ุด แต ่ละช ุคม ี 11 เล ่ม ป ระท ับ  

ตราราชส ีห ์ พ ระค ช ส ีห ์ และบ ัวแก ้ว  เร ียกกฎหมาย'ช ุดน ีว ่า “ กฎหมายตราสามควง” และถ ือว ่า เป ็น
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โดยท ังน ีถ ้าราษ ฎรคน ใดต ้องการจะจ ับจองท ี่ด ิน เป ็น ท ี่บ ๅห ร ื0ส วบ ต บ ต ้0 ง ใป บ 00นๅย 

ระวางเสน าและกรมการแขวงอำเภอว ่าม ีความประสงค ์จะก ่น สร ัางเล ิกร ัางท ี่เร ื00สๆนใร่น-,ในด ิ-เบ ล  

น ั้น  น ายระวางเสน าต ้องไปป ีกไม ้ห มายก3ยให ้เป ็นสำค ัญ ก ่อน  เม ื่อผ ู้จองแผ ้วถางป ีนไม ้ให ้เป ็น เขต  

แห้ว นายระวางเสนากำน ันจ ึงไปร ังว ัด  เสร ีจแห ้วให ้ห น ังส ือสำค ัญ อย ่างหน ึ่งว ่า  “ ใบจองห ร ือตรา  

จอง” ม ีอาย ูใช ้ไต ้ 3 ป ี ถ ้าเป ็นท ี่สำหร ับทำไร,น าแ ล ะ  6 ป ี ถ ้า เป ็น ท ี่จะท ำเป ็น สวน  ถ ้าผ ู้จ ับจองม ิไต ้ก ่น  

สห ้างจนพนกำหนดเวลาน ี ท ี่ซ ึ่งขอจองน ันไม ่เป ็นส ิฑ ?แก ่ผ ู้จอง นายระวางเสนากำน ันนาต ้องเร ียก  

เอาใบจองห ร ือตราจองมาทำลายเส ืย  แห้วจัดหาผู้อ ื่นเข้าทำ

ใบจองห ร ือตราจองเป ็น ห น ังส ือท ี่ใช ้ไต ้ช ั่วคราว  เฉพาะเวลาท ี่ราษฎรทำการแผ ้วถางทำให ้ 

เป ็น ท ี่น าห ร ือ ท ี่ส วน  ผ ู้จ ับจองไม ่ต ้องเส ียภาษ ีหร ือ เส ียแค ่เพ ียงบางส ่วน  เม ื่อทำท ี่เสร ็จแห ้วทางการจะ  

เร ียก เอาใบจองหร ือตราจองค ืน  และออกห น ังส ือส ำค ัญ ส ำห ร ับ ท ี่จ ะใช ้ใต ้ต ่อ ไป เพ ื่อ กำห น ด จ ัาน วน  

ภาษ ีอากรท ี่ผ ู้จ ับจองจะต ้องเส ีย

หน ังส ือสำค ัญ ท ี่ใช ้ท ับท ี่ด ิน

ห น ังส ือ สำค ัญ ท ี่อ อก ให ้ไม ่เห ม ือ น ก ัน ส ุดแห้วแค่ส ภ าพ ข องท ี่ว ่าจะ เป ็น ท ี่น าห ร ือท ี่ส วน  ซ ึ่ง

สามารถแยกออกไต ้ด ังน ี้4

ก) ห น ังส ือ สำค ัญ สำห ร ับ ท ี่ส วน

ปรากฎ ว ่าใน สม ัยร ัต น โกส ิน ท ร ์ต ั้งแ ต ่ร ัช ก าลท ี่1-3 พ ระเจ ้าแผ ่นด ินจะม ีพ ระบรมราชโองการ  

ต ั้งข ้าห ลวงไป เด ิน สวน พ ร ้อมต ้วย เจ ้าพ น ัก งาน พ ระคล ังสวน และกรมการท ้อ งท ี่ เพ ื่อกำหนดภาษ ี

อ าก รท ี่เจ ้าของจะต ้อ งเส ียตลอดไป ท ุกป ีใน ร ัชกาลน ัน  ค ือร ัชกาลหน ึ่งๆม ีการเด ินสวน เพ ียงคร ังเด ียว  

อ ัต ราเร ียก เก ็บ ใน การเด ิน สวน แค ่ละคร ังใช ้เก ็บ เจ ้าของสวน คน น ัน ตลอดไป จน กว ่าจะรการเด ิน สวน  

ใหม ่ ถ ึงแม้ว ่าเจ ้าของสวนจะปถ ูกต ้นไม ้เพ ิ่มข ึ้น  หร ือต ้นไม ้ท ี่ป ล ูกไว ้แค ่เด ิมตายไปบางต ้นก ็ด ีก ็ไม ่ 

สำค ัญ  เจ ้าของสวนต ้องเส ีย เป ็นอ ัตราเด ียวก ันตลอดไปจนกว ่าจะม ีการเด ินสวนใหม ่

ต ั้งแต ่ร ัชกาลท ี่4 เป ็นต ้นมา การเด ินสวนไม ่ไต ้ทำในตอนต ้นแผ ่นด ิน เห ม ือนแค ่ก ่อน  เพื่อ

ฉ บ ับ ห ลวงสำห ร ับ ล ูกข ุน ใช ้อ ีกช ุดห น ึ่ง  และต ่อมาไต ้ม ีการบ ัญ ญ ัต ิเพ ิ่ม เด ิมข ึ้นภายหล ังในร ัชกาล  

ต ่างๆ

''ภาสกร ช ุณหอุไร- คำอธ ิบายกฎหมายท ี่ด ิน  (กรงเทพมหานคร ะ น ิต ิบรรณ การ,2536), หน ้า

174-176.
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ค ว าม ย ุต ิธ ร รม ให ้จ ำน ว น ภ าษ ีอ าก ร ท ี่เจ ้าข อ งต ้อ ง เส ีย ต ร งก ับ ผ ล ป ร ะโย ช น ์อ ัน แ ท ้จ ร ิงข อ งส ว น ใ4น 

พ ระองค ์จ ึงจ ัด ให ้ม ีก าร เด ิน สวน ให ม ่อ ีกคร ั้งห น ื่งใน กลางร ัชกาล

ในการเด ินสวนน ัน  ข ้าห ลวงน ายระวางและกรม การท ้องท ี่จะออกห น ังส ือถาวรให ้เจ ้าของ  

สวน เพ ื่อกำห น ดภาษ ีอากรท ี่ต ้องเส ียจน กว ่าจะม ีการเด ิน สวน ให ม ่ ห น ังส ือ สำค ัญ ท ี่อ อก ให ้เป ีน ห ม าย  

สำห ร ับไม ่1ย ืนต ้น  เรียกว่า “ โฉ น ด ส วน ”  สำห ร ับ ไม ่ล ้ม ล ุก เช ่น  สวน อ ัอย  สวน จาก  สวน ผ ัก  เรียกว่า 

“ โฉ น ด ป ่า ,

ใน การเด ิน สวน น ัน  การเด ิน สวน กระทำก ัน เป ็น พ ิธ ีศ ักด ิสทธ ม ีการบวงสรวงพ ระราม

เจ ้าแม ่กาล ี เป ็นต ้น  โดยท ังน ี ข ้าหลวงนายระวางหาใต ้แต ่เพ ียงน ับต ้นผลไม ่ท ี่เจ ้าของจะต ้องเส ียภาษ  ี

ไม่ ข ้าห ลวงย ังทำการร ังว ัด เน ือท ี่สวน และจด เขตลงไว ้ใน ห น ้าโฉ น ดโดยถ ี่ล ้วน ต ้วย  ล ้าม ีข ้อโต ้เถ ียง  

เก ิดข ึ้น  ข ้าหลวงนายระวางม ีอำนาจช ี้ขาดว ่าใครเป ็น เจ ้าของ ล ้าฝ ่ายใดไม ่พอใจตามคำช ี้ขาดให ้ย ื่น  

อ ุทธรณ ์ร ้องเร ียนต ่อ เจ ้ากรมในกร ุงเทพ  ล ้าในขณ ะทำการเด ินสวน เจ ้าของสวนไม ่ปรากฎต ัวต ่อ เจ ้า  

พ น ักงาน ถ ือว ่า เป ็น สวน ท ิ้งร ้างให ้กล ับ ค ืน ม าเป ็น ของห ลวง และเจ ้าพน ักงานม ีอำนาจขายหร ือให ้ผ ู้

อ ื่น ไต ้

ข) หนังสือสำคัญสำหรับที่นา

ล ้าราษ ฎรคนใดไปจ ับจองท ี่เป ็น ท ี่น า ทางการจะออกใบ จองห ร ือตราจองให ้เป ็น ห ล ักฐาน  

ก ่อน เม ื่อผ ู้จ ับจองท ี่ไต ้ทำการแผ ้วถางเสร ็จ  ต ่อมาเจ ้าพ น ักงาน ผ ู้ไปประเม ิน นาจะจ ัดการออกหน ังส ือ  

ส ำ ค ัญ ถาวรให ้แก ่ผ ู้จ ับจองท ี่ ห น ังส ือ ห ม าย เก ็บ ภ าษ ีท ี่จ ะออกให ้ส ำห ร ับ ท ี่น าจะเพ กออก เป ็น สอง

ชน ิดค ือ น าค ู่โคและน าฟ างลอย

น า ค ู่โ ค  เจ ้า ข อ ง น า ต ้อ ง เส ีย ค ่า น า ต า ม เน ื้อ ท ี่ท ี่ห ว ง ห ้า ม ท ิ้ง แ ป ล ง ไ ม ่ว ่า จ ะ ไ ค ้ท ำ น า เต ็ม เน ือ ท ี่

ห ร ือ ไ ค ้ท ำ แ ต ่เพ ีย ง บ า ง ส ่ว น  ต ัง น ั้น ห น ัง ส ือ ท ี่ข ้า ห ล ว ง อ อ ก ใ ห ้ โ ด ย ก ำ ห น ด เน ือ ท ี่1ข อ ง น า น ัน  จ ึง  

ส า ม า ร ถ ก ำ ห น ด จ ำ น ว น เง ิน ค ่า น า ท ี่เ จ ้า ข อ ง น า ต ้อ ง เส ีย เป ็น อ ัต ร า แ น ่น อ น ต า ย ต ัว เห ม ือ น ก ัน ท ุก ป ี จ ึง

เ ห ม ือ น ก ับ ส ว น ท ี่เ จ ้า ข อ ง ต ้อ ง เ ส ีย ภ า ษ ีเ ป ็น จ ำ น ว น ต า ย ต ัว เ ห ม ือ น ก ัน จ น ก ว ่า จ ะ ม ีก า ร เ ด ิน ส ว น ใ ห ม  ่

ห น ัง ส ือ ส ำ ค ัญ ท ี่ท า ง ก า ร อ อ ก ใ ห ้ส ำ ห ร ับ เป ็น ห ม า ย ภ า ษ ีส ำ ห ร ับ น า ค ู่โ ค น ี้เ ร ีย ก ว ่า  “ โ ฉ น ด ต ร า แ ด ง ”

น าฟ างลอย เน ื่อ งจาก เจ ้าของนาต ้องเส ียภาษ ีเฉ พ าะเน ื้อท ี่ท ี่ท ำประโยชน ์ค ังน ื้ ข ้าหลวงเสน า  

ต ้องไปร ังว ัด ให ม ่ท ุกๆป ี เรียกว่า “ การประเม ินนา”  (การเร ียกเก ็บภาษ ีนาค ู่โคเร ียกว ่าการเด ินนา) ดัง 

น ื้น ท างก ารจ ึง เห ็น ว ่าไม ่ม ีป ระโยช น ์อ ย ่างใด ท ี่จ ะอ อ ก ห น ังส ือ ถ าวรให ้เจ ้าข อ ง เพ ราะ เจ ้าข อ งน าท ำ  

ป ระโยช น ์ใน ท ี่น าของตน แต่ละป ีไม ่เท ่าก ัน  ทำมากก ็เส ียภาษ ีมาก ทำน ้อยก ็เส ียน ้อย ด ังน ันทางการจ ึง
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ไม ่ออกโฉ นดตราแดงให ้เจาของนาฟางลอย เจ ้าของนาฟ างลอยจ ึงถ ือแต ่ใบจองหร ือตราจองเก ่าอย ู ่

ตลอดมา5

ค) หนังสือสำคัญสำหรับที่บ้าน

ในสม ัยกร ุงศร ีอย ูธยา ท ี่ปถ ูกบ ้าน เร ือน อย ู่ไม ่ม ีห น ังส ือสำค ัญ สำห ร ับ ท ี่บ ้าน เพ ราะทางการไม ่ 

ไค ัเก ็บภาษ ีแต ่ประการใด ต ่อมาใน ตอน ค ันแผ ่น ด ิน พ ระบาทสม เด ็จพ ระจ ุลจอม เกล ้า เจ ้าอย ู่ห ัว  ราวป ี 

จ.ศ .!203 กรม พ ระน ครบ าลไค ัออกห น ังส ือสำค ัญ อย ่างห น ึ่งป ระจำท ี่บ ้าน เร ียกว ่า  “ห น ังส ือ ส ำค ัญ  

ส ำห ร ับ ท ี่บ ้าน ”  แต ่ออกให ้เฉพาะในเขตกร ุงเทพมหานครเท ่าน ั้น  โดยม ีการไต ่สวนบ ้าง ห น ังส ือช น ิด  

น ีเด ิม เข ียนด ้วยด ินสอคำบนกระดาษข ่อยต ่อมาเข ียนค ัวยน ั้าหม ึกบนกระดาษฝร ั่ง  ในห ัวเม ืองม ีผ ู้'ว ่า 

ราชการบางคน ออกหน ังส ือชน ิดน ี้ให ้เหม ือน ก ัน แต ่ไม ่แพ ร ่หลายน ัก

1.2 การลือครองที่ดินสมัยรัชกาลที่ 5-7 (พ.ศ.2418-2475!

1.2.1 มูณหตุของการออกโฉนดที่ดินในพ.ศ. 2444

ม ูล เห ต ุของการออกโฉ น ดท ี่ด ิน ใน  พ.ศ.2444ต าม มาต รฐาน สากลม ีด ังน ี้ค ือ

•  ร ัฐบาลสนใจในการเร ียก เก ็บภาษ ีจากท ี่ด ิน  ค ือ อากรค ่านา แ ละอากรสวน  โดยม ีการ 

เปล ี่ยน แปลงร ูปแบบว ิธ ีการเก ็บภาษ ี

•  ผลกระทบจากการเปล ี่ยน แปลงการปกครอง กล ่าวค ือ  การปกครองของไทยต ั้งแต ่สม ัย

กร ุงศร ีอย ูธยาจนถ ึงก ่อนแผ ่นด ินพ ระบาทสม เด ็จพ ระจ ุลจอม เกล ้าเจ ้าอย ู่ห ัว  เป ็นการปกครองแบบ

เวียง ว ัง คล ัง  นา สม ัยน ั้นข ้าราชการคน เค ียวทำหน ้าท ี่ห ลายอย ่าง เช ่น เจ ้าเม ืองนอกจากเป ็นผ ู้ปกครอง  

เม ืองแล ้วยย ังม ีหน ้าท ี่เป ็นผ ู้เร ียก เก ็บภาษ ีอากรและทำหน ้าท ี่เป ็นต ุลาการพ ิจารณ าคด ีด ้วย เจ้า

พ น ักงานกรมนานอกจากม ีหน ้าท ี่เร ียกเก ็บภาษ ีค ่านาแล ้ว  ย ังม ีห น ้าท ี่ระง ับข ้อพ ิพ าท เก ี่ยวก ับท ี่ด ิน

และม ีหน ้าท ี่จ ัดหาผ ู้เข ้าท ำท ี่รกร ัางว ่างเปล ่าให ้เป ็น ประโยชน ์แก ่พ ระคล ังด ้วย เป ็น ค ัน  การรวมอำนาจ  

และก ิจการหลายอย ่างไว ัแก ่คนๆเค ียวค ันน ั้น ย ่อม เป ็นช ่องทางให ้เก ิดการท ุจร ิตได ้ง ่ายข ึ้น

ต ่อม าใน สม ัยพ ระบาท สม เด ็จพ ระจ ุลจอม เกล ้า เจ ้าอย ู่ห ัวท รงจ ัดระบ บ การป กครองแ บ บ ให ม ่ 

ค ือจ ัดต ั้งกระทรวงต ่างๆ  ข ึ้น  12 กระทรวง โด ยให ้แต ่ละกระท รวงม ีห น ้าท ี่ใน ก ิจการท ี่ก ำห น ดไว ีโดย

5 เร ื่องเค ียวก ัน  , ห น ้า 175.
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เฉพาะ เช ่นกระทรวงการคล ังม ีหน ้าท ี่เร ียกเก ็บภาษ ีอากร ด ังน ั้นหน ้าท ี่ในการเก ็บภาษ ีอากรของ  

ข ้าหลวงและเจ ้าพ น ักงานกรมนาท ี่ม ีม าแต ่เด ิมก ็ห มดส ิ้น ไป  ต ้อ งโอน ให ้กระท รวงการคล ัง  ส ่วน ห น ้า  

ท ี่ว ิน ิจ ฉ ัย ข ้อ พ ิพ าท ซ ึ่งแ ต ่เด ิม ข ้าห ล ว งแ ล ะ เส น าก ร ม น า เค ย ม ีก ็โ อ น ม าให ้ก ร ะ ท ร ว งย ุต ิธ ร ร ม ด ัง น ี ้

เป ็นต ้น  ด ังน ัน จ ึงไม ่ม ีเจ ้าพ น ักงาน คน ใดม ีห น ้าท ี่ออกห น ังส ือสำค ัญ ให ้ราษ ฎร จ ึงทำให ้เก ิดความย ุ่ง  

ยากท ังฝ ่ายราษฎรและฝ ่ายพ น ักงาน เจ ้าหน ้าท ี่ใน !]ญ หาเก ี่ยวก ับท ี่ด ิน เป ็นอย ่างมาก

•  ใน สม ัยน ีห น ังส ือสำค ัญ ใน ท ี่ด ิน ม ีป ระโยชน ์ม ากย ิ่งข ึ้น กว ่าแต ่ก ่อน  เน ื่อ งจากท ี่ด ินม ีราคาส ูงข ึ้น  

ส ืบ เน ื่องมาจากม ีการพ ัฒ นาประเทศ ม ีการข ุดคลอง ด ัดถนน ทำงานโยธาต ่างๆ เพ ิ่มมากข ึ้นทำให ้ท ี่ท ี ่

จะจ ับจองทำประโยชน ์ม ีอย ู่อย ่างมากมาย ราษ ฎรจ ึง เร ียกร ้อ งจะไต ้ห น ังส ือสำค ัญ สำห ร ับท ี่ม ากข ึ้น  

โด ย เฉ พ าะต ้อ งก ารจะไต ้ห น ังส ือ สำค ัญ แ ส ดงก รรม ส ิท ธ ิ'ซ ึ่งร าษ ฎ รไม ,เคยไต ้ร ับ ม าเป ็น เวลาช ้าน าน  

หลายร ้อยป ีมาแล ัว

แ ต ่เด ิม ห น ังส ือสำค ัญ สำห ร ับท ี่ด ิน ก ่อน การประกาศใช ้โฉ น ดแผน ท ี่ใน สม ัยพ ระบาท สม เด ็จ  

พ ระจ ุลจอม เกล ้า เจ ้าอย ู่ห ัว  ม ีว ัตล ุประสงค ์หล ัก เพ ื่อ เร ียก เก ็บภาษ ี แต ่ภายหล ังการประกาศใช ้โฉนด  

แผนท ี่แล ้ว จ ึงไต ้ม ีการเปล ี่ยนแปลงจากความค ิด เด ิมท ี่เก ี่ยวก ับหล ักการเร ียก เก ็บภาษ ีมาเป ็นการออก  

ห น ังส ือสำค ัญ สำห ร ับ ท ี่ด ิน เพ ื่อ เป ็น ห ล ัก ฐาน ห ร ีอ เป ็น ท ะ เบ ียน ท ี่แ ส ด งให ้ป ราก ฎ แ ก ่ป ระช าช น ท ั่วไป  

ไต ้ทราบว ่าใครเป ็น เจ ้าของท ี่ด ิน ตามท ี่ระบ ุไว ้ใน โฉ นดท ี่ด ิน  การเปล ี่ยนแปลงด ังกล ่าว เป ็นการร ับ

ระบ บ ค วาม ค ิด เก ี่ย วก ับ ห น ังส ือ สำค ัญ สำห ร ับ ท ี่ด ิน แ บ บ ให ม ่ท ี่ม ีใช ้ใน กล ุ่ม ป ระ เท ศ ท ี่เจร ิญ แ ล ้วม าใช  ้

ก ับ ระบ บ กรรม ส ิท ธ ิ”ใน ท ี่ด ิน ของประเทศไทย พ ระบ าทสม เด ็จพ ระจ ุลจอม เกล ้า เจ ้าอย ู่ห ัว (ร ัชกาลท ี่5) 

เป ็น พ ร ะอ งค ์แ รก ท ี่ท ร งด ำร ิน ำระบ บ ห น ังส ือ ส ำค ัญ แ ส ด งก รรม ส ิท ธ ิใน ท ี่ด ิน ข อ ง เอ ก ช น ม าใช ้ก ับ ท ี ่

ด ิน ของประเทศไทย

บ ุคคลท ี่ม ีบ ทบ าทสำค ัญ ใน การออกโฉ น ดท ี่ด ิน คร ั้งแรก  ค ือ พระเจ ้าน ้องยาเธอ กรมหลวง  

ดำรงราชาน ุภาพ พ ระองค ์ทรงร ่างกฎหมายการออกตราจองแบบใหม ่(ต ่อมาไต ้เปล ี่ยน ช ื่อ เป ็น  โฉนด  

ท ี่ด ิน  ตามประกาศออกโฉ น ดท ี่ด ิน มณ ฑ ลกร ุง เทพ ฯ ในว ันท ี่ 3 พฤษภาคม 2444) โด ยท รงม อบ ให  ้

พระยาศร ีสห เทพ  ป ล ัด ท ูลฉ ลองกระทรวงม ห าดไทยน ำไป ป ร ึกษ าก ับผ ู้ท ี่เก ี่ยวข ้อ งใน ร ื่อ งท ี่ด ิน  ค ือ  

พระเจ ้าล ูกยาเธอ กรมหม ื่นราชบ ุร ีด ิเรกฤทธ พระเจ ้าน ้องยาเธอ กรมหม ื่นมร ุพงน ์ศ ิร ิพ ัฒ น ์ ข ้าหลวง  

เทศาภ ิบาลมณ ฑ ลกร ุงเก ่า และกรมแผน ท ี่6

6 นพ ร ัตน ์ น ุสสธรรม . “ การปฎ ิร ุปกฎห มายท ี่ด ิน ในสม ัยพ ระบาทสม เด ็จพ ระจ ุลจอม เกล ้า เจ ้า  

อย ู่ห ัว ” . (ว ิทยาน ิพ นธ ์ปร ิญ ญ ามห าบ ัณ ฑ ิต  แผนกประว ัต ิศาสตร ์ บ ัณ ฑ ิตว ิทยาล ัย  จ ุฬ าลงกรณ  ์

มหาว ิทยาล ัย , 2520)หน้า 103.
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1.2.2 หนังสือสำคัญที่ใช้กับที่ดิน 

ก) โฉนดแผนที่

อ ุคเร ิ่มแรกท ี่ม ีการดำเน ินการน ัน  สม เด ็จกรมหลวงดำรงราชาน ุภาพ  ทรงม ีพระดำร ิว ่า  ควรจะ

ดำเน ิน การออกโฉ น ดแผน ท ี่ในท ้องท ี่แห ่งห น ึ่งแห ่งใดก ่อน  เม ื่อได ้ผลอย ่างใรจะขยายออกไปบร ิเวณ  

อ ื่น อ ีกแห ่งห น ึ่ง  ห ร ือห ลายแห ่งพ ร ้อมก ัน ก ็ได ้ แรกท ีเด ียวพระองค ์ทรงเห ็นว ่าควรออกโฉ นดแผนท ี่ 

ใน มณ ฑ ลกร ุงเทพ ฯ ท ั้งน ี้เพ ราะว ่าท ี่ด ิน ไนกร ุงเทพ ฯสำค ัญ กว ่าในห ัว เม ือง ย ังไม ่เร ียบร ้อย กล ่าวค ือ  

บางตำบลในกร ุง เทพ ฯ ม ีช ื่อตามต ัวกำน ัน  เช ่นเร ียกว่า “  ต ำบ ลกำน ัน อ ิน ”  ช ื่อต ำบ ลจะเป ล ี่ยน แ ป ลง  

ไปตามช ื่อของกำน ัน  ส ่วนตำบลไนมณ ฑ ลกร ุงเก ่าม ีช ื่อ เร ียก เฉ พ าะแน ่นอนด ้วยเหต ุน ี้ควรลงม ือ

ท ด ลองใน ม ณ ฑ ลกร ุง เก ่าก ่อน 7

เม ื่อพ ระบามสม เด ็จพ ระจ ุลจอมเกท ้าเร ้าอย ู่ห ัวทรงพ ระกร ุณ าโปรดเกท ้าให ัพ ระยาประชาช ีพ  

บร ิบ าลดำรงตำแห น ่งช ้าหลวงเกษ ตรเพ ื่อออกโฉ นดท ี่ด ิน  พ ระยาประชาช ีพ พ ิบาลได ้ค ิดร ่างแบบ

โฉ น ดและแบบแผนการทะเบ ียน เสนอให ้แท เาบด ีกระทรวงเกษ ตราธ ิการพ ิจารณ า ระบ บ ท ะเบ ียน ท ี ่

ด ิน ซ ึ่งม ีอ ิทธ ิพ ลต ่อความค ิดของพ ระยาประชาช ีพ บร ิบ าลมากท ี่ส ุค  ค ือ ระบ บ ท อเรน ส ์ขอ ง  เซอร ์ โร 

เบ ิร ์ต ทอ เรน ส ์ซ ึ่งได ้ใช ้ก ัน แพ ร ่หลายในมาเลเซ ียและส ิงค ์โปร ์

ร ัฐบาลได ้ประกาศออกโฉ นดท ี่ด ินมณ ฑ ลกร ุงเก ่าใน เด ือนพ ฤษ ภาคม  พ.ศ.2444และแต่งต ั้ง 

พ ระยาประชาช ีพ บร ิบ าลเป ็นช ้าหลวงเกษ ตร พ ระยาประชาช ีพบร ิบาลได ้ดำเน ินการร ังว ัด เขตเพ ื่อจะ  

ทำการออกโฉ นด พ ร ้อมก ับ เร ้าพ น ักงานและพ น ักงานแผนท ี่ซ ึ่ง เร ้าหน ้าท ี่ท ั้งหมดน ี้รวม เร ียกว ่า  กอง 

ช ้าหลวงเกษตร

ก ่อนช ้าหลวงเกษ ตรจะออกไปทำการหมายเขตท ี่ด ิน  กรมแผนท ี่ได ้ให ้เร ้าพน ักงานกรมแผน  

ท ี่ออกไปทำแผน ท ี่ระวาง (Cadastral^ร ิเวณน ั้นเสร ็จเร ียบร ้อยแท ้'ว และได ้มอบแผน ท ี่ให ้แก ่กอง  

ช ้าหลวงเกษ ตรจะได ้ไปร ังว ัดท ี่ด ินของราษฎรแต ่ละคน เพ ื่อมอบโฉ นดท ี่ด ิน ให ้แก ่เร ้าของ ก ่อน ออก  

ไปหมายเขต กองช ้าหลวงเกษตรจะประกาศแร ้งแก ่ราษฎรทราบล ่วงหน ้าว ่าว ัน ใด  เวลาใดจะไป  

ร ังว ัดห มายเขตท ี่ด ิน ในตำบลน ั้น  เม ื่อ เร ้าพน ักงานของกองช ้าหลวงเกษตรไต,สวน เร ้าของท ี่ด ิน  และ  

เห ็นว ่าถ ูกต ้องตามแผนท ี่ ผ ู้ถ ือท ี่ด ิน ห ร ือผ ู้แทน เร ้าของท ี่ด ิน ใกล ้เค ียงจะร ่วมก ันลงช ื่อ ใน ห น ังส ือ

สำค ัญ  เร ียกว ่าใบไต ่สวน  ใบไต,สวนหมายเขตม ี 3 ฉบ ับช ้อความอย ่างเด ียวก ัน  ฉบ ับหน ึ่งเพ ื่อ เข ียน  

โฉนด ฉ บ ับท ี่สองสำห ร ับมอบให ้ราษ ฎรถ ือไว ้เพ ื่อจะได ้ม าร ับ โฉ น ดต ่อไป  แ ละฉ บ ับ ท ี่ส าม สำห ร ับ  

เม ืองต ่างๆใช ้เป ็นหล ักฐานในการเก ็บอากรท ี่ด ิน  ใบไต ่สวนหมายเขตท ี่ด ินจ ึงม ีความสำค ัญ จ ัดได ้ว ่า  

เป ็น ส ่วน ห น ึ่งของท ะเบ ียน ท ี่ด ิน  เพ ราะว ่าเป ็นหล ักฐานในการทำโฉ นด และเป ็นพ ยานสำหร ับการ

7 เร ื่องเด ียวก ัน . ห น ้า104
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ว ิวาท เร ื่อ งเขตท ีด ินอ ีกด ้วย  อย ่างไรก ็ตามใน ระยะต ่อมาใบไต ่สวนห มายเขตท ี่ด ิน ม ีเพ ียงสองฉ บ ับ

กระทรวงม ห าดไท ยก ับ กระท รวงเกษ ตราธ ิการตกลงก ัน ว ่าไม ่จำเป ีน ต ้องม ีใบ ไต ่สวน ห ม ายเขตท ี่ด ิน  

สำห ร ับ เม ือง เพ ราะว ่าม ีอ ัตราท ี่จะเก ็บอย ู่แล ้ว  การลดใบไต ่สวนหมายเขตท ี่ด ินช ุดห น ึ่ง เป ็นการช ่วย  

ให ้การทำงานรวดเร ็วข ึ้น8

บร ิเวณ ท ี่ได ้ท ำการออกโฉ นดท ี่ด ินคร ังแรกค ือบ ้านพ ล ับ  ตำบลเกาะเก ิด  อำ๓ อ บ างป ะอ ิน  

มณ ฑ ลกร ุงเทพ  เม ื่อว ันท ี่ 20 ม ิถ ุน าย น พ .ศ .2444

ประกาศสำค ัญ ใน การออกโฉ น ดท ี่ด ิน ใน ระยะแรกม ี 2 ฉบ ับ  ค ือ ประกาศออกโฉ น ดท ี่ด ิน  

มณ ฑ ลกร ุงเก ่า  เม ื่อว ันท ี่ 3 พฤษภาคม พ.ศ.2444 แ ละป ระกาศออกโฉ น ดท ี่ด ิน ลงว ัน ท ี่ 15 ก ันยายน  

พ.ศ.24449 (พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิออกโฉ น ดท ี่ด ิน  ร .ศ .!20)

ประกาศออกโฉ น ดท ี่ด ินมณ ฑ ลกร ุงเก ่า  เป ็น ประกาศฉ บ ับแรกของการออกโฉ นดท ี่ด ิน แบบ  

ใหม ่ ธ ุคม ุ่งหมายในการออกประกาศม ี 2 ประการ คือ ประการแรก เป ็นการต ั้งข ้าหลวงเกษตร อ ีก  

ประการหน ึ่ง เป ็น การข ึ้แจงให ้ราษ ฎรใน เขตท ี่จะออกโฉ น ดแบบใหม ่ เข ้าใจห น ้าท ี่ท ี่ราษ ฎรต ้องให ้ 

ความร ่วมม ือ เม ื่อข ้าหลวงเกษตรได ้ทำการร ังว ัดหมายเขตท ี่ด ิน  หล ังจากท ี่ข ้าหลวงเกษ ตร ค ือพระยา 

ประชาช ีพ บร ิบ าลและเจ ้าพ น ักงาน แ ผน ท ี่ได ้ร ังว ัดแ ลไต ่สวน ท ี่ด ิน ใน บร ิเวณ ท ี่ป ระกาศ เสร ็จ เร ียบร ้อย  

แ ล ้วข ั้น ตอน ต ่อไปค ือ  การแจกโฉนดท ี่ด ินให ้ราษฎร ด ้วยเหต ุน ี้เม ื่อว ันท ี่ 15 ก ัน ยายน พ .ศ .2444 ทรง  

ม ีพ ระบ รม ราช โองการโป รด เกล ้าฯให ้ป ระกาศ ออกโฉ น ด ท ี่ด ิน เพ ิ่ม เด ิม เพ ื่อ ให ้ราาฎ รท ั้งห ลายท ราบ  

ระเบ ียบการท ี่จะจ ัดการต ่อไป

หากพ ิจารณ าถ ึงขอบเขตของกฎหมายท ี่ด ินท ี่ได ้กล ่าวไว ัข ้างด ้น  คงไม ่พอเพ ียงในการท ี่จะ  

ควบค ุมการจ ัดการเก ี่ยวก ับท ี่ด ินได ้ ด ้วยเหต ุน ี้ป ระกาศออกโฉ นดท ี่ด ิน เม ื่อว ันท ี่ 15 ก ันยายน พ.ศ. 

2444 จ ึงได ้บ ัญ ญ ัต ิข ้อท ี่ให ้อำนาจแก ่เสนาบด ีกระทรวงเกษตราธ ิการ ในการต ั้งกฎ เสนาบด ีเก ี่ยวก ับท ี ่

ดินว ่า

... ข ้อ 15 ให ้เสน าบด ีกระท รวงเกษ ตราธ ิก ารม ีอำน าจท ี่จะต ั้ง เสน าบด ีเป ็น ข ้อบ ังค ับ ใน ว ิธ ีท ี่จ ะขอถ ือ  

ท ี่ด ิน  และว ิธ ีท ี่จ ะพ ึงกระท ำใน การแก ้ทะเบ ียน โฉ น ดตามประกาศน ี และให ้ม ีอำน าจท ี่จะกำห น ด

ค ่าธรรม เน ียมสำหร ับการน ันได ้ เม ื่อ ได ้ประกาศกฎ เสนาบด ีในห น ังส ือราชก ิจจาน ุเบกษ าแล ้ว  ก ็ให ้ 

กฎ น ั้น เห ม ือน เป ็น ส ่วน ห น ึ่งใน พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิ...

กฎ เสน าบด ีและประกาศฉ บ ับต ่างๆได ้ช ่วยให ้ความสะดวกแก ่เจ ้าพ น ักงาน ของร ัฐบาล และ  

ราษฎรในการโอนทะเบ ียนแลกเปล ี่ยนกรรมส ิทธ ิ"ท ี่ด ิน  ในระยะต ่อมาเม ื่อได ้ม ีการรวบรวมกฎ

เสนาบด ี และประกาศต ่างๆข ึ้น เป ็น พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิการออกโฉ น ดท ี่ด ิน  ร.ศ .!27 (พ.ศ. 2451) กฎและ  

ป ระกาศบางฉ บ ับได ้กลาย เป ็น ส ่วน ห น ึ่งของพ ระราชบ ัญ ญ ัต ิการออกโฉ น ดท ี่ด ิน ฉ บ ับ ให ม ่ตลอดมา

8 เร ื่องเด ียวก ัน. หน ้า 106-115.

9 เร ื่องเด ียวก ัน.หน ้าเด ียวก ัน.
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ข) ตรา®องชั่วคราว,0

แม ้ร ัฐบาลได ้ออกโฉ น ดท ี่ด ิน แบบให ม ่ก ็ต าม  งาน น ี้เป ็น งาน ละเอ ียดและด ้องการเวลา การ 

ขยายการออกโฉนดท ี่ด ินอย ่างรวดเร ็วท ันก ับความต ้องการของราษ ฎรจ ึงเป ็น เร ื่อ งลำบาก  เน ื่องจาก  

ร ัฐบ าลต ้อ งป ระสบ ป ีญ ห าห ลายป ระการ  น อกจากน ี้ห ล ังจากการโอน การเก ็บอากรค ่าน าเป ็น หน ้าท ี่ 

ของกรมสรรพ ากรแล ัว  ราษ ฎ รขาดโอกาสท ี่จ ะไต ้ร ับ ห น ังส ือสำค ัญ  ท ั้งน ี้เพ ราะว ่าร ัฐบาลไม ่ไต ้แต ่ง  

ต ังข ้าหลวงกรมน าออกไปทำการประเม ินน าด ังแต ่ก ่อน  ด ้วย เหต ุน ีร ัฐบาลจ ึงไต ้ประกาศไข ้พ ระราช  

บ ัญ ญ ัต ิออกตราจองช ั่วคราวใน เด ือนธ ันวาคม  พ.ศ.2445 ไน บร ิเวณ ท ี่ก ารออกโฉ น ดท ี่ด ิน แบบใหม  ่

ยังขยายไปไม,ถ ึงเพ ื่อ เป ิด โอกาสให ้ราษ ฎรไต ้ร ับห น ังส ือสำค ัญ

บร ิเวณ ท ี่ไต ้ร ับพ ิจารณ าให ้ดำเน ินการออกตราจองช ั่วคราวแห ่งแรกด ือ  อำ๓ อบาง

'บนเทียน มณ ฑ ลกร ุงเทพ ฯ และดำบ ลคลองจ ิน ดา เม ืองนครไชยศร ี เพราะว ่าบร ิเวณ ต ังกล ่าวม ีการ  

ว ิวาทแย ่งช ิงท ี่ด ินก ันมาก

บ ุค ค ลซ ึ่งท ำห น ้าท ี่อ อก ห น ังส ือ สำค ัญ ช น ิด น ี ค ือ ข ้าหลวงเกษตรและพน ักงาน เกษตร ซ ึ่ง 

ตามพระราชบ ัญ ญ ัต ิไต ้กำหนดให ้เสนาบด ีกระทรวงเกษตราธ ิการเป ็นผ ู้แต ่งท ั้งข ้าหลวงเกษตร ใน

ทางปฏ ิบ ัต ิผ ู้ว ่าราชการเม ืองดำรงตำแหน ่งข ้าหลวงเกษตร ส ่วนพน ักงาน เกษตร กระทรวงเกษตราธ  ิ

การจะส ่งมา

ในการออกตราจองช ั่วคราว กองข ้าห ลวงเกษ ตตรเร ียกราษ ฎรซ ึ่งไม ่ม ีหน ังส ือสำค ัญ สำหร ับ  

ท ี่ด ินมาย ื่นดำร ้องด ้วยตนเอง พ น ักงานแผนท ี่จะทำแผนท ี่อย ่างคร ่าวๆ  ต ่อมาพน ักงาน เกษตรไต ่สวน  

ราษฎร ห ล ังจากน ั้น กองข ้าห ลวงเกษ ตรจ ึงออกตราจองท ี่ด ิน ช ั่วคราวให ้

ว ิธ ีก ารออกตราจองท ี่ด ิน ช ั่วคราว พ.ศ2445 คล ้ายคล ึงก ับว ิธ ีการออกโฉ น ดท ี่ด ิน  พ.ศ.2444 

แต ่แผน ท ี่ของโฉนดท ี่ด ิน ละเอ ียดมากกว ่าในตราจอง ส ่วนตราจองม ี 2 ฉ บ ับ เช ่น เด ียวก ับโฉนดท ี่ด ิน  

ฉ บ ับหน ึ่งมอบไห ้แก ่เจ ้าของท ี่ด ิน  ส ่วน อ ีกฉ บ ับ เก ็บไว ้ไน หอทะเบ ียน

การออกตราจองท ี่ด ินช ั่วคราวไต ้ผล ใน เด ือนก ันยายน  พ.ศ. 2446 ร ัฐบ าลไต ้ออกป ระกาศ  

บอกล ่วงหน ้าจะแจกตราจองช ั่วคราวท ี่ตลาดจ ินดาแขวงเม ืองนครช ัยศร ี และใน ว ัน ท ี่ 4 ธ ันวาคม  

พ.ศ.2446 ไต ้ม ีประกาศให ้ไข ้พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิออกตราจองช ั่วคราวเม ืองชลบ ุร ี

แต ่ในความเป ็นจร ิงน ั้น  ก ารปร ับปร ุงการออกโฉ น ดท ี่ด ิน เพ ื่อออกโฉ น ดให ้รวด เร ็วและลด  

ค ่าไข ้จ ่ายน ั้นน ับ เป ็นการส ่งเสร ิมการออกโฉ นดท ี่ด ิน ให ้ก ้าวห น ้าย ิ่งข ึ้น  ก ้าวต ่อมาใน  พ.ศ2451 ไต้ม  ี

การวบรวมประกาศและกฎ เสน าบด ีเก ี่ยวก ับท ี่ด ิน (พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิก ารออกโฉ น ดท ี่ด ิน  ร .ศ .!27) ซ ึ่ง 

น ับว ่า เป ็นการปร ับปร ุงการออกโฉ น ดท ี่ด ินอ ีกข ั้น ห น ึ่ง

10 เร ื่อ งเด ียวก ัน .ห น ้า 166-171.



13

ค) ใบ*หยียบย่ํา

ห มวด 8 แห ่งกฎเสนาบด ีกระทรวงเกษตราธ ิการ ร .ศ .!20 (ว ันท ี่ 17 ก ันยายน 2444) ซ ึ่งออกตาม  

ประกาศออกโฉ น ดท ี่ด ิน วางข ้อบ ังค ับว ่าด ้วยการจองท ี่ด ิน ใน เขตท ี่ได ้ออกโฉ นดแผน ท ี่ไว ้ว ่า  ผ ู้ไคขอ 

จอ งท ี่ด ิน ซ ึ่ง เป ึน ท ี่ว ่าง เป ล ่าต ้อ งป ีก ไม ้ห ล ัก เข ต แ ล ้ว เช ิญ ก ำน ัน ม าร ังว ัด ท ี่ต ่อ ห น ้า เจ ้าข อ งท ี่ข ้า ง เค ีย ง  

อย ่างน ้อย 2 คน แล ้วทำเร ื่องราวย ื่นต ่อกรมการอำเภอ กรมการอำ๓ อ จ ึงอ อ ก ห น ังส ือ ส ำค ัญ ให ้ เรียก 

ว ่าใบเหย ียบย ํ่า ม ีอาย ู 1 ป ี ผ ู้ถ ือไม ่ม ีกรรมส ิทธ ิ๙ในท ี่ด ินน ั้นแต ่อย ่างใด  ม ีแต ่ส ิทธ ิท ี่จะทำได ้ผ ู้เค ียว  

ตลอดอาย ูของใบ เหย ียบย ํ่า  และกฎห มายห ้ามอย ่าให ้โอน ให ้ผ ู้อ ื่นด ้วย  ตามความม ุ่งหมายของผ ู้ร,าง 

กฎหมายใบเหย ียบย ํ่า เป ีนหน ังส ือท ี่ใช ้ช ั่วคราวไม ่น าน  เพ ราะผ ู้ถ ือชอบท ี่จะเปล ี่ยน เอาโฉ นดแทน เม ื่อ  

ครบอาย ูแล ้ว เว ้นไว ้แต ่ม ีข ้อข ัดข ้องเก ิดข ึ้น ในเม ื่อ เจ ้าพน ักงาน เกษตรทำการไต ่สวน  กฎข ้อบ ังค ับ  

เหล ่าน ีได ้เอามารวบรวมไว ้ในหมวด 11 ภาค 4 แห ่งพ ระราชบ ัญ ญ ัต ิการออกโฉ นดท ี่ด ิน  ร .ศ .!27 

โดยม ิได ้ม ีการเปล ี่ยนแปลงไปมาก นอกจากขยายอาย ูความใบเหย ียบย ํ่าออกไปเป ีน  2ป ี11 12

ใบ เหย ียบย ํ่าน ี้ม ิได ้เป ็นห น ังส ือใหม ่ท ีเค ียว  ซ ึ่งกระทรวงเกษ ตราธ ิการเพ ิ่งค ิดต ั้งข ึ้น ในป ี

พ .ศ2444 ม ีคำพ ิพ ากษ าบางฉ บ ับกล ่าวถ ึงใบ เห ย ียบย ํ่าซ ึ่งออกก ่อนป ีน ั้นราว 12 ป ี โดยกำน ัน เป ็นผ ู ้

ออก  คร ัน เจ ้าพระยาภาสกรวงษ ์ร ับตำแหน ่งเป ็น เกษตราธ ิบด ี ราวป ี พ.ศ.2431 กระทรวงเกษตราธ  ิ

การเคยออกแบบพ ิมพ ์เพ ื่อทำใบเหย ียบย ํ่า  แต ่จะได ้กำหน ดระเบ ียบใน สม ัยน ั้น หร ือไม ่ๆปรากฎ  หาก  

จะม ีก ็คงจะไม ่ได ้ถ ือก ัน เคร ่งคร ัดน ัก  ใบ เหย ียบย ํ่าน ัน เด ิมน ่าจะได ้เก ิดข ึ้น ในแขวงท ี่ห ่างไกลจากห ัว  

เม ืองท ี่เสนานายระวางอย ู่ ผ ู้ข อจองท ี่รกร ้างว ่าง เป ล ่าจ ึงไป บ อกกำน ัน ท ้อ งท ี่ๆ ออกห น ังส ือ ให ้ผ ู้ข อถ ือ  

ได ้ช ั่วคราว เม ื่อ เสน าน ายระวางมาประเม ิน น าจ ึงชอ เปล ี่ยน เอาใบจองแท น ห น ังส ือท ี่ก ำน ัน ออกให ้

หน ังส ือของกำน ัน น ั้นก ็ค ือใบ เห ย ียบย ํ่าน ั่น เอง จ ึงใช ้อย ่างมากเพ ียง 1 ป ี ตามท ี่กล ่าวมาน ี้เป ็นแต ่ข ้อ  

ส ันน ิษ ฐาน  ไม ่ม ีห ล ักฐานท ี่จะมาย ืน ย ัน ว ่า เป ็น จร ิงตามน ี12

1J การถือครองที่ดินสมัยรัชกาลที่7-9(พ.ศ.2475-ปีจจุบัน)13 

หนังสือสำคัญที่ใข้กับที่ดิน

เราเห ีนมาแล้วว่า หน ังส ือสำค ัญแสดงกรรมส ิทธ ิ”เริ่มเกิดขึนมาตังแต่ป ี พ.ศ.2444 ม ีการออก 

โฉนดแผนท ี่ในท ้องท ี่ท ั่วๆไป และม ีการออกโฉนดตราจองในมณฑลพ ิษณ ุโลก หน ังส ือสองอย ่างน ี

11 ร.แลงกาต์. ประว ัต ิศาสตร ์กฎหมายไทย เล่ม2, หน ้า344.

12 เรื่องเค ียวกัน.หน้า 344-345.

13 ภาสกร ช ุณ หอ ุไร.หน ้า182-194.
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ไดออกแก ่ราษ ฎรควบค ู่ก ันมาสองสายตลอดมา 30 กว ่าป ี แต ่ก ็สามารถออกให ้แก ่ราษฎรได ้เพ ียงไม ่ก ี ่

จ ังหว ัด เท ่าน ั้น  ย ัง เห ล ือห ้องท ี่อ ีกมากมายท ี่ร าษ ฎรย ังไม ่ได ้ร ับห น ังส ือสำค ัญ แสดงกรรมส ิทธ ิ๙ จนถ ึงป ี 

พ.ศ.2479 ทางการได ้ประกาศ  พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิออกโฉ น ดท ี่ด ิน  ฉ บ ับท ี่6 ซ ึ่งม ีก ารออกห น ังส ือสำค ัญ  

แ สด งก รรม ส ิท ธ ิฉ บ ับ ท ี่ส าม ข ึน  ค ือ “ ตราจองท ี่ต ราว ่าได ้ท ำประโยชน ์แล ้ว ”  ด ้วย

ก ่อน ห น ้าออกพ ระราชบ ัญ ญ ัต ิออกโฉ น ดท ี่ด ิน  ฉ บ ับ ท ี่6 ก ็ม ีห น ังส ือจ ับ จองอย ู่ม ากม ายห ลาย  

ชน ัด แต ่ในสม ัยน ันๆไม ่ม ีกฎห มายระบ ุไว ัอย ่างช ัดแจ ้งว ่าราษ ฎรจะด ้องไปขออน ุญ าตจ ับจองต ่อ เจ ้า  

พ น ักงาน เส ียก ่อน  กล ่าวค ือ  ราษ ฎรจะเข ้าไปจ ับจองท ี่ด ิน โดยขออน ุญ าตต ่อทางการหร ือไม ่ก ็ได ้ ล ้า 

ไปข ออน ุญ าตต ่อพ น ัก งาน เจ ้าห น ้าท ี่ก ็จะออกห น ังส ือแสดงการจ ับ จองด ังกล ่าวให ้ ล ้าไม ่ไปขอ

อน ุญ าตจ ับจองก ็ไม ่ม ีความผ ิดโดยช ัดแจ ้งแต ่ประการใด

แต ่เม ื่อประกาศใช ้พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิออกโฉ นดท ี่ด ิน  ฉ บ ับ ท ี่6 แล ้ว กฎหมายบ ัญ ญ ัต ิไว ้อย ่างช ัด  

แจ ้งว ่าด ังแต ่บ ัดน ีเป ็นด ้นไป ราษ ฎรจะเข ้าไปจ ับจองท ี่ด ิน ของร ัฐโดยพ ลการไม ่ได ้อ ีกต ่อไปจะต ้อง  

ขออน ุญ าตต ่อเจ ้าพ น ักงาน เส ียก ่อน  ถ ้า เข ้าไปครอบครองท ี่ด ินของร ัฐโดยพ ลการ พ น ักงาน เจ ้าหน ้าท ี่ 

ม ีอำน าจข ับไล ่ไปจากท ี่ด ิน ได ้ ถ ้าผ ู้น ันย ังไม ่ยอมออกไปอ ีก  ก ็ด ้องม ีความผ ิด  ม ีโทษ ทางอาญ าตามท ี ่

กฎหมายบ ัญ ญ ัต ิไว ้ (พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิออกโฉ น ดท ี่ด ิน  ฉ บ ับ ท ี่6 พ.ศ.2479 มาตรา 15)

แต่ถ ้าราษ ฎรคน ใดต ้องการจะไปขออน ุญ าตจ ับจองท ี่ด ิน ใน สม ัยน ี้ น ายอำเภอและข ้าหลวง  

ประจำจ ังห ว ัด เท ่าน ัน ม ีอำน าจอน ุญ าตให ้จ ับ จองได ้ โดยนายอำเภออน ุญาตได ้ไม ่เก ิน  50 ไร, ข ้าหลวง  

ประจำจ ังหว ัดอน ุญ าตได ้ไม ่เก ิน  100 ไร่ และท ี่ด ินท ี่นายอำ๓ อห ร ือข ้าห ลวงป ระจำจ ังห ว ัดจะน ำไป  

ให ้ราษ ฎรจ ับจองได ้ ด ้องเป ็นท ี่ด ินตาม  ประมวลกฎหมายแพ ่งและพ าณ ิชย ์ มาตรา 1304 (1) เท ่าน ั้น  

ค ือท ี่ด ิน รกร ้างว ่างเปล ่า  ท ี่ด ิน ท ี่ม ีผ ู้เวน ค ืนห ร ือท อดท ิ้งกล ับมาเป ็น ของแผ ่น ด ิน โดยประการอ ื่น ตาม  

กฎหมายท ี่ด ิน  ด ังน ั้น ท ี่ด ิน ของร ัฐป ระเภ ท พ ลเม ือ งใช ้ร ่วม ก ัน แ ละท ร ัพ ย ์ส ิน ท ี่ใช ้ป ระโยชน ์ของแผ่น 
ด ิน โดยเฉพาะตาม มาตรา 1304(2)(3) จะน ำมาให ้ราษ ฎรจ ับจองไม ่ได ้(พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิออกโฉ น ด  

ท ี่ด ิน  ฉ บ ับ ท ี่6 มาตรา 4-5)

ห น ังส ือสำค ัญ ท ี่ท างการอน ุญ าตให ้ราษ ฎ รจ ับ จองได ้ใน สม ัยท ี่ก ล ่าวน ี้ม ี 2 ชน ิด เช ่นเด ียวก ับ  

สม ัยก ่อนๆ ค ือ

ก) ใบเหยียบเท

ใบเหยียบยํ่านายอำ๓ อ เป ็น คน ออกให ้ ห น ังส ือชน ิดน ีไม ่ม ีร ูป แ ผน ท ี่แ ละไม ่ม ีส ารบ ัญ

สำห ร ับ จด ท ะเบ ียน  ม ีอาย ุก ารทำประโยชน ์ 2 ป ี ครบ 2ป ีแล ้วทำประโยชน ์ได ้เท ่าใดก ็ม ีส ิทธ ิเท ่าน ัน  ที ่

ด ิน ส ่วน ท ี่ไม ่ได ้ท ำป ระโยชน ์ให ้ตก เป ็น ของร ัฐไป
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ข) ตราจอง ท่ีเป ็น ใบอน ุญ าต

ตราจองท ี่เป ็น ใบอน ุญ าตเป ็น ใบอน ุญ าตตามแบบพ ิมพ ์หลวง เจ ้าพ น ักงานท ี่ด ิน เป ็นผ ู ้

ออก ม ีล ักษ ณ ะสำค ัญ ท ี่แตกต ่างก ับ ใบ เห ย ียบย ํ่าค ือรร ูปแผน ท ี่แ ละม ีสารบ ัญ สำห ร ับจดทะเบ ียน ม ีอาย  ุ

ก ารท ำป ระโยช น ์ 3 ป ี ครบ 3 ป ีแล ัวท ำป ระโยช น ์ไค ัเท ่าใด ก ็ม ีส ิท ธ ิเท ่าน ั้น  ท ี่ด ินส ่วนท ี่ไม ่ไค ัทำ 

ประโยชน ์ไห ้ตก เป ็น ของร ัฐไป  (พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิออกโฉ น ดท ี่ด ิน  ฉ บ ับ ท ี่6 มาตรา 8-9)

ค) ห น ังส ือร ับรองการทำประโยชน ์

ราษฎรคนใดทีไ่ดอ้นญุาตใหจ้บัจองเปน็ใบเหยยีบย่ําหรือตราจองทีเ่ปน็ใบอนญุาตแลว้ตอ้ง 
ทำประโยชน์ไนท่ีดินน้ันให้ได้ตามสมควรแก่เนือ้ท่ี และได้รับ “หนงัสอืรับรองการทำประโยชน ์
ตามแบบหมายเลข3” จากพนกังานเจ้าหนา้ทีเ่สยีก่อนจึงโอนใหผู้้อ่ืนได้ ถ้ายังไมไ่ด้รับหนงัสอืรับ 
รองการทำประโยชนก์จ็ะโอนทีด่นิใหผู้อ้ืน่ในทางทะเบยีนไมไ่ดย้กเวน้แตใ่นกรณทีีท่ีด่นินัน้จะตก 
ทอดไปยังทายาทโดยธรรมโดยทางมรดกเทา่นนั จะตกทอดไปยังผู้รับพนิยักรรมก็ไม ่ได ้
(พระราชบัญญติั ออกโฉนดท่ีดิน ฉบับท่ี 6 มาตรา 10) ทังนีเ้พราะจุดประสงคใ์นการทีรั่ฐมอบทีดิ่น 
ให้ราษฎรเข้าไปจับจองนัน ก็ประสงคจ์ะใหร้าษฎรมีทีอ่ยู่ทำกนิเปน็ของตนเองและแกค่รอบครัวต่อ 
ไปในภายหนา้ไมป่ระสงคจ์ะใหท้ีด่นิตกเปน็ของคนอืน่แตใ่นทางปฏบิตัแิลว้ปรากฎวา่บางคนขอ 
อนญุาตจับจองทีดิ่นโดยไมต้่องการเปน็ของตนเอง แต่ประสงค์จะโอนให้ผู้อ่ืนหรือโอนใหแ้ก่คน 
ต่างด้าวซ่ึงยืมมือคนไทยใหเ้ป็นผู้จับจองแทนตน กังน้ันเม่ือบคุคลพวกนีไ้ด้ทีดิ่นมาแลว้กต้็องปล่อย 
ทิง้ไว้เปน็ทีร่กร้างว่างเปล่าไมไ่ด้ทำประโยชนอ์ะไร ซึง่เปน็การเสยีหายต่อเศรษฐกจิของประเทศ
กฎหมายจงึบงัคบัใหผู้จ้บัจองทำประโยชนใ์นทีด่นิจนไดร้บัหนงัสอืรบัรองการทำประโยชนเ์สยี 
ก่อน จงึจะโอนทางทะเบยีนใหค้นอ่ืนได ้ เพราะการได้รับหนงัสือรับรองการทำประโยชนก็์เปน็การ 
แสดงว่าบคุคลนัน้ได้ทำประโยชนใ์นทีดิ่นทีข่อจับจองไว้แล้วสมตามความบุง่หมายของกฎหมายนัน่ 
เอง

ง) ตราจองท ี่ตราว ่าได ้ทำประโยชน ์แล ้วและโฉ นดแผนท ี่

บ ุคคลท ี่ได ้ร ับอน ุญ าตให ้จ ับ จองท ี่ด ิน ตามพ ระราชบ ัญ ญ ัต ิ ออกโฉ น ดท ี่ด ิน  ฉ บ ับ ท ี่6 น ี้ ถ ้าได ้ 

ท ำป ระโย ช น ์ใน ท ี่ด ิน ภ าย ใน 2 ป ี น ับแต ่ว ันท ี่ได ้ร ับใบ เหย ียบย ํ่าหร ือภายใน  3 ป ีน ับ แ ต ่ว ัน ท ี่ไ ด ้ร ับ ตรา 

จองแล ้ว  ไม ่ว ่าผ ู้ข อจ ับจองน ั้น จะได ้ร ับห น ังส ือร ับรองการท ำประโยชน ์ต ามแบบ  หมายเลข 3 มาแล ้ว  

หร ือไม ่ก ็ตาม ผ ู้ข อจ ับ จองก ็ม ีส ิทธไิปขอออกตราจองท ี่ต ราว ่าได ้ท ำประโยชน ์แล ้วหร ือโฉ น ดแผน ท ี่
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ได้ คอืดามหลกัแลว้ถ้าพนกังานเจ้าหนา้ทีส่ามารถออกโฉนดแผนทีไ่ด ้ ผู้ฃอจับจองก็ได้โฉนดแผนท่ี 
ล้าโฉนดแผนท่ีออกไหไม่ทันก็จะออกตราจองท่ีตราว่าได้ทำประโยชนแ์ล้วแทนโฉนดแผนท่ี

สำหรับบุคคลท่ีได้รับอนญุาตไหจั้บจองเป็นตราจอง ล้าไปย่ืนขอออกตราจองท่ีตราว่าได้ทำ 
ประโยชน์แล้ว พนกังานเจ้าหนา้ทีก่จ็ะเอาตราจองนนัไปสลกัหลังต่อทาัยว่าได้ทำประโยชนแ์ล้วกจ็ะ 
กลายเป็นหนงัสอืสำคัญแสดงกรรมสทิธ๋ึไป เพราะตราจองมีรูปแผนทีแ่ละมสีารบญัสำหรับจด
ทะเบียนอยู่แล้ว

แต่ล้าบคุคลใดได้รับอนญุาตใหจั้บจองเปน็ใบเหยียบย่ํา พนกังานเจ้าหนา้ทีจ่ะเรียกเอาใบ
เหยียบย่ํากลับคืน แล้วออกตราจองทีต่ราว่าได้ทำประโยชนแ์ล้วฉบบัใหม่ใหแ้ก่ผู้ขอจับจองไป

วธิกีารออกตราจองทีต่ราวา่ไดท้ำประโยชนแ์ลว้กด็ำเนนิการทำนองเดยีวกบัการออกโฉนด 
แผนท่ี แตแ่ผนทีห่ลังตราจองทีต่ราว่าได้ทำประโยชนแ์ล้วเปน็แผนทีรู่ปลอย หนังสือฉบับน้ีทำเป็น 
สองฉบับทำตามแบบพมิพห์ลวง ลงชือ่ประทบัตราเจ้าพนกังานทีดิ่นเปน็สำคัญ ด้านหลังตราจองใน 
ช่องรายการจดทะเบยีนจะมคีำตราว่าได้ทำประโยชนแ์ลว้ เจ้าพนกังานทีดิ่นลงนามประทบัตรา
กำกับ ตราจองนมิอบใหเ้จ้าของทีดิ่นไป 1 ฉบับ เก็บไว้ ณ หอทะเบียนท่ีดิน I ฉบับ

อน ึ่งตราจองท ี่ตราว ่าได ้ท ำประโยชน ์แล ้วท ี่ออกมาก ่อน  พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิ ออกโฉ น ดท ี่ด ิน  

ฉ บ ับ ท ี่6 เช ่นตราจองท ี่ออกตามาระเบ ียบของเกษตราธ ิการท ี่พ น ักงาน เจ ้าหน ้าท ี่สล ักหล ังว ่าได ้ทำ

ประโยช น ์แล ้วใน สม ัยน ั้น  ย ังไม่ถ ือว ่า เป ็น ห น ังส ือสำค ัญ แสดงกรรม สิทธิ๙ ให ้ถ ือว ่า เป ็น ห น ังส ือ

ส ำค ัญ แ ส ด งก ร ร ม สิทธิใช ่น เค ีย ว ก ับ ต ร าจ อ งท ี่ต ร าว ่า ไ ค ้ท ำป ร ะ โย ช น ์แ ล ้ว ท ี่อ อ ก ใน ส ม ัย พ ร ะ ร าช  

บ ัญ ญ ัต ิ ออกโฉ น ดท ี่ด ิน  ฉ บ ับ ท ี่65 น ี้ (พระราชบ ัญ ญ ัต ิ ออกโฉ น ดท ี่ด ิน  ฉ บ ับ ท ี่6 มาตรา 11,12)

ม ีข ้อ น ่าส ัง เก ต ว ่าต ราจองท ี่ต ราว ่าได ้ท ำป ระโยช น ์แ ล ้วต าม ห ล ัก ก ็จะออ ก ให ้ส ำห ร ับ บ ุค ค ลท ี่ 

ขออน ุญ าตจ ับจองท ี่ด ิน ของร ัฐ เป ็น ใบ เหย ียบย ํ่าหร ีอตราจองเม ื่อ ใช ้ พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิ ออกโฉ น ดท ี่ด ิน  

ฉ บ ับ ท ี่6 ต ั้งแต ่ป ี พ.ศ. 2479 เช ่นครอบครองมาต ั้งแต ่ป ี พ.ศ.2470,2475 ก็ไม,ม ีโอกาสจะได ้ร ับตรา  

จองท ี่ต ราว ่าได ้ท ำประโยชน ์แล ้วได ้ เพ ราะไม ่เข ้าหล ัก เกณ ฑ ์ท ี่กฎหมายกำหนดไว ้ ซ ึ่งราษฎรเหล ่า  

น ั้น ก ็ม ีท างท ี่จ ะได ้ร ับ ห น ังส ือส ำค ัญ แ ส ด งก รรม ส ิท ขได ้ ก ็โดยการรอโฉ นดแผนท ี่เท ่าน ั้น  ล ้าเขาอย ู่ 

ในมณ ฑ ลพ ิษฉ เโลก ก ็อ าจด ้องรอโฉ น ดตราจองซ ึ่งแ ทบจะไม ่ม ีโอกาสจะได ้ร ับ เลย  เพราะโฉนดแผน  

ท ี่ออกได ้ช ้ามาก ด ังน ั้น พ น ักงาน เจ ้าห น ้าท ี่จ ึงห าทางให ้บ ุคคลท ี่ได ้ค รอบ ครองแ ละทำป ระโยชน ์อย ู ่

ก ่อน  พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิ ออกโฉ น ดท ี่ด ิน  ฉ บ ับ ท ี่6 พ.ศ.2479 โดยย ังไม ่ได ้ร ับห น ัส ือสำค ัญ แสดง  

กรรมส ิทธ ิ๙ให ้ม าข ึ้นทะเบ ียน ท ี่ด ิน เอาไว ้แล ้ว  ต ่อมาก ็ให ้เจ ้าหน ักงาน เจ ้าหน ้าท ี่ออกตราจองท ี่ตราว ่า  

“ ได ้ท ำป ระโยชน ์แล ้ว ”  ให ้บ ุคคลพ วกน ี้ไป  เม ื่อ เขาได ้ครอบครองและทำประโยชน ์ในท ี่ด ิน เข ้าตาม  

หล ัก เกณ ฑ ์ท ี่กฎห มายกำหนดเอาไว ้แล ้ว  (พระราชบ ัญ ญ ัต ิ ออกโฉ น ดท ี่ด ิน  ฉ บ ับท ี่ 7 พ.ศ.2486

มาตรา 13,15)
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ตราจองท่ีตราว่า “ไค้ทำประโยชนแ์ลว้” นอีอกใหร้าษฎรเร่ือยมาต้ังแต ่ พ.ศ.2479 ถึง 
พ.ศ.2497 ระยะเวลาประมาณ 17 ป ี ปรากฎว่าออกใหแ้กร่าษฎรไคจ้ำนวน 2,027 ราย คิดเป็นเน้ือท่ี 
ประมาณ 600,175 ไร่ 73 คารางวา

บทสรุปการธอกหนังสือสำคัญแสดงกรรมสิฑธ๋ิก่อนหน้าการออกประมวลกฎหมายท่ีดิน พ,ศ. 2497

(1) การออกหนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธิ”ในท่ีดิน ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2444 ถึง พ.ศ.
2497 (วันท่ี 1 ธันวาคม 2497) เปน็วันประกาศใชป้ระมวลกฎหมายทีดิ่น) ระยะเวลา 53 ป ีความจริง 
ค้องเปน็เร่ืองของโฉนดแผนทีเ่ทา่นัน้ แตเ่นือ่งจากในหอ้งทีบ่างแหง่โฉนดแผนทียั่งรังวัดไปไม่ถึง
ราษฎรจำเปน็จะตอ้งไค้รับหนงัสอืสำคัญแสดงกรรมสทิธิบางอย่างแทนไปพลางกอ่น ดังน้ันใน ร. 
ศ.124 ( พ.ศ.2449) กีมีการออกโฉนดตราจองในมณฑลพษิณโุลกแทนโฉนดแผนท่ี และเมือ่ หระ 
ราชบัญญติั ออกโฉนดท่ีดิน ฉบับ 6 พ.ศ2479 ออกใช้บังคับ จงึมกีารออกตราจองทีต่ราวา่ “ไค้ทำ 
ประโยชนแ์ล้ว” ใหแ้ก่ผู้ไค้รับอนญุาตใหจั้บจองแทนโฉนดแผนทีเ่ชน่เดียวคนั คอืความหมายวา่ลา้ 
โฉนดแผนทีรั่งวัดไปถึงแล้วก็ควรจะไค้รับโฉนดแผนท่ี ล้ารังวัดไปไมถึ่ง ผู้ไค้รับอนุญาตให้จับจอง 
ลา้ทำประโยชนแ์ลว้กมี็สทิธิมาขอออกตราจองทีต่ราว่า “ไค้ทำประโยชนแ์ล้ว” แทนโฉนดแผนท่ี

(2) ยุคทีเ่ร่ิมออกโฉนดตราจองใน พ.ศ2449 หนงัสือสำคัญแสดงกรรมสิทธิทจะ
ออกใหแ้ก่ราษฎรจะออกเปน็สองสายควบลู่คัน คือสายของโฉนดแผนทีแ่ละสายของโฉนดตราจอง 
ต่อมาปี ห.ศ2479 สมัยพระราชบัญญติั ออกโฉนดท่ีดิน ฉบับท่ี6 หนงัสอืสำคญัแสดงกรรมสทิธ' 
ออกเปน็สามสาย คือสายโฉนดแผนท่ี โฉนดตราจอง และ “ตราจองทีต่ราว่าไคท้ำประโยชนแ์ล้ว” 

หนงัสอืสำคัญแสดงกรรมสทิธิทงสามอย่างทีอ่อกใหคั้บราษฎรไปแล้วยัง 
คงมใีช้อยู่จนถึงปจีรุบนั สว่นท่ีจะออกใหม่กจ็ะเปน็โฉนดทีดิ่นตามประมวลกฎหมายทีดิ่นเพยีงอย่าง 
เคียว

1A  ก ารถ ือครองห ล ังประกาศใช ้ประมวลกฎห มายท ี่ด ิน

ลำด ับย ุค การออกห น ังส ือสำค ัญ แสดงกรรม ส ิท ธ ิ”ใน ท ี่ด ิน ใน ป ระเท ศไท ย14

1) พ.ศ. 2444-2445 (ร.ศ .!20) : ย ุคออกโฉนดแผนท ี่ย ุคแรก

2) พ.ศ. 2449 (ร.ศ .!24) ะ ย ุคออกโฉนดตราจอง

3) พ.ศ. 2451-2452 (ร.ศ .!27) ะ ย ุคออกโฉ น ดแผนท ี่สม ัยท ี่สอง

4) พ.ศ. 2479 (สม ัยพ ระราชบ ัญ ญ ัต ิ ทออกโฉ น ดท ี่ด ิน  ฉ บ ับท ี่6) : ย ุคออกตราจองท ี่ตราว ่าไค ้ 

ทำประโยชน ์แล ้ว

14 เร ื่อ ง เด ียวกัน, ห น ้า 203.
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5) พ.ศ. 2497-บีจชุบัน ะ ยูคออกโฉนดทีดิ่นตามประมวลกฎหมายทีดิ่น!เจชบุนั

รุปแบบของโฉนดทีดิ่น15
1) น.ส.4 ก.
2) น.ส.4 ข.
3) น.ส.4 ค.(ตามกฎกระทรวงฉบบัทีร่ แต่ปีจจุบันไม่ออกแล้ว แต่ของเดิมยังใช้ได้)
4) น.ส.4(กฎกระทรวงฉบบัที!่ร)
5) น.ส.4 ง.(กฎกระทรวงฉบบัที1่7)
6) น.ส.4 จ.(กฎกระทรวงฉบับท่ี341) พ.ศ. 2529)
เดิมประเทศไทยของเรายังไม่มีกฎหมายทีดิ่นทีรั่คฎมและเหมาะสม บรรดากฎหมาย

ท่ีเก่ียวช้องกับท่ีดินท่ีใช้อยู่แยกเป็นหลายฉบับ ไม่สะดวกแกก่ารนา่ออกใช้ในการปฏบิติังานของเจ้า 
ใ'!น้าท่ี ท้ังไม,สะดวกตอ่การจดทะเบยีนสทิธิและนติิกรรมต่างๆเกีย่วกบัทีดิ่นและอสงัหาริมทรัพย์ 
อ ื้น ๆของราษฎร นา่ใหเ้กดิการพพิาทและความยู่งยากอยู่เสมอประกอบกบัทีดิ่นมรีาคาสงูขึน้เร่ือย
และเปน็ทีป่รารถนาของทกุคน บญีหาพพิาทเก่ียวกับทีดิ่นจึงทวีตามข้ึนมาด้วย ดงัเหน็จากเหตุผลใน 
การประกาศใช้พระราชบัญญติั และประมวลกฎหมายทีด่นิฉบบันีซ้ึง๋ปรากฎในราชกจิจานเุบกษาวา่ 
“ในขณะนีมี้กฎหมายว่าด้วยทีดิ่นอยู่หลายฉบบั สมควรนา่มาประมวลไจ้ในทีเ่ดียวกันและปรับปรุง 
เสยีใหมใ่หรั้ฐดำเนนิการจัดทีดิ่นโดยกจ้างขวาง เพือ่ประโยชนแ์หง่รัฐและประชาชน,, รัฐบาลได ้เล ็ง 

เหน็ความจำเปน็และช้อเหจ็จริงดังกล่าวแลว้ จึงได้พจิารณาดำเนนิการรวบรวมกฎหมายทีเ่กีย่วชอ้ง 
กับท่ีดินท่ีมีอยู่ให้เป็นระเบียบ จัดหมวดหมู่ใหส้ะดวกแก่การนา่มาออกใช้ปฏิบัติงานของเจ้าหนา้ท่ี 
และสะดวกแก่ราษฎร กฎหมายดังกลา่วใด้มีผลออกใช้บงัคบัโดยใช้ชือ่ว่า “ประมวลกฎหมายทีด่นิ,, 

การยกเลิกบทกฎหมายเกา่ๆทีเ่กีย่วช้องกบัทีดิ่นกดี็ บทเฉพาะกาลตา่งๆเกีย่วกับ
ประมวลกฎหมายท่ีดินก็ดี มใิด้บญัญติัไจ้ในประมวลกฎหมายทีดิ่น หากแยกบัญญติัไจ้ต่างหากใน 
กฎหมายอีกฉบบัหนึง๋ชึง๋เรียกว่า “พระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายทีดิ่น พ.ศ. 2497”

หนังสือสำคัญท่ีใช้กับท่ีดิน

เราแต ่เด ิมท ั้น เฉ พ าะท ี่ด ินท ี่ใด ้สร ้างระวางแผนท ี่เพ ื่อการออกโฉ นดท ี่ด ิน ใจ ้เท ่า  

น ัน ทางการจ ึงสามารถออกโฉ น ดท ี่ด ิน ใน บร ิเวณ น ีได ้ ล ้าย ังไม ่ม ีก ารสร ้างระวางแผน ท ี่แล ้วออกได ้ 

เฉ พ าะหน ังงส ือร ับรองการน ่าประโยชน ์เท ่าน ัน  ต ่อมาระเบ ียบใหม ่ได ้แล ้ไขว ่า แม ้แต ่ห ้องท ี่ซ ึ๋งได ้

15 เร ื่อ งเด ียวก ัน , ห น ้า 204.
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สร ้างระวางแผนท ี่เพ ื่อการออกโฉ นดแผนท ี่เพ ื่อการออกโฉ นดท ี่ด ินไว ้แล ้ว  อธ ิบด ีกรมท ี่ด ิน ก ็อาจจะ  

ให ้อ อก ห น ังส ือ ร ับ รองการท ำป ระโยช น ์ใน ท ี่ด ิน ท ี่ได ้ส ร ้างระวางน ี้ไว ้แ ท น โฉ น ด ท ี่ด ิน ก ็ไล ้ ส ่วน ใน  

ห ้อ งท ี่ท ี่ย ังไม ่ได ้ส ร ้างระวางแ ผ น ท ีเพ ื่อก ารออ ก โฉ น ด จะอ อก ได ้แ ต ่ห น ังส ือ ร ับ รอ งก ารท ำป ระโยช น  ์

เท ่าน ัน ไม ่ม ีท างจะออกโฉ น ดท ี่ด ิน ได ้เลย  จ ึงเห ็นว ่าหล ักการในป ิจช ุบ ันทางกรมท ี่ด ิน ได ้พ ยายาม เร ่ง  

ร ัด ให ้ม ีก ารออกห น ังส ือร ับรองการทำประโยชน ์ม ากกว ่าโฉ น ดท ี่ด ิน น ั่น เอง

เอ กสารส ิท ธ ิท ี่เก ี่ย วก ับ ท ี่ด ิน แ บ ่งออกได ้เป ็น สองป ระ๓ ท 16

•  เอกสารแสดงกรรมส ิทธ ิ0

•  เอกสารแสดงส ิท ธ ิครอบครอง

ก) เอกสารแสดงกรรมสิฑธิ๋

เอกสารแสดงกรรมส ิทธ ิ๙ใน ท ี่ด ินม ีอย ู่ 4 อย่าง ค ือ โฉนดท ี่ด ิน  โฉนดแผนท ี่ โฉนด  

ตราจอง และตราจองท ี่ตราว ่า  “ ได ้ท ำป ระโยชน ์แล ้ว ”  โฉ น ดท ี่ด ิน เป ็น ห น ังส ือสำค ัญ แสดงกรรม  

ส ิท ธ ิท ี่อ อกต าม ป ระม วลกฎ ห ม ายท ี่ด ิน ฉ บ บ ับ ป ีจธ ุบ ัน ท ี่ใช ้อย ู่ หมายความว ่าต ั้งแต ่ 1 ธ ันวาคม 2497 

เป ็นด ้นมา ล ้าจะม ีก ารออกห น ังส ือแสดงกรรม ส ิท ธ ์ให ้แกราษ ฎ รให ้ออก เป ็น โฉ น ดท ี่ด ิน  แต ่โฉนด 3 

แ บ บ ห ล ัง  ค ือ  โฉนดแผนท ี่ โฉนดตราจอง และตราจองท ี่ตราว ่า “ ได ้ท ำป ระโยชน ์แล ้ว ”  อ ันน ีเป ็น  

ห น ังส ือ แ ส ดงก รรม ส ิท ธ ิท ออ ก ต าม ก ฎ ห ม าย เก ่าก ่อ น ป ระม วลก ฎ ห ม ายท ี่ด ิน ท ี่จ ะใช ้บ ังค ับ (ก ่อ น ว ัน ท ี่ 

1 ธ ันวาคม 2497)

เม ื่อ ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม าย ท ี่ด ิน ท ี่ใ ช ้บ ัง ค ับ ห น ังส ือ แ ส ด ง ก ร ร ม ส ิท ธ ิ๙ก ็จ ะอ อ ก เป ็น โฉ น ด ท ี่ด ิน  

โฉนด3 แ บ บ ห ล ังจะไม ่อ อก แ ล ้ว  เพ ราะกฎหมายท ี่ออกโฉ นด 3 แบบห ล ังบ ัน ถ ูกยก เล ิกไปโดยพ ระ  

ราชบ ัญ ญ ัต ิให ้ใช ้ประมวลกำห มายท ี่ด ิน  ส ่วน คน ท ี่ถ ืออย ู่แ ล ้วก ็ให ้ถ ือต ่อไป  แต ่ล ้าเก ิดชำร ุดหร ือส ูญ  

ห ายก ็จะออกห น ังส ือสำค ัญ แสดงกรรม ส ิท ธ ิ”ใหม ่ ก ็จะออก เป ็น โฉ น ดท ี่ด ิน ให ้ โฉนดท ี่ด ินต ั้งแต ่ 1 

ธ ันวาคม 2 4 9 7  เป ็นด ้นมา ต ั้งแต ่เร ิ่ม ใช ้ประมวลกฎหมายท ี่ด ินก ็พ ัฒ นาข ึ้น มาเร ื่อยๆม ีหลายแบบ จน ถ ึง  

ป ิจ จ ุบ ัน ก ็ป ร ะ ม าณ 6 แ บ บ ค ือ น .ส .4  ก .,น .ส .4  ข .,น.ส.4  ค .,น .ส .4 ,น .ส.4  ง .แ ล ะ น .ส . 4 จ.

16 พ ิน ัน ท ์ ล ักษณ ์ส ิร ิ, “ ,ม าตรการทางกฎห มายใน การกำหน ดส ิทธ ิก ารถ ือครองท ี่ด ิน ” (ว ิทยา 

น ิพ นธ ์มหาบ ัณ ฑ ิต  สาขาน ิต ิศาสตร ์ บ ัณ ฑ ิตว ิทยาล ัย  จ ุฬ าลงกรณ ์มหาว ิทยาล ัย ,2539), หน ัา 23-27.
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ข) เอกสารแสดงสิทธิครอบครอง

เอกสารแสดงส ิท ธ ิค รอบ ครองใน ป ระม วลกฎ ห ม ายท ี่ด ิน ไม ่ได ้ให ้ค ำจำก ัดความ ของเอกสาร  

แสด งส ิท ธ ิค รอบ ครอง โดยไม ่เหม ือน ก ับ โฉ น ดท ี่ด ิน ซ ึ่งม ีค ำจำก ัดความไว ้ แต ่อย ่างไรก ็ตามการเป ็น  

เว ้าของท ี่ด ิน น ัน จะม ีอย ู่ 2 ล ักษณ ะ ล ัก ษ ณ ะท ี่!  ค ือ เป ็น เว ้าของกรรมส ิทธ ิ๙ กล ่าว  ค ือ  ม ีโฉนดอย ่างใด  

อย ่างหน ึ่ง ใน ท างกล ับ ก ัน  ถ ้าไม ่ม ีโฉ นดอย ่างใดอย ่างหน ึ่งก ็อ ังเป ็น เว ้าของอย ู่ก ็แสดงว ่าเป ็น เว ้าของ  

ส ิทธ ิค รอบครอง

ด ้งน ัน เอกสารท ี่จะป รากฎ ใน เร ื่อ งส ิทธ ิค รอบ ครองก ็ม ี

1 .  หล ักฐาน การแว ้งการครอบครอง ช ื่อย ่อ ก ็ค ือ ส .ค .! ใครครอบครองท ี่ด ิน โดยม ี 

ส .ค .! บ ุคคลน ั้น ข ึ้น ช ื่อว ่า เป ็น เพ ียงผ ู้ม ีส ิทธ ิครอบครองอ ังไม ่ม ีกรรมส ิท ธ  เม ื่อกล ่าวถ ึงกฎหมายท ี่ด ิน  

ผ ู้ม ีส ิท ธ ิค รอบครองท ี่ด ิน  ใน ทางกฎหมายท ี่ด ินหมายถ ึง  ผ ู้ครอบครองโดยม ีเอกสารส ิทธ ิ แต ่ในทาง 

กฎหมายแพ ่งน ัน  แ ม ้ไม ่ม ีเอกสารส ิท ธ ิก ็ม ีส ิท ธ ิค รอบ ครองได ้ ถ ้าม ีการย ึดถ ือด ้วยเจตนาเพ ื่อตน แต ่

อย ่างไรก ็ตาม ใน กรณ ีผ ู้ม ีส ิทธ ิครอบครองใน กฎห มายท ี่ด ิน  หมายถ ึงผ ู้ม ีส ัทธ ิครอบครองโดยม  ี

เอกสารส ิท ธ ิ ถ ้าใครครอบครอง แม ้จะม ีส ิทธ ิครอบครองตามกฎหมายแพ ่งแต ่ไม ่ม ีเอกสารส ิทธ ิท ี่ 

ทางราชการออกให ้ในทางกฎห มายท ี่ด ิน จะเร ียกว ่าครอบครองโดยพ ลการ

มาตรา 5 พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิให ้ใช ้ป ระม วลกฎ ห ม ายท ี่ด ิน ซ ึ่งม ีส าระสำค ัญ ค ือ  เป ็น ท ี่ท ราบก ัน  

แถ ้วว ่าประมวลกฎหมายท ี่ด ิน ใช ้บ ังค ับ เม ื่อ  1 ธ ันวาคม 2497 เม ื่อประมวลกฎห มายท ี่ด ิน ใช ้บ ังค ับท าง  

ราชการก ็ด ้องการท ี่จะทราบว ่าล ่อน  1 ธ ันวาคม 2497 ท ี่ด ินท ี่ราษำรครอบครองอย ู่น ั้นม ีจำนวน เท ่าใด  

ท ี่อ ังไม ่ม ีกรรมส ิทธ ิ๙โดยใช ้ว ิธ ีเกณ ฑ ์ราษฎรท ี่ครอบครองท ี่ด ินอย ู่ก ่อน  1 ธ ันวาคม 2497 และเป ็นการ  

ค รอบ ค รองโดยไม ่ม ีห น ังส ือแสดงกรรม ส ิท ธให ้พ วกน ีม าแ ว ้งการครอบ ครองท ี่อ ำ เภ อว ่าตน ช ื่ออะไร  

ครอบครองท ี่ด ินอย ู่เป ็นจำนวน เท ่าใด  ต ังอย ู่ท ี่ใด  ตำบล อำเภออะไร เม ื่อแว ้งแถ ้วทางราชการก ็จะ  

รวบ รวม ห ล ัก ฐ าน ไว ้เพ ื่อ จะได ้ท ราบ ถ ึงจ ำน วน ท ี่ด ิน ท ี่ร าษ ฎ รค รอ บ ค รอ งว ่าม ีอ ย ู่เป ็น จำน วน เท ่าใด  

ใครบ ้างเป ็นผ ู้ครอบครอง น ี่ค ือท ี่ม าของมาตรา 5 พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิให ้ใช ้ประมวลกำหมายท ี่ด ิน

2. ใบจอง ในมาตรา 1 ประม วลกฎ ห ม ายท ี่ด ิน ช ื่อย ่อของใบ จองค ือ  น .ส 1  ใน  

มาตรา 1 ใบจอง หมายความว ่า หน ังส ือแสดงการยอมให ้เช ้าครอบครองท ี่ด ิน ช ั่วคราว ร ัฐได ้จ ัดท ี่ด ิน  

ผ ืนใหญ ่ซ ึ่งเป ็นไปตามบาตรา 27 ป ระม วลกฎ ห ม ายท ี่ด ิน และร ัฐจะออกใบ จองให ้ต าม ม าตรา 30 เรื่อง 

การจ ัดท ี่ด ิน ให ้แล ่ประชาชน  กล ่าวค ือ  ม ีท ี่ด ิน แปลงให ญ ่ ซ ึ่งร ัฐ เห ็นว ่าการเอาไว ้เป ็นของร ัฐจะไม ่เก ิด  

ประโยชน ์อะไรมาก  ด ังน ั้น ร ัฐจ ึงนำมาจ ัดแบ ่งเป ็นแปลงแถ ้วอน ุญ าตให ้ประชาชน เช ้าไปครอบครอง  

เช ้าไปทำประโยชน ์ไนท ี่ด ินของร ัฐ  เม ื่อร ัฐอน ุญ าตให ้เช ้าไปครอบครองก ็จะท ำการออกใบจองให ้ก ับ  

ราษฎรน ั้น เป ็น หล ักฐาน ว ่าร ัฐอน ุญ าตให ้ราษ ฎรผ ู้น ั้น เช ้ามาครอบครองท ี่ด ิน ของร ัฐได ้ และใน อ ีกทาง
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หน ึ่ง  การท ี่ร าษ ฎรจ ับจองท ี่ด ิน แปลงเล ็กแปลงน ้อย  (มาตรา 33) ท ี่ด ิน น ั้น ไม ่ใช ่เป ็น ท ี่ด ิน ผ ืน ให ญ ่ท ี่ 

ด ิน น ้น อาจจะเป ็น ห ย ่อม ๆ เป ็น แป ลงเล ็กแ ป ลงน ้อย  อาจจะเป ็น  150 ไร, และข ้าม ไป อ ีกห ม ู่น ้าน ห น ึ่ง  

อ ีก  200 ไร่ ซ ึ่งท ี่ด ินแปลงเล ็กแปลงน ้อยน ีเร ียกว ่า  ท ี่ห ัวไร ่ปลายน า หมายความว ่า ตรงน ีเป ็นท ี่น าของ  

ราษ ฎ รเห น ือ ท ี่น าข ึ้น ไป ล ็เป ็น ท ี่ว ่างซ ึ่งไม ่ม ีใค ร เป ็น เจ ้าข อ งน ั่น ค ือท ี่ด ิน ข องร ัฐ เป ็น ท ี่แ ป ลงเล ็ก แ ป ลง  

น ้อยจะทำอะไรไม ่ได ้ ก ็ประกาศให ้ราษ ฎรท ี่สน ใจมาจ ับจอง เม ื่ออน ุญ าตให ้ราษ ฎรคนใดจ ับจอง ก็ 

จะทำการออกใบจองให ้เช ่นก ัน  จากท ังสองกรณ ีน ี้ เป ็นการท ี่ร ัฐนำท ี่ด ินของร ัฐมาให ้ราษ ฎรครอบ  

ครอง ด ังน ันความห มายของใบจองท ี่บอกว ่าห น ังส ือแสคงการยอมให ้เข ้าครอบครองก ็ค ือยอมให ้เข ้า  

ค รอบ ค รองกรณ ีร ัฐจ ัดท ี่ด ิน ผ ืน ให ญ ่ให ้ ห ร ือยอมให ้เข ้าครอบครองกรณ ีท ี่ให ้จ ับ จองท ี่ด ินแ ปลงเล ็ก  

แปลงน ้อย

ใ บ จ อ ง ห ร ือ เอ ก ส า ร ส ิท ธ ิท ี่อ อ ก ต า ม ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย ท ี่ด ิน น ั่น แ ส ด ง ว ่า ก ่อ น ป ร ะ ม ว ล  

กฎห มายท ี่ด ิน ใช ้บ ังค ับค ือก ่อน ว ัน ท ี่ 1 ธ ันวาคม 2497 ไม ่ม ีการออกใบจองให ้แก ่ราษฎร เอกสารท ี่ 

ออกให ้แก ่ราษ ฎรในการจ ับจอง ท ี่ด ิน ก ่อน  1 ธ ันวาคม 2497 ไม ่เร ียกว ่าใบจอง ซ ึ่ง เอกสารด ังกล ่าวม  ี

2 อย ่าง ค ือ ใบเหย ียบย ํ่า และตราจอง ท ั้งสองอย ่างเป ีใ4ห ล ัก ฐาน การยอมให ้เข ้าครอบครองท ี่ด ิน ได  ้

ช ั่วค ราว เห ท ือน ก ับ ใบ จอง เพ ีย งแ ต ่ต ่า งก ัน ใน เร ื่อ งระยะ เวลาก ารท ำป ระโยช น ์ใค รได ้ใบ เห ย ียบ ย ํ่าก  ็

ด ้องทำป ระโยชน ์ให ้เส ็จภายใน  2 ป ี ใครได ้ตราจองก ็ต ้องทำประโยชน ์ให ้เสร ็จภายใน  3 ป ี และผ ู้ท ี ่

ออกเอกสารก ็ต ่างก ัน  ถ ้าใบเหยียบยํ่าทางอำ๓ อเป ็นผ ู้ออก  แต ่ถ ้าเป ็นตราจองก ็จะเป ็น เจ ้าพน ักงานท ี่ 

ด ิน เป ็นผ ู้ออก

3 .ห น ังส ือ ร ับ รองการท ำป ระโยช น ์ม ีช ื่อ ย ่อ  2 อ ย ่างค ือ  น .ส.3 น .ส .รก . ความ

หมายของห น ังส ือร ับรองการทำประโยชน ์(ม าตรา 1 ป ระมวลกฎห มายท ี่ด ิน  2497)หมายความว่า 

หน ังส ือคำร ับรองจากพ น ักงาน เจ ้าห น ้าท ี่ว ่าได ้ท ำประโยชน ์ใน ท ี่ด ิน แล ้ว

ห น ังส ือ ร ับ รอ งก ารท ำป ระโยช น ์เป ็น ห น ังส ือ ท ี่อ อ ก ต าม ป ระม วลก ฎ ห ม ายท ี่ด ิน เก ิด ข ึ้น ห ล ัง  

จาก 1 ธ ันวาคม 2497 ห น ังส ือ ร ับ รองการท ำป ระโยชน ์น ี้ม ีอย ู่ 2 แบบ เร ิ่มด ้นท ี่เด ียวก ่อนจะม ีการออก  

ห น ังส ือ ร ับ รองการท ำป ระโยช น ์ ก ็ค ือ จะออกแบบ  น.ส. 3 ม ีการออกไปร ังว ัดซ ึ่งม ีความไม ่แน ่น อน  

ในการว ัด เพราะม ีการท ั้า เข ้าไปในท ี่ด ินของผ ู้อ ื่น  ด ังน ั้น พ ื้น ท ี่ใน  น .ส.3 จ ึงใช ้คำว ่าประมาณ เท ่าไรไม ่ 

เหม ือน โฉ น ดท ี่บอกจำน วน พ ื้นท ี่แน ่น อน

ต ่อมาป ี 2515 ม ีการออกกฎกระทรวงฉ บ ับใหม ่ว ่าต ่อไปน ี้ก ารออกห น ังส ือร ับรองการทำ  

ประโยชน ์ให ้ไช ้ระวางร ูปถ ่ายทางอากาศค ือม ีการถ ่ายภาพ พ ื้นด ินทางอากาศ  แล ้วมาทำเป ็นระวาง

แล ้วทำการออกห น ังส ือร ับ รองการท ำป ระโยชน ์ ว ิธ ีก ารน ี้ม ีความละเอ ียดมากกว ่าและเช ื่อว ่าการออก  

ห น ังส ือ ร ับ รองการท ำป ระโยช น ์แ บ บ  น .ส.3 ก. น ีม ีความถ ูกด ้องแม ่นยำมากกว ่า น .ส.3 เพราะใช ้ 

หล ักคณ ิตศาสตร ์ใช ้ห ล ัก เรขาคณ ิต เข ้ามาจ ับด ้วย
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การออกห น ังส ือ ร ับ รองการท ำป ระโยชน ์ใน ป ระม วลกฎ ห ม ายท ี่ด ิน  2497 น ี้ เน ื่องมาจากว ่า 

เดกิ ารท ี่ทางราชการออกโฉ นดท ี่ด ิน ให ้แก ่ราษฎรไม ่ได ้เพ ราะม ีข ้อจำก ัดอย ู่ค ือว ่า  ท ี่ด ิน ท ี่จ ะออ ก

โฉ น ดท ี่ด ิน ให ้ได ้จะด ้องเป ็น ท ี่ด ิน ท ี่ท างราชการได ้สร ัางระวางแผน ท ี่เพ ื่อ เตร ียมท ี่จะออกโฉ นด  ด้ง 

น ั้นก ัาท ี่ด ินแปลงไคย ังไม ่ม ีระวางแผนท ี่ ท ี่ด ิน แ ป ลงน ั้น จะออกโฉ น ดไห ้ไม ่ได ้ จะออกไห ้ได ้เพ ียง  

ห น ังส ือ ร ับ รองการท ำป ระโยช น ์ ซ ึ่งการทำระวางแผนท ี่แต ่เด ิมน ั้นย ่งยากมาก ตรงน ี้จ ึง เก ิดอ ีกม าตรา77 à ' 7 โ 7 1 I 77 1
ห น งฃนเพ ือร ับรองการออกโฉ นดท ัวประเทศโดยว ิธ ีการเร ่งร ัคน ี ค ือ มาตรา 58 ตรี

4. ใบ ไต ่ส วน  ใบไต ่สวน หมายความว ่า  ห น ังส ือ แ ส ด งก ารส อบ ส วน เพ ื่อ อ อก

โฉ น ดท ี่ด ินและไห ้หมายความรวมถ ึงใบนำด ้วย การออกใบ ไต ่สวน น ั้น  ท ี่ด ิน ท ี่จะม ีก ารออกโฉ น ด  

ท างพ น ัก งาน เจ ้าห น ัาท ี่จะด ้องออกมาทำการพ ิส ูจน ์ ส อ บ ส วน  การท ำประโยชน ์ และจะทำการร ังว ัด  

ว ่าท ี่ด ิน แปลงน ี้ม ีล ักษ ณ ะร ูปร ่างอย ่างไร โดยผ ู้เป ็น เจ ้าของหร ือผ ู้แทนมานำเจ ้าพน ักงานทำการร ังว ัด  

และะจคข ้อม ูลต ่างๆ  ลงไว ัเช ่น  ด ้าน เหน ือ  ได ้ ออก  ตก ด ้านไหนต ิดก ับใคร ข ้อม ูลด ้งกล ่าวก ็จะจด ลง  

ไน ใบไต ่สวน น ั้น  ห ล ังจากน ั้น ก ็จะไปทำการจ ัดสร ัางโฉ น ดซ ึ่งด ้อ งม ีร ูปแผน ท ี่เก ี่ยวก ับท ี่ด ิน  ข ้อม ูลท ี่ 

จะท ำลงใน โฉ น ด  ก ็เอาจากใบ ไต ่สวน ท ี่บ ัน ท ึก ไว ้ต อน ท ี่ออกม าสอบ สวน ม าร ังว ัด  โดยสร ุป จ ึง เห ็น ได ้ 

ว่า ใบ ไต ่สวน ก ็ค ือทางผ ่าน เพ ื่อไปล ัโฉ น ดท ี่ด ิน ใบไต ่สวน แมว ่าจะเป ็น เอกสารเตร ียมท ี่จะออกโฉ น ด  

แต ่ใบไต ่สวน ก ็แสดงเพ ียงส ิทธ ิครอบครอง ไม,ได ้แสดงกรรมส ิทธ ิ๙
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1.5 ความหมายและ»นวความคิดของการจำกัดสิทธีในที่ดิน

1.5.1 ความหมายของการจำกัดสิทธึในที่ดิน

หลักการจำกัดสิทธิใช้สอย (รอนสิทธิ) บัญญัติไว้ในกฎหมายรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณา 
จักรไทยเกือบทุกฉบับ ซ่ึงบัญญัติว่า “ สิทธิของบุคคลในทรัพย์สินย่อมไค้รับความคุ้มครองขอบเขต 
แห่งสิทธิและการจำกัดสิทธิเช่นว่านี ย่อมเป็นไปตามท่ีกฎหมายบัญญัติค้วย,’ กล่าวคือเสรีภาพดัง 
กล่าวย่อมถูกจำกัดไค้ หากการจำกัดนันเป็นไปเพื่อคุ้มครองสิทธิเสรีภาพของบุคคลอื่น หรือเพ่ือ 
รักษาไว้ซึ่งประโยชน์มหาชน (public interest)17 และการจำกัดนั้นก็เท่ากับเป็นการกำหนดภาระ 
เหนือทรัพย์สินน่ันเอง ซ่ึงอาจแยกพิจารณาไค้เป็น 3 ลักษณะ กล่าวคือ

1) ลักษณะท่ีเป็นการห้ามมิให้กระทำการอย่างใดอย่างหนึ่งต่อที่ดินของเอกชนเพื่อ 
ประโยชน์แห่งอนามัยหรือความปลอดภัยของประชาชน เช่น การกำหนดเขตปลอดภัยในราชการ 
ทหารโดยที่ห้ามเอกชนสร้างโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างลงในบริเวณเขตปลอดภัยในราชการทหาร 
ตามพระราชบัญญัติเขตปลอดภัยในราชการทหาร พ.ศ.2498 การห้ามมิให้เอกชนก่อสร้างหรือแก้ไข 
เปลี่ยนแปลงอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศ ตามพระราชบัญญัติ 
การเดินอากาศ พ.ศ.2497 การห้ามมิให้ผูไดปลูกสร้างอาคารตามกฎหมายว่าค้วยการควบคุมการก่อ 
สร้างภายในเขตของโบราณสถาน ซึ่งอธิบดีกรมศิลปากรไค้ขึ้นทะเบียนไว้ ตามพระราชบัญญัติ 
โบราณสถาน โบราณวัตถุและพิพิธภัณฑ์สถานแห่งชาติ พ.ศ.2504

2) ลักษณะที่เป็นการใช้สิทธิบางประการในที่ดินของเอกชน เช่นการขึงสายโทรเลขและ 
โทรศัพท์ การเดินท่อนั้าประปา การขึงสายไฟฟ้าที่ระบุในพระราชบัญญัติโทรเลขและโทรสัพท์ 
พ.ศ.2479 พระราชบัญญัติการประปานครหลวง พ.ศ.2510 และพระราชบัญญัติการไฟฟ้านครหลวง 
พ.ศ.2501 เป็นค้น

3) ลักษณะท่ีเอกชนจำเป็นต้องขาดสิทธิในที่ดินเพื่อประโยชน์แก่รัฐ ไค้แก่ การเวนคืน ใน 
พระราชบัญญัติว่าค้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์พ.ศ.253018

17 เอกบุญ วงศ์สวัสดีกุล, ความ!เบื้องค้นเกี่ยวกับกฎหมายผังเมือง (กรงเทพมหานคร : นิติ 
ธรรม, 2538 ) , หน้า 40-42. เร่ืองเดียวกัน , หน้าเดียวกัน.

16ในวิทยานิพนธ์ฉบับนี้กล่าวเฉพาะการจำกัดสิทธิในลักษณะที่ไม่เป็นการดัดกรรมสิทธ 
ในที่ดินของเอกชนถือว่าเป็นการจำกัดสิทธ์ในลักษณะที่แคบ
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1.5.2 แนวความคิดของการจำกัดสิทธิในที่ดิน

เหตุผลความจำเปีนในการมีข้อจำกัดสิทธิในที่ดินนันมีที่มาจากแนวความคิดในเรื่องของ 
ประโยชน์ส่วนรวม ซ่ึงคำว่า ประโยชน์ส่วนรวมนี มีผู้ให้คำอธิบายว่าที่แท้จริงแล้วก็คือ ความ 
ต้องการร่วมกันของราษฎรน่ันเอง ตัวอย่างเช่น เราทุกคนมีความต้องการความน่ันคงปลอดภัยใน 
ชีวิต ร่างกาย และทรัพย์สิน ต้องการความกินดีอยู่ดี ทั้งในทางกายภาพและทางจิตใจ ฯลฯ ความน่ัน 
คงปลอดภัยในชีวิต ร่างกาย และทรัพย์สินก็ดี ความกินดีอยู่ดีทังในทางกายภาพและทางจิตใจของ 
ราษฎรแต่ละคนจะมีไต้ก็ต่อเม่ือประเทศมีความม่ันคงปลอดจากการรุกรานของต่างชาติ มีความสงบ 
เรียบร้อยภายใน มีความม่ันคงทางเศรษฐกิจ และมีความเจริญทางศิลปวิทยาการต้านต่างๆ ตังน้ัน 
ความม่ันดงของรัฐ ความสงบเรียบร้อยภายใน ความม่ันคงทางเศรษฐกิจ และความเจริญรุ่งเรืองทาง 
ศิลปวิทยาการต้านต่างๆจึงเป็นประโยชน์ส่วนรวมหรือประโยชน์มหาชน อน่ึง พึงสังเกตว่า
ประโยชน์มหาชนนี้มิใช่ผลรวมของความปรารถนาและความต้องการของราษฎรแต่ละคนเสมอไป 
ประสบการณ์แสคงให้เห็นอยู่เนืองๆว่าประโยชน์บางประการของราษฎรบางครั้งเป็นปฎิใ]กษ์กับ 
ประโยชน์มหาชน และราษฎรสามารถกระทำการที่กระทบกระเทือนต่อประโยชน์มหาชนไต้
ทำนองเดียวกันเราต้องไม่เข้าใจว่า ประโยชน์มหาชนคือสิ่งเดียวกันกับนโยบายการบริหารราชการ 
แผ่นดินของรัฐบาลคณะใดคณะหน่ึง รัฐบาลอาจจะมีความคิดเรื่องประโยชน์มหาชนผิดพลาดไปจึง 
นับว่าเป็นเร่ืองท่ีไม่ถูกต้องอย่างย่ิง ฉากท่ีกล่าวมาข้อจำกัดสิทธิแทบทุกกรณีจะล้างถึงว่า เพ่ือ
ประโยชน์ส่วนรวม ซ่ึงแยกลักษณะของการจำกัดสิทธิแต่ละประ๓ทและความหมายของคำว่า
“ประโยชน์ส่วนรวม” ข้างต้นแล้ว พอจะแยกแยะเหตุผลและความจำเป็นของการจำกัดสิทธิในท่ีดิน 
ออกเป็นประ๓ทๆตามมาตรา 49 หมวด 3 ว่าด้วยเร่ือง สิทธิและเสรีภาพของชนชาวไทย ในรัฐ 
ธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 ไต้ดังนี้

1. เพ่ือความจำเป็น1ในการป๋องกันประเทศ
2 เพื่อประโยชน์ในการใช้ทรัพยากรของประเทศอย่างคุ้มค่า
3 เพื่อการอันเป็นสาธารณูปโภค
4 เพ่ือประโยชน์สาธารณะ
5 เพ่ือการพัฒนาการเกษตร
6 เพ่ือการพัฒนาการอุตสาหกรรม
7 เพ่ือการปฎิรุปท่ีดิน
8 เพ่ือความม่ันคงภายในประเทศ
9 เพ่ือความสงบเรียบร้อยภายในประเทศ



ป็จจุบันประเทศต่างๆทั่วโลกรวมทังประเทศไทยได้ยอมรับ และ คุ้มครองสิทธิใน
ทรัพย์สินของเอกชน แต่มีใช่สิทธิโดยเด็ดขาดโดยยังมีการจำกัดสิทธิในทรัพยสินของเอกชนไว้ใน 
กรณีต่างๆขึ้นอยู่กับความจำเป็นของรัฐ ซึ่งเหตุท่ีด้องจำกัดสิทธิในทรัพย์สินของเอกชน ก็เน่ืองมา 
จากแนวความคิดท่ีว่า ประโยชน์ส่วนได้เสียท่ีมีประจำอยู่'ทุกสังคมน้ันเกี่ยวข้องอยู่กับการมี
กรรมสิทธิในทรัพ์สินของเอกชนและการใช้ทรัพย์สันนั้น เช่น ท่ีดิน เป็นด้น ประโยชน์ได้เสียดัง 
กล่าวเกิดข้ึนเพราะเหตุว่า 1) สังคมแต่เดิมเป็นผู้ให้ รับรอง และคุ้มครองป้องกันสิทธิในทรัพย์สิน 2) 
ทรัพย์สินก่อให้เกิดผลทังในทางเศรษฐกิจและสังคม และ 3) สังคมต้องรับผิดชอบท่ัวไปในการจัด 
หาผลตอบแทนทางสังคมให้เป็นผลดีมากที่สุด จากเหตุผลดังกล่าว จืงมีความจำเป็นท่ีสังคมจะต้อง 
เข้าควบคุมการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของเอกชน เพ่ือให้ผลตอบแทนที่คุ้มค่าแก่ส่วนรวม
ส์าหรับประเทศไทยก็ได้ยอมรับแนวความคิดในเรื่องการจำกัดสิทธิในทรัพย์สินของเอกชนมาใช ้
เช่นเดียวกัน ดังจะเห็นได้จากการบัญญัติกฎหมายจำกัดสิทธิในการจำหน่ายที่ดินเอาไว้ในกฎหมาย 
รัฐธรรมนูญ โดยบัญญัติให้อำนาจรัฐในการเวนคืนที่ดินของเอกชน หรือการบัญญัติกฎหมายจำกัด 
สิทธิในการโอนที่ดินไว้ในกฎหมายที่ดิน เช่นประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 มาตรา 31 และ 
มาตรา 58 ทวิ พระราชบัญญัติจัดท่ีดินเพ่ือการครองชีพ พ.ศ. 2511 มาตรา 12 พระราชบัญญัติจัดรูป 
ท่ีดิน พ.ศ. 2517 มาตรา 44 และพระราชบัญญัติการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 มาตร 39 
เป็นด้น 19

25
หอสมุ«ก?ท ) สถใมนรืทยนรก•น 

จุ)ท ลงกรณมหฑทยาล 'ย

19 สุชิต โต๊ะวิเศษกุล , “ข้อกำหนดห้ามโอนสิทธิในที่ดินของเอกชนตามกฎหมาย”.(วิทยา 
นิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชานิติศาสตร์ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2539),
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1.6 หลักชองแดนแห่งกรรมสิทริ๋

ในการลึกษาถึงการจำกัดสิทธิในที่ดินของเอกชนนัน แดนแห่งกรรมสิทธิถอเปีนส่วนหนึ่า 
ของการลึกษาในเรื่องนิเนื่องจากเป็นขอบข่ายของกรรมสิทธ์ในที่ดิน ดังนั้นในการลึกษาแคนแห่ง 
กรรมสิทธินีมีความจำเป็นทีจะต้องทราบถึงคำนิยามความหมาย รวมทังความ!'หืนฐานบางประการ 
เพื่อนำมาใช้เป็นพื้นฐานในการลึกษาบทนี้

1.6.1 ขอบเขตของแดนแห่งกรรมสิทธิ

เม่ือเจ้าของที่ดินมีอำนาจท่ีจะใช้สิทธิท่ีมีในท่ีดินตามบทบัญญัติแห่งกฎหมาย และในขณะ 
เดียวกันก็ยังมีอำนาจที่จะใช้สิทธิในแคนแห่งกรรมสิทธ์เหนือและใต้พื้นดิน สูงขึ้นไปในอากาศและ 
ลึกลงไปใต้หืนดินนัน ก็คืออาณาเขตแห่งการใช้สิทธิที่เจ้าของที่ดินสามารถใช้สิทธิต่างๆไต้
อาณาเขตของแดนแห่งกรรมสิทธ ตามกฎหมายมีชุดเริ่มต้นจากพื้นดินสูงขึ้นไปในอากาศและลึกลง 
ไปถึงชุดศูนย์กลางของโลก มีลักษณะเป็นเปสามเหลี๋ยมลงไปจดกันที่ชุคศูนย์กลางของโลก

ตามบทบัญญัติในมาตรา 1335ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซ่ึงเป็นเพียงมาตราเดียวท่ี 
บัญญัติถึงอำนาจแห่งแดนกรรมสิทสิ้ ก็มิไต้มีการบัญญัติขอบเขตหรืออาณาเขตแห่งการใช้สิทธิว่า 
เร่ิมจากที่โคและสิ้นสุด ณ ชุดใด ซ่ึงจากความเห็นของผู้ทรงคุณๅฒิต่างๆ ในประเด็นที่กลาวว่าแคน 
แห่งกรรมสิทธิมจุคเร่ิมต้น ณ ชุดใคนี้ เม่ือพิจารณาความหมายของหำว่าท่ีดินและแดนแห่ง
กรรมสิทธ ชุดเร่ิมต้นของแดนแห่งกรรมสิทธิยอมเริ่มตงแต่เหนือพ้ืนดินขึ้นไป ก็คือช่องว่างใน 
อากาศซึ่งสูงขึ้นไปจากหืนดิน ณ จุดท่ีอากาศสัมผัสกับหืนดินนันเอง ส่วนจุดเร่ิมต้นของแคนแห่ง 
กรรมสิทธ์ใต้พื้นดินเริ่มจากส่วนหนาของผิวดินหรือเป็นส่วนลึกที่ฮามารถขุดลงไปใต้ดินไต้ ณ จุด
I  ‘ ไ "  , " s  0นัน คือจุดเริมต้นชองแดนแห่งกรรมสิทธิใต้หืนดิน ดังนันความหมายของคำว่าทีคินดามกฎหมาย 

จึงมีเพียงต้านกว้างและต้านยาว แต่ไม่รวมถึงส่วนหนาของผิวดิน เพราะส่วนหนาของผิวดินอยู่ใน 
ความหมายของคำว่าแดนแห่งกรรมสัทธ มิใช่ความหมาย หมายถึงท่ีดินแต่อย่างไร

1.6.2 การไต้มาซึ่งแลนแห่งกรรมสิทธิ

จากบทบัญญัติในมาตรา 1335 หากทรัพย์สินน้ันเป็นท่ีดิน นอกจากเจ้าของจะมีสิทธิตาม 
มาดรา 1336 แลัว ยังมีสิทธิเหนือพื้นดินและใต้พื้นดินอีกต้วย สิทธิเหนือและใต้พื้นดินนี้เรียกว่าแคน 
แห่งกรรมสิทธิ เป็นการก่อให้เกิดสิทธิแก่เจ้าของที่ดินที่จะสามารลใช้สิทธิต่างๆตามมาตรา 1336 
นั้นแผ่ไปไต้เพียงไร สิทธิในแดนแห่งกรรมสิทธ่ิดังกล่าวจึงเป็นสิทธิท่ีกฎหมายรับรองและคุ้มครอง 
ให ้ กล่าวคือ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไต้บัญญัติรัยบรองลีงสิทธิของเจ้าของทีดินว่า

/
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เขตแห่งการใช้สทิธิของเจ้าของย่อมกินทังเหนือ'พนดินและใต พ้ื้นดิน ซึ่งเป็นสิทธิท่ีก่อตงขึ้นตามบท 
บัญญัติแห่งกฎหมาย และในขณะเดียวกันตามบทบัญญัติในมาตราอื่นๆก็ยังไค้ให้การคุ้มครองถึง 
การใช้สิทธิของเจ้าของท่ีดินท่ีมีอยู่ในแดนแห่งกรรมสิทธิค'วย เช่น ตามมาตรา 1347 ซ่ึงเป็นบท 
บัญญัติสนับสนุนแดนแห่งกรรมสิทธิ"ของท่ีดินดามมาตรา 1335 ส่วนหน่ึงบัญญัติว่า “เจ้าของท่ีดิน 
อาจตัดรากไม้ซ่ึงรุกเข้ามาจากท่ีดินที่ติดต่อและเอาโวเสีย ถ้าก่ิงไม้อ่ืนน้ัาเข้ามา เมื่อเจ้าของที่ดินไค้ 
บอกผู้ครอบครองท่ีดินติดต่อให้ตัดภายในเวลาอันสมควร แต่ผู้น้ันไม่ตัด ท่านว่าเจ้าของท่ีดินตัดเสีย 
เองไค้” ฉากบทบัญญัติดังกล่าวเป็นการให้ความคุ้มครองสิทธิในแคนแห่งกรรมสิท!ของเจ้าของที่ 
ตินที่จะไม่ให้รากไม้หรือกิ่งไม้ของบุคคลอื่นรุกลำเข้ามาในเขตแคนแห่งกรรมสิทธิของเจ้าของที่ดิน 

เม่ือแคนแห่งกรรมสิทธใิปีนสิทธิตามกฎหมาย บทบัญญัติว่าด้วยแคนแห่งกรรมสิทธิยงเป็น 
สิทธิที่เป็นทรัพยสิทธิตามลักษณะท่ีสำคัญของหลักกฎหมายทรัพยสิทธิอีกด้วย กล่าวคือ บทบัญญัติ 
ในมาตรา 1335 ไค้บัญญัติไว้ในบรรพ 4 ว่าด้วยลักษณะทรัพย์สิน ที่มีวัตธุแห่งสิทธิเป็นที่ดินซึ่งไค ้
รับการก่อตั้งขึ้นโดยบทบัญญัติตามกฎหมายและเป็นสิทธิที่ก่อให้เกิดหนัาที่แก,บุคคลโดยทั่วไปที่จะ 
ไม่รุกลำหรือขัคขวางต่อการใช้สิทธิในแคนแห่งกรรมสิทขึ้ หากมีบุคคลใดรุกลาเข้ามาในแดนแห่ง 
กรรมสิทธิ"เจ้าของท่ีดินย่อมมีสิทธิท่ีจะป็องกันขัคขวางมิให้ผู้อ่ืนสอดเข้ามาเก่ียวข้องไค้ รวมทัง
บุคคลอ่ืนต้องมีหน้าที่จะไม่ใช้สิทธิของตนเป็นเหตุให้เจ้าของที่ดินไค้รับความเสียหาย หรือเดือด
ร้อนเกินท่ีควรคิดหรือคาดหมายไค้ว่าจะเป็นตามปกติและเหตุอันควร ตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา
1337 เป็นค้น

เมื่อแดนแห่งกรรมสิทธิ"เป็นทรัพยสิทธิประเภทหนึ่งคังนันการไค้มา1ซึ่งทรัพยสิทธิตาม 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไค ้กำหนดวิธีการไค้มาซ่ึงทรัพยสิทธิในมาตรา 1299 ซ่ึงไค้
บัญญัติว่า

“ ภายในบังคับเพ่งบทบัณูญัติไนประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น ท่านว่าไต้มาโดยนิติ 
กรรมซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวคับอสังหาริมทรัพย์นั้นไม่บริบูรณ์ เว้นแต่นิติ

กรรมจะไต้ทำเป็นหนังสือและไต้จดทะเบียนการไต้มาคับพนักงานเจ้าหน้าที่

ถ้ามีผู้ไต้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวคับอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื่นนอก 
จากนิติกรรม สิทธิของผูใต้มานั้น ถ้ายังมีไต้จดทะเบียนไซร้ท่านว่าจะมีการเปลี่ยนแปลงทาง
ทะ!บีตุนไม่ใต้นละสิทธิอันยังมีใต้จดทะเบียนนั้น มีให้ยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู๊ใต้สิทธิมา 
โดยเสืยคาตอบแทนและโดยสจริต และใต้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว”

จากบทบัญญัติดังกล่าวสามารถจำแนกวิธีการไค้มาซึ่งทรัพยสิทธิไค้ 2 วิธี
1. การไค้มาซ่ึงทรัพยสิทธิโดยนิติกรรม การไค้มาซ่ึงทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับ 

อสังหาริมทรัพย์โดยทางนิติกรรมเป็นการทำให้บุคคลไค้มาซ่ึงทรัพยสิทธิอย่างหนึ่ง โดยการโอนไป 
มาระหว่างบุคคลโดยทางนิติกรรม ซ่ึงการไค้มาทางนิติกรรมที่ก่อให้เกิดทรัพยสิทธิต่างกับนิติกรรม



28

ที่ก่อให้เกิดเพียงบุคคลสิทธิ เพราะนิติกรรมที่ก่อไห้เกิดบุคคลสิทธิไม่ทำให้ไห้ไปซึ่งวัตถุแห่งสิทธิ 
เป็นทรัพย์สินนิติกรรมที่ก่อให้เกิดทรัพยสิทธิบันต้องมีกฎหมายบัญญัติถึงทรัพยสิทธินั้บโดยเฉพาะ

2. การไห้มาซึ่งทรัพยสิทธิโดยพลแห่งกฎหมาย เป็นการไห้มาซึ่งทรัพยสิทธิใน 
กรณีอื่นๆที่มิใช่การไห้มาโดยนิติกรรม หากแต่เป็นกรณีเป็นการไห้มาโดยมีบทบัญญัติของกฎหมาย 
บัญญัติไว้แก่กรณีบันโดยเฉพาะ ซึ่งตามบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแห้งและพาณิชย์ ไห้บัญญัต ิ
ถึงกรณีดังกล่าวไวัหลายกรณีเช่น การไห้มาซึ่งกรรมสิทธิโดยหลักส่วนควบ ตามมาตรา 1308-1314 
หรือในกรณีการครอบครองทรัพยสิทธิจนไห้กรรมสิทธิ,"ตามมาตรา 1382 เป็นต้น

1.63 การสิ้นไปของแดนแห่งกรรมสิทธิ

การสินไปของแดนแห่งกรรมสิทธิตามกฎหมายซึ่งสามารถจำแนกการสิ้นไปของแคนแห่ง 
กรรมสิทธิไห้ 3 ทาง คือ

1. การสิ้นโปของกรรมสิทธิในแดนแห่งกรรมสิทธิ โดยผลของการแสดงเจตนา
เมื่อผู้ทรงสิทธิไห้มาซึ่งแดนแห่งกรรมสิทธิแล้ว ย่อมสามารถแสดงเจตนาให้สิทธิไนแดนแห่งกรรม 
สิทธิสินโปไห้โดยการโอนที่ดินซึ่งมีแดนแห่งกรรมสิทธิโห้ผู้อื่นโป เช่น การแสดงเจตนาสละ
กรรมสิทธิในที่ดินโดยการยกที่ดินให้เป็นทรัพย์สินสำหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน แม้มิไห้มีการจด
ทะเบียนโอนถึมีผลสมบุรณ์ที่ดินนั้นย่อมเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน หรือในกรณีที่เจ้าของที่ดิน 
ไห้แสดงเจตนาโอนสิทธิในที่ดินให้แก่บุคคลอื่นดามสัญญาชื้อขาย ผู้โอนย่อมสิ้นสิทธิในแดนแห่ง 
กรรมสิทธิไปพร้อมกับการโอนกรรมสิทธิในที่ดินเป็นต้น

2. การสิ้นไปของกรรมสิทธิในแดนแห่งกรรมสิทธิ โดยผลแห่งกฎหมาย แคน
แห่งกรรมสิทธิอาจสิ้นไปไห้หาถมีบทบบัญญัติให้บุคคลอื่นไห้กรรมสิทธิในที่ดินบันไป เช่นใน
กรณีการครอบครองปรบีกษ์ ตามมาตรา 1382 เจ้าของที่ดินเดิมซึ่งถูกบุคคลอื่นแย่งการครอบครอง 
โปย่อมสูญสิ้นแคนแห่งกรรมสิทธิ พร้อมกับการสิ้นไปของกรรมสิทธิ ในที่ดินห้วย แต่ในกรณีที่ 
เพียงแต่ครอบครองสิทธิในแดนแห่งกรรมสิทธิเพียงอย่างเคียวโดยมิไห้ครอบครองที่ดินห้วยผู้ครอบ 
ครองจะอางการครอบครองปรปีกาตามมาตรา 1382 มิให้

3. การสิ้นไปตามสภาพทางธรรมชาติ ตามที่ไห้กล่าวมาแล้วในช้างต้นว่าการสิน
ใปของแคนแห่งกรรมสิทธิย่อมสิ้นไปไม่ว่าโดยผลของการแสดงเจตนาหรือโดยผลแห่งกฎหมาย 
แต่ในกรณีทงสอง ประการดังกล่าว เป็นการสิ้นไปในห้านของผู้ทรงสิทธิที่มีในที่ดินบันๆ แต่จาก 
ลักษณะที่สำคัญทางกฎหมายของทรัพยสิทธิที่กล่าวว่า ทรัพยสิทธิมีลักษณะเป็นการถาวรไม่สูญสิน 
ไปดิวยการไม่ใช้แม้จะนานเพียงไร ซึ่งการสูญสิ้นแดนแห่งกรรมสิทธิทัง 2 กรณีช้างต้นไม่ใช่เป็น 
การสูญสิ้นไปในแง่ของ วัตถุแห่งสิทธิ แต่เป็นการสูญสิ้นไปในแง่ของผู้ทรงสิทธิ โดยการโอน 
เปลี่ยนมือไปยังผู้ทรงสิทธิคนใหม่ การสูญสิ้นไปของแดนแห่งกรรมสิทธิยังมีการสูญสิ้นไปโดย
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สภาพทางธรรมชาติของที่ดินนั้น หากที่ดินที่เป็นวัตถุแห่งสิทธินั้นได้สูญสลายไป เช่น ที่ดินริมตลิ่ง 
ถูกกระแสนำเซาะพังจนเปลี่ยนสภาพกลายเป็นทางนั้า แคนแห่งกรรมสิทธิยอมสูญสิ้นไปโดยสภาพ 
ทางธรรมชาติได้แดนแห่งกรรมสิทธิมเฉพาะแต่ในที่ดิน



3 0

1.7 กรรมสิพธิ๋ในที่ดินและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

ในห ัวข ้อน ืผ ู้เข ียนขอกล่าวถ ึงความหมายของกรรมสิท«ในที่ด ินว่ารล ักษณะอย่างไร 
ประกอบกับแนวความคิดการถือกรรมสิทธิในที่ด ินโดยเอกชนในประเทศไทยและในยูโรปซึ่ง 
แสดงให้เห็นถึงความเหมือนและความแดกต่างของแนวความคิดในการถือกรรมสิทธิในที่ดิน นอก 
จากนียังกล่าวถึงกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการถือกรรมสิทธิในที่ดินโดยเอกชน อันได้แก่ รัฐธรรมนูญ 
พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริฆทรัพย์ พ.ศ.2530 ประมวลกฎหมายที่ดิน ประมวล 
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ประมวลกฎหมายอาญา ซึ่งกฎหมายดังกล่าวให้ความคุ้มครองกับการถือ 
กรรมสิทธิ๙ในที่ดินโดยเอกชนโดยมีกฎหมายที่เป็นหลักใหญ่ ซึ่งก็คือรัฐธรรมนูญเป็นตัวบท
กฎหมายบที่บุ่ทางให้เห็นถึงการเคารพสิทธิของเจ้าของกรรมสิทธิ นอกจากนี้แลัวประมวลกฎหมาย 
ที่ดิน กล่าวถึงการได้นาซึ่งที่ดิน การถือกรรมสิทธิในที่ดิน ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กล่าว 
ถึง การละเมิดและการโอนกรรมสิทธิในที่ดิน นอกจากนี้ ประมวลกฎหมายอาญายังกล่าวถึงโทษ 
ของการบุกรุกในที่ดินของเอกชน โดยกฎหมายดังกล่าวที่กล่าวมานี้เน้นหนักถึงความศักดิสทธิและ 
ความสำคัญของการถือกรรมสิทธิ'ในที่ดิน

1.7.1 ที่ดินของเอกชน

1.7.1.1 ความสำคัญของที่ดิน

การที่บุคคลต้องมีกรรมสิทธิในทรัพย์สินนี้น ก็ต้องหมายความว่าทรัพย์สินบันให้ความ

สำคัญหรือให้ประโยชน์แก่เจ้าของทรัพย์สินบัน เช่นเคียวกับการถือกรรมสิทธิในที่ดินซึ่งที่ดินมี

ความสำคัญพอสรุปได้ 6 ประการ20 ดังนี้

1. มีความสำคัญในการดำรงชีพ มนูษย์เกิดมาในโลกย่อมมีความจำเป็นต้องอาศัยปีจจัย 4 
ประการในการดำรงชีพ คือ

1) ตองมีอาหารบริโภค
2) ต้องมีเครื่องบุ่งห่ม
3) ด้องมีท่ีอยู่อาศัย
4) ด้องมียารักษาโรค
บรรดาป้จจัย4 นี้ด้าขาดอย่างใดอย่างหนึ่งแลัวมนูษย์ย่อมไม่อาจมีชีวิตอยู่ได้โดย

20บุรัตน์ สิบเหล่ารบ.ความรุ้เก่ียวกับกฎหมายท่ีดิน■ วารสารที่ดิน ป ีท ี่299ฉบับที่1 
(พ.ศ.2536) ะ หน้า 24-26.
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ปกติสุขและ!]จจัยต่างๆเหล่านี เป็นผลผลิตที่เกิดจากที่ดินทังสิน เพราะเหดุนีท่ีดินจึงเป็นทรัพย์ท่ีจำ 
เป็นอย่างยิ่งสำหรับชีวิตและความเป็นอยู่ของมนุษย์ทังหลาย นับตั้งแต่เกิดจนคายก็ต้องอาศัยที่ดิน 
เป็นหลัก

2. มีความสำคัญในทางการปกครอง เมื่อที่ดินมีความสำคัญดังกล่าวแลัวในข้อI มนุษย์จึง
เกิดมีการหวงหามหรือหวงแหนที่ดินคันขึ้น โดยแบ่งการครอบครองที่ดินเป็นประเทศนั้นประเทศนี ้
และภายในของแต่ละประเทศประชาชนเจ้าของประเทศก็ยังมีการแบ่งเขตการครอบครองคันอีก ถ้า 
จะไม,จัดระบบการปกครองที่ดินให้รัดกุมและเหมาะสมแล้ว มนุษย์ก็จะแย่งการครอบครอง บุกรุกที่ 
ดินซึ่งคันและคัน ย่อมก่อให้เกิดการทะเลาะวิวาทรบพุ่งฆ่าฟืนกันเนื่องจากหวงแหนที่ดินของตน
คดีอาญาและคดีแพ่งในปีจชุบันนี้มีเป็นจำนวนมากที่เกี่ยวคับเรื่องที่ดิน นับเป็นเรื่องก่อความยู่งยาก 
ให้แก่การปกครองประเทศมิใช่นัอย ถ้าไต้จัดระบบที่ดินให้รัดกุมและเหมาะสมแล้ว ความสงบย่อม 
บังเกิดขึ้นเป็นผลดีในทางปกครอง ดังนั้นใน!]จร)บันนี้จงมิกฎหมายระหว่างประเทศแบ่ง!]นเขตการ 
ปกครองระหว่างประเทศและมีกฎหมายภายในของแต่ละประเทศกำหนดหลักเกณฑ์การไต้มาซึ่งที ่
ดินและการครอบครองที่ดินขึ้น เพราะประชากรมีมากขึ้นทุกวันแต่ที่ดินมีจำนวนจำคัด

3. มีความสำคัญในทางเศรษฐกิจ การปรับปรุงที่ดินให้เกิดผลผลิตมากยิ่งขึ้นย่อมจะบังเกิด 
ผลดีแก่ประชากรในทางเศรษฐกิจของชาติ ดังนั้น จึงนับว่าที่ดินเป็นส่วนสำคัญในทางเศรษฐกิจ 
การมีที่ดินบากแต่ขาดการปรับปรุงดิน ผลผลิตก็ย่อมไต้นัอย ดังนั้น การปรับปรุงบำรุงดินจึงมิความ 
สำคัญต่อเศรษฐกิจต้วย แม้เนือดินเองก็ยังมีกุฌค่าในการประกอบเป็นสิ่งของเครื่องใช้และภาชนะ 
ต่างๆไต้

4. มีความสำคัญเกี่ยวแก่การสังคม เรื่องนี้สืบเนื่องมาจากการเช่าที่ดินทำกิน ผู้เช่าเม่ือต้อง
เสืยค่าเช่าสูง ไต้ผลผลิตไม่คุ้มค่า ในที่สุคก็จะละทิ้งอาชีพกสิกรไปประกอบอาชีพกรรมกร จะทำให้ 
เกิดการแบ่งแยกกลุ่มบุคคลออกเป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มนายทุนคับกลุ่มกรรมกรซึ่งมีฐานะแตกต่างกัน 
ความเป็นอยู่ในสังคมย่อมไม่มิความราบรื่น ดังนั้น จึงต้องมีการจัดสรรที่ดินให้แก'ผู้ไม่มิที่ดินทำกิน 
เพื่อป็องกันไมใให้คนส่วนนัอยมีที่ดินมาก และให้คนส่วนมากไต้มีที่ดินเป็นของตนเอง เพ่ือ

ประโยชน์แก่สังคมจะไต้อยู่เย็นเป็นสุข โดยไม,มีฐานะแตกต่างคันจนเกินไปความสามัคคีก็จะเกิดมี 
แก่ประชาชนซึ่งเป็นผลดีแก่ประเทศชาติ

5. มีความสำคัญในทางการเมือง การปกครองระบอบประชาธิปไตย ประชาชนย่อมใต้รับ
หลักประกันในเรื่องการมีสิทธิในที่ดิน ถ้าพลเมืองต่างมีสิทธิในที่ดินเป็นของตนเองตามความ
เหมาะสมแก่การครองชีพแล้ว ย่อมจะพอใจในระบอบการปกครองก่อให้เกิดความรักความหวง

แหนประเทศ และจะร่วมมือคันป้องคันต้วยความจงรักภักดีต้วยใจจริงในเมื่อมีศัตรูมารุกราน เพราะ 
ต่างก็ถือว่าเป็นการป้องกันทรัพย์สินของตนเอง ระบอบประชาธิปไตยก็จะไม่มั่นคงจึงนับว่าการจัด 
ระบบที่ดินให้คย่อมมีผลดีในทางการเมืองต้วย
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6. มีความสำคัญในเรื่องหลักประกัน เมื่อที่ดินเป็นทรัพ์อันสำคัญของมนุษย์ย่อมเป็นบ่อเกิด 
ของภาษีอากรและความสะดวกแก่การที่จะเรืยกรองชำระหนี้สิน เพราะมีความมั่นคง ขนเคล่ือนย้าย 
หนีไปไหนไม่ได้เหมีอนทรัพย์อื่นๆเพราะทรัพย์อื่นอาจสูญหาย ถูกไฟไหม้ได้ แต่ที่ดินหาได้เป็น 
เช่นนันไม่ คังนันที่ดินจึงเป็นหลักทรัพย์ หลักประกันอันมั่นคงในการที่จะใช้และเปลี่ยนเงินตราได ้
เป็นอย่างดี

1.7.1.2 ความหมายของที่ดินของเอกชนJ1

ที่ดินของเอกชนหมายถึง ที่ดินซึ่งเอกชนสามารถมีกรรมสิทธิหรือสิทธิครอบครองได้ ซึ่ง 
สามารถแบ่งเป็น 2 ประ๓ ทคือ

1. ที่ดินที่เอกชนมีกรรมสิทธิแล้ว ได้แก่ ที่ดินที่มีหนังสือสำคัญสำหรับที่ดิน เช่น โฉนดที ่
ดิน โฉนดแผนที่ โฉนดตราจอง ตราจองที่ว่าได้ทำประโยชน์แล้ว

- โฉนดที่ดิน (น.ส.4) ตามประมวลกำหมายที่ดิน พ.ศ.2497 มาตรา 1 บัญญัดิว่า 
“ โฉนดที่ดิน”  หมายความว่า หนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธิ”ที่ดิน และให้หมายรวมถึง โฉนดแผนที่ 
โฉนดตราจอง และตราจองที่ว่าได้ทำประโยชน์แล้ว และการได้มาซึ่งโฉนดที่ดิน ตามประมวล 
กฎหมายที่ดิน อาจมีได้ 2 กรณีคือ

กรณีมีการเดินสำรวจออกโฉนดที่ดินทั้งตำบลตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 58 และ 58 ทวิ ในกรณีที่เจ้าหนัาที่ได้ออกไปทำการเดินสำรวจออกโฉนดที่ดินไห,โดย๓ ของ 
ที่ดินจะนำเดินสำรวจ และเมื่อเจ้าหน้าที่ออกโฉนดให้แล้ว ก็จะถือว่าผู้นี้นได้กรรมสิทธิ๙ในที่ดินนี้น 
แล้ว

กรณีออกโฉนดที่ดินเฉพาะราย ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 59 
หรือ 59 ทวิ โดยผู้ขอจะด้องไปยึ่นตคำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ที่สำนักงานที่ดินั้นๆและเมื่อ 
พนักงานเจ้าหน้าที่ได้ทำการออกโฉนดที่ดินไปให้แล้ว ก็ถือว่าผู้นั้นได้กรรมสิทธในที่ดินนั้นไป

- โฉนดแผนที่ เป็นหนังสือสำคัญที่ออกมาทั้งแต่สมัยรัชกาลที่5 ตามประกาศการ 
ออกโฉนดที่ดิน ร.ศ.!20 จะมีการทำแผนที่ระวางก่อนออกโฉนด จัดทำตามแบบพิมพ์หลวง โดย 
จำลองรูปแผนที่ไวในโฉนดเป็นสำคัญ

- โฉนดตราจอง จะทำเป็นแผนที่รูปลอยเป็นแปลงๆ ไม่มีการรังวัดทำแผนที่ ทำ 
ตามแบบพิมพ์หลวง ลงชื่อประทับตราเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดเป็นสำคัญ ป็จชุบันนี้โฉนดตราจอง 
มีปรากฎอยู่ในเขตจังหวัดพิษญโลกสูโขทัย พิจิตรธุตรดิตถ์ และบางส่วนของจังหวัดนครสวรรค์ 21

21 พินันท์ ลักษณ์ศิริ, “มาตรการทางกฎหมายในการกำหนดสิทธิการถือครองที่ดิน”  (วิทยา 
นิพนธ์มหาบัณฑิต ภาควิชานิติศาสตร์ บัณฑิตวิทยาลัย ชุพาลงกรณ์มหาวิทยาลัย,2539),หน้า 23-27.
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- ตราจอง “ ได้ทำประโยชน์แล้ว”  เป็นหนังสืออนุญาตให้จับจองที่ดินตามพระ 
ราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่6) พ.ศ.2479 เมื่อได้ทำประโยชน์ภายใน 2 ปี นับแต่วันที่ได้รับ 
ใบเหยียบยำ หรือภายใน 3 ป ี นับแต่วันที่ใด้รับตราจอง ผู้ขอจับจองก็มีสิทธิที่จะขอออกตราจองที ่
ตราว่า “ ได้ทำประโยชน์แล้ว”  ซึ่งใน!]จธุบันประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 58 ทวิ ได้บัญญัติให้ผู้มี 
โฉนดตราจองหรือตราจองที่ตราว่า “ ได้ทำประโยชน์แล้ว”  มีสิทธิมาขอรับโฉนดที่ดินหรือมาขอ 
เปลี่ยนโฉนดที่ดินได้

2. ที่ดินที่บุคคลมีสิทธิครอบครอง คือ ที่ดินที่ยังไม่มีกรรมสิทธิซงจะได้แก่ที่ดินมือเปล่าทั้ง 
หลาย ที่มีหนังสือสำคัญแสดงการับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3 น.ส.3 ก. แบบหมายเลข3 ใบ 
เหยียบย่ํา ตราจอง รวมถึงที่ดินที่มีหลักฐานการแจ้งการครอบครองที่ดิน(ส.ค.)

- “ หนังสือรับรองการทำประโยชน์”  ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 14 
บัญญัติว่า “ หนังสือรับรองการทำประโยชน์”  หมายความว่า หนังสือรับรองจากหนักงานเจ้าหน้าที่ 
ว่า ได้ทำประโยชน์แล้ว ซึ่งการทำประโยชน่ไนที่ดินนั้น โดยด้องมีเงื่อนไขว่า ผู้ยื่นคำรองต้องครอบ 
ครองทำประโยชน์ตามสมควรแก่สภาพที่ดิน ตลอดจนสภาพของกิจการที่ได้ทำประโยชน์ ด้องเป็น 
การทำประโยชน์ตามสมควรแก่สภาพของที่ดิน ตลอดจนสภาพของกิจการที่ได้ทำประโยชน์ ด้อง 
เป็นการทำประโยชน์เต็มทั้งแปลง นอกจากนี้ที่ดินแปลงที่จะออกหนังสือรับรองการทำประโยชน์ 
จะด้องไม่เป็นที่ดินดังต่อไปนี คือ ที่ดินที่ราษฎรใช้ประโยชน์ร่วมคัน เช่น ทางนั้า ทางหลวง ทะเล 
สาบ ท่ีชายตล่ิง ท่ีเขา ท่ีภูเขา หรือที่สงวนหวงห้าม หรือที่ดินที่ทางราชการเห็นว่าควรสงวนไวัเพื่อ 
ทรัพยากรธรรมชาติ แบบของหนังสือรับรองการทำประโยชน์มี 4 แบบ คือ

แบบหมายเลข 3 ทายกระทรวงเกษตราธิการ ออกตามพระราชบัญญัต ิ
ออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่6) พ.ศ.2497 ซึ่งออกให้ก่อนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ และจำ 
เป็นด้องแจ้ง ส.ค. ด้วยเพราะไม่ถือว่าเป็นหนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธ

แบบหมายเลข 3 ทื่ออกภายหลังประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 ใช ้
บังคับซึ่งไม่จำเป็นตองแจ้ง ส.ค.1 เพราะถือเป็นการออกสืบเนื่องจากใบเหยียบ๓ ตามมาตรา 7 หรือ 
มาตรา 14 แห่งพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน

แบบ น.ส. 3 ออกตามกระทรวง (ฉบับที่ร) พ.ศ. 2497 ข้อ3 เป็นแผนที่รูป 
ลอย ไม่มีระวางแผนที่ จึงยากแก่การตรวจสอบตำแหน่งที่ตั้งของที่ดิน

แบบ น.ส. 3 ก. ออกตามกฎกระทรวง (ฉบ ับท ี่!8 ) พ.ศ. 2515 ใช้ในกรณี 
ออกหนังสือรับรองการทำประโยชน์โดยใช้ระวางรูปถ่ายทางอากาศ

- ใบจอง (น.ส.2) เป็นหนังสือที่แสดงว่า รัฐออมให้ครอบครองที่ดินชั่วคราว 
(ทำนองเดียวกับใบเหยียบยํ่า หรือตราจองที่เป็นใบอนุญาต ตามพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน 
ฉบับที่6 และจะออกให้ราษฎรได้ 2 กรณี คือ
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- ใบจองที่รัฐออกให้ในกรณีรัฐจัดที่ดินผืนใหญ่เพื่อประชาชน ท่ีว่า เม่ือ 
พนักงานเจัาหน้าที่ได้จัดให้บุคคลเข้าครอบครองในที่ดินรายใดแล้ว ให้พนักงานเข้าหน้าที่ออกใบ 
จองไว้เป็นหลักฐานก่อน และเมื่อปรากฎแก่พนักงานเข้าหน้าที่ว่าบุคคคลที่ได้จัดให้ครอบครองที ่
คืนได้ทำประโยชน์ในที่ดิน และทั้งได้ปฏิบัติตามระเบียบข้อบังคับ ข้อกำหนดและเงื่อนไขที่คณะ 
กรรมการกำหนดโดยครบล้วน กีให้พนักงานเข้าหน้าที่ออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินโดยเร็ว
(ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 30)

- ใบจองที่ออกให้ กรณีราษฎรจับจองที่ดินแปลงเล็กแปลงน้อย ตามมาตรา 33
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ท่ีว่า “ ในเขตท้องที่ใดที่คณะกรรมการยังไม่ได้ประกาศเขต 
สำรวจที่ดินตามความในหมวดนีก็คี หรือในกรณีที่สภาพของที่ดินเป็นแปลงเล็กแปลงน้อยก็คี
ราษฎรจะขออนุญาตจับจองที่ดินได้โดยปฏิบัติตามระเบียบ ข้อบังคับ ข้อกำหนด และเงื่อนไขที่ 
คณะกรรมการกำหนด และเมื่อพนักงานเข้าหน้าที่อนุญาตแล้ว ก็ให้ต่อไป,,

- ใบไต่สวน (น.ส.ร) คือหนังสือแสดงการสอบสวนเพื่อออกโฉนดที่ดินและให้
หมายความรวมถึงใบนำด้วย เพราะในการออกโฉนดที่ดินใน!เจชุบัน ไม่ว่าจะเป็นการออกโฉนดที ่
ดินทั้งตำบลตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 58 หรือการออกโฉนดที่ดินเฉพาะราย ตามประมวล 
กฎหมายที่ดิน มาตรา 59 เข้าพนักงานจะต้องสอบสวนถึงสิทธิของเข้าของที่ดินลงในแบบพิมพ์
น.ส.ร หรือใบได้สวน เพื่อให้ทราบรายละเอียดที่สำคัญต่างๆแต่ล้าทางการประกาศออกหนังสือรับ 
รองการทำประโยชน์ทั้งตำบล (น.ส.3 ก.) หรือราษฎรมายื่นออกหนังสือรับรองการทำประโยชน ์
เฉพาะราย (น.ส.3) ทางการไม่ด้องทำใบไต่สวนก่อน เพราะใบไต่สวนจะเป็นเรื่องของโฉนดที่ดิน 
เท่าน้ัน

- ส.ค.1 เป็นแบบแข้งการครอบครองที่ดินที่ออกให้ในกรณีราษฎรแข้งการครอบ 
ครองที่ดิน ตามมาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งมีบัญญัติหลักเกณฑ์ 
ในการที่จะด้องแข้งการครอบครองที่ดินว่า (1) เป็นผู้ครอบครองที่ดินอยู่ (2) เป็นผู้ทำประโยชน์ใน 
ที่ดินนั้นด้วย (3) การครอบครองและทำประโยชน์ ทำอยู่ก่อนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ 
ดือก่อนวันที่ 1 ธันวาคม 2497 (4) ยังไม่มีหนังสือสำคัญแสดงกรรมสัทธในที่ดิน ดือโฉนดแผนที ่
โฉนดตราจอง ตราจองที่ตราว่าได้ทำประโยชน์แล้ว โดยผู้แข้งการครอบครองนันจะด้องเป็นผู้ครอบ 
ครองในฐานะเป็นเข้าของ โดยแข้งต่อนายอำ๓ อแห่งท้องที่ที่ที่ดินนั้นทั้งอยู่ภายใน 180 วันนับทั้งแต่ 
วันที่พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ (ดือวันที่ 1 ธันวาคม 2497 -  วันที่ 29 
พฤษภาคม 2498) แต่อย่างไรก็ตามรัฐบาลได้ผ่อนผันตามอำนาจของกฎหมายแต่ปรากฎว่าราษฎรได้ 
บุกรุกทำลายปาไน้เปีนจำนวนมาก เพื่อมาแข้งการครอบครอง จนกระทั้งในปี พ.ศ.2515 ได้มี 
ประกาศองคณะปฏิวัติฉบับที่ 96 ลงวันที่ 29 กุมภาพันธ์ 2515 ให้ยกเลิกความในมาตรา 5 วรรค 2
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แห^พระราชบัญญัติไห้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน โดยไม่ยอมผ่อนผันให้แจ้งการครอบครองต่อไป 
ดังบัน ดัองแห้วันที่ 4 มีนาคม 2515 เป็นตนมา จึงไม่มี.ค.! อีกต่อไป

- ใบเหยียบย่ํา เป็นหนังสืออนุญาตให้เจ้าจับจองที่ดิน ตามพระราชบัญญัติออก 
โฉนดที่ดิน (ฉบับที่6) พ.ศ. 2479 โดยนายอำเภอจะเป็นผู้ออกให้ และผู้ไห้รับใบเหยียบย่ําจะห้องทำ 
ประโยชนให้แห้วเสร็จภายใน 2 ป ี เม่ือครบ 2 ป ี ทำประโยชน์ไห้เท่าไหรกมีสิทธิเท่านั้นที่ดินที่ไม่ไค้ 
ทำประโยชน์ไห้ตกเป็นของรัฐตามเดิม ในทางปฏิบัติการออกใบเหยียบยํ่าและตราจองเป็นการออก 
ตามบทเฉพาะกาลของพระราชชบัญญัติให้ไชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 เพื่อคุ้มครองสิทธิ 
ของผู้ไห้รับหลักฐานดังกล่าวไว้ ในป็จฐบันไม่มีการออกใบเหยียบยํ่าให้อกแห้ว

1.7J แนวความคดการถอกรรมสิทธิ่ในที่ดินโดยเอกชน

สำหรับแนวความคิดในนการถือตครองกรรมสิทธิในที่ดินโดยเอกชนนั้นผู้เขียน แบ่งเป็น 
สอง ลักษณะ กล่าวคือ แนวความคิดการถือกรรมสิทธในประเทศไทย และแนวความคิดการถือ 
ครองกรรมสิทธึในที่ดินในยุโรป ธุคประสงค์ก็เพื่อแสดงให้เห็นถึงความเหมือนและความแตกต่าง 
ในการถือกรรมสิทธในที่าดิน ประกอบกับ ชีให้เห็นถึงความสำคัญของที่ดินอันมีต่อประชาชนใน 
ประเทศนั้น

แนวความคิดการถือกรรมสิทธในที่ดินในประเทศไทย22 หลักกฎหมายไทยเดิมตามลักษณะ 
เป็ดเสร็จบทที่ 42,43 ก็ถือว่า ที่ดินในและนอกแว่นแคว้นเมืองหลวงเป็นของพระบาทสมเดจพระเจ้า 
อยู่หัว หากให้ราษฎรอาศัยอยู่ หาใชีที่ของราษฎรไม่ เป็นความคิดสืบเนื่องมาแต่สบัยที่กษัตริย์ทรง 
กรีฑาทัพไปตีบัานเมืองไห้เป็นสิทธิ ที่เรียกกันว่าพระเจ้าแผ่นดิน ก็แสดงถึงความหมายเจ้าใจไห้อยู่ 
ในตัวว่า พระองค์เป็นผู้ชนะเป็นเจ้าของที่ดินทั้งหลายในอาราเขตที่ตีไห้ปกครองอยู่ ครั้นต่อมาหลัก 
ตามลัทธิไห้เสือนหายไปในทางปฏิบัติที่ราษฎรถือที่ดินไว้ ซื้อขายจำหน่ายกันไปใช้ทำประโยชน์ดุจ 
เจ้าของทุกประการ กฎหมายไทยจึงผ่อนผันไม่เคร่งครัคดุจกฎหมายอังกฤษ โดยพระราชบัญญัติการ 
ออกโฉนดที่ดิน ร.ศ.!27 ยอมให้ราษฎรปฏิบัติฎกห้องตามพระราชบัญญัตินั้น จนไห้รับโฉนดแห้ว 
ไห้ที่ดินเป็นกรรมสิทธิ', (ดูมาตรา 35) แต่ในพระราชบัญญัตินั้นเองก็ยังสงวนอำนาจของแผ่นดินไว้ 
บางประการ มิไห้ให้เป็นกรรมสิทธิใดีดขาดปราศจากจ้อเง่ือนไขอย่างใดเสียเลยท่ีเดียว โดยไม่จำเป็น 
รัฐบาลอาจเรียกเอาที่ดินใหนป็นกรรมสิทธิ"นั้นคืยนไปสำหรับเพื่อใจ้ในสาธารณะประโยชน์ไห้(ด ู
มาดรา 36) เช่น ที่เอามาใช้ในการจัดวางทางรถไฟ ตัดถนน ผังท่อประปา หรือเพื่อสาธารญปโภค 
อย่างอ่ืน สำหรับที่ดินซึ่งยังไม่ไห้ออกโฉนดให้ใครไห้เป็นกรรมสิทธินั้น แมืไนทางปฏิบัติรัฐบาลจะ

22 เสนีย์ ปราโมช, ม.ร.ว., อธิบายประมวลกฎหมายแฟงและพาณิชย์กฎหมายลักษณะทรัพย์ 
(กรุงเทพมหานคร ะ ไทยวัฒนาพานิช , 2521 ) ,  หน์า 29-30

X ^  ว่6%
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ปล่อยใ'#ผู้ครอบครองใช้อำนาจอย่างเจ้าของก็จริง แต่ว่ากันตามกฎหมาย ยังตกอยู่ในบังคับของ 
ลักษณะเบ็ดเสร็จบทท่ี 42,43 นันราษฎรผู้ท่ียึดถืออยู่คงมีแต'สิทธิครอบครองเท่า'น้ันเอง จึงมีหลัก 
ตามคำพิพากษาฎีกามาว่า ท่ีดินมือเปล่ายังใม่ไคัรับหนังสือสำคัญน้ัน เม่ือผู้ครอบครองละท้ิงใม่ยอม 
ขาดสิทธิ ดังจะไต้สืกษาโคยพิสดารต่อไปในลักษณะครอบครอง หลักในลักษณะเบ็ดเสร็จสองบท 
ช้างต้นเบ็นใคัจากช้อความในโฉนด ท่ีออกให้แก่ราษฎรว่าไต้ออกให้โดยอาศัยพระบรมเดชานุภาพ 
การท่ีเอกชนจะไต้สิทธิในท่ีดิน จำเป็นต้องมีการเก่ียวช้องขออนุญาตรับเจากรัฐบาลในทางทะเบียน 
(พ.ร.บ. การออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ.!27 มาตร 35 ,38 ประมวลกฎหมายแพ่งฯ มาดรา 1299) จะถือว่าท่ี 
ดินรกรัางว่างเปล่าเป็นทรัพย์ไม่มีเจ้าของ ท่ีเอกชนจะเช้าถือเอาเป็นสิทธิโดยลำพังน้ันไม,ไต้ เพราะ 
หลักความคิดคงมีอยู่ว่า ท่ีดินยังเป็นของพระเจ้าแผ่นดินอยู่ เป็นทรัพย์ไม่มีเจ้าของไปไม่ไต้ เพราะ 
เหตุนี บทบัญญัติในประมวลแพ่งฯ มาดรา 1318 ท่ีกล่าวถึงทรัพย์ไม่มีเจ้าของ จึงจำกัดเฉพาะ 
อศังหาริมทรัพย์เท่าน้ัน อน่ึงท่ีดินรกร้างว่างเปล่าตามประมวลแพ่งฯ มาตรา 1304 (1)ท่านก็บัญญัติ 
ถือเอาเสียว่า เป็นสาธารณะสมบัติทรัพย์สินของแผ่นดิน จะโอนกันมิไต้ เจ้นแต่จะอาศัยอำนาจแห่ง 
กฎหมายเฉพาะพระราชกฤษฎีกาเป็นพิเศษ จะใช้อา0ความยันต่อแผ่นดินไม่ไต้ และจะยืดถือก็ไม่ไต้ 
(มาตรา 12305, 1306, 1307) ความจำเป็นท่ีต้องสงวนสิทธิของแผ่นดินหวงกันไต้ถึงเพียงน้ี ก็เพราะ 
ท่ีดินเป็นทรัพย์ท่ีมีค่าในทางเศรษฐกิจ ใครมีท่ีดินต้องมีกิน วัตธุดิบของอ่ืนท้ิงหลายก็ไต้มาจากท่ีดิน 
คนเราแท้จริงก็เกิดจากดิน ตายในดิน ท่ีดินเป็นบ่อเกิดของภาษีอากร สะดวกแก่การท่ีจะเรียกร้อง 
บังคับชำระหน้ีสิน เพราะอยู่ยึดม่ันเป็นท่ีทางขนเคล่ือนหนีไปไหนไม่ใต้ เม่ือพิเคราะห์ถึงต้าในทารง 
นีก็พอจะเห็นความบุ่งหมายแห่งช้อขีคขันจำกัดในกฎหมายดังกล่าวช้างต้น ต่อมาเม่ือใช้ประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 จึงเปล่ียนไปว่าท่ีดินซ่ืงมิไต้ตกเป็นกรรมสิทธิของบุคคลใด ถือว่าเป็นของ 
รัฐ (มาตรา 2) บุคคลจะไต้กรรมสิทธิหลังจากท่ีใช้กฎหมายน้ีก็ตามแต่ กฎหมายว่าต้วยการจัดท่ีดิน 
เพ่ือการครองชีพ หรือกฎหมายอ่ืน (มาตรา 330)

แม่โดยลัทธิแห่งกฎหมาย ที่ดินจะไม่ใช่ของราษฎรก็จริง แต่เป็นนโยบายของแผ่นดินดังแต่ 
ต้นมา ที่ต้องการให้ราษฎรทังหลายไต้อาศัยทำประโยชน์ในที่ดิน มิให้ทิ้งไว้เป็นทำเลเปล่า ใน 
ลักษณะเบ็ดเสร็จบทที่ 42, 43 ซึ่งยืนยันว่า ที่ดินเป็นของพระบาทสมเก็จหระเจ้าอยู่หัวนั้นเอง ยังไต้ 
บัญญัติไว้ต้วยว่า ที่แห่งใด ผู้อยู่เดิมทอคทิงไปช้านาน หรือเป็นที่นอกเมืองหลวง ยังไม่มีใครเช้าอยู ่
ให้เจ้าหน้าที่จัดให้ราษฎรไต้เช้าอยู่ทำประโยชน์ ทิ้งน ี้ นอกจากจะเกี่ยวด้วยนโยบายที่ไม่อยากให้ 
ทรัพย์อันมีค่าเช่าเช่นที่ดิน ทิ้งไว้ไม่มีใครทำประโยชน์แลัวยังเกี่ยวช้องกับส่วนใต้เสียของแผ่นดิน 
เอง ในการที่จะเรียกเก็บภาษีอากรเอกาจากผลประโยชน์ที่ราษฎรทำมาหาไต้จากที่ดินต้วย ทุกๆปี 
เคยมีช้าหลวงออกไปเดินประเมินอากรค่านาค่าสวน เก็บรายไต้เช้าท้องพระคลังหลวง ยิ่งมีราษฎร
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เข้าอยู่ในท่ีดินทำเปีนไร่นาเรือกสวน เกิดผลประโยชน์งอกเงยข้ึนมา รายไค'ของแผ่นดินก็พลอยสูง 
ข้ึนด้วย23

แนวความคิดการถือกรรมสิทธ์ในท่ีดินในยุโรป ความสำคัญในการถือกรรมสิทธิ๙ในท่ีดิน 
นันมีมาเน่ินนานแลัว ดังจะเน่ินได้จากการถือครองท่ีดินในสังคมศักดินายุโรป การถือกรรมสิทธ์ใน 
ท่ีดินเปีนปีจจัยสำคัญทางการผลิต จะเปีนท่ีมาแฟงอำนาจทางการเมือง การปกครอง และเศรษฐกิจ 
เหนือผู้คนท่ีอาศัยอยู่,ในท่ีดินการรับมอบการถือครองกรรมสิทธิ”ท่ีดินจะเปีนเคร่ืองมือกำหนดฐานะ 
บทบาทและพันธะหน้าท่ีของบุคคลทำให้สังคมศักดินายุโรปมีโครงสร้างทางการเมืองการปกครอง 
และเศรษฐกิจแบบกระจายอำนาจไปสู่ชุนนางเจ้าของท่ีดินต่าง โๆดยสมบุรณ์24

สรุปได้ว่าสังคมยุโรปและสังคมไทยต่างก็ให้ความสำคัญกับท่ีดินเน่ืองจากท่ีดินเปีนแหล่งท่ี 
ก่อให้เกิดรายได้ในการเล้ียงชีพของประชาชนในประเทศอย่างปฏิเสธไม่ได้ดังน้ันการถือกรรมสิทธ์ 
ในท่ีดินจึงเปีนท่ีปรารถนาของคนในสังคม ดังจะเน่ินได้จากธนาคารต่างๆมีนโยบายปล่อยสินเช่ือ 
เพ่ือซือบานและท่ีอยู่อาศัยมากข้ึนกว่าแต่ก่อน

1.73 กฎหมายที่เกี่ยวข้องคับการถือกรรมสิทธี๋ในที่ตินโดยเอกชน

กรรมสิทธในท่ีดินนันเปีนส่ิงท่ีสังคมให้ความเคารพต่อเจ้าของท่ีดิน กฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับ 
การถือกรรมสิทธ๋ึในท่ีดินโดยเอกชน ได้แก่ รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2540 ประมวล 
กฎหมายท่ีดิน ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ประมวลกฎหมายอาญา และ พระราชบัญญัติว่า 
ด้วยการเวนคึนอสังหาริมทรัพย์พ.ศ. 2530

1.73.1 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย

ตามมาตรา 49 วรรค หน่ึง แห่ง รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย กล่าวถึงการเวนคืนในท่ี 
ดินของเอกขนน้ันตองมีเหตุผลท่ีเปีนคันสมควรโดยท่ีรัฐธรรมนูญได้เบัญญัติเอาไว้ แต่โดยท้ังน้ี รัฐ 
ธรรมนูญย่ิงให้ความเคาารพต่อความศักดิศทธ์ของกรรมสิทธ์ในท่ีดินของเอกชน โดยให้ค่าทดแทน 
ในกรณีท่ีเอกชนถูกเวนคืนท่ีดิน

23 เร่ืองเดียวกัน, หน้า215-216.
24กรรณิการ์ นิโลบล, “ ระบบศักดินาไทยและยุโรป: ศึกษาเปรียบเทียบโครงสร้างทางสังคม 

และลักษณะพัฒนาการ”  (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต ภาควิชาประวัติศาสตร์ บัณฑิตวิทยาลัย ชุฬาลง 
กรณ์มหาวิทยาลัย3525),หน้า ง.
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มาตรา 49 บัญญัติว่า “การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์จะกระทำมิได้ เว้นแด่โดยอาศัยอำนาจ 
ตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายเฉพาะเพ่ือการอันเป็นสาธารณูปโภค การอันจำเป็นในการป็องกัน
ประเทศ การได้มาซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ การผังเมือง การส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม 
การพัฒนาการเกษตรหรือการอุตสาหกรรม การปฏิรูปท่ีดิน หรือเพ่ือประโยชน์สาธารณะอย่างอ่ืน 
และต้องชดใช้ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมภายในเวลาอันควรแก่เจ้าของตลอดจนผู้ทรงสิทธิบรรดาท่ีได้ 
รับความเสียหายในการเวนคืนน้ัน ท้ังน้ีตามท่ีกฎหมายบัญญัติ

การกำหนดค่าทดแทนตามวรรคหน่ึง ต้องกำหนดให้อย่างเป็นธรรมโดยคำนึงถึงราคาท่ีช้ือ 
ขายกันตามปกติ การได้มา สภาพและท่ีต้ังของอสังหาริมทรัพย์และความเสียหายของผู้ถูกเวนคืน

กฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ต้องระบุวัตอุประสงค์แห่งการเวนคืนและการกำหนด 
ระยะเวลาการเช้าใช้อสังหาริมทรัพย์ไว้ให้ชัดแจ้ง ล้ามิได้ใช้เพ่ือการท้ันภายในกำหนดดังกล่าว ต้อง 
คืนให้เจ้าของเดิมหรือทายาท

การคืนอสังหาริมทรัพย์ให้เจ้าของเดิมหรือทายาทตามวรรคสาม การเรียกคืนค่าทดแทนท่ี 
ชดใช้ไปให้เป็นไปตามท่ีกฎหมายบัญญัติ”

ส่าหรับการจ่ายค่าทดแทนในกรณีของการเวนคืนน้ัน ถือว่าเป็นความยูติธรรมในการแลก 
เปล่ียนทดแทน(commutative justice) 25 26 โดยรัฐและเอกชนด่างฝ่ายด่างต้องแลกเปล่ียนทดแทนกัน 
อย่างเสมอภาคเท่าเทียมกันโดยไม่ต้องคำนึงถึงคุณสมบัติส่วนบุคคล น้ันคือคู่สัญญาหรือผู้เสียหาย 
ต้องได้รับการตอบแทนหรือทดแทนเท่ากับส่วนท่ีตนเสียไปจึงจะเป็นธรรมตามหลักการของอริสโต 
เต้ิล

1.73.2 ประมวลกฎหมายที่ดิน

ส่าหรับรายละเอียดที่เกี่ยวช้องกับเรื่องกรรมสิทธในที่ดินในประมวลกฎหมายที่ดินนันผู้ 
เขียนขอกล่าวถึงการได้มาซึ่งกรรมสิทธในที่ดิน และการถือครองกรรมสิทธึ๋ในที่ดิน

ก) การได้มาซึ่งกรรมสิทธี๋ในที่ดิน24

1. การได้มาซึ่งกรรมสิทธในที่ดินก่อนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ ได้แก่ ที่ดิน

25สมยศเชื้อไทย,ความเนิติปรัชญาเบื้องต้น(กรูงเทพมหานคระวิญญชน, 2539 ),หน ์า85
26 สมจิตร ทองประดับ , คำอธิบายกฎหมายที่ดิน (กรูงเทพมหานคร ะ นิติบรรณการ,2536), 

หน้า 47-50.
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ต่อไปน้ี
(1) มีโฉนดท่ีดินตามข้อ? แห่งประกาศออกโฉนด ร.ศ.!20 ตามมาตรา 35 แห่ง 

พระราชบัญญัติการออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ.!27 ตามข้อ6 แห่งประกาศใช้เป็นข้อ 
บังคับช่ัวคราวสำหรับการเพาะปถูกส่วนใหญ่ สมพักศร ท่ีไร,แลนา ร.ศ.!27 
เป็นตน

(2) นาดู่โค ตามข้อ? แห่งประกาศออกโฉนด ร.ศ.!20
(3) ตราจองช่ัวคราว ดามมาตรา 6 แห่งพระราชบัญญัติออกตราจองช่ัวคราว รงศง 

121
(4) โฉนดตราจอง ตามประกาศเปล่ียนนามพระราชบัญญัติการออกตราจองท่ีดิน 

ช่ัวคราวเป็นพระราชบัญญัติออกโฉนดตราจอง
(5) ใบไต่สวน ตามข้อ1 แห่งกฎเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการว่าด้วยการโอนใบ 

ไต่สวน (ร.ศ.!25) และมาตรา 22 แห่งพระราชบัญญัติการออกโฉนดท่ีดิน 
ร.ศ.!27

(6) ใบนำตามข้อ! แห่งกฎเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการว่าด้วยการโอนใบไต่
สวน (ร.ศ.!25) และมาตรา 22 แห่งพระราชบัญญัติการออกโฉนดท่ีดิน
ร.ศ.!27

(7) ตราจองท่ีตราว่า “ได้ทำประโยชน์แล้ว” ตามมาตรา 11 พระราชบัญญัติออก 
โฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี6) พ.ศ.2479 และมาตรา 7 พระราชบัญญัติจัดท่ีดินเพ่ือ 
การครองชีพ พ.ศ.2485

(8) โฉนดแผนท่ีตามมาตรา 7 พ.ร.บ. จัดท่ีดินเพ่ือการครองชีพ พ.ศ.2485
สำหรับท่ีดินท่ีเป็นท่ีบัานท่ีสวน ตามบทท่ี 42 แห่งกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จซ่ึงเป็น

กฎหมายท่ีใช้อยู่ก่อนประมวลกฎมายท่ีดิน เจ้าของท่ีดินดังกล่าวมีกรรมสิทธิในท่ีดินอยู่ก่อนวันท่ี
ประมวลกฎหมายท่ีนใชช้บังคับด้วย ทังนีไม่ว่าท่ีบัานท่ีสวนน้ันจะมีโฉนดหรือไม่กีตาม(ฎีกาท่ี
228/2481)

2. การได้มาซึ่งที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน คือเป็นการรับรองว่าผู้ที่ได้รับโฉนดที่ดิน 
จากทางราชการแล้วย่อมมีกรรมสิฑธในที่ดินนั้น เช่นเคียวกับมาตรา 11 วรรค 2 แห่งพระราช 
บัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่6) ท่ีบัญญัติว่า ...ตราจองที่ตราว่า “ได้ทำประโยชน์แล้ว”  นั้น ผู้ถือมี 
กรรมสิทธิตามกฎหมาย.. โฉนดที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินอาจเป็นแบบ น.ส.4 น.ส.4 ก. 
น.ส.4 ข. น.ส. 4 ค. น.ส. 4 ง. หรือ น.ส.4 จ. แบบใดแบบหนึ่งก็ได้ส่วนผู้รับโอนโฉนดที่ดินก็

ย่อมมีกรรมสิทธิเช่นเดียวกับเจ้าของที่ดินเดิม
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ข) การถือกรรมสิทธื่ในที่ดิน

เดิมกฎหมายท่ีดินกล่าวถึงการกำหนดสิทธิในท่ีดินของคนสัญชาติไทย ต่อมา คณะปฏิวัติ 
โดย จอมพลสฤษค ธนะรัชติ หัวหน้าคณะปฏิวัติเห็นว่ากฎหมายดังกล่าวข้างติ'นขัคต่อความเ จ ร ิ ญ  

ของบ้านเมืองและความเติบโตทางเศรษฐกิจ จึงมีประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 49 ลงวันท่ี 13 
มกราคม 2502 ใหัยกเลิกการจำกัดสิทธิของคนไทยเสีย27

บุคคลต่างติ')วปกติไม่มีสิทธิถือท่ีดินไนประเทศไทย ท้ังบุคคลธรรมคาและนิติบุคคลนอก 
จากจะมีกฎหมายบัญญัติยกเว้นใหัถือท่ีดินไติเท่าบัน การถือท่ีดินหมายถึงการถือสิทธิไนท่ีดิน กัน 
ไ ติแก่

1. ถือกรรมสิทธในท่ีดิน คือเข้าเป็นเข้าของท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน
2. ถือสิทธิครอบครองไนท่ีดินฐานะเข้าของ เช่น28 เข้าครอบครองท่ีดินรกร้างว่างเปล่า ท่ี 

ดินมือเปล่า มี ส.ค.1 น.ส.3 น.ส.3 ก. หรือใบไต่สวน เป็นติน ท้ังน้ีไม่รวมถึงการถือ 
สิทธิครอบครองไนฐานะผู้เช่า ผู้อาศัย หรือครอบครองอย่างอ่ืนซ่ึงแสดงว่าคนต่างติาว 
น้ีนครอบครองไนฐานะเข้าของ

1 .7JJ  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

ก) สิทธิของเจ้าของกรรมสิทธิ๋

อำนาจแห่งความเป็นเข้าของทรัพย์สิน กันมีอยู่ไนกรรมสิทธิน้ีนบ่รากฎในมาตรา 1336 ว่า 
ดังน้ี มาตรา 1336 “ภายไนบังดับแห่งกฎหมาย เข้าของทรัพย์สินมีสิทะไข้สอยและจำหน่ายทรัพย์ 
สินของตนและไติซ่ึงดอกผลแห่งทรัพย์สินน้ีน กับท้ังมีสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพยสิทธิของตน 
จากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ และมีสิทธิขัคขวางมิใหัผู้อ่ืนสอดเข้าเก่ียวข้องกับทรัพย์สินน้ันโดย 
มิชอบติวยกฎหมาย,,

ด่ังน้ีพอจะจำแนกไติว่า กรรมสิทธิ'น้ันคือ ท่ีรวมของสิทธิต่างๆด่ังต่อไปน้ีคือ 
สิทธิครอบครองและยึดถือ สิทธิไข้สอยและไติซ่ึงดอกผล สิทธิจะจำหน่ายหรือโอน สิทธิติดตาม 
เอาคืนจากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ และ สิทธิขัดขวางมิไหัผู้อ่ืนสอดเข้าเก่ียวข้องกับทรัพย์สิน 
น้ันโดยมิชอบติวยกฎหมาย

27 เร่ืองเคียวกัน, หน้า 127.
28 เร่ืองเคียวกัน, หน้า 286-287.
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สำหรับในเร่ืองของสิทธิของเจ้าของกรรมสิทธิน'น ท่านศาสตราจารย์ประมูล สุวรรณศร 
ท่านไต้กล่าวถึงลักษณะพิเศษของกรรมสิทธิดงต่อไปน้ี29 30

1) กรรมสิทธิเป็นสิทธิเด็ดขาด (absolute) กล่าวคือ ผู้ทรงกรรมสิทธิชอบท่ีจะใช้อำนาจ 
ในกรรมสิทธินันโดยพลการ ไม่ต้องไปขออนุญาตหรือฃอรัองให้ศาลบังคับไห้

2) กรรมสิทธิก่อให้เกิดอำนาจหวงคันไต้โดยเฉพาะ (exclusive) กล่าวคือ ผู้ทรง
กรรมสิทธิมีอำนาจหวงกันโดยเฉพาะตนเท่าน้ัน เว้นแต่จะตกอยู่ในความตัดรอนกรรมสิทธิตามบท 
บัญญัติของกฎหมาย นอกจากนีแลัวผู้ทรงกรรมสิทะหวงกันการเก่ียวข้องแก่ทรัพย์สินน้ันแก่ตนไต้ 
โดยเฉพาะ

3) กรรมสิทธิมีลักษณะถาวรโดยแท้ หรือสิทธิที่คงอยู่ตลอดไป(perpetual) กรรมสิทธินั้น 
เป็นสิทธิที่ถาวรโดยแท้จริง ไม่มีบทกฎหมายอันใดมาจำกัดให้กรรมสิทธิสิ้นไปโดยการเวลาใต้

ข) หลักการจดทะเบียนการได้มาซึ่งที่ดิน

I)  การจดทะเบียนการได้มาซึ่งที่ดินโดยนิติกรรม

มาตรา 1299 บัญญัติว่า “ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติในประมวลกฎหมายน้ีหรือกฎหมาย 
อ่ืน ท่านว่าการไต้มาโดยนิติกรรมซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ 
น้ัน ไม่บริบุรณ์ เว้นแต่นิติกรรมจะไต้ทำเป็นหนังสือและใต้จดทะเบียนการไต้มากับพนักงานเจ้า 
หน้าท่ี

ถ้ามีผู้ไต้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์โดยทางอ่ืนนอก 
จากนิติกรรม สิทธิของผู้ไต้มาน้ัน ถ้ายังมิ1ไต้1จดทะเบียนไซรั ท่านว่าจะมีการเปล่ียนแปลงทาง 
ทะเบียนไม่ไต้ และสิทธิอันยังมิไต้จดทะเบียนนัน มิให้ยกข้ึนเป็นข้อต่อล้บุคคลภายนอก ผู้ไต้สิทธิ 
มาโดยเสียค่าตอบแทน และโดยสุจริต และไต้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว”

ตามถ้อยคำแห่งบทมาตราน้ี จะเห็นไต้ว่าความบุ่งหมายสำคัญก็คือ จะบังคับให้บุคคลท่ีไต้ท 
รัพยสิทธิมาหรือผู้ทรงกรรมสิทธิอยู่ต้องแสดงออกซ่ึงทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ของตนโดยการ 
จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าน้าท่ีน่ันเอง จึงมีผู้กล่าวอีกอย่างหน่ึงว่าหลักเช่นนีเป็นหลักควบคุมใน 
ทางเปีดเผย กล่าวคือ เพ่ือบังคับให้เปิดเผยให้คนอ่ืนเขาf  °

29 ประมูล สุวรรณศร.คำอธิบาย ปพพ. ว่าต้วยทรัพย์ (กรุงเทพมหานคร : นิติบรรณการ. 
2536),หน้า 115-117

30 เรื่องเคียวกัน,หน้า 96.
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2) การจดทะเบียนการไต้มาซึ่งที่ดินโดยการอื่นนอกจากนิติกรรม

มาตรา 1299 วรรค 2 บัญญัติว่า “ถ้ามีผู้ได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับ 
อสังหาริมทรัพย์โดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม สิทธิของผู้ได้มาน้ัน ถ้ายังมิได้จดทะเบียนไซรั ท่าน 
ว่าจะมีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนไม่ได้ และสิทธิอันยังไม่ได้จดทะเบียนน้ัน มิ'ให้ยก'ข้ึน»ปีน-ข้อ 
ต่อผู้บุคคลภายนอก ผู้ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทน และโดยสุจริต และได้จดทะเบียนสิทธิโดย 
สุจริตแล้ว”

การได้ทรัพยสิทธิในอสิ'งหาริมทรัพย์โดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรมน้ัน มีปรากฎเปีน 
บทบัญญัติไถ้ไนมาตรา 1299 วรรค 2 การท่ีบุคคลได้ทรัพยสิทธิมาโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรมนัน 
ผลตามมามีว่า บุคคลนันย่อมได้ทรัพยสิทธิโโยบริบุรฌ์แล้ว เช่นในเร่ืองมรดกตกทอดไปยังทายาท 
หรือในกรณีท่ีบุคคลใดบุคคลหน่ึงได้เข้าครอบครองท่ีดินของอีกคนหน๋ึงโดยสงบและเปิดเผย ด้วย 
เจตนาเป็นเจาของท่ีดินติดต่อกันเกิน 10 ปี ซ่ึงมาตรา 1382 บัญญัติให้บุคคลน้ันได้กรรมสิทธิเลยที 
เดียว ซ่ึงเรียกว่าครอบครองปรบีกษ์ ฉะน้ันจะเห็นได้ว่าการได้ทรัพยสิทธิโดยทางอ่ืนนอกจากนิติ 
กรรมบัน เปีนการได้ทรัพยสิทธิบริบุรฌ์โดยผลของกฎหมายอยู่แล้ววิธีการบังคับท่ีจะให้ผู้ทรงท
รัพยสิทธิด้องแสดงออกโดยเปิดเผยโดยทางทะเบียนน้ัน จะใช้วิธีบัญญัติให้การให้ทรัพยสิทธิน้ันไม่ 
บริบุรณิอย่างเช่นในมาตรา 1299 วรรค 1 อันเปีนวิธีบังคับสำหรับการได้มาโดยนิติกรรมน้ันย่อมไม่ 
ได้ มาตรา 1299 วรรค 2 จึงได้กำหนดวิธีการบังคับไถ้อีกทางหน่ึงเป็นทางอ้อม โดยบัญญัติไถ้ว่าถ้า 
การได้มาซ่ึงทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย์โดยทางอ่ืน นอกจากนิติกรรมน้ัน ถ้ายังมิได้จดทะเบียนผู้ 
ทรงทรัพยสิทธิน้ันมีทางเสือมสิทธิได้ 2 ประการคือ

1) จะเปล่ียนแปลงทรัพยสิทธิifนทางทะเบียนไม่ได้ เช่นผู้ท่ีได้ท่ีดินมาโดยการครอบ
ครองปรบีกษ์ จะเอาท่ีดินน้ันไปขายหรือจำนองต่อไปไม่ได้ เถ้นแต่ผู้น้ันจะได้จด 
ทะเบียนการได้มาของตนเสียค่อน

2) สิทธิอันยังมิได้จดทะเบียนบัน มิให้ยกข้ึนเป็นข้อต่อผู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดย 
เสียค่าตอบแทนและโดยสุจริตและได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว31

การครอบครองปรปีกษ์จะด้องเป็นการครอบครองทรัพย์สินของผู้อ่ืนและทรัพยสิทธิน้ันผู้ 
อ่ืนจะด้องมีกรรมสิทธิ สำหรับอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงเป็นท่ีดินน้ัน ผู้มีกรรมสิทธิในท่ีดินจะด้องเป็นท่ี 
ดินท่ีมี'โฉนด ท่ีดินท่ีมีแต่เพียงสิทธิครอบครอง ครอบครองปรปิกษใมได้ แม้ครอบครองนานเท่าใด 
ก็ไม่ได้กรรมสิทธิ(คำพิพากษาฎีกาท่ี 308/2490)32

31 เรื่องเดียวกัน,หบัา 96.
32 สมจิตร์ ทองศรี, ย่อหลักประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วยทรัพย์

(กรุงเทพมหานคร : นิติธรรม, 2540 ), หนา 192.
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3) ละเมิด

ตามประมวลกฎหมายเพ่งและพาณิชย์ ลักษณะ 5 ละเมิด ไค้กล่าวถึงความรับผิดเพื่อละเมิด 
ดามมาตรา 420 ที่ว่า “ ผู้ใดจงใจหรือประมาทเลินเล่อ ทำต่อบุคคลอื่นโดยผิดกฎหมายให้เขาเสียหาย 
แก'ชีวิต แก่ร่างกายก็คี อนามัยถึคี เสรีภาพก็คี ทรัพย์สินหรือสิทธิอย่างหนึ่งอย่างใดก็ดี พ่าน'ว่าพู้น'น 
ทำละเมิดจำต้องจ่ายค่าสินไหมทดแทนเพื่อการนั้น”

แนวความคิดในเรื่องความรับผิดเพื่อละเมิดนี้ ผู้เขียนมีความเห็นว่าน่าจะพัฒนามาจากแ น ว  

ความคิดของอริสโตเติลเรื่องความยูดิธรรมในการแลกเปลี่ยนและทดแทน33กล่าวคือ เป็นความ
สัมพันธ์ระหว่างเอกชนค้วยกัน เช่นในเรื่องค้าขายแลกเปลี่ยน หรือในเรื่องทดแทนความเสียหาย ใน 
กรณีนีต่างฝ่ายต่างค้องแลกเปล่ียนทดแทนกันอย่างเสมอภาคเท่าเทียม โดยไม,ค้องคำนึงถึงคุณสมบัติ 
ส่วนบุคคล นั้นคือคู่สัญญาหรือผู้เสียหายต้องไค้รับการตอบแทนหรือทดแทนเท่ากับส่วนที่ตนเสีย 
ไปจึงจะเป็นธรรม

ค) ประมวลกฎหมายอาญา

ส่าหรับประมวลกฎหมายอาญานั้นก็กล่าวถึงการบุกรุกซึ่งในประเคนนี้กีชี้ให้เห็นว่า 
กฎหมายอาญานั้นก็ให้ความสำคัญแก่ที่ดินและที่อยู่อาศัยของ!เจเจกชนด้วย ในลักษณะ 12 หมวด 8 
ความผิดฐานบุกรุก มาตรา 362-366

มาตรา 362 บัญญัติว่า “ ผู้ใดเข้าไปในอสังหาริมทรัพย์ของผู้อื่นเพื่อการถือครอง

อสังหาริมทรัพย์นั้นทั้งหมดหรือแต่บางส่วนหรือเข้าไปกระทำการใดๆอันเป็นการรบกวนการครอบ 
ครองอสังหาริมทรัพย์ของเขาโดยปกติสุข ค้องระวางโทษไม่เกินหนึ่งปี หรือปรับไม่เกินสองพัน 
บาท หรือทั้งจำทั้งปรับ”

ง) พระราชบัญญัติว่าค้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.2530

พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ.2530 กล่าวถึงการเวนคืนที่ดินของ 
เอกชนไข้ในมาตรา 5 ที่ว่า “ เมอรัฐมีความจำเป็นค้องไค้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพื่อกิจการใดๆอันจำ 
เป ็นเพื่อการอันเป็นสาธารญปโภคหรือการอันจำเป็นในการฟ้องกันประเทศหรือการไค้มาซึ่ง

สมยศ เชื้อไทย■ ความเนิติปรัชญาเบ้ืองค้น. หนา 85.
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ทรัพยากรธรรมชาติ หรือเพ ื่อการผังเม ือง หรือเพื่อการพัฒนาการเกษตร หร ือการอ ุตสาหกรรม หรือ 

เพ ื่อการปฏ ิร ูปท ี่ด ิน หร ือเพ ื่อประโยชน ์สาธารณะอย ่างอ ื่น  ห ้าม ิไค ้ตกลงในเรื่องการโอนไว้เป ็นอย ่าง 

อ ื่น ให ้ดำเน ินการเวนค ืนตามบทบ ัญญ ัต ิแห ่งพระราชบ ัญญ ัต ิน ี้

ในกรณ ีท ี่ม ีบทบ ัญญ ัต ิว ่าค ้วอการเวนคืนไว้ในกฎหมายอื่นโดยเฉพาะแห ้ว ห ้าจะค ้องคำเน ิน 

การเวนคืนเพ ื่อก ิจการคามกฎหมายค้งกล่าว เม ื่อคณะร ัฐมนตรีเห ็นสมควรจะม ีมต ิให ้ดำเน ินการเวน 

ค ืนตามบทบ ัญญ ัต ิน ี้แทนกไค ้”

มาตรา 8 “ภายในกำหนดอาอุความแห่งพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตรา 6 เจ้าหน้าท่ีหรือ 
ผู้ซึ่งไค้รับมอบหมายจากเจ้าหน้าที่มีสิทธิเข้าไปในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอื่นที่อยู่ภายใน 
เขตที่ดินตามแผนที่เพื่อกระทากิจการเท่าที่เห็นว่าจำเป็นเพื่อทำการสำรวจและเพื่อทราบข้อเท็จจริง 
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่จะค้องเวนคืนที่แน่นอนแต่ค้องแจ้งเป็นหนังสือให้ผู้เป็นเจ้าของหรือผู้ 
ครอบครองโดยชอบค้วยกฎหมายซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวทราบถึงกิจการที่จะตองกระทำล่วง 
หน้าไม่น้อยกว่าสิบห้าวันก่อนเริ่มกระทำการนั้น และผู้เป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครองโดยชอบค้วย 
กฎหมายซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวขอบที่จะไค้รับค่าทดแทนสำหรับความเสียหายที่เกิดขึ้นจากกิจ 
การที่ค้องกระทำนั้น”
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1.8 หลักเกณฑ์'คัวใปของกฎหมายทีจำกัดสิทธิไนที่ดินของเอทขน

1.8.1 สาระสำคัญของกฎหมาย

หลักการจำกัดสิทธิใช้สอยในทรัพย์สินหรือเรียกอีกอย่างหนึ่งว่า “การรอนสิทธิ” 
บัญญัติไวในรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย เกือบทุกฉบับ กำหนดว่า “สิทธิของบุคคลในทรัพย์ 
สินย่อมได้รับความคุ้มครอง ขอบเขตแห่งสิทธิและการจำกัดสิทธิเช่นว่านี้ ย่อมเป็นไปตามท่ี
กฎหมายบัญญัติควย”

รัฐธรรมนูญแฟงราชอาณาจักรไทย 2540
มาตรา 29 การจำกัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคลท่ีรัฐธรรมนูญรับรองไว้จะกระทำมิใด้เว้น 

แต่อาศัยอำนาจตามบทบัญญัติแฟงกฎ'หมายเฉพาะเพ่ือการท่ีรัฐธรรมนูญน้ีกำหนดไว้ และเท่าท่ีจำ 
เป็นเท่าบัน และจะกระทบกระเทือนสาระสำคัญแฟงสิทธิและเสรีภาพน้ีนป็ได้

กฎหมายตามวรรคหน่ึงต้องรผลบังคับใช้เป็นการท่ัวไปและไม่บุ่งหมายให้ใช้บังคับแก' 
กรณีใดกรณีหน่ึงหรือแก่บุคคลใดบุคคลหน่ึงเป็นการเจาะจง ท้ังต้องระบุบทบัญญัติแฟงรัฐธรรม
นูญท่ีให้อำนาจในการตรากฎหมายน้ันด้วย

บทบัญญัติวรรคหน่ึง และวรรคสองให้นำมาใช้บังคับกับกฎหรือข้อบังคับท่ีออกโดยอาศัย 
อำนาจตามบทบัญญัติแฟงกฎหมายด้วย โดยอนโลม

มาตรา 48 สิทธิของบุคคลในทรัพย์สินย่อมได้รับความคุ้มครอง ขอบเขตแฟงสิทธิและการ 
จำกัดสิทธิเช่นว่านีย่อมเป็น ไปตามท่ีกฎหมายบัญญัติ

การสืบมรดกย่อมได้รับความคุ้มครอง สิทธิของบุคคลในการสืบมรดกย่อมเป็นไปตามท่ี 
กฎหมายบัญญัติ

โดยทั้งน้ีสิทธิเสรีภาพดังกล่าวย่อมถูกจำกัดได้ หากการจำกัดนันเป็นไปเพื่อคุ้มครองสิทธ ิ
เสรีภาพของบุคคลอ่ืน หรือเพื่อรักษาไว้ซึ่งประโยชน์มหาชน (Public interest)

จากการศึกษาถึงกฎหมายที่จำกัดสิทธิในที่ดินนของเอกชนนั้น ผู้เขียนสามารถจำแนกการ 
จัดสิทธิในที่ดินของเอกชน ได้ 2 ประ๓ท ดังนี้

1. การห้ามมิไห่,กระทำการอย่างใดอย่างหน่ึงเพื่อประโยชน์แห่งอนามัยหรือความปลอดภัย 
ของประชาชน เช่น

การห้ามก่อสร้างอาคาร ในพระราชบัญญัติการประปานครหลวง พ.ศ.2510 พระราชบัญญัติ 
การประปาส่วนภูมิภาค พ.ศ.2503 พระราชบัญญัติการปิโตรเลี่ยมแห่งประเทศไทย พ.ศ.2521 พระ 
ราชบัญญัติโบราณสถาน โบราณวัตถู และพิพิธภัณฑ์สถานแห่งชาติ พ.ศ.2504 พระราชบัญญัติทาง 
หลวง พ.ศ.2535 พระราชบัญญัติเขตปลอดภัยในราชการทหาร พ.ศ.2498 พระราชบัญญัติส่งเสริม
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และรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ.2535 พระราชบัญญัติการเดินอากาศ พ.ศ.2497 พระราช 
บัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 พระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ.2535 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ.2522

การจำกัดความสูง ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 2522 พระราชบัญญัติการเดินอากาศ 
พ.ศ.2497 พระราชบัญญัติเขตปลอดภัยในราชการทหาร พ.ศ.2498

การกำหนดระยะถอยร'นของอาคาร ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
การกำหนดทางเดินของอาคาร ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
การกำหนดท่ีว่างเปล่าปราศจากหลังคา ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
การกำหนดระยะห่างระหว่างอาคาร ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
วัตลุประสงค์ในการกำหนดระยะถอยร่น มีวัตลุประสงค์เพ่ือความเพียงพอของแสงและ

อากาศ ส่วนการกำหนดความสูงมีเพ่ือความปลอดภัยจากเหตุเพลิงไหม้เพ่ือให้มีแสงสว่างอย่างเพียง 
พอ รวมถึงการป็องกันการแออัดของพื้นที่ และเหตุผลในดานสุนทรียศาสตร์และสำหรับการ
กำหนดพื้นที่ว่างนั้นประโยชน์มีหลายล้านค์วยกันใม่ว่าจะเพื่อมุมมองที่สวยงามของเมือง ใช้เพ่ือ
เป็นท่ีพักผ่อนหย่อนใจ ส่วนการกำหนดพ้ืนท่ีว่างทางเดินหลังตึกแถวนั้น นอกจากเพ่ือความพอเพียง 
ของแสงและอากาศแล้วยังเพื่อการหนีไฟและเป็นทางเช้าไปในการดับเพลิงอีกล้วย34

2. การใช้สิทธิบางประการในที่ดินของเอกชน ไล้แก่การวางท่อ หรือสาย เพ่ือ 
บริการสาธารญปโภคขั้นพื้นฐานแก่ประชาชน ใน พระราชบัญญัติโทรเลขและโทรศัพท์ พ.ศ.2477 
พระราชบัญญัติการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค พ.ศ.2503 พระราชบัญญัติการประปานครหลวง พ.ศ.2510 
พระราชบัญญัติการประปาส่วนภูมิภาค พ.ศ.2522 พระราชบัญญัติการปิโตรเลี่ยมแห่งประเทศไทย 
พ.ศ.2521 พระราชบัญญัติการไฟฟ้าผ่ายผลิตแห่งประเทศไทย พ.ศ.2511 พระราชบัญญัติการไฟฟ้า 
นครหลวง พ.ศ.2510 และพระราชบัญญัติว่าล้วยการจัดหาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือกิจการขนส่วมวลชน 
พ.ศ.2540

การจำแนกการใช้สิทธิในที่ดินของเอกชนตามที่ผู้เขียนไล้กล่าวมาช้างล้นทั้ง 2 ประเภท 
กล่าวคือ ภาระที่เป็นการห้ามมิให้กระทำการอย่างใดอย่างหนึ่งเพื่อประโยชน์แห่งอนามัยหรือความ 
ปลอดภัยของประชาชนและภาระที่เป็นการยินยอมให้ผู้อื่นใช้สิทธิบางประการในทรัพย์สินของตน 
และภาระที่เป็นการยินยอมให้ผู้อื่นเช้ายึดถือทรัพย์ของตนชั่วคราวเมื่อมีเหตุจำเป็นนั้นเทียบไล้กับ

34 ประสงค ์ พ ูนส ินช ูสก ุล, “ป ีญหาทางกฎหมายในกรณ ีระยะถอยร ่น ความส ูง ห ืนท ี่ว ่างของ 

อาคารในเขตกรุงเทพมหานคร” (ว ิทยาน ิพนธ์มหาบ ัณฑ ิต ภาควิชาน ิต ิศาสตร์ บ ัณฑ ิตว ิทยาล ัย 

(เพาลงกรณ ีมหาวิทยาลัย,2541), หน์า 137.
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เรองภาระ'เรายอมตามหลักกฎหมายโรมัน35อันมีลักษณะคล้ายคลึงกัน ซ่ึงแบ่งภารจำยอมเก่ียวกับท่ี 
ดินเป็น 2 ลักษณะ คือ

(1) ภารจำยอมทางบวก(ills faciendi หรอ affirmative หรอ positive servitude)
นันกีคือเจ้'าของภารยทรัพย์จำต้องยินยอมให้เจ้า1ของสามยทรัพย์ดำเนินการบางอย่างต่อภารยทรัพย์ 
ไห้ซ่ึงโดยปกติจะไม่ยอมให้กระทำ เช่นเดินผ่านภารยทรัพย์

(2) ภารจำยอมทางลบ(ius prohibendi หรือ negative servitude) นันก็คือเจ้า
ของภารยทรัพย์จำห้องละเว้นจากการกระทำบางอย่างเกี่ยวกับภารยทรัพย์ซึ่งโดยปกติเจ้าข0 ง 
ภารยทรัพย์ย่อมกระทำไห้ในฐานะเป็นผู้มีกรรมสิทธิ เช่นไม่ต่อเติมไห้อาคารของตนสูงขึ้นกว่า
ระดับไดระดับหน๋ืง

การถูกจำกัดสิทธิของเจ้าของกรรมสิทธิจะห้องมีกฎหมายให้อำนาจไว้ซึ่งมีกฎหมายอยู่ 2 
ลักษณะ คือ

(1) ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เช่น บาตรา 1338-1355 ซ่ึงกล่าวถึงข้อจำกัดสิทธ ิ
ของเจ้าของอลังหาริมทรัพย์'6

(2) ประมวลกฎหมายอื่นๆ เช่นกฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมายว่าห้วยการเดินอากาศ 
เป็นห้น

จะเห็นไห้ว่าการจำกัดสิทธิการไข้สอยนั้นจะห้องทำเป็นกฎหมายเท่าน้ัน โดยอาจ 
ตราเป็นกฎหมายแม่บท เช่นพระราชบัญญัติต่างๆ ส่วนการตราเป็นกฎหมายลำดับรองน้ันก็ทำไห ้
โดยนั้งนีกรรมสิทธิใปีนสิทธิอันมีลักษณะเคีคขาดปราศจากข้อขีดขั้นเขตจำกัดในกฎหมายใดๆนั้น 
หาถูกห้องไม่ กรรมสิทธิกคล้ายกับเสรีภาพในข้อที่ว่า ตามความคิดธรรมคาหลงเข้าใจผิดกันว่าเป็น 
เร่ืองเด็ดขาดไห้อำนาจเต็มท่ี แต่ตามกฎหมาย ห้องมีข้อจำกัดโดยความจำเป็นเพ่ือประโยชน์ของคน 
อื่นๆ ทุกประเทศชาติส่วนรวม มีหลักกว้างๆกล่าวกันมาเป็นภาษิตในการใข้สิทธิของตนห้องไม่ทำ 
ให้คนอื่นเสียหาย(Sicutere tuo ut alienum mon lades)37

การจำกัดสิทธิการใข้สอยนั้นจะห้องทำเป็นกฎหมายเท่าน้ันโดยอาจตราเป็นกฎหมายแม่บท 
เช่น พระราชบัญญัติต่างๆ ส่วนการคราเป็นกฎหมายลำดับรองนันก็ทำไห้ กล่าวคือประเทศไทยถือ 
ตานรากฐาน แนวความคิดท่ียอมรับให้ฝ่ายบริหารมีอำนาจออกกฎเกณฑ์ทั่วไปไห้ โดยถือตามแนว 
ทฤษฎีการบังคับไห้เป็นไปตามกฎหมายแต่ละฉบับ เพ่ือความจำเป็นทางเทคนิค เพื่อให้กฎเกณฑ์

35 ประชุม โฉมฉาย■ หลักกฎหมายโรมันเบ้ืองห้น (กรุงเทพมหานคร ะ โครงการตำราและ 
เอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตร์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์,2541) ;หน์า301

36 เสนีย์ ปราโมช,ม.ร.ว.คำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ลักษณะทรัพย ์
(กรุงเทพมหานคร : อักษรสาส์'น,2520) .หน้า 253.

37 เร่ืองเดียวกัน, หน้า 166
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การควบคุมอาคารเหมาะสมกับยุคสมัย สถานที่บังคับใช้และการพัฒนาประเทศ กฎหมายในแต่ละ 
สาขามีเจตนารมณ์ที่แตกต่างกันไปและรัฐด็สร้างหรือกำหนดกลไกเพื่อการบังคับใช้กฎหมาย (Law 
Enforcement) ให้ตรงตามเจตนารมณ์ ซ่ึงดูเป็นเร่ืองง่าย ไม่น่าจะมีปิญหาแต่อย่างใด แต่!]ญหาที่แห้ 
จริงอยู่ที่ว่าใครจะทราบว่าเจตนารมณ์ของกฎหมายนั้นอยู่ในที่ใดและจะทำอย่างไรจึงจะส า ม า ร ถ  

ทราบถึงเจตนารมณ์และสามารถบังคับใช้ไห้หรือไม่

1.8.2 กฎหมายที่จำกัดสิทธิ

การถูกจำกัดสิทธิของเจาของกรรมสิทธิจะห้องมีกฎหมายไว้ซ่ึงมีกฎหมายอยู่ 2
ลักษณะ คือ

(1) ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เช่นมาตรา 1338-1355 ซ่ึงกล่าวถึงข้อจำกัดสิทธิ 
ของเจาของอสังหาริมทรัพย์

(2) กฎหมายอื่นๆ เช่น กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมายว่าห้วยการเดินอากาศเป็นต้น
จะเห็นไห้ว่าการจำกัดสิทธิการใช้สอยน้ันจะห้องทำเป็นกฎหมายเท่าน้ัน โดยอาจ 

ตราเป็นกฎหมายแม่บท เช่นพระราชบัญญัติต่าง ๆ ส่วนการตราเป็นกฎหมายลำดับรอง
(กฎหมายอนุบัญญัติ) นันก็ทำไห้ โดยทังนีกรรมสิทธิใปีนสิทธิอันมีลักษณะเด็ดขาดปราศจากข้อขีด 
ข้นเขตจำกัดในกฎหมายใดๆนัน หาถูกห้องไม่ กรรมสิทธิกคล้ายกับเสรีภาพในข้อที่ว่า ตามความคิด 
ธรรมดาหลงเข้าใจผิดกันว่าเป็นเร่ืองเด็ดขาดไห้อำนาจเต็มท่ี แต่ตามกฎหมาย ห้องมีข้อจำกัดโดย 
ความจำเป็น เพื่อประโยชน์ของคนอื่นๆทุกประเทศชาติส่วนรวมมีหลักกว้างๆ กล่าวกันมาเป็นเวลา 
ช้านานแล้วว่าการใช้สิทธิของตนห้องไม่ทำให้คนอื่นเสียหาย

กฎหมายท่ีจำกัดสิทธิท่ีเก่ียวข้อง ได้แก่
•  พระราชบัญญัติโทรเลขและโทรศัพท์พ.ศ.247738

38 ผ ู้เข ียนไม ่ขอกล ่าวถ ึงการจำก ัดส ิทธ ิในท ี่ด ินของเอกชนในส่วนขององค ์การโทรศ ัพท ์และ 

การส ื่อสารแห ้งประเทศไทยเน ื่องจากต ัวบทกฎหมายท ี่จำก ัดส ิทธ ิน ั้นมาจากบทบ ัญ ญ ัต ิในพ ระราช 

บ ัญ ญ ัต ิโทรเลขและโทรศ ัพท ์ พ.ศ.2477 กล ่าวค ือ พระราชบ ัญญ ัต ิองค ์การโทรศ ัพท ์แห ้งประเทศไทย 

พ.ศ.2497 มาตรา 16 ไห ้ให ้ส ิทธ ิและหน ้าท ี่ต ่างๆ ท ี่พระราชบ ัญญ ัต ิโทรเลขและโทรศ ัพท ์ พ.ศ. 2477 

ให ้ไว ้แก ่กรมไปรษณ ีย ์โทรเลขในส ่วนท ี่ว ่าห ้วยการโทรศ ัพท ์แก ่องค ์การโทรศ ัพท ์แห ้งประเทศไทย 

และ พระราชบ ัญญ ัต ิการส ื่อสารแห ้งประเทศไทย พ.ศ. 2519 มาตรา 16 ไห ้ให ้ส ิทธ ิและหน ้าท ี่ต ่างๆท ี่ 

พระราชบ ัญญ ัต ิโทรเลขและโทรศ ัพท ์ พ.ศ. 2477 กำหนดให ้ไว ้แก ่กรมไปรษณ ีย ์โทรเลข ในส ่วนท ี่
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•  พระราชบัญญัติการเดินอากาศ พ.ศ. 2497
•  พระราชบัญญัติเขตปลอดภัยในราชการทหาร พ.ศ.2498
•  พระราชบัญญัติการไฟฟ้านครหลวง พ.ศ.2501
•  พระราชบัญญัติการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค พ.ศ.2503
•  พระราชบัญญัติโบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุและพิพิธภัณฑ์สถานแห่ง 

ชาติ พ.ศ.2504
•  พระราชบัญญัติการประปานครหลวง พ.ศ.2510
•  พระราชบัญญัติการไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทยพ.ศ.2511
•  พระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ.2518
•  พระราชบัญญัติการปิโตรเลี่ยมแห่งประเทศไทย พ.ศ.2521
•  พระราชบัญญัติการประปาส่วนภูมิภาค พ.ศ.2522
•  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522
•  พระราชบัญญัติทางหลวง พ.ศ.2535
•  พระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ.2535
•  พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาสภาพสิ่งแวดล้อม พ.ศ.2535
•  พระราชบัญญัติว่าด้วยการจัดหาอสังหาริมทรัพย์เพื่อกิจการขนส่งมวลชน 

พ.ศ.2540

1.8.3 หลักการจำกัดสิทธิใช้ส©ย (รอนสิทธิ)

หลักการจำภัคสิทธิการใช้สอย หรือการรอนสิทธิบัญญัติไวัไนกฎหมายรัฐธรรม 
นูญแห่งราชอาณาจักรไทยเกือบทุกฉบับ กำหนดว่า “สิทธิของบุคคลในทรัพย์สินย่อมได้รับความ 
คุ้มครอง ขอบเขตแห่งสิทธิและการจำกัดสิทธิเช่นว่านี้ ย่อมเป็นไปตามท่ีกฎหมายบัญญัติด้วย” 
กล่าวคือ สิทธิเสรีภาพดังกล่าวย่อมถุกจำกัดไวั หากการจำกัดนั้นเป็นไปเพื่อคุ้มครองสิทธิเสรีภาพ 
ของบุคคลอ่ืน หรือเพื่อรักษาไวัซึ่งประโยชน์มหาชน(Public interest)».ละการจำกัดนันก็เท่ากับเป็น 
การกำหนดภาระเหนือทรัพย์สินนั่นเอง ซ่ึงอาจแยกพิจารณาได้เป็น 4 ลักษณะดังที่ได้กล่าวมาแล้ว 
ในเบื้องดัน

ว ่าด้วยการไห ่บร ิการและการปฏ ิบ ัต ิการด ้านไปรษณ ีย ์และโทรคมนาคมแก ่การส ื่อสารแห ่งประเทศ 

ไทย
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โดยท ังน ีก ารจำก ัค ส ิท ธ ิของเอก ชน ต ้อ งอย ู่ใน ร ูป ข องก ฎ ห ม ายภ ายใต ้ห ล ัก เกณ ฑ ์ข องร ัฐ  

ธรรมนูญ ด ังน ั้นผ ู้เข ียนขอกล่าวถ ึงท ี่มาของกฎหมายม ี 2 ประการ กล่าวค ือ

(1) กฎหมายลายลักษณ ์อ ักษร

(2) กฎหมายจารีตประเพณี

ในท ี่น ีขออกล่าวเฉพาะกฎหมายลายล ักาณ ์อ ักษรเน ื่องจากเก ี่ยวของก ับเน ื้อเร ื่องของ 

ว ิทยาน ิพนธ์เล ่มน ี กฎหมายลายลักษณ ์อ ักษร ไต้แก่ กฎหมายท ี่ร ัฐไต ้ตราข ึนเป ็นข ้อบ ังด ับกำหนด 

ความประพฤต ิของบ ุคคลและประกาศให ้ราษฎรทราบ สำหร ับประเทศไทยโดยปกต ิกฎหมายไต ้

ประกาศให ้ราษฎรทราบในราชก ิจจาน ูเบกษา

กฎหมายลายลักษณ ์อ ักษรม ี 3 ประ๓ ท39

(1) กฎหมายอันแห้จริง

(2) กฎหมายท ี่ออกโดยฝ ่ายบริหาร โดยอาศ ัยอำนาจแห่งกฎหมายแม่บท

(3) ข ้อบ ัญญ ัต ิห ้องถ ิ่น  โดยอาศ ัยอำนาจแห่งกฎหมายแม่บท 

กฎหมายอ ันแห ้จร ิงน ัน ไต้แก่ กฎหมายซ ึ่งตราข ึนตามบทบ ัญญ ัต ิแห ่งร ัฐธรรมน ูญ

ซ ึ่งไต ้แก ่พระราชบ ัญญ ัต ิและพระราชกำหนด

กฎหมายท ี่ออกโดยฝ ่ายบริหาร ไต้แก่ พระราชกฤษฎีกา กฎกระทรวง และคำส ั่งหร ือข ้อ 

บ ังค ับท ี่ออกตามกำอ ัยการส ืก

ข ้อบ ัญญ ัต ิห ้องถ ิ่น  ไต้แก่ ข ้อบ ัญญ ัต ิกร ุงเทพมหานคร ข ้อบ ัญญ ัต ิจ ังหว ัด เทศบัญญ ัต ิ ข้อ 

บ ัญญ ัต ิเม ืองพ ัทยา เป็นต้น

'สำหร ับประเทศไทยน ั้น ถ ือตามรากฐาน แน วความค ิคท ี่ยอมร ับ ใน ฝ ่ายบร ิห ารม ี 

อำนาจออกกฎเกณฑ ์ท ั่วไปไต ้ โดยถ ือตามแนวทฤษฎ ีการบ ังค ับการให ้เป ็นไปตามกฎหมายแต ่ละ 

ฉบับ สำหร ับกฎหมายควบค ุมอาคารและกฎหมายล ักษณะกฎหมายใกล ้เค ียงน ั้น  เป ็นกฎหมายที่ผ ่าน 

ฝ ่ายน ิต ิบ ัญญ ัต ิมอบอำนาจให ้ฝ ่ายบร ิหารม ีอำนาจในการตรากฎหมายลำด ับรองไต ้เพ ื่อความจำเป ็น  

ทางเทคนิคเพ ื่อให ้กฎเกณฑ์การควบคุมอาคาร เหมาะสมก ับย ุคสม ัย สถานท ี่บ ังค ับใช ้และการพ ัฒนา 

ประเทศ

1.8.3.1 รูปแบบการกระทำทางปกครอง

ร ูปแบบการกระทำทางปกครอง แบ่งไต้เป ็น 4 แบบดังน ี

1. ปฏ ิบ ัต ิการทางปกครอง

39 หยุด แสงอุท ัย, ความ!เน ื้องต ้นเก ี่ยวก ับกฎหมายท ั่วไป (กรุงเทพมหานคร : ประกายพรึก,

2535), หน ้า61



51

2. น ิต ิกรรมทางปกครอง

3. คำส ั่งทางปกครอง

4. ส ัญญาทางปกครอง อ ันม ีว ัตถ ุประสงค ์เพ ื่อประโยชน ์สาธารณะ

ในท ี่น ีผ ู้เข ียนขอกล่าวเฉพาะเร ื่องน ิต ิกรรมทางปกครองเท ่าน ั้นเน ื่องจากม ีความเก ี่ยวช ้องก ับ 

เน ื้อหาของวิทยาน ิพนธ์ฉบ ับน ี้โดยตรง

น ิต ิกรรมทางปกครอง หรืออาจเรียกว่า คำส ั่งทางปกครอง4®

นิต ิกรรมทางปกครองหมายถ ึง ส ิ่งท ี่ฝ ่ายปกครองกระทำไปแส ัวก ่อให ้เก ิดน ิต ิ

ส ัมพ ันธ ์ระหว่างประชาชนก ับฝ ่ายปกครองผ ู้กระทำการภายในขอบเขตของกฎหมายมหาชน โดยมี 

การแสดงเจตนาคสัายก ับกฎหมายแพ ่ง ถ ้าเป ็นน ิต ิกรรมทางปกครองจริงแล ้วจะต ิ'องม ีองค ์กรมาคอย 

ควบค ุมตรวจสอบถ ้วยว ่าน ิต ิกรรมนน ั้นๆชอบถ ้วยกฎหมายหรือไม ่ ถ ้าไม ่ชอบจะยกเล ิกเพ ิกถอน

อย่างไร

องค ์ประกอบเบ ืองถ ้นของน ิต ิกรรมทางปกครอง

1. คำส ั่ง คำวิน ิจฉ ัย รวมท ังมาตรการต ่างๆของฝ ่ายปกครองน ั้นเอง โดยไม ่จำเป ็น 

ถ ้องเป ็นหน ังส ือหร ือลายล ักษณ ์อ ักษรเสมอไป

2. เจ ้าหน ัาท ี่ท ี่ระออกคำส ั่งถ ้องม ีอำนาจในทางปกครองท ี่จะออกคำส ั่งน ั้นๆ

3. คำส ั่ง การอนุม ัต ิ การวิน ิจฉัย จะถ ้องม ีเน ื้อหาสาระให ้ผ ู้ร ับคำส ั่งกระทำการ 

หร ือละเว ันกระทำการอย ่างใดอย ่างหน ึ่ง

4. น ิต ิกรรมทางปกครองถ ้องม ีล ักษณะเป ็นน ิต ิกรรมฝ่ายเด ียว ท ี่ออกโดยร ัฐหร ือ 

เจ ้าหน ้าท ี่ของรัฐ

5. การส ั่งการถ ้องม ีล ักษณะของการใช ้อำนาจปกครอง

6. ถ ้องม ีล ักษณ ะไปกระทบส ิทธ ิหร ือหน ้าท ี่ของประชาชน

1.8J.2 กฎหมายลำดับรองของประเทศไทย40 41

กฎหมายลำด ับรองเป ็นศ ัพท ์ท ี่ใช ้ก ันท ั่วไป ในหม ู่น ักกฎหมาย หร ือท ี่เร ียกก ันว ่ากฎหมายอน ุ 

บ ัญญ ัต ิ กฎหมายอน ุบ ัญญ ัต ิ หมายถึง กฎท ี่ตราโดยองค ์กรท ี่ใช ้อำนาจบร ิหารหรือองค ์กรฝ ่าย

40 กมลชัย รัตนกาววงศ์, กฎหมายปกครอง คำบรรยายสรุปบทความรายงานการสืกษา 

(กรุงเทพมหานคร ะ ว ิญ ญ ชน,2540), หน ้า23

41 เรื่องเดียวกัน, หน ้า 71-72
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ปกครอง โดยได ้ร ับมอบอำนาจจากองค ์กรท ี่ใช ้อำนาจน ิต ิบ ัญญ ัต ิหร ือโดยกำหนคไว ้ในร ัฐธรรมน ูญ 

ฝ ่ายน ิต ิบ ัญญ ัต ิจะกำหนดเร ื่องกฎเกณฑ ์ วิธีการ เงื่อนไข และประ๓ ทของกฎท ี่จะให ้ฝ ่ายบร ิหาร

ตรากฎน ั้นๆมาบ ังค ับใช ้ในรายละเอ ียดของการปฏ ิบ ัต ิให ้เป ็นไปตามเจตนารมณ ์ของกฎหมาย โดยมี 

เหต ุผลเบ ืองหล ังของการมอบหมายให ้เป ็นฝ ่ายบร ิหารให ้ตรากฎข ึ้นใช ้บ ังค ับท ี่แตกต ่างค ันออกไป

ในป ีจจ ุบ ันน ีสภาพส ังคมและเศรษฐก ิจม ีความซ ับซ ้อนและเก ิด !]ญหาความไม ่เป ็นธรรมใน 

ส ังคมมากขึ้น การเข ้าแก ้ไขบิญหาโดยอาศ ัยอำนาจรัฐย ่อมจะต ้องอาศ ัยอำนาจตามกฎหมายเพราะ

เป ็นการกระทบส ิทธ ิเสร ีภาพและทร ัพย ์ส ินของประชาชน ร ่างพระราชบ ัญญ ัต ิท ี่จะต ้องผ ่านพ ิจารณา 

ให ้ความเห ็นชอบจากรัฐสภาน ับว ันย ิ่งม ีปร ิมาณมากย ิ่งข ึ้น  ร ัฐสภาจ ึงอย ู่ในว ิส ัยท ี่จะพ ิจารณาร ่าง

กฎหมายในเร ื่องท ี่เป ็นสาระสำค ัญ  หล ักการและนโยบายเท ่าน ั้น  ส ่วนในรายละเอ ียดน ั้น  ในสภาพ 

ความเป ็นจร ิงจะต ้องมอบหมายให ้ฝ ่ายบร ิหารดำเน ินการแทนอย ่างม ิอาจหลีกเล ี่ยงไต ้ แต่ในทาง

ความชอบธรรม ของหลักทฤษฎีการแบ ่งแยกอำนาจแก้ว ฝ ่ายน ิต ิบ ัญญ ัต ิจะต ้องกำหนดขอบเขต 

หลักการ ว ัตล ุประสงค ์ ของการมอบหมายภารกิจในการออกกฎแก่ฝ ่ายบริหาร และขณะเด ียวก ันจะ 

ต ้องม ีกระบวนการควบต ุมตรวจสอบ การออกกฎดังกล ่าวว่าอย ู่ในขอบเขต หล ักการ และสอดคก ้อง 

ก ับเจตนารมณ ์ของฝ ่ายน ิต ิบ ัญญ ัต ิหร ือไม ่ ก ้าปรากฎว่าการออกกฎโดยฝ ่ายบริหารม ิโต ้อย ู่ในขอบเขต 

หร ือบ ิดเบ ือนเจตนารมณ ์ของฝ ่ายน ิต ิบ ัญญ ัต ิ องค ์กรท ี่ทำหน ้าท ี่ควบค ุมตรวจสอบย ่อมม ีอำนาจท ี่จะ 

ประกาศความเส ียเปล ่าหร ือโมฆะกรรมของกฎท ี่ออกโดยฝ ่ายบร ิหารน ั้นท ั้งหมดหร ือแต ่บางส ่วน

ประเทศไทยยังโม ่ม ีกฎหมายว ่าด ้วย ประเภท ขอบเขต คำบ ังค ับ และกระบวนการในการ 

ตรากฎหมายลำด ับรอง ตลอดจนการควบค ุมตรวจสอบความชอบด ้วยกฎหมายของกฎหมายลำด ับ 

รองท ี่ตราขึ้นโดยฝ่ายบริหาร การศึกษาถึงเร ื่องต ่างๆด ังกล ่าวจ ึงเป ็นการศ ึกษาในทางตำราและ

อน ุมานจากต ัวบทกฎหมายท ี่ม ีอย ู่ และคำพ ิพากษาของศาลฎ ีกาท ี่เก ี่ยวข ้อง แก ้วสร ุปอธ ิบายถ ึงความ 

ม ีอย ู่ของประ๓ ท และล ักษณ ะต ่างๆของกฎหมายลำด ับรองของไทย การเร ียกช ื่อกฎหมายลำด ับรอง 

จะพ ิจารณาจากองค ์กรผ ู้ตรากฎหมายลำด ับรองน ั้น ซ ึ่งได ้แก่ พระมหากษ ัตร ิย ์ ร ัฐมนตรี ห ัวหน ้า 

ส ่วนราชการระด ับกรมหรือเท ียบเท ่า คณะกรรมการต ่างๆท ี่จ ัดต ั้งข ึ้นตามกฎหมายและองค ์กรการ 

ปกครองตนเองส ่วนห ้องถ ิ่น  ส ่วนเกณฑ ์ในเร ื่องเน ื้อหา ระด ับความสำค ัญของเร ื่องท ี่จะต ้องมอบ 

หมายให ้องค ์กรฝ ่ายบร ิหารตามกฎหมายลำด ับรองประเภทใดน ั้นไม ่ม ีกฎหมายกำหนดหล ัก เกณ ฑ ์ 

ในเร ื่องน ีเป ็นกไรเฉพาะจ ึงม ักอย ู่ในด ุลพ ิน ิจของฝ ่ายน ิต ิบ ัญญ ัต ิโดยเปร ียบเท ียบก ับแนวการบ ัญญ ัต ิ 

กฎหมายท ี่เคยปฏ ิบ ัต ิก ันมา อย่างไรก็ดาม พ ัฒนาการในเรื่องน ีย ังไม ่เป ็นท ี่ย ุต ิในท ุกเร ื่อง ซ ึ่งอาจ 

ศ ึกษาจากประ๓ ทต ่างๆของกฎหมายลำด ับรอง42

โดยทฤษฎ ีท ั่วไปของการควบค ุมการตรวจสอบ กฎท ี่ศาลจะต ้องพ ิจารณาด้วยว ่ากฎหมาย 

ลำด ับรองน ั้นชอบด ้วยกฎหมายหร ือไม ่ เร ียกว ่าการควบคุมตรวจสอบอย่างร ูปธรรม ผ ู้ม ีส ่วนไต ้เส ีย

42 เรื่องเดียวกัน, หน้า 80-81
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อาจร ้องขอให ้ศาลทำหน ้าท ี่ตรวจสอบถ ึงความชอบต ้วยกฎหมายของกฎหมายลำด ับรอง ไม ่ว ่าจะม ี 

คดีความ หร ือข ้อพ ิพาทเก ิดข ึ้นแล ้วหร ือไมกตาม ไนกรณ ีท ี่ย ังไม ่ม ีข ้อพ ิพาทเก ิดข ึ้น เรียกว่า การควบ 

ค ุมการตรวจสอบอย่างนามชรรม ส ่วนในกรณ ีท ี่ม ีข ้อพ ิพาทเก ิดข ึ้น ศาลจะต ้องบ ังค ับไข ้กฎหมาย 

ลำด ับรองท ี่เก ี่ยวข ้องก ับข ้อพ ิพาทคด ีน ั้น  43

43 เร่ืองเดียวกัน, หน้า 103
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