
บฑท่ี 4

ปัญหาบางประการที่เกี่ฮวกับกัญญาพั»นาที่ด ิน 
กรณ ีส ิงปล ูกส ํร ้างเป ็นกรรมส ิทธ ิแก ่เจ ้าของท ี่ด ินในภายหน ้า

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ'พาณิชยมาตรา 139 ถงมาตรา 143 ได้แบ่งประ 
เภททรัพย์สินออกเป็น 5 ประเภท คือ อกังหาริมฑรัพย กังหาริมทรัพย์ ทรัพย์แบ่งได้ ทรัพย์ 
แบ่งไม่ได้ ทรัพย์นอกพาณิชย์ ประเภทของทรัพย์สินท่ีสำคัญท่ีชุดคือ อกังหาริมทรัพย์ และกัง 
หาริมทรัพย์ เนองจากเป็นประเภททรัพย์ที่มีค่าและเป็นประ‘โยชน์'ไนทางเ๙รษฐกิจมาก ท้ัง 
ผลไนทางกฎหมายของทรัพย์สินฑ้ังสํองประเภทนต่างมีนานัปการ กล่าวคือฮกังหาริมทรัพย์
ต้องมีเจ้าของเสํมอแม้ไม่มีผู้ใดเป็นเจ้าของก็เป็นของรัฐ แต่กังหาริมทรัพย์อาจไม1มีเจ้าของ 
ได้ ทรัพยสิทธิบางชนิดมีได้แต่เฉพาะอกังหาริมทรัพย์เท่าน้ัน เม่น ภาระจำยอม
(มาตรา1387) สิทธิเหนือพนดิน(มาตรา 1410) สิทธิเก็บกิน(มาตรา 1417) ภาระดิดพัน 
ในอกังหาริมทรัพย์(มาตรา 1429) สิทธิอาคัย(มาตรา 1402) สิทธิจำนอง (เว้นแต่กฎ 
หมายอนุโลมให้จำนองกันได้ตามมาตรา 703) อกังหาริมทรัพย์มีแดนกรรมสิทธิทังเหนือและ 
ใต้พนดิน(มาตรา 1335)แต่สำหรับกังหาริมทรัพย์ไม่มีแดนกรรมสิทธิ

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 139 บัญญัดิว่า "อกังหาริมทรัพย์ 
หมายความว่าท่ีดินและทรัพย์อันติดอยู่กับท่ีดินมีลักษณะเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอัน 
เดียวกับท่ีดินน้ัน และหมายความรวมถงทรัพย์สินอันเก่ียวกับท่ีดินหรือประกอบเป็นอันเดียว
กับท่ีดินนันด้วย" ดังน้ัความหมายของอกังหาริมทรัพย์ตามมาตรา 139 มีความหมายรวมถง 
ทรัพย์สินต่างๆ 4 ประการคือ1

1. ท่ีดิน คือพนดินท่ัวๆไปมีอาณาเขตพังกำหนดได้โดยการวัดเป็นส่วนกว้างและ 
ส่วนยาว ท้ังน้ัไม่หมายความรวมถงท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินธิงคลอบคลุมถง ห้วย
หนอง คลอง บง บาง สำน้ัา ทะเลสำบ เกาะ และที่ชายทะเลด้วยน้ัน2แต่สิงเหล่านั้ 
ตามความหมายตามมาตรา 139 ก็เป็นอกังหาริมทรัพย์เม่นกัน

บัญญัติ สํม ่วะ,กฎหมายลักษณะทรัพย์(กรุงเทพมหานคระกรุงชยามการพัมพ่. 2530)
หน้า 10-15.

สิริ เกวสินสํฤษติ, ค่าอธิบายประมวลกฎหมาaท่ีดิน. (กรุงเทพมหานคร:
บริษัทบพัทการพัมพ่ จำกัด, 2531),หน้า 35.
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2 . ทรัพย์อันติดอยู่ก ับ ท่ีดินมีลักษณะเป็นการถาวร อันมีความหมายอยู่สํองนัยคือ 
ตามนัยแรก เป็นทรัพย์ท่ีติดท่ีดินโดยธรรมชาติ นัยท่ีสํองเป็นทรัพย์ต ิด ท่ีดินโดยผู้นำมาติดมีลักษณะ 
เป็นการถาวร ถ้าหากรอแล้ว จะต้องเมียหายบ ุบ ส ํลาย เมียสํภาพหรือเมียรูปทรง การ 
พิจารณาว่าสิงใดเป็นทรัพย์ท่ีติดก ับ ท่ีดินอันจะเป็นอลังหาริมทรัพย์หรือไม่น้ัน พิจารณาจากสํภาพ 
ชองทรัพย์ท่ีนำมาติดไม่ได้พิจารณาท่ีเจตนาชองผู้นำมาติดถ้าทรัพย์น้ันมีลักษณะยัดม่ันติดตริงตรา 
มีลักษณะถาวรแม้ผู้นำมาติดจะมีเจตนาท่ีโห้อยู่ม่ัวคราวก็ยังเป็นอลังหาริมทรัพย์

3. ทรัพย์ม่ังประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดิน หมายถง ทรัพย์ท่ีเป็นส่วนหน่ิงชองท่ี
ดินท่ีฮยู่บนพนโลกรวมสํภาพตามธรรมชาติกับท่ีดิน เม่น ก้อนหิน กรวด ทราย แ ร ่ โลหะต่างๆ 
ท่ีประกอบอยู่กับท่ีดิน ห้วย หนอง คลอง บง บาง ทะเลสำบ เป็นทรัพย์ท่ีประกอบเป็นอัน 
เดียวกับท่ีดิน แ ต ่ทรัพย์ท่ีจมอยู่ใต้ดินหากไ ม ่ โ ม ่ ทรัพย์ท่ีประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินแ ล ้ ว ไ ม ่ เป็น 
อลังหาริมทรัพย์ นอกจากนั ้ ฑร ั พย์ ที ่ประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินม่ังไ ม ่ ไ ต ้ เกิดปีนเอง
โดยธรรมชาติก็มีไต้ เม่น นำกรวด หิน ดิน ทราย มาถมท่ี หรือทำถนน เทคอนกรืตเป็นต้น 4

4. ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับท่ีดินหรือทรัพย์อันติดอยู่กับท่ีดินหรือประกอบเป็นอัน
เดียวกับท่ีดิน สิทธิอัน เกี่ยวกับที่ดินท่ีจะเป็นฮลังหาริมทรัพย์จะต้องอยู่โนฐานะทรัพยสิทธิเท่าน้ัน 
ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับท่ีดินได้แก่ กรรมสิทธิ สิทธิครอบครอง สิทธิจำนอง ภาระจำยอม สิทธิ 
อาลัย สิทธิเหนือพนดิน สิทธิเก็บกิน ภาระติดพันในอลังหาริมทรัพย์ ม่ังสิทธิเหล่าน้ับัญญัติ
อยู่ในบรรพ 4 ส่วนทรัพยสิทธิเก่ียวกับทรัพย์อันติดอยู่กับท่ีดิน เม่น สํร้างติกบนท่ีดินตกเป็น
อลังหาริมทรัพย์ท่ีติดกับท่ีดิน กรรมสิทธิหรือสิทธิครอบครองโนติกก็ดี สิทธิจำนองตกก็ดี สิทธิ 
อาลัยในติกน้ันก็ดี เป็นทรัพยสิทธิเก่ี ฮวกับทรัพย์ท่ีติดกับท่ีดินม่ังทรัพยสิทธิเหล่าน้ัเ ป็น 
อลังหาริมทรัพย์ ส่าหรับความหมายชองลังหาริมทรัพย์น้ันตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 140 บัญญัติว่า "ลังหาริมทรัพย์ หมายความว่าทรัพย์สินอนนอกจากอลังหาริมทรัพย์ 
และหมายความรวมถงสิทธิอันเกี่ยวกับทรัพย์สินนั้นด้วย"มาตรานั้ไต้แก้ไชเพิ่มเติมหลักการ 
แตกไปจากกฎหมายเก่าโดยกำหนดค'านิยามชอง ค'าว่า ลังหาริมทรัพย์เป็นบทปฎิเสํธคำนิยาม 
คำว่า อลังหาริมทรัพย์โดยให้เช้าใจง่ายว่าถ้าทรัพย์สินโดไม่เป็นอลังหาริมทรัพย์ก็ต้องเป็นลัง 
หาริมทรัพย์ท้ังหมด ตัวอย่างเม่น โต๊ะ เถ้าอ กระแสํไฟฟ้า พลังงานธรรมชาติ พลัง 
งานอย่างอ่ืนอันอาจควบค ุม ไต้ เมึ่อไม่เป็นอลังหา ร ิม ทรัพย์ตามมาตรา 139 ก็ย่อมเป็น 
ลังหาร ิม ทรัพย์
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ส่าหรับสิทธิอันเก่ียวกับฑรั,พย์สินมีความหมายกว้าง กล่าวคือ กฎหมายใช้คำว่า 
สิทธิอันเก่ียวกับฑรั'พย์สิน น่ิงหมายถืงสิฑธิท่ีเก่ียวกับวัตถุท่ีมีรูปร่างแล•ะไม่มีรูปร่างอันอาจมี
ราคา และอาจถือเอาได้ ด้งนัน / สิทธิด้งกล่าวจิงหมายรวมทังสิทธิในสิงหาริมทรัพย์ท่ีมี
รูปร่างและสิทธิในสิงหาริมทรัพย์ที่ไม่มีรูปร่าง สิทธิการเช้าที่ดินก็คื หริอกล่าวอีกนัยหน่ิงคือ 
สิทธิการเช้าอสิงหาริมทรัพย์นั้น เนิ่นที่เข้าใจกันว่าสิทธิการเช้านั้เนิ่นบุคคลสิทธิจิงไม่เนิ่น 
อสิงหาริมทรัพย์ตามมาตรา 139 แต่สิทธิการเช้าเนิ่นสิงที่ไม่มีรูปร่างนิ่งอาจมีราคาและอาจ 
ถือเอาได้ ด้งนัน สิทธิการเช้าจงเนิ่นทรัพย์สิน เมื่อสิทธิการเช้าเนิ่นทรัพย์สินสิทธิอันเกี่ยวกับ 
สิทธิการเช้า กย่ฮมเน่ินสิงหาริมทรัพย์ด้วย แม้สิทธิการเช้าจะเนิ่นสิงหาริมทรัพย์แต่อาจมีข้อ 
จำกัดการใช้สิทธิบางประการได้เนิ่องจากสิทธิการเช้าเนิ่นเพียงนามธรรมไม่มีรปร่าง เช้น 
สิทธิการเช้าไม่ส่ามารถจำนำกันได้ เพราะโดยส่ภาพไม่ส่ามารถส่งมอบกันได้3

ด้งน้ัสิทธิการ เ ช้ าท่ีดินตามสิญญาพัฒนาท่ีดินจิงเน่ินสิงหาริมทรัพย์ แต่ส่าหรับ
สิงปลูกส่ร้างตามสัญญาพัฒนาท่ีดินน้ัน เ น่ินทรัพย์ท่ีดิดกับท่ีดินมีลักษณะยดม่ันดิดตราตริงถาวรถ้า 
หากรอแล้ว จะต้องเถืยหายบุบส่ลาย เสิยส่ภาพหริอเสิฮรูปทรง สิงปลูกส่ร้างจงเนิ่น 
อสังหาริมทรัพย์ และต่อไปจะได้พิจารณาว่าสัญญาพัฒนาท่ีดินเน่ินสัญญาฑีฑมีลักษณะเน่ินประการใด

4.1 ลักษณะของสัญญาพัฒนาท่ีดิน หริอสิญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าสัญญาเช้า

การพิจารณาลักษณะของสิญญาพัฒนาท่ีดิน หริอสิญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าสัญญา เช้า 
จากแนวคำพิพากษาคำลฎีกา คำลฎีกาไม1ได้ตัดสินไว้โดยตรงว่าลักษณะของสัญญาต่างตอบ
แทนย่ิงกว่าสิญญาเช้ามีลักษณะเช้นใด เม่ือพิเตราะห็จากคำพิพากษาคำลฎีกาท่ี 1 7 2 / 2 4 8 8  

(โปรดดูภภาคผนววก) และบันบกท้ายคำพิพากษาคำลฎีกาด้งกล่าวข้างด้นจะเห็นได้ว่าประ 
เด็นพิพาทอันนำมาส่คำลฎีกาเน่ินเร่ืองมรดกตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 
1600 คือสิทธิตามสัญญาท่ีพิพาทกันน้ันเน่ินสิทธิเฉพพาะตัวหริอไม่ น่ิงคำลฎีกาได้พิจารณาสิญ 
ญาโดยแยกเน่ิน 2 ส่วนคือ

ส่มจิตร ทองคํริ,หลักฎหมายแพ่งและพาณิชย์ทรัพย์ ครั้งท่ี 4 , (กรุงเทพมหานคร: 
ส่านักพิมพนิติธรรม, 2535),หน้า 12-20.
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1. ส่วนที่เปนเอกสารหมาย จ 2. เป็นส่วนปีองสัญญาท่ีมีเร่ีองเช่าโดยบริบรณีแล้ว
2. ส ่วนทเป ็น เอกสารหมาย จ 3 . เป ็นสัญญาส่วนที่เพ ื่มเดิมสัญญาเช่าเป ็นส่วนที่

ปรากฎข้อเท ็จจริงอ ันนำมาส่ป ัญหาข้อกฎหมายที่ค ู่ความหิ'พาทกัน ข ้อตกลงในส ่วนนเป ็นล ้อ
ตกลงต ่างตอบแทนใ?งกันและกันในทางทรัพย์ส ิน กล ่าวค ือส ัญญาในส่วนนพรรณาานเรี่ฮงก ่อ
สร ้างให ้เห ็น เจต น าป ีองค ู,กรณ ีว ่าผ ู้ส ร ้างยอมออกท ุนทร ัพย ์สร ้างตกให ้ก ็เพ ื่อต ้องการจะไต ้ 
ส ิท ธ ิก า ร เส ่า เป ็น เว ล า  1 5  ป ีเป ็นการตอบแทน ฝายเจ ้าาอองท ี่ด ินต ้องการจะใต ้ต ิกใหม ่ จ ้ง 
ยอมตกลงจะให ้ผ ู้ส ร ้างม ีส ิทธ ิเส ่าไต ้ 15  ปี เป ็นประโยชน ืตอบแทนช ้งก ันและก ันในทางทร ัพย ์ 
สิน ข ้อ ต ก ล งใน ส ่วน น เป ็น เอ ก เท ส ต ่างห าก แ ย ก จ าก เร ี่ฮ งก ารเส ่า ใต ้ และใช ้บ ังค ับไต ้ไม ่ข ัดต ่อ 
กฎหมาย ไม ่ข ัดต ่อความสงบเร ียบร ้อย  และค ืลธรรมอ ัยค ืป ีองประชาชน และเป ็นส ิทธ ิใน  
ทางมรัพย์ จ ้งไม 'เป ็นส ิทธ ิเฉพาะต ัวและตกทอดแก ่ทายาทไต ้ตามกฎหมายเร ี่องมรดก คคืน 
ส าล ฎ ีก าพ ิพ าก ษ าให ้จ ำ เล ย (ผ ู้ให ้เส ่า )ย อ ม ให ้โจ ท ก (ผ ู้เส ่า )เส ่าต ก ต ่อ ไป อ ีก  11 ปี ใน
อ ัต ราค ่า เส ่า เค ืฮน ล ะ  5 0  บ าทเท ่า เต ิม  โดยค ืความเจตนาอ ันแท ้จร ิงป ีองค ู1สัญญาและพิ
พากษาโดยอาค ัยหล ักกฎหมายเร ี่ฮงน ิต ิกรรมส ัญ ญ าและหนโดยไม ่กระทบกระเท ือนถงบทกฎ 
หมายลักษณะ เ ส่าทรัพย์แม้แต่น ้อย คำพิพากษาสาลฎีกา เป็นกรณีที่สาลปรับบทกฎหมายให้
สอดคล้องก ับระบบประมวลกฎหมายน ั่นเอง

ดังน้ัจ้งพอสรุปลักษณะสัญญาพัฒนาท่ีดิน หรีอสัญญาต่างต 
ว่ามีลักษณะเป็นข้อตกลง 2 ข้อตกลงช้อนกันอยู่ประกอบด้วย ข้อต 
ตกลง เร่ีองสัญญาตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

อบแทนย่ิงกว่าสัญญา เ ส่าไต้ 
กลงเรี่องเส่าทรัพย์และข้อ

4.2 กรรมสิทธิในสิงปลูกสร้าง

สัญญา เส่าท่ีดินท่ียกสิงปลูกสร้าง เป็นกรรมสิทธิแก,เจ้าปีองท่ีดินในภายหน้าตามสัญญา 
พัฒนาท่ีดินน้ันเป็นสัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าสัญญาเส่ากล่าวคือมีข้อตกลงในเร่ีอง เส่าท่ีดิน และ 
ข้อตกลงในเรี่องต่างตอบแทนนอกเหนือไปจากค่าเช่าคือสิงปลูกสร้างช้อนกันอยู่ ในปีณะท่ีสัญญา 
ยังมีผลบังคับใช้อยู่น้ันกรรมสิทธิในสิงปลูกสร้างยังคงเป็นปีองผู้พัฒนาท่ีดิน ผู้พัฒนาท่ีดินย่อมมี 
อำนาจสมบูรณีท่ีจะพิงมีเหนือสิงปลูกสร้าง กล่าวคืฮมีอำนาจแห่งความเป็นเจ้าปีองน่ันเองมีลักษณร: 
3 ประการ ประการแรก มีลักษณะเป็นสิทธิเด็ดขาด (Absolute) คือผู้ทรงกรรมสิทธิชอบ
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ท ี่จะใช ้อำนาจในกรรมส ิทธ ิส ิงปล ูกส ํร ้างไต ้โดยพ ละการไม ่ต ้องขออน ุญ าตหร ือขอร ้อง pfn ลโห ้ 
บ ังค ับให้ ประการท ี่ส ํอง กรรมส ิทธ ิม ีล ักษณ ะก ่อให ้เก ิดอำนาจหวงก ันโดยเฉพาะ( E x c lu s iv e )  
กล ่าวค ือส ่าหรับทรัพยส ิทธ ิอ ื่นในบางกรณ ีผ ู้ทรงทรัพยส ิทธ ิน ั้นต ้องยอมให ้ผ ู้ทรงทรัพย สิทธิอื่น เช ้า  
มาเก ี่ยวช ้องก ับทร ัพย ์ส ินไต ้ เช ้นผ ู้ทรงส ิทธ ิอาค ัยจะต ้องยอมแก,ผ ู้ทรงส ิทธ ิเก ็บก ินในท ี่ด ิน แต่ 
ส ่าหรับกรรมส ิทธ ิน ั้น ผ ู้ทรงกรรมส ิทธ ิม ีอำนาจหวงก ัน เฉพ าะตนเท ่าน ั้น เว ้นแต ่จะตกอย ่ในการ 
รอนกรรมสิทธิตามบทบังค ับแห่งกฎหมาย ประการท ี่สำม ค ือกรรมส ิทธ ิม ีล ักษณ ะถาวรโดยแท ้ 
กล่าวคือ คงทนอยู่ตลอดไป ( P e r p e tu a l ) ไม ่ส ินไปโดยอาย ุความต ่างจากทรัพยส ิทธ ิอ ื่นรดย 
ท ั่ว ไป น ั้น อาจม ีกฎ หมายยกเว ัน ไว ้ไต ้เช ้นภ าระจำยอมÆย่อมส ินไปตามปพพ.มาตรา 1 3 9 9 เป็นต้น 
กรรมส ิทธ ิ คือ ทร ัพยส ิทธ ิชน ิดหน ิ่งอ ันแส ํดงส ิงความเป ็น เจ ้าของส ิงปล ูกส ํร ้างจ ้งม ีส ิทธ ิใช ้ส ํอย 
และจำหน ่ายทรัพย ์ส ินของตน และไต ้น ิ่งดอกผลแห ่งส ิงปล ูกส ํร ้างน ั้นก ับฑ ั้งม ีส ิทธ ิต ิดตาม เ อาคืน 
น ิ่งทรัพย ์ส ินของตนจากบ ุคคลผ ู้ท ี่ไม ่ม ีส ิทธ ิจะยดถ ือไว ้ และม ีส ิทธ ิข ัดขวางม ิให ้ผ ้อ ื่นส ํอด เช ้า เก ี่ยว 
ช้องกับทรัพย์ส ินนั้น โดยมิปอบด้วยกฎหมาย ด ังน ั้ก รรมส ิทธ ิในส ิงป ล ูกส ํร ้างจ ้งเป ็น ท ี่รวมของ 
ส ิทธ ิต ่างๆด ังท ี่กล ่าวมาแล ้ว5

กรณ ีท ี่ม ีการส ํร ้างตกและยกกรรมส ิทธ ิในตกให ้แก, เจ ้าของท ี่ด ินในภายหน ้าน ั้น  เมี่อ 
ลัญญา เช ้าย ังไม ่ค รบ อาย ุ ต ้กพ ิพาทย ังไม ่เป ็นล ่วนควบ กรรมส ิทธ ิย ังไม ่เป ็นป ีอง เจ ้าของท ี่ด ิน  
ตามลัญญา ยกเว ้น ในหล ัก เร ื่องส ่วนควบ ตามมาตรา 146 อ ัน เป ็นบทยกเว ้นส ิงทร ัพย ์ท ี่ไม ่เป ็น  
ส ่วนควบน ิ่งโดยหล ักท ั่วไปส ่วนควบส ่วนควบของทรัพย ์น ั้นตามมาตรา 144 ต ้องเป ็นทรัพย ์ท ี่ประ 
กอบธนด้วยส ่วนต ่างๆด ังแต ่ส ํองส ่วนประกอบก ันอย ู่ น ิ่งเป ็นส ่วนท ี่เคยม ีส ํภาพอย ่ต ่างหากจากก ัน 
มาก่อน จะเป ็นล ังหาร ิมทร ัพย ์หร ืออล ังหาร ิมทร ัพย ์ก ็ไต ้ จะ เป ็น ท ร ัพ ย ์เจ ้าของคน เด ียวก ัน  หรือ 
ต ่างเจ ้าของก ันก ็ไต ้จะม ีทร ัพย ์ประธานหร ือไม ่ก ็ไต ้ทร ัพย ์ท ี่จะประกอบเป ็นส ่วนควบต ้องประกอบ 
ด้วยหลักเกณ'ย์0 2 ป ระการ กล ่าวค ือเป ็นสำระสำค ัญ รนความเป ็นอย ู่ของทร ัพย ์

ประส ิทธ ิ โ ข ว ิไ ล ท ูล ,ส ำ รา นกรมกฎหมายแพ ่งและพาณ ิชย ์เร ื่องภาระจำยอม,
(ก ร ุง  เทพมหานคร:บริษ ัทอมรินทรื่พรินด ิงแอนด'พ ับส ิชน ิ่ง จ ำก ัด (ม ห าช น ), 2 5 3 9 ) ,หน้า 34.

ประมูล ส ํว รรณ ส ํร ,คำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณ ิชย์บรรพ 1 ,4  ว่า 
ด้วยทรัพย์ พิมพิครั้งที่ 5 , (กร ุงเทพมหานคร:สำน ักพ ิมพ ิน ิด ิบรรณ าการ, 2 5 2 0 ) ,หน้า 1 5 8 -1 6 2 .

ประมูล ส ํวรรณ ส ํร, คำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณ ิชย์บรรพ 1 -4 ว ่า  
ด้วยทรัพย์ คร ังท ี่ 5 , (กร ุงเทพมหานคร:สำน ักพ ิม 'พน ิด ิบรรณ าการ, 2 5 2 0 ), หน้า 7 6 -7 8 .
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หมายความว ่าฑรั'พย ์ท ี่เป ็นส ่วนควบน ้นได ้ม ีความสำค ัญ อ ันเป ็นการจำเป ็นแก ่ฑรัพอท ี่เร ียกว ่า 
ฑรั'พย์ประธาน7 * ประการหน ิ่งและไม ่อาจแยกออกจากทรัพย ์ประธานได ้ม ีล ักษณ ะรวมส ํภาพ3
อ ีกประการหนง กล่าวคือตามสํภาพแห่งทรั'พย์หรีอา;ดยจารีตประเ'พณ ีแห่งท ้องถ ิ่นย ่อมเป ็น
สำระสำค ัญ ในการ เป็นอยู่แห่ง'ทรัพย์นัน และไม ่อาจแยกจากก ันได ้ เว ันแต ่จะ'ทำลายหรือห ่า 
ให ้บ ุบส ํลายหรือห ่าให ้ทร ัพย ์น ั้น เปล ี่ยนแปลงร ูปทรงหร ือส ํภาพไป คำว ่า "ห ร ือ ส ํภ า พ ไป "9
ไม ่ม ีใน กฎ ห ม ายเก ่า (ม าตรา 1 0 7 ) เหต ุท ี่กฎหมายใหม ่ตามมาตรา 1 4 4  ต ้องเพ ิ่มคำว ่าส ํภาพ 
เข ้า ไป  ก เพ ราะการใข ้คำว ่า เป ล ี่ยน แป ลงร ูป ท รงอย ่างเด ียวม ีความ ห ม ายแคบ ค ือ เป ็น เพ ียง 
ส ํวนหน ิ่งในการเปล ี่ยนแปลงใน เส ิงส ํภาพ ของทร ัพ ย ์เท ่าน ั้น  ทร ัพย ์บางอย ่าง เปลี่ยนสํภาพไปแต่ 
ร ูปทรงย ังไม ่เปล ี่ยนแปลง เล ่น ติกสํงที่ม ีล ิฟลด้วยนั้น ถ ้าเอาล ิ'ฟลออกก ็ไม ่ห ่าให ้เปล ี่ยน
ร ูปทรงของตก แต ่ขาดส ํภาพการใข ้งานชองล ิ'ฟลในตกส ํงไป หรือ รถยนต์ เอ า เค ร ื่อ งย น ต ์ 
ออกกไม ่ม ีการเปล ี่ยนแปลงร ูปทรงแต ่ รถยน ต ์ก ็ไม ่ส ำม ารถใข ้งาน ได ้ ทรัพย ์ท ี่จะเป ็นส ํวนควบจะ 
ต ้องประกอบด ้วยหล ักเกณ ท ์ด ังกล ่าวมาแล ้วฑ ังส ํองประการถ ้าขาดหล ักเกณ ท ี่ใดไปก ็ไม ่เป ็นล ่วน 
ควบ รดยปกต ิแล ้วใครเป ็น เจ ้าของทร ัพ ย ์ป ระธานย ่อม เป ็น เจ ้าของส ่วนควบ น ัน

ท่ีดินต้องเป็นทรัพย์ประธานเสํมอทรัพย์ใดท่ีเข้ามารวมสํภาพกับท่ีดิน แม้ว่าจะมี 
ราคามากเพียงใดก็ตาม เมอรวมสํภาพแล้วประโยปนตามความมุ่งหมายจะอยู่ท่ีทรัพย์อ่ืน
กฎหมายให้ถือว่าท่ีดินเป็นทรัพย์ประธาน เพราะกฎหมายถือว่าท่ีดินเป็นทรัพย์ท่ีสำคัญกว่าใน 
บรรดาทรัพย์ท้ังหลายท่ีมนุษย์พีงมี เป็นทรัพย์ทีไม่มีวันสํญลินไปได้ ทรัพย์ท่ีถูก'นำมาประกอบรวม 
สํภาพกับท่ีดินน้ันมีข้อลันนิษฐานตามกฎหมาย เบองด้นว่าท่ีดินน้ันย่อม เป็นสำระสำคัญในความ เป็น 
อยู่ของทรัพย์10 ส่วนควบท่ีสำคัญคือส่วนควบของอลังหารีมทรัพย์ กฎหมายไม่ได้คำนงถ้งสำระ

เรื่องเดียวกัน, หน้า 79.
เรื่องเดียวกัน, หน้า 82.

9 สํมจิตรี ทองสํรี , หลักฎหมายแพ่งและพาณิชย์ทรัพย์ คร้ังท่ี 4 , (กรุงเทพมหานคร 
สำนักพีมพ่ินิติธรรม, 2535) หน้า26-28.

ประมูล สํวรรณสํร,คำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 1,4 
ว่าด้วยทรัพย์,หน้า 86-89.
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สำคัญแห่งความเป็นอยู่แห่งท่ีดิน และถือว่าที่ดินเป็นทรันยประสานเ ส์มอ ดังนเพ่ีอความยุดิ
ธรรมจงจำเป็นต้องมีบฑบัญญัติมิให้ฑรั'พยบางอย่างบางชนิดท่ีมารวมสํภาพกับท่ีดิน ท่ีไม่ต้องตก 
เป็นส่วนควบปีองท่ีดินตามหลักท่ัวไปในเร่ีองส่วนควบท่ีกล่าวมาแล้ว ช้อยกเวันในเรองส่วนควบ 
นเป็นไปตามบทบัญญัติแห่งกฎหมาอแห่งและพาณิชยมาตรา 145,146 แบ่งออกเป็น 2 จำ 
พวกคือ ก.ต้นไม้ (ตามมาตรา 145วรรคสํอง) ปี.สิงปลูกสํร้างอย่างอน(ตามมาตรา 146

กรณีท่ี เส่าที่ดินปลูกสํร้างดิกแล้วยกกรรมสิทธิในดิกให้แก่เจ้าปีองที่ดินในภายหน้า 
เมอลัญญาเส่ายังไม ่ครบอายุจ้งเป็นบทบัญญัติยกเว้นไม ่ให้เป็นส่วนควบ ตามมาตรา 1 4 6  

สิทธิในท่ีดิน หมาอถืง สิทธิท่ีเป็นทรัพยสิทธิ เส่น สิทธิเหนือพ่ีนดิน เป็นต้น และสิทธิท่ีเป็น 
บุคคลสิทธิ เส่นสิทธิตามลัญญาเส่าที่ดินเพี่อปลูกสํร้างโรงเรือนหรือการปลกสํร้างอย่างอี่น
เส่น เส่าที่ดินปลูกสํร้างโรงเรือน โรงเรือนไม่ตกเป็นส่วนควบปีองที่ดิน (ฎ. 550
/ 2 4 7 7 , 4 5 / 2 4 7 9 )  ปลูกดิกแถวลงในท่ีดินของผู้อ่ีนโดยอาคัฮสิทธิตามลัญญาเส่ายิงมีกำหนด 
15  ปี แล้วจ้งจะให้ตกแถวตกเป็นกรรมสิทธิปีองเจ้าปีองที่ดินดังน เพ่ีอลัญญาเส่ายังไ ม ่ ครบ 
อายุ ดิกแถวก็ยังไม่ เป็นส่วนควบปีองท่ีดิน ( ฎ . 3 7 0 - 3 7 1 / 2 5 1 1 )  สิทธิตามลัญญาใน
การปลูกสํร้างลงในท่ีดินปีองผู้อ่ีนน้ัจะทำเป็นลายลักษณอักษรหรือทำโดยวาจาหรือเป็นสิทธิท่ี 
เกิดปีนโดยปริยายกไ็ด ้

ตามบทบัญญัติยกเวันถืงฑรัพยที่ไม ่ถ ือว่าเป ็นส่วนควบนั้นเพ ี่อครบอายุล ัญญา เส ่าท ี่ด ิน 
แล ้วส ิทธ ิปล ูกส ํร ้างลงในท ี่ด ินธองผ ู้พ ี่นย ่อมหมดไปเจ ้าป ีองฑรัพฮน ั้นต ้องรอถอนฑรัพยน ั้นออกจาก 
ที่ดิน เส ่น ท ี่ด ินพ ิพาทเป ็นป ีองโจทก็ จำเลยปล ูกบ ้านลงในท ี่ด ินพ ิพาทโดยโจทก ็ร ู้เห ็นย ินยอม 
บ ้านพ ิพาทเป ็นป ีองจำเลย และไม ่ถ ือเป ็นส ่วนควบปีองท ี่ด ินพ ิพาท เพ ี่อโจทก ็ไม ่ประก ํงคให ้จำ 
เลยอย ู่ในท ี่ด ินพ ิพาทจำเลยต ้องรอบ ้านออกไป(ฎ. 1 7 7 2 /2 5 3 1 )แต ่เพ ี่อผ ู้เ ส ่าม ีความประส ํงค 
จะไม ่รอด ิกออกไปย ่อมสำมารถทำไต ้โดยการตกลงยกเว ้นช ้อยกว ันมาตรา 146 น้ั ด ัง เส ่น  
ในช้อลัญญาที่ว่าเพี่อครบกำหนดอายุลัญญา เส ่าแล ้วให ้ด ิกตกเป ็นกรรมส ิทธ ิป ีอง เจ ้าป ีองท ี่ด ิน 
เส ่นน ั้แล ้วด ิกพ ิพาทดิกพ ิพาทตกเป ็นกรรมส ิทธ ิป ีองเจ ้าธองท ี่ด ินตามล ัญญาในรานะส่วนควบปีอง 
ท ี่ด ินโดยไม ่ต ้องโอนทางทะเบ ียนต ่อก ัน  ( ฎ . 5 6 1 /2 4 9 1 ,8 1 9 /2 4 9 3 )จ งเท ่าก ับ ว ่า เพ ี่อ ม ีช ้อ  
ตกลงยกเว ้นช ้อยกเว ันตามมาตรา 146 ผลเพ ี่อล ัญญาเส ่าท ี่ด ินส ินสํดลงจงกลับไปส่หล ักส่วน 
ควบตามที่กล ่าวมาไว ้ก ่อนหน ้าน ั้แล ้ว ใครเป ็น เจ ้าป ีฮงฑ ร ัพยย ่อมม ีกรรมส ิทธ ิในส ่วนควบน ั้น
(มาตรา 144 วรรค ส ํฮ ง ) ยิงไม่ใส ่บทบัญญัติเด็ดขาด
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กรณีผู ้บีสิทธิในที ่ดินของผ้อน ปลูกสร้างโรงเร ือนหรือสิงปลกสร้างลงบนที ่ด ิน

โดยตกลงว่าจะให้โรงเร ือนหรือสิงปลูกสร้างตกเบีนปีองเจ ้าปีองที ่ดินในทันทีหร ือในภายหน้า 
เมี ่ฮถงกำหนดสิงปลูกสร้างก็ตกเบีนกรรมสิทธิแก่ เจ้าปีองที ่ดินทันทีโดยผลปิองมาตรา 144

วรรคสองโดยไม ่ต ้องโอนทางทะเบ ียน ตังตัวอย่างคำพิพากษาสาลฎีกาที ่ว่าเม่าที ่ดินปลกตัก 
โดยบีข้ฮสิญญาว่าจะๆห้ติกที ่ปลูกตก เ บีนของ เจ้าของที ่ ดินทันที หร ือภายในระยะ เ วลาใดๆน

ภายหน้านั ้น ตกย่อมตกเบีนของเจ้าของที ่ดินตามข้ฮสิญญานั ้นโดยไม่ต้องไปทำการโอนทาง 
ทะเบียน ในกรณีเม่นนั ้ถ ้าโจทก็ฟ้องปีอให้จำเลยทำการโอนก็ต้องตัดสินยกฟ้อง ( 5 6 1 / 2 4 8 8 )  
สิญญาเม่าที ่ดินปลูกตักแถวบีว่า ให้ตักตกเ บีนของเจ้าของที ่ดินเมึ ่อสินอายุ  ตักแถวตกเ บีนของ 
ผู ้ๆห้เม่าในฐานะเบีนส่วนควบโดยไม่ต้องแจ้งให้ผู ้ เม ่าไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิตามที ่  
กำหนดให้สิญญา( 6 2 8 / 2 5 2 1 )  นอกจากนั ้บีคำพิ ,พากษาฎีกาที ่  5 6 1 / 2 4 9 1 , 1 1 2 4 / 2 5 0 2 ,  
2 1 0 5 / 2 5 1 1 , 7 3 6 / 2 5 1 8 , 5 5 8 / 2 5 2 1 , 1 9 9 5 / 2 5 2 2  ว ินิจฉัยในทำนองเดียวกัน11

การไต้มาสิงกรรมสิทธิในฑรัพยสินแบ่งไต้ เบีน 2 ประการค ือ10ประการแรกเบ ีน  
การไต ้มาโดยการ !อขาย แลกเปลี ่ยน ให้ ตามที่บัญญัติไว้ใน ป'พพ.บรรพ 3 แต่ถ้าเบีนการ 
ไต้มาในกรณีที ่กฎหมายไม่ไต้บัญญัติไว ้ โดยเฉพาะตังเม่นเร ี ่อง!อขาย แลกเปลี ่ยน ให้  ก็ 
ต้องน่าบทบัญญัติมาตรา 1299 วรรคแรก เร ี ่องการไต้มาสิงทรัพยสิทธิวรรคแรกมาๆสิบังคับ 
ประการที ่สองคือการไต้มาโดยผลของกฎหมาย เบีนการไต้มาตามที ่ประมวลกฎหมายมาตรา 
1308 ถงมาตรา 1334 บัญญัติไว้

การไต้กรรมส ิทธโดย  
หมาย นอกจากจะไต้ส่วนควบต 
โดยอาคัยส่วนควบไว ้ในมาตรา  
เกาะและทางน ั ้าตนเข ิน(มาตรา  
1310 )  สร ้างโรงเร ือนในที ่ด ินปี

อาคัยหลักของส่วนควบเบีนการไต้กรรมสิฑธโดยผลแห่งกฎ 
ามมาตรา 144 วรรคสองแล้ว กฎหมายอังบัญญัติการไต้มา 

1 3 0 8 - 1 3 1 7  กล่าวคือเร ึ ่องที ่ งอกร ิมตลี ่ ง(มาตรา 1308 )  
1309 )  สร ้างโรงเร ือนในที ่ด ินของผู ้ฮ ี ่นโดยสุจร ิต(มาตรา  

องผู ้ฮ ื ่นโดยไม่ส ุจร ิต(มาตรา 1311 )  สร ้า ง โรง เร ือนร ุกรา

สมจิตรื ทองศรื , หลักกฎหมายแพ่งและพาณิชยทรัพa ครั ้งที่  4 ,  (กร ุงเทพ  
มหานคร:ส่านักพิมพนิดิสรรม, 2 5 3 5 ) ,  หน้า 2 8 - 3 4 .
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ในที่ดินชองผู้อื่น(มาตรา 1312) สร้างโรงเรือนในที่ดินที่เป็นเจ้าชองโดยมีเงอนไช(มาตรา 
1313) สร้างสิงอ่ืนปลูกด้นไม้หรือธัญญาชาติในท่ีดินชองผู้อ่ืน(มาตรา 1314) สร้างสิง
ปลูกสร้าง ด้นไม้หรือธัญญาชาติในท่ีดินชองตนด้วยสิมภาระชองผู้อ่ืน (มาตรา 1315) เอาสิง 
หาริมทรัพย์ชองผู้อื่นมารวมเป็นส่วนควบ(มาตรา 1516) เอาสิมภาระชองผู้ฮึ่นทำเป็นสิง
ชองใหม่ (มาตรา 1317)การได้มาโดยเข้าถือเอานิ่งสิงหาริมทรัพย์ไม่มีเจ้าชอง(มาตรา 
1318-1322)

ระหว่างอายุสิญญายังมีผลใช้บังคับอยู ่  ผู ้ เช้าที ่ดินมีกรรมสิทธิในสิงปลูกสร้าง 
เจ ้าชองกรรมสิทธิมีอำนาจ และมีข้อจำกัดสิทธิไว้อย่างไรหรือใม่นั ้น ตามประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชยบรรพ 4 ลักษณะ2 หมวด 2 ตั ้ งแต่มาตรา 1335 ถ ืงมาตรา 1337 ได้บัญญัติว่า 
ด้วยอำนาจกรรมสิทธิแท้ที ่จริงคือระบุถืงสิทธิต่างๆที ่ประกอบเป็นกรรมสิทธิไว้ในมาตรา 1336  
ผู ้มีกรรมสิทธิในฑรัพอสินมีสิทธิใช้สอยฑรัพย่สินนั ้น มีสิทธิ จำหน่ายทรัพย์สินนั ้น มีสิทธิได้ดอกผล 
แห่งฑรัพย่สินนั ้นมีสิทธิติดตามเอาทรัพย์สินนั ้นคืนจากผู ้ไม่มีสิทธิจะยดถือไว้การติดตามเอาคืนนั ้  
ไม่ต ้องฟ้องสาล12 เว้นแต่มีข้อโต้แย้งก็ใช้สิทธิทางศาล การติดตามเอาคืนนั ้ไม่มีอา

ยุความจะช้านานเพียงใดก็ยังมีสิทธิติดตามเอาคืนเว้นแต่ผู ้ครอบครองทรัพย์สินนั ้นจะได้  
ครอบครองปรบักษจนได้กรรมสิทธิตามมาตรา 1382 ,  1383 และหากการติดตามเอาคืนจะ  
เข้ากรณีตามมาตรา 1299 วรรค 2 และมาตรา 1329 ถ ืงมาตรา 1332 ก ็จะเอาคืนไม่  
ได้กรณีเข้าข้อยกเวันหลักผู ้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู ้ โอน

แต่โดยที ่ตามสิญญาพัฒนาที ่ดินที ่ตกลงว่าในภายหน้าให้กรรมสิทธิในสิงปลูกสร้างตก 
เป็นชองเจ้าชองที ่ดินนั ้น เทำกับว่า เจ ้าชองสิงปลูกสร้างได้โอนกรรมสิทธิไว ้ล ่วงหน้าแล้วนั ้น 
การใช้กรรมสิทธิชองผู ้พัฒนาที ่ดินจ้งมีข้อฺจำกัดไว้บางประการคือในสิทธิการจำหน่ายจ่ายโอน 
สิงปลูกสร้างตามสิญญานั ้จ้งทำไม,ได้  การจำกัดสิทธินั ้อาจแบ่งได้  2 ทางคือ การจำกัดสิทธิ  
โดยนิติกรรมระหว่างเจ้าชองฮสิงหาริมทรัพย์กับบุคคลอื ่น นิ ่ งข้อจำกัดนั ้ด้องจดทะเบียนตาม 
มาตรา 1299 วรรคแรก อีกประการหนิ ่งคือข้อจำกัดสิทธิตามบทบัญญัติชองกฎหมายกำหนด 
จำกัดสิทธิไว ้ไม่ว ่าจะ เป็นกฎหมายแพ่งหรือกฎหมายอื ่น ส่าหรับกรณีที ่กฎหมายจำกัดสิทธิไว้

เรองเดียวกัน, หน้า 54.
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ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ•ผาณีปยิ ่ได้บัญญัติไว้ 'ในมาตรา 1 3 3 8 - 1 3 5 5  ยิ ่งอ้อจำกัดนั ้ไม่  
จ ำ เ ห ็น ด อ้งจดทะเบ ีย น ก็ใอ้บังคับกันได้  สำหรับกัญญาพัฒนาที ่ดินที ่ตกลงไห้กรรมสิทธิไนสิง

ปลูกสร้างตกเห็นกรรมสิทธิแก่ เจ้าของที ่ดินเมอกัญญาสินสํดลงนั ้นเห็นว่าเห็นอ้อจำกัดสิทธิตาม 
กัญญา ดังนั ้ผู ้พัฒนาที ่ดินไม่สำมารถจำหน่ายจ่ายโอนสิงปลูกสํร้างให้แก่บุคคลอนได้หากมีการ 
จดทะเบียนตามมาตรา 1299 วรรคแรกแล้ว เมอกล่าวถงตรงนั ้ทำให้เห็นว่าบุคคลจะมี  
กรรมสิทธ ิ เห ็นการร ั ่วคราวได้ เพราะเจ ้าของกรรมสิทธ ิอาจสํญเส ิยกรรมสิทธ ิโดยถูกยกเล ิก  
เพิกถอนเสิยได้  เอ้นกรณีเที ่อนิติกรรมเห็นโมมะ, ไถ ่การขายฝากกลับมาแล้ว, การไห ้  
ฑรัพยสิน'โดยมีเง ื ่อนไขบังคับหลังเงื ่อนเวลาสินสํดให้กรรมสิทธิโอนกลับคืนมา, ลาภมิควรได้  
หรือเห็นเจ ้าของที ่ด ินโดยมีเง ื ่อนไขตามมาตรา 1313 ,  ผู ้ทรงสิทธิ เหนือพนดิน,กรรมสิทธิใน 
เหมีองแร่ที ่ได้รับกัมปทาน ฯลฯ และตำรากฎหมายฝรั ่งเส ํส ํ เห็นว ่าบุคคลอาจได้กรรมสิทธิใน 
ฑรัพอสินเห็นการร ั ่วคราวได้13 ด้งนั ้ผู ้ เปียนจ้งเห็นว่ากรรมสิทธิไนสิงปลูกสํร้างตามกัญญา 
พัฒนาที ่ดินที ่ตกลงให้สิงปลูกสํร้างเห็นปีองเจ้าของที ่ดินไนภายหน้านั ้นเห็นกรรมสิทธิรั ่ วคราว 
หรือภายใด้เงื ่อนไขแห่งกัญญา

ดังนั ้สำหรับกรณีเกี ่ยวกับฑรัพยสินสิงปลูกสํร้างบนที ่ดินที ่ เอ้าและตกลงยกกรรมสิทธิ  
ในสิงปลูกสํร้างให้แก่ เจ้าของที ่ดินไนภายหน้านั ้  เห็นการโอนกรรมสิทธิในสิงปลูกสํร ้างให้แก่  
เจ้าของที ่ดินไว้ล่วงหน้าโดยกัญญา เจ ้าของกรรมสิทธิในสิงปลูกสํร ้างจ้งมีกรรมสิทธิ เพียง  
รั ่วคราวตามที ่ ได้กล่าวมาแล้วอ้างด้น จะจำหน่ายจ่ายโอนสิงปลูกสํร ้างไห้บุคคลกี ่นอีกไม่ได้  
ผู ้ เอ ้าที ่ด ินเห็นเจ้าของอ้วคราว หากจำหน่ายจ่ายโอนก็จะเห็นการทำนิติกรรมโดยมิปอบ เห็น 
เง ื ่องที ่กระทำไปโดยไม่มีอำนาจยิ ่งเมอทำนิดิกรรมไปโดยไม่มีอำนาจเสิยแล้วนิติกรรมนั ้นก็  
เห็นโมฆะ เที ่อถูกติดตามเอาคืนต้องคืนให้แก่ เจ้าของที ่ดินไป เพราะผู ้ทรงกรรมสิทธิอัน

เห็นทรัพยสิทธิ ย่อมยิ ่งใหญ่กว่าสิทธิตามกัญญาจำหน่าย จ่ายโอนทรัพยิ ่  ย ิ ่งเห็นความ

ผูกพันกันเพียงบุคคลสิทธิ ถ้าถูกติดตามเอาคืนผู ้ เอ้าที ่ดินเห็นผู ้ขายสิงปลูกสํร้างก็ด้อง

รับมิดในฐานะที ่ผู ้ยิ ่อถูกรอนสิทธิ ( e v i c t i o n )  ตามมาตรา 475 ถ้ายังไม่ถูกติดตามเอาคืน 
ผู ้ยิ ่อก็ยังไม่ถ ูก รอนสิทธิ เพราะยังไม่ถูกรบกวนขัดสิทธิที ่จะครอบครองโดยปกดิสํปิ

อรรถวุฒิ,"คำม่ันกัญญาตอน 3 การโอนกรรมสิทธิในทรัพฮสินที่ได้มาโดย 
มิปอบ,"บทบัณฑิตย่ิ 36 ตอน 2 ะ 191.
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4 . 3  การจำนองสิงปลูกสร ้าง

ตามที ่ ' !ดักล่าวมาแล้วในช้างตันว่ากรรมสิทธิตามสีญญาเส่าที ่ดินที ่ตกลงให้สิงปลูก 
สร้าง เนิ ่นกรรมสิทธิแก, เจ้าของที ่ดินในภายหน้านันผู ้พัฒนาที ่ดินมีกรรมสิทธินิ ่วคราวจ้งถูกจำกัด 
สิทธิการใข้กรรมสิทธิตามาตรา 1336 ในบางประการคือถูกจำกัดสิทธิห้ามจำหน่ายจ่าย 
โอนฑรั 'พย์สินสิงปลูกสร้างตามที ่กล่าวมาแล้วนั ้น มีบัญหาว่าขณะที่ลัญญาพัฒนาที่ดินยังมีผลบังคับ 
อยู ่นั ้นผู ้ เส่าที ่ดินมีกรรมสิทธิในสิงปลูกสร้างจะน่าสิงปลูกสร้างไปจำนองได้หรือไม่นั ้น จ้งด้อง 
พิจารณาถงกฎหมายลักษณะจำนองว่าเนิ ่นประการใด

การจำนอง เนิ ่นการประกันการส่าระหนั ้ด้วยฑรั 'พยอย่างหนิ ่ง ลัญญาจำนองเนิ ่น

หน้ัจากเงินขายทอดตลาดทรัพย์นัน หรืออีกอย่างหน่ิงนิ่งท'าได้ คือ เจ้าหน้ัจะเอาทรัพย์สินที่ 
น่ามาจำนองหลุดเพี่อการส่าระหนั้ก็ได้ หากเจ้าหนั้เอาทรัพย์ที่จำนองหลุดแล้ว เจ้าหนั้ก็เขา 
เนิ่นเจ้าของทรัพย์น้ันโดยสอบด้วยกฎหมาย1''1

ผู ้รับจำนองมีสิทธิได้รับส่าระหนั ้จากทรัพย์สินที ่จำนองนั ้นก่อนเจ้าหนั ้สามัญอี ่นๆและ 
การเอาส่าระหนั ้นั ้  ทรัพย์สินที ่จำนองจะตกอยู ่ ในกรรมสิทธิของบุคคลใดไม1เนิ ่นข้อสำคัญหรือ 
แตกต่างไปเลย ถ้าผู ้จำนองโอนทรัพย์สินที ่ดิดภาระจำนองนั ้นให้แก่บุคคลอี ่นการจำนองยังคง 
ผูกพันกับตัวทรัพย์สิน ตังนั ้นการเปลี ่ยนมีอเจ้าของทรัพย์ไม่กระทบกระเทือนการจำนองแต่  
อย่างใด (ด ูมาตรา 7 0 2  วรรคสอง) ฑ้ังน้ั เพราะจำนองเนิ ่นทรัพยสิทธิ  นิ ่งย่อมดิคตัว 
ทรัพย์ไม่ว่าทรัพย์จะโอนไปลี ่ทอดก็ตาม ตัวอย่างเส ่น เจ้าของที ่ดินไปจดทะเบียนจำนองที ่ดิน 
ไว้กับ จ. แล้วต่อมาปรากฎว่า ล.ได้ครอบครองปรบักษที ่ดินนั ้นเกิน 10 บี จนได้กรรมสิทธิ  
ในที ่ดินนั ้นไปแล้วตาม ปพพ. ม า ต ร า , 1 3 8 2  เส่นนั้ จ. ก็ยังบังคับจำนองเอาจากที ่ดินนั ้นได้  
แม้ ล.จะมิได้ เนิ ่นลูกหนั ้ปีอง จ. เลยก็ตาม เพราะสิทธิจำนองเนิ ่นทรัพยสิทธิย่อมตกดิดไป 
กับตัวทรัพย์ตังนัยคำพิพากษาฎีกาที ่  1 0 6 4 / 2 4 0 7  ได้ว ินิจฉัยไว้  เพราะสิทธิจำนองย่อมมี ฮยู ่  

แม้กรรมสิทธิในทรัพย์จะโอนไปยังบุคคลภายนอกก็ตาม15

อุกฤษ มงคลนาวิน,สารานุกรมแพ่งและพาณิสย์เรองจำนอง,(กรุงเฑพมหานคร 
บริษัทอมรินพรนดงแอนดีพับสิสน่ิง จำกัด(มหาสน), 2539),หน้า 9.

เ ร ี ่ ฮ ง เ ด ี ย ว ก ั น , ห น ้ า  1 4 .
1  5
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ฑรัพยที ่อาจจำนองได้มี  2 ประเภท ประเภทแรก คือ ล้งหาริมทรัพย์ตามมาตรา 

703 ที ่ได้จดทะเบียนแล้ว ได้แก่ เรือกำปีนที ่มีระวางตั ้งแต่หกตันปีนไป เรือกลไฟหรือ

เร ือรนตมีระวางตังแต่ห้าตันปีนไป, แพ, ล้ตวพาหนะ, ล้งหาริมทรัพย์อนที ่กฎหมายให้จดทะ 

เบียนเฉพาะการ ประเภทที ่ส์อง คือ อล้งหาริมทรัพย์ ได้แก่ ที่ ดินกับทรัพออันติดกับที่ดินนั้น 
หรือประกอบเป็นอันเดียวกับที ่ดินนั ้น และหมายถงสิทธิทั ้งหลายอันเกี ่ยวกับกรรมสิทธิในที ่ดินนั ้น 
ด้วย(มาตรา 100)  กำหรับที ่ดินนั ้นย่อมจำนองได้ไม่ว่าเป็นที ่ดินมีโฉนดหรือที ่ดินมีอเปล่า ถ้า 
เป็นที ่ดินมีอเปล่าต้องได้ร ับหนังสิอร ับรองการทำประโยชนื (น. « t .3 ) แล้ว (ประมวลกฎหมาย  
ท่ีดิน พ . f t . 2497 มาตรา 9 ) บ้านเรือนสิงปลูกสํร้างต่างๆอันเป็นทรัพย์อย่ดิดกับที ่ดินย่อมจ ำ  

นองได้ไม่ว่าจะปลูกอยู ่บนที ่ดินปีองผู ้จำนองเ องหรือบนที่ดินปีองผู ้ที ่น การจำนองเฉพาะ  
โรงเร ือนส ิงปล ูกส ํร ้าง สิทธิจำนองย่อมครอบไปถ้งกํวนต่างๆด้วย เย่น ครัว เรือนคนใบ้  
เป็นต้น กำหรับสิทธิทั ้ งหลายอันเกี ่ยวกับกรรมสิทธิในที ่ดินย่อมจำนองได้  เย่น สิทธิเก็บกิน 
หรือสิทธิเหนือพนดินอันได้จดทะเบียนสิทธิแล้ว ย ่อมเอาไปจำนองได ้  กํวนสิทธิฮาตัร และภาระ  
ติดพันในฮล้งหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ห้ามโอนเพราะฉะนั ้นจำนองไม,ได ้1®

การจำนองเฉพาะ โรงเรือนหรือสิงปลูกสํร้างอย่างอึ ่นที ่ ได้ทำธนบนที ่ดินหรือใต้ดิน 
ในที ่ดินอันเป็นปีองคนอนย่อมไม่ครอบไปถงที ่ดินนั ้นด้วย (ตามปพพ.มาตรา 720 )  เจ้าปีองที ่ดิน 
กับเจ้าปีองโรงเร ือนสิงปลูกสํร ้างเป็นคนละคนกัน เม ี ่ฮจำนองเฉพาะ โรง เร ือนการจำนอง  
ไม'ครอบไปถงที ่ดินปีฮงคนกี ่นที ่ โรงเรือนนั ้นปลูกสํร้างอยู ่17

ถาวร โพธทอง ,คำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยประกัน 
ด้วยบุคคลและทรัพย์ ครั ้งที ่  3, (กร ุงเทพมหานคร กำนักพิมพมหาวิทยาล้อธรรมftาฬตริ , 2528 ) 
หน้า 5 1 - 5 2 .

เรองเด ียวก ัน, หน้า 7 1 .
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เมอ เ ด ้จำนองฑรัพยสินไปแล้ว ผู ้จานองยังคง มีสิทธิโอนทรัพย์สินที ่  จำนองไปให ้

บุคคลอนไต้  แต่การโอนนั ้นต้องอยู ่ภายใต้การจำนอง การโอนไม่ทำให้ส ิทธิชองผู ้ร ับจำนอง  
เส ียไปแต่อย่างใด ฑ้ังน้ั เพราะทรัพย์สินยังคงมีภาระจำนองติดอยู ่ เลัมอ แต่ว่าภายหลังที ่

ทำลัญญาจำนองกันแล้ว ผู ้ เป็นเจ้าชองทรัพย์ที ่จำนองนั ้นจะก่อให้เกิดภาระจำยอมปีนบน

ทรัพย์สินที ่จำนองโดยผู ้รับจำนองมิให้ความยินยอมมิไต้  ภาระจำยอมที ่ทำธนใหม่นั ้นไม่มีสิทธิ  
เหนือสิทธิจำนอง และถ้าเป็นการเสียหายแก่ผ ู ้ร ับจำนอง ผู ้รับจำนองมีสิทธิลบภาระจำ

ออมออกเสียไต้  ภาระจำยอมนั ้นเป็นการเพิ ่มภาระให้แก่ทรัพย์สิน บังทำให้ค่าปีองทรัพย์สินนั ้น 
ลดลง เมอเป็นเม่นนั ้การโอนนั ้นจ ้งเป็นเพียงการเปลี ่ยนเจ้าป ีองเท่านั ้น ไม่ทำให้มูลค่า

ปีฮงทรัพย์สินที ่จำนองกระทบกระเทืฮนแต่อย่างใด1s

นอกจากนั ้ลัญญาจำนองต้องทำตามแบบคือทำเป็นหนัง 
เจ้าหน้าที ่  จำเป ็นอย ่างอิ ่ งท ี ่จะต้องทำโดยเปีดเผยท ี ่ว ่าโดยเบีด  
และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที ่บังทำให้ประโเา โเนอาจล่วง  
ต้องการจะรู ้  ถ้าหากกฎหมายไม่บัญญัติไว้ว่าลัญญาจำนองต้องทำ 
พนักงานเจ้าหน้าที ่แล้ว ผู ้ต้องการ^อธายติดต่อกับทรัพย์นั ้นไม่

ต ิดภาระจำนองอยู ่หร ือไม่10

สีอและจดทะเบียนต่อพนักงาน 
เผยนันคือต้องทำเป็นหนังสีอ 
รู ้ ไต้ โดยไม่มีปีอส์งลัยในเมื ่อ 
เป็นหนังสีอและจดทะเบียนต่อ 
อาจมีหนทางรู ้ ไต้ว่าทรัพย์นั ้น

ด ังนั ้ผ ู ้ เช ียนจ้งเส ํนอแนะว่าการจำนองที ่กล ่าวมาแล้วช ้างต้นจ้งอาจทำให้มีการ 
โอนกรรมสิทธิในทรัพย์สินไต้ลัญญาพัฒนาที ่ดินที ่ตกลงให้สิงปลูก๙ร ้างเป ็นกรรมส ิทธ ิชองเจ ้าชอง  
ที ่ดินในภายหน้านั ้  ผู ้ เชียนเห็นว่าผู ้พัฒนาที ่ดินมี เพียงกรรมสิทธิบัวคราว ลูกจำกัดสิทธิการใบั  
กรรมสิทธิบางประการ จ้งควรมีช้อตกลงก่าหนดห้ามมิให้ผู ้พัฒนาที ่ดินนำสิงปลูกสํร้างไปจำนอง * 19

อุกฤษ มงคลนาวิน,ฬารานุกรากฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าต้วยจำนอง,หน้า 39
19 เรื่องเดียวกัน, หน้า 15.
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นอกจากนบทบัญญัติลักษณะจำนองท่ีว่า ผู้มีลัทธิจำนอง คือ เจ้าของทรัพย์ลันเท่านั้น 
(มาตรา 705) เจ้าของ20 หมายถง ผู้มีกรรมลัทธิหรือแม้แต่มีลัทธิครอบครองก็จำนองได้ 
เธิน เจ้าของที่ตินมือเปล่ามื น .ส ํ.3 (ฎ .503 /2504 ,325/2514)นอกจากเจ้าของทรัพย์ลัน 
ก็มืตัวแทน ร่งได้รับมอบอำนาจจากเจ้าของเป็นหนังสือให้ท่าลัญญาจำนองแทน(มาตรา 798 
วรรคสํอง) ถ้าเจ้าของทรั'พย์ลันเป็นผู้หย่อนความสำมารถ ผู้ท่ีจะท่าจำนอง ก็คืฮผู้แทนโดย 
ใ/อบธรรม ผู้อนุบาล แล้วแต่กรณี ฑ้ังน้ัต้องปฏิบัติว่าด้วยความสำมารถของบุคคลน้ัน ถ้าผู้ 
จำนองไม่ใธิเจ้าของทรัพย์ที่จำนอง หรือตัวแทนที่ได้รับมอบอำนาจโดยปอบจากเจ้าของ 
ทรัพย์ลัน การจำนองนั้นไม่ผูกพันเจ้าของทรัพย์ลัน ถ้งแม้ผู้'รับจำนองจะรับจำนองา:ดยสํจริต 
เลัยค่าตอบแทนและจดทะเบียนจำนองโดยสํจริต ก็จะยกขนต่อสู้เจ้าของอันแท้จริงมิได้ ฑ้ังน้ั 
เป็นไปตามหลักท่ัวไปท่ีว่าผู้รับ'โอนไม'มืลัฑธิคืกว่าผู้รับโอน ถ้าตัวแทนฑรัพย์ลันท่าการจำนอง 
โดยปราสํจากอำนาจ หรือนอกเหนือจากที่ได้รับ มอบหมายการจำนองไม่ผูกพันเจ้าของหรือ 
ผูกพันเท่าท่ีมอบหมาย(มาตรา 823)21

แต่ในบางกรณีผู้จำนองเป็นเจ้าของทรัพย์ลันแต่การจำนองไม1มีผลได้กล่าวมาแล้ว 
ว่าการจำนองมีผลใป้ได้ผู้จำนองต้องเป็นเจ้าของทรัพย์ลันที่จำนองหรือเป็นผู้แทนที่ได้รับมอบ 
หมายโดยปอบ แต่กระน้ันก็ดี มีบางกรณีท่ีผู้จำนองเป็นเจ้าของทรัพย์ท่ีจำนองหรือเป็นผ้แทนท่ี 
ได้รับมอบหมายโดยปอบ ผู้รับจำนองก็สํจริต เลัยค่าตอบแทน แต่การจำนองก็ไม่มีผลตามกฎ 
หมายเนี่องจากความไม่สํจริตของผู้จำนองเอง หรือว่าทรัพย์จำนองอยู่ในระหว่างเป็นคดี
ความในสำลผลของคดีปรากฏว่าผู้จำนองไม่มีลัทธิในทรัพย์น้ัน22(1640/2516,247/2510)

ภิญโญ ธีรน ิต ิ,ค่าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิปย์ว่าด้วยค่าประกัน 
จำนอง จำนำ ครั้งท่ี 2, (กรุงเทพมหานคร:พิมพ่ที่โรงพิมพ่พลเทรดดํ้ง,2528)หน้า 85.

ถาวร โพธิทอง,คำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิปย์ว่าด้วยประกัน 
ด้วยบุคคลและทรัพย์ ครังท่ี 3 ,หน้า 56-57.

เรึ่องเดียวกัน,หน้า62-63.
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ผู้เขียนเหนว่าในกรณีเส่าที่ดินที่ตกลง*Iห้สิงปลูกสํร้างเป็นกรรมสิทธิแก่เจ้าของท 

ดินในภายหน้านันปีณะท่ียัญญายังมีผลอยู่ผู้เอำท่ีดินเป็นเจ้าของกรรมสิทธิในสิงปลก?(ร้างแต่ 
ตามข้อตกลงในยัญญาตกลงให้กรรมสิทธิในสิงปลูก?(ร้าง เป็นขฮง เจ้าของท่ีดินในภายหน้าน้ัน

ไว้ล่วงหน้าแล้ว จงมีข้อจำกัดในการใช้กรรมสิฑธบางประการ คือ ในข้อการจำหน่ายจำย 
โอนสิงปลูกสํร้างนั้ แต่เจ้าของโรงเรือนสิงปลูกสํร้างยังคงมีอำนาจใช้กรรมสิทธิอี่นที่ไม่ 
กระทบกระเทือนถงสิทธิของเจ้าของที่ดินอันจะทำให้เจ้าของที่ดินต้องเสืยกรรมสิทธิใน 
สิงปลูก๙ร้างนั้นไต้

การจำนองเป็นการน่าฑรั'พย่สินตราไว้เป็นประกันการอำระหนั้ การจำนองอาจ 
ทำให้ต้องลูญเสืยกรรมสิทธิในสิงปลูก?(ร้างหรืออาจจะไม่ลูญเสืรกรรมสิทธิในสิงปลูก?(ร้างก็'!ต้ 
ผู้เขียนจงเห็นว่าหากผู้พัฒนาท่ีดินไม่?(จริต คือ แม้ผู้เอำที่ดินจะเป็นเจ้าของโรงเรือนในขณะ 
ท่ียัญญายังมีผลอยู่น้ันก็ตาม แต่ตามยัญญาผู้เอำรู้อยู่แล้วว่าจะต้อง?(ญเสืฮกรรมสิทธิในภายหน้า 
การที่ผู้เอำน่าสิงปลูก?(ร้างไปจำนองย่อมเล็งเห็นไต้ว่าทำให้เจ้าของที่ดินเสืยหายการทำ 
จำนองสิงปลูก?(ร้างเนื่องจากผู้จำนองไม่?(จริตเอํนนั้การจำนองก็ไม่มีผล แต่หากผู้เอำที่ 
ดินสํจิตจะไถ,ทอนจำนองและทำจำนองภารใต้เงื่อนไขแห่งยัญญาผู้เขียนเห็นว่าน่าจะทำไต้

แต่อย่างไรก็ตามวัตถุประ?(งคืในยัญญาพัฒนาท่ีดิน นอกจากเงินค่าตอบแทนท่ี 
เจ้าของที่ดินไต้รับแล้วนั้นยังมีค่าตอบแทนอย่างอื่นคือตัวตกที่จะต้องเป็นกรรมสิทธิแก่เจ้าของ 
ท่ีดินในภายหน้าน้ัน และย่อมไม่มี เจ้าของท่ีดินคนใดท่ีอยากไต้ตกดิตจำนอง เพ่ีอน้องกัน 
น้ญหาน้ัผัเขียนจงขอเ?(นอแนะว่าควรกำหนดในยัญญาห้ามน่าตักไปจำนอง ขายฝากหรือก่อ
ภาระตัตพันใดๆท้ังสินให้ช้ตลงไปในยัญญาพัฒนาท่ีดิน อย่างไรก็คืแม้ไม่มีข้อตกลงห้ามจำนอง 
ไว้'ในยัญญาพัฒนาท่ีดินแต่'วิธีปฏิบัติใน'ใน้ัการจำนองสิงปลูก«(ร้างช้งปลูกอยู่บนท่ีดินของผู้อ่ืนtv ft 
ทำจำนองเฉ'พาะโรงเรือนในที่ดินของบุคคลอื่นต้องไต้รับความยินยอมของเจ้าของที่ดินด้วย 
หากเจ้าของที่ดินอนุญาดิให้ทำจำนองตามกำหนดระยะเวลาหรือตามเงื่อนไขใดนั้น แม้จะทำ 
ไต้ถ้าปรากฎว่าหนั้ประธานคือหนั้เงินกู้นั้นมีกำหนดระยะเวลาหรือเงื่อนไขใดไว้ แต่ท้าใน
ยัญญาท้ฯม่มีกำหนดระยะเวลาหรือมีเงื่อนไขใดไว้การจะทำจำนองภายในกำหนดระยะเวลา 
น้ันกรมท่ีดินจะไม่จดจำนองให้เน่ืองจากจำนองเป็นหน้ัอุปกรณต้องพิจารณาจากหน่ืประธาน 
เป็นหยักว่ามีเงื่อนไขอย่างไรจำนองเป็นไปตามเงื่อนไขในหนั้ประธานคือหนั้เงินก้นั้น
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4.4 การนำสิทธิการ เส่าไปประกันการฝาระหน

มีปัญหาต่อฯปว่าการพัฒนาท่ีดินท่ีต้องใส่ทุนทรัพยสูง การที่ผู้เส่าที่ดินจะมีเงินสดมา 
ใส่ลงทุนนั้นต้องอาคัยการสนับสนุนทางการเงินจากสถาบันการเงิน หากทำจำนองกันฯม,ไต้ 
เลืยแล้วการให้ความเมื่อถือปล่อยเงินกู้จากสถาบันการเงินย่อมเป็นไปได้ยากเพราะหลัก 
ประกันพิเศษฯม่มีการประกันด้วยบุคคลและฑรัพยเป็นเอกเทศกัญญาส่งบัญญัติไว้ในประมวล 
กฎหมายแพ่งและพาณิชย บรรพ 3 เป็นหลักประกันหน้ัส่งให้สิทธิแก่เจ้าหน้ัเป็นพิเศษ 
เจ้าหนั้ทั่วไปหรือเรียกว่าเจ้าหนั้สามัญ ส่งไม่มีหลักประกันพิเศษ ความจริง ก็มีทรัพย่สินชอง 
ลูกหน้ัเป็นประกันอยู่แล้วตามท่ีบัญญัติไว้ในมาตรา 214 ว่าภายใต้บังคับบทบัญญัติมาตรา 733 
เจ้าหน้ัมีสิทธิท่ีจะให้ส่าระหนั้ปีองตนจากทรัพย่สินชองลูกหน้ัโดยสินเส่ง23 รวมทั้งเงินและ
ฑรัพย่สินอ่ืน  ๆ ส่งบุคคลภายนอกค้างส่าระด้วย แต่การเป็นเจ้าหนั้ไม่มีประกันพิเสษ หรือเจ้า 
หน้ัสามัญนันมีชัอ เสืยคือไม่มีความมันคงแน่นอน เพราะลูกหน้ัอาจจำหน่ายจ่ายโอนทรัพย่สิน
ชองตนไป หรือทรัพย่สินนันอาจจะไม่เพียงพอ เม่ือถงก่าหนดส่าระหน้ัลูกหน้ัอาจไม'มีอะไร 
เหลือ เจ้าหน้ัที่ฉลาดจ้งชวนชวายให้ไต้มาส่งหลักประกันพิเสษ เมื่อให้กู้เงินหรือต่าเนินธุร 
กิจติดต่อค้าชายด้วย ฝาหรับหลักประกันพีเสษตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยบัญญัติเก่ียว 
กับหลักประกันพิเศษไว้อยู่ 3 ประการ ด้วยกันคือ คาประกัน จำนอง และจำน่า ส่งเรียกว่า 
ประกันด้วยบุคคลและประกันด้วยทรัพย่ การมีหลักประกันพิ เ สษนั้มีผลดีแก่เจ้าหนั้เพราะเป็น 
มีบุริมสิทธิ2''11 และมีผลดีแก่ลูกหนั้เพราะในบางคราวลูกหนั้อาจชาดทุนรอนในการดำเนิน
ธุรกิจการค้าเมื่อมีหลักประกันพิเศษให้เขา การที่จะหาแหล่งเงินกู้ หรือดำเนินธุรกิจการค้า 
ย่อมไม่เป็นการยาก จ้งเป็นผลดีในแง่เศรษฐกิจ ทั้งในแง'เอกส่นและรัฐ25

เสริม วินิจฉัยกุล, คำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยลักษณะนิติ 
กรรมและหนั้, (กรุงเทพมหานคร:โรงพิมพ่กรมสรรพสามิตร,2515),หน้า 151-154.

อุกฤษ มงคลนาวิน,สารานกรมกฎหมายแพ่งและพาณิชยบุริมสิทธิ, (กรุง 
เทพมหานคระบริษัทอมรินพรนดง แอนดพับสิชส่ง จำกัด(มหาชน), 2539),หน้า 9.

ชุมพล จันทราทิพย่,ดำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ลักษณะ 
คำประกัน จำนอง จำนำ ครังท่ี 5, (กรุงเทพมหานคร ะฝานักพิมพ์มหาวิทยาลัยธรรมสาสต 
2537),หน้า 1-2.
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สิทธิการเข้าเนิ่นฑรัพยิ่สินอย่างหนิ่งตามที่กล่าวมาแล้วในข้างด้นนั้น เม่ือสิทธิ
การเข้าเนิ่นฑรัพยิ่สินอย่างหนิ่งนั้นในบัจจุบันได้มีการนำสิทธิการเข้าโปประกันการข้าระหนั้ 
กับลัถาบันการเงินมากมาย โดยเฉพาะการเข้าแหล่งย่านธุรกิจบริเวณส่ยามสํแควร์ หรือ 
ธุรกิจโครงการพัฒนาท่ีดินใหญ่ๆ โตัมีการนำสิทธิการเข้าโปประกันการข้าระหนั้ และสํถาบัน 
การเงินจะมีผู้ดูแลโครงการจากลัถาบันการเงินมาเนิ่นผู้ควบคุมโครงการและปล่อยเงินแก่ผ้ 
พัฒนาที่ดินเนิ่นงวดเมื่อได้ปฏิบัติตามโครงการแต่ละขั้นเรียบร้อยแล้ว บางแห่งยิ่งโปกว่านั้น 
ลัถาบับการเงินล่งผู้ดูแลโครงการเนิ่นผู้ร่วมเจรจาผลประโยชนิ่กับเจ้าปีองที่ดินเสียเอง แต่ท้ัง 
นั้ก็เมื่อที่สํถาบันการเงินจะโด้มีความมั่นใจมากปีนว่าโครงการที่ปล่อยเงินกู้ออกโปจะได้รับ 
การข้าระหน้ักลับคืนมา

การที่สํถาบันการเงินรับสิทธิการเข้าเนิ่นประกันการข้าระหนั้นั้ หากจะพิจารณาใน 
บทบัญญัติแห่งและ'พาณิชยบรรพ 3 แล้ว การนำสิทธิการเข้าโปประกันการข้าระหนั้นั้ไม่อย่ใน 
เอกเทศปีองลัญญาว่าด้วยลักษณะใด จะว่าเนิ่นคาประกันก็โม่ใข้เพราะการคาประกันกฎหมาย 
โฑยเน่ินกรณีท่ีประกันโดยบุคคลเท่าน้ัน แต่สิทธิการเข้าเน่ินฑรัพยิ่สินจ้งไม่เข้าลักษณะตาประกัน 
หรือหากจะพิจารณาว่าเมื่อสิทธิการเข้าเนิ่นฑรัพยิ่สินและเนิ่นลังหาริมทรัพยิ่ด้วย กรณีน้ัจะเน่ิน 
การประกันด้วยฑรัพย่ิในลักษณะจ,านำ(747)หรือโม่ เม่ือพิจารณาถงกฎหมายลักษณะจำนำการ 
จำนำเฉพาะแต่ลังหาริมฑรัพยิ่ ลักษณะของลัญญาจำนำก็คือ "การล่งมอบ"2e ผู้จำนำต้องมีการ 
ล่งมอบทรัพฮจำนำแก่ผู้รับจำนำ ถ้าฯม่มีการล่งมอบก็ฯม่เน่ินลัญญาจำนำ (ฎ .631/2474,
(หากโม่มีการล่งมอบกันไว้จริงโม่เนิ่นจำนำแม้จะท่าเนิ่นหนังสือว่ามีการล่งมอบกันแล้วก็ตาม 
(490/2502) บัญหาว่าสิทธิการเข้าแม้จะเนิ่นลังหาริมฑรัพยิ่แต่ก็เนิ่นเพียงนามธรรมจับต้อง 
โม่ได้ การล่งมอบสิทธิการเข้าทำได้อย่างไร และการทำลัญญานำสิทธิการเข้าเน่ินประกัน 
การข้าระหน้ัน้ัจะเข้าลักษณะการล่งม,อบได้หรือโม่ บัญหาน้ัยังโม่มีข้อวินิจฉัยแต่ในความเห็น 
ปีองผ้เปียนแล้วเห็นว่าโม่เข้าลักษณะจำนำ เพราะสิทธิการเข้าเนิ่นนามธรรมจับต้องโม่ได้ 
ทั้งความเนิ่นจริงก็ยังไม่ได้เข้าครองสิทธิการเข้าจ้งไม่มีการล่งมอบสิทธิการเข้''เจงไม1เถ้า 
หลักเกณฑในเร่ืองจำนำ

ถาวร โพธิทอง, คำอธิบายประมวลกฎหมายแห่งและพาณิชย่ิว่าด้>ยบุคคล 
และทรัพย่ิ ครังท่ี 3, หน้า 120.
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กรณีนำสิทธิการเช่าไปประกันการช่าระหนั้ผู้เขียนเห็นว่าสิทธิการเช่าหรือสิทธิใน 
การพัฒนาท่ีดิน เห็นทรัพย์สินจ้งอาจนำไปเห็นประกันการช่าระหนั้ได้ หลักปรระกันเช่นนั้มิได้ 
มีบัญญัติไว้ใน บรรพ 3 เร่ีองเอกเทศลัญญาขฮงประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย จงต้องพ 
จารณาไปตามบทบัญญัติของกฎหมายว่าด้วยนิติกรรมลัญญาาของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

โดยที่สิทธิการเช่า หรือสิทธิตามลัญญาพัฌนาท่ีดินเห็นบุคคลสิทธิมีความผูกพันเฉพาะ 
คู่ลัญญา กการนนำสิทธิด้งกล่าวไปประกันการช่าระหนั้แก่เจ้าหนอันเห็นบุคคลอื่น หากจะให้มี 
ผลผูกพันบังคับได้ถงผู้ให้เช่าหรือผู้พัฒนาท่ีดินจ้งด้องให้บุคคลด้งกล่าวตกลงยินยอมด้วย ในการ 
ท่ีผู้เช่าหรือผู้พัฒนาท่ีดิน นำสิทธิด้งกล่าวไปเห็นหลักประกันแก่เจ้าหน

การนำสิทธิการเช่า หรือสิทธิในการพัฒนาท่ีดินประกันการช่าระหนด้งกล่าว
ข้างด้นไม่มีกฎหมายห้าม ไม1เห็นการพ้นวิลัย และไม่อัดต่อความสํงบเรียบร้อยหรือคืลธรรมอัน 
ดีของประขาขน จ้งไม่เห็นโมฆะ

การดำเนินการในกรณีนอาจทำเห็นข้อตกลงหลายฝาย คือฝายเจ้าหน ฝายลูกหน 
ฝายผู้เช่าหรือผู้พัฒนาท่ีดิน โดยมีข้อตกลงในส่วนสำระสำคัญว่าหากลูกหน้ัผิดลัญญาในเร่ึองน้ัผ้ 
เช่าหรือผู้พัฒนาท่ีดิน และผู้ให้เช่าหรือเจ้าาของที่ดินยินยอมให้เจ้าหนบังคับขาระหนเอาาา 
จาากสิทธิการเช่า หรือสิทธิในการพัฒนาท่ีดินได้

แต่อย่างไรก็ตามส่าหรับสิทธิการเช่านเห็นทรัพย์สินอย่างหนิ่งนั้นปัจจุบันได้มีร่างพระ 
ราชบัญญัติการเช่าอลังหาริมทรัพย์เพ่ีอพาณิชยกรรมและยุตสำหกรรม( ดูภาคผนวก)ท่ีผ่านวุฒิสํภา 
แล้วและก่าลังจะประกา ฬใข้เ ห็นกฎหมายต่อไปน้ันบัญญัติรองรับสิทธิการเช่าให้นำไปจำนอง 
ได้ตามร่างพระราชบัญญัติการเช่าอลังหาริมทรัพย์เพี่อการพาณิชยกรรมและยุตสำหกรรม 
มาตรา 5 ทวิ บัญญัติว่า สิทธิการเช่าตามพระราชบัญญัตินให้สำมารถให้สำมารถนำไปใข้ 
เห็นหลักประกันช่าระหน .โดยการจำนองได้และให้นำบทบัญญัติเก่ียวกับการจำนองอลังหา
ริมทรัพย์มาใข้บังคับอนุโลม อน่ิง แต่ฑังนั้การนำสิทธิการเช่าไปประกันการช่าระหนั้ที่จะมี 
กฎหมายมารองรับนั้ด้องเห็นสิทธิการเช่าอลังหาริมทรัพย์เพี่อการพาณิชยกรรม และยุตสำห 
กรรมท่ีจดทะเบียนตาม ร่าง พ .ร.บ . ด้งกล่าวมาแล้วเท่านัน
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โดยท่ีสิญญาพัฒนาท่ีดินมีช้อตกลงพัฒนาท่ีดินโดยให้อาคารสิงปลูกสํร้างท่ีพัฒนาเหล่าน้ัน 
ตกเห็นกรรมสิทธิชองเจ้าซองที่ดินตามเงอนไขหรือเรื่อนเวลาที่ที่ตกลงไว้ในสิญญาพัฌนาที่ดิน 
ช้ฮตกลงนั้เห็นช้อตกลงที่ไม่ชัดต่อความสํงบเรียบร้อย หรือดีลธรรมอันดีชอง ประปาปน จ้งมี 
ผลบังคับใช้ได้กรณีท่ีสิญญาพัฒนาท่ีดินยังมีผลบังคับอยู่น้ัน กรรมสิทธิในอาคารสิงปลูก๙ร้างยังคง 
เ ห็นซ องผู้ลงทุนพัฒนาท่ีดิน ผู้พัฒนาท่ีดินย่อมมีสิทธิแห่งความเห็นเจ้าชองตามกฎหมาย และมี 
อำนาจคำเนินการกับฑรัพยสินชองตนเองได้โดยปอบมีอำนาจตามท่ีกฎหมายรับรองบังคับ 
บัญปาให้ มีอำนาจสํมบูณท่ีลูดท่ีผู้พัฒนาพังมีในอาคารสิงปลูกสํร้างน้ันได้เห็นอำนาจแห่งการ
แสํดงความเห็นเจ้าซองตามกฎหมาย และเม่ีอกรรมสิทธิในอาคารเห็นซองผู้พัฒนาท่ีดิน
ผู้พัฒนาท่ีดินย่อมมีสิทธิท่ีจะนำพนท่ีในอาคารให้เล่าได้ ท่ีงผู้ เล่าหรือผู้ เล่าล่วงพนท่ีอาคารมีนิติ 
สิมพันธ์โดยตรงต่อผู้พัฒนาท่ีดินเพราะเห็นตู่สิญญาโดยตรงต่อกัน สำหรับเจ้าชองที่ดินนั้นไม่ได้ 
เห็นคู่สิญญาโดยตรงกับผู้เล่าหรือผู้เล่าล่วงพนท่ีในอาคารแต่โดยท่ีสิญญาพัฒนาท่ีดินเห็นสิญญว 
หลักหรือสิญญาประธาน27 แสํดงว่ามีการเกี่ยวช้องประกอบกันระหว่างส์ฮงสิญญา ที่งใน 
การประกอบเช้ากันซองสํองสิญญานั้ถ้าเห็นทรัพยท่ีเจ้าชองคนเดียวกันก็ไม,เกิดบัญหาธน แต่จะ 
เกิดบัญหาในกรณีที่เจ้าชองที่ดินและเจ้าชองอาคารต่างรายกัน ปีอตกลงในสิญญาเล่า พนท่ีจ้ง 
ต้อง เห็นช้อตกลงท่ีผู้พัฒนามีสิทธิท่ีจะสำมารถกระทำได้จากสิญญาพัฒนาท่ีดิน หมายความว่าช้อ 
ตกลงท่ีในสิญญาเล่าพนท่ีต้องอยู่ภายใด้เงอนไชชองสิญญาพัฒนาท่ีดิน ดังน้ัสิญญาเล่าพนท่ีจ้งมี 
ความเก่ียวช้องประกอบกันกับสิญญาพัฒนาท่ีดินอันเห็นสิญญาประธานด้วยผู้เชียนเห็นว่าการทำ 
สิญญาเล่าพนท่ีจ้งต้องอยู่ภายใต้เร่ือนไธสิญญาพัฒนาท่ีดิน อาทิ การกำหนดเวลาการเล่าพนที่ 
หรือเรื่องการระงับชองสิญญาเห็นต้น ตลอดจนการปฎิบัติตามเงอนไชท่ีสิญญาพัฒนาท่ีดินกำ
หนดไว้ด้วยเพราะว่าหากผู้พัฒนาท่ีดินไม1มีสิทธิเสืยแล้วผู้เล่าหรือ ผู้เล่าล่วงพนท่ีย่อมไม่มีสิทธิ 
ดีไปกว่าผู้พัฒนาท่ีดิน สิญญาเล่าหรือสิญญาเล่าล่วงจ้งต้องอยู่ภาย ใต้สิญญาพัฒนาท่ีดิน เมอ 
สิญญาพัฒนาท่ีดินระงับลงตามกำหนดเวลา ผู้พัฒนาท่ีเม่ีอไม่มีสิทธิในฑรัพยสินเสิยแล้วจ้งไม่มี 
สิทธิที่จะนำอาคารให้เล่าต่อไปได้ ผู้เล่าพนที่จะนำประโยปนจากมาตรา 569 ไม่ได้

ประมูล ลูวรรณคํร, คำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณีปยบรรพ 1,4 ว่า 
ด้วยทรัพย, หน้า 78.



แต่ถ้าลัญญาพัฒนาท่ีดินระงับลงก่อนครบกำหนดลัญญาตกลงกรรมสิทธิในอาคารสิง 
ปลูกค่ร้างจ้งตกเที่นปีองเจ้าชองที่ดินนั้น ผลคือกรรมสิทธิในอาคารสิงปลกสํร้างตกเที่นของ 
เจ้าของที่ดินทันทีโดยผลของกฎหมายตามหลักเร่ีองส่วนควบ2® มาตรา 144 วรรคค่อง 
ใครเป็นเจ้าของทรัพย์อันๆดย่อมมีกรรมสิทธิ ในทรัพย์ส่วนควบอันน้ัน การได้มาสิง

อลังหาริมทรัพย์เรี่องส่วนควบนั้ไม่ต้องมีการโอนทางทะเบียน หรือไม่ต้องไปจดทะเบียน
การไต้มาสิงกรรมสิทธิ เ ,ผราะเที่นการไต้มาสิงกรรมสิทธิโดยผลของกฎหมาย* 20 ดังน้ั
ผู้พัฒนาท่ีดินหมดสิทธิแห่งความเท่ีนเจ้าชองเสืยแล้ว และเมอโรงเรือนสิงปลกค่ร้างไต้ 
เปลี่ยนกรรมสิทธิมาเที่นของเจ้าของที่ดินแล้ว เจ้าของที่ดินจ้งมีอ'านาจแห่งการเที่นเจ้าชอง 
กรรมสิทธิดังเล่นที่กล่าวมาแล้วข้างต้นตามปพพ.มาตรา 1336®° เล่นกัน กล่าวคือ เจ้า
ของท่ีดินมีสิฑธิใข้ อาคารสิงปลูกสํร้างของตน และจำหน่ายจ่ายโอนและไต้สิงดอกผล กับท้ังมี 
สิทธิติดตามและเอาคืนสิงอาคารของตนต่อบุคคลผู้สิงไม่มีสิทธิจะยดคือไว้ ตลอดจนมีสิทธิ 
ขัดขวางมี'ให้ผู้อนค่อดเข้าเกี่ยวข้องกับอาคารสิงปลูกค่ร้างโดยมิชอบด้วยกฎหมาย

และตามลัญญาเล่าพนท ี่ๆ นอาคาร ผู้เล่าหรือผู้เล่าล่วงกับผู้พัฒนาท่ีดินเป็นค่ลัญญา 
โดยตรงกับผู้พัฒนาท่ีดิน มีนิติล้มพันธต่อกันจ้งมีหน้าท่ีและความรับผิดต่อกันโดยตรงตามลัญญา 
ผู้พัฒนาท่ีดินมีกรรมสิทธิในอาคารจงชอบท่ีจะน่าอาคารออกให้เล่า มีหน้าท่ีส่งมอบพนท่ีเล่าใน 
ค่ภาพเรืยบร้อยและผู้พัฒนาท่ีดินย่อมมีสิทธิไต้รับค่าเล่าเท่ีนการตอบแทนจากการน้ั โดยผ้เล่า 
มีหน้าท่ีล่าระค่าเล่าแก่ผู้พัฒนาท่ีดิน เม่ึอลัญญาพัฒนาท่ีดินระงับลงก่อนครบกำหนดเวลา
กรรมสิทธิในสิงปลูกส์ร้างตกแก1เจ้าของท่ีดินตามลัญญา เจ้าของที่ดินจ้งไต้มาสิงกรรมสิทธิในสิง 
ปลูกค่ร้างโดยผลของกฎหมายตามหลักของส่วนควบน้ัน เป็นการโอนกรรมสิทธิในทรัพย์สินหรือ 
ไม, สิงจากหนังคือค่าบรรยายท่านอาจารย์ประนนธ ค่าตะมานให้ความหมายในการโอน

9 6

ประมูล ค่วรรณค่ร, ค่าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 1,4 ว่า 
ด้วยทรัพย์ พิมพ์คร้ังท่ี 5 , (กรุงเทพมหานคร ะ ส่านักพิมพ์นิติบรรณาการ, 2520),หนัา 159-.

20 เรี่องเดียวกัน,หน้า 76-98.

3 O ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1336
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กรรมสิทธ ิ  31 ไว ้ว ่า ก า ร โอ น ก ร ร ม ส ิท ธ ิย ่อ ม ห ม า ย ถ ง ก า ร ร เอ ข า ย  แลกเปล ี ่ยน ให ้  น ั ่น เอง  
และการโอนตามความหมายโน 'พจนาน ุกรม  หมายความว ่า  ยอมมอบให้  เช ้น โอนกรรมส ิท ธ ิ  
และคำว ่ามอบตามความหมายโนพจนาน ุกรม  หมายความว ่า  เ ว น ใ ห ้  สละให ้  ยกให ้  ใ ห ้ ใ ว ้  
ส ิง ก า ร โ อ น  ต าม ม าต รา  569 ต ัวบทภาษาอ ังกฤษใช ้คำว ่า  TRANSFER แปลว ่า เปล ี ่ยน มา 
จากรากต ัพท P r e f e c t  L a t i n  ว่า TRAN แปลว ่า เปล ี ่ยน  การใต ้ม าก ็ค ือการ เปล ี ่ย น
กรรมส ิทธ ิ  จ ้ง ม ีค ว า ม ห ม า ย เช ้น เด ีย ว ก ับ ก า ร โอ น ก ร ร ม ส ิท ธ ิใ น ม า ต ร า  569 น ั ่น เอง

ต ังน ั ้ เท ี ่อผ ู ้พ ัฒนาท ี ่ด ินนำสิงปลูกสร ้างให ้บ ุคคลภายนอกเช ้า  และสิฤเญาพัฒนาที ่ดินระงับ 
ท ่าให ้ เจ ้าของท ี ่ด ิน ไต ้กรรมส ิทธ ิในส ิงปล ูกสร ้า งตามหล ักส ่วนควบน ั ้ จ ้ ง เป ็นการเปล ี ่ยนกรรมส ิทธ ิ  
ใน ส ิงปล ูก สร ้า งจ ้งม ีค วามหมาย เท ่าก ับ เป ็น การโอนทร ัพ ย ่ส ิน ตาม มาตรา  569 ด ังน ั ้ เม ึ ่อม ีการ 
โอนกรรมส ิทธ ิในฑร ัพย ส ินที ่ เช ้า ตามส ิญญาเช ้าพนท ี ่จะม ีผลผ ูกพ ันเพ ียงใดต ้องนำมาตรา 538 
มาประกอบก ับมาตรา 569  32 การเช ้าพ ํ ้นท ี ่ ไม 'ระง ับ  ฑีว่าสิญญา เช ้าพี ่นท ี ่ ไม ่ระง ับน ั ้
หมายถ ้งว ่า  ส ิญญาเช ้าพนท ี ่ม ีออ ู ่และม ีผลใช ้ ไต ้ เพ ียงใด เจ ้าของท ี ่ด ินก ็ม ีหน้าท ี ่ปฏ ิบ ัต ิ เพ ียงเท ่า 
นั้น เช ้น เหล ืองท่าหนังส ิอส ิญญากันเองเช ้าพนที ่จากผ ู ้พ ัฒนาที ่ด ิน 15 ป ี โดยม ิไต ้จดทะเบ ียน 
พ อ เช ้า ไต ้  2 ป ีส ิญญาพัฒนาที ่ด ินระง ับส ิงปล ูกสร ้างเปล ี ่ยนกรมส ิทธ ิ เป ็นของเจ ้าของท ี ่ด ิน 
เจ ้าของท ี ่ด ินย ่อมผ ูกพ ันเพ ียง 1 ปี เท ่านั ้น

จากต ัวอย ่างข ้า งต ้นหาก  เหล ือง  ท ่าส ิญญาเช ้าและจดทะเบ ียนด ้วยเป ็นหน ังส ิอด ้วย 
15 ปีแล้ว การเช ้าน ั ้นก ็ย ่อมผ ูกพ ันผ ู ้ ร ับโอนต ่อไป 13 ป ี ( เพ ี ่ อ ให ้ค รบ  15 ปี) เพราะสิญฤเามี  
ผลสมบูรณและใช ้บ ังค ับ ตาม ป พ พ .ม าต รา  538 ประกอบก ับมาตรา  569

ในทางกล ับก ัน  ถ ้าเหล ืองทำส ิญฤทเช ้าพ ี ่นท ี ่ด ้วยวาจา หร ือปากเปล ่า  15 ปี เมึ ่ฮ 
เหล ืองอย ู ่ ไต ้  2 ปี กรรมส ิทธ ิตกแก'เจ ้าของท ี ่ด ิน  การเช ้าน ั ้นย ่อมไม ่ผ ูกพ ัน เจ ้าของท ี ่ด ิน เลย  
เพราะล ือว ่าไม ่ม ีส ิญญาเช ้าอ ันจะเป ็นพยานหล ักฐานให ้พ ัองร ้องบ ังค ับก ันไต ้ เลย

ประพนธ์ สาตะมาน,คำบรรยายกฎหมายแพ่งและพาผิชยเช้าฑรัพย- เช้า^อ, 
(กรงเทพมหานคร:แสงทองการพิมพี,2515),หน้า 27.

เรื่องเดียวกัน,หน้า 29.3  2
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มีปัญหาต่อไปว่ากรณีท่ีเจ้าของท่ีดินเลิกปัญญาพัฒนาท่ีดินแล้วทำให้เจ้าปีองท่ีดิน 

ต้องรับภาระจากผู้เช้าพี่นที่ตามมาตรา 569 ประกอบกับมาตรา 538 น้ัน ย่อมทำาห้ผ้ 
พัฒนาท่ีดินเสืยหายน่ิงอาจไม่ไต้รับค่าเ î/าพนท่ีเน่ิองจากผู้พัฒนาท่ีดินเก็บค่าเส่าไปหมดแล้ว 
แต่เจ้าของท่ีดินต้องมาผูกพันรับภาระต่อผู้เช้าพ่ีนท่ีน้ัน ในกรณีเช้นน้ัการใช้สิทธิเลิกปัญญา 
พัฒนาท่ีดินตามมาตรา 391วรรคท้ายปัญญัติว่า หากระทบกระทั่งถงสิทธิเรียกร้องค่าเสืยหาย 
ไม่ ถ้าเจ้าของที่ดินมีสิทธิ เรียกค่าเสียหายหรือค่าสินไหมทดแทนเพี่อความเสียหายอันเกิด 
แต่การไม่ใ/าระหน้ัปีองผู้พัฒนาท่ีดินอย่างไร การเลิกปัญญาก็ไม่กระทบกรรเทือนถงสิทธิของ 
เจ้าของท่ีดินท่ีจะเรียกเอาค่าเสียหายในการท่ีผ้พัฒนาท่ีดินผิดปัญญาไม่ใ/าระหน้ัน้ัน (1123

" " 1“  I  11, " 1 r  ITZ.1! . . ,  Z  !/ 2514) ความรับผดของลูกหนอันเนองมาจากการไม่ธาระหนตามมาตรา 215,216,218 
ไม่ระงับเพราะการที่เจ้ าหน้ัใช้สิทธิ เลิกปัญญา เจ้าหนั้ฮังคงมีสิทธิเรียกค่าเสียหายหรือค่าสิน 
ไหมทดแทนเพี่อความเสียหายอันเกิดแต่การไม่ช้าระหนั้ได้เหมือนเดิม อนิ่งสิทธิของเจ้าหนั้ใน 
การจะริบมัดจำ และริบหรือเรียกเอาเบยปรับที่มือยู, ก็ไม่ถูกกระทบกระทั่งเพราะการใช้ 
สิทธิเลิกปัญญาเ ช้นเดียวกัน (มาตรา 378(2), 3 7 9 )"33เช้นนั้เจ้าของที่ดินจ้งเรียกค่า
เสียหายจากการท่ีต้องรับภาระต่อผู้เช้าพ่ีนท่ีกับผู้พัฒนาท่ีดินได้ต่อไป

กรณีม ีการเล ิกป ัญญาพัฒนาที ่ด ินก ่อนครบกำหนดระยะเวลาของปัญญา กรรมส ิทธ ิ
ในส ิงปล ูกส ์ร ้างตกเน ิ ่นของเจ ้าของท ี ่ด ิน เพ ี ่อป ัญญาระง ับ  หากปัญญามีข ้อตกลงว ่าเพี ่อ
เลิกปัญญา ค ู ่ป ัญญาไม่จำต้องกลับดีนส่ฐานะเด ิม เช ้น ให ้ก รรมส ิท ธ ิในส ิงป ล ูกส ํร ้า งตก เก ็น ขอ ง  
เจ ้าของท ี ่ด ิน โดย เจ ้าของท ี ่ด ินไม ่ต ้องใ /ดใช ้ค ่าส ิงปล ูก๙ร ้างน ั ้น , ดังนั ้ เพี ่อผู ้พัฒนาที ่ดินผิดปัญญา 
และเจ ้าของท ี ่ด ินบอกเล ิกป ัญญา กรรมส ิทธ ิในส ิงปล ูก๙ร ้า งย ่อ ม ต ก เก ็น ของ เจ ้า ของท ี ่ด ิน  โดย  
ผลชองกฎหมาย น ับตังแต่ เวลาท ี ่ป ัญญาระง ับเก ็นต ้นไป ตามหล ัก ใน เร ี ่อ งส ่วนควบ  นิ ่ งถือว่าที ่  
ด ิน เก ็นทร ัพย ์ประธานเส ์มอ และส ิงปล ูก?/ร ้างน ั ้นเก ็นส ่วนควบชองท ี ่ด ินน ับแต ่ เวลาน ั ้น โด ย ไม ่  
จ ำ ต ้อ ง ท ำ ก า ร โ อ น ท า ง ท ะ เบ ีย น  และเจ ้าของท ี ่ด ินม ีความผ ูกพ ันต ่อผ ู ้ เช ้าส ิงปล ูกส ํร ้างน ิ ่ ง เก ็น  
บุคคลภายนอก ตามปัญญาที ่ผู ้พัฒนาที ่ดินไต้ทำไว้กับผู ้ เช้า เพราะการเล ิกปัญญาพัฒนาที ่ด ินนั ้จะ 
ให ้ เก ็นท ี ่ เพ ี ่อมเส ียแก ่ส ิทธ ิของบ ุคคลภายนอกอ ันได ้แก ่ผ ู ้ เช ้าหาได ้ ไม ่ตาม ป พ พ .ม าต รา  391 
ว ร ร ค  1 ตอนท้าย แต ่ฑ ั งน ั ้ เพ ียงแค ่จนกว ่าจะครบระยะเวลาตามท ี ่ก ่าหนดไว ้ในป ัญญาพ ัฒนาท ี ่  
ด ินเท ่าน ั ้นตาม ปพพ. มาตรา  569 น ิ ่ งหากเจ ้าของท ี ่ด ิน ไต ้ร ับความ เส ียหายจากการท ี ่ต ้องม ี  
ภาระผ ูกพันก ับผู ้ เช ้าชองผ ู ้พ ัฒนาที ่ด ินอ ันเน ิ ่องมาจากการเล ิกป ัญญา ก ็ย ่อมใช ้ส ิทธ ิ เ ร ียกร ้องค ่า  
เส ียหายจากผู ้พัฒนาที ่ด ินไต้ตาม ป พ พ .ม าต รา  391 วรรคท ้าย


	บทที่ 4 ปัญหาบางประการที่เกี่ยวกับสัญญาพัฒนาที่ดิน กรณีสิ่งปลูกสร้างเป็นกรรมสิทธิ์แก่เจ้าของที่ดินในภายหน้า
	4.1 ลักษณะของสัญญาพัฒนาที่ดิน หรือสัญญาต่างตอบแทนยิ่งกว่าสัญญาเช่า
	4.2 กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสร้าง
	4.3 การจำนองสิ่งปลูกสร้าง
	4.4 การนำสิทธิการเช่าไปประกันการชำระหนี้
	4.5 สัญญาเล่ากับบุคคลภายนอก


