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กิตติกรรมประกาศ 

 
 ความสําเร็จจากการศึกษาในระดับปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มิใชเพียงเพราะ

ความสามารถของนักศึกษาเพียงลําพัง และก็มิใชเพียงเพื่อใหสําเร็จการศึกษาตามหลักสูตรเทานั้น                          

ซ่ึงวิทยานิพนธฉบับนี้สําเร็จลุลวงไดเปนอยางดี ดวยความกรุณา ความเอื้อเฟอ มิตรไมตรีจิตที่ดีงามและความ

อุตสาหะของบุคคลผูมีสวนชวยเหลือหลายฝาย  ผูเขียนขอกราบขอบพระคุณอยางสูงตอคณะกรรมการสอบ

วิทยานิพนธอันประกอบดวย ทานรองศาสตราจารย สําเรียง เมฆเกรียงไกร ที่กรุณาใหเกียรติรับเปนประธาน

กรรมการสอบวิทยานิพนธ  ทานผูชวยศาสตราจารยกนิช บุณยัษฐิติ ทานผูชวยศาสตราจารย ดร. สุรศักดิ์ มณีศร 

และทานอาจารย ดร.จุณวิทย ชลิดาพงศ  ที่กรุณาใหเกียรติรับเปนกรรมการสอบวิทยานิพนธ  ซึ่งทุกทาน         

ไดใหขอมูล คําชี้แนะประเด็นปญหา พรอมทั้งขอคิดเห็นทางกฎหมาย เพื่อปรับปรุงเนื้อหาและแนวทางแกไข

วิทยานิพนธฉบับนี้ใหมีความสมบูรณมากขึ้นอันเปนประโยชนตอผูเขียนเปนอยางยิ่ง  

 ขอกราบขอบพระคุณตอบุคคลผูมีสวนสําคัญแหงความสําเร็จครั้งนี้ ทานรองศาสตราจารย              

ดร. ศนันทกรณ โสตถิพันธุ  ที่กรุณาใหเกียรติรับเปนอาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธและไดใหความรู คําปรึกษา

แนวทางในการเขียนวิทยานิพนธ ตลอดจนขอเสนอแนะ และแนวคิดทางวิชาการอยางเปนระบบ ทําใหผูเขียน

สามารถเห็นภาพที่ชัดเจนและสามารถนํามาใชประโยชนในการจัดทํา แกไข และปรับปรุงวิทยานินธนี้มาโดยตลอด   

 ผูเขียนขอขอบคุณกัลยาณมิตรของผูเขียนทุกทานที่ใหความชวยเหลือและเปนกําลังใจกันมา               

โดยตลอด  ขอบคุณ คุณปยะฉัตร ศักดิ์ศรีเวชกุล ผูชวยเหลือ กระตุนเตือนและเปนแรงใจตอผูเขียนอยาง

สมํ่าเสมอดวยความปราถนาดี คุณนัฎนันทน วรวงศวรรณา คุณศกุนา เกานพรัตน ที่คอยรับฟงปญหาของ 

ผูเขียนและเปนกําลังใจใหแกกันตลอดชวงระยะเวลาในการจัดทําวิทยานิพนธนี้  ขอบคุณคุณ สุมาลี โจว                

ที่ใหความรูตอผูเขียน และความกระจางชัดขึ้นในประเด็นปญหาตางๆ  คุณเมธัส อนันตศิริวงศ ที่ชวยเหลือใน

การแปลบทคัดยอฉบับภาษาอังกฤษ และเปนผูกอรางสรางประเด็นปญหา ขอถกเถียง ตลอดจนแนวคิดอันเปน

ประโยชนตอวิทยานิพนธของผูเขียน  คุณอารัทธ สิงหชูวงศ และเพื่อนๆ ช้ันปริญญาโทสาขากฎหมายเอกชน

และธุรกิจที่คอยใหความชวยเหลือและไถถามถึงการจัดทําวิทยานิพนธของผูเขียนมาเสมอ และสิ่งที่สําคัญใน

การศึกษาครั้งนี้คงไมอาจดําเนินการไดโดยราบรื่น  หากปราศจากความเอื้อเฟอจากกรมสรรพากร ที่ไดให

โอกาสผูเขียนในการศึกษาและคนควาหาขอมูลในการศึกษาในระดับปริญญามหาบัณฑิต  ขอขอบคุณ

ผูบังคับบัญชาและเพื่อนรวมงานทุกทาน  โดยเฉพาะอยางยิ่ง คุณกรศิริ มีกุศล คุณอธิษฐาน บุณยประสพ             

และคุณผกามาศ ศรัณยวงศ ที่คอยชวยเหลือผูเขียนในทุกดาน 

 ขอขอบคุณ คุณปกรณ ยิ่งวรการ ที่คอยใหคําปรึกษา คําแนะนําและชวยเหลือผูเขียนเกี่ยวกับ

ขั้นตอนและวิธีการจัดทําวิทยานิพนธนี้มาโดยตลอด 

 สุดทายนี้  ผูเขียนขอกราบขอบพระคุณตอบิดา มารดา นองแกวและนองเมย บุคคลผูเปนที่รักยิ่ง

ของผูเขียน ที่ใหการสนับสนุนในการศึกษา ใหความรัก ความหวงใย และเปนกําลังใจใหผูเขียนตลอดมา        

จนสําเร็จการศึกษา  รวมทั้งขอขอบคุณผูมีพระคุณทานอื่นๆ  ที่ผู เขียนไมอาจจะเอยนามไดทั้ งหมด                  

หากวิทยานิพนธฉบับนี้มีคุณประโยชนใดๆ ตอผูที่สนใจศึกษาคนควา  ผูเขียนขอมอบตอบแทนพระคุณตอ บิดา 

มารดา คณาจารย ตลอดจนผูแตงตํารา เจาของผลงานและผูเผยแพรขอมูลทางวิชาการตางๆ ซ่ึงผูเขียนไดใช

เปนฐานในการศึกษาและจัดทําวิทยานิพนธฉบับนี้ หากมีความบกพรองประการใดผูเขียนขอนอมรับมา ณ โอกาสนี้ 
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บทที่  1 
 

บทนํา 

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

ในการทํานิติกรรมสัญญาในสวนที่ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น   กฎหมายไดให

ความสําคัญโดยมีวัตถุประสงคเพื่อจะคุมครองคูสัญญารวมทั้งบุคคลภายนอก  เนื่องจาก

อสังหาริมทรัพยเปนทรัพยที่มีความสําคัญกับชีวิตมนุษย   เปนที่อยูอาศัยของประชาชนและเปน

ทรัพยที่มีมูลคาสูง    ดังนั้นกฎหมายจึงเขามามีบทบาทในการควบคุมการโอน การเปลี่ยนแปลง

หรือระงับซ่ึงสิทธิในอสังหาริมทรัพย     จึงไดกําหนดใหการซื้อขายจะตองกระทําตามแบบ   เพื่อให

คูสัญญามีโอกาสไตรตรองในการเขาทําสัญญาและกําหนดใหการแสดงเจตนาทํานิติกรรมสัญญา

ในเรื่องนี้ตองมีหลักฐานที่แนนอนโดยการกอต้ังระบบทะเบียนขึ้น  ทั้งนี้เพื่อเปนการคุมครอง

บุคคลภายนอกใหทราบวาผูใดเปนเจาของทรัพยที่แทจริง  รวมทั้งคูสัญญาจะไดเขาทํานิติกรรมกับ 

ผูที่เปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ถูกตองดวย 

 ในเร่ืองการทํานิติกรรมที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น    โดยเฉพาะในเรื่องการซื้อขายตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของประเทศไทยนั้นมีบทกฎหมายที่เกี่ยวของในสวนของเรื่อง

ระบบแบบและระบบทะเบียน คือ 

 1. มาตรา 456 วรรคแรก  เปนเรื่องของแบบนิติกรรมในสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่

กฎหมายบังคับใหตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  นิติกรรมจึงสมบูรณ    

หากไมทําตามแบบนิติกรรมก็จะตกเปนโมฆะและจะไมผูกพันคูสัญญาดวย 

 2. มาตรา 1299 วรรคแรก  เปนเรื่องการจดทะเบียนทรัพยสิทธิ หรืออาจกลาวไดวาเปน

หลักการโฆษณา (Publicity Principle)  อันเปนการควบคุมในทางเปดเผย1  ไดมีการวางหลักใน

การแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิโดยการจดทะเบียน    ดังนั้น จึงกําหนดใหการไดมาซึ่ง

อสังหาริมทรัพยและทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาที่    ทั้งนี้ ก็เพื่อเปนการคุมครองบุคคลภายนอกเพื่อจะไดทราบถึงการเคลื่อนไหว

ของทรัพยที่ไดมีไวในระบบทะเบียนอยางถูกตอง   หากมิไดทําตามที่กําหนดในมาตรา 1299           

วรรคแรกนั้น   มีผลใหไมบริบูรณในฐานะทรัพยสิทธิ   กลาวคือมีผลบังคับไดในฐานะบุคคลสิทธิ

ระหวางคูกรณี   แตไมสามารถยกเปนขอตอสูตอบุคคลภายนอกผูสุจริตได 

                                                  

    1 เสนีย ปราโมช, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกฎหมายลักษณะทรัพยสิน, 

(กรุงเทพมหานคร : เนติบัณฑิตยสภา, 2551),  หนา 134 
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 บทบัญญัติในสองสวนขางตนนี้  ทําใหเห็นไดวา การซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้นกฎหมาย

บังคับใหตองทําสัญญาซื้อขายกันตามมาตรา  456 วรรคแรก แลวยังตองมาจดทะเบียนการไดมา

ซึ่งทรัพยสิทธิตามมาตรา 1299 วรรคแรก อีกดวย   ซึ่งประเด็นดังกลาวยังคงเปนที่สับสนกันอยูมาก  

เนื่องจากมาตรา 456 วรรคแรก  บังคับวาการซื้อขายอสังหาริมทรัพยตองทําเปนหนังสือและจด

ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้นตกเปนโมฆะ  และมาตรา 458 บัญญัติวากรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสินที่ซื้อขายโอนไปยังผูซื้อต้ังแตทําสัญญาซื้อขายกัน  แตมาตรา 1299 วรรคแรกกลับ

บัญญัติใหมีผลวา การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยไมบริบูรณ หากมิไดทําเปนหนังสือและ

จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่   ดังนั้นเพื่อใหเขาใจในเรื่องความแตกตางและความสัมพันธของ

ความสมบูรณ และความบริบูรณของการไดมาโดยนิติกรรม จึงจําเปนตองศึกษาทฤษฎีเกี่ยวกับ

การไดมาซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยกอนวามีความเปนมาอยางไร และมีผลอยางไรบาง 

 การไดมาซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยโดยผลของสัญญานั้น  มีลักษณะที่แตกตางกัน

อยูตามระบบหรือแนวความคิดทางกฎหมาย    ประเทศไทยนั้นมีพื้นฐานทางกฎหมายแพงและ

พาณิชยเดินตามแมบทที่ลอกเลียนมาจากหลายประเทศ    และจากการศึกษาทฤษฎีและ

ประวัติศาสตรทางกฎหมายแลว พบวา บทบัญญัติในบรรพ 3 แหงประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย มาตรา 456 วรรคแรก นั้น  สวนหนึ่งมีตนรางมาจากประเทศฝรั่งเศส  ซึ่งเปนประเทศที่ใช

ระบบทฤษฎีสัญญาเดี่ยว  โดยถือหลักการสําคัญวา การแสดงเจตนามีผลเปนการโอนกรรมสิทธิ์ 

และไมถือวาการจดทะเบียนเปนแบบของการโอนกรรมสิทธิ์ดวย  กลาวคือการโอนกรรมสิทธิ์เปน

เร่ืองเดียวกับความสมบูรณของสัญญา  ในขณะที่บรรพ 4 ตามมาตรา 1299 วรรคแรก นั้น  มีตนรางสวน

หนึ่งมาจากประเทศเยอรมัน   ซึ่งเปนประเทศที่ใชระบบทฤษฎีสัญญาคู กลาวคือถือวา การโอน

กรรมสิทธิ์เปนคนละเรื่องกับสัญญาและหนี้  สัญญาเปนนิติกรรมที่กอผลทางหนี้เทานั้นคือเปนการ

กอต้ังบุคคลสิทธิข้ึนระหวางคูกรณี  สวนกรรมสิทธในทรัพยนั้นจะโอนไปสมบูรณ  เมื่อทําสัญญา

อีกอันหนึ่ง เรียกวาสัญญาทางทรัพย  ซึ่งจะตองมีการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ดวย   แตในทางปฏิบัติ  

การบัญญัติบทกฎหมายทั้งคูไมสอดคลองกัน  เนื่องจากกฎหมายไทยไดกําหนดใหการทาํตามแบบ

(การจดทะเบียน) เปนเงื่อนไขของความสมบูรณแหงสัญญาตามมาตรา 456 วรรคแรกกอใหเกิด

การโอนกรรมสิทธิ์ตามมาตรา 458  ซึ่งเปนผลจากการที่ประเทศไทยยึดถือตามทฤษฎีสัญญาเดี่ยว  

แตไดนําแบบของการโอนกรรมสิทธิ์ตามทฤษฎีสัญญาคูมากําหนดเปนแบบการแสดงออกซึ่งการ

ทรงทรัพยสิทธิดวยการจดทะเบียนสิทธิตามมาตรา 1299 วรรคแรก  ดังนี้ หากจะตีความวามาตรา 

1299 วรรคแรกเปนแบบของการโอนกรรมสิทธิ์ ก็จะขัดกับทฤษฎีสัญญาเดี่ยวที่การโอนกรรมสิทธิ์

เปนผลของทางหนี้ตามสัญญาซื้อขาย และหากจะแยกแบบของการโอนกรรมสิทธิ์ออกจากไปก็

เทากับวาสัญญาซื้อขาย ไมมีผลเปนการโอนกรรมสิทธิ์ยอมขัดตอมาตรา 458   แมทางทฤษฎี  
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แบบแหงนิติกรรมกับแบบการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิดวยการจดทะเบียนสิทธิ เปนคนละ

เร่ืองกัน   แตในทางปฏิบัติ กรณีการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่แบบแหงนิติกรรม ตาม

มาตรา 456 วรรคแรก มีฐานะเดียวกับแบบแหงการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิ ตามมาตรา 

1299 วรรคแรก  

 ดังนั้นจึงจําเปนตองทําการศึกษาเปรียบเทียบกับระบบกฎหมายของประเทศฝรั่งเศสและ

ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี  ซึ่งประเทศทั้งคูตางเปนตนรางแหงประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยของไทย  โดยประเทศไทยคัดลอกแนวคิดของประเทศฝรั่งเศสที่วา การแสดงเจตนามีผลตอ

การโอนกรรมสิทธิ์ และคัดลอกแนวคิดเรื่องการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิดวยการจดทะเบียน

กรรมสิทธิ์มาจากประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี  จึงเกิดเปนประเด็นที่นาสนใจ ในการ

วิเคราะหเปรียบเทียบความแตกตางแหงระบบกฎหมายของประเทศทั้งคูและประเทศไทย ในสวน

เกี่ยวกับการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยโดยทางนิติกรรม โดยเฉพาะสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย  

ระบบแบบแหงนิติกรรม  การโอนกรรมสิทธิ์ และระบบทะเบียนกรรมสิทธิ์   ซึ่งแตละประเทศตางมี

บทบัญญัติในเรื่องดังกลาวที่แตกตางกันออกไป รวมถึงทําการศึกษาคนควาทฤษฎีและแนวคิดทาง

กฎหมายที่มีอยูกอนการบัญญัติกฎหมาย  เพื่อใหสามารถเขาใจและตีความการปรับใชตัวบท

กฎหมายใหเปนไปตามเจตนารมณของผูรางตัวบทกฎหมายไดอยางถูกตองดวย 

 

วัตถุประสงคของการวิจยั 
1 เพื่อศึกษาถึงหลักพื้นฐาน รางประมวลกฎหมายในสวนที่เกี่ยวกับระบบแบบวา              

มีวัตถุประสงค  แนวคิดและเหตุผลของหลักเกณฑแหงการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน  โดยเฉพาะในสวน

สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย    

 2   เพื่อศึกษาถึงหลักพื้นฐาน รางประมวลกฎหมายในสวนที่เกีย่วกบัระบบทะเบยีนวามี

วัตถุประสงคเพื่อแสดงออกซึ่งความเปนเจาของตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยและประมวล

กฎหมายที่ดิน  ประกอบกับศึกษาถึงความหมายและสาระสําคัญของระบบทะเบียนที่ดินดวย 

 3 เพื่อศึกษาถึงปญหาความสัมพันธระหวางระบบแบบและระบบทะเบียนวาวางอยู              

บนหลักการใด รวมทั้งกฎหมายของตางประเทศ ซึ่งเปนแมบทของกฎหมายในการนํามาบัญญัติ

กฎหมายของไทยในลักษณะเปรียบเทียบ    เพื่อหาขอสรุปของปญหาและแนวทางแกไข 

 

 

 



                                                                                                                  
 

 

 

 

4 

  

ขอบเขตของการวิจัย 

เปนการศึกษาทางทฤษฎีกฎหมายในสวนที่เกี่ยวกับปญหาเรื่องระบบแบบและระบบ

ทะเบียนที่ดินในไทย  โดยมุงเนนที่จะทําการศึกษาในเรื่องการซื้อขายอสังหาริมทรัพย  การไดมาซึ่ง

ทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยในระบบแบบและระบบทะเบียนของกฎหมายไทย  โดยจะเริ่มตน

ทําการศึกษาถึงภูมิหลังทางประวัติศาสตรตลอดจนเหตุผลและที่มาของรางมาตรา 456 วรรคแรก  

มาตรา 1299 วรรคแรก  และประมวลกฎหมายที่ดินที่เกี่ยวของ คําพิพากษาและแนวทางปฏิบัติใน

ปจจุบัน   และจะไดศึกษาถึงหลักกฎหมายตางประเทศวาดวยระบบแบบและระบบทะเบียน  โดย

ใชวิธีการศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมายของประเทศไทย 

 

สมมติฐาน 

ในการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา 456 วรรคแรก   กฎหมายบังคับใหตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่   

ซึ่งจะสงผลใหกรรมสิทธิ์ อันเปนทรัพยสิทธิรูปแบบหนึ่งในสัญญาซื้อขายตกเปนของผูซื้อ  จึงมี

ลักษณะเปนทั้งระบบแบบแหงนิติกรรมและระบบทะเบียนโฆษณาอยูดวยกัน    ในขณะที่บทบัญญัติ

มาตรา 1299 วรรคแรก มีลักษณะเปนระบบทะเบียนโฆษณาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในกรณีอ่ืนๆ            

ที่มิใชการซื้อขายจึงจําเปนตองทําการศึกษาความสัมพันธระหวางทะเบียนที่เปนแบบแหงนิติกรรม

และการโฆษณา   เพื่อเสนอใหแกไขบทบัญญัติแหงมาตรา 1299 ใหครอบคลุมถึงสัญญาซื้อขาย

อสังหาริมทรัพยดวย 

 
วิธีการศึกษา 
 
 การดําเนินการวิจัยเพื่อเรียบเรียงวิทยานิพนธฉบับนี้ใชวิธีคนควาและรวบรวมขอมูล

แบบเอกสาร  (Documentary Research)   โดยการรวบรวมขอมูลจากตัวบทกฎหมาย  วิเคราะห

บทบัญญัติของกฎหมายและคนควาจากบทความเอกสาร  วิทยานิพนธ  หนังสือ แหลงขอมูลทาง  

Internet  ทั้งของไทยและกฎหมายของตางประเทศเพื่อเรียบเรียงศึกษาวิเคราะหปญหาและ

ผลกระทบที่เกิดขึ้นเพื่อหาแนวทางในการแกไขใหเหมาะสม   
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ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

1   ทําใหทราบถึงวิวัฒนาการของกฎหมาย แนวคิดในการรางประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชยในสวนที่เกี่ยวกับระบบแบบและระบบทะเบียน อันจะอํานวยประโยชนตอความเขาใจ

และการตีความ 

 2. เพื่อความเขาใจถึงการศึกษาในเชิงเปรียบเทียบกับตัวบทกฎหมายของ

ตางประเทศ ในสวนที่เกี่ยวกับระบบแบบและระบบทะเบียนวามีอยูอยางไร 

 3. เพื่อหาแนวทางในการปรับปรุงและแกไขปญหาที่เกิดขึ้นตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชยและตัวบทกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ  เพื่อหาขอสรุปของปญหากับเสนอแนวทางการ

แกไขปญหา             



บทที่  2 
 

ระบบแบบและระบบทะเบียนตามกฎหมายไทย 

 
2.1  ระบบแบบ 

2.1.1 ความนําเรื่องแบบตามกฎหมายไทย 
 บุคคลยอมมีเสรีภาพในการทํานิติกรรมไดโดยอิสระ ผูกระทํานิติกรรมมีอิสระใน

การแสดงเจตนาโดยเสรีไมตองคํานึงถึงรูปแบบ   รวมถึงการทําสัญญาซึ่งคูสัญญาสามารถที่จะทํา

ความตกลงกันโดยทางวาจาหรือเปนลายลักษณอักษรก็ได   โดยหลักทั่วไปนิติกรรมสวนใหญ           

ไมตองทําตามแบบ  แตในการทํานิติกรรมบางประเภทที่มีความสําคัญหรือเกี่ยวกับหลักฐาน 

เอกสารมหาชนที่รัฐจําตองใหความคุมครองและควบคุมตอประชาชน  เพี่อใหเขากับระเบียบ    

ของสังคม    ดังนั้นกฎหมายจึงตองบังคับใหทําตามแบบที่กําหนด  ถาไมทําตกเปนโมฆะนั้น            

อันเปนขอยกเวนหลักเรื่องเสรีภาพในทางแบบ1   แบบจึงถือเปนองคความสมบูรณของนิติกรรม 

เปนพิธีการที่กฎหมายบังคับใหผูแสดงเจตนาออกตองปฏิบัติตามที่กฎหมายกําหนดไว  ฉะนั้น                

นิติกรรมใดที่กฎหมายไดกําหนดแบบที่จะตองทําโดยชัดแจงแลว  การแสดงเจตนาแตเพียงอยางเดียว

หาอาจเพียงพอไม  เพราะหากไมทําตามแบบแลวนิติกรรมนั้นจะตกเปนโมฆะเสียเปลาได 

 2.1.1.1 ความเปนมา 

 ในอดีต  สมัยโรมัน กฎหมายใหความสําคัญกับแบบพิธีเปนอยางมากตาม           

ลัทธิรูปแบบนิยม (formalismo)2  เพราะในสมัยนั้นยังไมคอยยอมรับกันวา นิติกรรมยอมสมบูรณ

เมื่อมีการแสดงเจตนา แตจะตองมีแบบตามพิธีดวย  เนื่องจากเจตนาเปนสิ่งที่มองไมเห็น  จึงตองมี         

ส่ิงอ่ืนแสดงออกมาเปนพยานหลักฐาน3 ใหทราบกัน  จึงเห็นไดวา แบบมีความสําคัญมากกวา

เจตนาหรือเนื้อหาของการกระทํา   ตอมาความเครงครัดของแบบลดลง มีการเปดรับแนวความคิด

                                                  

 1 ศนันทกรณ (จําป) โสตถิพันธุ, คําอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรม-สัญญาพรอมคําอธิบาย

ในสวนของ พ.ร.บ. วาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรมและกฎหมายใหมที่เกี่ยวของ, พิมพคร้ังที่ 13                 

(กรุงเทพฯ : วิญูชน, 2551), หนา 85 

 2  เรื่องเดียวกัน, หนา 77 
3 จี๊ด เศรษฐบุตร  แกไขเพิ่มเติมโดยนายจิตติ ติงศภัทิย,  หลักกฎหมายแพงลักษณะนิติ

กรรมและสัญญา เลม 1,  พิมพคร้ังที่ 5, (กรุงเทพฯ : มิตรนราการพิมพ, 2528), หนา 35 
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ของสํานักกฎหมายธรรมชาติที่เนนสาระสําคัญในเรื่องเจตนาของคูสัญญาและหลักเสรีภาพในการ

ทําสัญญา4 

 สําหรับประเทศไทย  ในสมัยสุโขทัย กฎหมายในสมัยนี้มิไดมีขอกําหนดเกี่ยวกับ

แบบแหงนิติกรรมไวอยางชัดเจน  แตอาจมีการกําหนดใหการทําสัญญาตองทําตามแบบพิธีตางๆ 

ในสมัยนั้นก็ได   อันมิใชตองทําตามแบบแหงนิติกรรมอยูดี   ดังนั้น การทํานิติกรรมสัญญาใน

สมัยกอนมีผลสมบูรณได โดยไมตองคํานึงเรื่องแบบแหงนิติกรรมแตอยางใด  จนกระทั่งใน        

สมัยกรุงศรีอยุธยากฎหมายเริ่มมีการบัญญัติใหนิติกรรมสัญญาตองทําตามแบบแหงนิติกรรม โดย

สัญญาที่เห็นเดนชัดในสมัยนั้น ไดแก สัญญากูตามกฎหมายลักษณะกูหนี้ตราขึ้นเมื่อ พ.ศ. 2188 

ซึ่งกําหนดใหสัญญากูตองมีกรมธรรมแกงไดเปนสําคัญ5  นอกจากนี้ยังมีสัญญาขายคนลงเปนทาส 

สัญญาค้ําประกัน เปนตน  สวนสัญญาอื่นๆ มีบัญญัติไวแตไมบริบูรณ 6   อนึ่ง ในการวิจัยเรื่อง

แบบแหงนิติกรรมตามกฎหมายสมัยกรุงศรีอยุธยานั้นมีความคาบเกี่ยวถึงสมัยกรุงรัตนโกสินทร  

เนื่องจากหลักกฎหมายสวนใหญนั้นในสมัยกรุงรัตนโกสินทรนั้นไดมีการคัดลอกกฎหมายดังกลาว

มาใชบังคับดวย   

 ในสมัยกรุงรัตนโกสินทรกอนมีประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กฎหมายให

บุคคลผู เปนคู สัญญามีอิสระในการแสดงเจตนา  โดยไมมีขอจํากัดเรื่องแบบแหงนิติกรรม          

อยางไรก็ดี  กฎหมายในสมัยนี้มีบทบังคับใหบุคคลตองดําเนินการตามแบบแหงนิติกรรม ซึ่งพอจะ

กลาวไดวามีอยู  2 ชนิดคือ (1) ทําเปนหนังสือ (2) ทําเปนกรมธรรม  โดยแบงตามประเภทของ

สัญญา กลาวคือ 

  ก. สัญญาธรรมดา ไมวาจะเปนสัญญาประเภทใดชนดิใด จะทําดวยปากเปลา

หรือเขียนขอความเปนตัวหนงัสือก็ตาม ถาไมมกีฎหมายกาํหนดไววาตองทาํกรมธรรมแลวเหมา

เปนสัญญาธรรมดาทั้งสิน้  โดยสัญญาธรรมดาบางเรื่องที่กฎหมายตองการใหปรากฏขอความเปน

ตัวหนังสือและจะตองลงชื่อฝายผูที่เปนจําเลยในทายหนังสือนั้น เชน สัญญาค้ําประกัน การกูหนี้ 

                                                  

 4 ศนันทกรณ (จําป) โสตถิพันธุ, คําอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรม-สัญญาพรอมคําอธิบาย

ในสวนของ พ.ร.บ. วาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรมและกฎหมายใหมที่เกี่ยวของ, หนา 78 

 5 ไกรสร  บารมีอวยชัย ,“แบบแหงน ิต ิกรรม” (ว ิทยานิพนธ ปร ิญญามหาบัณฑิต                   

คณะนิติศาสตร  บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2522), หนา 53. 

 6 ร.แลงกาต, ประวัติศาสตรกฎหมายไทย, เลม 2  (กรุงเทพมหานคร : ไทยวัฒนาพานิช, 

2526), หนา 2. 
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ยืมสินตั้งแต 4 บาทขึน้ไป การซื้อขายและเชาเรือ เรือน โรง  การใหโดยเสนหา เชา แลกเปลี่ยนที่ดิน

โฉนดเกา7   

 ข. กรมธรรม เปนสัญญาที่กฎหมายกําหนดวิธีการใหทํากรมธรรมไวและตองทํา

ใหถูกวิธีดวย หากทําไมถูกวิธี กฎหมายถือวาไมเปนสัญญาเลย  ซึ่งสัญญาที่กฎหมายกําหนดไววา

ตองทําเปนกรมธรรมนั้น เชน สัญญาขายที่ดิน  สัญญาจํานําหรือขายฝากที่ดิน  ทั้งโฉนดเกาและ

ใหม  สัญญาเชาใหโดยเสนหาหรือแลกเปลี่ยนที่ดินโฉนดใหม สัญญาเชาที่ดิน เปนตน    

 อนึ่งเปนที่นาสังเกตวาแบบแหงนิติกรรมในอดีตมีลักษณะคลายบทบัญญัติใน

เร่ืองแบบแหงนิติกรรมในปจจุบัน แตผลการไมทําตามแบบนั้นไมถึงขนาดที่เปนโมฆะ แตเปนเรื่อง

ที่นิติกรรมนั้นไมมีผลบังคับมากกวา8    

 เมื่อไดมีการประกาศใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยข้ึน ในปพ.ศ. 2468 

ภายหลังจากที่ไดมีการตรวจชําระใหมแลว  ไดมีการบัญญัติเร่ืองแบบแหงนิติกรรมไวในบรรพ 1 

หลักทั่วไป  ลักษณะ 4 นิติกรรม หมวด 1  บทเบ็ดเสร็จทั่วไป มาตรา 115∗ ที่บัญญัติวา “การใด

มิไดทําใหถูกตองตามแบบที่มีกฎหมายบังคับไว  การนั้นทานวาเปนโมฆะ”  เหตุที่บัญญัติไวใน

บรรพ 1 หลักทั่วไป ก็เพื่อใหมีผลบังคับใชกับนิติกรรมทั้งหลายตามประมวลกฎหมายแพง              

และพาณิชยทั้งหมด  แมวาจะไมไดบัญญัติถึงผลบังคับของการมิไดปฏิบัติตามแบบแหงนิติกรรมไว 

ก็ตาม    แตก็มีบางกรณีที่กฎหมายกําหนดผลบังคับของการมิไดทําตามแบบไวอยางชัดเจน เชน 

กรณีการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 456 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย                  

ที่กฎหมายกําหนดแบบแหงนิติกรรมใหตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน             

เจาหนาที่ไซร  มิฉะนั้นจะตกเปนโมฆะ เปนตน  จะเห็นไดวา กฎหมายในสมัยนี้แบงแยกขอกําหนด

แหงนิติกรรมระหวางบทบัญญัติที่ใหสัญญาตองมีหลักฐานเปนหนังสือกับแบบแหงนิติกรรมไว

อยางชัดเจน  ประกอบกับมีความเห็นของนักกฎหมายบางทาน  ที่เห็นวาแบบแหงนิติกรรมนั้น

รวมถึงสิ่งที่มิใชแบบแหงนิติกรรมแตมีลักษณะคลายแบบแหงนิติกรรมที่เรียกวาหลักฐาน                 

                                                  

 7 ประดิษฐพิจารณาการ, หลวง, คําอธิบายกฎหมายมูลคดีสัญญา (พระนคร: โรงพิมพกอง

ละหุโทษ, 2454), หนา 50-51 

 8 จุฬธิดา จุลละบุษปะ, “แบบและการกระทําที่กอใหเกิดความผูกพันในสัญญาซื้อขาย”  

(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2549), หนา13. 

 ∗ ปจจุบันคือประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 152 
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เปนหนังสือดวย โดยอธิบายวา แบบมี 2 ชนิด คือ (1) แบบเพื่อความสมบูรณแหงนิติกรรมประการหนึ่ง  

และ (2) แบบเพื่อการพิสูจนอีกประการหนึ่งหรือเรียกวาแบบเพื่อการฟองรองคดีก็ได9  โดย

กฎหมายตองการใหมีเพื่อใชเปนพยานหลักฐานในการยืนยันขอเท็จจริง10  

 ดังนั้น จึงเห็นไดวาวิวัฒนาการทางกฎหมายของไทย  ในสวนของแบบแหง              

นิติกรรมไดเร่ิมมีการบัญญัติข้ึนตามความเจริญของสังคม ประกอบกับความสัมพันธของปจเจก

บุคคลในแตละยุคสมัย   กฎหมายเริ่มเล็งเห็นถึงความสําคัญและคุณประโยชนในเร่ืองแบบแหง          

นิติกรรม  จึงไดมีการบัญญัติข้ึนมาเพื่อบังคับใชและพัฒนาใหเหมาะสมกับกาลสมัย  จนกระทั่งได

มีการบัญญัติประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลว   แบบแหงนิติกรรมก็มีความเดนชัดมากขึ้น

จนใชมาถึงปจจุบันนี้ 

 2.1.1.2  ความหมายและประเภทของแบบ 

 แบบแหงนิติกรรม มีแนวความคิดของนักนิติศาสตรหลายทานไดใหความหมาย

และชนิดของแบบแหงนิติกรรมไว อาทิ 

 อาจารยปนโน สุขทรรศนีย11  ไดใหความหมายวา “แบบแหงนิติกรรม” วาเปนองค

ความสมบูรณที่กอใหเกิดนิติกรรม เปนพิธีการที่กฎหมายบังคับใหผูแสดงเจตนาออกตองปฏิบัติ

ตามที่กฎหมายกําหนดไว  ถึงผูแสดงเจตนาไมปฏิบัติหรือปฏิบัติ  แตไมถูกตองตามระเบียบแบบแผน

ตามที่กฎหมายกําหนดไว ถือวานิติกรรมนั้นกระทําขึ้นผิดแบบเปนโมฆะ ไมเกิดเปนนิติกรรม                

โดยไดจําแนกแบบแหงนิติกรรม ออกเปน 4 ชนิดคือ 

1. แบบที่ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  
2. แบบที่ตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
3. แบบที่ตองทําเปนหนังสือ 

4. แบบอื่นๆ 

                                                  

 9 ประเสริฐ ศุภมาตรา, คําสอนชั้นปริญญาตรี พุทธศกัราช 2489 ความรูเบื้องตนเกีย่วกับ

กฎหมายทัว่ไป, (โรงพิมพ :มหาวิทยาลยัธรรมศาสตรและการเมือง, 2899), หนา 172. 

 10 วีระพงษ ไพศาลธนวัฒน, “สัญญาตองมหีลักฐานเปนหนงัสือ”  (วทิยานพินธปริญญา

มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร บัณฑิตวทิยาลัย  จฬุาลงกรณมหาวิทยาลยั, 2542), หนา 19. 

 11 ปนโน สุขทรรศนีย, ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยนิติกรรมและสัญญา               

(พระนคร : โรงพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2514), หนา 75.  
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  ศาตราจารย ดร.อักขราทร จุฬารัตน12  ไดใหความหมายวา “แบบแหงนิติกรรม” 

คือวิธีการแสดงเจตนาในการทํานิติกรรมซึ่งกฎหมายกําหนดใหผูแสดงเจตนาตองปฏิบัติเปนพิเศษ

จากการแสดงเจตนาธรรมดาทั่วไป  ในกรณีใดที่กฎหมายตองการใหนิติกรรมใดตองทําตามแบบ

กฎหมายก็จะบัญญัติไวเปนพิเศษ  โดยไดจําแนกแบบแหงนิติกรรม ออกเปน 3 ประเภท คือ 

1. ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
2. ทําเปนหนังสือระหวางคูกรณีกันเอง 
3. แบบอื่นๆ ตามแตจะมีกฎหมายบัญญัติไวเปนพิเศษ 

ศาตราจารยไชยยศ เหมะรัชตะ13 ไดใหความหมายวา “แบบแหงนิติกรรม” คือ 

วิธีการที่กฎหมายบัญญัติไวเปนพิเศษเพื่อเปนหลักบังคับใหผูแสดงเจตนาตองปฏิบัติตามเปน

พิเศษนอกเหนือจากหลักเสรีภาพในการแสดงเจตนาทํานิติกรรมทั่วไป  โดยผลของการบังคับให

กระทําตามวิธีการนั้น ถาผูกระทํานิติกรรมไมวาจะปฏิบัติไมถูกตองหรือไมปฏิบัติตามยอมทําให 

นิติกรรมตกเปนโมฆะตามที่กฎหมายบัญญัติไว โดยไดจําแนกแบบแหงนิติกรรม ออกเปน                       

4 ประเภท คือ 

1. ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
2. ตองทําเปนหนังสือตอพนักงานเจาหนาที่ 
3. ตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
4. ตองทําเปนหนังสือโดยไมตองทําตอพนักงานเจาหนาที่ 

 จากแนวความเห็นขางตนอาจประมวลกลาวไดวา “แบบแหงนิติกรรม”  อาจแบง

ไดเปน 2 ความหมายกวางๆ  คือ  

  (1)  แบบในความหมายทั่วไป  หมายถึงวิธีการแสดงเจตนาทํานิติกรรมทั่วๆ ไป 

ซึ่งเปนไปตามหลักอิสระในเรื่องแบบ คือผูทํานิติกรรมสามารถจะทํานิติกรรมโดยวิธีใดก็ได                   

                                                  

 12 อักขราทร จุฬารัตน, คําอธิบายวิชากฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยนิติกรรมและ

สัญญา, พิมพครั้งที่ 5,(กรุงเทพฯ : โครงการตําราและเอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตร 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2531), หนา 105-106 

 13 ไชยยศ เหมรัชตะ,  กฎหมายวาดวยนิติกรรม, พิมพครั้งที่ 4 (ฉบับปรับปรุงใหม), 

(กรุงเทพฯ : สํานักพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2548), หนา 204. 
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ก็สามารถที่จะมีผลทางกฎหมายไดตามที่ผูทํานิติกรรมประสงค  ไมวาจะแสดงเจตนาดวยวาจา 

กริยาหรืออาการหรือลายลักษณอักษรก็ตาม14 

 (2)  แบบในความหมายเฉพาะ หมายถึง วิธีการในการแสดงเจตนาทํานิติกรรมที่

กฎหมายกําหนดไว  ซึ่งแยกพิจารณาได 2 กรณี คือ 

  ก. แบบที่ถือวาเปนองคแหงความสมบูรณของนิติกรรมอยางหนึ่ง เพราะ

วิธีการแสดงเจตนาที่กฎหมายกําหนดไวดังนี้แลว ถาไมทําแลวจะมีผลใหนิติกรรมเปนโมฆะ ตาม

ป.พ.พ. มาตรา 15215 

  ชนิดของแบบในประเภทนี้ ไดแก 

  1.  แบบที่ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 

หมายความวานิติกรรมนั้นตองทําใหถูกตองตามแบบทั้งสองอยางตามที่กฎหมายกําหนดไว คือ 

ตองทํานิติกรรมเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ดวย ซึ่งกฎหมายจะกําหนดไวใช

กับนิติกรรมที่มีความสําคัญ เชน การทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยชนิด

พิเศษ (ป.พ.พ. มาตรา 456 วรรคแรก)  การขายฝากอสังหาริมทรัพย หรือสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษ 

(มาตรา 491และมาตรา 456 วรรคแรก) การใหอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษ 

(มาตรา 525 และมาตรา 456 วรรคแรก) 

  2. แบบที่ตองทําเปนหนังสือระหวางคูกรณีกันเอง กลาวคือการทําเปนหนงัสอื

สัญญาและลงลายมือช่ือคูกรณีทั้งสองฝาย  ไดแก กรณีของสัญญาเชาซื้อ (ป.พ.พ. มาตรา 572)  

  3. กรณีอ่ืนๆ ที่กฎหมายกําหนดวา ถาไมทําตามวิธีการที่บังคับไวแลว           

นิติกรรมนั้นจะเปนโมฆะ เชน พินัยกรรมธรรมดา ตามมาตรา 1656 พินัยกรรมเขียนเอง ตาม

มาตรา 1657 พินัยกรรมเอกสารฝายเมืองตามมาตรา 1658 พินัยกรรมเอกสารลับตามมาตรา 

1660 หากไมทําตามแบบที่กฎหมายกําหนดสําหรับพินัยกรรมในแตละประเภท พินัยกรรมนั้นจะ

ตกเปนโมฆะ ตามมาตรา 1705 

 

                                                  

 14 ศนันทกรณ (จําป) โสตถิพันธุ, คําอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรม-สัญญาพรอมคําอธิบาย

ในสวนของ พ.ร.บ. วาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรมและกฎหมายใหมที่เกี่ยวของ, หนา 78. 

 15 เสนีย ปราโมช,  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยนิติกรรมและหนี้ เลม 1-2 

พุทธศักราช 2478 แกไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2505 , (กรุงเทพมหานคร : นิติบรรณาการ, 2525), หนา 

179. 
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  ข. แบบที่กฎหมายกําหนดไวใหทํา แตมิไดกําหนดไวโดยเฉพาะวาจะเปน

โมฆะหรือไม   

    ชนิดของแบบในประเภทนี้ ไดแก16 

    1.  แบบที่ตองทําเปนหนังสือตอพนักงานเจาหนาที่  เปนกรณีที่กฎหมายให

ความสําคัญในแงที่ควรมีพยานบุคคลอันนาเชื่อถือไดมาควบคุมในขณะทํานิติกรรมนั้น จึงได

กําหนดใหทําเปนหนังสือตอพนักงานเจาหนาที่ แตหาจําตองจดทะเบียนแตอยางใดไม17   ไดแก              

คําคัดคานตั๋วแลกเงิน ตามมาตรา 960-962   

  2. แบบที่ตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ เปนกรณีที่กฎหมายมิได

บังคับใหตองทําเปนหนังสือดวย  เพียงแตบังคับใหตองไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  ซึ่ง

โดยมากมักเปนนิติกรรมฝายเดียว ไดแก การจดทะเบียนตั้งหางหุนสวนสามัญ (มาตรา 1064)    

การจดทะเบียนรับเด็กเปนบุตรบุญธรรม (มาตรา 1598/27)  การสมรส (มาตรา 1457-1458) การ

หยา (มาตรา 1515) การจดทะเบียนจัดตั้งหางหุนสวน (มาตรา 1015 และ 1017) 

  3. แบบที่ตองสงมอบทรัพย เชน สัญญาใหโดยเสนหา (มาตรา 523) สัญญา

ยืมใชคงรูป (มาตรา 641) สัญญายืมใชส้ินเปลือง (มาตรา 650) สัญญาฝากทรัพย (มาตรา 657) 

สัญญาจํานํา(มาตรา 747)  สัญญาเก็บของในคลังสินคา (มาตรา 771) เปนตน 

 

2.1.1.3  วัตถุประสงคของแบบ   

การที่กฎหมายกําหนดแบบแหงนิติกรรมขึ้นนั้น ก็เพื่อใหเขากับระเบียบของสังคม

กลาวคือ สังคมหรือสวนรวมเห็นประโยชนในการกําหนดแบบขึ้น ดังนั้นเหตุผลแหงการกําหนด

แบบประเภทนี้ จึงไดแก 

(1) เพื่อใหผูแสดงเจตนารับผิดชอบในความยินยอมที่ตนไดแสดงออกไป 

(2) เพื่อเปดเผยใหบุคคลภายนอกทั่วไปไดรูวา ไดมีการทํานิติกรรมนั้นๆ ข้ึนดวย

การที่กฎหมายบังคับใหตองจดทะเบียนนิติกรรมนั้นๆ ตอเจาหนาที่ ซึ่งเปดโอกาสใหผูมีสวนไดเสีย

สามารถเขาตรวจสอบได 

(3) เพื่อเปนพยานหลักฐานในการพิจารณาพิพากษาคดี 

                                                  

 16 ศนันทกรณ (จําป) โสตถิพันธุ, คําอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรม-สัญญาพรอมคําอธิบาย

ในสวนของ พ.ร.บ. วาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรมและกฎหมายใหมที่เกี่ยวของ, หนา 83-84. 

 17 ไชยยศ เหมรชัตะ, กฎหมายวาดวยนิติกรรม, หนา 201 
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(4) เพื่อความสะดวกในการโอนสิทธิอันเกิดจากนิติกรรมนั้นๆ 

(5) เพื่อความสะดวกในการควบคุมการเก็บภาษีอากร  
 

2.1.1.4  ทรัพยที่ตองทําตามแบบ 

ทรัพยที่มีความสําคัญตอการดํารงชีพของมนุษย หรือตอเศรษฐกิจของประเทศ 

อันมีลักษณะเปนเศรษฐทรัพยที่สําคัญ  กฎหมายจึงจําตองบังคับใหทําตามแบบแหงนิติกรรมโดย

ใหทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ถึงจะมีผลสมบูรณตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย  โดยพิจารณาจากประเภทของนิติกรรมสัญญาและทรัพยที่ตองทําตามแบบได

ดังนี้ 

1. การทาํนิติกรรมสัญญาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพย 
2. การทํานิติกรรมสัญญาเกี่ยวกับเรือมีระวางตั้งแตหาตันขึ้นไป 

3. การทํานิติกรรมสัญญาเกี่ยวกับแพ 

4. การทํานิติกรรมสัญญาเกี่ยวกับสัตวพาหนะ 

ในที่นี้ผูเขียนจะขอทําการศึกษาเฉพาะกรณีอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยเทานั้น  และเพื่อความเขาใจอันดี  จึงขออธิบายถึงประเภทและความหมายของ

อสังหาริมทรัพยที่กฎหมายบังคับใหจดทะเบียน  กลาวคือ 

อสังหาริมทรัพย   ตามป.พ.พ.มาตรา 139 ไดแยกพิจารณาวา อสังหารมิทรัพยนัน้ 

หมายความรวมถึงสิทธิทั้งหลายอันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดินดวย  โดยแยกพิจารณาได                        

4 ประการ คือ 

  (1) ที่ดิน  ควรแบงความหมายออกเปน 2 ประการ  ไดแก 

 1.1  ความหมายของที่ดิน ในดานรัฐ คืออาณาเขตที่อยูในอํานาจอธปิไตยของ

รัฐ ไดแก ที่ดินที่วัดไดตามแนวกวางยาวของพื้นโลก และรวมถึง ภูเขา หวย หนอง คลอง บึง 

ทะเลสาบ เกาะ ทะเลอาณาเขต สวนพื้นที่ซึ่งอยูเหนือพนพื้นดินและใตพื้นดิน ถือวาเปนแดน

กรรมสิทธิ์ 

   1.2  ความหมายของที่ดิน ในดานเอกชน ไดแก พื้นดินซึ่งอยูภายในอาณาเขต

ของรัฐที่สามารถวัดไดตามแนวกวางยาว และทางราชการสามารถออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน

ใหได  สวนพื้นที่ซึ่งอยูเหนือพนพื้นดินและใตพื้นดิน ซึ่งถือเปนแดนกรรมสิทธิ์ เอกชนเปนเจาของสิทธิ

ภายในบังคับกฎหมายอื่น  
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  ดังนั้นเมื่อบุคคลใดเขาทํานิติกรรมสัญญาซื้อขายที่ดิน จะตองกระทําตามแบบที่

กฎหมายกําหนด โดยตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้นการซื้อขาย

ยอมตกเปนโมฆะตามกฎหมาย  

 (2)  ทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน อันถือวาเปนอสังหาริมทรัพยนั้น18  ไดแก  

  2.1 ทรัพยที่เกิดขึ้นหรือติดอยูกับที่ดินโดยธรรมชาติ  มีลักษณะเปนการถาวร 

ไดแกไมยืนตน สวนใหญคือพันธุไมที่มีอายุกวา 3 ป  ถือเปนไมยืนตนทั้งสิ้น∗  แตไมลมลุกและ   

ธัญชาติ  แมจะติดอยูกับที่ดินโดยธรรมชาติแตไมมีลักษณะเปนการติดอยูถาวร  ไมเปน

อสังหาริมทรัพยแตเปนสังหาริมทรัพย ตาม ป.พ.พ. มาตรา 140     

  2.2  ทรัพยที่บุคคลนําไปติดตรึงตรากับที่ดิน  โดยลักษณะของสิ่งนั้นเองเปน    

ที่เห็นไดวาเปนสิ่งที่ติดตรึงตรากับที่ดิน   ซึ่งถือเปนหลักในเรื่องสวนควบของทรัพย โดยถือเปน 

หลักที่วาสวนควบของทรัพยที่เปนประธานยอมมีสภาพเปนอยูอยางเดียวกับทรัพยประธาน                 

เมื่อที่ดินเปนทรัพยประธาน  ดังนั้นอะไรที่ปลูกปกอยูบนที่ดินยอมมีสภาพเปนอยางเดียวกับที่ดิน 

คือตกไปเปนที่ดินดวย  เชน บานที่ปลูกอยูบนที่ดินในลักษณะตรึงตราถาวรนับไดเปนสวนซึ่ง         

โดยสภาพเปนสาระสําคัญและไมอาจแยกออกจากกันได  นอกจากทําลาย ทําใหบุบสลาย หรือ 

ทําใหทรัพยนั้นเปลี่ยนแปลงสภาพไป  บานจึงเปนสวนควบของที่ดิน  ผูซื้อที่ดินยอมมีกรรมสิทธิ์            

ในบานดวย∗∗ 

 โดยลักษณะของการติดอยูกับที่ดินที่มีลักษณะถาวรนี้ ตองเปนกรณีที่เปนการ

ปลูกปกส่ิงนั้นๆ ลงไปในที่ดินโดยความประสงคจะไมมีการรื้อถอนกันไป  อนึ่ง ในสวนเจตนาของ             

                                                  

 18 ประมูล สุวรรณศร. แกไขเพิ่มเติม โดยพัฒน เนียมกุญชร และบุญทรง พฤกษาพงษ, 

คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยทรัพย , (กรุงเทพมหานคร : นิติบรรณาการ, 

2550), หนา 18-26. 

 ∗ คําพิพากษาฎีกาที่ 372/2498  ตนพลูเปนไมยืนตน  ฉะนั้นตนพลูจึงเปนอสังหาริมทรัพย 

 ∗∗ คําพิพากษาฎีกาที่ 802/2544  บานที่ปลูกอยูบนที่ดินในลักษณะตรึงตราถาวรนับไดวา

เปนสวนซึ่งโดยสภาพเปนสาระสําคัญในความเปนอยูของทรัพยนั้นและไมอาจแยกจากกันได

นอกจากจะทําลาย ทําใหบุบสลาย หรือทําใหทรัพยนั้นเปลี่ยนแปลงรูปทรงหรือสภาพไป บานจึง

เปนสวนควบของที่ดิน ผูซื้อที่ดินยอมมีกรรมสิทธิ์ในบานซึ่งเปนสวนควบนั้นดวยตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 144 
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ผูที่นําทรัพยมาติดตรึงตราบนที่ดินนั้นไมจําตองคํานึงถึงเจตนาของผูที่นําทรัพยมาติด  แตให

พิจารณาจากสภาพของทรัพยนั้นเปนหลัก    หากสภาพทรัพยมีลักษณะติดตรึงตราถาวรกับที่ดิน

แลวยอมเปนอสังหาริมทรัพยแมเจตนาใหติดตรึงตราชั่วคราวก็ตาม  แตถาโดยสภาพทรัพย               

ไมติดตรึงตราถาวรก็ไมเปนอสังหาริมทรัพย   อยางไรก็ดี  เจตนาดังกลาวนั้นอาจนํามาพิจารณา

ในชวงที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ได   หากคูกรณีหรือคูสัญญาเจตนาใหการโอนกรรมสิทธิ์ทรัพยนั้นใน

ลักษณะที่พนจากสภาพเปนทรัพยติดกับที่ดิน  ทรัพยนั้นก็มิใชอสังหาริมทรัพยอีกตอไป  เชน            

การซื้อเรือนเพื่อร้ือไปปลูกที่อ่ืน และรื้อทํานองเดียวกันนี้ยอมใชกับทรัพยอันติดอยูกับที่ดินมี

ลักษณะเปนการถาวรโดยธรรมชาติดวย  อาทิ ไมยืนตน  หากมีการซื้อไมยืนตนเชนตนสมเพื่อจะ

นํามาไปปลูกที่อ่ืน  หรือการซื้อขายโดยคูสัญญามีเจตนาที่จะซื้อในลักษณะที่ผลไมนั้นไดปลิดออก

จากตนแลวผลของสม ตองถือเปนการซื้อขายอยางสังหาริมทรัพย  การซื้อขายผลไมที่ติดอยูกับตน  

เจตนาของการซื้อขายอยูที่ผลไมในสภาพที่หลุดจากตน  การซื้อขายเชนนี้จึงเปนการซื้อขาย

สังหาริมทรัพย∗ ดังนั้นจึงไมตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานที่ดิน  นิติกรรมใหยอม

สมบูรณ∗∗  นอกจากนี้ยังรวมถึงทรัพยที่ติดตรึงตราโดยลักษณะถาวรกับทรัพยที่ติดที่ดินนั้นอีก

ทอดหนึ่งดวย19 

                                                  

 ∗คําพิพากษาฎีกาที่ 9/2505  ตกลงซื้อขายผลลําไยในสวนขณะลําไยกําลังออกดอก โดย

ชําระราคากันบางสวนแลวและใหผูซื้อเปนผูครอบครองดูแลรักษาตนลําไยเองผลไดเสียเปนของผูซื้อ   

ถาเกิดผลเสียหายอยางใด ผูขายไมตองคืนเงินถาไดผลมากก็เปนของผูซื้อฝายเดียวเปนการ             

เสี่ยงโชคโดยคํานวณจากดอกลําไยและสุดแตดินฟาอากาศจะอํานวยใหดังนี้ ถือวาคูสัญญาได          

ตกลงซื้อขายกันแนนอนแลว โดยคํานวณราคาจากดอกลําไยเปนหลัก  ตอมาถาตนลําไยถูกพายุ

พัดหักหมดผูซื้อจะเรียกเงินคืนจากผูขายไมได 

 ∗∗คําพิพากษาฎีกาที่ 3702/2535 การซื้อขายบาน โดยตกลงรื้อบานไป เปนการซื้อขาย

อยางสังหาริมทรัพยไมตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 456 ไมเปนโมฆะ แมจะไมไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตาม ป.

พ.พ. มาตรา 1299 วรรคแรก ไมสมบูรณในฐานะทรัพยสิทธิที่จะใชยันบุคคลภายนอกไดทั่วไปแตก็

เปนบุคคลสิทธิใชบังคับกันไดระหวางคูสัญญา. 

 19 ประมูล สุวรรณศร, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยทรัพย, หนา 

18-26 
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 (3) ทรัพยซึ่งประกอบเปนอันเดียวกับที่ดิน  คือทรัพยที่เปนสวนรวม หรือประกอบ

เปนพื้นดิน เชน แมน้ํา ลําคลอง แรธาตุ กรวดทราย ซึ่งมีอยูตามธรรมชาติ หรือซึ่งมนุษยนํามารวม

ไวกับที่ดินจนกลายเปนสวนของพื้นดินตามธรรมชาติ เชนทรายหรือดินจนกลายสภาพเปน               

สวนหนึ่งของพื้นดินเปนอสังหาริมทรัพย แตไมรวมถึงสังหาริมทรัพยที่ซอนฝงหรือตกหลนหมก           

ดินทรายอยู เพราะทรัพยเหลานี้มิไดประกอบเปนพื้นดินตามธรรมชาติแตมนุษยนําไปฝงหรือทิ้งไว  

   ทรัพยที่ประกอบเปนอันเดียวกับที่ดิน  ถาแยกจากพื้นดินโดยการขุดขนไปยอม

ขาดลักษณะที่ประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินกลายเปนสังหาริมทรัพย  เชน กรวดทราย แรธาตุ         

ที่ขุดขึ้นมาขาย โดยเจตนาแยกไปจากที่ดินยอมเปนการซื้อสังหาริมทรัพย20    ดังนั้นความมุงหมาย

ของกฎหมายที่บัญญัติใหทรัพยประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินเปนอสังหาริมทรัพยนัน้   เพือ่เปนการ

ตัดปญหาความยุงยากในการโอนกรรมสิทธิ์  ในกรณีที่มีการซื้อขายที่ดินแตคูสัญญาไมไดแสดง

เจตนาเกี่ยวกับทรัพยที่ประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินไว   เพราะหากมิไดประกอบเปนทรัพย             

อันเดียวกับที่ดินแลว  ผูขายยอมมีสิทธิขนยายออกไปได  และคูกรณีหรือคูสัญญาอาจตกลงยกเวน

หลักทั่วไปในสวนที่ประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินอันเปนอสังหาริมทรัพยนี้กลายสภาพ

สังหาริมทรัพยได โดยถือเปนสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย  

  (4) ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน หรือประกอบเปน             

อันเดียวกับที่ดินนั้นเปนสิทธิอันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ซึ่งสิทธิเปนทรัพยสินตามกฎหมาย          

อยางหนึ่ง  แมจะไมมีตัวตนแตหากถือเอาไดและอาจมีราคาก็เปนทรัพยสิน   ซึ่งสิทธิในทรัพยสินนี้

ยังแบงประเภทออกไปไดอีกเปนไดทั้งอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพย  โดยสามารถแยกการ

พิจารณาสิทธิอันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดเปน 2 ทาง ดังนี้ 

  1. สิทธิเกี่ยวกับที่ดินโดยตรง แบงออกเปน 2 นัย คือ21 

    ก. เกี่ยวกับที่ดินเปนสวนหนึ่งหรือเปนบริวารของกรรมสิทธิ์  กลาวคือ เปนสิทธิ

ที่บุคคลจะพึงมีในฐานะที่เปนสวนหนึ่งแหงกรรมสิทธิ์นั้นเอง หรือในฐานะที่แยกออกมาทรงไว

ตางหากจากกรรมสิทธิ์ ไดแกกรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง สิทธิใชสอยและไดซึ่งดอกผล สิทธิที่จะ

จําหนาย จาย หรือโอน สิทธิที่จะติดตามเอาคืนจากผูไมมีสิทธิจะยึดถือไว สิทธิขัดขวางมิใหผูใดมา

เกี่ยวของกับทรัพยโดยมิชอบเกี่ยวกับที่ดิน  สิทธิเหลานี้เปนสิทธิตาม ป.พ.พ. มาตรา 1336   

                                                  

 20 บัญญัติ สุชีวะ ปรับปรุงโดยไพโรจน  วายุภาพ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย, 

พิมพครั้งที่ 11, (กรุงเทพฯ : ศูนยหนังสือเนติบัณฑิตยสภา, 2551), หนา 16-17. 

 21ประมูล  สุวรรณศร, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยทรัพย, หนา 23-26. 
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  ข. เกี่ยวกับที่ดินโดยที่เปนสิทธิที่มาจํากัดตัดรอนกรรมสิทธิ์  สิทธิเหลานี้เปน

สิทธิที่แยกไปจากรรมสิทธิ์ของเจาของเหมือนกัน  เกิดขึ้นดวยนิติกรรมสัญญาบาง ดวยอํานาจของ

กฎหมายบาง และมีผลเปนวาสิทธิเหลานั้นผูอ่ืนนอกจากตัวเจาของกรรมสิทธิ์จะเปนผูทรงไวและ

สิทธิที่จะมาจํากัดตัดรอนกรรมสิทธิ์ของเจาของนั่นเอง ไดแก ภารจํายอม สิทธิอาศัย สิทธิเหนือ

พื้นดิน สิทธิเก็บกิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย และสิทธิจํานอง เปนตน  โดยสิทธิเหลานี้ก็ถือ

เปนสิทธิที่เกี่ยวกับที่ดิน  แตมีที่มาจากการจํากัดตัดรอนกรรมสิทธิ์  นับเปนอสังหาริมทรัพยตาม

ป.พ.พ. มาตรา 139  

  2. สิทธิเกี่ยวกับที่ดินโดยออม  คือ สิทธิที่ความจริงมิไดเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ที่ดิน  

หากแตเปนสิทธิที่เกี่ยวกับสิทธิอยางใดอยางหนึ่งเหนือที่ดินนั้นอีกทีหนึ่ง กลาวคือเปนสิทธิที่มา

เกี่ยวพันเปนลูกโซหวงใดหวงหนึ่งในสายโซแหงกรรมสิทธิ์   จึงตองถือวาสิทธิเหลานั้นเปนสิทธิที่

เกี่ยวพันกับสายโซกรรมสิทธิ์ดวย  ซึ่งสิทธิที่วามานี้กฎหมายถือวาเปนอสังหาริมทรัพยดวย เชน 

บานที่ปลูกบนที่ดินเปนอสังหาริมทรัพย  หากเจาของบานนําบานไปจํานอง  สิทธิจํานองบานก็ถือ

เปนสิทธิที่เกี่ยวกับที่ดินดวย  เพราะสิทธิที่เกี่ยวกับทรัพยซึ่งตอเนื่องโยงไปถึงที่ดิน เปนสิทธิที่

เกี่ยวกับกรรมสิทธิ์โดยออมนั่นเอง 

  มีขอสังเกตวา เ ร่ืองหุนสวนตางๆ เกี่ยวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย หาใช

อสังหาริมทรัพยไม  ดังนั้น หากมีการขายหุนสวนเกี่ยวกับที่ดินหรือโรงสี  จึงไมถือเปนการขาย

อสังหาริมทรัพยที่จักตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่∗  รวมไปถึงหุนสวน

หรือหุนในหางหุนสวนหรือบริษัทจํากัด ที่เกี่ยวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยดวย เพราะหุนเปนสิทธิ

อยางหนึ่ง  เมื่อมีการขายหุนจึงตองถือวาเปนการขายสังหาริมทรัพย  แมการโอนหุนนั้นจะไม

สมบูรณ  แตอาจจะไดกรรมสิทธิ์ในหุนนั้นโดยการครอบครองปรปกษได∗∗ 

                                                  

 ∗ คําพิพากษาฎีกาที่ 316/2491 ตามฟองการโอนขายหุนในหางหุนสวนสามัญ ซึ่งมี

ทรัพยสินเปนอสังหาริมทรัพยนั้น ไมถือเปนการขายอสังหาริมทรัพย ทําเปนหนังสือกันเองก็ใชได   

 ∗∗ คําพิพากษาฎีกาที่ 1174/2487 เดิมโจทกถือหุนชนิดระบุชื่อในบริษัทจํากัด จําเลยที่ 1 

โจทกไดแจงการโอนหุนของตนใหแกรอยตํารวจเอกประดิษฐ ไดมีการแกทะเบียนผูถือหุนให             

รอยตํารวจเอกประดิษฐเปนผูถือหุนดังกลาวนั้น ตอมารอยตํารวจเอกประดิษฐตาย โจทกจึงฟอง

บริษัทเปนจําเลยที่ 1 และฟองมารดาของรอยตํารวจเอกประดิษฐเปนจําเลยที่ 2 ขอใหศาลแสดงวา

การโอนหุนเปนโมฆะใหแกทะเบียนผูถือหุนใหโจทกเปนผูถือหุนแทน ศาลฎีกาวินิจฉัยวา การโอนหุน

ดังกลาวทําไมถูกตองตามมาตรา 1129 วรรคสอง กลาวคือ ไมไดมีการลงชื่อผูรับโอน แมจะมีการ
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    จึงสามารถสรุปไดวา  อสังหาริมทรัพยนั้น หมายความรวมถึงสิทธิที่เกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยดวย  เพราะที่ดินเปนอสังหาริมทรัพย  ส่ิงที่ติดที่ดินก็เปนอสังหาริมทรัพย  ส่ิงที่

ประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินก็เปนอสังหาริมทรัพย  ฉะนั้นสิทธิใดๆ อันมีส่ิงเหลานั้นเปนวัตถุแหง

สิทธิหรือมีสิทธิอันเกี่ยวดวยวัตถุเหลานั้นเปนวัตถุแหงสิทธิ  ก็ยอมถือวาเปนอสังหาริมทรัพยดวย  

และหากมีการทํานิติกรรมเกี่ยวกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ก็ตองทําตามแบบที่กฎหมาย

กําหนดไวดวย 

2.1.2  ลักษณะแบบของสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย  
 2.1.2.1  ความเปนมาเรื่องแบบตามสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย 

  (ก)  ยุคกอนมีประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 3 

         ในอดีต สัญญาซื้อขายตามกฎหมายเกาของไทยนั้น ความผูกพัน

ระหวางคูสัญญามิไดเกิดขึ้นจากความตกลงของเจตนารวมกันระหวางคูสัญญาหรืออาจกลาวได

วาลําพังเจตนาของคูสัญญาเพียงอยางเดียวไมอาจกอใหเกิดความผูกพันทางกฎหมายในการทํา

สัญญาได  ความผูกพันตามสัญญาซื้อขายอันเปนทรัพยสัญญา22นั้น จะสมบูรณตอเมื่อคูสัญญา

ฝายหนึ่งฝายใดไดปฏิบัติการชําระหนี้ตออีกฝายหนึ่ง  โดยการสงมอบทรัพยแลวบังคับใหอีกฝาย

หนึ่งสงคืนหรือใหหรือกระทําการสิ่งอื่นเปนการตอบแทน  หากฝายใดมิไดปฏิบัติตามหนาที่ก็ไม

อาจบังคับใหอีกฝายปฏิบัติตามหนาที่นั้นไดเชนกัน  จึงเห็นไดวา การเกิดสัญญาในอดีต               

มีลักษณะตรงกันขามกับการเกิดสัญญาซื้อขายในปจจุบันที่ยึดถือความตกลงรวมกันของคูสัญญา

ในการใหเกิดผลตามเจตนานั้น   

  สําหรับการซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือที่ดินนั้นก็ยังไม เปนที่

แพรหลาย  ประกอบกับระบอบการปกครองแบบสมมุติเทพ  พระมหากษัตริยเปนเจาของที่ดิน             

แตเพียงผูเดียว  แมกฎหมายเกา∗ มิไดหามซื้อขายที่ดิน แตเกือบจะไมมีราษฎรผูใดที่จะทําสัญญา      

ซื้อขายตอกันเลย เนื่องจากหากราษฎรผูใดตองการที่ดินจะตองทูลขอพระราชทานหรือซื้อจาก

พระมหากษัตริยโดยตรง จึงเห็นไดวา การซื้อขายที่ดินนั้นเปนไปไดยาก  ราษฎรเปนเพียง                   

ผูครอบครองที่ดินเทานั้น และจะอางสิทธิของตนยันตอพระมหากษัตริยไมได  สิทธิของผูถือที่ดินจึง

ถูกจํากัด ทําใหขยายตัวไดนอย  และมิไดมีการกลาวถึงเรื่องแบบแหงนิติกรรมในการซื้อขายที่ดิน

                                                                                                                                               

แกทะเบียนผูถือหุนแลวก็ใชไมได มาตรา 1141 เปนแตเพียงขอสันนิษฐานวาทะเบียนถูกตองไมใช

ขอสันนิษฐานเด็ดขาด 

 22  ร.แลงกาต, ประวัติศาสตรกฎหมายไทย เลม 2, หนา 233  
∗ พระอัยการเบ็ดเสร็จบทที่ 52  54 และ62 
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แตอยางใด  จนกระทั่งในสมัยรัชกาลที่ 4 ไดมีการกําหนดแบบแหงนิติกรรมสัญญาข้ึน เนื่องจาก

ที่ดินมีราคาสูง  การซื้อขายจึงเปนเหตุใหเกิดคดีความมากขึ้น  จึงไดมีการออกประกาศเรื่องจํานํา

และขายฝากที่ดิน ปขาล จ.ศ. 1228 (พ.ศ. 2409) และปเถาะ จ.ศ. 1229 (พ.ศ. 2410)23 บัญญัติวา 

การซื้อขายจะเด็ดขาดไดตอเมื่อเจาของเดิมไดมอบโฉนดตราแดง∗ ใหแกผูซื้อ  ประกาศทั้งสอง

ฉบับนี้แสดงใหเห็นถึงแนวคิดใหมที่นาสนใจคือการยึดถือหนังสือสําคัญเปนเครื่องแสดงกรรมสิทธิ์ 

แตตอมาสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว (รัชกาลที่ 5) ไดมีการออกพระราชบัญญัติ

การขายฝากและการจํานําที่ดิน ร.ศ. 115 (พ.ศ. 2440)  ยกเลิกประกาศทั้งสองฉบับขางตน  ทําให

การซื้อขายตองกลับมาปฏิบัติตามแบบเดิม คือทําหนังสือสัญญาซื้อขายที่ดินตอหนากรมการ

อําเภอ โดยกรมการอําเภอตองไปดูรังวัดเขตใหแนใจวาถูกตองกอนจึงจะทําสัญญาได และตอมา

รัฐบาลไดออกแบบพิมพใหอําเภอใชในการซื้อขายที่ดิน  การซื้อขายที่ดินจะตองทําดวยแบบพิมพนั้น  

มิฉะนั้นเปนอันใชไมได  จนกระทั่งในปพ.ศ. 2452 (ร.ศ. 127)  ไดมีการออกพระราชบัญญัติออก

โฉนดที่ดิน ร.ศ. 127  โดยกําหนดใหการทําสัญญาซื้อขายที่ดินที่ไดมีการออกโฉนดที่ดินตาม

พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน  ร.ศ. 127 แลว ผูซื้อและผูขายจะตองนําโฉนดที่ดินไปให            

เจาพนักงานทะเบียนทําหนังสือสัญญาซื้อขาย  ณ หอทะเบียนที่ดิน โดยทําสัญญาซื้อขายเปน 

สองฉบับ  ฉบับหนึ่งใหผูซื้อเก็บไว  อีกฉบับหนึ่งเก็บไวที่หอทะเบียน∗∗  จะเห็นไดวากฎหมายใน

สมัยรัตนโกสินทรนี้  ไดมีการกําหนดแบบแหงนิติกรรมข้ึนไวอยางชัดเจน โดยในสวนของการซื้อขาย

ที่ดินนั้นถาไมไดทําใหถูกตองตามกฎหมายแลว มีผลเปนโมฆะและกรรมสิทธิ์ก็ไมโอนไปยังผูซื้อดวย   

    

   (ข)  ยุคภายหลงัมปีระมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบรรพ 3 

         ในการจัดทําประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในบรรพ 3 นั้น ไดมี

การนําเอาแนวความคิดของประเทศทางตะวันตกมาทําการศึกษาทั้งระบบกฎหมาย Common Law 

เชนประเทศอังกฤษ และระบบกฎหมาย Civil Law  เชน ประเทศฝรั่งเศส ประเทศเยอรมัน  แตในที่สุด

คณะกรรมการไดอาศัยพระราชบัญญัติวาดวยการซื้อขายสินคา (The sale of Goods Act, 1893) 

                                                  

 23 ร.แลงกาต , คําสอนชั้นปริญญาโท พุทธศักราช 2483 กฎหมายที่ดิน, (พระนคร: 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2491), หนา 351 

 ∗ ตราแดงหรือโฉนดตราแดง เปนหนังสือสําคัญที่ออกใหแกผูที่จับจองที่ดินที่ไดทําการแผว

ถางเสร็จโดยกรมนาจะสงขาหลวงและเสนาออกไปกาํหนดเนื้อทีน่า เกบ็ภาษทีีน่าพรอมเจาพนักงาน

ทองที่และออกหนังสือสําคัญที่เรียกวาตราแดงไวเปนหลักฐาน 
∗∗ พ.ร.บ. ออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. 127 มาตรา 42 และมาตรา 43 
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ของประเทศอังกฤษเปนแมบทสําคัญ24  การศึกษาความเปนมาทางประวัติศาสตรการยกราง

มาตรา 456 นั้น   จําเปนตองศึกษาถึงแนวความคิด ที่มาของกฎหมายลักษณะซื้อขาย หลักการที่

เกี่ยวของ รวมไปถึงความสําเร็จบริบูรณและการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ซื้อขายนั้น  ดังนั้น

ผูเขียนใครขอนําเสนอขอถกเถียงของคณะกรรมการรางกฎหมาย มาเสนอโดยตัดตอนเฉพาะตอน

ที่เกี่ยวกับปญหาที่ทําการศึกษาอยู ดังนี้ 

  จากการตรวจสอบรายงานการประชุมของคณะกรรมการราง

กฎหมายในสวนการเสนอรางกฎหมายลักษณะซื้อขาย พบวาจากบันทึกการตรวจแกรางประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 3 ผูจดบันทึกคือ  พระยามานวราชเสวี25 ความวา 

  มาตรา 453 มีขอความเปนภาษาอังกฤษวา “Sale is a contract 

whereby a person, called the seller, agree to transfer to another, called the buyer, the 

ownership of property, and the buyer agree to pay to the seller a price for it” แสดงใหเห็นวา 

ซื้อขายเปนขอตกลงจะโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยใหแกผูซื้อ  แตมาตรา 458 กําหนดวา “กรรมสิทธิ์

แหงทรัพยสินโอนไปยังผูซื้อ เมื่อไดทําสัญญากันแลว” ความในสองมาตราจึงขัดกัน นอกจากนี้   

ยังขัดกับหลักกฎหมายไทยที่ใชอยูในเวลานี้ กับทั้งขัดตอหลักกฎหมายอังกฤษและฝรั่งเศสอีกดวย 

และตนรางที่พิมพไวกอนก็หามีความเชนนี้ไมปรากฏในรางที่พิมพเมื่อ ค.ศ. 1910 มีความวา  

“Sale is contract whereby a person called the seller transfers to another person called 

the buyer the ownership of a property, and the buyer agrees to pay to the seller a price 

for it”  ซึ่งตรงกับหลักกฎหมายไทยที่ใชอยูในปจจุบันและไมขัดตอบทมาตราในลักษณะซื้อขาย” 

  การทําสัญญาซื้อขายที่ดินตามที่ เปนอยู เวลานี้ ยอมมีสัญญา

เบื้องตน   ซึ่งคู สัญญาตกลงวา  จะซื้อที่ดินนั้นกอน  แลวตองไปทําสัญญาซื้อขายตอหนา                    

เจาพนักงานในภายหลังจึงจะเปนการซื้อขายสําเร็จบริบูรณ26 

  ในประมวลนี้มีบทบัญญัติไวแตเฉพาะสัญญาซื้อขาย (มาตรา 453) 

ซึ่งทําใหกรรมสิทธิ์แหงทรัพยสินเปลี่ยนมือไปยังผูซื้อ  เมื่อทําสัญญาสําเร็จบริบูรณ (มาตรา 458) 

แตในสวนสัญญาจะซื้อจะขายในขั้นแรก หามีบัญญัติไวไม  การจะเปนวาเมื่อออกประมวลนี้แลว           

ในเรื่องสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินที่ทํากันเปนอันมาทุกวันนี้จะไมมีบทกฎหมายเฉพาะเลย และ

                                                  

 24 สุนีย มัลลิกะมาลยและคนอื่นๆ, วิวัฒนาการกฎหมายไทยในรอบ 200 ป ภาคสาร

บัญญัต ิ:รายงานผลการวิจัย, (กรุงเทพ : จุฬาฯ, 2525), หนา 167 

 25 รายงานการประชุมรางกฎหมาย ณ กรมรางกฎหมาย เมื่อวันที่ 23 พฤษภาคม 2467 

 26 รายงานการประชุมรางกฎหมาย  เลม 1 พ.ศ. 2467, หนา 1189 
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นาจะเกิดความลําบากขึ้นตอภายหลัง ดังเชน ในคดีอําแดงใหม โจทก นายนอย อําแดงอ่ํา จําเลย 

ในฎีกาที่ 226/118 ฎีกาบางเรื่อง เลม 1 หนา 165   

  เร่ืองจะซื้อจะขายนั้น เปนสัญญาซื้อขายเมื่อใด ถาเกิดอันตรายเสียหาย ใคร

รับผิดชอบ ขอสําคัญคือ สัญญาจะซื้อจะขายนั้น มัดแตคูสัญญาจะซื้อฤาจะขายเทานั้น  สวน

สัญญาซื้อขายเด็ดขาดเปนสัญญาบริบูรณผูกพันสองฝาย  บังคับไดทั้งผูซื้อใหรับของไป และผูขาย

ใหสงมอบ (ฎีกาที่ 226/118) เพราะกรรมสิทธิ์โอนไปแลว สวนสัญญาจะซื้อจะขาย  กรรมสิทธิ์ยัง

ไมโอน  ตองฟองรองใหบังคับ (Specific Performance) ใหทําสัญญาซื้อขายโอนกรรมสิทธิ์  ถา

เปนที่ดินตองไปทําตอเจาพนักงาน 

  ตอมาไดมีขอถกเถียงของคณะกรรมการรางกฎหมายที่นาสนใจตาม

รายงานการประชุมการรางกฎหมาย ณ กรมรางกฎหมาย ลงวันที่ 29 พฤษภาคม พ.ศ. 246727 

 นายเรเน กาโซ เสนอวา สัญญาซื้อขายควรมีบทพิเศษวา สัญญา       

ซื้อขายของที่มีคนอื่นเปนเจาของตองหามเปนโมฆะ  สัญญาอางวา หลักกฎหมายแพงตามรูปของ

กฎหมายแพงและพาณิชย เดินตามหลักกฎหมายฝรั่งเศส อิตาเลียน และฮอลันดา กลาวคือ 

สัญญาเกิดโดยความตกลง (Solo Consensu) การซื้อขายเกิดเด็ดขาดเมื่อตกลง ไมมีพิธีอะไรอีก 

กรรมสิทธิ์ผานมือทันที บุคคลอาจขายของที่มิใชของตัวไดโดยทําความตกลงนั้น ไมเหมือน

กฎหมายโรมันหรือญ่ีปุนซึ่งสัญญาซื้อขายเปนแตเพียงสัญญาจะโอนกรรมสิทธิ์  ซึ่งผูขายอาจจะ  

ตกลงไปพยายามเอามาโอนตอภายหลัง ถาไมมีหามอาจเกิดปญหา 

 พระยามานวราชเสวี เสนอวา “ตามกฎหมายไทยมีหลักเรื่องผูรับโอน

ไมมีสิทธิดีกวาผูโอน ถาพบของคนอื่นที่ตนไมมีสิทธิ ก็ใหกรรมสิทธิ์แกผูซื้อไมได....” 

 พระยาเทพวิทุร วา มาตรา 284-287 บัญญัติเร่ืองผลแหงหนี้ ปองกนั

เร่ืองสัญญาใหเกี่ยวถึงคนอื่น ถาขายของที่ไมใชของตนตองถือวาผูซื้อไมมีกรรมสิทธิ์ เพราะผูโอน

ไมมีกรรมสิทธิ์จะโอนให เปนซื้อขายไมไดอยูเอง 

  หลวงสารสาสนประพันธ กลาววา กฎหมายฝรั่งเศส (ค.ศ.1804) ตั้ง

หลักหามการขายของคนอื่น เพราะตองการตัดหลักกฎหมายโรมันที่ประเพณีกฎหมายฝรั่งเศสบาง

มณฑลใชตามโรมัน (มณฑลฝายใต) ใหมีการสงมอบของ traditio  สัญญาซื้อขายเปนแตจะ             

โอนกรรมสิทธิ์ตอภายหลัง กรรมสิทธิ์ยังไมผานมือในเวลาตกลงกัน  บทลักษณะซื้อขาย (ประมวล

กฎหมายแพงฝร่ังเศส มาตรา1138,1583)  บัญญัติใหการซื้อขายโอนกรรมสิทธิ์ทันที จึงจําเปนตอง

มีบทหามพิเศษกันการเถียงวา ซื้อขายนั้นเปนแตจะโอนกรรมสิทธิ์  กฎหมายอิตาเลียนกับฮอลันดา

                                                  

 27 รายงานประชมุกรรมการรางกฎหมาย วนัที่ 29 พฤษภาคม  2467, หนา 1202 
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ทําตามกฎหมายฝรั่งเศสทั้งนั้น   ประเทศอิตาเลียนยืมโครงรูปของฝรั่งเศสเพราะดีกวากฎหมาย

ประเพณีโรมัน ประเทศฮอลันดาเคยเปนเมืองขึ้นของฝรั่งเศสใชกฎหมายฝรั่งเศสมากอนเหมือนกัน 

 ในรางประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ป ค.ศ.1910 และรางที่

ตรวจแกนี้มีบทอ่ืนๆ ตามหลัก Consensu Contract (มาตรา 458) แตมาตรา 453 นั้น                      

ตามหลักเยอรมันขัดกัน28  จึงตองแกตามรูปฝร่ังเศส เวลานี้กรรมสิทธิ์ผานมือทันทีเวลาสัญญา

เด็ดขาด (Planiol,Vol.II No.1415)...” 

  มาตรา 453 ตั้งหลักวาถาเปนการซื้อขาย กรรมสิทธิ์ผานมือ ในเมื่อ

ตกลงกันในเรื่องของ และราคา ขอสัญญาของซื้อขายคือ เมื่อใดกรรมสิทธิ์ผานมือกัน ถาเด็ดขาด         

ตกลงกันแนนอนเรื่องราคาแลว การซื้อขายเปนไปตามประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศส มาตรา 1138

และ1583 แลวตั้งอีกหลักตอมาวาซื้อขายจะเปนเพียงจะซื้อขายตามหลักกฎหมายเรื่องซื้อขายของ

อังกฤษกับเยอรมัน  จะขัดกับมาตราตอๆ ไป ในลักษณะนี้ใหทําไวตามโครงรูปกฎหมายฝรั่งเศส  

ถาคูสัญญาจะตกลงเปนอยางอื่น เชน ยังไมใหกรรมสิทธิ์ผานมือ เชน ตกลงเพียงจะขายใหเทานั้น 

ไมใชซื้อขายอยูนั่นเอง ไมจําเปนตองมีบทพิเศษ ใชลักษณะสัญญาครอบงําอธิบายพอแลว 

  จากขอถกเถียงของคณะกรรมการรางกฎหมายที่นําเสนอไวขางตนนี้  

ผูเขียนตองการนําเสนอใหเห็นวา ในการรางมาตรา 453 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

ของไทยนั้น  กรรมการรางกฎหมายไดแสดงเจตนาที่จะยึดถือระบบกฎหมายอังกฤษและฝรั่งเศส                  

ดังที่ปรากฏในตนรางมาตรา 453 29  ที่ใชคําวา “Sale is contract whereby a person called the 

seller transfers to another person called the buyer….” ซึ่งมีขอนาสังเกตอยูประการหนึ่งคือ 

ใชคําวา “โอนกรรมสิทธิ์” มิไดใชคําวา “จะโอนกรรมสิทธิ์หรือจะสงมอบ”  เหมือนประเทศเยอรมัน 

                                                  

 28 โปรดดูประกอบบันทึกตรวจแกรางประมวลกฎมายแพงและพาณิชย บรรพ 3  

 29 มาตรา 453 ไดนําแบบอยางมาจากมาตรา 1582 แหงประมวลกฎหมายแพงฝรั่งเศส 

มาตรา 433 แหงประมวลกฎหมายแพงเยอรมัน และมาตรา 555 แหงประมวลกฎหมายแพงญี่ปุน  

ขอมูลจากพระยามานวราชเสวี,อุทาหรณสําหรับประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบรรพ1-2ฉบับ

กรมรางกฎหมาย เนื่องในโอกาสครบรอบ 100 ป พระยามานวราชเสวี , (กรุงเทพมหานคร: มปท. ,

มปป)  
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หรือญี่ปุน∗ เพราะที่มาหลักของมาตรา453 นั้น ไดลอกเลียนถอยคําหรือหลักเกณฑมาจาก           

มาตรา 158230  แหงประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศส   ซึ่งบัญญัติวา “อันวาซื้อขายนัน้คอืความตกลง

ซึ่งบุคคลฝายหนึ่งจําตองสงมอบทรัพยสินและอีกฝายหนึ่งตองชําระราคา” ประกอบกับมาตรา 

1583∗∗ ที่บัญญัติวา  “การซื้อขายเปนอันสมบูรณระหวางคูสัญญาและกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน ยอม

ตกเปนของผูซื้อ ตั้งแตขายและผูซื้อไดตกลงในเรื่องทรัพยสินและราคา แมวาทรัพยสินจะยังไมได

สงมอบ หรือยังไมไดชําระราคาก็ตาม” เมื่อนําถอยคําจากบทบัญญัติของตางประเทศมาประกอบ

กัน จึงเห็นไดวาประเทศฝรั่งเศสบัญญัติเร่ืองการซื้อขายใหตองมีการสงมอบ แตไดบัญญัติการโอน

กรรมสิทธิ์ไวโดยชัดแจงตามมาตรา 1583  ดังนั้นแนวความคิดเกี่ยวกับสัญญาซื้อขายของไทย           

จึงตองเดินตามกฎหมายฝรั่งเศสอันเปนแมบทที่ลอกเลียนมา31 กลาวคือ  เมื่อคูกรณีตกลงกัน

ถูกตองตามมาตรา 453 นี้เมื่อใด  สัญญาซื้อขายก็เกิดขึ้นแลวและกรรมสิทธิ์โอนไปทันทีที่สัญญา

เสร็จสมบูรณตามมาตรา 458    

   อนึ่ง  การใชถอยคําตามรางบทบัญญัติในมาตรา 453 458 และ

มาตรา 455 ตางใชถอยคําเดียวกันคือ “Contract of sale” 32  ซึ่งเราไดทําความเขาใจมาแลววา 

สัญญาซื้อขายตามความหมายของมาตรา 453 และ 458 มีความหมายเดียวกับสัญญาซื้อขาย

ของฝรั่งเศส  เมื่อพิจารณาประกอบตนรางบทบัญญัติมาตรา 455∗∗∗ มีขอนาสังเกตถึงคําวา 

                                                  

 ∗ กฎหมายลักษณะซื้อขายตามประมวลกฎหมายแพงเยอรมัน  มาตรา 433 นิยามเรื่องซื้อ

ขายวา “....a thing is bound to deliver and the thing to purchase and to transfer 

ownership….”  และประมวลกฎหมายแพงญี่ปุน  มาตรา 555 นิยามเรื่องซื้อขายวา “ …one of 

the parties agrees to transfer a property…”  ซึ่งหมายความวาเปนขอตกลงจะโอนทรัพยสิน

และราคา  
30 คัดจากคําแปลของ ดร.อุกฤษ มงคลนาวิน จากอุกฤษ มงคลนาวิน. “กฎหมายแพง

ฝร่ังเศส วาดวยเรื่อง “ซื้อขาย”, บทบัณฑิตย 28, 4 (2514) :816-837 

 ∗∗ มาตรา 458 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของไทย ไดนาํแบบอยางมาจาก

ประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศส มาตรา 1583 

 31 กฤตยชญ ศิริเขต, “การโอนกรรมสิทธิ์ในสัญญาซื้อขาย,”  (วิทยานิพนธปริญญา

มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2520) หนา 131 

 32 เร่ืองเดียวกัน, หนา145. 

 ∗∗∗ Draft Civil and Commercial Code, Book III, Section 455  “The time of the 

completion of the contract of sale is referred to hereafter as the time of sale” 
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“…the completion of the contract of sale...”  ซึ่งหมายถึงทําใหสําเร็จบริบูรณ หรือทําใหเสร็จ

ส้ินลงนั้น  ยอมหมายถึงไดทําสัญญาซื้อขายกันบริบูรณแลวตามมาตรา 453 นั่นเอง  ทั้งนี้ก็

เนื่องมาจากความมุงหมายของผูรางกฎหมายที่ประสงคจะใชมาตรา 455 อธิบายมาตรา 45833 ซึ่ง

เปนเรื่องการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ซื้อขายตามมาตรา 453  วาหมายถึงสัญญาซื้อขายเสร็จ

เด็ดขาดเทานั้น มิไดใชตามแบบสัญญาซื้อขายของประเทศอังกฤษ ที่ใชคําวา “Contract of sale” 

เชนกัน แตมีความหมายรวมถึงสัญญาจะซื้อจะขายดวย34 

  นอกจากนี้ บทบัญญัติมาตรา 455 นั้นผูรางยังมีความประสงค             

อีกประการหนึ่งที่จะอธิบายรวมไปถึงผลการบังคับใชมาตรา 456 ใหชัดเจนยิ่งขึ้น   ซึ่งจากตนราง

มาตรา 456 พบวา ไดนําแนวทางมาจากประเทศอังกฤษ หากแตตามหลักของกฎหมายอังกฤษนั้น  

ไมมีเร่ืองแบบของสัญญาซื้อขายมีเพียงหลักฐานในการฟองรองซึ่งรวมถึงสัญญาจะซื้อขายดวย   

ดังนั้นจะนําหลักกฎหมายของประเทศอังกฤษมาอธิบายไมได  ประกอบกับหลักการซื้อขายและ

การโอนกรรมสิทธิ์นั้น  ประเทศไทยไดลอกเลียนมาจากประเทศฝรั่งเศสเปนสวนใหญ  จึงจําตอง

พิจารณาตามแนวทางของประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศส    ดังนั้น สัญญาซื้อขายของไทย จึงตอง

แยกระหวางแบบของสัญญาซื้อขายและหลักฐานในการฟองรองออกจากกัน ผูรางจึงบัญญัติ

มาตรา 456 วรรคแรก ใชแกสัญญาซื้อขายซึ่งถือเปนแบบแหงนิติกรรม  แตหลักฐานในการ

ฟองรองใชแกสัญญาจะซื้อขายหรือคํามั่นหรือสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพยตามมาตรา 456 

วรรค 3  และเพื่อความลดปญหาในการตีความบังคับใชมาตรา 456 จึงตองบัญญัติมาตรา 455 นาํ

ไวกอน เพื่อใหเขาใจไดวา แบบสัญญาตามมาตรา 456 วรรคแรกนั้นใชแกสัญญาซื้อขายเทานั้น  

จึงปรากฏตามรางมาตรา 456 วรรคแรกที่ใชคําวา “Sale“ โดยถือเปนคําเดียวกับคําวา “Contract 

of sale” ตามถอยคํามาตรา 453  ทั้งนี้เปนผลมาจากบทบัญญัติมาตรา 455 นั่นเอง∗  

 

  

                                                  

 33 สําเนารายงานการประชุมกรรมการรางกฎหมาย, 5 มีนาคม 2468 

 34 สมนึก พานิช, “สัญญาจะซื้อขาย”  (วิทยานิพนธนิติศาสตรบัณฑิต  คณะนิติศาสตร 

บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ,2525), หนา 45 

 ∗ มีขอสังเกตอีกประการหนึ่งวา หากเปนสัญญาจะซื้อจะขาย หรือสัญญาซื้อขายที่มี

เงื่อนไข และใชแกทรัพยบางประเภทนอกจากที่ปรากฏในมาตรา 456 วรรคแรก ตนรางบทบัญญัติ

มาตรา 456 วรรค 2และ 3 ใชคําวา “agree to sell” ไมใช “ Contract of sale” จึงเห็นไดวามี

ความหมายตางกัน 
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  จากการศึกษาตนรางมาตรา 456 มีขอนาสังเกตอีกประการที่ผูเขียน

ขอนําเสนอกลาวคือ  มาตรา  456 นั้นมีที่มาจากกฎหมายซื้อขายของประเทศอังกฤษ              

(Sale of Goods Act, 1893) ซึ่งพระราชบัญญัติดังกลาวใชเฉพาะการซื้อขายทรัพยสินประเภท

สินคาหรือสังหาริมทรัพย เทานั้น    สวนการซื้อขายทรัพย สินประเภทอื่น  เชน  ที่ดินหรือ

อสังหาริมทรัพยอ่ืน ตองอยูภายใตบังคับกฎหมายอื่น เชนพระราชบัญญัติทรัพยสิน ค.ศ.1925 

(Law of property Act, 1925) พระราชบัญญัติวาดวยการฉอฉล ค.ศ. 1688 (Statute of Frauds, 

1677) แตประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไดบัญญัติเร่ืองการซื้อขายทรัพยสินประเภทตางๆ ไว

ในมาตรา 456 เพียงมาตราเดียวจํานวนสามวรรค เฉพาะวรรคแรกเปนเรื่องของแบบ  สองวรรค

หลังเปนเรื่องของหลักฐานในการฟองรองคดี  ซึ่งการบัญญัติในเรื่องแบบ (การจดทะเบียน) นั้น  

เมื่อพิจารณาประกอบที่มาของมาตรา 456 จะเห็นไดวา ความคิดเรื่องการจดทะเบียนหรือแบบใน

วรรคแรกไมไดลอกเลียนมาจากที่ใด  แตบัญญัติจากหลักกฎหมายไทยที่มีอยูกอนการใชประมวล

กฎหมายนั่นเอง คือหลักเกณฑเร่ืองการจดทะเบียนที่ดิน การจดทะเบียนเรือและการจดทะเบียน

สัตวพาหนะตามกฎหมายพิเศษสามฉบับที่มีอยูกอน  เมื่อจัดทําประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย ก็นําหลักที่ปรากฏอยูในกฎหมายดังกลาว มาใสไวในกฎหมายแพงและพาณิชยใหเปน

เครื่องบังคับ  จึงเห็นไดวาหลักการจดทะเบียนที่ เกิดขึ้นดังกลาว  เนื่องจากผูรางเล็งเห็น

ความสําคัญของทรัพยประเภทดังกลาว เพื่อประโยชนตอบุคคลภายนอกตามกฎหมายมหาชน 

และขณะเดียวกันเพื่อประโยชนแกคูสัญญา จึงสรางหลักการจดทะเบียนใหเปนองคความสมบูรณ

ทางแพงดวย จึงไดผสมผสานหลักดังกลาวมาบัญญัติไวในมาตรา 456 วรรคแรกนั่นเอง35   

   จึงพอสรุปไดวา สัญญาซื้อขายของไทยนั้น คณะกรรมการราง

กฎหมายมีเจตนารมณอันชัดแจงที่จะยึดถือตามระบบเดียวกับประเทศอังกฤษและฝรั่งเศส              

แตหลักของสัญญาซื้อขายและการโอนกรรมสิทธิ์ ยึดถือตามหลักสัญญาซื้อขายของประเทศ

ฝร่ังเศส จึงไดบัญญัติตนรางในสวนของการโอนกรรมสิทธิ์ใหใชระบบสัญญาเดี่ยว (Solo 

Consensu)  กลาวคือ สัญญาซื้อขายเปนสัญญาซึ่งสมบูรณดวยความยินยอม แมจะไมมีการ           

สงมอบทรัพยที่ซื้อขาย สัญญาก็เกิดขึ้นโดยการแสดงเจตนายอมทําสัญญาระหวางคูกรณี 

กอใหเกิดผลของสัญญาขึ้นทันที  เมื่อสัญญาซื้อขายเกิดขึ้นสําเร็จบริบูรณ มีผลใหกรรมสิทธิ์โอนไป 

                                                  

 35 วิษณุ เครืองาม, “การจดทะเบียนสัญญาซื้อขายทรัพยสินบางชนิดพิจารณาในทาง

กฎหมายมหาชน กฎหมายเอกชน และประวัติศาสตรกฎหมาย,” วารสารกฎหมาย 13, 2 (มีนาคม 

2533) : 32-49 
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ดังนั้น การโอนกรรมสิทธิ์จึงเปนผลของสัญญา มิใชหนี้ที่เกิดจากสัญญาตามหลักทฤษฎีสัญญา

เดี่ยว (Solo Consensu)  ซึ่งผูเขียนจะกลาวรายละเอียดในหัวขอ 2.1.2.3 

 

 2.1.2.2  สาระสําคัญตามมาตรา 456 วรรคแรก 

      สัญญาซื้อขายถือเปนเอกเทศสัญญาและเปนสัญญาตางตอบแทน             

อีกทั้งยังเปนสัญญาโอนกรรมสิทธิ์ดวย  ดังนั้นในการซื้อขายทรัพยสินบางประเภทที่มีความสําคัญ

ตอการดํารงชีพของมนุษยอันควรไดรับการคุมครองเปนพิเศษ   ทําใหกฎหมายตองเขามา                 

จัดระเบียบการซื้อขายโดยการกําหนดแบบในการซื้อขายทรัพยประเภทนี้ ตามที่บัญญัติไวใน

มาตรา 456 วรรคแรกวา “การซื้อขายอสังหาริมทรัพย  ถามิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาที่เปนโมฆะ วิธีนี้ใหใชถึงซื้อขายเรือมีระวางตั้งแตหาตันขึ้นไป ทั้งซื้อขายแพ และ             

สัตวพาหนะดวย”   

   จากบทบัญญัติมาตรา 456 วรรคแรกดังกลาว มีประเด็นที่ขอแยกการ

พิจารณาเพื่อความเขาใจไดดังนี้ 

   (ก)  เมื่อพิจารณาประกอบมาตรา 453 และมาตรา 455∗  ทําใหเขาใจ

ไดวาแบบแหงสัญญาซื้อขายตามมาตรา  456 วรรคแรก  “การซื้อขาย ( สัญญาซื้อขาย ) 

อสังหาริมทรัพย” หมายถึงสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดหรือสําเร็จบริบูรณนั่นเอง36 ดังนั้นเมื่อคูกรณี

แสดงเจตนาถูกตองตรงกันแลว  สัญญาซื้อขายเกิดขึ้นตามมาตรา 453 แลวจึงมาพิเคราะหในเรื่อง

แบบอีกชั้นหนึ่ง กลาวคือ จะตองเขาลักษณะซื้อขายเสร็จเด็ดขาดเสียกอน จึงจะตองมีการทําเปน

หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ และหากไมทําตามแบบยอมตกเปนโมฆะ ตาม

มาตรา 152  

   จึงเห็นไดวา  มาตรา 456 วรรคแรกเทานั้น ที่บัญญัติถึงแบบแหง               

นิติกรรมเฉพาะสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดในทรัพยบางประเภทที่มีความสําคัญ  สวนมาตรา 456

                                                  

 ∗ มาตรา 455  บัญญัติวา “เมื่อกลาวตอไปเบื้องหนาถึงเวลาซื้อขาย ทานหมายความวา  

เวลาซึ่งสัญญาซื้อขายสําเร็จบริบูรณ” 

 36 ประพนธ ศาตะมาน และไพจิตร ปุญญพันธ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย ลักษณะซื้อขาย, พิมพคร้ังที่ 14 (แกไขเพิ่มเติม), (กรุงเทพฯ : สํานักพิมพนิติบรรณาการ, 

2549), หนา 79. 
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วรรค 2 และวรรค 3 ไมใชแบบแหงนิติกรรม แตเปนสิ่งที่กฎหมายตองการเพื่อการฟองรอง และ          

ใชเฉพาะสัญญาจะซื้อจะขาย คํามั่นจะซื้อจะขายในทรัพยบางอยางเทานั้น  

   (ข) เมื่อพิจารณาประกอบมาตรา 458  สัญญาซื้อขายเกิดขึ้นและ

กรรมสิทธิ์โอนไปตามมาตรา 458 แตหากทรัพยที่ซื้อขายกันนั้นเปนทรัพยตามมาตรา 456             

วรรคแรกแลว  จักตองทําตามแบบที่กฎหมายกําหนด คือทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาที่ดวย หากไมทําตามแบบดังกลาว กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยอมไมมีทางโอนไปได 

เพราะการซื้อขายตกเปนโมฆะเสียเปลาไปแลว จึงมีประเด็นที่นาสนใจในสวนของแบบแหง               

นิติกรรมนั้นจะถือเปนเครื่องกําหนดวากรรมสิทธิ์โอนไปหรือไมนั้น มีแนวความคิดเห็นของ                 

นักกฎหมายเปน 2 แนวทาง คือ      

           แนวทางแรก  เห็นวา แบบแหงนิติกรรมและเจตนาของคูกรณีในการทํา

นิติกรรมนั้น เปนคนละเรื่อง คนละขั้นตอน กฎหมายกําหนดแบบไวอยางไร หรือวาหนี้ตามนติกิรรม

จะบริบูรณเมื่อใด เปนเรื่องคูกรณีตองทําใหเปนตามแบบที่กําหนดไว  หรือใหหนี้บริบูรณดวยความ

สมัครใจของตนเอง  เพราะการกําหนดแบบเปนขั้นๆ ก็เพื่อการตัดสินใจโดยอิสระ ศาลจะบังคับให

ทําตามแบบไมได∗ การเอาเรื่องแบบแหงนิติกรรม ซึ่งเปนเรื่องที่กฎหมายกําหนดไปปะปนกับการ

แสดงเจตนาของคูกรณีจึงเปนความเขาใจที่คลาดเคลื่อน37  การโอนกรรมสิทธิ์ที่เกิดขึ้นเมื่อทํา

สัญญาซื้อขายกันแลว ตามมาตรา 458 เปนเพียงขั้นตอนของขอตกลงจากผลของการเกิดสัญญา

เทานั้น  แตมิไดหมายความวาถาไมมีการโอนกรรมสิทธิ์กันแลว ก็ไมเปนสัญญาซื้อขาย หรือ

สัญญาซื้อขายยอมไมเกิดขึ้น38  ดังนั้น การทําตามแบบแหงนิติกรรม ตามมาตรา 152 หาเกี่ยวกับ

การเกิดสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดไม  แตเปนกรณีที่สัญญาซื้อขายเกิดขึ้นสมบูรณแลวเสียกอน 

จึงจะตองมีการเปนหนังสือและจดทะเบียนตอเจาหนาที่ หากไมใชหรือเพียงสัญญาจะซื้อจะขาย  

ก็ไมตองทําตามแบบดังกลาว 

                                                  

 ∗ความเห็นของศาสตราจารยจิตติ ติงศภัทิย  ตามหมายเหตุทายบันทึกคําพิพากษาฎีกาที่ 

698/2522   

 37 ไพจิตร ปุญญพันธุ, การสรางความเขาใจเกี่ยวกับการใหจดทะเบียนและลักษณะสิทธิ

ครอบครอง, (กรุงเทพฯ :วิญูชน, 2544), หนา 9 

 38 ไพจิตร ปุญญพันธุ, “ซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให ทรัพยในอนาคต หรือยังไมมีกรรมสิทธิ์ ซึ่ง

เปนสัญญาที่ใชบังคับกันได : วัตถุประสงคกับการชําระหนี้,” ดุลพาห 48,2 (พ.ค.-ส.ค. 2544) : 15-38 
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   แนวทางที่สอง  เห็นวา การโอนกรรมสิทธิ์จะเกิดขึ้นไดโดยอาศัยเจตนา

ของคูกรณี และกฎหมายอนุญาตใหโอนไปไดตอเมื่อสัญญาเกิดขึ้นอยางสมบูรณ กลาวคือไมตก

เปนโมฆะ เพราะเหตุอยางใดอยางหนึ่งรวมถึงในเรื่องแบบแหงนิติกรรม ซึ่งถือเปนขอแมทาง

กฎหมายขอหนึ่งวากรรมสิทธิ์จะโอนไปหรือไม39  ดังนั้นเมื่อคูกรณีมีเจตนาที่จะทําตามแบบที่

กฎหมายกําหนดแลว กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยอมโอนไปทันทีเมื่อทําสัญญาสมบูรณตามมาตรา 

458∗ การโอนกรรมสิทธิ์จึงเปนเรื่องของกฎหมายที่กําหนดใหทําตามแบบและตองมีเจตนาของ

คูกรณีรวมกันดวย 

   สําหรับผูเขียนมีความเห็นวา กรณีของสัญญาซื้อขายนั้น ตองแยก

ความคิดออกเปนเรื่องของเจตนา กรรมสิทธิ์และแบบ กลาวคือ สัญญาซื้อขายสมบูรณเมื่อทําตาม

แบบที่กฎหมายกําหนดสงผลใหกรรมสิทธิ์โอนไปตามหลักของสัญญาที่สมบูรณดวยความยินยอม 

แตหากมิไดทําตามแบบที่กฎหมายกําหนด มิไดหมายความวาสัญญาซื้อขายมิไดเกิดขึ้น เพียงแต

ในสายตากฎหมายผลของการไมทําตามแบบตกเปนโมฆะเสมือนหนึ่งวาสัญญาซื้อขายนั้น               

เสียเปลาและไมกอผลใดๆ เลยมาตั้งแตขณะทําสัญญาซื้อขายกัน 

   (ค)  เมื่อพิจารณาตัวบทมาตรา 456 วรรคแรก ที่กฎหมายบัญญัติให

การซื้อขายทรัพยบางประเภทที่มีความสําคัญเชนอสังหาริมทรัพย ตองทําตามแบบที่กฎหมาย

กําหนด มิฉะนั้นตกเปนโมฆะ  ซึ่งกรณีดังกลาวไดมีคําพิพากษาศาลฎีกาวางแนวทางปฏิบัติโดย

ยึดถือเจตนาของคูกรณีในการทําตามแบบมาเปนตัวแยกระหวางสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญา

                                                  

 39 วิษณุ เครืองาม, คําอธิบายกฎหมายวาดวย ซื้อขาย  แลกเปลี่ยน ให, พิมพคร้ังที่ 10. 

(แกไขเพิ่มเติม), (กรุงเทพมหานคร : นิติบรรณาการ, 2549) หนา 175 

 ∗คําพิพากษาฎีกาที่ 1700/2527  เมื่อโจทกจําเลยทําหนังสือสัญญาซื้อขายที่พิพาทและ

จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่แลว การซื้อขายยอมเด็ดขาด  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ขายยอมโอน

ไปยังผูซื้อในทันทีเมื่อไดทําสัญญากัน ตามมาตรา 458 และคําพิพากษาฎีกาที่  3601/2528 

สัญญาซื้อขายที่ดินระหวางโจทกและจําเลยไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาที่และกรรมสิทธิ์ในที่ดินซื้อขายโอนไปยังจําเลยแลว  แตหากจําเลยยังชําระคาที่ดินไม

ครบถวนเปนเรื่องที่จําเลยไมชําระหนี้ โจทกมีสิทธิเพียงกําหนดเวลาตามสมควรใหจําเลยชําระหนี้ 

หากจําเลยไมชําระ โจทกยอมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดตามมาตรา 387 และเมื่อเลิกสัญญาแลว 

โจทกจึงมีสิทธิเรียกที่ดินคืนจากจําเลยตามมาตรา 391 
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ซื้อขายเสร็จเด็ดขาด กลาวคือ การพิจารณาเจตนาของคูกรณีขณะทําสัญญาวาประสงคจะทําเปน

หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ในภายหลังหรือไม  หากไมมีเจตนาดังกลาวก็เปน

สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด  มีผลใหสัญญาตกเปนโมฆะ แตหากมีเจตนาดังกลาวก็เปนสัญญา         

จะซื้อจะขาย∗  ดวยความเคารพ  กรณีแนวทางตามคําพิพากษาของศาลนั้น  ไดมีการวินิจฉัยใน

ประเด็นปญหาดังกลาวโดยอาศัยเรื่องเจตนาการทําตามแบบแหงนิติกรรมมาเปนจุดชี้ความแตกตาง

ระหวางสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดและสัญญาจะซื้อจะขาย  ซึ่งผูเขียนไมเห็นดวยกับแนวการ

วินิจฉัยเชนนี้และเห็นวาผลของการไมทําตามแบบไมควรจะเปนจุดชี้ความตางระหวางสัญญาซื้อขาย

เสร็จเด็ดขาดและสัญญาจะซื้อจะขายได  

   กรณีที่สัญญาซื้อขายตกเปนโมฆะ เพราะไมทําตามแบบที่กฎหมาย

กําหนด ถือวาสัญญาซื้อขายเสียเปลา ไมมีผลบังคับใชได  ดังนั้นคูกรณีจะมาฟองรองบังคับใหทํา

ตามแบบไมได∗∗ เพราะไมมีฐานทางกฎหมายในการฟองรองบังคับคดีได40 ประเด็นที่ตองพิจารณา

ตอไปคือ สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดที่เปนโมฆะ เพราะไมทําตามแบบ อาจสมบูรณในฐานะเปน 

 

 

                                                  

 ∗คําพิพากษาฎีกาที่ 6289/2549 “ขอความในหนังสือสัญญาซื้อขาย แมจะระบุวาผูขาย

ไดรับชําระคามัดจําเปนเงินจํานวนหนึ่งและยอมใหผูซื้อชําระราคาที่เหลือภายใน 1 ป พรอมกบัการ

สงมอบทรัพยสินที่ซื้อขายก็ตาม แตก็ไมมีขอความตอนใดที่แสดงใหเห็นเจตนาของคูสัญญาวาหาก

ผูซื้อชําระราคาครบถวนแลว ผูซื้อและผูขายจะไปทําสัญญาซื้อขายเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาที่ในภายหลังตอไป หนังสือสัญญาดังกลาวจึงเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 

เมื่อมิไดทําใหถูกตองตามแบบที่กฎหมายกําหนดจึงตกเปนโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา 456 วรรคแรก 

โจทกจึงไมอาจนําหนังสือสัญญาซื้อขายมาฟองบังคับใหจําเลยในฐานะผูจัดการมรดกโอนที่ดิน

พิพาทได” 
∗∗คําพิพากษาฎีกาที่ 3641/2546  “สัญญาซื้อขายที่พิพาทปรากฎวา ไมมีขอความตอนใด

แสดงใหเห็นเจตนาโจทกและจําเลยวาประสงคจะทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาที่ในภายหลัง จึงเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด เมื่อไมทําตามแบบตกเปนโมฆะ ตาม

มาตรา456 วรรคแรก....” 

 40 ศนันทกรณ (จําป) โสตถิพันธุ, คําอธิบายซื้อขาย  แลกเปลี่ยน ให, พิมพคร้ังที่ 4 (แกไข

เพิ่มเติม), (กรุงเทพ: วิญูชน, 2550), หนา 96 
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สัญญาจะซื้อจะขาย  โดยอาศัยหลักตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 174∗ ได

หรือไม มีความเห็นของ นักกฎหมายเปน 2 แนวทางคือ 

    แนวทางแรก41  เห็นวาไมนาจะทําได เนื่องจากหากยอมใหทําไดแลว

เทากับยอมใหสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดที่เปนโมฆะ  บังคับกันไดโดยผานสัญญาซื้อขาย 

ประกอบกับความแตกตางของวัตถุประสงคระหวางสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดอันเปนการ

กอใหเกิดผลของสัญญาซ้ือขาย ในขณะที่สัญญาจะซื้อจะขายเพียงมีผลผูกพันวาจะมาทําสัญญา

เทานั้น  จึงไมอาจที่จะสันนิษฐานไดโดยพฤติการณแหงกรณีวาคูสัญญารูวาสัญญาซื้อขายเปน

โมฆะ แลวคงตั้งใจแตแรกใหสมบูรณเปนสัญญาจะซื้อจะขาย  อยางไรก็ดี หากเปนการทําสัญญา

ซื้อขายที่ตกเปนโมฆะนั้น  หากเปนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษ  ซึ่ง

ผูขายไดสงมอบการครอบครองแกผูซื้อแลว ผูซื้ออาจไดกรรมสิทธิ์โดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม 

กลาวคือดวยการครอบครองปรปกษนั่นเอง 

    แนวทางที่ สอง 42  เห็ นว าทํ า ได  กล าวคื อ  เมื่ อ สัญญาซื้ อขาย

อสังหาริมทรัพย มิไดทําตามแบบยอมตกเปนโมฆะ ตามมาตรา 456 แมจะมีการชําระหนี้บางสวน

แลว ก็มิใชวาสัญญาซื้อขายอันเปนโมฆะนั้นจะสมบูรณบังคับกันไดในฐานะเปนสัญญาจะซื้อขาย

เสมอไป จําตองเพงเล็งเจตนาของคูกรณีวาไดแสดงเจตนาไวขางตนหรือไม ถาไดแสดงเจตนาเปน

สัญญาซื้อขายเทานั้น ไมไดตั้งใจใหสมบูรณอยางเปนสัญญาจะซื้อขายเลย ก็ยอมบังคับกันใน

ฐานะเปนสัญญาจะซื้อขายไมได  แตหากไดแสดงเจตนาไววาใหสมบูรณอยางเปนสัญญาจะซื้อ 

จะขายก็ยอมจะบังคับกันไดตามเจตนาของคูกรณี  หรือหากเปนกรณีที่คู สัญญาพากันไป                    

จดทะเบียนการซื้อขาย แตยังมิทันไดจดทะเบียนใหสําเร็จเสร็จส้ินไป อยูระหวางดําเนิน                     

การจดทะเบียนและในที่สุดไมมีการจดทะเบียนซื้อขาย กรณีนี้นาจะถือไดวาสมบูรณโดยเขาแบบ

นิติกรรมอยางอื่นคือสัญญาจะซื้อขาย 

                                                  

 ∗ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 174 บัญญัติวา ”การใดเปนโมฆะแตเขา

ลักษณะของนติิกรรมอยางอืน่ที่ไมเปนโมฆะ ใหถือตามนติิกรรมซึ่งไมเปนโมฆะ ถาสนันษิฐานได

โดยพฤติการณแหงกรณีวา หากคูกรณีไดรูวาการนั้นเปนโมฆะแลว กค็งจะไดตั้งใจมาแตแรกที่จะ

ทํานิติกรรมอยางอืน่ ซึ่งไมเปนโมฆะนัน้”   
41 ศนันทกรณ (จําป) โสตถิพันธุ, คําอธิบายซื้อขาย  แลกเปลี่ยน ให, หนา 96-97 

 42 วิษณุ เครืองาม, คําอธิบายกฎหมายวาดวย ซื้อขาย  แลกเปลี่ยน ให, หนา 136 
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    จากความคิดเห็นดังกลาวขางตน ผูเขียนมีความเห็นเชนเดียวกับ

ความเห็นแรก เนื่องจากการพิจารณาเจตนาของคูสัญญานั้นเปนเรื่องที่นําสืบพิสูจนไดคอนขางจะยาก 

ประกอบกับสัญญาจะซื้อจะขายมีลักษณะเปนสัญญาเบื้องตน ที่ใหคูสัญญาผูกพันกันเพื่อจะมา

ทําสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด ซึ่งหากการแสดงเจตนาวาใหสมบูรณเปนสัญญาจะซื้อจะขาย            

เมื่อไมทําตามแบบก็ไมตกเปนโมฆะตามที่กฎหมายบัญญัติ   จึงไมจําเปนตองมาอาศัย                       

บทมาตรา 174  ในการบังคับใหเปนไปตามเจตนาของคูกรณี 

   (ง) แบบของสัญญาซื้อขาย ตามมาตรา 456 วรรคแรก กฎหมาย

กําหนดสิ่งที่ตองกระทํา 2 ประการคือ    

    1. ตองทําเปนหนังสือ  ซึ่งมาตรา 456 มิไดกําหนดวาทําเปนหนังสือ

อยางไร แตเปนที่เขาใจกันในหมูของนักกฎหมายวาตองทําเปนลายลักษณอักษร คือจะตองมีการ

ลงลายมือช่ือคูสัญญาทั้งสองฝาย ทั้งผูซื้อและผูขาย   

       2. จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามที่กฎหมายกําหนดไว อันไดแก

กฎหมายที่ดิน∗  ซึ่งมีลักษณะเดียวกับแบบของการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิตาม              

มาตรา 1299 ดวย  

  จึงสรุปไดวา สัญญาซื้อขายของไทยเปนสัญญาตางตอบแทนกอใหเกิด

การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเมื่อไดทําสัญญาซื้อขายกันถูกตองตามแบบที่กฎหมายกําหนดไวแลว 

 2.1.2.3  ผลของการทําตามแบบ 

  (ก)  ผลทางหนี้ 

                   เมื่อทําสัญญาซื้อขายเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่

อยางถูกตองมีผลใหสัญญาซื้อขายนั้นสมบูรณและใชบังคับได  และกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินจะโอน

จากผูขายไปยังผูซื้อ   แตเนื่องจากกรรมสิทธิ์เปนเรื่องนามธรรม   ดังนั้น  แมกรรมสิทธิ์จะโอนไป

แลว ก็ไมไดหมายความวา ผูซื้อในฐานะเจากรรมสิทธิ์จะสามารถใชอํานาจความเปนเจาของ

กรรมสิทธิ์ตามมาตรา 1336 ไดในทันที  เพราะผูซื้ออาจยังไมไดรับมอบทรัพยสินไปไวใน

ครอบครอง   จึงกอใหเกิดผลทางหนี้ข้ึนระหวางคูกรณี ดังนี้ 

                                                  

 ∗ ประมวลกฎหมายที่ดนิ มาตรา 71 “ใหพนักงานที่ดินเปนพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย สําหรับ

อสังหาริมทรัพยที่อยูในเขตทองที่สํานกังานที่ดินจงัหวัดหรือสํานักงานทีด่ินสาขานั้นดวย” 
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   (1)  ผลทางหนี้ของผูขาย  กลาวคือ หนี้หรือหนาที่หลักของผูขายที่มีตอ   

ผูซื้อ  คือการโอนการครอบครองหรือการสงมอบทรัพยสินที่ขายใหแกผูซื้อ โดยวิธีการสงมอบ

ทรัพยสินนั้นตองเปนผลใหทรัพยสินนั้นไปอยูใน  "เงื้อมมือ” ของผูซื้อ    ซึ่งคําวา “เงื้อมมือ” (at the 

disposal) หมายถึงการกระทําใดๆ ก็ตาม เพื่อใหทรัพยนั้นอยูในความครอบครองหรือดูแลรักษา

ของผูซื้อ   และผูซื้อสามารถใชสิทธิครอบครองไดโดยสะดวก ตามมาตรา 461 และ 462   โดย            

ลักษณะของการสงมอบตองเปนไปดวยความสมัครใจ  รูผลแหงการสงมอบ และเปดโอกาสใหผูซื้อ

ไดเขาครอบครองจริงๆดวย หาใชเพียงแตจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหแลวก็ถือวาผูรับโอนเขา

ครอบครองทรัพยทีเดียวโดยไมตองสงมอบทรัพยกันอีกไม  

   สําหรับการโอนกรรมสิทธิ์แมจะเปนหนี้หรือหนาที่อีกประการหนึ่งของ

ผูขาย  แตการโอนกรรมสิทธิ์เปนเรื่องทางกฎหมายมิใชอาศัยเจตนาของคูกรณี โอนกันเมื่อไรเปน

เร่ืองความประสงคของสัญญา แตโอนกันอยางไรเปนเรื่องของกฎหมาย43  ดังนั้น ตามบทบัญญัติ

ในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยจึงมิไดกําหนดใหการโอนกรรมสิทธิ์เปนหนี้ของผูขาย44             

ซึ่งแมกฎหมายจะไมเขียนไวชัดแจงวาผูขายมีหนาที่โอนกรรมสิทธิ์   แตก็ไดมีการบัญญัติไวในสวน

ของความรับผิดในการอนสิทธิ อันเปนผลสะทอนของสัญญาหรือผลโดยออมของสัญญาซื้อขาย45  

หากผูขายไมอาจจัดใหผูซื้อไดกรรมสิทธิ์ เพราะถูกโตแยงสิทธิจากบุคคลภายนอก ผูขายก็ตอง           

รับผิดเพราะการรอนสิทธินั้น  เนื่องจากความรับผิดในการรอนสิทธินั้นเปนหนาที่และความรับผิด

ของผูขายประการหนึ่ง   นอกจากนี้ผูขายยังมีหนาที่ตองรับผิดในความชํารุดบกพรองของทรัพยที่ขายดวย 

   (2) ผลทางหนี้ของผูซื้อ  กลาวคือ หนี้หรือหนาที่ของผูซื้อนั้นเปนไปตาม

ป.พ.พ. มาตรา 486  โดยใหผูซื้อมีหนี้หรือหนาที่ 3 ประการ 

    2.1  ตองรับมอบทรัพยสินที่ซื้อ  เหตุผลที่กฎหมายกําหนดใหเปน

หนาที่ของผูซื้อที่จะรับมอบทรัพยสินหรือรับมอบการครอบครองนั้น   ก็เพราะกฎหมายเกรงวาหาก

ผูซื้อไดตกลงซื้อทรัพยสินแลวไมสนใจที่รับมอบทรัพยสินไวในครอบครอง อันเปนการสรางความ

ลําบากแกผูขายที่จะตองสงมอบทรัพยสิน  ดังนั้นเมื่อกฎหมายกําหนดหนาที่ไวแนนอนแลว ผูซื้อ           

ก็จะปฎิเสธไมยอมรับมอบทรัพยสินไมไดตาม ป.พ.พ.มาตรา 486  หากผูซื้อปฎิเสธโดยปราศจาก

มูลอันจะอางกฎหมายแลว ผูซื้อก็ตองรับผิดในคาสินไหมทดแทน  และอาจตองรับผิดตามป.พ.พ. 

มาตรา 470 และ 471 ดวย 

                                                  

 43 วิษณุ  เครืองาม, คําอธิบายกฎหมายวาดวย ซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให, หนา 174-175. 

 44 ศนันทกรณ (จําป) โสตถิพันธุ, คําอธิบายซื้อขาย  แลกเปลี่ยน ให,หนา 147. 

 45 เร่ืองเดียวกัน, หนา 205. 
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    2.2  ตองชําระราคา  เปนลักษณะของสัญญาซื้อขายที่กําหนดให

ตองมีการ ”ตกลงใหผูซื้อชําระราคา”  เพราะหากไมมีการตกลงในเรื่องนี้แลว สัญญาที่ทําอาจไมใช

เร่ืองการซื้อขาย  เมื่อผูซื้อรับมอบทรัพยสินที่ซื้อขายแลว ก็ตองชําระราคาเปนคาตอบแทน ในการ

ชําระราคานั้น ผูซื้อตองชําระราคาทั้งหมด จะชําระบางสวนโดยผูขายไมยินยอมไมได  เพราะ

มิฉะนั้นผูขายอาจใชสิทธิยึดหนวงได46   โดยการชําระราคาในปจจุบัน ไมตองเปนการชําระราคา

เปนเงินสดเหมือนดังในอดีตเสมอไป  เพราะการชําระราคาอาจทําดวยการออกเช็คชําระราคาก็ได47  

โดยการตกลงเรื่องราคานั้นใหเปนตามที่กําหนดไวในป.พ.พ.มาตรา 487-490  

    2.3  ตองเสียคาขนสงตามมาตรา  464  โดยหนี้ในการชําระ          

คาขนสงนั้น เปนเรื่องของความตกลงระหวางคูสัญญาโดยอาจตกลงใหผูขายเปนผูออกก็ได             

แตหากมิไดกําหนดเรื่องการชําระคาขนสงกันไว   กฎหมายกําหนดใหเปนหนาที่ของผูซื้อซ่ึงเปน         

ผูไดรับประโยชนเปนผูชําระคาขนสงนั้น  

   (ข)  ผลทางทรัพย  

  ผลทางทรัพยในสัญญาซื้อขาย คือการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินทันทีที่

ทําสัญญาซื้อขายเสร็จสมบูรณ    โดยหลักเกิดเมื่อผูขายเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินนั้น เมื่อ

เปนทรัพย ที่มีตัวตนและเปนทรัพยเฉพาะสิ่งดวย   

  การโอนกรรมสิทธิ์เปนสิ่งที่จําเปนสําหรับสังคมมนุษย  ซึ่งกฎหมายของ

ทุกประเทศจะมีการวางหลักเกณฑเกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยไวโดยเฉพาะในเรื่องของ

สัญญา  ดังนั้นเพื่อความเขาใจถึงหลักการโอนกรรมสิทธิ์ในสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย  ผูเขียน

จึงขออธิบายทฤษฎีระบบกรรมสิทธิ์48  ซึ่งมีอยู 2 ทฤษฎี  กลาวคือ 

  (1) ทฤษฎีระบบสัญญาเดี่ยว หรือ Solo consensu เปนระบบที่ถือ

เจตนาของคูสัญญาเปนสําคัญ อาจกลาวไดวาเปนระบบที่ใชความสมบูรณของนิติกรรมสัญญานั้นๆ 

เปนเครื่องกําหนดเวลาของการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน49  เมื่อคูสัญญาตกลงทําสัญญา           

เสร็จส้ินยอมกอใหเกิดผลทุกอยางทั้งผลทางหนี้และผลทางทรัพย   กรรมสิทธิ์ก็โอนไปทันทีทันใด  

                                                  

 46 ไผทชิต เอกจริยกร, คําอธิบาย ซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให, พิมพครั้งที่ 4, (กรุงเทพฯ : 

สํานักพิมพวิญูชน, 2549), หนา 221. 

 47 ศนันทกรณ (จําป) โสตถิพันธุ, คําอธิบายซื้อขาย  แลกเปลี่ยน ให, หนา 170. 

 48 สมนึก พานิช, “สัญญาจะซื้อขาย,” หนา 24-25. 

 49 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช, “เอกสารการสอนชุดวิชา กฎหมายวาดวยทรัพยสิน 

หนวยที่  1-8,”  พิมพคร้ังที่ 20, (กรุงเทพฯ : สํานักพิมพสุโขทัยธรรมาธิราช , 2542) หนา 104.  
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การสงมอบจึงเปนเพียงหนาที่ของคูสัญญาเทานั้น  มิใชขอตกลงอันเปนเครื่องกําหนดเวลาการโอน

ทรัพยสิทธิในทรัพยสิน   กลาวคือ สัญญาซื้อขายมิเพียงแตกอใหเกิดหนี้ในระหวางคูกรณีเทานั้น  

แตยังมีผลทําใหกรรมสิทธิ์โอนไปพรอมกับความสมบูรณของสัญญาดวย  ระบบนี้จึงเปนระบบที่

รวมบอเกิดแหงหนี้เขากับมูลเหตุของการโอนทรัพยสิทธิ หากนิติกรรมสมบูรณ ทรัพยสิทธิก็โอนไป

ทันที   ประเทศที่ยึดถือระบบนี้ ไดแก ประเทศฝรั่งเศส อังกฤษ  อิตาลี่ เปนตน 

  (2)  ทฤษฎีระบบสัญญาคู  เปนระบบที่แยกสัญญาออกเปนสองสัญญา  

กลาวคือสัญญาทางหนี้ และสัญญาทางทรัพย   ซึ่งความมีผลของสัญญาทางทรัพย มีลักษณะ  

เปน ”นิติกรรมลอย” คือมีผลสมบูรณ หรือบกพรองอยูในตัวมันเอง  ออกจากความมีผลของสัญญา

ทางหนี้50  อันเปนการแบงแยกเรื่องการโอนกรรมสิทธิ์กับเร่ืองหนี้ออกจากกัน ตามหลักกฎหมาย

โรมันเรื่อง traditio  ซึ่งถือวาการโอนกรรมสิทธิ์เปนคนละเรื่องกับสัญญาและหนี้  ดังนั้น สัญญา

ทางหนี้จึงมีผลเพียงกอต้ังบุคคลสิทธิ์ข้ึนในระหวางบุคคลเทานั้น   กรรมสิทธิ์จะโอนไปตอเมื่อไดมา

ทําสัญญาทางทรัพย  โดยคูสัญญาตองทําตามแบบพิธีการตามที่กฎหมายกําหนดไว   ซึ่งไดแก 

การแสดงเจตนาโอนและการสงมอบทรัพย การตกลงและจดทะเบียนสิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้น     

ประเทศที่ยึดถือระบบนี้ ไดแก ประเทศเยอรมัน ญี่ปุน สวิสเซอรแลนด เปนตน 

  อนึ่ ง  ในสวนทฤษฎีการโอนกรรมสิทธิ์นั้ น  มีแนวความเห็นของ              

นักกฎหมายไทยอธิบายหลักแหงทฤษฎีดังกลาวแตกตางกัน ดังนี้ 

  1. ความเห็นของทานศาสตราจารยวิษณุ เครืองาม51 เห็นวา หลกัการโอน

กรรมสิทธิ์ในระบบกฎหมายตางๆ แบงออกเปนระบบสัญญาเดี่ยวและระบบสองสัญญา โดยกลาว

วาระบบที่การโอนกรรมสิทธิ์เปนเรื่องความสมบูรณของสัญญา โดยพิจารณาจากเจตนาเพียง 

อยางเดียว เชนในระบบกฎหมายอังกฤษและฝรั่งเศสเปนระบบสัญญาเดี่ยว แตหากการโอน

กรรมสิทธิ์เปนคนละเรื่องกับสัญญาและหนี้  การโอนกรรมสิทธิ์ทําโดยการสงมอบ เพราะมีการแยก

นิติกรรมทางหนี้อันเปนมูลแหงการโอนกรรมสิทธิ์ และนิติกรรมทางทรัพยคือการโอนกรรมสิทธิ์ออก

จากกัน  เชนประเทศเยอรมัน สวิสเซอรแลนด ซึ่งถือหลักการโอนกรรมสิทธิ์โดยสงมอบเปนระบบ

สัญญาคู 

                                                  

 50 กิตติศักดิ์ ปรกติ, “หลักกฎหมายวาดวยสัญญาลอยทรัพย,” วารสารนิติศาสตร19, 2 

(มิถุนายน 2532) : 78-102 

 51 วิษณุ เครืองาม, คําอธิบายกฎหมายวาดวย ซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให , หนา 173 
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  2. ความเห็นของผูชวยศาสตราจารย ดร. กิตติศักดิ์ ปรกติ52 เห็นวา การ

โอนกรรมสิทธิ์ในประเทศที่ถือหลักกรรมสิทธิ์โอนโดยการสงมอบนั้น ถือวากรรมสิทธิ์ยอมโอนสําเร็จ

ไปโดยสัญญาโอนเพียงสัญญาเดียว  ไมใชสองสัญญา กลาวคือ สัญญาโอนกรรมสิทธิ์นั้นมี

องคประกอบสําคัญสองสวน คือเจตนาโอนสวนหนึ่ง กับการสงมอบอีกสวนหนึ่ง ประกอบกันเปน

สัญญาโอนเพียงสัญญาเดียว 

  จากทฤษฏีดังกลาว เมื่อพิจารณาหลักการโอนกรรมสิทธิ์ของประเทศไทย

แลว มีความเห็นของนักกฎหมายที่พิจารณาวาตัวบทของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยก็

อาจจะทําใหเขาใจไปไดสองทาง  นัยแรกวาประเทศไทยเปนระบบทฤษฎีสัญญาเดี่ยว   อีกนัยหนึ่ง

ก็วาเปนระบบผสมระหวางทฤษฎีทั้งคู  ซึ่งในเรื่องนี้ผูเขียนจะไดทําการศึกษาโดยละเอียดตอไป  

 

2.1.2.4 ผลของการไมทําตามแบบ 

  (ก) ผลทางหนี้ 

      สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่มิไดทําตามแบบ คือมิไดทําเปนหนังสือ

และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่    สัญญาซื้อขายนั้นตกเปนโมฆะ ถือวานิติกรรมนั้นมิได       

มีข้ึน กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินนั้นยังคงเปนของผูขาย  หากผูขายไดรับชําระราคาบางสวนไปแลว 

ยอมไมมีสิทธิเรียกใหชําระสวนที่ขาดอยูอีก สําหรับสวนที่ไดรับไวแลว ผูซื้อสามารถเรียกคืนไดใน

ฐานะลาภมิควรได ตามป.พ.พ. มาตรา 406-419  กลาวคือผูขายไมมีสิทธิยึดหนวงราคาที่ไดรับไว

แลว  และตองคืนใหแกกันและกัน53 

  (ข)  ผลทางทรัพย 

        ในการทําสัญญาซื้อขายนั้น กอใหเกิดผลทางทรัพย คือการโอนกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสินทันทีที่ทําสัญญาซื้อขาย   แตเนื่องจากป.พ.พ. มาตรา 456 วรรคแรกเปนบทยกเวน

ของตามป.พ.พ. มาตรา 458    ดังนั้นการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยจะตองทําตามแบบเปน

หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่   ซึ่งหากมิไดทําตามแบบที่กฎหมายกําหนดแลว     

                                                  

 52 กิตติศักดิ์ ปรกติ, หลักการโอนกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพยและการไดมาซึ่งกรรมสทิธิโ์ดย

สุจริต เปรียบเทียบหลักกฎหมายเยอรมัน อังกฤษ และไทย, (กรุงเทพ: สํานักพิมพวิญญชน, 

2546), หนา 23-24 

 53 จุฬธิดา  จุลละบุษปะ, “แบบและการกระทําที่กอใหเกิดความผูกพันในสัญญาซื้อขาย,” 

หนา 34 
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มีผลใหนิติกรรมการซื้อขายนั้นตกเปนโมฆะ และกฎหมายกําหนดผลของการไดซึ่งทรัพยสิทธิอัน

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยทางนิติกรรมไววา  การไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิ

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  ถาไมทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอเจาหนาที่ยอมไมบริบูรณ    

ดังนั้น  คําวา “ไมบริบูรณ” นี้ ตางกับคําวา “โมฆะ หรือ ไมสมบูรณ” เพื่อความเขาใจถึงความ

แตกตางในผลแหงการโอนกรรมสิทธิ์    จึงตองทําความเขาใจความหมายของความแตกตางนั้น  

กลาวคือ        

   “ โมฆะ”  หมายความวา เสียเปลา  ไมมีผลใดๆ ตามกฎหมาย ไมมีอะไร

เหลือบังคับกันได   สวนไมสมบูรณนั้นแปลวายังไมอาจถือหรือบังคับกันไดตามสิทธินั้น  

   หรือ “ไมบริบูรณ” 54  หมายความวา ยังไมอาจถือหรือบังคับกันไดตาม

ทรัพยสิทธินั้นๆ เทานั้น แตการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวดวยอสังหาริมทรัพย

นั้นหาเสียไปไม  กลาวคือไมบริบูรณในฐานะทรัพยสิทธิ  ไมอาจใชยันบุคคลภายนอกได   แตยังมี

ผลบังคับกันไดระหวางคูสัญญาในฐานะบุคคลสิทธิ 

   ผลทางทรัพยของความไมบริบูรณและความเปนโมฆะนั้น แตกตางกัน

อยางชัดเจน  กลาวคือ “ไมบริบูรณ” นั้น กิจการที่ทําแลวไมเสีย เปนแตไมเกิดผลตามกฎหมาย         

ถาไดทําใหครบบริบูรณ ส่ิงที่ทํามาแลวก็มีผลตามกฎหมาย แตส่ิงที่เปน”โมฆะ”นั้นเสียเปลา

ทั้งหมด ไมอาจทําตอเติมในภายหลังใหสมบูรณได55  มีขอนาสังเกตบางประการถึงคําวา                

“ไมสมบูรณ” หมายความวา กรณีที่มีความผิดปกติบางอยางในการกอนิติกรรม  ซึ่งความผิดปกตนิี้

ทําใหกฎหมายไมยอมรับใหนิติกรรมดังกลาวมีผลในทางกฎหมายเลย เชน โมฆะกรรม หรอืยอมรับ

ใหมีผลทางกฎหมายเพียงชั่วคราว จนกวาจะถูกบอกลาง เชน โมฆียะกรรม ทั้งนี้ตองพิจารณาถึง

ความรายแรงของความผิดปกตินั้นวามากนอยเพียงใด อยางไรก็ดี  “ความไมสมบูรณ” นี้ จะตอง

พิจารณาแยกออกจาก “ความไมบริบูรณ” ของนิติกรรมดวย แมวาในความหมายโดยทั่วไป          

นิติกรรมที่ไมบริบูรณจะถูกจัดไวในนิติกรรมที่ไมสมบูรณก็ตาม56 

   นอกจากนี้  ผู เขียนขอนําเสนอประเด็นที่จําตองพิจารณาถึงคําวา                   

“ไมบริบูรณ”   ซึ่งเปนคําของกฎหมายอันมีความหมายในการบังคับใชในแตละนิติกรรมไมเปนไป

                                                  

 54 บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย, หนา 72. 
55 บรรณาธิการ, “ชื่อและความหมายของนิติกรรมที่ไมสมประกอบ”, บทบัณฑิตย 14,1 

(มีนาคม 2485) : 124-129 

 56 ศนันทกรณ (จําป) โสตถิพันธุ, คําอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรม-สัญญาพรอมคําอธิบาย

ในสวนของ พ.ร.บ. วาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรมและกฎหมายใหมที่เกี่ยวของ, หนา 142 
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ในทิศทางเดียวกัน เชน ตามป.พ.พ. มาตรา 641 และมาตรา 650 กลาวคือสัญญายืมยอมบริบูรณ

เมื่อมีการสงมอบทรัพยนั้นกฎหมายไมไดใชคําวา “สมบูรณ”  ดังนั้น สัญญายืมที่ขาดการสงมอบ

จึงไมอาจเรียกไดวาเปนโมฆะ∗  อันแตกตางจากนิติกรรมตามสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย ซึ่ง

เปนเรื่องเดียวกับแบบแหงการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1299                 

ที่กฎหมายบังคับใหตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียน อันถือเปนเรื่องแบบแหงนิติกรรมโดยแท 

หากไมทําตกเปนโมฆะ กฎหมายก็ใชคําวา ”บริบูรณ” เหมือนกัน  จึงเห็นไดวาผลความไมบริบูรณ

แหงนิติกรรมตามสัญญาซื้อขายและสัญญายืมทรัพยนั้นแตกตางกัน การบังคับใชคําตามกฎหมาย

จึงยังมีความสับสนกันอยู57   อยางไรก็ดี  ในกรณีที่กฎหมายมิไดกําหนดแบบเอาไว  ไมวาจะทํา 

นิติกรรมนั้นประการใดก็ยอมมีผลสมบูรณ   โดยกรณีนี้ไดมีคําพิพากษาของศาลฎีกาวางแนวทาง 

ปฏิบัติไว  เชน  การเอาที่ดินเขาเปนหุนสวนในสัญญาหุนสวน  หรือการเอามาตีใชหนี้∗∗               

นิติกรรมเหลานี้อาจทําดวยวาจาก็ได   แตจะใหมีผลสมบูรณในฐานะทรัพยสิทธิใชยันแกบุคคล

ทั่วไป  ก็ตองดําเนินการในเรื่องการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิตามบรรพ 4 ใหครบถวน

เสียกอน   

  ดังนั้น  จึงพอสรุปไดวา นิติกรรมที่เปนโมฆะ เปนนิติกรรมที่สูญเปลา         

ไมกอผลใดๆ ทางกฎหมาย  ส่ิงที่ไดปฏิบัติตามสิทธิและหนาที่นั้น ถาเปนเหตุใหไดมาซึ่งทรัพย          

                                                  

 ∗ มีขอนาสังเกตบางประการเกี่ยวกับการสงมอบทรัพยตามสัญญายืมทรัพย จะถือเปน

แบบแหงนิติกรรมหรือไม  กรณีนี้มีนักกฎหมายแสดงความคิดเห็นเปน 2 แนวทาง คือ 

ฝายแรก  ศ. ดร. จี๊ด เศรษฐบุตร เห็นวา “สัญญายืมที่ขาดการสงมอบทรัพยเปนโมฆะ ตามมาตรา 152”             

ฝายที่สอง  ศ. ม.ร.ว. เสนีย ปราโมช เห็นวา “การสงมอบทรัพยที่ยืม  หาเปนแบบแหงสัญญาไม 

ควรจัดวาอยูในขั้นการแสดงเจตนาเทานั้น” 

 57 จี๊ด เศรษฐบุตร แกไขเพิ่มเติมโดย ศ. จิตติ ติงศัทยและ ผศ. สุธีร ศุภนิตย, ความรู

เบื้องตนแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยยืม ฝากทรัพย, พิมพคร้ังที่ 3, (โครงการ

ตําราและเอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2531), หนา 4 

 ∗∗ คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 435/2519  การโอนกรรมสิทธิ์ตึกพิพาทตีใชหนี้ไมสมบูรณ 

เพราะมิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ แตก็ไมเปนโมฆะ จําเลยโอนกรรมสิทธิ์ตึกพิพาท

รวมทั้งสิทธิการเชาที่ดินใหโจทก เปนการแสดงเจตนาโอนการครอบครองใหโจทกแลว จําเลยอยู

ในตึกพิพาทตอมาก็โดยอาศัยสิทธิของโจทก โจทกมีบุคคลสิทธิที่จะบังคับใหจําเลยออกไปจาก

ตึกพิพาทที่โจทกมีสิทธิครอบครองได โจทกมีอํานาจฟอง 
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ส่ิงใดโดยการรับชําระหนี้หรือโดยประการใด ยอมถือเปนการไดมาโดยปราศจากมูลอันจะ         

อางกฎหมาย  ผูชําระหนี้ไปแลวสามารถเรียกคืนฐานลาภมิควรได  นอกจากนี้ยังใชบังคับถึง

บุคคลภายนอกผูไดรับผลกระทบจากนิติกรรมที่เปนโมฆะดวย  สวนนิติกรรมที่ไมบริบูรณนั้นเปน

นิติกรรมที่ยังไมบังเกิดผลตามกฎหมาย จึงยังไมกอใหเกิดสิทธิและหนาที่ใดๆ จนกวาจะไดทําสิ่งที่

ขาดนั้นใหบริบูรณ จึงจะถือวานิติกรรมนั้นๆ มีผลสมบูรณตามกฎหมาย 
 

2.2 ระบบทะเบียน      
2.2.1 ระบบทะเบียนที่ดิน 
 2.2.1.1 ความหมายและสาระสําคัญของทะเบียนที่ดิน 

                    ทะเบียน ตามความหมายของราชบัณฑิตยสถาน หมายความวา  บัญชี

จดลักษณะจํานวนคน จํานวนสัตว หรือจํานวนสิ่งของ ตลอดจนการงานตางๆ ที่รัฐบันทึกไวเปน

หลักฐานเกี่ยวกับประชาชนพลเมือง 

 ที่ดิน ตามความหมายของราชบัณฑิตยสถาน หมายความวา  ผืนแผนดิน

หรือพื้นดิน พื้นดินทั่วไป และใหหมายความรวมถึงภูเขา หวย หนอง คลอง บึง บาง ลําน้ํา 

ทะเลสาบ เกาะ และที่ชายทะเลดวย 

 อนึ่ง คําวา “ทะเบียนที่ดิน”  ไมมีคําจํากัดไวในราชบัณฑติยสถาน แตเปน

ที่นาสังเกตวา พบคําวาทะเบียนที่ดิน ใน ป.พ.พ. มาตรา 1373 อันเปนขอสันนิษฐานของกฎหมาย

วา ผูมีชื่อในทางทะเบียน(ทีด่ิน) เปนผูมีสิทธิครอบครอง  ซึง่เดิมศาลฎกีาไดวางแนววินิจฉัยใหใช 

เฉพาะที่ดินทีม่ีโฉนดเทานั้น∗ แตปจจุบันการตีความขอสันนษิฐานมาตรา 1373 นัน้ ทะเบียนที่ดนิ 

หมายความรวมถึง หนังสือรับรองการทาํประโยชน (น.ส.3, น.ส.3ก) ดวย∗∗   

                                                  

 ∗คําพิพากษาฎีกาที่ 3287/2532 จําเลยเปนผูมีสิทธิครอบครองที่ดินพิพาท ระหวางที่

จําเลยไมอยู ต. ขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.3) ทับที่ดินของจําเลย โดยจําเลย

มิไดยินยอมดวย ต. ยอมไมกอใหเกิดสิทธิครอบครองตามกฎหมาย การที่ ต. นําที่ดินพิพาทมา

ขายให ส.แลว ส. โอนขายที่ดินพิพาทซึ่งตนไมมีสิทธิครอบครองใหแกโจทกตอ แมจะทําเปน

หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ก็ตาม โจทกก็ไมไดสิทธิครอบครองโดยชอบดวย

กฎหมาย โจทกอางประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1299 มาใชบังคับไมได. 

 ∗∗คําพิพากษาฎีกาที่ 3565/2538  ที่พิพาทซึ่งจําเลยครอบครองอยูเปนสวนหนึ่งของที่ดิน

ตามน.ส.3ก.ที่โจทกมีชื่อเปนผูมีสิทธิครอบครองตองดวยขอสันนิษฐานตามประมวลกฎหมายแพง
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 ศาสตราจารยชัยวัฒน  วงศวัฒนศานต58  เห็นวา ทะเบียนที่ดิน หมายถึง 

การบันทึกหลักฐานทางราชการเกี่ยวกับที่ดินทุกประเภทที่การบันทึกนั้นมีขอความแสดงใหเห็นวา 

ผูถือหนังสือเปนผูครอบครองที่ดินโดยชอบดวยกฎหมาย 

 คุณวัฒนะ โนนคูเขตโขง59 เห็นวา  ทะเบียนที่ดิน หมายถึงบัญชีจด

ลักษณะของที่ดิน ซึ่งไดแกทะเบียนหนังสือสําคัญ เชน ทะเบียนการครอบครองที่ดิน หนังสือ

สัญญาขายที่ดิน และทะเบียนหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิอันไดแกโฉนดที่ดิน 

 ดังนั้นคําวา ”ทะเบียนที่ดิน” ในความเขาใจของผูเขียน หมายความวา  

การจดบันทึกคุณสมบัติอยางเปนทางการของสิทธิในการถือครองที่ดินทุกประเภท ผานทาง

เอกสารแสดงสิทธิในที่ดิน ที่เรียกวา โฉนดที่ดิน หรือหนังสือสําคัญอื่นๆ  เชน หนังสือรับรองการทํา

ประโยชน (น.ส,3, น.ส.3 ก)  ส.ค.1 เปนตน  ทั้งนี้เพื่อแสดงใหเห็นวาผูถือเอกสารสทิธดิงักลาว  เปน

ผูครอบครองที่ดินโดยชอบดวยกฎหมาย และทําใหทราบถึงการเปลี่ยนแปลงสิทธิและสภาพทาง

กฎหมายเกี่ยวกับที่ดินแปลงดังกลาวดวย  

   ลักษณะสําคัญของ “ทะเบียนที่ดิน” ควรจะมีองคประกอบสําคัญ”60 

ดังตอไปนี้ 

    (1)  สามารถตรวจสอบที่ตั้งแนวเขตที่ดิน และเนื้อที่ดินได  เพื่อที่จะได

ทราบวา ที่ดิน แตละแปลงตั้งอยูที่ใด มีแนวเขตอยางไร  และเนื้อที่เทาใด 

    (2)  เปนหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน 

    (3)  แสดงรายการทรัพยสิทธิที่จํากัดตัดทอนกรรมสิทธิ์ หรือภาระผูกพัน

อันติดไปกับที่ดิน 

                                                                                                                                               

และพาณิชยมาตรา1373 วา  โจทกซึ่งมีชื่อในทะเบียนเปนผูมีสิทธิครอบครอง ขอสันนิษฐานตาม

บทบัญญัติดังกลาวรวมถึงที่ดินที่มีน.ส.3หรือน.ส.3ก.ดวย   

 58 ชัยวัฒน วงศวัฒนศานต, กฎหมายและการปฎิรูปที่ดินเกี่ยวกับการเกษตร, 

(กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพชุมนุมสหกรณการเกษตรแหงประเทศไทย, 2528), หนา 15 

 59 วัฒนะ โนนคูเขตโขง, “คําบรรยายเรื่องทะเบียนที่ดิน,” วารสารที่ดิน 23, 1 (มกราคม-

กุมภาพันธ 2520) : 75 

 60 สนธิชัย  จันทรพานิช “ปญหาการบังคับใช ป.พ.พ. มาตรา 1299 กับที่ดินที่มีหนังสือ

รั บ ร อ ง ก า ร ทํ า ป ร ะ โ ย ช น ” ( วิ ท ย า นิ พ น ธ ป ริญญามห า บั ณฑิ ต  คณะนิ ติ ศ า ส ต ร 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2542), หนา 26-27 
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    นอกจากนี้ระบบที่ดินที่ดีควรมีลักษณะสําคัญอื่นๆ ดวย  เชน ความมั่นคง 

(Security)  ความเรียบงาย (Simplicity)  ความถูกตอง (Accuracy)  ความฉับไว (Expedition) 

ความประหยัด (Cheapness) ความเหมาะสมกับสภาพทั่วไป (Suitability)  และความสมบูรณของ

ระบบการบันทึก (Completeness of the record)61 ดวย   และสาระสําคัญที่พึงขาดเสียมิได คือให

ความเปนเจาของสิทธิตามทะเบียนที่ดิน  อันเปนหลักฐานมั่นคงและไมสูญเสียสิทธิหรือไมอาจจะ

ลบลางสิทธิได (Indefeasible Right) และใหเปนพยานหลักฐานที่ศาลรับฟงได โดยไมตองนําสืบ

ดวย(Conclusive Evidence)62   อยางไรก็ดี มีขอนาสังเกตวา ทะเบียนที่ดินตามประมวลกฎหมาย

ที่ดินยอมรับคือ โฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการทําประโยชน   นอกจากนี้ โฉนดที่ดินนั้นไดรับการ

ยอมรับใหเปนทะเบียนที่ดินตาม ป.พ.พ.ดวย 

 2.2.1.2  หลักทั่วไปของระบบทะเบียนที่ดิน   

        ระบบทะเบียนที่ดินที่นิยมในปจจุบันมีอยู 2 ระบบ  คือ63 

          (ก)  ระบบการจดทะเบียนหนังสือกรมธรรม (Registration of Deeds)   

    1.   ความหมายของดีด ( Deed)  

      Deed   คือ สัญญา  สารตรา  หรือตราสารที่โอนกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสิน  เปนเอกสารทางกฎหมายที่สําคัญที่ใชในการโอนกรรมสิทธิ์  หรือสิทธิในที่ดิน  การทําดีดนี้  

คูกรณีจะจัดทําขึ้นกันเอง   ซึ่งตามปกติผูโอนจะเปนผูทําโดยลงลายมือชื่อ ประทับตราและ          

สงมอบใหผูรับโอน   ดังนั้นตามรูปศัพท  Registration of deeds ก็คือ ระบบการจดทะเบียน

เอกสารที่ใชเปนหลักฐานในการโอนหรือกอต้ังสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน64    

    2.   หลักการสําคัญของระบบการจดทะเบียนกรมธรรม (Registration 

of Deeds)   

          2.1  การจดทะเบียนนั้น  มีไวเพื่อประโยชนในการรวบรวมหนังสือ

สัญญาตางๆ ที่ไดทํากันไวเพื่อใหผูที่จะซื้อที่ดิน ผูรับจํานอง หรือผูอ่ืนที่มาเกี่ยวของกับเจาของที่ดิน  

                                                  

 61 วสันต กิจบํารุง “ระบบทะเบียนที่ดิน,” วารสารที่ดิน 31, 2 (มีนาคม-เมษายน 2828) :3-4 
62 กรมที่ดิน, 100  ป กรมที่ดิน, (กรุงเทพฯ ; กรมฯ, 2543), หนา 111. 

 63 สุภา สงาไพบูลย “ระบบทะเบียนที่ดินในประเทศสหรัฐอเมริกา,” วารสารที่ดิน 48, 6 

(พฤศจิกายน-ธันวาคม 2545) :29-30 

 64 วสันต กิจบํารุง, การปรับปรุงระบบทะเบียนที่ดินและการใหบริการเกี่ยวกับการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (กรุงเทพฯ : ม.ป.ท., ม.ป.ป), หนา 6 
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ไดมาตรวจสอบ กันเองวามีใครทําดีด โอนที่ดินแปลงใด ใหใคร หรือดีดนั้นทําถูกตอง หรือผูนั้นมี

สิทธิขายหรือไมเทานั้น65  การซื้อขายที่ดินจะมีผลบังคับและกรรมสิทธิ์โอนไปยังผูซื้อเมื่อผูโอนได

ทําดีดและสงมอบดีดใหกับผูรับโอน  กรรมสิทธิ์จะโอนไปยังผูซื้อทันที  แตไมใชเกิดจากการนําดีด

ไปจดทะเบียน  เพราะระบบนี้การไดกรรมสิทธิ์ข้ึนอยูกับการทําดีดโดยตรง และการจดทะเบียนจะ

ไมมีผลบังคับหากดีดที่ทํานั้นไมถูกตองหรือเปนโมฆะ66  ทะเบียนดังกลาวจึงมิไดมีไวเพื่อแสดงหรือ

รับรองวาใครเปนผูมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิในที่ดิน  แตจะเปนการบันทึกความจริงที่วาไดมีการทํา

เอกสารสัญญาที่เกี่ยวของกับทรัพยสิน  ดังนั้นการจดทะเบียน Deed จึงมิใชการจดทะเบียน

ทรัพยสิทธิ   

     2.2 เมื่อจดทะเบียนแลว  กฎหมายจะบัญญัติผลของการจด

ทะเบียนไวแบบใดแบบหนึ่งในสามแบบ คือ  แบบที่หนึ่ง กําหนดให ดีด  (Deed) ที่จดทะเบียนแลว

ใชเปนพยานหลักฐานในศาลได  แบบที่สอง กําหนดให ดีด  (Deed)  ที่ไมไดนํามาจดทะเบียน ไมมี

ผลบังคับ  สวนแบบที่สามกําหนดใหดีด  (Deed)  ที่จดทะเบียนแลวมีสิทธิดีกวาดีดที่ไมไดจด

ทะเบียน หรือนํามาจดทะเบียนทีหลัง  ทั้งนี้  ไมคํานึงวาดีดใดจะทําขึ้นกอนกัน67   

     2.3   การจดทะเบียนในระบบดีด  เปนการนําสัญญามาจดในสมุด

อีกเลมหนึ่งที่เจาหนาที่จัดไวให   สมุดเลมนี้เรียกวา “ทะเบียน”   ในการจัดทําทะเบียนดังกลาว   

จะใหความสําคัญตอชื่อคูสัญญามากกวาตัวแปลงที่ดินและการจัดเก็บเอกสารก็ไมไดแยกเปน          

รายแปลง   ทําใหยากตอการตรวจสอบเรื่องราวเกี่ยวกับที่ดิน  ระบบทะเบียนแบบนี้จึงมีประโยชน

แคชวยปองกันไมใหมีการทําสัญญากันแบบลับๆ และชวยอํานวยความสะดวกในการตรวจสอบ

สัญญา ขอเท็จจริงอื่นๆ ตอไปเทานั้น  แตในทางทฤษฎีแลวจะพิจารณาเฉพาะแตทะเบียนที่ดิน

เพียงอยางเดียวไมได  จึงมีการคิดคนระบบการจดทะเบียนหนังสือแสดงสิทธิ หรือระบบทอรเรนสข้ึน 

 

 

 

                                                  

65 วสันต กิจบํารุง, “ระบบทะเบียนที่ดิน,” :11-12 
66 วีระศักดิ์ วิไลสรการ “ปญหากฎหมายในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน

ในประเทศไทย”  (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  คณะนิติศาสตร บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย), หนา 36 
67 เร่ืองเดียวกัน, หนา 13-14 
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    (ข)  ระบบการจดทะเบียนหนังสือแสดงสิทธิ (Registration of Title) 

หรือระบบทอรเรนส  (Torrens System) 

    1 ความหมายของหนังสือแสดงสิทธิ (Title) และความเปนมาของ

ระบบทอรเรนส  (Torrens System) 

     Title   หมายถึง  กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยหรือหลักฐานแสดง

กรรมสิทธิ์   ตามรูปศัพท Registration of Title  จึงหมายถึง  การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน    

     ระบบทอรเรนสนี้  ไดรับการคิดคนในป ค.ศ. 1855  โดย Sir 

Robert Richard Torrens  ไดทําการคิดระบบทะเบียนแบบใหมข้ึนมา  เพื่อแกไขปญหาตางๆ  

เกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์ที่พบในระบบดีด (Deed)   ดังนั้นในระบบ ทอรเรนส  (Torrens 

System) นั้นจึงถือวาทะเบียนที่ดินที่นายทะเบียนสรางขึ้นนั้น ใชสําหรับเปนหลักฐานในการแสดง

สิทธิตางๆ ในที่ดิน (register alone proves titles) กลาวคือ  ถาในทะเบียนแสดงวา ผูใดเปนผูมี

สิทธิในที่ดินนั้นก็ใหถือวา  ผูนั้นมีสิทธิตามที่ปรากฏในทะเบียนโดยเด็ดขาด  ผูอ่ืนจะนําสืบหักลาง

เปนอยางอื่นไมได  เวนแตมีการฉอฉล 

     2. หลักการสําคัญของระบบการจดทะเบียนหนังสือแสดงสิทธิ 

(Registration of Title) หรือระบบ ทอรเรนส  (Torrens System) 

     2.1  ในการจัดทําทะเบียนที่ดิน   ถือตัวทะเบียนที่ดินเปนหลักใน

การแสดงออกซึ่งสิทธิในที่ดิน   ที่ดินแปลงหนึ่งจะมีทะเบียนที่ดินของตนเองโดยเฉพาะ   ซึ่งใน

ทะเบียนที่ดินจะแสดงสาระสําคัญ 3 ประการคือ  สวนที่หนึ่งเปนสวนที่แสดงวา  ที่ดินนั้นอยูที่ใด   

มีเนื้อที่และแนวเขตเทาใด  ซึ่งจะตองมีการรังวัดและกําหนดตําแหนงที่ดินแลว  ปกติจะจําลอง

รูปแบบแผนที่ที่ดินไวในทะเบียน  และหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดินดวย    สวนที่สอง จะเปนการ

บอกช่ือผูมีสิทธิในที่ดิน และที่อยูเอาไวดวย และสวนที่สามจะเปนสวนที่แสดงสิทธิหรือภาระตางๆ 

ที่ติดไปกับที่ดิน เชนภารจํายอม จํานอง เชา เปนตน  ดังนั้น ในการจดทะเบียนในระบบนี้ ถือวา  

เปนการจดทะเบียนตัวทรัพยสิทธิโดยตรงไมใชเปนเพียงแตการจดทะเบียนตัวหนังสือสัญญาที่ทํา

ใหไดสิทธิในที่ดินอยางในระบบดีด (Deed)   ซึ่งระบบทอรเรนส  (Torrens System) นั้น  จะตองมี

การทําหนังสือสัญญา  และนํามาจดทะเบียนดวยเหมือนกัน  แตกฎหมายใหถือวาเปนการ                 

จดทะเบียนสัญญา  และนํารายการลงในทะเบียนที่ดินนั้นเปนการจดทะเบียนตัวสิทธิโดยตรง 68

  

 

                                                  

 68 วสนัต  กิจบํารุง, “ระบบทะเบียนที่ดิน,” : 22-24. 
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     2.2  การกอตั้งสิทธิในที่ดินหรือการเปลี่ยนแปลงสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน

จะตองจดบันทึกลงในทะเบียนที่ดินกอน  จึงมีผลสมบูรณใชยันบุคคลทั่วไปได  ถือไดวาการโอน

กรรมสิทธิ์มีผลเมื่อนายทะเบียนทําการจดทะเบียน  ดังนั้นการโอนกรรมสิทธิ์เกิดจากการกระทํา

ของนายทะเบียนไมใชเกิดขึ้นเมื่อคูสัญญาตกลงทําสัญญากัน เพราะแมคูสัญญาตกลงจะทํา

สัญญากันแลว  แตนายทะเบียนไมจดทะเบียนให  สัญญาก็ไมมีผลบังคับ  ถือเปนหลักการสําคัญ

เพราะจะทําใหทะเบียนแสดงถึงสถานะทางกฎหมายของที่ดินแปลงหนึ่งๆ  ไดตรงกับสภาพความ

เปนจริง69 

     2.3  ลักษณะเดนของระบบการจดทะเบียนนี้  คือกฎหมายจะ

รับรองวา ทะเบียนที่ดินเปนหลักฐานในการพิสูจนเกี่ยวกับที่ดินโดยเด็ดขาด  ผูใดจะกลาวอาง           

ลบลางสิทธิที่จดทะเบียนไว  นอกเหนือจากที่กฎหมายกําหนดไวไมได  ตามหลัก”การเพิกถอน

ไมได”(Indefeasibility of Title)  เวนแตมีขออางที่สามารถยกขึ้นตอสูเพื่อลบลางทะเบียนได   

ดังนั้น ผูมีชื่อในที่ดินจึงมีสิทธิโดยเด็ดขาด   นอกจากนี้  ยังมีบทเพื่อคุมครองผูมีสิทธิในที่ดินที่มีชื่อ

ในทางทะเบียนหรือผูรับโอนที่สุจริตและเสียคาตอบแทน  รวมทั้งคุมครองการปฏิบัติหนาที่ของ

พนักงานเจาหนาที่ดวย  รัฐจึงไดจัดตั้งกองทุนประกันความเสียหาย (Assurance Fund) สําหรับ

เยียวยาผูที่ไดรับความเสียหายอันเกิดจากการใชระบบทะเบียน   รวมทั้งนําระบบทนายความ 

(Solicitor) มาชวยตรวจสอบความถูกตองของสัญญาดวย70 

    อนึ่ง จากการศึกษาระบบการจดทะเบียนดังกลาว  ทําใหทราบถึงความ

แตกตางระหวางระบบแบบดีด (Registration of deeds) กับระบบการจดทะเบียนหนังสือแสดง

สิทธิ (Registration of title)  ในหลักการสําคัญกลาวคือ  ระบบดีด (Registration of deeds) นั้น 

จะเปนการจดทะเบียนเอกสารหรือสัญญาที่ใชในการกอตั้งสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน   สิทธิที่ไดมานั้น

ข้ึนอยูกับวาทําสัญญากันถูกตองหรือไมเทานั้น   เพียงแตการจดทะเบียนกอใหเกิดผลทาง

กฎหมายใหสามารถอางทะเบียนนั้นเปนพยานในศาลได   จึงไมใชการจดทะเบียนตัวสิทธิโดยตรง  

แตระบบการจดทะเบียนหนังสือแสดงสิทธิ (Registration of title) นี้จะเปนการจดทะเบียนตัวสิทธิ

โดยตรง  ดังนั้น  แมสัญญาที่ทํากันไวหรือสิทธิของผูโอนมีขอบกพรองก็ตาม และ ไมวากรณีจะเปน

อยางไร  หากผู รับโอนเปนผูสุจริตและเสียคาตอบแทน  เมื่อจดทะเบียนแลวก็กลายเปนวา

ขอบกพรองนั้นไดรับการแกไข  โดยการจดทะเบียนไดสิทธิโดยตรงไมใชเกิดจากการทําสัญญากัน

อีกตอไป นอกจากนี้ระบบดังกลาว ยังมีบทกฎหมายที่ใหความคุมครองแกผูไดรับความเสียหาย

                                                  

69 สัญชัย ศรีศักดา, “คนกลางในการซื้อขายที่ดิน,” หนา 48.  
70 วัฒนะ โนนคูเขตโขง, “ระบบทอรเรนส,” วารสารที่ดิน 23, 2 (มีนาคม-เมษายน 2520) :11-17 
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จากการใชระบบทะเบียน โดยมีการจัดตั้งกองทุนประกันความเสียหาย (Assurance Fund)            

อีกดวย  ซึ่งเปนที่นาสังเกตวาระบบการจดทะเบียนสิทธิทั้งสองระบบขางตน มีลักษณะและวิธีการ 

บางประการทํานองเดียวกับระบบการจดทะเบียนของไทย  เมื่อศึกษาระบบการจดทะเบียน          

ของกฎหมายไทยแลว  จะพบวาระบบการจดทะเบียนของไทยมีลักษณะผสมระหวางระบบ             

แบบดีด (Registration of deeds) กับระบบการจดทะเบียนหนังสือแสดงสิทธิ (Registration of 

title)   ซึ่งทานอาจารยศิริ เกวลินสฤษดิ์71  เรียกระบบการจดทะเบียนแบบนี้วา “การจดทะเบียน

ระบบทอรเรนสแบบไทยๆ”  ซึ่งผูเขียนจะกลาวโดยละเอียดตอไปในหัวขอที่ 2.2.3.2 

 2.2.1.3   หลักเกณฑและวิธีดําเนินการจดทะเบียนที่ดิน72  

    (ก)  ความหมายของการจดทะเบียนที่ดิน 

     การจดทะเบียนที่ดิน คือการที่พนักงานเจาหนาที่ตามกฎหมาย

ที่ดิน ไดทําการจดทะเบียนที่ดินซึ่งผูครอบครองทําประโยชนในที่ดินและไดมาตามกฎหมายแลว 

นําเขาทําการรังวัดจดลงในแผนที่ระวาง  โดยมีระยะเวลาและแผนที่ตนรางของที่ดินแปลงนั้น ตาม

หลักและวิธีการของวิชาการของวิชารังวัดทําแผนที่  ซึ่งมีการจดทะเบียน มีเลขแผนที่ระวาง และ             

เลขแปลงที่ดินในระวาง 

     การจดทะเบียนที่ดินไมวาจะเปนการรังวัดออกโฉนดที่ดิน โดย

กระบวนการที่ทางราชการบังคับ ที่เรียกกันวาเดินสํารวจทั้งตําบล ตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

มาตรา 58 หรือโดยสมัครใจมายื่นคําขอรังวัดออกโฉนดที่ดินเปนการเฉพาะราย ตามมาตรา 59  

ประกอบดวยการจดทะเบียน 3 สวน คือ 

     (1)  การจดทะเบียนตัวทรัพยสิน  ในกรณีที่ดินคือ การทําการรังวัด

แปลงที่ดินที่ในแผนที่ระวางนําลงในแผนที่ระวางนั้น โดยเก็บระยะและแผนที่ตนรางที่ทําการรังวัด

ประจําแปลงที่ใหเลขที่ดินในแผนที่ระวาง และตําบลปกครองทองที่ไวเปนหลักฐาน เพื่อการ

ตรวจสอบ 

                                                  

71 ศิริ เกวลินสฤษดิ์, คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน  พรอมกฎกระทรวง และระเบียบ

ของคณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติ, พิมพคร้ังที่ 4, (กรุงเทพฯ : บพิธการพิมพ จํากัด, 2537), หนา 

157 
72 อมรา สาขากร, “การจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย”  

(วิทยานพินธปริญญามหาบัณฑิต  คณะนิติศาสตร มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร, 2525), หนา 36-38 
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     (2)  การจดทะเบียนเจาของทรัพย ในกรณีที่ดิน ก็ตองเปนบุคคลที่

ไดที่ดินนั้นมาตามกฎหมายที่ดินแลว และครอบครองทําประโยชนอยู ไดเปนผูนําทําการรังวัด โดย

จดชื่อตัว ชื่อสกุล อายุ สัญชาติ บิดามารดา ตําบลที่อยูปจจุบัน และความสามารถที่จะถือ

กรรมสิทธิ์ตามกฎหมาย 

     (3) การจดทะเบียนภาระอันติดอยูกับทรัพยสิน ซึ่งในขณะทําการ

รังวัดออกโฉนดที่ดิน หรือนําที่ดินมาจดทะเบียนครั้งแรก อาจมีภาระจํายอมทรัพยสิทธิอยูกอนแลว

ก็ได  ก็ตองระบุใหปรากฏในทางทะเบียนสําหรับที่ดินแปลงนั้นดวย  เพราะระบบทะเบียนที่ดินเปน

ส่ิงที่ตองเปดเผยใหประชาชนรู 

    (ข) ลักษณะของการจดทะเบียน 

     การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่จะ

กลาวถึงมีลักษณะดังนี้   

     (1) การจดทะเบียนสิทธิ หมายถึง สิทธิที่เปนสิ่งสืบเนื่องมาจากผล

ของกฎหมาย  กลาวคือเปนสิทธิที่บุคคลมีอยูหรือไดมาเพราะกฎหมายบัญญัติใหอํานาจไว  เชน 

สิทธิในการรับมรดก ตามป.พ.พ. มาตรา 1599  การครอบครองปรปกษ ตามป.พ.พ. มาตรา 1382 

เปนตน 

     (2) การจดทะเบียนนิติกรรม หมายถึง การกระทําของบุคคลที่มี

กฎหมายรับรองใหกระทําอันกอผลผูกพันขึ้นระหวางบุคคล ไมวาจะเปนโดยการกอ โอน สงวน 

หรือระงับซ่ึงสิทธิก็ตาม เชน การซื้อขาย การให เปนตน 

      อยางไรก็ตาม ไมวาจะเปนการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมก็ตาม 

จะตองเปนการจดทะเบียนเฉพาะที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย 

    (ค) ข้ันตอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม∗ มีหลักเกณฑดังนี้ 

      (1)  ข้ันตอนการยื่นคําขอ โดยผูขอหรือคูกรณีจะตองยื่นคําขอ

พรอมสงโฉนดที่ดิน หรือหลักฐานอยางอื่นตอพนักงานเจาหนาที่ในขณะที่ยื่นคําขอ  ซึ่งกรณี

ดังกลาวในการรองขอจดทะเบียนนั้น จะตองใชแบบพิมพ ท.ด.1 ซึ่งเปนแบบคําขอสําหรับจด

                                                  

 ∗ รายละเอียดโปรดดู http://www.dol.go.th/lo/smt/article/article9.htm 

 



                                                                                                                  
 

 

 

 

46 

  

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่พนักงานเจาหนาที่จะใชเปนหลักฐานขั้นตนในการพิจารณาและ

ดําเนินการจดทะเบียนตอไป 

      (2)  ข้ันตอนการสอบสวน กลาวคือ เจาหนาที่จะทําการสอบสวน

สิทธิ ความสามารถ และความสมบูรณแหงนิติกรรม ขอกําหนดสิทธิในที่ดินและการคาที่ดิน หรือ

การการหลีกเลี่ยงกฎหมาย  รวมทั้งทุนทรัพยที่ขอจดทะเบียน และรวมถึงการตรวจสอบสารบบ

ที่ดินและหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ตรวจอายัด ตรวจบัญชีการเวนคืนดวย 

      (3) ข้ันตอนการตรวจสภาพที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพยที่มาขอ         

จดทะเบียน ซึ่งการตรวจสภาพนี้มักจะกระทําเฉพาะที่ดินที่ไมมีโฉนด หรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่น         

ที่อยูบนที่ดินนั้น   

      (4)  ข้ันตอนการประกาศ  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม           

บางประเภทจําเปนตองมีการประกาศเสียกอน ทั้งนี้เพราะมีวัตถุประสงคที่จะใหผูมีสวนไดเสียหรือ

ผูที่เกี่ยวของกับที่ดินดังกลาว  ไดทราบวามีบุคคลมาขอดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพย เพื่อใหโอกาสที่จะยื่นคําขอโตแยงคัดคานและพนักงาน

เจาหนาที่จะไดพิจารณาเพื่อความเปนธรรมตอไป 

      (5) ข้ันตอนการจัดสัญญาหรือบันทึกขอตกลง หากเปนการ           

จดทะเบียนเกี่ยวกับนิติกรรม  ก็ตองมีการจัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลง โดยพนักงานเจาหนาที่

ก็จะทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงใหและใหคูกรณีและพยานลงลายมือชื่อไวเปนหลักฐานดวย   

ซึ่งเมื่อพนักงานเจาหนาที่ที่รับคําขอนั้นก็จะสงเรื่องทั้งหมดรวมทั้งโฉนดที่ดิน  ใบไตสวนหรือ

หนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับเจาของที่ดิน  และเงินคาธรรมเนียม  คาภาษีเงินไดฯ คา

อากรแสตมป  และคาใชจายตาง ๆ  ไปใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดเพื่อใหพนักงานเจาหนาที่

ดําเนินการจดทะเบียนให  โดยบันทึกลงในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินไวทั ้งสองฉบับ คือฉบับ

สํานักงานที่ดินกับฉบับเจาของที่ดินใหตรงกัน 

      (6)  ขั้นตอนตรวจสอบกอนจดทะเบียน เมื่อพนักงานเจาหนาที่         

ผูจดทะเบียนไดรับคําขอที่ถูกสงไปใหแลวก็จะตรวจสอบหลักฐานตาง ๆ  อีกครั้งหนึ่งเพื่อความ

ถูกตอง  เชนตรวจวามีการอายัด  ยึด  หรือเหตุอื่น ๆ  หรือไม  หากมีขอขัดของ  เชน  ที่ดินถูก

ยึด หรืออายัด  ก็ไมอาจจดทะเบียนใหได  แตถาไมมีขอขัดของ  พนักงานเจาหนาที่ก็จะ              

จดทะเบียนใหไปพรอมกับลงลายมือชื่อและประทับตราประจําตําแหนงเสร็จแลว  ก็จะสงโฉนด

ที่ดิน  ใบไตสวน  หนังสือรับรองการทําประโยชน  หนังสือสัญญา  และใบเสร็จรับเงินฉบับที่จะตอง

มอบใหผูขอกลับคืนมายังพนักงานเจาหนาที่ที่รับคําขอและสงเรื่องไปคืนแกเจาของผูขอตอไป 
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    (ง)   วัตถุประสงคของระบบทะเบียน 

 การที่กฎหมายกําหนดระบบทะเบียนไวนั้น เพื่อเปนการแสดงถึง

สิทธิอยางใดอยางหนึ่งของบุคคลเกี่ยวกับส่ิงที่บันทึกได โดยใหพนักงานเจาหนาที่ซึ่งมีอํานาจและ

หนาที่ตามกฎหมายเปนผูจัดทําและดูแลรักษา โดยมุงเนนถึงความคุมครองแกประชาชน เพื่อ

ประโยชนสาธารณะเปนสําคัญ  ดังนั้นเหตุผลแหงการกําหนดระบบทะเบียนนั้น  จึงไดแก 

    (1) เพื่อประโยชนในการแสดงสิทธิความเปนเจาของ และ                        

ใหสาธารณชนสามารถตรวจสอบความถูกตองของผูมีสิทธิได 

    (2)  เพื่อประโยชนของรัฐในการควบคุมทรัพยที่มีความสําคัญ เชน

ที่ดิน เครื่องจักร เปนตน ใหมีการแสดงออกซึ่งสิทธิเพื่อเปนหลักฐานในการยืนยันและพิสูจน

ขอเท็จจริงได 

    (3)  เพื่อประโยชนในการพัฒนาทางการคาการพาณิชย 

    (4) เพื่อเปนหลักฐานในการจัดเก็บภาษีอากร และการเก็บ

รวบรวมสถิติของราษฎรเพื่อประโยชนในการจัดบริการทางสังคม และพัฒนาประเทศ 
 
 2.2.2 ระบบทะเบียนที่ดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 2.2.2.1  ความเปนมาของระบบทะเบียน 

        (ก)   ยุคกอนมีประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 

    วิวัฒนาการของกฎหมายเกี่ยวกับที่ดิน นับต้ังแตคร้ังโบราณกาลนั้น 

การแสดงออกซึ่งสิทธิในที่ดินจะแสดงออกดวยการครอบครอง  ตอมาไดมีการบัญญัติกฎหมายใน

สวนที่เกี่ยวสิทธิในที่ดินขึ้นเปนลายลักษณอักษรปรากฏขึ้น  ในสมัยกรุงศรีอยุธยา โดยตราเปน

กฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จบทที่ 35 42 และ 4373 ซึ่งมีขอความดังนี้ 

    กฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จบทที่ 35 “ถาผูใดโกนสรางเลิกร้ังที่ไรนา

เรือกสวนนั้น ใหไปบอกแกเสนานายระวางนายอากร  ไปดูที่ไรนาเรือกสวนที่โกนสรางนั้นใหรูมาก

แลนอย  ใหเสนานายระวางนายอากรเขียนโฉนฎใหไวแกผูเลิกรางโกนสรางนั้น...” 

    กฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จบทที่ 42 “ที่ในแวนแควนกรุงเทพพระมหา

นครศรีอยุธยามหาดิลกภพนพรัตนราชธานีบุรีรมย เปนที่แหงพระเจาอยูหัว  หากใหราษฎร

ทั้งหลาย   ผูเปนขาแผนดินอยูจะเปนที่ราษฎรหาไดไม....” 

                                                  

 73 ศักดิ์ ไทยวัฒน,  “การจัดการระบบการถือที่ดิน,”  ดุลพาห 11, 6 (มิถุนายน 2507) : 6-20. 
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    กฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จบทที่ 43 “ถาที่นอกเมืองหลวง อันเปนแวน

แควนกรุงศรีอยุธยา ใชที่ราษฎร อยาใหซื้อขายกัน อยาละไวใหเปนทําเลเปลา แลใหนายบาน 

นายอําเภอ รอยแขวง และนายอากรจัดคนเขาอยูในที่นั้น....” 

    จากบทบัญญัติดังกลาวขางตน  ทําใหทราบวา ที่ดินทั้งสิ้นเปนของ

พระมหากษัตริยแตเพียงผูเดียว  ราษฎรผูเขาทําประโยชนเปนแตเพียงอาศัยพระราชอํานาจของ

พระมหากษัตริย  หากราษฎรผูใดประสงคจะไดที่ดินไปทําประโยชนตองบอกเสนานายระวาง          

นายอากรใหออกตรวจสภาพที่ดินจะโกนสรางเลิกร้ังยกขึ้นเปนไรนาสวนกอน  ซึ่งเจาหนาที่ในการ

นั้นจะเขียนใบอนุญาตที่เรียกวา “โฉนฎ”∗  ใหผูขอยึดถือเปนสําคัญ  จึงมีขอนาสังเกตไดวา  

กฎหมายในสมัยกรุงศรีอยุธยายังไมมีแนวความคิดเรื่องระบบทะเบียนที่ดินที่จะใชเปนหลักฐาน

แหงกรรมสิทธิ์   การออกโฉนฎเปนเพียงเอกสารที่ทางราชการออกใหแกเจาของที่ดินเพื่อเปนการ

เรียกเก็บภาษีอากรเทานั้น74     

    ในสมัยกรุงรัตนโกสินทรตอนตนนั้น ถือเปนชวงริเร่ิมของการพัฒนา

ระบบที่ดิน  ทั้งทางดานการออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์และการจดทะเบียนที่ดิน โดยในสมัยนี้ไดมี

การออกหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินใหเปนหลักฐานแลว แตหนังสือที่ออกใหนี้ไมใชเพื่อประโยชน

ในทางทะเบียนที่ดิน แตออกใหเพื่อความสะดวกในการที่เจาพนักงานจะเก็บภาษอีากรเชนเดยีวกบั

สมัยกรุงศรีอยุธยา  หนังสือสําคัญดังกลาวมีอยู 4 ชนิด ไดแก โฉนดสวน โฉนดปา โฉนดตราแดง 

โฉนดสําคัญสําหรับที่บาน    แตคร้ันเมื่อชวงพ.ศ. 2444 ถึง พ.ศ. 2497  ประเทศไทยไดมีนโยบายที่

จะเปดรับอารยธรรมของชาติตะวันตกเขามา    ดังนั้นพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว 

(รัชกาลที่ 5 ) จึงทรงไดนําวิธีการของประเทศที่เจริญแลวมาใชบังคับ  และไดมีพระบรมราชโองการ

สําหรับการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินเพื่อจัดทําทะเบียนขึ้นเปนหลักฐาน โดยทรงมี

พระราชดําริที่จะจัดระบบที่ดินในประเทศไทยเสียใหม    จึงจัดทําหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดินตามแบบของประเทศออสเตรเลีย  ซึ่งเรียกระบบนี้วา ระบบทอรเรนส (Torrens System)   

และไดมีพระบรมราชโองการสําหรับการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินเพื่อจัดทําทะเบียนขึ้นเปน

หลักฐานเมื่อวันที่ 15 กันยายน พ.ศ. 2544 มีการประกาศออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. 120 เพื่อวาง

ระเบียบเกี่ยวกับการออกโฉนดวา “เปนหนังสือพิมพแบบหลวง บอกช่ือแลตําแหนงเจาพนักงาน

                                                  

 ∗ คําวา “โฉนฎ” ภาษาเขมร แปลวา หนังสือ  ดังนั้น มีขอนาสงัเกตวา “โฉนฎ”  ในสมัย

อยุธยา จงึมิใชหนงัสือแสดงกรรมสิทธิ์สําหรับที่ดิน  

 74 ร.แลงกาต, ประวัติศาสตรกฎหมายไทย, หนา 326. 
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ออกโฉนด ชื่อวงศตระกูล ที่อยูผูรับโฉนด ตําแหนงแหงที่ดิน แลขนาดที่ดินที่ซึ่งจดเขตทั้งสี่ทิศ         

และจําลองรูปแผนที่ดินแปลงสําคัญในการแกทะเบียนที่ดินแปลงนั้นตอไปในภายหนาดวย โดย

โฉนดที่ออกใหแกเจาของที่ดินตามพระราชบัญญัตินี้  ที่ดินอยูในเขตเมืองใด ตองประทับตรา

ตําแหนงผูบัญชาการเมืองนั้น นายอําเภอผูปกครองทองที่ซึ่งที่ดินแปลงนั้นอยูในนั้น  แล                   

เจาพนักงานเกษตราธิการไดเซ็นชื่อประทับตรา  จึงเปนโฉนดอันไดทําโดยชอบดวยกฎหมาย75  

และไดมีการจัดตั้งหอทะเบียนที่ดินขึ้นรวมถึงการวางกฎขอบังคับในการโอนและแกทะเบียนดวย  

จึงเห็นไดวา หนังสือสําคัญใหมนี้ตองลงหมายเลขหลักเขตและเนื้อที่ใหครบถวน  โดยมีแผนที่

ครบถวนไมรุกล้ําที่ของผูอ่ืนติดอยูดวย    และตองทําหนังสือดังกลาวไวเปน 2 ฉบับไวใหแกเจาของ

ฉบับหนึ่งอีกฉบับหนึ่งเก็บไวที่ตั้งขึ้นโดยเฉพาะ เรียกวาหอทะเบียน  การโอนก็จําเปนตองทําตอ

หนาเจาพนักงานหอทะเบียน และสลักหนังสือเปน 2 ฉบับ จึงสมบูรณ76   สําหรับการเปลี่ยนแปลง

ทางทะเบียนที่ดินนั้น กฎเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการ ฉบับลงวันที่ 17 กันยายน พ.ศ. 2444 

(ร.ศ.120) ไดกําหนดวิธีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนที่ดินไว 2 ประเภท77 คือ  

   (1)  ประเภทโอนทะเบียน หมายความวา การเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์

ซึ่งขาดจากเดิมตามกฎหมาย ไดแก ขาย ให และรับมรดก เปนตน 

   (2) ประเภทแกทะเบียน หมายความวา การเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ซึ่ง

ไมขาดจากเดิม ไดแก จํานํา ขายฝาก และเชา เปนตน 

   วิธีการเปลี่ยนแปลงแกทะเบียนทั้งสองประเภทนี้มีหลักสําคัญคือ ตอง

แกทะเบียนในโฉนดทั้งสองฉบับเจาของที่ดินและฉบับหอทะเบียน  ทั้งแกในสารบัญรายชื่อ กับ

สารบัญที่ดินดวย 

   ตอมาในชวงปลายป พ.ศ. 2451   รัชกาลที่ 5 ทรงเห็นวากฎหมาย

เกี่ยวกับการจัดใหเอกชนถือครองที่ดินมีอยูในกฎหมายหลายฉบับ  และมีการออกหนังสือสําคัญ

เกี่ยวกับที่ดินใหแกราษฎรหลายประเภท  ประกอบกับตองการใหมีการออกหนังสือสําคัญดังกลาว

ใหเปนแบบเดียวกันทั้งประเทศ  จึงไดมีการรวบรวมบรรดากฎหมายที่กระจัดกระจายใหเปน

                                                  

 75 ภูธร ภูมะธน และสมชาย  หลั่งหมอยา, “การจัดระเบียบการออกโฉนดที่ดินแบบใหม 

ตามประกาศออกโฉนดที่ดิน ร.ศ.120 (2544) และแกไขเพิ่มเติมเปนพระราชบัญญัติที่ดิน ร.ศ. 127 

(พ.ศ.2451)“, สะพานรวมบทความทางประวัติศาสตร (พิมพคร้ังที่ 1), แผนกประวัติศาสตร            

คณะอักษรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ,พ.ศ. 2520, หนา 206 

 76 เร่ืองเดียวกัน, หนา 334-335 

 77 กรมที่ดนิ, 100  ป กรมที่ดนิ, หนา 113 
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หมวดหมูชัดเจน   โดยมิไดยกรางขึ้นใหมแลวตราขึ้นเปนพระราชบัญญัติการออกโฉนดที่ดิน                  

ร.ศ. 127  โดยมีมาตรา 39  เปนมาตราหลักในการแสดงออกซึ่งความเปนเจาของในที่ดิน รวมถึง    

การเปลี่ยนวิธีการแสดงออกจากการครอบครองมาเปนการแสดงออกโดยทางทะเบียน กลาวคือ  

กําหนดใหตองมีการจดทะเบียนลงในโฉนดที่ดินดวย   

   มาตรา 39 บัญญัติวา “ผูไดรับประโยชนเกี่ยวของดวยเรื่องที่ดินซึ่ง

ไดรับโฉนดตามพระราชบัญญัตินี้ คือโดยการซื้อขาย ใหปน แลกเปลี่ยน รับมรดก เชาถือ จํานํา 

หรือถายถอน เปนตน  ตองนําโฉนดมาใหเจาพนักงานทะเบียนสอบแกทะเบียนตามขอบังคับแลว  

จึงเปนอันไดกระทําการนั้นโดยถูกตองตามกฎหมาย  มิฉะนั้นอยาใหถือวาไดใหอํานาจอยางไรแก

กันเปนอันขาด  เวนไวแตในการเชาถืออันมีกําหนดไมเกิน 3 ป จึงไมจําตองแกทะเบียน”  

   สาระสําคัญของมาตรา 39 นี้  ถือวาเปนการแสดงออกซึ่งสิทธิในที่ดิน

โดยทะเบียนอยางเครงครัด และใชอยางกวางขวางกับการเปลี่ยนแปลงในทุกๆกรณี  เชน ซื้อขาย 

แลกเปลี่ยน ให เปนตน  รวมไปถึงการเปลี่ยนแปลงใดๆ ซึ่งสิทธิในที่ดินในกรณีอ่ืนๆ  ก็ตองมีการ   

จดทะเบียนดวย  มิฉะนั้นตองถือวาไมไดใหอํานาจอยางไรกัน78  อยางไรก็ดี  แมหลักการตาม

มาตรา 39 จะถือเปนหลักการทางทะเบียนที่ดี  แตก็มีขอบกพรองที่สําคัญ  2 ประการ79 กลาวคือ   

    (1)  การไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 39 หมายถึง การไดมา

ทุกประเภทซึ่งจะตองมีการจดทะเบียนกอนจึงจะไดกรรมสิทธิ์  ซึ่งไมสอดคลองกับความจริง  

เนื่องจากการไดมาโดยผลของกฎหมาย ถือวาการไดมานั้นสมบูรณทันที  เชนสิทธิของทายาท          

ผูรับมรดก (ตามมาตรา 1599) หรือโดยพินัยกรรม (มาตรา 1603)  เปนสิทธิตามกฎหมาย                   

จึงไมจําตองจดทะเบียน  ผูไดมาก็ไดกรรมสิทธิ์แตไมสามารถโอนใหกับบุคคลภายนอกได  เวนแต

จะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน 

    (2)  ก รณี บุ ค ค ล ภ า ย น อ ก ไ ด อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย โ ด ย สุ จ ริ ต                   

เสียคาตอบแทน และจดทะเบียนโดยสุจริตแลว  บุคคลดังกลาวจะไดรับความคุมครองหรือไม      

ซึ่งปญหาเหลานี้จะไดรับการแกไขภายหลังการรางมาตรา 1299 

   จึงเห็นไดวา ในสมัยกรุงรัตนโกสินทรนั้น ถือเปนยุคแหงการเริ่มตนของ

การมีระบบทะเบียนของไทย  ซึ่งในสมัยดังกลาวไมมีปญหาเรื่องที่ดินไมมีกรรมสิทธิ์  เพราะที่ดินที่

                                                  

 78 วิรัช ไตรพิทยากุล “บุคคลผูอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิของตนไดอยูกอน” 

(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2542), หนา 14. 

 79 สนธิชัย  จันทรพานิช , “ปญหาการบังคับใชป.พ.พ. มาตรา 1299กับที่ดินที่มีหนังสือ

รับรองการทําประโยชน”, หนา 69 
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ราษฎรเปนเจาของมีกรรมสิทธิ์อยูแลว  เพียงแตเปลี่ยนลักษณะการแสดงออกจากหลักการ

ครอบครองมาเปนหลักทะเบียน  ซึ่งมีขอนาสังเกตวา มาตรา 39 แหงพระราชบัญญัติการออก

โฉนดที่ดิน ร.ศ.127  เปนมาตราหลักในการแสดงออกซึ่งสิทธิในที่ดินทางทะเบียน กลาวคือ 

กําหนดใหตองมีการจดทะเบียนลงในโฉนดที่ดินดวย  และมาตรา 39 ยังถือวาเปนมาตราที่มี

อิทธิพลตอการรางมาตรา 1299 ดวย  ซึ่งผูเขียนจะศึกษาในลําดับถัดไป 

  (ข)   ยุคภายหลังมีประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4   

   ในชวงแรกของการจัดทําประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 

นั้น เดิมคณะกรรมการรางกฎหมายชาวตางประเทศเปนผูรางเปนฉบับภาษาอังกฤษแลว

คณะกรรมการชาวไทยจึงไดมาทําการตรวจชําระ และปรับปรุงแกไขอีกครั้ง ดังนั้น ตนรางประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยบรรพ 4 จึงแบงเปน 2  ชวง ดังนี้ 

   1. การรางประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในป พ.ศ.2462 (ป ค.ศ.

1919)  

    1.1  การเสนอรางกฎหมายลักษณะทรัพย 

      ในการจัดทําประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 ใน

สวนที่เกี่ยวกับทรัพยนั้น  คณะกรรมการรางประมวลกฎหมายชาวตางประเทศไดทําการเสนอราง 

Draft Civil and Commercial Code Book IV : Law on Thing ตอที่ประชุมกรรมการรางกฎหมาย            

โดยไดทําการยกรางหลักการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยไว 2 ประการ คือ การไดมาซึ่ง

กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย โดยผลของหนี้ (มาตรา 20) และโดยผลของกฎหมาย (มาตรา 21) 

แหงรางกฎหมายฉบับ พ.ศ. 2462  ไวดังนี้ 

      มาตรา  20∗ “การไดมาซึ่ งกรรมสิทธิ์ ในอสังหาริมทรัพย                

โดยผลของหนี้ยอมบริบูรณดวยการจดทะเบียนสิทธิของเขาลงในทะเบียนที่ดินเทานั้น 

      (อางมาตรา 656 วรรค 1 และมาตรา 657 แหงประมวล

กฎหมายแพงสวิส) 

 

 

                                                  

 ∗ Section 20 –The acquisition of ownership on immovable by the effect of 

obligations is complete only by registration of the right of the owner in the land register 

(S. 656, 1 st para, 657) 
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     มาตรา 21∗∗ ในสวนของอสังหาริมทรัพย  ซึ่งไดมาโดยผลของ

กฎหมาย โดยการครอบครอง หรือโดยทางมรดก  กรรมสิทธิ์ยอมผานมือเมื่อเขาไดปฎิบัติครบถวน

ตามเงื่อนไขที่กฎหมายกําหนด  แมจะยังไมไดจดทะเบียนก็ตาม    แตเขาไมอาจยกเอาสิทธินั้นขึ้น

ยันตอบุคคลภายนอก  หรือโอนสิทธินั้นตอไป  จนกวาจะไดมีการจดทะเบียนแลว” 

     (อางมาตรา 176, 177  แหงประมวลกฎหมายแพงญี่ปุน 

มาตรา  656 วรรค 2 657 และ 662  แหงประมวลกฎหมายแพงสวิส) 

      โดยหลักการตามมาตรา 20 และ 21 นั้น มีทํานองเดียวกับ

มาตรา 39 แหงพระราชบัญญัติการออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. 127   ในสวนของหลักการแสดงออก                 

ซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยโดยทางทะเบียน แตมาตรา 20 และมาตรา 21 ไดพัฒนาหลักการ        

กาวขึ้นมาอีกระดับหนึ่ง กลาวคือ มาตรา 20 เปนบทบัญญัติวาดวยการไดมาโดยผลของหนี้       

ซึ่งถาไมจดทะเบียนแลว การไดมานั้นจะไมบริบูรณ  สวนมาตรา 21 วาดวยการไดมาโดยทางอื่น  

ที่มีกฎหมายกําหนดไวโดยเฉพาะ  ซึ่งถาไมมีการจดทะเบียนแลวเพียงแตจะเอาการไดมานั้นยกขึ้น

ตอสูบุคคลภายนอกไมได  ในขณะที่มาตรา 39 ถือเอาการไดมาโดยทุกกรณีหากไมจดแจงลงใน

ทะเบียนแลวไมมีสิทธิใดๆ  เกิดขึ้นตอกันทั้งสิ้น80   อยางไรก็ดี รางบทบัญญัติมาตรา 20 และ 

มาตรา 21 ยังไมครอบคลุมปญหาทุกกรณี  กลาวคือหากบุคคลภายนอกไดไปซึ่งกรรมสิทธิ์ใน

อสังหาริมทรัพยโดยเสียคาตอบแทน และโดยสุจริตจากผูมีชื่อในทะเบียนที่ดินแลวจะสามารถ             

ยกตอสูกับเจาของกรรมสิทธิ์ที่ไดมาโดยผลของกฎหมายไดหรือไม  และกรณีดังกลาวไดเปนการ 

ตั้งขอสังเกตไวในทายรางบทบัญญัติดังกลาวดวย∗ 

 

 

                                                  

 ∗∗ Section 21- As regard immovables which are acquired by the effect of the 

law, by way of occupation or by way of inheritance the right of ownership develoves,  

even before the registration, upon the acquirer, when he has complied with the 

conditions required by law.  But he cannot set up his right against third persons or 

despose or despose of it until registration has been made” 

 80 วิรัช ไตรพิทยากุล, “บุคคลผูอยูในฐานะอันใหจดทะเบียนสิทธิของตนไดอยูกอน”, หนา 18-19. 

 ∗ รายละเอียดโปรดดู Draft Civil and Commercial Code. Book on Thing. AC 13/4., 

p.215-225 



                                                                                                                  
 

 

 

 

53 

  

    1.2 ขอทวงติงและความเห็นของกรรมการรางกฎหมาย 

     จากรางเดิมที่คณะกรรมการชาวตางประเทศไดรางพิมพไว เมื่อ

ป พ.ศ. 2462 คณะกรรมการรางกฎหมายไดพิจารณาถอยคําสํานวนและหลักกฎหมายอีกครั้งหนึ่ง 

โดยไดมีการประชุมรวมกันระหวางกรรมการชาวไทยและชาวตางประเทศ ซึ่งปรากฏตามรายงาน

การประชุมกรรมการรางกฎหมายกรรมการรางกฎหมาย แผนกประมวลกฎหมาย และบันทึกการ

ประชุม  เมื่อวันที่ 20 พฤษภาคม 247081   ซึ่งในการประชุมคร้ังนี้ นาย ชาลส เลเว็ก ไดสงราง

มาตรา 20 ตอที่ประชุม โดยบัญญัติมาตรา 20 ทํานองเดียวกับประมวลกฎหมายแพงสวิส มาตรา 

656   

     คณะกรรมการไทย  โดยพระยาจินดาภิ รมย  ฯ   เห็นวา                    

มาตรา 20 ควรรางใหชัดเจนกวานี้ และไมจําตองกลาวถึงลักษณะของทรัพย   ควรกลาวเปน

กลางๆ เชนเดียวกับรางมาตรา 456 บรรพ 3 จึงไดรางมาตรา 20 ข้ึนใหมดังนี้ 

     มาตรา 20 “การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยโดยผล

แหงหนี้ ยอมบริบูรณดวยการจดทะเบียนสิทธิลงในทะเบียนที่ดินเทานั้น   เมื่อนิติกรรมอันไดมาซึ่ง

อสังหาริมทรัพยนั้น  ไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาที่  ในบังคับ

แหงบทกฎหมายที่เกี่ยวของ”∗  

      ความเห็นของกรรมการไทย ในสวนการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย

อันมีข้ึนโดยมูลแหงหนี้ จะสมบูรณตอเมื่อไดทําเปนลายลักษณอักษรโดยเจาพนักงาน   ความใน

มาตรานี้มีอยูในบรรพ 3 ซึ่งบางทีกินความถึงนายทะเบียนหรือนายอําเภอคนใดคนหนึ่งแลวแต

พฤติการณเปนเรื่องๆ  นอกจากนี้  ความตามมาตรา 20 ใหมสามารถตีความหมายใหรวมถึง

มาตรา 21 และมาตรา 22 ได  กลาวคือ การไดกรรมสิทธิ์โดยวิธีหักรางถางพง  โดยผลแหง

กฎหมาย โดยทางมรดก  หรือโดยการเขาปกครองครบกําหนดเวลา (ครอบครองปรปกษ) ก็ดี               

                                                  

81 หอจดหมายเหตุแหงชาติ, เอกสารสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, ม-สคก.3/8 

(ไมโครฟลม)  เร่ือง รายงานการประชุมกรรมการรางกฎหมาย ลงวันที่ 20 พฤษภาคม พุทธศักราช 

2470  
∗ Section 20. – “The acquisition of ownership of immovables by the effect of 

obligation is complete only when the juristic act creating the obligation is made in writing 

and registered by the competent official in accordance with the laws relating thereto” 
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แมมาตรา 21 และ 22 มิไดกลาวไวโดยชัดเจน แตมีขอความแสดงไววา ไมจําเปนตองมีแบบเปน

ลายลักษณอักษรในการโอนกรรมสิทธิ์จากเจาของเดิมไปยังผูถือกรรมสิทธิ์คนใหม  แตก็สามารถ

เทียบเคียงกลับกัน  โดยใชตามนัยมาตรา 20 ใหมได  และมุงหมายที่จะใชมาตรา 21 ใหสิทธิแก

บุคคลผูที่ปกครองยึดถือที่ดินเกิน 10 ป เปนผูมีสิทธิดีกวาเจาของ   

      แตกรรมการชาวตางประเทศ  โดยนายอาร  กียอง  และ         

นายเรเน กาโซ  ไดทวงติงวา จะเปนการขัดแยงในตัว  เพราะการจดทะเบียนถือเปนหลักฐาน

สําคัญในการแสดงกรรมสิทธิ์ตอบุคคลภายนอก  รวมไปถึงปญหาเกี่ยวกับบุคคลที่สามนั้น   

      คณะกรรมการชาวไทยจึง โต เถียงประเด็นดั งกลาวว า              

หากบุคคลที่สามไดจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ที่ดินกอนผูปกครองที่ไดสิทธิไวนั้น  เห็นวาควรคุมครอง

บุคคลที่สามใหมีสิทธิดีกวาผูปกครองทรัพยที่อยูครบกําหนดโดยมีสิทธิแตเผลอเรอ   กฎหมาย 

ฉบับที่ออกบังคับใชนี้บังคับใชไดในพระราชอาณาจักรเฉพาะตําบลที่มีนายทะเบียนที่ดิน   สวน

ตําบลอื่นๆ จําตองอนุโลมตามวิธีการปฏิบัติ โดยถือเปนขอเท็จจริงที่ศาลตองวินิจฉัยตาม

พฤติการณแหงคดี” 

      จากขอความในบันทึกดังกลาว   แสดงใหเห็นวาในการประชุม

ของกรรมการรางกฎหมายชาวไทยและชาวตางประเทศ ตางถกเถียงกันในสวนที่เกี่ยวกับการ

แสดงออกซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย  ซึ่งไมวาการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยโดยทางใด ไมวา

จะเปนการไดมาโดยผลทางหนี้ ผลทางกฎหมาย หรือโดยวิธีอ่ืนใดก็ตาม  การคุมครองกรรมสิทธิ์

เหนืออสังหาริมทรัพยเปนไปโดยระบบการจดทะเบียน 

     ผลที่สุด ในปพ.ศ. 2471  คณะกรรมการรางกฎหมายไดทําการ

ตรวจพิจารณาครั้งที่ 2 โดยทําการแกไข ตัดออกและเพิ่มเติมหลักกฎหมายจากรางเดิมของ

คณะกรรมการชาวตางประเทศ โดยมีมาตรารวมทั้งสิ้น 137 มาตรา  ซึ่งมาตรา 20 และ 21 ได

กลายมาเปนมาตรา 2 และมาตรา 3 ดังนี้ 

     มาตรา 2 (มาตรา 1ทวิ) “ภายในบังคับแหงขอยกเวนทั้งหลาย

อันบัญญัติไวในประมวลกฎหมายนี้ หรือบทกฎหมายอื่น  ทานวาการถือเอาซึ่งอสังหาริมทรัพย 

หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพยนั้น ไมสําเร็จบริบูรณ เวนแตนิติกรรมอันไดมาซึ่ง

อสังหาริมทรัพยนั้นจะไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่แลว  

     ผูไดทรัพยสินชอบที่จะจดทะเบียนสิทธิของตนได และกรณี            

ที่ไดมาโดยการโอนแลวจะเรียกใหผูโอนทําการจดทะเบียนในทางที่จะเปนคุณแกตนได” 
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     บทบัญญัติมาตรา 2 นี้  ไดมีความเห็นของกรรมการที่ขอเสนอ

วา “เมื่ออานมาตรา 2  รวมกับมาตรา 1 ตรี∗ ฟงไดวาเราประสงคที่จะใหการโอนซึ่งไมได                   

จดทะเบียนนั้นใชไดในระวางกันเอง คือยังยอมใหมีผลอยูบาง  ซึ่งนัยยะนี้เหมือนจะขัดกับการ            

ซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 456 ซึ่งบัญญัติวา “การซื้อขายซึ่งไมจดทะเบียนเปนโมฆะ” คือ

ใชไมไดเสียเลย  หนทางที่จะไมใหขัดกันก็ตองแกถอยคําที่ใชมาตรา 456 แตประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชยบรรพ 3 ไดนําข้ึนกราบบังคมทูลแลว∗∗ เหตุฉะนั้นจึงเสนอใหบัญญัติมาตรา 1 ทวิใหม 

คือใชคําวา unless otherwise provided  แทนคําวา Subject to exceptions provided  เพราะ

เหตุวามาตรา 456 ไมใช exception”  โดยเปลี่ยนมาตรา 2 (มาตรา 1 ทวิ)82 ดังนี้ 

     มาตรา  2 (มาตรา  1ทวิ) “ถามิไดบัญญัติไว เปนอยางอื่น               

ในประมวลกฎหมายนี้  ทานวาการถือเอาซึ่งอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย ไมสําเร็จบริบูรณ  จนกระทั่งนิติกรรมอันไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยนั้นจะไดทําเปน

หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่แลว” 

     มาตรา  3 (มาตรา  1ตรี) “สิทธิของผูไดมานั้น  ถายังมิได               

จดทะเบียนไซร ทานวาจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมได และสิทธิอันยังไมไดจดทะเบียนนั้น   

จะยกขึ้นเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดมาโดยสุจริตและจดทะเบียนสิทธิแลวไมได   

     ถึงกระนั้นก็ดี ถามีขอพิพาท ทานวาสิทธิของผูรับโอนโดย             

มีคาตอบแทนยอมเปนผลสําเร็จเหนือสิทธิของผูรับโอน  โดยไมมีคาตอบแทน  แตถาผูรับโอนโดย

                                                  

 ∗ มาตรา 1 ตรี “อันวาทรัพยสิทธินั้น จะเกิดขึ้นไดก็แตดวยอาศัยอํานาจแหงบทบัญญัติ

ทั้งหลายของประมวลกฎหมายนี้  หรือกฎหมายทั้งหลายอื่น” 

 ∗∗ มีขอนาสังเกตบางประการที่ผูเขียนขอนําเสนอวา ความขัดแยงแหงบทบัญญัติมาตรา 

456 วรรคแรก และมาตรา 1 ตรี (มาตรา 1299 วรรคแรกในปจจุบัน) นั้น เปนเรื่องที่คณะกรรมการ

รางกฎหมายตางเห็นถึงความขัดแยงในตัวบททั้งสอง แตเนื่องจากกรณีนี้เปนเรื่องของการบัญญัติ

กฎหมายเรื่องเดียวกัน  แตตางคราวตางวาระกัน จึงใชถอยคําที่แตกตางกัน แตแทจริงแลว

เจตนารมณของกฎหมายมาตรา 456 วรรคแรกและมาตรา 1299 วรรคแรก ตางมีนัยที่จะบังคับให

เปนไปในทิศทางเดียวกัน 

 82 หอจดหมายเหตุแหงชาติ, เอกสารสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, สคก. 1/74 

(ไมโครฟลม) เร่ือง รางประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4, (กรุงเทพฯ : หอจดหมายเหตุ, 

2474) 
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ไมมีคาตอบแทนกลับโอนสิทธินั้นตอไปใหแกบุคคลภายนอก  รับไปโดยสุจริตและมีคาตอบแทน 

และบุคคลภายนอกนั้น ไดจดทะเบียนการโอนแลว สิทธิของผูนั้นยอมไดผลสําเร็จ” 

     บทบัญญัติมาตรา 3 นี้  ไดมีความเห็นของกรรมการที่ขอเสนอ

วา ในสวนของวรรค 2 เห็นวาไมนาจะเปนปญหาที่เกิดขึ้น  กลาวคือ ถาบุคคลซื้อที่ดินโดยที่มีโฉนด

แผนที่แลว เวลาไปทําสัญญาซื้อขายเจาพนักงานก็ตองบอกใหผูขายจัดการโอนกรรมสิทธิ์เสียกอน  

มิฉะนั้นคงไมทําการแกทะเบียนให อนึ่งหากปญหาดังกลาวเกิดขึ้นจริง ก็ไมควรที่จะยอมใหผูได

อสังหาริมทรัพยโดยมีคาแลกเปลี่ยนไดสิทธิดีกวาผูที่ไดเปลาๆ  ควรจะพิจารณาถึงความสุจริต

เทานั้นก็พอ  จึงควรพิจารณาใหมวา บทบัญญัติที่มีอยูแลวโดยตัดวรรค 2 นี้ ออกจะพอเพียง            

แกการบังคับคดีหรือไม 

     อยางไรก็ตาม  เมื่อคณะกรรมการตรวจชําระประมวลกฎหมาย

ในชวงหลังไดตรวจชําระรางกฎหมายอีกครั้งโดยเรียงลําดับเลขมาตราใหม  เพื่อใหบรรพ 4 รับเลข

มาตราในบรรพ 3  ซึ่งกรรมการรางกฎหมายไดประชุมตรวจพิจารณารางบรรพ 4 นี้ อีกครั้งในตน

เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2472 

 

   2.   การรางประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในป  พ .ศ .  2472             

(ป ค.ศ.1929) 

    ภายหลังยกรางกฎหมายฉบับ พ.ศ. 2462 ไดมีการตรวจชําระราง

กฎหมายอีกครั้งหนึ่ง  โดยนําปญหาที่ตั้งขอสังเกตทายมาตรา 20 และมาตรา 21 ดังกลาวมา

พิจารณาและไดทําการแกไขปญหาดังกลาว   โดยบัญญัติให เปนรางมาตรา  1299 และ              

มาตรา 1300 ใหม ดังนี้ 

     2.1  การตรวจแกไขราง มาตรา 1299 

           มาตรา  1299∗ “ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวล

กฎหมายนี้ หรือกฎหมายอื่น ทานวาการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยนั้น ไมบริบูรณ เวนแต นิติกรรมทําเพื่อไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสิทธิอัน

                                                  

 ∗ Section 1299- Subject to exceptions provided in this code or other laws, no 

acquisition of immovable property or of real right appertaining to immovable  property is 

complete unless the juristic act by which it is acquired, if any, is made in writing and 

registered before the competent official. 
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เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น ถาวามี จะไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนการไดมากับพนักงาน

เจาหนาที่ 

                     ผูไดมามีสิทธิที่จะขอจดทะเบียนของตน และถาไดมาโดยการ

โอนไซร  จะเรียกใหผูโอนทําการจดทะเบียนใหแกตนก็ได” 

      มาตรา 1300∗∗ “สิทธิของผูไดมานั้น ถายังมิไดจดทะเบียนไซร 

ทานวาจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมได  และสิทธิอันยังไมไดจดทะเบียนนั้น  จะยกขึ้นเปน

ขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดมาโดยสุจริตและจดทะเบียนสิทธิแลวไมได 

      ถึงกระนั้นก็ดี  ถามีขอพิพาท ทานวาสิทธิของผูรับโอนโดยมี

คาตอบแทน ยอมไดผลสําเร็จเหนือสิทธิของผูรับโอน โดยไมมีคาตอบแทน  แตถาผูรับโอนโดยไมมี

คาตอบแทนกลับโอนสิทธินั้นตอไปใหแกบุคคลภายนอก รับไปโดยสุจริตและมีคาตอบแทน และ

บุคคลภายนอกนั้น  ไดจดทะเบียนการโอนแลว  สิทธิของผูนั้นยอมไดผลสําเร็จ 

      จากรางบทบัญญัติมาตรา 1299 และมาตรา 1300 จะเห็นได

วาลักษณะทํานองเดียวกับการตรวจแกไขรางประมวลกฎหมายในป 2471  และมีขอนาสังเกตวา          

ขอความคิดวาดวยการแยกแยะผลของการไดมาที่ไมจดทะเบียนตามวิธีการไดมา  ตามที่ปรากฎ

ในมาตรา 20 และ 21 ของรางกฎหมายฉบับป พ.ศ. 2462 ไดถูกตัดออกไป แมมาตรา 1299 ของ

รางใหมนี้ จะมีถอยคําโนมเอียงที่จะใชกับการไดมาโดยนิติกรรม  แตก็มิไดบังคับเจาะจงอยางชัด

แจง ทําใหเกิดความไมแนนอนในทางทะเบียนวากรณีที่เปนการไดมาโดยไมจดทะเบียนไมวาจะ

เปนการไดมาโดยทางใด  จะตองใชมาตรา 1299 หรือมาตรา 1300  

      ดังนั้น ผลจากความไมชัดเจนที่กลาวมาขางตน  ทําใหมีการ

หยิบยกบทบัญญัติในสวนที่เกี่ยวกับหลักการแสดงออกซึ่งสิทธิในอสังหาริมทรัพยโดยทางทะเบียน

                                                  

 ∗∗ Section 1300 -“As long as the acquistions right  has not been registered, it 

cannot be set up against a third person who has in good faith acquired and registered 

his right. 

 However, in case of conflict, the right of the transferee for value shall prevail as 

against the gratuitous transferee, provided that, if the latter has retransferred the right to 

third person in good faith and for value and that person has had the transfer registered, 

the right of such person shall prevail” 
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ข้ึนมาพิจารณาใหม   ซึ่งปรากฏตามบันทึก เ ร่ืองผลการจดทะเบียนในกรณีการไดมาซึ่ง

อสังหาริมทรัพย ในการประชุมฯ  ดังตอไปนี้ 

     เมื่อวันที่ 30 ธันวาคม พ.ศ. 247283  โดยคณะกรรมการชาว

ตางประเทศไดพิจารณาถึงปญหาในเรื่องการจดทะเบียน ในสวนของการไดมาหรือการโอน

อสังหาริมทรัพย และผลของการจดทะเบียน โดยการตั้งเปนขอสังเกตและขอเสนอแนะที่นาสนใจ

ดังนี้ 

      “ ตามกฎหมายวาดวยอสังหาริมทรัพยนั้น  เห็นวาการไดมาซึ่ง

ทรัพยสินอาจจะมีได 2 ทาง  กลาวคือ  

      (1)  กรณีการไดมาโดยนิติกรรมสัญญา  ซึ่งมีบทบัญญัติอยาง

ชัดแจงในกฎหมายแพงและพาณิชย (ซื้อขาย มาตรา 456 แลกเปลี่ยน มาตรา 519 ให มาตรา 

525) วางหลักวา ทรัพยยอมไมโอนไปตราบเทาที่นิติกรรมนั้นไมไดจดทะเบียน  ซึ่งเปนไปตาม

มาตรา 39 แหงพระราชบัญญัติการออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. 127  วิธีการนี้สอดคลองกันและถือเปนยุติแลว   

ยังผลใหไมมีขอพิพาทระหวางบุคคลผูกลาวอางสองฝายหรือหลายฝาย  การที่มีบุคคลเพียง            

คนเดียวที่จะสามารถจดทะเบียนและมีสิทธิกลาวอางถึงกรรมสิทธิ์และทรัพยสิทธิอยางอื่นจาก          

การนั้น  เพราะคนอื่นๆ ยอมไมอาจไดจดทะเบียนหรือ จดทะเบียนภายหลังโดยสําคัญผิด นิติกรรม

ที่เขาทํานั้นยอมไมมีอยูและไมกอใหเกิดสิทธิใดๆ    

      (2)  หากเปนการไดมาโดยทางอื่นแลว  การไดมายอมบริบูรณ

ทันที  แตการจดทะเบียนยังคงเปนสิ่งที่จําเปนในการที่เจาของทรัพยจะเขาเกี่ยวของกับสิทธินั้น                  

โอนทรัพยนั้นหรือยกสิทธินั้น  ข้ึนยันตอบุคคลภายนอก เชนทายาทโดยธรรมยอมเปนเจาของทรพัย

ของเจามรดกทันทีที่เจามรดกตาย แตตองจดทะเบียนการโอนเสียกอนจึงจะสามารถเขาจัดการ

กรรมสิทธิ์ในทรัพยนั้นได  ซึ่งวิธีการนี้แทที่จริงแลวก็คือ หลักเกณฑการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยโดย

ทางอื่นนอกจากนิติกรรมนั่นเอง 

      ในที่สุดคณะกรรมการผูรางกฎหมายชาวตางประเทศ ตางเห็น

พองวาหลักการของเรื่องดังกลาวขางตนเปนเรื่องที่เปนปจจุบันและเหมาะสมแลว   โดยเห็นวาควร

แกไขมาตรา 1299  เพื่อที่จะแสดงหลักการดังกลาวไดอยางชัดเจน 

                                                  

 83 หอจดหมายเหตุแหงชาติ,  เอกสารสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, สคก. 1/78 

(ไมโครฟลม) เร่ือง รางประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4, (กรุงเทพฯ :หอจดหมายเหตุ, 

2474) 
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      มาตรา 1299  ควรใชกับการไดมาโดยนิติกรรมเทานั้น (และ

ตองไมมีคําวา “ถามี” ดังที่ปรากฏในฉบับปจจุบัน) ซึ่งเปนการถูกตองที่จะกลาววา “การไดมานั้น 

ไมบริบูรณ  เวนแต นิติกรรมทําเพื่อไดมานั้นจะไดทําหนังสือจดทะเบียนโดยเจาหนาที่ผูมีอํานาจ”  

เชนนี้จะเปนเพียงการยืนยันตามนโยบายที่ไดกําหนดไวแลวในการซื้อขาย  มาตรา  456  

แลกเปลี่ยน มาตรา 519  ให มาตรา 525   และมาตรา 39 แหงพระราชบัญญัติการออกโฉนดที่ดิน

เพียงเทาที่เกี่ยวกับสัญญาเหลานั้น  การย้ําเชนนี้ไมเปนเรื่องที่นาตําหนิ เพราะหลักทั่วไปนี้จะไป

ปรากฏอยูในตอนตนของบรรพ 4 วาดวยทรัพย    อนึ่งมีขอนาสังเกตวาการที่มาตรา 1299 ไมได

กลาวถึงขอพิพาทของผูไดมาหรือผูที่จะไดมาสองฝายนั้นเปนการชอบแลว  ทั้งนี้  เพราะหลักการ

ที่วาการโอนสมบูรณโดยการจดทะเบียนเทานั้นจะไมยอมใหมีใครอื่นที่จะจดทะเบียนได  นอกจาก

ผูรับโอนและเจาของเทานั้น   

     เนื่องจากประเทศไทยไดรางบทบัญญัติมาตรา 1299 เดินตาม

แมบทสวนหนึ่งที่ลอกเลียนมาจากประมวลกฎหมายแพงสวิส    และเมื่อพิจารณาตามกฎหมาย

ของประเทศสวิสแลวพบวา ถือเร่ืองการจดทะเบียนเปนเรื่องสําคัญ  โดยไมคํานึงถึงวาตองสุจริต

หรือไมสุจริต   ซึ่งการถือเอาการจดทะเบียนเปนใหญนั้นเปนผลดีสําหรับประเทศที่มีสํานักทะเบียน  

ทั้งนี้เพราะกอใหเกิดความมั่นคงสมบูรณแกบุคคลผูไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือทรัพยสิทธิอยางอื่นใน

ที่ดิน  โดยถือเอาทะเบียนเปนเด็ดขาด จะโตเถียงหักรางเปนอยางอื่นไมได    แตหากมีความ

ผิดพลาดหรือความบกพรองเกิดขึ้น ทําใหกรรมสิทธิ์นั้นไมมีอยูหรือนิติกรรมนั้นตกเปนโมฆะ     

หลักของประมวลกฎหมายแพงสวิส มาตรา 973 และ 974   โดยเฉพาะสวนที่บัญญัติวา “บุคคลใด

ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ หรือทรัพยสิทธิในที่ดินโดยสุจริตโดยเชื่อถือตามรายการในทะเบียน  สิทธิของ

เขายอมไดรับความคุมครอง”  ผลของการถือหลักการนี้คือ ในกรณีที่มีการเพิกถอนรายการใน

ทะเบียน  ผูรับโอนโดยสุจริตจากบุคคลผูมีชื่อเปนเจาของในทะเบียนแตถูกเพิกถอนไปภายหลัง 

ยังคงเปนเจาของและไดรับการคุมครอง เชนนี้ เปนการไมใหมีการพิพาทหรือเพิกถอนให

กระทบกระเทือนสิทธิของผูไดมาโดยสุจริต   ซึ่งจะเปนผูมีสิทธิอยางมั่นคงปลอดภัยดวยผลของการ

จดทะเบียน ณ สํานักทะเบียนที่ดิน 

     2.2  ขอนาสังเกตบางประการเกี่ยวกับ มาตรา 1299 

     เมื่อไดตรวจชําระประมวลกฎหมายแลวเสร็จลง กอนที่จะมีการ

ประกาศใชเปนกฎหมาย ไดสงรางประมวลกฎหมายไปยังหนวยงานตางๆ  เพื่อรวมพิจารณา  หาก

มีความสงสัยหรือขอสงสัยเสนอแนะประการใด  จะไดนําเสนอตอกรมรางกฎหมาย  ซึ่งผูเขียนขอ

นําเสนอคําถามในสวนที่เกี่ยวกับมาตรา 1299  ดังนี้ 
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     รายงานการประชุมกรรมการองคมนตรี คร้ังที่  2/2473  เมื่อ

วันที่ 14 มิถุนายน พ.ศ.247384 ดังนี้  

     พระยาเทพวิทุรฯ ไดตอบขอสงสัย กรณีคําวา “ภายในบังคับ

แหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น” นั้น เหตุที่ผูรางบัญญัติเชนนี้ ก็เพราะภาย

หนาอาจมีกฎหมายบังคับข้ึนเปนพิเศษในบางเร่ืองวาไมตองจดทะเบียน  หากไมบัญญัติเชนนี้แลว

อาจมีผูเขาใจผิดคิดวามาตรานี้ยกเลิกกฎหมายบางบท  เชนกฎหมายมรดกบทที่ 49  ในเรื่องการ

ทําพินัยกรรมไมไดอยูในบังคับแหงมาตรานี้ แตเปนกฎหมายอื่นซึ่งเปนขอยกเวนของมาตรา

ดังกลาว   

     รายงานการประชุมกรรมการองคมนตรี คร้ังที่ 3/2473  เมื่อ

วันที่ 2 กรกฎาคม พ.ศ.247385 และครั้งที่ 4/2473  เมื่อวันที่ 16 กรกฎาคม พ.ศ. 2473ดังนี้ 

     พระยาพิชัยญาติฯ ไดเสนอญัตติ วาบทบัญญัติแหงมาตรา 

1299 อานแลวเขาใจไดหลายทาง โดยเฉพาะคําวา “ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวล

กฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น” ซึ่งการตอบคําถามของพระยาเทพวิทุรฯ ในรายงานการประชุม

กรรมการองคมนตรี คร้ังที่ 2/2473ฯ   ไดตอบในความหมายวา หากมีขอยกเวนในบทบัญญัติแหง

ประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่นวาไมตองจดทะเบียนก็ตองถือตามนั้น ซึ่งพระยาพิชัยญาติฯ 

ไดเสนอใหอานวา “เวนแตที่ไดบัญญัติไวในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น” ก็เขาใจอยาง

เดียวกัน    คําชี้แจงและคําตอบของคําถามนี้ผิดตรงกันขาม ประกอบกับมาตรา 1299 เมื่ออาน

ติดตอกับมาตราอื่น เชน มาตรา 1403 กับมาตรา 1338 เปนตน  เมื่อพิจารณารวมกันกบัคาํอธบิาย

ของผูแทนกรมรางกฎหมาย และอานสําเนาคําอธิบายโปลิซีรางประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

ทําใหเขาใจไดวา มาตรา 1299นั้นตองจดทะเบียนทั้งหมดและรวมถึงกฎหมายอื่นๆ จะวาอยางไรก็

ตองจดดวย ทําใหเกิดความสงสัยวานิติกรรมอยางใดตองจดทะเบียน อยางใดไมตองจดทะเบียน 

ขอใหกรมรางกฎหมาบัญญัติใหชัดเจน  เพราขอความที่กลาวไวในกฎหมายบรรพนี้ กลาวไว            

2 อยาง คือ 

     (1)  ใหดูทะเบียน (ดูลักษณะอาศัย มาตรา 1403 และหมวด

แดนกรรมสิทธิ์ และการใชกรรมสิทธิ์ มาตรา 1338 วรรค 2) 

                                                  

 84 หอจดหมายเหตุแหงชาติ,  เอกสารสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, สคก. 1/80 

(ไมโครฟลม) เร่ือง รางประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4, (กรุงเทพฯ : หอจดหมายเหตุ, 

2474) 

 85 เร่ืองเดียวกัน  
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     (2)  กลาวไวเฉยๆ คือไมไดกลาววาตองจดทะเบียนหรือไมตอง

จดทะเบียน   

     ซึ่งเมื่อกลาวเชนนี้อาจเขาใจไดหลายทาง และหากอยูบังคับให

ตองจดทะเบียน ตามมาตรา 1299 แลว เชนมาตรา 1403 และมาตรา 1338 วรรค 2 เหตุใดจึง

บัญญัติใหตองจดทะเบียนอีก จึงควรบัญญัติใหชัดแจง  แตเนื่องจากญัตติของพระยาพิชัญญาติฯ 

ตกไป เพราะที่ประชุมลงมติไมรับญัตติดังกลาวไวพิจารณา 

     อยางไรก็ตามไดมีความเห็นเจาหนาที่กรมรางกฎหมาย                   

ตอบกรรมการองคมนตรี  เร่ืองรางประมวลกฎหมายแพงฯ บรรพ 4 ในสวนปญหาแหงมาตรา 

1299 วานิติกรรมใดตองจดทะเบียน อยางใดไมตองจดทะเบียน  เมื่ออานติดตอกับมาตราอื่น  เชน

มาตรา 1403 และมาตรา 1338 วรรค 2 โดยชี้แจงวา มาตรา 1299 บัญญัติใหจดทะเบียน                   

แตนิติกรรมอันทําใหไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย  และทรัพยสิทธิ (Real right) อันเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย  :ซึ่งตางกับเร่ืองบุคคลสิทธิ (Personal Right)   และขอจํากัดสิทธิโดยกฎหมาย 

(Restriction imposed by law) หากเขาใจ หลักกฎหมายเรื่อง Juristic act วาอะไรเปนนิติกรรม 

และรูจักลักษณะของทรัพยสิทธิ ( Real right) แลวจะเขาใจมาตรา 1338 และมาตรา 1413 ได

ชัดเจนยิ่งขึ้น  ซึ่งความมุงหมายของคําวา” ในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น” ใหใชกับ

ทรัพยสิทธิที่เกิดโดยอาศัยอํานาจของพระราชกําหนดกฎหมายโดยตรง กลาวคือ ถามิไดมีบัญญัติ

ไวในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่นแลว  บุคคลจะกอตั้งขึ้นไมได  คลายในเรื่องนิติบุคคล 

โปรดดูมาตรา 68  โดยกลาววา ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น 

เปนศัพทที่ใชกันในตางประเทศ  และเห็นวาไมเปนการเขาใจผิดกัน จึงยังคงรางมาตรา 1299 ตาม

รางเดิมของกรมรางกฎหมาย 

     จากกรณีดังกลาว  แมจะมีแนวทางคําตอบของเจาหนาที่         

กรมรางกฎหมายในสวนที่เกี่ยวกับมาตรา 1299 ก็ตาม แตก็เปนการตอบในแนวทางกวางๆ  มิได

ระบุชัดเจนวานิติกรรมอยางใดตองจดทะเบียน อยางใดไมตองจดทะเบียน ซึ่งมีขอนาสังเกตวา 

ความมุงหมายของเจาหนาที่กรมรางกฎหมายที่ใหความสําคัญตอความเขาใจเรื่องของนิติกรรม

และทรัพยสิทธิ ซึ่งหากพิจารณารางกฎหมายในบรรพ 4 นั้น จะเห็นไดชัดวา คณะกรรมการราง

กฎหมาย  ตางมุงเนนถึงการแสดงออกซึ่งสิทธิในอสังหาริมทรัพย ตองแสดงออกโดยทางทะเบียน 

จึงเกิดปญหาที่นาสนใจวา กฎหมายใหความสําคัญตอความสมบูรณของนิติกรรมระหวางคูกรณี 

และหากเปนเรื่องเกี่ยวกับการทรงทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยแลว  กฎหมายยังกําหนดวิธีการ

แสดงออกซึ่งสิทธิในอสังหาริมทรัพยโดยการจดทะเบียน เพื่อใหสามารถตอสูบุคคลภายนอกได

ดวย  แตหากนิติกรรมดังกลาวไมสมบูรณแลว   เหตุใดกฎหมายกําหนดใหการไดมาซึ่ ง
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อสังหาริมทรัพยนั้น ไมบริบูรณ แตยังคงใชบังคับระหวางคูกรณีไดอีก ซึ่งผูเขียนจะทําการวิเคราะห

และศึกษาตอไป  

      กลาวโดยสรุปแลว  กรณีการไดมาโดยนิติกรรมนั้น  โดยทั่วไป

เปนการตกลงรับรูเฉพาะระหวางบุคคลผูเปนคูสัญญา  ดังนั้นการแสดงออกเพื่อใหบุคคลทั่วไป

ไดรับรูถึงการไดมาโดยวิธีนี้จําเปนตองมีการแสดงออกทางทะเบียน  หากไมมีการจดทะเบียนแลว

ตองถือวาการไดมานั้นไมบริบูรณ   ดังนั้นการแสดงออกซึ่งสิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้นจึงมี

ความสําคัญเปนอยางมาก  และขณะเดียวกันการจดทะเบียนเพื่อแสดงออกซึ่งสิทธิดังกลาวนั้น

ตองรักษารายการในทะเบียนใหถูกตองและเปนจริงเสมอ จึงไดกําหนดใหผูไดมาโดยวิธีนี้จด

ทะเบียน  มิฉะนั้นจะเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนมิได  และจะยกเอาการไดมาขึ้นตอสูบุคคลภายนอก

ก็ไมไดดวย86    สําหรับการไดมาโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม  กฎหมายถือวาการไดมาโดยวิธีการ

นี้มีผลสมบูรณในตัวมันเอง  แมจะยังมิไดจดทะเบียนก็ตาม   ดังนั้นเมื่อคณะกรรมการเห็นพองตอง

ตรงกัน   จึงไดบัญญัติใหมาตรา 1299 วรรค 1 เปนเรื่องการไดมาโดยนิติกรรม หากไมจดทะเบียน

แลว การไดมานั้นยอมไมบริบูรณ  และวรรค 2 เปนเรื่องการไดมาโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม  

หากไมจดทะเบียนแลวจะเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมได และจะยกขึ้นตอสูบุคคลภายนอกผูสุจริต 

เสียคาตอบแทน และจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตไมได และประกาศใช ป.พ.พ. บรรพ 4 เมื่อป พ.ศ. 

2475∗ 

 2.2.2.2   สาระสําคัญของระบบทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมาตรา 1299 วรรคแรก 

          หลักการตามมาตรา 1299  เปนหลักที่พัฒนามาจากมาตรา 39 แหง

พระราชบัญญัติการออกโฉนดที่ดิน ร.ศ.127  ซึ่งเปนหลักที่ดัดแปลงมาจากระบบทอรเรนสที่ใชอยู

ในประเทศออสเตรเลีย ประเทศเยอรมัน และสวิตเซอรแลนด   โดยกําหนดใหมาตรา 1299                  

ใชเฉพาะกับการไดมาโดยนิติกรรมเทานั้น   เพื่อเปนการยืนยันตามนโยบายที่กําหนดไวแลวตาม

มาตรา 456 (ซื้อขาย) มาตรา 519  (แลกเปลี่ยน) มาตรา 525 (ให)  และหากพิจารณาถึงตนรางของ

มาตรา 1299แลว จะพบวามีรากฐานมาจากประมวลกฎหมายแพงสวิส มาตรา 656 วรรค 1และ 

                                                  

 86 วิรัช ไตรพทิยากุล , “บุคคลผูอยูในฐานะอนัใหจดทะเบยีนสทิธิของตนไดอยูกอน”, หนา 

25-28 

 ∗ โปรดดูรายละเอียด สมเกียรติ วรปญญาอนันต, “อิทธพิลของกฎหมายตะวนัตกตอ

กฎหมายลักษณะทรัพย” หนา 30-36 
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657 กฎหมายเยอรมัน มาตรา 873   และกฎหมายญี่ปุน มาตรา 175∗ซึ่งตางก็ใชระบบกฎหมาย

ตามหลักทฤษฎีสัญญาคู  กลาวคือการโอนกรรมสิทธิ์เปนคนละเรื่องกับสัญญาและหนี้  เปนระบบ

กฎหมายที่แยกสัญญาทางหนี้ออกจากสัญญาทางทรัพยโดยเด็ดขาด  และอาจถือไดวา มาตรา 

1299  เปนวิวัฒนาการทางกฎหมายที่มีการแบงแยกความผูกพันอยางเปนทรัพยสิทธิกับบุคคล

สิทธิออกใหเห็นเดนชัด87 

     หลักการไดมาซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยโดยนิติกรรมตามมาตรา  

1299 วรรคแรก ถือเปนหลักเรื่องระบบทะเบียนกลาวอีกนัยหนึ่งก็เปนหลักการโฆษณา   อันเปน

การควบคุมใน ทางเปดเผย (Publicity Principle) ซึ่งพอจะเรียกหลักกฎหมายในเรื่องนี้วาเปน 

หลักเรื่องการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิ88 ในอสังหาริมทรัพย  ทั้งนี้เพื่อใหคนทั้งหลายไดรูแจง

ถึงทรัพยสิทธินั้นวามีอยู  จึงตองมีการวิธีการแสดงออกโดยการทําเปนหนังสือและจดทะเบียน                  

ตอพนักงานเจาหนาที่ดวย        

     หากผูรับโอนยังมิไดดําเนินการดังกลาว  การไดมานั้นจะไมบริบูรณเปน

ทรัพยสิทธิที่จะยกขึ้นตอสูตอบุคคลภายนอก   ถึงแมวาบุคคลภายนอกผูไดรับโอนทรัพยตอมาจะ

ไมสุจริต และไมเสียคาตอบแทนก็ตาม  ดังนั้น กรณีนี้การไดมาอสังหาริมทรัพยนั้นสมบูรณ              

ในลักษณะเปนบุคคลสิทธิระหวางคูกรณีเทานั้น  กรณีนี้มีประเด็นที่ตองพิจารณาคือ 

     (ก) ประเด็นการตีความคําวา “ความไมบริบูรณในฐานะทรัพยสิทธิ” นั้น  

มีความเห็นของนักกฎหมายเปน 2 แนวทาง กลาวคือ 

    แนวทางแรก89  คําวา “ไมบริบูรณ” หมายถึงยังไมอาจถือหรือบังคับกันได

ตามทรัพยสิทธินั้นๆ เทานั้น  

                                                  

 ∗ รายละเอียดโปรดดู Draft Civil and Commercial Code Book IV, Property Title I, 

p.3184 

 87 สุนีย มัลลิมาลยและคนอื่นๆ, “วิวัฒนาการกฎหมายไทยในรอบ 200 ป ภาคกฎหมาย

สารบัญญัติ : รายงานผลการวิจัย”,หนา 167 
88 ประมูล สุวรรณศร , คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยทรัพย, หนา 101 

 89 บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยลกัษณะทรพัย,            

หนา 72 
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    แนวทางที่สอง90  “ไมบริบูรณ”  หมายถึงไมครบถวนขาดสาระสําคัญไป 

จึงเปนเรื่องที่กฎหมายไมรับรูวาผูไดมานั้นเปนผูทรงทรัพยสิทธิ  จะอางทรัพยสิทธินั้นๆ ยันกับใคร

ไมได   

    จากกรณีดังกลาวขางตน มีประเด็นที่นาสังเกตวา ความไมบริบูรณนั้น 

หมายความวา ทรัพยสิทธินั้นเกิดขึ้นแลว แตจะยกขึ้นกลาวอางตอบุคคลภายนอกไมได หรือ

ทรัพยสิทธินี้ไมเกิดขึ้นเลย  ซึ่งประเด็นดังกลาวผูเขียนจะทําการศึกษาตอไป  

     (ข) ประเด็นเรื่องผู รับโอนที่ ไดทรัพยมานั้น   ตองไดทรัพยมาจาก                   

ผูมีอํานาจในการโอนทรัพยดวย  ดังนี้แมบุคคลภายนอกจะสุจริต และเสียคาตอบแทน แตหากรับ

โอนมาจากผูไมมีอํานาจโอนแลว บุคคลภายนอกก็ไมอาจมีสิทธิดีกวาเจาของที่แทจริง  ตาม “หลัก

ผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน”∗  ซึ่งหลักดังกลาวนั้น ไมปรากฏอยูในมาตราใดโดยเฉพาะเจาะจง 

หากเปนเพียงสุภาษิตกฎหมาย  ซึ่งบางกรณีศาลเองนําหลักและขอยกเวนของหลักดังกลาวมาปรับใช∗∗ 

การนํามาปรับใชดังกลาวถูกตองตามนิติวิธีหรือไม  ซึ่งผูเขียนมีความเห็นวา ดวยความเคารพตอ

คําพิพากษาของศาล   กรณีนี้เมื่อประเทศไทยเปนระบบประมวลกฎหมาย  ดังนั้นเมื่อมีกฎหมาย

ลายลักษณอักษรบังคับใชไวโดยเฉพาะแลว การที่หยิบยกหลัก”ผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน”              

ซึง่เปนหลักทั่วไปมาปรับใชเปนบทกฎหมายหลักในการตัดสินคดีนั้น  โดยหาอาจจะกลาวอางไดวา

                                                  

 90  เสนีย ปราโมช, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกฎหมายลักษณะ

ทรัพยสิน, หนา147 

 ∗ หลัก “ผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน” หมายความวา ถาผูโอนไมมีสิทธิ หรือไมอยูในฐานะ

จะโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกผูใดแลว  ผูที่รับโอนทรัพยสินนั้นไวยอมไมมีทางไดกรรมสิทธิ์ 

เพราะเมื่อผูโอนไมมีสิทธิแลว ผูรับโอนจะมีสิทธิดีไปกวาผูโอนยอมไมได 
∗∗ คําพพิากษาศาลฎีกาที่  6522/2537  โจทกมีคาํขอเพียงใหศาลพพิากษาเพิกถอน

สัญญาซื้อขายที่พพิาทระหวางจําเลยที ่1 กับจําเลยที่ 2 ถึงที่ 4 คร่ึงหนึ่งใหแกโจทกมิไดขอใหบังคับ

จําเลยที่ 2 ถึง ที ่4 สงมอบการครอบครองที่พพิาทใหแกโจทกที่ศาลพพิากษาใหจําเลยที่ 2 ถึงที ่4 

สงมอบการครอบครองที่พพิาทใหแกโจทก จึงเปนการเกนิคําขอ โจทกและจําเลยที่ 1 เปนเจาของที่

พิพาทรวมกนั ในสวนที่เปนของโจทกหากโจทกไมยนิยอมจําเลยที่ 1 ก็ไมมีสิทธิจะนาํไปจําหนาย

จายโอนใหแกบุคคลใดได เมื่อจําเลยที่ 1 นําที่พพิาทสวนที่เปนของโจทกไปจําหนายแมจําเลยที ่2 

ถึงที ่4 จะซื้อมาโดยสุจริตและไดจดทะเบียนโดยสุจริตกห็าไดสิทธิอยางใดไมเพราะผูรับโอนไมมี

สิทธิดีกวาผูโอน 
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ไดนําหลักและขอยกเวนของหลักดังกลาวมาจากมาตราใดเฉพาะแลว91  จึงไมอาจนํามาปรับใชได  

กรณีนี้นาจะไมถูกตอง   

     (ค) ในการบังคับใชบทบัญญัติตามมาตรา 1299 นั้น  การปรับบท

กฎหมายดังกลาว จะใชใหเปนการขัดหรือแยงหรือทําลายหลักกฎหมายในบทมาตราอื่นๆ ไมได  

ทั้งนี้รวมทั้งหลักสุจริต ตามมาตรา 5 ดวย92   แตเมื่อพิจารณาในทางปฏิบัติตามคําพิพากษาของ

ศาล∗ การปรับใชหลักสุจริตในการพิจารณาพิพากษาคดีนั้นมีลักษณะเปนหลักสุจริตใน                

ทางอัตวิสัย93  หมายถึงความไมรูวาตนไดกอใหเกิดความเสียหายแกบุคคลอื่น อันเปนสภาพ

สวนตัวของผูกระทําเองและเกี่ยวกับเงื่อนไขทางจิตใจของผูกระทําเทานั้น  ซึ่งเมื่อพิจารณาแลว

ศาลมักจะไมคอยปรับใชหลักสุจริตเทาที่ควร หรือแมจะมีการใชหลักสุจริต ก็ใชเพียงเรื่องของ  

การ”รู” หรือ”ไมรู” เกี่ยวกับการทํานิติกรรมนั้นๆ ในการพิจารณาพิพากษาคดีเทานั้น   จึงมีลักษณะ

เปนการตีความอยางแคบ  ดังนั้น  การนําหลักสุจริตมาปรับใชในคดีเกี่ยวกับมาตรา 1299 นั้น         

ควรจะมีไวเพื่อเปนการกําหนดลักษณะเปนการทั่วๆ ไป ในความสัมพันธกับสถานการณที่แทจริง

ในลักษณะของหลักสุจริตในทางภาวะวิสัย ซึ่งเปนหลักซื่อตรงในความประพฤติ มาใชบังคับจะ

เหมาะสม และอํานวยความยุติธรรมแกบุคคลภายนอกไดมากขึ้นดวย  ซึ่งเปนเรื่องที่ผูเขียนจะ

ทําการศึกษาตอไป   

                                                  

 91 วิษณ ุเครืองาม, คําอธิบายกฎหมายวาดวย ซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให, หนา 52. 

 92 จรัญ ภักดีธนากุล, “ขอคิดอีกครั้งในบางประเด็นของผูไดสิทธิอันเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยโดยไมบริบูรณ”, รพ ี41 คณะกรรมการเนติบัณฑิตสมยัที่ 50, 2541 :75-80 

 ∗คําพิพากษาศาลฎีกาที ่ 5542/2548   ทีด่ินพิพาทเปนของโจทก การที่ ก. ขอออกโฉนด

ที่ดินเลขที่ 5283  โดยรวมที่ดินพิพาทดวย โดยที่โจทกมิไดรูเห็นยนิยอมดวยแตอยางใด การออก

โฉนดที่ดนิทับที่ดินพิพาทของโจทกดังกลาว เปนการกระทําที่ไมชอบดวยกฎหมาย จําเลยผูรับโอน

ที่ดินพิพาทโดยไมสุจริตไมไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาท แมจาํเลยผูมีชื่อในโฉนดที่ดินดังกลาวไมมี

หนาที่ไปจดทะเบียนโอนที่ดนิพพิาทแกโจทก เพราะจาํเลยไมใชคูสัญญากับโจทกก็ตาม แตเมื่อ

การออกโฉนดเฉพาะสวนทีท่บัที่ดินพิพาทของโจทกเปนการออกโดยไมชอบ ทําใหทีด่ินเฉพาะสวน

ที่ดินพิพาทของโจทกไมมีผลบังคับตามกฎหมายในโฉนดที่ดินจาํเลยอีกตอไป ศาลยอมมีอํานาจ

เพิกถอนเสียได ไมถือวาเปนการพิพากษาเกนิไปกวาคําฟอง 

 93 ศนนัทกรณ  โสตถิพนัธุ, หลกัความสาํคัญผิด, พิมพคร้ังที่ 1 (กรุงเทพมหานคร : 

สํานกัพิมพวญิูชน, 2549), หนา 53-54  
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 2.2.3  ระบบทะเบียนที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน  
  2.2.3.1   ความนํา 

    (ก)  ยุคกอนมีประมวลกฎหมายที่ดิน 

     บอเกิดของระบบทะเบียนไทยมีลักษณะทํานองเดียวกับที่กลาวใน                   

ขอ 2.2.2.1  โดยเริ่มมีการพัฒนากฎหมายเกี่ยวกับที่ดินอยางจริงจังในชวงสมัยพระบาทสมเด็จ

พระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว (รัชกาลที่ 5)  โดยทรงมีพระราชดําริจะจัดเอาระเบียบที่ดินใหมเขามา

ในประเทศไทย  ตามแบบกฎหมายทอรเรนส    โดยเปนการเปลี่ยนแปลงหลักกฎหมายที่ดินซึ่งมีมา

ตั้งแตสมัยกรุงศรีอยุธยา ที่ถือวาโฉนดเปนเอกสารหลักฐานที่ออกใหเพื่อประโยชนดานภาษีอากร

มาเปนหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน   การแสดงออกซึ่งทรัพยสิทธิในที่ดินของประเทศไทย     

จึงเริ่มจากการใชระบบโฉนดแผนที่ตามระบบทอรเรนส (Torrens) อันมีที่มาจากประเทศ

ออสเตรเลีย     ซึ่งการทําทะเบียนในระบบนี้มีความมุงหมายที่จะทําเปนหลักฐานในการพิสูจน

ความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินของบุคคลใหไดรูไดงายและสะดวกกวาการที่ไมมีหลักฐานยึดถือ

ไวเปนคูมือเสียเลย94     ดังนั้น   ในสมัยนี้จึงไดมีการริเร่ิมปรับปรุงการออกโฉนดที่ดิน  โดยนํา

หลักการจดทะเบียนแบบทอรเรนสของประเทศออสเตรเลียมาทําการดัดแปลงใหเหมาะกับการ

นํามาใชในประเทศไทย  โดยอาศัยสติปญญาความคิดของพระยาประชาชีพบริบาลเปนหลัก            

ดังเห็นไดจากเสด็จฯ ในกรมหลวงราชบุรีดิเรกฤทธิ์ฯ ไดทรงกลาวไวเปนหลักฐานวา  “วิธีจดทะเบียน

ที่ดินของเรานี้เปนวิธีคิดขึ้นเองในเมืองไทยกวาครึ่ง  ซึ่งฝร่ังผูชํานาญในเมืองนอกยังเห็นวามูล

สําหรับทึ่งได”∗  และในเวลาตอมาไดมีการประกาศออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. 120  เพื่อวางระเบียบ

เกี่ยวกับการออกโฉนด (ในสมัยนั้น เรียกวาโฉนดแผนที่)  จัดการเรื่องการตั้งหอทะเบียนที่ดิน      

วางกฎขอบังคับในการโอนและการแกทะเบียนที่ดินดวย95  ถือเปนกฎหมายที่บัญญัติใหบุคคลได

                                                  

 94 ศักดิ์ ไทยวัฒน, บทความกฎหมายที่ดิน เกี่ยวกบัปกครอง, พิมพคร้ังที่ 2  (กรุงเทพฯ :            

โรงพิมพ พ.พทิยาการ,2526),หนา48-49 

 ∗ หนงัสือกราบทูลพระกรุณาของเสนาบดกีระทรวงเกษตราธิการ ชี้แจงวัตถุประสงคของ

รางพระราชบญัญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 2) พุทธศักราช 2459 
95 ภาสกร ชุณหอุไร, คําอธิบายประมวลที่ดนิ ตามประมวลกฎหมายที่ดนิ พ.ศ. 2497 และ

กฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวของ,  หนา179 
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กรรมสิทธิ์ตอเมื่อไดจดทะเบียนแลว ตามที่ปรากฏในขอ 14 ของประกาศฉบับดังกลาว∗                    

แตเนื่องจากการออกโฉนดแผนที่ใหแกราษฎรเต็มไปดวยความลาชา  จึงไดมีการยกราง

พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดินเสียใหม  เปนพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. 127  ซึ่งเปน          

การนําระบบทะเบียนที่ดินมาบัญญัติเปนลายลักษณอักษรไวอยางชัดเจน   ถือไดวาเปนกฎหมาย

ฉบับแรกในเรื่องการจัดทําทะเบียนที่ดินที่ออกโฉนด อันเปนการแสดงกรรมสิทธิ์ใหกับเอกชน96   

      คร้ันเมื่อประกาศใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 3 วา

ดวยเอกเทศสัญญา   ซึ่งบัญญัติใหการซื้อขายอสังหาริมทรัพย  รวมทั้งขายฝาก ให ตองทําเปน

หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่   จึงมีประกาศวาดวยพนักงานเจาหนาที่ในเรื่องการ            

จดทะเบียนบุริมสิทธิ ทรัพยสิทธิและนิติกรรม  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ลงวันที่  

28 มิถุนายน พ.ศ. 2473  ตอมาเมื่อประกาศใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 ก็ไดมี

การแกไขประกาศวาดวยพนักงานเจาหนาที่ในเรื่องการจดทะเบียนบุริมสิทธิ ทรัพยสิทธิและ        

นิติกรรม  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ. 248697    จึงอาจกลาวไดวา ภายหลังจาก

ที่ไดมีการแกไขกฎหมายหลายครั้ง   ในที่สุดไดนําหลักทะเบียนมาบัญญัติเปนมาตรา 1299 ใชกับ

ที่ดินที่มีหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์หรือโฉนดที่ดินเทานั้น  โดยการบัญญัติกฎหมายตางๆอันเกี่ยวกับ

ที่ดินใหสอดคลองกับการประกาศใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยดวย 

      (ข)  ยุคภายหลังมีประมวลกฎหมายที่ดิน 

           ในป พ.ศ. 2497  กรมที่ดินไดทําการยกรางประมวลกฎหมายที่ดินขึน้  

เนื่องจากบทกฎหมายเกี่ยวกับที่ดินนั้นกระจัดกระจายตามพระราชบัญญัติหรือบทกฎหมายตางๆ 

อัน ทําใหยากตอการปฏิบัติงานและการศึกษา∗∗ จึงไดทําประมวลรวบรวมกฎหมายตางๆนั้น         

มาปรับปรุงใหมใหมีขอความชัดเจน จัดแบงเปนหมวดหมูใหมีระเบียบ  และขอความสอดคลอง

อางอิงเชื่อมโยงทาวความถึงกันและกันในแตละมาตรา  โดยการยกเลิกกฎหมายเกาทั้งหมด    

                                                  

 ∗ขอ 14 ของประกาศออกโฉนดที่ดิน ร.ศ.120 “ ที่วางอนัมีอยูในจงัหวัดทองที่ซึ่งไดออก

โฉนดตามประกาศนี ้ถาผูใดจะขอถือที่ดินซึ่งวางนั้นตอเมื่อผูนั้นไดรับโฉนดอยางนี้แลวจึงมี

กรรมสิทธิ์ในทีข่ายนัน้ตามกฎหมาย” 
 96 อมรา  สาขากร, “การจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมเกีย่วกับอสังหาริมทรัพย”, หนา 11. 

 97 เร่ืองเดียวกนั , หนา 12-14  และโปรดดูกรมที่ดิน, 100ป กรมที่ดิน, หนา111-130 

 ∗∗ประมวลกฎหมายที่ดิน เร่ิมใชบังคับวันที่ 1 ธันวาคม 2497 โปรดดูมาตรา 3 แหง

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 
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และกฎหมายที่ดินซึ่งประกาศใชใหมนี้มีลักษณะพิเศษคือการแยกตัวประมวลกฎหมายที่ดินซึ่ง

บัญญัติเฉพาะในเรื่องเกี่ยวกับที่ดินลวนๆ  ออกจากพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  

เนื่องจากจักไดไมตองคํานึงถึงวันใชบังคับผูรักษาการตามกฎหมายและเปนการตัดเรื่องบทเฉพาะกาล

ออกจากตัวประมวลกฎหมายนั้น98  

      การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม   ตามประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 

2497 กําหนดลักษณะที่ดินที่ตองจดทะเบียน เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไวใน มาตรา            

4 ทวิ  “นับต้ังแตวันที่ประกาศของคณะปฎิวัติฉบับนี้ใชบังคับ  การโอนกรรมสิทธิ์  หรือสิทธิ

ครอบครองในที่ดิน ซึ่งมีโฉนดที่ดิน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  ตองทําเปนหนังสือและ 

จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่” ประกอบกับ ไดมีการแกไขการจดทะเบียนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

โดยมีพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2528  โดยกําหนดให

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยทั้งหมด ไมวาจะเปนที่ดินมีโฉนด หรือ

ที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทําประโยชน หรือที่ดินประเภทอื่นไมวาจะมีหนังสือแสดงสิทธิหรือไม 

ตองมาจดที่หอทะเบียนทั้งหมด  ซึ่งการจดทะเบียนดังกลาวตองมาจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาที่ผูมีอํานาจตามที่กฎหมายบัญญัติไวดวย  กลาวคือพนักงานที่ดิน ตามมาตรา 71 แหง

ประมวลกฎหมายที่ดิน   แตมีบทเฉพาะกาลวา ยังไมใชหมดทุกทองที่  ทองที่ใดไมตองการให

นายอําเภอ  หรือปลัดอําเภอผู เปนหัวหนาประจํากิ่ งอําเภอจดทะเบียน  รัฐมนตรีวาการ

กระทรวงมหาดไทยจะประกาศยกเลิกในราชกิจจานุเบกษาเปนทองที่ๆ ไป99  

      นอกจากนี้  ประมวลกฎหมายที่ดิน ยังไดบัญญัติหลักการ

แสดงออกซึ่งทรัพยสิทธิในที่ดินทางทะเบียนไวในมาตรา 3   เกี่ยวกับการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  

ประกอบกับมาตรา 61 เกี่ยวกับหลักการแสดงออกซึ่งทรัพยสิทธิในที่ดินโดยทางทะเบียนตาม

กฎหมาย  ซึ่งมิใชหลักฐานที่แสดงถึงสิทธิในที่ดินโดยเด็ดขาด  สามารถยกเลิกเพิกถอนไดตาม

มาตรา 61  แตปจจุบันไดมีการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน 

(ฉบับที่ 9) พ.ศ. 2543 โดยมีเนื้อหาสรุปไดวาหลักการแสดงออกซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่

กฎหมายที่ดินยอมรับเกี่ยวกับหลักฐานทางทะเบียน  จึงยังไมถือเปนหลักฐานแสดงทรัพยสิทธิโดย

                                                  

 98 วัลลภ นาคบัว, “ปญหาบางประการเกี่ยวกับการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตาม

ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย ที่ ดิ น ” ( วิ ท ย า นิ พ น ธ ป ริ ญญ า ม ห า บั ณฑิ ต  คณ ะ นิ ติ ศ า ส ต ร 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2540), หนา 47. 

 99 สนธิชยั  จนัทรพานิช, “ปญหาการบังคับใชป.พ.พ. มาตรา 1299กับที่ดินที่มหีนังสือ

รับรองการทาํประโยชน”, หนา 75. 
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เด็ดขาด  แตสามารถถูกเพิกถอนหรือแกไขได  หากพิสูจนไดวาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยดังกลาว   

กระทําโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  ซึ่งสามารถรองขอใหอธิบดีกรมที่ดินหรือ             

รองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายพิจารณาสั่งเพิกถอนหรือแกไขได100   

  2.2.3.2  ระบบทะเบียนที่ดินของไทย 

     เมื่อพิจารณาระบบทะเบียนที่ดินของไทยแลว  จะพบวารูปแบบและ

หลักการของระบบทะเบียนที่ดิน    เปนระบบการจดทะเบียนแบบผสมระหวางระบบการ                    

จดทะเบียนหนังสือกรมธรรม (Registration of deeds) และระบบการจดทะเบียนหนังสือแสดงสิทธิ 

หรือการจดทะเบียนแบบทอรเรนส (Registration of Title)     ทั้งนี้เนื่องมาจากเมื่อพิจารณา             

รางกฎหมายแลวจะพบวาจุดมุงหมายของผูรางในการนําระบบทะเบียนมาใชบังคับมิไดเปนการ

คัดลอกมา   แตผูรางนําหลักทะเบียนของตางประเทศมาดัดแปลงเพื่อใหสอดคลองกับสภาพ

สังคมไทย101 ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบระบบทอรเรนสตามระบบทะเบียนของประเทศไทยและประเทศ

ออสเตรเลียแลว ปรากฏวามีความแตกตางที่เห็นไดชัดเจนวา ระบบทอรเรนสของประเทศ

ออสเตรเลียจะถือระบบทะเบียนอยางเครงครัด   ในขณะที่ระบบทอรเรนสของไทยทะเบียนอาจถูก

เพิกถอนไดโดยอธิบดีกรมที่ดิน หรือผูวาราชการจังหวัด หรือศาล   จึงเรียกระบบนี้วาระบบ              

ทอรเรนสแบบไทยๆ 102  เพื่อความเขาใจอันดีจึงจําเปนตองศึกษาถึงหลักการของระบบทะเบียน

ที่ดินไทย  ความแตกตางจากระบบทะเบียนแบบทอรเรนส  รวมไปถึงผลการบังคับใชกฎหมายทีด่นิ

ที่มีผลกระทบจากความแตกตางดังกลาว 

 

 

                                                  

 100 สราวุธ  ไกรลาศศิริ, “สิทธิครอบครองที่ดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยและ

ประมวลกฎหมายที่ดิน”  (วทิยานพินธปริญญามหาบัณฑิต  คณะนิตศิาสตร  

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร, 2543) หนา 38 

 101 วิษณ ุวรัญ ู(ผูแปล) “การตรวจชําระและรางประมวลกฎหมายในกรุงสยาม”                      

(หองสมุดสัญญา ธรรมศักดิ ์คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2535) หนา 8-9  

 102 ศิริ เกวลนิสฤษดิ์, คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดนิ พรอมกฎกระทรวงฯ และระเบียบ

ของคณะกรรมการจัดที่ดนิแหงชาติ, หนา 157 
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     ก   หลักการสําคัญของระบบทะเบียนที่ดินของไทย103 

     (1)  จัดทําทะเบียนที่ดินเปนรายแปลงโดยยึดตัวที่ดิน (เลขที่ดิน) เปน

หลักในการจัดทําทะเบียนที่ดิน ไมยึดตัวชื่อคูสัญญาเปนหลักในการทําทะเบียน 

     (2)  ในการออกโฉนดที่ดินตองมีการรังวัดแผนที่   เพื่อแสดงตําแหนง

ที่ดินในระวางแผนที่  หรือระวางรูปถายทางอากาศ  มีการระบุเจาของสิทธิในที่ดินและสิทธิตางๆ  

ที่เกี่ยวกับที่ดินไวในทะเบียนที่ดินหรือโฉนดที่ดิน 

     (3) การโอนสิทธิหรือกอต้ังสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน  ตองจดทะเบียนจึงมี

ผลบังคับตามกฎหมาย  หรือสามารถเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนที่ดินได 

     (4) ผูที่ จดทะเบียนของตนในโฉนดที่ ดิน โดยสุจ ริตและเสีย

คาตอบแทน  ยังไมถือวาไดสิทธิตามที่จดทะเบียนไวโดยเด็ดขาด  หากการทําสัญญาไมถูกตอง 

หรือผูโอนไมมีสิทธิจริง หรือมีสิทธิบกพรอง  ผูรับโอนที่สุจริต และเสียคาตอบแทนก็อาจถูกฟอง 

เพิกถอนสิทธิที่ไดจดทะเบียนไวแลว  หรืออาจถูกเพิกถอนรายการจดทะเบียนตาม ป.ที่ดิน มาตรา 61 

     (5) ไมมีการจัดตั้งกองทุนประกันความเสียหาย (Assurance Fund) 

เพื่อชดใชความเสียหายใหแกบุคคลผูไดรับความเสียหายอันเนื่องมาจากการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรม  แตเจาพนักงานที่ดินตองเปนผูรับผิดชอบในฐานะผูกระทําละเมิดจดทะเบียนไปโดย

พลาด  และกรมที่ดินตองรับผิดชอบรวมกับเจาหนาที่ดวย 

     (6) พนักงานเจาหนาที่   ทําหนาที่ในกระบวนการจดทะเบียนสิทธิ 

ทั้งกระบวนการ  ไมวาจะเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  การจัดทําสัญญาหรือบันทึก

ขอตกลงระหวางคูสัญญา   การสอบสวนความสามารถของคูกรณี   การตรวจพิสูจนบุคคลวาเปน

คูสัญญาที่แทจริงหรือไม  รวมไปถึงมีอํานาจปฎิเสธไมจดทะเบียน  หากนิติกรรมนั้นเปนโมฆะหรือ

มีกฎหมายบัญญัติหามจดทะเบียนโดยชัดแจง  

     (7) สัญญาและเอกสารอื่นๆ ที่เกี่ยวกับการจดทะเบียนจะตองเก็บ

รักษาไว เพื่อนําไปใชเปนพยานหลักฐานในศาลและพิสูจน หรือหักลางการจดทะเบียนใดๆ ได 

    ข   ระบบทะเบียนที่ดินไทยเปรียบเทียบกับระบบทะเบียนแบบ          

ทอรเรนส  

     ระบบทะเบียนที่ดินไทย มีลักษณะการทําทะเบียนเปนรายแปลง           

มีการรังวัด กําหนดตําแหนงที่ดินลงในระวางแผนที่  ที่มีความละเอียดไดมาตรฐาน  ในการทํา

ทะเบียนยึดตัวที่ดินเปนหลักไมใชยึดตัวคูกรณี    โดยถือวาทะเบียนหรือโฉนดที่ดินเปนตัวกําหนด

                                                  

 103 สัญชัย  ศรีศักดา, “คนกลางในการซื้อขายที่ดิน”, หนา 52-56 
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สิทธิของบุคคลผูมีชื่อเปนเจาของสิทธิในที่ดินในทะเบียน ซึ่งเปนลักษณะและหลักการเดียวกับ

ระบบทะเบียนแบบทอรเรนส     แตอยางไรก็ดี มีความตางในเรื่องผลทางกฎหมาย   ในเรื่องความ

เด็ดขาดของระบบทะเบียน  กลาวคือ ประเทศไทยไมถือวาทะเบียนที่ดินเปนหลักฐานเด็ดขาดใน

การพิสูจนสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน∗ เนื่องจากประเทศไทยถือหลักการ “ผู รับโอนไมมีสิทธิดีกวา                         

ผูโอน”∗∗ ทําใหสิทธิของผูรับโอนที่สุจริตและเสียคาตอบแทน แมจดทะเบียนสิทธิของตนแลว               

                                                  

 ∗ คําพิพากษาฎีกาที่  944/2546    แมที่ดินพิพาทจะมีการออกโฉนดที่ดินเปนชื่อของ

จําเลยก็เปนเพียงขอสันนิษฐานวาจําเลยมีสิทธิครอบครองที่ดินพิพาทเทานั้น การนําสืบเพื่อ

พิสูจนวาที่ดินพิพาทเปนของผูใดและการออกโฉนดที่ดินพิพาทชอบหรือไม ไมมีกฎหมายบังคับ

ใหตองมีเอกสารมาแสดง อีกทั้งมิใชการนําสืบเพิ่มเติม ตัดทอนหรือเปลี่ยนแปลงแกไขขอความ

ในโฉนดที่ดินพิพาท จึงสามารถนําสืบพยานบุคคลไดวาโฉนดที่ดินพิพาทออกโดยชอบหรือไม 

ไมตองหามตาม ป.วิ.พ. มาตรา 94 เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวาโฉนดที่ดินพิพาทของจําเลยออก

โดยไมชอบดวยกฎหมาย แมโจทกจะมิไดขอใหศาลเพิกถอน ศาลก็ชอบที่จะพิพากษาใหเพิก

ถอนโฉนดที่ดินดังกลาวได คําพิพากษาที่ใหเพิกถอนโฉนดที่ดินพิพาท มิใชเปนการบังคับผูวา

ราชการจังหวัดซึ่งเปนบุคคลภายนอก แตเปนการบังคับเฉพาะคูความในคดีนี้เทานั้น ศาลจึงมี

อํานาจพิพากษาใหเพิกถอนโฉนดที่ดินได  และ คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2081/2550 วินิจฉัยวา 

คําวา บุคคลภายนอกที่จะพิสูจนไดวาตนมีสิทธิดีกวาตาม ป.วิ.พ. มาตรา 145 วรรคสอง (2) 

หมายถึงบุคคลทั่วไปนอกคดีที่จะยกขึ้นพิสูจนตอสูไดวาตนมีสิทธิในที่ดินดีกวาผูครอบครอง 

ไมไดความหมายเฉพาะเจาของกรรมสิทธิ์เดิมซึ่งมีชื่อในโฉนดเทานั้นที่จะมีอํานาจพิสูจนวาตนมี

สิทธิในที่ดินดีกวาผูครอบครอง   

 ∗∗ ดูตัวอยางคําพิพากษาฎีกาที่ 6544/2537 วินิจฉัยวา โจทกมีคําขอเพียงใหศาล

พิพากษาเพิกถอนสัญญาซื้อขายที่พิพาทระหวางจําเลยที่ 1 กับจําเลยที่ 2 ถึงที่ 4 คร่ึงหนึ่งใหแก

โจทกมิไดขอใหบังคับจําเลยที่ 2 ถึงที่ 4 สงมอบการครอบครองที่พิพาทใหแกโจทกที่ศาลพิพากษา

ใหจําเลยที่ 2 ถึงที่ 4 สงมอบการครอบครองที่พิพาทใหแกโจทก จึงเปนการเกินคําขอ โจทกและ

จําเลยที่ 1 เปนเจาของที่พิพาทรวมกัน ในสวนที่เปนของโจทกหากโจทกไมยินยอมจาํเลยที ่1 กไ็มมี

สิทธิจะนําไปจําหนายจายโอนใหแกบุคคลใดได เมื่อจําเลยที่ 1 นําที่พิพาทสวนที่เปนของโจทกไป

จําหนายแมจําเลยที่ 2 ถึงที่ 4 จะซื้อมาโดยสุจริตและไดจดทะเบียนโดยสุจริตก็หาไดสิทธิอยางใด

ไมเพราะผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน 
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ก็อาจจะสูญเสียสิทธิของตนได  เนื่องจากสิทธิของผูรับโอนขึ้นอยูกับความถูกตองในการทําสัญญา

ชวงกอนๆ ทั้งหมด  อันมีลักษณะทํานองเดียวกับการจดทะเบียนในระบบการจดทะเบียนหนังสือ

กรมธรรม (Registration of deeds)  ประกอบกับไมมีมาตรการใหความคุมครองผูมีสิทธิในที่ดินดวย   

     จากความแตกตางนี้ เอง   ทําใหพบวา   การบังคับใช ระบบ           

ทอรเรนสแบบไทยๆ นั้น   แมเจาของทรัพยสินจะเปนผูมีชื่ออยูในโฉนดที่ดิน แตก็ไมไดแสดงวาจะ

เปนหลักฐานในการนําสืบโตแยงหักลางไมได  แตกฎหมายใหเปนเพียงขอสันนิษฐานเบื้องตน

เทานั้น โดยขอสันนิษฐานนี้จะเปนไปตามกฎหมายลักษณะพยาน  แตสําหรับระบบทะเบียน          

ทอรเรนสนั้นถือวาทะเบียนที่ดินมีความสําคัญ  โฉนดที่ดินมีความมั่นคงโดยปราศจากการโตแยง

สิทธิ และใหผูที่จดทะเบียนสิทธิของตนลงในทะเบียนที่ดินไดสิทธิของตนตามที่จดทะเบียนไว  โดย

พนจากการนําสืบหักลางหรือกลาวอางเปนอยางอื่น   ทําใหเห็นไดวา ระบบทะเบียนของไทยนั้น 

ความมั่นคงทางทะเบียนไมเพียงพอตอการคุมครองคูสัญญาและผูรับโอนซึ่งเปนบุคคลภายนอก    

ทําใหเกิดเปนประเด็นที่นาสนใจทางกฎหมายในแงการคุมครองผูมีสิทธิในที่ดินระหวางเจาของ

ที่ดินเดิมกอนที่จะมีการจดทะเบียนโอนกับผูรับโอนที่สุจริตและเสียคาตอบแทน  จะมีมาตรการทาง

กฎหมายใด ในการคุมครองผูที่ตองสูญเสียสิทธิในที่ดิน  อันเนื่องจากการจดทะเบียนสิทธิและ           

นิติกรรมนั้น  ซึ่งผูเขียนจะไดการวิจัยตอไป 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                                                                                                  
 

 

 

 

73 

  

2.3  ความสัมพันธระหวางระบบแบบและระบบทะเบียนตามกฎหมายไทย 
  

 จากการศึกษาแลวพบวา แนวความคิดเรื่องระบบแบบแหงสัญญาซื้อขายตาม  

ป.พ.พ. มาตรา 456 วรรคแรกนั้น  มีพื้นฐานของระบบสัญญาเดี่ยว   และการจดทะเบียน

ทรัพยสิทธิตามมาตรา 1299 วรรคแรก  เปนแบบของการโอนกรรมสิทธิ์ตามระบบสัญญาคู              

เมื่อนํามาปรับใชกับมาตรา 456 วรรคแรก อันมีพื้นฐานของระบบสัญญาเดี่ยวแลว   จะเห็นไดวา 

แบบของการโอนกรรมสิทธิ์เปนเรื่องเดียวกับแบบของสัญญา  กลาวคือเมื่อสัญญาเกิดขึ้นตาม

กฎหมายแลว   กรรมสิทธิ์ยอมโอนไปทันทีตามหลักสัญญาเดี่ยวแหงมาตรา 456 วรรคแรก สวน

แบบของการแสดงออกซึ ่งการทรงทรัพยสิทธิตามมาตรา 1299 วรรคแรกเปนอีกเรื่องหนึ่ง            

แบบแหงนิติกรรมจึงเปนเรื่องบังคับระหวางคูสัญญา แตแบบของการแสดงออกซึ่งการทรง

ทรัพยสิทธิเปนเรื่องบังคับแกบุคคลทั่วไป104  ทําใหดูคลายกับวา การทําสัญญาซื้อขายเปนหนังสือ

และจดทะเบียนตองทํากันถึง  2 คร้ัง   ครั้งแรกเปนเรื่องของการโอนสัญญา  ครั้งหลังเปนเรื่องของ

การโอนกรรมสิทธิ์   ดังนั้นเมื่อทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยอยางถูกตองตามแบบก็จะเปน                

การแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยอยางถูกตองตามรูปแบบไดโดยอัตโนมัติ  

เทากับวาทํานิติกรรมกันครั้งเดียวมีผลเปนทั้งการทําสัญญาและการโอนกรรมสิทธิ์ดวย105  และ

เนื่องจากกฎหมายตองการจะคุมครองทั้งคูกรณีและบุคคลภายนอก   เพื่อจะเปนการแสดงออกให

คนทั่วไปไดรูถึงสิทธิที่จะใชยันแกคูกรณีผูทํานิติกรรมนั้น  จึงไดมีการกําหนดมาตรการใน                

การแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิของการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยดวยการจดทะเบียน  หรือ

เรียกวาหลักการโฆษณา   อันเปนการควบคุมโดยเปดเผย (Publicity principle)   การแสดงออก

โดยการจดทะเบียนตาม ป.พ.พ. จึงมี 2 ฐานะ กลาวคือ การจดทะเบียนตามบรรพ 3 (มาตรา 456) 

เปนการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์  อันเปนการกอสัญญาที่มีผลใหไดมาซึ่งทรัพยสิทธิ    ซึ่งหากไมทํา

ตามแบบแหงนิติกรรมการไดมานั้นไมสมบูรณ  และการจดทะเบียนตามบรรพ 4 (มาตรา 1299)  

เปนการจดทะเบียนโฆษณา อันเปนการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิในทรัพยนั้น  ซึ่งกรณีนี้ไดมี

นักกฎหมายหลายทานแสดงความคิดที่นาสนใจในสวนเกี่ยวกับความสัมพันธระหวางระบบแบบ

และระบบทะเบียนไวดังนี้ 

                                                  

 104 เสนยี ปราโมช, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกฎหมายลักษณะ

ทรัพยสิน, หนา134 

 105 โสภณ รัตนากร, “ทรัพยสทิธิ-บุคคลสิทธ,ิ” วารสารนิติศาสตร 16,3 (กนัยายน 2529) : 

5-13 
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 ศาสตราจารย ม.ร.ว. เสนีย ปราโมช ไดอธิบายไววา  “ หลักการตามมาตรา 1299

ถึง 1303 ถาเปนปญหาระหวางคูกรณีที่เปนฝายโอน เปลี่ยนแปลง หรือทําใหระงับส้ินไปซึ่ง

ทรัพยสิทธินั้นกันเอง  ความบริบูรณจะอาศัยลําพังแตการแสดงเจตนาหรืออยางไร เพราะเมื่อเปน

เร่ืองที่ทํากันขึ้นเองรูอยูแกใจแลว  ฝายใดจะหลงเขาใจผิดไปไมได ไมควรอยูในความมุงหมายของ

เร่ืองที่จะคุมครองบุคคลภายนอก แตเมื่อพิเคราะหดูบทบัญญัติในบรรพ 3 แลว จะเห็นไดวาใน

หลักเรื่องความบริบูรณแหงการไดมาซึ่งทรัพยสิทธิดังกลาวขางตน ใชบังคับตลอดไปถึงคูกรณี

ระหวางกันเองดวย… ดังนั้น  ปญหาเกี่ยวกับฐานะระหวางคูกรณีกันเอง ตองบังคับตามบรรพ 3 

แตถาเกี่ยวกับบุคคลภายนอก ความบริบูรณในฐานะทรัพยสิทธิทั้งหลายควรตกอยูในบังคับของ

หลักทั่วไปดั่งที่บัญญัติไวในบรรพ 4”106 

 ศาสตราจารยประมูล สุวรรณศร ไดอธิบายไววา “มาตรา 1299 วรรคแรกนี้ มุงแต

เพียงวา การไดมา ซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้นไมบริบูรณเทานั้น มิไดคํานึงถงึเรือ่งแบบแหง

นิติกรรมเปนเหตุใหมีการไดมา ฉะนั้น การที่จะดูวานิติกรรมใดเปนโมฆะหรือไม เพราะไมทําตามแบบ 

จึงไมควรวินิจฉัยเอาตามมาตรา 1299 วรรคแรกนี้ หากจะตองไปวิเคราะหดูตามกรณีแหง           

นิติกรรมนี้  เชนในเรื่องซื้อขายอสังหาริมทรัพย ฯลฯ ฉะนั้น การโอน หรือการกอต้ังสิทธิบางอยาง

ระหวางบุคคลนั้น แมสิทธินั้นจะเกี่ยวกับทรัพยสิน นิติกรรมที่โอนหรือกอตั้งสิทธิจะกลายเปนโมฆะไป 

เฉพาะเหตุที่ ไมไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ เทานั้นหาไดไม            

มาตรา1299 วรรคแรกบังคับแต เพียงวามิให ผูทรงสิทธิอางไดวาตนมีทรัพยสิทธิ เทานั้น                

ฉะนั้นระหวางคูสัญญากันเองบังคับกันไดตามหลักสัญญาธรรมดาซึ่งเปนบุคคลสิทธิระหวาง

บุคคลเฉพาะตัวเขานั้น”107  

 คุณสรารักษ สุวรรณศรี เห็นวา “แบบนิติกรรม เปนพิธีการที่กฎหมายกําหนด

บังคับใหผูแสดงเจตนาทํานิติกรรมตองปฏิบัติเพื่อความสมบูรณของนิติกรรม หากไมปฏิบัติตาม

ยอมเปนโมฆะ ซึ่งเปนเรื่องที่เกี่ยวกับหนี้ สวนแบบแหงการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิ เปนพิธี

การที่กฎหมายกําหนดใหปฏิบัติ เพื่อใหรูวาใครเปนเจาของทรัพยสิทธิในทรัพย แบบนิติกรรมกับ

แบบแหงการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิ จึงไมใชเร่ืองเดียวกัน เพียงแตในกรณีของการซื้อขาย

                                                  

 106 เสนยี  ปราโมช, อธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย กฎหมายลกัษณะทรพัย  

หนา 139-144 

 107 ประมูล สุวรรณศร , คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยทรัพย, หนา 103  
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แลกเปลี่ยน ให ที่ดินนั้นแบบนิติกรรม (ป.พ.พ. มาตรา 456,  419, 425) บังเอิญเปนอยางเดียวกับ

แบบแหงการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิ (ป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคแรก)”108 

 ศาสตราจารย ดร.ปรีดี เกษมทรัพย เห็นวา “การพิจารณามาตรา มาตรา 456 

วรรคแรก กับมาตรา 1299 วรรคแรก ตองใชหลักสัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพยเขามา

พิจารณา  การไดมาซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้นไมบริบูรณเทานั้น มิไดคํานึงถึงแบบแหง 

นิติกรรมอันเปนเหตุแหงการไดมา คําวา การไดมา คงหมายถึงนิติกรรมหรือสัญญาทางทรัพย สวน

นิติกรรมเปนเหตุใหมีการไดมา คงหมายถึงนิติกรรมหรือสัญญาทางหนี้” 

 นอกจากนี้ ยังมีนักกฎหมายอีกหลายทาน109 ที่ไดวิเคราะหถึงความสัมพันธ

ระหวางมาตรา 456 วรรคแรก  กับมาตรา 1299 วรรคแรก โ ดยพิ จ า รณาตามแนวทา ง ขอ ง

กฎหมายแพงเยอรมัน (BGB) กลาวคือความสมบูรณของสัญญาซื้อขาย ตามมาตรา 456             

วรรคแรก ซึ่งเปนเรื่องของสัญญาทางหนี้นั้น  ยอมแยกออกจากความสมบูรณของสัญญาทาง

ทรัพย ตาม 1299 วรรคแรก  กลาวคือ การทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยจะตองมีการทําเปน

หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เพียงครั้งเดียวกอผล 2 ประการตามกฎหมาย

ลักษณะหนี้และลักษณะทรัพยไปพรอมกัน  โดยมิไดแยกการกระทําเปน 2 ครั้งแตประการใดแต

ในทางทฤษฎีสามารถแยกการพิจารณาไดเปนคนละตอน 

 จากแนวความคิดเห็นของนักกฎหมายขางตน  จึงเห็นไดวา นักกฎหมายสวนใหญจะกลาว

วาบทบัญญัติมาตรา 456 วรรคแรกและมาตรา 1299 วรรคแรก เปนเรื่องที่ตองพิจารณาแยกออก

จากกัน แตในทางปฏิบัติเปนเรื่องเดียวกัน  โดยอาจกลาวไดวา มาตรา 456 วรรคแรกเปนเรื่องของ

แบบแหงนิติกรรม หรือการจดทะเบียนนิติกรรมอันมีผลผูกพันระหวางคูกรณี (บุคคลสิทธิ) แต

มาตรา  1299 วรรคแรก  เปนเรื่องของแบบการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิ หรือการ                 

จดทะเบียนทรัพยสิทธิ ซึ่งมีผลตอบุคคลภายนอก (ทรัพยสิทธิ)  และหากพิจารณาตามแนวทางของ

กฎหมายแพงเยอรมัน (BGB)  ที่แบงแยกสัญญาออกเปนสัญญาทางหนี้ (มาตรา 456 วรรคแรก) 

                                                  

 108 สรารักษ สุวรรณศรี, “ทิ่ดินมือเปลา ซึ่งมหีนงัสือรับรองการทาํประโยชน”  รพี 46 , 

คณะกรรมการเนติบัณฑิต สมัยที ่55, 2546 : 86 

 109 หยุด แสงอทุยั “ปญหาการแยกสัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพยในสัญญาซื้อขาย

เยอรมัน,” วารสารนิติศาสตร 15, 3 (กันยายน 2528) :168-180, มานิตย จุมปา, คําอธิบาย

ประมวลกฎหมายกฎหมายแพงและพาณชิยวาดวยทรัพยสิน, พิมพคร้ังที ่5 (กรุงเทพฯ : 

สํานักพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2549), หนา 120 และจุฬธิดา  จุลละบุษปะ,  “แบบและการ

กระทําที่กอใหเกิดความผกูพนัในสัญญาซือ้ขาย,” หนา 30  
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กับสัญญาทางทรัพย (มาตรา 1299 วรรคแรก) แลวทําใหเห็นเดนชัดวา ความสมบูรณของนิติกรรม

สัญญาแยกออกจากความสมบูรณในเรื่องการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ แตระบบกฎหมายไทยนั้นยึดถือ

หลักความสมบูรณของสัญญาทางหนี้เปนเรื่องเดียวกับความสมบูรณของสัญญาทางทรัพย จึงเกิด

เปนประเด็นปญหาที่ผูเขียนสนใจใครจะศึกษาถึงความสัมพันธของบทบัญญัติแหงมาตรา 456 

วรรคแรกกับมาตรา 1299 วรรคแรกวา แมทางทฤษฎีจะสามารถแบงแยกแบบแหงนิติกรรมและ

แบบแหงการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิออกจากกันไดก็ตาม แตทางปฏิบัติยังคงปนเปกันอยู 

เปนเร่ืองที่ไมสามารถแยกออกจากกันไดโดยเด็ดขาด  เพราะการกอต้ังทรัพยสิทธิไดนั้น นิติกรรม

ตองทําถูกตองตามแบบแหงนิติกรรมและแบบของการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิ  กลาวคือ 

การทําสัญญาซื้อขายเปนหนังสือและจดทะเบียนก็ยอมมีผลผูกพันระหวางคูสัญญาและบุคคล         

ที่สามดวย  เหตุใดจึงเปนเชนนี้ แนวความคิดเบื้องหลังบทบัญญัติทั้งคู  การอางอิงแนวทาง

การศึกษาตามกฎหมายแพงเยอรมัน (BGB) ในสวนของทฤษฎีสัญญาคูในการอธิบายถึงความ

แตกตางของบทบัญญัติดังกลาว  ทั้งๆที่ระบบกฎหมายไทยยึดถือแนวทางการศึกษาตาม            

กฎหมายแพงฝรั่งเศสซึ่งใชทฤษฎีสัญญาเดี่ยว   ปญหาความสมบูรณของการทําสัญญา                       

โอนทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย  โดยไมจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่   เมื่อใดการไดมานั้น

จะสมบูรณ   และกรณีใดการไดมานั้นจึ ง เปนเพียงไมบริบูรณ   ผลระหวางคูกรณีและ

บุคคลภายนอกดวย  รวมไปถึงผลกระทบตอระบบทะเบียนตามประมวลกฎหมายที่ดินนั้นจะมี

ความเกี่ยวเนื่องกันระหวางระบบแบบและระบบทะเบียนแหงป.พ.พ.และประมวลกฎหมายที่ดิน 

อยางใด 

 นอกจากนี้ ยังมีอีกหนึ่งประเด็นเกี่ยวกับบทบัญญัติในวรรคตนแหงมาตรา 1299 

วรรคแรก วา“ภายใตบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น”  ซึ่งหมายความ

วา บทบัญญัติตามมาตรา 1299 วรรคแรก จะไปใชใหขัดหรือแยงหรือทําลายหลักในบทมาตรา

อ่ืนๆ ไมไดก็ตาม  บทบัญญัติขางตนนั้นมิไดระบุเฉพาะเจาะจงวาใหหมายความถึงนิติกรรม

ประเภทใดบาง แตหากพิจารณาตามแนวคําพิพากษาของศาลแลวจะพบวา การไดมาซึ่ง

อสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยทางนิติกรรมนั้น มีการนํามาปรับบทแก

นิติกรรมตางๆ ซึ่งอาจพอสรุปไดดังนี้ 

 

 



                                                                                                                  
 

 

 

 

77 

  

 (1) กรณีการเชาซื้อที่ดินเมื่อผูเชาชําระคาเชาซื้อครบถวนแลว∗ 

 (2) กรณีการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดย

ทางพินัยกรรม∗∗ 

 (3) กรณีการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตาม

สัญญาประนีประนอมยอมความ∗∗∗ 

                                                  

 ∗ คําพิพากษาฎีกาที ่903/2536  การที ่ช. เชาซื้อทีพ่ิพาทและชําระคาเชาซื้อครบถวนกอน

บวชเปนพระภกิษุ แตผูใหเชาซื้อโอนที่พพิาทให ช. ขณะบวชเปนพระภกิษุนัน้ ตองถือวา ช. ไดที่

พิพาทมาแลวกอนบวช เพราะการจดทะเบียนการไดมาภายหลงัเปนเพียงทาํใหการไดมาสมบูรณ 

ตาม    ป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคหนึง่เทานัน้ แม ช. จะถึงแกกรรมในระหวางที่อยูในสมณเพศที่

พิพาทก็ไมตกเปนสมบัตขิองวัดตามมาตรา 1623 

 ∗∗ มีขอนาสังเกตบางประการเกี่ยวกับการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยโดยทางพินัยกรรม ซึ่งปจจุบันคําพิพากษาของศาลฎีกาไดมีคําวินิจฉัยไว                     

2 แนวทาง กลาวคือ  

แนวที่หนึ่ง เห็นวา การไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยโดยพินัยกรรมนั้นเปนการไดมาโดยทางอื่นนอกจาก

นิติกรรม เชน คําพิพากษาฎีกาที่ 3875/2533 และคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 4886/2541  

แนวที่สอง เห็นวา การไดมาซึ่งทรัพยสิทธิโดยพินัยกรรมนั้น เปนการไดมาโดยทางนิติกรรม เชน คํา

พิพากษาศาลฎีกาที่ 667/2542 และคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1840/2514 

ประเด็นดังกลาว ผูเขียนมีความเห็นวา การไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยโดยทางพินัยกรรมนั้น เหตุที่ผูรับพินัยกรรมจะไดรับทรัพยมรดกนั้นตอเมื่อผูทํา

พินัยกรรมถึงแกความตาย โดยไมตองจดทะเบียนการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์  จึงตองอยูในบังคับตาม

กฎหมายวาดวยมรดก อันถือเปนการไดมาโดยผลของกฎหมายหรือเปนการไดมาโดยทางอื่น

นอกจากนิติกรรม ตามมาตรา 1299 วรรคสอง  ดังนี้หากผูรับพินัยกรรมไมจดทะเบียนเปลี่ยนแปลง

สิทธิของตนทางทะเบียนแลว ยอมไมสามารถยกขึ้นเปนขอตอสูตอบุคคลภายนอกผูไดมาโดยสจุริต

และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลวไมได 

 ∗∗∗ คําพิพากษาฎีกาที่ 6787/2539 โจทกจําเลยจดทะเบียนหยา ตามบันทึกทายทะเบียน

หยา จําเลยยอมใหโจทกและบุตรมีกรรมสิทธิ์รวมกันในบานเพื่ออยูอาศัยตลอดชีวิต เปนสัญญา

ประนีประนอมยอมความ สัญญาดังกลาวแสดงใหเห็นวาโจทกจําเลยมีเจตนารมณใหบุตรเปน

เจาของโรงเรือนซึ่งตั้งอยูบนที่ดินของจําเลย อันเปนการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน ตาม ป.พ.พ. มาตรา 

1401 การที่จําเลยไมปฏิบัติตามสัญญาโดยฟองขับไลบุตรในคดีแพงอีกคดีหนึ่ง โจทกในฐานะ
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 (4) กรณีการโอนอสังหาริมทรัพยตีใชหนี้∗ 

 (5) กรณีเกี่ยวกับสิทธิภาระจํายอม สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน หรือ

ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยตามที่กําหนดไวในบรรพ 4 แหง ป.พ.พ.∗∗  

 เมื่อพิจารณาจากแนวคําพิพากษาของศาลแลว จะพบวาเนื่องจากเปนกรณีที่

กฎหมายไมไดบัญญัติแบบไวโดยเฉพาะ  ศาลจึงตองนําการกระทําดังกลาวมาปรับเขากับหลักใน

มาตรา 1299 วรรคแรก ซึ่งเปนเรื่องของการตีความลักษณะการกระทําวาเปนการไดมาโดยทาง        

นิติกรรมหรือไม เทานั้น  แตหากมีบทบัญญัติที่กฎหมายกําหนดแบบไวโดยเฉพาะแลว เชน ซื้อขาย 

ตามมาตรา 456 การแลกเปลี่ยน ตามมาตรา 519 การให ตามมาตรา 525 เปนตน  ตองเปนไป

ตามลักษณะเฉพาะของนิติกรรมนั้นๆ  จึงเปนประเด็นที่ผูเขียนสนใจศึกษาวา ความไมชัดเจนในกา

ตีความบังคับใชความในวรรคตน แหงมาตรา 1299 วรรคแรก รวมถึงความสําคัญในการปรับใช

กฎหมายในสวนที่เกี่ยวของดวย ซึ่งผูเขียนจะทําการศึกษาตอไป 

 

                                                                                                                                               

คูสัญญายอมใชบุคคลสิทธิดังกลาวฟองบังคับใหจําเลยจดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินหรือที่คูกรณี

ใชถอยคําวาสิทธิอาศัยในสัญญาอันเปนทรัพยสิทธิใหบริบูรณได 

 ∗ คําพิพากษาฎีกาที่ 4892/2542   ป. มารดาโจทกไดยกที่ดินพิพาทตีใชหนี้เงินกูใหแก

จําเลย และขณะที่ ป. ยกที่ดินพิพาทตีใชหนี้เงินกูใหแกจําเลย โดยโจทกและบุตรของ ป. ไดรูเห็น

ยินยอมดวย  แมการยกที่ดินพิพาทตีใชหนี้จะไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 1299 ทําใหการไดมาไมบริบูรณก็ตาม แตหาเปนโมฆะเสียเปลาไม การยกที่ดินพิพาทตีใช

หนี้ยังคงใชบังคับไดระหวางคูสัญญา ทายาทหรือผูสืบสิทธิของคูสัญญาในฐานะเปนบุคคลสิทธิ 

โจทกซึ่งรูเห็นยินยอมดวยในการยกที่ดินพิพาทตีใชหนี้ใหแกจําเลยและเปนผูสืบสิทธิจาก ป. จึงไม

มีสิทธิฟองขับไลจําเลยออกจากที่พิพาท 

 ∗∗ คําพพิากษาฎีกาที่ 6653/2542  โจทกและจําเลยที่ 1 ไดทําสัญญาจะซื้อจะขายทีด่ิน

พิพาทโดยมีขอตกลงวา จาํเลยที่ 1 ยอมใหโจทกใชที่ดินพิพาทเปนทางออกสูทางหลวงไดตลอดไป 

แตไมมีการจดทะเบียนขอตกลงตอพนักงานเจาหนาที่เปนการที่โจทกไดมาโดยนิติกรรมซึ่ง

ทรัพยสทิธิอันเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพยที่ไมบริบูรณ ตามมาตรา 1299 วรรคแรก เมื่อจําเลยที่ 2 ซื้อ

ที่ดินพิพาทจากจําเลยที ่1 และไดจดทะเบยีนสทิธิตอพนกังานเจาหนาที่แลว ไมวาจาํเลยที่ 2 จะรู

ถึงขอตกลงระหวางโจทกและจําเลยที่ 1 หรือไมก็ตาม จาํเลยที่ 2 ยอมไดกรรมสิทธิ์ในที่ดนิพพิาท

ตามป.พ.พ. มาตรา 1336 โจทกจงึไมมีอํานาจฟองขอใหเพิกถอนนิติกรรมการซื้อขายระหวาง

จําเลยที่ 1 และจําเลยที่ 2 



บทที่ 3 
 

ระบบแบบและระบบทะเบียนตามกฎหมายตางประเทศ 
 
3.1 ความเปนมาทางประวัติศาสตรสมยัโรมัน 
    กฎหมายโรมันไดวางรากฐานแนวคิดเรื่องการแบงแยกทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิ

ออกจากกันโดยเด็ดขาด การกระทําที่กอใหเกิดบุคคลสิทธิมีผลตอคูกรณีเทานั้น  ซึ่งตรงกันขาม 

กับการกอใหเกิดทรัพยสิทธิ ที่มีผลใชบังคับแกบุคคลโดยทั่วไปไดทั่วโลก  ดังนั้นจึงตองมี             

การแสดงออกโดยเปดเผย  ซึ่งแนวคิดของการแยกทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธินั้น ปรากฏใหเห็น

เดนชัดในเรื่องการกอใหเกิดสัญญาและการโอนกรรมสิทธิ์  สัญญากอใหเกิดบุคคลสิทธิแตไม

กอใหเกิดทรัพยสิทธิ  ทรัพยสิทธิจะเกิดขึ้นไดก็โดยวิธีการโอนทรัพยสิน (Conveyance) เทานั้น    

   นอกจากนั้น แนวคิดของกฎหมายโรมันที่มีผูกพันตอการทําตามแบบเปนอยางมาก

จนอาจเรียกไดวายึดติดกับรูปแบบอยางเครงครัดที่สุด  นิติกรรมตางๆ ลวนตองทําตามแบบที่

กฎหมายกําหนดถึงจะสมบูรณ  กลาวคือ  

   ก.  การเกิดหนี้ตามสัญญา  ในสมัยโรมันความสําคัญของสัญญาอยูที่”หนี้”             

ที่กอใหเกิดสัญญานั้นๆ และวิธีการทําสัญญาตองทําตามแบบเทานั้น  จึงกอผลทางกฎหมาย  

แบบของการกอหนี้นี้คือ การทํา stipulatio มีลักษณะเปนแบบที่กอความผูกพันดวยการเปลงวาจา 

เมื่อคูกรณีฝายหนึ่งหรือผูที่คาดวาจะเปนเจาหนี้ (Promisee/Creditor) เปนฝายตั้งคําถามขึ้นกอนวา 

ทานสัญญาโดยตั้ งใจมั่นจะให เงินจํานวนหนึ่ งหรือมาของทานแกขาพเจาใชห รือไม? 

(Spondesne?)  และคูกรณีอีกฝายหนึ่งหรือผูที่คาดวาจะเปนลูกหนี้ (Promisor/Debtor) วาจะ

กลาววา  ขาพเจาสัญญาโดยตั้งใจมั่น (Spondeo.)  ซึ่งผลของการทํา Stipulatio กอใหเกิดเปน

สัญญาผูกพันโดยคําพูด (Verbis) มีผลใชบังคับตามกฎหมายไดเพราะทําถูกตองตามแบบ (Form) 

ไมใชเพราะความตกลงของคูกรณี (agreement) แบบจึงถือเปนเงื่อนไขอันจําเปนและเพียงพอที่จะ

ทําใหเกิดหนี้ได1  หรืออาจกลาวไดวา การทํา stipulatio เปนแบบพิธีที่มีความสําคัญตอการสราง

คุณลักษณะของการเกิดเปนสัญญาที่มีผลบังคับตามกฎหมายในระบบสัญญาของโรมัน 

 

 

 

                                                           

 1 Barry Nicholas, An Introduction to Roman Law ,  (Oxford: Clarendon, 1962) 

pp.150-160 
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   ข.  การโอนทรัพยสิน (Conveyance)  ในกฎหมายโรมันกําหนดใหการโอนทรัพย

ตองมีองคประกอบ 3 ประการคือ (1) การโอน  (2) การสงมอบ (3) การสละกรรมสิทธิ์ ซึ่งจะตองมี

เจตนาสละกรรมสิทธิ์ เรียกวา animus tranferendi domini2 ถามีองคประกอบครบถวนการโอนจึง

สมบูรณ  ซึ่งแบบของการโอนทรัพยสินนั้น ไดแก 

  (1) แบบการโอนที่ตองใชตราชั่ง (Mancipatio)  เปนแบบที่ใชสําหรับการโอน

กรรมสิทธิ์เฉพาะทรัพยที่มีความสําคัญตอการดํารงชีพในสมัยนั้น (res mancipi) ลักษณะของแบบ

Mancipatio คือ การโอนกรรมสิทธิ์ระหวางผูโอนและผูรับโอน ซึ่งแบบพิธีการนี้จะตองประกอบดวย

เจาหนาที่ประจําตราชั่ง (Libripens) และพยานอยางนอยหาคน ซึ่งตองเปนพลเมืองโรมันที่         

บรรลุนิติภาวะแลว  เมื่อคูกรณีทั้งสองฝายที่ตองการโอนและรับโอนทรัพยมาอยูตอหนากันพรอม

กับพยานและเจาหนาที่แลว  ผูรับโอนก็จะโยนทองแดงลงบนตราชั่งตามมูลคาของทรัพย  จากนั้น   

เจาหนาที่ประจําตราชั่งจะทําการชั่งแลวก็จะสงมอบทองแดงใหกับผูโอนทรัพย  ผูโอนทรัพยก็จะ 

สงมอบทรัพยนั้นแกผูรับโอน เปนอันเสร็จแบบพิธี ในทางปฏิบัติ การกระทําดังกลาวมักเกิดขึ้น

ภายหลังมีการซื้อขายเงินสดกันแลวและถือวาการทําตามแบบนี้สงผลใหผูรับโอนไดกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยนั้นดวย3   จึงเห็นไดวา แบบประเภทนี้เปนการสงมอบทรัพยตอหนาสาธารณชน   ตอมาเมื่อ

มีการใชเงินที่เปนเหรียญ แบบดังกลาวยังคงใชตอไป แตการชั่งกลายเปนเพียงสัญลักษณเทานั้น 

   (2) แบบที่เกิดในศาล (In iure cessio)  เปนแบบที่ใชสําหรับการโอน

กรรมสิทธิ์ในทรัพยส่ิงหนึ่ง (res mancipi and res nac mancipi) หรือกอใหเกิดทรัพยสิทธิอ่ืนๆ 

เชน ภารจํายอม สิทธิเก็บกิน เปนตน  ลักษณะของแบบพิธีนี้จะตองทําการสงมอบตอหนาไพตอร 

(praetor) โดยผูรับโอนจะจับทรัพยที่จะสงมอบแลวประกาศกรรมสิทธิ์ของตน  ไพตอร (praetor) 

จะถามผูโอนวาทานจะอางกรรมสิทธิ์ในทรัพยส่ิงนี้หรือไม  ซึ่งผูโอนมักจะนิ่งเสียหรือตอบวา             

“ไม” แลว ไพตอร(praetor) จะชี้ขาดตัดสินใหทรัพยนั้นตกเปนของผูรับโอน เปนอันเสร็จพิธีแบบ             

                                                           

 2 รองพล เจริญพันธ, กฎหมายแพง : หลักทั่วไป เลม 1, (กรุงเทพฯ : มหาวทิยาลัยธรรมศาสตร, 

2520)  หนา 71-73  

 3 Andrew Borkowski, Textbook on Roman Law, Second Edition, (London : 

Blackstone press Limited,1994), p 200-201 
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ในกรณีนี้อาจเรียกอีกอยางหนึ่งวาเปนการแสรงฟอง4 เพราะความจริงคูกรณีไมมีขอพิพาทตอกัน  

แตตางพากันมาศาลแลวดําเนินการคลายกับมีขอพิพาทตอกัน 

  (3)  การโอนแบบ traditio เปนแบบการโอนกรรมสิทธิ์ที่ไมตองมีแบบพิธีใดๆ 

เพียงแตมีการสงมอบทรัพยก็สมบูรณ   ซึ่งเมื่ออาณาจักรโรมันขยายกวางใหญไพศาลขึ้น ทําให 

การทําตามแบบดังกลาวไมเหมาะสมตอสภาพสังคม เศรษฐกิจและการเมืองที่เปลี่ยนแปลงไป 

แบบพิธีที่เครงครัดจึงคอยๆ เสื่อมลงและไดมีการปรับปรุงรูปแบบการโอนกรรมสิทธิ์ใหสะดวกขึ้น

เพื่อใหเหมาะสมการพาณิชย คือ การโอนแบบ traditio  อันเปนแบบที่สมบูรณดวยการสงมอบและ

เหตุแหงการโอนตองสมบูรณดวย จึงเปนนิติกรรมที่ผูกพันอยูกับเหตุโดยอาศัยหลัก Ex Justa 

Causa (Just title)  เปนมูลฐานในการเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์  กลาวคือวิธีการโอน traditio นี้เปน

แบบที่ทําขึ้นเพื่อชําระหนี้ตามเหตุแหงการโอน (สัญญาซื้อขายหรือสัญญาให) ที่กอใหเกิดเฉพาะ

หนี้ เทานั้น  เมื่อคูกรณีตกลงทําการโอนโดยวิธี tradito แลวก็จะมีผลเพียงการสงมอบการ

ครอบครองเทานั้น  ซึ่งลักษณะการโอนที่เกิดขึ้นมาจึงเปนนิติกรรมที่ลอยแยกออกมาอีกอันหนึ่ง  

ตอมาไดพัฒนาการโอนแบบ traditio ใหมีความสะดวกมากขึ้น  โดยใหมีเพียงแตเจตนารวมกันใน

การที่จะใหกรรมสิทธิ์เปลี่ยนมือเปนการเพียงพอแลว วัตถุประสงคเปนเพียงวิธีการในการอาง

เจตนาเทานั้น  

  ชนิดของ tradito5 ประกอบดวย  

  1. การสงมอบมือส้ัน (traditio brevi manu) เปนกรณีที่ผูรับมอบทรัพย

ครอบครองทรัพยนั้นอยูแลวแตไมไดครอบครองทรัพยในฐานะเจาของ แตตอมาไดครอบครองใน

ฐานะเจาของ เชน ไก ให ไข ยืมหนังสือ ตอมา ไก ตกลงขายหนังสือให ไข เชนนี้ไมจาํเปนตองมกีาร

สงมอบใหอีกถือวาเปนการสงมอบมือส้ันแลว 

  2. การสงมอบมือยาว (traditio longa manu) หมายถึงการสงมอบทรัพยที่

เหลือวิสัยจะทําการสงมอบใหแกผู รับมอบได อาจจะเปนทรัพยจําพวกอสังหาริมทรัพยหรือ

สังหาริมทรัพยชนิดใหญๆ ที่ไมอาจทําการสงมอบได  ดังนั้นเวลาที่สงมอบโดยวิธีนี้จึงใชวิธีการแจง

ใหทราบและตองอยูในสายตาของผูรับมอบดวย ตอมาไดมีการผอนปรนการโอนทรัพย โดยการให

                                                           

 4 จําป โสตถิพนัธุ, “กฎหมายนิติกรรมโรมนั,” เอกสารประกอบการศึกษา วิชากฎหมาย

โรมันเบื้องตน ชุดที ่2 ประจําภาคฤดูรอน/2527, หนา 56 

 5 ประชมุ โฉมฉาย , กฎหมายเอกชนเปรยีบเทียบเบือ้งตน: จารีตโรมนัและแองโกลแซกซอน, 

(โครงการตําราและเอกสารเปรียบเทียบการสอน คณะนติิศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,  

2551) หนา 106-109 
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สงมอบกุญแจบานแกผูรับมอบไดอันถือไดวาเปนการเปลี่ยนแปลงการสงมอบทรัพยสินมาเปนการ

สงมอบสัญลักษณ 

  3. การสงมอบการครอบครอง (Constitutum possessorium) เปนการกระทํา

เสมือนการสงมอบความครอบครองให มีลักษณะตรงกันขามกับการสงมอบมือส้ัน (traditio brevi 

manu) ที่มีทรัพยอยูกับตัว  ซึ่งเปนกรณีที่ผูโอนตกลงกับผูรับโอนวาใหยึดถือทรัพยไวในสถานะอื่น 

เชน การขายฝาก ผูโอนอาจยึดถือการครอบครองไวในฐานะผูเชา ทั้งๆที่ตัวทรัพยไดโอนไปยัง           

ผูรับซ้ือฝากแลว 

   4. การสงมอบเอกสารการโอนสิทธิ (traditio per cartam)  เปนวิธีการโอนที่มี

การพัฒนามากขึ้น โดยผูโอนไมตองพิจารณาถึงตัวทรัพย เพียงแตสงมอบเอกสารการโอนใหผูรับ

โอนก็เพียงพอแลว6 หรืออาจเรียกไดวาเปนการสงมอบหรือหยิบยื่นใหแบบสมมติ (traditio ficta 

หรือ Constructive delivery)  อันเปนจุดเริ่มตนของพัฒนาการสงมอบเอกสารสิทธิการโอนที่ดิน

แทนการสงมอบที่ดินเชนที่ปรากฏในการสงมอบดวยมือยาว (traditio longa manu) 

   กลาวโดยสรุปแลวกฎหมายโรมันมีการแบงแยกเรื่องของหนี้ตามสัญญาออกจาก

การโอนกรรมสิทธิ์โดยเด็ดขาด และเพื่อความเขาใจอันดีจึงขอยกตัวอยางจากสัญญาซื้อขายอัน

เปนสัญญาข้ันพื้นฐานและเปนสัญญาที่ทําใหเห็นชัดเจนถึงการแบงแยกระหวางนิติกรรมการ             

ซื้อขายและการโอนกรรมสิทธิ์  ซึ่งกอใหเกิดผลทางกฎหมายดังนี้ 

  ในสมัยโรมันโบราณ  สัญญาซื้อขายเกิดขึ้นจากแนวคิดตามกฎหมายแพงและ

กฎหมายจารีตประเพณีของโรมัน เปนรูปแบบการซื้อขายเงินสด  กลาวคือเปนการตกลง

แลกเปลี่ยนกันระหวางทรัพย (สินคา)กับการชําระราคา  แตการซื้อขายดังกลาวไมกอใหเกิด           

การโอนไมวาสินคาหรือราคา จะกอแตเพียงความผูกพันเทานั้น  ซึ่งความผูกพันนี้อาจทําอยูในรูปของ

การทํา stipulatio  ดังนั้นเมื่อคูกรณีตกลงที่จะกอใหเกิดสัญญาซื้อขาย  จึงเปนเพียงความผูกพันใน

ฐานะบุคคลสิทธิเทานั้น  สัญญาซ้ือขายไมกอใหเกิดทรัพยสิทธิใดๆ แกผูซื้อจนกวาจะทําตามแบบ

ของการโอนกรรมสิทธิ์ซึ่งจะมีผลใหกรรมสิทธิ์ในทรัพยโอนไปโดยสมบูรณเปนอิสระจากสัญญาที่

คูกรณีไดทําไว และแบบแหงการโอนกรรมสิทธิ์นั้น   อาจแบงประเภทของทรัพยที่ซื้อขายไดคือ  

(1) res nec mancipi เปนทรัพยที่สงมอบไดไมยาก จึงใชวิธีสงมอบใหแกกันได 

   (2) res mancipi เปนทรัพยที่มีความสําคัญทางเศรษฐกิจ เชนทาส สัตวพาหนะ 

สัตวเลี้ยงสําคัญ ที่ดินในโรม และภารจํายอมเหนือที่ดินในโรม เปนตน ดังนั้นการโอนทรพัยประเภท

นี้จึงตองมีแบบพิธีการโอนกรรมสิทธิ์เปนพิเศษ 

                                                           

 6 รองพล เจริญพันธ, กฎหมายแพง : หลักทัว่ไป เลม 1, หนา 69 
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   การทําสัญญาซื้อขายที่ดินในโรมจะตองมีแบบพิธีพิเศษในการโอนกรรมสิทธิ์ 

ไดแก แบบการโอนที่ตองใชตราชั่ง (Mancipatio) หรือแบบที่เกิดในศาล (In iure cessio)  ซึ่งหาก

มิไดทําตามแบบดังกลาว จะไมถือวามีการโอนกรรมสิทธิ์เกิดขึ้น  สวนที่ดินที่อยูนอกโรม จะตองใช

วิธีการโอนแบบสงมอบ (Traditio) โดยผูโอน จะตองมีการครอบครอง (Possessio)  ซึ่งการยื่นให

หรือสงมอบไปยังผูรับโอนจึงถือวาการโอนมีผลสมบูรณ 

  ในยุคแรกของการซื้อขายนั้น การกอใหเกิดการโอนกรรมสิทธิ์ในการทําสัญญา          

ทําไดเฉพาะพลเมืองโรมันเทานั้น  ตอมาในยุคคลาสสิค  ดวยเหตุที่อาณาจักรโรมันกวางใหญมากขึ้น  

ทําใหการซื้อขายไมอาจทําไดเฉพาะพลเมืองโรมัน จึงมีการขยายขอบเขตการทําสัญญาซื้อขายกับ

คนตางชาติมากขึ้น  ดังนั้นสัญญาซื้อขายในยุคนี้  จึงเปลี่ยนรูปแบบไปเปนสัญญาที่สมบูรณดวย

ความยินยอมโดยแท ซึ่งอาจเรียกไดวาเปนสัญญาที่เกิดจากความตกลง (Consensual contract) 

ผูขายมีหนาที่ตองสงมอบทรัพยสินและผูซื้อตองชําระราคา โดยมีพื้นฐานมาจากการตกลงระหวาง

ผูซื้อและผูขายเทานั้น  ไมตองการรูปแบบหรือพยาน และไมตองมีการสงมอบทรัพยเพื่อความ

สมบูรณของสัญญาแตประการใด  สัญญาซื้อขายจึงสมบูรณดวยความยินยอมซึ่งกอเฉพาะ            

ผลทางหนี้  สวนการโอนกรรมสิทธิ์จะตองทําตามแบบพิธีอีกครั้ง 

 ตอมาในสมัยจักรพรรดิจัสติเนียน   สัญญาซื้อขายยังคงกอผลทางหนี้เชนเดิม  

โดยการกอให เกิดสัญญาซื้อขายเปนไปตามความสัมพันธของการทําสัญญา  (relations 

contractuelles) และไดมีกฎหมายบัญญัติไวในพระราชบัญญัติของจัสติเนียน ในป ค.ศ.5287 

เกี่ยวกับขอสันนิษฐานทางกฎหมายในกรณีที่มีการตกลงทําสัญญาซ้ือขายเปนหนังสือ  กลาวคือ 

หากคูกรณีตกลงทําสัญญาซื้อขายโดยไมทําเปนหนังสือ เปนสัญญาอันเกิดจากการแสดงเจตนา

ตองตรงกัน (consensu) อันเปนการใหความสําคัญตอการมีผลในการเกิดหนี้ ซึ่งโดยทั่วไปเปน

สัญญาที่ไมมีแบบแนนอน  แตตอมาภายหลังอาจมีการทําขอตกลงไวเปนลายลักษณอักษรหรือ 

ทําเปนหนังสือได (Literis) เพื่อประโยชนในการเปนพยานหลักฐานและเพื่อใหความมีผลทางหนี้

เกิดขึ้นอยางแนนอน8  สัญญาซื้อขายที่เปนหนังสือนี้ยอมตองเปนไปตามแบบที่พระราชบัญญัติกําหนด  

จะเห็นไดวาแมจะมีการกําหนดกฎหมายใหมีการทําสัญญาเปนลายลักษณอักษรก็ตาม แตหาก

คูกรณีตกลงเรื่องทรัพยและราคาแลว ก็เปนอันวาสัญญาซื้อขายนั้นเด็ดขาดแลว 

                                                           

 7 ประชุม โฉมฉาย, ววิัฒนาการของกฎหมายโรมัน, (โครงการตําราและเอกสาร

เปรียบเทยีบการสอน คณะนิติศาสตร มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร,  2548), หนา 151-152 

 8 Zimmermann Reinchard, The Law of obligations : Roman Foundations of the 

Civilian Tradition, (Cape Town : Juta Co.,1992), pp 82-94 



   

84 
 

   สําหรับแบบการโอนทรัพยสินนั้น  เนื่องจากความเจริญทางการคาพาณิชยทําให

แบบการโอนกรรมสิทธิ์ Mancipatio และ in iure cessio  ซึ่งมีความยุงยากในขั้นตอนปฏิบัติและ

ลาสมัยไดถูกยกเลิกไป  วิธีการโอนที่ยังคงเหลือใชในสมัยจักรพรรดิจัสติเนียน คือ Tradito โดยถือ

วาการสงมอบไมเพียงแตเปนสิ่งจําเปนในการถือเอาประโยชนเหนือทรัพย แตยังเปนเครื่องชี้ถึง 

การที่กรรมสิทธิ์เปลี่ยนมือจากผูโอนไปยังผูรับโอน ดังนั้นการสงมอบจึงเปนเกณฑการไดมา          

ซึ่งกรรมสิทธิ์  โดยตอมาไดมีการพัฒนาเปนการสงมอบหรือหยิบยื่นแบบสมมุติ traditio ficta หรือ 

constructive delivery และไดกลายเปนจุดเริ่มตนของการสงมอบเอกสารโอนสิทธิในที่ดินแทนการ

สงมอบที่ดินเฉกเชนในอดีต  วิธีการนี้เรียกวา traditio per cartam9 อันเปนการหยิบยื่นใหโดย 

มอบเอกสารการโอนสิทธิให   ในขณะเดียวกันก็เร่ิมมีการจดทะเบียนการโอนสิทธิ์ที่ดินกับ                

ทางราชการ (insinuation apud acta) อันเปนที่มาของระบบทะเบียนในการจดทะเบียนสิทธิลงใน

โฉนดที่ดินในปจจุบัน 

   จากวิวัฒนาการของกฎหมายโรมันที่กลาวมานี้ จะเห็นไดวาการกอใหเกิด

ทรัพยสิทธิจะมีขอตกลงเพียงอยางเดียวไมพอ แมจะเปนขอตกลงระหวางคูกรณีกันเอง  แตจะตอง

มีแบบพิธีประกอบเขาไปดวย  พิธีการในสมัยนั้นคือ การสงมอบ กลาวคือ แมจะมีขอตกลงในการ

ซื้อขายทรัพยก็ตาม ทรัพยสิทธิยังไมโอนไปจนกวาจะสงมอบ ไมวาจะเปนสังหาริมทรัพยหรือ

อสังหาริมทรัพย  ทั้งนี้เนื่องจากในสมัยนั้นยังไมมีการเปดเผยทางทะเบียนนั่นเอง  และผลของการ

แบงแยกนิติกรรมการซื้อขาย(บุคคลสิทธิ) ออกจากการโอนกรรมสิทธิ์ (ทรัพยสิทธิ) นี้เอง ถือเปน

ตนแบบของทฤษฎีสัญญาคูในประเทศเยอรมันนั่นเอง  
 
3.2 ประเทศฝรั่งเศส 

  3.2.1 ระบบแบบของประเทศฝรั่งเศส 
    3.2.1.1  ความนาํเรื่องแบบตามกฎหมายฝรั่งเศส 

    การทําสัญญาในประเทศฝรั่งเศส  โดยหลักแลวคูกรณีมีอิสระเต็มที่ในการแสดง

เจตนาทําสัญญาโดยถือตามหลักความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนา กลาวคือ สัญญาเกิดจาก

ความตกลงระหวางคูกรณีที่จะตกลงใจผูกพันกัน สัญญาก็สมบูรณโดยไมตองมีแบบพิธีใดๆ 

                                                           

 9 ประชมุ โฉมฉาย, กฎหมายเอกชนเปรยีบเทียบเบือ้งตน: จารีตโรมนัและแองโกลแซกซอน, 

หนา 108 
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อยางไรก็ตาม มีขอยกเวนในสัญญาบางประเภท  กฎหมายใหตองทําเปนลายลักษณอักษร              

โดยมีลักษณะเปนแบบแหงนิติกรรมหรือเปนพยานหลักฐาน ซึ่งอาจแบงออกเปน  2 ประเภทคือ  

    (ก) แบบเพื่อความสมบูรณของสัญญา  เปนกรณีที่กฎหมายบังคับใหคูกรณตีอง

ปฏิบัติตามแบบ ซึ่งกฎหมายฝรั่งเศสเรียกวา Solemn Act   โดยทําเปน Authentic instrument 

กลาวคือการทําเปนหนังสือตอเจาพนักงานของรัฐผูมีอํานาจในการจัดทําเอกสารนั้นและถือเปนแบบ

ที่เปนองคความสมบูรณของนิติกรรมดวย10   ซึ่งทางปฏิบัติมักจะกระทําเปนหนังสือตอหนาโนตารี  

มิฉะนั้น นิติกรรมไมสมบูรณ เชน การรับรองบุตร การให การทําพินัยกรรม การทําสัญญาเกี่ยวกับ

ทรัพยสินระหวางสามีภริยา การจํานอง เปนตน  

    (ข) แบบเพื่อการพิสูจน  เปนกรณีที่กฎหมายกําหนดใหตองทําเปนลายลักษณ

อักษรเพื่อคุมครองสิทธิของคูกรณีในการฟองรองบังคับคดี  ดังนั้นกรณีนี้จึงไมถือเปนเงื่อนไขแหง

ความสมบูรณของนิติกรรม กลาวอีกนัยยะหนึ่งกรณีดังกลาวมิใชแบบแหงนิติกรรม แตมีลักษณะ

ของหลักฐานเปนหนังสือที่มีเพื่อนํามาใชอางอิงในการฟองรองคดีเทานั้น เนื่องจากกฎหมาย

ตองการตัดพยานบุคคลไมใหนําสืบ   โดยไดวางหลักเกณฑไวใน มาตรา134111  ซึ่งบัญญัติวา  

“การทําเอกสารสิทธิตอหนาโนตารีหรือมีการลงลายมือชื่อคูสัญญาจะตองกระทําในกิจการซึ่งมี

มูลคาเกินกวาที่กําหนดไวในกฎหมาย (decree)  มิฉะนั้นหามนําพยานบุคคลมานําสืบเพื่อพิสูจน

การกระทําที่กฎหมายบังคับใหตองทําเปนหนังสือนั้น” กลาวคือ  กิจการใดซึ่งมีมูลคามากกวา 

5,000 ฟรังค   ตองมีการทําหนังสือสัญญาระหวางคูกรณีหรือมีเอกสารรับรองโดยโนตารี            

ทั้งนี้เนื่องจากกฎหมายฝรั่งเศสมีความมุงหมายที่จะสรางความเปนธรรมใหแกประชาชนผูทํา          

นิติกรรม  เพื่อใหมีหลักประกันที่แนนอนในการทําสัญญาที่มีมูลคาสูง และเพื่อเปนการจํากัดไมให

                                                           

 10  มาตรา 1317  An authentic instrument is one which has been received by 

public officers empowered to draw up such instruments at the place where the 

instrument was written and with the requisite formalities. 
11 มาตรา 1341 An instrument before notaires or under private signature must 

be executed in all matters exceeding a sum or value fixed by decree, even for 

voluntary deposits, and no proof by witness is allowed against or beyond the contents 

of instruments, or as to what is alleged to have been said before, at the time of, or 

after the instruments, although it is a question of a lesser sum or value. 
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ใชพยานบุคคลในการนําสืบ  ดังนั้นการบัญญัติมาตรา 1341 ข้ึนมาก็เพื่อเปนการรองรับการพิสูจน

หลักฐานใหมีคุณคาในการรับฟงได อันถือเปนการคุมครองทางออมตอคูกรณีดวย12  

    มีขอสังเกตบางประการเกี่ยวกับแบบเพื่อการพิสูจนหรือการทําหลักฐานเปน

หนังสือ   ความมีอยูของสัญญาดังกลาวแยกตางหากจากการทําเปนหนังสือเพื่อการพิสูจน13  

กลาวคือ ผลของการไมมีหลักฐานดังกลาว สัญญาที่ทํากันไวสมบูรณทุกประการเพียงแตไมอาจ

ฟองบังคับหรือยกตอสูคดีไดเทานั้น (Nullity of written proof)14  เชน สัญญากอต้ังหรือโอน

ทรัพยสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยมีกําหนดเวลา 12 ปข้ึนไป เปนตน   

 

  3.2.1.2 ความหมายและแบบของการซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายฝรั่งเศส 

             ก.  ความหมายของสัญญาซื้อขาย  

     สัญญาซื้อขายตามประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศส ไดบัญญัติไวตั้งแต              

มาตรา1582 ถึง มาตรา 1701 โดยมีมาตราหลักที่สําคัญคือ 

    มาตรา 158215 บัญญัติวา  อันวาซื้อขายนั้นคือความตกลงซึ่งบุคคล          

ฝายหนึ่งผูกพันตนที่จะสงมอบ (livrer) ทรัพยสินและอีกฝายหนึ่งจะชําระราคาเพื่อทรัพยสินนั้น 

    ความตกลงดังกลาวจะตองทําเปนหนังสือเพื่อยืนยันความถูกตองแทจริง

หรือทําเปนหนังสือลงช่ือคูสัญญาสองฝาย 

   มาตรา 158316 บัญญัติวา การซื้อขายเปนอันสมบูรณระหวางคูสัญญาและ

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยอมตกเปนของผูซื้อ ตั้งแตผูขายและผูซื้อไดตกลงกันในเรื่องทรัพยสินและ

ราคา แมวาทรัพยสินนั้นจะยังไมไดสงมอบ หรือชําระราคาก็ตาม 

                                                           

 12 Zweingert, Konrad and Kotz ,Hein. An Introduction to Comparative Law. 

(Oxford : Clarendon Press,1998), pp 50-51 

 13 Mercel Planiol, Treatise on the Civil Law. Vol .II, Part I, Translated from Traito 

Elementair de Droit Civil, By the Louisiania State Law Insitute (Louisiana, 1959),         

pp.798-799  
14  Ibid, pp. 86-87 
15 มาตรา 1582  A sale is an agreement by which one person binds himself to 

deliver a thing, and another to pay for it. 

         It may be made by an authentic instrument or by an instrument under private 

signature.  
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  สัญญาซื้อขายตามกฎหมายฝรั่งเศส คือสัญญาซึ่งประกอบดวยคูกรณี       

สองฝาย คือ ฝายผูซื้อและผูขายโดยมีทรัพยสินและราคาเปนวัตถุของสัญญาและกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสินที่ซื้อขายยอมโอนไปยังผูซื้อตั้งแตผูซื้อและผูขายตกลงกันเรื่องทรัพยสินและราคาแลว  

สวนการสงมอบและชําระราคาเปนเรื่องการชําระหนี้ตามสัญญา17  สัญญาซื้อขายนี้อยูบนพื้นฐาน

ของหลักในเรื่องการแสดงเจตนาของผูซื้อและผูขายเชนเดียวกับสัญญาทั่วไป โดยเงื่อนไขเพื่อ

ความสมบูรณของสัญญานั้น18 ประกอบดวยความยินยอมของคูสัญญา  ความสามารถของ

คูสัญญา วัตถุแหงหนี้ที่แนนอนในการกอสัญญา และวัตถุประสงคของสัญญาตองชอบดวย

กฎหมาย  โดยเฉพาะความยินยอมของคูกรณีที่จะผูกพันตนนั้นเปนสาระสําคัญของการแสดง

เจตนา เพราะเมื่อคูสัญญาแสดงเจตนาตองตรงกันในเรื่องทรัพยสินและราคาแลว เกิดเปนสัญญา

และมีผลใหกรรมสิทธิ์โอนไปทันที  ซึ่งความยินยอมเชนวานี้รวมถึงการทราบตัวทรัพยสินที่ซื้อขาย

และจํานวนราคาที่ตองชําระกันดวย  ทั้งนี้ เพราะทรัพยและราคาถือเปนวัตถุของสัญญา                  

ดังนั้นมาตรา 1582 จึงใชคําวา Livrer คือ “สงมอบ” มิไดใชคําวา ”โอนไป” เพราะหลักของฝรั่งเศส  

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ซื้อขายโอนไปทันทีที่ตกลงทําสัญญากันเสร็จส้ินแลวตามมาตรา 1583               

การโอนกรรมสิทธิ์จึงเกิดขึ้นตามความสมบูรณของสัญญา   

  ขอสําคัญอีกประการหนึ่งคือ สัญญาซื้อขายนั้น ผูขายจะตองเปนเจาของ

ทรัพยที่ทําการซื้อขาย เนื่องจากกรรมสิทธิ์ในทรัพยที่ซื้อขายนั้นโอนไปยังผูซื้อต้ังแตขณะที่ไดทํา

สัญญาซื้อขายแลว  เพราะฉะนั้นถาผูขายไดขายทรัพยซึ่งเปนของบุคคลอื่นใหแกผูซื้อ จึงเห็นไดชัด

วาผูขายนาจะไมสามารถที่จะทําใหผูซื้อไดครอบครองทรัพยนั้นอยางแทจริง ดังนั้นการซื้อขาย

                                                                                                                                                                      

 16 มาตรา 1583  It is complete between the parties, and ownership is acquired 

as of right by the buyer with respect to the seller, as soon as the thing and the price 

have been agreed upon, although the thing has not yet been delivered or the price 

paid. 
 17 อุกฤษ มงคลนาวิน, “กฎหมายแพงฝร่ังเศสวาดวยซื้อขาย”, บทบัณฑิตย 28, 4 (2514) : 

816-832  
18 มาตรา 1108 Four requisites are essential for the validity of an agreement: 

    The consent of the party who binds himself; 
    His capacity to contract; 
    A definite object which forms the subject-matter of the undertaking;  
    A lawful cause in the obligation. 
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ดังกลาวจึงตกเปนโมฆะตามมาตรา 159919 อันเปนการวางหลักการมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่         

ซื้อขายนั้น 

  กลาวโดยสรุป สัญญาซื้อขายตามความหมายของกฎหมายฝรั่งเศส คือ

สัญญาที่มีการตกลงโอนทรัพยสินเพื่อแลกกับราคา สัญญาจะมีเงื่อนไขเงื่อนเวลาหรือไมก็ได               

โดยหากเปนสัญญาซื้อขายตามมาตรา 1582 แลว มีผลใหกรรมสิทธิ์โอนไปทันที เวนแตจะกําหนด

เงื่อนไขกันไวเปนอยางอื่น  

  ข.  แบบของการซื้อขายอสังหาริมทรัพย 

       โดยหลักการทําสัญญาซื้อขายนั้นไมจําตองมีแบบ กลาวคือเพียงทํา

สัญญาตกลงกันดวยวาจาก็ได   แตอยางไรก็ตาม เพื่อประโยชนตอการฟองรองบังคับคดี กฎหมาย               

ไดบัญญัติบังคับใหสัญญาซื้อขายตองทําเปนลายลักษณอักษร ตามมาตรา1582 วรรค 2            

“กรณีดังกลาวจะใชบังคับไดเมื่อไดมีการทําเปนหนังสือเพื่อยืนยันความถูกตองแทจริงหรือไดทํา

เปนหนังสือลงชื่อคูกรณี”  ซึ่งลักษณะของการทําเปนหนังสือเพื่อยืนยันความถูกตองแทจริงนั้น 

(Authentic Instruments)  เปนไปตาม มาตรา 1317 และ มาตรา 131820  กลาวคือการทําหนังสือ

ตอหนาโนตารี (notaire) เพื่อใหหนังสือดังกลาวกลายเปนเอกสารสิทธิที่มีกฎหมายรับรองวาเปน

เอกสารที่ถูกตองและแทจริงอันสามารถนําสืบพิสูจนได  ซึ่งผลของการทําตามแบบในลักษณะนี้  

เพื่อยืนยันความมีอยูของสัญญาและถือเปนเรื ่องที่กฎหมายกําหนดใหตองทําเพื่อการพิสูจน       

ในคดีดวย   เพราะหากแบบดังกลาวมีขอบกพรองหรือกระทําโดยเจาพนักงานที่ไมมีอํานาจแลว 

จะทําใหเอกสารสิทธิดังกลาวไมไดรับการยืนยันความถูกตองแทจริงสงผลใหคูสัญญาไมสามารถ

นําเอกสารดังกลาวมาใชเปนหลักฐานในการฟองรองบังคับคดีได 

   ในประเทศฝรั่งเศส การทําสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิ

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  ถาไมไดทํา

เปนหนังสือและจดทะเบียนจะใชยันตอบุคคลภายนอกไมได  การซื้อขายอสังหาริมทรัพยเปนการ

โอนทรัพยทางสัญญา  แตกฎหมายแพงฝร่ังเศสไมไดบัญญัติเร่ืองการจดทะเบียนการซื้อขาย 

                                                           

 19 มาตรา 1599 The sale of a thing belonging to another is void: it may give rise 

to damages where the buyer did not know that the thing belonged to another. 
20 มาตรา 1318 An instrument which is not authentic because of the lack of 

power or incapacity of the officer, or of a defect in form, has the value of a private 

instrument, if it was signed by the parties. 
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อสังหาริมทรัพย    ดังนั้นจึงไดออกกฎหมายเพื่อวางหลักการจดทะเบียนโฆษณา (Publication 

fonciere) ทั้งนี้เพื่อเปนการคุมครองบุคคลภายนอกผูสุจริตจะไดรับรูโดยเปดเผยถึง                         

การจดทะเบียนสิทธิดังกลาว  ผลของการไมจดทะเบียนก็ไมทําใหสัญญาเปนโมฆะ เพียงแตจะ                

ยกตอสูบุคคลภายนอกไมไดเทานั้น  

    มีขอนาสังเกตวา สาระสําคัญของสัญญาซื้อขายอาจสมบูรณดวยเจตนา

ของคูสัญญาก็ตาม แตจะฟองรองบังคับกันไดตองมีหลักฐานในการพิสูจนหนี้นั้น เปนเรื่องเกี่ยวกับ

หลักฐานในการฟองรองกันระหวางคูสัญญา ซึ่งเปนคนละกรณีกับการจดทะเบียนโฆษณา 

(Publication fonciere)  อันเปนเรื่องระหวางบุคคลภายนอกและคูสัญญาที่เปนการประกาศสิทธิ

ของตนตอสาธารณชน  กฎหมายจึงกําหนดการโฆษณาขึ้นมาเพื่อคุมครองผูสุจริตนั่นเอง  จึงเห็น

ไดวามีการแยกระหวางแบบเพื่อการพิสูจนออกจากการจดทะเบียนโฆษณาอยางเด็ดขาด แมการ

ซื้อขายอสังหาริมทรัพยตองมีหลักฐานเปนหนังสือหรือทําตอหนาโนตารีและจดทะเบียนตอ

เจาหนาที่ เสมอก็ตาม  เพราะกฎหมายมีวัตถุประสงคใหการจดทะเบียนเพื่อใชยันตอ

บุคคลภายนอกเทานั้น หามีผลกระทบตอความสมบูรณของสัญญาอันเปนบุคคลสิทธิระหวาง

คูกรณีไม 

3.2.1.3 ผลของการทําตามแบบ  

          ทฤษฎีความตกลงทํ าสัญญามีผลเปนการโอนกรรมสิทธิ์ ทันที  (Solo 

Consensu) เปนหนึ่งหลักการของทฤษฎีระบบสัญญาเดี่ยว  ตามแนวความคิดของประมวลแพง

ฝร่ังเศส ดังนั้น เจตนาของคูสัญญาจึงเปนสิ่งที่สําคัญ ความยินยอมตองตรงกันสงผลถึงการโอน

กรรมสิทธิ์ไดตามมาตรา 1138  

   มาตรา 113821  ซึ่งบัญญัติวา หนี้ที่จะสงมอบทรัพยสมบูรณได โดยเพียงแตการ

แสดงเจตนาของคูสัญญา 

                                                           

 21 มาตรา 1138 An obligation of delivering a thing is complete by the sole 

consent of the contracting parties.  

         It makes the creditor the owner and places the thing at his risks from the time 

when it should have been delivered, although the handing over has not been made, 

unless the debtor has been given notice to deliver; in which case, the thing remains at 

the risk of the latter. 
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   กรณีที่เจาหนี้ (ผูซื้อ) เปนเจาของกรรมสิทธิ์ตองรับความเสี่ยงภัยตั้งแตเวลาที่ได

มีการตกลงกันแมวาจะยังไมไดสงมอบทรัพยก็ตาม แตถาการไมสามารถสงมอบทรัพยนั้นได 

เพราะความผิดของลูกหนี้ (ผูขาย)  ทานวาลูกหนี้(ผูขาย) เปนผูรับภาระความเสี่ยงภัยในทรัพยสินนั้น” 

    ตามบทบัญญัติมาตรา 1138  แสดงใหเห็นวาการสงมอบยอมมีในขณะที่มีการ

กําหนดตัวทรัพยระหวางคูกรณี  เวนแตตกลงกันไวเปนอยางอื่น   หนี้ที่ตองสงมอบทําใหเจาหนี้        

(ผูซื้อ) เปนเจาของตั้งแตขณะที่ทรัพยอาจจะสงมอบได   โดยถือวาการแสดงเจตนาตกลงกัน

ระหวางคูกรณีเปนเหตุใหเกิดหนี้ตามสัญญา  และหนี้นั้นก็คือการสงมอบซึ่งทําใหกรรมสิทธิ์ผาน

มือในขณะที่ทรัพยอาจจะสงมอบไดแมจะไมมีการสงมอบก็ตาม    ดังนั้นสัญญาซื้อขายไมเพียงแต

จะกอใหเกิดหนี้ ข้ึนในระหวางคูกรณีเทานั้น  แตยังมีผลทําใหกรรมสิทธิ์ โอนไปพรอมกับ                 

ความสมบูรณของสัญญาดวย  

   หลัก Solo Consensu ถือวาสัญญาซื้อขายกับสัญญาโอนกรรมสิทธิ์เปน

อันหนึ่งอันเดียวกัน กลาวคือเมื่อมีความตกลงกันที่จะใหกรรมสิทธิ์ผานมือไปอยูในสัญญาซื้อขาย

พรอมกันทีเดียว  โดยไมตองมีการสัญญาทางทรัพยอีก  หลักการเปนอันหนึ่งอันเดียวกันนี้             

แยกออกไดเปน 2 ประการคือ  การกระทําทางหนาที่  โดยผูขายมีหนาที่ที่จะโอนกรรมสิทธิ์และ         

ไดกระทําหนาที่ใหกรรมสิทธิ์ผานมือโดยอาศัยเหตุที่มีสัญญาซื้อขายโดยเฉพาหรืออาศัยเหตุแหง

สัญญาซื้อขาย   อีกประการหนึ่งคือการจําหนายจายโอน ถือตามหลักแหงความเปนอันหนึ่ง            

อันเดียวกันมาผสมผสานกับหลักการสงมอบ ตามมาตรา 1583  ซึ่งกําหนดใหสัญญาซื้อขาย        

ยอมเกิดขึ้น และกรรมสิทธิ์ยอมโอนไปยังผูซื้อทันทีที่คู สัญญาตกลงกันเรื่องทรัพย (สินคา)              

และราคา แมยังไมมีการสงมอบทรัพยและไมมีการชําระราคา สัญญาซื้อขายเทานั้นที่ทําให

กรรมสิทธิ์ผานมือไป 

   สําหรับการโอนกรรมสิทธิ์ในสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้น  กฎหมาย

บัญญัติใหทําเปนหนังสือและตองจดทะเบียนโฆษณาการโอนกรรมสิทธิ์ดวย  ทั้งนี้เพื่อคุมครองตอ

บุคคลภายนอก อยางไรก็ดี นักกฎหมายฝรั่งเศสยังคงยืนยันวาเรื่องการจดทะเบียนโฆษณา            

ไมใชขอยกเวนหลัก Solo consensu22  โดยอางวาหลักการจดทะเบียนโฆษณาเปนเรื่องที่เกี่ยวพัน

กับบุคคลภายนอกเทานั้น แตในระหวางคูสัญญาแลวตองเปนไปตามหลัก Solo consensu เสมอ 

คือแสดงเจตนาตรงกันในการทําสัญญามีผลเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยดวย 

 

                                                           

22 พิชัยศกัดิ์ หรยางกูร, “ การโอนกรรมสิทธิโ์ดยผลของสญัญา,” บทบณัฑิตย 27,2 

(พฤษภาคม 2513) :448-451 
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 3.2.1.4 วิธีการทําตามแบบในกฎหมายฝรั่งเศส 

   ในประเทศฝรั่งเศส  การทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้น  กฎหมาย

กําหนดใหตองทําตอหนาโนตารี (Notarial act)  ถือเปนการกระทําตามแบบโดยทําเปนแบบเพื่อ

การพิสูจนหลักฐานที่ไดรับการรับรองจากโนตารี  กลาวคือเปนการทํานิติกรรมโดยใหพนักงาน

เจาหนาที่รับรองนั่นเอง23  ซึ่งความมุงหมายที่แทจริงก็เพื่อคุมครองประชาชนผูทํานิติกรรมใหไดรับ

ความเปนธรรมและผานการตรวจสอบวาไดทําดวยความเขาใจและเต็มใจ เพื่อเปนหลักประกัน

ความแนนอน  ขอความในเอกสารที่โนตารีจัดทําและรับรองนี้ถือเปนพยานหลักฐานที่รับรองถึง

ความถูกตองแทจริงแหงการทํานิติกรรมนั้น และเปนสันนิษฐานเด็ดขาด มีคาพิเศษในทาง

พยานหลักฐานที่ศาลตองรับฟง 

   กระบวนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายฝรั่งเศสนั้น  เนื่องจาก

ลักษณะของสัญญามีผลเปนการโอนกรรมสิทธิ์ไปในทันทีที่ตกลงเรื่องทรัพยและราคาเรยีบรอยแลว                    

การสงมอบเปนเพียงหนี้หรือหนาที่ที่เกิดจากการซื้อขาย  สวนการโอนกรรมสิทธิ์นั้นเกิดขึ้นโดย          

ผลของสัญญาแลว ดังนั้นเมื่อสัญญาซื้อขายทรัพยมีตัวตนแนนอน และมีการระบุไวเรียบรอยแลว    

หนี้ที่จะตองโอนกรรมสิทธิ์ก็หมดไปในทันทีที่สัญญาสมบูรณ เหลือเพียงการสงมอบการครอบครอง 

ทั้งนี้เพราะความสมบูรณของสัญญาสงผลทางกฎหมายใหกรรมสิทธิ์ในทรัพยโอนไปในทันที           

อยูแลว ดังนั้น คูสัญญาจึงมักจะทําเปนความตกลงเบื้องตนในการทําสัญญาซื้อขาย ซึ่งอาจจะเปน

ในลักษณะของ Compromis de Vente∗ หรือ Promesse de vente∗∗แตความตกลงเบื้องตนนั้น

เปนเพียงรางสัญญาข้ึนมาเพื่อตระเตรียมในการทําสัญญาซื้อขาย อันมีลักษณะทํานองเดียวกับ

สัญญาจะซื้อจะขายเพื่อใหคูสัญญาตกลงกันเรื่องทรัพยสินที่จะซื้อขายและราคาเรียบรอยเสียกอน    

                                                           

23  กิตติศักดิ์ ปรกติ และคณะ, แนวทางการรับรองและพัฒนาวิชาชพี “โนตารีปบลิก” ใน

ประเทศไทย, (นนทบุรี : โครงการเผยแพรความรูเกีย่วกบัวิชาชพีโนตารีปบลิก สํานักงานกิจการ

ยุติธรรม กระทรวงยุติธรรมรวมกับสถาบันวจิัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2548), 

หนา 205 
∗

 Compromis de Vente มีลักษณะเปนการทําความตกลงเบื้องตนระหวางคูสัญญาที่จะ

ทําความตกลงกนัเพื่อความแนนอนของสญัญา โดยใน compromis นี้คูสัญญาจะกําหนดเกีย่วกบั

เงื่อนไข ตัวทรพัยสินและราคาเรียบรอยแลว เพียงแตระบุเพิ่มเติมวา สัญญาจะเด็ดขาดตอเมื่อทํา

ตามแบบที่ตกลงกนั 

∗∗
 Promesse de Vente มีลักษณะเปนคํามั่นจะซื้อจะขาย อาจทาํขึ้นในรูปของคํามัน่ฝาย

เดียวหรือสองฝายก็ได 
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สัญญาซื้อขายจะเสร็จเด็ดขาดสงผลใหมีการโอนกรรมสิทธิ์ตอเมื่อคูสัญญามาทําตามแบบ

กลาวคือ การทําเปนหนังสือตอหนาโนตารี (notaire)   ซึ่งทางปฏิบัติโนตารี (notaire)  จะเขามา

จัดการเกี่ยวกับการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยใหตั้งแตการทําสัญญาตลอดไปจนถึงการ           

จดทะเบียนการโฆษณาสิทธิ ดังนี้ 

 (1)  ตรวจสอบวาคูสัญญาเปนตัวจริง และตรวจสอบความถูกตองของเอกสารตางๆ  

 (2)  ตรวจสอบวาคูสัญญามีความสามารถในการทํานิติกรรมนั้น 

 (3)  ตรวจสอบหลักฐานที่ใชพิสูจนในที่ดิน เพื่อใหแนใจวาผูขายเปนผูมีสิทธิ          

ในที่ดินจริง  

 (4)  ยื่นคําขอตรวจสอบตอ Bureau des Hypotheques วามีขอหามหรือขอจํากัด

สิทธิไมใหทําการขายหรือไม  หากมีขอจํากัดก็ตองแนใจวาเงินที่ไดจากการขายสามารถชําระใหแก

เจาหนี้ไดหมด  

 (5)  ตรวจสอบขอมูลดานการรังวัด หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและขอมูลตางๆ ที่มี

อยูในผลการตรวจสอบหลักฐานทะเบียนที่ดิน 

 (6)  ยื่นคําขอตอราชการบริการสวนทองถิ่น เพื่อขอทราบระเบียบขอบังคับ

เกี่ยวกับการใชที่ดิน การผังเมือง และการพัฒนาที่ดิน  

 (7)   แจงใหผูมีสิทธิที่จะซื้อที่ดินนั้นกอนผู อ่ืนทราบ เพื่อใหผูนั้นใชสิทธิที่ซื้อ

เสียกอน ถาผูมีสิทธิที่จะซื้อที่ดินนั้นกอนผูอ่ืน ไมซื้อภายในเวลาที่กฎหมายกําหนดไว จึงตองดําเนนิ

เร่ืองตอผูวาจางตองการตอไป 

 (8) เปนผูจัดเก็บภาษีอากรจากคูสัญญาและนําสงกรมสรรพากร โดยตองนํา

สัญญาไปจดทะเบียน ณ สํานักงานทะเบียนภาษีอากร (Bureau de l’enregistrement) 

 (9) ถารับเงินแทนคูสัญญา จะตองนําไปฝากไวกับCasse des Depotet 

Consignations หรือ  The Credit Agricole 

 (10)   ตรวจสอบวา ขอตกลงในสัญญาสามารถกระทําไดตามกฎหมาย 

 (11)  จัดเตรียมสัญญาและสงสัญญาไปจดทะเบียนตอสํานักงานจดทะเบียนสิทธิ 

และนิติกรรมที่เรียกวา Bureau des hypotheques (The Deed and Mortgages Registry)            

เมื่อสํานักงานดังกลาวจดทะเบียนแลวจะสงมาใหโนตารี (notaire)  จัดเก็บและโนตารี(notaire)  

จะสงหนังสือแสดงความเปนเจาของสิทธิ (Titre de propriete) พรอมรายละเอียดคาใชจายและ 

คาภาษีอากรที่จายไปใหดวย 
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 จึงเห็นไดวา โนตารี (notaire)  เขามามีบทบาทในการทําสัญญาซื้อขาย

อสังหาริมทรัพยระหวางคู สัญญา  ซึ่งในการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยข้ันสุดทาย            

(The acte authentique de vente) จะลงนามกันที่สํานักงานโนตารี24 สงผลใหกรรมสิทธิ์โอนไปยัง         

ผูซื้อ  ดังนั้นภายใตความรับผิดชอบของโนตารี (notaire) เองนี้   จึงเปนเหตุผลหนึ่งที่กฎหมาย

ผูกขาดในการจัดทําหรือรับรองนิติกรรมที่กฎหมายเห็นวามีความสําคัญ  การที่โนตารีเขาไป

ตรวจสอบความถูกตองของเอกสารสัญญาและหลักฐานที่นํามาใชในการจดทะเบียนโดยโนตารี

รับรองความถูกตองแทจริงนั้น เปนการชวยทําใหระบบการจดทะเบียนมีหลักประกันความถูกตอง

ที่ดีข้ึนดวย 
  
 3.2.2 ระบบทะเบียนของประเทศฝรั่งเศส 

  3.2.2.1 ระบบทะเบียนที่ดินตามกฎหมายฝรั่งเศส 

   ระบบทะเบียนของประเทศฝรั่งเศส เปนที่รูจักกันในนาม Publication fonciere              

ซึ่งมีลักษณะเปนการจดทะเบียนโฆษณาการทํานิติกรรมตางๆ ที่ตองแสดงออกตอสาธารณชน       

ตามกฎหมายวาดวยการจดทะเบียน ป ค.ศ.1855 อันเปนระบบการจดทะเบียนนิติกรรม  

(Register of instrument or Registration of Deed)25  ซึ่งตางจากระบบการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ 

(Register of Title) ของเยอรมัน  

   ระบบการจดทะเบียนนิติกรรมในประเทศฝรั่งเศส (Register of instrument or 

Registration of Deed)  เปนระบบการจดทะเบียนเอกสารที่ใชเปนหลักฐานในการโอนหรือกอตั้ง

สิทธิเกี่ยวกับที่ดิน  กลาวคือ  เปนการจดบันทึกทะเบียนสาธารณะ เมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์หรือ

ทรัพยสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน  โดยการจัดทําและเก็บรักษาทะเบียนที่ดินนั้น  จะเรียงลําดับการ                

จดทะเบียนแตละแปลง   ทะเบียนนี้จึงเปนทะเบียนประจําที่ดินแปลงนั้นๆ เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงใดๆ 

เกี่ยวกับทรัพยสิทธิในที่ดินก็ตองจดลงไวในทะเบียนสําหรับที่ดินแปลงนั้น  ซึ่งเดิมประเทศฝรั่งเศส

ไมไดมีการสํารวจรังวัดและจัดทําทะเบียนที่ดินสําหรับทุกแปลง  หากแตเปนการจัดทําทะเบียน

บันทึกรายการสัญญาที่บุคคลทําขึ้นเพื่อโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน              

                                                           

24 Christian Dadomo and Susan Farran,  French Substantive law : Key elements, 

(Sweet & Maxwell, 1997), pp.108-109 
25 Ryan, K.W., An Introduction to the Civil Law , (London: Sweet & Maxwell,1982), 

pp. 173-174 
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ในการเก็บรักษาจึงใหความสําคัญตอช่ือคูสัญญามากกวาตัวแปลงที่ดิน  ดังนั้นทะเบียนดังกลาว

จึงเรียงตามรายชื่อของบุคคลที่นําสัญญามาจดทะเบียนและการจัดเก็บเอกสารก็ไมไดแยกเปน    

รายแปลง  ดังนั้น หากมีผูประสงคจะซื้อที่ดินตองการทราบวาที่ดินแปลงนั้นใครเปนเจาของ                 

มีการจํานองหรือภาระติดพันใดๆ หรือไม  จะตองทําการไลรายชื่อต้ังแตผูถือกรรมสิทธิ์คนแรกถึง

ปจจุบันอันเปนการยุงยาก   ซึ่งระบบทะเบียนตามกฎหมาย ป ค.ศ. 1855 นี้ไมสามารถประกนัสทิธิ

ของผูโอนวายังมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงนั้นอยูเลยหรือไม26  ดังนั้น ประเทศฝรั่งเศสจึงออก                

กฎหมายใหมมาเพื่อปรับปรุงระบบทะเบียนตาม Decree of 4 January and 14 October 1955                

ซึ่งสงผลทางกฎหมายเกี่ยวกับระบบการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์ ดังนี้ 

   (1)  การกําหนดใหมีทะเบียนที่ดิน (Land book) โดยการรังวัดแบบ cadastre 

ทั่วทั้งประเทศแลวทําทะเบียนที่ดินแบบใหม  เปนระบบการบันทึกเกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์            

ในที่ดิน  โดยอิงตามแผนผังของที่ดินแตละแปลง   

   (2)  ระบบทะเบียนที่ดินจะมีการระบุรายชื่อของเจาของที่ดินแตละคน รวมถึง

ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยดวย (Proprietorship register)  โดย Decree ป ค.ศ. 1955 

กําหนดใหมีบัตรดัชนี (fichier) 2 ประเภท คือ บัตรดัชนีที่เรียงลําดับตัวอักษรตามชื่อเจาของ

ทรัพยสิน (fichier personnel ) และบัตรดัชนีที่เกี่ยวกับตัวทรัพยสินตามถิ่นที่อยู                         

(fichier parcellaire or fichier d’immeubles)27  ผลจากการจัดทําบัตรดัชนีทั้งคู สามารถนํามาใช

อางอิงในการคนหาที่ดินแตละแปลงประกอบชื่อคูสัญญา และจัดใหมีการรังวัดทําแผนที่ที่ดินที่มี

มาตรฐานสําหรับที่ดินแตละแปลงโดยมีเลขที่ดินกํากับ เพื่อไมใหซ้ํากับที่ดินแปลงอื่นๆ ดวย   

   (3) การโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินตองมาทําการจดทะเบียน ณ   สํานักงานจดทะเบยีน

สิทธิและนิติกรรม  (Bureau des hypotheques)  ซึ่งเปนองคกรในการรับจดทะเบียนการโอน

กรรมสิทธิ์ที่ดินทั้งหมด โดยจะทําการตรวจสอบรายชื่อทั้งหมดเพื่อความชัดเจนในรายละเอียดของ

ที่ดินแตละแปลง และจะทําการประกาศโฆษณาสิทธิการจดทะเบียนที่ดินดวย อยางไรก็ตาม

สํานักงานดังกลาวไมมีหนาที่ในการรับประกันทางกฎหมายถึงความสมบูรณแหงนิติกรรมที่นํามา

จดทะเบียนสิทธิ  ดังนั้นหากมีการจดทะเบียนสิทธิที่ เกิดขึ้นจากความฉอโกงของคูสัญญา 

สํานักงานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (Bureau des hypotheques) มีสิทธิที่จะปฎิเสธไมรับการ

                                                           

26 Amos, Maurice Shenldon, Walton, Frederick Parker., Lawson, Frederick Henry, 

Amos and Walton’s Introduction to French Law, 3 rd. edition (Oxford : Clarendon Press, 

1967) p.106 
27 Ibid., p 109 
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จดทะเบียนสิทธิได  โดยคูสัญญาตองไปดําเนินการฟองรองบังคับคดีตอศาลกอน จึงสามารถนํา 

คําพิพากษามาเปนผลบังคับใหทําการจดทะเบียนสิทธิได   

3.2.2.2 ผลการจดทะเบียน  

 ระบบการจดทะเบียนโฆษณา (Publication fonciere) เปนเรื่องที่กฎหมาย

ไมไดบังคับใหตองทําการจดทะเบียนเพื่อความสมบูรณของการโอนกรรมสิทธิ์  ดังนั้นเมื่อมีการทํา

สัญญาโอนอสังหาริมทรัพยโดยไมจดทะเบียน ผูรับโอนก็ยังคงมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้น 

แต สิทธิ ของ ผู ได มา โดยสัญญาที่ ไม ได จดทะ เบี ยนมี ข ออ อนด อย ไม อาจยกขึ้ นต อ สู                         

ตอบุคคลภายนอกได  ซึ่งจะกอผลทางกฎหมาย อันอาจแยกการพิจารณาไดดังนี้ 

 ( 1 )  ก รณี ที่ มี ก า ร โ อนก ร รมสิ ท ธิ์ โ ด ยผ า นทา งสัญญาซื้ อ ข ายที่ ดิ น                         

หากไมจดทะเบียนโฆษณาการโอน ผูซื้อสามารถเปนเจาของที่ดินนั้น และสามารถอางสิทธิในที่ดิน

ดังกลาวแกบุคคลทั่วไปได แตจะไมสามารถยกเอาสิทธิในที่ดินนั้นขึ้นตอสูยันบุคคลภายนอก              

ผูซึ่งไดสิทธิเหนือที่ดินแปลงเดียวกันและไดจดทะเบียนการโอนแลว ดังนั้นหากในระหวางผูไดมา

โดยการทําสัญญาที่ไมไดจดทะเบียนดวยกันแลว  บุคคลผูทําสัญญารับโอนกอนยอมมีสิทธิดีกวา 

แตถามีบุคคลใดไดจดทะเบียนสิทธิของตนกอนผูไดมาอีกคนหนึ่งแลว ผูนั้นยอมมีสิทธิดีกวา              

ทั้งนี้  ไมตองคํานึงถึงวาผูใดเปนผูทําสัญญารับโอนกอนหรือไดเขาครอบครองทรัพยสินนั้นกอนกัน28 

 (2) ระบบการจดทะเบียนโฆษณานี้ ถือเปนเรื่องความสมัครใจของคูสัญญา29 

ในการจดทะเบียนเพื่อประกาศการโอนกรรมสิทธิ์แกสาธารณชน หากไมทําการจดทะเบียนมีผลให

ไมอาจยกขอตอสูตอบุคคลที่สามได แตไมมีผลกระทบระหวางคูสัญญาดวยกัน เพราะตาม             

มาตรา 1138 นั้น  ความตกลงรวมกันระหวางคูสัญญาเพียงพอตอการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน  

อยางไรก็ตาม แมจะมีการทําเปนหนังสือตอหนาโนตารี  (Notaire act) ก็เปนเรื่องการทาํสญัญาทีม่ี

ผลเพื่อการบันทึกถึงความถูกตองแทจริงแหงนิติกรรมเทานั้น  ความสมบูรณของสัญญาจึงเปน          

คนละกรณีกับการจดทะเบียนโฆษณา   

  (3)  ระบบการจดทะเบียนโฆษณานี้ เปนเพียงเครื่องมือของการจดทะเบียนเพื่อ

ประกาศใหสาธารณชนรับรู แตมิไดเปนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์  ดังนั้นการโฆษณาดังกลาว

จึงมิไดรับประกันสิทธิของผูซื้อในการยกตอสูถึงความบกพรองในกรรมสิทธิ์ของผูขาย  เวนแต      

                                                           

28 Mercel Planiol, Treatise on the Civil Law. Vol .I, Part lI., pp.550-554 
29 Dyson, Henry., French Property and Inheritance Law ; principles and practice, 

(Oxford : Oxford University Press, 2003), pp 19-23 
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จะเปนกรณีที่สิทธิของผูซื้อคนหลังนั้นไดมาจากการฉอฉลที่เกิดขึ้นระหวางผูซื้อคนหลังกับผูขายใน

การหลอกลวงผูซื้อคนแรก กรณีนี้ผูซื้อคนแรกจึงเปนผูมีสิทธิดีกวา 

  (4)  ผลกระทบจากการไมจดทะเบียนโฆษณานั้น พิจารณาไดจากวันที่ที่ตอง 

จดทะเบียน (Date of registration)30  ซึ่งถือวามีความสําคัญเพราะเหตุที่การจดทะเบียนโฆษณา        

จะเกิดขึ้นเมื่อคูสัญญาไดตกลงทําสัญญาและจดทะเบียน ณ  สํานักงานจดทะเบียนสิทธิและ            

นิติกรรม  (Bureau des hypotheques) แลวเทานั้น  ดังนี้สิทธิในการยกขึ้นตอสูตอบุคลที่สาม           

จึงเกิดข้ึนภายหลังวันที่ไดมีการจดทะเบียนแลว  จะเห็นไดจากในหลายคดีที่มีการโอนกรรมสิทธิ์

ระหวางคูสัญญาหรือผูไดรับผลประโยชนจากการไดรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ตองสูญเสียสิทธิดังกลาวไป  

เพราะวาบุคคลที่สามซึ่งไดรับการโอนทางสัญญาและจดทะเบียนสิทธิโดยถูกตองในวันที่กอน

คูสัญญาดั้งเดิมจะทําการจดทะเบียน  ดังนั้นผูไดจดทะเบียนสิทธิกอนจึงเปนผูที่มีสิทธิดีกวาผูอ่ืน 

(requested registration first)31 

  มีขอนาสังเกตวา การจดทะเบียนโฆษณานั้น  เปนเรื่องของการแสดงออกโดย

เปดเผยตอสาธารณชน จึงตองมีการโฆษณาประกาศสิทธิตอบุคคลโดยทั่วไป  การจดทะเบียน

โฆษณาบัญญัติข้ึนเพื่อรับประกันกรรมสิทธิ์ในความสมบูรณของการโอนทรัพยโดยทางสัญญา   

ซึ่งทางปฏิบัติ กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยข้ึนอยูการปฏิบัติงานของโนตารี (notaire) ที่จะเปน

ผูจัดการความถูกตองแทจ ริงแหงสัญญาและจัดทําสัญญาโอนกรรมสิทธิ์ ในทรัพย สิน                  

(deed of conveyance) การตรวจสอบสถานภาพของอสังหาริมทรัพย รวมถึงเปนเจาพนักงานใน

การจัดการโอนกรรมสิทธิ์ดวย  จึงแสดงใหเห็นไดวาประเทศฝรั่งเศสไดแบงแยกเรื่องความสมบูรณ

ของสัญญาออกจากการจดทะเบียนโฆษณา  การโอนกรรมสิทธิ์เปนเรื่องระหวางคูสัญญาที่ตอง

บังคับใหปฏิบัติตามสัญญาซื้อขาย  เพียงแตเร่ืองการจดทะเบียนนั้นมีผลสมบูรณที่จะสามารถใช

ยกเปนขอตอสูตอบุคคลที่สามไดเทานั้น  

 

 

 

                                                           

30  John Bell, Sophie Boyron, Simon Whittaker; with contributing authors Andrew 

Bell, Mark Freedland and Sylvia Hargreaves, Principles of French Law, (Oxford: Oxford 

University Press, 1998), pp 289-290 
31 Available Form : http://www.unece.org/hlm/wpla/publications/wpla_inv2_p1.pdf 

<2008, Aug 31> 
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3.3 ประเทศสหพันธสาธารณรฐัเยอรมน ี 

 สถาบันทางกฎหมายของประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีนั้น  มีลักษณะเฉพาะ

สําหรับกฎหมายแพงเยอรมัน คือหลักกฎหมายวาดวยสัญญาลอยทรัพย  ซึ่งหลกักฎหมายดงักลาว

เปนการแบงแยกสัญญาทางทรัพยกับสัญญาทางหนี้ออกจากกัน กลาวคือ สัญญาทางทรัพยเปน

สัญญาโอนสิทธิอันเปนคนละเรื่องกับสัญญาทางหนี้ที่กอใหเกิดความผูกพันระหวางกันเทานั้น 

สัญญาทางทรัพยมิไดมุงโดยตรงตอการกอใหเกิดความผูกพัน แตมุงโดยตรงตอการโอนไป                 

ซึ่งสิทธิเหนือทรัพย  จึงเห็นไดวาวัตถุประสงคของสัญญาทางหนี้กับสัญญาทางทรัพยตางกันอยาง

ส้ินเชิง  ดังนั้น จึงควรทําความเขาใจถึงหลักเบื้องตนของสัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพย   

โดยพอสรุปไดดังนี้ 

 สัญญาทางหนี้ (obligation agreement)  เปนสัญญาที่เปนมูลเหตุทําใหเกิดความ

ผูกพันทางหนี้โดยตัวของสัญญาเองนี้ไมกอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์โดยตรง            

มีผลแตเพียงกอใหเกิดสิทธิเรียกรองขอใหลูกหนี้ปฏิบัติการชําระหนี้ กลาวคือ ขอใหลูกหนี้กระทําการ 

งดเวนกระทําการหรือ สงมอบทรัพย 

 สัญญาทางทรัพย ( real agreement or real contract) เปนสัญญาที่มีผลกอใหเกิด

ความเปลี่ยนแปลงทางทรัพยสินโดยตรง คือมีผลทําใหกรรมสิทธิ์ในทรัพยโอนเปลี่ยนมือได 

 ผลของการแยกสัญญาทางทรัพยออกจากสัญญาทางหนี้นี้จึงกอใหเกิดการแยก

กฎหมายลักษณะทรัพยออกจากกฎหมายลักษณะหนี้อยางชัดเจน และทําใหความคิดเรื่องสิทธิ

เรียกรอง (บุคคลสิทธิ) กับสิทธิเด็ดขาดเหนือทรัพย (ทรัพยสิทธิ) แตกตางกันอยางเห็นไดชัดเจนขึ้น 

อันจะเปนรากฐานในการทําความเขาใจถึงระบบแบบและระบบทะเบียนตอไป 

 
  3.3.1 ระบบแบบของประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี 
     3.3.1.1    ความนําเรื่องแบบตามกฎหมายแพงเยอรมัน (BGB) 

    ปจจุบันประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีสมัยใหมไดมายึดถือตามหลัก

ความตกลงรวมกัน (Comsensualism) กลาวคือ สัญญาไมมีแบบ เวนแตกฎหมายกําหนดแบบไว 

และแมกําหนดแบบไวก็ตามก็สามารถที่จะตกลงกันเองได โดยหลีกเลี่ยงวิธีการสรางแบบ

มาตรฐาน   สําหรับแบบตามกฎหมายแพงเยอรมัน (BGB)  ไดมีการบัญญัติเปนหลกัทัว่ไปเกีย่วกบั

การแสดงเจตนาในการทํานิติกรรมไวโดยเฉพาะ ตามมาตรา 125 ที่บัญญัติใหการทํานิติกรรมตอง 
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ทําตามแบบ มิฉะนั้นตกเปนโมฆะ32 ซึ่งแบบที่กฎหมายกําหนดนั้นเปนไปตามประเภทของแตละ 

นิติกรรมนั้นๆ  แบบแหงนิติกรรมตามกฎหมายแพงเยอรมัน (BGB) แบงออกเปน 3 ประเภทคือ 

     (ก) แบบที่ตองทําเปนหนังสือ (Writing Form)  เปนกรณีที่กฎหมายบัญญัติ

ใหตองทําเปนหนังสือ   แบบในลักษณะนี้กฎหมายบังคับใหตองทําเปนหนังสือ ทางปฏิบัติ 

คูสัญญาจะตองลงลายมือช่ือ แตหากไมสามารถลงลายมือได อาจจะมีทําตราประทับแทนและ           

ใหเจาหนาที่โนตารีรับรองความถูกตองก็ได 33   

     (ข) แบบการรับรองโดยทางราชการ (Public attestation) เปนกรณีที่กําหนด

ไวในกฎหมายวาการแสดงเจตนาของคูสัญญานั้นจะตองมีการรับรองโดยทางราชการ ทั้งนี้ก็เพื่อ

เปนการยืนยันความแนนอนในการแสดงเจตนา  แบบลักษณะนี้จะตองทําเปนหนังสือ  และลายมอื

ชื่อของผูแสดงเจตนาโดยตองมีรับรองจากเจาหนาที่โนตารี34 อันเปนการโฆษณาการแสดงเจตนา

เพื่อยืนยันวาไดมีการเอกสารตอกันระหวางคูสัญญานั้นแลว    

 

 

 

                                                           

32 B.G.B. 125   A legal transaction that lacks the form prescribed by statute is 

void. In case of doubt, lack of the form specified by legal transaction also results in 

voidness. 
33 B.G.B.126 (1) If the written form is prescribed by law, the document must be 

signed by the issuer with his name in his own hand, or by his notarially certified mark. 

(2) In the case of a contract, the signatures of the parties must be made on the 

same document. If several counterparts of the contract are drawn up, it suffices if each 

party signs the document intended for the other party. 

(3) The written form may be replaced by the electronic form, unless otherwise 

provided by statute. 

(4) Notarial recording replaces the written form. 
34 B.G.B.129(1) If the official certification of a declaration is prescribed by law, 

the declaration must be drawn up in writing and the signature of the declarant be 

certified by a notary. If the declaration is signed by the issuer making his mark, the 

certification of the mark provided for in section 126 (1) is necessary and sufficient. 
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    (ค )  แบบที ่ต อ ง ม ีเ จ า ห น า ที ่โ น ต า ร ีย ืน ย ัน ค ว ามถ ูก ต อ ง แ ท จ ร ิง                        

(Notarial authentication)  เปนแบบที่กฎหมายบังคับใหตองมีการรับรองความถูกตองแทจริงจาก

เจาหนาที่โนตารี35  ซึ่งบางกรณีการที่เจาหนาที่โนตารีรับรองความถูกตองแทจริงแลวอาจใชแทนที่

การรับรองโดยทางราชการก็ได36 ดังนั้นแบบลักษณะนี้จะเครงครัดมากกวาแบบประเภทอื่นๆ 

เพราะนอกจากเพื่อยืนยันการแสดงเจตนาของคูสัญญาแลว  นิติกรรมที่ตองทําตามแบบดังกลาว

ตางเปนนิติกรรมที่มีความสําคัญ  ดังนั้นกอนที่มีการกอหนี้ในการทํานิติกรรมประเภทนั้นๆ 

กฎหมายจึงประสงคจะใหคูสัญญาไดไตรตรองและไดรับคําแนะนําทางกฎหมายจากเจาหนาที่          

โนตารี  เพื่อการทําตามแบบลักษณะนี้เอกสารดังกลาวจะไดรับการยืนยันถึงความถูกตองชัดเจน

และไมคลุมเครือดวย37  เชน การให (มาตรา 581) การทําสัญญาซื้อขายที่ดิน (มาตรา 311 b) 

    จากบทบัญญัติขางตน แสดงใหเห็นวา กฎหมายไดกําหนดแบบแหงนิติกรรม

ไวโดยมุงหมายคุมครองคูสัญญาและบุคคลภายนอกใหคํานึงถึงความสําคัญของการแสดงเจตนา  

และหากเปนนิติกรรมที่มีความสําคัญแลวก็ตองมีการรับรองจากเจาหนาที่โนตารี ทั้งนี้ก็เพื่อเปน

การยืนยันเจตนาของคูสัญญาและยืนยันถึงความถูกตองแทจริงแหงนิติกรรมที่เจาหนาที่โนตารีได

รับรองดวย   อยางไรก็ดี ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีนั้นไดใหความสําคัญตอหลักสุจริต 

(Good faith) ซึ่งถือเปนหลักกฎหมายทั่วไปและมีผลเปนหลักการสําคัญในการปฏิบัติตางตอบแทน

ในความเชื่อถือไวใจกันตอความตองการหรือผลประโยชนของผูอ่ืน    ดังนั้นหลักสุจริตนี้จึงเปน 

หลักพื้นฐานของกฎหมายแพงเยอรมันทั้งระบบ38   คูกรณีจะตองปฏิบัติการชําระหนี้ตอกันดวย

ความสุจริต เพื่อใหเปนไปตามวัตถุประสงคของการทําสัญญานั้นอยางแทจริง  หากมีการฝาฝน          

ไมทําตามแบบสงผลใหสัญญาที่ทําตอกันนั้นไมสมบูรณ  เนื่องจากเปนการทําลายนโยบายเรื่องแบบ

ที่มุงคุมครองตอคูกรณีแลว กฎหมายไดกําหนดความรับผิดของคูกรณีไวในหลักความรับผิด             

กอนสัญญา (Culpa in Contrahendo) ในการเรียกรองใหชดใชคาสินไหมทดแทนแกฝายที่ไดรับ

                                                           

35 B.G.B. 128 If the notarial recording of a contract is prescribed by law, it 

suffices if first the offer and later the acceptance of the offer is recorded by a notary. 
36 B.G.B.129(2) The notarial recording of the declaration replaces the official 

certification. 
37 Markesinis, Basil S., Unberath, Hannes, Angus Johnston., The German law of 

contract : a comparative treatise, (Oxford : Hart Pub., 2006), pp. 81-86 
38 Cohn, Ernest Joseph, Manual of German Law, Volume 1, 2nd. Edition (London : 

The British Institute of International and Comparative Law, 1968), p. 97 
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ความเสียหายจากการกระทําขางตนในลักษณะการเยียวยาประโยชนที่ ไมควรเสียไป                      

(negative interest)39 กลาวคือการไดรับคาใชจายที่ไดใชไปหรือและคาสูญเสียอื่นๆ ที่ไดรับเพราะ

ไดใหความไววางใจในการทําสัญญานั้น 

  3.3.1.2  ความหมายและแบบของการซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายแพง

เยอรมัน (BGB) 

    ก.  ความหมายของสัญญาซื้อขาย  

     ในปจจุบันนี้  หนี้ตามกฎหมายซื้อขายของกฎหมายแพงเยอรมัน              

(The German Civil Code) ไดมีการปรับปรุงแกไขโดยรางพระราชบัญญัติกฎหมายหนี้ (The Law 

of Obligations Reform Act) ซึ่งใชบังคับเมื่อวันที่ 1 มกราคม ค.ศ. 2002 โดยบทบัญญัติเร่ืองซื้อ

ขายไวในมาตรา 433 40  ซึ่งอธิบายความหมายของสัญญาซื้อขายดังนี้ 

   (1)  โดยอํานาจของสัญญาซื้อขาย ผูขายมีหนาที่สงมอบและโอน

กรรมสิทธิ์ในทรัพยใหแกผูซื้อ โดยที่ทรัพยนั้นตองปราศจากความชํารุดบกพรองและการรอนสิทธิ 

   (2) ผูซื้อมีหนาที่ชําระราคาใหแกผูขายและรับมอบทรัพยที่ตกลงซื้อ 

      สัญญาซ้ือขายเปนสัญญาทางหนี้ชนิดหนึ่ง41  โดยกฎหมายแพงเยอรมัน 

(BGB) วางหลักวาสัญญาซื้อขายยอมประกอบดวยคูสัญญาสองฝาย คือฝายผูซื้อและผูขาย โดย

ผูขายมีหนาที่ตอง สงมอบทรัพยและโอนกรรมสิทธิ์ไปยังผูซื้อ   และผูซื้อมีหนาที่รับมอบทรัพยที่          

ซื้อขายกันและชําระราคาทรัพยนั้นแกผูขาย   จึงเห็นไดวาสัญญาซื้อขายไมมีผลเปนการโอน

กรรมสิทธิ์ทันทีเปนแตเพียงสรางความผูกพันทางหนี้เทานั้น   การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยที่ซื้อขาย

เกิดขึ้นอยางไรนั้น  ตองพิจารณาตามสัญญาทางทรัพย  โดยการโอนกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพยนั้น            

                                                           

39 ศนันทกรณ  โสตถิพันธุ, หลักความรับผิดกอนสัญญา, หนา 86-87  
40 B.G.B.433   

(1) By means of the purchase agreement the seller of a thing is bound to deliver 

the thing to the buyer and to convey title to the thing to the buyer. The seller must 

convey the thing to the buyer free from defects of quality and title. 

(2) The buyer is bound to pay the seller the agreed purchase price and to 

accept delivery of the thing purchased. 
41 Ernest J. Schuster, The Principle of German Civil Law, (Oxford : The Clarendon 

Press, 1907), p.139. 
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ผูถือกรรมสิทธิ์จะตองสงมอบทรัพยใหแกผูรับโอน และทั้งสองฝายตกลงใหกรรมสิทธิ์ผานมือไปดวย 

ตามมาตรา 92942  

       เมื่อพิจารณาจากมาตรา 433 ประกอบมาตรา 929 แลว ทําใหเห็นไดวา 

รูปแบบของสัญญาซื้อขายตามกฎหมายแพงเยอรมัน (BGB) แบงสัญญาซื้อขายออกเปน                 

สองสัญญา  กลาวคือแบงแยกเปนสัญญาทางหนี้กับสัญญาทางทรัพย  ดังนั้นเมื่อมีการทําสัญญา

ซื้อขายขึ้น สัญญาฉบับแรกกอใหเกิดบุคคลสิทธิอันเปนเพียงสิทธิเรียกรองระหวางคูกรณี ที่เรียกวา 

“สัญญาทางหนี้”  ซึ่งไมมีผลตอการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยเลย   กรรมสิทธิ์จะโอนไปเมื่อไดทํา

สัญญาฉบับหลังที่เรียกวา “สัญญาทางทรัพย”  ซึ่งสัญญาทั้งสองประเภทนี้เปนอิสระจากกัน หรือ 

ที่เรียกวา  หลักของสัญญาลอยทางทรัพย (abstract contract) ซึ่งหลักการนี้ใชบังคับทั้งสัญญา 

ซื้อขายสังหาริมทรัพยและอสังหาริมทรัพยดวย   โดยรายละเอียดจะกลาวในหัวขอ 3.3.1.3 ตอไป 

  ข.  แบบของการซื้อขายอสังหาริมทรัพย 

  กฎหมายเยอรมันกําหนดใหการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้น 

เปนการทําสัญญาที่เกี่ยวของกับการโอนกรรมสิทธิ์หรือไดรับกรรมสิทธิ์ตองผานการรับรองความ

ถูกตองจากเจาหนาที่โนตารีกอน ตามมาตรา 311 b43 แตหากมิไดทําการรับรองดังกลาว จะมีผล

ใชบังคับได  ถามีการสงมอบและเขาครอบครองที่ดินและจดทะเบียนโดยถูกตองแลว แตถาทํา

                                                           

42 B.G.B. 929  For the transfer of ownership of a movable thing, it is necessary 

that the owner delivers the thing to the acquirer and both agree that ownership is to 

pass. If the acquirer is in possession of the thing, agreement on the transfer of 

ownership suffices. 
43 B.G.B.311 b  

(1) A contract whereby the one party obliges himself to transfer or acquire 

ownership of a plot of land must be authenticated by a notary. A contract not concluded 

in that form becomes valid in its entirety, if declaration of conveyance and registration in 

the land register are made. 

(2) A contract whereby one party binds himself to transfer his entire future assets 

or a fractional part of his future assets or to charge them with a usufruct is void. 

(3) A contract whereby one party binds himself to transfer his entire present 

assets or a fractional part of his present assets or to charge them with a usufruct must 

be authenticated by a notary. 
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สัญญาที่เกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยในอนาคต ไมวาทั้งหมดหรือแตบางสวน 

สัญญานั้นจะเปนโมฆะ 

       เมื่อพิจารณามาตรา  311b จึงเห็นไดวา  แบบของสัญญาซื้อขาย

อสังหาริมทรัพยนั้นถือเปนแบบแหงสัญญาทางหนี้  อยางไรก็ตาม แนวคิดของการแบงแยกสัญญา

ทางหนี้และสัญญาทางทรัพยของกฎหมายแพงเยอรมันนั้น  ไดกําหนดใหผูรับโอนกรรมสิทธิ์ใน

อสังหาริมทรัพยยอมไดกรรมสิทธิ์ตอเมื่อไดทําสัญญาทางทรัพย   คือมีการจดทะเบียนการโอน

กรรมสิทธิ์  ดังนั้นแมจะทําสัญญาตามแบบที่กําหนดไวตามมาตรา 311 b ตอหนาเจาพนักงาน           

โนตารีก็ตาม  ก็เปนเพียงการทําสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดเทานั้น  หากยังไมมีการจดทะเบียน

โอนกรรมสิทธิ์แกกันทางทะเบียนที่ดิน (Grundbuch)  ผูซื้อก็ยังไมไดกรรมสิทธิ์อยูตราบนั้น44   

 

 3.3.1.3   ผลการทําตามแบบ 

     ทฤษฎีการโอนกรรมสิทธิ์ในกฎหมายแพงเยอรมัน (BGB) นั้น เปนระบบ

ทฤษฎีสัญญาคู  ซึ่งแยกสัญญาออกเปนสัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพย ตามหลักของ

สัญญาลอยทางทรัพย (abstract contract) ความมีอยูของสัญญาทางหนี้ (สัญญาซื้อขาย) กับ

ความมีอยูของสัญญาทางทรัพย (การโอนกรรมสิทธิ์) ตางเปนอิสระจากกัน  กลาวคือ สัญญา         

ซื้อขายกอผลทางหนี้เทานั้นการโอนกรรมสิทธิ์เกิดเมื่อผูซื้อทําสัญญาทางทรัพยนั้น  แมวาสัญญา

ซื้อขายนั้นจะตกเปนโมฆะหรือถูกบอกลางหรือสัญญาซื้อขายไมมีผลดวยเหตุใดๆ ก็ตาม   

ขอตกลงทางทรัพยเปนอิสระคือเปนขอตกลงที่ลอยหรือแยกออกจากสัญญาซื้อขายที่เปนมูลเหตุ

แหงสัญญาทางทรัพย   อาจกลาว    ไดวากรรมสิทธิ์ในทรัพยนั้นโอนไปตั้งแตทําสัญญาทางทรัพย

โดยไมคํานึงวาสัญญาซื้อขายหรือสัญญาทางหนี้จะไมมีผลแตตนหรือเสียในภายหลัง  แตอยางไรก็ตาม  

แมผูซื้อจะไดกรรมสิทธิ์ในทรัพยไปตามสัญญาทางทรัพย  แตก็เปนการไดมาโดยปราศจากมูลเหตุ

อันอางไดตามกฎหมาย  จึงกอใหเกิดหนี้ในลักษณะกึ่งสัญญา (quasi-contractual) ใหสิทธผูิซือ้ทีจ่ะ

เรียกรองความเสียหายได ภายใตหลักเรื่องลาภมิควรได45  

 

                                                           

44 กิตติศักดิ์ ปรกติ และคณะ, “เอกสารประกอบการสัมมนา เร่ือง วิชาชีพโนตารีพับลิก ใน

ระบบกฎหมายตางๆ” (โครงการวิจัยเรื่องแนวทางการรับรองและพัฒนาวิชาชีพโนตารีพับลิกใน

ประเทศไทย, 2547), หนา 54 
45  Mathias Reimann and Joachim Zekoll, Introduction to German law, (Hugue, 

Netherland : Kluwer Law International, 2005), p.230 
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    ดังนั้น  การโอนกรรมสิทธิ์ในกฎหมายเยอรมัน จึงมีลักษณะพิเศษอยางนอย              

3 ประการคือ46  

    (1) นิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ตามกฎหมายเยอรมัน ถือวาเปนนิติกรรมทาง

ทรัพยซึ่งถือเปนนิติกรรมที่แยกเปนอิสระจากนิติกรรมทางหนี้  ซึ่งเปนนิติกรรมที่กอใหเกิดความ

ผูกพันในการโอนกรรมสิทธิ์ 

    (2) นิติกรรมการโอนกรรมสิทธิ์เปนนิติกรรมลอย กลาวคือมีผลเปนอิสระแยก

ตางหากจากนิติกรรมทางหนี้ อันเปนนิติกรรมที่เปนมูลเหตุแหงการโอนกรรมสิทธิ์ 

    (3) การโอนกรรมสิทธิ์จะเกิดขึ้นก็ตอเมื่อมีการตกลงโอนกรรมสิทธิ์กันและ         

มีการสงมอบสังหาริมทรัพยนั้น (หลักการโอนกรรมสิทธิ์โดยสงมอบ) 

    เหตุผลที่สนับสนุนการแบงแยกสัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพยออกจาก

กันนั้นก็คือ ในสัญญาซื้อขายนั้นเปนสัญญาทางหนี้ซึ่งแยกออกจากสัญญาทางทรัพยที่เปน

บทบัญญัติวาดวยนิติกรรมการจําหนาย (Verfuegun-gsgeschaeft) อยางชัดเจน  กรณีนี้ผูขาย

ยอมสามารถทําสัญญาซื้อขายทรัพยซึ่งตนยังไมมีอํานาจจําหนายได และในกรณีนี้แมกรรมสทิธิจ์ะ

ยังไมผานมือแตสัญญาซื้อขายก็สมบูรณ ในทางกลับกันกรณีสัญญาซื้อขายไมสมบูรณผูซื้อก็ได

กรรมสิทธิ์ในทรัพยนั้น  ถามีการขายตอมาผูที่ไดรับโอนกรรมสิทธิ์ไปจากผูซื้อไมตองคํานึงวาผูขาย

ใหแกตนไดกรรมสิทธิ์มาโดยสัญญาซื้อขายในลักษณะหนี้ที่สมบูรณหรือไมสมบูรณ  ทั้งนี้เปนไป

ตามหลักการคุมครองการคาของประชาชน47  สัญญาซื้อขายมีความสําคัญระหวางผูซื้อและผูขาย 

สําหรับบุคคลภายนอกยอมเปนเรื่องของสัญญาทางทรัพยที่ตองพิจารณาเรื่องการโอนกรรมสิทธิ์  

กรณีนี้การใชกฎหมายทําใหมองเห็นภาพชัดเจนและงายตอการปรับใชดวย 

 

 3.3.1.4  วิธีการทําตามแบบตามกฎหมายแพงเยอรมัน (BGB) 

  จากแนวคิดของการแบงแยกระหวางสัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพยนั้น 

แบบของสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย  จึงตองแยกออกเปน 2 ประการ คือ 

 

 

                                                           

46 กิตติศักดิ์ ปรกติ, หลักการโอนกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพยและหลักการไดมาซึ่ง

กรรมสิทธิ์โดยสุจริตเปรียบเทียบกฎหมายเยอรมัน อังกฤษและไทย, หนา 20 
47 หยุด แสงอุทยั, “ปญหาการแยกสัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพยในสัญญาซื้อขาย

เยอรมัน”, วารสารนิติศาสตร, หนา 173 
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  (ก)  แบบของสัญญาทางหนี้ 

  สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย เปนสัญญาที่กฎหมายกําหนดแบบไว

ตามมาตรา 311b ใหการทําสัญญาซื้อขายดังกลาว   ซึ่งเกี่ยวของกับการโอนกรรมสิทธิ์หรือไดรับ

กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้น ตองมีการรับรองความถูกตองแทจริงจากเจาพนักงานโนตารี          

จึงมีผลสมบูรณ (valid)  

  (ข) แบบของสัญญาทางทรัพย  

  ระบบกฎหมายเยอรมันนั้น การทําสัญญาซื้อขายเพียงลําพังนั้นกอเพียง

ผลทางหนี้เทานั้น การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ซื้อขายไปยังผูซื้อ จะเกิดขึ้นเมื่อมีการทําสัญญา

ทางทรัพยใหถูกตองตามกฎหมาย  โดยสัญญาทางทรัพยในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้นได

บัญญัติไวในมาตรา 92548 วา 

   (1) ความตกลงระหวางผูโอนกรรมสิทธิ์และผูไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ มีความ

จําเปนเพื่อการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  ภายใตบทบัญญัติมาตรา 873   คูกรณีจะตองประกาศให

เปนที่รูกันทั้งสองฝายตอหนาตัวแทนของคูกรณีสองฝาย  เมื่อโนตารีไดรับการประกาศการโอน

ทรัพยสิน   บางทีอาจเปนความตกลงตอหนาศาล หรือตามแผนการลมละลายที่ส้ินสุดและไดรับ

การยืนยัน 

   (2)  การโอนที่กระทําอยางมีเงื่อนไขหรือภายใตขอกําหนดแหงเวลาใด 

ยอมไมมีผลบังคับได  

   ดังนั้น การทําสัญญาทางทรัพยในการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย

นั้น จะตองมีการจดทะเบียนเพราะรัฐมีนโยบายที่ตองการความแนนอนจึงกําหนดใหตองทําตาม

                                                           

48 B.G.B.925  

(1) The agreement between the alienor and the acquirer (declaration of 

conveyance) necessary for the transfer of ownership of a plot of land under section 873 

must be declared in the presence of both parties before a competent agency. Any 

notary is competent to receive the declaration of conveyance, notwithstanding the 

competence of other agencies. A declaration of conveyance may also be made in an in-

court settlement or in an insolvency plan that has been finally and non-appealably 

confirmed. 

(2) A declaration of conveyance that is made subject to a condition or a 

stipulation as to time is ineffective. 
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แบบโดยเครงครัด   การโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายเยอรมัน ประกอบดวย              

2  องคประกอบคือ49  

  1. มีขอตกลงโอนกรรมสิทธิ์และตกลงจะไปจดทะเบียน กับมีการสงมอบ

กันโดยแทจริง (Einigung) ตามมาตรา 87350 และมาตรา 87451 และตองนําขอตกลงนี้ไป                

จดทะเบียน ณ สํานักงานที่ดินดวย (the registration of the change in title in the Land 

Register)  

  2.  ขอตกลงทางทรัพย (Auflassung) ตองใหเจาหนาที่โนตารีลงนามและ

ประกาศถึงขอตกลงนั้น ณ สํานักงานที่ดิน เพื่อทําการจดทะเบียนลงในทะเบียนที่ดิน(Grundbuch)    

หากฝาฝนไมทําการจดทะเบียนดังกลาว   ขอตกลงทางทรัพยนั้นไมมีผลบังคับตามกฎหมายและ              

ผูที่ไดรับมอบอสังหาริมทรัพยก็ไมไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้นดวย 

  เห็นไดวา ตามกฎหมายแพงเยอรมัน (BGB) นั้น กําหนดใหการโอน

กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยจะตองมีการแสดงเจตนาสละกรรมสิทธิ์และจดทะเบียนประกอบกัน 

กรรมสิทธิ์จึงจะโอนไปยังผูซื้อทันทีที่จดทะเบียน  อยางไรก็ตาม  การจดทะเบียนเพียงอยางเดียว

                                                           

49  Nigel G. Foster, Satish sule, German legal system & Law, (Oxford : Oxford 

University Press, 2002), pp.448. 
50 B.G.B.873 

 (1) The transfer of the ownership of a plot of land, the encumbrance of a plot of 

land with a right and the transfer or encumbrance of such a right require agreement 

between the person entitled and the other party on the occurrence of the change in title 

and the registration of the change in title in the Land Register, except insofar as 

otherwise provided by law. 

 (2) Before the registration, the parties are bound by the agreement only if the 

declarations are notarially recorded, or made before the Land Registry, or submitted to 

the Land Registry, or if the person entitled has delivered to the other party an approval 

of registration that satisfies the provisions of the Land Register Act. 
51 B.G.B. 874  On the registration of a right, which encumbers a plot of land, 

reference may be made, for a more detailed description of the content of the right, to the 

approval of registration, to the extent that the law does not provide otherwise. 
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โดยปราศจากการแสดงเจตนาการโอนกรรมสิทธิ์นั้นทําใหสัญญาทางทรัพยไมสมบูรณ  ดังนั้น

หลักเกณฑดังกลาวขางตนจึงตองครบถวนทั้งสองประการ จะขาดอยางใดอยางหนึ่งไมได 

  มีขอนาสัง เกตวา  ตัวบทมาตรา  873 ใชคําวา  “การตกลง ” หรือ 

“ขอตกลง”  (Einigurg) โดยหลีกเลี่ยงคําวา “สัญญา”   ทั้งนี้ ก็เพื่อไมใหเกิดความสับสนกับสัญญา

ทางหนี้นั่นเอง52   ซึ่งการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้น กฎหมายบัญญัติใหตองมีการ                

จดทะเบียนทุกครั้งที่มีการเปลี่ยนแปลงสิทธิ์ในทะเบียนที่ดิน 

  ดังนั้น เมื่อทําสัญญาซื้อขายแลว  แตกอนที่กรรมสิทธิ์จะมีการโอนทาง

ทะเบียน ฝายผูขายยอมตองการหลักประกันตอไปวาจะมีการชําระราคาที่ซื้อขายตามที่ตกลงใน

สัญญาในทางกลับกันผูซื้อก็ยอมตองการหลักประกันวาหากมีการชําระราคาที่ซื้อขายกันแลวจะ 

ไมมีการโอนที่ดินที่ซื้อขายกันไปยังบุคคลภายนอก หรือที่ดินตกอยูภายใตทรัพยสิทธิหรือภาระ

ผูกพันใดๆ อันเปนโทษแกผูซื้อไดอีก ถือเปนหนาที่ของเจาหนาที่โนตารีจึงตองใสใจในการระวัง

พฤติการณทั้งปวงที่เกี่ยวกับการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตอหนาตนไมใหมีเหตุอันนําไป         

สูปญหาหรือขอขัดของในการชําระราคาหรือโอนกรรมสิทธิ์ในเวลาขางหนาได  จึงเห็นไดวาสัญญา

ทางหนี้ที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น  ตองผานการรับรองความถูกตองแทจริงจากเจาพนักงาน        

โนตารีเชนเดียวกัน   

 
 3.3.2  ระบบทะเบียนของประเทศประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี  
 3.3.2.1  ระบบทะเบียนที่ดินตามกฎหมายแพงเยอรมัน (BGB) 

   กฎหมายเยอรมันมีบทบัญญัติเกี่ยวกับการจดทะเบียนที่ดินที่แนนอน (มาตรา 

873) ซึ่งบังคับใหการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยตองกระทําโดยการ               

จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์  ดังนั้นจึงมีการสรางระบบทะเบียนที่ดิน (Grundbuch) เพื่อเปดเผยตอ

สาธารณชนของเยอรมัน 

   ก า ร จ ด ท ะ เ บี ย น เ กี่ ย ว กั บ ที่ ดิ น ข อ ง เ ย อ ร มั น  ต อ ง เ ป น ไ ป ต า ม 

Grundbuchordnung (GBO)  ซึ่งเปนกฎหมายวาดวยระเบียบเกี่ยวกับการทะเบียนที่ดิน                    

ซึ่ งกฎหมายฉบับนี้ บัญญัติ ใหศาลในแต ละท อ งถิ ่น  ( Amtgericht) เป นนายทะ เบ ียน                       

การจดทะเบียนใหแบงเปนเขต โดยตัวทะเบียนที่ดินหรือโฉนดที่ดินจะตองระบุเขตอํานาจศาลไวดวย  

การเก็บรักษาเอกสารตางๆ เกี่ยวกับที่ดิน   ศาลจะเปนผูเก็บรักษาไว และการจดทะเบียนที่ดิน              

                                                           

52 ปรีดี เกษมทรพัย, “สัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพยในกฎหมายเยอรมัน”, ดุลพาห, 

หนา 56  



   

107 
 

ทุกประเภทตองทําสําเนาเก็บไวที่ศาลดวย  เมื่อมีการจดทะเบียนคลาดเคลื่อน หรือไมชอบ               

ดวยกฎหมาย จึงใหอํานาจศาลเปนผูดําเนินการเกี่ยวกับการเพิกถอนทางทะเบียนดวย ปจจุบัน

เมื่อประเทศเยอรมันไดมีการกระจายอํานาจการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไปสูระดับอําเภอ   

จึงไดมีการมอบหมายใหพนักงานเจาหนาที่ (registrars) จดทะเบียนที่ดิน  อยางไรก็ตาม                    

ผูพิพากษา (judges) ของเยอรมันยังคงมีหนาที่ในการควบคุมและตรวจสอบกระบวนการ                 

จดทะเบียนที่ดินอยูนั่นเอง53 

   ระบบทะเบียนที่ดินของเยอรมัน (Grundbuch) เปนการจดทะเบียนสิทธิ 

(Register of Title) ซึ่งหมายถึงการแสดงฐานะทางกฎหมายที่เกี่ยวของกับที่ดินโดยจัดทําทะเบียน

ที่ดินอิงตามที่ดินแตละแปลงโดยการสํารวจรังวัด เพื่อใหทราบถึงตําแหนงที่ตั้งของที่ดินแตละแปลง 

ดังนั้นสารบบทะเบียนที่ดินของเยอรมัน จึงประกอบดวยสวนสําคัญ 3 สวนคือ54 

   สวนที่หนึ่ง แสดงตําแหนงที่ตั้งของที่ดินซึ่งเปนรายการที่แนนอน 

   สวนที่สอง  แสดงชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  และรายการเปลี่ยนแปลง

กรรมสิทธิ์ในลําดับตอไป   

   สวนที่สาม แสดงรายการทรัพยสิทธิที่เกี่ยวกับที่ดิน เชน การจํานอง หรือภาร

จํายอมเปนตน 

   มีขอนาสังเกตวา  การจัดทําระบบทะเบียนที่ดินของประเทศสหพันธ

สาธารณรัฐเยอรมนี เปนการจัดทําทะเบียนโดยลําดับที่ดินแตละแปลงและแสดงสิทธิตางๆ 

เกี่ยวกับที่ดินแปลงนั้น ซึ่งกฎหมายบังคับใหตองจดลงในทะเบียน เรียกวาเปนการจดทะเบียนสิทธิ 

และเพื่อใหทะเบียนที่ดินสามารถแสดงสิทธิที่ถูกตอง  กรณีมีการเปลี่ยนแปลงสิทธิในที่ดินจึงตองมี

การจดทะเบียน  มิฉะนั้นการโอนกรรมสิทธิ์ไมสมบูรณ 

 

 

 

 

                                                           

 
53

 Available Form : 

http://www.iue.it/LAW/ResearchTeaching/EuropeanPrivateLaw/Projects/Real%20Propert

y%20Law%20Project/Germany.PDF <2008, Aug 31> 

54 Nobert Horn, Hein Kotz and Hans G. Leser, German private and commercial 

law : an introduction, Translated by Tony Weir (Oxford : Clarendon Press, 1982.) pp 177-182. 
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  3.3.2.2   ผลการจดทะเบียน 

   เมื่อมีการจดทะเบียนที่ดิน (Grundbuch)  แลว ผูที่จดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ

ที่ดินจะมีสิทธิตามหลักการพื้นฐาน 3 ประการ55 คือ 

   (ก)  หลักจดทะเบียนสิทธิ (The registration principle) จากแนวความคิด

ของกฎหมายเยอรมันเกี่ยวกับหลักทฤษฎีสัญญาคู   สัญญาซื้อขายกอใหเกิดสิทธิเรียกรองระหวาง

คูกรณี เปนสัญญาทางหนี้  ซึ่งไมกอใหเกิดการโอนกรรมสิทธิ์  กรรมสิทธิ์จะโอนไปเมื่อมาทํา

สัญญาทางทรัพย ซึ่งในสวนของการโอนอสังหาริมทรัพยนั้น  สัญญาทางหนี้ (มาตรา 311b) และ

สัญญาทางทรัพย (มาตรา 925) ไมเพียงพอ กฎหมายบังคับใหตองมีการจดทะเบียนลงในทะเบียน

ที่ดิน (Grundbuch) ดวย (มาตรา 873)  มีขอนาสังเกตวา กรรมสิทธิ์ในที่ดินก็โอนไปโดยสมบูรณ

ตอเมื่อจดทะเบียนนั้นเฉพาะการโอนทางสัญญาเทานั้น และผลการจดทะเบียนที่ดินนี้กอใหเกิด

การทรงทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยตามบทบัญญัติของกฎหมายดวย 

   (ข) หลักพยานหลักฐาน ( The evidence principle) เปนหลักที่ปรากฎใน

มาตรา 89156  ซึ่งบัญญัติวา 

    (1) หากบุคคลใดไดจดทะเบียนสิทธิของตนแลว ใหสันนิษฐานวาเปนผูที่มีสิทธิ 

   (2) หากสิทธิที่เคยไดรับการจดทะเบียนนั้นถูกลบลางไป ใหสันนิษฐานวาสิทธิ

นั้นไมมีอยูแลว 

   จากบทบัญญัติดังกลาว พิจารณาไดวาเมื่อไดจดทะเบียนสิทธิในที่ดินแลว        

ผูมีชื่อในทะเบียนที่ดินเปนผูทรงทรัพยสิทธิ   ซึ่งการจดทะเบียนนี้กอใหเกิดการนําสืบพิสูจนถึงสิทธิ

ของความมีอยูและสถานะของบุคคลผูมีชื่อในทะเบียนที่ดิน  ทําใหหลักการเปดเผยตอสาธารณชน

ทางทะเบียนมีความมั่นคงนาเชื่อถือ อยางไรก็ดี ขอสันนิษฐานนี้ไมเด็ดขาด สามารถนําสืบ         

หักลางได เชน ก. มีชื่อปรากฏในทะเบียนที่ดิน เปนเจาของที่ดินตองการฟองขับไล ข. ซึ่ง

ครอบครองที่ดิน กรณีนี้ ก. ไมตองพิสูจนวาตนเปนเจาของกรรมสิทธิ์ แตเปนหนาที่ของ ข.ที่จะตอง

พิสูจนเพื่อหักลางทะเบียนที่ดินวา ก.ไมใชเจาของกรรมสิทธิ์  

                                                           

55 R.W. Ryan, An Introduction to the Civil Law ,  pp. 174-175 
56 B.G.B.891  

(1) If a right has been entered in the Land Register for a person, it is presumed 

that the person is entitled to this right. 

(2) If a right entered in the Land Register is deleted, it is presumed that the right 

does not exist.  
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   (ค) หลักสุจริตของสาธารณชน (The principle of public faith) เปนหลักที่มี

ความสําคัญที่สงเสริมใหเห็นเดนชัดถึงวัตถุประสงคของการจดทะเบียนเพื่อเปดเผยตอสาธารณชน 

โดยสาระสําคัญปรากฏตามมาตรา 89257  ซึ่งบัญญัติวา  

   (1) เพื่อประโยชนของบุคคลผูไดสิทธิในที่ดินหรือสิทธิเหนือดังกลาวโดยทาง

นิติกรรม ใหถือวารายการในทะเบียนถูกตอง  เวนแตจะมีการจดทะเบียนโตแยงความถูกตองหรือ 

ผูไดมาไดรูถึงความไมถูกตองนั้น  หากผูมีสิทธิถูกจํากัดสิทธิการไดมาโดยการจดทะเบียนที่ดินนั้น 

ขอจํากัดสิทธินั้นยกตอสูไดเฉพาะผูไดมาเทานั้น  ถากรณีดังกลาวปรากฏจากการจดทะเบียนที่ดิน

หรือผูไดมารูถึงความไมถูกตองนั้น   

   จากบทบัญญัติดังกลาว พิจารณาไดวา เมื่อมีบุคคลทํานิติกรรมสัญญาให

ไดมาซึ่งสิทธิในที่ดิน และไดจดทะเบียนสิทธิแลว  แมปรากฏตอมาวาการจดทะเบียนที่ดินนั้น              

ไมถูกตอง เชน ผูมีชื่อเปนเจาของที่ดิน ไมใชเจาของที่แทจริง สิทธิของผูไดมานั้นไมเสียไปหากเปน

ผูที่ไดมาโดยสุจริต กลาวคือไมรูถึงความไมถูกตองของรายการในทะเบียนที่ดิน แมความไมรูจะเกดิ

โดยความประมาทก็ตาม58  

   อนึ่ง เมื่อพิจารณาจากหลักการขั้นพื้นฐานขางตน จะพบวา กฎหมายเยอรมัน

ใหความสําคัญและความเชื่อถือทางทะเบียนที่ดิน (Grundbuch) เปนอยางมาก  อยางไรก็ตาม  

ในความเปนจริง การจดทะเบียนที่ดินนั้น แมจะเปนการจดทะเบียนโดยบุคคลผูมีความรู

ความสามารถและมีการดูแลตรวจสอบเพียงใด ก็มีโอกาสที่จะเกิดความผิดพลาดได  ดังนั้น

กฎหมายเยอรมันจึงบัญญัติมาตรการพิเศษขึ้นมาเพื่อปกปองคุมครองผูที่ไดรับความเสียหายจาก

การจดทะเบียนสิทธิ ดังนี้ 

 

 

                                                           

57 B.G.B. 892  

(1) In favour of the person who acquires a right in a plot of land or a right in such 

a right by legal transaction, the contents of the Land Register are presumed to be 

correct, unless an objection to the accuracy is registered or the inaccuracy is known to 

the acquirer. If the person entitled is restricted in favour of a particular person in his 

disposition of a right entered in the Land Register, the restriction is effective as against 

the acquirer only if it is apparent from the Land Register or known to the acquirer 
58  Cohn, Ernest Joseph, Manual of German Law, p. 188.   
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     1)  มาตรการจดทะเบียนโตแยงสิทธิ (Protest Notice or Widerspruch)  

เปนมาตรการที่เกิดข้ึนเพื่อคุมครองบุคคลผูมีสิทธิในที่ดินแทจริง แตเนื่องจากมีความผิดพลาดใน

การจดทะเบียนสิทธิในที่ดิน    กฎหมายจึงบัญญัติใหบุคคลผูมีสวนได เสียมารองขอตอ                      

นายทะเบียนแกไขรายการในทะเบียนใหถูกตองตรงกับความจริงได (มาตรา 894 และมาตรา 89959)  

ซึ่งเมื่อมีขอโตแยงสิทธิแลว นายทะเบียนจะทําการแกไขรายการใหถูกตองไดตอเมื่อบุคคลผูมีชื่อใน

ทะเบียนที่ไดรับการโตแยงนั้นใหความยินยอม (consent) แตหากผูมีชื่อดังกลาวไมใหความ

ยินยอมแลว ผูมีสวนไดเสียตองรองขอตอศาล เพื่อใหศาลมีคําพิพากษายินยอมใหแกทะเบียนได  

และขณะอยูในระหวางการพิจารณาของศาล ผูมีสวนไดเสียสามารถรองขอคําสั่งชั่วคราวตอศาล

เพื่อจดแจงลงในทะเบียนที่ดินได ซึ่งก็คือมาตรการจดทะเบียนโตแยงสิทธิ (Protest Notice or 

Widerspruch) นั้นเอง  หากผูมีชื่อในทะเบียนที่ดินไดโอนที่ดินไปใหแกบุคคลภายนอกผูสุจริต

ภายหลังมีการจดแจงมาตรการดังกลาวแลว ตอมาศาลไดมีคําพิพากษาใหแกไขรายการใน

ทะเบียนที่ดินใหถูกตอง บุคคลภายนอกก็ไมไดรับความคุมครองแมจะเปนผูสุจริตก็ตาม60  

    2)  มาตรการจดทะเบียนสิทธิไดกอน (Priority Notice or Vormerkung) เปน

มาตรการที่เกิดขึ้นเพื่อคุมครองสิทธิของบุคคลตามสัญญาทางหนี้  ซึ่งหากพิจารณาจากแนวคิด

ของสัญญาลอยทรัพยแลว  จะพบวาผลของการแยกความสมบูรณของสัญญาทางหนี้และ  

                                                           

59 B.G.B.894 If the contents of the Land Register are not consistent with the 

actual legal position with regard to a right in the plot of land, a right in such a right or a 

restriction of disposition of the kind set out in section 892 (1), the person whose right is 

not registered or not correctly registered or is disadvantaged by the registration of an 

encumbrance or restriction that does not exist may require approval of the correction of 

the Land Register from the person whose right is affected by the correction. 
B.G.B. 899  
(1) In the cases in section 894, an objection challenging the accuracy of the 

Land Register may be registered. 

(2) The registration is made on the basis of an interim injunction or on the basis 

of consent from the person whose right is affected by the correction of the Land 

Register. For the issuing of the interim injunction it is not necessary for prima facie 

evidence to be presented of an endangerment of the right of the person objecting. 
60 Cohn, Ernest Joseph, Manual of German Law, p.198 
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สัญญาทางทรัพยออกจากกัน   ทําใหผูมี สิทธิตามสัญญาทางหนี้มี โอกาสเสี่ยงตอความ

เปลี่ยนแปลงสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่ยังไมจดทะเบียน61  ในกรณีที่มีการทําสัญญาซื้อขายทรัพย

อยางเดียวกันแกบุคคลซอนกันสองคน  กลาวคือ ในการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย เมื่อ

เจาของที่ดินทําสัญญาซื้อขายใหแกผูซื้อคนแรกแตยังไมจดทะเบียนโอนที่ดิน ผูซื้อคนแรกมีเพียง

สิทธิตามสัญญาทางหนี้ที่จะฟองเรียกรองความเสียหาย  หากเจาของที่ดินนําที่ดนิไปโอนขายใหแก

ผูซื้อคนที่สองและจดทะเบียนสิทธิโอนที่ดินแลว  ผูซื้อคนที่สองเปนผูมีสิทธิดีกวาผูซื้อคนแรกที่คงมี               

เพียงสิทธิเรียกรองฐานผิดสัญญาเทานั้น  

    ดังนั้น  กฎหมายเยอรมันจึงไดวางมาตรการจดทะเบียนสิทธิไดกอน               

(Priority Notice or Vormerkung) (มาตรา 883)62 เพื่อสงวนสิทธิของบุคคลผูมีสิทธิตามสัญญา

ทางหนี้ใหเปนผูอยูในฐานะจดทะเบียนไดอยูกอน  กลาวคือ เมื่อมีสัญญาทางหนี้ระหวางเจาของ

ที่ดินและผูซื้อคนแรกแลว หากคูสัญญาตกลงมาทําการจดทะเบียนสิทธิไดกอน (Priority Notice or 

Vormerkung) ลงในทะเบียนที่ดินตอนายทะเบียนแลว แมเจาของที่ดินจะโอนที่ดินใหแกผูซื้อคนที่สอง

ซึ่งเปนผูสุจริตก็ตาม ผูซื้อคนแรกยอมมีสิทธิที่จะเพิกถอนชื่อผูซื้อคนที่สองออกจากรายการ          

ในทะเบียนได   

                                                           

61 Werner F. Ebke and Matthew W. Finkin, Introduction to German Law, (The 

Hague, Netherland : Kluwer Law International, 1996), p 237. 
62 B.G.B. 883 

(1) To secure a claim to the grant or cancellation of a right in a plot of land or in a 

right encumbering the plot of land or to the alteration of the content or the priority of 

such a right, a priority notice may be entered in the Land Register. The registration of a 

priority notice is also admissible to secure a future or a conditional claim. 

(2) A disposition that is made, after the registration of the priority notice, of the 

plot of land or of the right, is ineffective to the extent that it would defeat or adversely 

affect the claim. This also applies if the disposition is made by way of compulsory 

execution or enforcement of an attachment order or by the insolvency administrator. 

(3) The priority of the right to the grant of which the claim relates is determined 

according to the registration of the priority notice. 
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    มีขอนาสงัเกตเกี่ยวกับมาตรการพิเศษทัง้สองวา การจดทะเบียนโตแยงสทิธิ 

(Protest Notice or Widerspruch) และมาตรการจดทะเบียนสิทธิไดกอน (Priority Notice or 

Vormerkung) ไมเปนการจํากัดสิทธิเจาของที่ดินในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ แตหากมีการ          

จดแจงมาตรการดังกลาวลงในทะเบียนที่ดนิแปลงใดแลวหากมีการจดทะเบยีนโอนกรรมสิทธิ์ตอไป

แกบุคคลผูไดใชสิทธิตามมาตรการพิเศษทีก่ฎหมายบังคบัยอมไดรับความคุมครองการจดทะเบยีน

คร้ังหลังนี้ยอมไมสมบูรณ (invalid)  

      

     

 
       



บทที่  4  
      

วิเคราะหเปรียบเทียบระบบแบบและระบบทะเบียน 
ตามกฎหมายไทยและตางประเทศ 

 

 จากการศึกษาเรื่องระบบแบบและระบบทะเบียนที่กลาวมาแลว  พบวา แนวความคิด

เกี่ยวกับแบบแหงนิติกรรมตามสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย และการจดทะเบียนทรัพยสิทธินั้น 

แตละประเทศมีแนวความคิดที่แตกตางกันออกไป  ซึ่งรากฐานจากแนวคิดสวนใหญในประเทศของ

ระบบกฎหมายซีวิลลอว (Civil law) นั้น ตางมีตนแบบแหงแนวความคิดมาจากกฎหมายโรมันที่มี

การแบงแยกการกอใหเกิดสัญญาและการโอนกรรมสิทธิ์ออกจากกันอยางเด็ดขาด  เมื่อพิจารณา

ตามระบบกฎหมายไทยแลวทําใหพบวาประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของไทย ผูรางกฎหมาย

ก็ไดมีการลอกเลียนแนวคิดทํานองเดียวกับกฎหมายโรมันมาบัญญัติไวเชนกัน แตมีความแตกตาง

ในเรื่องเกี่ยวกับหนี้ตามสัญญาและการโอนกรรมสิทธิ์  กลาวคือ มิไดวางหลักเกณฑอยางชัดแจง   

ในสวนของการโอนกรรมสิทธิ์ตามกฎหมายลักษณะทรัพยแหงบรรพ 4 ที่มีตนรางจากทฤษฎีสัญญาคู  

แตกลับบัญญัติการโอนกรรมสิทธิ์ไวในบรรพ 3 ในสวนของหนี้ตามกฎหมายลักษณะเอกเทศสัญญา 

โดยเฉพาะสัญญาซื้อขายซึ่งมีตนรางจากแนวความคิดจากทฤษฎีสัญญาเดี่ยว  ทําใหการบังคับใช

บทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบนพื้นฐานแหงทฤษฎีทั้งสองนั้นสรางความขัดแยง

กันเองและเพื่อใหเห็นถึงความขัดแยงในการปรับใชทฤษฎีกฎหมายที่แตกตางในตัวบทกฎหมายฉบับ

เดียวกัน  การวิจัยนี้จึงมุงวิ เคราะหถึงสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่แสดงออกใหเห็นถึง

ความสัมพันธจากการปรับใชทฤษฎีทั้งคูและผลพวงจากการผสมผสานระบบแบบตามสัญญาและ

ระบบทะเบียนทรัพยสิทธิไวดวยกัน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

  
  4.1  วิเคราะหปญหาการไมแยกระบบแบบและระบบทะเบียนออกจากกัน 
 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของไทยนั้น  ไดมีการบัญญัติเร่ืองแบบของ

สัญญาซื้อขายรวมทั้งบทบังคับที่ชัดเจนในบรรพ 3 ปพุทธศักราช 2471  ซึ่งไดวางหลักการเรื่อง

แบบของสัญญาซื้อขายไวในมาตรา 456  แมตนรางแหงมาตราดังกลาวจะมีที่มาจากกฎหมาย

อังกฤษก็ตาม  แตเฉพาะตามวรรคแรกแหงมาตรา 456 เร่ืองแบบ (การจดทะเบียน)นั้นไมได

ลอกเลียนแบบมาจากที่ใด แตบัญญัติจากหลักกฎหมายไทยที่มีอยูกอนใชประมวลกฎหมายนี้ 

เนื่องจากผูรางเล็งเห็นความสําคัญของอสังหาริมทรัพย  เพื่อเปนประโยชนตอบุคคลภายนอกตาม

กฎหมายมหาชนและขณะเดียวกันเพื่อประโยชนแกคูสัญญา จึงไดสรางหลักการจดทะเบียนให

เปนองคความสมบูรณทางแพงดวย  นับเปนการผสมผสานหลักดังกลาวบัญญัติ ไว ใน                
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มาตรา 456 วรรคแรกนี้  ผลจากแนวความคิดนี้เองแสดงใหเห็นวา แบบของสัญญาซื้อขาย

อสังหาริมทรัพยนั้น กฎหมายมุงบังคับใหตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 

มิฉะนั้นตกเปนโมฆะ และมาตรา 458  บัญญัติวากรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ซื้อขายยอมโอนไปยัง         

ผูซื้อต้ังแตขณะทําสัญญาซื้อขายกัน  เมื่อมีการทําตามแบบที่กฎหมายกําหนดแลว  ก็ถือเปน           

การแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยอยางถูกตองตามรูปแบบไดโดยอัตโนมัติ

ตามมาตรา 1299 วรรคแรกดวย  ทําใหดูคลายกับวาจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอง          

ทํากัน 2 คร้ัง โดยครั้งแรกเปนเรื่องของสัญญา คร้ังหลังเปนเรื่องของการโอนกรรมสิทธิ์ แตทาง

ปฏิบัติทําตามแบบเพียงครั้งเดียวก็มีผลทั้งเปนการทําสัญญาและการโอนกรรมสิทธิ์แลว1  เหตุที่

เปนเชนนี้เพราะประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของไทยไมมีการแยกระบบแบบและระบบ

ทะเบียนออกจากกันนั่นเอง จึงกอใหเกิดเปนประเด็นปญหาคือ 

 
 4.1.1   ปญหาการตีความกรณีการไมแยกระบบแบบและระบบทะเบียน 
  สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยของไทยนั้น   ระบบแบบแหงสัญญาซ้ือขาย

ตามมาตรา 456 วรรคแรกและระบบทะเบียนการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิตามมาตรา  

1299 วรรคแรกนั้นรวมอยูในฐานะเดียวกัน  แตเมื่อพิจารณาจากตนรางแหงประมวลกฎหมาย 

แพงและพาณิชยแลวพบวาสัญญาซื้อขายของไทยนั้นยึดถือระบบสัญญาเดี่ยว  กลาวคือสัญญา

เกิดขึ้นมีผลใหกรรมสิทธิ์โอนไปทันทีตามมาตรา 458   แตหากเปนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยตาม

มาตรา 456 วรรคแรก จักตองทําตามแบบที่กฎหมายกําหนดคือ ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาที่ หากไมทําตกเปนโมฆะ หมายความวามาตรา 456 วรรคแรก สัญญาซื้อขาย

เกิดขึ้นแลว เพียงแตไมทําตามแบบยอมตกเปนโมฆะ โดยแทจริงแลวมีสัญญาตอกัน แตกฎหมาย

บัญญัติใหเสียเปลาไมมีผลตามกฎหมายที่จะบังคับกันได2 จึงเทากับวาตราบใดที่ยังไมทําเปน

หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่แลว กรรมสิทธิ์ก็ยังไมโอนไป3    

 

 

                                                           

 1 โสภณ รัตนากร, “ทรัพยสทิธ-ิบุคคลสิทธ”ิ, วารสารนิติศาสตร, หนา 10 

 2 ประพนธ ศาตะมาน และ ไพจิตร ปุญญพันธุ, คําอธิบายกฎหมายแพงและพาณิชย

ลักษณะซื้อขาย, หนา 2. 

 
3
  ศนันทกรณ (จําป) โสตถพินัธุ, คําอธิบายซ้ือขาย  แลกเปลี่ยน ให,หนา 136. 
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  กรณีนี้แบบแหงนิติกรรมจะถือเปนเครื่องกําหนดการโอนกรรมสิทธิ์หรือไม  

ผูเขียนมีความเห็นวา ควรตองแยกความคิดออกเปนเรื่องของเจตนา กรรมสิทธิ์ และแบบแหง          

นิติกรรม กลาวคือแบบของสัญญาซื้อขายตามมาตรา 456 วรรคแรกนี้เปนเรื่องของแบบแหง          

นิติกรรม มิใชแบบของการโอนกรรมสิทธิ์    ซึ่งหากไมทําตามแบบนิติกรรมยอมตกเปนโมฆะตาม

มาตรา152 สวนการโอนกรรมสิทธิ์เปนเรื่องของกฎหมายและเจตนาของคูกรณีรวมกัน                    

ถากฎหมายเปดทางใหโอนกรรมสิทธิ์กันไดเชนที่มาตรา 458 อนุญาตใหโอนกรรมสิทธิ์กันไดตั้งแต

ขณะเมื่อทําสัญญาเสร็จสมบูรณ  แตถากฎหมายยังไมเปดชองใหโอนกรรมสิทธิ์เพราะตองทําตาม

แบบแหงนิติกรรมเชนการซื้อขายที่ดินแลว  แมคูกรณีมีเจตนาจะใหโอนกรรมสิทธิ์กันเลย                

ก็ไมสามารถโอนกันได    ดังนั้น  การโอนกรรมสิทธิ์จะโอนไปไดก็โดยอาศัยเจตนาของคูกรณีและ

กฎหมายอนุญาต   ซึ่งกฎหมายจะใหโอนไปไดตอเมื่อสัญญาเกิดขึ้นอยางสมบูรณ กลาวคือ               

ไมตกเปนโมฆะเพราะเหตุใดเหตุหนึ่งรวมถึงในเรื่องของแบบแหงนิติกรรมดวย   

  อยางไรก็ดี การทําถูกตองตามแบบแลว ไมไดหมายความวาจะทําให

กรรมสิทธิ์โอนเสมอไป เพียงแตการโอนกรรมสิทธิ์มาเกิดขึ้นตรงกับตอนที่ทําสัญญากันถูกตองตาม

แบบโดยบทบัญญัติของมาตรา 458นี้เทานั้น4  ดังนั้นผลของการไมทําตามแบบ มิไดหมายความวา

สัญญาซื้อขายมิไดเกิดขึ้นเพียงแตผลความเปนโมฆะ   ทําใหสัญญาซื้อขายเสียเปลาไปแลว            

การโอนกรรมสิทธิ์จึงไมอาจเกิดมีข้ึนไดนั่นเอง ซึ่งผูเขียนไมเห็นดวยกับการที่สัญญาซื้อขายเกิดขึ้น

และสิ้นไปเพราะเหตุของการไมทําตามแบบ (จดทะเบียน) เนื่องจากความสมบูรณของสัญญา           

ซื้อขายไมมีผลผูกพันกับการทําตามแบบ (จดทะเบียน) แตนาจะขึ้นการแสดงเจตนาผูกพันกัน

ระหวางคูกรณีสงผลใหเกิดการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้นมากกวา 

  สวนมาตรา  1299 วรรคแรกนั้น   พบวามีตนร างมาจากประมวล            

กฎหมายแพงเยอรมัน  กฎหมายแพงสวิส และกฎหมายแพงญี่ปุน ซึ่งตางยึดถือระบบการโอน

กรรมสิทธิ์ตามทฤษฎีสัญญาคู   เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบลักษณะของสัญญาซื้อขายไทย         

ตามทฤษฎีสัญญาเดี่ยวแลว  ทําใหเห็นไดวาการโอนกรรมสิทธิ์เกิดขึ้นเมื่อสัญญาสมบูรณกอผล

ทางหนี้และผลทางทรัพยพรอมกัน หรือจะกลาวอีกความหมายหนึ่งตามทฤษฎีสัญญาคูวา 

กรรมสิทธิ์โอนไปโดยสมบูรณตามบทบัญญัติของกฎหมายในเรื่องสัญญาทางทรัพย จึงเทากับวา

ไดมีการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิโดยสมบูรณไปในตัว  

 

                                                           

4 ประพนธ ศาตะมาน และ ไพจิตร ปุญญพันธุ, คําอธิบายกฎหมายแพงและพาณิชย

ลักษณะซื้อขาย, หนา 69 
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  เห็นไดวา กฎหมายไทยไดนําเอาแบบของการโอนกรรมสิทธิ์ตามระบบ

ทฤษฎีสัญญาคูมาเปนแบบของการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิตามมาตรา 1299 วรรคแรก  

ในขณะที่แบบของการโอนกรรมสิทธิ์ตามสัญญาซื้อขายตามมาตรา 458 เกิดขึ้นพรอมกับแบบของ

สัญญาที่สมบูรณตามมาตรา 456 วรรคแรกนั่นเอง  อยางไรก็ดี  ในทางทฤษฎีนั้น  แบบของการ

แสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิเปนคนละเรื่องกับแบบการโอนกรรมสิทธิ์ เพราะการโอนกรรมสิทธิ์

รวมอยูในแบบของสัญญาแลว  ถาจะตีความวามาตรา 1299 วรรคแรกเปนแบบของการโอน

กรรมสิทธิ์ (แบบที่ทําใหกรรมสิทธิ์โอนไป)  ก็จะขัดกับระบบของการโอนกรรมสิทธิ์โดยผลของหนี้  

เพราะประเทศไทยยึดถือระบบทฤษฎีสัญญาเดี่ยว  และหากมีการแยกแบบของการโอนกรรมสิทธิ์

ออกไปก็เทากับวาสัญญาซื้อขายไมมีผลเปนการโอนกรรมสิทธิ์ทันที ก็เปนการขัดตอมาตรา 458 ดวย   

  ซึ่งประเด็นปญหานี้ ผูเขียนเห็นวา ที่เปนเชนนี้เพราะวาประเทศไทยมิได          

มีการแยกระบบแบบและระบบทะเบียนออกจากกัน   มาตรา 456 วรรคแรกมุงบัญญัติแบบของ

สัญญา  แตมาตรา 1299 วรรคแรก มุงบัญญัติถึงการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิอันที่จริงเปน

คนละเรื่อง จึงตองแยกระหวางระบบแบบของสัญญากับระบบทะเบียนการแสดงออกซึ่งการทรง

ทรัพยสิทธิออกจากกัน   ดังนี้ไมควรนํามาตรา 1299 วรรคแรกมาอธิบายปะปนกับแบบของสัญญา 

และควรแยกเรื่องของการจดทะเบียนสิทธิเปนเรื่องเกี่ยวกับการยกขึ้นตอสูตอบุคคลภายนอก

มากกวาจะเชื่อมโยงการจดทะเบียนสิทธิกับแบบแหงนิติกรรมไวดวยกัน ตามมาตรา 456 วรรคแรก

เหมือนในปจจุบัน 

 
 4.1.2   ปญหาความไมสอดคลองกันระหวางความเปน “โมฆะ” และความ                
“ไมบริบูรณ”  
     ผลจากการที่ประเทศไทยนําระบบแบบแหงนิติกรรมมารวมเขากับระบบ

ทะเบียนการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิ  ทําใหการบัญญัติมาตรา 1299 วรรคแรก จะใช              

คําวา”โมฆะ” แทนคําวา “ไมบริบูรณ” ก็จะดูไมเหมาะสม  เพราะจะกอใหเกิดความสับสนถึง

ความหมายของคําวา”โมฆะ” ได   ซึ่ งจุดประสงคของผู รางกฎหมายนั้นมุ งที่จะบัญญัติ                 

มาตรา 1299 วรรคแรกเปนเรื่องของการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิ   มิไดมุงจะบัญญัติถึงเรื่อง 
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แบบแหงนิติกรรมแตอยางใด∗  ดังนั้นคําวา “โมฆะ” จึงใชกับนิติกรรมสัญญาเทานั้น  เมื่อประมวล  

กฎหมายแพงและพาณิชยไทยรวมเรื่องแบบแหงนิติกรรมกับทะเบียนการแสดงออกซึ่งการทรง

ทรัพยสิทธิไวดวยกัน เพื่อใหเกิดความชัดเจนในการทําความเขาใจมาตรา 1299 วรรคแรก  จึงใช

คําวา “ไมบริบูรณ”  คือการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธินั้นไมบริบูรณนั่นเอง สวนนิติกรรมที่อยู

เบื้องหลังหลักการทรงทรัพยสิทธินั้นยอมเปนโมฆะตามมาตรา 456 วรรคแรก กฎหมายบัญญัติ

เชนนี้   ยิ่งทําใหเห็นชัดวาระบบแบบแหงนิติกรรมและระบบทะเบียนสิทธิเปนคนละเรื่องกัน   

   อนึ่ง การตีความคําวา “ไมบริบูรณ” ตามมาตรา 1299 วรรคแรกนั้น สามารถ

ตีความได 2 ความหมาย กลาวคือความหมายแรกหมายความวา การแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธินั้น

ไมบริบูรณ คือ ทรัพยสิทธิไมเกิดขึ้น  ซึ่งสอดคลองกับความเปนโมฆะตามมาตรา 456 วรรคแรก            

แตจะเปนการขัดกับทฤษฎีสัญญาเดี่ยวที่ประเทศไทยยึดถือและขัดตอมาตรา 458 ที่วากรรมสิทธิ์ 

โอนไปเมื่อทําสัญญาซื้อขายเสร็จสมบูรณ  แตหากตีความในความหมายที่สองวา ทรัพยสิทธิเกิดขึ้น 

เพียงแตไมสามารถใชยันตอบุคคลภายนอกได ก็จะเปนการขัดกับหลักการแสดงออกซึ่งการทรง

ทรัพยสิทธิที่ตองการเปดเผยใหบุคคลภายนอกรับรูเมื่อทรัพยสิทธิเกิดข้ึนแลวก็ยอมสามารถยกตอสูตอ

บุคคลทั้งหลายโดยทั่วไปได     

   ซึ่งปญหาการตีความดังกลาวยังมีปรากฏในนิติกรรมตามสัญญายืมทรัพย 

แหงป.พ.พ.มาตรา 641 และมาตรา 650 ที่บัญญัติวา  สัญญายืมยอมบริบูรณเมื่อมีการสงมอบ

ทรัพย กฎหมายหาใชคําวาสมบูรณไม  แมสัญญายืมทรัพยที่ขาดการสงมอบจะไมถือวาสัญญา

เปนโมฆะก็ตาม แตโดยลักษณะเฉพาะของสัญญายืมนั้น หากไมมีการสงมอบทรัพยที่ยืมก็จะ          

                                                           

∗
 โปรดดูรางรายงานการประชุม  วันที่ 20 พฤษภาคม พ.ศ. 2470  ประกอบกับบันทึก

ความเห็นของคณะกรรมการรางกฎหมาย ในป พ.ศ. 2471 ซึ่งแสดงใหเห็นวาคณะกรรมการราง

กฎหมายไดเล็งเห็นถึงความขัดกันระหวางมาตรา 456 วรรคแรก และมาตรา 1299 วรรคแรก              

แตการจะแกไขถอยคําไมใหขัดกันไมอาจจะกระทําได เนื่องจากการเสนอรางประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย บรรพ 3 ไดนําขึ้นกราบบังคมทูลและประกาศใชเมื่อป 2471  สวนรางประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 นั้นไดมีการประกาศใชเมื่อป 2475   จึงเปนการบัญญัติ

กฎหมายเรื่องเดียวกันตางคราวกันไวตางแหงกัน  ทําใหเกิดเปนปญหาการใชถอยคําทางกฎหมาย

ที่แตกตางกัน 
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ไมบริบูรณ5   ดังนี้จะถือวาเปนสัญญายืมทรัพยที่สมบูรณมีผลบังคับกันไดตามกฎหมายหรือไม 

กรณีนี้ผูเขียนเห็นวา เนื่องจากคําวา “ไมบริบูรณ” นั้นมีความหมายที่สามารถตีความไดสับสน โดย

สาระสําคัญของสัญญายืมทรัพย คือจะตองมีการสงมอบทรัพยประกอบกับการแสดงเจตนาเสมอ 

จึงถือเปนสัญญายืมทรัพยที่มีผลบริบูรณ หากขาดสาระสําคัญส่ิงใดไป ก็ยอมไมเกิดผลใดๆตาม

กฎหมาย   

   อยางไรก็ดี  ในสวนของวิทยานิพนธฉบับนี้  ผูเขียนไดศึกษาเฉพาะในสวน

สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย  และเห็นวาควรจะมีการปรับปรุงแกไขตัวบทกฎหมายมาตรา 1299 วรรคแรก  

โดยการยกเลิกคําวา “ไมบริบูรณ” เสียและแกไขเปนวา “การแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธินั้น 

ตองทําการจดทะเบียน มิฉะนั้นไมสามารถยกขึ้นตอสูตอบุคคลภายนอกได”  เพื่อทําใหสามารถ

ตีความและใชบังคับกฎหมายไดอยางถูกตองและชัดเจนยิ่งขึ้น 

 
 4.1.3   ความจําเปนในการบังคับใชวรรคตนแหงมาตรา 1299  คําวา 
“ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น”  
   คําวา “ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น” 

หมายความวา การไดมาโดยนิติกรรมบางอยางซึ่งอสังหาริมทรัพย หากกฎหมายใดบัญญัติไว

แตกตางจากมาตรา 1299 วรรคแรกนี้ก็ใหเปนไปตามกฎหมายนั้นๆ  เชน การซื้อขายตาม              

มาตรา 456 การแลกเปลี่ยน มาตรา 519  การใหตามมาตรา 525 เปนตน ซึ่งเปนกรณีที่กฎหมาย

บัญญัติวาถาไมทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ยอมตกเปนโมฆะ ฉะนั้น          

การไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยในกรณีนี้ตกเปนโมฆะ จะอางความไมบริบูรณตามมาตรา 1299 วรรคแรก

มิไดเพราะมาตรา 1299 วรรคแรกเปนเพียงบทบัญญัติทั่วไปตองอยูภายใตบังคับแหง ป.พ.พ.  

สวนอื่นๆ ดวย  เมื่อพิจารณาตามตนรางกฎหมายพบวา  ผูรางมีความประสงคในการรางมาตรา 

12996 ข้ึนมาเพื่ อยืนยันตามนโยบายที่กํ าหนดไว ในเ ร่ืองการซื้ อขายตามมาตรา  456                      

การแลกเปลี่ยนตามมาตรา 519 การใหตามมาตรา 525   ซึ่งโดยหลักการของมาตรา 1299 ถือวา

การไดมาซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยโดยนิติกรรมสัญญาในทุกกรณีตองบังคับใหมีการ

แสดงออกซึ่ งการไดมาโดยการจดทะเบียน  เนื่องจากทรัพยสิทธิ เปนสิทธิที่จะใชยันแก             

                                                           

5 สุธีร  ศุภนิตย แกไขปรับปรุงโดย จกัรพงษ เล็กสกุลไชย, คําอธิบายประมวลกฎหมาย

แพงและพาณชิย วชิาเอกเทศสัญญา 2 ยมืและฝากทรัพย, พิมพคร้ังที่ 4, (กรุงเทพฯ : สํานักพิมพ

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร, 2551), หนา 12 
6 รายงานการประชุมกรรมการรางกฎหมาย ลงวนัที่  30 ธันวาคม  2472 
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บุคคลทั้งหลายทั่วไปได  แตเพื่อใหเห็นชัดเจนวาตนมีสิทธิในทรัพยนั้น  จึงตองมีวิธีการในการ

แสดงออกที่ชัดเจนกลาวคือ การบังคับใหตองจดทะเบียนสิทธิ  

   มีขอนาสังเกต  ในสวนความเกี่ยวพันระหวางบทบัญญัติแหงมาตรา            

456 วรรคแรกและมาตรา 1299 วรรคแรกวา การจดทะเบียนในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

มี 2 ฐานะ คือ การจดทะเบียนนิติกรรมตามบรรพ 3 หากไมทําตามการไดมานั้นไมสมบูรณและ

การจดทะเบียนทรัพยสิทธิตามบรรพ 4  หากไมทําตามการไดมานั้นไมบริบูรณ   แตทางปฏิบัติ  

การจดทะเบียนทั้งสองฐานะนี้รวมอยูเปนอันเดียวกันไมไดแยกออกจากกัน และเพื่อที่จะอธิบายวา

เมื่อใดการไดมานั้นไมสมบูรณ และกรณีใดการไดมานั้นไมบริบูรณจึงตองนําวรรคตนแหงมาตรา 

1299 มาอธิบายความแทน    

   ประเด็นนี้ผูเขียนเห็นวา เพื่อไมใหความตามบทบัญญัติทั้งคูขัดแยงกัน          

จึงจําตองบัญญัติใหมาตรา 1299 วรรคแรกเปนเรื่องบททั่วไป  และใหมาตรา 456 วรรคแรก              

เปนบทกฎหมายเฉพาะในการบังคับใชตามรูปแบบแหงนิติกรรมตามประเภทสัญญานั้นๆ   แตตาม

หลักการแหงมาตรา 1299 วรรคแรกความมุงหมายที่แทจริงเปนมาตรการที่บัญญัติข้ึนเพื่อ

แสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยทางนิติกรรมเทานั้น  ประกอบกับ 

เมื่อพิจารณาตามคําพิพากษาของศาล  ในการวินิจฉัยคดีเกี่ยวกับการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยโดย

ทางนิติกรรมตามมาตรา 1299 วรรคแรก  เชน กรณีการโอนทรัพยสินตีใชหนี้ การไดมาซึ่ง

อสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยทางพินัยกรรม  ทางการประนีประนอม

ยอมความ หรือเกี่ยวกับสิทธิตางๆ ที่กําหนดไวในบรรพ 4 ในเรื่องภาระจํายอม สิทธิอาศัย                 

สิทธิเก็บกิน  ซึ่งนิติกรรมตางๆ เหลานี้ลวนแลวแตเปนการที่ศาลวินิจฉัยลักษณะของการกระทําวา

เปนการไดมาโดยทางนิติกรรมหรือไมเทานั้น  จึงอาจพิจารณาไดวาเมื่อใดก็ตามที่เปนการไดมาซึ่ง

ทรัพยสิทธิโดยทางนิติกรรมแลว กฎหมายบังคับใหจดทะเบียนสิทธิทั้งสิ้น   

   ดังนั้น  หากมีการแยกระบบแบบและระบบทะเบียนออกจากกัน โดยการ

บัญญัติใหระบบแบบตามบรรพ 3 เปนเรื่องที่มุงหมายเฉพาะความสมบูรณของสัญญาเทานั้น  

สวนระบบทะเบียนตามบรรพ 4 ก็เปนเรื่องที่มุงหมายจะอธิบายเกี่ยวกับการแสดงออกซึ่งการทรง

ทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยแยกตางหากจากกัน    ฉะนั้น บทบัญญัติที่วา “ภายในบังคับแหง

บทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น” ก็ยอมไมมีความจําเปนในการใชบังคับอีก

ตอไป  กลาวคือ เมื่อใดก็ตามที่เปนการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยโดยทางนิติกรรม กฎหมายบังคับใหตองแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิในทรัพย

นั้นโดยการจดทะเบียนสิทธินั่นเอง  
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   4.2  วิเคราะหปญหาการแยกระบบแบบและระบบทะเบียนออกจากกัน 
  4.2.1   เปรียบเทียบระบบแบบ ในประเทศไทย ประเทศฝรั่งเศส และ
ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี 
   อสังหาริมทรัพยถือเปนทรัพยที่มีความสําคัญตอการดํารงชีวิตและ              

ตอเศรษฐกิจของประเทศชาติ  รัฐจึงจําเปนตองเขามาใหความคุมครองและกํากับดูแลเปนพิเศษ 

ดังนั้น ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของไทย  จึงกําหนดใหมาตรา 456 วรรคแรกตองทําตาม

แบบ กลาวคือ การทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ โดยการหลักการ                 

จดทะเบียนนั้นมีลักษณะเปนแบบการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิตามมาตรา 1299 วรรคแรกดวย  

เพราะกฎหมายตองการจะยกเอาหลักการจดทะเบียนเพื่อประโยชนมหาชนมาผูกเขากับประโยชน

ในทางเอกชนหรือทางแพง7  เหตุผลของการกําหนดใหทรัพยประเภทนี้เปนการกระทําตามแบบที่           

ยากขึ้นก็เพื่อที่จะใหคูสัญญาไดไตรตรองกอนเขาผูกพันทําสัญญานั้น  แตหากสัญญาซื้อขายที่ไมได 

ทําตามแบบยอมตกเปนโมฆะ  อันทําใหหลักความศักดิ์สิทธิ์แหงเจตนาตกเปนอันไรผลโดยปริยาย   

   ประเด็นขางตน ผูเขียนมีความเห็นวา การใหความคุมครองสิทธิของผูไดมา

โดยนิติกรรมนั้น  ไมไดข้ึนอยูกับการมีทรัพยสิทธิ แตควรจะขึ้นอยูกับการที่สามารถบังคับการไดมา

ในตัวนิติกรรมนั้นเองมากกวา  ดังนั้นผลความสมบูรณของสัญญาจึงมีความสําคัญตอการสงผลให

นําสัญญาไปจดทะเบียนกอใหเกิดมีทรัพยสิทธิตามกฎหมายได  ประกอบกับเมื่อพิจารณาตาม

หลักทฤษฎีสัญญาเดี่ยวที่ประเทศไทยยึดถือแลว  พบวาผลของการทําตามแบบที่ถูกตอง ทําให

สัญญาซื้อขายเกิดขึ้นไมตกเปนโมฆะ การโอนกรรมสิทธิ์จึงเกิดขึ้นเมื่อสัญญาซื้อขายเกิดโดย

สมบูรณแลว  จึงเห็นไดวา แบบแหงนิติกรรมซึ่งเปนหนี้ตามสัญญาซื้อขายมีความสัมพันธกับ           

การโอนกรรมสิทธิ์ทางทรัพย  และการทําตามแบบ (จดทะเบียน) ถือเปนเงื่อนไขของความสมบูรณ

ในการทําสัญญาซื้อขาย  ซึ่งกอใหเกิดผลการโอนกรรมสิทธิ์เมื่อสัญญาสมบูรณ ตามมาตรา 458  

ดังนั้น  ผลการตามแบบโดยเฉพาะการจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  จึงเปนการกอใหเกิดการ

ทรงทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้น ตามมาตรา 1299 วรรคแรก 

   เมื่อเปรียบเทียบกับประเทศฝรั่งเศส ซึ่งเปนระบบที่ไมแยกสัญญาทางหนี้

ออกจากสัญญาทางทรัพยออกจากกัน และถือหลักความศักดิ์สิทธิ์ของเจตนามีความสําคัญเปน

อยางมาก  กลาวคือ  เมื่อมีการแสดงเจตนาผูกพันกัน สัญญาซ้ือขายเกิดขึ้น  กรรมสิทธิ์ในทรัพย

                                                           

7 วิษณ ุเครืองาม, “การจดทะเบียนสัญญาซือ้ขายทรัพยสินบางชนิด พิจารณาในทาง

กฎหมายมหาชน กฎหมายเอกชน และประวัติศาสตรกฎหมาย,” วารสารกฎหมาย, หนา 42 
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ยอมโอนไปยังผูรับโอนทันที  สวนผลของการทําตามแบบตอหนาโนตารีมีไวเพื่อเปนหลักฐานใน

การฟองรองบังคับคดีเทานั้น  จึงเห็นไดวาประเทศฝรั่งเศสยึดถือหลักตามทฤษฎีสัญญาเดี่ยวที่วา           

การโอนกรรมสิทธิ์เปนเรื่องเดียวกับความสมบูรณของสัญญา กลาวคือ ขอตกลงระหวางคูกรณีเปน

แบบของการโอนกรรมสิทธิ์  สวนการจดทะเบียนเปนบทบัญญัติพิเศษเพื่อคุมครองบุคคลภายนอก

เทานั้น  เพื่อแสดงออกซึ่งความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้น   ดงันัน้การจดทะเบยีน

โฆษณา (Publication fonciere) ของประเทศฝรั่งเศส  ใชเฉพาะสวนที่เกี่ยวพันบุคคลภายนอก

เทานั้น  แตในระหวางคูกรณีเปนไปตามหลักการแสดงเจตนาถูกตองตรงกัน (Solo consensu)   

จึงเห็นไดวาแมการโอนกรรมสิทธิ์จะเกี่ยวพันกับสัญญาและหนี้ก็ตาม  แตผลการไมใหโนตารี          

เขาจัดทํานิติกรรมการซื้อขาย  หรือไมไดไปจดทะเบียนโฆษณาก็ตาม ก็ยังถือวาสมบูรณเปนสัญญา

ซื้อขายแลว  

   กลาวโดยสรุปคือ การไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยโดยทางนิติกรรม โดยเฉพาะ

สัญญาซื้อขายของประเทศฝรั่งเศส  ถือเอาเจตนาเปนสิ่งสําคัญในการโอนกรรมสิทธิ์8  ดังนั้นความ

ตกลงในการทําสัญญาซื้ อขายมีผลกอให เกิดทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิ ข้ึนพรอมกัน                   

เพียงแตทรัพยสิทธินั้นไมเด็ดขาดที่จะยกขึ้นตอสูตอบุคคลภายนอกไดจนกวาจะไดมีการ            

จดทะเบียนโฆษณาสิทธินั้น    ทั้งนี้ เพราะกฎหมายมุงคุมครองสิทธิของบุคคลภายนอก                   

ผูจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตนั่นเอง 

   กรณีประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีนั้น  การซื้อขายอสังหาริมทรัพย

ตองทําตามแบบแหงนิติกรรมทํานองเดียวกับประเทศไทย  มิฉะนั้นตกเปนโมฆะ แตอยางไรก็ดี 

กฎหมายแพงเยอรมัน (BGB) นั้น เปนระบบที่มีการแยกระหวางสัญญาทางหนี้และสัญญา           

ทางทรัพย  กลาวคือ สัญญาซื้อขายของประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีเปนสัญญาทางหนี้  

ซึ่งกอผลเปนบุคคลสิทธิระหวางคูกรณีเทานั้น  หากตองการใหมีการโอนกรรมสิทธิ์หรือทรัพยสิทธิ

ตองมีขอตกลงโอนทรัพยสิทธิประกอบแบบพิธี (การจดทะเบียนสิทธิ)  ที่เรียกวาสัญญาทางทรัพย

ซึ่งผลของความสมบูรณระหวางสัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพยนั้นแยกออกจากกันโดย

เด็ดขาด  ดังนั้น การไมจดทะเบียนอาจไมสมบูรณเปนขอตกลงโอนทรัพยสิทธิ  แตอาจมีผลผูกพัน

ในฐานะบุคคลสิทธิได   

   กลาวโดยสรุปวา ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีนั้นไดยึดถือตาม           

หลักทฤษฎีสัญญาคูที่วา  การโอนกรรมสิทธิ์เปนคนละเรื่องกับสัญญาและหนี้ ดังนั้นการทําสัญญา           

ซื้อขายอสังหาริมทรัพย  แมในระหวางคูกรณีตกลงกันทําตามแบบตอหนาเจาหนาที่โนตารีก็ตาม   

                                                           

8 โปรดดู F.C.C. มาตรา 1138 และมาตรา 1583 
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ก็ไมถือวาไดทรัพยสิทธิไปตามนิติกรรมแตอยางใด ทรัพยสิทธิจะเกิดเมื่อมีการจดทะเบียนสิทธิตาม

กฎหมายเทานั้น   

   จากการศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายของทั้งสองประเทศขางตน เห็นไดวา

การเกิดทรัพยสิทธิที่จะใหกรรมสิทธิ์โอนไปนั้นแบงไดเปน 2 ทฤษฎี  โดยตามทฤษฎีสัญญาเดี่ยวที่

ประเทศไทยและประเทศฝรั่งเศสยึดถือนั้น  ทรัพยสิทธิสมบูรณดวยการแสดงเจตนาของคูกรณี   

ความตกลงทําสัญญาซื้อขายจึงมีผลเปนการกอใหเกิดทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิพรอมกัน ทําให

เกิดความสะดวกตอการปฏิบัติและงายตอการทําความเขาใจดวย  แตการที่ประเทศไทยได

เชื่อมโยงการทําตามแบบแหงสัญญาซื้อขายเขากับการจดทะเบียนสิทธิ  การแสดงเจตนายงัไมอาจ

กอผลใหเกิดการโอนกรรมสิทธิ์จนกวาจะมีการทําตามแบบครบถวน  กลาวอีกความหมายหนึ่ง         

ไดวาการไดมาซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยของไทยนั้น  ตองทําการจดทะเบียนทํานองเดียวกับ

ทฤษฎีสัญญาคูแหงเยอรมัน แตประเทศไทยมิไดแบงแยกเปนสัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพย

แตอยางใด   จึงกอใหเกิดปญหาในการทําความเขาใจวา  การเกิดทรัพยสิทธิตามสัญญาซื้อขาย

อสังหาริมทรัพยเปนการไดมาโดยการแสดงเจตนาทํานิติกรรมหรือเปนการไดมาไดมาโดยผลการ

จดทะเบียนสิทธิ    

   ซึ่งผูเขียนมีความเห็นวา ที่เปนแบบนี้เพราะเบื้องหลังตนรางแหงบทบัญญัติ

ตามกฎหมายลักษณะเอกเทศสัญญาและลักษณะทรัพยนั้น มีที่มาจากทฤษฎีที่แตกตางกัน           

การนํามาใชดวยกันจึงเกิดความสับสนและอาจทําใหเกิดความคลาดเคลื่อนในการปรับใชกฎหมายได  

ซึ่งเมื่อพิจารณาจากตนรางนั้นบทบัญญัติดังกลาว ทําใหทราบวามาตรา 456 วรรคแรก  มุงเรื่องของ

แบบแหงนิติกรรมคือ  การกอใหเกิดเปนสัญญา  แมจะมิไดมุงตอการโอนกรรมสิทธิ์โดยตรง          

ก็ตาม   แตเมื่อผลความสมบูรณของสัญญายอมสงผลตามกฎหมายใหเกิดการโอนกรรมสิทธิ์  

ตามมาตรา 458  ดวย   ซึ่งผูเขียนเห็นวาความสมบูรณของสัญญาดังกลาวควรขึ้นอยูกับเจตนา

และการสามารถบังคับใหการไดมาโดยตัวสัญญานั้นถูกตอง  ซึ่งไมไดข้ึนอยูกับการจดทะเบียน

ทรัพยสิทธิแตอยางใด   สวนมาตรา 1299 วรรคแรกนั้นมุงเรื่องการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิ

ในอสังหาริมทรัพยเพื่อเปดเผยตอสาธารณชนเทานั้น  ทําใหเห็นไดวาระบบแบบเปนเรื่องที่แยก

ออกจากระบบทะเบียนเพียงแตผลของการไมทําตามแบบ  ทําใหผลของการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์

ไมสมบูรณ   

   ดังนั้น จึงควรแยกใหระบบแบบเปนเรื่องของสัญญากอผลในระหวางคูกรณี

เปนบุคคลสิทธิและกอใหเกิดทรัพยสิทธิในทรัพยนั้นดวย   สวนการจดทะเบียนเปนเรื่องของการ

โฆษณาสิทธิเพื่อใหสามารถยกขึ้นตอสูตอบุคคลภายนอกไดเทานั้น ถือไดวาเปนไปตามระบบการ
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โอนกรรมสิทธิ์ตามทฤษฎีสัญญาเดี่ยวซึ่งจะสะดวกและกอใหเกิดความคลองตัวในทางการคา

มากกวาการปฏิบัติตามการโอนกรรมสิทธิ์ในระบบทฤษฎีสัญญาคู 

   สําหรับผลของการไมทําตามแบบ (จดทะเบียน) ของไทยนั้น แมมีการทํา

สัญญาเปนหนังสืออยางเดียวโดยไมจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ หากชําระราคาเรียบรอย

แลว ก็หาถือเปนการซื้อขายสําเร็จบริบูรณไม9  เมื่อไมทําตามแบบ  สัญญาซื้อขายยอมตกเปน

โมฆะ  คือ ไม ก อผลใดๆ เลยตั้ ง แต ทํ าสัญญาไม ว าคู สัญญาจะรู ห รื อ ไม ก็ ตามก็ หาม ี                        

ความสําคัญไม  เพราะความเปนโมฆะเกิดโดยอัตโนมัติ เมื่อสัญญาซื้อขายที่ทํานั้นกฎหมายไม

ยอมรับแตอยางใด  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยอมไมโอนไปดวย ถือไดวาไมกอเกิดการมีทรัพยสิทธิ

หรือบุคคลสิทธิใดๆ ทั้งสิ้น เมื่อเปรียบเทียบกับระบบกฎหมายของประเทศฝรั่งเศสและสหพันธ

สาธารณรัฐเยอรมนีที่มีการแยกระบบแบบและระบบทะเบียนออกจากกันแลว  พบวา                

สัญญาทางหนี้   ซึ่งเปนมูลเหตุแหงหนี้ตามสัญญาซื้อขายนั้น ไดกําหนดใหระบบแบบเปนเงื่อนไข

ของความสมบูรณของสัญญา  สวนการจดทะเบียนนั้นแตกตางกันไปโดยการจดทะเบียนใน

ประเทศฝรั่งเศสเปนเรื่องของการยกขึ้นตอสูตอบุคคลภายนอก  แตประเทศสหพันธสาธารณรัฐ

เยอรมนีนั้น  ใหความสําคัญตอระบบทะเบียนเปนอยางมาก เพราะผลแหงการจดทะเบียนสิทธิ

เทานั้น  จึงกอใหเกิดการโอนทรัพยสิทธิตามสัญญาทางทรัพย   

   ขอนาสังเกตเกี่ยวกับความแตกตางในประการสําคัญคือเมื่อเปรียบเทียบ

กับระบบกฎหมายของทั้งสองประเทศขางตนแลว พบวาผลของการไมจดทะเบียน เปนเรื่องที่แยก

ตางหากจากมูลเหตุแหงหนี้ตามสัญญา  ดังนั้น เมื่อทําสัญญาซื้อขายเกิดขึ้นยอมมีผลสมบูรณ 

คูกรณีสามารถใชสิทธิเรียกรองตอกันไดในฐานะบุคคลสิทธิเสมอ  ซึ่งตางจากประเทศไทยที่การ         

จดทะเบียนเปนเงื่อนไขของความสมบูรณในการทําสัญญาซื้อขาย  หากไมทําตามยอมตกเปนเปน

โมฆะเสียเปลา หรือกลาวอีกทางไดวา หากสัญญาซื้อขายซึ่งเปนสัญญาทางหนี้ไมสมบูรณแลว 

สงผลใหการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ไมสมบูรณดวย 

   ประเด็นที่นาพิจารณาตอมาคือ เนื่องจากผลของความเด็ดขาดจากการ          

ทําตามแบบแหงนิติกรรมตามมาตรา 456 วรรคแรกนั้น ทําใหคูกรณีมักทําสัญญาผูกพันกันใน

เบื้องตน ในลักษณะของสัญญาจะซื้อจะขาย จนในที่สุดไดกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตามมาตรา           

456 วรรคแรก  จะถือวาเปนการไดมาโดยนิติกรรม อันจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 1299 วรรคแรกหรือไม  

                                                           

9 บัญญัติ สุชีวะ, “การโอนกรรมสิทธิ์ในสัญญาซื้อขาย,” วารสารกฎหมาย, หนา 66 
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    ผูเขียนมีความเห็นวา  วัตถุประสงคของสัญญาจะซื้อจะขายนั้น เปนเรื่อง

ของสัญญาเบื้องตนที่จะไปทําสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดกันในอนาคต  โดยผลของการทําสัญญา

จะซื้อจะขายกอผลทางหนี้เทานั้นไมกอใหเกิดการโอนกรรมสิทธิ์แตอยางใดอันตางจากสัญญา           

ซื้อขายเสร็จเด็ดขาดที่มีผลสมบูรณกอใหเกิดการโอนกรรมสิทธิ์ได  ดังนั้นสัญญาจะซื้อจะขาย            

ซึ่งไมมีวัตถุประสงคในการโอนกรรมสิทธิ์ จึงไมใชนิติกรรมที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิ

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา1299 วรรคแรกแตอยางใด  และดวยความเคารพการที่ศาล

ตีความโดยอาศัยเจตนาจะทําตามแบบ (จดทะเบียน) มาเปนจุดชี้ความตางระหวางสัญญาซื้อขาย

เสร็จเด็ดขาดและสัญญาจะซื้อจะขายนั้น10 โดยหากคูกรณีไมมีเจตนาจะไปจดทะเบียนเปนสัญญา

ซื้อขายเสร็จเด็ดขาด  แตหากคูกรณีมีเจตนาจะไปจดทะเบียนกันในภายหลังเปนสัญญา            

จะซื้อจะขายในการกอบุคคลสิทธิเรียกรองระหวางคูกรณีนั้น  ผูเขียนไมเห็นดวยอยางยิ่งเพราะ 

เหตุที่วาแบบที่กฎหมายกําหนดนั้น เปนเรื่องที่ใหคูกรณีสามารถไตรตรองและเปลี่ยนใจไมเขา              

รับเอาสัญญานั้นได  ไมควรบังคับใหมีการโอนกรรมสิทธิ์กัน เมื่อมีผลผูกพันตามคํามั่นจะทํา

สัญญาหรือสัญญาจะซื้อจะขายแลว  อาจใหมีผลเปนเรื่องการชดใชคาเสียหายเนื่องจากการ             

ไมปฏิบัติตามสัญญาแทน   ประกอบกับการแสดงเจตนาจะไปจดทะเบียนนั้นมิใชวัตถุประสงคของ

สัญญาจะซื้อจะขายเหมือนเชนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดดวย การที่ศาลตัดสินดังกลาวทําให

แบบตามมาตรา 456 วรรคแรกเกือบจะไมมีความหมายใดๆ เลย  อยางไรก็ดี จึงไมควรเปดโอกาส

ใหคูกรณีเปลี่ยนใจไมเขารับเอาสัญญานั้น เปนไปตามหลักสัญญาตองเปนสัญญา11 เนื่องจาก           

การเปดโอกาสใหคูกรณีสามารถเปลี่ยนใจไมเขารับสัญญานั้น  อาจกอใหเกิดความไมเปนธรรมขึ้นได 

เชน นายแดงตองการซื้อที่ดินจากนายดําเพื่อปลูกบานพักอาศัย ในราคา 10 ลานบาท  โดยมี

กําหนดจะไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตอพนักงานเจาหนาที่ในวันที่ 30 พฤศจิกายน 2551 แตเมื่อ

วันที่ 27 พฤศจิกายน 2551 นายขาวไดติดตอขอซื้อที่ดินแปลงเดียวกันจากนายดํา เพื่อไปสราง

คอมโดมิเนี่ยมในราคา 50 ลานบาท เมื่อครบกําหนด 30 พฤศจิกายน 2551 หากเปดโอกาสให 

นายดําซึ่งเปนผูขายมีสิทธิในการเลือกทําสัญญาตอบุคคลผูใหผลประโยชนสูงสุด  โดยไมคํานึงถึง

สัญญาและการปฏิบัติตามสัญญา ยอมทําใหนายแดงซึ่งเปนผูซื้อเปนฝายเสียเปรียบและไมได

ความคุมครองอยางเต็มที่  หรือหากเปนกรณีการซื้อขายบานจัดสรรที่มีขอตกลงวา เมื่อผูซื้อได

ชําระเงินตามที่ตกลงกันไวครบถวนแลว   คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์

                                                           

10 โปรดดูตัวอยางคําพิพากษาฎีกาที่ 144/2549 และที่ 3255/2545 
11 เรืองวล ีทองนิ่ม , “สัญญาเบื้องตน : ศึกษากรณีสัญญาจะซื้อจะขาย,” (วิทยานิพนธ

ปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร, 2550), หนา 107 
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ทรัพยดังกลาว ณ สํานักงานที่ดิน เนื่องจากอสังหาริมทรัพยเปนทรัพยที่มีราคาสูง  ในขณะผอน

ชําระจึงมีขอตกลงในการหนวงกรรมสิทธิ์ไวจนกวาจะชําระราคาครบถวน  กรณีนี้เมื่อมีการชําระ

ราคาครบถวนแลว หากผูขายเกิดเปลี่ยนใจไมโอนกรรมสิทธิ์นั้น กลาวคือ ไมดําเนินการทําตามแบบ 

ตามมาตรา 456 วรรคแรก  ถาทําการบังคับกันไมไดก็จะไมเปนธรรมกับผูซื้อที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 

ดังนั้น หากมีการชําระราคาเกือบเต็มมูลคาที่จะทําการซื้อขายแลว จึงควรมีการบังคับใหผูขายทํา

การโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อ  เพื่อคุมครองสิทธิของผูซื้อทรัพยที่มีความสําคัญสําหรับการดํารงชีพ12  

 
  4.2.2 เปรียบเทียบระบบทะเบียนในประเทศไทย ประเทศฝรั่งเศส และ
ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี  
   ลักษณะการจดทะเบียนสิทธิของทะเบียนที่ดินไทยนั้น เปนระบบแบบ         

ทอรเรนส (registration of title)  ซึ่งเปนการจดทะเบียนตัวสิทธิในทรัพย อันเปนการจดทะเบียน

ทรัพยสิทธิและถือเปนการจดทะเบียนแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิตามมาตรา 1299 วรรคแรก

และประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 4 ทวิ  ซึ่งการจดทะเบียนนี้ถือเปนเงื่อนไขความสมบูรณของ

สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 456 วรรคแรกดวย จึงเห็นไดวา แบบแหงนิติกรรมและ

การจดทะเบียนทรัพยสิทธิรวมอยูในขั้นตอนเดียวกัน สงผลใหการเกิดทรัพยสิทธิเกี่ยวพันกับการทาํ

ตามแบบแหงนิติกรรมดวย  อยางไรก็ดี ทะเบียนที่ดินของไทยไมใชลักษณะเด็ดขาด เนื่องจากสิทธิ

ของผูโอนขึ้นอยูกับความถูกตองของการทําสัญญาของคูกรณีและไมมีมาตรการคุมครองสิทธิใน

ที่ดินตามกฎหมายดวย   

  เมื่อเปรียบเทียบกับระบบการจดทะเบียนตามประมวลกฎหมายแพงเยอรมัน 

(BGB) นั้นเปนระบบทอรเรนส ( registration of title)  ทํานองเดียวกับประเทศไทย แตมีผลดี          

ในดานที่ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีนั้นไดสรางใหระบบทะเบียนมีความมั่นคงและไดรับ

ความเชื่อถือเปนอยางมาก กลาวคือการกอต้ังสิทธิในที่ดินหรือการเปลี่ยนแปลงสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน

ตองทําการจดทะเบียนในที่ดินเทานั้น  นับเปนการจดทะเบียนทรัพยสิทธิโดยแท  โดยถือทะเบียน

ที่ดินเปนหลักฐานในการพิสูจนสิทธิเกี่ยวกับที่ดินโดยเด็ดขาด เมื่อมีการจดทะเบียนของนาย

ทะเบียนลงในทะเบียนที่ดินแลว ก็ถือวาผูที่สุจริตและเสียคาตอบแทนไดสิทธิตามที่ทะเบียนที่ดิน

นั้นแสดง ยอมไดรับการคุมครองตามกฎหมาย แมรายการทะเบียนที่ดินจะเกิดจากการกระทําที่    

ไมถูกตองหรือเกิดจากความผิดพลาดก็ตาม  ซึ่งแตกตางจากระบบทะเบียนที่ดินของไทยนั้นที่มี

                                                           

12 จุฬธิดา จุลละบุษปะ, “แบบและการกระทาํทีก่อใหเกิดความผกูพนัในสัญญาซือ้ขาย,” 
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ขอดอยตรงที่ทะเบียนที่ดินไมใชหลักฐานเด็ดขาด  ผูที่จดทะเบียนของตนในโฉนดที่ดินโดยสุจริต

และเสียคาตอบแทน  ยังไมถือวาไดสิทธิตามที่จดทะเบียนไวโดยเด็ดขาด หากการทําสัญญา             

ไมถูกตองหรือผูโอนไมมีสิทธิจริงหรือมีสิทธิบกพรอง  ผูรับโอนที่สุจริตหรือเสียคาตอบแทนก็อาจ 

ถูกฟองเพิกถอนสิทธิที่ไดจดทะเบียนไวแลว หรืออาจถูกเพิกถอนรายการจดทะเบียนตามประมวล

กฎหมายที่ดิน มาตรา 61 ได  

   กรณีของประเทศฝรั่งเศส เปนระบบการจดทะเบียนหนังสือกรมธรรม  

(registration of deed)  ซึ่งเปนการจดทะเบียนสัญญาโนตารี (Notaire)  จะเขามาตรวจสอบความ

ถูกตองแทจริงแหงสัญญานั้น   สวนการจดทะเบียนเปนเรื่องของการคุมครองสิทธิของ

บุคคลภายนอกเทานั้น  กอใหเกิดขอเสียในดานของการจดทะเบียนไมใชหลักฐานในการพิสูจน

สิทธิในที่ดินโดยเด็ดขาด เนื่องจากไมใชการจดทะเบียนกอต้ังทรัพยสิทธิเหมือนประเทศไทยและ

สหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี  แตเปนการจดทะเบียนตัวนิติกรรมสัญญา เพื่อใชตอสูกับผูรับโอน        

คนอื่นๆ ที่ทําเพียงสัญญาแตไมจดทะเบียน  หรือจดทะเบียนแตจดทีหลัง  ดังนั้นระหวาง                 

ผูทําสัญญาที่ไมจดทะเบียน   ผูทําสัญญากอนมีสิทธิดีกวา  แตหากบุคคลใดไดจดทะเบียนสิทธิ

ของตนแลวเปนผูมีสิทธิดีที่ สุด  ดังนั้นระบบการจดทะเบียนโฆษณาจึงเปนเพียงเครื่องมือ                 

การจดทะเบียนใหสาธารณชนรับรูเทานั้น แตไมสามารถรับประกันสิทธิผูซื้อในการยกขอตอสู 

ความบกพรองแหงกรรมสิทธิ์ของผูขายได  เวนแตเกิดจากการคบคิดฉอฉลกัน 

  ผูเขียนเห็นวา ระบบการจดทะเบียนนั้น เปนเรื่องที่ทุกประเทศตางให

ความสําคัญ   โดยตองมีการทําสัญญาเพื่อกอผลทางหนี้และจดทะเบียนในลักษณะทรัพยเพื่อ

ประกาศสิทธิของตนใหบุคคลโดยทั่วไปไดรับรู  แตความตางที่เห็นไดชัดคือ การจดทะเบียน

ดังกลาว จะถือเปนการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์หรือไม   เมื่อพิจารณาจากประเทศฝรั่งเศสแลวพบวา 

ความสมบูรณของสัญญาซื้อขายกอผลใหเกิดทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิพรอมกัน สวนการ                 

จดทะเบียนเปนเรื่องการจดทะเบียนโฆษณาสิทธิของตนเพื่อยกขึ้นตอสูตอบุคคลภายนอก  ซึ่งตางจาก

ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี  ที่ถือวาสัญญาทางหนี้กอผลผูกพันคูกรณีในฐานะ          

บุคคลสิทธิเทานั้น  สวนการทรงทรัพยสิทธิจะเกิดขึ้นเมื่อทําการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ใน

อสังหาริมทรัพยเทานั้น 

     นอกจากนี้  ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนียังมีกลไกปองกันสิทธิใน

ทะเบียนที่ดินโดยเด็ดขาดกลาวคือขอสันนิษฐานใหผูมีชื่อในทะเบียนเปนผูทรงทรัพยสิทธิ13 ทําให

หลักการเปดเผยตอสาธารณชนมีความนาเชื่อถือ และตัดปญหาการกลาวอางแบบเลื่อนลอย          

                                                           

13
 โปรดดู B.G.B มาตรา 891 
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ไรเหตุผลในการเขาสูกระบวนขอพิพาทดวย  และเพื่อเปนการเสริมตอหลักการเปดเผยตอ

สาธารณชน กฎหมายยังมุงประสงคจะคุมครองสิทธิของผูที่จดทะเบียนสิทธิในที่ดินโดยเสีย

คาตอบแทนและสุจริต ไมใหเสียสิทธิของตนไปเพราะความไมถูกตองของรายการทะเบียนที่ดินนั้น 

ตามหลักสุจริตของสาธารณชน14  นับเปนการยกเลิกหลักผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน ในขณะ          

ที่ประเทศไทยยังคงใชหลักการนี้อยู ทําใหทะเบียนที่ดินไมมีลักษณะเด็ดขาด หากมีการทําสัญญา

คลาดเคลื่อนหรือไมถูกตองตามกฎหมายแลวสามารถรองขอใหเพิกถอนหรือแกไขทะเบียนที่ดินได

ตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 61 ได   นอกจากนี้  ผลของการนําระบบการจดทะเบียนไปเปน

เงื่อนไขของความสมบูรณของสัญญานั้น   บอยคร้ังที่พบวาคูกรณีจงใจหลีกเลี่ยงการเสียภาษีโดย

การทําสัญญาระหวางกัน หรือมีการฉอฉลจากการทําสัญญาที่ไมชอบดวยกฎหมาย  จึงควรมีการ

ปรับปรุงระบบการจดทะเบียนสิทธิของไทยใหมีความมั่นคงและนาเชื่อถือวาสิทธิของผูไดมา             

ซึ่งทะเบียนที่ดินจะไดรับการคุมครองอยางแทจริง 

 
4.3  วิเคราะหความสัมพันธระหวางระบบแบบและระบบทะเบียน 

 4.3.1 ผลกระทบทางกฎหมายในสวนที่เกี่ยวกับคูกรณี 
         เมื่อพิจารณากระบวนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยของไทยตามมาตรา             

456 วรรคแรกนั้น  ขั้นตอนที่มีความสําคัญคือการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตอเจาหนาที่ของรัฐ 

คือกรมที่ดิน  ซึ่งการจดทะเบียนดังกลาว ถือเปนการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิตามมาตรา 

1299 วรรคแรกดวย  อยางไรก็ดี ผูทํานิติกรรมเพื่อใหไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอัน

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย แตยังไมไดทําการจดทะเบียนสิทธิตอพนักงานเจาหนาที่ เชน นายไก

ผูขาย ไดทําสัญญาจะขายที่ดินใหนายนกไปแลว  ตอมากลับไปขายที่ดินใหนายเปดและจดทะเบียน

สิทธิโอนไป  กรณีนี้นายนกจะถือวาเปนผูมีสิทธิขอจดทะเบียนสิทธิ  หากมีการซื้อขายทรพัยสินซอน

กันนั้น  ผูจะซื้อคนแรกจะมีมาตรการคุมครองทางกฎหมายอยางไร และจะถือเปนบุคคลผูอยูใน

ฐานะที่จะใหจดทะเบียนสิทธิของตนไดกอนตามมาตรา 1300 ไดหรือไมนั้น   

   หากพิจารณาตามกฎหมายไทยในประเด็นดังกลาวนั้น การทําสัญญา

ระหวางนายไกและนายนก เปนเพียงสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน  ซึ่งวัตถุประสงคของสัญญา           

จะซื้อจะขายนั้นไมใชการโอนกรรมสิทธิ์อันจะกอใหเกิดทรัพยสิทธิแตอยางใด  สัญญานี้จึงเปน

เพียงบุคคลสิทธิที่นายนกจะใชสิทธิเรียกรองใหนายไกปฏิบัติการชําระหนี้ตามสัญญาแกตนเทานั้น 

แตไมมีทรัพยสิทธิใดๆที่จะไปบังคับหรือเพิกถอนทะเบียนตอนายเปดได  นายนกจึงไมใชผูอยูใน

ฐานะอันจดทะเบียนสิทธิไดอยูกอนตามมาตรา 1300 แตอยางใด   เมื่อเปรียบเทียบกับกฎหมาย
                                                           

 
14

 โปรดดู B.G.B มาตรา 892 
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ฝร่ังเศสที่ยึดถือหลักการแสดงเจตนาเปนสําคัญแลว  กรณีขางตนสัญญาซื้อขายเกิดขึ้นจากความ

ตกลงรวมกันระหวางนายไกและนายนก  ดังนั้นจึงกอผลผูกพันระหวางกันเองทั้งในฐานะ

ทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิ  แตจะไปผูกพันหรือใชยกขึ้นเปนขอตอสูตอบุคคลภายนอกไมไดจนกวา

จะไดจดทะเบียนโฆษณาสิทธิในที่ดินนั้น   ดังนี้แมนายนกจะมีทรัพยสิทธิตามสัญญาซื้อขายก็ตาม            

แตเมื่อไมจดทะเบียนแลวก็จะนําไปใชยันตอบุคคลภายนอกเชนนายเปดไมได  เวนแตมีการคบคิด

กันฉอฉลระหวางนายไกและนายเปด  นายนกจึงสามารถรองขอใหเพิกถอนการจดทะเบียนได              

มีขอนาสังเกตวากฎหมายไทยนั้นหากเปนการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยโดยนิติกรรมตามมาตรา 

1299 วรรคแรกแลว  ตองจดทะเบียนเทานั้นจึงจะสมบูรณเปนทรัพยสิทธิ หากไมจดทะเบียนคงมี

เพียงแตบุคคลสิทธิเทานั้น  ทําใหไมสามารถที่จะใชสิทธิตามมาตรา 1300 ในการเพิกถอน              

การจดทะเบียนสิทธิไดแตอยางใด  ทําใหเห็นไดวากฎหมายไทยเครงครัดกวากฎหมายฝรั่งเศสมาก15  

   แต เมื่ อพิจารณาเปรียบเทียบกฎหมายแพ ง เยอรมัน  (BGB) พบว า                

มีมาตรพิเศษที่คุมครองคูกรณีและสามารถใชในการแกไขปญหากรณีขางตนได กลาวคือ                  

การซื้อขายที่ดินระหวางนายไกและนายนกนั้น หากทําตามแบบตอหนาโนตารีแลว เปนสัญญา 

ทางหนี้ยอมใชบังคับเปนบุคคลสิทธิระหวางกันได   เมื่อยังไมทําการจดทะเบียนสิทธิตามสัญญา              

ทางทรัพย ถือวากรรมสิทธิ์ในทรัพยยังไมโอนไปยังนายนกผูซื้อแตอยางใด  สัญญาซื้อขายดังกลาว

ไมบริบูรณ  ดังนั้นกฎหมายจึงสรางหลักการจดแจงสงวนสิทธิของบุคคลผูมีสิทธิตามสัญญา          

ทางหนี้ (สัญญาซื้อขาย)  ใหอยูฐานะจดทะเบียนสิทธิไดกอน เรียกวามาตรการจดทะเบียนสิทธิ        

ไดกอน (Priority Notice)16  ถือเปนการนําเอาบุคคลสิทธิไปจดแจงตอเจาพนักงานที่ดินอันทําให

ไดรับความคุมครองใหมีฐานะดีกวาผูอ่ืน และถือเปนการเปดเผยสิทธิของตนตอบุคคลภายนอก

ทางออมใหไดรับทราบวามีการจดแจงสิทธิไวแลวดวย  ดังนั้นหากนายนกไดไปจดแจงสิทธิของตน

ตอเจาพนักงานที่ดินแลว  ถือวาเปนการบังคับใหตองนําสัญญาซื้อขาย (สัญญาทางหนี้) ไปทําการ 

จดทะเบียนสิทธิกันในภายหลัง  ซึ่งการจดแจงนี้ไมใชการจดทะเบียนทรัพยสิทธิแตอยางใด             

แตหากมีการฝาฝนก็สามารถฟองรองใหศาลบังคับตามสัญญาได  นอกจากนี้ยังมีมาตรการ             

จดทะเบียนโตแยงสิทธิ (Protest Notice)17  ซึ่งคุมครองบุคคลผูมีสิทธิในที่ดินที่แทจริงใหมีสิทธิ

                                                           

15 จิตติ  ติงศภัทยิ, “ปญหาบางเรื่องเกีย่วกับการไดทรัพยสทิธิ (ตอน 1)”, บทบัณฑิตย, 

หนา 255 
16 โปรดดู B.G.B มาตรา 883  
17  โปรดดู B.G.B มาตรา 894 และ 899 
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เรียกรองในการแกไขทะเบียนที่เกิดจากความผิดพลาดในการจดทะเบียนสิทธิในที่ดินนั้นใหมีความ

ถูกตองแทจริงได  

     จากประเด็นดังกลาวขางตน ผูเขียนมีความเห็นวา  มาตรการจดทะเบียนสิทธิ

ไดกอน (Priority Notice) ของประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีนั้น เปนมาตรการที่สามารถ

ปองกันการซื้อขายทรัพยสินซอนกันไดทางหนึ่ง   โดยใหความคุมครองสิทธิแกผูซื้อคนแรกซึ่งเปน   

ผูมีบุคคลสิทธิสามารถจดแจงสงวนสิทธิของตนตอนายทะเบียนที่ดินใหรับรองสิทธิของตนไว    

กอนได  ซึ่งมีลักษณะทํานองเดียวกับสิทธิของบุคคลผูอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิไดอยู

กอนตามมาตรา 1300 ของไทย   

  การพิจารณาวาบุคคลใดจะเปนผูอยูในฐานะจดทะเบียนสิทธิของตนไดอยู

กอนตามมาตรา 1300 หรือไม  หากพิเคราะหโดยเอาเรื่องการมีทรัพยสิทธิมาเปนเครื่องกําหนด

แลว จะพบวา ในประเด็นของการซื้อขายอสังหาริมทรัพยของไทย  สัญญากอตั้งทั้งทรัพยสิทธิและ

บุคคลสิทธิพรอมกันอยูแลว ผูซื้อจึงควรจะอยูในฐานะผูอยูอันจดทะเบียนสิทธิไดอยูกอน ตาม

มาตรา 1300 แตเหตุที่ไมบัญญัติเร่ืองการนําสืบไวจึงทําใหตีความเชนนี้ไมได เพราจะขัดกับมาตรา 

456 วรรคแรก กลาวคือ มาตรา 456 วรรคแรกเปนเรื่องการทําตามแบบ สาระสําคัญของสัญญา

หากไมทําตามแบบสัญญาไมเกิดขึ้น เมื่อยังไมเกิดสัญญาขึ้น ผูซื้อคนแรกจะไปอาศัยสิทธิตาม

มาตรา 1300 ขอใหเพิกถอนไมได  เพราะคําวา “บุคคลผูอยูในฐานะอันจดทะเบียนสิทธิไดอยูกอน” 

คือ ผูที่ทรงทรัพยสิทธิอยางใดอยางหนึ่งเทานั้น   ดังนั้นโดยปริยายก็เทากับวามาตรา 1300 ไม

อาจจะใชไดสําหรับผูไดมาโดยนิติกรรมซึ่งจะไมมีทรัพยสิทธิจนกวาจะไดจดทะเบียนแลว   

ประเด็นนี้ผูเขียนเห็นวา ที่เปนเชนนี้เพราะประเทศไทยเชื่อมโยงความสมบรูณ

ของแบบแหงนิติกรรมกับการจดทะเบียนสิทธิไวในขั้นตอนเดียวกัน  ดังนั้นหากมีการเสนอ            

แนวทางแกไขบทกฎหมายใหควรแยกระบบแบบและระบบทะเบียนออกจากกัน กลาวคือ

กําหนดใหมาตรา 456 วรรคแรกเปนแคระบบแบบ  ไมตองคํานึงถึงการจดทะเบียนสิทธิและ 

มาตรา  1299 วรรคแรกเปนเรื่องระบบทะเบียนเปนการโฆษณาสิทธิ   ดังนั้นการซื้อขาย

อสังหาริมทรัพยนั้นทําถูกตองตามแบบแลวกรรมสิทธิ์ยอมโอนไป แตการยกขอตอสูเปนเรื่องของ

ระบบทะเบียนสิทธิ  ซึ่งการแกไขดังกลาวสงผลใหสัญญากอตั้งทั้งทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิพรอมกัน   

และผูซื้อคนแรกจึงควรเปนบุคคลผูอยูในฐานะอันจดทะเบียนสิทธิไดอยูกอนตามมาตรา 1300   

อยางไรก็ตาม  กรณีนี้มีขอยกเวนที่สําคัญคือ หากการรับโอนทรัพยตอมานั้นเปนการโอนโดยมี

คาตอบแทนและผูรับโอนกระทําการโดยสุจริตแลว หามมิใหเพิกถอนการจดทะเบียนนั้น กลาวได

อีกทางหนึ่งวา สิทธิของผูซื้อแรกที่จะอยูในฐานะจดทะเบียนสิทธิไดอยูกอนที่จะสามารถเพิกถอน

การจดทะเบียนสิทธิของผูซื้ อคนที่สองไดตอ เมื่อ ผูซื้ อคนที่สองได รับโอนทรัพย ไปโดย                       
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ไมมีคาตอบแทนหรือไมสุจริตเทานั้น   ดังนั้นทางปองกันของผูซื้อคนแรกจึงควรใหมีมาตรการ

เหมือนประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี กลาวคือการจดแจงสิทธิจดทะเบียนสิทธิไดอยูกอน 

(Priority Notice)  เพื่อเปนการประกาศใหบุคคลทั่วไปทราบและสามารถตรวจดูภาระผูกพันใน

อสังหาริมทรัพยไดดวย ถือเปนมาตรการในการใหความคุมครองสิทธิของผูซื้อและบุคคลภายนอกดวย 

 
 4.3.2 ผลกระทบทางกฎหมายในสวนที่เกี่ยวของกับบุคคลภายนอก 
   ระบบการจดทะเบียนนั้น เปนวิธีการเพื่อแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิใน

อสังหาริมทรัพยเพื่อเปดเผยใหแกบุคคลภายนอกโดยทั่วไปไดรับรูและแตละประเทศตางตระหนัก

ถึงความสําคัญของอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  จึงไดกําหนด

รูปแบบของการทําธุรกรรมเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไวแตกตางกันออกไป  สําหรับ

ประเทศไทยนั้นขอบกพรองเกี่ยวกับระบบทะเบียนที่ดินที่เปนเรื่องสําคัญคือ  ระบบทะเบียนที่ดิน

ของไทยนั้นไมถือวาเอกสารที่ไดจดทะเบียนนั้นเปนพยานหลักฐานที่สมบูรณเด็ดขาด กลาวคือ 

กรณีที่มีขอบกพรองเกี่ยวกับการโอนสิทธิใดๆ ในขั้นตอนของการรับโอนสิทธิในชวงกอนๆ หรือ            

ผูโอนหรือเจาของเดิมนั้นไดรับสิทธิมาโดยไมถูกตอง กรณีนี้แมผู รับโอนจะเปนผูสุจริตและ               

เสียคาตอบแทนก็ตาม ก็สามารถถูกเพิกถอนสิทธิที่ไดจดทะเบียนไวแลวหรืออาจถูกเพิกถอน

รายการจดทะเบียนตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 61 ไดดวย  เนื่องจากการบังคับใชหลัก 

“ผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน” อยางเครงครัด  

   การใชสิทธิเพิกถอนหรือแกไขโฉนดที่ดินที่ออกโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบ

ดวยกฎหมายตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 61 นั้น  หากมีวัตถุประสงคเพื่อใหมีการเพิกถอน

หรือแกไขทะเบียนใหถูกตองตามกฎหมายแลว ไมถือเปนการละเมิดผูมีสิทธิในที่ดินแตอยางใด  

เพราะเปนการใชอํานาจตามกฎหมาย18  อยางไรก็ดี  เมื่อมีการออกเอกสารสิทธิโดยมิชอบดวย

กฎหมายและมีการโอนตอไปเปนทอดๆ แกผูรับโอนที่สุจริตและเสียคาตอบแทน ผลกระทบจาก

การเพิกถอนหรือแกไขทะเบียน ที่คลาดเคลื่อนดังกลาว ยอมกอใหเกิดความเสียหายแกผูมีชื่อใน

ทะเบียนคนหลังสุดนี้   ซึ่งนอกจากจะสูญเสียสิทธิในที่ดินตามหลัก “ผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน” 

เพราะถือวา แมจะเปนผูมีชื่อในทะเบียนที่ดินก็ตาม แตเมื่อไดรับโอนมาจากผูโอนที่ไมมีกรรมสิทธิ์

แลว ยอมไมไดรับสิทธินั้น หนทางเยียวยาแกไขในเรื่องนี้  ทางปฏิบัติมักจะเปนการใชสิทธิทางศาล

                                                           

18 ธวัชชัย บุญแกววรรณ , “การเพิกถอนหรือแกไขโฉนดทีด่ินหรือหนังสอืรับรองการทาํ

ประโยชนที่ออกโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย,” วารสารนติิศาสตร ฉบับบัณฑิตศึกษา   

(มิถุนายน 2550) : 134-150. 
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เรียกรองใหผูโอนรับผิดในฐานการรอนสิทธิ หรือเรียกรองใหหนวยงานของรัฐหรือเจาหนาที่ของรัฐ

ตองรับผิดตาม พ.ร.บ. ความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาที่ พ.ศ. 2539   ซึ่งกรณีดังกลาวผูเขียนมี

ความเห็นวา กรมที่ดินในฐานะเปนหนวยงานของรัฐ   เปนผูมีอํานาจหนาที่ในการจัดทําทะเบียน

ที่ดินใหกับราษฎรและเมื่อมีการออกทะเบียนที่ดิน (โฉนดที่ดิน) โดยไมชอบดวยกฎหมาย  รัฐมี

อํานาจเพิกถอนหรือแกไขซึ่งจะเห็นไดวารัฐมีสวนเกี่ยวของทั้งระบบ  ดังนั้นเพื่อรักษาความ

ไววางใจตอประชาชนตอเอกสารสิทธิในที่ดิน   กรมที่ดินควรจะตองชดใชความเสียหายที่เกิดขึ้นใน

กรณีที่เกิดการออกเอกสารสิทธิที่คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  เพื่อบรรเทาผลเสียหาย

แกผูรับโอน ที่สุจริตทางหนึ่งดวย  

   เมื่อพิจารณาตามกฎหมายของสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี    ซึ่งถือ              

ตามหลักการที่สืบทอดกันมาวา ผูใดไดทรัพยส่ิงใดมาโดยไดครอบครองทรัพยส่ิงนั้นโดยสุจริตยอม

ไดกรรมสิทธิ์ หลักขอนี้เปนตนตอของหลักการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยสุจริตในประเทศสหพันธ

สาธารณรัฐเยอรมนีในปจจุบัน  ดังนั้นผูรับโอนทรัพยโดยสุจริตยอมไดกรรมสิทธิ์แมวาผูโอนทรัพย

จะไมมีสิทธิโอนก็ตาม19 เวนแตเปนกรณีที่ทรัพยนั้นถูกพรากจากเจาของทรัพยโดยปราศจาก                 

ความยินยอม   ดังนั้นการโอนกรรมสิทธิ์บนฐานแหงความเชื่อถือตอหลักการแสดงออกซึ่งการ             

ทรงทรัพยสิทธิยอมมีผลสมบูรณตามกฎหมาย และเปนเหตุใหผูรับโอนโดยสุจริตไดกรรมสิทธิ์             

จึงเห็นไดวากฎหมายประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีนั้น มุงคุมครองบุคคลภายนอกผูสุจริต

และ ในกรณีที่บุคคลทํานิติกรรมสัญญาเพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินและไดจดทะเบียนสิทธิแลว               

หากปรากฏวาการจดทะเบียนสิทธินั้นไมถูกตอง เพราะผูมีชื่อไมใชเจาของที่แทจริง สิทธิของ

บุคคลภายนอกผูสุจริตยอมไมเสียไป ตามหลักสุจริตของสาธารณชน (The principle of              

public faith)20  

   ดังนั้น  ผูเขียนจึงมีความเห็นวา ระบบทะเบียนที่ดินไทยควรไดรับการพัฒนา

โดยการสรางบุคลากรผูมีความเชี่ยวชาญเฉพาะดานการรังวัดและออกโฉนดที่ดิน  การใช

เทคโนโลยีที่ทันสมัยเพื่อใหการออกโฉนดที่ดินหรือเอกสารสิทธิตางๆ นั้นมีความถกูตองและแมนยาํ

มากขึ้น และควรสรางมาตรการขึ้นมาเยียวยาเพื่อคุมครองสิทธิของบุคคลภายนอกผูสุจริต โดยเมื่อ

พิจารณาแนวทางคําพิพากษาของศาล  ในสวนที่เกี่ยวของกับการโอนกรรมสิทธิ์นั้น พบวา              

ในหลายกรณีที่ศาลมีการปรับใชหลัก “ผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน” ซึ่งเปนเพียงสุภาษิตกฎหมาย         

                                                           

19 กิตติศักดิ์ ปรกติ, หลักการโอนกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพยและหลักการไดมาซึ่ง

กรรมสิทธิ์โดยสุจริต เปรียบเทียบหลักกฎหมายเยอรมัน อังกฤษ และไทย, หนา 66 
20 โปรดดู B.G.B มาตรา 891 และมาตรา  892 
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ที่ถือกันวาผูรับโอนจะไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพยก็เฉพาะจากผูมีสิทธิโอนเทานั้น  หากผูโอนไมมีสิทธิ 

กรรมสิทธิ์ยอมไมอาจโอนไปยังผูรับโอนได  ซึ่งหลักดังกลาวนี้ไมปรากฏอยูในมาตราใดมาตราหนึ่ง

เฉพาะเจาะจง   และเนื่องจากประเทศไทยเปนระบบประมวลกฎหมาย  เมื่อมีกฎหมาย             

ลายลักษณอักษรบัญญัติไวโดยเฉพาะแลว การหยิบยกหลักกฎหมายดังกลาวมาปรับใชยอม            

ไมถูกตองตอนิติวิธี   ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับหลักการใหความคุมครองการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์             

โดยสุจริตแลว ทําใหเห็นไดวา ระบบกฎหมายของไทยไดอธิบายและปรับใชหลักสุจริตอยาง             

คับแคบในฐานะเปนขอยกเวนซึ่งตองตีความและปรับใชอยางจํากัด  ซึ่งกอผลใหเกิดการจํากัด

ความคุมครองอันพึงมีแกผูสุจริต และนําไปสูความขัดกันในระบบกฎหมายดวย  

   ผูเขียนมีความเห็นวา เมื่อระบบกฎหมายของไทยไดวางมาตรการเกี่ยวกับ

หลักสุจริตไวในประมวลกฎหมายแลว  ดังนั้นกฎหมายไทยจึงควรยึดถือหลักการคุมครองผูไดมาซึ่ง

กรรมสิทธิ์โดยสุจริต เปนหลักกฎหมายทั่วไปในการปรับใช  โดยยึดถือตามหลักความชอบธรรม         

ในการโอนยิ่งกวาความมีสิทธิของผูโอน21 กลาวคือแมผูโอนเปนผูไมมีสิทธิโอน แตกฎหมายรับรอง

ความชอบธรรมของผูรับโอนเปนสําคัญ  ดังนั้น เมื่อผูรับโอนเปนผูสุจริตยอมไดรับการคุมครอง 

ตามกฎหมาย  อยางไรก็ดี การเชื่อวาบุคคลใดสุจริตหรือไมเปนอํานาจหรือดุลพินิจของศาลในการ

พิจารณา  
 

  4.3.3 บทบัญญัติตามกฎหมายและหนวยงานที่เกี่ยวกับระบบแบบและระบบ
ทะเบียน 
    เมื่อพิจารณาจากสภาพปญหาการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่เกิดขึ้น

ในปจจุบัน เชน กรณีที่ผูซื้อถูกเอารัดเอาเปรียบจากการใชสัญญาสําเร็จรูปของผูขายซึ่งโดยมาก

มักจะเปนผูประกอบธุรกิจที่มีความไดเปรียบทางเศรษฐกิจและอาศัยชองวางของกฎหมายกําหนด

รูปแบบของสัญญาในลักษณะเอื้อผลประโยชนทางธุรกิจของตน ทําใหคูกรณีตองตกอยูภายใต

ขอตกลงตามสัญญานั้น ซึ่งโดยมากผูซื้อมักจะตกเปนเปนผูเสียเปรียบจากขอตกลงในสัญญาที่มี

ลักษณะไมเปนธรรมนั้น  ปญหาการหลอกลวงและฉอโกงระหวางคูกรณี ซึ่งมักจะเกดิข้ึนในขัน้ตอน

ของการทําสัญญาจะซื้อจะขายหรือผอนชําระราคาที่ดิน ปญหาความประมาทเลินเลอจากการทํา

สัญญาซื้อขาย  ในการที่คูกรณีมักจะเขาทําสัญญากันเองโดยขาดความรูความชํานาญ หรือมิไดใช

ความละเอียดรอบคอบในการทําสัญญาและมีเหตุความผิดพลาดเกิดขึ้น ทําใหตองมีการฟองรอง

                                                           

21
 กิตติศักดิ์ ปรกติ, หลักการโอนกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพยและหลักการไดมาซึ่ง

กรรมสิทธิ์โดยสุจริต เปรียบเทียบหลักกฎหมายเยอรมัน อังกฤษ และไทย, หนา 113 
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บังคับคดีตอศาล  จากสภาพขอเท็จจริงและปญหาดังกลาวที่เกิดขึ้น ทําใหมีผูเสียหายจํานวนมาก

ที่เรียกรองใหรัฐเขามาชวยเหลือหรือสรางมาตรการขึ้นมาแกไขปญหา  แตเมื่อพิจารณาบทบัญญัติ 

ในกฎหมายของไทย เชน พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติขอสัญญา

ที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 หรือแมแตประมวลกฎมายแพงและพาณิชยและประมวลกฎหมายที่ดิน

ที่เปนกฎหมายหลักเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยก็ตาม  ซึ่งมาตรการ

ตางๆ ตามบทบัญญัติกฎหมายเหลานี้ลวนเปนบัญญัติมาตรการที่กําหนดขึ้นมาเพื่อแกไขเยียวยา

ปญหาในลักษณะแกไขเยียวยากลาวคือ ตองรอใหเกิดปญหาหรือมีความเสียหายเกิดขึ้นกอน 

คูสัญญาจึงอางสิทธิตามกฎหมายเพื่อดําเนินการฟองรองบังคับคดีตามกฎหมายได และเปนที่

ทราบกันดีวา การนําคดีข้ึนสูศาลนั้นยอมเปนการเสียเวลาและเสียคาใชจายจํานวนมาก อีกทั้ง              

ไมแนนอนวาการเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นจะคุมคากับความเสียหายที่ไดรับหรือไม 

    ซึ่งจากการศึกษาผลการแยกระบบแบบและระบบทะเบียนออกจากกันของ

ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีและประเทศฝรั่งเศสแลว  พบวา กฎหมายทั้งสองประเทศสราง

กลไกในลักษณะที่เปนองคกรขึ้นมาควบคุมและกํากับดูแลจัดการทําสัญญาซื้ออสังหาริมทรัพยใน

ระบบแบบและระบบทะเบียนใหเปนอิสระจากกัน กลาวคือ ในสวนระบบแบบภาระหนาที่หลักเปน

ของเจาพนักงานโนตารี เปนผูตรวจสอบดูแลความถูกตองของเอกสารและหลักฐานที่ใชในการจด

ทะเบียนวาตองมีความถูกตองแทจริงและการรับรองเอกสารสิทธินั้น   หากมีความเสียหายเกิดขึ้น

ในสวนที่เกี่ยวกับการทํานิติกรรมสัญญาก็ถือวาอยูในความรับผิดชอบของเจาพนักงานโนตารี

เทานั้น   สวนระบบทะเบียนจะมีหนวยงานของรัฐซึ่งทําหนาที่รับจดทะเบียนสิทธิรับผิดชอบเปน

การเฉพาะในการควบคุมความถูกตองทางกฎหมายที่เกี่ยวกับทะเบียนเทานั้น   เทากับเปนการ

แบงสวนขอบเขตความรับผิดชอบออกจากกันอยางชัดเจน  แตอยางไรก็ดี การทําหนาที่ตรวจสอบ

สัญญาของเจาพนักงานโนตารีก็เปนเสมือนกลไกสําคัญในการสงเสริมใหการจดทะเบียนมี

หลักประกันความถูกตองที่ดีข้ึนดวย  

    สําหรับประเทศไทย แบบแหงนิติกรรมตามสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้น

กฎหมายกําหนดใหตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  ซึ่งทางปฏิบัติแลว

เปนหนาที่ของเจาพนักงานที่ดินที่จะเปนผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เปนผูจัดเตรียมสัญญา

หรืออนุญาตใหคูสัญญาจัดพิมพสัญญากันมาเอง แตตองมาลงชื่อตอหนาพนักงานเจาหนาที่      

ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับระบบการจดทะเบียนในประเทศตางๆแลว ยังไมพบวามีประเทศใดที่
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กําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ผูจดทะเบียนมีหนาที่ทําสัญญาใหคูสัญญาดวย22  แมจะเปน

มาตรการปองกันโดยการใหเจาพนักงานที่ดินเปนผูตรวจสอบก็ตาม แตการผลักภาระหนาที่ทั้งการ

ตรวจสอบเอกสารหลักฐานในการทํานิติกรรมสัญญาและการจดทะเบียนสิทธิซึ่งมีข้ันตอนปฏิบัติ

อันยุงยากใหตกแกเจาพนักงานที่ดินเพียงลําพังยอมเปนการไมเหมาะสม  และผลจากการที่ตองให               

เจาพนักงานที่ดินเปนผูรับภาระหนาที่ในการตรวจสอบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม กอใหเกิด

ผลเสียในดานของความรับผิดชอบในการปฏิบัติหนาที่  แมเจาพนักงานที่ดินจะใชความระมัดระวัง

เพียงใดก็ตาม  ก็อาจจะเกิดความผิดพลาดได เชนคดีที่มีขอพิพาทเกี่ยวกับการออกโฉนดที่ดิน

คลาดเคลื่อนหรือการจดทะเบียนไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย และตองดําเนินการเพิกถอน                

การใชสิทธิที่ไมชอบนี้   

    ผูเขียนเห็นวาการผลักภาระหนาที่ใหเจาพนักงานที่ดินเปนผูดูแลทั้งใน          

สวนของสัญญาและการจดทะเบียนในขั้นตอนเดียวเสร็จส้ินทั้งกระบวนการนั้น มีความเสี่ยงสูงตอ

การกอใหเกิดความเสียหายจากการปฏิบัติหนาที่โดยผิดพลาดได  อันสงผลใหนําไปสูกระบวนการ

ฟองรองบังคับคดีตอศาล  มาตรการตามกฎหมายที่ประเทศไทยใชอยูปจจุบันยังไมมีความ

เหมาะสม  หนทางแกไขจึงออกมาในรูปของมาตรการเชิงแกไขเยียวยาปญหามากกวา  ในขณะที่

มาตรการตามกฎหมายในสวนของเจาพนักงานโนตารีตามกฎหมายของประเทศฝรั่งเศสและ

สหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีนั้นเปนมาตรการเชิงปองกันอยูในตัว กลาวคือการที่มีเจาพนักงาน       

โนตารีเขามาชวยตรวจสอบความถูกตองแทจริงของสัญญา โดยถือวาเอกสารตางๆ ที่ไดรับการ

รับรองจากเจาพนักงานโนตารีมีคุณคาเปนหลักฐานในการฟองรองบังคับคดีได ซึ่งความมุงหมายที่

แทจริงเพื่อคุมครองประชาชนผูทํานิติกรรมใหไดรับความเปนธรรมและผานการตรวจสอบวาไดทํา

ดวยเต็มใจและเขาใจ เพื่อเปนหลักประกันที่แนนอนถึงความถูกตองแทจริง เทากับเปนการ              

ปดโอกาสในการที่จะเกิดการฉอโกงหรือหลอกลวงจากการทําสัญญาที่ไมชอบดวยกฎหมายได     

    ดังนั้น  เพื่อเปนการบรรเทาภาระหนาที่ของเจาพนักงานที่ดินไทยใหคงมี

หนาที่เพียงตรวจสอบสิทธิในสวนที่เกี่ยวกับทะเบียนที่ดินเทานั้น รัฐจึงควรจะสรางหนวยงานพิเศษ 

องคกรธุรกิจ หรือจัดใหมีเจาพนักงานในลักษณะเปนคนกลางทํานองเดียวกับเจาพนักงานโนตารี

ของประเทศฝรั่งเศสและสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี   ใหมีฐานะเปนพนักงานเจาหนาที่ในการทํา

หนาที่เพื่อการตรวจสอบพิสูจนสิทธิ  และดูแลความถูกตองของเอกสารและหลักฐานที่ใชในการ      

จดทะเบียนที่ดินนั้นใหมีความถูกตองแทจริงและการรับรองเอกสารสิทธิดังกลาว  ทั้งนี้สวนหนึ่ง

                                                           

22 วสนัต กิจบํารุง, “การขอจดทะเบยีนสทิธิและนิติกรรม”, วารสารที่ดิน 40,1 (มกราคม-

กุมภาพนัธ 2537),หนา 15 
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เนื่องจากในทางปฏิบัติแลว  คูกรณีมักจะไมวาจางบุคคลใหทําหนาที่ชวยจัดทําสัญญาเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย  แตใหหนาที่ เจาพนักงานที่ดินเปนผูจัดทําให  ทําใหประเทศไทยไมเห็น

ความสําคัญของการมีระบบคนกลางเขามาดูแลในการทําสัญญาเทาใด  ดังนั้นการใหความรูทาง

กฎหมายในสวนที่เกี่ยวกับการธุรกรรมซื้อขายอสังหาริมทรัพย เพื่อชวยคุมครองสิทธิประโยชนของ

คูกรณีในการซื้อขายที่ดินจึงเปนสิ่งที่มีความสําคัญ และเพื่อเปนการรับประกันสิทธิและ

ผลประโยชนของผูซื้อและผูขายวาจะไดรับการปฏิบัติตามสัญญาและลดปญหาขอพิพาทในการทํา

สัญญาอันตองบังคับคดีข้ึนสูศาล รัฐควรกําหนดใหมีระบบคนกลางในการเขามาดูแลสิทธิ

ประโยชนของคูกรณี  แตเนื่องจากสภาพสังคมไทยปจจุบันเปนประเทศกําลังพัฒนาและประชาชน

สวนใหญยังยากจนดอยการศึกษา ไมมีความรูความสามารถจะดําเนินการดวยตนเอง หรือไมมี

กําลังไปวาจางทนายความหรือที่ปรึกษา  ประกอบกับความคุนเคยกับระบบที่ใหรัฐเขามาชวยดูแล

จัดการประโยชนสาธารณะดวย   

    ผูเขียนจึงขอเสนอความเห็นใหตองมีการออกกฎหมายเพื่อบังคับใหในการทํา

นิติกรรมที่มีความสําคัญตองมีพนักงานเจาหนาที่  ซึ่งมีอํานาจและหนาที่ทํานองเดียวกับ                

เจาพนักงานโนตารีเปนผูจัดทํานิติกรรมนั้น  โดยถือเปนแบบแหงนิติกรรมตามมาตรา 152  เหตุผล

ที่บังคับใหเปนเชนนี้เนื่องจากในการทํานิติกรรมที่มีความสําคัญเชน การทําสัญญาซื้อขาย

อสังหาริมทรัพย สัญญาโอนหุนสวน การทําพินัยกรรม การสมรส ตางตองอาศัยเจาพนักงานและ

ขอมูลจากองคกรของรัฐที่เกี่ยวของในการยืนยันความมีสิทธิหรือความมีผลในนิติกรรมนั้นๆ            

เพื่อประโยชนของความนาเชื่อถือตอสาธารณะชนและเพื่อเปนการปองกันมิใหทํานิติกรรม

ตองหามตามกฎหมายดวย  โดยเจาพนักงานโนตารีจะทําหนาที่ในการรับรองเจตนาของบุคคล          

ในเบื้องตน23  ทั้งยังเปนผูตรวจสอบในความสมบูรณของนิติกรรมไมใหเกิดความไดเปรียบ

เสียเปรียบแกคูกรณีฝายใดฝายหนึ่งหรือในกรณีที่การทํานิติกรรมนั้นตกเปนโมฆะ  โดยถือวา    

เจาพนักงานโนตารีเปนพนักงานเจาหนาที่ ซึ่งมีอํานาจตามกฎหมายในการเปนสักขีพยานเพื่อการ

รับรองสิทธิและนิติกรรม  โดยเฉพาะในสวนที่ เกี่ยวกับการจัดการเปลี่ยนแปลงสิทธิใน

อสังหาริมทรัพย   โดยเจาพนักงานโนตารีจะตองทําการตรวจสอบเอกสาร ตรวจสอบนิติกรรมตางๆ  

ที่กอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงสิทธิในที่ดินนั้น และทําหนาที่ในการจัดทําหลักฐานแหงนิติกรรมตาม

แบบหรือเงื่อนไขที่กฎหมายกําหนด และอํานาจในการรับรองลายมือช่ือ และสําเนาเอกสารหรือ

                                                           

23 จุฬัชฎางค สวัสดิยากร, “แนวทางการจัดตั้งระบบงานโนตารีปปลิกในประเทศไทย” 

(วิทยานพินธปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร บณัฑิตวิทยาลยั จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั, 

2539),หนา 82 
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หลักฐานอื่นๆ  โดยถือวาเอกสารที่ไดรับการรับรองจากเจาพนักงานโนตารีนั้นมีคุณคาในทาง

พยานหลักฐานในฐานะเปนเอกสารมหาชนดวย24   ซึ่งการกระทําเชนนี้ยอมกอใหเกิดความเปน

ธรรมแกประชาชนในการจัดทํานิติกรรมสัญญา ลดการเอารัดเอาเปรียบ ชวยลดความเสี่ยงที่          

เจาพนักงานที่ดินจะถูกฟองรองในกรณีที่มีการปลอมแปลงลายมือชื่อหรือเอกสารสิทธิเกี่ยวกับ

ที่ดินนั้นและชวยลดปญหาขอพิพาทตอศาล ทําใหเกิดความคลองตัวในการทําธุรกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยไดดีข้ึนดวย    
 

                                                           

24 กิตติศักดิ์ ปรกติ และคณะ, แนวทางการรับรองและพัฒนา วิชาชีพโนตารีปบลิกใน

ประเทศไทย, หนา 242. 



  

 

ตารางที่ 1 : การเปรียบเทียบรายละเอียดของความสัมพันธระหวางระบบแบบและระบบทะเบียนในกฎหมายไทยและกฎหมายตางประเทศ 

ระบบแบบและระบบทะเบียน 
 

ประเทศไทย ประเทศฝรัง่เศส ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมน ี

1. ระบบแบบของสัญญาซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย 

สัญญาซื้อขายตองทําเปนหนังสือและจด

ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ตามมาตรา 

456 วรรคแรกเปนแบบแหงนิติกรรมตาม

มาตรา 152 ไมทําตกเปนโมฆะ 

สัญญาซื้อขาย โดยมากทําเปนหนังสือหรือ

ทําตอหนาโนตารี ตามประมวลกฎหมาย

แพงฝรั่งเศส มาตรา 1583 เพื่อประโยชนใน

การเปนหลักฐานการฟองรอง  ดังนั้ น

สัญญาซื้อขายจึงไมถือเปนแบบแหงนิติ

กรรมแตอยางใด การจดทะเบียนเปนเรื่อง

โฆษณา 

สัญญาซื้อขายกอผลทางหนี้เทานั้น โดย

กฎหมายกําหนดใหตองทําตอหนาโนตารี 

ตามมาตรา 311b (B.G.B.)  มิฉะนั้นเปน

โมฆะ   

คูสัญญาจะโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยได 

ตองทําสัญญาทางทรัพย โดยการแสดง

เ จตนา โอนความ เป น เ จ า ขอ งและ  

จดทะเบียนดวย ตาม(B.G.B.) มาตรา 

873 และมาตรา 925 (B.G.B.) 

2. ระบบแบบ    

2.1 ผลการทําตามแบบ สัญญาซื้อขายเกิดขึ้น และกรรมสิทธิ์โอน

ทันทีตามมาตรา 458 ถือวาสัญญาซื้อขาย

กอใหเกิดการทรงทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิ

พรอมกันดวย 

สัญญาเกิดขึ้นตามการแสดงเจตนาถูกตอง

ตรงกันระหวางคูกรณีเทานั้น ซึ่งกอใหเกิด

ผลการโอนกรรมสิทธิ์ทันที ถือวาสัญญาซื้อ

ขายกอตั้งทั้งทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิขึ้น

พรอมกัน  การทําเปนหนังสือตอหนาโนตารี 

เพื่อเปนหลักฐานในการฟองรองบังคับคดี

เทานั้น 

 

สัญญาซื้อขายเกิดขึ้นเมื่อทําตามแบบตอ

หนาโนตารีเทานั้น  สัญญาทางหนี้กอผล

ทางหนี้เปนบุคคลสิทธิเทานั้น ทรัพยสิทธิ

เกิดเมื่อทําสัญญาทางทรัพย  ซึ่งแยก

ตางหากจากกัน 



  

 

ระบบแบบและระบบทะเบียน 
 

ประเทศไทย ประเทศฝรัง่เศส ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมน ี

2.2 ผลการไมทําตามแบบ  ห า ก สั ญ ญ า ซื้ อ ข า ย ต ก เ ป น โ ม ฆ ะ  

ไมกอใหเกิดหนี้ใดๆ ทั้งสิ้น 

ผลการไมใหโนตารีเขาจัดทํานิติกรรมการ

ซื้อขาย เพียงแตฟองรองบังคับคดีไมได

เทานั้น กรณีหากมีเจตนาตองตรงกันแลว  

ก็ยังถือวาสมบูรณเปนสัญญาซื้อขายแลว 

ผลของความไมสมบูรณของสัญญาทาง

หนี้และสัญญาทางทรัพย แยกออกจาก

กัน เปนอิสระจากกัน แตหากไมทําเปน

หนังสือตอหนาโนตารีแลว สัญญานั้น 

ยอมตกเปนโมฆะ ไมเกี่ยวกับสัญญาทาง

ทรัพยแตอยางใด 

3 ระบบทะเบียนที่ดิน  ระบบ registration of title เปนการจด

ทะเบียนตั วสิทธิ ในท รัพย  เปนการจด

ทะเบียนทรัพยสิทธิ  ซึ่ งถื อ เปนการจด

ทะเบียนแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิ

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคแรกและ

ตามประมวลกฎหมายที่ดิน ตามมาตรา  

4 ทวิ 

ระบบ registration of deed เปนการ  

จดทะเบียนเอกสารสิทธิ ซึ่งเปนการจด

ทะเบียนตัวสัญญา  ไม ไดจดทะเบียน

ทรัพยสิทธิ และการจดทะเบียนมีขึ้นเพื่อ

คุมครองบุคคลภายนอก หากไมทําการจด

ทะเบียนมีผลเพียงไมสามารถยกขึ้นตอสูตอ

บุคคลภายนอกเทานั้น 

 

 

 

 

 

 

ระบบ registration of title เปนการจด

ทะเบียนตัวสิทธิในทรัพย เปนการจด

ทะเบียนทรัพยสิทธิ  โดยยึดถือตาม

หลักการจดทะเบียน (The registration 

principle) เปนหลัก 



  

 

ระบบแบบและระบบทะเบียน ประเทศไทย ประเทศฝรัง่เศส ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมน ี

4. ผลการจดทะเบียน    

4.1 ผลการจดทะเบียนสิทธิ การจดทะเบียนเปนเงื่อนไขแหงแบบตาม

สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย ดังนั้นการ

เกิดทรัพยสิทธิจึงมีความชัดเจนดวยการจด

ทะเบียน  มีผลประโยชนแกรัฐในการจัดเก็บ

ภาษีอากร ผลประโยชนแกคูสัญญาในการ

ใชเปนพยานหลักฐาน 

การจดทะเบียนเปน เครื่ องมือในการ

ป ระกาศ ให ส า ธ า รณชนรั บ รู เ ท า นั้ น  

ไมเกี่ยวกับความสมบูรณของสัญญาแต

อยางใด ผลการไมจดทะเบียนเพียงแตยก

ตอสูบุคคลภายนอกไมไดเทานั้น ระหวาง

คูกรณียังมีหนี้ที่สามารถบังคับกันได 

การจดทะเบียนที่ดินของเยอรมันเปนการ

จดทะ เบี ยนท รั พ ยสิ ท ธิ โ ดยแท  ซึ่ ง

กฎหมายบังคับใหตองมีการจดทะเบียน

เพื่อใหทะเบียนสามารถแสดงสิทธิที่

ถูกตองและการเปลี่ยนแปลงในที่ดิน 

มิ ฉ ะ นั้ น ถื อ ว า ก า ร โ อ น ก ร ร ม สิ ท ธิ์  

ไมสมบูรณ   

4.2 ผลการไมจดทะเบียนสิทธิ ผลการไมจดทะเบียนสิทธิ ถือวาสัญญาซื้อ

ขายนั้นตกเปนโมฆะและทรัพยสิทธิก็ไมเกิด

ดวย ทําใหไมสามารถยกขึ้นตอสูตอบุคคล

ใดๆไดเลย 

ระบบการจดทะเบียนเปนเรื่องความสมัคร

ใจ ดังนัน้หากไมจดทะเบียนไมสามารถยก

ตอสูตอบุคคลที่สามได แตระหวางคูกรณี

ยังคงใชบงัคับได ความสมบรูณของสัญญา

เปนคนละกรณีกับการจดทะเบียน 

 

ผลการไมจดทะเบียนถือวาทรัพยสิทธิไม

เกิดขึ้นเลย แตไมมีผลกระทบตอความ

สมบูรณของสัญญาซื้อขายซึ่งเปนสัญญา

ทางหนี้แตอยางใด 

4.3 ความมีอยูของทรัพยสิทธิ สัญญาซื้อขายตองทําตามแบบ จึงกอใหเกิด

เปนทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิพรอมกัน 

ดังนั้นผลตอความสมบูรณของนิติกรรม และ

การจดทะเบียนอันเปนการไดมาซึ่งทรัพยสิทธิ

ในอสังหาริมทรัพยนั้นรวมอยูในขั้นตอนเดียวกัน 

 

สัญญาซื้อขายกอใหเกิดทรพัยสทิธิและ

บุคคลสิทธิ แตกรณีนี้ทรัพยสิทธิไมเด็ดขาด

จนกวาจะไดทาํการจดทะเบยีนสทิธิโดย

ถูกตอง  

สัญญาซื้อขายสมบูรณทั้งสัญญาทางหนี้

และทางทรัพย การจดทะเบียนเปนการ

แสดงออกซึ่ งการทรงทรัพยสิทธิ โดย

แทจริง 
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5.  ผลกระทบตอคูกรณี เมื่อไมทําการจดทะเบียนสิทธิซึ่งถือเปนแบบ

แหงนิติกรรม สัญญาซื้อขายตกเปนโมฆะ

ตามมาตรา 456 วรรคแรก  สงผลใหผูซื้อไม

สามารถอยูในฐานะจดทะเบียนสิทธิของตน

ไดอยูกอน ตามมาตรา 1300   

เมื่อไมทําการจดทะเบียนสิทธิ สัญญาซื้อ

ขายสมบูรณในฐานะบุคคลสิทธิ ดังนั้นผูซื้อ

สามารถเรียกรองใหผูขายปฏิบัติการชําระ

หนี้ ต า ม สัญญาคื อ ก า ร จ ดท ะ เ บี ย น

กรรมสิทธิ์ได 

เมื่อไมทําการจดทะเบียนสิทธิ ถือวาไมมี

ทรัพยสิทธิแตอยางใด แตสัญญาซื้อขาย

ยังคงสมบูรณอยู  โดยกฎหมายแพง

เยอรมันมีมาตรการพิเศษคือ มาตรการ

จดทะเบียนสิทธิไดกอน (Priority Notice) 

สงผลใหผูซื้อสามารถขอจดแจงสิทธิของ

ตนในฐานะบุคคลสิทธิได ซึ่งมีลักษณะ

ทํานองเดียวกับ ป.พ.พ. มาตรา 1300 

6. ผลกระทบตอบุคคลภายนอก ลักษณะทะ เบี ยนที่ ดิ น ไทยไม มี ความ

เด็ดขาดเกี่ยวกับการพิสูจนสิทธิเกี่ยวกับ

ที่ ดิ น  ห า ก จ ด ท ะ เ บี ย น ไ ม ถู ก ต อ ง 

คลาดเคลื่อน หรือไมชอบดวยกฎหมาย ให

อํานาจแกอธิบดีกรมที่ดิน ผูวาฯ และศาลใน

การเพิกถอนหรือแกไขได ตาม ประมวล

กฎหมายที่ ดิ น  มาตรา  61  ดั งนั้ น จึ ง  

ไมคุมครองสิทธิของบุคคลภายนอกผูสุจริต 

หากไดทรัพยมาจากผูไมมีสิทธิโอนทรัพยนั้น 

 

 

 

ระบบทะเบียนมีไวเพื่อเปนเครื่องมือการ

ประกาศใหประชาชนทั่วไปรับทราบ แตมิใช

การจดทะเบียนกรรมสิทธิ์  ดังนั้นการจด

ท ะ เ บี ย น จึ ง มี ไ ว เ พื่ อ ย ก ขึ้ น ต อ สู ต อ

บุคคลภายนอกเทานั้น 

ระบบทะเบียนมีความมั่นคงและเชื่อถือ

ได บุคคลผูมีชื่อทางทะเบียนถือวาเปนผูมี

สิทธิ และยึดถือหลักการไดกรรมสิทธิ์มา

โดยสุจริต ดังนั้นหากผูรับโอนทรัพยนั้น

สุจริตยอมไดกรรมสิทธิ์ แมวาผูโอนทรัพย

จะไมมีสิทธิโอนก็ตาม ยอมถือเปนการ

คุมครองสิทธิของบุคคลภายนอก 
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7. องคกรกํากับดูแลของรัฐ เจาพนักงานที่ดินของกรมที่ดินเปนผูดูแลทั้ง

ในสวนของสัญญาและการจดทะเบียนใน

ขั้นตอนเดียวเสร็จสิ้นทั้งกระบวนการ 

เ จ า พนั ก ง าน โ นต า รี เ ป น ผู ดู แ ล แล ะ

ตรวจสอบสิทธิของผูซื้อและผูขายในสวน

ของสัญญาซื้อขาย 

สวนทะเบียนที่ดิน เปนหนาที่ ของนาย

ทะเบียนที่ดิน(Conservation des 

hypotheques) 

เจ าพนักงานโนตารี เป นผู ดู แลและ

ตรวจสอบสิทธิของผูซื้อและผูขายในสวน

ของสัญญาซื้อขาย 

สวนทะเบียนที่ดินเปนหนาที่ของนาย

ทะเบียนที่ดิน 

(GBO - Grundbuchordnung) 
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บทสรุปและขอเสนอแนะ 

 
5.1 บทสรุป 

ระบบแบบและระบบทะเบียนของประเทศไทยนั้น  เปนเรื่องที่มีความเชื่อมโยงเกี่ยวพันกัน  

กลาวคือมาตรา 456 วรรคแรก แบบของสัญญากับการโอนกรรมสิทธิ์เกิดขึ้นพรอมกัน และการ         

จดทะเบียนก็เปนการโฆษณาสิทธิแหงการทรงทรัพยสิทธินั้น  สวนมาตรา 1299 วรรคแรก เปนเรือ่ง

การจดทะเบียนโฆษณาการทรงทรัพยสิทธิเชนกัน แตไมรวมสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย  ทําให

เห็นไดวามาตรา 456 วรรคแรกเปนการจดทะเบียนนิติกรรม สวนมาตรา 1299 วรรคแรกเปนการ

จดทะเบียนทรัพยสิทธิ แมทางทฤษฎีจะสามารถแบงแยกกันไดก็ตาม  แตทางปฏิบัติยังปะปนกันอยู 

จากการศึกษาเปรียบเทียบระหวางระบบแบบและระบบทะเบียนในประเทศฝรั่งเศสและ

ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีแลว  ปรากฏวาระบบแบบของประเทศฝรั่งเศส เปนระบบ             

ที่ไมแยกสัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพยออกจากกัน  เมื่อมีการทําตามแบบตามสัญญา          

ทางหนี้สมบูรณแลว  ก็ถือวาสัญญาทางทรัพยยอมสมบูรณดวย โดยถือเจตนาเปนผลของการ

ไดมาซึ่งการทรงกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย  สวนการจดทะเบียนเปนเรื่องการโฆษณาสิทธิ

เทานั้น  ซึ่งตางจากประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี ที่มีการแยกระหวางระบบแบบตามสัญญา

ทางหนี้และระบบทะเบียนตามสัญญาทางทรัพยออกจากกันอยางเด็ดขาด  โดยถือวาการไดมาซึ่ง

อสังหาริมทรัพยโดยนิติกรรมนั้น จะตองทําการจดทะเบียนสิทธิเพื่อใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์นั้น  

เมื่อพิจารณาระบบแบบและระบบทะเบียนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของ

ประเทศไทย ตามมาตรา 456 มาตรา 458 และมาตรา 1299 แลว  จะเห็นไดวาอยูบนพื้นฐานของ

การไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยที่มีแนวคิดของการแยกระบบแบบและระบบทะเบียนออกจากกัน           

แตผลของระบบแบบตามสัญญาทางหนี้นั้นไมพรากออกจากผลของระบบทะเบียนตามสัญญา

ทางทรัพย โดยใหความสําคัญกับการจดทะเบียนสิทธิและการจดทะเบียนสิทธินั้นจะตองมาจาก

สัญญาทางหนี้ที่สมบูรณดวย  ดังนั้นจึงกอปญหาการทําความเขาใจและปรับใชกฎหมายที่

เชื่อมโยงระบบแบบและระบบทะเบียนไวดวยกันวา การเกิดทรัพยสิทธิตามสัญญาซื้อขาย

อสังหาริมทรัพย เปนการไดมาโดยการแสดงเจตนาทํานิติกรรมหรือการไดมาโดยผลของการจด

ทะเบียนกรรมสิทธิ์  ผลความไมสอดคลองกันระหวางความเปนโมฆะ ตามมาตรา 456 วรรคแรก

และความไมบริบูรณตามมาตรา 1299 วรรคแรก รวมถึงการใชคําวา”ภายในบังคับแหงบทบัญญัติ

ในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น” เพื่อไมใหบทบัญญัติทั้งคูขัดแยงกันดวย 
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ส่ิงที่ตองพิจารณาตอมา  คือ บทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยและ

ประมวลกฎหมายที่ดินที่ใชบังคับในปจจุบันมีประสิทธิภาพเพียงพอตอการคุมครองสิทธิของคูกรณี

และบุคคลภายนอกหรือไม   บทกฎหมายดังกลาวไดกําหนดใหการทําสัญญาซื้อขาย

อสังหาริมทรัพยตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  โดยความมุงหมายของ

การจดทะเบียนนั้นมีไวเพื่อการประกาศโฆษณาตอประชาชนทั่วไปวา อสังหาริมทรัพยนั้นๆ             

ณ เวลานั้นเปนของใคร เพื่อคุมครองบุคคลทั้งหลายที่อาจเขามามีสวนเกี่ยวของกับตัวทรัพยและ  

เพื่อประโยชนตอการตรวจสอบสถานะและความเคลื่อนไหวแหงสิทธิเกี่ยวกับทรัพยนั้นก็ตาม  แต 

ก็ยังคงพบปญหาจากการหมุนเวียนเปลี่ยนมือของการทํานิติกรรมใดๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

เชนกรณีที่เกิดจากการทําสัญญาเอารัดเอาเปรียบผูซื้อ   เนื่องจากผูขายซึ่งโดยมากมักเปน                   

ผูประกอบธุรกิจจะไดมีการนําสัญญาสําเร็จรูปมาใชในการซื้อขายเพื่อรักษาผลประโยชนของตน  

ทําใหคูกรณีตองตกอยูภายใตขอตกลงนั้น  และแนนอนวาผูซื้อมักจะตกเปนผูเสียเปรียบจาก

ขอตกลงในสัญญาที่มีลักษณะไมเปนธรรม  รวมไปถึงปญหาเกี่ยวกับการฉอโกงหรือหลอกลวง           

ทําใหผูซื้อไมสามารถไดรับกรรมสิทธิ์หรือไดรับกรรมสิทธิ์ที่บกพรองจากอสังหาริมทรัพยที่ตนซื้อ 

หรือทําใหผูขายไมไดรับเงินคาราคาอสังหาริมทรัพย เปนตน  แมผลของการไมจดทะเบียนสิทธิจะ

ทําใหนิติกรรมตกเปนโมฆะก็ตาม  แตระบบการจดทะเบียนที่ดินของไทยก็ไมถือเปนทะเบียนที่ดิน

อันเปนหลักฐานเด็ดขาดในการพิสูจนสิทธิในที่ดิน  กลาวคือ  แมผูซื้อซึ่งสุจริตและเสียคาตอบแทน

จะไดจดทะเบียนของตนตามกฎหมาย  แตหากปรากฎวามีการทําสัญญาที่ไมสมบูรณแลวก็อาจ

ถูกเพิกถอนสิทธิในภายหลังได อันเปนความเสี่ยงของผูซื้อที่อาจถูกเจาของที่แทจริงติดตามเอา

ทรัพยกลับคืนและผลกระทบจากการเพิกถอนสิทธิ ทําใหคูกรณีตองสูญเสียสิทธิของตนไป                

โดยไมมีกฎหมายคุมครองอยางแทจริง  ทําใหมีประเด็นที่ตองพิจารณาศึกษาเพื่อหามาตรการทาง

กฎหมายที่จะเขามาดูแลผลประโยชนของคูกรณีใหไดรับความเปนธรรมจากการกอใหเกิดสัญญา

และปฏิบัติตามสัญญาอยางถูกตองครบถวน เพื่อปองกันปญหาที่จะเกิดขึ้นในอนาคตตอไปดวย 

ผลจากการศึกษาและวิจัยจากหลักกฎหมายตางประเทศ ตนรางแหงบทบัญญัติใน

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของไทย และแนวคําพิพากษาของศาลฎีกา พบวาสาเหตุของ

ความสับสนดังกลาว  เนื่องมาจากตนรางแหงบทบัญญัติตามมาตรา 456 และมาตรา 458 ตาม

กฎหมายลักษณะเอกเทศสัญญา มีที่มาจากระบบกฎหมายฝรั่งเศสตามทฤษฎีสัญญาเดี่ยวและ

ตนรางบทบัญญัติมาตรา 1299 ตามกฎหมายลักษณะทรัพย  มีที่มาจากระบบประมวลกฎหมาย

แพงเยอรมันตามทฤษฎีสัญญาคู  จึงกอใหเกิดความขัดแยงในการปรับใชทฤษฎีกฎหมายที่

แตกตางในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยฉบับเดียวกัน   
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ผูเขียนจึงเห็นวาควรมีการแยกระบบแบบและระบบทะเบียนออกจากกัน โดยการ

กําหนดใหมาตรา 456 วรรคแรกเปนระบบแบบแหงนิติกรรม  ไมตองคํานึงถึงการจดทะเบียนสิทธิ  

และมาตรา 1299 วรรคแรก เปนเรื่องของระบบทะเบียนโฆษณาสิทธิที่ใชบังคับกับการไดมา          

ซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยโดยทางนิติกรรมสัญญาในทุกกรณี  โดยมุงประสงคใหมีการ

แสดงออกซึ่งการไดมาโดยการจดทะเบียนโฆษณา  เพื่อใชยันแกบุคคลทั้งหลายได 

ทั้งนี้ จากสภาพปญหาจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในปจจุบัน มักเกิดจากการที่ผูขาย

หรือผูดําเนินโครงการอสังหาริมทรัพยไมทําตามสัญญาซื้อขายหรือสัญญาจะซื้อจะขาย หรือมีการ

นําสัญญาสําเร็จรูปมาใชในการตกลงทําสัญญาซื้อขายในลักษณะขอสัญญาที่ไมเปนธรรมตอผูซื้อ 

สงผลใหผูซื้อไมไดกรรมสิทธิ์ในทรัพยที่ซื้อขายหรือไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยบกพรอง คือมีภาระผูกพัน

ตางๆ เชน ที่ดินที่ซื้อขายติดจํานอง มีภาระจํายอม เปนตน  ซึ่งมาตรการทางกฎหมายที่ใชบังคับใน

ปจจุบันที่มีอยูลวนเปนมาตรการในเชิงแกไขเยียวยา อันจําเปนตองอาศัยอํานาจศาลมาเพื่อ

ฟองรองบังคับคดีเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้น  ซึ่งตองเสียเวลาและคาใชจายจํานวนมาก               

ทั้งไมแนนอนวาจะคุมคากับความเสียหายที่ไดรับหรือไม  ดังนั้นจึงควรมีการกําหนดมาตรการใหมี

ระบบคนกลางเขามาดูแลผลประโยชนของคูกรณี เพื่อเปนการชวยดูแลใหคูกรณีทั้งสองฝาย              

ไดรับการปฏิบัติตามสัญญาอยางถูกตองและเปนธรรมดวย   

สําหรับกรณีที่มีการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยระหวางผูขายและผูซื้อสองคนใน

ขณะเดียวกัน หากผูซื้อคนแรกยังไมมีการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์ และไดมีการขาย

อสังหาริมทรัพยอันเดียวกันแกผูซื้อคนหลังผูสุจริตและจดทะเบียนสิทธิการโอนอสังหารมิทรัพยแลว 

ผูซื้อคนหลังจะไดกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้น สวนผูซื้อคนแรกคงมีสิทธิแตเพียงเรียก

คาเสียหายจากผูขายเทานั้น   กรณีนี้เพื่อคุมครองสิทธิของผูซื้อคนแรกใหอยูในฐานะจดทะเบียน

สิทธิไดกอน ตามมาตรา 1300 จึงควรกําหนดมาตรการจดแจงสิทธิไดอยูกอน (Priority Notice) 

เพื่อเปนการประกาศใหบุคคลทั่วไปทราบและสามารถตรวจดูภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพย             

ไดดวย ถือเปนมาตรการในการคุมครองสิทธิของคูกรณีและบุคคลภายนอกผูสุจริตดวย  

 จึงกลาวโดยสรุปวา เมื่อมีการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย โดยการทําสัญญา        

ซื้อขายตองทําตามแบบที่กฎหมายกําหนดตามมาตรา 456 วรรคแรก  สัญญาซื้อขายจึงเกิดขึ้น

และสงผลใหมีการโอนกรรมสิทธิ์ตามมาตรา 458   ซึ่งไมเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิแตอยางใด 

แมจะถือวากรรมสิทธิ์โอนโดยผลของการแสดงเจตนาก็ตาม คงบังคับใชไดเฉพาะระหวางคูกรณี

เทานั้น  สําหรับบุคคลภายนอกแลวยังไมมีผลแตอยางใดจนกวาจะไดจดทะเบียนโฆษณาสิทธินั้น 

การจดทะ เบ ียนโฆษณานี ้มุ งหมาย เพื ่อ คุ มครองบ ุคคลภายนอกผู ส ุจ ร ิต เป นสําค ัญ               

ดังนั้น ผูไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยโดยทางนิติกรรมทุกกรณีรวมถึงสัญญาซื้อขาย       
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จึงตองขอจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ตามมาตรา 1299 วรรคแรก  เพื่อโฆษณาสิทธิของตนและสามารถ

ใชเปนขอตอสูเพื่อใชยันตอบุคคลโดยทั่วไปไดดวย      

 
5.2 ขอเสนอแนะ 
  

เมื่อพิจารณาเกี่ยวกับความสัมพันธของระบบแบบตามมาตรา 456 วรรคแรกและระบบ

ทะเบียนกรรมสิทธิ์ตามมาตรา 1299 วรรคแรก พบวาบทบัญญัติทั้งคูกอใหเกิดปญหาการตีความ 

การปรับใชตัวบทกฎหมายซึ่งไมเอื้ออํานวยตอการคาและพาณิชย   ทั้งการเยียวยาความเสียหาย

เปนเรื่องในเชิงมาตรการแกไขมากกวาจะใชมาตรการเชิงปองกัน  ดังนี้ เพื่อแกไขปญหาขางตน  

ผูเขียนจึงเห็นวาควรนําเรื่องการแยกระบบแบบและระบบทะเบียนมาใชบังคับในประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชยของไทย  โดยผูเขียนขอเสนอแนะดังนี้ 

5.2.1 เสนอใหมีการนําระบบคนกลางทํานองเดียวกับเจาพนักงานโนตารี เพื่อเขามา

ตรวจสอบความถูกตองของสัญญา  

5.2.2 เสนอใหมีการแกไขประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เพื่อทําใหการตีความและ

ปรับใชกฎหมายมีความชัดเจน 

 
5.2.1   เสนอใหมีการนําระบบคนกลางทํานองเดียวกับเจาพนักงานโนตารี เพื่อ

เขามาตรวจสอบความถูกตองของสัญญา 
 เมื่อมีการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย  ความถูกตองแทจริงของสัญญาเปน

ส่ิงที่มีความสําคัญ  ดังนั้นจึงเสนอใหมีการนําระบบคนกลางเขามาทําการตรวจสอบเอกสาร  

ตรวจสอบสิทธิของบุคคลโดยเฉพาะทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยของผูขาย และเปนคนกลางใน

การดูแลรักษาผลประโยชนของคูกรณีในการทําสัญญาซื้อขายดวย  ถือเปนการสรางมาตรการ

ปองกันทางหนึ่ง เพื่อเปนการสรางความมั่นใจแกผูซื้อในการรับมอบกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่

ซื้อขายโดยปลอดภาระผูกพันใดๆ และผูขายจะไดรับชําระราคาทรัพยสินนั้นดวย 

   ทางปฏิบัติ เนื่องจากประเทศไทยมีเจาพนักงานที่ดิน ซึ่งถือเปนพนกังานเจาหนาที ่

ตามป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคแรกประกอบประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 71  ซึ่งมีหนาที่เปน          

ทั้งผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  และเปนผูจัดเตรียมสัญญาหรืออนุญาตใหคูสัญญาจัดพิมพ

สัญญามากันเอง แลวมาลงชื่อตอหนาพนักงานเจาหนาที่  ซึ่งผลจากการใหเจาพนักงานที่ดินเปน

ผูรับภาระหนาที่ในการตรวจสอบเอกสารการทํานิติกรรมและการจดทะเบียนสิทธิ สงผลใหคูกรณี         

ไมนิยมวาจางบุคคลใหทําหนาที่ชวยจัดทําสัญญาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยให เพราะเหตุที่มี             
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เจาพนักงานที่ดินเปนผูดูแลตรวจสอบสิทธิ  ประกอบกับโดยสภาพสังคมไทยปจจุบัน ประชาชน

สวนใหญยังยากจนและดอยการศึกษา  ไมมีความรูความสามารถจะดําเนินการดวยตนเอง หรือ 

ไมมีกําลังไปวาจางทนายความ หรือที่ปรึกษากฎหมาย และคุนเคยกับระบบที่ใหรัฐเขามาชวยดูแล

จัดการประโยชนสาธารณะ  ซึ่งการผลักภาระหนาที่ใหเจาพนักงานที่ดินทําหนาที่ในขั้นตอนปฎิบัติ

ในลักษณะขั้นตอนเดียวเบ็ดเสร็จนั้น  ยอมกอผลเสียในดานความรับผิดชอบของ เจาพนักงานที่ดิน 

หากมีการออกโฉนดที่ดินหรือจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยผิดพลาดไปและอาจเปนการเปด

โอกาสใหเกิดการฉอโกงหรือหลอกลวงผูซื้อจากการทําสัญญาที่ไมเปนธรรมได 

 ผูเขียนจึงขอเสนอแนวความคิดวา ควรตองมีการบัญญัติกฎหมายเพื่อบังคับให

การทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย  ตองมีองคกรหรือพนกังานเจาหนาทีข่องรัฐเขามาดแูลในฐานะ

คนกลางเปนผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา  ซึ่งอาจจะมีลักษณะทํานองเดียวกับ            

เจาพนักงานโนตารีของประเทศฝรั่งเศสในฐานะเปนพนักงานเจาหนาที่   ซึ่งทําหนาที่เปนผูจัดทํา 

นิติกรรมสัญญา ตรวจสอบนิติกรรม เอกสารและหลักฐานตางๆ ที่เกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงสิทธิในที่ดิน 

รับรองวาไดมีการดําเนินการหรือชําระหนี้ตามเอกสารแลว  ตรวจสอบและรับรองการลงลายมือช่ือ

ในเอกสารสําคัญหรือหลักฐานอื่นๆ  ซึง่เอกสารที่ไดรับการรับรองนี้มีฐานะเปนเอกสารมหาชนดวย 

 

 5.2.2  เสนอแกไขประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยผู เขียนขอแบงแยก

แนวความคิดออกเปน 2 แนวทางหลักดังนี้ 

ขอเสนอแนะที่ 1 
 เมื่อพิจารณาตามลักษณะสัญญาซื้อขายของประเทศไทย จึงควรยึดถือตามระบบทฤษฎี

สัญญาเดี่ยวที่ใชอยูในปจจุบัน กลาวคือเมื่อสัญญาซื้อขายสมบูรณยอมกอใหเกิดผลการ               

โอนกรรมสิทธิ์  โดยยึดถือเจตนาเปนผลของการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้น สวนการ

จดทะเบียนเปนเรื่องการโฆษณาสิทธิ เพื่อใชเปนขอตอสูตอบุคคลภายนอกเทานั้น ฉะนั้น การ          

จดทะเบียนโฆษณาการโอนอสังหาริมทรัพย  จึงไมใชแบบของสัญญาซื้อขาย  หากไมไดมีการ           

จดทะเบียนสิทธิ จึงไมตกเปนโมฆะแตอยางใด  ดังนั้น  ผูเขียนจึงขอเสนอแนะใหมีการแยกระบบ

แบบและระบบทะเบียนออกจากกันดังนี้ 

 มาตรา 456 วรรคแรก “การซื้อขายอสังหาริมทรัพย ถามิไดทําเปนหนังสือตามแบบ          

ตอเจาพนักงานโนตารี  ทานวาเปนโมฆะ  วิธีนี้ใหใชถึงการซื้อขายเรือมีระวางตั้งแตหาตันขึ้นไป ทั้ง

การซื้อขายแพและสัตวพาหนะดวย”  และ 
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 มาตรา 1299 วรรคแรก “การไดมาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอัน

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น ไมสามารถยกขึ้นตอสูตอบุคคลภายนอกผูสุจริตได เวนแตนิติกรรมนั้น

จะไดทําการจดทะเบียนสิทธิตอพนักงานเจาหนาที่” 

 
ขอเสนอแนะที่ 2 

 จากการศึกษาการแยกระบบแบบและระบบทะเบียนของประเทศสหพันธสาธารณรัฐ

เยอรมนีนั้น ผูเขียนพบวาบทกฎหมายดังกลาวมีความชัดเจนในการแยกเรื่องของสัญญาเปนเรื่อง

สัญญาทางหนี้ สวนการโอนกรรมสิทธิ์โดยวิธีการจดทะเบียนนั้นเปนเรื่องสัญญาทางทรัพย              

ซึ่งทําใหสามารถแยกปรับบทกฎหมายใชไดอยางถูกตองตามเรื่องๆ  จึงเห็นไดวาความสมบูรณของ

แบบตามสัญญาซื้อขายนั้นแยกตางหากจากการจดทะเบียนสิทธิอยางเด็ดขาดและใหความสําคัญ

กับการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์เปนอยางมาก  เนื่องจากกรรมสิทธิ์ถือเปนทรัพยสิทธิที่มีความสําคัญ  

ดังนั้นการกอใหเกิดทรัพยสิทธิตองทําการจดทะเบียนสิทธิเทานั้น หากไมมีการจดทะเบียนการ

เปลี่ยนแปลงสิทธิแลว ถือวาผูซื้อไมมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินแตอยางใด  ผูเขียนจึงขอเสนอ

แนวความคิดวาควรจะมีการแกไขกฎหมายโดยบัญญัติระบบแบบเปนเรื่องของสัญญาทางหนี ้และ

ระบบทะเบียนเปนเรื่องของสัญญาทางทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงเยอรมัน (BGB) ดังนี้ 

 มาตรา 456 วรรคแรก “การซื้อขายอสังหาริมทรัพย ถามิไดทําเปนหนังสือตามแบบ          

ตอเจาพนักงานโนตารี  ทานวาเปนโมฆะ วิธีนี้ใหใชถึงการซื้อขายเรือมีระวางตั้งแตหาตันขึ้นไป         

ทั้งการซื้อขายแพและสัตวพาหนะดวย”   

 มาตรา 458  “กรณีการซื้อขายอสังหาริมทรัพย  กรรมสิทธิ์ในทรัพยที่ซื้อขาย ยอมโอนไป

ยังผูซื้อเมื่อไดจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ตามมาตรา 1299 วรรคแรก  

           กรณีการซื้อขายสังหาริมทรัพย  กรรมสิทธิ์ในทรัพยที่ซื้อขายนั้น ยอมโอนไป

ยังผูซื้อต้ังแตขณะเมื่อไดทําสัญญาซื้อขายกัน” 

 มาตรา 1299 วรรคแรก “การไดมาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอัน

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น ไมสมบูรณเปนทรัพยสิทธิ เวนแตนิติกรรมนั้นจะไดทําการจดทะเบียน

สิทธิโดยสุจริตตอพนักงานเจาหนาที่” 

 เมื่อพิจารณาขอเสนอแนะทั้งสองแนวทางขางตนแลว ผูเขียนเห็นวา ขอเสนอแนะที่ 1 เปน

แนวทางในการแกไขปญหาที่เหมาะสมกับประเทศไทย เนื่องจากเปนไปตามลักษณะตามสัญญา

ซื้อขายที่ประเทศไทยยึดถือตามระบบทฤษฎีสัญญาเดี่ยวตามแบบของประเทศฝรั่งเศส ซึ่งสะดวก

และงายตอการปฏิบัติและไดใชบังคับจนเปนที่คุนเคยแกประชาชนโดยทั่วไปดวย   
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 กลาวโดยสรุปไดวา ผลการแกไขบทบัญญัติแหงกฎหมายที่กลาวมานั้น นับไดวาเปนการ

สรางระบบกฎหมายใหมีผลบังคับใชใหเปนไปในทิศทางเดียวกัน  โดยการสรางระบบแบบแหง           

นิติกรรมเปนเรื่องความสมบูรณทางหนี้  ตองทําเปนหนังสือตอเจาพนักงานโนตารี มิฉะนั้นตกเปน

โมฆะ เพื่อคุมครองสิทธิและเปนหลักประกันแกคูกรณีวาจะไดรับการปฎิบัติตามสัญญาอยาง

ถูกตองและเปนธรรมดวยกันทั้งสองฝาย เพราะไดผานการตรวจสอบและมีการรับรองความถูกตอง

แทจริงจากเจาพนักงานโนตารีแลว  สวนระบบการจดทะเบียนเปนเรื่องการโฆษณาสิทธิของตน         

ตอบุคคลภายนอก และใหเจาพนักงานที่ดินเปนผูดูแลความถูกตองของระบบทะเบียนที่ดินนั้น           

ซึ่งเปนการแบงแยกหนาที่และความรับผิดชอบกันอยางชัดเจน  ดังนั้น  จึงมีความจําเปนตองสราง

ระบบคนกลางทํานองเดียวกับเจาพนักงานโนตารี ข้ึนมาดูแลผลประโยชนของคู สัญญา                   

เพื่อลดปญหาการเกิดขอพิพาทในชั้นศาลเหมือนเชนปจจุบัน  จึงถือเปนการสรางมาตรการเชิง

ปองกันความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นในอนาคตได 

 นอกจากนี้ ผูเขียนขอเสนอใหนํามาตรการจดแจงสิทธิไดอยูกอน (Priority Notice) มาใช

บังคับเมื่อมีการทําสัญญาซื้อขายตอหนาโนตารี ตามมาตรา 456 วรรคแรกแลว ยอมถือวาผูซือ้เปน

ผูอยูในฐานะจดทะเบียนสิทธิไดอยูกอน ตามมาตรา 1300  ดวย  หากยังไมสามารถดําเนินการ                

จดทะเบียนสิทธิตอเจาพนักงานที่ดินไดทันที   ก็ควรใหสิทธิผูซื้อคนแรกที่จะไปจดแจงสิทธิของตน

ตอกรมที่ดินไวกอน  โดยการจดแจงดังกลาว ไมถือเปนการจดทะเบียนโฆษณาแตอยางใด  

เพียงแตใหมีผลเทากับบุคคลทั่วไปสามารถทราบถึงสัญญาซื้อขายแลวเทานั้น  วิธีการนี้ถือเปนการ

คุมครองสิทธิของผูซื้อและบุคคลภายนอกไดทางหนึ่งดวย 

 จากผลของการแกไขบทกฎหมายขางตน สามารถอนุโลมนําไปใชบังคับกับ นิติกรรมอื่นๆ 

ซึ่งมีลักษณะทํานองเดียวกับสัญญาซื้อขาย  เชน สัญญาแลกเปลี่ยนอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 

519 สัญญาใหอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 525  สัญญาจํานองอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 714 

เปนตน  ซึ่งผู เขียนขอยกตัวอยางในกรณีของสัญญาใหอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 525                 

ซึ่งบัญญัติวา “การใหทรัพยสินซึ่งถาจะซื้อขายกันจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาที่นั้น ทานวายอมสมบูรณตอเมื่อไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาที่ ในกรณีเชนนี้ การใหยอมเปนอันสมบูรณโดยมิพักตองสงมอบ”  จึงเห็นไดวากฎหมาย

กําหนดใหตองทําตามแบบไวทํานองเดียวกับสัญญาซื้อขายตามมาตรา  456 วรรคแรก                   

ทั้งนี้เพราะวาการใหมีผลเปนการเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินจากผูใหไปยังผูรับ ดังนั้นการ

ใหทรัพยสินที่มีหลักฐานในทางทะเบียนจึงตองมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนดวย  ดังนั้นเมื่อมี

การทําสัญญาใหอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 456 วรรคแรกแลว  จะตองมีการทําเปนหนังสือตอหนา
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เจาพนักงานโนตารี เพื่อรับรองการใชสิทธิเกี่ยวกับการใหทรัพยประเภทนี้ เพื่อใหเจาพนักงานโนตารี

เปนผูดําเนินการจดทะเบียนนิติกรรมการใหทรัพยดังกลาวตอเจาพนักงานที่ดินตอไป  

 ประเด็นที่ตองพิจารณาตอมาคือ การแกไขบทบัญญัติดังกลาว มีผลกระทบตอสัญญา         

จะซื้อจะขายหรือไมนั้น ยกตัวอยางเชนในบางกรณีเกี่ยวกับการซื้อขายบานจัดสรรที่มีขอตกลงให

ผอนชําระเปนงวดๆ  โดยตกลงกันเปนพิเศษระหวางคูสัญญาวาผูขายจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์

ตอเมื่อผูซื้อชําระราคาครบถวนแลว∗  เพื่อเปนการใหความมั่นคงกับผูขายเองวา หากผูซื้อไมชําระ

ราคาหรือชําระไมครบ ผูขายจะไมไดรับความเสียหายมากนัก ผลของสัญญาดังกลาวคือ 

กรรมสิทธิ์ยังไมโอนไปยังผูซื้อในขณะที่ตกลงทําสัญญาซื้อขายกัน  เนื่องจากยังไมไดทําการจัดทํา

ตามแบบพิธีใหกรรมสิทธิ์โอนไป  เมื่อผูซื้อชําระราคาครบถวนแลว ผูขายยอมผูกพันตนจะเปน

ผูจัดการโอนกรรมสิทธิ์ใหตามแบบที่กฎหมายกําหนด  ซึ่งขอตกลงแหงการหนวงกรรมสิทธิ์ที่จะทํา

การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยในภายหลังนี้  ถือเปนขอตกลงในเบื้องตนวาจะมี

การทําสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดใหถูกตองตามแบบที่กฎหมายกําหนดกันตอไป  สัญญาเชนนี้

อาจพิจารณาไดวามีลักษณะเปนสัญญาจะซื้อจะขาย   หากมีการผิดสัญญาและคูกรณีอีกฝายหนึ่ง

อาจเลือกที่จะฟองรองตอศาลโดยอาศัยบทบัญญัติในมาตรา 213 ดวยการถือเอาคําพิพากษาแทน

การแสดงเจตนานั้น  จากกรณีขางตน  ผูเขียนเห็นวาเมื่อลักษณะทางกฎหมายของสัญญาจะซื้อจะขาย

เปนการกอใหเกิดความผูกพันวาจะมาทําสัญญาอีกฉบับหนึ่งในอนาคตที่เรียกวาสัญญา            

เสร็จเด็ดขาด ดังนั้นการโอนกรรมสิทธิ์ตามสัญญาจะซื้อจะขายจึงเกิดขึ้นเมื่อมีการทําสัญญา             

ซื้อขายเสร็จเด็ดขาด  การทําสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 456 วรรคแรก  จึงตอง

ทําตามแบบแหงนิติกรรม  หากมีการฟองรองบังคับคดีและถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา

ตามสัญญาจะซื้อจะขายนั้น  ยอมหมายถึงการถือเอาคําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนา

โดยตองทําเปนหนังสือสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดตอหนาเจาพนักงานโนตารีและใหเจาพนักงานโน

ตารีดําเนินการจดทะเบียนโฆษณาสิทธิตามคําพิพากษานั้นตอเจาพนักงานที่ดิน  ดังนั้น แมมีการ

                                                  

 
∗ ตัวอยางคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 814/2490 ทําสัญญาซื้อขายที่ดินโดยตกลงกันวาจะ

ชําระราคาครบถวนแลว จะไปทําการโอนกันนั้นเปนสัญญาจะซื้อจะขาย และ 

คําพิพากษาศาลฎีกาที่  2983/2529  แมหัวขอของสัญญาจะระบุวาเปนหนังสือสัญญาซื้อขายก็

ตามแตไมมีขอความตอนใดระบุวาใหกรรมสิทธิ์ในที่พิพาทตกเปนของโจทกในวันทําสัญญา               

แตอยางใด กลับมีขอความระบุวาจะไปทําการโอนโฉนดกันเมื่อโจทกชําระเงินใหจําเลยหมดแลว 

แสดงวาตราบใดที่จําเลยยังไมไดรับคาที่ดินครบถวน ก็ยังไมมีการโอนกรรมสิทธิ์ที่พิพาทใหแก

โจทก การที่ตกลงโอนกรรมสิทธิ์ในภายหลัง จึงมิใชการซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 
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แกไขบทบัญญัติกฎหมายดังกลาว ก็ไมสงผลกระทบใดๆ ทางกฎหมายตอสัญญาจะซื้อจะขายซึ่ง

ไมกอทรัพยสิทธิใดๆ ตามกฎหมาย  อันตางจากสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดที่กรรมสิทธิ์โอนไปยังผู

ซื้อแลวและยอมกอใหเกิดทรัพยสิทธิเหนือทรัพยนั้น 

 อยางไรก็ดี  การรับรองใหเจาพนักงานโนตารีมีอํานาจเปนพนักงานเจาหนาที่ของรัฐ และเปน

องคกรในกระบวนการยุติธรรมทางแพงที่สําคัญนั้น  ยอมสงผลใหตองมีการปรับปรุงแกไขกฎหมายที่

เกี่ยวของใหสอดคลองกับการมีเจาพนักงานประเภทนี้  แตการสรางระบบโนตารีนั้นอาจจะตองใช

ระยะเวลาและไมงายตอการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงระบบกฎหมาย ทั้งอาจจะกอใหเกิดคาใชจาย

และขั้นตอนการดําเนินการที่ยุงยากในทางปฎิบัติดวย แตการกระทําเชนนี้  ยอมสงผลดีในระยะยาว 

เพราะถือเปนการสรางและพัฒนาระบบกฎหมายใหเปนในทิศทางเดียวกัน  เพื่อเกิดความเปนธรรม

และคุมครองสิทธิทั้งของคูกรณีและบุคคลภายนอกไดมากยิ่งขึ้น   

 เนื่องจากปจจุบันยังไมมีกฎหมายเฉพาะที่กําหนดอํานาจหนาที่ของเจาพนักงานโนตารี  

ดังนั้น  ในเบื้องตน จึงไดกําหนดคําวา “พนักงานเจาหนาที่” ตามมาตรา 456 วรรคแรกไว  โดยความ 

มุงหมายที่จะใหเปนเจาพนักงานซึ่งทําหนาที่ทํานองเดียวกับเจาพนักงานโนตารี  และสรางมาตรการ

เพิ่มข้ึนในสวนที่เกี่ยวกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพย  โดยการกําหนดใหตองมีการทําสัญญาซื้อขาย

ผานระบบคนกลางในการเขามาทําหนาที่ตรวจสอบสัญญาซื้อขาย  ตรวจสอบเอกสารสิทธิ์ในที่ดิน  

ตรวจและจัดเตรียมเอกสารที่เกี่ยวของเพื่อจัดทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย   มิฉะนั้นยอมตก

เปนโมฆะ  จึงเทากับเปนการปรับเปลี่ยนในเรื่องการจัดทํานิติกรรมที่มีความสําคัญใหเปนหนาที่                      

”พนักงานเจาหนาที่”  รวมไปถึงการดําเนินการชวยเหลือและใหคําปรึกษาทางกฎหมายในสวนที่

เกี่ยวของกับขอมูลการจดทะเบียนที่ดินนั้น   ซึ่งผูเขียนมีความเห็นวา เพื่อประโยชนตอการอาศัยขอมูล

จากองคกรของรัฐที่เกี่ยวของในการยืนยันความมีสิทธิและผลในนิติกรรมนั้นๆ เกี่ยวกับอสังหารมิทรัพย  

และเพื่อความสะดวกตอการดําเนินการทํานิติกรรมนั้น  ผูเขียนมีความเห็นวา  กรมที่ดินควรจัดใหมี

หนวยงานพิเศษในการตรวจสอบสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย และมีการออกกฎหมายใน

การรับรองฐานะพนักงานเจาหนาที่ ตามนัยแหงมาตรา 456 วรรคแรก ใหมีหนาที่ทํานองเดียวกับ             

เจาพนักงานโนตารีในการดูแลและตรวจสอบความสมบูรณของนิติกรรม  รับรองการลงลายมือช่ือและ

สําเนาเอกสารหรือหลักฐานอื่น ใหคําปรึกษาทางกฎหมายและชวยดําเนินการตรวจสอบความ

เคลื่อนไหวแหงสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นแกคูกรณี  เพื่อไมใหเกิดความไดเปรียบเสียเปรียบแก

คูกรณีฝายใดฝายหนึ่ง  โดยพนักงานเจาหนาที่นี้เปนเจาพนักงานของรัฐที่ปฏิบัติหนาที่ในหนวยงาน

พิเศษในกรมที่ดิน  และเปนหนวยงานที่แยกตางหากจากเรื่องการจดทะเบียนสิทธิ  ซึ่งเปนหนาที่ของ              

เจาพนักงานที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 71  อันถือเปนการแบงแยกหนาที่และความ 
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รับผิดชอบเปนการเฉพาะ  ทั้งนี้  เพื่อเปนการสรางความมั่นใจแกคูกรณีวาจะไดรับการปฏิบัติตาม

สัญญาที่ถูกตองแทจริง  และกอใหเกิดความเปนธรรมแกประชาชนใหสามารถตรวจสอบขอมูลความ

เคลื่อนไหวแหงสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยไดอยางแนนอน  อันเปนการชวยลดปญหาขอพิพาท

ทางศาล ทําใหเกิดความคลองตัวในการทําสัญญาซื้อขายดวย  

 ดังนั้น เนื้อหาในสวนนี้ผูเขียนจึงเห็นวา ควรเสนอแนะแนวทางการแยกระบบแบบและ

ระบบทะเบียนออกจากกัน โดยไดแกไขบทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของ

ประเทศไทยที่มีอยูเดิมเพื่อใหสอดคลองกับแนวทางที่ผูเขียนไดเสนอแนะไปในขางตน โดยมี

รายละเอียด ดังนี้  

 

เดิม ใหม 

มาตรา 456 วรรคแรก 
“การซื้อขายอสังหาริมทรัพย ถามิไดทําเปน

หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่

ไซร ทานวาเปนโมฆะ วิธีนี้ใหใชถึงการซื้อขาย

เรือที่มีระวางตั้งแตหาตันขึ้นไป ทั้งซื้อขายแพ

และสัตวพาหนะดวย” 

มาตรา 456 วรรคแรก 
“การซื้อขายอสังหาริมทรัพย ถามิไดทําเปน

หนังสือตามแบบตอพนักงานเจาหนาที่  ทานวา

เปนโมฆะ วิธีนี้ใหใชถึงการซื้อขายเรือมีระวาง

ตั้งแตหาตันขึ้นไป ทั้งการซื้อขายแพและสัตว

พาหนะดวย 

มาตรา 1299 วรรคแรก 
“ภายในบังคับแหงบทบัญญัติ ในประมวล

กฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น ทานวาการไดมา

โดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิ

อันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น ไมบริบูรณ เวน

แตนิติกรรมนั้นจะไดทําเปนหนังสือและจด

ทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาที่” 

มาตรา 1299 วรรคแรก 
“การไดมาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือ

ทรัพยสิทธิ อันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น  

ไมสามารถยกขึ้นตอสูตอบุคคลภายนอกผูสุจริต

ได เวนแตนิติกรรมนั้นจะไดทําการจดทะเบียน

สิทธิตอเจาพนักงานที่ดิน” 

 



  
 

ตารางที่ 2 : การวิเคราะหเปรียบเทียบผลทางกฎหมายกอนและหลังการแกไขกฎหมาย 
 

ผลทางกฎหมายกอนการแกไขกฎหมาย 
ผลดี ผลเสีย 

1. เพื่อเปดเผยใหบุคคลทั่วไปทราบถึงการเปลี่ยนแปลงสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  

อันเปนการชวยตรวจสอบสถานะ และความเคลื่อนไหวสิทธิเกี่ยวกับทรัพยนั้น 

.  

 

 

 

1. การกําหนดใหระบบการจดทะเบียนเปนแบบแหงนิติกรรม ซึ่งเปนเรื่องของความ

สมบูรณของสญัญานั้น เปนการสรางกฎเกณฑที่ยุงยากและกอใหเกิดความสับสนใน

การทําความเขาใจ ดวยเหตุที่วา การจดทะเบียนนั้นสามารถมีอยูไดโดยลาํพังและไม

เกี่ยวกับความสมบูรณของสญัญาแตอยางใด  กลาวคือควรถือวาเปนเรื่องที่มาจากเหตุ

คนละเหตุและนําไปสูผลคนละอยางกัน ผูใดฝาฝนไมจดทะเบียน ควรไดรับผลรายคือ

ไมอาจอางสิทธใิดๆ ยันตอรัฐได และไมอาจยกตอสูตอบุคคลภายนอกได สวนเรื่อง

ความสมบูรณของสัญญา ซึ่งเปนเรื่องระหวางคูกรณีเทานั้น  

2. ผลแหงการสรางใหการจดทะเบียนสิทธิเปนองคความสมบูรณของสัญญา เปน

ผลดีในการบังคับใหบุคคลตองมาติดตอกับรัฐ  และผลการไมจดทะเบียนสิทธิ 

เทากับการที่รัฐ ปฎิเสธการรับรูในผลการทํานิติกรรมนั้นๆ กลาวคือนิติกรรมดังกลาว

ตกเปนโมฆะเสมือนไมมีการทาํกันขึ้นเลย ทั้งนี้เพื่อประโยชนตอการควบคุมและดูแล

การเปลี่ยนแปลงสถานะและการเปลี่ยนแปลงสิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้นไดโดยงาย

ผานทางระบบทะเบียน 

2. ผลกระทบจากการไมทําตามแบบ (จดทะเบียน) สงผลรายในแงที่วา สัญญาตกเปน

โมฆะ ไมมีผลในสายตาของกฎหมาย ทําใหความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนาตกเปน

อันไรผล  เทากับสัญญาไมอาจมีเกิดขึ้นได กรรมสิทธิ์จึงไมอาจโอนไปได  สงผลให

คูกรณีไมไดรับความคุมครองตามกฎหมายในกรณีดังกลาว เนื่องจากการเรียกรองให

รับผิดใดๆ ในมลูสัญญาไมอาจเกิดขึ้นได  หากมีการไดทรัพยมาโดยการรับชําระหนี้หรือ

โดยประการใด ยอมถอืเปนการไดมาโดยปราศจากมูลอันจะอางกฎหมายสามารถเรียก

คนืในฐานะลาภมิควรเทานั้น 

3. การจดทะเบียนกรรมสิทธิ์นี้เปนการคุมครองบุคคลภายนอกผูสุจริตและเสีย

คาตอบแทน ชวยใหทรัพยนั้นเปลี่ยนมือไดอยางคลองตัวและอํานวยความยุติธรรม

แกผูรับโอนทรัพย 

 

3. หลักการคุมครองบุคคลภายนอกผูสุจริตในประเทศไทย เปนการบังคับใชหลักผูรับ

โอนไมมีสิทธิดกีวาผูโอน เปนหลัก แมมีการจดทะเบียนสิทธิโดยสมบูรณแลว หาก

ปรากฏวามีการทําสัญญาไมสมบูรณ แมจะมีการจดทะเบยีนก็ตาม ก็อาจถูกเพิกถอน

ในภายหลังได  อันเปนความเสี่ยงตอผูรับโอนทรัพยในการที่จะถูกเจาของทรัพยที่

แทจริงเรียกเอาทรัพยกลับคืนและผลกระทบการจากถูกเพิกถอนดังกลาว สงผลให

คูกรณีตองสูญเสียสิทธิของตนโดยที่ไมมีบทกฎหมายคุมครองอยางแทจริง  



  
 

ผลทางกฎหมายกอนการแกไขกฎหมาย 
ผลดี ผลเสีย 

4. เพื่อความสะดวกแกรัฐ ที่จะเขาทําการตรวจสอบความถกูตองและอาจใหความ

เปนธรรมแกฝายที่เสียเปรียบไดระดับหนึ่ง เนื่องจากการจดทะเบียนจะผานการ

ตรวจสอบและรับรองจากเจาหนาที่ของรัฐ 

 4. ในทางปฏิบตัิ ประเทศไทยไมมีเจาพนักงานที่ทําหนาที่ดูแลในการตรวจสอบสัญญา

ที่แทจริง   เจาพนักงานที่ดินเปนแตเพียงเจาหนาที่สําหรับการรับรูการซื้อขายเทานั้น 

ไมไดมีสวนในการตรวจสอบหรอืดูแลผลประโยชนของคูสัญญาแตอยางใด อํานาจใน

การซื้อขายยอมตกแกเจาของทรัพยเทานั้น  การผลักภาระใหเจาพนักงานที่ดินเปน

ผูรับผิดชอบทั้งขั้นตอนการทําสัญญาและการจดทะเบียน ยอมกอใหเกิดความเสี่ยงสูง

ตอการกอใหเกดิความเสียหายจากการปฏบิตัิหนาที่โดยผิดพลาดได    

 

ผลทางกฎหมายภายหลังแกไขกฎหมาย 
ผลดี ผลเสีย 

1.  แบบของสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย เปนเรื่องของความสมบูรณของสัญญา

เพื่อคุมครองสิทธิของคูกรณี  ซึ่งไมจําตองมีการบังคับใหตองจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาที่ เพราะอาจทําเปนเอกสารที่มีการรับรองความถูกตองแทจริงโดย

ใหเจาพนักงานโนตารีเขามาตรวจสอบความถูกตองแทจริงในการทําสัญญา สวน

เจาพนักงานที่ดินเปนผูดูแลเกี่ยวกับความถกูตองของระบบทะเบียนที่ดิน ซึ่งเปน

การแบงแยกหนาที่ความรับผิดชอบกันอยางชัดเจน  

1. ปจจุบันยังไมมีระบบโนตารีในประเทศไทย ดังนั้นผลเสียของการไมมีผูตรวจสอบความ

ถูกตองแทจริงของสัญญา ทําใหเกิดความเสี่ยงแกผูซื้อวา ตนจะไดรับโอนกรรมสิทธิ์จากผู

โอนที่แทจริงหรือไม และผูขายก็อาจเกิดความเสี่ยงตอการรับชําระเงินหรือการปฏิบัติตาม

สัญญาได  ซึ่งลวนแตนําไปสูการเกิดขอพิพาทในชั้นศาล ดังนั้นจึงควรสรางระบบโนตารี

ขึ้นมาดูแลผลประโยชนของคูสัญญา อันถือเปนการสรางมาตรการเชิงปองกันความ

เสียหายที่อาจเกิดขึ้นไดในอนาคต  อยางไรก็ดี การสรางระบบโนตารีนั้นอาจจะตองใช

ระยะเวลาและไมงายตอการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงระบบกฎหมาย ทั้งอาจจะกอใหเกิด

คาใชจายและขั้นตอนการดําเนินการที่ยุงยากในทางปฎิบัติดวย  

 

 

 

 

 



  
 

ผลทางกฎหมายภายหลังแกไขกฎหมาย 
ผลดี ผลเสีย 

2.  การสรางระบบแบบแหงนิติกรรมใหเปนเรื่องของความสมบูรณในทางหนี้ โดย

ตองทําเปนหนังสือตอหนาเจาพนักงานโนตารี ยอมเปนการคุมครองสิทธิของ

คูสัญญาเปนหลักประกันวาคูสัญญาจะไดรับการปฏบิัติตามสัญญาอยางถูกตอง

และแทจริง   สวนการจดทะเบียนสิทธิเปนเรื่องของการโฆษณาสิทธิตอ

บุคคลภายนอก  ดังนี้  หากมกีารผิดสัญญาซื้อขายก็สามารถเรียกรองใหชดใช

คาเสียหายฐาน ผิดสัญญาได ไมตกเปนโมฆะเหมือนในปจจุบัน 

 

2. กอใหเกิดความยุงยากในการปฏิบัติ   เนื่องจากจะตองทําสัญญาตอหนาโนตารีกอน

ครั้งหนึ่ง แลวจึงตองไปจดทะเบียนสิทธิตอหนาเจาพนักงานที่ดิน  เนื่องจากประเทศไทย

คนยังขาดความรูความเขาใจในระบบคนกลางในการเขามาชวยดําเนินการตรวจสอบ

สัญญา เอกสาร และรับชําระเงิน  แตหากไมมีการพัฒนาระบบกฎหมายโดยการนําระบบ

คนกลางเขามาชวยตรวจสอบและจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ก็ยอมเกิด

ปญหาความเสี่ยงตอผูรับโอน จากการทําสัญญาที่บกพรองได  ซึ่งมาตรการปจจุบันเปน

เชิงเยียวยาแกไขจากการฟองรองตอศาล การเรียกรองคาเสียหายมากกวาจะเปน

มาตรการเชิงปองกันแกไขโดยการสรางระบบคนกลางทํานองเดียวกับเจาพนักงานโนตารี

ในการตรวจสอบ 

3. เพื่อเปนการคุมครองสิทธิของคูกรณี ในกรณีที่มีการทําหนังสือตอหนาโนตารี แต

ยังไมจดทะเบียน สิทธิ ซึ่งหากมีการขายทรัพยตอไป กอ็าจจะทําใหผูซื้อคนแรก

ไมไดรับความคุมครอง จึงเสนอมาตรการจดแจงสิทธิจดทะเบียนไดอยูกอน โดยถือ

วาผูซื้อคนแรกอยูในฐานะผูที่จดทะเบียนสิทธิไดอยูกอนตามมาตรา 1300 ซึ่งการ

จดแจงสิทธินี้เปนการประกาศใหบุคคลทั่วไปทราบและสามารถตรวจดูภาระผูกพัน

ในอสังหาริมทรัพยนั้น ซึ่งถือเปนการคุมครองสิทธิของบุคคลภายนอกทางหนึ่งดวย 

 

4. เพื่อใหระบบกฎหมายมีการบังคับใชใหเปนไปในทิศทางเดียวกัน แมทางปฎิบัติ

อาจใชระยะเวลาในการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงระบบก็ตาม  แตยอมสงผลดีในระยะ

ยาว เพราะถอืเปนการสรางและพัฒนาระบบกฎหมายใหคุมครองสิทธิของคูกรณีและ

บุคคลภายนอกไดมากขึ้นดวย   

 

 



รายการอางอิง 
 
ภาษาไทย 
กรมที่ดิน. 100 ป กรมที่ดิน. กรุงเทพ; กรมที่ดิน, 2543. 
 

กฤตยชญ ศิริเขต. การโอนกรรมสิทธิ์ของทรัพยสินตามสญัญาซื้อขาย. วิทยานิพนธปริญญา

มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร บัณฑิตวทิยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั, 2520. 
 

กิตติศักดิ์ ปรกติ และคณะ. แนวทางการรบัรองและพัฒนาวิชาชพี “โนตารีปบลิก” ในประเทศไทย. 

กรุงเทพฯ : โรงพิมพเดือนตลุา, 2548. 
 

กิตติศักดิ์ ปรกติ และคณะ. เอกสารประกอบการสัมมนา เร่ือง วิชาชพีโนตารีพับลิกในระบบ

กฎหมายตางๆ. โครงการวิจยัเรื่องแนวทางการรับรองและพัฒนาวิชาชีพโนตารีพับลิกใน

ประเทศไทย, 2547. 
 

กิตติศักดิ์  ปรกติ.  หลกัการโอนกรรมสิทธิใ์นสังหาริมทรัพยและหลักการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์โดย

สุจริตเปรียบเทียบหลักกฎหมายเยอรมัน อังกฤษและไทย. กรุงเทพมหานคร : สถาบนั

กฎหมายเปรียบเทียบและนโยบายสาธารณะ คณะนิติศาสตร มหาวทิยาลัยธรรมศาสตร, 

2543. 
 

กิตติศักดิ์ ปรกติ. หลกักฎหมายวาดวยสัญญาลอยทางทรัพย. วารสารนิติศาสตร 19,2 (มิถุนายน 

2532) : 78-102. 
  

โกศล โสภาคยวิจิตร. การเปรียบเทียบกฎหมายโรมันและอังกฤษวาดวยลักษณะซือ้ขาย. วารสาร

กฎหมาย 14,1 (มกราคม-เมษายน 2521) : 52-138. 
 

ไกรสร บารมีอวยชัย. แบบแหงนิติกรรม. วทิยานพินธปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร บัณฑิต

วิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวทิยาลยั, 2522. 
 

จรัญ ภักดีธนากุล. ขอคิดอีกครั้งในบางประเด็นของผูไดสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดย               

ไมบริบูรณ. รพี 41 คณะกรรมการเนติบณัฑิตสมัยที่ 50,2541 : 75-80. 
 

จําป โสตถิพนัธุ. กฎหมายนติิกรรมโรมัน เอกสารประกอบการศึกษา วชิากฎหมายโรมันเบื้องตน 

ชุดที่ 2 ประจําภาคฤดูรอน /2547. 
 



  

 

156 

 

จิตติ  ติงศภัทยิ. การไดมาซึง่ทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย. วารสารนิตศิาสตร 11, 1 (มีนาคม 

2531) :1-36.  
 

จิตติ  ติงศภัทยิ. ปญหาบางเรื่องเกี่ยวกับการไดทรัพยสทิธิ (ตอน 1) บทบัณฑิตย 39, 3 (กันยายน 

2535) :253-271. 

จิตติ  ติงศภัทยิ. ปญหาบางเรื่องเกี่ยวกับการไดทรัพยสทิธิ (ตอน 2) บทบัณฑิตย 40, 4 (ธันวาคม 

2535): 401-419. 
 

จี๊ด เศรษฐบุตร แกไขเพิ่มเตมิโดยนายจิตติ ติงศภัทิย. หลักกฎหมายแพงลักษณะนติิกรรมและ

สัญญา เลม 1. พิมพคร้ังที่ 5. กรุงเทพ : มติรนราการพมิพ, 2528. 
 

จี๊ด เศรษฐบุตร แกไขเพิ่มเตมิโดย ศ. จิตติ ติงศัทยและ ผศ. สุธีร ศุภนติย. ความรูเบือ้งตนแหง

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยยืม ฝากทรพัย. พิมพคร้ังที่ 3. โครงการตํารา

และเอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2531. 
 

จุฬัชฎางค สวสัดิยากร. แนวทางการจัดตั้งระบบงานโนตารีปปลิกในประเทศไทย วิทยานพินธ

ปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร บณัฑิตวิทยาลยั  จฬุาลงกรณมหาวิทยาลยั, 2539.  
 

จุฬธิดา จุลละบุษปะ. แบบและการกระทําที่กอใหเกิดความผูกพันในสญัญาซื้อขาย วิทยานิพนธ

ปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร, 2549. 
 

ชัยวัฒน วงศวฒันศานต. กฎหมายและการปฎิรูปที่ดินเกี่ยวกบัการเกษตร. กรุงเทพฯ : โรงพิมพ

ชุมนุมสหกรณการเกษตรแหงประเทศไทย, 2528. 
 

ชาญชัย แสวงศักดิ์. อิทธิพลของฝรั่งเศสในการปฎิรูปกฎหมายไทย. กรุงเทพมหานคร: นิติธรรม, 

2539. 
 

ไชยยศ เหมะรชัตะ. กฎหมายวาดวยนิติกรรม. พมิพคร้ังที่ 4 กรุงเทพ (ปรับปรุงและแกไข). 

กรุงเทพฯ : สํานักพมิพจฬุาลงกรณมหาวทิยาลัย, 2548. 
 

ทว ีกสิยพงศ.แบบและหลักฐานในการซื้อขาย. บทบัณฑิตย 28, 3 (2514) : 648-661. 
 



  

 

157 

 

ธวัชชัย บุญแกววรรณ. การเพิกถอนหรือแกไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทาํประโยชนที่ออก

โดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย. วารสารนิตศิาสตร ฉบับบัณฑิตศึกษา  

(มิถุนายน 2550) : 134-150. 
 

นิติ  ผดุงชัย. การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ.์ วิทยานพินธปริญญามหาบัณฑติ คณะนิติศาสตร บัณฑิต

วิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวทิยาลยั, 2521. 
 

บรรณาธิการ. ชื่อและความหมายของนิติกรรมที่ไมสมประกอบ. บทบัณฑิตย 14, 1 ( มีนาคม 

2485) : 124-129. 
 

บัญญัติ สุชีวะ ปรับปรุงโดยนายไพโรจน วายุภาพ. คําอธิบายประมวลกฎหมายลักษณะทรัพย. 

พิมพคร้ังที ่11 กรุงเทพมหานคร: เนติบัณฑิตยสภา, 2551. 
 

บัญญัติ สุชีวะ. การโอนกรรมสิทธิ์ในสัญญาซื้อขาย. วารสารกฎหมาย 2, 2 (พฤษภาคม 2519) : 

58-74. 
 

ประชุม โฉมฉาย. หลกักฎหมายโรมนัเบื้องตน.พิมพคร้ังที่ 2. กรุงเทพมหานคร:โรงพิมพเดือนตุลา, 

2546. 
 

ประชุม โฉมฉาย. ววิัฒนาการของกฎหมายโรมัน. กรุงเทพฯ : โครงการตําราและเอกสาร

ประกอบการ สอน คณะนิติศาสตร มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร, 2548. 
 

ประชุม โฉมฉาย. กฎหมายเอกชนเปรียบเทียบเบื้องตน: จารีตโรมันและแองโกลแซกซอน. 

กรุงเทพฯ : โครงการตําราและเอกสารเปรยีบเทียบการสอน คณะนิติศาสตร 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร, 2551. 
 

ประดิษฐพิจารณการ,หลวง. คําอธิบายกฎหมายมูลคดีสัญญา. พระนคร: โรงพิมพกองละหโุทษ 

,2454. 
 

ประพนธ ศาตะมาน และ ไพจิตร ปุญญพันธุ. คําอธิบายกฎหมายแพงและพาณิชยลักษณะ             

ซื้อขาย. พิมพคร้ังที่ 14 (แกไขและเพิ่มเติม). กรุงเทพมหานคร : นิติบรรณการ, 2549. 
 



  

 

158 

 

ประมูล สุวรรณศร แกไขเพิ่มเติมโดยพฒัน เนียมกุญชรและบุญทรง พฤกษาพงศ. คําอธิบาย

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยทรพัย. กรุงเทพมหานคร: นิติบรรณาการ, 

2550.  
 

ประเสริฐ ศุภมาตรา. คําสอนชั้นปริญญาตรี พุทธศกัราช 2489 ความรูเบื้องตนเกีย่วกับกฎหมาย

ทั่วไป. กรุงเทพฯ : โรงพมิพมหาวิทยาลยัธรรมศาสตรและการเมือง, 2899. 
 

ปนโน สุขทรรศนีย. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยนิติกรรมและสัญญา. พระนคร :         

โรงพิมพมหาวทิยาลยัธรรมศาสตร, 2514. 
 

ปรีดี เกษมทรพัย. สัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพยในกฎหมายเยอรมัน. ดุลพาห 15,1 

มกราคม – กมุภาพนัธ 2511) : 53-59. 
 

พิชัยศักดิ์ หรยางกูร. การโอนกรรมสิทธิ์โดยผลของสัญญา. บทบัณฑติย 27,2 (พฤษภาคม 2513) : 

441-467. 
 

ไพจิตร ปุญญพันธุ. การสรางความเขาใจเกี่ยวกบัการใหจดทะเบียนและลักษณะสทิธิครอบครอง. 

กรุงเทพฯ : วิญูชน, 2544. 
 

ไพจิตร ปุญญพันธุ. สัญญาซื้อขายเสร็จเดด็ขาด. ดุลพาห 13, 2 (กุมภาพนัธ 2509) : 2-8. 

 

ไพจิตร ปุญญพันธุ. ซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให ทรัพยในอนาคต หรือยงัไมมีกรรมสิทธิ์ ซึ่งเปนสัญญาที่

ใชบังคับกันได : วัตถุประสงคกับการชําระหนี้ ดุลพาห  48, 2 (พฤษภาคม-สิงหาคม 2544) : 15-38. 
 

ภาสกร ชุณหอุไร. คําอธิบายประมวลที่ดนิ ตามประมวลกฎหมายที่ดนิ พ.ศ. 2497 และกฎหมาย

อ่ืนๆ ทีเ่กี่ยวของ. กรุงเทพมหานคร : สํานกัพิมพนิติบรรณาการ, 2536. 
 

ภูธร ภูมะธน และสมชาย หลั่งหมอยา. การจัดระเบียบการออกโฉนดทีด่ินแบบใหม ตามประกาศ

ออกโฉนดที่ดนิ ร.ศ.120 (2544) และแกไขเพิ่มเติมเปนพระราชบัญญตัิที่ดิน ร.ศ. 127 

(พ.ศ.2451). สะพานรวมบทความทางประวัติศาสตร (พิมพคร้ังที ่1). แผนกประวัตศิาสตร 

คณะอักษรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย ,พ.ศ. 2520 : 197-213. 
 



  

 

159 

 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร. ประมวลกฎหมายรัชกาลที ่1 จุลศักราช 1166 เลม 2. กรุงเทพฯ:              

โรงพิมพเรือนแกวการพิมพ, 2529.  
  

มหาวิทยาลยัสุโขทัยธรรมธริาช. เอกสารการสอนชุดวิชา กฎหมายวาดวยทรพัยสิน หนวยที่ 1-8,

พิมพคร้ังที ่20. กรุงเทพฯ : สํานักพิมพมหาวิทยาลัยสุโขทยัธรรมธิราช, 2525. 
 

มานราชเสว ี(ปลอดวิเชียร), พระยา.  อุทาหรณสําหรับประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบรรพ   

1-2 ฉบับกรมรางกฎหมาย เนื่องในโอกาสครบรอบ 100 ป พระยานวมานราชเสว.ี  

กรุงเทพมหานคร:มปท.,มปป.  
 

มานิตย จุมปา. คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยทรัพยสิน. พิมพคร้ังที ่5

กรุงเทพฯ : สํานักพมิพจฬุาลงกรณมหาวทิยาลัย, 2549. 
 

ร. แลงกาต. ประวัติศาสตรกฎหมายไทย เลม 2. กรุงเทพมหานคร : ไทยวฒันาพานชิ, 2526. 
 

ร. แลงกาต. คําสอนชัน้ปริญญาโท พทุธศกัราช 2483 กฎหมายที่ดิน. พระนคร : 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตรและการเมือง, 2491. 
 

รวมเรื่องรางประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยทรัพยสิน. เลม 78 ในหองสมดุสํานักงาน

คณะกรรมการกฤษฎีกา (เอกสารเย็บเลม) 
 

 รองพล เจริญพันธุ. กฎหมายแพง : หลักทัว่ไป เลม 1. กรุงเทพฯ : โรงพิมพ

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร, 2520  
 

เรืองวลี ทองนิม่. สัญญาเบื้องตน : ศึกษากรณีสัญญาจะซื้อจะขาย. วทิยานพินธปริญญา

มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวทิยาลัยธรรมศาสตร, 2550. 
 

วสันต กิจบํารุง. การปรับปรุงระบบทะเบียนที่ดนิและการใหบริการเกี่ยวกับการจดทะเบียนสทิธิ

และนิติกรรม. กรุงเทพฯ : ม.ป.ท., ม.ป.ป. 
 

วสันต กิจบํารุง. ระบบทะเบยีนที่ดิน. วารสารที่ดิน 31,2 (มีนาคม-เมษายน 2528) : 2-48. 
 

วัฒนะ โนนคูเขตโขง. ระบบทอรเรนส. วารสารที่ดิน 23, 2 (มีนาคม - เมษายน 2520) : 11-17. 
 



  

 

160 

 

วัลลภ นาคบัว. ปญหาบางประการเกี่ยวกบัการออกหนงัสือแสดงสิทธใินที่ดนิตามประมวล

กฎหมายที่ดนิ.วทิยานพินธปริญญามหาบณัฑิต คณะนติิศาสตร  

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร, 2540. 
 

วิรัช ไตรพิทยากุล. บุคคลผูอยูในฐานะอนัใหจดทะเบียนสิทธิของตนไดอยูกอน. วิทยานพินธ

นิติศาสตรมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2542. 
 

วิริยะ นามศิริพงศพนัธุ. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยทรัพยสิน. กรุงเทพมหานคร:              

โรงพิมพเดือนตุลา, 2545. 
 

วิริยะ นามศิริพงศพนัธุ. คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เรียงมาตรา วาดวย

ทรัพยสิน บรรพ 4 มาตรา 1298-1434. กรุงเทพมหานคร : โรงพมิพเดือนตุลา, 2545. 
 

วิษณุ เครืองาม. คําอธิบายกฎหมายวาดวย ซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให, พิมพคร้ังที ่10 แกไขเพิ่มเติม

กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพนิติบรรณาการ, 2549. 
 

 วิษณ ุเครืองาม. การจดทะเบียนสัญญาซือ้ขายทรัพยสินบางชนิดพิจารณาในทางกฎหมาย

มหาชน กฎหมายเอกชน และประวัติศาสตรกฎหมาย. วารสารกฎหมาย 13,2                

(มีนาคม 2533)  : 32-49. 
 

วิษณุ วรัญู (ผูแปล). การตรวจชําระและรางประมวลกฎหมายในกรุงสยาม. หองสมุดสัญญา 

ธรรมศักดิ์ คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2535. 
 

วีระพงษ ไพศาลธนวัฒน. สัญญาตองมีหลักฐานเปนหนังสือ. วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต 

คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั, 2542. 
 

วีระศักดิ์ วิไลสรการ. ปญหากฎหมายในการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมเกี่ยวกับที่ดินในประเทศ

ไทย. วทิยานพินธปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร บัณฑิตวทิยาลัย จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลยั, 2539. 
 

ศนนัทกรณ (จาํป) โสตถพินัธุ. คําอธิบายหลกักฎหมายนิตกิรรม-สัญญาพรอมคาํอธิบายในสวนของ 

พ.ร.บ. วาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรมและกฎหมายใหมที่เกีย่วของ. พิมพคร้ังที่ 13 

กรุงเทพมหานคร: สํานักพมิพวิญูชน, 2551. 
 



  

 

161 

 

ศนันทกรณ (จาํป) โสตถพิันธุ. คําอธิบายกฎหมายลกัษณะซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให. พิมพคร้ังที ่4. 

กรุงเทพมหานคร: สํานักพมิพวิญูชน, 2550. 
 

ศนนัทกรณ  โสตถิพนัธุ. หลกัความสาํคัญผิด. พิมพคร้ังที่ 1. กรุงเทพมหานคร : สํานกัพมิพวิญูชน, 

2549. 
 

ศักดิ์ ไทยวัฒน. บทความกฎหมายที่ดินเกี่ยวกบัการปกครอง. พิมพคร้ังที่ 2. กรุงเทพมหานคร :          

โรงพิมพ พ.พทิยาคาร, 2526. 
 

ศักดิ์ ไทยวัฒน. การจัดการระบบการถือทีด่ิน. ดุลพาห 11,6 (มิถุนายน 2507) : 6-20. 
 

ศิริ เกวลนิสฤษดิ์.,คําอธิบายประกาศคณะปฎิวัติ ฉบับที่ 96. หองสมดุสัญญา ธรรมศักดิ์ คณะ

นิติศาสตร มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร มปป. มปพ. 
 

ศิริ เกวลนิสฤษดิ์. คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดนิ พรอมกฎกระทรวงฯ และระเบียบของ

คณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติ. พิมพคร้ังที ่2 (แกไขและเพิ่มเติม). กรุงเทพฯ: บพธิการ

พิมพ, 2532. 
 

สนธิชัย  จนัทรพานิช. ปญหาการบงัคับใชป.พ.พ. มาตรา 1299 กับทีด่ินที่มหีนังสือรับรองการทาํ

ประโยชน. วิทยานพินธปริญญามหาบัณฑติ  คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

,2542. 

สมเกียรติ วรปญญาอนันต. วิชาชพีพนักงานจัดทํานิติกรรม (Notaire) ในประเทศฝรั่งเศส. วารสาร

นิติศาสตร19,4 (ธันวาคม 2532) : 93-110. 
 

สมเกียรติ วรปญญาอนันต. ระบบโนแตร (Notaire) ในกฎหมายฝรัง่เศส. เอกสารประกอบการ

สัมมนา เร่ืองวชิาชีพโนตารพีบัลิก ในระบบกฎหมายตางๆ โครงการวิจยัเรื่องแนวทางการ

รับรองและพฒันาวิชาชีพโนตารีในไทย (หองสมุดสัญญาธรรมศักดิ์ 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร), 2547. 
 

สมนึก พานิช. สัญญาจะซื้อขาย. วทิยานพินธปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร บัณฑิต

วิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวทิยาลยั, 2525. 
 



  

 

162 

 

สมรักษ  โตรักษา. กฎหมายควบคุมการประกอบอาชีพนายหนาอสงัหาริมทรัพย. วทิยานพินธ

ปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวทิยาลยัรามคําแหง, 2548. 
 

สรารักษ สุวรรณศรี. ที่ดินมือเปลา ซึง่มหีนงัสือรับรองการทําประโยชน. รพี 46, คณะกรรมการเนติ

บัณฑิต สมัยที ่55, 2546 : 80-89. 
 

สราวุธ ไกรลาศศิริ. สิทธิครอบครองที่ดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยและประมวล

กฎหมายที่ดนิ. วิทยานพินธปริญญามหาบัณฑิต  คณะนิติศาสตร  

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร, 2543. 
 

สัญชัย ศรีศักดา. คนกลางในการซื้อขายทีด่ิน. วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  คณะนิติศาสตร 

มหาวิทยาลยัรามคําแหง, 2527. 
 

สุนีย มัลลิกะมาลยและคนอื่นๆ. วิวัฒนาการกฎหมายไทยในรอบสองรอยป ภาคสารบัญญัติ : 

รายงานการวจิัย. กรุงเทพ : จุฬาฯ, 2525. 
 

สุธีร  ศุภนิตย แกไขปรับปรุงโดย จักรพงษ เล็กสกุลไชย. คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย วิชาเอกเทศสัญญา 2 ยืมและฝากทรัพย. พิมพคร้ังที่ 4. กรุงเทพฯ : สํานักพิมพ

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร, 2551. 
 

สุพรรณิการ ปณุโณทก. การไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยโดยพินัยกรรม. วทิยานพินธปริญญา

นิติศาสตรมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2546. 
 

สุภา สงาไพบลูย. ระบบทะเบียนที่ดินในประเทศสหรัฐอเมริกา. วารสารที่ดิน 48,6 (2545) :29-40. 
 

เสนีย ปราโมช. คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกฎหมายลักษณะทรพัยสิน. 

กรุงเทพมหานคร : เนติบัณฑิตยสภา, 2551. 

เสนีย ปราโมช. คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยนติิกรรมและหนี้ เลม 1-2

พุทธศกัราช 2478 แกไขเพิม่เติม พ.ศ. 2505. กรุงเทพมหานคร : โรงพมิพไทยวัฒนาพานชิ, 

2527. 

โสภณ รัตนากร. ทรัพยสทิธ-ิบุคคลสิทธิ. วารสารนิติศาสตร 16,3 (กันยายน 2529) : 5-13. 
 



  

 

163 

 

หยุด แสงอุทัย. ปญหาการแยกสัญญาทางหนี้ และสัญญาทางทรัพย ในสัญญาซื้อขายเยอรมนั. 

วารสารนิติศาสตร 15,3 (กันยายน 2528) : 169-180. 
 

หอจดหมายเหตุแหงชาติ เอกสารสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา. เร่ือง  รายงานการประชมุ

กรรมการรางกฎหมาย ลงวนัที ่20 พฤษภาคม พุทธศกัราช 2470. ม-สคก 3/8 

(ไมโครฟลม) กรุงเทพฯ : หอจดหมายเหต,ุ 2470.    
 

หอจดหมายเหตุแหงชาต ิเอกสารสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา. เร่ือง รางประมวลกฎหมาย

แพงและพาณชิย บรรพ 4. สคก. 1/74 (ไมโครฟลม) กรุงเทพฯ : หอจดหมายเหต,ุ 2474.  
 

หอจดหมายเหตุแหงชาติ เอกสารสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา. เร่ือง รางประมวลกฎหมาย

แพงและพาณชิย บรรพ 4. สคก. 1/78 (ไมโครฟลม) กรุงเทพฯ : หอจดหมายเหต,ุ 2474.  
 

หอจดหมายเหตุแหงชาติ เอกสารสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา. เร่ือง รางประมวลกฎหมาย

แพงและพาณชิย บรรพ 4. สคก. 1/80 (ไมโครฟลม) กรุงเทพฯ : หอจดหมายเหต,ุ 2474. 
 

อมรา สาขากร. การจดทะเบยีนสทิธิและนติิกรรมเกี่ยวกบัอสังหาริมทรพัย. วิทยานพินธปริญญา

มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวทิยาลัยธรรมศาสตร, 2525. 
 

อักขราทร จฬุารัตน. คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยนิติกรรมและสัญญา. 

พิมพคร้ังที ่3. กรุงเทพฯ : โรงพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสาตร, 2526. 
 

อุกฤษ มงคลนาวิน. กฎหมายแพงฝร่ังเศสวาดวยซื้อขาย. บทบัณฑิตย 28, 4 (2514) : 816-837. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 

164 

 
ภาษาอังกฤษ 
 
Amos, Maurice Shenldon, Walton, Frederick Parker., Lawson, Frederick Henry. Amos 

and Walton’s Introduction to French Law. 3 rd. edition. Oxford : Clarendon Press, 

1967. 

Borkowski Andrew. Textbook on Roman Law. 3rd edition.  Oxford : Oxford University 

Press, 1994. 
 

Christian Dadomo and Susan Farran.  French Substantive law : Key elements. Sweet & 

Maxwell, 1997. 
 

Cohn, E.J. Manual of German Law Vol.1. London : The Eastern Press Ltd of London and  

Reading,1986. 
 

Dyson, Henry. French Property and Inheritance Law ; principles and practice, Oxford :   

Oxford University Press, 2003.  
 

Ernest Joseph Schuster. The principles of German Civil Law. Oxford : The Clarendon 

Press, 1907.    
            

John Bell, Sophie Boyron, Simon Whittaker; with contributing authors Andrew Bell, Mark  

Freedland and Sylvia Hargreaves. Principles of French Law. Oxford: Oxford 

University Press, 1998. 
 

Markesinis, Basil.S ,Unberath Hannes and Johnston Angus. The German Law of 

Contract : A Comparative Treatise 2nd.. Oxford and Portland, Oregon : Hart 

Publishing, 2006.   
 

Nicholas Barry. An Introduction to Roman Law. Oxford : Clarendon Press, 1992. 
 

Nicholas Barry. The French Law of Contract. 2nd  edition. Oxford : Clarendon Press, 

1992. 



  

 

165 

 

  Nigel G. Foster, Satish sule. German legal system & Law. Oxford : Oxford University 

Press, 2002. 
 

Norbert Horn,Hein Kotz And Hans G.Leaser.  German private and Commercial Law : an  

Introduction. Oxford: Clarendon Press 1982. 
 

Planiol M. Treatise on the Civil Law. Louisiana State Law Institute, 1939. 
 

Real Property Law and Procedure in the European Union National Report Germany. 

[Online].  Available From: 

http://www.iue.it/LAW/ResearchTeaching/EuropeanPrivateLaw/Projects/Real%20

Property%20Law%20Project/Germany.PDF [2008, Aug 31] 
 

Reimann ,Mathias and Zekoll, Joachim. Introduction to German Law 2nd. The Hague, 

The Netherland: Kluwer Law International, 2005. 
 

 Ryan, K.W. An Introduction to the Civil Law. London : Sweet & Maxwell, 1982. 
 

Study on Key Aspects of Land Registration and Cadastral Legislation. [Online].  

Available From:              

http://www.unece.org/hlm/wpla/publications/wpla_inv2_p1.pdf [2008, Aug 31] 
 

Werner F. Ebke and Matthew W. Finkin. Introduction to German Law. The Hague, 

Netherland : Kluwer Law International, 1996. 
 

Zimmerman , Reinhard. The law of Obligation Roman Foundation of The Civilian  

Tradition. Cape Town : Juta&Co.Ltd., 1992. 
 

Zweingert, Konrad and Kotz ,Hein. An Introduction to Comparative Law. Oxford :  

 Clarendon Press, 1998. 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 167 

ภาคผนวก ก 
THE FRENCH CIVIL CODE  

Translated by Georges R OUHETTE 
 

CHAPTER II - OF THE ESSENTIAL REQUISITES  
FOR THE VALIDITY OF AGREEMENTS 

  

 Article 1108 Four requisites are essential for the validity of an agreement: 

    The consent of the party who binds himself; 

             His capacity to contract; 

           A definite object which forms the subject-matter of the undertaking;  

            A lawful cause in the obligation. 

 
CHAPTER III - OF THE EFFECT OF OBLIGATIONS 

Section II – Of  the Obligation to Transfer 
Article 1138  
         An obligation of delivering a thing is complete by the sole consent of the 

contracting parties.  

            It makes the creditor the owner and places the thing at his risks from the time when 

it should have been delivered, although the handing over has not been made, unless the 

debtor has been given notice to deliver; in which case, the thing remains at the risk of the 

latter. 

 
CHAPTER VI - OF THE PROOF OF OBLIGATIONS AND OF PAYMENT 

Section 2 - Of Authentic Instruments 
 

Article 1317 
          An authentic instrument is one which has been received by public officers 

empowered to draw up such instruments at the place where the instrument was written and 

with the requisite formalities. 

            It may be drawn up on an electronic medium where it is established and stored in 

conditions fixed by decree in Conseil d'État . 
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Article 1318 
           An instrument which is not authentic because of the lack of power or incapacity of 

the officer, or of a defect in form, has the value of a private instrument, if it was signed by 

the parties. 
 

Section II - Of Oral Evidence 
 
Article 1341 
          An instrument before notaires or under private signature must be executed in all 

matters exceeding a sum or value fixed by decree1, even for voluntary deposits, and no 

proof by witness is allowed against or beyond the contents of instruments, or as to what is 

alleged to have been said before, at the time of, or after the instruments, although it is a 

question of a lesser sum or value. 

            All of which without prejudice to what is prescribed in the statutes relating to 

commerce.  
            1 D. n° 80-533 of 15 July 1980 : 5 000 F (800 €) 
 

TITLE VI  OF SALES  
CHAPTER I - OF THE NATURE AND FORM OF SALES 

  
Article 1582 
  A sale is an agreement by which one person binds himself to deliver a thing, and 

another to pay for it. 

            It may be made by an authentic instrument or by an instrument under private 

signature.  
 

Article 1583 
           It is complete between the parties, and ownership is acquired as of right by the 

buyer with respect to the seller, as soon as the thing and the price have been agreed upon, 

although the thing has not yet been delivered or the price paid.  
 

CHAPTER III - OF THINGS WHICH MAY BE SOLD 
 
Article 1599 

           The sale of a thing belonging to another is void: it may give rise to damages where 

the buyer did not know that the thing belonged to another. 
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ภาคผนวก ข 
THE GERMAN CIVIL CODE 2002  

Translated by juris GmbH – www.juris.de 
 

Book 1 - General Part 
Title 2 - Declaration of intent 

 
Section 125 ( Voidness due to a defect of form) 
 A legal transaction lacking the form prescribed by law is void. Lack of the form 

required by legal transaction also results, in case of doubt, in voidness. 
 
Section 126  (Written form) 
 (1) If the written form is prescribed by law, the document must be signed by the issuer 

with his name in his own  hand, or by his notarially certified mark. 

(2) In the case of a contract, the signatures of the parties must be made on the same 

document. If several counterparts of the contract are drawn up, it suffices if each party signs 

the document intended for the other party. 

(3) The written form may be replaced by the electronic form, unless otherwise 

provided by statute. 

(4) Notarial recording replaces the written form. 

 
Section 128 (Notarial recording) 
 If the notarial recording of a contract is prescribed by law, it suffices if first the offer 

and later the acceptance of the offer is recorded by a notary. 

 
Section 129 (Official certification) 
 (1) If the official certification of a declaration is prescribed by law, the declaration must 

be drawn up in writing and the signature of the declarant be certified by a notary.  If the 

declaration is signed by the issuer making his mark, the certification of the mark provided for 

in section 126 (1) is necessary and sufficient. 

(2) The notarial recording of the declaration replaces the official certification. 
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Book 2 - Law of Obligations 

Division 1 - Subject matter of obligations 
 

Section 242 (Performance in good faith) 
 The obligor must perform in a manner consistent with good faith taking into account 

common usage. 

 
Division 3 - Contractual obligations 

Title 1- Creation, subject matter and cessation 
 

Section 311b (Contracts relating to plots of land, assets and estates) 
(1) A contract whereby the one party obliges himself to transfer or acquire ownership 

of a plot of land must be authenticated by a notary. A contract not concluded in that form 

becomes valid in its entirety, if declaration of conveyance and registration in the land register 

are made. 

(2) A contract whereby one party binds himself to transfer his entire future assets or a 

fractional part of his future assets or to charge them with a usufruct is void. 

(3) A contract whereby one party binds himself to transfer his entire present assets or 

a fractional part of his present assets or to charge them with a usufruct must be  authenticated 

by a notary. 
 

Division 8 - Particular types of obligations 
Title 1 - Purchase, exchange 

 
Section 433 (Contractually typical obligations in a purchase agreement) 
 (1) By means of the purchase agreement the seller of a thing is bound to deliver the 

thing to the buyer and to convey title to the thing to the buyer. The seller must convey the thing 

to the buyer free from defects of quality and title. 

(2) The buyer is bound to pay the seller the agreed purchase price and to accept 

delivery of the thing purchased. 
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Book 3 - Law of Property 

Division 2 - General provisions on rights in land 
 

Section 873 (Acquisition by agreement and registration) 
 (1) The transfer of the ownership of a plot of land, the encumbrance of a plot of land 

with a right and the transfer or encumbrance of such a right require agreement between the 

person entitled and the other party on the occurrence of the change in title and the registration 

of the change in title in the Land Register, except insofar as otherwise provided by law. 

(2) Before the registration, the parties are bound by the agreement only if the 

declarations are notarially recorded, or made before the Land Registry, or submitted to the 

Land Registry, or if the person entitled has delivered to the other party an approval of 

registration that satisfies the provisions of the Land Register Act. 

 
Section 874 (Reference to approval of registration) 

On the registration of a right, which encumbers a plot of land, reference may be 

made, for a more detailed description of the content of the right, to the approval of registration, 

to the extent that the law does not provide otherwise. 

 
Section 883  (Requirements and effect of priority notice) 
 (1) To secure a claim to the grant or cancellation of a right in a plot of land or in a right 

encumbering the plot of land or to the alteration of the content or the priority of such a right, a 

priority notice may be entered in the Land Register. The registration of a priority notice is also 

admissible to secure a future or a conditional claim. 

(2) A disposition that is made, after the registration of the priority notice, of the plot of 

land or of the right, is ineffective to the extent that it would defeat or adversely affect the claim. 

This also applies if the disposition is made by way of compulsory execution or enforcement of 

an attachment order or by the insolvency administrator. 

(3) The priority of the right to the grant of which the claim relates is determined 

according to the registration of the priority notice. 
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Section 891 (Statutory presumption) 
 (1) If a right has been entered in the Land Register for a person, it is presumed that 

the person is entitled to this right. 

(2) If a right entered in the Land Register is deleted, it is presumed that the right does 

not exist. 
 

Section 892 (Presumption of accuracy of the Land Register) 
(1) In favour of the person who acquires a right in a plot of land or a right in such a 

right by legal transaction, the contents of the Land Register are presumed to be correct, 

unless an objection to the accuracy is registered or the inaccuracy is known to the acquirer. If 

the person entitled is restricted in favour of a particular person in his 

disposition of a right entered in the Land Register, the restriction is effective as against the 

acquirer only if it is apparent from the Land Register or known to the acquirer. 

(2) If registration is necessary for the acquisition of the right, the knowledge of the 

acquirer at the date when the application for registration is made or, if the agreement required 

under section 873 is reached only later, the date of agreement is conclusive. 

 
Section 894 (Correction of the Land Register) 
 If the contents of the Land Register are not consistent with the actual legal position 

with regard to a right in the plot of land, a right in such a right or a restriction of disposition of 

the kind set out in section 892 (1), the person whose right is not registered or not correctly 

registered or is disadvantaged by the registration of an encumbrance or restriction that does 

not exist may require approval of the correction of the Land Register from the person whose 

right is affected by the correction. 
 
Section 899 (Registration of an objection) 

(1) In the cases in section 894, an objection challenging the accuracy of the Land 

Register may be registered. 

(2) The registration is made on the basis of an interim injunction or on the basis of 

consent from the person whose right is affected by the correction of the Land Register. For the 

issuing of the interim injunction it is not necessary for prima facie evidence to be presented of 

an endangerment of the right of the person objecting 
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Division 3 - Ownership 

Title 2 - Acquisition and loss of ownership of plots of land 
 

Section 925 (Declaration of conveyance) 
(1) The agreement between the alienor and the acquirer (declaration of conveyance) 

necessary for the transfer of ownership of a plot of land under section 873 must be declared in 

the presence of both parties before a competent agency. Any notary is competent to receive 

the declaration of conveyance, notwithstanding  the 

competence of other agencies. A declaration of conveyance may also be made in an  in-court 

settlement or in an insolvency plan that has been finally and non-appealably confirmed. 

(2) A declaration of conveyance that is made subject to a condition or a stipulation as 

to time is ineffective. 
 

Title 3 -Acquisition and loss of ownership of movable things 
Subtitle 1 – Transfer 

 
Section 929 (Agreement and delivery) 

For the transfer of ownership of a movable thing, it is necessary that the owner 

delivers the thing to the acquirer and both agree that ownership is to pass. If the acquirer is in 

possession of the thing, agreement on the transfer of ownership suffices. 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

 นางสาวสุดารัตน  ภัทรานุรักษกุล เกิดเมื่อวันที่ 25 กรกฎาคม พ.ศ. 2523 สําเร็จ

การศึกษาในระดับมัธยมศึกษาตอนตนและมัธยมปลายจากโรงเรียนสตรีศรีสุริโยทัย  จบการศึกษา

ในระดับปริญญาบัณฑิตจากคณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยรามคําแหง เมื่อป พ.ศ. 2544 และไดรับ

ประกาศนียบัตรเนติบัณฑิตไทยสมัยที่ 57 เมื่อป พ.ศ. 2548 เขาศึกษาตอในหลักสูตรนิติศาสตร

มหาบัณฑิต สาขาวิชานิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เมื่อปการศึกษา 2548  ปจจุบัน              

รับราชการในตําแหนงนิติกร 6ว. สํานักบริหารภาษีธุรกิจขนาดใหญ กรมสรรพากร  
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