
 
 

 

 
 

การศึกษาความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด 
A EDUCATION OF KNOWLEDGE AND PEOPLE’S UNDERSTANDING 

IN THE TRANSFER POSSESSORY RIGHTS OF LAND WITH TITLE DEEDS 

 

  

 

 

 
 
 

นายไกรสร เกสูงเนิน และคณะ 
 

 

 

 
 
 
 

งานวิจัยนี้ได้รับทุนอุดหนุนการวิจัยจากคณะมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร ์
มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา ประจ าปีงบประมาณ 2563 

กรกฎาคม 2564



 
 

 
 
 
 
การศึกษาความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด 
A EDUCATION OF KNOWLEDGE AND PEOPLE’S UNDERSTANDING 

IN THE TRANSFER POSSESSORY RIGHTS OF LAND WITH TITLE DEEDS 

 

 

 

 

คณะผู้วิจัย 
    นายไกรสร  เกสูงเนิน    
    นายอภิรักษ์   ห้อยไธสง   
    นางสาวกุลสตรี  ทองค า  
    นางสาวพุธิตา  บุญรอด  
    นางสาววิไลลักษณ์  ชูขุนทด  
    นางสาวศิรินันท์  ด านอก  

 

 

 

 

งานวิจัยนี้ได้รับทุนอุดหนุนการวิจัยจากคณะมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร ์
มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา ประจ าปีงบประมาณ 2563 

กรกฎาคม 2564



ก 

 

ชื่อเรื่อง : การศึกษาความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด 
ผู้วิจัย  : นายไกรสร เกสูงเนิน, นายอภิรักษ์ ห้อยไธสง, นางสาวกุลสตรี ทองค า 

  นางสาวพุธิตา บุญรอด, นางสาววิไลลักษณ์ ชูขุนทด และนางสาวศิรินันท์ ด านอก 
อาจารย์ท่ีปรึกษาวิจัย : ผู้ช่วยศาสตราจารย์สถิต จ าเริญ 
หน่วยงาน : คณะมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา 
ปีการศึกษาทีท่ าการวิจัยส าเร็จ : 2563 

บทคัดย่อ 

 การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค์ เพ่ือ ศึกษาการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนดตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน และประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ รวมถึงเพ่ือศึกษาความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มี
ต่อการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนดของบ้านมาบกราด หมู่ 6 ต าบลมาบกราด อ าเภอพระทองค า  
จังหวัดนครราชสีมา  โดยประชากรและกลุ่มตัวอย่างที่ใช้ ในการวิจัยในครั้งนี้ คือ ประชากรที่มีอายุ
ตั้งแต่ 15 ปีขึ้นไป ที่อาศัยอยู่ในบ้านมาบกราด หมู่ 6 ต าบลมาบกราด อ าเภอพระทองค า  
จังหวัดนครราชสีมา โดยวิธีการสุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง จ านวนทั้งสิ้น 30 คน ซึ่งคัดเลือกเฉพาะผู้น า
ชุมชน เช่น ผู้ใหญ่บ้าน ผู้ช่วยผู้ใหญ่บ้าน อาสาสมัครสาธารณสุขประจ าหมู่บ้าน (อสม .) รวมทั้ง  
ผู้ที่เกี่ยวข้องในการใช้กฎหมาย จ านวนทั้งสิ้น 30 คน เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัยนี้เป็นแบบสอบถาม 
โดยน าสถิติที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล ได้แก่ ค่าเฉลี่ย และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
 ผลการวิจัยพบว่า ประชาชนบ้านมาบกราด หมู่  6 ต าบลมาบกราด อ าเภอพระทองค า 
จังหวัดนครราชสีมา มีความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนดใน  
การซื้อขายที่ดินมีโฉนดต้องท าเป็นหนังสือ และจดทะเบียนต่อหน้าพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ ส านักงาน
ที่ดินในระดับมากที่สุด (x̄ = 4.25, S.D. = 0.47) โดยที่ดินมีโฉนด (น.ส.4 จ) เป็นเอกสารสิทธิ์แสดง
ความเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในระดับมาก (x̄ = 3.50, S.D. = 0.29) ซึ่งเจ้าของที่ดินมีโฉนด (น.ส.4 จ) 
มีอ านาจใช้สอย จ าหน่ายจ่ายโอน ได้ดอกผล ติดตามเอาคืน และขัดขวางเอาคืนได้ในระดับมาก  
(x̄ = 3.33, S.D. = 0.30) การซื้อขายที่ดนิด้วยวาจา ถือว่าตกเป็นโมฆะในระดับมาก (x̄ = 3.50, S.D. = 0.29)  
ที่ดินที่ได้รับค ารับรองจากนายอ าเภอว่าได้ท าประโยชน์แล้ว (น.ส.3) โอนให้แก่กันได้ในระดับมาก  
(x̄ = 3.50, S.D. = 0.29) ส่วนการซื้อขายที่ดินมีโฉนดต้องท าต่อหน้าผู้ใหญ่บ้านและเจ้าอาวาส  
ในระดับปานกลาง  (x̄ = 2.50, S.D. = 0.23) การซื้อขายที่ดินโดยการมัดจ าเงินบางส่วน ถือว่าเป็น
การซื้อขายที่ดินเสร็จสิ้นสมบูรณ์ในระดับปานกลาง  (x̄ = 3.00, S.D. = 0.19) และได้กรรมสิทธิ์  
ในที่ดินนั้นแล้ว และการซื้อขายที่ดินโดยไม่ได้ท าตามแบบ แต่มีการครอบครองโดยสงบเปิดเผย
เจตนาเป็น เจ้าของจนครบ 10 ปี ย่อมได้กรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปักษ์ในระดับปานกลาง  
(x̄ = 3.00, S.D. = 0.19) จากการศึกษาความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดิน
มีโฉนด พบว่าผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีความรู้ความเข้าในข้อค าถามท่ี 4 ที่ว่า “การซื้อขาย
ที่ดินมี โฉนดต้องท าเป็นหนังสือ และจดทะเบียนต่อหน้าพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ ส านักงานท่ีดิน ”  
ในระดับมากท่ีสุด โดยข้อค าถามท่ี 1 ที่ว่า “ที่ดินมีโฉนด (น.ส.4 จ) เป็นเอกสารสิทธิ์แสดงความเป็น
เจ้าของกรรมสิทธิ์ ” ข้อค าถามท่ี 5 ที่ว่า “การซื้อขายที่ดินด้วยวาจา ถือว่าตกเป็นโมฆะ ” และ 
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ข้อค าถามท่ี 7 ที่ว่า “ที่ดินที่ได้รับค ารับรองจาก นายอ าเภอว่าได้ท าประโยชน์แล้ว (นส.3) โอน 
ให้แก่กันได้ ” เท่ากัน อยู่ในระดับมาก  และการวิจัยนี้เป็นการวิจัยพื้นฐานที่เก็บข้อมูลจาก
แบบสอบถามที่มีการวิเคราะห์ข้อมูลทั้งเชิงคุณภาพและปริมาณ สามารถการบูรณาการการเรี ยนการ
สอนกับงานวิจัย ท าให้มีการบริการวิชาการแก่ประชาชนได้มีโอกาสรับความรู้ และชุมชนได้รับ
ประโยชน์จากการบริการวิชาการ ซึ่งหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิตสามารถออกมาให้ความรู้ สร้างความ
เข้าใจ และเผยแพร่ความรู้ทางด้านกฎหมายแก่ประชาชนในพื้นท่ี ท าให้ประชาชนสามารถเข้าใจ ใน
สิทธิขั้นพ้ืนฐานของตนเองมากยิ่งขึ้น 
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กิตติกรรมประกาศ 

 รายงานการวิจัยฉบับนี้ ส าเร็จลงด้วยความกรุณาอย่างยิ่งจากอาจารย์ที่ปรึกษาโครงงานวิจัย 
ผู้ช่วยศาสตราจารย์สถิต จ าเริญ อาจารย์ประจ ารายวิชา 217323 กฎหมายที่ดิน ที่ได้กรุณา  
ให้ค าแนะน า ค าปรึกษา ตรวจแก้ไ ข และควบคุมในการท าโครงงานวิจัยเสมอมา ตลอดจนปรับปรุง
แก้ไขข้อบกพร่องต่างๆ ด้วยความเอาใจใส่อย่างดียิ่ง คณะผู้วิจัยจึงตระหนักถึงความตั้งใจจริงใน  
การทุ่มเทเอาใจใส่ของอาจารย์ที่ปรึกษาโครงงานวิจัยเป็นอย่างมาก จึงขอขอบพระคุณเป็นอย่างสูงมา  
ณ ที่นี้ 
 การศึกษาครั้งนีจ้ะส าเร็จลงไม่ได้ หากไม่ไดร้ับความอนุเคราะห์จาก นายณัฐวุฒิ จตุพงษ์ไพโรจน ์ 
นายกองค์การบริหารส่วนต าบลมาบกราดในการลงพื้นที่เก็บข้อมูลครั้งนี้ และนายประเสริฐ  
โงสันเทียะ ผู้ใหญ่บ้านหมู่ 6 บ้านมาบกราด รวมไปถึงประชาชนชาวบ้านมาบกราด หมู่ 6 ทุกคน  
ซึ่งท าให้การศกึษาวิจัยครั้งนี้ส าเร็จลุล่วงไปด้วยดี คณะผู้วิจัยขอขอบพระคุณจากใจจริงมา ณ ที่นี้ 
 อนึ่งคณะผู้วิจัยหวังว่า งานวิจัยฉบับนี้จะมีประโยชน์เป็นอย่างมาก จึงขอมอบส่วนดีทั้งหมด
นี้ให้แก่เหล่าคณาจารย์ที่ได้ประสิทธิประสาทวิชาจนท าให้ผลงานวิจัยเป็นประโยชน์ต่อผู้ที่เก่ียว ข้อง 
ซึ่งคุณค่าและความส าเร็จของโครงงานวิจัยนี้ขอมอบให้บิดามารดา ผู้มีพระคุณทุกท่านที่ช่วย  
ให้ค าแนะน าเก่ียวกับการท าโครงงานวิจัย รวมถึงทุกท่านที่ได้ให้ความร่วมมือ จนท าให้โครงงานวิจัยนี้
ส าเร็จลุล่วงไปได้  และคณะผู้วิจัยยินดีน้อมรับค าแนะน าจากทุกท่านที่ได้เข้ามา ศึกษา  
เพ่ือเป็นประโยชน์ในการพัฒนางานวิจัยครั้งต่อไป 
 คณะผู้วิจัย รู้สึกซาบซึ้งในความกรุณาของทุกๆ ท่านที่กล่าวมาข้องต้น และจะบันทึกไว้  
ในความทรงจ าที่ดีของคณะผู้วิจัยตลอดไป 
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บทท่ี 1 
บทน า 

 
ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหาการวิจัย 
 สิทธิเกี่ยวกับ ที่ดินในประเทศไทย ปรากฏเริ่มแรกตั้งแต่สมัยกรุงสุโขทัยเป็นราชธานี  
ในรัชกาลของพ่อขุนรามค าแหง ซึ่งทรงด าเนินรัฐประศาสโนบายส่งเสริมเศรษฐกิจเกี่ยวกับการท า
ประโยชน์ในที่ดิน เพื่อให้ ได้พืชผลมาเป็นปัจจัยในการบริโภคและอุปโภคพอควรแก่ระดับการ     
ครองชีพในสมัยนั้น เมื่อราษฎรเข้าบุกเบิกหักร้างถางพงในที่ดินจนเพาะปลูกได้ผลได้ ประโยชน์แล้วก็
โปรดให้ที่ดินนั้น ๆ เป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ออกแรงออกทุนไป ดังปรากฏในหลักศิลาจารึกหลักท่ี 1 ว่า 
“สร้างปุาหมาก ปุาพลูทั่วเมืองทุกแห่ง ปุาพร้าวก็หลายในเมืองนี้ ปุาคาง (ขนุน ) ก็หลายในเมืองนี้ 
หมากม่วงก็หลายในเมืองนี้ หมากขามก็หลายในเมืองนี้ใครสร้างได้ไว้แก่มัน”  
 สมัยกรุงศรีอยุธยาได้จัดแบ่งการบริหาร ราชการแผ่นดินออกเป็นรูปแบบจตุสดมภ์ คือ เวียง 
วัง คลัง นา ประจ าอยู่ส่ว นกลาง การจัดเรื่องที่ดินข้ึนอยู่แก่กรมนา ในแผ่นดินสมเด็จพระรามาธิบดีที่ 
1 (พระเจ้าอู่ทอง) ต าแหน่งเสนาบดีกรมนามีชื่อเรียกว่า “ขุนเกษตราธิบดี”  
 ต่อมาในสมัยกรุงรัตนโกสินทร์  รัชกาลที่ 1 และรัชกาลที่ 2 งานที่ดินยังคงยึดหลักการตาม
กฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จ รัชกาลที่ 3 มีการออกหนังสือส าหรับที่บ้าน เพื่อระงับข้อพิพา ทการรุกล้ า
เขตกัน สมัยรัชกาลที่ 4 มีการประกาศขายฝากและจ าน าที่สวน ที่นา และมีการออกตราแดง ในเขต
จังหวัดกรุงเก่า (พระนครศรีอยุธยาอ่างทอง ลพบุรีสุพรรณบุรี ) เป็นหลักฐานแสดงว่ามีผู้มีชื่อเป็น
เจ้าของและใ ช้ในการเก็บภาษีที่นา รัชกาลที่ 5 มีการออกหนังสือส าคัญชนิดต่างๆ เพ่ิมข้ึนอีกหลาย
ชนิด เช่น โฉนดสวน ใบตราจอง เพ่ือประโยชน์ในการเก็บภาษีค่านา ต่อมามีปัญหาเรื่องกรรมสิทธิ์
ที่ดินสู่ศาลบ่อยขึ้น เพราะหนังสือส าคัญที่เจ้าหน้าที่ผู้เก็บภาษีอากรออกให้เจ้าของที่ดินยึดถือไว้นั้ น 
ไม่อาจระงับข้อพิพาทโต้แย้งได้ เนื่องจากมีข้อความไม่กระจ่างว่าผู้ใดมีสิทธิอยู่ในที่ ดินเพียงใดอย่างใด 
พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว ทรงประสบถึงความเดือดร้อนของราษฎรในกรณีดังกล่าว 
จึงได้ทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯให้กระทรวง เกษตรพาณิชยการจัดด าเนินงานเรื่ องสิทธิในที่ดิน  
ให้รัดกุมข้ึน ซึ่งกระทรวงเกษตรพาณิชยการยกเลิกไป ได้สถาปนากระทรวงเกษตราธิการขึ้นใหม่  
โปรดเกล้าฯ ให้เจ้าพระยาเทเวศรวงศ์วิวัฒน์มาด ารงต าแหน่งเสนาบดี เมื่อวันที่ 2 กันยายน ร .ศ.118  
(พ.ศ.2442) และโปรดเกล้าฯ  ให้พระยาประชาชีพบริบาล  (ผึ่ง ชูโต ) เป็นข้าหลวงเกษตร ออกไป
ด าเนินการออกโฉนดที่ดิน โดยให้อยู่ในบังคับบัญชาของเทศาภิบาลมณฑลกรุงเก่า ข้าหลวงเกษตร
พร้อมด้วยเจ้าพนักงานกรมแผนที่ได้เริ่มออกเดิ นส ารวจเป็นครั้งแรกเมื่อวันที่ 6 มิถุนายน ร .ศ.120 
(พ.ศ.2444) โดยโปรดเกล้าพระราชทานพระบรมราชานุญาติให้ผู้ที่ถือโฉนดที่ดิน เป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดิน โฉนดที่ดินฉบับแรก เป็นของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเ กล้าเจ้าอยู่หัว ออกเม่ือวันที่  
1 ตุลาคม ร .ศ .120 (พ .ศ .2444) ที่ต าบลบ้านแปูง อ าเภอพระราชวัง จังหวัดกรุงเก่า 
(พระนครศรีอยุธยา ) เนื้อท่ี 89-1-52 ไร่ มีการออกโฉนดตราจอง เป็นหนั งสือส าคัญส าหรับที่ดิน  
ที่ได้ท าประโยชน์แล้ว ปัจจุบันยังคงมีอยู่ในเขตมณฑลพิษณุโลก คือ จังหวัดพิษณุโลก พิจิตร 
อุตรดิตถ์ และสุโขทัย ได้จัดตั้งหอทะเบียนที่ดินแห่งแรก คือ หอทะเบียนมณฑลกรุงเก่า  
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ที่สภาคารราชประยูร ในพระราชวังบางปะอิน เมื่อวันที่  ยี่สิบสาม เดือนหก  รัตนโกสินทรศก 120  
ซ่ึงตร งกับวันที่ 23 กันยายน พ .ศ .2444 และหลังจากได้มีการจัดตั้งหอทะเบียนขึ้นแล้ว  
ก็ได้มีการสถาปนากรมทะเบียนที่ดิน หรือกรมที่ดินปัจจุบันขึ้นในกระทรวงเกษตราธิการ  
เมื่อวันที่ สิบเจ็ ด เดือนสิบเอ็ด รัตนโกสินทรศก 120 ซึ่งตรงกับวันที่ 17 กุมภา พันธ์ พ .ศ.2444  
(กรมท่ีดิน, ออนไลน์) 
 ปัจจุบันถือได้ว่าที่ดินนับเป็นทรัพย์สินที่มีค่า มีราคา และมีประโยชน์แก่มวลมนุษย์อย่างยิ่ง 
เช่น ใช้เป็นที่อยู่อาศัย ใช้ในการเกษตรกรรม ใช้ในการอุตสาหกรรม ใช้เป็นหลักประกัน และอ่ืน  ๆ 
นอกจากนี้ ที่ดินยังเป็นเครื่องแสดงฐานะความเป็นอยู่ของแต่ละคนด้วย เหตุนี้มนุษย์จึงล้วนพยายาม
ใฝุหาให้ได้มาซ่ึงสิทธิในที่ดินเป็นของตนเอง แม้ปัจจุบันที่ดินนั้นจะมีราคาแพง  ซ่ึงสิทธิในที่ดิน นั้น  
ผู้เป็นเจ้าของสามารถมีสิทธิครอบครอง สิทธิอาศัย รวมทั้งมีกรรมสิทธิ์ตามประมวลกฎหมายแพ่ง  
และพาณิชย์ และประม วลกฎหมายที่ดิน ซึ่งสิทธิในที่ดินหรือความเป็นเจ้าของหรือการมีสิทธิ
ครอบครองนั้น เป็นสิ่งส าคัญที่คนในท้องถิ่นท่ีวิญญูชนทุกคนต้องกา รมี และเมื่อมีสิทธิเหล่านั้ น 
สามารถน าสิทธิไปใช้ประโยชน์ได้ 
 จากการลงพ้ืนที่ของคณะผู้วิจัยในการส ารวจ และเก็บข้อมูลจากผู้น าชุมชน พบ ว่า พื้นที่
บริเวณหมู่บ้านมาบกราดนั้น  ส่วนใหญ่เป็นพื้นที่เขตปุา  ในอดีตประชาชนส่วนใหญ่ได้เข้าไปบุกรุก 
แผ่วถาง จับจองที่ดินเขตปุาในการท าประโยชน์ ส่งผลให้ประชาชนไม่สามารถที่จะยึดถือครอบครอง
ในที่ดินนั้นโดยชอบด้วยกฎหมาย และไม่สามารถเรียกร้องให้ภาครัฐออกหนังสือแส ดงกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินแปลงดังกล่าว ปัจจุบันประชาชนในหมู่บ้านมาบกราดมีท่ีดินอยู่ในการครอบครอง หลากหลาย
ประเภท เช่น สค .1 นส.2 นส.3 นส.4 จ รวมถึงที่ดิน สป ก. ซึ่งประชาชนยังขาดองค์ความรู้ใน  
การซื้อขายที่ดินมีโฉนดตามกฎหมาย และถูกเอารัดเอาเปรียบในการโอนสิทธิต่าง  ๆ ในที่ดินมีโฉนด 
คณะผู้วิจัยจึงเล็งเห็นถึงปัญหาและความส าคัญของประชาชนบ้านมาบกราดในการโอนสิทธิในที่ดิน  
มีโฉนดให้ถูกต้องตามหลักกฎหมาย 
 ดังนั้น การโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด ตามมาตรา 1 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน พ .ศ.2497  
ได้ให้ความหมายว่า หนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์ ผู้มี ชื่อในหนังสือส าคัญนี้สามารถใช้ความเป็น
เจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นยันแก่บุคคลทั่วไปได้ นอกจากนี้ ผู้ที่มีโฉนดที่ดินยังสามารถท านิติกรรม
ใด ๆ ก็ได้ เช่น การโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่มีโฉนดจะต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ตามที่บัญญัติไว้ในมา ตรา 4 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน พ .ศ.2497 ซึ่งบัญญัติว่า 
“นับตั้งแต่วันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใช้บังคับ การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน
ที่ดินซึ่งมีโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ ต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียน 
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ”นอกจากนี้ มาตรา 456 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ยังได้บัญญัติ
ไว้ว่า “การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ ถ้ามิได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่เป็น
โมฆะ” แม้โฉนดที่ดินจะเป็นหนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน แต่ตราบใดที่ผู้เป็นเจ้าของที่ดินยัง
ไม่ได้รับแจก โฉนดที่ดินจากทางราชการไว้ในการครอบครอง ก็ยังไม่ถือว่าราษฎรผู้นั้นมีกรรมสิทธิ์  
ในที่ดินนั้น ถึงแม้ว่าเจ้าพนักงานที่ ดินจะออกใบไต่สวนให้แล้ว แต่ใบไ ต่สวนหาใช่หลักฐานแสดง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินแต่อย่างใด ซ่ึงการศึกษาวิจัยครั้งนี้สามารถบูรณาการการเรียนการสอนกับงานวิจั ย
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ในรายวิชากฎหมายที่ดินและวิชาการเตรียมฝึกประสบการณ์วิชาชีพกฎหมาย และเป็นเทคนิคการ
สอนที่เน้นผู้เรียนเป็นส าคัญทีใ่ห้ผู้เรียนสามารถเรียนรู้จากสถานการณ์จริงจากประชาชนในพื้นท่ี 

วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 1. เพ่ือศึกษาการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนดตามประมวลกฎหมายที่ดิน และประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ 
 2. เพ่ือศึกษาความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนดของ  
บ้านมาบกราด หมู่ 6 ต าบลมาบกราด อ าเภอพระทองค า จังหวัดนครราชสีมา 

 
กรอบแนวคิดในการวิจัย 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
ภาพที่ 1 กรอบแนวคิดในการวิจัย 

 
ขอบเขตของการวิจัย 
 1. ขอบเขตด้านเนื้อหา คือ การวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยพื้นฐาน  (Basic Research)  
มุ่งศึกษาวิจัยความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด เพ่ือให้ประชาชน
รับรู้และเข้าใจในการซื้อขายที่ดินมีโฉนดอย่างถูกต้องตาม ประมวลกฎหมายแพ่ งและ พาณิชย์  
หรือตามประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
 2. ขอบเขตด้านพ้ืนที่ คือ  บ้านมาบกราด หมู่ 6 ต าบลมาบกราด อ าเภอพระทองค า  
จังหวัดนครราชสีมา 
 3. ขอบเขตด้านระยะเวลา คือ การศึกษาวิจัยครั้งนี้ มีระยะเวลาในการศึกษาวิจัยตลอดภาค
การศึกษาที่ 1/2563 ตั้งแต่วันที่ 15 พฤษภาคม พ.ศ.2563 – 31 ธันวาคม พ.ศ.2563 

ความรู้เกี่ยวกับ  
1) ที่ดินมีโฉนด (นส.4 จ) 
เจ้าของกรรมสิทธิ์ 
2) อ านาจกรรมสิทธิ์ 
3) การท าตามแบบ  
4) การครอบครองปรปักษ์ 

• ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ 
• ประมวลกฎหมายที่ดิน 
• พระราชบัญญัติให้ใช้
ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.
2497  

ความรู้ความเข้าใจของ
ประชาชนที่มีต่อการ
โอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด 

มากที่สุด 
มาก 
ปานกลาง 
น้อย 
น้อยที่สุด 
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 4. ขอบเขตด้านตัวแปรศึกษา 
4.1 ตัวแปรอิสระ ได้แก่ การโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินมีโฉนด 
4.2 ตัวแปรตาม ได้แก่ ระดับความรู้ความเข้าใจของการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินมีโฉนด 

 
ค านิยามศัพท์ของการวิจัย 
 ความรู้ความเข้าใจ หมายถึง ความรู้ ความเข้าใจ ในการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนดตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หรือตามประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
 ประชาชน หมายถึง ประชาชนบ้านมาบกราด หมู่ 6 ต าบลมาบกราด อ าเภอพระทองค า 
จังหวัดนครราชสีมา 
 การโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด หมายถึง การโอนสิทธิในการเป็นเจ้าของทรัพย์สิน (ที่ดิน)  ให้แก่
บุคคลอื่น 
 
ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับในการวิจัย 
 1. ท าให้ทราบถึงการสิทธิในที่ดินมีโฉนดตามกฎหมายที่ดินและกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
 2. ท าให้ทราบถึงระดับความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด
ของบ้านมาบกราด หมู่ 6 ต าบลมาบกราด อ าเภอพระทองค า จังหวัดนครราชสีมา 
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บทท่ี 2 
เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

  
เพ่ือศึกษาความรู้ ความเข้าใจ ในสิทธิของประชาชนตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  

หรือประมวลกฎหมายที่ดิน พ .ศ.2497 ว่าด้วย เรื่อง การโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด  ซึ่งผู้วิจัย  
ได้ท าการศึกษาค้นคว้าวรรณกรรม ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ดังต่อไปนี้ 
 1. แนวคิดเก่ียวกับความรู้ความเข้าใจ 
 2. หลักกฎหมายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และที่ดิน 
 3. หลักกฎหมายเกี่ยวกับการโอนสิทธิในที่ดิน 
 4. งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 
แนวคิดเกี่ยวกับความรู้ความเข้าใจ 
 ความหมายของค วามรู้ความเข้าใจ  พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ .ศ .2525  
บัญญัติความหมายเกี่ยวกับความรู้ความเข้าใจว่า 
 ความรู้ หมายถึง แจ้ง เข้าใจ ทราบ 
 ความเข้าใจ หมายถึง รู้เรื่อง รู้ความหมาย 
 ความรู้และความเข้าใจตามพจนานุกรมมีความหมายที่สลับกลับกัน ซึ่งความรู้น่าจะหมายถึ ง 
การที่สมองรับเอาเรื่องราว ข้อมูลต่าง  ๆ เข้ามาจดจ าเอาไว้จากประสบการณ์ที่ผ่านมาโดยสามารถ
รวบรวมหรือแยกแยะเรื่องราวหรือข้อมูลนั้นได้อย่างถ่องแท้ชัดเจน ซึ่งเรียกว่าความเข้าใจ 
 คาร์เตอร์ วี กูด (Carter V. Good, 1973) ได้กล่าวไว้ในพจนานุกรมทางการศึกษาว่า 
ความรู้  หมายถึง ข้อเท็จจริง (facts) ความจริง (truth) กฎเกณฑ์และข้อมูลต่าง  ๆ ที่มนุษย์ได้รับ   
และรวบรวมสะสมไว้จากมวลประสบการณ์ต่างๆ 
 บลูม บี.เอส. (Bloom B.S., 1971) ได้ให้ความหมายว่า ความรู้เป็นเรื่องเก่ียวกับการระลึก
ถึงเฉพาะเรื่อง ระลึกถึงวิธีการ กระบวนการหรือสถานการณ์ต่างๆ โดยเน้นความจ า 
 ความรู้ (knowledge) ได้มีผู้ให้ความหมายของค าว่าความรู้ต่างกัน โดยความหมาย  
ตามพจนานุกรมทางการศึกษา (dictionary of education) ของคาร์เตอร์ วี กู๊ด (Carter V. Good, 1973)  
ได้ให้ค าจัดความของค าว่า “ความรู้” ว่าเป็นข้อเท็จจริง กฎเกณฑ์ และรายละเอียดต่าง  ๆ ที่มนุษย์
ได้รับและเก็บรวบรวมสะสมไว้ ซึ่งคล้ายคลึงกับความหมายตามพจนานุกรม (The Lixicon Webster Dictionary) 
(The Lixicon Webster, 1997) ที่ได้ให้ค าจ ากัดความของความรู้ ว่าเป็นความรู้เกี่ยวกับข้อเท็จจริง 
กฎเกณฑ์โครงสร้างที่เกิดขึ้นจากการศึ กษาหรือค้นหา หรือเป็นความรู้เกี่ยวกับสถานที่ สิ่งของหรือ
บุคคลที่ได้จากการสังเกต ประสบการณ์หรือจากรายงาน การรับรู้ข้อเท็จจริงเหล่านี้ต้องชัดเจน   
และต้องอาศัยเวลา นอกจากนี้ความรู้เป็นพฤติกรรมข้ันต้น ซึ่งผู้เรียนเพียงแต่จ าได้อาจโดยการนึกได้
หรือโดยการมองเห็น ไ ด้ยินก็จ าได้ เป็นความรู้เกี่ยวกับค าจัดความ ความหมาย ข้อเท็จจริง ทฤษฎี
โครงสร้าง วิธีการแก้ไขปัญหา มาตรฐาน เหล่านี้เป็นต้น 
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 ประภาเพ็ญ สุวรรณ (2530) ความรู้จะเป็นความจ าที่เริ่มจากสิ่งง่ายๆ ที่เป็นอิสระแก่กันไป
จนถึงความจ าในสิ่งที่ยุ่งยากซับซ้อนและมีความหมายต่อ กัน (ธวัชชัย ชัยจิรฉายากุล , 2534)  
ส่วนความเข้าใจ คือ ความเชื่อหรือนึกคิด (concept) หรือการการส าเหนียก (conception)  
ต่อสิ่งใดสิ่งหนึ่งที่เป็นไปได้ในทางดีและไม่ดี และความรู้ความเข้าใจนี้เป็นสิ่งที่ถ่ายทอดจากกลุ่มสังคม
มาสู่ตัวบุคคล เช่น ถ้ามีผู้สอนให้บุคคลเ ข้าใจและรู้ว่าสิ่งหนึ่งสิ่งนั้นดีอย่างไร ผู้นั้นก็มีเจตคติ 
(attitude) ที่ดีต่อสิ่งนั้น 
 จากความหมาย ของค าว่าความรู้ที่มีผู้ให้ความหมายไว้ต่างกันนี้ สามารถสรุปได้ว่า ความรู้ 
หมายถึง การรับรู้ข้อเท็จจริง กฎเกณฑ์ สถานที่ สิ่งของหรือบุคคล ซึ่งเกิดจากประสบการณ์โ ดยทั้ง
ทางตรงและทางอ้อม ซึ่งการรับรู้ข้อเท็จจริงเหล่านี้ต้องชัดเจน โดยเบนจมิน เอส บลูม และคณะได้
แบ่งระดับความรู้ความสามารถทางด้านสติปัญญา (Cognitive domain) เป็น 6 ระดับ เรียงจาก
พฤติกรรมขั้นง่ายไปสู่ขั้นยาก (ส านักงานทดสอบการศึกษา กรมวิชาการ กระทรวงศึกษาธิการ,  2521) ดังนี้ 
  1. ความรู้ ความจ า (knowledge) หมายถึง การจ าและการระลึกได้ที่มีต่อความคิด
วัตถุ และปรากฏการณ์ต่าง ๆ 
  2. ความเข้าใจ (comprehensive) หมายถึง การแสดงออกของพฤติกรรม  
เมื่อเผชิญกับสื่อความหมายและสามารถแปล สรุป หรือขยายความสื่อความหมายนั้นได้ 
  3. การน าไปใช้ (application) หมายถึง การน าความรู้ไปใช้แก้ปัญหาในสถานการณ์ 
ต่าง ๆ 
  4. การวิเคราะห์ (analysis) หมายถึง การพิจารณาแยกแยะเนื้อหาออกเป็น
ส่วนย่อย ๆ ที่มีความสัมพันธ์กัน 
  5. การสังเคราะห์ (synthesis) หมายถึง ความสามารถในการรวบรวม
ส่วนประกอบย่อย ๆ เข้าด้วยกัน ซึ่งเป็นกระบวนการที่ต้องใช้ความคิดสร้างสรรค์ 
 ระดับความรู ้ บลูม (Bloom, 1971) ได้แบ่งระดับความรู้ (cognitive domain) เป็น 6 ระดับ  
จากข้ันต่ าไปสู่ขั้นสูง ดังนี้ 
  1. ความรู้ (knowledge) เป็นความสามารถทางสมองในอันที่ทรงไว้หรือรักษาไว้ 
ซึ่งเรื่องราวต่าง ๆ ได้มากน้อยเพียงใดนั้นให้ดูที่ว่าบุคคลนั้นสามารถเลือกได้ซึ่งสิ่งที่จะจ าไว้ได้เพียงใด 
  2. ความเข้าใจ (comprehension) เป็นความสามารถในการสื่อความหมายทั้งให้
ผู้อื่นรู้เจตนาของตนและตนรู้ความหมายตามปรารถนาของผู้อื่น 
  3. การน าไปใช้ (application) เป็นความสามารถในการน าความรู้และความเข้าใจ
ไปใช้ในการแก้ปัญหาใหม่ท่ีเกิดข้ึนอย่างได้ผล ความสามารถในการน าไปใช้ไม่ได้หมายถึง  
การได้เรียนรู้วิธี การน าวิธีการที่ได้รับไปเลียนแบบ แต่ความสามารถในการน าไปใช้ในการแก้ปัญหา
ซึ่งเป็นเรื่องราวหรือเหตุการณ์ใหม่  ๆ ที่เกิดข้ึน เป็ นความสามารถในการน าสิ่งที่ได้จากการเรียนการ
สอนไปแก้ไขสถานการณ์ให้ส าเร็จลุล่วงไป 
  4. การวิเคราะห์ (analysis) เป็นความสามารถในการพิจารณาเรื่องราวใด  ๆ 
ออกเป็นส่วนย่อย ๆ 
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  5. การสังเคราะห์ (synthesis) เป็นความสามารถในการประกอบส่วนย่อยๆ ให้เข้า
กันได้เป็นเรื่อง เป็นราว เป็นความสามารถในการพิจารณาเรื่องราวในหลายๆ ลักษณะ แล้วน ามา
จัดระบบโครงสร้างเสียใหม่ ซึ่งมีประสิทธิภาพดีกว่าเดิม 
  6. การประเมินผล (evaluation) เป็นความสามารถในการตัดสินตีราคา โดยอาศัย
หลักเกณฑ์ (criteria) และมาตรฐาน (standard) ที่วางไว้ 
 
หลักกฎหมายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และที่ดิน  
 1. ความหมายของอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

ตามมาตรา 139 ค าว่า “อสังหาริมทรัพย์  หมายความว่า  ที่ดินและทรัพย์อันติดอยู่กับ
ที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินนั้น  และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิ
อันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินนั้นด้วย ” ดังนั้น 
อสังหาริมทรัพย์จึงได้แก่ ที่ดิน  ทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวร  ทรัพย์ประกอบเป็น
อันเดียวกับท่ีดิน  และ ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับท่ีดินหรือทรัพย์อันติดอ ยู่กับที่ดินหรือประกอบ  
เป็นอันเดียวกับท่ีดิน 

1.1 ที่ดิน ค าว่า “ที่ดิน” หมายถึงอาณาเขตที่สามารถวัดความกว้างและความยาวได้บน
พ้ืนผิวโลก แต่ไม่รวมถึงดิน (soil) เพราะดินเป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่ประกอบเป็นอันเดียวกับ
ที่ดิน ทั้งนี้ที่ดินอาจประกอบด้วยเนื้อดิน หิ น น้ า จอมปลวก กองดินหรือแปรสภาพเป็นอย่างอ่ืน ซึ่ง
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ไม่ได้ให้ความหมายของค าว่าที่ดินไว้เป็นการเฉพาะ แต่ตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 1 ให้ความหมายของค าว่าที่ดินไว้ว่า “ที่ดิน หมายความว่า  พ้ืนที่ดิน
ทั่วไป และให้หมายความรวมถึงภูเขา ห้ วย หนอง คลอง บึง บาง ล าน้ า ทะเลสาบ เกาะ และที่
ชายทะเลด้วย” จากบทบัญญัตินี้ค าว่าที่ดินจึงมีความหมายกว้างกว่า เพราะล าน้ าหรือทะเลสาบ นั้น
เป็นที่ดินด้วย แต่ไม่ใช่ที่ดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 139 (มานิตย์  จุมปา .  
2551 : 29) 

เอกชนอาจเป็นเจ้าของที่ดิ นได้ แต่สิทธิใ นที่ดินที่รัฐให้ไม่ได้มีแค่ กรรมสิทธิ์  แต่มี
หลายสิทธิมากตั้งแต่กรรมสิทธิ์ สิทธิจับจองท าประโยชน์ สิทธิท ากินในเขตปุาไม้ (สทก.) สิทธิเข้าท า
ประโยชน์ในเขตปฏิรูปที่ดินตามกฎหมายปฏิรูปที่ดินเพื่อการเกษตร (สปก.) สิทธิเหล่านี้ไม่ถือว่าเป็น
สิทธิครอบครอง สิทธิครอบครองต้องขึ้นอยู่กับการครอบครองซึ่งไม่เก่ียวกับรัฐให้และรัฐยังอาจให้
สิทธิอ่ืนได้อีก เช่น สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน สิทธิที่ให้ไว้เพ่ือการพาณิชย์ รัฐก็อาจให้ได้เพ่ือการ
อ่ืนๆ โดยรัฐให้สิทธิแก่เอกชน 2 แบบ ดังนี้ 

 1.1.1 ที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์ สิทธิที่รัฐให้เป็นสิทธิตามประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งรวมถึง
สิทธิที่ท าประโยชน์ในที่ดินนั้นโดยชอบ สิทธิที่รัฐให้มีสารพันสิทธิ แต่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ได้แค่สิทธิครอบครอง เพราะเมื่อไม่มีกรรมสิทธิ์ถ้ารัฐให้ต้องไปยึดตามกฎหมายนั้นๆ โดยรัฐ
ออกเอกสารสิทธิ์คือโฉนดที่ ดินให้แก่เอกชนเพื่อแสดงความเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน โฉนดที่ดิน 
หมายความว่า หนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์ และหมายความรวมถึงโฉนดแผนที่ โฉนดตราจอง และ
ตราจองท่ีตราว่าได้ท าประโยชน์แล้ว ทั้งนี้ตามมาตรา 3 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ก าหนดให้บุคคล
ย่อมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ในกรณีดังต่อไปนี้  
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1.1.1.1 ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ตามบทกฎหมายก่อนวันที่ประมวลกฎหมายนี้ใช้
บังคับ หรือได้มาซึ่งโฉนดที่ดินตามบทแห่งประมวลกฎหมายนี้ 

1.1.1.2 ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ตามกฎหมายว่าด้วยการจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ
หรือกฎหมายอื่น หมายความว่า เอกสารสิทธิ์อ่ื นที่ได้มาก่อนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ 
(ก่อนวันที่ 1 ธันวาคม พ.ศ.2497) ได้แก่ โฉนดตราจอง โฉนดแผนที่ ตราจองท่ีตราว่าได้ท าประโยชน์
แล้ว หรือท่ีบ้านที่สวนตามกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จบทที่ 42 หมายความว่าที่บ้านที่สวนถึงแม้ไม่มี
เอกสารสิทธิ์ก็เป็นที่ดินมีกรร มสิทธิ์ การจะครอบครองปรปักษ์จนได้กรรมสิทธิ์จึงต้องใช้เวลา 10 ปี 
(สมจิตร  ทองประดับ.  2544 : 49-52) 

 1.1.2 ที่ดินที่ไม่จ าเป็นต้องรัฐให้ ใครก็ครอบครองได้ ซึ่งอาจจะมีเพียงใบจอง ใบไต่
สวน หนังสือแจ้งการครอบครองที่ดิน (ส.ค.1) หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3) หรือไม่มี
เอกสารสิทธิ์ใดๆ เลย ค าว่า ใบจอง  หมายความว่า หนังสือแสดงการยอมให้เข้าครอบครองที่ดิน
ชั่วคราว  ซึ่งผู้ที่จะเข้าครอบครองที่ดินชั่วคราวได้นี้  ก็มีได้ในกรณีที่ได้รับการจัดสรรที่ดินจาก
คณะกรรมการจัดที่ดินแห่งชาติหรือจากอธิบดีกรมท่ีดิน  ตามท่ีบัญญัติไว้ใน ประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 20 มาตรา 21 มาตรา 27มาตรา 30 หรือมีการขอจับจองที่ดินตามท่ีบัญญัติไว้ในมาตรา 33 
ค าว่า ใบไต่สวน  หมายความว่า หนังสือแสดงการสอบสวนเพื่อออกโฉนดที่ดิน  และให้หมายความ
รวมถึงใบน าด้วย  ค าว่า หนังสือแจ้งการครอบครองที่ดิน (ส.ค.1) หมายความว่าหนั งสือท่ีผู้ที่ได้
ครอบครองและท าประโยชน์ในที่ดินก่อนวันที่ 1 ธันวาคม พ .ศ.2497 อันเป็นวันที่ประมวลกฎหมาย
ที่ดินใช้บังคับ โดยยังไม่มีหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน  ได้แจ้งการครอบครองที่ดินต่อนายอ าเภอ
ท้องที่ตามพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ .ศ.2497 มาตรา 5 ส่วนค าว่า หนังสือ
รับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3) หมายความว่าหนังสือค ารับรองจากพนักงานเจ้าหน้าที่ว่าได้ท า
ประโยชน์ในที่ดินแล้ว ผู้ที่มี น.ส.3 ย่อมมีสิทธิขอให้ออกโฉนดที่ดินได้  หากที่ดินนั้นอยู่ในเขตท้องที่ซึ่ง
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศในราชกิจจานุเบกษาให้เ ป็นเขตท้องที่ท่ีจะท าการส ารวจ
รังวัดท าแผนที่เพ่ือออกโฉนดที่ดิน  ดังที่บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายที่ดิน พ .ศ.2497 มาตรา 58 
และไม่เป็นที่ดินที่ราษฎรใช้ประโยชน์ร่วมกัน เช่น ทางน้ า ทางหลวง ทะเลสาบ  ที่ชายตลิ่ง หรือไม่
เป็นที่เขา ที่ภูเขา ที่สงวนหวงห้าม  ที่ดินซึ่งทางรา ชการเห็นว่าควรสงวนไว้เพ่ือทรัพยากรธรรมชาติ  
ทั้งนี้ดังท่ีบัญญัติไว้ในกฎกระทรวงมหาดไทย ฉบับที่ 5 (พ.ศ.2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 ข้อ 8 ไม่ใช่ที่ดินจามมาตรา 1303 (2), (3) 

การแบ่งท่ีดินทั้ง 2 แบบท าให้เกิดผลทางกฎหมายแตกต่าง กันหลายประการ 
เช่น การจดทะเบียนการโอน การครอบครองปรปักษ์ เป็นต้น ทั้งนี้เพราะการครอบครองปรปักษ์นั้น
จะมีได้เฉพาะในทรัพย์สินที่มีกรรมสิทธิ์เท่านั้น ถ้าเป็นทรัพย์สินที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ก็ไม่อาจที่จะ
ครอบครองปรปักษ์ได้ ส่วนที่ดินที่มีแต่สิทธิครอบครองหากถูกแย่งการ ครอบครองเกินกว่า 1 ปี  
ผู้ครอบครองเดิมก็ไม่อาจฟูองเอาคืนซึ่งการครอบครองได้ตามมาตรา 1375 นอกจากนี้ที่ดินที่มีเพียง
สิทธิครอบครองสามารถโอนกันได้โดยการสละการครอบครองและส่งมอบการครอบครอง ตาม
มาตรา 1377 และมาตรา 1378 ส่วนที่ดินที่มีโฉนดต้องท าตามแบบโดยเป็นหนังสือแล ะจดทะเบียน
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่มิฉะนั้นจะตกเป็นโมฆะ และหากอ้างการได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ใน
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ที่ดินนั้นจะต้องมีการครอบครองโดยสงบ เปิดเผยและเจตนาเป็นเจ้าของจนครบ 10 ปี จึงจะได้
กรรมสิทธิ์โดยผลของกฎหมายได้ (สมจิตร  ทองประดับ.  2544 : 56) 

1.2 ทรัพย์ติดกับที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวร ทรัพย์ติดกับที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวร
ให้ถือว่าเป็นอสังหาริมทรัพย์ด้วยนั้น เหตุผลสืบเนื่องมาจากกฎหมายโรมันดั้งเดิมที่ว่าสิ่งใดปลูกปัก 
ลงไปในที่ดินย่อมตกไปเป็นที่ดินด้วย (Quicquid solo plantatur solo) (ม.ร.ว. เสนีย์ ปราโมช .  
2521 : 35) ซ่ึงทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินมีสภาพหรือลักษณะเป็นการถาวรโดยพิจารณาจากส่วนเชื่อม
ติดกับท่ีดิน  เช่น บ้านเรือน อาคาร ตึก สะพาน  ยุ้งข้าว ทางด่วน อนุสาวรีย์ พระบรมรูปทรงม้า  
หอนาฬิกา รั้วก าแพงที่สร้างขึ้นติดกับที่ดิน เป็นต้น  การติดกับที่ดินของทรัพย์เหล่านี้ต้องมี ลักษณะ
ถาวร แต่ไม่จ าเป็นต้องติดอยู่กับที่ดินยาวนานไปตลอดกาล เช่น เมื่อสร้างบ้านขึ้น  ต่อมาอาจจะรื้อ
บ้านเพื่อย้ายไปปลูกที่อ่ืนก็ได้  แต่โดยสภาพของบ้านแล้วย่อมติดอยู่กับที่ดินอย่างถาวรโดยไม่จ าต้อง
พิจารณาที่เจตนาของผู้สร้างเพ่ือมาเป็นตัวก าหนดว่าทรัพย์นั้นติดกับท่ี ดินถาวรหรือไม่ถาวร เว้นแต่
กรณีการโอนขายบ้านซึ่งเป็นอสังหาริมทรัพย์นั้นเจ้าของสามารถแสดงเจตนาซื้อขายแบบเป็น
สังหาริมทรัพย์โดยมีการตกลงให้รื้อถอนเอาไปก็ได้ และไม่จ าต้องท าตามแบบของกฎหมาย  แต่ทรัพย์
บางอย่างไม่มีลักษณะติดอยู่กับที่ดินอย่างถาวร เช่น แผงลอย นั่งร้ าน ปูอมยามต ารวจ ชิงช้าสวรรค์
ในงานวัด เต็นท์ละครสัตว์ หรือเต็น ท์ลูกเสือค้างแรม ร้านไม้กระบอกปลูกสร้างขึ้นในงานวัด ร้านยา
ดอง กระท่อมที่เคลื่อนย้ายได้ รถบดถนนจอดไว้บนดิน โอ่งน้ าขนาดใหญ่วางไว้บนดิน ท่อนไม้ขนาด
ใหญ่วางบนดิน เครื่องจักรโรงสี เป็นต้น แม้ว่ามีเจตน าจะให้ทรัพย์เหล่านี้อยู่ ณ ที่นั้นตลอดไป   
แต่ทรัพย์เหล่านี้ก็ไม่เป็นทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินอันมีลักษณะเป็นการถาวร  จึงไม่เป็นอสังหาริมทรัพย์  
กรณีตู้โทรศัพท์สาธารณะนั้นถ้ายกไปแล้วไม่มีการท าลายให้บุบสลายเสียหายจังเป็นสังหาริมทรัพย์ 
แต่ถ้ายกไปแล้วเกิดบุบสลายเสียหายถือว่าเป็นอสังหาริมทรัพย์ แต่อย่างไรก็ตามการพิจารณาว่าเป็น
อสังหาริมทรัพย์หรือไม่นั้นจะน าหลักกฎหมายเรื่องสวนควบมาประกอบการพิจารณาไม่ได้  เพราะ
เป็นคนละเรื่องกัน เพราะธรรมชาติของอสังหาริมทรัพย์ต้องเป็นทรัพย์ที่เคลื่อนที่ไม่ได้ (Unmovable 
property) 

1.3 ทรัพย์ประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดิน  ทรัพย์ประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดิน (things 
forming a body with land) หมายถึง  วัตถุต่าง  ๆ ที่จะพึงเห็นได้ว่ามีการรวมสภาพจนเป็น  
เนื้อเดียวกันอยู่ในที่ดิน รวมทั้งเนื้อดินเองด้วย ซึ่งอาจเกิดข้ึนโดยธรรมชาติ เช่น เนื้อดิน หิน แร่ธ าตุ
ต่าง ๆ ที่อยู่ในดิน (ม.ร.ว. เสนีย์  ปราโมช .  2521 : 41)  รวมทั้งทรัพย์ที่ประกอบเป็นอันเดียวกับ
ที่ดินโดยมนุษย์ท าข้ึน เนื้อดินหรือหินลูกรังที่บุคคลน าไปถมท่ีให้สูงขึ้น เมื่อถมแล้วจึงกลายเป็น  
ส่วนหนึ่งของพ้ืนดินทันทีถือว่าเป็นอสังหาริมทรัพย์หรือคอนกรีต  และยางแอสฟัลท์ที่น ามาท าถนน
เมื่อเป็นถนนแล้วย่อมถือว่าเป็นทรัพย์ที่ประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดิน จึงเป็นอสังหาริมทรัพย์ แต่หาก
ทรัพย์นั้นเปลี่ยนสภาพต่างไปจากธรรมชาติ หรือไม่ได้เกิดจากธรรมชาติ ก็กลายเป็นทรัพย์ที่ไม่
ประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดิน เช่น การขุดแร่ดีบุกกองไ ว้บนที่ดิน ท่อน้ าโสโครก ท่อประปา  
หรือสร้อยคอทองค าตกหล่นและจมอยู่ในดินนั้นไม่เป็นอสังหาริมทรัพย์  ในกรณีไม้ล้มลุกหรือธัญชาติ
นั้นแม้จะถือว่าลักษณะสภาพของมันเป็นอันเดียวกับท่ีดิน แต่ด้วยมีบทบัญญัติของกฎหมายยกเว้นไว้
เป็นการเฉพาะแล้ว จึงเป็นสังหาริมทรัพย์ ทั้งนี้ แม้ทรัพย์ที่ประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินจะเป็น
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อสังหาริมทรัพย์  แต่เจ้าของอาจโอนไปยังผู้อื่นโดยปลดปลิดเอาออกจากตัวที่ดินนั้น จึงเป็นการซื้อ
ขายสังหาริมทรัพย์ได้ 

ตัวอย่าง ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 755/2527 จ าเลยเช่าที่ดินโจทก์เพ่ือท าไร่ แต่จ าเลย 
กลับขุดดินนั้นไปขาย ซึ่งเป็นการขายโดยทุจริตเอาเงินเข้ากระเป๋าตนเอง ศาลฎีกาวินิจฉัยว่าจ าเลย  
มีความผิดฐานลักทรัพย์ไม่ใช่ฐานยักยอก เนื่องจากการให้เช่าที่ดินนั้นผู้ให้เช่าให้เช่าในสภาพที่เป็น
อสังหาริมทรัพย์ เมื่อท่ีดินถูกขุดข้ึนมาแล้วย่อมเปลี่ยนสภาพเป็นสังหาริมทรัพย์ ถือไม่ได้ว่า เป็น
ทรัพย์สินที่เช่า ดินที่ขุดมายังคงอยู่ในความครอบครองของผู้ให้เช่าโดยไม่ได้อยู่ในความครอบครอง
ของจ าเลย จ าเลยจึงมีความผิดฐานลักทรัพย์ 

1.4 ทรัพยสิทธิ ทรัพยสิทธิเหนือสิ่งเหล่านี้ก็เป็นอสังหาริมทรัพย์ ดังนี้ 
1.4.1 ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับท่ีดิน 
 1.4.2 ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวร 
 1.4.3 ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับทรัพย์ประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดิน  
ค าว่า ทรัพยสิทธิ หมายถึง สิทธิที่บุคคลมีอยู่เหนือทรัพย์ ถ้าเป็นสิทธิที่อยู่เหนือ

อสังหาริมทรัพย์  สิทธินั้นก็เป็นอสังหาริมทรัพย์ด้วย เช่ น นายหมอกเป็นเจ้าของที่ดินโฉนดเลขท่ี 
1241 นายหมอกย่อมเป็นเจ้าของที่ดินซึ่งเป็นอสังหาริมทรัพย์ และเป็นผู้มีสิทธิเหนือท่ีดินแปลงนั้น 
เรียกว่ามีกรรมสิทธิ์ซึ่งเป็นทรัพยสิทธิที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ด้วย  เพราะในขณะที่มีการซื้อขายที่ดิน 
จะต้องขายตัวทรัพย์ที่เป็นที่ ดินและมีหนี้ที่จะต้องส่งมอบที่ดิน แต่ไม่ได้หมายความว่าขายตัวทรัพย์
นั้นและขายกรรมสิทธิ์เหนือท่ีดินไปด้วย  ทรัพยสิทธิทั้งหลายนั้นจะก่อตั้งขึ้นได้โดยอาศัยอ านาจใน
ประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่นตามมาตรา 1298 ได้แก่ กรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง ภาระ  
จ ายอม สิทธิเก็บกิน สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพ้ืนดิน และภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งสิทธิ
จ านอง  แต่หุ้นส่วนที่เกี่ยวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ไม่ใช่อสังหาริมทรัพย์ (บัญญัติ สุชีวะ. 2540 : 16)  
ซึ่งหุ้นในที่ดินในกรณีนี้ต้องมิใช่เจ้าของรวม หมายถึงหุ้นในบริษัทที่เป็นเจ้าของที่ ดินจะไม่เป็น
อสังหาริมทรัพย์ ดังนั้นการโอนขายหุ้นในห้างหุ้นส่วนสามัญซึ่งมีทรัพย์สินเป็นอสังหาริมทรัพย์นั้น 
ไม่ถือว่าเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เพียงท าหนังสือสัญญากันเองก็ใช้ได้  

2. การได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์และทรัพยสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 
การได้มาซึ่ งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์มีบัญญัติ

กฎหมายไว้ในมาตรา 1299 บทบัญญัติมาตรา  1300 เป็นกรณีที่อาจมีการเพิกถอนการจดทะเบียน
โอนการได้มาของบุคคลภายนอก  และมาตรา 1301 บัญญัติให้น ามาตรา  1299 และมาตรา 1300  
ไปใช้บังคับถึงการเปลี่ยนแปลง  การ ระงับและการกลับคืนมาซึ่งทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ด้วยโดยอนุโลม  รวมทั้งมาตรา  1302 บัญญัติให้น ามาตรา  1299 มาตรา 1300  
และมาตรา 1301 บังคับแก่สังหาริมทรัพย์ชนิดพิเศษ คือ เรือมีระวางตั้งแต่ห้าตันขึ้นไป แพ  และสัตว์
พาหนะด้วยโดยอนุโลม 

2.1 การได้มาซึ่ง อสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย์โดยนิติกรรม  
ตามมาตรา  1299 วรรคแรก บัญญัติว่า “ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือ
กฎหมายอื่น  ท่านว่าการได้มาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับ
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อสังหาริมทรัพย์นั้นไม่บริบูรณ์  เว้นแต่ นิติกรรมจะได้ท าเป็นหนังสือและได้จดทะเบียนการได้มา  
กับพนักงานเจ้าหน้าที่” 

ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น  หมายความว่า  
การจะบังคับใช้ตามมาตรา  1299 วรรคแรกได้นั้นจะต้องพิจารณาก่อนว่ามีบทบัญญัติไว้เป็นพิเศษ  
ในเรื่องเกี่ยวกับการได้มาซึ่ งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์แล้วหรือไม่ 
เช่น ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 456 บัญญัติไว้แล้วว่าการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์นั้น
ถ้าไม่ได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่การซื้อขายนั้นตกเป็นโมฆะ   
และมาตรา 519 การแลกเปลี่ยนอสังหาริมทรัพย์จะต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียน  มิฉะนั้น 
ตกเป็นโมฆะเช่นเดียวกับการซื้อขาย  รวมทั้งตามมาตรา 525 กรณีทรัพย์สินที่ให้นั้นถ้าจะซื้อขายกัน
แล้วต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  การให้นั้นย่อมสมบูรณ์เมื่อได้ท าเป็น
หนังสือและจ ดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  เป็นต้น ดังนั้นเมื่อมีกฎหมายบัญญัติไว้เป็นพิเศษ  
ในเรื่องการซื้อขาย การแลกเปลี่ยนหรือการให้อสังหาริมทรัพย์ไว้แล้วว่าถ้าไม่ท าเป็นหนังสือและ  
จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตกเป็นโมฆะก็จะไม่อยู่ภายในบังคับแห่งมาตรา 1299 วรรคแรก 

เมื่ อไม่มีกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่นบัญญัติเก่ียวกับการได้มาเป็นการเฉพาะ  
จึงจะพิจารณาต่อไปได้ว่า การได้มาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพย์นั้นไม่บริบูรณ์  เว้นแต่นิติกรรมจะได้ท าเป็นหนังสือและได้จดทะเบียนการได้มากับ
พนักงานเจ้ าหน้าที่ ค าว่า  “ไม่บริบูรณ์ ” หมายความว่าไม่บริบูรณ์ในฐานะท่ีเป็นทรัพยสิทธิ  
แต่สมบูรณ์เป็นบุคคลสิทธิ ซึ่งไม่ได้หมายความว่าเป็นโมฆะหรือเสียเปล่าใช้บังคับไม่ได้  เพราะ  
ในระหว่างคู่กรณีนั้นยังคงมีผลสมบูรณ์ในฐานะที่เป็นบุคคลสิทธิใช้บังคับได้ในระหว่างคู่กรณี  
หรือคู่สัญญา  รวมทั้งผู้สืบสิทธิหรือทายาทของคู่กรณีด้วย  แต่จะฟูองบังคับคดีให้อีกฝุายไป  
จดทะเบียนเป็นทรัพยสิทธิที่สมบูรณ์ไม่ได้  ส่วนบุคคลที่ได้ทรัพย์นั้นต่อไปภายหลัง  โดยเป็นคู่สัญญา
ตามนิติกรรมสัญญาอีกฉบับหนึ่งนั้น ไม่ถือว่าเป็นผู้สืบสิทธิแต่เป็นบุคคลภายนอก 

สัญญาที่มีข้อตกลงว่าฝุายเจ้าของที่ดินเป็นผู้ออกทุนซื้อต้นยางพารา  และให้อีก  
ฝุายหนึ่งเป็นผู้ออกแรงท าการปลูกลงในที่ดินและบ ารุงรักษา  เมื่อออกกรีดน้ ายางและขายได้เงินแล้ว
ให้น ามาแบ่งคนละครึ่งเท่า  ๆ กันจนตลอดชีวิตของทั้งสองฝุาย  เช่นนี้เป็นสัญญาต่างตอบแทน  
ชนิดหนึ่ง แต่หากไม่ได้จดทะเบียนก่อตั้งเป็นทรัพยสิทธิ  จะก่อให้เกิดเป็นเพียงบุคคลสิทธิมีผลผูกพัน
เฉพาะคู่กรณีเท่านั้น  จะใช้ยันบุคคลภายนอกผู้ซื้อท่ีดินไม่ได้  แม้ผู้ซื้อจะได้ทราบว่ามีข้อตกลงเช่นว่า
นั้นก็ตาม เพราะผู้ซื้อไม่ได้ยินยอมตามข้อตกลงนั้นด้วย  ดังนั้นบุคคลสิทธิจึงผูก พันเฉพาะคู่สัญญา
เท่านั้น ผู้ซื้อท่ีดินถือเป็นบุคคลภายนอกแม้จะรู้ถึงข้อตกลงระหว่างคู่สัญญาก็ตาม ไม่จ าต้องผูกพัน
ด้วย เว้นแต่บุคคลภายนอกผู้ซื้อท่ีดินได้ตกลงด้วย เช่น  นายอัคนีท าสัญญากับนายวายุ  ให้นายวายุใช้
ทางเดินผ่านในที่ดินของนายอัคนีได้ แต่ข้อตกลงดังกล่าวไม่ ได้น าไปจดทะเบียนเป็นภาระจ ายอม  
ซึ่งมาตรา 1299 วรรคแรก ก าหนดให้ต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  
นายวายุจึงไม่ได้ภาระจ ายอมเป็นทรัพยสิทธิ คงได้ไปแต่บุคคลสิทธิซึ่งใช้บังคับกันได้ระหว่างนายอัคนี
และนายวายุ และทายาทผู้สืบสิทธิของนายอัคนีและนาย วายุเท่านั้น หากนายอัคนีท ารั้วกั้นไม่ให้  
นายวายุใช้ทาง นายวายุสามารถฟูองบังคับให้นายอัคนีเปิดทางได้ แต่หากนายอัคนีขายที่ดินให้กับ
นายศิลา  นายศิลาสามารถห้ามไม่ให้นายวายุใช้ทางเดินดังกล่าวได้ เพราะสัญญาที่ท าไว้ระหว่าง  
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นายอัคนีกับนายวายุ เป็นเพียงบุคคลสิทธิทีม่ีอ านาจบังคับได้เฉพาะคู่สัญญาเท่านั้น แต่นายศิลาไม่ใช่
คู่สัญญากับนายวายุ นายวายุจึงไม่อาจบังคับให้นายศิลาเปิดทางได้ ยกเว้นว่านายวายุต้องไป  
จดทะเบียนภาระจ ายอมถึงจะยังมีสิทธิใช้ทางได้ต่อไป 

การได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์โ ดยทาง  
นิติกรรมตามมาตรา  1299 วรรคแรกนั้นต้องได้มาจากผู้มีอ านาจโอนให้ด้วย ดังนั้นแม้จะได้ท าเป็น
หนังสือโดยคู่กรณีทุกฝุายลงลายมือชื่อในหนังสือสัญญานั้นแล้ว และจดทะเบียนต่อ  
พนักงานเจ้าหน้าที่ที่มีอ านาจตามกฎหมายก็ตาม  แต่ถ้าผู้โอนไม่มีอ านาจหรือไม่มีสิทธิที่จะโอน  
ให้ผู้รับโอนก็ไม่ได้ไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งเป็นไปตาม
หลักผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน เช่น ซื้อที่ดินจากผู้ที่ไม่มีอ านาจขายแม้จะเป็นการซื้อขายโดยสุจริต
ก็หาได้กรรมสิทธิ์ไม่  กรณีเช่นนี้ผู้ซื้อย่อมมีอ านาจฟูองเรียก เงินคืนจากผู้ขายได้ตามหลักลาภมิควรได้  
หรือกรณี มีผู้ปลอมหนังสือมอบอ านาจแล้วเอาโฉนดที่ดินของผู้อื่นไปจ านองไว้แก่ผู้รับจ านองโดย
เจ้าของที่ดินมิได้ประมาทเลินเล่อ  ดังนี้ย่อมถือว่าผู้รับจ านองไม่ได้ทรัพยสิทธิในที่ดินนั้น  จะยก 
มาตรา 1299 มาข้ึนอ้างไม่ได้  เจ้าของที่ ดินมีสิทธิให้เพิกถอนการจ านองและเรียกให้ผู้รับจ านอง  
ส่งคืนที่ดินได ้

แม้ผู้รับโอนจะได้มาโดยไม่บริบูรณ์แต่อาจได้มาโดยทางอ่ืน กล่าวคือ การได้มา  
ซึ่งไม่บริบูรณ์ตามมาตรา 1299 วรรคแรก เพราะไม่ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ หรือโมฆะตามกฎหมายเฉพาะนั้ น แต่ผู้รับโอนอาจได้มาอย่างสมบูรณ์โดยการครอบครอง
ปรปักษ์ ตามมาตรา 1382 หรือมาตรา 1401 ได ้เช่น ซื้อที่ดินมีโฉนดโดยมิได้จดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ แต่ครอบครองมาเกิน 10 ปี ผู้ซื้อย่อมได้กรรมสิทธิ์ตามมาตรา 1382 ส่วนที่ดินมือเปล่า
สามารถโอนโดยการส่งมอบและสละการครอบครองได้ ตามมาตรา 1377 และมาตรา 1378 ในกรณี
เช่นนี้ก็ไม่ต้องใช้มาตรา 1299 วรรคแรก คือไม่ต้องจดทะเบียนก็ได้ ดังนั้นที่ดินมือเปล่าที่มีเอกสาร
สิทธิ์ เช่น น .ส.3 หรือ น .ส.3 ก. สามารถโอนได้ 2 วิธี คือโอนโดยการจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ตามมาตรา 1299 วรร คแรก กับโอนโดยการส่งมอบและสละการครอบครองตาม  
มาตรา 1377 และมาตรา 1378 ส่วนที่ดินมือเปล่าที่ไม่มีเอกสารสิทธิ์สามารถโอนได้วิธีเดียว 
คือโดยการส่งมอบการครอบครอง ทั้งนี้เพราะไม่มีเอกสารสิทธิ์ที่จะไปจดทะเบียนโอนได้  
(สมจิตร ทองประดับ. 2544 : 56) 

การได้มาตามมาตรา  1299 วรรคแรก ใช้บังคับระหว่างเอกชนกับเอกชนเท่านั้น  
หรือใช้บังคับระหว่างเอกชนกับรัฐที่กระท าในฐานะที่เป็นเอกชนเข้าท านิติกรรมสัญญากัน  โดยต้อง  
ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ด้วย ส่วนการอุทิศที่ดินให้ใช้เป็นทางสาธารณะ  
ย่อมเป็นการสละที่ดินให้เป็น สาธารณสมบัติของแผ่นดินส าหรับพลเมืองใช้ร่วมกันตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา  1304 กรณีเช่นนี้ไม่จ าต้องจดทะเบียนอย่างการโอนให้แก่เอกชน
การซื้อที่ดินซึ่งเจ้าของเดิมได้อุทิศให้เป็นทางสาธารณะแล้ว  แม้พ้ืนที่บางส่วนอยู่ในเขตโฉนดที่ดิน  
ที่ซื้อมา ผู้ซื้อก็ไม่มีสิทธิจะยึดถือเอาทางสาธารณะเป็นของตนได้ 

แต่อย่างไรก็ตาม แม้ว่าการได้มาโดยทางนิติกรรมนั้นจะไม่ได้ท าเป็นหนังสือและ  
จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา  1299 วรรคแรก และเป็นผลให้การได้มาไม่บริบูรณ์  
แต่กฎหมายก็ให้การรับรองแก่ผู้ที่ได้มานั้นถือว่าอยู่ในฐานะท่ี จะจดทะเบียนสิทธิของตนได้อยู่ก่อน
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ตามมาตรา 1300 กล่าวคือถ้ามีการโอนอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์
นั้นไปในทางที่ท าให้ผู้อยู่ในฐานะที่จะจดทะเบียนสิทธิได้ก่อนเสียเปรียบ  อาจจะมีการขอให้เพิกถอน
การจดทะเบียนการโอนนั้นได้ เว้นแต่บุคคลที่ได้รับโอนไปนั้นจะท าการโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทน 

2.2 การได้มาอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย์โดยทางอ่ืนนอกจาก 
นิติกรรมตามมาตรา  1299 วรรคสอง บัญญัติว่า “ถ้ามีผู้ได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิ  
อันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดยทางอ่ืนนอกจากนิติ กรรม สิทธิของผู้ได้มานั้น  ถ้ายังมิได้จดทะเบียน
ไซร้ ท่านว่าจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไม่ได้  และสิทธิอันยังมิได้จดทะเบียนนั้นมิให้ยกข้ึนเป็น
ข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต  และได้จดทะเบียนสิทธิโดย
สุจริตแล้ว ” ซึ่งการได้มาตามมาตร านี้อาจได้มาตามที่กฎหมายบัญญัติไว้  การได้มาโดยทางมรดก  
หรือการได้มาโดยค าพิพากษาของศาล เป็นต้น 

 2.2.1 ลักษณะของการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์โดยทางอ่ืนนอกจากทาง 
นิติกรรม 

2.2.1.1 การได้มาตามที่กฎหมายบัญญัติไว้ เป็นเรื่องท่ีมีกฎหมายบัญญัติไว้
เป็นพิเศษ เช่น การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปักษ์  ตามมาตรา  1382 หรือได้มา 
ซึ่งภาระจ ายอมโดยอายุความตามมาตรา  1401 การได้มาโดยอาศัยหลักส่วนควบ ตามมาตรา 144 
วรรคสอง หรือการได้มาซึ่งที่งอกริมตลิ่ง ตามมาตรา 1308 เป็นต้น  

 2.2.1.2 การได้มาโดยทางมรดก  ในเรื่องของมรดกนั้นเป็นกา รได้มา  
ตามบทบัญญัติในบรรพ  6 ว่าด้วยมรดก มาตรา  1599 ทายาทย่อมได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์มรดกตั้งแต่
เจ้ามรดกตาย แม้จะยังไม่ได้จดทะเบียนสิทธินั้นตามมาตรา  1299 ก็ตาม รวมทั้งกรณีทายาท  
โดยพินัยกรรมด้วย กล่าวคือเมื่อผู้ท าพินัยกรรมตาย ที่ดินที่ระบุไว้ในพินัยกรรมย่อมตกได้ แก่ผู้รับ
พินัยกรรมทันที  ตามมาตรา 1673 โดยมิต้องท าการรับมรดกและเข้าครอบครองที่ดินนั้น เจ้าของ
ที่ดินย่อมมีอ านาจฟูองให้ศาลสั่งแสดงกรรมสิทธิ์และขับไล่ผู้อาศัยโดยไม่มีสิทธิอยู่อาศัยออกไปได้ 

 2.2.1.3 การได้มาโดยค าพิพากษา  เป็นกรณีที่โจทก์จ าเลยพิพาทกันแล้ว 
มีค าพิพากษาวินิจฉัยว่า  โจทก์หรือจ าเลยเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  หรือศาลตัดสินให้โจทก์ชนะ
หรือตัดสินให้จ าเลยชนะ  เช่น ศาลมีค าพิพากษาซึ่งแสดงให้บุคคลใดได้สิทธิหรือมีสิทธิอย่างใดแล้ว  
บุคคลนั้นย่อมได้สิทธิหรือมีสิทธิตามค าพิพากษาโดยบริบูรณ์แม้เป็นอสังหาริมทรัพย์ก็ไม่ ต้อง  
จดทะเบียนเสียก่อน  การจดทะเบียนเป็นเพียงแต่ทรัพยสิทธิที่จะใช้ยันบุคคลภายนอกได้  ฉะนั้น 
ผู้อาศัยซึ่งชนะคดีผู้ให้อาศัยย่อมได้สิทธิตามค าพิพากษาโดยไม่จ าต้องขอให้ศาลบังคับเสมอไปและ  
ใช้ยันคู่กรณีได้โดยไม่ต้องจดทะเบียนสิทธินั้น 

 2.2.2 ผลของการได้มาซึ่งอสังหาริ มทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพย์  ผลของการได้มาตามมาตรา  1299 วรรคสอง  ถือว่าผู้ได้มาซ่ึงทรัพยสิทธินั้นได้มา 
โดยผลของกฎหมายแล้ว แม้ยังมิได้จดทะเบียน แต่หากผู้ได้มาซึ่งทรัพยสิทธินั้นยังไม่ได้ไปจดทะเบียน
สิทธิ จะเกิดผลต่อผู้ได้มา 2 ประการ ดังนี้  

 2.2.2.1 จะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไม่ได้  เช่น ที่ดินเป็นของ  
นายอัคนี โดยมีชื่อนายอัคนี เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในโฉนด  นายวายุเข้าไปแย่งการครอบครองด้วย
ความสงบ เปิดเผย  โดยเจตนาเป็นเจ้าของจนครบ  10 ปี นายวายุจึงได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลง
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ดังกล่าวตามมาตรา  1382 ระหว่างนายอัคนีกับนายวายุ  สิทธิของนายอัคนีย่อมยกเป็นข้อต่อสู้  
นายวายุไม่ได้ เพราะนายวายุได้กรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปักษ์  แต่ผลของมาตรา  1299 นี้ 
หากตราบใดที่นายวายุยังไม่จดทะเบียนเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงนั้น  นายวายุจะเอาที่ดิน
ไปจดทะเบียนซื้อขายหรื อจ านองหรือท านิติกรรมใด  ๆ ไม่ได้ กล่าวคือจะมีการเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนใด  ๆ ไม่ได้ เพราะยังไม่ได้จดทะเบียนการได้มาตามข้ันตอน ซึ่งผู้ได้มาจะต้องด าเนินการ
ฟูองร้องคดีต่อศาลขอให้ศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งรับรอง  การที่ศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่ง  
มีผลท าให้โจทก์หรือผู้ร้องขอเป็นผู้ได้กรรมสิทธิ์มาโดยการครอบครองปรปักษ์เท่านั้น  ศาลจะไม่บังคับ
ให้เจ้าของเดิมไปจดทะเบียนโอนให้  เพราะกรณีการได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์เป็นการได้มา  
โดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม ผู้เป็นเจ้าของเดิมไม่มีความผูกพันตามสัญญาหรือตามนิติกรรมที่จะต้อง
โอนให้ เป็นการได้มาโดยผลของกฎหมาย ศาลจะไปบังคับให้เจ้าของเดิมไปจดทะเบียนโอนไม่ได้ 

 2.2.2.2 จะยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิอย่างเดียวกัน โดยมี
ค่าตอบแทน โดยสุจริต และได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้วนั้นไม่ได้ การได้มาตามมาตรา 1299 วรรค
สอง เป็นการได้ทรัพยสิทธิมาแล้ว  จึงเป็นสิทธิที่สามารถใช้ยันกับบุคคลได้ทั่วไป แต่การที่ผู้ได้
ทรัพยสิทธิมาโดยยังไม่ไปด าเนินการจดทะเบียน ขณะเดียวกันมีบุคคลภายนอกซึ่งได้ทรัพยสิทธิ
ประเภทเดียวกันนั้นมาโดยสุจริต เสียค่าตอบแทน และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว ดังนี้ระหว่าง
บุคคลที่ได้สิทธิมาโดย ทางอ่ืนกับบุคคลที่ได้มาทางทะเบียนโดยสุจริต กฎหมายให้สิทธิ 
แก่บุคคลภายนอกที่ได้สิทธิทางทะเบียนมีสิทธิดีกว่า มีหลักเกณฑ์ท่ีต้องพิจารณา ดังต่อไปนี้ 

2.2.2.2.1 ต้องเป็นบุคคลภายนอกเท่านั้น ค าว่า บุคคลภายนอก  
หมายความว่า  บุคคลใดก็ได้ที่ไม่เป็นเจ้าของทรัพย์  ผู้สืบสิ ทธิหรือทายาทของเจ้าของทรัพย์  
ส่วนเจ้าหนี้สามัญหาได้อยู่ในฐานะของบุคคลภายนอกดังที่บัญญัติไว้ในมาตรา  1299 วรรคสองไม่  
ส าหรับเจ้าหนี้บุริมสิทธินั้นถือว่าเป็นบุคคลภายนอก เช่น นายอัคนีเป็นผู้มีชื่อเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์
ในโฉนดที่ดิน นายอัคนีโอนขายที่ดินให้นายวายุ  และนายวายุได้จ านองท่ีดินนั้นต่อนายศิลาผู้รับ
จ านอง แม้ผู้ร้องซึ่งครอบครองปรปักษ์ท่ีนั้นจะได้ฟูองนายอัคนี  ซึ่งเป็นผู้มีชื่อในโฉนด  กับนายวายุ 
ผู้จ านองจนศาลพิพากษาเพิกถอนการซื้อขายและจ านอง  ย่อมแสดงว่าผู้ร้องมีกรรมสิทธิ์ในการ
ครอบครองแล้วก็ตาม  แต่เมื่อผู้ร้องยั งไม่ได้จดทะเบียนสิทธิ  ผู้ร้องย่อมยกการได้มาโดยการ
ครอบครองนั้นต่อสู้กับนายศิลาผู้รับจ านอง ผู้ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนโดยสุจริตและจดทะเบียน
สิทธิโดยสุจริตไม่ได้  และค าพิพากษาที่ให้เพิกถอนการจ านองนั้น  นายศิลาซึ่งเป็นผู้รับจ านองก็มิได้
เป็นคู่ความด้วย จึงไม่ผูกพันนายศิลาผู้รับจ านอง 

2.2.2.2.2 บุคคลภายนอกนั้นต้องได้สิทธิมาโดยสุจริตด้วย  ค าว่า 
สุจริต หมายความว่า การไม่รู้ถึงข้อเท็จจริงว่ามีบุคคลอ่ืนได้ไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิ  
อันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรมแล้ว  และขณะที่จดทะเบียนรับโอ นมา 
ก็ยังคงสุจริตมาตลอดด้วย  ทั้งนี้ภาระการพิสูจน์ว่าสุจริตหรือไม่ เป็นหน้าที่ของผู้กล่าวอ้างว่า  
อีกฝุายหนึ่งไม่สุจริต ซึ่งต้องอาศัยพฤติการณ์แวดล้อม  พยานแวดล้อม  ข้อเท็จจริงแวดล้อมมาบ่ง
ชี้ให้เห็นว่าบุคคลนี้ไม่สุจริต เช่น เห็นว่ามีผู้ปลูกบ้านหรือครอบครองที่ดิ นอยู่แต่ก็ไม่สอบถามว่า  
ผู้นั้นครอบครองในฐานะใด  แล้วซื้อที่ดินไปถือว่าไม่สุจริต เพราะผู้ซื้อต้องใช้ความระมัดระวังตาม
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สมควรในการตรวจสอบให้แน่ว่าผู้ขายมีอ านาจที่จะขายที่ดินนั้นและที่ดินไม่มีภาระติดพันใด  ๆ  
ตามหลักผู้ซื้อต้องระวัง (Let the buyer beware)  

2.2.2.2.3 ต้องเสียค่าตอบแทน ซึ่งค่าตอบแทนนั้นอาจจะ  
เป็นตัวเงิน ทรัพย์สินหรือเป็นประโยชน์อย่างอ่ืนก็ได้ จ านวนค่าตอบแทนอาจจะแสดงให้เห็น  
ถึงความสุจริตของบุคคลภายนอกได้ เช่น ที่ดินตั้งอยู่ใน ท าเลดีราคาสูง แต่ปรากฏว่าบุคคลภายนอก  
ซื้อไปราคาถูกกว่าความเป็นจริงมาก เช่นนี้ อาจสันนิษฐานว่าไม่สุจริต ทั้งนี้ค่าตอบแทนในที่นี้
กฎหมายไม่ได้ก าหนดว่าต้องใช้เมื่อใดจะใช้ทันทีหรือในอนาคต กล่าวคือบุคคลภายนอกที่ซื้อที่ดิน
อาจจะช าระเงินสดทั้งหมด  หรืออาจจะช าระเพียงบางส่วนหรือวางมัด  ส่วนที่เหลืออาจจะผ่อนช าระ 
ก็ยังคงถือว่าเป็นค่าตอบแทนแล้ว 

2.2.2.2.4 ต้องจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริต หมายถึงการจดทะเบียน
การได้มาซึ่งทรัพยสิทธินั้นโดยถูกต้อง และขณะจดทะเบียนนั้นก็ยังคงต้องมีความสุจริตอยู่ด้วย  
ฉะนั้นถ้าขณะที่ซื้อมาสุจริตช าระเงินเรียบร้อยแล้ว  โดยตกลงจะไปจดทะเบียนโอนที่ดินอีก  1 เดือน
ถัดไป  แต่ในวันที่จดทะเบี ยนนั้นมีผู้ได้สิทธิจากการครอบครองปรปักษ์ไปคัดค้าน แสดงว่า
บุคคลภายนอกได้รู้ข้อเท็จจริงแล้วว่ามีผู้ครอบครองปรปักษ์จึงเป็นการไม่สุจริตแต่นั้นไป จึงท าให้  
ไม่ครบหลักเกณฑ์ตามมาตรา  1299  วรรคสองตอนท้าย ที่บุคคลภายนอกจะยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้  
ผู้ได้อสังหาริมทรัพย์นั้นมาโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรมไม่ได้ 

2.2.2.2.5 ต้องเป็นการโต้แย้งในทรัพยสิทธิประเภทเดียวกัน   
ซึ่งทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์นั้นมีหลายประเภท  ได้แก่ กรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง   
สิทธิเก็บกิน  สิทธิอาศัย  สิทธิเหนือพ้ืนดิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์  สิทธิจ านอง เป็นต้น  
ตามมาตรา 1299 วรรคสองนั้น ทรัพยสิทธิของบุคคลภายนอกที่ได้มานั้นจะต้องเป็นประเภทเดียวกัน
กับทรัพยสิทธิของผู้ที่ได้มาโดยทางอ่ืนนอกจากทางนิติกรรม  เช่น ผู้ใดได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินมา  
โดยการครอบครองปรปักษ์แต่ในขณะเดียวกันก็มีบุคคลภายนอกได้รับโอนกรรมสิ ทธิ์นั้น  
จากเจ้าของเดิมไป  จึงเป็นทรัพยสิทธิประเภทเดียวกันคือกรรมสิทธิ์ ที่ต้องอยู่ภายในบังคับแห่ง  
มาตรา  1299  วรรคสอง ท าให้บุคคลภายนอกมีสิทธิดีกว่าผู้ครอบครองปรปักษ์  หรือกรณี  
มีผู้ครอบครองปรปักษ์ท่ีดินจนได้กรรมสิทธิ์แล้ว  แต่ยังไม่จดทะเบียน  ต่อมาเจ้าของที่ดิ นซึ่งมีชื่อ  
ในโฉนดนั้นได้เอาไปจดทะเบียนให้บุคคลภายนอกมีสิทธิเหนือพ้ืนดิน  หากบุคคลภายนอกได้สิทธิ
เหนือพ้ืนดินมาโดยเสียค่าตอบแทนโดยสุจริตและจดทะเบียนโดยสุจริตแล้ว  ก็สามารถจะยันกับ  
ผู้ที่ได้กรรมสิทธิ์ในการครอบครองปรปักษ์ได้ แต่ถ้าเป็นทรัพยสิทธิคนละประเภท  เป็นต้ น 
ว่ากรรมสิทธิ์กับภาระจ ายอมกรณีเช่นนี้ก็จะไม่อยู่ในบังคับแห่งมาตรา 1299 วรรคสอง เช่น การได้มา
ซึ่งภาระจ ายอมในอสังหาริมทรัพย์โดยทางอ่ืนนอกจากทางนิติกรรม  และยังไม่จดทะเบียนการได้มา
ซึ่งภาระจ ายอม  ถ้าเจ้าของที่ดินเอาที่ดินไปจดทะเบียนขายแก่บุคคลภายนอก  แม้บุคคลภายนอก 
จะได้ที่ดินมาโดยเสียค่าตอบแทนโดยสุจริตและได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้วก็ตาม ก็ไม่อยู่ในบังคับ
ของมาตรา 1299 วรรคสอง เพราะเป็นสิทธิต่างประเภทกัน กล่าวคือบุคคลภายนอกจะห้ามมิให้ใช้
ภาระจ ายอมไม่ได้ 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี  800/2508  (ประชุมใหญ่ ) 
วินิจฉัยว่า  มาตรา  1299 วรรคสองหมายถึง กรณีที่บุคคลได้มาโดยสุจริตซึ่งทรัพยสิทธิอันเดียว  
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กับสิทธิที่ยังไม่ได้จดทะเบียน  ผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินซึ่งมีภาระจ ายอมติดอยู่  หาได้สิทธิใน  
ภาระจ ายอมไปด้วยแต่อย่างใดไม่  ส าหรับที่ดินอันเป็นภารยทรัพย์นั้น  ภาระจ ายอมที่มีอยู่เป็น  
แต่การรอนสิ ทธิตามมาตรา  480 เท่านั้น  ผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินจะยกการรับโอนกรรมสิทธิ์  
โดยสุจริตขึ้นต่อสู้เพื่อให้ภาระจ ายอมที่มีอยู่ในที่ดินสิ้นไปหาได้ไม่  เพราะภาระจ ายอมที่สิ้นไป  
ก็แต่เมื่อภารยทรัพย์หรือสามยทรัพย์สลายไปทั้งหมดหรือมิได้ใช้  10 ปี ตามมาตรา  1397 และ 
มาตรา 1398 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 805/2518 (ประภาศน์ อวยชัย.  
2529 : 108) วินิจฉัยว่า ที่ดินของโจทก์มีทางภาระจ ายอมผ่านที่ดินของจ าเลยมากว่า  10 ปี จ าเลย
ซื้อที่ดินจากการขายทอดตลาดของศาลโดยสุจริตจะอ้างมาตรา  1299 มายันโจทก์มิได้  เพราะ 
มาตรา 1299 หมายถึงการได้สิทธิในทรัพ ยสิทธิอันเดียวกัน  มิใช่ภาระจ ายอมกับกรรมสิทธิ์  ที่ดินของ
โจทก์ยังคงเป็นสามยทรัพย์อยู่  แม้โจทก์จะจดทะเบียนเป็นเจ้าของหลังจากท่ีมีการจดทะเบียนซื้อ  
ก็ตาม 

2.2.2.2.6 กรณีบุคคลภายนอกมีหลาย  ๆ คน กล่าวคือเมื่อ
บุคคลภายนอกรับโอนมาแล้วมีการโอนต่อไปเป็นช่วงๆ  หลายทอด กรณี เช่นนี้ผู้ที่ได้มาโดยทางอ่ืน
นอกจากนิติกรรมนั้นจะต่อสู้บุคคลภายนอกที่มีการโอนกันเป็นช่วงๆ  ได้แค่ไหนเพียงใด  เป็นต้น 
ว่ามีการครอบครองปรปักษ์มาจนครบ  10 ปี ได้กรรมสิทธิ์แล้วแต่ยังไม่ได้มีการจดทะเบียน   
ในระหว่างที่ยังไม่มีการจดทะเบียน ผู้ที่มีชื่อเป็นเจ้าของกรร มสิทธิ์ในโฉนดที่ดินเอาที่ดินนั้นโอนขาย
ต่อไป  ดังนี้ให้พิจารณาเป็นช่วง  ๆ ไป เช่น นายมนตรีได้ที่ดินมาโดยการครอบครองปรปักษ์  
และยังไม่ได้ไปจดทะเบียน เจ้าของเดิมก็เอาไปยกให้นายอัคนี จึงต้องพิจารณาช่วงระหว่างนายมนตรี
กับนายอัคนีก่อนว่านายอัคนีเป็นบุคคลภายนอกแต่ไม่ เสียค่าตอบแทนเพราะได้รับการยกให้  
จากเจ้าของเดิม  ดังนั้นข้ออ้างของนายอัคนีจะสู้นายมนตรีไม่ได้  แต่ถ้าในตอนที่เจ้าของที่ดินเดิม  
โอนให้นายอัคนีนั้น  นายมนตรีก็ยังไม่ได้จดทะเบียน  จนกระท่ังนายอัคนีโอนขายให้นายวายุ   
ซึ่งนายวายุรับซื้อไว้โดยสุจริตและจดทะเบียนสิทธิโ ดยสุจริตด้วย  เช่นนี้นายมนตรีก็จะยกข้ึนเป็น  
ข้อต่อสู้นายวายุไม่ได้เพราะนายวายุเป็นบุคคลภายนอกที่ได้รับที่ดินอันเดียวกันนั้นมาโดยสุจริตและ
โดยเสียค่าตอบแทนและได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้ว แต่ถ้าในช่วงที่นายวายุได้มานั้น  นายมนตรี  
ยังไม่ได้ด าเนินการอย่างไรอีกนายวายุ ก็ได้น าไปยกให้นายศิลาโดยเสน่หา  โดยนายศิลาไม่เสีย
ค่าตอบแทน  ดังนี้ระหว่างนายมนตรีกับนายศิลาใครจะมีสิทธิดีกว่ากัน กรณีนี้นายศิลาย่อมมีสิทธิ
ดีกว่านายมนตรีเพราะว่านายศิลารับโอนสิทธิมาจากนายวายุ  ซึ่งนายวายุมีสิทธิดีกว่านายมนตรี  
สิทธิที่นายศิลารับโอนมาจากนายวายุ  จึงมีสิทธิดีกว่านายมนตรี  เพราะฉะนั้นในกรณีนี้นายมนตรี  
จะไปฟูองร้องนายศิลาไม่ได้เช่นกัน 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี  1087-1090/2501 (ประภาศน์ 
อวยชัย .  2529 : 69) วินิจฉัยว่า  ผู้รับโอนที่ดินมีโฉนดไว้โดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริตและ  
ได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้ว  ย่อมมีสิทธิดีกว่าผู้ที่ครอบครองที่ดินนั้นมาโดยการครอบครองปรปักษ์
กว่า 10 ปี แต่ยังไม่ได้จดทะเบียนการได้มา  ถ้ามีผู้รับโอนทางทะเบียนต่อมาเป็นทอด  ๆ อีกไม่ถึง  
10 ปี นับแต่วันโอนครั้งแรกผู้รับโอนต่อ  ๆ มาจะรู้หรือไม่รู้ถึงการครอบครองปรปักษ์  ก็มีสิทธิดีกว่า 
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ผู้ครอบครอง เพราะการครอบครองตอนหลังยังไม่ถึง  10 ปี ตามมาตรา 1382 และการครอบครอง
ตอนแรกก็สูญสิ้นไปแล้ว 

2.2.2.2.7 ใช้กับที่ดินทุกประเภท กล่าวคือมาตรา 1299 นี้ใช้กับ
ที่ดินมีกรรมสิทธิ์หรือท่ีดินที่มีแต่เพียงสิทธิครอบครองด้วย เช่น ที่ดินที่มีหนังสือส าคัญแต่ไม่มีโฉนด
หรือโฉนดตราจอง แต่เป็นหนังสือส าคัญประเภท ส .ค.1 หรือ น.ส.3, น.ส.3 ก หรือเป็นที่ดินที่ไม่มี
หนังสือส าคัญแสดงสิทธิเลย  

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี  427/2538 วินิจฉัยว่า  ที่ดิน
พิพาทเป็นที่ดินที่มีหนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3) แม้โจทก์จะได้สิทธิครอบครองที่ดินพิพาท
มาดังท่ีโจทก์กล่าวอ้าง แต่การได้มาของโจทก์เป็นการได้มาซึ่งทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์  
ซึ่งถ้ามิได้จดทะเบียนโจทก์ก็จะยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้จ าเลยที่  2 ซึ่งเป็นบุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิในที่ดิน
พิพาทมาจากจ าเลยที่ 1 โดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริตและได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุ จริตแล้ว  
หาได้ไม ่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1299 วรรคสอง 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 326/2495 (ประภาศน์ อวยชัย.  
2529 : 54) วินิจฉัยว่าการได้ที่นามือเปล่ามาโดยการครอบครองถ้าไม่ได้จดทะเบียนการได้มาซึ่งสิทธิ
ครอบครองจะยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิ ทธิมาโดยเสียค่าตอบแทน โดยสุจริตและจด
ทะเบียนโดยสุจริตแล้วไม่ได้  

2.2.2.2.8 กรณีโอนท่ีดินโดยโอนโฉนดไขว้กัน กล่าวคือมีการตกลง
ซื้อขายที่ดินแปลงที่หนึ่งช าระราคาเรียบร้อยแล้วมีการส่งมอบการครอบครองให้เรียบร้อยแล้ว   
แต่ตอนจดทะเบียนโอนเกิดความผิดพลาดไปโอนโฉนดที่ดิน แปลงที่สองมาให้  กรณีเช่นนี้ถ้าผู้รับโอน
ได้ครอบครองที่ดินแปลงที่หนึ่งมาจนครบ  10 ปี ได้กรรมสิทธิ์มาโดยการครอบครองปรปักษ์ซ่ึงเป็น
การได้มาโดยทางอ่ืนตามมาตรา  1299 วรรคสอง ถ้ายังไม่ได้จดทะเบียนการได้มา หากเจ้าของที่ดิน
โอนที่ดินแปลงที่หนึ่งให้บุคคลภายนอกโดยบุคคลภ ายนอกซื้อไปโดยสุจริตและจดทะเบียนโดยสุจริต  
ผู้รับโอนสามารถจะต่อสู้โดยอาศัยมาตรา  1299 วรรคสองไม่ได้ แต่ถ้าในกรณีที่เจ้าของที่ดินเดิม  
ยังไม่ได้โอนระหว่างผู้รับโอนกับเจ้าของที่ดินเดิมนั้น ผู้รับโอนก็ยังคงมีสิทธิเสมอที่จะให้เจ้าของที่ดิน
จัดการโอนโฉนดที่ดินแปลงที่หนึ่งให้ผู้รับโอนให้ถูกต้อง (มานิตย์ จุมปา.  2551 : 149-150)  

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 680/2490 (ประภาศน์ อวยชัย.  
2529 : 31)  วินิจฉัยว่า ในกรณีโอนที่ดินโดยโอนโฉนดไขว้กันนั้นแม้จะโอนมาช้านานกว่า  10 ปี และ
ปกครองมาตามที่ตั้งใจโอนก็ตาม  ถ้ามีผู้รับโอนโดยเสียค่าต อบแทนโดยสุจริต  และจดทะเบียนสิทธิ
โดยสุจริตแล้วผู้รับโอนหรือบุคคลภายนอกนั้นย่อมได้ที่ดินตามโฉนดตามที่รับโอนนั้น ข้อสังเกตฎีกา
ฉบับนี้มีการโอนที่ดินสลับโฉนดกัน  แล้วมีบุคคลภายนอกเข้ามาเกี่ยวข้องด้วย  โดยเข้ามารับโอนที่ดิน
แปลงที่ผู้ครอบครองอยู่โดยเสียค่าตอบแทนและ โดยสุจริต จึงต้องอยู่ภายในบังคับของมาตรา  1299 
วรรคสอง  แต่ถ้าไม่มีบุคคลภายนอกเข้ามาเกี่ยวข้อง  ผู้ที่ครอบครองอยู่ก็มีสิทธิให้เจ้าของเดิมโอน
โฉนดที่ดินดังกล่าวนั้นให้ได้ 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 745/2511 (ประภาศน์ อวยชัย.  
2529 : 88) วินิจฉัยว่า โอนโฉนดไขว้สลับกันด้ วยความเข้าใจผิดแต่โจทก์ได้ครอบครองเป็นเจ้าของ
ที่ดินถูกต้องตลอดมา  ดังนี้แม้จ าเลยจะมีชื่อโฉนดที่โจทก์ครอบครอง  ก็จะอ้างเป็นเจ้าของมิได้เพราะ
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จ าเลยมิได้มีเจตนาโอนที่ดินแปลงนั้นโจทก์มีสิทธิขอให้จ าเลยโอนโฉนดที่ถูกต้องให้ได้ ข้อสังเกต  
ของฎีกานี้ ยังไม่มีบุคคลภายน อกเข้ามาเก่ียวข้อง  เป็นเรื่องระหว่างผู้รับโอนกับผู้โอนซึ่งเป็นเจ้าของ
ที่ดินตามโฉนดเดิมเท่านั้น ผู้รับโอนก็สามารถฟูองหรือเรียกร้องให้ผู้โอนซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินตามโฉนด
นั้นโอนที่ดินให้ถูกต้องได้เสมอ 

2.2.2.2.9 กรณีท่ีใส่ชื่อไว้ในฐานะที่เป็นตัวแทน  เช่น กรณีท่ีบิดา 
มีบุตรสองคน  คนโตบรรลุนิติภาวะแล้ว  คนเล็กยังเป็นผู้เยาว์อยู่  ซื้อที่ดินมาก็มีเจตนายกให้บุตรทั้ง
สองคนรวมกัน  แต่คนเล็กยังเป็นผู้เยาว์อยู่จึงใส่ชื่อบุตรคนโตแต่เพียงคนเดียวเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์  
ในที่ดิน  นอกจากให้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินแล้วก็ยังให้บุต รคนโตนั้นครอบครองที่ดิน  
แทนน้องด้วย เห็นได้ชัดแจ้งว่าเป็นเจตนาที่ซื้อให้บุตรทั้งสองเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์รวม  ดังนี้  
บุตรผู้เยาว์นั้นได้กรรมสิทธิ์มีสิทธิเป็นเจ้าของร่วมในท่ีดินแปลงนั้นด้วยไม่จ าต้องมีการจดทะเบียน  
การให้ก็สมบูรณ์ 

2.3 สัญญาซื้อขายที่ดิน 
การโอนสิทธิในที่ดินหรือการซื้อขายที่ดินซึ่งเป็นอสังหาริมทรัพย์นั้น ต้องด าเนินการ

ตามมาตรา 456 ที่บัญญัติว่า “การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ ถ้ามิได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียน  
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่เป็นโมฆะ วิธีนี้ให้ใช้ถึงซ้ือขายเรือมีระวางตั้งแต่ห้าตันขึ้นไป ทั้งซื้อขา ยแพ 
และสัตว์พาหนะด้วย 

สัญญาจะขายหรือจะซื้อหรือค าม่ันในการซื้อขายทรัพย์สินตามที่ระบุไว้ในวรรคหนึ่ง 
ถ้ามิได้มีหลักฐานเป็นหนังสืออย่างหนึ่งอย่างใดลงลายมือชื่อฝุายผู้ต้องรับผิดเป็นส าคัญ หรือได้วาง
ประจ าไว้ หรือได้ช าระหนี้บางส่วนแล้ว จะฟูองร้องให้บังคับคดีหาได้ไ ม่ บทบัญญัติที่กล่าวมาในวรรค
ก่อนนี้ ให้ใช้บังคับถึงสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ซึ่งตกลงกันเป็นราคาสองหมื่นบาท หรือกว่านั้นขึ้น
ไปด้วย” ดังนั้นจากบทบัญญัติข้างต้นสามารถสรุปลักษณะส าคัญของสัญญาซื้อขายไว้ดังนี้ 

2.3.1 เป็นนิติกรรมสองฝุายและเป็นสัญญาต่างตอบแทน หมาย ความว่ามีฝุายผู้ซื้อ
กับฝุายผู้ขายแต่ละฝุายจะมีกี่คนก็ได้ และเป็นสัญญาต่างตอบแทนโดยต่างฝุายต่างได้รับประโยชน์
ตอบแทนซึ่งกันและกันหรือทั้งสองฝุายต่างมีหน้าที่ต้องช าระหนี้ตอบแทนซึ่งกันและกัน   

2.3.2 เป็นสัญญาที่ผู้ขายโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินให้แก่ผู้ซื้อ หมายค วามว่า 
การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินให้แก่ผู้ซื้อเป็นสาระส าคัญหลักของสัญญาซื้อขาย การโอนกรรมสิทธิ์  
ในทรัพย์สินนั้นย่อมโอนไปยังผู้ซื้อทันทีเม่ือท าสัญญากันเสร็จสิ้น แม้ผู้ซื้อยังไม่ได้ช าระราคาหรือ
แม้แต่ตัวทรัพย์สินนั้นยังไม่ได้ส่งมอบแก่ผู้ซื้อก็ตาม       

2.3.3 ผู้ซื้อตกลงจะใช้ราคาให้แก่ผู้ขาย หมายความว่าสัญญาซื้อขายจะเกิดข้ึนได้ 
ก็ต่อเมื่อผู้ซื้อตกลงว่าจะใช้ราคาทรัพย์สินให้แก่ผู้ขาย แม้ว่าราคาค่าทรัพย์สินนั้นยังไม่ได้ช าระก็ตาม 

2.3.4 กฎหมายได้ก าหนดให้ต้องท าตามแบบ คือต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียน
ต่อพนักงานเจ้าหน้ าที่ หากไม่ได้ท าตามแบบสัญญาซื้อขายจะตกเป็นโมฆะ ซึ่งมีผลท าให้กรรมสิทธิ์  
ในทรัพย์สินที่ซื้อขายนั้นไม่โอนไปยังผู้ซื้อ 
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หลักกฎหมายเกี่ยวกับการโอนสิทธิในที่ดิน 
1. ความหมายของท่ีดิน 

ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 1 ได้ให้ค านิยามไว้ว่า “ที่ดิน หมายความว่า พ้ืนดิน
ทั่วไป และให้หมายความรวมถึง ภูเขา ห้วย หนอง คลอง บึง บาง ล าน้ า ทะเลสาบ เกาะ และ  
ที่ชายทะเลด้วย”  

วรวุฒิ เทพทอง (2543 : 1) ค าว่าที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินแตกต่างกับค าว่าที่ดิน
ซึ่งเป็นอสังหาริมทรัพย์ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 139 ที่หมายความถึงพ้ืนที่ ดิน
ทั่วไปเท่านั้น และนอกจากนั้นที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินยังหมายความถึง ห้วย หนอง คลอง 
บึง บาง ล าน้ า และทะเลสาบด้วย เนื่องจากมีโอกาสตื้นเขินเป็นพื้นดินได้ แต่ไม่ได้หมายความถึง
แม่น้ าและมหาสมุทร เนื่องจากไม่มีโอกาสตื้นเขินเป็นพื้นดินได้ 

ศิริ เกวสินสฤษดิ์ (2520 : 36) ที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินหมายถึงพ้ืนดินทั่วไป  
บนผิวโลก และไม่ว่าที่ดินนั้นจะเป็นที่ดินชนิดใด จะอยู่บนบกหรือใต้น้ าก็ถือว่าเป็นที่ดินทั้งสิ้น 

บัญญัติ สุชีวะ (2514 : 54) ที่ดินคือพ้ืนดินทั่วไปแต่ย่อมไม่หมายถึงดินที่ขุดข้ึนมาแล้ว 
เพราะดินที่ขุดขึ้ นมาจากพ้ืนดินแล้วไม่เป็นที่ดินต่อไปจึงเป็นเพียงสังหาริมทรัพย์เท่านั้น  
แต่ความหมายของที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินเป็นเพียงความหมายที่ใช้ในประมวลกฎหมาย
ที่ดินเท่านั้นจะน าความหมายทั้งหมดมาใช้กับค าว่าที่ดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มิได้ 
เช่น ล าน้ าและทะเลสาบ เป็นต้น ย่อมไม่เป็นที่ดินตามความหมายของมาตรา 139 

ประมูล  สุวรรณศร (2525 : 23) ที่ดินนั้นเป็นสิ่งที่ไม่อาจท าลายให้สูญหายหรือ
เคลื่อนย้ายอย่างใด  ๆ ได้ ค าว่าที่ดินจึงมีความหมายจ ากัดอยู่ที่อาณาเขตอันพึงก าหนดได้ นับด้วย  
การวัดเป็นส่วนกว้างและส่วนยาวเท่านั้นเป็นส่วนหนึ่งของผิวโลกมนุษย์จะพึงอาศัย 

ภาสกร ชุณหอุไร (2536 : 34) ที่ดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินมีความหมายในท านองเดียวกันก็คือที่ดิน ไม่ใช่พื้นดินแต่เป็นอาณาเขต  
บนพื้นโลกต่างหาก ดังนั้นอาณาเขตบนพ้ืนโลกจึงย่อมประกอบด้วยทุกสิ่งทุกอ ย่างในอาณาบริเวณ  
ไม่ว่าจะเป็นพื้นดิน ภูเขา ห้วย หนอง คลอง บึง บางก็ตาม 

มานิตย์ จุมปา (2551 : 29) ค าว่า “ที่ดิน” หมายถึงอาณาเขตที่สามารถวัดความกว้าง
และความยาวได้บนพื้นผิวโลก แต่ไม่รวมถึงดิน (soil) เพราะดินเป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภท  
ที่ประกอบเป็นอันเดียวกับท่ี ดิน ทั้งนี้ที่ดินอาจประกอบด้วยเนื้อดิน หิน น้ า จอมปลวก กองดินหรือ
แปรสภาพเป็นอย่างอ่ืน ซึ่งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ไม่ได้ให้ความหมายของค าว่าที่ดิน
ไว้เป็นการเฉพาะ แต่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 1 ให้ความหมายของค าว่าที่ดินไว้ว่า “ที่ดิน 
หมายความว่าพ้ืน ที่ดินทั่วไป และให้หมายความรวมถึงภูเขา ห้วย หนอง คลอง บึง บาง ล าน้ า 
ทะเลสาบ เกาะ และที่ชายทะเลด้วย ” จากบทบัญญัตินี้ค าว่าที่ดินจึงมีความหมายกว้างกว่า เพราะ  
ล าน้ าหรือทะเลสาบ นั้นเป็นที่ดินด้วย แต่ไม่ใช่ที่ดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
มาตรา 139  

สหัส สิงหวิริยะ (2553 : 25) ที่ดิน หมายความว่า พ้ืนดินทั่วไป และให้หมายความรวมถึง 
ภูเขา ห้วย หนอง คลอง บึง บาง ล าน้ า ทะเลสาบ เกาะ และที่ชายทะเลด้วย เพราะฉะนั้น ภูเขา 
ห้วย หนอง คลอง บึง ล าน้ า ทะเลสาบ เกาะและท่ีชายทะเล จึงถือว่าเป็นที่ดินตามประมวลกฎหมาย
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ที่ดิน ถึงแม้จะขัดกับความเป็นจริงก็ต้องยอมรับว่าภูเขาหรือทะเลสาบเป็นที่ดินตามบทวิเคราะห์ศัพท์ 
เป็นต้น 

ตุลญา โรจน์ทังค า แก้วศุภาสวัสดิ์ (2556 : 22) ที่ดิน ตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
แตกต่างกับค าว่าที่ดินซึ่งเป็นอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 139 
ที่ดินเป็นอสังหาริมทรัพย์ หมายถึงพ้ืนแผ่นดินทั่วไปเท่านั้น แต่กฎหมายที่ดิน ค าว่าที่ดิน นอกจาก  
จะหมายถึงพ้ืนที่ดินทั่วไปแล้วแต่ยังให้หมายรวมไปถึง ห้วย หนอง คลอง บึง บาง (ที่ลุ่มที่มีน้ าท่วม
ขัง) ล าน้ า และทะเลสาบด้วย เพราะโดยธรรมชาติแล้วมีโอกาสตื้นเขินเป็นพื้นดินได้ ส่ วนแม่น้ า  
และมหาสมุทรโดยธรรมชาติแล้วมีโอกาสที่จะตื้นเขินเป็นพ้ืนดินได้ยาก จึงไม่รวมอยู่ในความหมาย
ของที่ดินด้วย 

ดังนั้น ค าว่าที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินได้ให้ค านิยามไว้อย่างชัดเจนแล้วตาม  
มาตรา 1 บัญญัติว่า ที่ดิน หมายความว่า พื้นดินทั่วไป และให้หมายความรวมถึ ง ภูเขา ห้วย หนอง 
คลอง บึง บาง ล าน้ า ทะเลสาบ เกาะ และที่ชายทะเลด้วย ซึ่งความหมายดังกล่าวก็ใช้ได้  
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน ส่วนค าว่าที่ดินตามประมงกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่ได้ให้ค านิยามไว้
เป็นการเฉพาะ มีเพียงมาตรา 139 ที่ให้ความหมายของค าว่า อสังหาริมทรัพย์  หมายความว่า ที่ดิน
และทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินนั้น  และ
หมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับท่ีดินหรือทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินหรือประกอบเป็น  
อันเดียวกับท่ีดินนั้นด้วย ที่ดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์จึงเป็นทรัพ ย์สินประเภท
อสังหาริมทรัพย์ที่เคลื่อนย้ายไม่ได้ เรียกว่าพื้นแผ่นดินที่สามารถวัดความก้าวและความยาวได้นั้นเอง  

2. ประเภทของท่ีดิน 
ที่ดินสามารถแบ่งเป็น 2 ประเภท คือ ที่ดินของรัฐ และที่ดินของเอกชน  
2.1 ที่ดินของรัฐ 

ที่ดินของรัฐแบ่งเป็น 4 ประเภท คือ ที่ดินรกร้าง ว่างเปล่า ที่ดินของรัฐประเภท
พลเมืองใช้ร่วมกัน ที่ราชพัสดุ และท่ีสงวนหวงห้าม  

ที่ดินของรัฐมีหลักเบื้องต้นตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1304, 
1305, 1334 โดยถือว่าที่ดินของรัฐประเภทที่รกร้างว่างเปล่าเป็นที่ดินของรัฐประเภทเดียวเท่านั้น  
ที่เอกชนจะได้มาซึ่ งกรรมสิทธิ์ตามประมวลกฎหมายที่ดิน และที่ดินของรัฐยังมีปรากฏในประมวล
กฎหมายที่ดิน มาตรา 8, 8 ทวิ, 8 ตรี, 9, 10, 11, 12 (ภาศกร ชุณหอุไร. 2546 : 64)  

การแบ่งประเภทที่ดินของรัฐหรือที่ดินของแผ่นดิน จึงประกอบด้วยที่ดินที่แบ่งตาม
ลักษณะได้ดังนี้ 

2.1.1 ที่ดินที่ยังไม่ ใครเป็นเจ้าของ ได้แก่ ที่ดินรกร้างว่างเปล่า หรือท่ีดินซึ่งมี  
ผู้เวนคืนหรือทอดทิ้งหรือกลับมาเป็นของแผ่นดินโดยประการอื่นตามกฎหมายที่ดิน ปรากฏตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1304 (1) ซึ่งบุคคลอาจได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินได้ตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน ตามมาตรา 1334 

2.1.2 ที่ดินที่ไม่อาจให้เป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ใดได้โดยเด็ดขาด หรือเรียกว่า ทรัพย์
นอกพาณิชย์ รัฐไม่อาจออกโฉนดที่ดินให้ได้ เว้นแต่รัฐอาจให้สิทธิบางประการในท่ีดินนั้นแก่บุคคลใด
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บุคคลหนึ่ง ได้แก่ ที่ดินของรัฐที่สงวนไว้เพราะมีปุาไม้หรือมีแร่ธาตุ ซึ่งเป็นทรัพยากรธรรมชาติในที่ดิน
แปลงนั้น 

2.1.3 ที่ดินที่ไม่เป็นของผู้ใดโดยเฉพาะเจาะจง แต่รัฐให้ราษฎรใช้ประโยชน์ร่วมกัน 
ได้แก่ ที่ราชตลิ่ง ทางน้ า ทางหลวง ทะเลสาบ ทุ่งเลี้ยงสัตว์ หนองน้ าสาธารณะ ปรากฏในประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1304 (2) ที่ดินเหล่านี้รัฐอาจถอนสภา พการเป็นสาธารณะ  
เพ่ือให้เป็นที่ดินมีเจ้าของได้หากที่ดินเหล่านี้ราษฎรไม่ได้ใช้ประโยชน์ต่อไปแล้ว ประมวลกฎหมาย
ที่ดินให้ถอนสภาพได้โดยออกเป็นพระราชกฤษฎีกา ปรากฏตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 8 
วรรคสอง ซึ่งที่ดินที่ถอนสภาพแล้วจะกลายเป็นที่ดินรกร้างว่างเปล่า หรือน าไ ปขึ้นทะเบียนเพื่อให้
กระทรวงใช้ประโยชน์ในราชการก็ได้ ปรากฏตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 8 ทวิ หรือให้  
บุคคลใดเข้าจับจองใช้ประโยชน์ต่อไปก็ได้ (ภาศกร ชุณหอุไร. 2546 : 69) 

2.1.4 ที่ดินที่มีเจ้าของ ที่ดินเหล่านี้ได้แก่ท่ีดินที่บุคคลใดได้ครอบครองและ  
ใช้ประโยชน์แล้ว และได้ปฏิบัติการตามแบบพิธีในทางกฎหมายจนได้โฉนดที่ดินแสดงการมีกรรมสิทธิ์
หรือได้กรรมสิทธิ์มาก่อนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ ปรากฏตามประมวลกฎหมายที่ดิน
มาตรา 3 เช่น ผู้เป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่เป็นรัฐบาลเรียกว่าที่ราชพัสดุ กระทรวง กรม  
เป็นเจ้าของที่ ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งส านักราชการบ้านเมือง โรงทหาร ปูอม หรือองค์การศาสนา หรือ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เป็นต้น 

2.2 ที่ดินของเอกชน 
ที่ดินของเอกชน แบ่งเป็น 2 ประเภท คือ ที่ดินที่เอกชนมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และ

ที่ดินที่เอกชนยังไม่มีกรรสิทธิ์ในที่ดิน (ภาศกร  ชุณหอุไร . 2546 : 158) ที่ดินเป็นอสังหาริมทรัพย์ 
ที่ต้องมีเจ้าของเสมอซึ่งก็คือรัฐ แต่หากที่ดินไม่ใช่ของรัฐก็เป็นของเอกชนได้ แต่สิทธิในที่ดินที่รัฐ  
ให้ไม่ได้มีแค่สิทธิ แต่มีหลายสิทธิมากตั้งแต่กรรมสิทธิ์ สิทธิจับจองท าประโยชน์ สิทธิท ากินใน  
เขตปุาไม้ (สทก.) สิทธิเข้าท าประโยชน์ในเขตปฏิรูปที่ดินตามกฎหมายปฏิรูปที่ดินเพื่อการเกษตร 
(สปก.) สิทธิเหล่านี้ไม่ถือว่าเป็นสิทธิครอบครอง สิทธิครอบครองต้องขึ้นอยู่กับการครอบครองซึ่งไม่
เกี่ยวกับรัฐให้และรัฐยังอาจให้สิทธิอื่นได้อีก เช่น สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน สิทธิที่ ให้ไว้เพ่ือ  
การพาณิชย์ รัฐก็อาจให้ได้เพ่ือการอ่ืน ๆ โดยรัฐให้สิทธิแก่เอกชน 2 ประเภท ดังนี้ 

2.2.1 ที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์ สิทธิที่รัฐให้เป็นสิทธิตามประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งรวมถึง
สิทธิที่ท าประโยชน์ในที่ดินนั้นโดยชอบ สิทธิที่รัฐให้มีสารพันสิทธิ แต่ตามประมวลกฎห มายแพ่งและ
พาณิชย์ได้แค่สิทธิครอบครอง เพราะเมื่อไม่มีกรรมสิทธิ์ถ้ารัฐให้ต้องไปยึดตามกฎหมายนั้น  ๆ โดยรัฐ
ออกเอกสารสิทธิ์คือโฉนดที่ดินให้แก่เอกชนเพื่อแสดงความเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน โฉนดที่ดิน 
หมายความว่า หนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์ และหมายความรวมถึงโฉนดแ ผนที่ โฉนดตราจอง  
และตราจองที่ตราว่าได้ท าประโยชน์แล้ว ทั้งนี้ตามมาตรา  3 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ก าหนดให้
บุคคลย่อมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ในก รรมสิทธิ์ตามกฎหมายว่าด้วยการจัดที่ดินเพื่อการครองชีพหรือ
กฎหมายอื่น หมายความว่า เอกสารสิทธิ์อื่นที่ได้มาก่อนวันที่ประมวลก ฎหมายที่ดินใช้บังคับ  
(ก่อนวันที่ 1 ธันวาคม พ.ศ.2497) ได้แก่ โฉนดตราจอง โฉนดแผนที่ ตราจองท่ีตราว่าได้ท าประโยชน์
แล้ว หรือท่ีบ้านที่สวนตามกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จบทที่ 42 หมายความว่าที่บ้านที่สวนถึงแม้ไม่มี
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เอกสารสิทธิ์ก็เป็นที่ดินมีกรรมสิทธิ์ การจะครอบครองปรปัก ษ์จนได้กรรมสิทธิ์จึงต้องใช้เวลา 10 ปี 
(สมจิตร ทองประดับ. 2544 : 49-52) 

2.2.2 ที่ดินที่ไม่จ าเป็นต้องรัฐให้ ใครก็ครอบครองได้ ซึ่งอาจจะมีเพียงใบจอง  
ใบไต่สวน หนังสือแจ้งการครอบครองที่ดิน (ส.ค.1) หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3) 
หรือไม่มีเอกสารสิทธิ์ใด ๆ เลย ค าว่า ใบจอง  หมายความว่า หนังสือแสดงการยอมให้เข้าครอบครอง
ที่ดินชั่วคราว  ซึ่งผู้ที่จะเข้าครอบครองที่ดินชั่วคราวได้นี้  ก็มีได้ในกรณีที่ได้รับการจัดสรรที่ดินจาก
คณะกรรมการจัดที่ดินแห่งชาติหรือจากอธิบดีกรมท่ีดิน  ตามท่ีบัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 20 มาตรา 21 มาตรา 27มาตรา 30 หรือมีการขอจับจองที่ดินตามท่ีบัญญัติไว้ในมาตรา 33 
ค าว่า ใบไต่สวน  หมายความว่า หนังสือแสดงการสอบสวนเพื่อออกโฉนดที่ดิน  และให้หมายความ
รวมถึงใบน าด้วย  ค าว่า หนังสือแจ้งการครอบครองที่ดิน (ส.ค.1) หมายความว่าหนังสือที่ผู้ที่ได้
ครอบครองและท าประโยชน์ในที่ดินก่อนวันที่ 1 ธันวาคม พ .ศ.2497 อันเป็นวันที่ประมวลกฎหมาย
ที่ดินใช้บังคับ โดยยังไม่มีหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน  ได้แจ้งการครอบครองที่ดินต่อนายอ าเภอ
ท้องที่ตามพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ .ศ.2497 มาตรา 5 ส่วนค าว่า หนังสือ
รับรองการท า ประโยชน์ (น.ส.3) หมายความว่าหนังสือค ารับรองจากพนักงานเจ้าหน้าที่ว่าได้ท า
ประโยชน์ในที่ดินแล้ว ผู้ที่มี น .ส.3 ย่อมมีสิทธิขอให้ออกโฉนดที่ดินได้  หากที่ดินนั้นอยู่ในเขตท้องที่  
ซึ่งรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศในราชกิจจานุเบกษาให้เป็นเขตท้องที่ท่ีจะท าการ
ส ารวจรังวัดท าแผนที่เพ่ือออกโฉนดที่ดิน  ดังที่บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายที่ดิน พ .ศ.2497  
มาตรา 58 และไม่เป็นที่ดินที่ราษฎรใช้ประโยชน์ร่วมกัน เช่น ทางน้ า ทางหลวง ทะเลสาบ  ที่ชายตลิ่ง 
หรือไม่เป็นที่เขา ที่ภูเขา ที่สงวนหวงห้าม ที่ดินซึ่งทางราชการเห็นว่าควรสงวนไว้เพ่ือทรัพยากรธรรมชาติ  
ทั้งนี้ดังท่ีบัญญัติไว้ในกฎกระทรวงมหาดไทย ฉบับที่ 5 (พ.ศ.2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 ข้อ 8 ไม่ใช่ที่ดินจามมาตรา 1303 (2), (3) 

การแบ่งท่ีดินทั้ง 2 แบบท าให้เกิดผลทางกฎหมายแตกต่างกันหลายประการ เช่น  
การจดทะเบียนการโอน การครอบครองปรปักษ์ เป็นต้น ทั้งนี้เพราะการครอบครองปรปักษ์นั้น  
จะมีได้เฉพาะในทรัพย์สินที่มีกรรมสิทธิ์เท่านั้น ถ้าเป็นทรัพย์สินที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ก็ไม่อาจที่จะ
ครอบครองปรปักษ์ได้ ส่วนที่ดินที่มีแต่สิทธิครอบครองหากถูกแย่งการครอบครองเกินกว่า 1 ปี  
ผู้ครอบครองเดิมก็ไม่อาจฟูองเอาคืนซึ่งการครอบครองได้ตามมาตรา 1375 นอกจากนี้ที่ดินที่มีเพียง
สิทธิครอบครองสามารถโอนกันได้โดยการสละการครอบครองและส่งมอบการครอบครอง  
ตามมาตรา 1377 และมาตรา 1378  ส่วนที่ดินที่มีโฉนดต้องท าตามแบบโดยเป็นหนังสือและ  
จดทะเบียนต่อพนักงา นเจ้าหน้าที่มิฉะนั้นจะตกเป็นโมฆะ และหากอ้างการได้มาโดยการครอบครอง
ปรปักษ์ในที่ดินนั้นจะต้องมีการครอบครองโดยสงบ เปิดเผยและเจตนาเป็นเจ้าของจนครบ 10 ปี  
จึงจะได้กรรมสิทธิ์โดยผลของกฎหมายได้ (สมจิตร ทองประดับ.  2544 : 56) 

3. หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
หนังสือส าคัญ แสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  เรียกว่า โฉนดที่ดิน ซึ่งเป็น หนังสือส าคัญแสดง

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน ซึ่งออกให้ตามประมวลกฎหมายที่ดินปัจจุบัน นอกจากนี้ยังรวมถึงโฉนดแผนที่ 
โฉนดตราจอง และตราจองที่ว่า “ได้ท าประโยชน์แล้ว ” ซึ่งออกให้ตามกฎหมายเก่า แต่ก็ถือว่า 
มีกรรมสิทธิ์เช่นกัน  ผู้เป็นเจ้าของที่ดิน ถือว่ามีกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นอย่างสมบูรณ์เช่น มีสิทธิใช้
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ประโยชน์จากที่ดิน มีสิทธิจ าหน่าย มีสิทธิขัดขวางไม่ให้ผู้ใดเข้ามาเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินโดยมิชอบ
ด้วยกฎหมาย (กรรมที่ดิน , ออนไลน์ ) ประเภทของหนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดินแบ่งได้   
4 ประเภท คือ โฉนดแผนที่ โฉนดตราจอง ตราจองท่ีตราว่าได้ท าประโยชน์แล้ว และโฉนดที่ดิน 

หนังสือแสดงสิทธิ์ที่ดินมีตราครุฑประทับอยู่บนตัวเอกสาร ครุฑเป็นสิ่งมีชีวิตคล้ายนกใน
ต านาน ซึ่งถูกน ามาใช้เป็นสัญลักษณ์ประจ าชาติของประเทศไทย สีของตัวครุฑสามารถบ่งบอก
ประเภทของหนั งสือแสดงสิทธิ์ที่ดินได้ ที่ดินซึ่งถูกระบุอยู่บนหนังสือแสดงสิทธิ์ที่ดินสามารถน าไป  
จดจ านอง ให้เช่า หรือขายได้ เจ้าของที่ดิน สามารถให้สิทธิเหล่านี้แก่บุคคลที่สามได้ เช่น สิทธิเหนือ
พ้ืนดิน (สิทธิซึ่งให้บุคคลหนึ่งสามารถสร้างหรือเป็นเจ้าของอาคารบนที่ดินได้ในช่ว งระยะเวลาหนึ่ง ) 
หรือสิทธิเก็บกิน (สิทธิซึ่งให้บุคคลหนึ่งสามารถใช้ประโยชน์จากที่ดินได้ในช่วงระยะเวลาหนึ่ง ) ส าเนา
ต้นฉบับ ของเอกสารเหล่านี้จะถูกเก็บไว้ที่กรมที่ดิน กรมที่ดินจะท าหมายเหตุประกอบโฉนดนี้  
โดยแนบ บันทึกการท าธุรกรรมที่เก่ียวข้องกับที่ดินนี้ไว้ ซึ่งจะ รวมไปถึงบันทึกการท าธุรกรรมใน  
ส่วนของการขาย การจดจ านอง และสิทธิต่าง ๆ ที่เจ้าของที่ดินมอบให้กับบุคลที่สาม เช่น สัญญาเช่า
ระยะยาว หรือสิทธิเหนือพ้ืนดิน  

3.1 โฉนดที่ดิน (น.ส.4) จะแสดงถึงกรรมสิทธิ์ความเป็นเจ้าของในที่ท่ีดินผืนหนึ่ง  
ในประเทศไทยโฉนดเป็นเอกสารสิทธิ์ที่น่าเชื่อถือที่สุด บนโฉนดจะมีตราครุฑสีแดงประทับอยู่ ในโฉนด
จะระบุต าแหน่งของที่ดิน พื้นที่ท้ังหมด เลขท่ีโฉนด และข้อมูลการส ารวจ  โฉนดแบบร่างจะแสดง
ข้อมูลของที่ดินไปถึงท่ีดินใกล้เคียง ส าเนาต้นฉบับของโฉนดที่ดินจะถูกเก็บไว้ที่กรมที่ดินประจ า
จังหวัด กรมที่ดินจะท าการส ารวจที่ดินทั้งผืนที่อยู่ในโฉนด คนที่มาปักหมุดจะวางหมุดตามมุมต่าง  ๆ
ของที่ดินจริง  ๆ โดยที่กรมที่ดินจะเทียบข้อมูลจากการส ารวจควบคู่กับเส้นกริดทางส ารวจของ
ประเทศและภาพถ่ายดาวเทียม ภายใต้กฎหมายของประเทศไทย บุคคลที่มาอาศัยอยู่ในที่ดิน  
ของคนอ่ืนโดยไม่ได้รับอนุ ญาตสามารถอ้างกรรมสิทธิ์ในที่ดินได้ ในกรณีที่เจ้าของดินโดยชอบธรรม
ไม่ได้ขับไล่บุคคลนั้นออกไป ภายในระยะเวลา 10 ปีติดตอ่กัน หากเจ้าของท่ีดินปล่อยให้บุคคลอ่ืน
ครอบครองโดยสงบเปิดเผย โดยมีเจตนาเอาเป็นเจ้าของโดยเจ้าของที่ดินไม่เข้าขัดขวาง จะถือว่า
เจ้าของที่ดินเสียสิทธิในการเป็นเจ้าของโดยชอบธรรม 

3.2 ประโยชน์ของโฉนดที่ดิน เมื่อที่ดินเป็นทรัพย์สินที่มีค่า มีราคา  และมีประโยชน์  
แก่ผู้เป็นเจ้าของ เช่น ใช้เป็นที่อยู่อาศัย ใช้ในการเกษตรกรรม ใช้ในการอุตสาหกรรม ใช้เป็น
หลักประกัน และอ่ืนๆ นอกจากนี้ ที่ดินยังเป็นเครื่องแสดงฐานะความเป็นอยู่ของแต่ละคน ด้วยเหตุนี้
มนุษย์จึงต้องการได้มาซึ่งสิทธิในที่ดินเป็นของตนเอง ประโยชน์ของเอกสารสิทธิ์ในที่ดินที่เรียกว่า 
ความเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์มีดังนี้ 

3.2.1 ท าให้ผู้ครอบครองที่ดินโดยชอบด้วยกฎหมาย ได้มีหนังสือส าคัญแสดง
กรรมสิทธิ์ที่ดินยึดถือไว้เป็นหลักฐาน 

3.2.2 ท าให้เกิดความม่ันคงในหลักกรรมสิทธิ์แก่ผู้เป็นเจ้าของที่ดิน 
3.2.3 ใช้เป็นหลักฐานในการพิสูจน์สิทธิในที่ดินของตนทั้งต่อรัฐและในระหว่าง

เอกชนด้วยกัน 
3.2.4 ท าให้รู้ต าแหน่งแหล่งที่ตั้ง ตลอดจนขอบเขตและจ านวนเนื้อที่ของที่ดินแต่ละ

แปลงได้ถูกต้อง 
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3.2.5 ท าให้สามารถปูองกันการบุกรุกขยายเขตครอบครองเข้าไปในที่ดินของรัฐ  
ซึ่งเป็นที่รกร้างว่างเปล่า ที่สงวนหวงห้าม ที่สาธารณประโยชน์ และท่ีดินที่ทางราชการได้กันไว้เป็น
เขตปุาไม ้

3.2.6 ท าให้สามารถระงับการทะเลาะวิวาท การโต้แย้ง หรือแย่งสิทธิในที่ดินหรือ
การรุกล้ าแนวเขตที่ดินซึ่งกันและกัน 

3.2.7 ท าให้ปัจจัยพื้นฐานในการผลิตทางเศรษฐกิจ มีความมั่นคงและมีผลเป็นการ
ลดต้นทุนการผลิตด้วย 

3.2.8 ท าให้เกิดความรักและความห่วงแหนที่ดินของตน มีแรงจูงใจที่จะปรับปรุง
และพัฒนาที่ดินของตนให้เกิดประโยชน์สูงสุด 

3.2.9 ใช้เป็นหลักฐานแสดงทุนทรัพย์ หรือหลักประกันในการขอสินเชื่อ และกู้ยืม
เงินเพ่ือน ามาใช้เป็นทุนในการเพิ่มก าลังการผลิตและรายได้เพ่ือยกฐานะความเป็นอยู่ให้สูงขึ้น 

3.2.10 ใช้เป็นหลักทรัพย์ในการค้ าประกันบุคคลเข้าท างาน ประกันตัวผู้ต้องหา  
หรือจ าเลยต่อพนักงานสอบสวน พนักงานอัยการ หรือศาล ฯลฯ 

3.2.11 การตรวจสอบหลักฐานส าหรับที่ดิน ส าหรับที่ดินที่เป็นโฉนดกระท าได้
โดยสะดวกรวดเร็วเป็นประโยชน์แก่บุคคลที่ประสงค์จะจ าหน่าย จ่าย โอน เนื่องจากการโอนที่ดิน 
ที่มีโฉนดที่ดินไม่ต้องประกาศ เว้นแต่มรดก 

3.2.12 การท านิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน หรือมีหนังสือรั บรองการท า
ประโยชน์ 

3.2.13 การท านิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน เช่น การน าที่ดินไปซื้อขาย  
ยกให้ แลกเปลี่ยน จ านอง ขายฝาก ฯลฯ จะต้องน าไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  
ณ ส านักงานที่ดินที่ที่ดินตั้งอยู่ 

3.2.14 การท านิติกรรมเกี่ยวกับทีดินที่มีหนังสือรับ รองการท าประโยชน์ (น.ส.3, 
น.ส.3 ก., น.ส.3 ข) จะต้องน าไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ ส านักงานที่ดินอ าเภอที่ที่ดิน
ตั้งอยู่ การท านิติกรรมนั้น จึงจะมีผลตามกฎหมาย เว้นแต่ได้ยกเลิกอ านาจนายอ าเภอเกี่ยวกับ  
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จะต้องไปจดทะเบียน ณ ส านักงา นที่ดินที่ที่ดินนั้นตั้งอยู่  
(กรรมที่ดิน, ออนไลน์) 

4. การออกใบจับจองและออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
ผู้เข้าครอบครองจะได้หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจะต้องมีการออกใบจองเสียก่อน  

และแม้ว่าจะได้โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ที่ได้ออกสืบเนื่องมาจากใบจองแ ล้ว 
ก็ตาม ซึ่งมีข้อห้ามตามมาตรา 31 และผู้นั้นต้องปฏิบัติตามระเบียบ ข้อบังคับ ข้อก าหนด หรือ
เงื่อนไขของคณะกรรมการด้วย 

การน าที่ดินมาขอออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์จะต้องพิจารณา  
จากวันที่ผู้นั้นเข้าครอบครอง เพราะการเข้าครอบครองก่อนหรือหลังวันที่ป ระมวลกฎหมายที่ดิน  
ใช้บังคับนั้นจะมีผลต่อการน าที่ดินมาขอออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ ซึ่งวันที่  
1 ธันวาคม 2497 เป็นวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินและพระราบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  
มีผลใช้บังคับ อีกวันที่ส าคัญ คือวันที่ 14 ธันวาคม 2515 เป็นวันที่ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 334  
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มีผลใช้บังคับเพื่อเป็นเกณฑ์ในการพิจารณาห้ามโอนที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ที่ได้
สืบเนื่องจากใบจอง (ตุลญา โรจน์ทังค า แก้วศุภาสวัสดิ์ : 21)  

4.1 การออกใบจอง  
การออกใบจองเกิดขึ้นได้ 2 กรณีตามมาตรา 30 และมาตรา 33 ดังต่อไปนี้ 
4.1.1 เมื่อได้จัดให้บุคคลเข้าครอบครองในที่ดินรายใดแล้ว ให้พนักงานเจ้าหน้าที่

ออกใบจองให้ไว้เป็นหลักฐานก่อน และเม่ือปรากฏแก่พนักงานเจ้าหน้าที่ว่าบุคคลที่ได้จัดให้เข้า
ครอบครองที่ดินได้ท าประโยชน์ในที่ดิน และทั้งได้ปฏิบัติตามระเบียบ ข้อบังคับ ข้อก าหนด และ
เงื่อนไขที่คณะกรรมการก าหนดโดยครบถ้วนแล้ว ก็ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกหนังสือแสดงสิทธิ 
ในที่ดินให้โดยเร็ว 

4.1.2 ในเขตท้องที่ใดที่คณะกรรมการยังมิได้ประกาศเขตส ารวจที่ดิน หรือในกรณี  
ที่สภาพของที่ดินเป็นแปลงเล็กแปลงน้อย ราษฎรจะขออนุญาตจับจองที่ดินได้โดยปฏิบัติตามระเบียบ 
ข้อบังคับ ข้อก าหนด และเงื่อนไขที่คณะกรรมการก าหนด และเมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่อนุญาตแล้ว  
ก็ให้ออกใบจองให้ต่อไป และให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินให้โดยเร็ว 

4.2 การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
พนักงานเจ้าหน้าที่ออกใบจองให้ไว้เป็นหลักฐาน แล้ว และเมื่อปรากฏแก่พนักงาน

เจ้าหน้าที่ว่าบุคคลที่ได้จัดให้เข้าครอบครองที่ดินได้ท าประโยชน์ในที่ดิน และทั้งได้ปฏิบัติตามระเบียบ 
ข้อบังคับ ข้อก าหนด และเงื่อนไขที่คณะกรรมการก าหนดโดยครบถ้วนแล้ว พนักงานเจ้าหน้าที่ก็จะ
ออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินให้โดยเร็ว แต่ผู้ ที่ได้โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ที่ได้
ออกสืบเนื่องมาจากใบจองตามมาตรา 30 และมาตรา 33 กฎหมายห้ามมิให้ผู้ได้มาซ่ึงสิทธิในที่ดิน
ดังกล่าวโอนที่ดินนั้นให้แก่ผู้อื่นในกรณีดังต่อไปนี้ 

4.2.1 ถ้าเป็นกรณีที่ได้ออกใบจองในหรือหลังวันที่ 14 ธันวาคม พ.ศ.2515 ห้ามโอน
ภายในก าหนด 10 ปีนับแต่วันได้รับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ 

4.2.2 ถ้าเป็นกรณีที่ได้ออกใบจองก่อนวันที่ 14 ธันวาคม พ .ศ.2515 เฉพาะที่รัฐ  
ให้การช่วยเหลือในด้านสาธารณูปโภคและอ่ืนๆ เนื่องจากการจัดที่ดิน ห้ามโอนภายในก าหนด  5 ปี 
นับแต่วันได้รับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ 

ทั้งนี้มีข้อยกเว้นที่สามารถโอนที่ดินให้แก่ผู้อ่ืนได้ คือ กรณีที่ท่ีดินนั้นตกทอดทาง
มรดกหรือโอนให้แก่ทบวงการเมือง องค์การของรัฐบาลตามกฎหมายว่าด้วยการจัดตั้งองค์การของ
รัฐบาล รัฐวิสาหกิจที่จัดตั้งข้ึนโดยพระราชบัญญัติ หรื อโอนให้แก่สหกรณ์เพ่ือช าระหนี้โดยได้รับ
อนุมัติจากนายทะเบียนสหกรณ์ และภายในก าหนดเวลาห้ามโอนตามมาตรา 31 ที่ดินนั้นไม่อยู่  
ในข่ายแห่งการบังคับคดี  หากจะมีการบังคับคดีกับที่ดินนั้นมาช าระหนี้แก่เจ้าหนี้ตามค าพิพากษา
จะต้องรอให้พ้นระยะเวลา 10 ปีหรือพ้น 5 ปีก่อน (สหัส สิงหวิริยะ. 2553 : 56) 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 909/2531 ที่ดินที่ทางราชการจัดให้ราษฎรท ากินนั้น  
ห้ามโอนภายใน 10 ปี ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 31 ดังนี้ แสดงว่าทางราชการยังควบคุม
ที่ดินนั้นอยู่ การแย่งการครอบครองในช่วงเวลาดังกล่าว จึงท าไม่ได้ 

ค าพิพากษาศาลฎีก าที่ 3345/2525 ที่นาพิพาทมีหนังสือหนังสือรับรองการ  
ท าประโยชน์ออกให้แก่ ค . มีข้อความว่าห้ามโอนสิบปีตามมาตรา 31 แก้ไขโดยประกาศคณะปฏิวัติ 
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ฉบับที่ 334 ลงวันที่ 13 ธันวาคม 2515 ข้อ 6 การที่ ค. ผู้ได้รับหนังสือรับรองการท าประโยชน์ในที่
นาพิพาท อันสืบเนื่องมาจากใบจ องตามมาตรา 30, 31 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ได้ท าสัญญา  
จะซื้อขึ้นในระหว่างระยะเวลาการห้ามโอนจะขายที่นาพิพาทให้แก่ อ . เป็นเงิน 30,000 บาท และ
ได้รับเงินกับได้มอบที่นาพิพาทให้ อ. เข้าครอบครองท ากินแล้ว เพียงแต่ตกลงจะจดทะเบียนการโอน
ให้เมื่อพ้นก าหนดระยะเวลาห้ามโอนสิบปี ซึ่งเห็นได้ว่าเป็นการจงใจหลีกเลี่ยงข้อก าหนดห้ามโอนตาม
มาตรา 31 ดังนี้ ย่อมเป็นการอันมีวัตถุประสงค์เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมายหนังสือสัญญา
จะซื้อขายจึงตกเป็นโมฆะ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 150 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6132/2537 ที่ดินพิพาทมีข้อบั งคับห้ามโอนภายใน 10 ปี
นับแต่วันที่จ าเลยได้รับหนังสือรับรองการท าประโยชน์ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 31 จ าเลย
จึงไม่อาจสละหรือโอนการครอบครองที่ดินตามสัญญาซื้อขายให้โจทก์ก็ได้ การที่โจทก์จ าเลยท า
สัญญาอันมีผลเป็นการโอนสิทธิในที่ดิน โดยการส่งมอบการครอบครองให้แก่กั นภายในก าหนด
ระยะเวลาห้ามโอนตามกฎหมาย เป็นนิติกรรมที่มีวัตถุประสงค์เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมาย
ตกเป็นโมฆะตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 150 แม้พ้นก าหนดห้ามโอน 10 ปีแล้ว 
สัญญาซื้อขายดังกล่าวก็ไม่มีผลบังคับ โจทก์จึงไม่มีสิทธิครอบครองที่ดินพิพาทดีกว่าจ าเลย 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 619/2537 แม้ตามสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาท ผู้คัดค้าน  
ได้สละการครอบครองที่ดินพิพาทให้แก่ผู้ร้องตามสัญญา แต่ที่ดินพิพาทมีข้อบังคับห้ามโอนภายใน  
10 ปีนับแต่วันที่ผู้คัดค้านได้รับโฉนดตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 31 บทบัญญัติดังกล่าว 
มีเจตน าปกปูองราษฎรให้มีที่ดินท ากินเป็นอย่างน้อย 10 ปีและภายในระยะเวลาดังกล่าว ทาง
ราชการได้คาบคุมที่ดินนั้นอยู่ ยังไม่ปล่อยให้เป็นสิทธิเด็ดขาดแก่ผู้ครอบครองที่ดินพิพาทให้แก่  
ผู้ร้องได้ ผู้ร้องจะเอาระยะเวลาการครอบครองซึ่งอยู่ภายในข้อบังคับห้ามโอนกรรมสิทธิ์ มารวม
ค านวณเป็นระยะเวลาครอบครองปรปักษ์ตามประมวลกฎมายที่ดิน มาตรา 1382 หาได้ไม ่

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 456/2537 ประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 31 วรรคท้าย 
บัญญัติว่า ภายในก าหนดเวลาห้ามโอนตามวรรคหนึ่ง ที่ดินนั้นไม่อยู่ในข่ายแห่งการบังคับคดี การที่
โจทก์น าเจ้าพนักงานบังคับคดีไป ยึดที่พิพาทไว้ เพื่อรอการขายทอดตลาดเมื่อก าหนดเวลาห้ามโอน
สิ้นสุดลง เป็นส่วนหนึ่งของการบังคับคดี แม้ผลการยึดทรัพย์จะมิได้ท าให้สิทธิแห่งการครอบครอง
ที่ดินพิพาทของจ าเลยเปลี่ ยนไปก็ตาม แต่เมื่อที่ดินพิพาทไม่อยู่ในข่ายแห่งการบังคับคดีแล้ว เจ้า
พนักงานบังคับคดีก็ไม่มีอ านาจยึดได้  

บุคคลใดเข้าครอบครองที่ดินตามนัยแห่งบทบัญญัติมาตรา 30 ไม่ปฏิบัติตาม
ระเบียบ ข้อบังคับ ข้อก าหนด หรือเงื่อนไขของคณะกรรมการ อธิบดีมีอ านาจสั่งให้บุคคลนั้นออกไ ป
จากที่ดินนั้นได้ และนับตั้งแต่วันได้รับค าสั่ง ให้บุคคลนั้นขาดสิทธิอันจะพึงได้ตามระเบียบข้อบังคับ
ทั้งหลายทันที แต่ถ้าบุคคลนั้นไม่พอใจค าสั่งดังกล่าว มีสิทธิยื่นอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีได้ภายในก าหนด 
30 วันนับแต่วันได้รับค าสั่ง แต่ถ้ารัฐมนตรีมิได้วินิจฉัยสั่งการภาย ในก าหนด 60 วันนับแต่วันได้รับ
อุทธรณ์ให้ถือว่ารัฐมนตรีสั่งให้มีสิทธิครอบครองในที่ดินนั้นต่อไป แต่จะต้องปฏิบัติตามระเบียบ 
ข้อบังคับ ข้อก าหนด และเงื่อนไขของคณะกรรมการตามเดิม และให้ถือว่าค าสั่งของรัฐมนตรีเป็น
ที่สุด 
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ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 646-647/2510 ค าสั่งของรัฐ มนตรีให้ถือเป็นที่สุด ผู้ใด  
จะอุทธรณ์ฎีกาต่อไปอีกไม่ได้ แต่ถ้าค าสั่งของรัฐมนตรีไม่ชอบด้วยกฎหมาย ผู้ครอบครองที่ดิน  
ก็มีสิทธิฟูองศาลปกครองขอให้สั่งเป็นอย่างอ่ืนได้ 

นอกจากนี้ที่ดินที่มีใบจองไม่สามารถแย่งการครอบครองได้ เพราะที่ยังเป็นที่ดินของ
รัฐซึ่งการที่ผู้ใ ดก็ตามได้ขออนุญาตจับจองตามท่ีกฎหมายก าหนดจนทางราชการอนุญาตให้เข้าท า
ประโยชน์ในที่ดินพิพาทได้เป็นการชั่วคราวโดยออกใบจอง (น.ส.2) ให้เป็นหลักฐาน จึงเป็นผู้มีสิทธิ 
ท าประโยชน์ในที่ดินพิพาทโดยปฏิบัติตามประมวลกฎหมายที่ดินฯ แม้ผู้อื่นจะได้เข้ายึดถือครอบครอง
ที่ดินพิพ าทอันเป็นการแย่งการครอบครองของโจทก์เกินกว่า 1 ปีก็ตาม ก็เป็นการเข้ายึดถือ
ครอบครองที่ดินของรัฐโดยมิได้รับอนุญาตจ าเลยจึงอ้างเอาระยะเวลาการฟูองเพ่ือเอาคืนซึ่ง  
การครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1375 วรรคสอง มาเป็นข้อต่อสู้ผู้ที่ได้
ใบจองไม่ได้ (ฎีกาที่ 1282/2537) นอกจากนี้ หากมีการโอ นขายที่ดินที่มีใบจองโดยการส่งมอ บและ
สละการครอบครองไปยังผู้ซื้อแล้วตามมาตรา 1377 และมาตรา 1378 ผู้ซื้อได้ครอบครองยึดถือที่ดิน
เพ่ือตนตามมาตรา 1367 เช่นนี้จะอ้างว่าเป็นการได้มาซึ่งสิทธิครอบครองยันต่อรัฐไม่ได้เพราะท่ีดินยัง
เป็นของรัฐ 

5. การโอนที่ดินหรือการโอนสิทธิในที่ดิน 
การโอน หมายถึง การเปลี่ยนแปลงความเป็นเจ้าของ มี 2 กรณี คือ 1) การโอนตาม

กฎหมายที่ดิน (มาตรา 4 ทวิ) และ 2) การโอนตามกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 456, มาตรา 
1378 

5.1 การโอนตามกฎหมายที่ดิน (มาตรา 4 ทวิ) 
การโอนทางทะ เบียนซึ่งบัญญัติไว้ในมาตรา 4 ทวิ “การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ

ครองครองในที่ดินซึ่งมีโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ต้องท าเป็นหนังสือและจด
ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ฝ่าฝืนตกเป็นโมฆะ ” เนื่องจากกรรมสิทธิ์ในที่ดินมีทะเบียนที่ปราก ฏ
ชื่อผู้มีกรรมสิทธิ์แม้ไม่ได้ครอบครองอยู่ก็สามารถยันผู้อื่นที่เข้ามาแย้งการครอบครองที่ดินแปลงนั้นได้ 
และสามารถยันกับรัฐได้หากรัฐต้องการใช้ประโยชน์จากที่ดินของเอกชนก็ต้องอาศัยอ านาจตาม
พระราชบัญญัติเวนคืนฯ ดังนั้นจากมาตรา 4 ทวินี้มีหลักที่ต้องปฏิบัตินับแต่วันที่ 4 มีนาคม 2515 ซ่ึง
เป็นวันที่มาตรานี้มีผลใช้บังคับ ดังต่อไปนี้ 

5.1.1 การโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินซึ่งมีโฉนดที่ดิน 
5.1.2 การโอนสิทธิครองครองในที่ดินซึ่งมีหนังสือรับรองการท าประโยชน์ 
5.1.3 การโอนตามข้อ 1 และ 2 ต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน

เจ้าหน้าที่ ถ้าไม่ท าตามแบบตกเป็นโมฆะ 
5.2 การโอนตามกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 456, มาตรา 1378 

การโอนที่ดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ท าได้ 2 วิธีดังนี้  
5.2.1 การโอนที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์ตามมาตรา 456 วรรคแรก ต้องท าเป็นหนังสือ

และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่หากฝุาฝืนตกเป็นโมฆะ  



28 

 

5.2.2 การโอนที่ดินที่มีสิทธิครอบครองสามารถโอนโดยการส่งมอบการครอบครอง
ตามมาตรา 1378 ซึ่งเป็นการโอนตามข้อเท็จจริงที่เป็นการส่งมอบการครอบครองให้ผู้รับโอน  
โดยมิได้ท าตามแบบ หลักส าคัญมีดังนี้  

ประการแรก การซื้อขายที่ดินท่ีมีโฉนดจะไม่ได้ท าเป็นหนังสือและจด
ทะเบียนมีผลเป็นโมฆะ และหากผู้ซื้อได้เข้าครอบครองที่ดินดังกล่าวโดยสงบเปิดเผยด้วยเจตนาเป็น
เจ้าของจนครบ 10 ปีย่อมได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นโดยอาศัยหลักการครอบครองปรปักษ์มาตรา 1382  

ประการที่ 2 มีการโอนที่ดินที่มีหนังสือรับรองการท าประโยชน์ให้ผู้อ่ืน  
โดยไม่ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียน ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่จะตกเป็นโมฆะตามประมวลกฎหมาย
ที่ดินมาตรา 4 ทวิก็ตาม แต่สามารถสมบูรณ์ได้โดยการส่งมอบการครอบครองตามมาตรา 1378  
คือการโอนโดยวิธีนี้ท าให้ผู้มีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิ์อาจไม่ใช่ผู้มีสิทธิครอบครองในที่ดินก็ได้จึงไม่อาจ
ใช้ยันรัฐได้ แต่สามารถใช้ยั นระหว่างผู้โอนกับผู้รับโอนได้ ประการที่ 3 ที่ดินที่มีหนังสือรับรอง  
การท าประโยชน์ สามารถโอนเงินได้ 2 วิธีคือการโอนการครอบครองกับการโอนทางทะเบียน 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2626/2525 การโอนสิทธิครอบครองในที่ดินซึ่งมีหนังสือรับรอง
การท าประโยชน์ (น .ส .3) นั้น อาจท าได้โ ดยสมบูรณ์ด้วยการท าเป็นหนังสือและจดทะเบียน  
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 4 ทวิ ซึ่งเป็นการท าตามแบบของกฎหมาย
ประการหนึ่ง กับกระท าการโอนโดยข้อเท็จจริงตาม ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
มาตรา 1377, 1378 ซึ่งไม่ต้องมีแบบอีกประการหนึ่ง แม้โจทก์จะมี หนังสือสัญญาซื้อขายที่พิพาท 
และผู้ขายท าหนังสือมอบอ านาจให้ไปจดทะเบียนโอนกับมอบหลักฐานเกี่ยวกับภาษีบ ารุงท้องที่  
ทุกฉบับให้โจทก์ไว้ก็ตามเมื่อโจทก์ยังมิได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ และยังมิได้  
เข้าครอบครองยึดถือที่พิพาท โจทก์จึงยังไม่ได้มาซึ่งสิทธิครอบครอ ง ย่อมไม่มีอ านาจฟูองขับไล่  
จ าเลยซึ่งอยู่ในที่พิพาทนั้น 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2434/2528 การโอนสิทธิครอบครองเนื่องจากมีการซื้อขายที่ดิน
ที่มีหนังสือรับรองการท าประโยชน์แล้วนั้นย่อมท าได้โดยสมบูรณ์ ด้วยการท าเป็นหนังสือและจด
ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตาม ประมวลกฎห มายที่ดินมาตรา 4 ทวิ ประกาศของ  
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ 96 ข้อ 2 ซึ่งเป็นการกระท าตามแบบของกฎหมายประการ หนึ่งกับกระท า  
การโอนโดยข้อเท็จจริงตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1377, 1378 อีกประการหนึ่ง
ซึ่งไม่ต้องมีแบบการที่โจทก์ขายที่พิพาทอันเป็นที่มี น .ส.3 ให้จ าเลย โดยท าหนังสือสัญญาซื้อขาย
กันเองและจ าเลยได้เข้าครอบครองยึดถือที่พิพาทหลังจากท าการซื้อจากโจทก์แล้วโดยปลูกบ้าน  
ปลูกต้นไม้และสร้างยุ้งข้าวจ าเลยจึงได้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดยประการหลังหาจ าต้องท าตามแบบ
ของนิติกรรมไม่ และกรณีเช่นนี้ไม่เป็นโมฆะตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 115 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 4001-4002/2548 จ าเลยที่ 1 ขายที่ดินพิพาทมีหนังสือรับรอง
การท าประโยชน์ให้แก่โจทก์ที่ 1 แต่ยังไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่โดยยอมให้โจทก์ท่ี 1 
เข้าครอบครองที่ดินพิพาท และจ าเลยที่ 1 ไม่ได้เข้าไปเกี่ยวข้องกับที่ดินพิพ าทนับเป็นการสละเจตนา
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ครอบครองและไม่ยึดถือที่ดินพิพาทต่อไป การที่โจทก์ท่ี 1 ครอบครองต่อมาและช าระภาษีบ ารุง  
ท้องที่มาตลอดจึงเป็นการยึดถือโดยเจตนาจะยึดเพ่ือตน โจทก์ท่ี 1 ย่อมได้สิทธิครอบครองที่ดิน
พิพาท แม้ต่อมาจ าเลยที่ 1 จะท านิติกรรมจดทะเบียนขายที่ดินพิพาทให้แก่ จ าเลยที่ 2 และมีชื่อ
จ าเลยที่ 2 เป็นผู้มีสิทธิครอบครองที่ดินพิพาทก็เป็นเพีย งข้อสันนิษฐานเบื้องต้นตาม ป ระมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา 1373 การที่จ าเลยที่ 1 ท าสัญญาขายและจดทะเบียนโอนที่ดิน
พิพาทให้แก่จ าเลยที่ 2 ในขณะที่จ าเลยที่ 1 ไม่มีสิทธิครอบครองที่ดินพิพา ทแล้ว แม้จะมีชื่อจ าเลย  
ที่ 2 ในหนังสือรับรองการท าประโยชน์ในฐานะผู้รับโอน ก็ไม่ท าให้จ าเลยที่ 2 เป็นผู้มีสิทธิครอบครอง
ที่ดินพิพาท เมื่อคดีท้ังสองส านวนศาลชั้นต้นสั่งให้รวมพิจารณาเป็นคดีเดียวกัน แต่ที่ศาลชั้นต้น
พิพากษาให้จ าเลยทั้งสองใช้ค่าฤชาธรรมเนียมแทนโจทก์โ ดยไม่แยกเป็นรายส านวนนั้นไม่ถูกต้อง 
เพราะจ าเลยที่ 1 ไม่ได้เป็นคู่ความในส านวนแรก และโจทก์ที่ 2 และท่ี 3 ไม่ได้เป็นคู่ความในส านวน
หลัง 

5.3 การห้ามโอนโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ที่ได้สืบเนื่องจากใบจอง  
หลักเกณฑ์การห้ามโอนโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ที่ได้สืบเนื่องจากใบจองเป็นไป
ตามมาตรา ซึ่งมาตรา 31 บัญญัติว่า “โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ที่ได้ออกสืบ
เนื่องมาจากใบจองตามมาตรา 30 และมาตรา 33 ห้ามมิให้ผู้ได้มาซึ่งสิทธิในที่ดินดังกล่าวโอนที่ดิน
นั้นให้แก่ผู้อื่นในกรณีดังต่อไปนี้  

5.3.1 ถ้าเป็นกรณีที่ได้ออกใบจองในหรือหลังวันที่ 14 ธันวาคม พ.ศ.2515 ห้ามโอน
ภายในก าหนดสิบปีนับแต่วันได้รับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ 

5.3.2 ถ้าเป็นกรณีที่ได้ออกใบจองก่อนวันที่ 14 ธันวาคม พ .ศ.2515 เฉพาะที่รัฐ 
ให้การช่วยเหลือในด้านสาธารณูปโภคและอ่ื นๆ เนื่องจากการจัดที่ดิน ห้ามโอนภายในก าหนดห้าปี
นับแต่วันได้รับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ 

ความในวรรคหนึ่งมิให้ใช้บังคับแก่กรณีท่ีดินนั้นตกทอดทางมรดก หรือโอน
ให้แก่ทบวงการเมืององค์การของรัฐบาลตามกฎหมายว่าด้วยการจัดตั้งองค์การของรัฐบาล 
รัฐวิสาหกิ จที่จัดตั้งขึ้นโดยพระราชบัญญัติ หรือโอนให้แก่สหกรณ์เพ่ือช าระหนี้โดยได้รับอนุมัติจาก
นายทะเบียนสหกรณ์ 

ภายในก าหนดเวลาห้ามโอนตามวรรคหนึ่งที่ดินนั้นไม่อยู่ในข่ายแห่งการ
บังคับคดี” 

จะเห็นได้ว่าในมาตรา 31 จะใช้กับกรณีที่ดินที่มีใบจองนั้นได้ออกได้นั้นได้ออกได้  
ขอออกโฉนดเป็นโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์แล้ว เพราะเป็นการที่ได้มาโดย  
สืบเนื่องมาจากใบจองซึ่งเป็นที่ดินที่รัฐจัดสรรให้ผู้ที่ไม่มีที่ดินท ากิน หรือมีแต่น้อยไม่เพียงพอต่อ  
การเลี้ยงชีพ (ฎีกาท่ี 6855/2541) บทบัญญัติแห่งมาตรา 31 ของประมวลกฎหมายที่ดิน บั ญญัติขึ้น
โดยมุ่งหมายที่จะให้ผู้ได้รับสิทธิ์ในที่ดินได้มีที่ดินไว้ท ากินตลอดไปถึงลูกหลานหรือทายาทผู้มีสิทธิ
ได้รับมรดกตามกฎหมายและเพ่ือปูองกันมิให้ผู้ใดมา โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินไปให้บุคคลอ่ืนได้โดยง่าย 
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โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ที่ได้ออกสืบเนื่องมา จากใบจองตาม
มาตรา 30 และมาตรา 33 ห้ามมิให้ผู้ได้มาซึ่งสิทธิในที่ดินดังกล่าวโอนที่ดินนั้นให้แก่ผู้อื่น  

หลักเกณฑ์ในการพิจารณาตามมาตรา 31 วรรคหนึ่งจะต้องประกอบด้วย
หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ 

(1) ต้องพิจารณาว่าใบจองออกเม่ือใด  
(2) ต้องพิจารณาว่าใบจองออกตามมาตรา 30 โดยรัฐจัดที่ดินผืนใหญ่หรือตาม

มาตรา 33 โดยราษฎรจับจองท่ีดินแปลงเล็กแปลงน้อยหรือท่ีดินหัวไร่ปลายนา 
(3) ต้องพิจารณาว่ารับได้ให้การ ช่วยเหลือในด้านสาธารณูปโภคและอ่ืน  ๆ ด้วย

หรือไม ่
มาตรา 31 แบ่งเป็น 2 กรณี คือ (1) และ (2) หลักในการพิจารณาว่าห้ามโอนหรือ

ไม่ให้พิจาร ณาวันออกไปจองแต่ในการนับเวลาห้ามโอน ให้นับแต่วันที่ได้โฉนดหรือหนังสือรับรอง 
การท าประโยชน์  

กรณีมาตรา 31 (1) ใบจองออกตามมาตรา 30 หรือมาตรา 33 ในหรือหลังวันที่  
14 ธันวาคม 2515 และได้โฉนดหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ กรณีนี้ห้ามโอน 10 ปีนับแต่
วันที่ได้โฉนดหรือได้หนังสือรับรองการท าประโยชน์  

ตัวอย่างที่ 1 นายเด่นได้ น .ส.2 ที่ออกตามมาตรา 33 ในวันที่ 10 ตุลาคม 2550 
ต่อมาได้โฉนดที่ดินในวันที่ 20 ธันวาคม 2554 เช่นนี้ย่อมห้ามโอนภายใน 10 ปีซึ่งจะตรงกับวันที่  
20 ธันวาคม 2564 ดังนั้นหากนายเด่นจะจดทะเบียนขายต้องขายภายหลังวันที่ 20 ธันวาคม 2564 

ตัวอย่างที่ 2 นายเดชได้ น .ส.2 ตามมาตรา 30 ซึ่งถ้าเป็นกรณีที่รัฐช่วยเหลือ 
ด้านสาธารณูปโภคในวันที่ 12 ธันวาคม 2515 และได้โฉนดที่ดินวันที่ 1 มกราคม 2550 ต่อมา 
ในวันที่ 1 มกราคม 2551 นายเดชต้องการโอนที่ดินซึ่งกฎหมายห้ามโอน 10 ปี ดังนั้นนายเดช  
จะโอนได้ต้องโอนหลังวันที่ 1 มกราคม 2560 

ตัวอย่างที่ 3 นางฝนได้น .ส.2 ตามมาตรา 30 ซึ่งถ้าเป็นกรณีที่รัฐไม่ช่วยเหลือด้าน
สาธารณูปโภคในวันที่ 15 ธันวาคม 2515 และได้โฉนดที่ดินวันที่ 1 มกราคม 2540 ต่อมาในวันที่  
1 มกราคม 2548 นางฝนต้องการโอนที่ดิน กรณีนี้ กฎหมายห้ามโอนภายใน 10 ปี เช่นนี้หมายความว่า
นางฝนจะต้องโอนที่ดินได้หลังวันที่ 1 มกราคม 2550 

กรณีมาตรา 31 (2) ใบจองออกตามมาตรา 30 หรือมาตรา 33 ก่อนวันที่  
14 ธันวาคม 2515 และรัฐต้องช่วยเหลือในด้านสาธารณูปโภคด้วย และได้โฉนดหรือหนังสือรับรอง
การท าประโยชน์ กรณี นี้ห้ามโอนภายใน 5 ปีนับแต่วันที่ได้รับโฉนดหรือหนังสือรับรอง  
การท าประโยชน์ เช่น น.ส.2 ที่ออกตามมาตรา 30 และมาตรา 33 รัฐช่วยเหลือในด้านสาธารณูปโภค
และออกก่อน 14 ธันวาคม 2515 หากได้โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ในวันที่  
10 ธันวาคม 2550 กรณีนี้ห้ามโอนภายใน 5 ปีหมายความว่าจะโอนได้จะต้องหลังวันที่ 10 ธันวาคม 2555 

ตัวอย่างที่ 1 นายด าได้ น .ส.2 ตามมาตรา 30 รัฐช่วยเหลือด้านสาธารณูปโภคใน
วันที่ 15 ธันวาคม 2514 และได้โฉนดในวันที่ 14 กุมภาพันธ์ 2545 ต่อมาในวันที่ 14 กุมภาพันธ์ 2548 
นายด าต้องการโอนขายที่ดิน กรณีนี้สามารถวินิจฉัยได้ว่านายด าไม่สามารถโอนที่ดินดังกล่าวได้เพราะ
ต้องห้ามในการโอนภายใน 5 ปีนับแต่วันที่ 14 กุมภาพันธ์ 2545 ตามมาตรา 31 (2) แห่งประมวล
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กฎหมายที่ดินเนื่องจากเป็นโฉนดที่ดินที่ได้ออกสืบเนื่องมาจากใบจองที่ออกก่อนวันที่ 14 ธันวาคม 2515 
และรัฐให้การช่ วยเหลือในด้านสาธารณูปโภค หากนายด าประสงค์จะโอนที่ดินจะต้องรอให้พ้น
ก าหนดระยะเวลาห้ามโอน ภายใน 5 ปีนับแต่วันที่ 14 กุมภาพันธ์ 2545 ถึง 14 กุมภาพันธ์ 2550  
ซึ่งนายด าเริ่มท าการโอนที่ดินมีโฉนดได้ในวันที่ 15 กุมภาพันธ์ 2550 เมื่อนั้นนายด าจึงจะ มีสิทธิที่  
จะโอนทีด่ินได้โดยไม่ต้องห้ามตามกฎหมาย 

แต่อย่างไรก็ตามการที่จะต้องตามมาตรา 31 (2) ต้องประกอบด้วยหลักเกณฑ์  
2 ประการ  คือ ต้องเป็นใบจองที่ออกก่อนวันที่ 14 ธันวาคม 2515 และรัฐให้การช่วยเหลือในด้าน
สาธารณูปโภคและอ่ืน ๆ ด้วย ซึ่งเมื่อครบองค์ประกอบทั้ง 2 ข้อนี้แล้ว โฉนดที่ ดินหรือหนังสือรับรอง
การท าประโยชน์ที่ได้สืบเนื่องจากใบจองนั้นจะถูกห้ามโอน ภายใน 5 ปีนับแต่วันที่ได้รับโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ 
  ตัวอย่างที่ 2 นายแดงได้  น.ส.2 ที่ออกตามมาตรา 30 หรือมาตรา 33 ออกก่อน
วันที่ 14 ธันวาคม 2515 แล้วได้โฉนดที่ดินหรื อหนังสือรับรองการท าประโยชน์จะถูกห้ามโอนหรือ
ไม่ได้ กรณีเช่นนี้ถ้าเป็นใบจองที่ออกก่อนวันที่ 14 ธันวาคม 2515 การจะถูกห้ามโอน 5 ปีจะต้อง
ปรากฏว่ารัฐได้ช่วยเหลือด้านสาธารณูปโภคได้ตามข้อเท็จจริงไม่เข้าประกอบตามมาตรา 31 (2)  
จึงไม่ต้องห้ามในการโอนภายใน 5 ปี นอกจากนี้กรณีตามข้อเท็จจริงก็ไม่เข้ามาตรา 31(1) เพราะมิใช่
เป็นการออกในหรือหลัง 14 ธันวาคม 2515 จึงไม่ต้องห้ามโอน 10 ปีตามข้อเท็จจริงปรากฏว่าที่ดิน
นั้นมีโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์จึงเป็นกรณีท่ีได้รับค ารับรองจากนายอ าเภอ  
ว่าได้ท าประโยชน์แล้วจึงสามารถ โอนให้แก่กันได้ตามมาตรา 9 แห่งพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวล
กฎหมายที่ดินดังนั้นจึงสรุปได้ว่าสามารถโอนได้ไม่ต้องห้ามตามข้อห้ามใดๆ ทั้งสิ้น 
  ข้อสังเกตในกรณีมาตรา 31 (1) นั้นรัฐจะช่วยหรือไม่ ไม่ใช่ประเด็นส าคัญในการ
น ามาพิจารณาประเด็นส าคัญในการพิจารณาอยู่ที่ว่า “ใบจองนั้นออกในหรือหลังวันที่ 14 ธันวาคม 
2515 หรือไม่เท่านั้น” ตัวอย่างค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6855/2541 และฎีกาที่ 6532/2544 เป็นต้น 
  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6855/2541 บทบัญญัติมาตรา 31 แห่ง ประมวลกฎหมาย
ที่ดิน บัญญัติขึ้นโดยมุ่งหมายที่จะให้ผู้ได้รับสิทธิในที่ดินได้ มีที่ดินไว้ท ากินตลอดไปถึงลูกหลานหรือ
ทายาทผู้มีสิทธิได้รับมรดกตามกฎหมายและเพ่ือปูองกันมิให้ผู้ได้มาโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินไปให้บุคคลอื่น
ได้โดยง่าย ได้ความว่า ห. ตกลงแบ่งขายที่ดินโฉนดเลขที่ 42263 และ 42264 ให้แก่จ าเลย เพื่อสร้าง
โรงเรียน แต่ ห . ไม่สามารถจดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินดังกล่าวให้แก่จ าเลยตามสัญญา เพราะ
ที่ดินโฉนดเลขที่ 42263 มีข้อก าหนดห้ามโอนภายใน 10 ปี ตาม ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 31 
ท าให้จ าเลยไม่อาจขอรับใบอนุญาตให้จัดตั้งโรงเรียนได้ ห . จึงท าพินัยกรรมยกที่ดินโฉนดเลขท่ี 
42263 และ 42264ให้แก่จ าเลยตามเนื้ อที่ดินที่จะแบ่งขายให้แก่จ าเลยโดยได้รับเงินค่าท่ีดินจาก
จ าเลยแล้ว ต่อมาจ าเลยกับ ห . ไปท าสัญญาเช่าที่ดินดังกล่าวกันมีก าหนด 10 ปี โดยท าเป็นหนังสือ
และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่จนจ าเลยได้รับอนุญาตให้ตั้งโรงเรียนในที่ดินดังกล่าวได้ 
พฤติการณ์ดังกล่าวแสดงให้เห็ นได้ว่า ห . และจ าเลยจงใจหลีกเลี่ยงข้อก าหนดห้ามโอนตาม ประมวล
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กฎหมายที่ดิน มาตรา 31 วรรคหนึ่ง เมื่อจ าเลยร่วมรู้เห็นให้ ห .ท าพินัยกรรมเพื่อหวังผลได้กรรมสิทธิ์
ที่ดินดังกล่าวมาเป็นหลักฐานประกอบการขอรับใบอนุญาตจัดตั้งโรงเรียน อันแสดงถึงความไม่สุจริต
ของจ าเลย จึงถือได้ ว่าการยกที่ดินโฉนดเลขที่ 42263 ให้แก่จ าเลยตามพินัยกรรมมีวัตถุประสงค์เป็น
การฝุาฝืนบทกฎหมายดังกล่าวย่อมตกเป็นโมฆะตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 150 
โจทก์ฟูองเรียกเอาทรัพย์มรดกท่ีดินโฉนดเลขที่ 42263 และ 42264 คืนจากจ าเลย เมื่อข้อก าหนด
พินัยกรรมในส่วนของที่ ดินโฉนดเลขที่ 42263 ไม่เป็นผลเพราะตกเป็นโมฆะ จ าเลยย่อมมิใช่ทายาท
โดยธรรมและผู้รับพินัยกรรมของ ห . ผู้ตาย จึงอ้างอายุความมรดกตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา 1754 และ 1755 มาเป็นข้อต่อสู้โจทก์ซ่ึงเป็นทายาทโดยธรรมไม่ได้ ทั้งโจทก์มิได้
ฟูองขอให้เพิกถอนข้อก าห นดพินัยกรรมซึ่งผู้ท าพินัยกรรมได้กระท าโดยส าคัญผิด ถูกกลฉ้อฉล หรือ
ถูกข่มขู่ดังท่ีบัญญัติไว้ในมาตรา 1708 และ 1709 จึงไม่อยู่ในบังคับของอายุความตามมาตรา 1710 
จ าเลยมีสิทธิขอรับโอนที่ดินโฉนดเลขที่ 42264 ในฐานะผู้รับพินัยกรรมโจทก์ซ่ึงมิได้รับประโยชน์จาก
พินัยกรรมจึ งเป็นผู้ถูกตัดมิให้รับมรดกท่ีดินดังกล่าวตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
มาตรา 1608 วรรคท้าย 

  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6532/2544 บทบัญญัติประมวลกฎหมายที่ดินฯ มาตรา 31 
มีเจตนาจะปกปูองราษฎรผู้ได้สิทธิในที่ดินให้มีท่ีดินไว้ท ากินเป็นเวลาอย่างน้อย 10 ปี และภายใน
ระยะเวลาดังกล่าวทางราชการยังควบคุมที่ดินนั้นอยู่ มิได้ปล่อยให้เป็นสิทธิเด็ดขาดแก่ผู้ครอบครอง
จนกว่าจะพ้นระยะเวลาที่อยู่ในบังคับห้ามโอน ดังนั้น โจทก์จึงไม่อาจสละหรือโอนสิทธิครอบครอง
หรือท านิติกรรมสัญญาประการใดอันมีผลหรือมีลักษณะไปในทางท่ีสละหรือโอนหรืออาจต้อง  
ถูกบังคับให้มีการโอนสิทธิครอบครองดังกล่าวได้ เมื่อโจทก์ท าสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทภายใน
ระยะเวลาห้ามโอน แม้สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจะก าหนดรับโอนสิทธิครอบครองกันในวันที่  
พ้นระยะเวลาห้ามโอนแล้วก็ตาม ก็เป็นการจงใจหลีกเลี่ยงข้อก าหนดห้ามโอนตามกฎหมาย เป็น  
นิติกรรมที่มีวัตถุประสงค์เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมาย จึงตกเป็นโมฆะตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 150 ส่วนสัญญาจ านองเป็นประกันเห็นได้ชัดว่า โจทก์และจ าเลยจ านอง
เป็นประกันในวงเงินเท่ากับราคาที่ซื้อขายกัน ส่วนสัญญาก่อตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดินก็ท าในวันเดียว  
กับสัญญาจะซื้ อจะขาย เห็นได้ว่าสัญญาจ านองเป็นประกันและสัญญาก่อตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดิน  
เป็นเพียงนิติกรรมอ าพรางสัญญาจะซื้อจะขายโดยคู่สัญญาไม่มีเจตนาผูกพันในเรื่องจ านองและ  
สิทธิเหนือพ้ืนดิน สัญญาดังกล่าวจึงเป็นโมฆะตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 155 
โจทก์ไม่มีสิทธิสละหรือโอนสิทธิครอบครองที่ดินพิพาทให้แก่จ าเลยภายในระยะเวลาห้ามโอนรวมถึง
การเข้าแย่งการครอบครองที่ดินพิพาทในช่วงเวลานี้ก็ท าไม่ได้ดังนั้น การยึดถือครอบครองที่ดินพิพาท
ของจ าเลยจึงถือได้ว่าจ าเลยครอบครองไว้แทนโจทก์ ไม่ถือว่าจ าเลยแย่งการครอบครองที่ดินพิพาท
จากโจทก์โจทก์จึง มีอ านาจฟูองจ าเลยได้ กรณีไม่ใช่ฟูองร้องเอาคืนซึ่งการครอบครองที่จะต้องฟูอง
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ภายในหนึ่งปีนับแต่เวลาถูกแย่งการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1375 
วรรคสอง เมื่อสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาท สัญญาจ านองที่ดินเป็นประกันและสัญญาก่อตั้งสิทธิ
เหนือพ้ืนดิน เป็ นนิติกรรมที่เป็นโมฆะตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 150 และ
มาตรา 155 โจทก์ซ่ึงเป็นผู้มีสิทธิครอบครองที่ดินพิพาท จึงเป็นผู้มีส่วนได้เสียชอบที่จะยกข้อสัญญา  
ที่เป็นโมฆะขึ้นกล่าวอ้างได้การที่โจทก์ฟูองขอให้ศาลวินิจฉัยว่าสัญญาต่าง ๆ ดังกล่าวเป็นโมฆะ   
จึงถือไม่ได้ว่าเป็นการใช้สิทธิโดยไม่สุจริต 

ตัวอย่างที่ 1 น.ส.2 ออกตามมาตรา 30 หรือมาตรา 33 ในวันที่ 15 ธันวาคม 2514 
โฉนดที่ดินออกเม่ือวันที่ 12 พฤศจิกายน 2552 ในวันที่ 18 พฤศจิกายน 2553 ท าสัญญาจะซื้อ 
จะขายที่ดินแปลงดังกล่าววันที่ 20 พฤศจิกายน 2553 ได้นัดโอนที่ดิน กรณี เช่นนี้ไม่ต้องห้ามโอน  
ตามมาตรา 31 (1) หรือ (2) แต่อย่างใดจึงสามารถโอนได้ตามมาตรา 4 ทวิ 

ตัวอย่างที่ 2 น.ส.2 ออกตามมาตรา 30 หรือมาตรา 33 ในวันที่ 15 ธันวาคม 2515 
และได้โฉนดที่ดินในวันที่ 17 พฤศจิกายน 2553 และได้ท าสัญญาจะซื้อจะขายและโอนที่ดินในวันที่ 
18 พฤศจิ กายน 2563 ปัญหาที่ต้องวินิจฉัยว่าจะสามารถท าได้หรือไม่ กรณีนี้ไม่สามารถท าได้  
เพราะต้องห้ามในการโอนภายใน 10 ปีตามมาตรา 31 (2) ซึ่งไปตามเป็นไปตามหลักกฎหมายมาตรา 
31 (1) ประกอบมาตรา 456 วรรคสองและมาตรา 150 

6. การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 เจ้าพนักงานที่ดินเป็นพนั กงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในเขตท้องที่
ส านักงานที่ดินจังหวัดหรือส านักงานที่ดินสาขานั้น ในกรณีที่ส านักงานที่ดินจังหวัดหรือส านักงาน
ที่ดินสาขาได้น าระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารมาใช้ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
แล้ว ให้เจ้าพนักงานที่ดินเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและ  
การสื่อสารส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในเขตท้องที่ส า นักงานที่ดินจังหวัดหรือส านักงานที่ดิน  
สาขาอ่ืนได้ด้วย เว้นแต่การจดทะเบียนที่ต้องมีการประกาศหรือต้องมีการรังวัด ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์
และวิธีการที่อธิบดีประกาศก าหนดในราชกิจจานุเบกษา 

ผู้ใดประสงค์จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ตามประมวล
กฎหมา ยแพ่งและพาณิชย์ ให้คู่กรณีน าหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ตามมาตรา 71 การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไต่สวน
หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ คู่กรณีอาจยื่นค าขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ กรมท่ีดิน  
หรือส านักงานที่ดินแห่งใดแห่งหนึ่ง เพื่อให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา 71 คือเจ้าพนักงานที่ดิน
ด าเนินการจดทะเบียนให้ เว้นแต่การจดทะเบียนที่ต้องมีการประกาศหรือต้องมีการรังวัด 

เมื่อเป็นเจ้าของที่ดินแล้ว อาจมีเหตุจ าเป็นที่ต้องมีการท าการจดทะเบียนสิทธิหรือ  
ท านิติกรรมสัญญาขึ้ นได้ ซึ่งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้ก าหนดถึงการท าเป็นหนังสือ
และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่หรือจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ไว้อย่างกว้าง  ๆ เท่านั้น 
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แต่ยังไม่ได้กล่าวถึงรายละเอียดเกี่ยวกับเจ้าหน้าที่คือใคร มีหน้าที่อะไรบ้าง ดังนั้นในกฎหมายที่ดิน  
จึง เป็นกฎหมายที่บัญญัติไว้เฉพาะว่าพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มีอ านาจจดทะเบียนเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์มีใครบ้างและมีหน้าที่อย่างไร  

ค าว่า “การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ ” หมายถึงการจดทะเบียนถึง  
สิ่งที่บุคคลนั้นมีอยู่ในอสังหาริมทรัพย์หรือได้อสังหาริมทรัพย์ม าโดยผลของกฎหมาย เช่น การจด
ทะเบียนสิทธิอาศัย การจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน การจดทะเบียนรับมรดก การจดทะเบียนกรรมสิทธิ์
โดยการครอบครองปรปักษ์ กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองที่ได้มาตามค าพิพากษา ภาระจ ายอม  
เป็นต้น 

ส่วนค าว่า “การจดทะเบียนนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ ” หมายความว่า  
การจดทะเบียนถึงสิ่งที่บุคคลนั้นได้กระท าลงโดยชอบด้วยกฎหมายและด้วยใจสมัคร มุ่งโดยตรง  
ต่อการผูกนิติสัมพันธ์ขึ้นระหว่างบุคคลเพื่อก่อเปลี่ยนแปลงโอนสงวนหรือระงับซึ่งสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ เช่น การจดทะเบียนซื้อขาย การจดทะเบียนแลกเปลี่ยน การจดทะเบี ยนให้ หรือ
การจ านองที่ดิน การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้นั้นต้องเป็นไปตามเงื่อนไข 2 ประการดังนี้  
ต้องเป็นการท านิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ และประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ให้ท าเป็น
หนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ หรือให้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที ่

กรณีนิติกรรมที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ให้ท าเป็น
หนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ได้แก่ การซื้อขาย สังหาริมทรัพย์ การจ านอง การขายฝาก 
การให้อสังหาริมทรัพย์ การเช่าทรัพย์ การแลกเปลี่ยน และการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรื อ
ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์โดยทางนิติกรรมตามมาตรา 1299 วรรคแรก 

กรณีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ให้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่โดยไม่ต้องท า
เป็นหนังสือ ได้แก่ การได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์โดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรมตามมาตรา 1299 วรรค
สอง แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ (ตุลญา โรจน์ทังค า แก้วศุภาสวัสดิ์. 2556 : 153-154) 

6.1 อ านาจพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มีอ านาจจดทะเบียนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 
มาตรา 71 บัญญัติว่า “ให้เจ้าพนักงานที่ดินเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ตามประ มวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ส าหรับ
อสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในเขตท้องที่ส านักงานที่ดินจังหวัดหรือส านักงานที่ดินสาขานั้น” 

6.1.1 พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มีอ านาจจดทะเบียนหมายถึงพนักงานเจ้าหน้าที่ตาม
มาตรา 71 (เดิม) ได้แก่ พนักงานที่ดินหรือผู้ท าการแทน ณ ส านักงานที่ดินจังห วัดหรือสาขา ในกรณี
ต่อไปนี้ กรณีท่ีดินมีโฉนด กรณีที่ดินมีใบไต่สวน ที่มีการรังวัดเพ่ือเตรียมออกโฉนดหลักฐานทั้งหลาย 
ที่เก่ียวกับท่ีดินจึงอยู่ที่ส านักงานที่ดินแล้วแม้ที่ดินจะมีเพียงสิทธิครอบครองก็ตาม เวลาจดทะเบียน
ต้องจดทะเบียนที่ที่ดิน และกรณีอสังหาริมทรัพย์บนที่ ดินมีโฉนดหรือใบไต่สวน โดยจดทะเบียน  
รวมไปกับที่ดินนั้น  

6.1.2 นายอ าเภอหรือผู้ท าการแทน ณ ที่ว่าการอ าเภอ ในกรณีต่อไปนี้ กรณีท่ีดิน  
มีหนังสือแสดงสิทธิอย่างอ่ืนนอกจากโฉนดที่ดินและใบไต่สวน กรณีอสังหาริมทรัพย์บนที่ดิน  
ที่มีหนังสือแสดงสิทธิ์อย่างอ่ืนโดยจดทะเบียนรวม ไปกับที่ดินด้วย และกรณีจดทะเบียน
อสังหาริมทรัพย์อย่างเดียวไม่รวมกับที่ดิน (ตุลญา โรจน์ทังค า แก้วศุภาสวัสดิ์. 2556 :154-155) 
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ตัวอย่าง ในวันที่ 1 มกราคม 2556 นายเอกขายเฉพาะบ้านและจดทะเบียนต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่ที่อ าเภอให้กับนายโท ต่อมาเมื่อวันที่ 15 มกราคม 2556 นายเอกขายที่ดิน  
ที่มีโฉนดและบ้านให้กับนายตรีจดทะเบียนที่ส านักงานที่ดิน ในกรณีนี้ใครมีสิทธิดีกว่ากัน  
ตอบประเด็นปัญหานี้การซื้อขายเฉพาะอสังหาริมทรัพย์อย่างเดียวไม่รวมกับที่ดินนั้น การซื้อขาย
ดังกล่าวจะต้องจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่หรือผู้ท าการแทน  ณ ที่ว่ าการอ าเภอ  
ตามข้อเท็จจริงข้างต้นเมื่อนายเอกได้ขายเฉพาะบ้านให้กับนายโทซึ่งเป็นการขายเฉพาะบ้านที่เป็น
อสังหาริมทรัพย์อย่างเดียวไม่รวมกับที่ดินที่บ้านหลังนั้นได้ตั้งอยู่ด้วย เมื่อท้ังคู่ได้จดทะเบียน  
การซื้อขายต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ที่อ าเภอเป็นที่เรียบร้อยแล้ว กา รซื้อขายบ้านจึงมีผลสมบูรณ์
กรรมสิทธิ์ในตัวบ้านจึงโอนมายังนายโท นายโทจึงเป็นเจ้าของบ้าน ส่วนการจดทะเบียนซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย์บนที่ดินที่มีโฉนดหรือใบไต่สวนโดยการจดทะเบียนร่วมไปกับที่ดินนั้นคู่สัญญาต้อง
ด าเนินการจดทะเบียนต่อพนักงานที่ดินหรือผู้ท าการแทน ณ ส านัก งานที่ดินจังหวัดหรือสาขานั้น 
ตามข้อเท็จจริงนายเอกขายที่ดินท่ีมีโฉนดและบ้านให้กับนายตรีโดยทั้งคู่ได้ท าการจดทะเบียนที่
ส านักงานที่ดิน จึงเป็นการจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ถูกต้องตามมาตรา 71 แต่ปรากฏตาม
ข้อเท็จจริงว่าบ้านที่เป็นอสังหาริมทรัพย์นั้นนายเอกได้ท า การขายได้จดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่เป็นที่ถูกต้องเรียบร้อยแล้วนั้นเป็นผลให้กรรมสิทธิ์ในตัวบ้านนั้นโอนไปยังนายโทผู้ซื้อแล้ว 
เช่นนี้นายเอกจึงไม่ใช่เจ้าของบ้านอันจะมีสิทธิน าทรัพย์นั้นออกมาขายได้อีกแต่ประการใด ดังนั้น  
การซื้อขายที่ดินท่ีมีโฉนดและบ้านให้กับน ายตรีแม้จะจดทะเบียนที่ส านักงานท่ีดินตามมาตรา 71 
 แต่ปรากฏตามข้อเท็จจริงว่าบ้านที่เป็นอสังหาริมทรัพย์นั้นนายเอกได้ขายและจดทะเบียนต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่เป็นที่ถูกต้องเรียบร้อยแล้วเป็นผลให้กรรมสิทธิ์ในตัวบ้านนั้นโอนมายังนายโท  
ผู้ซื้อแล้ว ดังนี้นายเอกจึงไม่ใช่เป็นเจ้าของบ้านอันจะมีสิทธิน าทรัพย์นั้นออกมาขายได้อีก การซื้อขาย
ที่ดินที่มีโฉนดและบ้านให้กับนายตรีแม้จะจดทะเบียนที่ส านักงานท่ีดินตามมาตรา 71 แล้วก็ตาม  
ก็หาเป็นผลให้กรรมสิทธิ์ในบ้านและที่ดินดังกล่าวตกแก่นายตรีไม่ กรณีดังกล่าวนายโทมีสิทธิดีกว่า 
แต่นายตรีสามารถฟูองได้ค่าเสียหายจากนางเอกได้ 

มาตรา 71 ปัจจุบันมีผลใช้บังคับตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2529 เป็นต้นมา ผู้มีอ านาจ
คือพนักงานเจ้าหน้าที่ที่มีอ านาจจดทะเบียน ได้แก่ เจ้าพนักงานที่ดิน ณ ส านักงานท่ีดินซึ่งที่ดินนั้น
ตั้งอยู่ และตามมาตรา 19 บทเฉพาะกาล แห่งพระราชบัญญัติแ ก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน 
(ฉบับที่ 4) พ.ศ.2528 ให้อ านาจนายอ าเภอตามมาตรา 71 (เดิม) ปฏิบัติหน้าที่ไปพลางก่อนจนกว่า
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยจะได้ประกาศยกเลิกบทเฉพาะกาลในท้องที่นั้น 

มาตรา 71 วรรคสอง 1 “ในกรณีที่ส านักงานที่จังหวัดหรือส านักงานที่ดินสาขาไ ด้น า
ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารมาใช้ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแล้ว ให้เจ้า
พนักงานที่ดินเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารส าหรับ
อสังหาริมทรัพย์ ที่อยู่ในเขตท้องที่ส านักงานที่ดินจังหวัดหรือส านักงานที่ดินสาขาอ่ืนได้ด้วย เว้นแต่

                                                           
1 มาตรา 71 วรรค 2 แก้ไขเพ่ิมเติมตามมาตรา 4 ของพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวล

กฎหมายที่ดินฉบับที่ 10 พ.ศ 2550 
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การจดทะเบียนที่ดินต้องมีประกาศหรือต้องมีการรังวัด ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่อธิบดี
ประกาศก าหนดในราชกิจจานุเบกษา” 

หลักเกณฑ์ตามมาตรา 71 วรรคสอง นี้จะต้องปรากฏว่าที่ตั้งของ ที่ดินและส านักงาน
ที่ดินที่ไปจดทะเบียนนั้นต้องมีระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารด้วยกันทั้งคู่จึงจะสามารถ
ท าได้ เว้นแต่การจดทะเบียนที่ดินต้องมีประกาศหรือต้องมีการรังวัด ซึ่งมาตรา 72 วรรคสอง ต่างกับ
มาตรา 71 วรรคสอง ในประเด็นที่ว่ามาตรา 71 วรรคสองนั้นเมื่อรั บค าขอแล้วต้องส่งเรื่องไปให้
พนักงานที่ดินท้องที่อสังหาริมทรัพย์นั้นตั้งอยู่ตามมาตรา 77 วรรคแรกเป็นผู้จด ส่วนมาตรา 72 
วรรคสอง 2 เจ้าพนักงานที่ดินส านักงานที่ดินอ่ืนที่รับค าขอสามารถจดทะเบียนเองได้ให้ได้ทันที  
ในฐานะเจ้าพนักงานเจ้าหน้าที่ 

6.2 การยื่นค าขอจดทะเบียนผ่านส านักงานท่ีดินแห่งใดแห่งหนึ่ง 
มาตรา 72 บัญญัติว่า “ผู้ใดประสงค์จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ให้คู่กรณีน าหนังสือแสดงสิทธิ์ในที่ดิน 
มาขอจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา 71  

การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ กรรมตามวรรคหนึ่งส าหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน  
ใบไต่สวนหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์คู่กรณีอาจยื่นค าขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่กรมท่ีดินหรือ
ส านักงานที่ดินแห่งใดแห่งหนึ่งเพ่ือให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา 71 ด าเนินการจดทะเบียนให้  
เว้นแต่การจดทะเบียนที่ต้องมีการประกาศหรือต้องมีการรังวัด” 

การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยปกติต้องปฏิบัติตามมาตร 71 วรรคแรก 
กล่าวคือต้องไปจด ทะเบียน ณ สถานที่  และต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ที่มีอ านาจได้ ต่อมามีการแก้ไข
เพ่ิมเติม โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2528 ได้ก าหนด
สถานที่ จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเพ่ิมเติมเพ่ือความสะดวกแก่ประชาชนทั้งนี้ต้องเป็นไปตาม
เกณฑ์ดังนี้ (ตุลญา โรจน์ทังค า แก้วศุภาสวัสดิ์. 2556 : 158-161)   

หลักเกณฑ์ของมาตรา 72 วรรคสอง กรณีการยื่นค าขอ ณ ส านักงานท่ีดินท้องที่อ่ืน 
6.2.1 ที่ดินต้องการจดทะเบียนต้องมีโฉนด  มีใบไต่สวน หรือมีหนังสือรับรอง  

การท าประโยชน์  
6.2.2 เป็นการจดทะเบียนที่ไม่ต้องรังวัด เช่น การจดทะเบียน การจ านอง หรือ  

การขายฝาก ซึ่งบางกรณีการจดทะเบียนต้องมีการรังวัดด้วย เช่น การจดทะเบียนที่มีการแบ่งแยกขาย 
แบ่งมรดก แบ่งกรรมสิทธิ์ร่วม ดังนี้เมื่อใดที่ต้องมีการแบ่งจะต้องมีการรังวัด โดยต้องพิจารณาว่าที่ดิน
ตั้งอยู่ที่ใดก็ต้องไปขอจดทะเบียนที่ดินตั้งอยู่ จะน ามาตรา 72 วรรคสองมาใช้บังคับไม่ได้  

6.2.3 เป็นการจดทะเบียนที่ไม่ต้องประกาศก่อน เพราะหากต้องประกาศก่อน  
จดทะเบียน กล่าวคือการประกาศนั้นทางส านักงานที่ดินที่รับรองจะมอบหม ายให้ผู้จดทะเบียน  

                                                           
2 มาตรา 72 วรรคสอง “การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามวรรคหนึ่งส าหรับที่ดินที่มี

โฉนดที่ดินใบไต่สวนหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์คู่กรณีอาจยื่นค าขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่
กรมท่ีดินหรือส านักงา นที่ดินแห่งใดแห่งหนึ่งเพื่อให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา 71 ด าเนินการจด
ทะเบียนให้เว้นแต่การจดทะเบียนที่ต้องมีการประกาศหรือต้องมีการรังวัด” 
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น าประกาศไปส่งสถานที่ต่างๆ ตามท่ีกฎหมายก าหนดเพื่อปิดประกาศ เมื่อปิดประกาศแล้วหากมี
บุคคลอื่นมาโต้แย้งหรือมาคัดค้านทั้งส านักงานที่ดินจะด าเนินการสอบสวนว่าผู้ร้องมีสิทธิอย่างไร  
ผู้โต้แย้งมีสิทธิอย่างไร 

6.2.4 กรณีจะต้องประกาศก่อนจดทะเบียนจะใช้มาตรา 72 วรรคสอง ไม่ได้  
6.2.4.1 การจดทะเบียนนิติกรรมทั่วไป เช่น การซื้อขาย จ านองส าหรับที่ดิน  

ที่มีหนังสือรับรองการท าประโยชน์ น .ส.3 และ น.ส. 3 ข ต้องประกาศก่อนมีการจดทะเบียน 30 วัน
เพ่ือให้ผู้มีส่วนได้เสียได้ทราบก่อนว่าจะคัดค้านหรือไม่ประการใด เพราะการออกไม่มีรังวั ดรูปถ่าย  
ทางอากาศ ซึ่งไม่แน่นอนเหมือนกับ น .ส. 3 ก ที่มีขอบเขตที่ชัดเจนแน่นอนเพราะมีรูปถ่ายระวาง  
ทางอากาศ เช่น นายเอกมีที่ดิน (น.ส. 3) ในจังหวัดภูเก็ตต้องการจะขายที่ดินให้กับนายโทจึงท าการ
ซื้อขายกันที่จังหวัดนครราชสีมา โดยทั้งคู่ได้ยื่นค าร้องผ่านส านักงานที่ดิน จังหวัดนครราชสีมา  
เพ่ือให้ส่งไปให้ส านักงานที่ดินจังหวัดภูเก็ตด าเนินการเรื่องการขายให้ กรณีเช่นนี้ไม่สามารถท าได้
เพราะท่ีดินมีเพียง น .ส .3 จะต้องมีประกาศก่อน 30 วันดังนั้นจะใช้มาตรา 72 วรรคสอง  
คือจดทะเบียนโดยผ่านที่ส านักงานที่ดินจังหวัดนครราชสีมาหรือที่ใดก็ไม่ได้ 

6.2.4.2 การจดทะเบียนรับมรดกทุกประเภท การจดทะเบียนรับมรดก 
ทุกประเภทต้องประกาศก่อน 30 วันตามมาตรา 81 วรรคสอง เพื่อให้ทายาทอ่ืนทราบว่าจะมี  
การคัดค้านหรือไม่รวมถึงที่ดินทุกประเภทไม่ว่าจะเป็น ส.ค.1 ใบจอง หนังสือรับรองการท าประโยชน์
หรือโฉนดที่ดินต้องประกาศก่อน 30 วันด้วย ดังนั้นที่ดินตั้งอยู่จังหวัดใดก็ต้องไปจดทะเบียน ณ ที่นั้น 
ในกรณีจดทะเบียนรับมรดก  

6.2.4.3 การจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดการมรดกในกรณีผู้จัดการมรดกโดยทางอ่ืน
นอกจากโดยค าสั่งศาล จะต้องประกาศก่อน 30 วันตามมาตรา 82 และมาตรา 81 วรรคสอง 

6.2.5 กรณีไม่ต้องประกาศก่อนจดทะเบียนสามารถใช้มาตรา 72 วรรคสอง ได้เลย  
6.2.5.1 การจดทะเบียนนิติกรรมทั่วไป ส าหรับที่ดินมีโฉนดและท่ีดิน  

ที่มีหนังสือรับรองการท าประโยชน์แบบ น .ส. 3 ก โดยยื่นผ่านส านักงานที่ดินในโฉนดที่ดิน น .ส. 3 ก 
พร้อมส าเนาทะเบียนบ้าน บัตรประชาชนยื่นต่อส านักงานที่ดินที่กรุงเทพฯ เพื่ อน าส่งไปจดทะเบียน  
ที่ส านักงานที่ดินที่ตั้งอยู่ได้ นิติกรรมที่เป็นการทั่วไป เช่น การซื้อขาย การแลกเปลี่ยน การให้  
การขายฝาก การจ านอง เป็นต้น  

6.2.5.2 การจดทะเบียนตามค าสั่งศาลไม่ต้องประกาศก่อน เช่น กรณีผู้จัดการ
มรดกโดยค าสั่งศาล  

6.2.5.3 การจดทะเบียนเลิกสิทธิหรือเลิกนิติ กรรมส าหรับที่ดินทุกประเภท 
ไม่จ าต้องมีประกาศก่อน เพราะการท าให้ที่ดินปลอดภาระเมื่อปลอดภาระก็ไม่มีผู้เสียประโยชน์  
จึงไม่ต้องมีการประกาศเพ่ือให้ได้มาโต้แย้งคัดค้าน เช่น กรณีการให้เช่าที่ดิน 3 ปี เมื่อประสงค์จะเลิก  
ให้เช่าก็ไม่ต้องประกาศ  

6.2.5.4 การจดทะเบียนไถ่ถอนจ านอ งหรือไถ่ถอนการขายฝากท่ีดิน  
ทุกประเภท ไม่ต้องประกาศก่อนเพราะถือว่าเป็นการปลดเปลื้องภาระที่ดินการไถ่ถอนเพื่อให้ที่ดิน
กลับคืนมาไม่มีบุคคลใดเสียประโยชน์ เช่น ที่ น .ส.3 ตอนจ านองก่อนจดทะเบียนจ านองต้องมี  
การประกาศก่อน 30 วันเมื่อประกาศแล้วจดทะเบียนจ านองเสร็จเรียบร้อ ย หลังจากนั้นลูกหนี้  



38 

 

ช าระหนี้ครบถ้วนมีการไถ่ถอนจ านอง การไถ่ถอนนั้นไม่ต้องมีการประกาศจึงสามารถยื่นเรื่องท่ี
กรุงเทพฯ ได้ถึงแม้ที่ดินนั้นตั้งอยู่ที่ต่างจังหวัด 

6.3 การจดทะเบียนการได้มาซึ่งที่ดินจากการครอบครองปรปักษ์ 
ตามมาตรา 78 บัญญัติว่า “การขอจดทะเบียนสิทธิแล ะนิติกรรมในที่ดินซึ่งได้มา

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1382 หรือโดยประการอื่นนอกจากนิติกรรมส าหรับ
ที่ดินที่มีโฉนดแล้วให้ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดในกฎกระทรวง” 

ตามมาตรา 78 เป็นเรื่องการได้มาซึ่งสิทธิที่ไม่ใช่การได้มาโดยนิติกรรมแบ่งเป็น  
2 กรณี คือ กรณีที่ 1 สิทธิที่ได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ตามมาตรา 1382 กรณีท่ี 2 ได้มาโดย
ประการอื่นนอกจากนิติกรรมส าหรับที่ดินที่ไม่มีที่มีโฉนด 

การได้มาซึ่งสิทธิในที่ดินโดยการครอบครองปรปักษ์ตามมาตรา 78 ได้บัญญัติ  
ให้เป็นไปตามกฎกระทรวง ซึ่งกระทรวงนั้นมีขั้นตอนการจด ทะเบียนการได้มาซึ่งสิทธิดังนี้  
(ตุลญา โรจน์ทังค า แก้วศุภาสวัสดิ์. 2556 : 163-169)   

ขั้นตอนที่ 1 ต้องครอบครองให้ครบก าหนดตามหลักเกณฑ์ในมาตรา 1382  
6.3.1 ครอบครองที่ดินที่ผู้อ่ืนมีกรรมสิทธิ์ต้องเป็นที่ดินที่เจ้าของและท่ีมีเจ้าของ 

และเป็นที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน 
6.3.2 ครอบครองโดยสงบ หมายถึงการครอบครองนั้นไม่ถูกจ ากัดด้วยอ านาจ  

แห่งกฎหมายให้ต้องพ้นจากการครอบครอง คือไม่ถูกขัดขวางหรือถูกรบกวนโดยการฟูองร้อง  
6.3.3 ครอบครองโดยเปิดเผย หมายถึงการครอบครองนั้นไม่ปิดบังซ่อนเร้น  

เป็นการแสดงให้ผู้อ่ืนเห็นว่าตนเป็นเจ้าของ  
6.3.4 ครอบครองด้วย เจตนาเป็นเจ้าของ หมายถึงเจตนาจะได้กรรมสิทธิ์  

ในทรัพย์สินของผู้อื่นมาเป็นของตน โดยไม่ยอมรับต่อสิทธิของเจ้าของทรัพย์สินนั้น เรียกว่าเจตนา
ครอบครองปรปักษ์  

6.3.5 ครอบครองติดต่อกันมันเป็นมาเป็นเวลา 10 ปี หมายถึงครอบครองติดต่อกัน 
รวมทั้งการน าระยะเวลาต่อจากผู้โอนตามม าตรา 1384 ระยะเวลาการครอบครองโอนต่อกันได้  
โดยผู้รับโอนสามารถนับเวลาเข้ากับเวลาที่ตนครอบครองต่อมาได้  

เมื่อครบองค์ประกอบนี้แล้วผู้นั้นได้กรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปักษ์หรือ  
ได้กรรมสิทธิ์โดยอายุความ ซึ่งเป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์โดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม ดั งนั้น
ต้องจดทะเบียนการได้มาตามมาตรา 1299 วรรคสอง หากไม่จดทะเบียนจะเกิดจะเกิดผล 2 ประการ
ต่อผู้ครอบครองปรปักษ์ คือจะเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไม่ได้หรือจะน าไปขายไม่ได้เพราะชื่อยังเป็น
ของเจ้าของเดิมอยู่ จะจ านองไม่ได้เพราะผู้ครอบครองไม่มีชื่อในโฉนด และจะยกขึ้นเป็นข้ อต่อสู้
บุคคลผู้บุคคลภายนอกผู้กระท าการโดยสุจริต เสียค่าตอบแทนและจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว
ไม่ได ้

ขั้นตอนที่ 2 ยื่นค าร้องต่อศาลเพ่ือให้ศาลมีค าสั่งหรือค าพิพากษาให้ได้กรรมสิทธิ์ 
โดยการครอบครองปรปักษ์พร้อมมีค าขอท้ายค าร้องให้ศาลสั่งให้ ซึ่งจะเป็นคดีไม่มีข้อพิพ าทในฐานะ
ผู้ร้อง ศาลรับรู้แล้วส่งส าเนาค าร้องให้เจ้าของที่ดินเดิมทราบ ถ้าเจ้าของที่ดินเดิมเข้าโต้แย้งคัดค้านจะ
กลายเป็นคดีมีข้อพิพาทต่างฝุายต่างน าพยานหลักฐานมาพิสูจน์ 
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ขั้นตอนที่ 3 น าค าสั่งหรือค าพิพากษาอันถึงท่ีสุดของศาลพร้อมด้วยโฉนดแปลงที่ได้
กรรมสิทธิ์ยื่นค าขอจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา 71 โดยยื่นต่อที่ดินจังหวัดที่ที่ดินนั้น
ตั้งอยู่ ในการจดทะเบียนนั้น 

6.3.6 พนักงานเจ้าหน้าที่สามารถจดทะเบียนให้โดยไม่ต้องประกาศก่อน  
6.3.7 ถ้าไม่ได้โฉนดที่ดินมา คือแม้ศาลจะตัดสินให้ได้กรรมสิทธิ์แต่ไม่ได้โฉนดที่ดิน

มาจดทะเบียน ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ที่ดินออกใบแทนโฉนด แล้วจดทะเบียนให้ ซึ่งค าว่า “ใบแทน
โฉนด” หมายถึงโฉนดจริง  ๆ ที่เขียนขึ้นมาใหม่หน้าตาทุกอย่างเหมือนโฉนดเดิมแต่จะประทับตรา  
ที่หัวกระดาษว่าใบแทนเพราะครั้งหนึ่งเคยออกโฉนดมาแล้วข้างหลังจึงเรียกว่าใบแทน รายชื่อ  
ผู้ครอบครองปรปักษไ์ว้บนด้านหลังโฉนด  

6.3.8 ถ้าครอบครองปรปักษ์ได้ไม่เต็มโฉนดค าว่าไม่เต็มโฉนดคืออาจได้เพียง
บางส่วน ดังนั้นโฉนดฉบับเดียว บัดนี้มีเจ้าของ 2 คน กฎกระทรวงให้เจ้าพนักงานที่ดินสอบถาม
เจ้าของเดิมว่าจะยอมให้ครอบครองปรปักษ์มีชื่อร่วมในโฉนดหรือไม่ ถ้ายอมก็ใส่ชื่อผู้ครอบครอ ง
ปรปักษ์ลงไป ถ้าเจ้าของไม่ยอมให้เจ้าพนักงานที่ดินท าการแบ่งแยกโฉนดขึ้นมาอีกฉบับหนึ่ง โดยฉบับ
เดิมจะหมายเหตุไว้ว่า “แบ่งออกไปเป็นโฉนดฉบับใหม่เลขที่...จ านวน...เท่าไหร่...”  

6.3.9 ถ้าท่ีดินนั้นมีการจดทะเบียนจ านองขายฝาก ให้เจ้าพนักงานที่ดินรายงาน  
ให้ศาลมีค าสั่งอย่างไรให้ปฏิบัติตามนั้น 

ตัวอย่างค าพิพากษาศาลฎีกาท่ีเกี่ยวข้องฎีกาที่ 772/2505 และฎีกาที่ 1088/2519  
ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 772/2505 เมื่อได้ครอบครองที่พิพาทมามากกว่า 10 ปี  

โดยได้เข้าอยู่ในที่นั้น ปลูกเรือนอยู่ปลูกต้นมะพร้าวเป็นเขต ย่อมแสดงว่าได้ครอบครองโดยสงบ  
โดยเปิดเผย ด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ ย่อมได้กรรมสิทธิ์ตามมาตรา 1382 ค าว่า “โดยสงบ” ในมาตรา 
1382 นั้น หมายความว่า ครอบครองอยู่ได้โดยไม่ได้ถูกก าจัดให้ออกไป หรือไม่ได้ฟูองร้องเพียงแต่
โต้เถียงกันยังไม่หมายความถึงไม่สงบ 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1088/2519 การนับระยะเวลาครอบค รองติดต่อกันตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1382 กล่าวไว้เฉพาะด้านผู้ครอบครองว่า ถ้าผู้ครอบครอง
ได้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ตามหลักเกณฑ์และครบ 10 ปีแล้ว ย่อมได้กรรมสิทธิ์ มิได้ค านึงถึง  
ฝุายผู้เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกครอบครองแต่อย่างใด แม้จะบัญญัติว่ าต้องเป็น  
การครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของผู้อื่น ค าว่า "ผู้อื่น" ย่อมหมายถึงบุคคลทั่วไปซึ่งมิใช่ผู้ครอบครอง
ปกปักษ์ ฉะนั้นในการนับเวลาครอบครองติดต่อกันตามมาตรานี้ จึงถือเอาระยะเวลาครอบครอง  
ของฝุายผู้ครอบครองเท่านั้น ไม่ต้องพิจารณาถึงตัวเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ ถูกครอบคอรงว่าจะได้
โอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกครอบครองให้แก่ผู้ใดหรือไม่ ทั้งไม่จ าต้องถือเอาทางฝุาย
เจ้าของอสัง หาริมทรัพย์แต่ละคนที่รับโอนกรรมสิทธิ์มาเป็นเกณฑ์ในการเริ่มระยะเวลาใหม่ทุกครั้ง  
ที่มีการเปลี่ยนตัวเจ้าของ ภารจ ายอมที่อาจได้มาทางอายุความนั้น มาตรา 1401 ให้น าบทบัญญัติ  
ว่าด้วยอายุความได้สิทธิอันเกี่ยวกับภารจ ายอมโดยอายุความจึงต้องถือเอาการนับระยะเวลาตาม
เกณฑ์ในมาตรา 1382 มาเป็นหลักเม่ือได้ความว่าโจทก์กับ ส . และเจ้าของที่ดินแปลงอ่ืน ๆ ได้  
ตกลงกันและท าหนังสือสัญญากันไว้ยอมแบ่งที่ดินของตนฝุายตน 1 เมตรท าเป็นทางออกสู่ถนนใหญ่ 
และโจทก์ก็ได้ใช้ทางนี้เป็นทางเข้าออกตลอดมา ครั้นโจทก์ใช้ทางพิพาทยังไม่ถึง 10 ปี จ าเลยได้รับ
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โอนที่ดินมาจาก ส. โดยจ าเลยรู้ถึงข้อตกลงระหว่างโจทก์กับ ส . และเจ้าของที่ดินแปลงอ่ืน ๆ ดี ดังนี้  
แม้สัญญาที่ท ากันไว้จะไม่ผูกพันจ าเลยให้จ าต้องปฏิบั ติตาม แต่การที่จ าเลยยังปล่อยให้โจทก์ใช้ทาง
พิพาทต่อมาโดยไม่ได้โต้แย้งขัดขวาง จนรวมเวลาเก่าใหม่เข้าด้วยกันเกินกว่า 10 ปี ทางพิพาท  
ย่อมตกเป็นภารจ ายอมโดยทางอายุความ จ าเลยเป็นเจ้าของภารทรัพย์ย่อมต้องห้ามตาม  
มาตรา 1390 มิได้ประกอบกรรมใด ๆ อันจะเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่ งภารจ ายอมลดไปหรือ  
เสื่อมความสะดวก เมื่อโจทก์เจ้าของสามยทรัพย์เป็นผู้ลาดพ้ืนซีเมนต์ทางเดินบนที่ดินของจ าเลยซึ่ง
ตกอยู่ภายใต้ภารจ ายอมการที่จ าเลยขุด พ้ืนซีเมนต์ที่โจทก์ท าไว้เป็นหลุ ม เพ่ือท ารั้วและท าให้  
พ้ืนซีเมนต์แตกไป จึงเป็นการกระท าที่ฝุาฝืนต่อมาตรา 1390 และย่อ มเป็นการละเมิดต่อสิทธิ  
ของโจทก์ตามมาตรา 420 ด้วย จ าเลยต้องรับผิดชดใช้ค่าเสียหายแก่โจทก์ 
 
งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 การศึกษาความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด บ้านมาบกราด 
หมู่ 6 ต าบลมาบกราด อ าเภอพระทองค า จังหวัดนครราชสีมา  ซึ่งการศึกษาวิ จัยครั้งนี้มีความ  
มุ่งหมายเพ่ือศึกษาความรู้ความเข้าใจของประชาชนในพื้นท่ีต่อการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด  
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และประมวลกฎหมายที่ดิน จึงน าไปสู่งานที่เกี่ยวข้อง  
เรื่อง  สัญญา จะซื้อจะขายที่ดินเป็น สัญญา รูปแบบ หนึ่ง อาจก่อให้เกิดผลผูกพันกั นตามกฎหมาย
ก่อให้เกิดสิทธิ หน้าที่ ต่อกันระหว่างคู่สัญญา ในลักษณะที่เป็นบุคคลสิทธิสัญญาจะซื้อจะขายที่ท าข้ึน
นั้นยังไม่ท าให้ผู้ซื้อที่ดินได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ จนกว่าจะได้มีการท าสัญญา ซื้อขาย ต่อกัน  และอาจมี  
การท าสัญญา จะซื้อจะขายที่ดินของเอกชนที่ห้ามโอนต ามประมวลกฎหมายที่ดินที่ได้ก าหนด
ระยะเวลา ห้ามโอนไว้  ตามมาตรา  31 และมาตรา  58 ทวิ วรรค  5 และตามกฎหมาย อ่ืนหรือ  
การท าสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินยังไม่มีเอกสารสิทธิ์ ในที่ดินมักมีปัญหาอย่างมากในเรื่อง ของการโอน
การครอบครองเข้าท าสัญญา จะซื้อจะขายที่ดินกับผู้จะซื้ อแล้วน าที่ดินไปขายต่อให้กับบุคคลอื่น   
จากการศึกษา พบว่า ปัญหาที่ผู้จะขายที่ดินหรือผู้จะซื้อวางมันจ าแล้ว  ผู้จะขายน าไปโอนกรรมสิทธิ์
ให้กับบุคคลอ่ืน  หรือในการท าข้อตกลงในสัญญา ว่าให้บุคคล ภายนอกเข้ารับโอนกรรมสิทธิ์ ในที่ดิน
แทนผู้จะซื้อ  จะเป็นกรณีใดการฟูอง เพิกถอนตามมาตรา  1300 หรือมาตรา  237 ตามประมวล
กฎหมายแพ่ง และพาณิชย์ แล้วแต่กรณีหรือจะเรียกคืนค่าสินไหมทดแทน เพ่ือความเสียหาย  ดังนั้น 
ผู้วิจัยมีข้อเสนอ แนะเพ่ือการแก้ไขปัญหา  ดังนี้ (1) ปัญหาทางกฎหมาย ในการน าบทกฎหมาย  
มาตรา 237 และมาตรา 1300 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาปรับใช้กับสถานะทางกฎหมาย
ของผู้จะซื้อ  ด้วยความเคารพ ต่อศาลควรวางแนวทางการตีความค าว่า  "บุคคลผู้อยู่ในฐานะอันจะให้
จดทะเบียนสิทธิ ของตนได้อยู่ก่อน " โดยมีเงื่อนไขว่าผู้จะซื้อต้องช าระราคาและเข้าครอบครองที่ดิน  
ก็เพียงพอที่จะขอให้ศาลเพิกถอนการจดทะเบียนได ้(2) ปัญหาทางกฎหมายในการใช้สิทธิและอ านาจ
ฟูองบังคับให้ปฏิบัติตาม สัญญาของผู้รับโอนสิทธิ ตามสัญญา จะซื้อจะขายที่ดิน  วิธีการที่  บุคคล
ภายนอกผู้รับโอนสิทธิจะเข้ามามีส่วนเกี่ยวข้อง ในสัญญาและสามารถ มีสิทธิและอ านาจฟูองบังคับ ต่อ
ผู้จะขายให้โอนกรรมสิทธิ์ ในที่ดินให้แก่ตนเอง  คือ การตีความว่าสัญญา ระหว่างผู้จะซื้อและผู้จะขาย
เป็นสัญญาเพ่ือประโยชน์บุคคลภายนอก และเรียกเอาประโยชน์ จากสัญญา (3) ปัญหาการท าสัญญา
จะซื้อจะขายที่ดินของเอกชนที่ห้ามโอน เพ่ือผู้ที่จะซื้อจะได้รับความคุ้มครอง และเพ่ือสิทธิของผู้จะซื้อ
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ต้องสุจริต ไม่เข้าครอบครองหรือเข้าท าประโยชน์ ภายในก าหนดระยะเวลา ห้ามโอน  จะถือได้ว่าไม่มี
เจตนา  จงให้หลีกเลี่ยง ข้อก าหนดห้ามโอนตามกฎหมาย สัญญาจะไม่เป็นโมฆะ  (4) ปัญหาการท า
สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินที่ยังไม่มีเอกสาร แสดงกรรมสิทธิ์ ในที่ดิน  ควรแก้ ไขประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์  มาตรา  1378 โดยบังคับให้การโอนสิทธิ ครอบครองในที่ดินที่มีหนังสือรับรองการท า
ประโยชน์อยู่ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติประมวลกฎหมายที่ดิน 

จารุวรรณ ศรีภักดี (บทคัดย่อ , ออนไลน์ ) การศึกษาวิจัยครั้งนี้มีความมุ่งหมายเพ่ือศึกษา  
หาแนวทางใ นการน าบทบัญญัติที่เหมาะสมมาใช้กับที่ดินที่มีหนังสือรับรองการ ท าประโยชน์   
เพ่ือศึกษาหาแนวทางในการแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นจากความไม่สอดคล้องของประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์กับประมวลกฎหมายที่ดิน ในเรื่องการโอนที่ดินที่มีหนังสือรับรองการ ท าประโยชน์   
และศึกษาหาแนวทางในกา รแก้ไขปัญหาไม่ให้ผู้ถือครองที่ดินที่มีหนังสือรับรองการ ท าประโยชน์
สูญเสียที่ดินและสิทธิในที่ดินไปโดยง่ายโดยศึกษาประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และประมวล
กฎหมายที่ดินในเรื่องการโอนที่ดินที่มีหนังสือรับรองการ ท าประโยชน์  และศึกษาประเด็นปัญหา
เกี่ยวกับความไม่สอดคล้องของ กฎหมายที่มีอยู่ ซึ่งส่งผลกระทบให้เกิดปัญหาต่าง ๆ ตามมา เพื่อที่จะ
หาแนวทางในการแก้ไข 

พัชชารัศมิ์ สุเต็นจันทร์ (2560 : 2) “ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการน าสิทธิครอบครอง
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาใช้กับที่ดินที่มีหนังสือรับรองการท าประโยชน์ ” ปัญหา  
การโอนที่ดินที่ มีหนังสือรับรองการท าประโยชน์ปัจจุบันการโอนที่ดินซึ่งมีหนังสือรับรองการท า
ประโยชน์ อันได้แก่ น .ส.3,น.ส.3 ก. และ น .ส. 3 ข. สามารถกระท าได้โดยมีหลักกฎหมายรับรอง  
2 ทาง โดยทางแรก คือ การท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ตามประมว ล
กฎหมายที่ดิน มาตรา 4 ทวิ บัญญัติว่ า “นับตั้งแต่วันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใช้บังคับ  
การโอนกรรมสิทธิ์หรือ สิทธิครอบครองในที่ดินซึ่งมีโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์
ต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ” และทางที่ 2 คือกระท าการโอนโดย  
การส่งมอบการครอบครอง  ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1378 บัญญัติว่า  
“การโอนไปซึ่งการครอบครองนั้นย่อมท าได้โดยส่งมอบทรัพย์สินที่ครอบครอง ” ดังนั้น เมื่อมีการโอน
ที่ดินซึ่งมีหนังสือรับรองการท าประโยชน์ ได้ 2 ทาง จึงท าให้เกิดปัญหาว่า มีผู้รับโอนที่ดินที่มีเอกสาร
สิทธิเป็นหนังสือรั บรองการท าประโยชน์ต่างราย ต่างวิธีในที่ดินแปลงเดียวกัน ดังนั้น ผู้ใดจะเป็น
เจ้าของที่มีสิทธิถือครองที่ดินอย่างแท้จริง ซึ่งแนวทางด าพิพากษาศาลฎีกามีการกลับแนวค าพิพากษา
อาจท าให้ประชาชนเกิดความสับสนและเสียประโยชน์ เนื่องจากตีความกฎหมายผิดโดยยึดหลักตาม
แนวค าพิพากษ าศาลฎีกา ซึ่งประชาชนมีความเข้าใจและม่ันใจเกี่ยวกับการได้สิทธิในที่ดินตาม
กฎหมายและถูกต้องแล้ว ซึ่งแม้แต่ศา ลยังพิพากษาแตกต่างกัน ซึ่งเห็นได้จากมีการกลับแนว  
ค าพิพากษาศาลฎีกาถึงสองครั้งดังนั้น การที่ศาลฎีกาได้มีค าพิพากษากลับแนวด าพิพากษาเดิม  
อาจก่อให้เกิดความสับ สนแก่ประชาชนที่ได้ครอบครองและท าประโยชน์จริง และเป็นช่องทางให้แก่
นายทุนเอารัดเอาเปรียบประชาชน โดยท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  
กับผู้มีชื่อในหนังสือรับรองการท าประ โยชน์ และฟูองขับไล่ประชาชนที่ครอบครองในที่ดินดังกล่าว 
เนื่องจากปัจจุบันที่ดินที่มีหนังสือรับรองการท าประโยชน์นั้นมีมูลค่าสูงไม่ต่างจากท่ีดินที่มีโฉนด 
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 ไพบูลย์ จันทร์ประสิทธิ์ (เนื้อหา : ออนไลน์) ผลของการโอนสิทธิในที่ดินสามารถกระท าได้
ทั้งสองกรณีดังว่านี้ จึงมีปัญหาทางกฎหมายในระหว่างผู้รับโอนที่ดินพิพาทแปลงเดียวกัน โดยวิธี  
ที่ต่างกันและในเวลาที่ต่างกันกล่าวคือ ผู้รับโอนโดยวิธีการท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่กับผู้รับโอนโดยวิธีสละหรือส่งมอบการครอบครองให้แก่กันเองไปตามข้อเท็จจริงนั้น ผู้ใด  
มีสิทธิในที่ดินพิพาทดีกว่ากัน หากมีการรบกวนการครอบครองหรือแย่งการครอบครองระหว่างผู้รั บ
โอนที่ดินด้วยกันเอง ผู้รับโอนที่ดินจะได้รับการรับรองคุ้มครองตามมาตรา 1374, 1375 แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หรือตามประมวลกฎหมายที่ดิน อีกท้ังจะน าความในปกปูองคุ้มครองผู้รับ
โอนที่ดินโดยการท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าที่โดยสุจริตและเสียค่าตอบแทนได ้

จิรารัตน์ สว่าง  (2563) ได้ท าการวิจัยเรื่อง ปัญหาการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเฉพาะ
ราย ตามาตรา 59 และมาตรา 59 ทวิแห่งประมวลกฎหมายที่ดิน มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาการออก
หนังสือแสดงสิทธิ์เฉพาะรา ย ก่อนมีประมวลกฎหมายที่ดิน พ .ศ.2497 ใช้บังคับพร้อมเสนอแนะการ
พัฒนากฎหมายเกี่ยวกับการออกหนังสือแสดงสิทธิ์ในที่ดินเฉพาะรายให้กับประชาชน วิจัยเรื่องนี้  
ใช้ระเบียบวิธีวิจัยด้วยการวิเคราะห์  เอกสารเป็นหลัก โดยเฉพาะเอกสารเกี่ยวกับปัญหาการออก
หนังสือแสดงสิทธิ์ในที่ดินเฉพาะราย หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์เป็นการเฉพาะราย  
ผลการวิจัยพบว่า มีปัญหาเกี่ยวกับอ านาจของคณะกรรมการออกโฉนดที่ดิน หรือมีหนังสือรับรอง  
การท าประโยชน์ที่ไม่มีรูปแบบ เพราะหลักเกณฑ์ในการพิจารณาออกหนังสือรับรองสิทธิ์มีความ   
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ปณิธาน Pañña Panithan Journal| 229 ล่าช้า ส่งผลให้ประชาชนไม่สามารถได้รับเอกสารสิทธิ
เท่าท่ีควรจะได้รับ ยิ่งไปกว่านั้นยังพบปัญหา  คุณสมบัติหรือท่ีมาของคณะกรรมการที่มาจาก
เจ้าหน้าที่ของกรมที่ดินทั้งหมด โดยไม่มีเจ้าหน้าที่จาก  หน่วยงานอื่นมาร่วมเป็นคณะกรรมการ ท าให้
เกิดความไม่สมดุลในการพิจารณาออกหนังสือรับรองสิทธิ์ อีกท้ังยังเพ่ิมภาระให้เจ้าหน้าที่ผู้ปฏิบัติงาน
โดยไม่มีกฎหมายให้ความคุ้มครอง จึงอาจส่งผลกระทบต่อเจ้าหน้าที่ท่ีตั้งใจปฏิบั ติหน้าที่ด้วยความ
สุจริต ดังนั้น งานวิจัยนี้จึงมีข้อเสนอแนะให้มีมาตรการทางกฎหมายเพื่อคุ้มครองคณะกรรม การ
รับรองสิทธิ์โดยเร็ว ซึ่งอาจเปิ ดโอกาสให้ข้าราชการหน่วยงานอื่น ๆ ที่มีความรู้ด้านกฎหมายที่ดิน
มาร่วมกันเป็นคณะกรรมการด้วย เพื่อถ่วงดุลการพิจารณาออกหนังสือรับรองสิทธิ์ให้เป็นไป  
อย่างบริสุทธิ์ใจ  

ไชยา วิสุทธิปราณ (2554) จากการศึกษาสรุปได้ว่า งานวิจัยนี้มุ่งศึก ษาปัญหาการออกโฉนด
ที่ดินบนเกาะ ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 43 (พ.ศ.2537) เนื่องจากกฎกระทรวงดังกล่าวตามข้อ 14 (3) 
ก าหนดเงื่อนไขเด็ดขาดว่าห้ามมิให้ออกโฉนดที่ดินส าหรับเกาะที่ไม่มีหลักฐานแจ้งการครอบครอง 
(ส.ค.1) ใบจอง ใบเหยียบย่ า หนังสือรับรองการท าประโยชน์ โฉนดตราจอง ตร าจองที่ตราว่า       
“ได้ท าประโยชน์แล้ว” จึงเป็นการตัดสิทธิผู้ครอบครองท าประโยชน์ในที่ดินอยู่ก่อนประมวลกฎหมาย
ที่ดินใช้บังคับ โดยไม่เปิดโอกาส  ให้มีการพิสูจน์สิทธิในที่ดินนั้น ๆ ในการที่จะขอออกโฉนดที่ดิน  
ตามมาตรา 59 ทวิแห่ง ประมวลกฎหมายที่ดินได้เหมือนเช่นผู้ครอบ ครองท าประโยชน์ในที่ดินที่มิใช่
ที่เกาะ เกิดความไม่เป็นธรรมแก่ผู้ครอบครองท าประโยชน์ในที่ดินบนเกาะ ซึ่งผลของการออก
กฎกระทรวง  ดังกล่าวเท่ากับเป็นการยกเลิกมาตรา 59 ทวิแห่งประมวลกฎหมายที่ดินไปโดยปริยาย
ส าหรับ ปัญหากฎหมายการออกเอกสารสิทธิที่ดินบนเกาะ  ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 43 (พ.ศ.2537) 
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Legal problems on issuance of Land Title Deed on island according to the Ministerial 
Regulation No.43 of B.E.2537 ไชยา วิสุทธิปราณี  Chaiya Wisoottipranee วิทยานิพนธ์           
นิติศาสตรมหาบัณฑิต มหาวิทยาลัยศรีปทุม วิทยาเขตชลบุรีปีการศึก ษา 2552 นักศึกษาบัณฑิต
วิทยาลัย มหาวิทยาลัยศรีปทุม วิทยาเขตชลบุรี  สหศาสตร์ศรีปทุม ชลบุรี  73 ปีที่ 1 ฉบับที่ 3 
กุมภาพันธ์2554-พฤษภาคม 2554 ISSN 2228-8007 ที่ดินบนเกาะ ผลการศึกษาพบว่า โดยปกติ
ทั่วไปหลักเกณฑ์ วิธีการ เงื่อนไขในการออกเอกสารสิทธิที่ดิน หากเจ้าหน้ าที่ได้ด าเนินการตาม
ระเบียบ กฎหมาย โด ยเคร่งครัดแล้วก็มิใช่เรื่องง่าย ๆ ในการพิจารณาออกเอกสารสิทธิที่ดินแต่ละ
แปลงตามมาตรา 59 ทวิแห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  โดยเฉพาะที่ดินบนเกาะ ซึ่งโดยสภาพภูมิ
ประเทศส่วนใหญ่เป็นภูเขาหรือเขตปริมณฑลรอบเขา  40 เมตรหรือที่มีความลาดชันเกิ นร้อยละ 35 
หรือบางเกาะอาจอยู่ในเขตของปุาไม้หรือเขตปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ซึ่งที่ดินลักษณะดังกล่าวไม่
อยู่ในหลักเกณฑ์การออกเอกสารสิทธิอยู่แล้ว  ดังนั้น การที่รัฐออกกฎกระทรวงฉบับที่ 43          
(พ.ศ.2537) มาก าหนดเงื่อนไขเด็ดขาดจึงเป็นการตัดสิทธิประชาชนผู้ ครอบครองที่ดินบนเกาะ  
มาก่อนประมวลกฎหมายที่ดินในการที่จะขอออกโฉนดที่ดิน ตามมาตรา 59 ทวิ แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน ทั้งท่ีก่อนมีกฎกระทรวงดังกล่าวสามารถด าเนินการได้จึงเป็นการไม่ยุติธรรมส าหรับ
ประชาชน อีกท้ังกฎกระทรวงนี้  ยังเป็นการยกเลิกมาตรา 59 ทวิ มิให้ใช้ส าหรับที่ ดินบนเกาะโดย
ปริยายเห็นควรแก้ไขกฎกระทรวงดังกล่าว เพื่อความเป็นธรรมและเปิดโอกาสให้ประชาชนได้พิสูจน์
สิทธิของตน          ตามมาตรา 59 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน เช่นเดียวกับผู้ครอบครองที่ดิน
ทั่วไป 

ศศิวิมล ปินใจ  (2559) ได้ท าการศึกษาเรื่อง ปัญหาการน าหลักฐานการแ จ้งการครอบครอง
ที่ดิน ส .ค.1 มาออกโฉนดที่ดินโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย จากการศึกษาสรุปได้ว่า ปัจจุบันมีการน า
หลักฐานการแจ้งการครอบครองที่ดิน (ส.ค.1) มาด าเนินการขอออกโฉนดที่ดินโดยไม่ชอบด้วย
กฎหมายโดยวิ ธีการต่างๆ ผลการศึกษาพบว่าการน า หลักฐานการแจ้งการครอบครองที่ดิน (ส.ค.1) 
มาด าเนินการขอออกโฉนดที่ดินโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย มีสาเหตุมาจากปัญหาหลายประการ     
โดยปัญหาหลักมี 3 ประการ ประการแรก คือ ปัญหาเชิงโครงสร้าง ซึ่งปัญหา ดังกล่าวเกิดจากปัญหา
ระวางแนวเขตท่ีดินทับซ้อนหรือเหลื่อมล้ ากัน โดยเป็นปัญหาที่เกี่ยวข้องกับหน่วยงานที่เกี่ย วกับ
หน่วยงานของรั ฐหลายส่วน ไม่ว่าจะเป็นกรมที่ดิน ที่เป็นหน่วยงานหลักในการด าเนินการออกโฉนด
ที่ดิน หรือหน่วยงานที่ต้องรับผิดชอบในการตรวจสอบแนวเขตว่าบริเวณท่ีดินที่  ต้องการน ามา  
ออกโฉนดที่ดินได้อยู่ในเขตปุาหรือไม่ เช่น กรมปุาไม้ เป็นต้น ปัญหานี้เกิดจากการที่แต่ละ หน่วยงาน
ใช้รูปแผนที่ และระวางแผนที่แตกต่างกัน ท าให้เกิดความผิดพลาดในขั้นตอนการตรวจพิสูจน์  
แนวเขต ซึ่งเป็นสาเหตุหนึ่งที่ท าให้มีการอาศัยช่องว่างในการน าหลักฐานการแจ้งการครอบครองที่ดิน 
(ส.ค.1) มาออกโฉนดที่ดินโดยบุกรุกท่ีดินของรัฐ นอกจากปัญหาดังกล่าวแล้วการเติบโตทางเศรษฐกิจ
ก็เป็นอีกปัญหาหนึ่ งที่ท าเป็นแรงจูงใจท าให้มีการน า หลักฐานการแจ้งการครอบครองที่ดิน  (ส.ค.1)  
มาออกโฉนดที่ดินโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย เนื่องจากการเติบโตทางเศรษฐกิจที่มากข้ึน ท าให้ที่ดิน
กลายเป็นทรัพย์ที่ มีคุณค่า และคุ้มค่าต่อการลงทุน เพราะเป็นที่ต้องการข องแหล่งบริษัทเงินทุนท าให้
เกิดสรรหาที่ดินมาขายเพื่อการเก็งก าไร ซึ่งรวมไปถึงการบุกรุกท่ีดินของรัฐโดยมักจะเป็นที่รกร้างว่าง
เปล่าที่ไม่ได้ท าประโยชน์ หรือที่ในเขตปุาที่มีการสงวนไว้ 
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กฤษดาภรณ์ แก้วสวนจิก  (2556) จากการศึกษาเก่ียวกับ ปัญหากระบวนการพิจารณาออก
โฉนดที่ ดินแทน ส .ค.1 มีวัตถุประสงค์เพ่ือ  ศึกษาถึงประวัติความเป็นมา แนวคิด และทฤษฎี 
หลักเกณฑ์ในกระบวนการพิจารณาออกโฉนดที่ดินแทน  หลักฐานการแจ้งการครอบครองที่ดินหรือ 
ส.ค.1 ตามประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งท าให้ผู้ศึกษาได้รับความรู้  ความเข้าใจว่า ในการพิจารณาออก
โฉนดที่ดิน หลัก ฐานการแจ้งการครอบครองที่ดินหรือ ส .ค.1 นั้น เป็นเพียงหลัก ฐานที่แสดงว่า          
ผู้ครอบครองและท า ประโยชน์ในที่ดินแปลงใดเท่านั้นซึ่งเอกสารดังกล่าวไม่ใช่หนังสือแสดงสิทธิ 
ในที่ดิน ไม่ใช่เอกสารหลักฐานที่ทางราชการออกให้เป็นเพียงการแจ้งการครอบครองที่ดินของราษฎร
เท่านั้ น เพ่ือให้มีการรับรองและคุ้มครองสิทธิของบุคคลในทางทรัพย์สิน ซึ่งรัฐต้องให้การรับรอง  
และคุ้มครองสิทธิดังกล่าว และต้องตั้งอยู่บนพื้นฐานเพื่อการคุ้มครองสาธารณประโยชน์ปูองกัน มิให้
มีการบุกรุกเข้าครอบครองท าประโยชน์ในที่ดินของรัฐ แต่ในทางปฏิบัติการด าเนินกระบวนก ารออก
โฉนดที่ดินแทน  ส.ค.1 นั้นยังคงค้างพิจารณาอยู่เป็นจ านวนมากที่ไม่สามารถด าเนินการให้แล้วเสร็จ
ได้ไม่ว่า จะค้างด าเนินการ  ในส่วนของค า ขอออกโฉนดที่ส านักงานที่ดินหรือค า ร้องที่อยู่ในระหว่าง
การพิจารณาในชั้นศาล เมื่อไม่สามารถด าเนินการออกโฉนดที่ดินจากหลักฐาน ส .ค.1 ให้แล้วเสร็จได้
ส่งผลให้มีการขอออกโฉนดในที่ดินของรัฐโดยการน า ส .ค.1 ที่ได้มาโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย หรือ  
มีการน า ส.ค.1 มาสวมสิทธิในที่ดินแปลงอ่ืน  รวมถึงการบุกรุกเข้าท าประโยชน์ในที่ดินของรัฐด้วย 
ดังนั้นการที่พนักงานเจ้าหน้าที่จะด าเนินการออกโฉนดที่ดินให้แก่ประชาชนผู้ ที่มีหลักฐานการแจ้ง  
การครอบครอง (ส.ค.1) ได้หรือไม่ เพียงใดนั้นต้องพิจารณาถึงแนวคิดการคุ้มครองประโยชน์
สาธารณะเป็นหลัก  
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บทท่ี 3 

วิธีด าเนินการวิจัย 
 

 การวิจัยครั้งนี้ เป็นการการวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยพื้นฐาน (Basic Research) มุ่งศึกษาวิจัย
ความรู้ความเข้า ใจของประชาชนที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด เพ่ือให้ประชาชนรับรู้และเข้าใจ
ในการซื้อขายที่ดินมีโฉนดอย่างถูกต้องตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หรือตามประมวล
กฎหมายที่ดิน พ .ศ.2497 โดยเก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถาม ส าหรับรายละเอียดเกี่ยวกับวิธีด าเนิน  
การวิจัย มีดังนี้ 
 
ประชากรและกลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการวิจัย 
 ประชากรที่ใช้ในการวิจัยครั้งนี้ คือ ประชากรที่มีอายุตั้งแต่อายุ 15 ปีขึ้นไป ที่อาศัยอยู่ใน
บ้านมาบกราด หมู่ 6 ต าบลมาบกราด อ าเภอพระทองค า จังหวัดนครราชสีมา จ านวน 1,066 คน 
(องค์การบริหารส่วนต าบลมาบกราด, สภาพทั่วไปและข้อมูลพื้นฐานที่ส าคัญ, ออนไลน์) 
 กลุ่มตัวอย่างท่ีใช้ในการวิจัยครั้งนี้ คือ ประชาชนที่มีอายุตั้งแต่ 15 ปีขึ้นไป  ที่อาศัยอยู่ใน
บ้านมาบกราด หมู่ 6 ต าบลมาบกราด อ าเภอพระทองค า จังหวัดนครราชสีมา โดยวิธีการสุ่มตัวอย่าง
แบบเจาะจง จ านวนทั้งสิ้น 30 คน ซ่ึงคัดเลือกเฉพาะ ผู้น าชุมชน เช่น ผู้ใหญ่บ้าน ผู้ช่วยผู้ใหญ่บ้าน 
อาสาสมัครสาธารณสุขประจ าหมู่บ้าน (อสม.) รวมทั้งผู้ที่เกี่ยวข้องในการใช้กฎหมาย 
 
เครือ่งมือที่ใช้ในการวิจัย 
 เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล คือ แบบสอบถามความรู้ความเข้าใจของประชาชน
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิ ชย์ หรือประมวลกฎหมายที่ดิน พ .ศ.2497 เรื่อง ความรู้ความเข้าใจ
ของประชาชนที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด บ้านมาบกราด หมู่ 6 ต าบลมาบกราด  
อ าเภอพระทองค า จังหวัดนครราชสีมา โดยแบ่งเป็น 2 ส่วน ดังนี้ 
 ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม เป็นแบบเลือกตอบ จ านวน 4 ข้อ 
 ส่วนที่ 2 แบบสอบถามความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด 
เป็นแบบเลือกตอบใช่ ไม่แน่ใจ และไม่ใช่ จ านวน 8 ข้อ และข้อเสนอแนะ  โดยมีหลักเกณฑ์ในการให้
คะแนนในข้อที่ตอบถูก 1 คะแนน ข้อที่ตอบผิด 0 คะแนน ส่วนข้อที่ตอบไม่แน่ใจ 0.5 คะแนน  
 น าเครื่องมือดังกล่าวให้ผู้ทรงคุณวุฒิตรวจสอบความถูกต้องการคุณภาพของเครื่องมือ  
น าเครื่องมือที่ให้ผู้ทรงตรวจสอบแล้วมาปรับปรุงแก้ไข และน าไปใช้ในการวิเคราะห์ การเขียน
ผลการวิจัยต่อไป 
 
การเก็บรวบรวมข้อมูล 
 ผู้วิจัยด าเนินการเก็บรวบรวมข้อมูลมีขั้นตอนดังนี้ 
 1. ผู้วิจัยติดต่อ องค์การบริหารส่วนต าบลมาบกราด อ าเภอพระทองค า จังหวัดนครราชสีมา  
เพ่ือชี้แจงวัตถุประสงค์ของการท าวิจัยเรื่องนี้ 
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 2. ผู้วิจัยประสานงานกับ นายณัฐวุฒิ จตุพงษ์ไพโรจน์ นายก องค์การบริหารส่วนต าบลมาบ
กราด อ าเภอพระทองค า จังหวัดนครราชสีมา เพื่อขอด าเนินการแจกแบบสอบถาม 
 3. ด าเนินการเก็บรวบรวมข้อมูล โดยที่ผู้วิจัยได้แจกแบบสอบถามไปจ านวน 30 ชุด โดย 
มีแบบสอบถามท่ีได้รับกลับคืนมา และมีความสมบูรณ์ จ านวน 30 ชุด คิดเป็น 100.00 เปอร์เซ็นต ์

น าแบบสอบถามมาประมวลผลด้วยระบบ SPSS เพ่ือให้ได้ข้อมูลตามที่ได้จากแบบสอบถาม
ในเชิงปริมา ณ ส่วนข้อเสนอแนะน ามาน าเสนอแบบร้อยแก้ว ผู้วิจัยท าการตรวจสอบจ านวน  และ
ความถูกต้อง เพื่อน าแบบสอบถามไปวิเคราะห์ข้อมูลต่อไป 
 
วิธีการในการวิเคราะห์ข้อมูล 
 ผู้ด าเนินการวิจัยใช้แบบสอบถามซึ่งเป็นค าถามเชิงปริมาณ และส่วนที่เป็นข้อเสนอแนะ  
เป็นข้อค าปลายเปิดมาตรวจสอบความถูกต้อง แล้วน าแบบสอบถามที่สมบูรณ์ไปวิเคราะห์เชิงปริมาณ
ค่าเฉลี่ย (x̄) และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน (S.D.) เพ่ือศึกษาระดับความรู้ความเข้าใจของประชาชน  
ที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด  บ้านมาบกราด หมู่ 6 ต าบลมาบกราด อ าเภอพระทองค า   
จังหวัดนครราชสีมา ทั้ง 8 ข้อ โดยเป็นไปตามเกณฑ์การแปลความหมายแบบสอบถาม ดังต่อไปนี้ 
  คะแนนตั้งแต่ 4.01 – 5.00 มีความรู้ความเข้าใจมากที่สุด 
  คะแนนตั้งแต่ 3.01 – 4.00 มีความรู้ความเข้าใจมาก 
  คะแนนตั้งแต่ 2.01 – 3.00 มีความรู้ความเข้าใจปานกลาง 
  คะแนนตั้งแต่ 1.01 – 2.00 มีความรู้ความเข้าใจน้อย 
  คะแนนตั้งแต่ 0 – 1.00  มีความรู้ความเข้าใจน้อยที่สุด 
 ส่วนความคิดเห็นและข้อเสนอแนะเพ่ิมเติมใช้การวิเคราะห์ข้อมูลแบบพรรณนาแบบ 
ร้อยแก้วเพ่ือสรุปผลที่ได้จากการวิจัย จากนั้นจึงจัดท ารายงานการวิจัยและเผยแพร่ผลงาน 
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บทท่ี 4 
ผลการวิจัย 

  
การศึกษาความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด บ้านมาบกราด 

หมู่ 6 ตั้งอยู่บริเวณต าบลมาบกราด อ าเภอพระทองค า จังหวัดนครราชสีมา มีพื้นที่ จ านวน 2,165 ไร่ 
สภาพพ้ืนที่โดยทั่วไป เป็นที่ราบสูง ไม่มีปุาทึบ ที่ดินส่วนมากเป็นดินร่วนปนทราย มีความอุดมสมบูรณ์ 
ทางธรรมชาติต่ า ประชาชนส่วนใหญ่ครอบครองที่ดิน สปก. ซึ่งได้รับการจัดสรรจากภาครัฐ เนื่องจาก
บริเวณพ้ืนที่เดิมเป็นเขตปุา ปัจจุบันบริเวณดังกล่าว ได้ถูกบุกรุกจากชาวบ้าน มีสภาพ เสื่อมโทรม  
จึงได้เป็นเขตปฏิรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม โดยบ้านมาบกราด มีจ านวนประชากร 1,066 คน 
แบ่งเป็น 389 ครัวเรือน ประกอบด้วย ชายจ านวน 526 คน หญิงจ านวน 540 คน ซ่ึงประชาชน 
ส่วนใหญ่ประกอบอาชีพเกษตรกรรม และเลี้ยงสัตว์  

ผู้วิจัยน าเสนอผลการวิจัยตามวัตถุประสงค์ดังนี้ เพ่ือศึกษาการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด  
ตามกฎหมายที่ดินและกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  และเพ่ือศึกษาความรู้ความเข้าใจของประชาชน  
ที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนดของบ้านมาบกราด หมู่ 6 ต าบลมาบกราด อ าเภอพระทองค า 
จังหวัดนครราชสีมา ดังต่อไปนี้ 

 
1. การโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนดตามกฎหมายที่ดินและกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

การโอนที่ดินที่มีโฉนดและท่ีดินที่มีหนังสือรับรองการท าประโยชน์ มีบทบัญญัติกฎหมาย
ที่เก่ียวข้องงานวิจัยการศึกษาเปรียบเทียบการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด และที่ดินมีหนังสือรับรอง  
การท าประโยชน์ใช้บทบัญญัติกฎหมายที่เก่ียวข้อง ดังนี้ 

ตารางท่ี 4.1 บทบัญญัติกฎหมายที่เก่ียวข้อง 
กฎหมาย บทบัญญัติ 

ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ 

มาตรา 139  อสังหาริมทรัพย์ หมายความว่า ที่ดินและทรัพย์อันติดอยู่กับ
ที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินนั้น และ
หมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับท่ีดิน หรือทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดิน
หรือประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินนั้นด้วย 
มาตรา 456   การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ ถ้ามิได้ท าเป็นหนังสือและ  
จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่เป็นโมฆะ วิธีนี้ให้ใช้ถึงซ้ือขายเรือมีระวาง
ตั้งแต่ห้าตันขึ้นไป ทั้งซื้อขายแพและสัตว์พาหนะด้วย 

สัญญาจะขายหรือจะซื้อหรือค าม่ันในการซื้อขายทรัพย์สินตามที่ระบุ
ไว้ในวรรคหนึ่ง ถ้ามิ ได้มีหลักฐานเป็นหนังสืออย่างหนึ่งอย่างใดลงลายมือ
ชื่อฝุายผู้ต้องรับผิดเป็นส าคัญ หรือได้วางประจ าไว้ หรือได้ช าระหนี้
บางส่วนแล้ว จะฟูองร้องให้บังคับคดีหาได้ไม่ 

บทบัญญัติที่กล่าวมาในวรรคก่อนนี้ ให้ใช้บังคับถึงสัญญาซื้อขาย
สังหาริมทรัพย์ซึ่งตกลงกันเป็นราคาสองหมื่นบาท หรือกว่านั้นขึ้นไปด้วย 
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มาตรา 1299  ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือ
กฎหมายอื่นท่านว่าการได้มาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือ
ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์นั้นไม่บริบูรณ์ เว้นแต่นิติกรรมจะได้
ท าเป็นหนังสือและได้จดทะเบียนการได้มากับพนักงานเจ้าหน้าที่ 

ถ้ามีผู้ได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพย์โดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม สิทธิของผู้ได้มานั้น ถ้ายังมิได้
จดทะเบียนไซร้ ท่านว่าจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไม่ได้ และสิทธิ
อันยังมิได้จดทะเบียนนั้น มิให้ยกข้ึนเป็นข้อ ต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมา
โดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว 
มาตรา 1336  ภายในบังคับแห่งกฎหมาย เจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิใช้สอย
และจ าหน่ายทรัพย์สินของตนและได้ซึ่งดอกผลแห่งทรัพย์สินนั้น กับท้ัง  
มีสิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งทรัพย์สินข องตนจากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือ
ไว้ และมีสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินนั้นโดยมิชอบ
ด้วยกฎหมาย 

พระราชบัญญัติให้ใช้
ประมวลกฎหมายที่ดิน  
พ.ศ.2497 

มาตรา 9 ที่ดินที่ได้รับค ารับรองจากนายอ าเภอว่า ได้ท าประโยชน์แล้ว  
ให้โอนกันได้ 

ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 1  ในประมวลกฎหมายนี้ 
“ที่ดิน” หมายความว่า พื้นที่ดินทั่วไป และให้หมายความรวมถึง ภูเขา 

ห้วย หนอง คลอง บึง บาง ล าน้ า ทะเลสาบ เกาะ และที่ ชายทะเลด้วย  
“สิทธิในที่ดิน ” หมายความว่า กรรมสิทธิ์ และให้หมายความรวมถึง 

สิทธิครอบครองด้วย 
“ใบจอง ” หมายความว่ า หนังสือแสดงการยอมให้เข้าครอบครอง 

ที่ดินชั่วคราว 
“หนังสือรับรองการท าประโยชน์ ” หมายความว่า หนังสือค ารับรอง 

จากพนักงานเจ้าหน้าที่ว่าได้ท าประโยชน์ในที่ดินแล้ว 
“ใบไต่สวน ” หมายความว่ า หนังสือแสดงการสอบสวนเพื่อการ ออก

โฉนดที่ดิน และให้หมายความรวมถึงใบน าด้วย 
“โฉนดที่ดิน” หมายความว่า หนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน และ

ให้หมายความรวมถึงโฉนดแผนที่ โฉนดตราจอง และตราจอง ที่ตราว่า "ได้
ท าประโยชน์แล้ว" 
มาตรา 4  ภายใต้บังคับ มาตรา 6 บุคคลใดได้มาซึ่งสิทธิครอบครองในที่ดิน
ก่อนวันที่ประมวลกฎหมายนี้ใช้บังคับ ให้มีสิทธิครอบครอ งสืบไป และให้
คุ้มครองตลอดถึงผู้รับโอนด้วย 
มาตรา 4 ทวิ  นับตั้งแต่วันที่ประก าศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใช้บังคับ การ
โอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดิน ซึ่งมีโฉนดที่ดินหรือ หนังสือ
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รับรองการท าประโยชน์ ต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียน ต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที ่

 
ตามตารางที่ 1 พบว่า ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวล

กฎหมายที่ดิน  พ.ศ.2497 และประมวลกฎหมายที่ดิน  มีบทบัญญัติ ที่เก่ียวกับการโอนสิทธิในที่ดิน  
ที่มีโฉนดดังต่อไปนี้ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  คือบทบัญญัติ มาตรา 139 มาตรา 456 
มาตรา 1299 มาตรา  1336 พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ.2497 คือบทบัญญัติ 
มาตรา 9และประมวลกฎหมายที่ดิน คือ บทบัญญัติ มาตรา 1 มาตรา 4 และมาตรา 4 ทวิ 

การโอนที่ดินที่มี โฉนดหรือมี กรรมสิทธิ์ มาตรา 456 วรรคแรก ต้องท าเป็นหนังสือและ  
จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ฝุาฝืนตกเป็นโม ฆะ แม้การซื้อขายที่ดินมีโฉนดจะมิได้ท าเป็น
หนังสือและจดทะเบียนผลเป็นโมฆะ แต่หากผู้ซื้อได้เข้าครอบครองที่ดินดังกล่าวโดยสงบ เปิดเผย  
ด้วยเจตนาเป็นเจ้าของจนครบ 10 ปี เช่นนี้ย่อมได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นโดยการครอบครองปรปักษ์
ตามมาตรา 1382 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ส่วนการโอนที่ดินตามกฎหมายที่ดิน  เรียกว่า 
การโอนทางทะเบียนซึ่งบัญญัติไว้ในมาตรา 4 ทวิ บัญญัติว่า “การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง
ในที่ดินซึ่งมีโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ ต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่ ฝ่าฝืนตกเป็นโมฆะ ” ซ่ึงมาตรา 4 ทวิ ใช้บังคับตั้งแต่วันที่ 4 มีนาคม 2515  
มีผลดังนี้ 

1.1 การโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่โฉนดที่ดิน หรือ 
1.2 ต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ มิฉะนั้นตกเป็นโมฆะ 
เหตุผลเพราะว่ากรรมสิทธิ์ในที่ดินอาศัยแสดงออกโดยทางทะเบียนผู้มีชื่อปรากฏอยู่ ในทาง

ทะเบียนจึงเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ถึงแม้ว่าเจ้าของที่ดินไม่ได้ครอบครองที่ดินอยู่ก็ตามกรรมสิทธิ์ในที่ดินก็
ยังเป็นของเจ้าของที่ดินนั้น นอกจากนี้สามารถใช้ยันรัฐได้หากรัฐประสงค์จะใช้ที่ดินของเอกชนรัฐต้อง
มีกฎหมายเวนคืน 
 2. ความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อกา รโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนดของบ้าน  
มาบกราด หมู่ 6 ต าบลมาบกราด อ าเภอพระทองค า จังหวัดนครราชสีมา 

จากการเก็บรวบรวมข้อมูล จากประชากรและกลุ่มตัวอย่าง บ้านมาบกราด หมู่ 6  
ต าบลมาบกราด อ าเภอพระทองค า จังหวัดนครราชสีมา ในการท าแบบสอบถามความรู้ความเข้าใจ
ของประชาชนที่มีต่อการโอ นสิทธิในที่ดินมีโฉนดโดยวิธีการสุ่มตัวอย่างแบบง่าย (simple random 
sampling) จ านวนทั้งสิ้น 30 คน ซึ่งผลการศึกษาความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อการโอน
สิทธิในที่ดินมีโฉนดโดยเครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล คือ แบบสอบถามความรู้ความเข้าใจ
ของประชาชนตามประ มวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หรือประมวลกฎหมายที่ดิน พ .ศ.2497  
เรื่อง ความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด บ้านมาบกราด หมู่ 6  
ต าบลมาบกราด อ าเภอพระทองค า จังหวัดนครราชสีมา โดยแบ่งเป็น 2 ส่วน ดังนี้ 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม เป็นแบบเลือกตอบ จ านวน 4 ข้อ 
ส่วนที่ 2 แบบสอบถามความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดิน  

มีโฉนด เป็นแบบเลือกตอบใช่ ไม่แน่ใจ และไม่ใช่ จ านวน 8 ข้อ และข้อเสนอแนะ  
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2.1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม  
ตาราง 4.2 แสดงข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 

รายการ จ านวน  (คน) ร้อยละ 
1. เพศ 
ชาย 
หญิง 

 
12 
18 

 
40 
60 

2. อายุ 
15 – 20 ปี 
21 – 30 ปี 
31 – 40 ปี 
41 – 60 ปี 
60 ปีขึ้นไป 

 
4 
4 
5 
15 
2 

 
13.33 
13.33 
16.67 

50 
6.67 

3. การศึกษา 
ระดับประถมศึกษา 
ระดับมัธยมศึกษาตอนต้น 
ระดับมัธยมศึกษาตอนปลาย 
ปวช. 
ปวส. 
ปริญญาตรีขึ้นไป 

 
12 
4 
7 
2 
3 
2 

 
40 

13.33 
23.33 
6.67 
10 

6.67 
4. อาชีพ 
นักเรียน/นักศึกษา 
ค้าขาย 
รับจ้าง 
เกษตรกรรม 
รัฐวิสาหกิจ 
รับราชการ 
อ่ืนๆ  

 
2 
3 
15 
7 
1 
2 

 
6.67 
10 
50 

23.33 
3.33 
6.67 

 
จากตาราง 4.2 พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามความพึงพอใจส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง  จ านวน 

18 คน คิดเป็นร้ อยละ 60 ส่วนเพศชาย  จ านวน 12 คน คิดเป็นร้อยละ 40 มีอายุช่วงระหว่าง  
15 – 20 ปี จ านวน 4 คน คิดเป็นร้อยละ 13.33 ระหว่าง 21 – 30 ปี จ านวน 4 คน คิดเป็นร้อยละ 
13.33ระหว่าง 31 – 40 ปี จ านวน 5 คน คิดเป็นร้อยละ 16.67 ระหว่าง 41 – 60 ปี จ านวน 15 คน 
คิดเป็นร้อยละ 50 อายุ 60 ปีขึ้นไป จ านวน 2 คน คิดเป็นร้อยละ 6.67 ประกอบอาชีพนักเรียน  
/นักศึกษา จ านวน 2 คน คิดเป็นร้อยละ  6.67 ค้าขาย จ านวน 3 คน คิดเป็นร้อยละ 10  
รับจ้าง จ านวน 15 คน คิดเป็นร้อยละ 50 เกษตรกรรม จ านวน 7 คน คิดเป็นร้อยละ 23.33 
รัฐวิสาหกิจ จ านวน 1 คน คิดเป็นร้อยละ 3.33 และรับราชการ จ านวน 2 คน คิดเป็นร้อยละ 6.67 
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2.2 ความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด  
แบบสอบถามให้ เลือกตอบใช่ ไม่แน่ใจ และไม่ใช่ จ านวน 8 ข้อ และข้อเสนอแนะ 

ในการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงสถิติ เชิงพรรณนา ค่าสถิติท่ีใช้การวิเคราะห์ข้อมูล  ได้แก ค่าเฉลี่ย และ  
ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ผลการวิเคราะห์ข้อมูล ปรากฏดังตารางที่ 4.3 

ตาราง 4.3 แสดงความพึงพอใจของประชาชนต่อแบบสอบถามความรู้ความเข้าใจ
ของประชาชนที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด 
ล าดับ ประเด็นข้อความ x̄ S.D. ระดับความ รู้

ความเข้าใจ 

1 ที่ดินมีโฉนด (น.ส.4 จ) เป็นเอกสารสิทธิ์แสดงความ
เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ 

3.50 0.29 มาก 

2 เจ้าของที่ดินมีโฉนด (น.ส.4 จ) มีอ านาจใช้สอย 
จ าหน่ายจ่ายโอน ได้ดอกผล ติดตามเอาคืน และ
ขัดขวางเอาคืนได้ 

3.33 0.30 มาก 

3 การซื้อขายที่ดินมีโฉนดต้องท าต่อหน้าผู้ใหญ่บ้านและ
เจ้าอาวาส 

2.50 0.23 ปานกลาง 

4 การซื้อขายที่ดินมีโฉนดต้องท าเป็นหนังสือ และ  
จดทะเบียนต่อหน้าพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ ส านักงาน
ที่ดิน 

4.25 0.47 มากที่สุด 

5 การซื้อขายที่ดินด้วยวาจา ถือว่าตกเป็นโมฆะ 3.50 0.29 มาก 

6 การซื้อขายที่ดินโดยการมัดจ าเงินบางส่วน ถือว่าเป็น
การซื้อขายที่ดินเสร็จสิ้นสมบูรณ์  และได้กรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินนั้นแล้ว 

3.00 0.19 ปานกลาง 

7 ที่ดินที่ได้รับค ารับรองจากนายอ าเภอว่าได้ท า
ประโยชน์แล้ว (น.ส.3) โอนให้แก่กันได ้

3.50 0.29 มาก 

8 การซื้อขายที่ดินโดยไม่ได้ท าตามแบบ แต่มีการ
ครอบครองโดยสงบเปิดเผยเจตนาเป็นเจ้าของจนครบ  
10 ปี ย่อมได้กรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปักษ์ 

3.00 0.19 ปานกลาง 

 
จากตาราง 4.3 พบว่า ประชาชนบ้านมาบกราด หมู่ 6 ต าบลมาบกราด อ าเภอ  

พระทองค า จังหวัดนครราชสีมา มีความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดินมี
โฉนดในการซื้อขายที่ดินมีโฉนดต้องท าเป็นหนังสื อ และจดทะเบียนต่อหน้าพนักงานเจ้าหน้าที่  
ณ ส านักงานที่ดินในระดับมากท่ีสุด (x̄ = 4.25, S.D. = 0.47) โดยที่ดินมีโฉนด (น.ส.4 จ)  
เป็นเอกสารสิทธิ์แสดงความเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในระดับมาก  (x̄ = 3.50, S.D. = 0.29) ซึ่งเจ้าของ
ที่ดินมีโฉนด (น.ส.4 จ) มีอ านาจใช้สอย จ า หน่ายจ่ายโอน ได้ดอกผล ติดตามเอาคืน และขัดขวาง  
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เอาคืนได้ ในระดับมาก  (x̄ = 3.33, S.D. = 0.30) การซื้อขายที่ดินด้วยวาจา ถือว่าตกเป็นโมฆะ  
ในระดับมาก  (x̄ = 3.50, S.D. = 0.29) ที่ดินที่ได้รับค ารับรองจากนายอ าเภอว่าได้ท าประโยชน์แล้ว 
(น.ส.3) โอนให้แก่กันได้ ในระดับมาก  (x̄ = 3.50, S.D. = 0.29) ส่วนการซื้อขายที่ดินมีโฉนดต้องท า
ต่อหน้าผู้ใหญ่บ้านและเจ้าอาวาส ในระดับปานกลาง  (x̄ = 2.50, S.D. = 0.23) การซื้อขายที่ดิน  
โดยการมัดจ าเงินบางส่วน ถือว่าเป็นการซื้อขายที่ดินเสร็จสิ้นสมบูรณ์ ในระดับปานกลาง   
(x̄ = 3.00, S.D. = 0.19) และได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นแล้ว และการซื้อขายที่ดินโดยไม่ได้ท าตามแบบ 
แต่มีการครอบครองโดยสงบเปิดเผยเจตนาเป็นเจ้าของจนครบ 10 ปี ย่อมได้กรรมสิทธิ์โดยการ
ครอบครองปรปักษใ์นระดับปานกลาง (x̄ = 3.00, S.D. = 0.19) 

2.3 ข้อเสนอแนะ 
การตอบแบบสอบถามความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่ มีต่อการโอนสิทธิในที่ดิน 

มีโฉนดของประชาชนบ้านมาบกราด หมู่ 6 ต าบลมาบกราด อ าเภอพระทองค า จังหวัดนครราชสีมา 
พบว่าข้อเสนอแนะของประชาชนบ้านมาบกราดที่มีต่อคณะผู้ท าวิจัยที่เป็นข้อคิดเห็นและ
ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติม ปรากฏผลดังต่อไปนี้ 

1. การบูรณาการการเรียนการสอนกับงานวิจัย ท าให้มีการบริการวิชาการแก่ประชาชน
ได้มีโอกาสรับความรู้ และชุมชนได้รับประโยชน์จากการบริการวิชาการ 

2. หลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิตสามารถออกมาให้ความรู้ สร้างความเข้าใจ และเผยแพร่
ความรู้ทางด้านกฎหมายแก่ประชาชนในพื้นท่ี ท าให้ประชาชนสามารถเข้าใจในสิทธิขั้นพ้ืนฐาน ของ
ตัวเองมากยิ่งขึ้น 
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บทท่ี 5 
สรุปผล อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 

  
การศึกษาวิจัยนี้เป็นการศึกษา ความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดิน  

มีโฉนด ของบ้านมาบกราด หมู่ 6 ต าบลมาบกราด อ าเภอพระทองค า จังหวัดนครราชสีมา   
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หรือประม วลกฎหมายที่ดิน พ .ศ.2497 โดยมีวัตถุประสงค์  
ในการวิจัย คือ เพื่อศึกษา การโอน สิทธิในที่ดิน มีโฉนดตามกฎหมายที่ดินและกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์  และเพ่ือศึกษาความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนดของ  
บ้านมาบกราด หมู่ 6 ต าบลมาบกราด อ าเภอพระทองค า จังหวัดนครราชสีมา 
 กลุ่มประชากรที่ใช้ในการศึกษาครั้งนี้ คือ ประชากรที่มีอายุตั้งแต่ 15 ปีขึ้นไป ที่อาศัยอยู่
บ้านมาบกราด หมู่ 6 ต าบลมาบกราด อ าเภอพระทองค า จังหวัดนครราชสีมา จ านวน 30 คน  
โดยวิธีการสุ่มตัวอย่างแบบง่าย (simple random sampling) สถิติที่ใช้ในการวิจัย ไ ด้แก่ จ านวน 
ร้อยละ ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
 
สรปุผลการวิจัย 
 1. การโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด พบว่า มีบทบัญญัติกฎหมายที่เก่ียวข้องกับการโอนที่ดินที่  
มีโฉนดประกอบไปด้วย ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมาย
ที่ดิน พ.ศ. 2497 และประมวลกฎหมายที่ดิน โดยมีบทบัญญัติมาตราดังนี้  

1.1 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ใช้บทบัญญัติ มาตรา 139 มาตรา 456  
มาตรา 1299 มาตรา 1336  

1.2 พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บทบัญญัติ มาตรา 4 
1.3 ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บทบัญญัติ มาตรา 1 มาตรา 4 และมาตรา 4 ทวิ 
การโอนที่ดินตามกฎหมายที่ดินเรียกว่า การโอนทางทะเบียนซึ่งบัญญัติไว้ในมาตรา 4 ทวิ 

และการโอนที่ดินตามกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งเป็นการโอนที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์ มาตรา 456 วรรค
แรก (เป็นการโอนตามแบบ ) “การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินซึ่งมีโฉนดที่ดินหรือ
หนังสื อรับรองการท าประโยชน์ ต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ฝุาฝืน  
ตกเป็นโมฆะ ” การโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่โฉนดที่ดิน นั้นต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียน  
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ มิฉะนั้นตกเป็นโมฆะเหตุผลเพราะว่ากรรมสิทธิ์ในที่ดินอาศัยแสดงออกโดย  
ทางทะเบี ยนผู้มีชื่อปรากฏอยู่ในทางทะเบียนจึงเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ถึงแม้ว่าเจ้าของที่ดินไม่ได้
ครอบครองที่ดินอยู่ก็ตามกรรมสิทธิ์ในที่ดินก็ยังเป็นของเจ้าของที่ดินนั้น นอกจากนี้สามารถใช้ยันรัฐ
ได้หากรัฐประสงค์จะใช้ที่ดินของเอกชนรัฐต้องมีกฎหมายเวนคืน  ทั้งนี้แม้การซื้อขายที่ ดินมีโฉนด  
จะมิได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนผลเป็นโมฆะ แต่หากผู้ซื้อได้เข้าครอบครองที่ดินดังกล่าว  
โดยสงบ เปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของจนครบ 10 ปี เช่นนี้ย่อมได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นโดยการ
ครอบครองปรปักษ์ตามมาตรา 1382 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
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2. ความรู้ความขา้ใจของประชาชนต่อการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด สามารถสรุปได้ดังนี้ 
2.1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง มีอายุอยู่ในช่วง 41 – 60 ปีมากที่สุด  มีระดับการศึกษา
ประถมศึกษา โดยผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ไม่มีประสบการณ์ หรือความรู้ในด้านกฎหมาย  

จ าแนกตามปัจจัยด้านเศรษฐกิจ พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีอาชีพรับจ้าง
คิดเป็นร้อยละ 50 ของจ านวนผู้ตอบแบบสอบถาม 

2.2 ความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด 
ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีความรู้ความเข้าในข้อค าถามท่ี 4 ที่ว่า “การซื้อขาย

ที่ดินมีโฉนดต้ องท าเป็นหนังสือ และจดทะเบียนต่อหน้าพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ ส านักงานท่ีดิน ”  
ในระดับมากที่สุด  โดยข้อค าถามท่ี 1 ที่ว่า “ที่ดินมีโฉนด (น.ส.4 จ) เป็นเอกสารสิทธิ์แสดงความ  
เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ ” ข้อค าถามท่ี 5 ที่ว่า “การซื้อขายที่ดินด้วยวาจา ถือว่าตกเป็นโมฆะ ” และ 
ข้อค าถามที่ 7 ที่ว่า “ที่ดินที่ได้รับค ารับรองจากนายอ าเภอว่าได้ท าประโยชน์แล้ว (น.ส.3) โอนให้แก่
กันได้” เท่ากัน อยู่ในระดับมาก 

 
อภิปรายผล 
 จากผลการศึกษาพบว่า ประชาชนบ้านมาบกราด หมู่ 6 ต าบลมาบกราด อ าเภอพระทองค า 
จังหวัดนครราชสีมา  มีความรู้ความเข้าใจตามประมวลกฎหมาย แพ่งและพาณิชย์ หรือประมวล
กฎหมายที่ดิน พ .ศ.2497 ที่ว่าการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนดตามกฎหมายที่ดินและกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์  ผลการวิจัยพบว่า ประชาชนบ้านมาบกราด หมู่ 6 ต าบลมาบกราด อ าเภอพระทองค า 
จังหวัดนครราชสีมา มีความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดิ นมีโฉนดในการซื้อ
ขายที่ดินมีโฉนดต้องท าเป็นหนังสือ และจดทะเบียนต่อหน้าพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ ส านักงานท่ีดิน  
ในระดับมากท่ีสุด (x̄ = 4.25, S.D. = 0.47) ทั้งนี้เพราะโฉนดที่ดินเป็นหนังสือส าคัญแสดงก รรมสิทธิ์
ในที่ดิน โดยออกให้ตาม ประมวลกฎหมายที่ดิน ในปัจจุบัน นอกจา กนี้ยังรวมถึงโฉนดแผนที่ โฉนด  
ตราจอง และตราจองที่ตราว่าได้ท าประโยชน์แล้ ว ซึ่งออกให้ตามกฎหมายเก่าก็ถือ ว่ามีกรรมสิทธิ์
เช่นกัน  ผู้เป็นเจ้าของโฉนดที่ดิ น ถือได้ว่ามีกรรมสิ ทธิ์ในที่ดินนั้นเต็มที่ มีสิทธิ ใช้สอย ในที่ดินนั้น  
ตลอดจนจัดจ าหน่ายที่ดินนั้นเสีย ก็ได้ มีสิทธิขั ดขวางไม่ให้ผู้ใด เข้ามาเก่ียวข้องกับที่ดินนั้น โดยมิชอบ
ด้วยกฎหมาย รวมไปถึงการท านิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินที่มีโฉนด โดยที่ดินนั้นเป็นทรัพย์สินที่มีค่ามีราคา 
ฉะนั้นการที่จะซ้ือขาย ยกให้ แ ลกเปลี่ยน หรือน าไปจ านองจะต้องไป จดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ท่ีส านักงาน ที่ดิน ถ้ามิได้ไปจดทะเบียนต่อ พนักงานเจ้าหน้าที่ ถือว่าการซื้อขาย ให้ หรือ
จ านองท่ีดินมีโฉนดดังกล่าวนั้น ตกเป็นโมฆะเสียเปล่าใช้ไม่ได้ ผลการวิจัยครั้งนี้สอดคล้องกับงานวิจัย
ของไพบูลย์ จันทร์ประสิทธิ์ (เนื้อหา : ออนไลน์) ผลของการโอนสิทธิในที่ดินสามารถกระท าได้ทั้งสอ ง
กรณีดังว่านี้ จึงมีปัญหาทางกฎหมายในระหว่างผู้รับโอนที่ดินพิพาทแปลงเดียวกัน โดยวิธีที่ต่างกัน
และในเวลาที่ต่างกันกล่าวคือ ผู้รับโอนโดยวิธีการท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่กับผู้รับโอนโดยวิธีสละหรือส่งมอบการครอบครองให้แก่กันเองไปตามข้อเท็จจริ งนั้น ผู้ใด  
มีสิทธิในที่ดินพิพาทดีกว่ากัน หากมีการรบกวนการครอบครองหรือแย่งการครอบครองระหว่าง  
ผู้รับโอนที่ดินด้วยกันเอง ผู้รับโอนที่ดินจะได้รับการรับรองคุ้มครองตามมาตรา 1374 , 1375  
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แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หรือตามประมวลกฎหมายที่ดิน อีกท้ังจะน าความในปกปูอ ง
คุ้มครองผู้รับโอนที่ดินโดยการท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าที่โดยสุจริตและ  
เสียค่าตอบแทนได้ 
 
ข้อเสนอแนะในการน าผลการวิจัยไปใช้ 
 จากการศึกษาวิจัยเรื่อง การศึกษาความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อการโอนสิทธิ  
ในที่ดินมีโฉนด คณะผู้วิจัยมีข้อเสนอแนะ ดังนี้ 
 1. ข้อเสนอแนะท่ัวไป  

การวิจัยนี้เป็นการวิจัยพื้นฐานที่เก็บข้อมูลจากแบบสอบถามที่มีการวิเคราะห์ข้อมูล  
ทั้งเชิงคุณภาพและปริมาณ โดยการศึกษาวิจัยนี้สามารถบูรณาการการเรียนการสอนกับงานวิจัยใน
รายวิชากฎหมายที่ดินและวิชาการเตรียมฝึกประสบการณ์วิชาชีพกฎหมาย แต่ควรมี การบูรณาการ
งานวิจัยกับการบริหารวิชาการหรือกับรายวิชาอ่ืนที่สามารถน าหลักกฎหมายมาปรับใช้ร่วมกันได้   
เช่น กฎหมายลักษณะครอบครัว กฎหมายลักษณะมรดก เอกเทศสัญญา เป็นต้น 
 2. ข้อเสนอแนะส าหรับการวิจัยครั้งต่อไป 

ผู้วิจัยมีข้อเสนอแนะส าหรับการวิจัยครั้งต่อไปในประเด็นดังต่อไปนี้ 
2.1 การศึกษาความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อการท าสัญญาจ านองในที่ดิน และ

การก าหนดดอกเบี้ยตามกฎหมาย 
2.2 การศึกษาความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อการท าสัญญาขายฝากในที่ดิน และ

ผลบังคับภายหลังการท าสัญญาขายฝาก 
2.3 การศึกษาความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่ มีต่อการแบ่งทรัพย์มรดกของเจ้ามรดก

ขณะถึงแก่ความตาย 
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ประวัติย่อผู้วิจัย 
 

ชื่อ – ชื่อสกุล  :   นายไกรสร เกสูงเนิน 
วัน เดือน ปีเกิด  :  22 กันยายน 2540 
สถานที่เกิด  :  จังหวัดนครราชสีมา 
สถานที่อยู่ปัจจุบัน :  48 หมู่ 10 บ้านหนองออก ต าบลจอหอ อ าเภอเมือง 
     จังหวัดนครราชสีมา 30310 
อีเมล   :  Kraisorntle0922@gmail.com 
เบอร์โทรศัพท์  :  0885857464 
ประวัติการศึกษา  
 พ.ศ. 2560 :  มัธยมศึกษาปีที่ 1 - 6 จากโรงเรียนบุญเหลือวิทยานุสรณ์ 

ปัจจุบันก าลังศึกษาอยู่ชั้นปีที่ 4 หลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิต 
คณะมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์  
มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา 

 

 

 



 
 

ประวัติย่อผู้วิจัย 
 

ชื่อ – ชื่อสกุล  :  นายอภิรักษ์ ห้อยไธสง 

วัน เดือน ปีเกิด  :  4 ตุลาคม 2541 
สถานที่เกิด  :  จังหวัดนครราชสีมา 
สถานที่อยู่ปัจจุบัน :  108/1 หมู่6 บ้านจันดุม ต าบลใหม ่อ าเภอโนนสูง  
     จงัหวัดนครราชสีมา 30160 
อีเมล   :  6040401146@nrru.ac.th 
เบอร์โทรศัพท์  :  0636410545 
ประวัติการศึกษา  
 พ.ศ. 2560 :  มัธยมศึกษาปีที่ 1 - 6 จากโรงเรียนโนนสูงศรีธานี 

ปัจจุบันก าลังศึกษาอยู่ชั้นปีที่ 4 หลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิต 
คณะมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์  
มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา 

 
 
 



 
 

ประวัติย่อผู้วิจัย 
 

ชื่อ – ชื่อสกุล  :  นางสาวกุลสตรี ทองค า 
วัน เดือน ปีเกิด  :  4 มีนาคม 2541 
สถานที่เกิด  :  จังหวัดมหาสารคาม 
สถานที่อยู่ปัจจุบัน :  295 หมู่ 6 บ้านมาบกราด ต าบลมาบกราด อ าเภอพระ
     ทองค า จังหวัดนครราชสีมา 30220 
อีเมล   :  6040401203@nrru.ac.th 
เบอร์โทรศัพท์  :  0629137968 
ประวัติการศึกษา  
 พ.ศ. 2560 :  มัธยมศึกษาปีที่ 4 - 6 จากโรงเรียนบุญเหลือวิทยานุสรณ์ 

ปัจจุบันก าลังศึกษาอยู่ชั้นปีที่ 4 หลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิต 
คณะมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์  
มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา 

 
 



 
 

ประวัติย่อผู้วิจัย 
 

ชื่อ – ชื่อสกุล  :  นางสาวพุธิตา บุญรอด 
วัน เดือน ปีเกิด  :  2 กุมภาพันธ์ 2541 
สถานที่เกิด  :  จังหวัดบุรีรัมย์ 
สถานที่อยู่ปัจจุบัน :  29 หมู่ 7 บ้านโคกศรีพัฒนา ต าบลหนองกง อ าเภอ 
     นางรอง จังหวัดบุรีรัมย์ 31110 
อีเมล   :  tookphutitabunrot@gmail.com 
เบอร์โทรศัพท์  :  0648833902 
ประวัติการศึกษา  
 พ.ศ. 2560 :  มัธยมศึกษาปีที่ 1 - 6 จากโรงเรียนนางรอง 

ปัจจุบันก าลังศึกษาอยู่ชั้นปีที่ 4 หลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิต 
คณะมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์  
มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา

mailto:tookphutitabunrot@gmail.com


 
 

ประวัติย่อผู้วิจัย 
 

ชื่อ – ชื่อสกุล  :  นางสาววิไลลักษณ์ ชูขุนทด 
วัน เดือน ปีเกิด  :  11 กรกฎาคม 2541 
สถานที่เกิด  :  จังหวัดนครราชสีมา 
สถานที่อยู่ปัจจุบัน :  426 หมู่ 1 บ้านสามแยกท่าแค ต าบลโนนไทย อ าเภอ
     โนนไทย จังหวัดนครราชสีมา 30220 
อีเมล   :  pangbap09@gmail.com 
เบอร์โทรศัพท์  :  0862651976 
ประวัติการศึกษา  
 พ.ศ. 2560 :  มัธยมศึกษาปีที่ 1 - 6 จากโรงเรียนโนนไทยคุรุอุปถัมภ์ 

ปัจจุบันก าลังศึกษาอยู่ชั้นปีที่ 4 หลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิต 
คณะมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์  
มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา



 
 

ประวัติย่อผู้วิจัย 
 
ชื่อ – ชื่อสกุล  :  นางสาวศิรินันท์ ด านอก 
วัน เดือน ปีเกิด  :  26 กุมภาพันธ์ 2541 
สถานที่เกิด  :  จังหวัดขอนแก่น 
สถานที่อยู่ปัจจุบัน :  1 หมู่ 5  บ้านโนนชาด ต าบลดงเค็ง อ าเภอหนองสอง 
     ห้อง จังหวัดขอนแก่น 40190 
อีเมล   :  Sirinun601120@gmail.com 
เบอร์โทรศัพท์  :  0648905736 
ประวัติการศึกษา  
 พ.ศ. 2560 :  มัธยมศึกษาปีที่ 1 - 6 จากโรงเรียนไตรคามวิทยา 

ปัจจุบันก าลังศึกษาอยู่ชั้นปีที่ 4 หลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิต 
คณะมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์  
มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา 
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แบบสอบถามความรู้ความเข้าใจของประชาชน 
วิจัย เรื่อง การศึกษาความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด 

บ้านมาบกราด หมู่ 6 ต าบลมาบกราด อ าเภอพระทองค า จังหวัดนครราชสีมา 
.............................................................................................................................................................. 
ค าชี้แจง  ให้ใส่ / ลงในหัวข้อที่มีความรู้ความเข้าใจ 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 

 1. เพศ  ( ) ชาย   ( ) หญิง 

 2. อายุ  ( ) 15-20 ปี  ( ) 21-30 ปี ( ) 31-40 ปี 
    ( ) 41-60 ปี  ( ) 60 ปีขึ้นไป 

 3. การศึกษา ( ) ระดับประถมศึกษา  ( ) ระดับมัธยมศึกษาตอนต้น 
   ( ) ระดับมัธยมศึกษาตอนปลาย ( ) ปวช.  ( ) ปวส.  
   ( ) ปริญญาตรีขึ้นไป 

 4. อาชีพ ( ) นักเรียน/นักศึกษา ( ) ค้าขาย ( ) รับจ้าง  
   ( ) เกษตรกรรม  ( ) รัฐวิสาหกิจ ( ) รับราชการ  
   ( ) อ่ืนๆ ระบุ    

ส่วนที่ 2 สอบถามความรู้ความเข้าใจของประชาชนที่มีต่อการโอนสิทธิในที่ดินมีโฉนด 

ล าดับ รายการประเมิน ระดับความรู้ความเข้าใจ 

ใช่ ไม่แน่ใจ ไม่ใช่ 
1 ที่ดินมีโฉนด (น.ส.4 จ) เป็นเอกสารสิทธิ์แสดงความเป็น

เจ้าของกรรมสิทธิ์ 
   

2 เจ้าของที่ดินมีโฉนด (น.ส.4 จ) มีอ านาจใช้สอย จ าหน่าย
จ่ายโอน ได้ดอกผล ติดตามเอาคืน และขัดขวางเอาคืนได้ 

   

3 การซื้อขายที่ดินมีโฉนดต้องท าต่อหน้าผู้ใหญ่บ้านและเจ้า
อาวาส 

   

4 การซื้อขายที่ดินมีโฉนดต้องท าเป็นหนังสือ และจดทะเบียน
ต่อหน้าพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ ส านักงานท่ีดิน 

   

5 การซื้อขายที่ดินด้วยวาจา ถือว่าตกเป็นโมฆะ    

6 การซื้อขายที่ดินโดยการมัดจ าเงินบางส่วน ถือว่าเป็นการซื้อ
ขายที่ดินเสร็จสิ้นสมบูรณ์ และได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นแล้ว 
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ล าดับ รายการประเมิน ระดับความรู้ความเข้าใจ 
ใช่ ไม่แน่ใจ ไม่ใช่ 

7 ที่ดินที่ได้รับค ารับรองจากนายอ าเภอว่าได้ท าประโยชน์แล้ว 
(น.ส.3) โอนให้แก่กันได้ 

   

8 การซื้อขายที่ดินโดยไม่ได้ท าตามแบบ แต่มีการครอบครอง
โดยสงบเปิดเผยเจตนาเป็นเจ้าของจนครบ 10 ปี ย่อมได้
กรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปักษ์ 

   

ข้อเสนอแนะ          
           
            

 

หมายเหตุ   ใช่ หมายถึง เข้าใจ ทราบ 

  ไม่แน่ใจ หมายถึง ไม่มั่นใจ 

  ไม่ใช่ หมายถึง ไม่เข้าใจ ไม่ทราบ 

 

 

 
 


