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บทคัดย่อ 
                       การวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาหลักกฎหมายการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดินและศึกษา
ระดับความรู้ความเข้าใจของนักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิตมหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมาท่ีมีต่อ
การครอบครองปรปักษ์ในท่ีดิน โดยในการวิจัยนี้กลุ่มตัวอย่างท่ีนำมาใช้ในการวิจัย คือนักศึกษาหลักสูตร
นิติศาสตรบัณฑิต ซึ่งได้เลือกวิธีการสุ่มตัวอย่างแบบง่าย (Simple Random sampling) จำนวน 50 คน 
วิธีการท่ีใช้ในการดำเนินการวิจัยนี้ เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพและปริมาณ โดยใช้แบบสอบถาม แล้วนำ
ข้อมูลท่ีได้มาทำการวิเคราะห์(Percentage) ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ความถ่ี(S.D.) เพื่อ
ศึกษาความรู้ความเข้าใจของนักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิตมหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมาท่ีมีต่อ
การครอบครองปรปักษ์ในท่ีดินโดยเป็นไปตามเกณฑ์การแปลความหมายแบบสอบถาม  
                ผลการวิจัยทำให้ทราบว่าหลักกฎหมายครอบครองปรปักษ์ปรากฏในมาตรา 1382, 1299 
วรรค 2 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และมาตรา 78 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ท้ังนี้พบว่า
ระดับความรู้ความเข้าใจของนักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตร์ที่มีความรู้ความเข้าใจของการครอบครอง
ปรปักษ์ในท่ีดิน ในภาพรวมอยู่ในระดับมากโดยความรู้ความเข้าใจว่าการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดินต้อง

ไปครอบครองที ่ดินของผู ้อ ื ่นติดต่อกันจนครบ 10 ปีอยู ่ในระดับมาก ( �̅� = 4.28, S.D. = 0.81) 
รองลงมาคือ มีความรู้ความเข้าใจว่าการครอบครองปรปักษ์ในที่ดินทำให้ได้กรรมสิทธิ์อยู่ในระดับมาก   

( �̅� = 4.16, S.D. = 0.87) และการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดินต้องครอบครองโดยสงบ เปิดเผย เจตนา

เป็นเจ้าของอยู่ในระดับมาก ( �̅� = 4.08, S.D. = 0.99) ตามลำดับ ส่วนความรู้ความเข้าใจท่ีว่าการได้มา

โดยการครอบครองปรปักษ์ถ้ายังไม่จดทะเบียนจะเปลี่ยนเเปลงสิทธิไม่ได้นั้นอยู่ในมาก ( �̅� = 3.83, 
S.D. = 0.97) ซึ่งมีระดับความรู้ความเข้าใจในลำดับสุดท้าย โดยเรื่องท่ีมีความเข้าใจในระดับมากคือการ
ครอบครองปรปักษ์ในที่ดินต้องไปครอบครองที่ดินของผู้อื ่นติดต่อกันจนครบ10ปี ทำให้ทราบว่า



 

 

นักศึกษาต่างช้ันปีกันมีผลต่อระดับความรู้ความใจ การครอบครองปรปักษ์ในท่ีดิน  โดยนักศึกษาช้ันปีท่ี 
4 อยู่ในระดับมากท่ีสุด ส่วยนักศึกษาช้นปีท่ีท่ี 1 และช้ันปีท่ี 2 อยู่ในระดับมาก เพราะยังไม่ได้ลงเรียน 
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บทที่ 1  
บทนำ 

 

 ความเป็นมาและความสำคัญของปัญหา  

การครอบครองปรปักษ์ คือ การท่ีบุคคลใดครอบครองทรัพย์สินของผู้อื่นไว้โดยความสงบและโดย

เปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ ถ้าเป็นอสังหาริมทรัพย์ได้ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลา 10 ปี บุคคลนั้น

ย่อมได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินโดยผลของกฎหมายตามมาตรา 1382 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

ซึ่งครอบครองปรปักษ์เป็นการครอบครองทรัพย์สินของผู้อื่นจนได้กรรมสิทธิ์มีหลักเกณฑ์ดังนี้ 

1. ต้องเป็นทรัพย์สินท่ีเจ้าของเดิมมีกรรมสิทธิ์อยู่ ซึ่งถ้าเป็นท่ีดินต้องเป็นท่ีดินท่ีมีโฉนดหรือโฉนด

ตราจองเท่านั้น โดยจะเริ่มนับระยะเวลาที่ครอบครองตั้งแต่วันที่ที ่ดินได้ออกโฉนดที่ดินแล้ว  แต่ถ้าเจ้า

ของเดิมมีเพียงสิทธิครอบครองจะใช้การครอบครองปรปักษ์ตามมาตรานี้กล่าวอ้างเพื่อให้ได้กรรมสิทธิ์มิได้ 

เพราะการครอบครองที่ดินมือเปล่า น.ส.3, น.ส.3 ก. แม้ครอบครองนานเท่าใดก็ไม่ได้กรรมสิทธิ์ หรือถ้า

ท่ีดินว่างเปล่าไม่มีเจ้าของก็จะครอบครองปรปักษ์ไม่ได้ 

2. ผู ้ใดที่จะครอบครองทรัพย์สินของผู้อื ่นจนได้กรรมสิทธิ์นั ้นต้องมีลักษณะการครอบครอง

ครบถ้วนตามองค์ประกอบของมาตรา 1382 ทุกประการ ขาดข้อใดข้อหนึ่งไม่ได้ โดยต้องต้องมีการ

ครอบครองโดยความสงบ โดยเปิดเผย ด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ 

คำว่า ครอบครอง คือ การเข้ายึดถือเพื ่อตนตามมาตรา 1367 แต่ถ้าเป็นเพียงกรณีท่ี

สิ่งก่อสร้างในที่ดินแปลงหนึ่งเอนรุกล้ำเข้าไปในที่ดินอีกแปลงหนึ่งนั้น ไม่ใช่เป็นการครอบครองที่ดินของ

ผู้อื่น เจ้าของท่ีดินท่ีส่ิงปลูกสร้างของตนรุกล้ำเข้าไปจะอ้างการครอบครองปรปักษ์เอาท่ีดินเป็นกรรมสิทธิ์

ไม่ได้ 

คำว่า โดยความสงบ คือ ครอบครองอยู่โดยไม่ได้ถูกรบกวนไล่ออกไปหรือไม่ถูกฟ้องร้อง เช่น 

ต่างฝ่ายต่างหวงห้ามไปแจ้งท่ีอำเภอหลายครั้ง ถือว่าไม่สงบแล้วเพราะโต้แย้งสิทธิกันเรื่อยมา (มานิตย์  จุ

มปา.  2551 : 360) 

คำว่า โดยเปิดเผย คือ มิได้มีการปิดบังอำพรางหรือซ่อนเร้นเข้ายึดถือครอบครองทรัพย์สิน

ของผู้อื่น แต่เปิดเผยให้คนอื่นๆ รู้และเข้าใจว่าท่ีดินท่ีครอบครองเป็นของตนเอง เช่น ปลูกสร้างบ้านอาศัย

อยู่อย่างเปิดเผย หรือบอกกล่าวกับเพื่อนบ้านให้รู้ว่าเป็นของตนเอง เป็นต้น 

คำว่า เจตนาเป็นเจ้าของ คือ เป็นการครอบครองยืดถือทรัพย์โดยมีเจตนาเป็นเจ้าของ

ทรัพย์สินนั้นเพื่อให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ด้วย ไม่ใช่เพียงยึดเพื่อตนอย่างสิทธิครอบครอง แต่คำว่า “เจตนา” 
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เป็นเรื่องภายในจิตใจ จึงต้องอาศัยพฤติการณ์ท่ีแสดงออกโดยการยึดถือครอบครองว่ามีเจตนายึดถือเป็น

เจ้าของกรรมสิทธิ์หรือไม่ เช่น สัญญาซื้อขายโดยไม่ทำตามแบบ แต่มอบให้ผู้ซื้อครอบครองเท่ากับว่าผู้ซื้อ

ครอบครองอย่างเป็นเจ้าของแล้ว แต่ในสัญญาจะซื้อขายเป็นการให้ครอบครองก่อนเป็นการครอบครอง

แทนผู้จะขายเท่านั้น ไม่เป็นการครอบครองโดยมีเจตนาเป็นเจ้าของ หรือในกรณีที่ดินกรรมสิทธิ์รวมยัง

ไม่ได้แบ่งกัน ไม่ว่าจะครอบครองส่วนไหนก็ถือว่าครอบครองแทนคนอื่นด้วย จึงไม่เป็นการครอบครอง

ปรปักษ์ (บัญญัติ  สุชีวะ.  2540 : 261-263)  

3. การครอบครองปรปักษ์จนได้กรรมสิทธิ์เป็นการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยทางอื่นนอกจากนิติ

กรรมตามมาตรา 1299 วรรคสอง เป็นการได้มาโดยผลของกฎหมาย จึงต้องพิจารณาโดยเคร่งครัดจาก

การนับระยะเวลาต้องครบตามที่กฎหมายกำหนด โดยให้เริ่มนับตั้งแต่วันเริ่มแย่งการครอบครองจนครบ 

10 ปี ซึ่งจะครบกำหนดในวันก่อนวันเริ่มนับตามหลักกฎหมายว่าด้วยระยะเวลาตามมาตรา 193/1-193/8 

การครอบครองติดต่อกันนี้มีข้อยกเว้น ดังนี้ 

3.1 ขาดการยึดถือโดยไม่สมัครใจ กล่าวคือ ถ้าผู้ครอบครองขาดยึดถือทรัพย์สินโดยไม่

สมัครและได้คืนภายในเวลาปีหนึ่งนับต้ังแต่วันขาดยึดถือหรือได้คืนโดยฟ้องคดีภายในกำหนดนั้น ไม่ถือว่า

การครอบครองสะดุดหยุดลง เช่น ถูกแย่งการครอบครองและได้คืนภายใน 1 ปี หรือฟ้องคดีเอาคืนซึ่งการ

ครอบครองภายใน 1 ปี ถือว่าการนับระยะเวลาการครอบครองปรปักษ์ไม่สะดุดหยุดลง ยังถือว่า

ครอบครองติดต่อกันอยู่มิได้ขาดตอน 

3.2 มีการโอนการครอบครอง กล่าวคือ ถ้าโอนการครอบครองแก่กัน ผู้รับโอนจะนับเวลา

ซึ่งผู้โอนครอบครองอยู่ก่อนนั้นรวมเข้ากับเวลาครอบครองของตนก็ได้ ถ้าผู้รับโอนนับรวมเช่นนั้น และถ้ามี

ข้อบกพร่องในระหว่างครอบครองของผู้โอน ข้อบกพร่องนั้นอาจยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้ผู้รับโอนได้ ซึ่งเป็นกรณี

ที่ผู้ครอบครองปรปักษ์ครองอยู่และผู้ครอบครองปรปักษ์โอนการครอบครองปรปักษ์นั้นให้ผู้อื่น  โดยการ

ซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให้ หรือโอนทางมรดก แต่ถ้าเป็นกรณีผู้ครอบครองคนเก่าสละการครอบครอง ไม่ใช่

โอนการครอบครอง นับต่อไม่ได้ ท้ังนี้ข้อบกพร่องของผู้โอนการครอบครอง ผู้รับโอนต้องรับไปด้วย เช่น ผู้

ครอบครองคนเก่าขาดการครอบครองไป 2 ปี ผู้รับโอนย่อมรับข้อบกพร่องมาด้วย คือต้องเริ่มนับใหม่

หลังจากขาดการครอบครองไป 2 ปี 

การนับระยะเวลาครอบครอง ให้นับตามระยะเวลาเฉพาะด้านผู้ครอบครองปรปักษ์ ไม่ว่า

เจ้าของเดิมจะโอนให้ผู้อื่นต่อ ก็ไม่ต้องเริ่มนับใหม่ หากเป็นการโอนก่อนครอบครองปรปักษ์ ครบ 10 ปี 

แต่หากได้กรรมสิทธิ์แล้วไม่จดทะเบียนตามมาตรา 1299 วรรคสอง สิทธิของผู้ครอบครองปรปักษ์ยอ่มสู้

บุคคลภายนอกผู้ซื้อโดยสุจริต เสียค่าตอบแทนและจดทะเบียนโดยสุจริตแล้วไม่ได้ ถือว่าการครอบครอง
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ปรปักษ์สิ้นสุดลง ต้องเริ่มนับการครอบครองเป็นปรปักษ์ใหม่ ต่อเจ้าของคนใหม่ นับแต่บุคคลภายนอกท่ี

รับโอนทรัพย์สินนั้นไป 

4. เมื่อครอบครองปรปักษ์จนครบองค์ประกอบตามมาตรา 1382 แล้วย่อมได้กรรมสิทธิ์ทันที

โดยผลของกฎหมาย แม้ต่อมาไม่ได้ยึดถือครอบครองหรือทำประโยชน์ ตราบใดที่ยังไม่มีผู ้อื่นมาแย่ง

กรรมสิทธิ์ไป ก็หาทำให้ผู้นั้นเสียกรรมสิทธิ์ไปไม่ เพราะกรรมสิทธิ์ไม่หมดลงโดยการไม่ใช้ จึงเป็นการได้มา

ซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื่นนอกจากนิติกรรมตามมาตรา 

1299 วรรคสอง  

การครอบครองปรปักษ์เป็นการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม ซึ่ง

จะต้องเป็นการไปแย้งการครอบครองในที่ดินที่มีโฉนดของผู้อื่นจนได้กรรมสิทธิ์ที ่ดิน ซึ่งมาตรานี้เป็น

กฎหมายที่เกิดขึ้นในยุคกฎหมายของนักกฎหมาย แม้ว่าจะขัดกับแนวคิดที่ว่าเมื่อเป็นเจ้าของที่ดินแล้ว

กรรมสิทธิ์ไม่ใช้ก็ไม่สิ้นสุดเพราะกรรมสิทธิ์เป็นสิทธิที่มีความถาวร แต่มาตรา 1382 ยกเว้นหลักการ

ดังกล่าว ประเด็นปัญหาท่ีเกิดขึ้นเกี่ยวกับการครอบครองปรปักษ์จึงเป็นคดีความข้ึนสู่ศาลเป็นจำนวนมาก 

และเป็นประเด็นที่นักกฎหมายจำต้องมีความรู้ความเข้าใจให้ชัดเจนและถูกต้อง ดังนั้นผู้วิจัยจึงต้องการ

ศึกษาระดับความรู้ความเข้าใจของนักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา

ท่ีมีต่อการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดิน 
 

วัตถุประสงค์ 
1. เพื่อศึกษาหลักกฎหมายการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดิน 

  2. เพื่อศึกษาระดับความรู้ความเข้าใจของนักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลัยราช

ภัฏนครราชสีมาท่ีมีต่อการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดิน 
 

สมมติฐานการวิจัย 
           การครองท่ีดินปรปักษ์เป็นการครอบครองซึ่งแตกต่างจากการครอบครองธรรมดา เนื่องจากเป็น
การเข้าครอบครองในที่ดินผู้อื ่นจนครบกำหนดเวลาซึ่งต้องได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงนั้นโดยมิได้รับ
อนุญาต โดยครอบครองอย่างสงบ เปิดเผย เจตนาเป็นเจ้าของที่ดินดังกล่าว จึงเป็นปัญหาสำคัญต่อการ
ปฏิบัติ และเป็นปัญหาที่ไม่สามารถใช้มาตรการทางกฎหมายบังคับได้อย่างเฉียบขาด จนเกิดเป็นปัญหา
ความขัดแย้งเกี่ยวกับสิทธิในท่ีดินท่ีว่างเปล่าระหว่างผู้เข้าครอบครองท่ีดินโดยปรปักษ์กับผู้ซึ่งเป็นเจ้าของ
ท่ีดิน ว่าใครเป็นผู้มีสิทธิในท่ีดินดีกว่ากัน ดังนั้น จึงจำเป็นต้องมีการศึกษาเพื่อหาแนวทางแก้ไขปัญหา เพื่อ
กำหนดมาตรการที ่สามารถนำไปสู ่การปฏิบัติได้อย่างเป็นรูปธรรมไว้ในบทบัญญัติของกฎหมาย           
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เพื่อนำไปสู่การแก้ไขปัญหาระหว่างผู้ที่เข้าครอบครองที่ดินโดยปรปักษ์กั บผู้ซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินแปลง
ดังกล่าว เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมระหว่างท้ังสองฝ่ายต่อไป 
 
กรอบแนวคิดในการวิจัย 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 1 กรอบแนวคิดในการวิจัย 

 
ขอบเขตการวิจัย 

1. ขอบเขตเนื้อหาท่ีศึกษา 
มุ่งศึกษาหลักกฎหมายการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

และประมวลกฎหมายท่ีดิน 
2. ขอบเขตด้านประชากร  

ประชากร คือ นักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา ชั้นปีท่ี 
1-4  

 3. ขอบเขตด้านเวลาระยะเวลาในการดำเนินการวิจัยตลอดระยะเวลาของภาคการศึกษาปีท่ี  
1/2565 

 

ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับ 

1. ทำให้ทราบถึงหลักกฎหมายการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดิน 

การครอบครองปรปักษ์ใน
ท่ีดิน ตามหลักแห่ง 
   - ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ 
   - ประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 

นักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตร
บัณฑิต 
ช้ันปีท่ี 1-4  

ความร ู ้ความเข้าใจ
ข อ ง น ั ก ศ ึ ก ษ า
หลักสูตรนิติศาสตร
บัณฑิต  

ระดับความรู้ความ
เข้าใจ 
  มากท่ีสุด 
  มาก 
  ปานกลาง 
  น้อย 
  น้อยที่สุด 
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  2. ทำให้ทราบถึงระดับความรู้ความเข้าใจของนักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลัย

ราชภัฏนครราชสีมาท่ีมีต่อการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดิน 

3. ทำใหส้ามารถนำความรู้ของงานวิจัยท่ีนักศึกษาได้ทำการวิจัยในครั้งนี้ และได้นำไปต่อยอดใน

การศึกษาด้านกฎหมาย 

 

คำนิยามศัพท์ 
“นักศึกษา” หมายความว่า น ักศึกษาหลักสูตรนิต ิศาสตรบัณฑิต มหาว ิทยาลัยราชภัฏ

นครราชสีมา 
“ท่ีดิน” หมายความว่า ท่ีดินท่ีมีโฉนด 
“ครอบครองปรปักษ์” หมายถึง การครอบครองท่ีดินของผู้อื่นโดยสงบ เปิดเผย เจตนาเป็นเจ้าของ 

ครอบครองต่อเนื่องจนครบระยะเวลา 10 ปี จนได้กรรมมสิทธิ์ในท่ีดิน  
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บทที่ 2 
วรรณกรรม ทฤษฎแีละงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
การศึกษาวิจัยนี้มุ่งหลักกฎหมายการครอบครองปรปักษ์ในที่ดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ และประมวลกฎหมายที่ดิน คณะผู้วิจัยได้ทำการศึกษาค้นคว้าเพื่อทบทวนวรรณกรรม ทฤษฎี
และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง ดังต่อไปนี้ 

1. ความหมายของความรู้ความเข้าใจ 
2. กฎหมายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และท่ีดิน 
3. หลักท่ัวไปแห่งการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 
4. หลักกฎหมายเกี่ยวกับสิทธิในท่ีดิน 
5. หลักสิทธิครอบครอง 
6. การครอบครองปรปักษ์ 
7. งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 

ความหมายของความรู้ความเข้าใจ 
 พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ.2525 บัญญัติความหมายเกี่ยวกับความรู้ความเข้าใจว่า 

ความรู้ คือ แจ้ง เข้าใจ ทราบ 

ความเข้าใจ คือ รู้เรื่อง รู้ความหมาย 

ความรู้และความเข้าใจตามพจนานุกรมมีความหมายท่ีสลับกลับกัน ซึ่งความรู้น่าจะหมายถึง การ

ที่สมองรับเอาเรื่องราว ข้อมูลต่าง ๆ เข้ามาจดจำเอาไว้จากประสบการณ์ที่ผ่านมาโดยสามารถรวบรวม

หรือแยกแยะเรื่องราวหรือข้อมูลนั้นได้อย่างถ่องแท้ชัดเจน ซึ่งเรียกว่าความเข้าใจ 

คาร์เตอร์ วี กูด (Charter V. Good, 1973) ได้กล่าวไว้ในพจนานุกรมทางการศึกษาว่า ความรู้ 

หมายถึงข้อเท็จจริง (facts) ความจริง (Trust) กฎเกณฑ์และข้อมูลต่าง ๆ ที่มนุษย์ได้รับและรวบรวม

สะสมไว้จากมวลประสบการณ์ต่าง ๆ 

บลูม บี.เอส. (Bloom B.S., 1971) ได้ให้ความหมายว่า ความรู้เป็นเรื่องเกี่ยวกับการระลึกถึง

เฉพาะเรื่อง ระลึกถึงวิธีการ กระบวนการหรือสถานการณ์ต่าง ๆ โดยเน้นความจำความรู้ (knowledge) 

ได้มีผู้ให้ความหมายของคำว่าความรู้ต่างกัน โดยความหมายตามพจนานุกรมทางการศึกษา (dictionary 

of education) ของคาร์เตอร์ วี กู๊ด (Carter V. Good, 1973) ได้ให้คำจัดความของคำว่า “ความรู้” ว่า

เป็นข้อเท็จจริง กฎเกณฑ์และรายละเอียดต่าง ๆ ท่ีมนุษย์ได้รับและเก็บรวบรวมสะสมไว้ ซึ่งคล้ายคลึงกับ
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ความหมายตามพจนานุกรม (The Lixicon Webster Dictionary) (The Lixicon Webster, 1997) ท่ีได้

ให้คำจำกัดความของความรู้ว่า เป็นความรู้เกี่ยวกับข้อเท็จจริง กฎเกณฑ์โครงสร้างท่ีเกิดขึ้นจากการศึกษา

หรือค้นหา หรือเป็นความรู้เกี่ยวกับสถานท่ี สิ่งของหรือบุคคลที่ได้จากการสังเกต ประสบการณ์หรือจาก

รายงาน การรับรู้ข้อเท็จจริงเหล่านี้ต้องชัดเจนและต้องอาศัยเวลา นอกจากนี้ความรู้เป็นพฤติกรรมขั้นต้น 

ซึ่งผู้เรียนเพียงแต่จำได้อาจโดยการนึกได้หรือโดยการมองเห็น ได้ยินก็จำได้ เป็นความรู้เกี่ยวกับคำจัด

ความ ความหมาย ข้อเท็จจริง ทฤษฎีโครงสร้าง วิธีการแก้ไขปัญหา มาตรฐานเหล่านี้เป็นต้น 

ประภาเพ็ญ สุวรรณ (2530) ความรู้จะเป็นความจำท่ีเริ่มจากส่ิงง่ายๆ ท่ีเป็นอิสระแก่กันไปจนถึง

ความจำในสิ่งที่ยุ่งยากซับซ้อนและมีความหมายต่อกัน (ธวัชชัย ชัยจิรฉายากุล, 2534) ส่วนความเข้าใจ 

คือความเชื่อหรือนึกคิด (concept) หรือการการสำเหนียก (conception) ต่อสิ่งใดสิ่งหนึ่งที่เป็นไปได้

ในทางดีและไม่ดี และความรู้ความเข้าใจนี้เป็นส่ิงท่ีถ่ายทอดจากกลุ่มสังคมมาสู่ตัวบุคคล เช่น ถ้ามีผู้สอน

ให้บุคคลเข้าใจและรู้ว่าส่ิงหนึ่งส่ิงนั้นดีอย่างไร ผู้นั้นก็มีเจตคติ (attitude) ท่ีดีต่อส่ิงนั้นจากความหมายของ

คำว่าความรู้ที ่มีผู ้ให้ความหมายไว้ต่างกันนี้  สามารถสรุปได้ว่า ความรู้ หมายถึง การรับรู ้ข้อเท็จจริง 

กฎเกณฑ์ สถานท่ี สิ่งของหรือบุคคล ซึ่งเกิดจากประสบการณ์โดยทั้งทางตรงและทางอ้อมซึ่งการรับรู้

ข้อเท็จจริงเหล่านี้ต้องชัดเจน โดยเบนจมิน เอส บลูม และคณะได้แบ่งระดับความรู้ความสามารถทางด้าน

สติปัญญา (Cognitive domain) เป็น 6 ระดับ เรียงจากพฤติกรรมข้ันง่ายไปสู่ขั้นยาก (สำนักงานทดสอบ

การศึกษา กรมวิชาการกระทรวงศึกษาธิการ, 2521) ดังนี้ 

1. ความรู้ ความจำ (knowledge) หมายถึง การจำและการระลึกได้ท่ีมีต่อความคิดวัตถุ และ

ปรากฏการณ์ต่าง ๆ 

2. ความเข้าใจ (comprehensive) หมายถึง การแสดงออกของพฤติกรรมเมื่อเผชิญกับส่ือ

ความหมายและสามารถแปล สรุป หรือขยายความส่ือความหมายนั้นได้ 

3. การนำไปใช้ (application) หมายถึง การนำความรู้ไปใช้แก้ปัญหาในสถานการณ์ต่าง ๆ 

4. การวิเคราะห์ (analysis) หมายถึง การพิจารณาแยกแยะเนื้อหาออกเป็นส่วนย่อย ๆ ที่มี

ความสัมพันธ์กัน 

5. การสังเคราะห์ (synthesis) หมายถึง ความสามารถในการรวบรวมส่วนประกอบย่อย ๆ เข้า

ด้วยกัน ซึ่งเป็นกระบวนการท่ีต้องใช้ความคิดสร้างสรรค์ระดับความรู้ 

บลูม (Bloom, 1971) ได้แบ่งระดับความรู้ (cognitive domain) เป็น 6 ระดับ จากขั้นต่ำไปสู่

ขั้นสูง ดังนี้ 
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1. ความรู้ (knowledge) เป็นความสามารถทางสมองในอันที่ทรงไว้หรือรักษาไว้ ซึ่งเรื่องราว

ต่างๆ ได้มากน้อยเพียงใดนั้นให้ดูท่ีว่าบุคคลนั้นสามารถเลือกได้ซึ่งส่ิงท่ีจะจำไว้ได้เพียงใด 

2. ความเข้าใจ (comprehension) เป็นความสามารถในการสื่อความหมายทั้งให้ผู้อื่นรู้เจตนา

ของตนและตนรู้ความหมายตามปรารถนาของผู้อื่น 

3. การนำไปใช้ (application) เป็นความสามารถในการนำความรู้และความเข้าใจไปใช้ในการ

แก้ปัญหาใหม่ที่เกิดขึ้นอย่างได้ผล ความสามารถในการนำไปใช้ไม่ได้หมายถึง การได้เรียนรู้วิธี การนำ

วิธีการท่ีได้รับไปเลียนแบบ แต่ความสามารถในการนำไปใช้ในการแก้ปัญหาซึ่งเป็นเรื่องราวหรือเหตุการณ์

ใหม่ๆ ที่เกิดขึ้น เป็นความสามารถในการนำสิ่งที่ได้จากการเรียนการสอนไปแก้ไขสถานการณ์ให้สำเร็จ

ลุล่วงไป 

4. การวิเคราะห์ (analysis) เป็นความสามารถในการพิจารณาเรื่องราวใดๆ ออกเป็นส่วนย่อยๆ 

5. การสังเคราะห์ (synthesis) เป็นความสามารถในการประกอบส่วนย่อย ๆ ให้เข้ากันได้เป็น

เรื่องเป็นราว เป็นความสามารถในการพิจารณาเรื่องราวในหลาย ๆ ลักษณะ แล้วนำมาจัดระบบโครงสร้าง

เสียใหม ่ซึ่งมีประสิทธิภาพดีกว่าเดิม 

6. การประเมินนผล (evaluation) เป็นความสามารถในการตัดสินตีราคา โดยอาศัยหลักเกณฑ์ 

(criteria) และมาตรฐาน (standard) ท่ีวางไว้ 

 ดังนั้น ผู้วิจัยสามารถนำความรู้ความเข้าใจท่ีได้จากการจากการศึกษาหรือค้นหา หรือเป็นความรู้

เกี่ยวกับสถานท่ี ส่ิงของหรือบุคคลท่ีได้จากการสังเกต ประสบการณ์หรือจากรายงาน การรับรู้ข้อเท็จจริง 

ความรู้ ความเข้าใจ การนำไปใช้ ในชีวิตประจำวันได้จริง และยังส่งเสริมศักยภาพของผู้วิจัยในด้านการ

วิเคราะห์ การสังเคราะห์ การประเมินผล และการสรุป ให้ดียิ่งขึ้น 

 
หลักกฎหมายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และท่ีดิน 
  กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์และทรัพยสิทธิอัน
เกี ่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ ทั ้งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ประมวลกฎหมายที่ดิน และ
พระราชบัญญัติท่ีเกี่ยวข้อง ดังนี้ 
 

1. ความหมายของอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
ตามมาตรา 139 คำว่า “อสังหาริมทรัพย์ หมายความว่า ท่ีดินและทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินมี

ลักษณะเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินนั้น และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับ
ที่ดินหรือทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้นด้วย” ดังนั้น อสังหาริมทรัพย์จึง
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ได้แก่ ที ่ดิน ทรัพย์อันติดอยู ่กับที ่ดินมีลักษณะเป็นการถาวร ทรัพย์ประกอบเป็นอันเดียวกับที ่ ดิน 
ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับท่ีดินหรือทรัพย์อันติดอยู่กับท่ีดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดิน 

1.1 ท่ีดิน 
คำว่า “ท่ีดิน” หมายถึงอาณาเขตท่ีสามารถวัดความกว้างและความยาวได้บนพื้นผิวโลก 

แต่ไม่รวมถึงดิน (soil) เพราะดินเป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่ประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน ทั้งนี้ที่ดิน
อาจประกอบด้วยเนื้อดิน หิน น้ำ จอมปลวก กองดินหรือแปรสภาพเป็นอย่างอื่น ซึ่งตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ ไม่ได้ให้ความหมายของคำว่าที่ดินไว้เป็นการเฉพาะ แต่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 1 ให้ความหมายของคำว่าที่ดินไว้ว่า “ที่ดิน หมายความว่า พื้นที่ดินทั่วไป และให้หมายความ
รวมถึงภูเขา ห้วย หนอง คลอง บึง บาง ลำน้ำ ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลด้วย” จากบทบัญญัตินี้คำ
ว่าท่ีดินจึงมีความหมายกว้างกว่า เพราะลำน้ำหรือทะเลสาบ นั้นเป็นท่ีดินด้วย แต่ไม่ใช่ท่ีดินตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 139 (มานิตย์ จุมปา.  2551 : 29) 

เอกชนอาจเป็นเจ้าของท่ีดินได้ แต่สิทธิในท่ีดินท่ีรัฐให้ไม่ได้มีแค่สิทธิ แต่มีหลายสิทธิมาก
ตั้งแต่กรรมสิทธิ์ สิทธิจับจองทำประโยชน์ สิทธิทำกินในเขตป่าไม้ (สทก.) สิทธิเข้าทำประโยชน์ในเขต
ปฏิรูปท่ีดินตามกฎหมายปฏิรูปท่ีดินเพื่อการเกษตร (สปก.) สิทธิเหล่านี้ไม่ถือว่าเป็นสิทธิครอบครอง สิทธิ
ครอบครองต้องขึ้นอยู่กับการครอบครองซึ่งไม่เกี่ยวกับรัฐให้และรัฐยังอาจให้สิทธิอื่นได้อีก เช่น สิทธิเหนือ
พื้นดิน สิทธิเก็บกิน สิทธิที่ให้ไว้เพื่อการพาณิชย์ รัฐก็อาจให้ได้เพื่อการอื่นๆ โดยรัฐให้สิทธิแก่เอกชน 2 
แบบ ดังนี้ 

1) ที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์ สิทธิที่รัฐให้เป็นสิทธิตามประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งรวมถึงสิทธท่ีิ
ทำประโยชน์ในที่ดินนั้นโดยชอบ สิทธิที่รัฐให้มีสารพันสิทธิ แต่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้
แค่สิทธิครอบครอง เพราะเมื่อไม่มีกรรมสิทธิ์ถ้ารัฐให้ต้องไปยึดตามกฎหมายนั้นๆ โดยรัฐออกเอกสารสิทธิ์
คือโฉนดท่ีดินให้แก่เอกชนเพื่อแสดงความเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน โฉนดท่ีดิน หมายความว่า หนังสือ
สำคัญแสดงกรรมสิทธิ์ และหมายความรวมถึงโฉนดแผนท่ี โฉนดตราจอง และตราจองที่ตราว่าได้ทำ
ประโยชน์แล้ว ท้ังนี้ตามมาตรา 3 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน กำหนดให้บุคคลย่อมมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน ใน
กรณีดังต่อไปนี้ (1) ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ตามบทกฎหมายก่อนวันท่ีประมวลกฎหมายนี้ใช้บังคับ หรือได้มาซึ่ง
โฉนดท่ีดินตามบทแห่งประมวลกฎหมายนี้ (2) ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ตามกฎหมายว่าด้วยการจัดท่ีดินเพื่อการ
ครองชีพหรือกฎหมายอื่น หมายความว่า เอกสารสิทธิ์อื่นท่ีได้มาก่อนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใช้บังคับ 
(ก่อนวันท่ี 1 ธันวาคม พ.ศ.2497) ได้แก่ โฉนดตราจอง โฉนดแผนท่ี ตราจองท่ีตราว่าได้ทำประโยชน์แล้ว 
หรือที่บ้านที่สวนตามกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จบทท่ี 42 หมายความว่าที่บ้านที่สวนถึงแม้ไม่มีเอกสาร
สิทธิ์ก็เป็นท่ีดินมีกรรมสิทธิ์ การจะครอบครองปรปักษ์จนได้กรรมสิทธิ์จึงต้องใช้เวลา 10 ปี (สมจิตร  ทอง
ประดับ.  2544 : 49-52) 

2) ที่ดินท่ีไม่จำเป็นต้องรัฐให้ ใครก็ครอบครองได้ ซึ ่งอาจจะมีเพียงใบจอง ใบไต่สวน 
หนังสือแจ้งการครอบครองที่ดิน (ส.ค.1) หรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3) หรือไม่มีเอกสาร
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สิทธิ์ใดๆ เลย คำว่า ใบจอง หมายความว่า หนังสือแสดงการยอมให้เข้าครอบครองท่ีดินช่ัวคราว ซึ่งผู้ท่ีจะ
เข้าครอบครองท่ีดินช่ัวคราวได้นี้ ก็มีได้ในกรณีท่ีได้รับการจัดสรรท่ีดินจากคณะกรรมการจัดท่ีดินแห่งชาติ
หรือจากอธิบดีกรมที่ดิน ตามที่บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 20 มาตรา 21 มาตรา 27
มาตรา 30 หรือมีการขอจับจองท่ีดินตามท่ีบัญญัติไว้ในมาตรา 33 คำว่า ใบไต่สวน หมายความว่า หนังสือ
แสดงการสอบสวนเพื่อออกโฉนดที่ดิน และให้หมายความรวมถึงใบนำด้วย คำว่า หนังสือแจ้งการ
ครอบครองที่ดิน (ส.ค.1) หมายความว่าหนังสือที่ผู้ที่ได้ครอบครองและทำประโยชน์ในที่ดินก่อนวันท่ี 1 
ธันวาคม พ.ศ.2497 อันเป็นวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ โดยยังไม่มีหนังสือแสดงกรรมสทิธิ์ที่ดิน 
ได้แจ้งการครอบครองที่ดินต่อนายอำเภอท้องที่ตามพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ.
2497 มาตรา 5 ส่วนคำว่า หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3) หมายความว่าหนังสือคำรับรองจาก
พนักงานเจ้าหน้าท่ีว่าได้ทำประโยชน์ในท่ีดินแล้ว ผู้ท่ีมี น.ส.3 ย่อมมีสิทธิขอให้ออกโฉนดท่ีดินได้ หากท่ีดิน
นั้นอยู่ในเขตท้องท่ีซึ่งรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศในราชกิจจานุเบกษาให้เป็นเขตท้องท่ีท่ี
จะทำการสำรวจรังวัดทำแผนที่เพื่อออกโฉนดที่ดิน ดังที่บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
มาตรา 58 และไม่เป็นที่ดินที่ราษฎรใช้ประโยชน์ร่วมกัน เช่น ทางน้ำ ทางหลวง ทะเลสาบ ที่ชายตล่ิง 
หรือไม่เป็นท่ีเขา ท่ีภูเขา ท่ีสงวนหวงห้าม ท่ีดินซึ่งทางราชการเห็นว่าควรสงวนไว้เพื่อทรัพยากรธรรมชาติ 
ท้ังนี้ดังท่ีบัญญัติไว้ในกฎกระทรวงมหาดไทย ฉบับท่ี 5 (พ.ศ.2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ข้อ 8 ไม่ใช่ท่ีดินจามมาตรา 1303 (2), (3) 

การแบ่งท่ีดินท้ัง 2 แบบทำให้เกิดผลทางกฎหมายแตกต่างกันหลายประการ เช่น การจด
ทะเบียนการโอน การครอบครองปรปักษ์ เป็นต้น ท้ังนี้เพราะการครอบครองปรปักษ์นั้นจะมีได้เฉพาะใน
ทรัพย์สินที่มีกรรมสิทธิ์เท่านั้น ถ้าเป็นทรัพย์สินที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ก็ไม่อาจที่จะครอบครองปรปักษ์ได้ ส่วน
ท่ีดินท่ีมีแต่สิทธิครอบครองหากถูกแย่งการครอบครองเกินกว่า 1 ปี ผู้ครอบครองเดิมก็ไม่อาจฟ้องเอาคืน
ซึ่งการครอบครองได้ตามมาตรา 1375 นอกจากนี้ท่ีดินท่ีมีเพียงสิทธิครอบครองสามารถโอนกันได้โดยการ
สละการครอบครองและส่งมอบการครอบครอง ตามมาตรา 1377 และมาตรา 1378 ส่วนที่ดินที่มีโฉนด
ต้องทำตามแบบโดยเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่มิฉะนั้นจะตกเป็นโมฆะ และหาก
อ้างการได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ในที่ดินนั้นจะต้องมีการครอบครองโดยสงบ เปิดเผยและเจตนา
เป็นเจ้าของจนครบ 10 ปี จึงจะได้กรรมสิทธิ์โดยผลของกฎหมายได้ (สมจิตร  ทองประดับ.  2544 : 56) 

1.2 ทรัพย์ติดกับท่ีดินมีลักษณะเป็นการถาวร  
ทรัพย์ติดกับท่ีดินมีลักษณะเป็นการถาวรให้ถือว่าเป็นอสังหาริมทรัพย์ด้วยนั้น เหตุผลสืบ

เนื่องมาจากกฎหมายโรมันด้ังเดิมท่ีว่าส่ิงใดปลูกปักลงไปในท่ีดินย่อมตกไปเป็นที่ดินด้วย (Quicquid solo 
plantatur solo) (ม.ร.ว. เสนีย์  ปราโมช. 2521 : 35) ซึ่งทรัพย์อันติดอยู่กับท่ีดินมีสภาพหรือลักษณะเป็น
การถาวรโดยพิจารณาจากส่วนเชื่อมติดกับที่ดิน เช่น บ้านเรือน อาคาร ตึก สะพาน ยุ้งข้าว ทางด่วน 
อนุสาวรีย์ พระบรมรูปทรงม้า หอนาฬิกา รั้วกำแพงที่สร้างขึ้นติดกับที่ดิน เป็นต้น การติดกับที่ดินของ
ทรัพย์เหล่านี้ต้องมีลักษณะถาวร แต่ไม่จำเป็นต้องติดอยู่กับท่ีดินยาวนานไปตลอดกาล เช่น เมื่อสร้างบ้าน
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ขึ้น ต่อมาอาจจะรื้อบ้านเพื่อย้ายไปปลูกท่ีอื่นก็ได้ แต่โดยสภาพของบ้านแล้วย่อมติดอยู่กับท่ีดินอย่างถาวร
โดยไม่จำต้องพิจารณาท่ีเจตนาของผู้สร้างเพื่อมาเป็นตัวกำหนดว่าทรัพย์นั้นติดกับท่ีดินถาวรหรือไม่ถาวร 
เว้นแต่กรณีการโอนขายบ้านซึ่งเป็นอสังหาริมทรัพย์นั ้นเจ้าของสามารถแสดงเจตนาซื้อขายแบบเป็น
สังหาริมทรัพย์โดยมีการตกลงให้รื้อถอนเอาไปก็ได้ และไม่จำต้องทำตามแบบของกฎหมาย แต่ทรัพย์
บางอย่างไม่มีลักษณะติดอยู่กับที่ดินอย่างถาวร เช่น แผงลอย นั่งร้าน ป้อมยามตำรวจ ชิงช้าสวรรค์ใน
งานวัด เต็นท์ละครสัตว์ หรือเต็นท์ลูกเสือค้างแรม ร้านไม้กระบอกปลูกสร้างขึ้นในงานวัด ร้านยาดอง 
กระท่อมท่ีเคล่ือนย้ายได้ รถบดถนนจอดไว้บนดิน โอ่งน้ำขนาดใหญ่วางไว้บนดิน ท่อนไม้ขนาดใหญ่วางบน
ดิน เครื่องจักรโรงสี เป็นต้น แม้ว่ามีเจตนาจะให้ทรัพย์เหล่านี้อยู่ ณ ที่นั้นตลอดไป แต่ทรัพย์เหล่านี้ก็ไม่
เป็นทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินอันมีลักษณะเป็นการถาวร จึงไม่เป็นอสังหาริมทรัพย์ กรณีตู ้โทรศัพท์
สาธารณะนั้นถ้ายกไปแล้วไม่มีการทำลายให้บุบสลายเสียหายจังเป็นสังหาริมทรัพย์ แต่ถ้ายกไปแล้วเกิด
บุบสลายเสียหายถือว่าเป็นอสังหาริมทรัพย์ แต่อย่างไรก็ตามการพิจารณาว่าเป็นอสังหาริมทรัพย์หรือไม่
นั ้นจะนำหลักกฎหมายเรื ่องสวนควบมาประกอบการพิจารณาไม่ได้เพราะเป็นคนละเรื ่องกัน เพราะ
ธรรมชาติของอสังหาริมทรัพย์ต้องเป็นทรัพย์ท่ีเคล่ือนท่ีไม่ได้ (Unmovable property) 
              1.3 ทรัพย์ประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดิน 

ทรัพย์ประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน (things forming a body with land) หมายถึง
วัตถุต่างๆ ท่ีจะพึงเห็นได้ว่ามีการรวมสภาพจนเป็นเนื้อเดียวกันอยู่ในท่ีดิน รวมทั้งเนื้อดินเองด้วย ซึ่งอาจ
เกิดขึ้นโดยธรรมชาติ เช่น เนื้อดิน หิน แร่ธาตุต่างๆ ที่อยู่ในดิน (ม.ร.ว. เสนีย์  ปราโมช.  2521 : 41)  
รวมทั้งทรัพย์ที่ประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินโดยมนุษย์ทำขึ้น เนื้อดินหรือหินลูกรังที่บุคคลนำไปถมที่ให้
สูงขึ้น เมื่อถมแล้วจึงกลายเป็นส่วนหนึ่งของพื้นดินทันทีถือว่าเป็นอสังหาริมทรัพย์หรือคอนกรีตและยาง
แอสฟัลท์ที่นำมาทำถนนเมื่อเป็นถนนแล้วย่อมถือว่าเป็นทรัพย์ที่ประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน จึงเป็น
อสังหาริมทรัพย์ แต่หากทรัพย์นั ้นเปลี่ยนสภาพต่างไปจากธรรมชาติ หรือไม่ได้เกิดจากธรรมชาติ ก็
กลายเป็นทรัพย์ที่ไม่ประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดิน เช่น การขุดแร่ดีบุกกองไว้บนที่ดิน ท่อน้ำโสโครก ท่อ
ประปา หรือสร้อยคอทองคำตกหล่นและจมอยู่ในดินนั้นไม่เป็นอสังหาริมทรัพย์ ในกรณีไม้ล้มลุกหรอืธัญ
ชาตินั้นแม้จะถือว่าลักษณะสภาพของมันเป็นอันเดียวกับท่ีดิน แต่ด้วยมีบทบัญญัติของกฎหมายยกเว้นไว้
เป็นการเฉพาะแล้ว จึงเป็นสังหาริมทรัพย์ ทั ้งนี ้แม้ทรัพย์ที ่ประกอบเป็นอันเดียวกับที ่ดินจะเป็น
อสังหาริมทรัพย์ แต่เจ้าของอาจโอนไปยังผู้อื่นโดยปลดปลิดเอาออกจากตัวที่ดินนั้น  จึงเป็นการซื้อขาย
สังหาริมทรัพย์ได้ 

ตัวอย่างคำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 755/2527 จำเลยเช่าท่ีดินโจทก์เพื่อทำไร่ แต่จำเลยกลับ
ขุดดินนั้นไปขาย ซึ่งเป็นการขายโดยทุจริตเอาเงินเข้ากระเป๋าตนเอง ศาลฎีกาวินิจฉัยว่าจำเลยมีความผิด
ฐานลักทรัพย์ไม่ใช่ฐานยักยอก เนื่องจากการให้เช่าที่ดินนั้นผู้ให้เช่าให้เช่าในสภาพที่เป็นอสงัหาริมทรัพย์  
เมื่อท่ีดินถูกขุดขึ้นมาแล้วย่อมเปล่ียนสภาพเป็นสังหาริมทรัพย์ ถือไม่ได้ว่าเป็นทรัพย์สินท่ีเช่า ดินท่ีขุดมายัง
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คงอยู่ในความครอบครองของผู้ให้เช่าโดยไม่ได้อยู่ในความครอบครองของจำเลย จำเลยจึงมีความผิดฐาน
ลักทรัพย์ 

1.4 ทรัพยสิทธิ 
ทรัพยสิทธิเหนือส่ิงเหล่านี้ก็เป็นอสังหาริมทรัพย์ ดังนี้ 
1. ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับท่ีดิน 
2. ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับทรัพย์อันติดอยู่กับท่ีดินมีลักษณะเป็นการถาวร 
3. ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับทรัพย์ประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดิน  
คำว่า ทรัพยสิทธิ หมายถึง สิทธิที ่บุคคลมีอยู่เหนือทรัพย์ ถ้าเป็นสิทธิที ่อยู ่เหนือ

อสังหาริมทรัพย์ สิทธินั้นก็เป็นอสังหาริมทรัพย์ด้วย เช่น นายหมอกเป็นเจ้าของที่ดินโฉนดเลขท่ี 1241 
นายหมอกย่อมเป็นเจ้าของที่ดินซึ่งเป็นอสังหาริมทรัพย์ และเป็นผู้มีสิทธิเหนือที่ดินแปลงนั้น เรียกว่ามี
กรรมสิทธิ์ซึ่งเป็นทรัพยสิทธิที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ด้วย เพราะในขณะที่มีการซื้อขายที่ดิน จะต้องขายตัว
ทรัพย์ท่ีเป็นท่ีดินและมีหนี้ท่ีจะต้องส่งมอบท่ีดิน แต่ไม่ได้หมายความว่าขายตัวทรัพย์นั้นและขายกรรมสิทธิ์
เหนือที่ดินไปด้วย ทรัพยสิทธิทั ้งหลายนั้นจะก่อตั้งขึ ้นได้โดยอาศัยอำนาจในประมวลกฎหมายนี้หรือ
กฎหมายอื่นตามมาตรา 1298 ได้แก่ กรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง ภาระจำยอม สิทธิเก็บกิน สิทธิอาศัย 
สิทธิเหนือพื้นดิน และภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งสิทธิจำนอง แต่หุ้นส่วนที่เกี่ยวกับที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์ไม่ใช่อสังหาริมทรัพย์ (บัญญัติ  สุชีวะ.  2540 : 16) ซึ่งหุ้นในที่ดินในกรณีนี้ต้องมิใช่
เจ้าของรวม หมายถึงหุ้นในบริษัทที่เป็นเจ้าของที่ดินจะไม่เป็นอสังหาริมทรัพย์ ดังนั้นการโอนขายหุ้นใน
ห้างหุ้นส่วนสามัญซึ่งมีทรัพย์สินเป็นอสังหาริมทรัพย์นั้นไม่ถือว่าเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เพียงทำ
หนังสือสัญญากันเองก็ใช้ได้  

 
2. การได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์และทรัพยสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ 

การได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์มีบัญญัติกฎหมายไว้
ในมาตรา 1299 บทบัญญัติมาตรา 1300 เป็นกรณีท่ีอาจมีการเพิกถอนการจดทะเบียนโอนการได้มาของ
บุคคลภายนอก และมาตรา 1301 บัญญัติให้นำมาตรา 1299 และมาตรา 1300 ไปใช้บังคับถึงการ
เปลี่ยนแปลง การระงับและการกลับคืนมาซึ่งทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ด้วยโดยอนุโลม 
รวมทั้งมาตรา 1302 บัญญัติให้นำมาตรา 1299 มาตรา 1300 และมาตรา 1301 บังคับแก่สังหาริมทรัพย์
ชนิดพิเศษ คือ เรือมีระวางต้ังแต่ห้าตันขึ้นไป แพและสัตว์พาหนะด้วยโดยอนุโลม 

2.1 การได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย์โดยนิติกรรม 
ตามมาตรา 1299 วรรคแรก บัญญัติว่า “ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติในประมวล

กฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น ท่านว่าการได้มาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์นั ้นไม่บริบูรณ์ เว้นแต่นิติกรรมจะได้ทำเป็นหนังสือและได้จดทะเบียนการได้มากับ
พนักงานเจ้าหน้าท่ี” 
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ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น หมายความว่า การ
จะบังคับใช้ตามมาตรา 1299 วรรคแรกได้นั้นจะต้องพิจารณาก่อนว่ามีบทบัญญัติไว้เป็นพิเศษในเรื่อง
เกี่ยวกับการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์แล้วหรือไม่ เช่น ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 456 บัญญัติไว้แล้วว่าการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์นั้นถ้าไม่ได้ทำเป็น
หนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที ่การซื ้อขายนั ้นตกเป็นโมฆะ  และมาตรา 519 การ
แลกเปลี่ยนอสังหาริมทรัพย์จะต้องทำเป็นหนังสือและจดทะเบียน มิฉะนั้นตกเป็นโมฆะเช่นเดียวกับการ
ซื้อขาย รวมทั้งตามมาตรา 525 กรณีทรัพย์สินที่ให้นั้นถ้าจะซื้อขายกันแล้วต้องทำเป็นหนังสือและจด
ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี การให้นั้นย่อมสมบูรณ์เมื่อได้ทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าท่ี เป็นต้น ดังนั้นเมื่อมีกฎหมายบัญญัติไว้เป็นพิเศษในเรื่องการซื้อขาย การแลกเปล่ียนหรือการให้
อสังหาริมทรัพย์ไว้แล้วว่าถ้าไม่ทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีตกเป็นโมฆะก็จะไม่อยู่
ภายในบังคับแห่งมาตรา 1299 วรรคแรก 

เมื ่อไม่มีกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่นบัญญัติเกี ่ยวกับการได้มาเป็นการเฉพาะ  จึงจะ
พิจารณาต่อไปได้ว่า การได้มาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์
นั้นไม่บริบูรณ์ เว้นแต่นิติกรรมจะได้ทำเป็นหนังสือและได้จดทะเบียนการได้มากับพนักงานเจ้าหน้าท่ี คำ
ว่า “ไม่บริบูรณ์” หมายความว่าไม่บริบูรณ์ในฐานะที่เป็นทรัพยสิทธิ แต่สมบูรณ์เป็นบุคคลสิทธิ ซึ่งไม่ได้
หมายความว่าเป็นโมฆะหรือเสียเปล่าใช้บังคับไม่ได้ เพราะในระหว่างคู่กรณีนั้นยังคงมีผลสมบูรณ์ในฐานะ
ท่ีเป็นบุคคลสิทธิใช้บังคับได้ในระหว่างคู่กรณีหรือคู่สัญญา รวมทั้งผู้สืบสิทธิหรือทายาทของคู่กรณีด้วย แต่
จะฟ้องบังคับคดีให้อีกฝ่ายไปจดทะเบียนเป็นทรัพยสิทธิที่สมบูรณ์ไม่ได้  ส่วนบุคคลที่ได้ทรัพย์นั้นต่อไป
ภายหลัง โดยเป็นคู ่ส ัญญาตามนิต ิกรรมสัญญาอีกฉบับหนึ ่งนั ้น ไม ่ถ ือว ่าเป็นผู ้ส ืบสิทธิแต่เป็น
บุคคลภายนอก 

สัญญาท่ีมีข้อตกลงว่าฝ่ายเจ้าของท่ีดินเป็นผู้ออกทุนซื้อต้นยางพารา และให้อีกฝ่ายหนึ่ง
เป็นผู้ออกแรงทำการปลูกลงในที่ดินและบำรุงรักษา เมื่อออกกรีดน้ำยางและขายได้เงินแล้วให้นำมาแบ่ง
คนละครึ่งเท่าๆ กันจนตลอดชีวิตของท้ังสองฝ่าย เช่นนี้เป็นสัญญาต่างตอบแทนชนิดหนึ่ง แต่หากไม่ได้จด
ทะเบียนก่อตั้งเป็นทรัพยสิทธิ จะก่อให้เกิดเป็นเพียงบุคคลสิทธิมีผลผูกพันเฉพาะคู่กรณีเท่านั้น จะใช้ยัน
บุคคลภายนอกผู้ซื้อที่ดินไม่ได้ แม้ผู้ซื้อจะได้ทราบว่ามีข้อตกลงเช่นว่านั้นก็ตาม เพราะผู้ซื้อไม่ได้ยินยอม
ตามข้อตกลงนั้นด้วย ดังนั้นบุคคลสิทธิจึงผูกพันเฉพาะคู่สัญญาเท่านั้น ผู้ซื้อท่ีดินถือเป็นบุคคลภายนอกแม้
จะรู้ถึงข้อตกลงระหว่างคู่สัญญาก็ตาม ไม่จำต้องผูกพันด้วย เว้นแต่บุคคลภายนอกผู้ซื้อท่ีดินได้ตกลงด้วย  

การได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดยทางนิติกรรม
ตามมาตรา 1299 วรรคแรกนั้นต้องได้มาจากผู้มีอำนาจโอนให้ด้วย ดังนั้นแม้จะได้ทำเป็นหนังสือโดย
คู่กรณีทุกฝ่ายลงลายมือช่ือในหนังสือสัญญานั้นแล้ว และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีท่ีมีอำนาจตาม
กฎหมายก็ตาม แต่ถ้าผู้โอนไม่มีอำนาจหรือไม่มีสิทธิท่ีจะโอนให้ ผู้รับโอนก็ไม่ได้ไปซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือ
ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งเป็นไปตามหลักผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน เช่น ซื้อท่ีดินจากผู้
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ที่ไม่มีอำนาจขายแม้จะเป็นการซื้อขายโดยสุจริตก็หาได้กรรมสิทธิ์ไม่  กรณีเช่นนี้ผู้ซื้อย่อมมีอำนาจฟ้อง
เรียกเงินคืนจากผู้ขายได้ตามหลักลาภมิควรได้ หรือกรณีมีผู้ปลอมหนังสือมอบอำนาจแล้วเอาโฉนดที่ดิน
ของผู้อื่นไปจำนองไว้แก่ผู้รับจำนองโดยเจ้าของท่ีดินมิได้ประมาทเลินเล่อ ดังนี้ย่อมถือว่าผู้รับจำนองไม่ได้
ทรัพยสิทธิในที่ดินนั้น จะยกมาตรา 1299 มาขึ้นอ้างไม่ได้ เจ้าของที่ดินมีสิทธิให้เพิกถอนการจำนองและ
เรียกให้ผู้รับจำนองส่งคืนท่ีดินได้ 

แม้ผู้รับโอนจะได้มาโดยไม่บริบูรณ์แต่อาจได้มาโดยทางอื่น กล่าวคือ การได้มาซึ่งไม่
บริบูรณ์ตามมาตรา 1299 วรรคแรก เพราะไม่ทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี หรือ
โมฆะตามกฎหมายเฉพาะนั้น แต่ผู้รับโอนอาจได้มาอย่างสมบูรณ์โดยการครอบครองปรปักษ์ ตามมาตรา 
1382 หรือมาตรา 1401 ได้ เช่น ซื้อท่ีดินมีโฉนดโดยมิได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี แต่ครอบครอง
มาเกิน 10 ปี ผู้ซื้อย่อมได้กรรมสิทธิ์ตามมาตรา 1382 ส่วนท่ีดินมือเปล่าสามารถโอนโดยการส่งมอบและ
สละการครอบครองได้ ตามมาตรา 1377 และมาตรา 1378 ในกรณีเช่นนี้ก็ไม่ต้องใช้มาตรา 1299 วรรค
แรก คือไม่ต้องจดทะเบียนก็ได้ ดังนั้นท่ีดินมือเปล่าท่ีมีเอกสารสิทธิ์ เช่น น.ส.3 หรือ น.ส.3 ก. สามารถโอน
ได้ 2 วิธี ดังนี้ วิธีแรก คือโอนโดยการจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีตามมาตรา 1299 วรรคแรก วิธีท่ี
สอง คือโอนโดยการส่งมอบและสละการครอบครองตามมาตรา 1377 และมาตรา 1378 ส่วนที่ดินมือ
เปล่าท่ีไม่มีเอกสารสิทธิ์สามารถโอนได้วิธีเดียวคือโดยการส่งมอบการครอบครอง ท้ังนี้เพราะไม่มีเอกสาร
สิทธิ์ที่จะไปจดทะเบียนโอนได้ (สมจิตร ทองประดับ. 2544 : 56) 

การได้มาตามมาตรา 1299 วรรคแรก ใช้บังคับระหว่างเอกชนกับเอกชนเท่านั้น หรือใช้
บังคับระหว่างเอกชนกับรัฐท่ีกระทำในฐานะท่ีเป็นเอกชนเข้าทำนิติกรรมสัญญากัน โดยต้องทำเป็นหนังสือ
และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ด้วย ส่วนการอุทิศที่ดินให้ใช้เป็นทางสาธารณะ ย่อมเป็นการสละ
ที่ดินให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินสำหรับพลเมืองใช้ร่วมกันตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
มาตรา 1304 กรณีเช่นนี้ไม่จำต้องจดทะเบียนอย่างการโอนให้แก่เอกชนการซื้อท่ีดินซึ่งเจ้าของเดิมได้อุทิศ
ให้เป็นทางสาธารณะแล้ว แม้พื้นที่บางส่วนอยู่ในเขตโฉนดที่ดินที่ซื้อมา ผู้ซื้อก็ไม่มีสิทธิจะยึดถือเอาทาง
สาธารณะเป็นของตนได้ 

แต่อย่างไรก็ตาม แม้ว่าการได้มาโดยทางนิติกรรมนั้นจะไม่ได้ทำเป็นหนังสือและจด
ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา 1299 วรรคแรก และเป็นผลให้การได้มาไม่บริบูรณ์ แต่
กฎหมายก็ให้การรับรองแก่ผู้ท่ีได้มานั้นถือว่าอยู่ในฐานะท่ีจะจดทะเบียนสิทธิของตนได้อยู่ก่อนตามมาตรา 
1300 กล่าวคือถ้ามีการโอนอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์นั้นไปในทางท่ีทำ
ให้ผู้อยู่ในฐานะท่ีจะจดทะเบียนสิทธิได้ก่อนเสียเปรียบ อาจจะมีการขอให้เพิกถอนการจดทะเบียนการโอน
นั้นได้ เว้นแต่บุคคลท่ีได้รับโอนไปนั้นจะทำการโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทน 
                   2.2 การได้มาอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื่นนอกจาก 
นิติกรรมตามมาตรา 1299 วรรคสอง บัญญัติว่า “ถ้ามีผู ้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอัน
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม สิทธิของผู้ได้มานั้น ถ้ายังมิได้จดทะเบียนไซร้ ท่าน
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ว่าจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไม่ได้ และสิทธิอันยังมิได้จดทะเบียนนั้นมิให้ยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้
บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว” ซึ่ง
การได้มาตามมาตรานี้อาจได้มาตามที่กฎหมายบัญญัติไว้  การได้มาโดยทางมรดก หรือการได้มาโดยคำ
พิพากษาของศาล เป็นต้น 

2.2.1 ลักษณะของการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื่นนอกจากทางนิติกรรม 
                        1) การได้มาตามที่กฎหมายบัญญัติไว้ เป็นเรื่องที่มีกฎหมายบัญญัติไว้เป็นพิเศษ เช่น 
การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปักษ์หรือได้มาซึ่งภาระจำยอมโดยอายุความ 
การได้มาโดยอาศัยหลักส่วนควบ หรือการได้มาซึ่งท่ีงอกริมตล่ิง เป็นต้น  

2) การได้มาโดยทางมรดก ในเรื่องของมรดกนั้นเป็นการได้มาตามบทบัญญัติใน
บรรพ 6 ว่าด้วยมรดก มาตรา 1599 ทายาทย่อมได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์มรดกต้ังแต่เจ้ามรดกตาย แม้จะยัง
ไม่ได้จดทะเบียนสิทธินั้นตามมาตรา 1299 ก็ตาม รวมทั้งกรณีทายาทโดยพินัยกรรมด้วย กล่าวคือเมื่อผู้ทำ
พินัยกรรมตาย ท่ีดินท่ีระบุไว้ในพินัยกรรมย่อมตกได้แก่ผู้รับพินัยกรรมทันที ตามมาตรา 1673 โดยมิต้อง
ทำการรับมรดกและเข้าครอบครองท่ีดินนั้น เจ้าของท่ีดินย่อมมีอำนาจฟ้องให้ศาลส่ังแสดงกรรมสิทธิ์และ
ขับไล่ผู้อาศัยโดยไม่มีสิทธิอยู่อาศัยออกไปได้ 

3) การได้มาโดยคำพิพากษา เป็นกรณีที่โจทก์จำเลยพิพาทกันแล้วมีคำพิพากษา
วินิจฉัยว่า โจทก์หรือจำเลยเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน หรือศาลตัดสินให้โจทก์ชนะหรือตัดสินให้จำเลย
ชนะ เช่น ศาลมีคำพิพากษาซึ่งแสดงให้บุคคลใดได้สิทธิหรือมีสิทธิอย่างใดแล้ว บุคคลนั้นย่อมได้สิทธิหรือมี
สิทธิตามคำพิพากษาโดยบริบูรณ์แม้เป็นอสังหาริมทรัพย์ก็ไม่ต้องจดทะเบียนเสียก่อน การจดทะเบียนเป็น
เพียงแต่ทรัพยสิทธิท่ีจะใช้ยันบุคคลภายนอกได้ ฉะนั้นผู้อาศัยซึ่งชนะคดีผู ้ให้อาศัยย่อมได้สิทธิตามคำ
พิพากษาโดยไม่จำต้องขอให้ศาลบังคับเสมอไปและใช้ยันคู่กรณีได้โดยไม่ต้องจดทะเบียนสิทธินั้น 

2.2.2 ผลของการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ ผล
ของการได้มาตามมาตรา 1299 วรรคสอง ถือว่าผู้ได้มาซึ่งทรัพยสิทธินั้นได้มาโดยผลของกฎหมายแล้ว แม้
ยังมิได้จดทะเบียน แต่หากผู้ได้มาซึ่งทรัพยสิทธินั้นยังไม่ได้ไปจดทะเบียนสิทธิ  จะเกิดผลต่อผู้ได้มา 2 
ประการ ดังนี้  

1) จะมีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนไม่ได้ คือจะมีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียน
ใดๆ ไม่ได้ เพราะยังไม่ได้จดทะเบียนการได้มาตามข้ันตอน ซึ่งผู้ได้มาจะต้องดำเนินการฟ้องร้องคดีต่อศาล
ขอให้ศาลมีคำพิพากษาหรือคำสั่งรับรอง การที่ศาลมีคำพิพากษาหรือคำสั่งมีผลทำให้โจทก์หรือผู้รอ้งขอ
เป็นผู้ได้กรรมสิทธิ์มาโดยการครอบครองปรปักษ์เท่านั้น ศาลจะไม่บังคับให้เจ้าของเดิมไปจดทะเบียนโอน
ให ้เพราะกรณีการได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์เป็นการได้มาโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม ผู้เป็นเจ้า
ของเดิมไม่มีความผูกพันตามสัญญาหรือตามนิติกรรมที่จะต้องโอนให้ เป็นการได้มาโดยผลของกฎหมาย 
ศาลจะไปบังคับให้เจ้าของเดิมไปจดทะเบียนโอนไม่ได้ 
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2) จะยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิอย่างเดียวกัน โดยมีค่าตอบแทน 
โดยสุจริต และได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้วนั้นไม่ได้ การได้มาตามมาตรา 1299 วรรคสอง เป็นการได้
ทรัพยสิทธิมาแล้ว จึงเป็นสิทธิที่สามารถใช้ยันกับบุคคลได้ทั่วไป แต่การที่ผู้ได้ทรัพยสิทธิมาโดยยังไม่ไป
ดำเนินการจดทะเบียน ขณะเดียวกันมีบุคคลภายนอกซึ่งได้ทรัพยสิทธิประเภทเดียวกันนั้นมาโดยสุจริต 
เสียค่าตอบแทน และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว ดังนี้ระหว่างบุคคลท่ีได้สิทธิมาโดยทางอื่นกับบุคคล
ที่ได้มาทางทะเบียนโดยสุจริต กฎหมายให้สิทธิแก่บุคคลภายนอกที่ได้สิทธิทางทะเบียนมีสิทธิดีกว่า มี
หลักเกณฑ์ท่ีต้องพิจารณา  

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 800/2508 (ประชุมใหญ่) วินิจฉัยว่า มาตรา 1299 
วรรคสองหมายถึง กรณีที่บุคคลได้มาโดยสุจริตซึ่งทรัพยสิทธิอันเดียวกับสิทธิที่ยังไม่ได้จดทะเบียน ผู้รับ
โอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินซึ่งมีภาระจำยอมติดอยู่ หาได้สิทธิในภาระจำยอมไปด้วยแต่อย่างใดไม่ สำหรับท่ีดิน
อันเป็นภารยทรัพย์นั ้น ภาระจำยอมที่มีอยู ่เป็นแต่การรอนสิทธิตามมาตรา 480 เท่านั้น ผู ้รับโอน
กรรมสิทธิ์ที่ดินจะยกการรับโอนกรรมสิทธิ์โดยสุจริตขึ้นต่อสู้เพื่อให้ภาระจำยอมท่ีมีอยู่ในท่ีดินส้ินไปหาได้
ไม่ เพราะภาระจำยอมท่ีส้ินไปก็แต่เมื่อภารยทรัพย์หรือสามยทรัพย์สลายไปท้ังหมดหรือมิได้ใช้ 10 ปี ตาม
มาตรา 1397 และมาตรา 1398 

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 805/2518 (ประภาศน์  อวยชัย.  2529 : 108) 
วินิจฉัยว่า ท่ีดินของโจทก์มีทางภาระจำยอมผ่านท่ีดินของจำเลยมากว่า 10 ปี จำเลยซื้อท่ีดินจากการขาย
ทอดตลาดของศาลโดยสุจริตจะอ้างมาตรา 1299 มายันโจทก์มิได้ เพราะมาตรา 1299 หมายถึงการได้
สิทธิในทรัพยสิทธิอันเดียวกัน มิใช่ภาระจำยอมกับกรรมสิทธิ์ ท่ีดินของโจทก์ยังคงเป็นสามยทรัพย์อยู่ แม้
โจทก์จะจดทะเบียนเป็นเจ้าของหลังจากท่ีมีการจดทะเบียนซื้อก็ตาม 

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1087-1090/2501 (ประภาศน์  อวยชัย.  2529 : 69) 
วินิจฉัยว่า ผู้รับโอนท่ีดินมีโฉนดไว้โดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริตและได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้ว ย่อม
มีสิทธิดีกว่าผู้ที่ครอบครองที่ดินนั้นมาโดยการครอบครองปรปักษ์กว่า 10 ปี แต่ยังไม่ได้จดทะเบียนการ
ได้มา ถ้ามีผู้รับโอนทางทะเบียนต่อมาเป็นทอดๆ อีกไม่ถึง 10 ปี นับแต่วันโอนครั้งแรกผู้รับโอนต่อๆ มาจะ
รู้หรือไม่รู้ถึงการครอบครองปรปักษ์ ก็มีสิทธิดีกว่าผู้ครอบครอง เพราะการครอบครองตอนหลังยังไม่ถึง 
10 ปี ตามมาตรา 1382 และการครอบครองตอนแรกก็สูญส้ินไปแล้ว คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 427/2538 
วินิจฉัยว่า ท่ีดินพิพาทเป็นท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3) แม้โจทก์จะได้สิทธิครอบครอง
ที ่ดินพิพาทมาดังที ่โจทก์กล่าวอ้าง แต่การได้มาของโจทก์เป็นการได้มาซึ่งทรัพยสิทธิอันเกี ่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งถ้ามิได้จดทะเบียนโจทก์ก็จะยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้จำเลยท่ี 2 ซึ่งเป็นบุคคลภายนอกผู้ได้
สิทธิในที่ดินพิพาทมาจากจำเลยท่ี 1 โดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริตและได้จดทะเบียนสิทธิโดยสจุริต
แล้วหาได้ไม่ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1299 วรรคสอง 
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                                คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 326/2495 (ประภาศน์  อวยชัย.  2529 : 54) วินิจฉัย
ว่าการได้ท่ีนามือเปล่ามาโดยการครอบครองถ้าไม่ได้จดทะเบียนการได้มาซึ่งสิทธิครอบครองจะยกขึ้นเป็น
ข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทน โดยสุจริตและจดทะเบียนโดยสุจริตแล้วไม่ได้  

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 680/2490 (ประภาศน์  อวยชัย.  2529 : 31)  วินิจฉัย
ว่า ในกรณีโอนที่ดินโดยโอนโฉนดไขว้กันนั้นแม้จะโอนมาช้านานกว่า 10 ปี และปกครองมาตามที่ตั้งใจ
โอนก็ตาม ถ้ามีผู้รับโอนโดยเสียค่าตอบแทนโดยสุจริต และจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้วผู้รับโอนหรือ
บุคคลภายนอกนั้นย่อมได้ที่ดินตามโฉนดตามที่รับโอนนั้น ข้อสังเกตฎีกาฉบับนี้มีการโอนที่ดินสลับโฉนด
กัน แล้วมีบุคคลภายนอกเข้ามาเกี่ยวข้องด้วย โดยเข้ามารับโอนที่ดินแปลงที่ผู ้ครอบครองอยู่โดยเสีย
ค่าตอบแทนและโดยสุจริต จึงต้องอยู่ภายในบังคับของมาตรา 1299 วรรคสอง แต่ถ้าไม่มีบุคคลภายนอก
เข้ามาเกี่ยวข้อง ผู้ท่ีครอบครองอยู่ก็มีสิทธิให้เจ้าของเดิมโอนโฉนดท่ีดินดังกล่าวนั้นให้ได้ 

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 745/2511 (ประภาศน์  อวยชัย.  2529 : 88) วินิจฉัย
ว่า โอนโฉนดไขว้สลับกันด้วยความเข้าใจผิดแต่โจทก์ได้ครอบครองเป็นเจ้าของท่ีดินถูกต้องตลอดมา ดังนี้
แม้จำเลยจะมีชื่อโฉนดที่โจทก์ครอบครอง ก็จะอ้างเป็นเจ้าของมิได้เพราะจำเลยมิได้มีเจตนาโอนที ่ดิน
แปลงนั้นโจทก์มีสิทธิขอให้จำเลยโอนโฉนดท่ีถูกต้องให้ได้ ข้อสังเกตของฎีกานี้ ยังไม่ มีบุคคลภายนอกเข้า
มาเกี่ยวข้อง เป็นเรื ่องระหว่างผู้รับโอนกับผู้โอนซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินตามโฉนดเดิมเท่านั้น  ผู ้รับโอนก็
สามารถฟ้องหรือเรียกร้องให้ผู้โอนซึ่งเป็นเจ้าของท่ีดินตามโฉนดนั้นโอนท่ีดินให้ถูกต้องได้เสมอ  
                             ผู้วิจัยเห็นว่าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และประมวลกฎหมายที่ดินท่ีมี
ความสำคัญต่อการครอบครองที่ดินอีกทั้งการออกหนังสือรับรองการทำประโยชน์  ซึ่งมีความจำเป็นต่อ
ประชาชนคนทั่วไป ในการขอออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินได้แก่ โฉนดที่ดิน หรือ น.ส.4 ใบจอง หรือ 
น.ส.2 หนังสือรับรองการทำประโยชน์ หรือน.ส.3 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่เกี่ยวกับท่ีดิน เช่น
การจดทะเบียนการได้มาซึ่งการครอบครองปรปักษ์ การจดทะเบียนมรดก 
 

หลักท่ัวไปแห่งการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 
การออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ ถ้าเป็นท่ีดินท่ีมีอาณาเขตติดต่อคาบเกี่ยว

หรืออยู่ในเขตที่ดินของรัฐที่มีระวางแผนที่รูปถ่ายทางอากาศหรือระวางรูปถ่ายทางอากาศ พนักงาน
เจ้าหน้าที่จะออกให้ได้ต่อเมื่อตรวจสอบกับระวางแผนที่รูปถ่ายทางอากาศหรือระวางรูปถ่ายทางอากาศ
ฉบับที่ทำขึ้นก่อนสุดเท่าที่ทางราชการมีอยู่แล้วว่าเป็นที่ดินที่สามารถออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง
การทำประโยชน์ได้ หรือตรวจสอบด้วยวิธีอื ่น ทั้งนี ้ตามระเบียบที่อธิบดีกำหนดโดยการออกใบจอง 
หนังสือรับรองการทำประโยชน์ ใบไต่สวนหรือโฉนดที่ดิน รวมทั้งใบแทนของหนังสือดังกล่าว ให้เป็นไป
ตามแบบ หลักเกณฑ์ และวิธีการท่ีกำหนดในกฎกระทรวง 
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1. รายการในโฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการทำประโยชน์ 
ข้อความสำคัญที่จะต้องมีในโฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการทำประโยชน์  ดังต่อไปนี้ ชื่อตัว 

ชื่อสกุล ที่อยู่ของผู้มีสิทธิในที่ดิน ตำแหน่งที่ดิน จำนวนเนื้อท่ี รูปแผนที่ของที่ดินแปลงนั้นซึ่งแสดงเขต
ข้างเคียงทั้งสี่ทิศ ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา หรือเจ้าพนักงานที่ดินซึ่ง
อธิบดีมอบหมาย เป็นผู้ลงลายมือช่ือ และประทับตราประจำตำแหน่งของเจ้าพนักงานท่ีดินเป็นสำคัญ กับ
ให้มีสารบัญสำหรับจดทะเบียนไว้ด้วย โฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการทำประโยชน์ต้องทำเป็นคู่ฉบับ
รวมสองฉบับมอบให้ผู้มีสิทธิในท่ีดินฉบับหนึ่ง อีกฉบับหนึ่งเก็บไว้ ณ สำนักงานท่ีดิน สำหรับฉบับท่ีเก็บไว้ 
ณ สำนักงานท่ีดินนั้น จะจำลองเป็นรูปถ่ายหรือจัดเก็บโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารก็ได้ 
ในกรณีเช่นนี้ให้ถือเสมือนเป็นต้นฉบับ 

 
2. การออกโฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการทำประโยชน์ 

การออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ในจังหวัดใดในปีใดตามที่รัฐมนตรี
เห็นสมควร และให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ให้แก่บุคคล
ตามท่ีกฎหมายกำหนด 

2.1 ขั้นตอนในการออกโฉนดท่ีดินและหนังสือรับรองการทำประโยชน์ 
2.1.1 ให้รัฐมนตรีประกาศในราชกิจจานุเบกษากำหนดจังหวัดท่ีจะทำการสำรวจรังวัดทำ

แผนที่หรือพิสูจน์สอบสวนการทำประโยชน์สำหรับปีนั้น เขตจังหวัดที่รัฐมนตรีประกาศกำหนดไม่รวม
ท้องท่ีท่ีทางราชการได้จำแนกให้เป็นเขตป่าไม้ถาวร  

2.1.2 เมื่อได้มีประกาศของรัฐมนตรี ให้ผู้ว่าราชการจังหวัดกำหนดท้องที่และวันเริ่มต้น
ของการเดินสำรวจรังวัดในท้องที่นั้นโดยปิดประกาศไว้  ณ สำนักงานที่ดิน ที่ว่าการอำเภอ ที่ว่าการกิ่ง
อำเภอ ท่ีทำการกำนัน และท่ีทำการผู้ใหญ่บ้านแห่งท้องท่ีก่อนวันเริ่มต้นสำรวจไม่น้อยกว่า 30 วัน 

2.1.3 เมื่อได้มีประกาศของผู้ว่าราชการจังหวัด ให้บุคคลตามมาตรา 58 ทวิ วรรคลอง 
หรือตัวแทนของบุคคลดังกล่าว นำพนักงานเจ้าหน้าที่หรือผู้ซึ่งพนักงานเจ้าหน้าที่มอบหมายเพื่อทำการ
สำรวจรังวัดทำแผนที่หรือพิสูจน์สอบสวนการทำประโยชน์ในที่ดินของตนตามวันและเวลาที่พนักงาน
เจ้าหน้าที่ได้นัดหมาย ทั้งนี้ในการเดินสำรวจพิสูจน์สอบสวนการทำประโยชน์เพื่อออกหนังสือรับรองการ
ทำประโยชน์ เจ้าพนักงานท่ีดินมีอำนาจแต่งต้ังผู้ซึ่งได้รับการอบรมในการพิสูจน์สอบสวนการทำประโยชน์ 
เป็นเจ้าหน้าที่ออกไปพิสูจน์สอบสวนการทำประโยชน์แทนตนได้ และการปฏิบัติหน้าที่ของเจ้าหน้าที่ให้
ปฏิบัติหน้าท่ีเป็นเจ้าพนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา 

2.1.4 เมื่อได้สำรวจรังวัดทำแผนท่ีหรือพิสูจน์สอบสวนการทำประโยชน์ในท่ีดินแล้ว เมื่อ
ปรากฏว่าท่ีดินท่ีบุคคลนั้นครอบครองเป็นท่ีดินท่ีอาจออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ได้
ตามประมวลกฎหมายที่ดินนี้  และให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกโฉนดที ่ดินหรือหนังสือรับรองการทำ
ประโยชน์ให้แก่บุคคลผู้มีสิทธิต่อไป เช่น คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 197/2509 โจทก์ขอออกโฉนดท่ีดิน เจ้า



19 
 

 

พนักงานท่ีดินได้ทำเสร็จเรียบร้อยและประกาศแจกโฉนดให้ราษฎรแล้ว โจทก์มาขอรับ เซ็นช่ือรับ และเสีย
ค่าธรรมเนียมต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีแล้ว แต่พนักงานเจ้าหน้าท่ียังไม่มอบโฉนดให้โจทก์ไป ต่อมามีผู้มาขอ
อายัดการออกโฉนด จำเลยจึงไม่แจกโฉนดและลบวัน เดือน ปี และลายเซ็นชื่อ ซึ่งจำเลยได้เซ็นในฐานะ
เจ้าพนักงานที่ดินออกเสีย เพราะเป็นโฉนดที่สมบูรณ์ การที่จำเลยลบวัน เดือน ปี และลายเซ็นชื่อของ
ตนเองเช่นนี้ ไม่เป็นปลอมเอกสาร เพราะว่าเมื่อยังไม่ได้ส่งมอบโฉนดให้โจทก์ ถือไม่ได้ว่าท่ีดินรายนี้ได้ออก
โฉนดที่ดินแล้ว และโฉนดรายนี้ยังเป็นเอกสารที่อยู ่ในความยืดถือในความรับผิดชอบของพนักงาน
เจ้าหน้าท่ี และถือได้ว่ายังอยู่ระหว่างดำเนินการของเจ้าหน้าท่ี  เมื ่อมีเหตุเปลี่ยนแปลง จำเลยซึ่งเป็น
พนักงานเจ้าหน้าท่ีดำเนินการออกโฉนดท่ีดินย่อมมีอำนาจท่ีจะแก้ไขเสียได้   

2.2 บุคคลผู้มีสิทธิได้รับโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ มีดังต่อไปนี ้
2.2.1 ผู้ซึ่งมีหลักฐานการแจ้งการครอบครองท่ีดิน มีใบจอง ใบเหยียบย่ำ หนังสือรับรอง

การทำประโยชน์ โฉนดตราจอง ตราจองท่ีตราว่า “ได้ทำประโยชน์แล้ว” หรือเป็นผู้มีสิทธิตามกฎหมายว่า
ด้วยการจัดที ่ดินเพื ่อการครองชีพ (พระราชบัญญัติจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ. 2511) และให้
หมายความรวมถึงผู้ซึ่งได้ครอบครอบและทำประโยชน์ในท่ีดินต่อเนื่องมาจากบุคคลดังกล่าวด้วย 

2.2.2 ผู ้ซึ ่งได้ปฏิบัติตามมาตรา 27 ตรี ให้ออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำ
ประโยชน์ได้ไม่เกิน 50 ไร่ ถ้าเกิน 50 ไร่ จะต้องได้รับอนุมัติจากผู้ว่าราชการจังหวัดเป็นการเฉพาะราย 
ท้ังนี้ ตามระเบียบท่ีคณะกรรมการกำหนด 

2.2.3 ผู้ซึ่งครอบครองท่ีดินและทำประโยชน์ในท่ีดิน ภายหลังวันท่ีประมวลกฎหมายนี้ใช้
บังคับ และไม่มีใบจอง ใบเหยียบย่ำ หรือไม่มีหลักฐานว่าเป็นผู้มีสิทธิตามกฎหมายว่าด้วยการจัดท่ีดินเพื่อ
การครองชีพ ให้ออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ได้ไม่เกิน 50 ไร่ ถ้าเกิน 50 ไร่ จะต้อง
ได้รับอนุมัติจากผู้ว่าราชการจังหวัดเป็นการเฉพาะราย ตามระเบียบท่ีคณะกรรมการกำหนด ท้ังนี้ภายใน 
10 ปีนับแต่วันที่ได้รับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์  ห้ามมิให้ผู้ได้มาซึ่งสิทธิในที่ดิน
ดังกล่าวโอนที่ดินนั้นให้แก่ผู้อื่น เว้นแต่เป็นการตกทอดทางมรดก หรือโอนให้แก่ทบวงการเมือง องค์การ
ของรัฐบาลตามกฎหมายว่าด้วยการจัดตั้งองค์การของรัฐบาล รัฐวิสาหกิจท่ีจัดตั้งขึ้นโดยพระราชบัญญัติ 
หรือโอนให้แก่สหกรณ์เพื ่อชำระหนี ้โดยได้รับอนุมัติจากนายทะเบียนสหกรณ์  และภายในกำหนด
ระยะเวลาห้ามโอน ท่ีดินนั้นไม่อยู่ในข่ายแห่งการบังคับคดีท่ีจะนำยึดทรัพย์สินเพื่อเอามาชำระหนี้ตามคำ
พิพากษาไม่ได้ เช่น คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2155/2537 การทำสัญญาจะซื้อจะขายกันไว้ล่วงหน้า โดยผู้
จะซื้อชำระเงินมัดจำไว้ส่วนหนึ่ง ส่วนที่เหลือจะชำระกันในวันโอน ซึ่งกำหนดไว้หลังจากพ้นกำหนดเวลา
ห้ามโอนแล้ว แต่เมื่อพ้นกำหนดแล้ว ถ้าผู้จะขายไม่ยอมโอนให้ ผู้ซื้อจะมาฟ้องร้องให้ผู้ขายโอนที่ดินตาม
สัญญาจะซื้อจะขายนั้นไม่ได้ เพราะถือว่า สัญญาจะซื้อจะขายเช่นนี้เป็นโมฆะตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
มาตรา 58 ทวิ ประกอบด้วย ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 150 ท้ังนี้ เพราะการซื้อขายท่ีดิน
ดังกล่าว มีลักษณะหลีกเลี ่ยงข้อห้ามโอนตามประมวลกฎหมายที่ดิน  ย่อมเป็นการอันมีวัตถุประสงค์
ต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมาย จึงตกเป็นโมฆะตั ้งแต่ว ันทำสัญญาแล้ว และคำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
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3520/2532 ที่ดินพิพาทเป็นที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทำประโยชน์ที ่ทางราชการออกให้โจทก์ตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 58 ทวิห้ามโอนภายใน 10 ปีนั้น เป็นที่ดินที่รัฐยังไม่มอบสิทธิครอบครอง
ให้แก่โจทก์ จึงยังไม่มีสิทธิครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หรือตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน ดังนั้น โจทก์จึงไม่อาจโอนสิทธิครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา 1377 
หรือมาตรา 1378 ให้ผู้อื่นได้ การที่โจทก์ขายและมอบการครอบครองที่ดินพิพาทให้แก่บิดาโจทก์ภายใน
กำหนดเวลาห้ามโอน แล้วต่อมาบิดาโจทก์นำไปขายและมอบการครอบครองให้แก่จำเลยครอบครองทำ
กินโดยจะโอนให้จำเลยหลังจากพ้นกำหนดระยะเวลาห้ามโอนแล้วนั้น จำเลยหาอาจยกสิทธิครอบครองขึ้น
ต่อสู้โจทก์ได้ไม่ 

 
3. การออกโฉนดที่ดินสำหรับที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทำประโยชน์ 

รัฐมนตรีเห็นสมควรจะให้มีการออกโฉนดท่ีดินสำหรับท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทำประโยชน์
ซึ่งใช้ระวางรูปถ่ายทางอากาศในท้องท่ีใด ให้รัฐมนตรีประกาศในราชกิจจานุเบกษากำหนดท้องท่ีนั้นและ
วันท่ีเริ่มดำเนินการออกโฉนดท่ีดินให้ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 วัน ซึ่งการทำแผนท่ีเพื่อออกโฉนดท่ีดิน
ดังกล่าวนำหลักฐานเกี่ยวกับระวางรูปถ่ายทางอากาศที่ใช้กับหนังสือรับรองการทำประโยชน์มาปรับแก้
ตามหลักวิชาการแผนท่ีรูปถ่ายทางอากาศโดยไม่ต้องทำการสำรวจรังวัด เว้นแต่กรณีจำเป็นให้เจ้าพนักงาน
ท่ีดินทำการสำรวจรังวัด 

เมื่อถึงกำหนดวันท่ีเริ่มดำเนินการออกโฉนดท่ีดินตามประกาศของรัฐมนตรีแล้วให้ระงับการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ ที่ต้องมีการรังวัดสำหรับที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทำประโยชน์โดยใช้
ระวางรูปถ่ายทางอากาศในท้องท่ีดังกล่าว เว้นแต่ในกรณีจำเป็นเจ้าพนักงานท่ีดินจะอนุญาตเฉพาะรายก็
ได้ ท้ังนี้ ตามระเบียบท่ีคณะกรรมการกำหนด โดยการออกโฉนดท่ีดินในกรณีนี้ จะให้ออกแก่ผู้มีช่ือซึ่งเป็น
ผู้มีสิทธิในหนังสือรับรองการทำประโยชน์ และเมื่อได้จัดทำโฉนดท่ีดินแปลงใดพร้อมท่ีจะแจกแล้ว ให้เจ้า
พนักงานที่ดินประกาศกำหนดวันแจกโฉนดที่ดินแปลงนั้นแก่ผู้มีสิทธิ  และให้ถือว่าหนังสือรับรองการทำ
ประโยชน์สำหรับที่ดินแปลงนั้นได้ยกเลิกตั้งแต่วันกำหนดแจกโฉนดที่ดินตามประกาศดังกล่าว และให้ส่ง
หนังสือรับรองการทำประโยชน์ท่ียกเลิกแล้วนั้นคืนแก่เจ้าพนักงานท่ีดิน เว้นแต่กรณีสูญหาย 

 
4. การออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์เป็นการเฉพาะราย 

กฎหมายได้กำหนดบุคคลผู้มีสิทธิขอออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์เฉพาะ
ราย รวมทั้งขั ้นตอนการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์เป็นการเฉพาะราย  และ
เงื่อนไขท่ีต้องปฏิบัติ 

4.1 ผู้มีสิทธิครอบครองท่ีดินหรือผู้ซึ่งได้ครอบครองและทำประโยชน์ในท่ีดินต่อเนื่องมาจากผู้
ซึ่งมีหลักฐานการแจ้งการครอบครอง สามารถมาขอออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์
เป็นการเฉพาะราย ไม่ว่าจะได้มีประกาศของรัฐมนตรีตามมาตรา 58 แล้วหรือไม่ก็ตาม เมื่อพนักงาน
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เจ้าหน้าที่พิจารณาเห็นสมควร ให้ดำเนินการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ แล้วแต่
กรณี ได้ตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีประมวลกฎหมายนี้กำหนด 

ผู้ซึ่งครอบครองและทำประโยชน์ในที่ดินหรือซึ่งได้ครอบครองและทำประโยชน์ในที่ดินต่อ
เนื่องมาจากบุคคลดังกล่าว อยู่ก่อนวันท่ีประมวลกฎหมายนี้ใช้บังคับโดยไม่มีหนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธิ์
ที่ดิน และมิได้แจ้งการครอบครองตามมาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 
2497 แต่ไม่รวมถึงผู้ซึ่งมิได้ปฏิบัติตามมาตรา 27 ตรี ถ้ามีความจำเป็นจะขอออกโฉนดที่ดินหรือหนงัสือ
รับรองการทำประโยชน์เป็นการเฉพาะราย เมื่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีพิจารณาเห็นสมควรให้ดำเนินการออก
โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ แล้วแต่กรณี ได้ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ประมวล
กฎหมายนี้กำหนด แต่ต้องไม่เกิน 50 ไร่ ถ้าเกิน 50 ไร่จะต้องได้รับอนุมัติจากผู้ว่าราชการจังหวัด ท้ังนี้ตาม
ระเบียบท่ีคณะกรรมการกำหนด 

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 40/2518 ที ่ดิน ส.ค.1 โอนกันโดยการสละการครอบครองตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1377 ได้ ผู้รับโอนอาจขอออกหนังสือรับรองการทำประโยชน์ 
(น.ส.3) โดยมีการมอบอำนาจเป็นทอดๆ จากผู้ถือ ส.ค.1 ได้ 

4.2 ขั้นตอนการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์เป็นการเฉพาะราย และ
เงื่อนไขท่ีต้องปฏิบัติมีดังนี้ 

4.2.1 การออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ ถ้าปรากฏว่าเนื้อที่ท่ีทำการ
รังวัดใหม่แตกต่างไปจากเนื้อท่ีตามใบแจ้งการครอบครองตามมาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีพิจารณาออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินให้ได้เท่าจำนวน
เนื้อที่ท่ีได้ทำประโยชน์ ท้ังนี้ตามระเบียบท่ีคณะกรรมการกำหนด 

4.2.2 การออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา 58 ทวิ มาตรา 58 ตรี และมาตรา 59 ถ้าหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินเดิมมีรายการภาระผูกพัน หรือมีรายการเปล่ียนแปลงผู้มีสิทธิในท่ีดินในระหว่างท่ีมีการ
ดำเนินการออกโฉนดท่ีดิน ให้ยกรายการดังกล่าวมาจดแจ้งไว้ในโฉนดท่ีดินด้วย 

4.2.3 การออกโฉนดที่ดินตามมาตรา 58 ทวิ และมาตรา 59 ให้ถือว่าหนังสือแสดงสทิธิ
ในท่ีดินเดิมเป็นอันยกเลิก และให้ส่งหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ียกเลิกแล้วนั้นคืนแก่เจ้าพนักงานท่ีดิน เว้น
แต่กรณีสูญหาย 

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1300/2521 ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 58 ทวิ 59 ทวิ 
ผู้ครอบครองที่ดินมาก่อนใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน แต่มิได้แจ้งการครอบครองไว้ รวมทั้งผู้ครอบครอง
ต่อเนื่องจากบุคคลดังกล่าว มีสิทธิขอให้ทางราชการออกหนังสือรับรองการทำประโยชน์ได้ เมื่อมีการนำ
เดินสำรวจรังวัดในท้องท่ีนั้น หรือมีความจำเป็นจะขอออกหนังสือรับรองการทำประโยชน์ เป็นการเฉพาะ
รายก็ได้ 
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5. การโต้แย้งสิทธิในการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์  
การออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ ถ้ามีผู ้โต้แย้งสิทธิกันให้พนักงาน

เจ้าหน้าที่หรือเจ้าพนักงานที่ดิน แล้วแต่กรณี มีอำนาจทำการสอบสวนเปรียบเทียบ ถ้าตกลงกันได้ก็ให้
ดำเนินการไปตามที่ตกลง หากตกลงกันไม่ได้ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด
สาขามีอำนาจพิจารณาสั่งการไปตามที่เห็นสมควร เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขาส่ังประการใดแล้วให้แจ้งเป็นหนังสือต่อคู่กรณีเพื่อทราบ และให้ฝ่ายท่ีไม่พอใจไปดำเนินการ
ฟ้องต่อศาลภายในกำหนด 60 วันนับแต่วันทราบคำส่ัง ในกรณีท่ีได้ฟ้องต่อศาลแล้ว ให้รอเรื่องไว้ เมื่อศาล
ได้พิพากษาหรือมีคำสั่งถึงที่สุดประการใด จึงให้ดำเนินการไปตามกรณี ถ้าไม่ฟ้องภายในกำหนด ก็ให้
ดำเนินการไปตามท่ีเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาส่ัง แล้วแต่กรณี 

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 989/2522 ผู้ว่าราชการจังหวัดส่ังตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ให้ฟ้อง
ภายใน 60 วัน กำหนดเวลานี้ไม่เกี ่ยวกับกำหนดเวลาฟ้องเพื่อเอาคืนซึ่งการครอบครองตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1375 ซึ่งต้องนับต้ังแต่วันแย่งการครอบครองไปตามท่ีเห็นสมควร เมื่อผู้
ขอและผู้โต้แย้งตกลงกันไม่ได้ 

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 4654/2534 ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 60 ท่ีระบุให้ฝ่ายที ่ไม่
พอใจคำส่ังของเจ้าพนักงานท่ีดินไปดำเนินการฟ้องร้องภายในกำหนด 60 วันนั้น หมายถึง ฟ้องขอให้ศาล
พิจารณาพิพากษาเกี่ยวด้วยเรื่องกรรมสิทธิ์ว่าผู้ใดมีสิทธิดีกว่ากัน 

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2312/2538 โจทก์ฟ้องว่าท่ีพิพาทเป็นของโจทก์และโจทก์ครอบครอง
ตลอดมา โจทก์ยื ่นคำร้องขอออกโฉนดที ่ดิน จำเลยทั ้งสองโต้แย้งคัดค้านว่า ที ่ดินพิพาทเป็น ท่ี
สาธารณประโยชน์ เป็นเหตุให้เจ้าพนักงานที่ดินไม่ยอมออกโฉนดที่ดินรายพิพาทให้ ย่อมเป็นการโต้แย้ง
สิทธิของโจทก์ โจทก์จึงมีอำนาจฟ้อง โดยหาจำต้องปฏิบัติตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 60 ไม่ เพราะ
โจทก์มิได้ฟ้องจำเลยท้ังสองในฐานะเจ้าพนักงานผู้ออกโฉนดท่ีดิน 

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1142/2541 แม้ที ่ดินพิพาทจะอยู่ในเขตของนิคมสหกรณ์บ้านไร่  
จำเลยท่ี 4 ก็ตาม แต่ท่ีดินพิพาทเป็นท่ีดินมีหนังสือรับรองการทำประโยชน์ ซึ่งยังไม่ถูกยกเลิกเพิกถอนหรอื
ถูกนิคมสหกรณ์บ้านไร่ขอกันเป็นแนวเขตชานคลองมาก่อนและโจทก์ไม่ได้เป็นสมาชิกของนิคม จึงเช่ือได้
ว่าที่ดินพิพาทเป็นที่ดินของโจทก์ ไม่ใช่ที ่ดินของรัฐซึ ่งรัฐบาลไม่มีอำนาจนำไปจัดตั้งเป็นนิคมตาม
พระราชบัญญัติจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ.2511 มาตรา 6 หรือให้กรมส่งเสริมสหกรณ์ จำเลยท่ี 5 มี
อำนาจปฏิบัติการเกี่ยวกับทรัพยากรธรรมชาติเพื่อให้ได้มาซึ่งผลประโยชน์  สำหรับการบำรุงส่งเสริม
กิจกรรมและการจัดทำส่ิงก่อสร้างอันเป็นประโยชน์แก่ส่วนรวมของนิคมตามมาตรา 14 ได้ การท่ีจำเลยท่ี 
1 อ้างว่าไม่สามารถดำเนินการรังวัดออกโฉนดที่ดินพิพาทให้โจทก์ได้  เพราะจะต้องกันเขตชานคลอง
สหกรณ์หรือคลองลัดแสมดำจากกึ่งกลางคลองเป็นรัศมี 40 เมตร จึงเป็นข้อกล่าวอ้างที่ไม่มีกฎหมาย
สนับสนุน 
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คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 8793/2543 บทบัญญัติมาตรา 60 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน เป็น
เพียงการกำหนดวิธีการให้เจ้าพนักงานท่ีดินดำเนินการสอบสวนเปรียบเทียบและส่ังการในกรณีโต้แย้งสิทธิ
กันในการขอออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์เท่านั้น แม้จะมีข้อกำหนดไว้ว่าเมื่อเจ้า
พนักงานท่ีดินส่ังการอย่างไรแล้ว ให้ฝ่ายท่ีไม่พอใจไปดำเนินการฟ้องร้องต่อศาลภายในกำหนด 60 วันนับ
แต่วันทราบคำสั่งก็ตาม แต่ข้อกำหนดดังกล่าวคงเป็นเพียงการกำหนดขั้นตอนเพื่อให้เจ้าพนักงานที่ดิน
ปฏิบัติภายหลังจากที่ได้สั่งการไปแล้ว คือ หากมีการฟ้องคดีต่อศาลก็ให้เจ้าพนักงานที่รอเรื่องไว้จนกว่า
ศาลจะได้มีคำพิพากษา หรือคำส่ังถึงท่ีสุดประการใด ก็ให้ดำเนินการไปตามนั้น ถ้าไม่ฟ้องภายในกำหนดก็
ให้ดำเนินการไปตามท่ีเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัดส่ังหาใช่เป็นเงื่อนไขในการฟ้องคดีต่อศาลไม่ ท้ังบทบัญญัติ
ดังกล่าวก็มิได้ห้ามฟ้องคดี หากมิได้ดำเนินการตามข้ันตอนท่ีกำหนดไว้ดังท่ีบัญญัติไว้ในกฎหมายอื่น ดังนั้น 
เมื่อโจทก์ถูกโต้แย้งสิทธิตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 55 โจทก์จึงมีอำนาจฟ้อง 

 
6. เพิกถอนหรือแก้ไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์  

การออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ หรือได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี ่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ หรือจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู ้ใด โดย
คลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย ให้อธิบดีหรือผู้ซึ่งอธิบดีมอบหมายซึ่งดำรงตำแหน่งรองอธิบดีหรือ
ผู้ตรวจราชการกรมท่ีดินมีอำนาจหน้าท่ีส่ังเพิกถอนหรือแก้ไขได้ ดังต่อไปนี้ 

6.1 อธิบดีกรมที่ดินหรือผู้ซึ่งอธิบดีมอบหมายตั้งคณะกรรมการสอบสวนขึ้นคณะหนึ่ง  โดยมี
อำนาจเรียกโฉนดท่ีดิน หนังสือรับรองการทำประโยชน์ เอกสารท่ีได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เอกสาร
ที่ได้จดแจ้งรายการทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ หรือเอกสารอื่นที่เกี่ยวข้องมาพิจารณา พร้อมทั้งแจ้งให้ผู้มี
ส่วนได้เสียทราบเพื่อให้โอกาสคัดค้าน ถ้าไม่คัดค้านภายในกำหนด 30 วันนับแต่วันท่ีได้รับแจ้ง ให้ถือว่าไม่
มีการคัดค้าน 

6.2 คณะกรรมการสอบสวนการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ท่ีออกโดย
คลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย อย่างน้อยต้องมีเจ้าพนักงานฝ่ายปกครองและตัวแทนคณะผู้บริหาร
ท้องถิ่นหรือผู้บริหารท้องถิ่นที่ท่ีดินนั้นต้ังอยู่เป็นกรรมการ 

6.3 การสอบสวนต้องดำเนินการให้แล้วเสร็จและส่งให้อธิบดีหรือผู้ซึ่งอธิบดีมอบหมาย ภายใน
กำหนด 60 วันนับแต่วันที่ได้มีคำสั่งให้ทำการสอบสวน ในกรณีที่คณะกรรมการสอบสวนไม่สามารถ
ดำเนินการให้แล้วเสร็จภายในกำหนดเวลาดังกล่าวให้คณะกรรมการสอบสวนรายงานเหตุที่ทำให้การ
สอบสวนไม่แล้วเสร็จต่ออธิบดีหรือผู้ซึ่งอธิบดีมอบหมาย เพื่อขอขยายระยะเวลาการสอบสวน โดยให้
อธิบดีหรือผู้ซึ่งอธิบดีมอบหมายสั่งขยายระยะเวลาดำเนินการได้ตามความจำเป็นแต่ไม่เกิน 60 วัน ให้
อธิบดีหรือผู้ซึ่งอธิบดีมอบหมายพิจารณาให้แล้วเสร็จภายใน 15 วันนับแต่ได้รับรายงานการสอบสวนจาก
คณะกรรมการสอบสวน เมื่ออธิบดีหรือผู้ซึ่งอธิบดีมอบหมายพิจารณาประการใดแล้ว ก็ให้ดำเนินการไป
ตามนั้น 
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6.4 การดำเนินการเพิกถอนหรือแก้ไขดังกล่าว ถ้าไม่ได้โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำ
ประโยชน์มา ให้ถือว่าโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์นั้นสูญหาย และให้เจ้าพนักงานท่ีดิน
ออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเพื่อดำเนินการต่อไป 

6.5 ถ้ามีการคลาดเคล่ือนเนื่องจากเขียนหรือพิมพ์ข้อความผิดพลาดโดยมีหลักฐานชัดแจ้งและ
ผู้มีส่วนได้เสียยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรแล้ว ให้เจ้าพนักงานท่ีดินมีอำนาจหน้าท่ีแก้ไขให้ถูกต้องได้ 

6.6 ศาลมีคำพิพากษาหรือคำส่ังถึงท่ีสุดให้เพิกถอนหรือแก้ไขอย่างใดแล้วให้เจ้าพนักงานท่ีดิน
ดำเนินการตามคำพิพากษาหรือคำส่ังนั้นตามวิธีการท่ีอธิบดีกำหนด  

การตั้งคณะกรรมการสอบสวน การสอบสวน การแจ้งผู้มีส่วนได้เสียเพื่อให้โอกาสคัดค้านและ
การพิจารณาเพิกถอนหรือแก้ไข ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีกำหนดในกฎกระทรวง 

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5709/2533 การที่หนังสือรับรองการทำประโยชน์ ของจำเลยท่ี 4 
บางส่วนได้ออกทับที่ดินของโจทก์ เป็นการออกหนังสือรับรองการทำประโยชน์โดยคลาดเคลื่อนอัน
กระทบกระเทือนสิทธิของโจทก์ในส่วนท่ีไม่ถูกต้องเท่านั้น ซึ่งสามารถแก้ไขให้ถูกต้องตามความเป็นจริงได้ 
โจทก์จะขอให้เพิกถอนท้ังหมดหาได้ไม่ 

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6371/2531 โฉนดท่ีดินท่ีออกทับท่ีธรณีสงฆ์ของวัดโจทก์ เป็นการออก
โฉนดท่ีดินท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมาย แม้จะมีการออกโฉนดทางทะเบียนต่อมาจนถึงจำเลยผู้มีช่ือรายสุดท้าย 
จำเลยผู้รับโอนก็หาได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินมีโฉนดที่ตนรับโอนไม่  และเมื่อโฉนดที่ดินออกโดยไม่ชอบด้วย
กฎหมายแล้ว โจทก์จะขอให้ลงช่ือโจทก์ทานช่ือจำเลยในโฉนดดังกล่าวหาได้ไม่ และแม้โจทก์จะขอให้เพิก
ถอนโฉนดดังกล่าว ศาลฎีกาก็มีอำนาจส่ังเพิกถอนโฉนดดังกล่าวที่ออกโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายเสียได้ 

คำพิพกษศาลฎีกาท่ี 205/2508 อธิบดีกรมท่ีดินมีอำนาจส่ังเพิกถอนโฉนดท่ีดินท่ีไม่ถูกต้องได้ 
ไม่ว่าเป็นโฉนดท่ีดินท่ีออกมาก่อนหรือภายหลังวันใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน(ท่ีออกก่อนประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน เช่น โฉนดแผนท่ี โฉนดตะรางจองฯ ก็เพิกถอนได้) 

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 4106/2529 ตามบทบัญญัติมาตรา 61 วรรค4 ในกรณีออกโฉนดท่ีดิน
โดยไม่ถูกต้อง ผู้ได้รับโฉนดท่ีดินหรือคู่กรณีอาจดำเนินการฟ้องร้องให้ศาลเพิกถอนโฉนดนั้นได้ ไม่จำต้อง
ให้อธิบดีกรมท่ีดินเป็นผู้เพิกถอนทุกกรณี และเมื่อศาลมีคำส่ังหรือคำพิพากษาถึงท่ีสุดให้เพิกถอนหรือแก้ไข
อย่างไรแล้ว จึงให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา 71 ดำเนินการตามคำพิพากษาหรือคำสั่งนั้น ตามวิธร
การท่ีอธิบดีกรมท่ีดินกำหนด 

 
7. ผลของคดีเก่ียวกับสิทธิในที่ดิน 

คดีท่ีเกิดขึ้นเกี่ยวด้วยเรื่องกรรมสิทธิ์ท่ีดินท่ีได้ออกโฉนดท่ีดินแล้ว เมื่อศาลพิจารณาพิพากษา
คดีถึงที่สุดแล้ว ให้ศาลแจ้งผลของคำพิพากษาอันถึงที่สุดหรือคำสั่งนั้นต่อเจ้าพนักงานที่ดินแห่งท้องที่ซึ่ง
ท่ีดินนั้นต้ังอยู่ด้วย 
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8. การออกใบแทน 
โฉนดที่ดิน ใบจอง หนังสือรับรองการทำประโยชน์หรือใบไต่สวนของผู้ใดเป็นอันตราย ชำรุด 

สูญหายด้วยประการใดให้เจ้าของมาขอรับใบแทนโฉนดที่ดินนั้นได้ เมื่อได้ออกใบแทนไปแล้ว โฉนดที่ดิน
เดิมเป็นอันยกเลิก เว้นแต่ศาลจะสั่งเป็นอย่างอื่น ทั้งนี้ถ้าโฉนดที่ดิน ใบไต่ส่วน หนังสือรับรองการทำ
ประโยชน์ หรือใบจอง ฉบับสำนักงานท่ีดินเป็นอันตราย ชำรุด สูญหาย ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีตามมาตรา 
71 คือเจ้าพนักงานที่ดินมีอำนาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดังกล่าวจากผู้มีสิทธิในที่ดินมาพิจารณา
แล้วจัดทำขึ้นใหม่โดยอาศัยหลักฐานเดิมได้ 

คำพิพากษาศาลฎีกาที่ 1640/2516 (ประชุมใหญ่) อำเภอได้ออกใบแทนหนังสือรับรองการ
ทำประโยชน์ (น.ส.3) ให้เจ้าของท่ีดิน เพราะอ้างว่า น.ส.3 หาย และต่อมานำใบแทนนั้นไปออกโฉนดท่ีดิน 
จนกระท่ังสำนักงานท่ีดินได้ออกโฉนดท่ีดินให้เจ้าของแล้ว ย่อมถือได้ว่าหนังสือรับรองการทำประโยชน์นั้น
เป็นอันยกเลิกตามบทบัญญัติของประมวลกฎหมายท่ีดิน การท่ีเจ้าของท่ีดินนำต้นฉบับหนังสือรับรองการ
ทำประโยชน์ ที่อ้างว่าสูญหายและถูกยกเลิกแล้วนั้น ไปจำนองขณะเดียวกันก็นำโฉนดที่ดินไปขายฝากไว้
กับผู้อื่น และไม่ไถ่ถอนคืนภายในกำหนด ดังนั้น แม้ผู้รับจำนองจะรับจำนองโดยสุจริตและจดทะเบียนต่อ
พนักงานเจ้าหน้าท่ีก็ตาม ผู้รับจำนองก็จะฟ้องให้ผู้รับซื้อฝากท่ีพิพาทไถ่ถอนการจำนองหาได้ไม่  

การออกโฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการทำประโยชน์ออกตามประมวลกฎหมายที่ดินมี  2 
รูปแบบบ คือ การออกโฉนดที่ดินทั้งตำบล และการออกโฉนดที่ดินเฉพราะรายการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมในอสิงหาริมทรัพย์นั้นตามปกติจะต้องจดทะเบียนในท้องที่ซึ่งที่ดินแปลงนั้นตั้งอยู่  แต่อาจจด
ทะเบียนต่างท้องที่ก็ได้หากการจดทะเบียนนั้นไม่มรีการประกาศก่อนจดทะเบียนหรือไม่มีการรงัวัดก่อน
จดทะเบียนหากเกิดกรณีจดทะเบียนไปแล้วมีการคลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมายก็อาจถูกแก้ไขหรือ
เพิกถอนได้ 
 

หลักกฎหมายเกี่ยวกับสิทธิในท่ีดิน 
ความหมาย ประเภทของที่ดิน หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและการจดทะเบียนสิทธิในที่ดิน มี

หลักเกณฑ์ทั้งตามประมวลกฎหมายที่ดิน ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และพระราชบัญญัติต่างๆ 
ดังนี้ 

1. ความหมายของที่ดิน 
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 1 ได้ให้คำนิยามไว้ว่า “ท่ีดิน หมายความว่า พื้นดินท่ัวไป 

และให้หมายความรวมถึง ภูเขา ห้วย หนอง คลอง บึง บาง ลำน้ำ ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลด้วย”  
วรวุฒิ  เทพทอง (2543 : 1) คำว่าที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินแตกต่างกับคำว่าที่ดินซึ่ง

เป็นอสังหาริมทรัพย์ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 139 ที่หมายความถึงพื้นที่ดินทั่วไป
เท่านั้น และนอกจากนั้นท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินยังหมายความถึง ห้วย หนอง คลอง บึง บาง ลำ
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น้ำ และทะเลสาบด้วย เนื่องจากมีโอกาสต้ืนเขินเป็นพื้นดินได้ แต่ไม่ได้หมายความถึงแม่น้ำและมหาสมุทร 
เนื่องจากไม่มีโอกาสต้ืนเขินเป็นพื้นดินได้ 

ศิริ เกวสินสฤษด์ิ (2520 : 36) ท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินหมายถึงพื้นดินท่ัวๆ ไป บนผิว
โลก และไม่ว่าท่ีดินนั้นจะเป็นท่ีดินชนิดใด จะอยู่บนบกหรือใต้น้ำก็ถือว่าเป็นที่ดินท้ังส้ิน 

บัญญัติ  สุชีวะ (2514 : 54) ท่ีดินคือพื้นดินท่ัวไปแต่ย่อมไม่หมายถึงดินท่ีขุดขึ้นมาแล้ว เพราะ
ดินท่ีขุดขึ้นมาจากพื้นดินแล้วไม่เป็นที่ดินต่อไปจึงเป็นเพียงสังหาริมทรัพย์เท่านั้น แต่ความหมายของท่ีดิน
ตามประมวลกฎหมายที่ดินเป็นเพียงความหมายที่ใช้ในประมวลกฎหมายที่ดินเท่านั้นจะนำความหมาย
ทั้งหมดมาใช้กับคำว่าที่ดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มิได้ เช่น ลำน้ำและทะเลสาบ เป็นต้น 
ย่อมไม่เป็นท่ีดินตามความหมายของมาตรา 139 

ประมูล  สุวรรณศร (2525 : 23) ที่ดินนั้นเป็นสิ่งที่ไม่อาจทำลายให้สูญหายหรือเคลื่อนยา้ย
อย่างใดๆ ได้ คำว่าท่ีดินจึงมีความหมายจำกัดอยู่ท่ีอาณาเขตอันพึงกำหนดได้ นับด้วยการวัดเป็นส่วนกว้าง
และส่วนยาวเท่านั้นเป็นส่วนหนึ่งของผิวโลกมนุษย์จะพึงอาศัย 

ภาสกร ชุณหอุไร (2536 : 34) ท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และตามประมวล
กฎหมายที่ดินมีความหมายในทำนองเดียวกันก็คือที่ดิน ไม่ใช่พื้นดินแต่เป็นอาณาเขตบนพื้นโลกตา่งหาก 
ดังนั้นอาณาเขตบนพื้นโลกจึงย่อมประกอบด้วยทุกสิ่งทุกอย่างในอาณาบริเวณไม่ว่าจะเป็นพื้นดิน ภูเขา 
ห้วย หนอง คลอง บึง บางก็ตาม 

มานิตย์  จุมปา (2551 : 29) คำว่า “ที่ดิน” หมายถึงอาณาเขตที่สามารถวัดความกว้างและ
ความยาวได้บนพื้นผิวโลก แต่ไม่รวมถึงดิน (soil) เพราะดินเป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีประกอบเป็นอัน
เดียวกับที่ดิน ทั้งนี้ที่ดินอาจประกอบด้วยเนื้อดิน หิน น้ำ จอมปลวก กองดินหรือแปรสภาพเปน็อย่างอื่น 
ซึ่งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ไม่ได้ให้ความหมายของคำว่าที่ดินไว้เป็นการเฉพาะ แต่ตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 1 ให้ความหมายของคำว่าที่ดินไว้ว่า “ที่ดิน หมายความว่าพื้นที่ดินทั่วไป 
และให้หมายความรวมถึงภูเขา ห้วย หนอง คลอง บึง บาง ลำน้ำ ทะเลสาบ เกาะ และที่ชายทะเลด้วย” 
จากบทบัญญัตินี้คำว่าท่ีดินจึงมีความหมายกว้างกว่า เพราะลำน้ำหรือทะเลสาบ นั้นเป็นท่ีดินด้วย แต่ไม่ใช่
ท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 139  

สหัส  สิงหวิริยะ (2553 : 25) ที่ดิน หมายความว่า พื้นดินทั่วไป และให้หมายความรวมถึง 
ภูเขา ห้วย หนอง คลอง บึง บาง ลำน้ำ ทะเลสาบ เกาะ และที่ชายทะเลด้วย เพราะฉะนั้น ภูเขา ห้วย 
หนอง คลอง บึง ลำน้ำ ทะเลสาบ เกาะและที่ชายทะเล จึงถือว่าเป็นที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
ถึงแม้จะขัดกับความเป็นจริงก็ต้องยอมรับว่าภูเขาหรือทะเลสาบเป็นที่ดินตามบทวิเคราะห์ศัพท์ เป็นต้น 

ตุลญา โรจน์ทังคำ แก้วศุภาสวัสด์ิ (2556 : 22) ท่ีดิน ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน แตกต่างกับ
คำว่าที ่ดินซึ ่งเป็นอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา  139 ที ่ดินเป็น
อสังหาริมทรัพย์ หมายถึงพื้นแผ่นดินทั่วไปเท่านั้น แต่กฎหมายที่ดิน คำว่าที่ดิน นอกจากจะหมายถึงพื้น
ที่ดินทั่วไปแล้วแต่ยังให้หมายรวมไปถึง ห้วย หนอง คลอง บึง บาง (ที่ลุ่มที่มีน้ำท่วมขัง) ลำน้ำ และ
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ทะเลสาบด้วย เพราะโดยธรรมชาติแล้วมีโอกาสตื้นเขินเป็นพื้นดินได้  ส่วนแม่น้ำและมหาสมุทรโดย
ธรรมชาติแล้วมีโอกาสท่ีจะต้ืนเขินเป็นพื้นดินได้ยาก จึงไม่รวมอยู่ในความหมายของท่ีดินด้วย 

คำว่าที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินได้ให้คำนิยามไว้อย่างชัดเจนแล้วตามมาตรา 1 บัญญัติ
ว่า ที่ดิน หมายความว่า พื้นดินทั่วไป และให้หมายความรวมถึง ภูเขา ห้วย หนอง คลอง บึง บาง ลำน้ำ 
ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลด้วย ซึ่งความหมายดังกล่าวก็ใช้ได้ 

ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ส่วนคำว่าท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่ได้ให้คำ
นิยามไว้เป็นการเฉพาะ มีเพียงมาตรา 139 ที่ให้ความหมายของคำว่า อสังหาริมทรัพย์ หมายความว่า 
ที่ดินและทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้น  และ
หมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับ
ที่ดินนั้นด้วย ที่ดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์จึงเป็นทรัพย์สินประเภทอสังหาริมทรัพย์ท่ี
เคล่ือนย้ายไม่ได้ เรียกว่าพื้นแผ่นดินท่ีสามารถวัดความก้าวและความยาวได้นั้นเอง  

 
2. ประเภทของที่ดิน 

ท่ีดินสามารถแบ่งเป็น 2 ประเภท คือ ท่ีดินของรัฐ และท่ีดินของเอกชน  
2.1 ท่ีดินของรัฐ 

ท่ีดินของรัฐแบ่งเป็น 4 ประเภท คือ ท่ีดินรกร้างว่างเปล่า ท่ีดินของรัฐประเภทพลเมืองใช้
ร่วมกัน ท่ีราชพัสดุ และท่ีสงวนหวงห้าม  

ท่ีดินของรัฐมีหลักเบ้ืองต้นตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1304, 1305, 
1334 โดยถือว่าที่ดินของรัฐประเภทที่รกร้างว่างเปล่าเป็นที่ดินของรัฐประเภทเดียวเท่านั้นที่เอกชนจะ
ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ตามประมวลกฎหมายที่ดิน และที่ดินของรัฐยังมีปรากฏในประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 8, 8 ทวิ, 8 ตรี, 9, 10, 11, 12 (ภาศกร  ชุณหอุไร. 2546 : 64)  

การแบ่งประเภทที่ดินของรัฐหรือที่ดินของแผ่นดิน จึงประกอบด้วยที่ดินที่แบ่งตาม
ลักษณะได้ดังนี้ 

2.1.1 ท่ีดินท่ียังไม่ใครเป็นเจ้าของ ได้แก่ ท่ีดินรกร้างว่างเปล่า หรือท่ีดินซึ่งมีผู้เวนคืนหรือ
ทอดท้ิงหรือกลับมาเป็นของแผ่นดินโดยประการอื่นตามกฎหมายท่ีดิน ปรากฏตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 1304 (1) ซึ่งบุคคลอาจได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในท่ีดินได้ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ตาม
มาตรา 1334 

2.1.2 ที่ดินที่ไม่อาจให้เป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ใดได้โดยเด็ดขาด หรือเรียกว่า ทรัพย์นอก
พาณิชย์ รัฐไม่อาจออกโฉนดท่ีดินให้ได้ เว้นแต่รัฐอาจให้สิทธิบางประการในท่ีดินนั้นแก่บุคคลใดบุคคลหนึ่ง 
ได้แก ่ท่ีดินของรัฐท่ีสงวนไว้เพราะมีป่าไม้หรือมีแร่ธาตุ ซึ่งเป็นทรัพยากรธรรมชาติในท่ีดินแปลงนั้น 

2.1.3 ท่ีดินท่ีไม่เป็นของผู้ใดโดยเฉพาะเจาะจง แต่รัฐให้ราษฎรใช้ประโยชน์ร่วมกัน ได้แก่ 
ท่ีราชตล่ิง ทางน้ำ ทางหลวง ทะเลสาบ ทุ่งเล้ียงสัตว์ หนองน้ำสาธารณะ ปรากฏในประมวลกฎหมายแพ่ง
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และพาณิชย์ มาตรา 1304 (2) ท่ีดินเหล่านี้รัฐอาจถอนสภาพการเป็นสาธารณะเพื่อให้เป็นท่ีดินมีเจ้าของ
ได้หากท่ีดินเหล่านี้ราษฎรไม่ได้ใช้ประโยชน์ต่อไปแล้ว ประมวลกฎหมายท่ีดินให้ถอนสภาพได้โดยออกเป็น
พระราชกฤษฎีกา ปรากฏตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 8 วรรคสอง ซึ่งที่ดินที่ถอนสภาพแล้วจะ
กลายเป็นที่ดินรกร้างว่างเปล่า หรือนำไปข้ึนทะเบียนเพื่อให้กระทรวงใช้ประโยชน์ในราชการก็ได้ ปรากฏ
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 8 ทวิ หรือให้บุคคลใดเข้าจับจองใช้ประโยชน์ต่อไปก็ได้  (ภาศกร  
ชุณหอุไร. 2546 : 69) 

2.1.4 ที่ดินที่มีเจ้าของ ที่ดินเหล่านี้ได้แก่ที่ดินที่บุคคลใดได้ครอบครองและใช้ประโยชน์
แล้ว และได้ปฏิบัติการตามแบบพิธีในทางกฎหมายจนได้โฉนดท่ีดินแสดงการมีกรรมสิทธิ์หรือได้กรรมสิทธิ์
มาก่อนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ ปรากฏตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 3 เช่น ผู ้เป็น
เจ้าของหรือผู้ครอบครองที่เป็นรัฐบาลเรียกว่าที่ราชพัสดุ กระทรวง กรม เป็นเจ้าของที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้ัง
สำนักราชการบ้านเมือง โรงทหาร ป้อม หรือองค์การศาสนา หรือสำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
เป็นต้น 

2.2 ท่ีดินของเอกชน 
ที่ดินของเอกชน แบ่งเป็น 2 ประเภท คือ ที่ดินที่เอกชนมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และที่ดินท่ี

เอกชนยังไม่มีกรรสิทธิ์ในท่ีดิน (ภาศกร  ชุณหอุไร. 2546 : 158) ท่ีดินเป็นอสังหาริมทรัพย์ท่ีต้องมีเจ้าของ
เสมอซึ่งก็คือรัฐ แต่หากที่ดินไม่ใช่ของรัฐก็เป็นของเอกชนได้ แต่สิทธิในที่ดินที่รัฐให้ไม่ได้มีแค่สิทธิ แต่มี
หลายสิทธิมากตั้งแต่กรรมสิทธิ์ สิทธิจับจองทำประโยชน์ สิทธิทำกินในเขตป่าไม้ (สทก.) สิทธิเข้าทำ
ประโยชน์ในเขตปฏิรูปท่ีดินตามกฎหมายปฏิรูปท่ีดินเพื่อการเกษตร (สปก.) สิทธิเหล่านี้ไม่ถือว่าเป็นสิทธิ
ครอบครอง สิทธิครอบครองต้องขึ้นอยู่กับการครอบครองซึ่งไม่เกี่ยวกับรัฐให้และรัฐยังอาจให้สิทธิอื่นได้อีก 
เช่น สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน สิทธิที่ให้ไว้เพื่อการพาณิชย์ รัฐก็อาจให้ได้เพื่อการอื่นๆ โดยรัฐให้สิทธิ
แก่เอกชน 2 ประเภท ดังนี้ 

2.2.1 ท่ีดินท่ีมีกรรมสิทธิ์ สิทธิที่รัฐให้เป็นสิทธิตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งรวมถึงสิทธิ
ท่ีทำประโยชน์ในท่ีดินนั้นโดยชอบ สิทธิที่รัฐให้มีสารพันสิทธิ แต่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้
แค่สิทธิครอบครอง เพราะเมื่อไม่มีกรรมสิทธิ์ถ้ารัฐให้ต้องไปยึดตามกฎหมายนั้นๆ โดยรัฐออกเอกสารสิทธิ์
คือโฉนดท่ีดินให้แก่เอกชนเพื่อแสดงความเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน โฉนดท่ีดิน หมายความว่า หนังสือ
สำคัญแสดงกรรมสิทธิ์ และหมายความรวมถึงโฉนดแผนท่ี โฉนดตราจอง และตราจองที่ตราว่าได้ทำ
ประโยชน์แล้ว ท้ังนี้ตามมาตรา 3 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน กำหนดให้บุคคลย่อมมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน ใน
กรณรรมสิทธิ์ตามกฎหมายว่าด้วยการจัดที่ดินเพื่อการครองชีพหรือกฎหมายอื่น หมายความว่า เอกสาร
สิทธิ์อื่นที่ได้มาก่อนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ (ก่อนวันท่ี 1 ธันวาคม พ.ศ.2497) ได้แก่ โฉนด
ตราจอง โฉนดแผนท่ี ตราจองที่ตราว่าได้ทำประโยชน์แล้ว หรือที่บ้านที่สวนตามกฎหมายลักษณะ
เบ็ดเสร็จบทท่ี 42 หมายความว่าที่บ้านที่สวนถึงแม้ไม่มีเอกสารสิทธิ ์ก็เป็นที่ดินมีกรรมสิทธิ์  การจะ
ครอบครองปรปักษ์จนได้กรรมสิทธิ์จึงต้องใช้เวลา 10 ปี (สมจิตร ทองประดับ. 2544 : 49-52) 
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2.2.2 ที่ดินที่ไม่จำเป็นต้องรัฐให้ ใครก็ครอบครองได้ ซึ่งอาจจะมีเพียงใบจอง ใบไต่สวน 
หนังสือแจ้งการครอบครองที่ดิน (ส.ค.1) หรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3) หรือไม่มีเอกสาร
สิทธิ์ใดๆ เลย คำว่า ใบจอง หมายความว่า หนังสือแสดงการยอมให้เข้าครอบครองท่ีดินช่ัวคราว ซึ่งผู้ท่ีจะ
เข้าครอบครองท่ีดินช่ัวคราวได้นี้ ก็มีได้ในกรณีท่ีได้รับการจัดสรรท่ีดินจากคณะกรรมการจัดท่ีดินแห่งชาติ
หรือจากอธิบดีกรมที่ดิน ตามที่บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 20 มาตรา 21 มาตรา 27
มาตรา 30 หรือมีการขอจับจองท่ีดินตามท่ีบัญญัติไว้ในมาตรา 33 คำว่า ใบไต่สวน หมายความว่า หนังสือ
แสดงการสอบสวนเพื่อออกโฉนดที่ดิน และให้หมายความรวมถึงใบนำด้วย คำว่า หนังสือแจ้งการ
ครอบครองที่ดิน (ส.ค.1) หมายความว่าหนังสือที่ผู้ที่ได้ครอบครองและทำประโยชน์ในที่ดินก่อนวันท่ี 1 
ธันวาคม พ.ศ.2497 อันเป็นวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ โดยยังไม่มีหนังสือแสดงกรรมสทิธิ์ที่ดิน 
ได้แจ้งการครอบครองที่ดินต่อนายอำเภอท้องที่ตามพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ.
2497 มาตรา 5 ส่วนคำว่า หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3) หมายความว่าหนังสือคำรับรองจาก
พนักงานเจ้าหน้าท่ีว่าได้ทำประโยชน์ในท่ีดินแล้ว ผู้ท่ีมี น.ส.3 ย่อมมีสิทธิขอให้ออกโฉนดท่ีดินได้ หากท่ีดิน
นั้นอยู่ในเขตท้องท่ีซึ่งรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศในราชกิจจานุเบกษาให้เป็นเขตท้องท่ีท่ี
จะทำการสำรวจรังวัดทำแผนที่เพื่อออกโฉนดที่ดิน ดังที่บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
มาตรา 58 และไม่เป็นที่ดินที่ราษฎรใช้ประโยชน์ร่วมกัน เช่น ทางน้ำ ทางหลวง ทะเลสาบ ที่ชายตล่ิง 
หรือไม่เป็นท่ีเขา ท่ีภูเขา ท่ีสงวนหวงห้าม ท่ีดินซึ่งทางราชการเห็นว่าควรสงวนไว้เพื่อทรัพยากรธรรมชาติ 
ท้ังนี้ดังท่ีบัญญัติไว้ในกฎกระทรวงมหาดไทย ฉบับท่ี 5 (พ.ศ.2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ข้อ 8 ไม่ใช่ท่ีดินตามมาตรา 1303 (2), (3) 

การแบ่งท่ีดินท้ัง 2 แบบทำให้เกิดผลทางกฎหมายแตกต่างกันหลายประการ เช่น การจด
ทะเบียนการโอน การครอบครองปรปักษ์ เป็นต้น ท้ังนี้เพราะการครอบครองปรปักษ์นั้นจะมีได้เฉพาะใน
ทรัพย์สินที่มีกรรมสิทธิ์เท่านั้น ถ้าเป็นทรัพย์สินที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ก็ไม่อาจที่จะครอบครองปรปักษ์ได้ ส่วน
ท่ีดินท่ีมีแต่สิทธิครอบครองหากถูกแย่งการครอบครองเกินกว่า 1 ปี ผู้ครอบครองเดิมก็ไม่อาจฟ้องเอาคืน
ซึ่งการครอบครองได้ตามมาตรา 1375 นอกจากนี้ท่ีดินท่ีมีเพียงสิทธิครอบครองสามารถโอนกันได้โดยการ
สละการครอบครองและส่งมอบการครอบครอง ตามมาตรา 1377 และมาตรา 1378 ส่วนที่ดินที่มีโฉนด
ต้องทำตามแบบโดยเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่มิฉะนั้นจะตกเป็นโมฆะ และหาก
อ้างการได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ในที่ดินนั้นจะต้องมีการครอบครองโดยสงบ เปิดเผยและเจตนา
เป็นเจ้าของจนครบ 10 ปี จึงจะได้กรรมสิทธิ์โดยผลของกฎหมายได้ (สมจิตร  ทองประดับ.  2544 : 56) 

 
3. หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 

หนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน เรียกว่า โฉนดท่ีดินซึ่งเป็นหนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธิ์
ในท่ีดิน ซึ่งออกให้ตามประมวลกฎหมายท่ีดินปัจจุบัน นอกจากนี้ยังรวมถึงโฉนดแผนท่ี โฉนดตราจอง และ
ตราจองที่ว่า “ได้ทำประโยชน์แล้ว” ซึ่งออกให้ตามกฎหมายเก่า แต่ก็ถือว่ามีกรรมสิทธิ์เช่นกัน ผู้เป็น
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เจ้าของท่ีดิน ถือว่ามีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินนั้นอย่างสมบูรณ์เช่น มีสิทธิใช้ประโยชน์จากท่ีดิน มีสิทธิจำหน่าย มี
สิทธิขัดขวางไม่ให้ผู ้ใดเข้ามาเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินโดยมิชอบด้วยกฎหมาย  (กรรมที่ดิน, ออนไลน์) 
ประเภทของหนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในท่ีดินแบ่งได้ 4 ประเภท คือ โฉนดแผนท่ี โฉนดตราจอง ตรา
จองท่ีตราว่าได้ทำประโยชน์แล้ว และโฉนดท่ีดิน 

หนังสือแสดงสิทธิ ์ที ่ดินมีตราครุฑประทับอยู่บนตัวเอกสาร ครุฑเป็นสิ่งมีชีวิตคล้ายนกใน
ตำนาน ซึ่งถูกนำมาใช้เป็นสัญลักษณ์ประจำชาติของประเทศไทย สีของตัวครุฑสามารถบ่งบอกประเภท
ของหนังสือแสดงสิทธิ์ที่ดินได้ ท่ีดินซึ่งถูกระบุอยู่บนหนังสือแสดงสิทธิ์ที่ดินสามารถนำไปจดจำนอง ให้เช่า 
หรือขายได้ เจ้าของท่ีดิน สามารถให้สิทธิเหล่านี้แก่บุคคลท่ีสามได้ เช่น สิทธิเหนือพื้นดิน (สิทธิซึ่งให้บุคคล
หนึ่งสามารถสร้างหรือเป็นเจ้าของอาคารบนที่ดินได้ในช่วงระยะเวลาหนึ่ง) หรือสิทธิเก็บกิน (สิทธิซึ่งให้
บุคคลหนึ่งสามารถใช้ประโยชน์จากที่ดินได้ในช่วงระยะเวลาหนึ่ง ) สำเนาต้นฉบับ ของเอกสารเหล่านี้จะ
ถูกเก็บไว้ที่กรมที่ดิน กรมท่ีดินจะทำหมายเหตุประกอบโฉนดนี้โดยแนบ บันทึกการทำธุรกรรมท่ีเกี่ยวข้อง
กับที่ดินนี้ไว้ ซึ่งจะรวมไปถึงบันทึกการทำธุรกรรมในส่วนของการขาย การจดจำนอง และสิทธิต่างๆท่ี
เจ้าของท่ีดินมอบให้กับบุคลท่ีสาม เช่น สัญญาเช่าระยะยาว หรือสิทธิเหนือพื้นดิน  

3.1 โฉนดที่ดิน (น.ส.4) จะแสดงถึงกรรมสิทธิ์ความเป็นเจ้าของในที่ที่ดินผืนหนึ่ง ในประเทศ
ไทยโฉนดเป็นเอกสารสิทธิ์ที่น่าเช่ือถือท่ีสุด บนโฉนดจะมีตราครุฑสีแดงประทับอยู่ โฉนดจะระบุตำแหน่ง
ของท่ีดิน พื้นท่ีท้ังหมด เลขท่ีโฉนด และข้อมูลการสำรวจ โฉนดแบบร่างจะแสดงข้อมูลของท่ีดินไปถึงท่ีดิน
ใกล้เคียง สำเนาต้นฉบับของโฉนดที่ดินจะถูกเก็บไว้ที่กรมท่ีดินประจำจังหวัด กรมที่ดินจะทำการสำรวจ
ที่ดินทั้งผืนที่อยู่ในโฉนด คนที่มาปักหมุดจะวางหมุดตามมุมต่างๆของที่ดินจริงๆ โดยที่กรมที่ดินจะเทียบ
ข้อมูลจากการสำรวจควบคู่กับเส้นกริดทางสำรวจของประเทศและภาพถ่ายดาวเทียม ภายใต้กฎหมายของ
ประเทศไทย บุคคลที่มาอาศัยอยู่ในที่ดินของคนอื่นโดยไม่ได้รับอนุญาตสามารถอ้างกรรมสิทธิ์ในที่ดินได้ 
ในกรณีที่เจ้าของดินโดยชอบธรรมไม่ได้ขับไล่บุคคลนั้นออกไป ภายในระยะเวลา 10 ปีติดต่อกัน หาก
เจ้าของท่ีดินปล่อยให้บุคคลอื่นครอบครองโดยสงบเปิดเผย โดยมีเจตนาเอาเป็นเจ้าของโดยเจ้าของท่ีดินไม่
เข้าขัดขวาง จะถือว่าเจ้าของท่ีดินเสียสิทธิในการเป็นเจ้าของโดยชอบธรรม 

3.2 ประโยชน์ของโฉนดที่ดิน เมื่อที่ดินเป็นทรัพย์สินที่มีค่า มีราคาและมีประโยชน์แก่ผู้เป็น
เจ้าของ เช่น ใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย ใช้ในการเกษตรกรรม ใช้ในการอุตสาหกรรม ใช้เป็นหลักประกัน และอื่นๆ 
นอกจากนี้ ที่ดินยังเป็นเครื่องแสดงฐานะความเป็นอยู่ของแต่ละคน ด้วยเหตุนี้มนุษย์จึงต้องการได้มาซึ่ง
สิทธิในท่ีดินเป็นของตนเอง ประโยชน์ของเอกสารสิทธิ์ในท่ีดินท่ีเรียกว่า ความเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์มีดังนี้ 

 
4. การออกใบจับจองและออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 

ผู้เข้าครอบครองจะได้หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินจะต้องมีการออกใบจองเสียก่อน และแม้ว่าจะ
ได้โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ที่ได้ออกสืบเนื่องมาจากใบจองแล้วก็ตาม  ซึ่งมีข้อห้าม
ตามมาตรา 31 และผู้นั้นต้องปฏิบัติตามระเบียบ ข้อบังคับ ข้อกำหนด หรือเงื่อนไขของคณะกรรมการด้วย 
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การนำท่ีดินมาขอออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์จะต้องพิจารณาจากวันท่ี
ผู้นั้นเข้าครอบครอง เพราะการเข้าครอบครองก่อนหรือหลังวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับนั้นจะมี
ผลต่อการนำท่ีดินมาขอออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ ซึ่งวันท่ี 1 ธันวาคม 2497 เป็น
วันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินและพระราบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดินมีผลใช้บังคับ อีกวันท่ีสำคัญ คือ
วันท่ี 14 ธันวาคม 2515 เป็นวันที่ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 334 มีผลใช้บังคับเพื่อเป็นเกณฑ์ในการ
พิจารณาห้ามโอนที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ที่ได้สืบเนื่องจากใบจอง (ตุลญา โรจน์ทังคำ 
แก้วศุภาสวัสด์ิ : 21)  

4.1 การออกใบจอง  
การออกใบจองเกิดขึ้นได้ 2 กรณีตามมาตรา 30 และมาตรา 33 ดังต่อไปนี้ 
4.1.1 เมื่อได้จัดให้บุคคลเข้าครอบครองในท่ีดินรายใดแล้ว ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีออกใบ

จองให้ไว้เป็นหลักฐานก่อน และเมื่อปรากฏแก่พนักงานเจ้าหน้าที่ว่าบุคคลที่ได้จัดให้เข้าครอบครองที่ดิน
ได้ทำประโยชน์ในที่ดิน และทั้งได้ปฏิบัติตามระเบียบ ข้อบังคับ ข้อกำหนด และเงื่อนไขที่คณะกรรมการ
กำหนดโดยครบถ้วนแล้ว ก็ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินให้โดยเร็ว 

4.1.2 ในเขตท้องที่ใดที่คณะกรรมการยังมิได้ประกาศเขตสำรวจที่ดิน หรือในกรณีท่ี
สภาพของที่ดินเป็นแปลงเล็กแปลงน้อย ราษฎรจะขออนุญาตจับจองที่ดินได้โดยปฏิบัติตามระเบียบ 
ข้อบังคับ ข้อกำหนด และเงื่อนไขที่คณะกรรมการกำหนด และเมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่อนุญาตแล้วก็ให้
ออกใบจองให้ต่อไป และให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินให้โดยเร็ว 

4.2 การออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 
พนักงานเจ้าหน้าที่ออกใบจองให้ไว้เป็นหลักฐานแล้ว  และเมื่อปรากฏแก่พนักงาน

เจ้าหน้าที่ว่าบุคคลที่ได้จัดให้เข้าครอบครองที่ดินได้ทำประโยชน์ในที่ดิน  และทั้งได้ปฏิบัติตามระเบียบ 
ข้อบังคับ ข้อกำหนด และเงื่อนไขที่คณะกรรมการกำหนดโดยครบถ้วนแล้ว พนักงานเจ้าหน้าที่ก็จะออก
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินให้โดยเร็ว แต่ผู้ที่ได้โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ที่ได้ออกสืบ
เนื่องมาจากใบจองตามมาตรา 30 และมาตรา 33 กฎหมายห้ามมิให้ผู้ได้มาซึ่งสิทธิในที่ดินดังกล่าวโอน
ท่ีดินนั้นให้แก่ผู้อื่นในกรณีดังต่อไปนี้ 

4.2.1 ถ้าเป็นกรณีที่ได้ออกใบจองในหรือหลังวันท่ี 14 ธันวาคม พ.ศ.2515 ห้ามโอน
ภายในกำหนด 10 ปีนับแต่วันได้รับโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ 

4.2.2 ถ้าเป็นกรณีที่ได้ออกใบจองก่อนวันท่ี 14 ธันวาคม พ.ศ.2515 เฉพาะที่รัฐให้การ
ช่วยเหลือในด้านสาธารณูปโภคและอื่นๆ เนื่องจากการจัดที่ดิน ห้ามโอนภายในกำหนด 5 ปี นับแต่วัน
ได้รับโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ 

ทั้งนี้มีข้อยกเว้นที่สามารถโอนที่ดินให้แก่ผู้อื่นได้ คือ กรณีที่ที่ดินนั้นตกทอดทางมรดก
หรือโอนให้แก่ทบวงการเมือง องค์การของรัฐบาลตามกฎหมายว่าด้วยการจัดตั้งองค์การของรัฐบาล 
รัฐวิสาหกิจที่จัดตั้งขึ้นโดยพระราชบัญญัติ หรือโอนให้แก่สหกรณ์เพื่อชำระหนี้โดยได้รับอนุมัติจากนาย
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ทะเบียนสหกรณ์ และภายในกำหนดเวลาห้ามโอนตามมาตรา 31 ท่ีดินนั้นไม่อยู่ในข่ายแห่งการบังคับคดี 
หากจะมีการบังคับคดีกับที่ดินนั้นมาชำระหนี้แก่เจ้าหนี้ตามคำพิพากษาจะต้องรอให้พ้นระยะเวลา 10 ปี
หรือพ้น 5 ปีก่อน (สหัส สิงหวิริยะ. 2553 : 56) 

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 909/2531 ที่ดินที่ทางราชการจัดให้ราษฎรทำกินนั้น ห้ามโอน
ภายใน 10 ปี ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 31 ดังนี้ แสดงว่าทางราชการยังควบคุมท่ีดินนั้นอยู่ การ
แย่งการครอบครองในช่วงเวลาดังกล่าว จึงทำไม่ได้ 

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3345/2525 ท่ีนาพิพาทมีหนังสือหนังสือรับรองการทำประโยชน์
ออกให้แก่ ค. มีข้อความว่าห้ามโอนสิบปีตามมาตรา 31 แก้ไขโดยประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 334 ลงวันท่ี 
13 ธันวาคม 2515 ข้อ 6 การท่ี ค. ผู ้ได้ร ับหนังสือรับรองการทำประโยชน์ในที ่นาพิพาท อันสืบ
เนื่องมาจากใบจองตามมาตรา 30, 31 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ได้ทำสัญญาจะซื้อขึ ้นในระหว่าง
ระยะเวลาการห้ามโอนจะขายที่นาพิพาทให้แก่ อ. เป็นเงิน 30,000 บาท และได้รับเงินกับได้มอบที่นา
พิพาทให้ อ. เข้าครอบครองทำกินแล้ว เพียงแต่ตกลงจะจดทะเบียนการโอนให้เมื่อพ้นกำหนดระยะเวลา
ห้ามโอนสิบปี ซึ่งเห็นได้ว่าเป็นการจงใจหลีกเลี่ยงข้อกำหนดห้ามโอนตามมาตรา 31 ดังนี้ ย่อมเป็นการ
อันมีวัตถุประสงค์เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมายหนังสือสัญญาจะซื้อขายจึงตกเป็นโมฆะ  ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 150 

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6132/2537 ที่ดินพิพาทมีข้อบังคับห้ามโอนภายใน 10 ปีนับแต่
วันที่จำเลยได้รับหนังสือรับรองการทำประโยชน์ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 31 จำเลยจึงไม่อาจ
สละหรือโอนการครอบครองท่ีดินตามสัญญาซื้อขายให้โจทก์ก็ได้ การท่ีโจทก์จำเลยทำสัญญาอันมีผลเป็น
การโอนสิทธิในที่ดิน โดยการส่งมอบการครอบครองให้แก่กันภายในกำหนดระยะเวลาห้ามโอนตาม
กฎหมาย เป็นนิติกรรมที่มีวัตถุประสงค์เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมายตกเป็นโมฆะตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 150 แม้พ้นกำหนดห้ามโอน 10 ปีแล้ว สัญญาซื้อขายดังกล่าวก็ไม่มีผล
บังคับ โจทก์จึงไม่มีสิทธิครอบครองท่ีดินพิพาทดีกว่าจำเลย 

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 619/2537 แม้ตามสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาท ผู้คัดค้านได้สละ
การครอบครองที่ดินพิพาทให้แก่ผู้ร้องตามสัญญา แต่ที่ดินพิพาทมีข้อบังคับห้ามโอนภายใน 10 ปีนับแต่
วันท่ีผู้คัดค้านได้รับโฉนดตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 31 บทบัญญัติดังกล่าวมีเจตนาปกป้องราษฎร
ให้มีท่ีดินทำกินเป็นอย่างน้อย 10 ปีและภายในระยะเวลาดังกล่าว ทางราชการได้คาบคุมท่ีดินนั้นอยู่ ยังไม่
ปล่อยให้เป็นสิทธิเด็ดขาดแก่ผู้ครอบครองท่ีดินพิพาทให้แก่ผู้ร้องได้ ผู้ร้องจะเอาระยะเวลาการครอบครอง
ซึ่งอยู่ภายในข้อบังคับห้ามโอนกรรมสิทธิ์ มารวมคำนวณเป็นระยะเวลาครอบครองปรปักษ์ตามประมวล
กฎมายท่ีดิน มาตรา 1382 หาได้ไม่ 

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 456/2537 ประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 31 วรรคท้าย บัญญัติ
ว่า ภายในกำหนดเวลาห้ามโอนตามวรรคหนึ่ง ที่ดินนั้นไม่อยู่ในข่ายแห่งการบังคับคดี การที่โจทก์นำเจ้า
พนักงานบังคับคดีไปยึดท่ีพิพาทไว้ เพื่อรอการขายทอดตลาดเมื่อกำหนดเวลาห้ามโอนส้ินสุดลง เป็นส่วน
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หนึ่งของการบังคับคดี แม้ผลการยึดทรัพย์จะมิได้ทำให้สิทธิแห่งการครอบครองที่ดินพิพาทของจำเลย
เปล่ียนไปก็ตาม แต่เมื่อท่ีดินพิพาทไม่อยู่ในข่ายแห่งการบังคับคดีแล้ว เจ้าพนักงานบังคับคดีก็ไม่มีอำนาจ
ยึดได้  

บุคคลใดเข้าครอบครองที่ดินตามนัยแห่งบทบัญญัติมาตรา 30 ไม่ปฏิบัติตามระเบียบ 
ข้อบังคับ ข้อกำหนด หรือเงื่อนไขของคณะกรรมการ อธิบดีมีอำนาจส่ังให้บุคคลนั้นออกไปจากท่ีดินนั้นได้ 
และนับตั้งแต่วันได้รับคำสั่ง ให้บุคคลนั้นขาดสิทธิอันจะพึงได้ตามระเบียบข้อบังคับทั้งหลายทันที แต่ถ้า
บุคคลนั้นไม่พอใจคำส่ังดังกล่าว มีสิทธิยื่นอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีได้ภายในกำหนด 30 วันนับแต่วันได้รับคำส่ัง 
แต่ถ้ารัฐมนตรีมิได้วินิจฉัยส่ังการภายในกำหนด 60 วันนับแต่วันได้รับอุทธรณ์ให้ถือว่ารัฐมนตรีส่ังให้มีสิทธิ
ครอบครองในที่ดินนั้นต่อไป แต่จะต้องปฏิบัติตามระเบียบ ข้อบังคับ ข้อกำหนด และเงื ่อนไขของ
คณะกรรมการตามเดิม และให้ถือว่าคำส่ังของรัฐมนตรีเป็นท่ีสุด 

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 646-647/2510 คำส่ังของรัฐมนตรีให้ถือเป็นท่ีสุด ผู้ใดจะอุทธรณ์
ฎีกาต่อไปอีกไม่ได้ แต่ถ้าคำสั่งของรัฐมนตรีไม่ชอบด้วยกฎหมาย ผู้ครอบครองที่ดินก็มีสิทธิฟ้องศาล
ปกครองขอให้ส่ังเป็นอย่างอื่นได้ 

นอกจากนี้ท่ีดินท่ีมีใบจองไม่สามารถแย่งการครอบครองได้ เพราะท่ียังเป็นท่ีดินของรัฐซึ่ง
การท่ีผู้ใดก็ตามได้ขออนุญาตจับจองตามท่ีกฎหมายกำหนดจนทางราชการอนุญาตให้เข้าทำประโยชน์ใน
ท่ีดินพิพาทได้เป็นการช่ัวคราวโดยออกใบจอง (น.ส.2) ให้เป็นหลักฐาน จึงเป็นผู้มีสิทธิทำประโยชน์ในท่ีดิน
พิพาทโดยปฏิบัติตามประมวลกฎหมายที่ดินฯ แม้ผู้อื่นจะได้เข้ายึดถือครอบครองที่ดินพิพาทอันเปน็การ
แย่งการครอบครองของโจทก์เกินกว่า 1 ปีก็ตาม ก็เป็นการเข้ายึดถือครอบครองที่ดินของรัฐโดยมิได้รับ
อนุญาตจำเลยจึงอ้างเอาระยะเวลาการฟ้องเพื่อเอาคืนซึ่งการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพง่และ
พาณิชย์ มาตรา 1375 วรรคสอง มาเป็นข้อต่อสู้ผู้ท่ีได้ใบจองไม่ได้ (ฎีกาท่ี 1282/2537) นอกจากนี้ หากมี
การโอนขายท่ีดินท่ีมีใบจองโดยการส่งมอลและสละการครอบครองไปยังผู้ซื้อแล้วตามมาตรา 1377 และ
มาตรา 1378 ผู้ซื้อได้ครอบครองยึดถือท่ีดินเพื่อตนตามมาตรา 1367 เช่นนี้จะอ้างว่าเป็นการได้มาซึ่งสิทธิ
ครอบครองยันต่อรัฐไม่ได้เพราะท่ีดินยังเป็นของรัฐ 

 
5. การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 เจ้าพนักงานท่ีดินเป็นพนักงานเจ้าหน้าท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ สำหรับอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในเขตท้องที่สำนักงานที่ดินจังหวัด
หรือสำนักงานที่ดินสาขานั้น ในกรณีที่สำนักงานที่ดินจังหวัดหรือสำนักงานที่ดินสาขาได้นำระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารมาใช้ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแล้ว ให้เจ้าพนักงานที่ดิน
เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารสำหรับอสังหาริมทรัพย์ที ่อยู่ในเขตท้องท่ี
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สำนักงานท่ีดินจังหวัดหรือสำนักงานท่ีดินสาขาอื่นได้ด้วย เว้นแต่การจดทะเบียนท่ีต้องมีการประกาศหรือ
ต้องมีการรังวัด ท้ังนี้ ตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีอธิบดีประกาศกำหนดในราชกิจจานุเบกษา 

ผู้ใดประสงค์จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ ให้คู่กรณีนำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีตามมาตรา 
71 การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสำหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไต่สวนหรือหนังสือรับรองการทำ
ประโยชน์ คู่กรณีอาจยื่นคำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ณ กรมที่ดิน หรือสำนักงานที่ดินแห่งใดแห่งหนึ่ง 
เพื่อให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา 71 คือเจ้าพนักงานที่ดินดำเนินการจดทะเบียนให้ เว้นแต่การจด
ทะเบียนท่ีต้องมีการประกาศหรือต้องมีการรังวัด 

เมื่อเป็นเจ้าของที่ดินแล้ว อาจมีเหตุจำเป็นที่ต้องมีการทำการจดทะเบียนสิทธิหรือทำนิติกรรม
สัญญาขึ้นได้ ซึ่งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้กำหนดถึงการทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่หรือจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ไว้อย่างกว้างๆ เท่านั้น แต่ยังไม่ได้กล่าวถึง
รายละเอียดเกี่ยวกับเจ้าหน้าท่ีคือใคร มีหน้าท่ีอะไรบ้าง ดังนั้นในกฎหมายท่ีดินจึงเป็นกฎหมายท่ีบัญญัติไว้
เฉพาะว่าพนักงานเจ้าหน้าท่ีผู้มีอำนาจจดทะเบียนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์มีใครบ้างและมีหน้าท่ีอย่างไร  

คำว่า “การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์” หมายถึงการจดทะเบียนถึงส่ิงท่ีบุคคลนั้น
มีอยู่ในอสังหาริมทรัพย์หรือได้อสังหาริมทรัพย์มาโดยผลของกฎหมาย เช่น การจดทะเบียนสิทธิอาศัย การ
จดทะเบียนสิทธิเก็บกิน การจดทะเบียนรับมรดก การจดทะเบียนกรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปกัษ์ 
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองท่ีได้มาตามคำพิพากษา ภาระจำยอม เป็นต้น 

ส่วนคำว่า “การจดทะเบียนนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์” หมายความว่าการจดทะเบียน
ถึงสิ่งที่บุคคลนั้นได้กระทำลงโดยชอบด้วยกฎหมายและด้วยใจสมัคร มุ่งโดยตรงต่อการผูกนิติสัมพันธ์ขึ้น
ระหว่างบุคคลเพื่อก่อเปลี่ยนแปลงโอนสงวนหรือระงับซึ่งสิทธิเกี ่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  เช่น การจด
ทะเบียนซื้อขาย การจดทะเบียนแลกเปล่ียน การจดทะเบียนให ้หรือการจำนองท่ีดิน การจดทะเบียนสิทธิ
และนิต ิกรรมได้นั ้นต้องเป็นไปตามเงื ่อนไข  2 ประการดังนี้  ต ้องเป็นการทำนิต ิกรรมเก ี ่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ และประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ให้ทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าท่ี หรือให้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี 

กรณีนิติกรรมท่ีเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ท่ีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ให้ทำเป็นหนังสือ
และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ได้แก่ การซื้อขายสังหาริมทรัพย์ การจำนอง การขายฝาก การให้
อสังหาริมทรัพย์ การเช่าทรัพย์ การแลกเปลี่ยน และการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอัน
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดยทางนิติกรรมตามมาตรา 1299 วรรคแรก 

กรณีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ให้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่โดยไม่ต้องทำเป็น
หนังสือได้แก่ การได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื่นนอกจากนิติกรรมตามมาตรา 1299 วรรคสอง แห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ (ตุลญา โรจน์ทังคำ แก้วศุภาสวัสด์ิ. 2556 : 153-154) 

5.1 อำนาจพนักงานเจ้าหน้าท่ีผู้มีอำนาจจดทะเบียนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 
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มาตรา 71 บัญญัติว่า “ให้เจ้าพนักงานท่ีดินเป็นพนักงานเจ้าหน้าท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ สำหรับอสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ในเขต
ท้องท่ีสำนักงานท่ีดินจังหวัดหรือสำนักงานท่ีดินสาขานั้น” 

5.1.1 พนักงานเจ้าหน้าท่ีผู้มีอำนาจจดทะเบียนหมายถึงพนักงานเจ้าหน้าท่ีตามมาตรา 71 
(เดิม) ได้แก่ พนักงานที่ดินหรือผู้ทำการแทน ณ สำนักงานที่ดินจังหวัดหรือสาขา ในกรณีต่อไปนี้ กรณี
ที่ดินมีโฉนด กรณีที่ดินมีใบไต่สวน ที่มีการรังวัดเพื่อเตรียมออกโฉนดหลักฐานทั้งหลายที่เกี่ยวกับที่ดนิจึง
อยู่ที่สำนักงานที่ดินแล้วแม้ที่ดินจะมีเพียงสิทธิครอบครองก็ตาม เวลาจดทะเบียนต้องจดทะเบียนที่ที่ดิน 
และกรณีอสังหาริมทรัพย์บนที่ดินมีโฉนดหรือใบไต่สวน โดยจดทะเบียนรวมไปกับท่ีดินนั้น  

5.1.2 นายอำเภอหรือผู้ทำการแทน ณ ท่ีว่าการอำเภอ ในกรณีต่อไปนี้ กรณีท่ีดินมีหนังสือ
แสดงสิทธิอย่างอื่นนอกจากโฉนดที่ดินและใบไต่สวน กรณีอสังหาริมทรัพย์บนที่ดินที่มีหนังสือแสดงสทิธิ์
อย่างอื่นโดยจดทะเบียนรวมไปกับที่ดินด้วย และกรณีจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์อย่างเดียวไม่รวมกับ
ท่ีดิน (ตุลญา โรจน์ทังคำ แก้วศุภาสวัสด์ิ. 2556 :154-155) 

มาตรา 71 ปัจจุบันมีผลใช้บังคับตั้งแต่วันท่ี 1 มกราคม 2529 เป็นต้นมา ผู้มีอำนาจคือ
พนักงานเจ้าหน้าท่ีท่ีมีอำนาจจดทะเบียน ได้แก่ เจ้าพนักงานท่ีดิน ณ สำนักงานท่ีดินซึ่งท่ีดินนั้นต้ังอยู่ และ
ตามมาตรา 19 บทเฉพาะกาล แห่งพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.
2528 ให้อำนาจนายอำเภอตามมาตรา 71 (เดิม) ปฏิบัติหน้าที่ไปพลางก่อนจนกว่ารัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยจะได้ประกาศยกเลิกบทเฉพาะกาลในท้องท่ีนั้น 

มาตรา 71 วรรคสอง1 “ในกรณีที่สำนักงานที่จังหวัดหรือสำนักงานที่ดินสาขาได้นำระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารมาใช้ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแล้ว ให้เจ้าพนักงานที่ดิน
เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารสำหรับอสังหาริมทรัพย์ที ่อยู่ในเขตท้องท่ี
สำนักงานท่ีดินจังหวัดหรือสำนักงานท่ีดินสาขาอื่นได้ด้วย เว้นแต่การจดทะเบียนท่ีดินต้องมีประกาศหรือ
ต้องมีการรังวัด ท้ังนี้ ตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีอธิบดีประกาศกำหนดในราชกิจจานุเบกษา” 

หลักเกณฑ์ตามมาตรา 71 วรรคสอง นี้จะต้องปรากฏว่าท่ีต้ังของท่ีดินและสำนักงานท่ีดินท่ี
ไปจดทะเบียนนั้นต้องมีระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารด้วยกันท้ังคู่จึงจะสามารถทำได้ เว้นแต่
การจดทะเบียนท่ีดินต้องมีประกาศหรือต้องมีการรังวัด ซึ่งมาตรา 72 วรรคสอง ต่างกับมาตรา 71 วรรค
สอง ในประเด็นที่ว่ามาตรา 71 วรรคสองนั้นเมื ่อรับคำขอแล้วต้องส่งเรื ่องไปให้พนักงานที่ดินท้องท่ี

 
1 มาตรา 71 วรรค 2 แก้ไขเพิ่มเติมตามมาตรา 4 ของพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวล

กฎหมายท่ีดินฉบับท่ี 10 พ.ศ 2550 
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อสังหาริมทรัพย์นั้นต้ังอยู่ตามมาตรา 77 วรรคแรกเป็นผู้จด ส่วนมาตรา 72 วรรคสอง2 เจ้าพนักงานท่ีดิน
สำนักงานท่ีดินอื่นท่ีรับคำขอสามารถจดทะเบียนเองได้ให้ได้ทันทีในฐานะเจ้าพนักงานเจ้าหน้าท่ี 

5.2 การยื่นคำขอจดทะเบียนผ่านสำนักงานท่ีดินแห่งใดแห่งหนึ่ง 
มาตรา 72 บัญญัติว ่า “ผู ้ใดประสงค์จะจดทะเบียนสิทธ ิและนิต ิกรรมเก ี ่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ให้คู่กรณีนำหนังสือแสดงสิทธิ์ในที่ดินมาขอจด
ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีตามมาตรา 71  

การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามวรรคหนึ่งสำหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดินใบไต่สวน
หรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์คู่กรณีอาจยื่นคำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีกรมท่ีดินหรือสำนักงานท่ีดิน
แห่งใดแห่งหนึ่งเพื่อให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีตามมาตรา 71 ดำเนินการจดทะเบียนให้เว้นแต่การจดทะเบียน
ท่ีต้องมีการประกาศหรือต้องมีการรังวัด” 

การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยปกติต้องปฏิบัติตามมาตร 71 วรรคแรก กล่าวคือ
ต้องไปจดณสถานท่ีและต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีท่ีมีอำนาจได้ ต่อมามีการแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
แก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2528 ได้กำหนดสถานที่จดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเพิ่มเติมเพื่อความสะดวกแก่ประชาชนทั้งนี้ต้องเป็นไปตามเกณฑ์ดังนี้ (ตุลญา โรจน์ทังคำ แก้วศุภา
สวัสด์ิ. 2556 : 158-161)   

หลักเกณฑ์ของมาตรา 72 วรรคสอง กรณีการยื่นคำขอ ณ สำนักงานท่ีดินท้องท่ีอื่น 
1) ท่ีดินต้องการจดทะเบียนต้องมีโฉนด มีใบไต่สวน หรือมีหนังสือรับรองการทำประโยชน์  
2) เป็นการจดทะเบียนที่ไม่ต้องรังวัด เช่น การจดทะเบียน การจำนอง หรือการขายฝาก 

ซึ่งบางกรณีการจดทะเบียนต้องมีการรังวัดด้วย เช่น การจดทะเบียนท่ีมีการแบ่งแยกขาย แบ่งมรดก แบ่ง
กรรมสิทธิ์ร่วม ดังนี้เมื่อใดที่ต้องมีการแบ่งจะต้องมีการรังวัด โดยต้องพิจารณาว่าที่ดินตั้งอยู่ท่ีใดก็ต้องไป
ขอจดทะเบียนท่ีดินต้ังอยู่ จะนำมาตรา 72 วรรคสองมาใช้บังคับไม่ได้  

3) เป็นการจดทะเบียนที่ไม่ต้องประกาศก่อน เพราะหากต้องประกาศก่อนจดทะเบียน 
กล่าวคือการประกาศนั้นทางสำนักงานที่ดินที่รับรองจะมอบหมายให้ผู ้จดทะเบียนนำประกาศไปส่ง
สถานท่ีต่างๆ ตามท่ีกฎหมายกำหนดเพื่อปิดประกาศ เมื่อปิดประกาศแล้วหากมีบุคคลอื่นมาโต้แย้งหรือมา
คัดค้านท้ังสำนักงานท่ีดินจะดำเนินการสอบสวนว่าผู้ร้องมีสิทธิอย่างไร ผู้โต้แย้งมีสิทธิอย่างไร 

5.2.1 กรณีจะต้องประกาศก่อนจดทะเบียนจะใช้มาตรา 72 วรรคสอง ไม่ได้  

 
2 มาตรา 72 วรรคสอง “การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามวรรคหนึ่งสำหรับท่ีดินท่ีมีโฉนด

ท่ีดินใบไต่สวนหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์คู่กรณีอาจยื่นคำขอต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีกรมท่ีดินหรือ
สำนักงานท่ีดินแห่งใดแห่งหนึ่งเพื่อให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีตามมาตรา 71 ดำเนินการจดทะเบียนให้เว้นแต่
การจดทะเบียนท่ีต้องมีการประกาศหรือต้องมีการรังวัด” 
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1) การจดทะเบียนนิติกรรมทั่วไป เช่น การซื้อขาย จำนองสำหรับที่ดินที่มีหนังสือ
รับรองการทำประโยชน์ น.ส.3 และ น.ส. 3 ข ต้องประกาศก่อนมีการจดทะเบียน 30 วันเพื่อให้ผู้มีส่วนได้
เสียได้ทราบก่อนว่าจะคัดค้านหรือไม่ประการใด เพราะการออกไม่มีรังวัดรูปถ่ายทางอากาศ ซึ่งไม่แน่นอน
เหมือนกับ น.ส. 3 ก ที่มีขอบเขตที่ชัดเจนแน่นอนเพราะมีรูปถ่ายระวางทางอากาศ เช่น นายเอกมีที่ดิน 
(น.ส. 3) ในจังหวัดภูเก็ตต้องการจะขายที่ดินให้กับนายโทจึงทำการซื้อขายกันที่จังหวัดนครราชสีมา โดย
ทั้งคู ่ได้ยื่นคำร้องผ่านสำนักงานที่ดินจังหวัดนครราชสีมาเพื่อให้ส่งไปให้สำนักงานที่ดินจังหวัดภูเก็ต
ดำเนินการเรื่องการขายให้ กรณีเช่นนี้ไม่สามารถทำได้เพราะท่ีดินมีเพียง น.ส.3 จะต้องมีประกาศก่อน 30 
วันดังนั้นจะใช้มาตรา 72 วรรคสองคือจดทะเบียนโดยผ่านท่ีสำนักงานท่ีดินจังหวัดนครราชสีมาหรือท่ีใดก็
ไม่ได้ 

2) การจดทะเบียนรับมรดกทุกประเภท การจดทะเบียนรับมรดกทุกประเภทต้อง
ประกาศก่อน 30 วันตามมาตรา 81 วรรคสอง เพื่อให้ทายาทอื่นทราบว่าจะมีการคัดค้านหรือไม่รวมถึง
ที่ดินทุกประเภทไม่ว่าจะเป็น ส.ค.1 ใบจอง หนังสือรับรองการทำประโยชน์หรือโฉนดที่ดินต้องประกาศ
ก่อน 30 วันด้วย ดังนั้นท่ีดินต้ังอยู่จังหวัดใดก็ต้องไปจดทะเบียน ณ ท่ีนั้น ในกรณีจดทะเบียนรับมรดก  

3) การจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดการมรดกในกรณีผู้จัดการมรดกโดยทางอื่นนอกจาก
โดยคำส่ังศาล จะต้องประกาศก่อน 30 วันตามมาตรา 82 และมาตรา 81 วรรคสอง 

5.2.2 กรณีไม่ต้องประกาศก่อนจดทะเบียนสามารถใช้มาตรา 72 วรรคสอง ได้เลย  
1) การจดทะเบียนนิติกรรมทั่วไป สำหรับที่ดินมีโฉนดและที่ดินที่มีหนังสือรับรอง

การทำประโยชน์แบบ น.ส. 3 ก โดยยื่นผ่านสำนักงานท่ีดินในโฉนดท่ีดิน น.ส. 3 ก พร้อมสำเนาทะเบียน
บ้าน บัตรประชาชนยื่นต่อสำนักงานท่ีดินท่ีกรุงเทพฯ เพื่อนำส่งไปจดทะเบียนท่ีสำนักงานท่ีดินท่ีต้ังอยู่ได้ 
นิติกรรมท่ีเป็นการท่ัวไป เช่น การซื้อขาย การแลกเปล่ียน การให ้การขายฝาก การจำนอง เป็นต้น  

2) การจดทะเบียนตามคำส่ังศาลไม่ต้องประกาศก่อน เช่น กรณีผู้จัดการมรดกโดย
คำส่ังศาล  

3) การจดทะเบียนเลิกสิทธิหรือเลิกนิติกรรมสำหรับที่ดินทุกประเภทไม่จำต้องมี
ประกาศก่อน เพราะการทำให้ที ่ดินปลอดภาระเมื่อปลอดภาระก็ไม่มีผู ้เสียประโยชน์จึงไม่ต้องมีการ
ประกาศเพื่อให้ได้มาโต้แย้งคัดค้าน เช่น กรณีการให้เช่าที่ดิน 3 ปี เมื่อประสงค์จะเลิกให้เช่าก็ไม่ต้อง
ประกาศ  

4) การจดทะเบียนไถ่ถอนจำนองหรือไถ่ถอนการขายฝากที่ดินทุกประเภทไม่ต้อง
ประกาศก่อนเพราะถือว่าเป็นการปลดเปล้ืองภาระท่ีดินการไถ่ถอนเพื่อให้ท่ีดินกลับคืนมาไม่มีบุคคลใดเสีย
ประโยชน์ เช่น ท่ี น.ส.3 ตอนจำนองก่อนจดทะเบียนจำนองต้องมีการประกาศก่อน 30 วันเมื่อประกาศ
แล้วจดทะเบียนจำนองเสร็จเรียบร้อย หลังจากนั้นลูกหนี้ชำระหนี้ครบถ้วนมีการไถ่ถอนจำนอง การไถ่ถอน
นั้นไม่ต้องมีการประกาศจึงสามารถย่ืนเรื่องท่ีกรุงเทพฯได้ถึงแม้ท่ีดินนั้นต้ังอยู่ท่ีต่างจังหวัด 

5.3 การจดทะเบียนการได้มาซึ่งท่ีดินจากการครอบครองปรปักษ์ 
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ตามมาตรา 78 บัญญัติว่า “การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินซึ่งได้มาตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1382 หรือโดยประการอื่นนอกจากนิติกรรมสำหรับที่ดนิที่มี
โฉนดแล้วให้ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีกำหนดในกฎกระทรวง” 

ตามมาตรา 78 เป็นเรื่องการได้มาซึ่งสิทธิที่ไม่ใช่การได้มาโดยนิติกรรมแบ่งเป็น 2 กรณี 
คือ กรณีท่ี 1 สิทธิที่ได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ตามมาตรา 1382 กรณีท่ี 2 ได้มาโดยประการอื่น
นอกจากนิติกรรมสำหรับท่ีดินท่ีไม่มีท่ีมีโฉนด 

การได้มาซึ่งสิทธิในที่ดินโดยการครอบครองปรปักษ์ตามมาตรา 78 ได้บัญญัติให้เป็นไป
ตามกฎกระทรวง ซึ่งกระทรวงนั้นมีข้ันตอนการจดทะเบียนการได้มาซึ่งสิทธิดังนี้ (ตุลญา โรจน์ทังคำ แก้วศุ
ภาสวัสด์ิ. 2556 : 163-169)   

ขั้นตอนท่ี 1 ต้องครอบครองให้ครบกำหนดตามหลักเกณฑ์ในมาตรา 1382  
1) ครอบครองที่ดินที่ผู้อื่นมีกรรมสิทธิ์ต้องเป็นที่ดินที่เจ้าของและที่มีเจ้าของและเป็น

ท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน 
2) ครอบครองโดยสงบ หมายถึงการครอบครองนั้นไม่ถูกจำกัดด้วยอำนาจแห่งกฎหมาย

ให้ต้องพ้นจากการครอบครอง คือไม่ถูกขัดขวางหรือถูกรบกวนโดยการฟ้องร้อง  
3) ครอบครองโดยเปิดเผย หมายถึงการครอบครองนั้นไม่ปิดบังซ่อนเร้น เป็นการแสดง

ให้ผู้อื่นเห็นว่าตนเป็นเจ้าของ  
4) ครอบครองด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ หมายถึงเจตนาจะได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินของ

ผู้อื่นมาเป็นของตน โดยไม่ยอมรับต่อสิทธิของเจ้าของทรัพย์สินนั้น เรียกว่าเจตนาครอบครองปรปักษ์  
5) ครอบครองติดต่อกันมันเป็นมาเป็นเวลา 10 ปี หมายถึงครอบครองติดต่อกัน รวมท้ัง

การนำระยะเวลาต่อจากผู้โอนตามมาตรา 1384 ระยะเวลาการครอบครองโอนต่อกันได้โดยผู้รับโอน
สามารถนับเวลาเข้ากับเวลาท่ีตนครอบครองต่อมาได้  

เมื ่อครบองค์ประกอบนี ้แล้วผู ้นั ้นได้กรรมสิทธิ ์โดยการครอบครองปรปักษ์หรือได้
กรรมสิทธิ์โดยอายุความ ซึ่งเป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม ดังนั้นต้องจด
ทะเบียนการได้มาตามมาตรา 1299 วรรคสอง หากไม่จดทะเบียนจะเกิดจะเกิดผล 2 ประการต่อผู้
ครอบครองปรปักษ์ คือจะเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไม่ได้หรือจะนำไปขายไม่ได้เพราะชื่อยังเป็นของเจ้า
ของเดิมอยู่ จะจำนองไม่ได้เพราะผู้ครอบครองไม่มีชื ่อในโฉนด และจะยกขึ้นเป็นข้อต่อสู ้บุคคลผู้
บุคคลภายนอกผู้กระทำการโดยสุจริต เสียค่าตอบแทนและจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้วไม่ได้ 

ขั้นตอนท่ี 2 ยื่นคำร้องต่อศาลเพื่อให้ศาลมีคำส่ังหรือคำพิพากษาให้ได้กรรมสิทธิ์ โดยการ
ครอบครองปรปักษ์พร้อมมีคำขอท้ายคำร้องให้ศาลสั่งให้ ซึ่งจะเป็นคดีไม่มีข้อพิพาทในฐานะผู้ร้อง ศาล
รับรู้แล้วส่งสำเนาคำร้องให้เจ้าของท่ีดินเดิมทราบ ถ้าเจ้าของท่ีดินเดิมเข้าโต้แย้งคัดค้านจะกลายเป็นคดีมี
ข้อพิพาทต่างฝ่ายต่างนำพยานหลักฐานมาพิสูจน์ 



39 
 

 

ขั้นตอนท่ี 3 นำคำสั่งหรือคำพิพากษาอันถึงที่สุดของศาลพร้อมด้วยโฉนดแปลงที่ได้
กรรมสิทธิ์ยื่นคำขอจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีตามมาตรา 71 โดยยื่นต่อท่ีดินจังหวัดท่ีท่ีดินนั้นต้ังอยู ่
ในการจดทะเบียนนั้น 

1) พนักงานเจ้าหน้าท่ีสามารถจดทะเบียนให้โดยไม่ต้องประกาศก่อน  
2) ถ้าไม่ได้โฉนดที่ดินมา คือแม้ศาลจะตัดสินให้ได้กรรมสิทธิ์แต่ไม่ได้โฉนดที่ดินมาจด

ทะเบียนให้พนักงานเจ้าหน้าที่ที ่ดินออกใบแทนโฉนด แล้วจดทะเบียนให้ ซึ ่งคำว่า “ใบแทนโฉนด” 
หมายถึงโฉนดจริงๆ ท่ีเขียนขึ้นมาใหม่หน้าตาทุกอย่างเหมือนโฉนดเดิมแต่จะประทับตราท่ีหัวกระดาษว่า
ใบแทนเพราะครั้งหนึ่งเคยออกโฉนดมาแล้วข้างหลังจึงเรียกว่าใบแทน รายชื่อผู้ครอบครองปรปกัษ์ไว้บน
ด้านหลังโฉนด  

3) ถ้าครอบครองปรปักษ์ได้ไม่เต็มโฉนดคำว่าไม่เต็มโฉนดคืออาจได้เพียงบางส่วน ดังนั้น
โฉนดฉบับเดียว บัดนี้มีเจ้าของ 2 คน กฎกระทรวงให้เจ้าพนักงานที่ดินสอบถามเจ้าของเดิมว่าจะยอมให้
ครอบครองปรปักษ์มีช่ือร่วมในโฉนดหรือไม่ ถ้ายอมก็ใส่ช่ือผู้ครอบครองปรปักษ์ลงไป ถ้าเจ้าของไม่ยอมให้
เจ้าพนักงานที่ดินทำการแบ่งแยกโฉนดขึ้นมาอีกฉบับหนึ่ง โดยฉบับเดิมจะหมายเหตุไว้ว่า “แบ่งออกไป
เป็นโฉนดฉบับใหม่เลขท่ี...จำนวน...เท่าไหร่...”  

4) ถ้าท่ีดินนั้นมีการจดทะเบียนจำนองขายฝาก ให้เจ้าพนักงานที่ดินรายงานให้ศาลมี
คำส่ังอย่างไรให้ปฏิบัติตามนั้น 

ตัวอย่างคำพิพากษาศาลฎีกาท่ีเกี่ยวข้องฎีกาท่ี 772/2505 และฎีกาท่ี 1088/2519  
คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 772/2505 เมื่อได้ครอบครองที่พิพาทมามากกว่า 10 ปี โดยได้

เข้าอยู่ในท่ีนั้น ปลูกเรือนอยู่ปลูกต้นมะพร้าวเป็นเขต ย่อมแสดงว่าได้ครอบครองโดยสงบ โดยเปิดเผย ด้วย
เจตนาเป็นเจ้าของ ย่อมได้กรรมสิทธิ์ตามมาตรา 1382 คำว่า “โดยสงบ” ในมาตรา 1382 นั้น หมายความ
ว่า ครอบครองอยู่ได้โดยไม่ได้ถูกกำจัดให้ออกไป หรือไม่ได้ฟ้องร้องเพียงแต่โต้เถียงกันยังไม่หมายความถึง
ไม่สงบ 

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1088/2519 การนับระยะเวลาครอบครองติดต่อกันตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1382 กล่าวไว้เฉพาะด้านผู้ครอบครองว่า ถ้าผู้ครอบครองได้ครอบครอง
อสังหาริมทรัพย์ตามหลักเกณฑ์และครบ 10 ปีแล้ว ย่อมได้กรรมสิทธิ์ มิได้คำนึงถึงฝ่ายผู้เป็นเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ท่ีถูกครอบครองแต่อย่างใด แม้จะบัญญัติว่าต้องเป็นการครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของ
ผู้อื่น คำว่า "ผู้อื่น" ย่อมหมายถึงบุคคลท่ัวไปซึ่งมิใช่ผู้ครอบครองปกปักษ์ ฉะนั้นในการนับเวลาครอบครอง
ติดต่อกันตามมาตรานี้ จึงถือเอาระยะเวลาครอบครองของฝ่ายผู้ครอบครองเท่านั้น ไม่ต้องพิจารณาถึงตัว
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกครอบคอรงว่าจะได้โอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกครอบครองใหแ้ก่
ผู้ใดหรือไม่ ท้ังไม่จำต้องถือเอาทางฝ่ายเจ้าของอสังริมทรัพย์แต่ละคนท่ีรับโอนกรรมสิทธิ์มาเป็นเกณฑ์ใน
การเริ่มระยะเวลาใหม่ทุกครั้งที่มีการเปลี่ยนตัวเจ้าของ ภารจำยอมที่อาจได้มาทางอายุความนั้น มาตรา 
1401 ให้นำบทบัญญัติว่าด้วยอายุความได้สิทธิอันเกี่ยวกับภารจำยอมโดยอายุความจึงต้องถือเอาการนับ
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ระยะเวลาตามเกณฑ์ในมาตรา 1382 มาเป็นหลักเมื่อได้ความว่าโจทก์กับ ส. และเจ้าของท่ีดินแปลงอื่น ๆ 
ได้ ตกลงกันและทำหนังสือสัญญากันไว้ยอมแบ่งที่ดินของตนฝ่ายตน 1เมตรทำเป็นทางออกสู่ถนนใหญ่ 
และโจทก์ก็ได้ใช้ทางนี้เป็นทางเข้าออกตลอดมา ครั้นโจทก์ใช้ทางพิพาทยังไม่ถึง 10 ปี จำเลยได้รับโอน
ท่ีดินมาจาก ส. โดยจำเลยรู้ถึงข้อตกลงระหว่างโจทก์กับ ส. และเจ้าของท่ีดินแปลงอื่น ๆ ดี ดังนี้แม้สัญญา
ท่ีทำกันไว้จะไม่ผูกพันจำเลยให้จำต้องปฏิบัติตาม แต่การท่ีจำเลยยังปล่อยให้โจทก์ใช้ทางพิพาทต่อมาโดย
ไม่ได้โต้แย้งขัดขวาง จนรวมเวลาเก่าใหม่เข้าด้วยกันเกินกว่า 10 ปี ทางพิพาทย่อมตกเป็นภารจำยอมโดย
ทางอายุความ จำเลยเป็นเจ้าของภารทรัพย์ย่อมต้องห้ามตามมาตรา 1390 มิได้ประกอบกรรมใด ๆ อันจะ
เป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภารจำยอมลดไปหรือเส่ือมความสะดวก เมื่อโจทก์เจ้าของสามยทรัพย์เป็นผู้ลาด
พื้นซีเมนต์ทางเดินบนที่ดินของจำเลยซึ่งตกอยู่ภายใต้ภารจำยอมการที่จำเลยขุดพื้นซีเมนต์ที่โจทก์ทำไว้
เป็นหลุ่มเพื่อทำรั้วและทำให้พื้นซีเมนต์แตกไป จึงเป็นการกระทำที่ฝ่าฝืนต่อมาตรา 1390 และย่อมเป็น
การละเมิดต่อสิทธิของโจทก์ตามมาตรา 420 ด้วย จำเลยต้องรับผิดชดใช้ค่าเสียหายแก่โจทก์ 

 
หลักสิทธิครอบครอง 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 ลักษณะ 3 ครอบครอง บัญญัติไว้ตั้งแต่มาตรา 1367 

ถึงมาตรา 1386 กล่าวถึงลักษณะของสิทธิครอบครอง บทสันนิษฐาน สิทธิของผู้ครอบครอง การโอนการ

ครอบครอง การเปล่ียนแปลงการยึดถือ ดังต่อไปนี้  

 

1. ลักษณะของสิทธิครอบครอง 

สิทธิครอบครอง หมายถึงสิทธิทีบุ่คคลใดยึดถือทรัพย์สินโดยเจตนาจะยึดถือเพื่อตนตามมาตรา 

1367 โดยการครอบครองด้วยตนเองหรือให้ผู้อื่นยึดถือไว้แทนก็ได้ ซึ่งบุคคลอาจมีสิทธิครอบครองไดแ้ม้

ตนจะไม่มีกรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครองเป็นทรัพยสิทธิอย่างหนึ่ง  มีลักษณะคล้ายกับกรรมสิทธิ์  สิทธิ

ครอบครองมีได้ท้ังเหนือสังหาริมทรัพย์และอสังหาริมทรัพย์ และสามารถท่ีจะเปล่ียนเป็นกรรมสิทธิ์ได้โดย

การครอบครองปรปักษ์ตามมาตรา 1382 

สิทธิครอบครองมีลักษณะสำคัญ (บัญญัติ  สุชีวะ.  2540 : 228-230) ดังต่อไปนี้ 

1.1 การยึดถือทรัพย์สิน หมายถึง การเข้าครอบครองทรัพย์สินนั้นไว้เท่านั้น และการยึดถือนี้

ไม่จำเป็นต้องยึดถือหรือครอบครองทรัพย์นั้นไว้ด้วยตนเอง ผู้อื่นยึดถือหรือครอบครองแทนได้ ตามมาตรา 

1368 บัญญัติว่า “บุคคลอาจได้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดยผู้อื่นยึดถือไว้ให้” เช่น การที่นายจ้างให้ลูกจา้ง

ครอบครองท่ีดินไว้แทน คำว่า การครอบครองต่างกับสิทธิครอบครอง การครอบครองเป็นข้อเท็จจริงคือมี

การยึดถือโดยเจตนายืดถือเพื่อตน ผู้ครอบครองมุ่งท่ีตัวบุคคลท่ีกระทำการยึดถือโดยเจตนายืดถือเพื่อนตน 



41 
 

 

ส่วนสิทธิครอบครองเน้นท่ีตัวสิทธิที่ได้มาจากการครอบครองคือสิทธิที่กฎหมายรับรองและคุ้มครองให้แก่ผู้

ครอบครองตามมาตรา 1374-1376 เช่น นายวายุเข้าทำนา ถือว่านายวายุได้ครอบครองนาหรือยึดถือนา

นั้น แต่นายวายุยังไม่ได้สิทธิครอบครองจนกว่าจะครอบครองนาหรือยึดถือนานั้นเพื่อตน ถ้านายวายุมี

นายจ้างซึ่งตกลงให้นายวายุครอบครองนาไว้แทน นายจ้างจึงมีสิทธิครอบครองโดยให้ลูกจ้างเป็นผู้ยึดถือไว้

ให ้

1.2 เจตนายึดถือทรัพย์สินนั้นไว้เพื่อตน กล่าวคือ ตามมาตรา 1369 บุคคลใดยึดถือทรัพย์สิน

ไว้ ให้สันนิษฐานว่ามีเจตนายึดถือทรัพย์สินนั้นเพื่อตน แต่ไม่จำต้องมีเจตนาจะเป็นเจ้าของทรัพย์สินนั้น 

เช่น การเช่าบ้าน ผู้เช่าได้ยึดถือบ้านไว้เพื่อประโยชน์ของตนในอันท่ีจะใช้สอยบ้าน ผู้เช่าได้สิทธิครอบครอง 

ผู้รับจำนำได้ยึดถือทรัพย์ที่จำนำโดยมีเจตนาเพื่อประโยชน์ในการประกันการชำระหนี้  ผู้รับจำนำมีสิทธิ

ครอบครองในทรัพย์สินที่จำนำ หรือกรณีขโมยเอาทรัพย์ไปถ้าได้ยึดถือทรัพย์นั้นเพื่อตนก็ถือว่าได้สิทธิ

ครอบครองแล้ว ทั้งนี้จะไม่มีเจตนายึดถือเพื่อตนก็ต่อเมื่อหักล้างได้ว่าผู้ยึดถือเป็นเพียงคนใช้ หรือยึดถือ

เพียงช่ัวคราวอันส้ัน ของตกหล่นในท่ีสาธารณะเจ้าของไม่มีเจตนายึดถือเพื่อตน เป็นต้น 

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2877/2523 โจทก์จำเลยทำสัญญาจะซื้อขายที่ดินพิพาทกันแลว้ยอม

ให้จำเลยเข้าครอบครองที่พิพาท การครอบครองที่พิพาทของจำเลยจึงเป็นการครอบครองแทนโจทก์ 

จำเลยจะครอบครองนานเท่าใดก็ไม่ได้สิทธิครอบครองเพราะจำเลยไม่ได้บอกกล่าวเปลี่ยนลักษณะแห่ง

การครอบครองไปยังโจทก์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1381 

ผู้ทรงสิทธิครอบครองมีอำนาจแห่งสิทธิหลายประการ ดังนี้ มีสิทธิปลดเปล้ืองการรบกวนการ

ครอบครอง มีสิทธิเรียกเอาคืนซึ่งการครอบครอง มีสิทธิได้ดอกผล และโอนสิทธิครอบครองได้ ดังนั้นสิทธิ

ครอบครองจึงเป็นทรัพยสิทธิที่ยันบุคคลอื่นได้ท่ัวไป เว้นแต่ผู้อื่นนั้นเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน เช่น 

ผู้เช่าที่ดินทำไร่ แต่ขุดหินใต้ดินขาย ดังนี้ผู ้เช่าย่อมมีความผิดอาญาฐานลักทรัพย์ ทั ้งนี ้ตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์คนท่ีบุกรุกก็มีสิทธิครอบครองตามมาตรา 1374-1376 แต่ถ้าเป็นท่ีดิน มือเปล่า

อาจมีสิทธิเพิ่มเติมตามประมวลกฎหมายท่ีดินหรือตามบรรทัดฐานคำพิพากษาศาลฎีกา 

 

2. ข้อสันนิษฐานเก่ียวกับสิทธิครอบครอง 

บทบัญญัติต้ังแต่มาตรา 1369 ถึงมาตรา 1373 เป็นบทสันนิษฐานตามกฎหมายท่ีเป็นคุณแก่ผู้

ครอบครองทรัพย์สิน ท่ีไม่ต้องมีภาระในการพิสูจน์ให้ศาลเช่ือ แต่อีกฝ่ายหนึ่งสามารถพิสูจน์หักล้างบทสัน

นิฐานเหล่านี้ได้เสมอ ดังต่อไปนี้ 

2.1 สันนิษฐานว่ายึดถือเพื่อตน 
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ข้อสันนิษฐานท่ีว่า “บุคคลใดยึดถือทรัพย์สินไว้ ให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าบุคคลนั้นยึดถือเพื่อ

ตน” เป็นบทสันนิษฐานจากพฤติการณ์และข้อเท็จจริงว่าบุคคลที่ครอบครองยึดถือทรัพย์สินอยู่ถือว่า

ยึดถือเพื่อตน  

2.2 สันนิษฐานว่าครอบครองโดยสุจริต โดยความสงบและโดยเปิดเผย 

เพื่อประโยชน์ของผู้ครอบครองปรปักษ์ ฉะนั้นเจ้าของท่ีดินต้องพิสูจน์หักล้างข้อสันนิษฐาน

ท่ีว่า “ผู้ครอบครองนั้น ให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าครอบครองโดยสุจริต โดยความสงบและโดยเปิดเผย” เป็น

บทสันนิษฐานเป็นคุณแก่ผู ้มีสิทธิครอบครอง ว่าได้ทำการครอบครองโดยสุจริต โดยความสงบและโดย

เปิดเผยแล้ว แต่หากผู้ใดจะโต้เถียงเป็นอย่างอื่นจึงมีหน้าท่ีต้องพิสูจน์หักล้าง 

2.3 สันนิษฐานว่าครอบครองติดต่อกันตลอดเวลา 

เพื่อประโยชน์เป็นคุณแก่ผู้ครอบครองปรปักษ์ ผู้ครอบครองปรปักษ์พิสูจน์วันเริ่มเข้าไป

ครอบครอง เจตนาเป็นเจ้าของและคนรู้ตลอดที่ยังครอบครองอยู่  กฎหมายสันนิษฐานว่าครอบครอง

ติดต่อกันตลอดเวลา เจ้าของท่ีดินต้องพิสูจน์หักล้างข้อสันนิษฐานท่ีว่า “ถ้าพิสูจน์ได้ว่าบุคคลใดครอบครอง

ทรัพย์สินเดียวกันสองคราว ให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าบุคคลนั้นได้ครอบครองติดต่อกันตลอดเวลา” เป็น

กรณีท่ีผู้ครอบครองยึดถือทรัพย์สินไม่ได้ครอบครองทรัพย์สินติดต่อกันตลอดไป แต่ผู้ครอบครองสามารถ

นำสืบพิสูจน์ได้ว่าตนได้ครอบครองยึดถือทรัพย์สินนั้นสองคราว  

2.4 สันนิษฐานว่าเป็นสิทธิตามกฎหมาย 

ข้อสันนิษฐานที่ว่า “สิทธิซึ่งผู้ครอบครองใช้ในทรัพย์สินที่ครอบครองนั้น ให้สันนิษฐานไว้

ก่อนว่าเป็นสิทธิซึ่งผู้ครอบครองมีตามกฎหมาย” เป็นกรณีที่กฎหมายให้การรับรองและคุ้มครองสิทธิให้ 

โดยถือว่าสิทธิของผู้มีสิทธิครอบครองที่มีต่อทรัพย์สินที่ตนครอบครองยึดถืออยู่นั้นเป็นสิทธิที่ชอบด้วย

กฎหมาย และเป็นการกำหนดหน้าท่ีนำสืบตามกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งท่ีผู้ใดกล่าวอ้างหรือโต้แย้ง

ว่าเป็นสิทธิที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย ผู้นั้นย่อมมีหน้าที่นำสืบพิสูจน์หักล้าง โดยที่ผู้ครอบครองไม่ต้องนำสืบ

ว่าตนเองครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมาย  

2.5 สันนิษฐานว่ามีช่ือในทะเบียนเป็นผู้มีสิทธิครอบครอง 

ข้อสันนิฐานที ่ว่า “ถ้าทรัพย์สินเป็นอสังหาริมทรัพย์ที ่ได้จดไว้ในทะเบียนที ่ดิน  ให้

สันนิษฐานไว้ก่อนว่าบุคคลผู้มีชื่อในทะเบียนเป็นผู้มีสิทธิครอบครอง” เป็นบทสันนิษฐานที่ใช้เฉพาะกรณี

การครอบครองอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีทะเบียน ทะเบียนในทีนี้ตามคำพิพากษาศาลฎีกาหมายถึง โฉนดท่ีดิน 

หนังสือรับรองการทำประโยชน์ ผู้มีชื่อในโฉนด หรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ กฎหมายสันนิษฐาน

ว่ามีการครอบครอง มีสิทธิครอบครอง ใครจะเพียงอ้างว่าไม่มีสิทธินั้น ผู้นั้นจะต้องพิสูจน์หักล้างให้ 
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3. สิทธิของผู้ครอบครอง 

ผู้มีสิทธิครอบครองย่อมมีสิทธิเกี่ยวกับทรัพย์สินท่ีอยู่ภายใต้สิทธิครองครองของตน ได้แก่ สิทธิ

ให้ปลดเปล้ืองการรบกวนการครอบครอง สิทธิเรียกเอาการครอบครองคืน สิทธิได้คืนทรัพย์สินฐานลาภมิ

ควรได้และได้ดอกผล และมีสิทธิโอนสิทธิครอบครอง ดังจะกล่าวต่อไปนี้ 

3.1 สิทธิให้ปลดเปล้ืองการรบกวนการครอบครอง 

ถ้าผู้ครอบครองถูกรบกวนในการครอบครองทรัพย์สินเพราะมีผู้สอดเข้าเกี ่ยวข้องโดยมิ

ชอบด้วยกฎหมาย ผู้ครอบครองมีสิทธิจะให้ปลดเปลื้องการรบกวนนั้นได้ ถ้าเป็นที่น่าวิตกว่าจะยังมกีาร

รบกวนอีก ผู้ครอบครองจะร้องขอต่อศาลให้สั่งห้ามก็ได้ แต่ต้องฟ้องภายใน 1 ปีนับแต่เวลาถูกรบกวน 

ตามมาตรา 1374 เรียกสิทธินี้ว่าสิทธิปลดเปลื้องการรบกวนการครอบครองจากผู้เข้ารบกวนโดยมิชอบ

ด้วยกฎหมาย นอกจากนี้สิทธิตามมาตรานี้ยังเป็นสิทธิเด็ดขาดที่ผู้มีสิทธิสามารถขัดขวางได้พอสมควรแก่

เหตุโดยไม่ต้องขออำนาจศาล  

3.2 สิทธิเรียกเอาการครอบครองคืน 

ถ้าผู้ครอบครองถูกแย่งการครอบครองโดยมิชอบด้วยกฎหมาย ผู้ครอบครองมีสิทธิจะได้

คืนซึ่งการครอบครอง เว้นแต่อีกฝ่ายหนึ่งมีสิทธิเหนือทรัพย์สินดีกว่าซึ่งจะเป็นเหตุให้เรียกคืนจากผู้

ครอบครองได้ เช่น ฝ่ายนั้นเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ เป็นต้น การอ้างสิทธิตามมาตรา 1375 นี้ต้องเปน็การ

แย่งการครอบครองโดยต่างฝ่ายต่างก็อ้างว่าตนเองมีสิทธิครอบครองในทรัพย์สินนั้นมิใช่โต้งแย้งว่าเป็นของ

ผู้อื่น เช่น จะอ้างว่าท่ีดินเป็นสาธารณสมบัติ หรือเป็นของผู้อื่นไม่ได้ ต้องอ้างว่าเป็นของตนเอง การเอาคืน

ตามมาตรานี้สามารถใช้สิทธิติดตามเอาคืนได้โดยไม่ต้องขออำนาจศาล เว้นแต่ผู้แย่งการครอบครองไม่ยอม

คืน ก็ต้องใช้อำนาจศาล โดยต้องฟ้องเอาคืนซึ่งการครอบครองภายใน 1 ปีนับแต่เวลาถูกแย่งการ

ครอบครอง ถ้าไม่ฟ้องภายในกำหนดดังกล่าว สิทธิครอบครองย่อมหลุดไปเป็นของผู้แย่งการครอบครอง  

  3.3 สิทธิได้คืนทรัพย์สินฐานลาภมิควรได้ 

 มาตรา 1376 กำหนดว่าหากต้องมีการส่งคืนทรัพย์สินแก่ผู้มีสิทธิเอาคืน ให้นำบทบัญญัติ

มาตรา 412 ถึงมาตรา 418 ว่าด้วยลาภมิควรได้มาใช้บังคับ กล่าวคือ ผู้ที่ต้องส่งคืนทรัพย์สินแก่ผู้มสิีทธิ

เอาคืนเป็นผู้ได้ลาภมิควรได้ มีหน้าท่ีต้องคืนทรัพย์สินนั้นให้แก่เขา รวมทั้งค่าเสียหายและดอกผลด้วย ถ้า

เป็นการได้มาโดยสุจริต ให้คืนเท่าที่เป็นอยู่และไม่ต้องคืนดอกผล แต่หากได้มาโดยไม่สุจริตจะต้องชดใช้

ค่าเสียหายและต้องคืนดอกผลด้วย 

3.4 สิทธิโอนสิทธิครอบครอง 



44 
 

 

การโอนสิทธิครอบครองระหว่างผู้ครอบครองเดิมกับผู้ครอบครองต่อนั้นไม่จำต้องทำเป็น

หนังสือและจดทะเบียน สามารถทำได้โดยส่งมอบทรัพย์สินท่ีครอบครองตามมาตรา 1378 แม้ท่ีดินมี น.ส.

3 ซึ่งต้องจดทะเบียนนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 4 ทวิ ก็ตาม และสามารถโอนการ

ครอบครองโดยการส่งมอบได้  เช่น บิดาครอบครองมา 30 ปี เมื่อบิดาตาย บุตรสามารถครอบครองต่อได้ 

แม้มิได้โอนทางทะเบียน บุตรจึงได้รับช่วงการครอบครองที่ดินสืบต่อจากบิดา หรือครอบครองปรปักษ์ท่ี

พิพาทต่อจากผู้ครอบครองคนก่อน ระยะเวลาย่อมนับรวมกันได้  

การโอนกรณีท่ีผู้รับโอนหรือผู้แทนยึดถือทรัพย์สินอยู่แล้ว สามารถโอนการครอบครองโดย

ทำเพียงแสดงเจตนาก็ได้ ตามมาตรา 1379 เช่น นายศิลามีที่ดินมือเปล่า ตกลงให้นายเพลิงเช่าที่ดนินั้น 

หากนายศิลาประสงค์จะขายท่ีดินนั้นให้นายเพลิงเพียงแต่นายศิลาแสดงเจตนาสละสิทธิครอบครองให้นาย

เพลิง เท่านั้นก็ถือว่าได้โอนสิทธิครอบครองในท่ีดินนั้นให้นายเพลิงแล้ว หรือ ท่ีดิน ส.ค.1 ผู้ซื้อครอบครอง

ที่ดินอยู่แล้ว ศาลพิพากษาให้โอนการครอบครองโดยเอาคำพิพากษาของศาล แทนการแสดงเจตนาของ

ผู้ขายได้ 

กรณีตามมาตรา 1380 วรรคแรก เป็นการท่ีผู้โอนยึดถือทรัพย์สินอยู่ การโอนไปจึงเพียงแต่

ผู้โอนแสดงว่าจะยึดถือทรัพย์สินแทนผู้รับโอน เช่น นายอัคนีมีสิทธิครอบครองในท่ีดินมือเปล่า นายอัคนีได้

ขายที่ดินนั้นให้นายเพลิง แต่นายอัคนีประสงค์จะเช่าที่ดินนั้นต่อไป ดังนี้เพียงแต่นายอัคนีแสดงให้นาย

เพลิงทราบว่าต่อจากนี้ไปตนยึดถือท่ีดินนั้นในฐานะผู้เช่าของนายเพลิง เช่นนี้ก็เป็นการเพียงพอท่ีจะถือว่า

สิทธิครอบครองในท่ีดินนั้นโอนไปยังนายเพลิงแล้ว 

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 479/2514 (ศาลฎีกา.  ศูนย์เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร

ในศาลฎีกา. ออนไลน์.  2555) จำเลยทำสัญญาขายที่นาให้โจทก์ ไม่ทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนย่อม

ตกเป็นโมฆะ แต่เมื่อเป็นที่ดินมือเปล่าซึ่งมีแต่สิทธิครอบครอง และจำเลยครอบครองอยู่ ได้ขอเช่าท่ีนาจาก

โจทก์หลังจากขายตามมาตรา 1380 วรรคแรก ถือว่าเป็นการโอนการครอบครองแล้วโดยถูกต้อง 

ส่วนมาตรา 1380 วรรคสอง เป็นกรณีท่ีผู้แทนผู้โอนยึดถืออยู่ ผู้โอนต้องส่ังผู้แทนให้ยึดถือ

แทนผู้รับโอน เช่น นายศิลามีที่ดินมือเปล่าแต่ให้นายเพลิงเช่า ต่อมานายศิลาขายที่ดินให้นายพายุ การ

โอนทำได้โดยการท่ีนายศิลาบอกให้นายเพลิงทราบว่าท่ีดินนั้นเป็นของนายพายุแล้ว ถ้านายเพลิงเช่าอยู่ก็

ขอให้ยึดถือท่ีดินนั้นในฐานะผู้เช่าของนายพายุต่อไป ดังนี้ถือได้ว่านายศิลาได้โอนสิทธิครอบครองในท่ีดิน

นั้นให้นายพายุแล้ว 
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4. การสิ้นสุดการครอบครอง 

การครอบครองย่อมสุดสิ้นลง ถ้าผู้ครอบครองสละเจตนาครอบครองหรือไม่ยึดถือทรัพย์สิน

ต่อไป เช่น ละท้ิงท่ีดินซึ่งมีสิทธิครอบครองไปนานถึง 8 ปีแล้ว ถือว่าได้สละเจตนาครอบครองหรือไม่ยึดถือ

ทรัพย์สินต่อไป สิทธิครอบครองย่อมส้ินสุดลง เว้นแต่เกิดเหตุอันมีสภาพเป็นเหตุช่ัวคราวมีมาขัดขวางมิให้

ผู ้ครอบครองยึดถือทรัพย์สิน เช่นนี้จะถือว่าการครอบครองได้สุดสิ้นลงแล้วไม่ ได้ เช่น ถูกแย่งการ

ครอบครองแล้วได้ฟ้องเอาคืนภายใน 1 ปี หรือ บางปีน้ำท่วมหรือฝนแล้งทำนาไม่ได้ จึงเข้าไปครอบครอง

ไม่ได้ 

การสละสิทธิครอบครองนั้นสามารถสละได้โดยการเลิกการครอบครองแม้เป็นอสังหาริมทรัพย์

มีทะเบียน เช่น ที่ดินมี น.ส.3, น.ส.3 ก แตกต่างจากกรรมสิทธิ์ ซึ่งจะสละเช่นนี้ได้เฉพาะสังหาริมทรัพย์

ตามมาตรา 1319 ถ้าอสังหาริมทรัพย์มีทะเบียนกรรมสิทธิ์จะสละเช่นนี้ไม่ได้ 

ผลของการสละการครอบครองในท่ีดินมือเปล่า ถ้าโอนการครอบครองให้ผู้อื่นโดยใจสมัครเพื่อ

ได้รับเงินตอบแทน จึงไม่เป็นการทำนิติกรรมโอนทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ท่ีต้องทำเป็นหนังสือและจด

ทะเบียนต่อเจ้าหน้าท่ี แต่เป็นการสละการครอบครองตามมาตรา 1377 และโอนการครอบครองตาม

มาตรา 1378 ผู้รับโอนย่อมได้สิทธิครอบครองทันทีที่เข้ายึดถือเพื่อตน ผู้ครอบครองจะมาฟ้องเอาคืน

ภายใน 1 ปี ไม่ได้ เพราะไม่เป็นการรบกวนหรือแย่งการครอบครอง แม้ที่ดินมีสิทธิครอบครองซึ่งเป็น

ทรัพยสิทธิอย่างหนึ่ง แต่การโอนสิทธิครอบครองที่ดิน ทำได้โดยการสละเจตนาครอบครองและส่งมอบ

ตามมาตรา 1377 และมาตรา 1378 จะไม่อยู่ภายใต้บังคับแห่งมาตรา 1299 วรรคแรก เพราะไม่เป็นการ

ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์โดยนิติกรรม หากมีการแลกเปลี่ยนที่ดินมือเปล่าก็เพียงแต่แสดงเจตนาสละสทิธิ

ครอบครองให้แก่กันก็มีผลสมบูรณ์ ใช้ยันคู่กรณีได้โดยชอบด้วยกฎหมาย (มานิตย์  จุมปา. 2551 : 329-

330) หรือการรังวัดออก น.ส.3 ก. ล้ำเข้าไปในที่ดินข้างเคียง โดยที่เจ้าของที่ดินนั้นไม่คัดค้าน ถือว่า

เจ้าของท่ีดินนั้นได้สละการครอบครองท่ีดินส่วนท่ีล้ำ หลังจากนั้นได้มีการรังวัดตามแนวที่ล้ำเพื่อออกโฉนด 

ถือไม่ได้ว่ารุกล้ำท่ีดินข้างเคียง 

ท้ังนี้การโอนการครอบครองก็ทำให้การครอบครองส้ินสุดลงด้วย กล่าวคือ เมื่อมีการโอนการ

ครอบครองให้คนอื่นไปแล้ว ตนก็ไม่มีการครอบครอง เป็นไปตามบทบัญญัติต้ังแต่มาตรา 1377-1380  
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5. การเปลี่ยนลักษณะแห่งการยึดถือ 

กรณีท่ีบุคคลใดยึดถือทรัพย์สินอยู่ในฐานะเป็นผู้แทนผู้ครอบครองบุคคลนั้นจะเปล่ียนลักษณะ

แห่งการยึดถือได้ สามารถทำได้โดยบอกกล่าวไปยังผู้ครอบครองว่าไม่เจตนาจะยึดถือทรัพย์สินแทนผู้

ครอบครองต่อไป หรือตนเองเป็นผู้ครอบครองโดยสุจริตอาศัยอำนาจใหม่อันได้จากบุคคลภายนอกแล้ว 

การบอกกล่าวสามารถบอกกล่าวโดยทำด้วยวาจา ทำเป็นหนังสือ หรือด้วยกิริยาอาการอัน

แสดงให้เห็นว่าได้เปล่ียนการยึดถือ และต้องบอกกล่าวกับผู้มีสิทธิครอบครองหรือบอกกล่าวต่อผู้มีอำนาจ

แทนผู้มีสิทธิครอบครอง ได้แก่ ผู้แทน สามีหรือภริยา เจ้าของรวมคนใดคนหนึ่ง เป็นต้น เช่น ผู้เช่าทำ

สัญญาเช่าที่ดิน เมื่อผู้ให้เช่าทวงค่าเช่าแต่บอกว่าเป็นที่ดินของตนถือได้ว่าเปลี่ยนเจตนายืดถือเพื่อตนมา

เป็นเจตนาเป็นเจ้าของแล้ว หรือกรณีมีการครอบครองทำนาต่างดอกเบ้ีย เมื่อผู้กู้ขอไถ่คืน ผู้ครอบครองไม่

ยอมให้ไถ่ โดยอ้างว่าเป็นของตนเอง ถือว่าบอกกล่าวไม่เจตนายึดถือแทนแล้ว แต่กรณีที่บิดาครอบครอง

ที่ดินแทนบุตรแล้วเอาที่ดินขายโดยไม่ปรึกษาบุตร ไม่เป็นการแสดงเจตนาเปลี่ยนการยึดถือ หรือผู้

ครอบครองทำนาแทนเจ้าของ เพราะยังไม่ได้บอกกล่าวโดยตรงไปยังเจ้าของเดิม หรือยังไม่มีการการแย่ง

การครอบครอง การท่ีผู้ครอบครองแทนไปขอให้ทางราชการออกหนังสืออนุญาตให้ได้รับการผ่อนผันให้มี

สิทธิทำกินในนานั้น ถือว่ายังไม่ได้มีการบอกกล่าวเปลี่ยนเจตนาครอบครองตามมาตรา 1381 เจ้าของยัง

เรียกร้องเอาคืนได้ ถือว่าเป็นการแย่งการครอบครอง ซึ่งเจ้าของสิทธิครอบครองต้องฟ้องเอาคืนซึ่งการ

ครอบครองภายใน 1 ปี ตามมาตรา 1375 วรรคสองด้วย 

หากมีการยึดถือทรัพย์สินแทนผู้มีสิทธิครอบครองตามมาตรา 1381 นี้ ต่อมาภายหลังผู้มีสิทธิ

ครอบครองตาย เช่น นายวายุมีสิทธิอาศัย หากนายวายุถึงแก่ความตาย นายอัคนีซึ่งเป็นหลานของนาย

วายุครอบครองต่อไปก็เป็นเพียงการครอบครองแทนเท่านั้น เพราะการยึดถือแทนจะส้ินสุดลงโดยไม่ต้อง

บอกกล่าวเปล่ียนลักษณะแห่งการยึดถือไม่ได้ กรณีนี้ต้องมีการบอกกล่าวด้วย  

 

การครอบครองปรปักษ์ 

การครอบครองปรปักษ์ คือ การท่ีบุคคลใดครอบครองทรัพย์สินของผู้อื่นไว้โดยความสงบและโดย

เปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ ถ้าเป็นอสังหาริมทรัพย์ได้ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลา 10 ปี ถ้าเป็น

สังหาริมทรัพย์ได้ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลา 5 ปี บุคคลนั้นย่อมได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินโดยผลของ

กฎหมาย 

ครอบครองปรปักษ์เป็นการครอบครองทรัพย์สินของผู้อื่นจนได้กรรมสิทธิ์มีหลักเกณฑ์ดังนี้ 
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1. ครอบครองทรัพย์สินของผู้อื่น  

ต้องเป็นทรัพย์สินท่ีเจ้าของเดิมมีกรรมสิทธิ์อยู่ ซึ่งถ้าเป็นท่ีดินต้องเป็นท่ีดินท่ีมีโฉนดหรือโฉนด

ตราจองเท่านั้น โดยจะเริ่มนับระยะเวลาที่ครอบครองตั้งแต่วันที่ที ่ดินได้ออกโฉนดที่ดินแล้ว  แต่ถ้าเจ้า

ของเดิมมีเพียงสิทธิครอบครองจะใช้การครอบครองปรปักษ์ตามมาตรานี้กล่าวอ้างเพื่อให้ได้กรรมสิทธิ์มิได้ 

เพราะการครอบครองที่ดินมือเปล่า น.ส.3, น.ส.3 ก. แม้ครอบครองนานเท่าใดก็ไม่ได้กรรมสิทธิ์ หรือถ้า

ท่ีดินว่างเปล่าไม่มีเจ้าของก็จะครอบครองปรปักษ์ไม่ได้ 

 

2. ลักษณะของการครอบครองโดยความสงบ โดยเปิดเผย ด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ  

ผู้ใดที่จะครอบครองทรัพย์สินของผู้อื ่นจนได้กรรมสิทธิ์นั ้นต้องมีลักษณะการครอบครอง

ครบถ้วนตามองค์ประกอบของมาตรา 1382 ทุกประการ ขาดข้อใดข้อหนึ่งไม่ได้ 

2.1 ครอบครอง คือ การเข้ายึดถือเพื่อตนตามมาตรา 1367 แต่ถ้าเป็นเพียงกรณีท่ีส่ิงก่อสร้าง

ในท่ีดินแปลงหนึ่งเอนรุกล้ำเข้าไปในท่ีดินอีกแปลงหนึ่งนั้น ไม่ใช่เป็นการครอบครองท่ีดินของผู้อื่น เจ้าของ

ท่ีดินท่ีส่ิงปลูกสร้างของตนรุกล้ำเข้าไปจะอ้างการครอบครองปรปักษ์เอาท่ีดินเป็นกรรมสิทธิ์ไม่ได้ 

2.2 โดยความสงบ คือ ครอบครองอยู่โดยไม่ได้ถูกรบกวนไล่ออกไปหรือไม่ถูกฟ้องร้อง เช่น 

ต่างฝ่ายต่างหวงห้ามไปแจ้งที่อำเภอหลายครั้ง ถือว่าไม่สงบแล้วเพราะโต้แย้งสิทธิกันเรื่อยมา เพียงแต่

โต้เถียงยังไม่หมายถึงไม่สงบ (มานิตย์  จุมปา.  2551 : 360) 

2.3 โดยเปิดเผย คือ มิได้มีการปิดบังอำพรางหรือซ่อนเร้นเข้ายึดถือครอบครองทรัพย์สินของ

ผู้อื่น แต่เปิดเผยให้คนอื่นๆ รู้และเข้าใจว่าท่ีดินท่ีครอบครองเป็นของตนเอง เช่น ปลูกสร้างบ้านอาศัยอยู่

อย่างเปิดเผย หรือบอกกล่าวกับเพื่อนบ้านให้รู้ว่าเป็นของตนเอง เป็นต้น 

2.4 เจตนาเป็นเจ้าของ คือ เป็นการครอบครองยืดถือทรัพย์โดยมีเจตนาเป็นเจ้าของทรัพย์สิน

นั้นเพื่อให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ด้วย ไม่ใช่เพียงยึดเพื่อตนอย่างสิทธิครอบครอง แต่คำว่า “เจตนา” เป็นเรื่อง

ภายในจิตใจ จึงต้องอาศัยพฤติการณ์ที่แสดงออกโดยการยึดถือครอบครองว่ามีเจตนายึดถือเป็นเจ้าของ

กรรมสิทธิ์หรือไม่  

 

3. ต้องครอบครองติดต่อกันเป็นเวลา 5 ปี หรือ 10 ปี  

การครอบครองปรปักษ์จนได้กรรมสิทธิ์ เป็นการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยทางอื่นนอกจากนิติ

กรรมตามมาตรา 1299 วรรคสอง เป็นการได้มาโดยผลของกฎหมาย จึงต้องพิจารณาโดยเคร่งครัดจาก

การนับระยะเวลาต้องครบตามท่ีกฎหมายกำหนด โดยให้เริ่มนับต้ังแต่วันเริ่มแย่งการครอบครองจนครบ 5 
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ปีหรือ 10 ปี ซึ ่งจะครบกำหนดในวันก่อนวันเริ ่มนับตามหลักกฎหมายว่าด้วยระยะเวลาตามมาตรา 

193/1-193/8 การครอบครองติดต่อกันนี้มีข้อยกเว้น ดังนี้ 

3.1 ขาดการยึดถือโดยไม่สมัครใจ กล่าวคือ ถ้าผู้ครอบครองขาดยึดถือทรัพย์สินโดยไม่สมคัร

และได้คืนภายในเวลาปีหนึ่งนับตั้งแต่วันขาดยึดถือหรือได้คืนโดยฟ้องคดีภายในกำหนดนั้น ไม่ถือว่าการ

ครอบครองสะดุดหยุดลง เช่น ถูกแย่งการครอบครองและได้คืนภายใน 1 ปี หรือฟ้องคดีเอาคืนซึ่งการ

ครอบครองภายใน 1 ปี ถือว่าการนับระยะเวลาการครอบครองปรปักษ์ไม่สะดุดหยุดลง ยังถือว่า

ครอบครองติดต่อกันอยู่มิได้ขาดตอน 

3.2 มีการโอนการครอบครอง กล่าวคือ ถ้าโอนการครอบครองแก่กัน ผู้รับโอนจะนับเวลาซึ่งผู้

โอนครอบครองอยู่ก่อนนั้นรวมเข้ากับเวลาครอบครองของตนก็ได้ ถ้าผู้รับโอนนับรวมเช่นนั้น และถ้ามี

ข้อบกพร่องในระหว่างครอบครองของผู้โอน ข้อบกพร่องนั้นอาจยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้ผู้รับโอนได้ ซึ่งเป็นกรณี

ท่ีผู้ครอบครองปรปักษ์ครองอยู่และผู้ครอบครองปรปักษ์โอนการครอบครองปรปักษ์นั้นให้ผู้อื่น  โดยการ

ซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให้ หรือโอนทางมรดก แต่ถ้าเป็นกรณีผู้ครอบครองคนเก่าสละการครอบครอง ไม่ใช่

โอนการครอบครอง นับต่อไม่ได้ ท้ังนี้ข้อบกพร่องของผู้โอนการครอบครอง ผู้รับโอนต้องรับไปด้วย  

การนับระยะเวลาครอบครอง ให้นับตามระยะเวลาเฉพาะด้านผู้ครอบครองปรปักษ์ ไม่ว่า

เจ้าของเดิมจะโอนให้ผู้อื่นต่อ ก็ไม่ต้องเริ่มนับใหม่ หากเป็นการโอนก่อนครอบครองปรปักษ์ ครบ 10 ปี 

แต่หากได้กรรมสิทธิ์แล้วไม่จดทะเบียนตามมาตรา 1299 วรรคสอง สิทธิของผู้ครอบครองปรปักษ์ยอ่มสู้

บุคคลภายนอกผู้ซื้อโดยสุจริต เสียค่าตอบแทนและจดทะเบียนโดยสุจริตแล้วไม่ได้ ถือว่าการครอบครอง

ปรปักษ์สิ้นสุดลง ต้องเริ่มนับการครอบครองเป็นปรปักษ์ใหม่ ต่อเจ้าของคนใหม่ นับแต่บุคคลภายนอกท่ี

รับโอนทรัพย์สินนั้นไป 

 

4. ได้กรรมสิทธิ์โดยผลของกฎหมาย  

เมื่อครอบครองปรปักษ์จนครบองค์ประกอบตามมาตรา 1382 แล้วย่อมได้กรรมสิทธิ์ทันทีโดย

ผลของกฎหมาย แม้ต่อมาไม่ได้ยึดถือครอบครองหรือทำประโยชน์ ตราบใดท่ียังไม่มีผู้อื่นมาแย่งกรรมสิทธิ์

ไป ก็หาทำให้ผู ้นั ้นเสียกรรมสิทธิ์ไปไม่  เพราะกรรมสิทธิ์ไม่หมดลงโดยการไม่ใช้ จึงเป็นการได้มาซึ่ง

อสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื่นนอกจากนิติกรรมตามมาตรา 1299 

วรรคสอง  
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งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 สัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินเป็นสัญญารูปแบบหนึ่งอาจก่อให้เกิดผลผูกพันกันตามกฎหมายก่อให้เกิด

สิทธิ หน้าท่ี ต่อกันระหว่างคู่สัญญา ในลักษณะท่ีเป็นบุคคลสิทธิสัญญาจะซื้อจะขายท่ีทำขึ้นนั้นยังไม่ทำให้
ผู้ซื้อที่ดินได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์จนกว่าจะได้มีการทำสัญญาซื้อขายต่อกัน และอาจมีการทำสัญญาจะซื้อจะ
ขายที่ดินของเอกชนที่ห้ามโอนตามประมวลกฎหมายที่ดินที่ได้กำหนดระยะเวลาห้ามโอนไว้  ตามมาตรา 
31 และมาตรา 58 ทวิ วรรค 5 และตามกฎหมายอื่นหรือการทำสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินยังไม่มีเอกสาร
สิทธิ์ในท่ีดินมักมีปัญหาอย่างมากในเรื่องของการโอนการครอบครองเข้าทำสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินกับผู้
จะซื้อแล้วนำท่ีดินไปขายต่อให้กับบุคคลอื่น จากการศึกษาพบว่า ปัญหาท่ีผู้จะขายท่ีดินหรือผู้จะซื้อวางมัน
จำแล้ว ผู้จะขายนำไปโอนกรรมสิทธิ์ให้กับบุคคลอื่น หรือในการทำข้อตกลงในสัญญาว่าให้บุคคลภายนอก
เข้ารับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินแทนผู้จะซื้อ จะเป็นกรณีใดการฟ้องเพิกถอนตามมาตรา 1300 หรือมาตรา 
237 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์แล้วแต่กรณีหรือจะเรียกคืนค่าสินไหมทดแทนเพื่อความ
เสียหาย ดังนั้น ผู ้วิจัยมีข้อเสนอแนะเพื่อการแก้ไขปัญหา ดังนี้ (1) ปัญหาทางกฎหมายในการนำบท
กฎหมาย มาตรา 237 และมาตรา 1300 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาปรับใช้กับสถานะทาง
กฎหมายของผู้จะซื้อ ด้วยความเคารพต่อศาลควรวางแนวทางการตีความคำว่า “บุคคลผู้อยู่ในฐานะอันจะ
ให้จดทะเบียนสิทธิของตนได้อยู่ก่อน” โดยมีเงื่อนไขว่าผู้จะซื้อต้องชำระราคาและเข้าครอบครองที่ดินก็
เพียงพอที่จะขอให้ศาลเพิกถอนการจดทะเบียนได้ (2) ปัญหาทางกฎหมายในการใช้สิทธิและอำนาจฟ้อง
บังคับให้ปฏิบัติตามสัญญาของผู้รับโอนสิทธิตามสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดิน วิธีการท่ีบคุคลภายนอกผู้รับโอน
สิทธิจะเข้ามามีส่วนเกี่ยวข้องในสัญญาและสามารถมีสิทธิและอำนาจฟ้องบังคับต่อผู้จะขายให้โอน
กรรมสิทธิ์ในที่ดินให้แก่ตนเอง คือ การตีความว่าสัญญาระหว่างผู้จะซื้อและผู้จะขายเป็นสัญญาเพื่อ
ประโยชน์บุคคลภายนอก และเรียกเอาประโยชน์จากสัญญา (3) ปัญหาการทำสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน
ของเอกชนที่ห้ามโอน เพื่อผู ้ที ่จะซื้อจะได้รับความคุ้มครองและเพื่อสิทธิของผู้จะซื้อต้องสุจริตไม่เข้า
ครอบครองหรือเข้าทำประโยชน์ภายในกำหนดระยะเวลาห้ามโอน จะถือได้ว่าไม่มีเจตนา จงให้หลีกเล่ียง
ข้อกำหนดห้ามโอนตามกฎหมายสัญญาจะไม่เป็นโมฆะ (4) ปัญหาการทำสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินท่ียังไม่มี
เอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน ควรแก้ไขประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1378 โดยบังคับให้
การโอนสิทธิครอบครองในท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทำประโยชน์อยู่ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติประมวล
กฎหมายท่ีดิน 

จารุวรรณ  ศรีภักดี (บทคัดย่อ, ออนไลน์) การศึกษาวิจัยครั้งนี้มีความมุ่งหมายเพื่อศึกษาหา
แนวทางในการนำบทบัญญัติที่เหมาะสมมาใช้กับที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทำประโยชน์  เพื่อศึกษาหา
แนวทางในการแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นจากความไม่สอดคล้องของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์กับ
ประมวลกฎหมายท่ีดิน ในเรื่องการโอนท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทำประโยชน์ และศึกษาหาแนวทางใน
การแก้ไขปัญหาไม่ให้ผู้ถือครองที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทำประโยชน์สูญเสียที่ดินและสิทธิในที่ดินไป
โดยง่ายโดยศึกษาประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และประมวลกฎหมายที่ดินในเรื่องการโอนที่ดินที่มี
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หนังสือรับรองการทำประโยชน์ และศึกษาประเด็นปัญหาเกี่ยวกับความไม่สอดคล้องของกฎหมายท่ีมีอยู่
ซึ่งส่งผลกระทบให้เกิดปัญหาต่างๆ ตามมา เพื่อท่ีจะหาแนวทางในการแก้ไข 

พัชชารัศมิ์  สุเต็นจันทร์ (2560 : 2) “ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการนำสิทธิครอบครองตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาใช้กับท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทำประโยชน์” ปัญหาการโอนท่ีดิน
ท่ีมีหนังสือรับรองการทำประโยชน์ปัจจุบันการโอนท่ีดินซึ่งมีหนังสือรับรองการทำประโยชน์ อันได้แก่ น.ส.
3, น.ส.3 ก. และ น.ส. 3 ข. สามารถกระทำได้โดยมีหลักกฎหมายรับรอง 2 ทาง โดยทางแรก คือ การทำ
เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 4 ทวิ บัญญัติว่า 
“นับต้ังแต่วันท่ีประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใช้บังคับการโอนกรรมสิทธิ์หรือ สิทธิครอบครองในท่ีดินซึ่งมี
โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ต้องทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี” 
และทางท่ี 2 คือกระทำการโอนโดยการส่งมอบการครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
มาตรา 1378 บัญญัติว่า “การโอนไปซึ่งการครอบครองนั้นย่อมทำได้โดยส่งมอบทรัพย์สินท่ีครอบครอง” 
ดังนั้น เมื่อมีการโอนท่ีดินซึ่งมีหนังสือรับรองการทำประโยชน์ ได้ 2 ทาง จึงทำให้เกิดปัญหาว่า มีผู้รับโอน
ท่ีดินท่ีมีเอกสารสิทธิเป็นหนังสือรับรองการทำประโยชน์ต่างราย ต่างวิธีในท่ีดินแปลงเดียวกัน ดังนั้น ผู้ใด
จะเป็นเจ้าของที่มีสิทธิถือครองที่ดินอย่างแท้จริง ซึ ่งแนวทางดำพิพากษาศาลฎีกามีการกลับแนวคำ
พิพากษาอาจทำให้ประชาชนเกิดความสับสนและเสียประโยชน์ เนื่องจากตีความกฎหมายผิดโดยยึดหลัก
ตามแนวคำพิพากษาศาลฎีกา ซึ่งประชาชนมีความเข้าใจและมั่นใจเกี่ยวกับการได้สิทธิในที่ดินตาม
กฎหมายและถูกต้องแล้ว ซึ่งแม้แต่ศาลยังพิพากษาแตกต่างกัน ซึ่งเห็นได้จากมีการกลับแนวคำพิพากษา
ศาลฎีกาถึงสองครั้งดังนั้น การที่ศาลฎีกาได้มีคำพิพากษากลับแนวดำพิพากษาเดิม อาจก่อให้เกิดความ
สับสนแก่ประชาชนท่ีได้ครอบครองและทำประโยชน์จริง และเป็นช่องทางให้แก่นายทุนเอารัดเอาเปรียบ
ประชาชน โดยทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีกับผู้มีช่ือในหนังสือรับรองการทำประ 
โยชน์ และฟ้องขับไล่ประชาชนท่ีครอบครองในท่ีดินดังกล่าว เนื่องจากปัจจุบันที่ดินท่ีมีหนังสือรับรองการ
ทำประโยชน์นั้นมีมูลค่าสูงไม่ต่างจากท่ีดินท่ีมีโฉนด 

ไพบูลย์  จันทร์ประสิทธิ์ (เนื้อหา : ออนไลน์) ผลของการโอนสิทธิในที่ดินสามารถกระทำได้ท้ัง
สองกรณีดังว่านี้ จึงมีปัญหาทางกฎหมายในระหว่างผู้รับโอนที่ดินพิพาทแปลงเดียวกัน โดยวิธีที่ต่างกัน
และในเวลาท่ีต่างกันกล่าวคือ ผู้รับโอนโดยวิธีการทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีกับ
ผู้รับโอนโดยวิธีสละหรือส่งมอบการครอบครองให้แก่กันเองไปตามข้อเท็จจริงนั้น ผู้ใดมีสิทธิในท่ีดินพิพาท
ดีกว่ากัน หากมีการรบกวนการครอบครองหรือแย่งการครอบครองระหว่างผู้รับโอนท่ีดินด้วยกันเอง ผู้รับ
โอนที่ดินจะได้รับการรับรองคุ้มครองตามมาตรา 1374, 1375 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
หรือตามประมวลกฎหมายท่ีดิน อีกท้ังจะนำความในปกป้องคุ้มครองผู้รับโอนท่ีดินโดยการทำเป็นหนังสือ
และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าท่ีโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทนได้ 

จิรารัตน์  สว่าง (2563) ได้ทำการวิจัยเรื่อง ปัญหาการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเฉพาะราย 
ตามาตรา 59 และมาตรา 59 ทวิแห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาการออกหนังสือ
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แสดงสิทธิเฉพาะราย ก่อนมีประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 ใช้บังคับพร้อมเสนอแนะการพัฒนา
กฎหมายเกี่ยวกับการออกหนังสือแสดงสิทธิ์ในที่ดินเฉพาะรายให้กับประชาชน วิจัยเรื่องนี้ใช้ระเบียบวธิี
วิจัยด้วยการวิเคราะห์ เอกสารเป็นหลัก โดยเฉพาะเอกสารเกี่ยวกับปัญหาการออกหนังสือแสดงสิทธิ์ใน
ที่ดินเฉพาะราย หรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์เป็นการเฉพาะราย ผลการวิจัยพบว่า มีปัญหา
เกี่ยวกับอำนาจของคณะกรรมการออกโฉนดที่ดิน หรือมีหนังสือรับรองการทำประโยชน์ที่ไม่มีรูปแบบ 
เพราะหลักเกณฑ์ในการพิจารณาออกหนังสือรับรองสิทธิ์มีความล่าช้า ส่งผลให้ประชาชนไม่สามารถได้รับ
เอกสารสิทธิเท่าท่ีควรจะได้รับ ยิ่งไปกว่านั้นยังพบปัญหา คุณสมบัติหรือท่ีมาของคณะกรรมการท่ีมาจาก
เจ้าหน้าที่ของกรมที่ดินทั้งหมด โดยไม่มีเจ้าหน้าที่จาก หน่วยงานอื่นมาร่วมเป็นคณะกรรมการทำให้เกิด
ความไม่สมดุลในการพิจารณาออกหนังสือรับรองสิทธิ์ อีกท้ังยังเพิ่มภาระให้เจ้าหน้าท่ีผู้ปฏิบัติงานโดยไม่มี
กฎหมายให้ความคุ้มครอง จึงอาจส่งผลกระทบต่อเจ้าหน้าที่ที่ตั้งใจปฏิบัติหน้าที่ด้วยความสุจริต ดังนั้น
งานวิจัยนี้จึงมีข้อเสนอแนะให้มีมาตรการทางกฎหมายเพื่อคุ้มครองคณะกรรมการรับรองสิทธิ์โดยเร็ว ซึ่ง
อาจเปิดโอกาสให้ข้าราชการหน่วยงานอื่นๆ ที่มีความรู้ด้านกฎหมายที่ดินมาร่วมกันเป็นคณะกรรมการ
ด้วย เพื่อถ่วงดุลการพิจารณาออกหนังสือรับรองสิทธิ์ให้เป็นไปอย่างบริสุทธิ์ใจ  

ไชยา  วิสุทธิปราณ (2554) จากการศึกษาสรุปได้ว่า งานวิจัยนี้มุ่งศึกษาปัญหาการออกโฉนดท่ีดิน
บนเกาะ ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 43 (พ.ศ.2537) เนื่องจากกฎกระทรวงดังกล่าวตามข้อ 14 (3) กำหนด
เงื่อนไขเด็ดขาดว่าห้ามมิให้ออกโฉนดท่ีดินสำหรับเกาะท่ีไม่มีหลักฐานแจ้งการครอบครอง (ส.ค.1) ใบจอง 
ใบเหยียบย่ำ หนังสือรับรองการทำประโยชน์ โฉนดตราจอง ตราจองที่ตราว่า“ได้ทำประโยชน์แล้ว” จึง
เป็นการตัดสิทธิผู ้ครอบครองทำประโยชน์ในที่ดินอยู่ก่อนประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ โดยไม่เปิด
โอกาสให้มีการพิสูจน์สิทธิในที่ดินนั้นๆ ในการที่จะขอออกโฉนดที่ดินตามมาตรา 59 ทวิแห่ง ประมวล
กฎหมายที่ดินได้เหมือนเช่นผู้ครอบครองทำประโยชน์ในที่ดินที่มิใช่ที่เกาะ เกิดความไม่เป็นธรรมแก่ผู้
ครอบครองทำประโยชน์ในที่ดินบนเกาะ ซึ่งผลของการออกกฎกระทรวง ดังกล่าวเท่ากับเป็นการยกเลิก
มาตรา 59 ทวิแห่งประมวลกฎหมายท่ีดินไปโดยปริยายสำหรับ ปัญหากฎหมายการออกเอกสารสิทธิท่ีดิน
บนเกาะ ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 43 (พ.ศ.2537) ที่ดินบนเกาะ ผลการศึกษาพบว่า โดยปกติทั ่วไป
หลักเกณฑ์ วิธีการ เงื ่อนไขในการออกเอกสารสิทธิที ่ดิน หากเจ้าหน้าที่ได้ดำเนินการตามระเบียบ 
กฎหมาย โดยเคร่งครัดแล้วก็มิใช่เรื่องง่ายๆ ในการพิจารณาออกเอกสารสิทธิท่ีดินแต่ละแปลงตามมาตรา 
59 ทวิแห่งประมวลกฎหมายที่ดิน โดยเฉพาะที่ดินบนเกาะ ซึ่งโดยสภาพภูมิประเทศส่วนใหญ่เป็นภูเขา
หรือเขตปริมณฑลรอบเขา 40 เมตรหรือที่มีความลาดชันเกินร้อยละ 35 หรือบางเกาะอาจอยู่ในเขตของ
ป่าไม้หรือเขตปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ซึ่งที่ดินลักษณะดังกล่าวไม่อยู่ในหลักเกณฑ์การออกเอกสาร
สิทธิอยู่แล้ว ดังนั้น การท่ีรัฐออกกฎกระทรวงฉบับท่ี 43 (พ.ศ.2537) มากำหนดเงื่อนไขเด็ดขาดจึงเป็นการ
ตัดสิทธิประชาชนผู้ครอบครองที่ดินบนเกาะมาก่อนประมวลกฎหมายที่ดินในการที่จะขอออกโฉนดที่ดิน 
ตามมาตรา 59 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ทั้งที่ก่อนมีกฎกระทรวงดังกล่าวสามารถดำเนินการไดจึ้ง
เป็นการไม่ยุติธรรมสำหรับประชาชน อีกท้ังกฎกระทรวงนี้ ยังเป็นการยกเลิกมาตรา 59 ทวิ มิให้ใช้สำหรับ
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ที่ดินบนเกาะโดยปริยายเห็นควรแก้ไขกฎกระทรวงดังกล่าว เพื่อความเป็นธรรมและเปิดโอกาสให้
ประชาชนได้พิสูจน์สิทธิของตนตามมาตรา 59 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน เช่นเดียวกับผู้ครอบครอง
ท่ีดินท่ัวไป 

ศศิวิมล  ปินใจ (2559) ได้ทำการศึกษาเรื่อง ปัญหาการนำหลักฐานการแจ้งการครอบครองท่ีดิน 
ส.ค.1 มาออกโฉนดท่ีดินโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย จากการศึกษาสรุปได้ว่า ปัจจุบันมีการนำหลักฐานการ
แจ้งการครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) มาดำเนินการขอออกโฉนดท่ีดินโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายโดยวิธีการต่างๆ 
ผลการศึกษาพบว่าการนำหลักฐานการแจ้งการครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) มาดำเนินการขอออกโฉนดท่ีดิน
โดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย มีสาเหตุมาจากปัญหาหลายประการ โดยปัญหาหลักมี 3 ประการ ประการแรก 
คือ ปัญหาเชิงโครงสร้าง ซึ่งปัญหาดังกล่าวเกิดจากปัญหาระวางแนวเขตที่ดินทับซ้อนหรือเหลื่อมล้ำกัน 
โดยเป็นปัญหาท่ีเกี่ยวข้องกับหน่วยงานท่ีเกี่ยวกับหน่วยงานของรัฐหลายส่วน ไม่ว่าจะเป็นกรมท่ีดินท่ีเป็น
หน่วยงานหลักในการดำเนินการออกโฉนดท่ีดิน หรือหน่วยงานท่ีต้องรับผิดชอบในการตรวจสอบแนวเขต
ว่าบริเวณท่ีดินท่ี ต้องการนำมาออกโฉนดท่ีดินได้อยู่ในเขตป่าหรือไม่ เช่น กรมป่าไม้ เป็นต้น ปัญหานี้เกิด
จากการที่แต่ละหน่วยงานใช้รูปแผนท่ี และระวางแผนที่แตกต่างกัน ทำให้เกิดความผิดพลาดในขั้นตอน
การตรวจพิสูจน์แนวเขตซึ่งเป็นสาเหตุหนึ่งที่ทำให้มีการอาศัยช่องว่างในการนำหลักฐานการแจ้งการ
ครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) มาออกโฉนดท่ีดินโดยบุกรุกท่ีดินของรัฐ นอกจากปัญหาดังกล่าวแล้วการเติบโต
ทางเศรษฐกิจก็เป็นอีกปัญหาหนึ่งที่ทำเป็นแรงจูงใจทำให้มีการนำหลักฐานการแจ้งการครอบครองที่ดิน 
(ส.ค.1) มาออกโฉนดท่ีดินโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย เนื่องจากการเติบโตทางเศรษฐกิจท่ีมากขึ้น ทำให้ท่ีดิน
กลายเป็นทรัพย์ที่มีคุณค่า และคุ้มค่าต่อการลงทุนเพราะเป็นที่ต้องการของแหล่งบริษัทเงินทุนทำใหเ้กิด
สรรหาที่ดินมาขายเพื่อการเก็งกำไร ซึ่งรวมไปถึงการบุกรุกที่ดินของรัฐโดยมักจะเป็นที่รกร้างว่างเปล่าท่ี
ไม่ได้ทำประโยชน์ หรือท่ีในเขตป่าท่ีมีการสงวนไว้ 

กฤษดาภรณ์  แก้วสวนจิก  (2556) จากการศึกษาเกี่ยวกับปัญหากระบวนการพิจารณาออกโฉนด
ที่ดินแทน ส.ค.1 มีวัตถุประสงค์เพื ่อ ศึกษาถึงประวัติความเป็นมาแนวคิด และทฤษฎี หลักเกณฑ์ใน
กระบวนการพิจารณาออกโฉนดท่ีดินแทน หลักฐานการแจ้งการครอบครองท่ีดินหรือ ส.ค.1 ตามประมวล
กฎหมายที่ดิน ซึ่งทำให้ผู้ศึกษาได้รับความรู้ ความเข้าใจว่าในการพิจารณาออกโฉนดที่ดิน หลักฐานการ
แจ้งการครอบครองที่ดินหรือ ส.ค.1 นั้น เป็นเพียงหลักฐานที่แสดงว่าผู้ครอบครองและทำประโยชน์ใน
ท่ีดินแปลงใดเท่านั้นซึ่งเอกสารดังกล่าวไม่ใช่หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ไม่ใช่เอกสารหลักฐานท่ีทางราชการ
ออกให้เป็นเพียงการแจ้งการครอบครองท่ีดินของราษฎรเท่านั้น เพื่อให้มีการรับรองและคุ้มครองสิทธิของ
บุคคลในทางทรัพย์สิน ซึ่งรัฐต้องให้การรับรองและคุ้มครองสิทธิดังกล่าว และต้องตั้งอยู่บนพื้นฐานเพื่อ
การคุ้มครองสาธารณประโยชน์ป้องกัน มิให้มีการบุกรุกเข้าครอบครองทำประโยชน์ในที่ดินของรัฐ แต่
ในทางปฏิบัติการดำเนินกระบวนการออกโฉนดท่ีดินแทน ส.ค.1 นั้นยังคงค้างพิจารณาอยู่เป็นจำนวนมาก
ที่ไม่สามารถดำเนินการให้แล้วเสร็จได้ไม่ว่า จะค้างดำเนินการ ในส่วนของคำขอออกโฉนดที่สำนักงาน
ที่ดินหรือคำร้องที่อยู่ในระหว่างการพิจารณาในชั้นศาล เมื่อไม่สามารถดำเนินการออกโฉนดที่ดินจาก
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หลักฐาน ส.ค.1 ให้แล้วเสร็จได้ส่งผลให้มีการขอออกโฉนดในท่ีดินของรัฐโดยการนำ ส.ค.1 ท่ีได้มาโดยไม่
ชอบด้วยกฎหมาย หรือมีการนำ ส.ค.1 มาสวมสิทธิในท่ีดินแปลงอื่น รวมถึงการบุกรุกเข้าทำประโยชน์ใน
ท่ีดินของรัฐด้วย ดังนั้นการท่ีพนักงานเจ้าหน้าท่ีจะดำเนินการออกโฉนดท่ีดินให้แก่ประชาชนผู้ท่ีมีหลักฐาน
การแจ้งการครอบครอง (ส.ค.1) ได้หรือไม่เพียงใดนั้นต้องพิจารณาถึงแนวคิดการคุ้มครองประโยชน์
สาธารณะเป็นหลัก  

ธิยาภรณ์  หวานภาค ได้ทำการวิจัยเรื่อง “แนวทางในการปรับปรุงและแก้ไขปัญหาการออกโฉนด
ที่ดินในเขตป่าชายเลนของจังหวัดชลบุรี” ผลการศึกษาพบว่า หลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขการออก
โฉนดที ่ดิน โดยทั ่วไปบุคคลที่มีสิทธิขอออกโฉนดที่ดินต้องเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลที่ได้
ครอบครอง และทำประโยชน์มาก่อนหรือหลังประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ (1 ธันวาคม 2497) และ
ท่ีดินต้องไม่เป็นท่ีดินท่ีกฎหมายห้ามมิให้ออกโฉนดท่ีดินโดยเด็ดขาด สำหรับการขอออกโฉนดท่ีดินในเขต
ป่าชายเลน ผู้ขอออกโฉนดต้องเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลที่ได้ครอบครอง และทำประโยชน์ตาม
สมควรแก่สภาพของท่ีดินในท้องถิ่นนั้นมาก่อนประมวลกฎหมายท่ีดินใช้บังคับ และก่อนมติคณะรัฐมนตรี
เมื่อวันท่ี 15 ธันวาคม 2530 โดยมีหลักฐานการแจ้งการครอบครอง (ส.ค.1) จึงจะสามารถออกโฉนดได้ 
และเป็นการขอออกโฉนดที่ดินเฉพาะราย (มาตรา 59) เท่านั้นผลการศึกษาปัญหาและอุปสรรคสำคญัใน
การออกโฉนดท่ีดินในเขตป่าชายเลน ประกอบด้วย ปัญหาด้านกฎหมายท่ียังไม่ครอบคลุมในเรื่องการออก
โฉนดที่ดินในเขตป่าชายเลน ปัญหาการไม่มีหลักฐานการครอบครองปัญหาความไม่เข้าใจของผู้ขอออก
โฉนดท่ีดิน ปัญหาความล่าช้าของกระบวนการออกโฉนดท่ีดินและปัญหาพื้นท่ีปัจจุบันเปล่ียนสภาพ ส่วน
ผลการศึกษาแนวทาง แก้ไขในการออกโฉนดที่ดินในเขตป่าชายเลนของจังหวัดชลบุรี  มีแนวทางสำคัญ 
อาทิ การปรับปรุงแก้ไขเพิ่มเติมกฎกระทรวงฉบับท่ี 43 (พ.ศ.2537) ข้อ 14 (5) โดยเพิ่ม “...เว้นแตที่่ดิน
นั้นไม่มีสภาพเป็นท่ีควรสงวนไว้แล้ว และมีพยานหลักฐานอันควรเช่ือได้ว่าบุคคลนั้นได้ครอบครองและท า
ประโยชน์ในท่ีดินมาก่อนประมวลกฎหมายท่ีดินใช้บังคับ” 

พฤกษา เครือแสง, วรญา จตุพัฒน์รังสี และพรสวรรค์ มณีทอง ได้ทำการวิจัยเรื่อง “การศึกษา
ความรู้ความเข้าใจเพื่อหาแนวทางบุกรุกท่ีสาธารณะขององค์การบริหารส่วนท้องถิ่น” จากการลงพื้นท่ี
สำรวจข้อมูล และสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่เทศบาลในจังหวัดลำปาง พบว่ามีปัญหาเกี่ยวกับการบังคับใช้
กฎหมายที่เกี่ยวกับการบริหารราชการส่วนท้องถิ่นบางฉบับ เช่น พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 พระราชบัญญัติรักษาความสะอาดและความเป็นระเบียบเรียบร้อยของบ้านเมือง พ.ศ. 2535 และ
ปัญหาเกี่ยวกับการบุกรุกท่ีสาธารณะ โดยเฉพาะปัญหาเกี่ยวกับการบุกรุกท่ีสาธารณะ เพราะมีกฎหมายท่ี
เข้ามาเกี่ยวข้องหลายฉบับแต่จากผลการดำเนินงานที่ผ่านมาไม่สามารถใช้บังคับกฎหมายที่เกี่ยวขอ้งกับ
การบุกรุกที่ดินดังกล่าวได้อย่างมีประสิทธิภาพ รวมทั้งไม่ได้รับความร่วมมือเท่าที่ควรจากชุมชน ไม่
สามารถจับกุมผู้กระทำความผิดมาลงโทษได้ และมีจำนวนท่ีดินสาธารณะท่ีถูกบุกรุกเพิ่มมากข้ึนทุกปี 

ฉันชัย เดชณัฐวุฒ และคณะ ได้ทำการวิจัยเรื่อง “ปัญหาและอุปสรรคในการดำเนินการตาม
กระบวนการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์จากหลักฐาน ส.ค.1 ตามมาตรา 8 แห่ง
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พระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับท่ี 11) พ.ศ. 2551” ผลวิจัยพบว่า สภาพและ
ความรุนแรงของปัญหาโดยรวมอยู่ในระดับมาก เมื่อพิจารณาด้านกระบวนการ พบว่าขั้นตอนทำการรังวัด
ตรวจพิสูจน์สิทธิในที่ดินเป็นขั้นตอนที่มีปัญหา โดยปัญหาตำแหน่งที่ดินไม่ตรงตามหลักฐาน ส.ค.1 อยู่ใน
ระดับมากท่ีสุด การนํารังวัดทับท่ีดินของรัฐ และการนํารังวัดเกินหลักฐานส.ค.1 เป็นปัญหาท่ีอยู่ในลำดับ
รองลงมา โดยมีสาเหตุของปัญหารายด้าน และโดยรวมพบว่าอยู่ในระดับมาก เมื่อพิจารณาเป็นรายดา้น
พบว่า ปัญหาที่เกิดจากการติดตามประเมินผล/การจัดการงานค้างอยู่ในระดับมาก รองลงมาเป็นด้าน
บุคลากรอยู่ในระดับปานกลาง สรุปสาเหตุประเด็นของปัญหางานค้างจากการดำเนินการตามกระบวนการ
ท่ีเกิดจากการติดตามประเมินผล/การจัดการงานค้าง สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการวิจัยครั้งนี้สำหรับ
แนวทางการแก้ไขปัญหาในด้านกระบวนการเสนอให้แก้กฎหมายมาตรา 8 วรรคส่ี โดยในการพิจารณา
ตามวรรคสาม ให้ศาลแจ้งกรมที่ดิน และหน่วยงานของรัฐร่วมตรวจสอบตำแหน่งที่ดินร่วมกัน ด้าน
บุคลากรควรจัดให้มีการฝึกอบรมสอนงานให้เจ้าหน้าที่มีความรู้ความชํานาญในการปฏิบัติงานและมีการ
แต่งตั ้งเจ้าหน้าที่รับผิดชอบในการดำเนินการตามมาตรา 8 เป็นการเฉพาะ และควรเพิ่มอัตรากําลัง
เจ้าหน้าที่ในการอ่านแปลภาพถ่ายให้เหมาะสมกับปริมาณงานที่เกิดขึ้น  รวมทั้งจัดทำคู ่มือในการ
ปฏิบัติงานเพื่อให้เป็นมาตรฐานเดียวกันท้ังประเทศ สร้างมาตรการในการสร้างจิตสํานึกของเจ้าพนักงาน
ที่ดินในการสั่งคําขอตามมาตรา 8 ตามแนวทางจัดการงานค้างและตาม พ.ร.บ.วิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครอง พ.ศ.2539 โดยกําหนดให้การออกคำสั่งทางปกครองเป็นตัวชี้วัดในการปฏิบัติงาน และในการ
พิจารณาประเมินผลการเลื่อนระดับและเลื่อนเงินเดือนดำเนินการจัดทำแผนงานโครงการการตรวจสอบ
ความมีอยู่จริงของ ส.ค.1 และโครงการบริหารคําขอที่ค้างดำเนินการตามมาตรา 8 ในส่วนด้านเครื่องมือ
และอุปกรณ์ให้จัดทำแผนที่เป็นมาตรฐานเดียวกันทุกหน่วยงาน กำหนดแนวเขตที่ดินของรัฐทุกประเภท
ตามโครงการ One map เพื่อแก้ไขปัญหาตามกระบวนการและแก้ไขปัญหางานค้างในการออกโฉนดท่ีดิน
จากหลักฐานส.ค.1 

มิรันตี  พิมพ์รัตน์ ได้ทำการวิจัยเรื่อง “รัฐและชุมชนกับการคืนสิทธิที่ดินทำกินของประชาชนใน
พื้นท่ี อำเภอเกาะยาว จังหวัดพังงา” ผลการวิจัยพบว่า 1) ปัญหาการการบุกรุกท่ีดินทำกินของประชาชน
จากกลุ่มนายทุนบุกรุกที่ดินของรัฐ ป่าและป่าสงวนแห่งชาติ รวมทั้งมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิ ส.ค.1 
จำนวน 892 แปลง ตรวจสอบได้ 729 แปลง ตรวจสอบไม่ได้ 163 แปลง เนื่องจากเอกสารอยู่กับนายทุน 
2) กระบวนการมีส่วนร่วมระหว่างประชาชนกับกรมสอบสวนคดีพิเศษในการดำเนินงานการคืนสิทธิท่ีดิน
ทำกินของประชาชน ภายใต้แนวคิดการบริหารราชการแบบมีส่วนร่วม ใช้กระบวนการมีส่วนร่วมในระดับ
ชุมชน ประกอบด้วย “รู้จัก มักคุ้น อุ่นใจ ไปด้วยกัน” เป็นตัวแบบในการจัดการท่ีดิน ทรัพยากรธรรมชาติ
และสิ่งแวดล้อม โดยการมีส่วนร่วมของชุมชน ในพื้นที่อำเภอเกาะยาว จังหวัดพังงา 3) ปัจจัยที่ส่งผลให้
การดำเนินงานระหว่างภาครัฐและภาคประชาชนในการคืนสิทธิที่ดินทำกินของประชาชนในพื้นที่อำเภอ
เกาะยาว จังหวัดพังงา ประสบความสำเร็จ ประกอบด้วย 1) การมีส่วนร่วมของชาวบ้าน ด้วยการร่วมแรง
ร่วมใจ 2) การสร้างความตระหนัก ในการให้ความรู้กับชาวบ้านของเจ้าหน้าที่กรมสอบสวนคดีพิเศษ3) 
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การร่วมปรึกษาหารือกันระหว่างภาครัฐและประชาชน 4) การทำความเข้าใจในงานที่ทำร่วมกัน5) ความ
โปร่งใสในการทำงาน 6) การปฏิบัติงานของดีเอสไอมีความจริงใจ และตั้งใจที่จะช่วยแก้ปัญหาให้กับ
ประชาชนอย่างแท้จริง 7) ความรัก ความหวงแหน และความเสียสละของชาวบ้านในชุมชน 8) การให้
ข้อมูลปัญหาท่ีเป็นจริง ซึ่งเป็นส่ิงสำคัญท่ีจะทำให้แก้ปัญหาท่ีเกิดขึ้นได้ตรงจุด 

ถนอมจิต  แก้วเกื้อ (2555 : บทคัดย่อ) วิจัยเรื่องความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับกฎหมายคุ้มครอง
แรงงานของลูกจ้าง : ศึกษาเฉพาะกรณีในสถานประกอบกิจการประเภทโรงแรม อำเภอเกาะสมุย จังหวัด
สุราษฎร์ธานี การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อ 1. ศึกยาความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับกฎหมายคุ้มครอง
แรงงานของลูกจ้างในสถานประกอบกิจการประเภทโรงแรม อำเภอเกาะสมุย จังท วัดสุราษฎร์ธานี 2. 
เปรียบเทียบความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับกฎหมายคุ้มครองแรงงานของลูกจ้างในสถานประกอบกิ จการ
ประเภทโรงแรม อำเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎร์ธานี จำแนกดามเพศ อายุ ระดับการศึกษารายได้ต่อ
เดือน ตำแหน่งงาน และอายุงานในระบบการจ้างงาน 3. ศึกษาสาเหตุที่ทำให้ถูกจ้างในสถานประกอบ
กิจการประเภทโรงแรม อำภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎร์ธานี ขาดความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับกฎหมาย
คุ้มครองแรงาน กลุ่มตัวอย่าง คือ ลูกจ้างในสถานประกอบกิจการประเภทโรงแรม อำเภอเกาะสมุย 
จังหวัดสุราษฎร์ธานี จำนวน 388 คน สุ่มแบบบังเอิญ เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย คือ แบบวัดความรู้ความ
เข้าใจ และสถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล ได้แก่ ความถ่ี ร้อยละ ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และ t-
est. One-way ANOVA โดยใช้ค่านัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ .05และทดสอบความแตกต่างรายกู่ของวิธี
ของ Scheffc ผลการวิจัยพบว่า 1. ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับกฎหมายคุ้มครองแรงงานของลูกจ้างใน
สถานประกอบกิจการประเภทโรงแรม อำเภอเกาะสมุข จังหวัดสุราษฎร์ธานี อยู่ในระดับปานกลาง 2. ผล
การเปรียบเทียบพบว่า ลูกข้างที่มีอายุ ระดับการศึกษา ตำแหน่งงาน และอายุงานในระบบการจ้างงาน
ด่างกัน มีความรู้ความเช้าใจเกี่ยวกับกฎหมายคุ้มครองแรงงานแตกต่างกัน อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติท่ี
ระดับ .05 3. สาเหตุที ่ทำให้ลูกจ้างขาลความรู้ความเข้าใจเกี ่ยวกับกฎหมายคุ้มครองแรงงาน พบว่า 
นายจ้างปิดกั้นหรือเปิดโอกาสการให้ถูกช้างรับรู้กฎหมายคุ้มครองแรงานน้อย, ลูกจ้างเห็นว่าเป็นเรื่องไกล
ตัว และเข้าใจยาก และไม่สนใจในการรับรู้กฎหมายคุ้มครองแรงงานดังนั้น หน่วยงานปฏิบัติการควรเร่ง
ทำงานเชิงรุกในการเผยแพร่ประชาสัมพันธ์ข้อมูลข่าวสารเกี่ยวกับกฎหมายคุ้มครองแรงงาน เพื่อให้ถูกจ้าง
ทุกคนได้มีความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับกฎหมายคุ้มครองแรงงาน เป็นด้น 
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บทที่ 3 
วิธีการดำเนินวิจัย 

 
การวิจัยครั้งนี้ เป็นการการวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยพื้นฐาน (Basic Research) ที่เก็บรวบรวม

ข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างด้วยแบบสอบถามเพื่อให้แสดงความเห็นเกี่ยวกับการครอบครองปรปักษ์ในที่ดิน
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และตามประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 โดยเก็บข้อมูลด้วย
แบบสอบถาม สำหรับรายละเอียดเกี่ยวกับวิธีดำเนินการวิจัย มีดังนี้ 
 

ประชากรและกลุ่มตัวอย่างท่ีใช้ในการวิจัย 
กลุ่มประชากร คือ นักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิต ช้ันปีท่ี 1, 2, 3 และ 4   

กลุ่มตัวอย่าง ใช้วิธีสุ่มตัวอย่างแบบเป็นระบบ (Systematic random sampling) เป็นการสุ่ม

ตัวอย่างจากหน่วยย่อยของประชากรท่ีมีลักษณะใกล้เคียงกัน แบบสุ่มเป็นช่วง ๆ โดยดำเนินการดังนี้ 

1) กำหนดหมายเลขประจำหน่วยตามบัญชีรายช่ือของประชากร (Sampling frame)  

2) คำนวณช่วงของการสุ่ม (n/N) 

3) ทำการสุ่มหาตัวสุ่มเริ่มต้น (Random start)  

4) นับหน่วยของตัวอย่างนับไปตามช่วงของการสุ่ม (Random interval)  

            โดยทำการเก็บข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างจำนวน 50 คนแล้วจึงมาข้อมูลมาวิเคราะห์ข้อมูล มี

นักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิต ชั้นปี 1 สุ่มตามลำดับเลขท่ีลงท้ายด้วย 0 เช่น 10, 20, 30,…จำนวน 

15 คน นักศึกษาช้ันปีท่ี 2 สุ่มตามลำดับเลขท่ีลงท้ายด้วย 5 และ 0 เช่น 5, 10, 15, 20,… จำนวน 16 คน 

ปี 3 สุ่มตามลำดับเลขท่ีลงท้ายด้วย 5 และ 0 เช่น 5, 10, 15, 20,… จำนวน 10 คน และป ี4 สุ่มตามลำดับ

เลขท่ีลงท้ายด้วย 5 และ 0 เช่น 5, 10, 15, 20,… จำนวน 9 คน  

 
เครื่องมือท่ีใช้ในการวิจัย 

เครื ่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล คือ แบบสอบถามความรู้ความเข้าใจของนักศึกษา
หลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมาที่มีต่อการครอบครองปรปักษ์ในที่ดิน โดย
แบ่งเป็น 2 ส่วน ดังนี้ 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลท่ัวไปของผู้ตอบแบบสอบถาม  
ส่วนท่ี 2 ความรู้ความเข้าใจมีต่อการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดิน 
ส่วนท่ี 3 ข้อเสนอแนะ 
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ตัวแปรต้นหรือตัวแปรอิสระ 
         ปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ตอบแบบสอบถาม “การครอบครองปรปักษ์” 

ตัวแปรตาม 
          ความรู้การครอบครองปรปักษ์  

กรอบแนวคิดการวิจัย 
 
           ตัวแปรต้น                                                       ตัวแปรตาม 
 
 
 
 
 
 
 
          
 
 
 

การเก็บรวบรวมข้อมูล 
วิธีการท่ีผู้วิจัยใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูลนั้นประกอบด้วย 2 ส่วน คือ การเก็บข้อมูลด้านเอกสาร 

และการเก็บรวบรวมข้อมูลจากเครื่องมือท่ีใช้ในการวิจัย มีรายละเอียดดังนี้ 
1)  เก็บข้อมูลจากเอกสาร ตำรา บทความวิชาการ คำพิพากษา กฎหมายที่เกี ่ยวข้องกับการ

ครอบครองปรปักษ์ในท่ีดิน 
2) ดำเนินการเก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถาม โดยทำการเก็บข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างให้ได้ตาม

จำนวนท่ีกำหนดไว้ ก่อนดำเนินการเก็บข้อมูลจะมีการกำหนดวันเวลาและหน้าท่ีให้แก่ทีมวิจัยเพื่อทำการ
เก็บแบบสอบถาม เมื่อได้ข้อมูลท่ีถูกต้องเพียงพอแล้วก็จะได้นำข้อมูลนั้นไปดำเนินการเคราะห์ต่อไป 
 

 
 
 
 

ปัจจัยส่วนบุคคล 

1. ชัน้ปีการศึกษา 

ความรู้เกี่ยวกับการ

ครอบครองปรปักษ์ตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์และประมวล

กฎหมายที่ดิน 
การครอบครองปรปักษ์ตามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์และประมวลกฎหมายท่ีดิน 
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ส่วนที ่1 ข้อมูลทั่วไปเก่ียวกับเพศ 
คำช้ีแจง โปรดทำเครีองหมาย ✓ ลงในช่อง  หน้าข้อความท่ีตรงกับความเป็นจริงของท่าน 
            
             1.เพศ       
                            1. ชาย          2. หญิง 
             2.อาชีพ    
                           1. 19-29 ปี        2. 30-39 ปี 
                           3. 40-49 ปี        4. 50-59 ปี 
           
            3.อาชีพ     1. นักศึกษา / พนักงานรัฐวิสากิจ / พนักงานองค์การของรัฐ 
                           2. ค้าขาย / ธุรกิจส่วนตัว 
                           3. ลูกจ้าง / พนักงานเอกชน 
                           4 .นักศึกษา 
                           5. อื่น ๆ ระบ.ุ................................................................. 
            4. การศึกษา 
                           1. ต่ำกว่าปริญญาตรี 
                           2. ปริญญาตรี 
                           3. สูงกว่าปริญญาตรี 
                           4. อื่น ๆ ระบ.ุ............................................................... 
            5. ช้ันป ี
                          ช้ันปีท่ี 1                    
                          ช้ันปีท่ี 2 
                          ช้ันปีท่ี 3 
                          ช้ันปีท่ี 4 
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ส่วนท่ี 2 แบบสอบถาม ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับการครอบครองปรปักษ์ 
ให้ตอบตามระดับความรู้ตามความจริง จะเก็บข้อมูลเป็นความลับ โดยมีค่าระดับคะเเนนดังนี้ 5 = รู้มาก
ท่ีสุด 4=มาก 3=ปานกลาง 2=น้อย 1=น้อยท่ีสุด 

 
ข้อท่ี คำถาม        ระดับความรู้และความเข้าใจ 

รู้ม
าก

ที่สุ
ด 

มา
ก 

ปา
นก

ลา
ง 

น้อ
ย 

น้อ
ยท

ี่สุด
 

1. การครอบครองปรปักษ์ในที่ดินที่มีโฉนด (น.ส.
4จ.)เท่านั้น 

     

2. การครอบครองปรป ักษ ์ในท ี ่ด ินทำให ้ไ ด้
กรรมสิทธิ์ 

     

3. การครอบครองปรป ักษ ์ ในท ี ่ ด ินต ้อง ไป
ครอบครองท่ีดินของผู้อื่นติดต่อกันจนครบ10ปี 

     

4. การครอบครองปรปักษ์ในท่ีดินต้องครอบครอง
โดยสงบ เปิดเผย เจตนาเป็นจำของ 

     

5. การครอบครองปรปักษ์ในที่ดินเมื่อครบ10ปี
เเล้ว ผู ้ครอบครองจะต้องไปยืนคำร้องขอต่อ
ศาลเพื่อขอออกโฉนดท่ีดินใหม่ 

     

6. การครอบครองปรปักษ์ในที่ดินเป็นการได้มา
ซึ่งกรรมสิทธิ์โดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม 

     

7. การได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ในที่ดิน
สามารถยันกับเจ้าของท่ีดินเดิมได้ 

     

8. การได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ถ้ายังไม่
จดทะเบียนจะเปล่ียนเเปลงสิทธิไม่ได้ 
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9. การได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ถ้ายัง
ไม่ได้จดทะเบียนจะยกขึ ้นเป็นข้อต่อส ู ้กับ
บุคคลภายนอกที่เสียค่าตอบเเทนเเละสุจริต
เเละจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตไม่ได้ 

     

10. ผู้ครอบครองปรปักษ์ในที่ดินสามารถยันกับ
ทายาทของเจ้าของท่ีดินเดิมได้ 

     

 

 
 
วิธีการในการวิเคราะห์ข้อมูล 

ผู้ดำเนินการวิจัยใช้แบบสอบถามซึ่งเป็นคำถามเชิงปริมาณ และส่วนท่ีเป็นข้อเสนอแนะเป็นข้อคำ
ปลายเปิดมาตรวจสอบความถูกต้อง แล้วนำแบบสอบถามที่สมบูรณ์ไปวิเคราะห์เชิงปริมาณค่าร้อยละ 
(Percentage) ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ความถี่ (S.D.) เพื่อศึกษาความรู้ความเข้าใจของ
นักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมาที่มีต่อการครอบครองปรปักษ์ใน
ท่ีดินโดยเป็นไปตามเกณฑ์การแปลความหมายแบบสอบถาม ดังต่อไปนี้ 

 
คะแนน                           ระดับ                               ร้อยละ 
4.5-5.00                       มากท่ีสุด                             90-100 
3.5-4.49                       มาก                                   70-89 
2.5-3.49                       ปานกลาง                            50-69 
1.5-2.49                       น้อย                                  30-49  
1.1-1.49                       น้อยท่ีสุด                              0-29 

 
ส่วนความคิดเห็นและข้อเสนอแนะเพิ่มเติมใช้การวิเคราะห์ข้อมูลแบบพรรณนาแบบร้อยแก้วเพื่อ

สรุปผลท่ีได้จากการวิจัย จากนั้นจึงจัดทำรายงานการวิจัยและเผยแพร่ผลงาน 
 

การวัดคุณภาพเครื่องมือ 
           การวัดคุณภาพเครื่องมือ โดยการทดลองใช้กับนักศึกษาจำนวน 10คน แล้วนำผลท่ีได้มาปรับปรุง
ข้อคำถาม และให้อาจารย์ท่ีปรึกษาแนะนำ 
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บทที่ 4 

ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 

 
การวิจัยนี้การศึกษาความรู้ความเข้าใจของนักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลัย

ราชภัฏนครราชสีมาที่มีต่อการครอบครองปรปักษ์ในที่ดิน โดยผู้วิจัยเก็บรวบรวมข้อมูลจากเอกสารและ

แบบสอบถาม ซึ่งในการนำเสนอผลการวิจัยตามวัตถุประสงค์การวิจัย ดังนี้ 

1. หลักกฎหมายการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดิน 

2. ความรู้ความเข้าใจของนักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา

ท่ีมีต่อการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดิน 

 

หลักกฎหมายการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดิน 

ผลจากการเก็บข้อมูลจากเอกสาร ตำรา บทความวิชาการ คำพิพากษา กฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับ

การครอบครองปรปักษ์ในที่ดินทำให้ทราบถึงหลักกฎหมายการครอบครองปรปักษ์ในที่ดิน  มีกฎหมายท่ี

เกี่ยวข้อง คือ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และประมวลกฎหมายท่ีดิน ปรากฏตามตารางท่ี 1 

ตารางท่ี 1 แสดงหลักกฎหมายการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดิน 

กฎหมาย บทบัญญัติ 
ประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ 

มาตรา 139 อสังหาริมทรัพย์ หมายความว่า ที่ดินและทรัพย์อันติดอยู่กับ
ที่ดินมีลักษณะเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้น  และ
หมายความรวมถึงทรัพย์สินอันเกี่ยวกับท่ีดิน หรือทรัพย์อันติดอยู่กับท่ีดินหรือ
ประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินนั้นด้วย 

 มาตรา 1299 ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี ้หรือ
กฎหมายอื่น ท่านว่าการได้มาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิ
อันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์นั้นไม่บริบูรณ์ เว้นแต่นิติกรรมจะได้ทำเป็นหนังสือ
และได้จดทะเบียนการได้มากับพนักงานเจ้าหน้าท่ี 

ถ้ามีผู้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์
โดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม สิทธิของผู้ได้มานั้น ถ้ายังมิได้จดทะเบียน
ไซร้ ท่านว่าจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไม่ได้และสิทธิอันยังมิได้จด
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ทะเบียนนั ้น มิให้ยกขึ ้นเป็นข้อต่อสู ้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดยเสีย
ค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว 

 มาตรา 1336 ภายในบังคับแห่งกฎหมาย เจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิใช้สอยและ
จำหน่ายทรัพย์สินของตนและได้ซึ ่งดอกผลแห่งทรัพย์สินนั้นกับทั้งมีสิทธิ
ติดตามและเอาคืนซึ่งทรัพย์สินของตนจากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ และมี
สิทธิขัดขวางมิให้ผู ้อื ่นสอดเข้าเกี ่ยวข้องกับทรัพย์สินนั้นโดยมิชอบด้วย
กฎหมาย 

 มาตรา 1367 บุคคลใดยึดถือทรัพย์สินโดยเจตนาจะยึดถือเพื่อตน ท่านว่า
บุคคลนั้นได้ซึ่งสิทธิครอบครอง 

 มาตรา 1382 บุคคลใดครอบครองทรัพย์สินของผู้อื่นไว้โดยความสงบและโดย
เปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ ถ้าเป็นอสังหาริมทรัพย์ได้ครอบครองติดต่อกัน
เป็นเวลาสิบปี ถ้าเป็นสังหาริมทรัพย์ได้ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลาห้าปีไซร้
ท่านว่าบุคคลนั้นได้กรรมสิทธิ์ 

ประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน 

มาตรา 1 ที่ดิน หมายความว่า พื้นดินทั่วไป และให้หมายความรวมถึง ภูเขา 
ห้วย หนอง คลอง บึง บาง ลำน้ำ ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลด้วย 

 มาตรา 3 กำหนดให้บุคคลย่อมมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน ในกรณีต่อไปนี้ 
(1) ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ตามบทกฎหมายก่อนวันที่ประมวลกฎหมายนี ้ใช้

บังคับหรือได้มาซึ่งโฉนดท่ีดินตามบทแห่งประมวลกฎหมายรี้ 
(2) ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ตามกฎหมายว่าด้วยการจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ

หรือกฎหมายอื่น 
 มาตรา 71 ให้เจ้าพนักงานที่ดินเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
สำหรับอสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ในเขตท้องท่ีสำนักงานท่ีดินจังหวัดหรือสำนักงาน
ท่ีดินสาขานั้น 

ในกรณีที ่สำนักงานที ่จังหวัดหรือสำนักงานที ่ด ินสาขาได้นำระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารมาใช้ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมแล้ว ให้เจ้าพนักงานท่ีดินเป็นพนักงานเจ้าหน้าท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์โดย
ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารสำหรับอสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ในเขต
ท้องท่ีสำนักงานท่ีดินจังหวัดหรือสำนักงานท่ีดินสาขาอื่นได้ด้วย เว้นแต่การจด
ทะเบียนที่ดินต้องมีประกาศหรือต้องมีการรังวัด ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์และ
วิธีการท่ีอธิบดีประกาศกำหนดในราชกิจจานุเบกษา 
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 มาตรา 78 การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินซึ่งได้มาตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1382 หรือโดยประการอื่นนอกจากนิติ
กรรมสำหรับที่ดินที่มีโฉนดแล้วให้ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กำหนด
ในกฎกระทรวง 

   

จากตารางท่ี 1 แสดงถึงหลักกฎหมายการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดิน พบว่ามีกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

2 ฉบับ คือ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ มาตรา 1382 เป็นบทบัญญัติที ่กำหนดหลักเกณฑ์แห่งการครอบครอบปรปักษ์  ส่วนประมวล

กฎหมายที่ดิน มาตรา 78 เป็นบทบัญญัติที่กำหนดหลักเกณฑ์ของการจดทะเบียนการได้มาซึ่งที่ดินจาก

การครอบครองปรปักษ์ 

นอกจากนี้จากการเก็บข้อมูลจากเอกสาร ตำรา บทความวิชาการ คำพิพากษา กฎหมายท่ี

เกี ่ยวข้องกับการครอบครองปรปักษ์ในที่ดินทำให้ทราบถึงหลักเกณฑ์หรือองค์ประกอบกฎหมายการ

ครอบครองปรปักษ์ในที่ดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา 1382 รวมทั้งการได้มาซึ่ง

กรรมสิทธิ์ในท่ีดินตามมาตรา 1299 วรรคสอง ปรากฏตามตารางท่ี 2 

ตารางท่ี 2 แสดงองค์ประกอบและผลของการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดิน 

บทบัญญัติ องค์ประกอบและผลของการครอบครองปรปักษ์ 

มาตรา 1382 1) บุคคลใดครอบครองท่ีดินมีโฉนดของผู้อื่นไว้ 

2) โดยความสงบ 

3) โดยเปิดเผย 

4) เจตนาเป็นเจ้าของ  

5) ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลา 10 ปี  

6) บุคคลนั้นได้กรรมสิทธิ์ 

มาตรา 1299 วรรค

สอง 

1) ผู้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดย

ทางอื่นนอกจากนิติกรรม  

2) สิทธิของผู้ได้มานั้น ถ้ายังมิได้จดทะเบียน จะ 

(1) มีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนไม่ได้ 

(2) มิให้ยกข้ึนเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทน

และโดยสุจริตและได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว 
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จากตารางท่ี 2 แสดงถึงองค์ประกอบและผลของการครอบครองปรปักษ์ในที่ดิน พบว่า มาตรา 

1382 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  กำหนดองค์ประกอบไว้  5 ข้อ โดยหากผู ้ใดครบ

องค์ประกอบท้ัง 5 ข้อก็จะทำให้ได้กรรมสิทธิ์ในท่ีดินโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม ตามมาตรา 1299 วรรค

สอง เป็นการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยผลของกฎหมายด้วยการครอบครองปรปักษ์ที่ต้องดำเนินการตาม

กฎหมายจึงจะได้กรรมสิทธิ์โดยสมบูรณ์เป็นทรัพยสิทธิ 

 

ความรู ้ความเข้าใจของนักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิต  มหาวิทยาลัยราชภัฏ

นครราชสีมาท่ีมีต่อการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดิน 
ผลจากการเก็บข้อมูลจากการเก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถาม โดยทำการเก็บข้อมูลจากกลุ่ม

ตัวอย่างจำนวน 50 คนแล้วจึงมาข้อมูลมาวิเคราะห์ข้อมูล ประกอบด้วยข้อมูลทั่วไป และระดับความรู้

ความเข้าใจเกี่ยวกับการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดินของนักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิต ดังต่อไปนี้ 
 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถามได้ผลการเก็บข้อมูลดังปรากฏในตารางท่ี  3 ซึ่งเป็นข้อมูล

เกี่ยวกับเพศ ดังนี้ 

 

ตารางที ่3 แสดงจำนวนผู้ตอบแบบสอบถามตามเพศของนักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิต 

 

เพศ จำนวน ร้อยละ 

ชาย 

หญิง 

19 

31 

38.00 

62.00 

               รวม 50 100.00 

 

 

           จากตารางท่ี 3 มีจำนวนผู้ตอบแบบสอบถามตามเพศของนักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิต 

ตอบแบบสอบถามท้ังหมด 50 คน ประกอบไปด้วย เพศหญิง 31 คน คิดเป็นร้อยละ 62.00  และเพศชาย 

19 คน คิดเป็นร้อยละ 38.00 ตามลำดับ 
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ตารางที ่4 แสดงจำนวนนักศึกษาท่ีตอบแบบสอบถามตามช้ันปีของนักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตร
บัณฑิต 

 
จากตารางท่ี 4 จำนวนนักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิตท่ีตอบแบบสอบถามตามช้ันปต้ัีงแต่ช้ัน

ปี 1 ปี 2 ปี 3 และป ี4 จำนวนท้ังหมด 50 คน นักศึกษาช้ันป ี1 จำนวน 15 คน คิดเป็นร้อยละ 30.00 

นักศึกษาช้ันปี 2 จำนวน 16 คน คิดเป็นร้อยละ 32.00  นักศึกษาช้ันปี 3 จำนวน 10 คน คิดเป็นร้อยละ 

20.00  และนักศึกษาช้ันป ี4 จำนวน 9 คน คิดเป็นร้อยละ 18.00  ตามลำดับ 

 

ตารางที ่5 แสดงระดับความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับการครอบครองปรปักษ์ของนักศึกษาหลักสูตร

นิติศาสตรบัณฑิต 

คำถาม 𝒙 S.D. ระดับความรู้ความ
เข้าใจ 

1. การครอบครองปรปักษ์ในท่ีดินท่ีมีโฉนด (น.ส.
4จ.)เท่านั้น 

3.90 
 

0.79 
 

มาก 

2. การครอบครองปรปักษ์ในที ่ด ินทำให ้ไ ด้
กรรมสิทธิ์ 

4.16 0.87 มาก 

3. การครอบครองปรป ักษ ์ ในท ี ่ ด ินต ้อง ไป
ครอบครองท่ีดินของผู้อื่นติดต่อกันจนครบ 10 ปี 

4.28 
 

0.81 
 

มาก 

4. การครอบครองปรปักษ์ในท่ีดินต้องครอบครอง
โดยสงบ เปิดเผย เจตนาเป็นเจ้าของ 

4.08 
 

0.99 
 

มาก 

ช้ันป ี จำนวน ร้อยละ 

ปี 1 

ปี 2 

ปี 3 

ปี 4 

15 

16 

10 

9 

30.00 

32.00 

20.00 

18.00 

                รวม 50                100.00 
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5. การครอบครองปรปักษ์ในที่ดินเมื่อครบ 10 ปี
เเล้ว ผู้ครอบครองจะต้องไปยืนคำร้องขอต่อศาล
เพื่อขอออกโฉนดท่ีดินใหม่ 

4.04 
 

0.88 
 

มาก 

6. การครอบครองปรปักษ์ในที่ดินเป็นการได้มา
ซึ่งกรรมสิทธิ์โดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม 

4.06 
 

0.79 
 

มาก 

7. การได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ในที ่ดิน
สามารถยันกับเจ้าของท่ีดินเดิมได้ 

3.96 
 

0.88 
 

มาก 

8. การได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ถ้ายังไม่
จดทะเบียนจะเปล่ียนเเปลงสิทธิไม่ได้ 

3.83 
 

0.97 
 

มาก 

9. การได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ถ้ายัง
ไม ่ ได ้จดทะเบ ียนจะยกข ึ ้นเป ็นข ้อต ่อ สู้ กับ
บุคคลภายนอกที่เสียค่าตอบแทนและสุจริตและ
จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตไม่ได้ 

3.96 
 

0.83 
 

มาก 

10. ผู้ครอบครองปรปักษ์ในที่ดินสามารถยันกับ
ทายาทของเจ้าของท่ีดินเดิมได้ 

3.94 
 

0.89 
 

มาก 

รวม 4.02 0.87 มาก 
 

จากตารางท่ี 5 ภาพรวมของระดับความรู้ความเข้าใจเกี ่ยวกับการครอบครองปรปักษ์ของ

นักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิตอยู่ในระดับมาก ( �̅� = 4.02, S.D. = 0.87) โดยความรู้ความเข้าใจว่า

การครอบครองปรปักษ์ในท่ีดินต้องไปครอบครองท่ีดินของผู้อื่นติดต่อกันจนครบ 10 ปีอยู่ในระดับมาก ( �̅� 

= 4.28, S.D. = 0.81) รองลงมาคือ มีความรู ้ความเข้าใจว่าการครอบครองปรปักษ์ในที ่ดินทำให้ได้

กรรมสิทธิ์อยู่ในระดับมาก ( �̅� = 4.16, S.D. = 0.87) และการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดินต้องครอบครอง

โดยสงบ เปิดเผย เจตนาเป็นเจ้าของอยู่ในระดับมาก ( �̅� = 4.08, S.D. = 0.99) ตามลำดับ ส่วนความรู้

ความเข้าใจท่ีว่าการได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ถ้ายังไม่จดทะเบียนจะเปล่ียนเเปลงสิทธิไม่ได้นั้นอยู่ใน

มาก ( �̅� = 3.83, S.D. = 0.97) ซึ่งมีระดับความรู้ความเข้าใจในลำดับสุดท้าย 
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ตารางที ่6 แสดงระดับความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับการครอบครองปรปักษ์ของนักศึกษาหลักสูตร

นิติศาสตรบัณฑิตแยกเป็นช้ันปี 

คำถาม 𝒙 S.D. ระดับความรู้ความเข้าใจ 
ช้ันปีท่ี 1 3.78 0.32 มาก 
ช้ันปีท่ี 2 3.70 0.33 มาก 
ช้ันปีท่ี 3 4.30 0.24 มาก 
ช้ันปีท่ี 4 4.60 0.60 มากท่ีสุด 

             จากตารางท่ี 6 ระดับความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับการครอบครองปรปักษ์ของนักศึกษาหลักสูตร

นิติศาสตรบัณฑิตแยกเป็นช้ันปี พบว่า ช้ันปีท่ี 4 อยู่ในระดับมากท่ีสุด ( �̅� = 4.60, S.D. = 0.60) รองลงมา 

คือ ชั้นปีท่ี 3 อยู่ในระดับมาก ( �̅� = 4.30, S.D. = 0.24) ตามด้วยชั้นปีท่ี 1 อยู่ในระดับมาก    ( �̅� = 

3.78, S.D. = 0.32) และช้ันปีท่ี 2 อยู่ในระดับมาก ( �̅� = 3.70, S.D. = 0.33) ตามลำดับ 
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บทที่ 5 

สรุป อภปิรายผลและข้อเสนอแนะ 
  

การศึกษาวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาหลักกฎหมายการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดิน และศึกษา

ระดับความรู้ความเข้าใจของนักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมาท่ีมีต่อ

การครอบครองปรปักษ์ในท่ีดิน โดยใช้การศึกษาข้อมูลจากเอกสารและแบบสอบถามเพื่อใช้เป็นเครื่องมือ

ในการเก็บรวบรวมข้อมูล สามารถสรุปผล อภิปรายผลและข้อเสนอแนะ ดังต่อไปนี้ 

 

สรุปผลการวิจัย 

จากศึกษาเอกสาร ตำรา บทความวิชาการ คำพิพากษา กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการครอบครอง

ปรปักษ์ในที่ดินทำให้พบว่ามีกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 2 ฉบับ คือ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และ

ประมวลกฎหมายที่ดิน โดยประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1382 เป็นบทบัญญัติที่กำหนด

หลักเกณฑ์แห่งการครอบครอบปรปักษ์ ส่วนประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 78 เป็นบทบัญญัติที่กำหนด

หลักเกณฑ์ของการจดทะเบียนการได้มาซึ ่งที ่ดินจากการครอบครองปรปัก ษ์ และทำให้ทราบถึง

องค์ประกอบและผลของการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดิน พบว่า มาตรา 1382 แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์ กำหนดองค์ประกอบไว้ 5 ข้อ โดยหากผู้ใดครบองค์ประกอบท้ัง 5 ข้อก็จะทำให้ได้กรรมสิทธิ์

ในที่ดินโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม ตามมาตรา 1299 วรรคสอง เป็นการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยผลของ

กฎหมายด้วยการครอบครองปรปักษ์ที่ต้องดำเนินการตามกฎหมายจึงจะได้กรรมสิทธิ์โดยสมบูรณ์เป็น

ทรัพยสิทธิ 

จากการท่ีได้ศึกษาและเก็บข้อมูลจากนักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิต โดยผู้วิจัยได้สุ่มตัวอย่าง

จากนักศึกษาท้ัง 4 ช้ันป ีจำนวน 50 คน เพื่อเป็นตัวอย่างในการตอบแบบสอบถามสามารถสรุปผลได้ดังนี้ 
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1. ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 

จากการเก็บแบบสอบถามพบว่า มีจำนวนผู้ตอบแบบสอบถามตามเพศของนักศึกษาหลักสูตร

นิติศาสตรบัณฑิต ตอบแบบสอบถามทั้งหมด 50 คน ประกอบไปด้วย เพศหญิง 31 คน คิดเป็นร้อยละ 

62.00  และเพศชาย 19 คน คิดเป็นร้อยละ 38.00 ตามลำดับ และแบ่งตามชั้นปีตั้งแต่ชั้นปี 1 ปี 2 ปี 3 

และป ี4 พบว่า มีนักศึกษาช้ันปี 1 จำนวน 15 คน คิดเป็นร้อยละ 30.00 นักศึกษาช้ันปี 2 จำนวน 16 คน 

คิดเป็นร้อยละ 32.00  นักศึกษาชั้นปี 3 จำนวน 10 คน คิดเป็นร้อยละ 20.00  และนักศึกษาชั้นปี 4 

จำนวน 9 คน คิดเป็นร้อยละ 18.00  ตามลำดับ 

 

2. ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับการครอบครองปรปักษ์ของนักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตร

บัณฑิต 

ผลการวิจัย พบว่าภาพรวมของระดับความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับการครอบครองปรปักษ์ของ

นักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิตอยู่ในระดับมาก ( �̅� = 4.02, S.D. = 0.87) โดยความรู้ความเข้าใจว่า

การครอบครองปรปักษ์ในที่ดินต้องไปครอบครองที่ดินของผู้อื่นติดต่อกันจนครบ 10 ปีอยู่ในระดับมาก     

( �̅� = 4.28, S.D. = 0.81) รองลงมาคือ มีความรู้ความเข้าใจว่าการครอบครองปรปักษ์ในที่ดินทำให้ได้

กรรมสิทธิ์อยู่ในระดับมาก ( �̅� = 4.16, S.D. = 0.87) และการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดินต้องครอบครอง

โดยสงบ เปิดเผย เจตนาเป็นเจ้าของอยู่ในระดับมาก ( �̅� = 4.08, S.D. = 0.99) ตามลำดับ ส่วนความรู้

ความเข้าใจท่ีว่าการได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ถ้ายังไม่จดทะเบียนจะเปล่ียนเเปลงสิทธิไม่ได้นั้นอยู่

ในมาก ( �̅� = 3.83, S.D. = 0.97) ซึ่งมีระดับความรู้ความเข้าใจในลำดับสุดท้าย 

จากผลการศึกษายังพบว่า ชั ้นปีต่างกันมีผลต่อระดับความรู ้ความเข้าใจเกี ่ยวกับการ

ครอบครองปรปักษ์ของนักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิตแยกเป็นชั้นปีได้ดังนี้ ชั้นปีท่ี 4 อยู่ในระดับ

มากท่ีสุด ( �̅� = 4.60, S.D. = 0.60) รองลงมา คือ ช้ันปีท่ี 3 อยู่ในระดับมาก ( �̅� = 4.30, S.D. = 0.24) 

ตามด้วยชั้นปีท่ี 1 อยู่ในระดับมาก ( �̅� = 3.78, S.D. = 0.32) และช้ันปีท่ี 2 อยู่ในระดับมาก ( �̅� = 3.70, 

S.D. = 0.33) ตามลำดับ 

 

 

 



70 
 

 

อภิปรายผลการวิจัย 

 จากการศึกษาวิจัย เรื่อง การศึกษาระดับความรู้ความเข้าใจของนักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตบัณฑิต 

มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมาท่ีมีต่อการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดิน ผู้วิจัยสามารถอภิปรายผลได้ดังนี ้

 1. การจากศึกษาพบว่า มาตรา 1382 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เป็นบทบัญญัติท่ี

เป็นหลักของการครอบครองปรปักษ์ที่ผู้ที่จะได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินจะต้องปฏิบัติตามบทบัญญัติดังกล่าวให้

ครบตามท่ีกฎหมายบัญญัติเอาไว้จึงจะทำให้ได้กรรมสิทธิ์ในท่ีดิน ดังนี้  

“บุคคลใดครอบครองทรัพย์สินของผู้อื ่นไว้โดยความสงบและโดยเปิดเผยด้วยเจตนา

เป็นเจ้าของ ถ้าเป็นอสังหาริมทร ัพย์ได้ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลาสิบปี  ถ้าเป็น

สังหาริมทรัพย์ได้ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลาห้าปีไซร้ท่านว่าบุคคลนั้นได้กรรมสิทธิ์” 

โดยสามารถแยกองค์ประกอบในการครอบครองปรปักษ์ในที่ดินได้เป็นดังนี้  1) บุคคลใด

ครอบครองท่ีดินมีโฉนดของผู้อื่น 2) โดยความสงบ 3) โดยเปิดเผย 4) เจตนาเป็นเจ้าของ  5) ครอบครอง

ติดต่อกันเป็นเวลา 10 ปีสอดคล้องกับศาสตราจารย์เกียรติคุณศรีราชา วงศารยางค์กูร (2564 : 289) 

กล่าวไว้ว่ามีองค์ประกอบ ดังนี้ 1. ทรัพย์สินทีครอบครองนั้นต้องเป็นของผู้อื่น 2. ต้องครอบครองทรัพย์สิน

นั้นโดยความสงบและโดยเปิดเผย 3. ต้องครอบครองด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ 4. ต้องครอบครองติดต่อกัน 

5. ต้องครอบครองครบตามเวลาท่ีกฎหมายกำหนด ซึ่งเมื่อครบองค์ประกอบดังกล่าวจะทำให้ได้กรรมสิทธิ์

ในที่ดินโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม ตามมาตรา 1299 วรรคสอง เป็นการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยผลของ

กฎหมายด้วยการครอบครองปรปักษ์ที่ต้องดำเนินการตามกฎหมายจึงจะได้กรรมสิทธิ์โดยสมบูรณ์เป็น

ทรัพยสิทธิที่จะเปล่ียนแปลงทางทะเบียนได้และสามารถยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดย

เสียค่าตอบแทนและโดยสุจริตและได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้วได้ ซึ่งหลักกฎหมายดังกล่าวเกิดขึ้นใน

ยุคกฎหมายของนักกฎหมาย (Juristenrecht) ของศาสตราจารย์ ดร.ปรีดี เกษมทรัพย์ (2531 : 300-312) 

โดยที ่น ักกฎหมายบัญญัติกฎหมายขึ ้นมาโดยอาศัยเหตุผลปรุงแต่งทางกฎหมาย ซึ ่งหลักกฎหมาย

ครอบครองปรปักษ์นี ้เป็นการกำหนดขึ้นมาโดยเหตุผลทางกฎหมายเพื ่อแก้ปัญหาเกี่ยวกับการโอน

กรรมสิทธิ์ อีกท้ังเป็นการรับรองกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ท่ีได้ครอบครองทรัพย์อยู่เป็นเวลานานพอสมควร ท้ังยัง

เป็นการบังคับให้เจ้าของทรัพย์ต้องดูแล และติดตามเรียกคืนทรัพย์ของตนภายในระยะเวลาอันสมควร 

หากผู้ทรงสิทธิไม่ใส่ใจดูแลก็ควรจะหมดสิทธิเหล่านี้ เป็นต้น 

การครอบครองปรปักษ์ตามมาตรา 1382 พบว่ามีคำพิพากษาศาลฎีกาได้นำไปใช้วินิจฉัยปรับ

บทกฎหมายกับข้อเท็จจริงจนได้มีคำพิพากษาท่ีเป็นบรรทัดฐานดังต่อไปนี้ 
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1) บุคคลใดครอบครองท่ีดินมีโฉนดของผู้อื่น สอดคล้องกับคำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 9394/2557 

การครอบครองอสังหาริมทรัพย์อันจะทำให้ผู ้ครอบครองได้กรรมสิทธิ์  ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ มาตรา 1382 นั้น นอกจากจะต้องเป็นการครอบครองโดยสงบและเปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ

ติดต่อกันเป็นเวลา 10 ปีแล้ว ยังจะต้องเป็นการครอบครองอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นของบุคคลอื่นด้วย หาก

เป็นการครอบครองทรัพย์สินของตนเองหรือที่ตนเองเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ร่วมที่ยังไม่มีการแบ่งแยกกัน

เป็นส่วนสัด ก็หามีผลท่ีจะทำให้ได้กรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปักษ์ไม่ 

2) โดยความสงบ สอดคล้องกับคำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2751/2538 จำเลยท่ี 2 ครอบครองท่ี

พิพาทในระหว่างคดีจะอ้างว่าเป็นการครอบครองปรปักษ์ต่อคู่ความอีกฝ่ายหนึ่งหาได้ไม่  จึงไม่อาจนับ

ระยะเวลาดังกล่าวรวมเข้ากับระยะเวลาท่ีได้ครอบครองมาก่อนวันยื่นคำร้องขอแสดงกรรมสิทธิ์ได้และเมื่อ

หลังจากที่คดีดังกล่าวถึงที่สุดแล้ว จำเลยท่ี 2 ก็เพิ ่งครอบครองที่พิพาทมาเพียง 7 ปีเศษ จึงยังไม่ได้

กรรมสิทธิ์โดยการครอบครอง 

3) โดยเปิดเผย สอดคล้องกับคำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5238/2546 การที่จำเลยสร้างฐานราก

ของโรงเรือนซึ่งเป็นส่วนท่ีฝังอยู่ใต้ดินรุกล้ำเข้าไปในท่ีดินของโจทก์ โดยมีเจตนาซ่อนเร้นปกปิดการกระทำ

ท่ีไม่ชอบของตน จึงไม่อาจถือได้ว่าจำเลยท้ังสองครอบครองท่ีดินส่วนท่ีรุกล้ำของโจทก์โดยเปิดเผยตาม ป.

พ.พ. มาตรา 1382 ประกอบมาตรา 1401 แม้จะมีการครอบครองมานานเท่าใด จำเลยท้ังสองก็ไม่ได้สิทธิ

ภาระจำยอมในท่ีดินดังกล่าว 

4) เจตนาเป็นเจ้าของ สอดคล้องกับคำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1557/2549 ผู้ครอบครองที่ดินมี

ลักษณะเป็นการครอบครองเพื่อตนอย่างเป็นเจ้าของ แม้จะเข้าใจว่าที่ดินดังกล่าวเป็นที่ดินที่มีหนังสือ

รับรองการทำประโยชน์ แต่ความเป็นจริงเป็นที่ดินมีโฉนด ก็ถือได้ว่าเป็นการครอบครองด้วยเจตนาเป็น

เจ้าของ เมื่อครอบครองเกินกว่า 10 ปี ท่ีดินจึงตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา 138 

และสอดคล้องกับคำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1921/2536 โจทก์และจำเลยซื้อที ่ดินมีโฉนดจากเจ้าของ

กรรมสิทธิ์พร้อมกันแต่ได้เข้าครอบครองท่ีดินสลับแปลงกัน แม้จำเลยจะครอบครองที่ดินของโจทก์โดย

ความเข้าใจผิดว่าเป็นที่ดินของตนเองแต่จำเลยก็ครอบครองโดยเจตนาเป็นเจ้าของไม่จำเป็นที่จำเลย

จะต้องว่าเป็นที่ดินของโจทก์แล้วแย่งการครอบครองเกินกว่า  10 ปี จึงจะได้กรรมสิทธิ์ เมื ่อการเข้า

ครอบครองนั้นเป็นการครอบครองด้วยความสงบ เปิดเผย ด้วยเจตนาเป็นเจ้าของติดต่อกันเกิน 10 ปี 

จำเลยย่อมได้กรรมสิทธิ์ตาม ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1382 

5) ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลา 10 ปี สอดคล้องกับคำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5086/2538  

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1382 กล่าวถึงเฉพาะด้านผู้ครอบครองว่าถ้าได้ครอบครอง
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อสังหาริมทรัพย์ของผู้อื่นติดต่อกันนาน 10 ปี แล้วย่อมได้กรรมสิทธิ์ การนับระยะเวลาการครอบครอง

ท่ีดินของจำเลยในระหว่างท่ีเป็นกรรมสิทธิของ ก. ติดต่อมาจนตกเป็นของโจทก์ สามารถนับรวมกันได้ เมื่อ

รวมเป็นระยะเวลาเกือบ 20 ปี จำเลยจึงได้กรรมสิทธิ์  และสอดคล้องกับคำพิพากษาศาลฎ ีกาท่ี 

1088/2519 การนับระยะเวลาครอบครองติดต่อกันตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1382 

กล่าวไว้เฉพาะด้านผู้ครอบครองว่า ถ้าผู้ครอบครองได้ครอบครองอสังหาริมทรัพย์ตามหลักเกณฑ์และครบ 

10 ปีแล้ว ย่อมได้กรรมสิทธิ์ มิได้คำนึงถึงฝ่ายผู้เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ท่ีถูกครอบครองแต่อย่างใด แม้

จะบัญญัติว่าต้องเป็นการครอบครองอสังหาริมทรัพย์ของผู้อื่น คำว่า "ผู้อื่น" ย่อมหมายถึงบุคคลทั่วไปซึ่ง

มิใช่ผู้ครอบครองปกปักษ์ ฉะนั้นในการนับเวลาครอบครองติดต่อกันตามมาตรานี้ จึงถือเอาระยะเวลา

ครอบครองของฝ่ายผู้ครอบครองเท่านั้น ไม่ต้องพิจารณาถึงตัวเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ท่ีถูกครอบคอรงว่า

จะได้โอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ที ่ถูกครอบครองให้แก่ผู ้ใดหรือไม่  ทั ้งไม่จำต้องถือเอาทางฝ่าย

เจ้าของอสังริมทรัพย์แต่ละคนที่รับโอนกรรมสิทธิ์มาเป็นเกณฑ์ในการเริ่มระยะเวลาใหม่ทุกครั้งที ่มีการ

เปล่ียนตัวเจ้าของ 

2. ความรู้ความเข้าใจหลักกฎหมายครอบครองปรปักษ์ของนักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิต 

จากการศึกษาวิจัย พบว่าภาพรวมของระดับความรู้ความเข้าใจเกี ่ยวกับการครอบครองปรปักษ์ของ

นักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิตอยู่ในระดับมาก ( �̅� = 4.02, S.D. = 0.87) เพราะนักศึกษาช้ันปีท่ี 4 

และช้ันปีท่ี 3 ได้ลงทะเบียนเรียนรายวิชากฎหมายแพ่งว่าด้วยทรัพย์สินและสอบผ่านมาแล้วถือว่ามีความรู้

และความเข้าใจหลักกฎหมายครอบครองปรปักษ์ในที่ดิน ซึ่งความรู้ความเข้าใจในหัวข้อการครอบครอง

ปรปักษ์ในท่ีดินต้องไปครอบครองท่ีดินของผู้อื่นติดต่อกันจนครบ 10 ปีอยู่ในระดับมาก  ( �̅� = 4.28, S.D. 

= 0.81) เพราะเป็นเรื่องอายุความได้สิทธิ และเป็นเรื่องท่ีจดจำได้ง่าย จึงส่งผลให้หัวข้อนี้นักศึกษามีความรู้

และความเข้าใจในระดับมาก ส่วนหัวข้อว่าการได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ถ้ายังไม่จดทะเบียนจะ

เปล่ียนเเปลงสิทธิไม่ได้นั้นนักศึกษามีระดับความรู้ความเข้าใจในระดับมาก ( �̅� = 3.83, S.D. = 0.97) แต่

อยูใ่นลำดับสุดท้ายเพราะเป็นรายละเอียดของการได้กรรมสิทธิ์ในท่ีดินโดยการครอบครองปรปักษ์แล้วแต่

ยังไม่ไปจดทะเบียนคือ การยังไม่ไปร้องขอต่อศาลเพื่อขอให้ศาลมีคำพิพากษาให้ออกโฉนดท่ีดินใหม่ก็จะไป

จดทะเบียนโอนขายท่ีดินแปลงดังกล่าวต่อไปให้ผู้อื่นไม่ได้ ประกอบกับนักศึกษาช้ันปีท่ี 1 ยังไม่ได้ลงเบียน

เรียนในรายวิชากฎหมายแพ่งว่าด้วยทรัพย์สิน ส่วนนักศึกษาชั้นปีท่ี 2 อยู่ในหว่างการศึกษารายวิชา

กฎหมายแพ่งว่าด้วยทรัพย์สินในภาคเรียนท่ี 1/2565 จึงเป็นหัวข้อที่ยังเป็นเรื่องไกลตัวและเข้าใจยาก 

เพราะยังไม่ได้เรียน สอดคล้องกับงานวิจัยของถนอมจิต  แก้วเกื้อ (2555: บทคัดย่อ) ท่ีศึกษาวิจัยสาเหตุท่ี

ทำให้ลูกจ้างขาดความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับกฎหมายคุ้มครองแรงาน พบว่าลูกจ้างเห็นว่าเป็นเรื่องไกลตัว
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และเข้าใจยากและไม่สนใจในการรับรู้กฎหมายแรงงานแรงาน ดังนั้น จึงสรุปได้ว่าช้ันปีของนักศึกษาผลต่อ

ระดับความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับการครอบครองปรปักษ์ของนักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิตเพราะ

นักศึกษาชั้นปีท่ี 4 มีระดับความรู้ความเข้าใจอยู่ในระดับมากที่สุด ( �̅� = 4.60, S.D. = 0.60) รองลงมา 

คือ ชั้นปีท่ี 3 อยู่ในระดับมาก ( �̅� = 4.30, S.D. = 0.24) ตามด้วยชั้นปีท่ี 1 อยู่ในระดับมาก    ( �̅� = 

3.78, S.D. = 0.32) และช้ันปีท่ี 2 อยู่ในระดับมาก ( �̅� = 3.70, S.D. = 0.33) ตามลำดับ 
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ภาคผนวก 

สรุปแบบสอบถามความรู้ความเข้าใจของผู้เข้าร่วม 

เร่ืองการครอบครองปรปักษ์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ละประมวลกฎหมายที่ดิน 

………………………… 

      ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป  

                  นักศึกษาช้ันปีท่ี 1 40%  

                  นักศึกษาช้ันปีท่ี 2 30% 

                  นักศึกษาช้ันปีท่ี 3 20%   

                  นักศึกษาช้ันปีท่ี 4 10% 

      ส่วนที่ 2 แบบสอบถามความรู้ความเข้าใจ 

                 แบบสอบถามเกี่ยวข้องกับการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดิน 

        ข้อ 1 การครอบครองปรปักษ์ในท่ีดินท่ีมีโฉนด (น.ส.4จ.)เท่านั้น  

        ข้อ 2 การครอบครองปรปักษ์ในท่ีดินทำให้ได้กรรมสิทธิ์  

        ข้อ 3 การครอบครองปรปักษ์ในท่ีดินต้องไปครอบครองท่ีดินของผู้อื่นติดต่อกันจนครบ10ปี  

        ข้อ 4 การครอบครองปรปักษ์ในท่ีดินต้องครอบครองโดยสงบ เปิดเผย เจตนาเป็นจำของ  

        ข้อ 5 การครอบครองปรปักษ์ในท่ีดินเมื่อครบ10ปีเเล้ว ผู้ครอบครองจะต้องไปยืนคำร้องขอต่อศาล 

 เพื่อขอออกโฉนดท่ีดินใหม่  

        ข้อ 6 การครอบครองปรปักษ์ในท่ีดินเป็นการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม  

        ข้อ 7 การได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ในท่ีดินสามารถยันกับเจ้าของท่ีดินเดิมได้  

        ข้อ 8 การได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ถ้ายังไม่จดทะเบียนจะเปล่ียนเเปลงสิทธิไม่ได้  

        ข้อ 9 การได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ถ้ายังไม่ได้จดทะเบียนจะยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้กับ 

 บุคคลภายนอกท่ีเสียค่าตอบเเทนและสุจริตและจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตไม่ได้  

        ข้อ 10 ผู้ครอบครองปรปักษ์ในท่ีดินสามารถยันกับทายาทของเจ้าของท่ีดินเดิมได้ 
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ประวัตยิ่อนักวิจัย 

 

  ช่ือ                        นางสาวสุทธิกานต์ หวินกำปัง 

 วันเดือนปีเกิด             19 ตุลาคม 2544 

 สถานท่ีเกิด                โรงพยาบาลธรรมศาสตร์เฉลิมพระเกียรติ 95 หมู่ท่ี 8 ถ.พหลโยธิน 

                               ตำบล คลองหนึ่ง อำเภอคลองหลวง ปทุมธานี 12120 

สถานท่ีอยู่ปัจจุบัน        โนนไทย จังหวัดนครราชสีมา 30220 

  ตำแหน่งท่ีทำงาน         นักศึกษา 

  สถานท่ีทำงานปัจจุบัน   มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา อำเภอเมืองจังหวัดนครราชสีมา 3000 

  ประวัติการศึกษา         จบท่ี โรงเรียนบุญเหลือวิทยานุสรณ์ 

  อีเมล์                       auitui19@gmail.com 

 

ช่ือ                         นางสาว ชมพูนุช เริงสนาม 

วันเดือนปีเกิด             23 เมษายน 2544 

สถานท่ีเกิด                โรงพยาบาลมหาราช 49 ถ.ช้างเผือก ต.ในเมือง อ.เมือง จ.นครราชสีมา 3000 

สถานท่ีอยู่ปัจจุบัน       47 ม.7 ต.บ้านโพธิ์ อ.เมือง จ.นครราชสีมา 30310 

ตำแหน่งท่ีทำงาน         นักศึกษา 

สถานท่ีทำงานปัจจุบัน   มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา อำเภอเมืองจังหวัดนครราชสีมา 30000 

ประวัติการศึกษา         จบจากโรงเรียนบุญเหลือวิทยานุสรณ์ 

อีเมล์                       Roengsanam.7806@gmail.com  
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ช่ือ                         นางสาวภูชนิสา  เล็นไธสง  

วันเดือนปีเกิด              22 กันยายน 2543 

สถานท่ีเกิด                 โรงพยาบาลบ้านใหม่ไชยพจน์ 161 หมู ่1 ตำบลหนองเยือง อำเภอ บ้านใหม่  

                               ไชยพจน์ จังหวัด บุรีรัมย์ 31120 

สถานท่ีอยู่ปัจจุบัน          76 หมู ่2 ตำบลหนองเยือง อำเภอบ้านใหม่ไชยพจน์ จังหวัดบุรีรัมย์ 31120 

ตำแหน่งท่ีทำงาน           นักศึกษา 

สถานท่ีทำงานปัจจุบัน     มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา อำเภอเมืองจังหวัดนครราชสีมา 30000 

ประวัติการศึกษา           จบท่ีโรงเรียนกู่สวนแตงพิทยาคม 

อีเมล์                         Nune.Phoochanisa@gmail.com 

  

 

ช่ือ                         นางสาวพีรยา ม่านกลาง 

วันเดือนปีเกิด               22 มีนาคม 2544 

สถานท่ีเกิด                  โรงพยาบาลมหาราช 49 ถนน ช้างเผือก ตำบลในเมือง     

สถานท่ีอยู่ปัจจุบัน          ท่ีอยู่ 25 ถนนบ้านเพิ่ม ต.โนนสูง อ.โนนสูง จ.นครราชสีมา 30160 

ตำแหน่งท่ีทำงาน           นักศึกษา 

สถานท่ีทำงานปัจจุบัน     มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา อำเภอเมืองจังหวัดนครราชสีมา 30000 

ประวัติการศึกษา           จบมัธยมศึกษาปีท่ี 6 โรงเรียนโนนสูงศรีธานี อ.โนนสูง ต.โนนสูง  

                                จ.นครราชสีมา 

อีเมล์                         peeraya.mk44@gmail.com  

 

 

 

mailto:Nune.Phoochanisa@gmail.com
mailto:peeraya.mk44@gmail.com
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ช่ือ                          นายยุทธนากร สียางนอก   

วันเดือนปีเกิด                20 กุมภาพันธ์ 2543  

สถานท่ีเกิด                   โรงพยาบาลเสิงสาง 66 หมู่ท่ี 8 ต.เสิงสาง อ.เสิงสาง จ.นครราชสีมา 

สถานท่ีอยู่ปัจจุบัน         249 มหาชัย ซ.5  ต.ในเมือง อ.เมืองนครราชสีมา จ.นครราชสีมา 30000 

ตำแหน่งท่ีทำงาน            นักศึกษา 

สถานท่ีทำงานปัจจุบัน      มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา อำเภอเมืองจังหวัดนครราชสีมา 30000 

ประวัติการศึกษา            จบมัธยมศึกษาปีท่ี 6 โรงเรียนโนนสมบูรณ์วิทยา อ.เสิงสาง จ.นครราชสีมา 

อีเมล์                          yuttanakor06660@gmail.com 

 

 

ช่ือ                           นายสุทิวัส เหลาสา  

วันเดือนปีเกิด               10 พฤษภาคม 2544 

สถานท่ีเกิด                   เกิด โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ 1873 ถนนพระรามท่ี ๔ แขวง ปทุมวัน เขต                  

                                ปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 

สถานท่ีอยู่ปัจจุบัน          อยู่ปัจจุบัน อมร อพาร์ทเม้นท์ 552หมู2่ ต.บ้านเกาะ อ.เมือง  

                                จ.นครราชสีมา 30000 

ตำแหน่งท่ีทำงาน            นักศึกษา 

สถานท่ีทำงานปัจจุบัน      มหาวิทยาลัยราชภัฏนครราชสีมา อำเภอเมืองจังหวัดนครราชสีมา 3000 

ประวัติการศึกษา            จบมัธยมศึกษาปีท่ี 6 โรงเรียนบุญวัฒนา อำเภอเมือง 

                              นครราชสีมา ตำบลหัวทะเล จังหวัดนครราชสีมา 

อีเมล์                          sutiwatmail2544@gmail.com 

 

 

mailto:yuttanakor06660@gmail.com

