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บทคััดย่อ

	 บทความวิิชาการน้ี้� มีีวัตถุุประสงค์์เพ่ื่�อนำำ�เสนอเนื้้�อหาเกี่่�ยวกับ สิิทธิิในที่่�ดิิน กรรมสิิทธิ์์�และ 

การครอบครองเพ่ื่�อทำำ�ประโยชน์์อย่่างถููกต้้อง ที่่�ดิิน ถืือเป็็นอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีมูลค่ามหาศาล ประชาชน

ต่่างก็็มีีความต้้องการที่่�จะครอบครองเป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิินและนัับวัันก็็ยิ่่�งจะทวีีความต้้องการมากยิ่่�งข้ึ้�น

โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งในพื้้�นที่่�ที่่�มีีความเจริญหรืือสาธารณููปโภคเข้้าไปถึึง ไม่่ว่่าจะเพ่ื่�อใช้้เป็็นที่่�อยู่่�อาศััย  

การทำำ�เกษตรกรรม อุุตสาหกรรม หรืือเพ่ื่�อการพาณิิชย์์ ก็็ตาม ประชาชนทุุกคนที่่�มีีสิทธิิในที่่�ดิินจึึงสมควร

อย่่างยิ่่�งที่่�จะได้้มีีการศึึกษาและทำำ�ความเข้้าใจกฎหมายในส่่วนที่่�เกี่่�ยวข้องโดยละเอีียด ในการมีีกรรมสิิทธิ์์�

ในที่่�ดิินให้้เป็็นไปอย่่างถููกต้้อง ไม่่เกิิดปัญหาตามมาในภายหลััง

คำำ�สำำ�คัญ: สิิทธิิในที่่�ดิิน; กรรมสิิทธิ์์�; การครอบครอง

Abstract  

	 This academic article aim to present content about land rights Ownership and 

possession for proper use Land is a valuable real estate. People have a desire to own 

and own land and the demand is increasing day by day, especially in areas where progress 

or utilities reach. whether for use as a residence industrial farming, or for commercial 

*  ได้้รัับบทความ: 18 กุุมภาพัันธ์์ 2565; แก้้ไขบทความ: 17 มีีนาคม 2565; ตอบรัับตีีพิมพ์์: 24 มีีนาคม 2565      

   Received: 18 February 2022;  Revised: 17 March 2022;  Accepted: 24 March 2022



72 Journal of Graduate MCU KhonKaen Campus
Vol.9 No.1  January - March 2022

purposes, however, all people with land rights deserve a thorough study laws, in having 

the right to have ownership of the land, no problems later on
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บทนำำ�
	 ในรััชสมััยพระบาทสมเด็จ็พระจุุลจอมเกล้า้เจ้้าอยู่่�หัวัรัชกาลที่่� 5 นั้้�น ได้้เริ่่�มมีีการพระราชทานที่่�ดิิน

โดยการออกสำำ�รวจที่่�ดิินในประเทศ ทั้้�งน้ี้� เพ่ื่�อที่่�จะออกเอกสารโฉนดที่่�ดิินให้้แก่่ประชาชนเป็็นครั้้�งแรก  

โดยดำำ�เนิินการรัังวััดหมายเลขเขตที่่�ดิินตามประกาศกระแสพระบรมราชโองการ บริิเวณบ้านพลัับ ตำำ�บล

เกาะเกิิด อำำ�เภอบางปะอิิน จัังหวััดพระนครศรีีอยุธุยา เป็็นปฐมฤกษ์์ เม่ื่�อวัันที่่� 20 มิิถุุนายน ร.ศ. 120 หรืือ

พ.ศ. 2444 (ค.ศ.1901) อีีกทั้้�งทรงออกประกาศพระบรมราชโองการ ประกาศออกโฉนดที่่�ดิินมณฑลกรุุงเก่่า 

เม่ื่�อวัันที่่� 15 กัันยายน ร.ศ. 120 ซ่ึ่�งถืือเป็็นกฎหมายที่่�ใช้้ในการออกโฉนดที่่�ดิินเป็็นครั้้�งแรกของประเทศไทย

และต่อ่มาได้ม้ีีการตรา “พระราชบัญัญััติิออกโฉนดที่่�ดิิน ร.ศ. 127” (พ.ศ.2451) ข้ึ้�นใช้้บัังคัับโดยได้ร้วบรวม

การดำำ�เนิิน การตามกฎหมายเกี่่�ยวกับเร่ื่�องที่่�ดิินหลายฉบัับไว้้เป็็นฉบัับเดีียว และถืือเป็็นมููลฐานของกฎหมาย

เกี่่�ยวกับการออกโฉนดที่่�ดิินในเวลาต่่อมา นอกจากน้ี้�ได้้มีีการแก้้ไขเพิ่่�มเติิมเป็็นพระราชบััญญััติิออกโฉนด

ที่่�ดิินอีีกหลายฉบัับ ซ่ึ่�งฉบัับสุุดท้ายคืือพระราชบััญญััติิออกโฉนดที่่�ดิิน (ฉบัับที่่� 6) พ.ศ.2479 ต่่อมาได้้

วิิวััฒนาการเป็็น “ประมวลกฎหมายที่่�ดิิน พ.ศ. 2497” ที่่�ใช้้บัังคัับเกี่่�ยวกับการออกโฉนดที่่�ดิินและหนัังสืือ

แสดงสิิทธิิในที่่�ดิินต่่าง ๆ สืืบมาจนถึึงปััจจุุบััน ครั้้�นเม่ื่�อสภาพเศรษฐกิิจและสัังคมของประเทศไทยได้้เจริญ

เติิบโตข้ึ้�น โดยเฉพาะการพััฒนาการของสัังคมระบอบประชาธิิปไตยแบบเสรีีนิยม และทุุนนิิยมแพร่หลาย

เข้้ามาประกอบกัับจำำ�นวนประชากรมีีจำำ�นวนเพิ่่�มมากข้ึ้�น ทำำ�ให้้สิ่่�งที่่�เป็็นปััจจัย 4 ของการดำำ�รงชีีวิิตนั้้�น 

มีีความสำำ�คัญมากยิ่่�งข้ึ้�นและปััจจัยที่่�สำำ�คัญประการหนึ่่�งคืือ “ที่่�ดิินทำำ�กิน” มีีคุณค่ามากข้ึ้�นตามมาด้ว้ย ทำำ�ให้้

เกิิดความต้้องการในการถืือครองกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิินมีีเพิ่่�มมากข้ึ้�นตามลำำ�ดับ

	 คอลััมน์์เกร็็ดกฎหมายน่่ารู้้�ฉบัับน้ี้� จึึงขอนำำ�เสนอเร่ื่�อง “สิิทธิิในที่่�ดิิน” เพ่ื่�อให้้ผู้้�อ่านได้้มีีความรู้้� 

ความเข้้าใจที่่�ถููกต้้องเกี่่�ยวกับกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิิน อัันประกอบด้้วยสาระสำำ�คัญ คืือ ความหมายของที่่�ดิิน

ประเภทของที่่�ดิิน หลัักเกณฑ์การออกโฉนดที่่�ดิินหรืือหนัังสืือรัับรองการทำำ�ประโยชน์์ เอกสารสิิทธิิเกี่่�ยวกับ

ที่่�ดิิน ตลอดจนการได้้มาซ่ึ่�งกรรมสิิทธิ์์�ที่่�ดิิน และเอกสารอ่ื่�นที่่�ไม่่ถืือเป็็นเอกสารสิิทธิิเกี่่�ยวกับที่่�ดิิน

ความหมายของท่ี่�ดิิน
	 1. ความหมายตามประมวลกฎหมายท่ี่�ดิิน 

	 ได้้บััญญััติิความหมายของคำำ�ว่า “ที่่�ดิิน” ไว้้ว่่า หมายความว่่า พื้้�นที่่�ดิินทั่่�วไป และให้้หมายความ

รวมถึึง ภููเขา ห้้วย หนอง คลองบึึง บาง ลำำ�น้ำำ�� ทะเลสาบ เกาะ และที่่�ชายทะเลด้วย ส่่วน “สิิทธิิในที่่�ดิิน” 
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ตามความหมายของประมวลกฎหมายที่่�ดิิน พ.ศ. 2497 มีี 2 ประการ คืือ กรรมสิิทธิ์์� และสิิทธิิครอบครอง	

		  1) กรรมสิิทธิ์์� หมายถึึง ความเป็็นเจ้้าของ ซ่ึ่�งบุุคคลอาจเป็็นเจ้้าของที่่�ดิินได้้โดยการมีีกรรมสิิทธิ์์�

โดยรััฐจะออกหนัังสืือสำำ�คัญแสดงกรรมสิิทธิ์์�ให้้

		  2) สิิทธิิครอบครอง หมายถึึง สิิทธิิครอบครองในฐานะเป็น็เจ้้าของ โดยการทำำ�ประโยชน์์ หรืือ

การถืือครอง แต่่ไม่่มีีหนัังสืือสำำ�คัญแสดงกรรมสิิทธิ์์� โดยรััฐจะออกหนัังสืือรัับรองการทำำ�ประโยชน์์ หรืือหลััก

ฐานที่่�เรีียกช่ื่�ออย่่างอ่ื่�นให้้

	 การแย่่งการครอบครองที่่�ดิินกรรมสิิทธิ์์�ต้้องแย่่งการครอบครอง โดยสงบ เปิิดเผยและเจตนาเป็็น

เจ้้าของติิดต่อกัันเป็็นเวลา 10 ปีี จึึงจะได้้กรรมสิิทธิ์์�ตามประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์ มาตรา 1382 

หรืือการครอบครองปรปัักษ์์ ส่่วนที่่�ดิินที่่�มีีสิิทธิิครอบครองหากถููกแย่่งการครอบครองต้้องฟ้้องเรีียกคืืน

ภายใน 1 ปีี ไม่่เช่่นนั้้�นหมดสิทธิ์์�ฟ้้องตามมาตรา 1375

	 2. ความหมายตามประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์

	 ตามประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์ไม่่มีีคำำ�นิยามของ “ที่่�ดิิน” ไว้้เป็็นการเฉพาะแต่่ได้้บััญญััติิ

เกี่่�ยวกับอสัังหาริิมทรััพย์์ไว้้ในมาตรา 139 ว่่า “อสัังหาริิมทรััพย์์ หมายความว่่า ที่่�ดิินและทรััพย์์อัันติิดอยู่่�

กัับที่่�ดิินมีีลัักษณะเป็็นการถาวรหรืือประกอบเป็็นอัันเดีียวกับที่่�ดิินนั้้�นและหมายความรวมถึึงทรััพยสิิทธิิ 

อัันเกี่่�ยวกับที่่�ดิิน หรืือทรััพย์์อัันติิดอยู่่�กับที่่�ดิินหรืือประกอบเป็็นอัันเดีียวกับที่่�ดิินนั้้�นด้้วย”

ประเภทของท่ี่�ดิิน
	 1. ท่ี่�ดิินของรััฐ

	 “ที่่�ดิินของรััฐ” ไม่่มีีบทนิิยามกำำ�หนดไว้้ในประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์โดยตรงคงมีีแต่่ 

พระราชบััญญััติิการปฏิิรููปที่่�ดิินเพ่ื่�อเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 มาตรา 4 เท่่านั้้�น ที่่�ได้้ให้้ความหมาย “ที่่�ดิิน

ของรััฐ” ไว้้ว่่า หมายความถึึง บรรดาที่่�ดิินทั้้�งหลายอัันเป็็นทรััพย์์สิินของแผ่่นดิินหรืือสาธารณสมบััติิของ

แผ่่นดิินตามประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์ ์และที่่�ดิินในเขตป่่าสงวนแห่่งชาติิที่่�รััฐมนตรีีว่าการกระทรวง

เกษตรและสหกรณ์์ได้้อนุุมััติิให้้บุุคคลเข้้าอยู่่�อาศััยหรืือทำำ�ประโยชน์์ตามกฎหมายว่่าด้้วยป่่าสงวนแห่่งชาติิ	

	ส่ วนในประมวลกฎหมายที่่�ดิิน มาตรา 2 ได้้บััญญััติิไว้้ว่่า “ที่่�ดิินซ่ึ่�งมิิได้้ตกเป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของบุุคคล

หนึ่่�งบุุคคลใด ให้้ถืือว่่าเป็็นของรััฐ” โดยในกฎหมายดัังกล่่าวได้้กำำ�หนดให้้ “ที่่�ดิินของรััฐ”หมายถึึง “ที่่�ดิิน

ซ่ึ่�งมิิได้้ตกเป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของบุุคคลหนึ่่�งบุุคคลใด และบรรดาที่่�ดิินทั้้�งหลายที่่�เอกชนยังัมิิได้้สิิทธิ์์�ตามกฎหมาย

โดยรวมไปถึึงที่่�ดิินที่่�มีีผู้้�เข้้าไปยึึดถืือครอบครองเองโดยพลการ และมิิได้้สอดคล้้องกัับหลัักเกณฑ์มหาชน 

ที่่�กำำ�หนดให้้สิิทธิิในที่่�ดิินแก่่เอกชนด้้วย” ซ่ึ่�งจากความหมายดัังกล่่าวจึึงอาจจะแบ่่งที่่�ดิินของรััฐออกกว้้าง ๆ  ได้้

 2 ประเภท คืือ ที่่�ดิินอัันเป็็นทรััพย์์สิินของแผ่่นดิินธรรมดากัับที่่�ดิินอัันเป็็นสาธารณสมบััติิของแผ่่นดิิน
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	 1.1 ที่่�ดิินอัันเป็็นทรััพย์์สิินของแผ่่นดิินธรรมดา หมายถึึง ที่่�ดิินที่่�รััฐถืือกรรมสิิทธิ์์�ได้้เช่่นเดีียวกับ

เอกชน และโดยทั่่�วไปหมายถึึง ที่่�ราชพััสดุุ ซ่ึ่�งรวมถึึงอสัังหาริิมทรััพย์์อัันเป็็นทรััพย์์สิินของแผ่่นดิินทุุกชนิิด

 และยัังรวมถึึงสาธารณสมบััติิของแผ่่นดิินที่่�ใช้้เพ่ื่�อประโยชน์์ของแผ่่นดิินโดยเฉพาะด้้วย	

	สิ ทธิิในทรััพย์์สิินของแผ่่นดิินธรรมดา อาจโอนกัันได้้เช่่นเดีียวกับทรััพย์์สิินของเอกชน โดยอาศััย

อำำ�นาจแห่่งบทกฎหมายเฉพาะ หรืือพระราชกฤษฎีีกา ตามประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์ มาตรา 

1305 นอกจากน้ี้� ห้้ามมิิให้้ยึึดทรััพย์์สิินของแผ่่นดิินเพ่ื่�อบัังคัับชำำ�ระหน้ี้�ไม่่ว่่าทรััพย์์สิินนั้้�นจะเป็็นสาธารณ

สมบััติิของแผ่่นดิินหรืือไม่่ ตามประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์ม์าตรา 1307 และไม่่อาจถูกครอบครอง

ปรปัักษ์์ ตามประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์ มาตรา 1382 ได้้ซ่ึ่�งประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์

เพีียงแต่่ห้้ามมิิให้้ยึึดเท่่านั้้�น ส่่วนการโอนโดยสมััครใจของรััฐกฎหมายมิิได้้ห้้ามเอาไว้้ เพีียงแต่่จะต้้องปฏิิบััติิ

ตามกฎกระทรวงฉบัับที่่� 5 (พ.ศ. 2525) ออกตามความในพระราชบััญญััติิที่่�ราชพััสดุุ พ.ศ. 2518 (มาตรา 8 

และมาตรา 12) ซ่ึ่�งกำำ�หนดเร่ื่�องการโอนไว้้ว่่าโดยทั่่�วไปจะต้้องได้้รัับอนุุมััติิจากคณะรััฐมนตรีีก่อน และการ

โอนเพ่ื่�อการปฏิิรููปที่่�ดิินตามกฎหมายที่่�กำำ�หนดไม่่ต้้องได้้รัับการอนุุมััติิจากคณะรััฐมนตรีี

	 1.2 ที่่�ดิินอัันเป็็นสาธารณสมบััติิของแผ่่นดิิน ที่่�ดิินอัันเป็็นสาธารณสมบััติิของแผ่่นดิินเป็็นไปตามที่่�

กำำ�หนดไว้้ในมาตรา 1304 แห่่งประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์ บััญญััติิไว้้ว่่า สาธารณสมบััติิของแผ่่นดิินนั้้�น 

รวมทรััพย์สิินทุุกชนิิดของแผ่่นดิินซ่ึ่�งใช้้เพ่ื่�อสาธารณประโยชน์์ หรืือสงวนไว้้เพ่ื่�อประโยชน์์ร่่วมกััน เช่่น

		  1) ที่่�ดิินรกร้้างว่่างเปล่่า และที่่�ดิินซ่ึ่�งมีีผู้้�เวนคืืน หรืือทอดทิ้้�ง หรืือกลัับมาเป็็นของแผ่่นดิินโดย

ประการอ่ื่�น ตามประมวลกฎหมายที่่�ดิิน

		  2) ทรััพย์์สิินสำำ�หรัับพลเมืืองใช้้ร่่วมกััน เป็็นต้้นว่่า ที่่�ชายตลิ่่�ง ทางน้ำำ�� ทางหลวงทะเลสาบ

		  3) ทรััพย์์สิินใช้้เพ่ื่�อประโยชน์์ของแผ่่นดิินโดยเฉพาะ เป็็นต้้นว่่า ป้้อมและโรงทหารสำำ�นัก

ราชการบ้้านเมืือง เรืือรบ อาวุุธยุทธภัณฑ์จากหลัักกฎหมายดัังกล่่าวลัักษณะสำำ�คัญของสาธารณสมบััติิของ

แผนดิินข้ึ้�นอยู่่�กับว่่าสภาพของที่่�ดิินนั้้�นได้้ใช้้เพ่ื่�อสาธารณประโยชน์์ หรืือสงวนเพ่ื่�อประโยชน์์ร่่วมกััน หรืือไม่่

	 2. ท่ี่�ดิินเอกชน 

	ที่่ �ดิินเอกชน หมายถึึง ที่่�ดิินที่่�เอกชนสามารถมีีกรรมสิิทธิ์์� หรืือสิิทธิิครอบครองได้้ตามประมวล

กฎหมายที่่�ดิิน และกฎหมายอ่ื่�น แบ่่งเป็็น 2 ประเภท คืือ ที่่�ดิินกรรมสิิทธิ์์� กัับที่่�ดิินที่่�มีีสิทธิิครอบครอง

	 2.1 ที่่�ดิินที่่�มีีกรรมสิิทธิ์์� ได้้แก่่ ที่่�ดิินที่่�มีีหนัังสืือสำำ�คัญสำำ�หรับัที่่�ดิินประเภท โฉนดที่่�ดิิน โฉนดแผนที่่�

โฉนดตราจอง และตราจองที่่�ตราว่่าได้้ทำำ�ประโยชน์์แล้้ว

	 2.2 ที่่�ดิินที่่�บุุคคลมีีสิทิธิิครอบครอง ได้แ้ก่่ ที่่�ดิินที่่�ยังัไม่่มีีกรรมสิทิธิ์์� ซ่ึ่�งได้้แก่่ ที่่�ดิินมืือเปล่า่ทั้้�งหลาย

ที่่�มีีหนัังสืือรัับรองการทำำ�ประโยชน์์ (น.ส.3, น.ส. 3 ก., น.ส. 3 ข.) แบบหมายเลข 3 ใบเหยีียบย่ำำ�� ตราจอง

รวมถึึงที่่�ดิินที่่�มีีหลัักฐานการแจ้้งการครอบครองที่่�ดิิน (ส.ค.1) เป็็นต้้น
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หลัักเกณฑ์์การออกโฉนดที่�ดิิน หรืือหนัังสืือรัับรองการทำำ�ประโยชน์์

	 1. ท่ี่�ดิินท่ี่�จะออกหนัังสืือแสดงสิิทธิิในท่ี่�ดิิน คืือ โฉนดที่่�ดิิน หรืือหนัังสืือรัับรองการทำำ�ประโยชน์์  

(น.ส.3 น.ส.3 ก. น.ส.3 ข.) ได้้ จะต้้องเป็็นที่่�ดิินที่่�มีีลัักษณะตามหลัักเกณฑ์์ที่่�กำำ�หนดไว้้ในกฎกระทรวง 

ฉบัับที่่� 43 (พ.ศ.2537) ข้้อ 14 ดัังน้ี้�

		  1) จะต้้องเป็็นที่่�ดิินที่่�ผู้้�มีีสิทธิิในที่่�ดิินได้้ครอบครองและทำำ�ประโยชน์์แล้้ว

		  2) ไม่่เป็็นที่่�ดิินที่่�ราษฎรใช้้ประโยชน์์ร่่วมกััน เช่่น ทางน้ำำ�� ทางหลวง ทะเลสาบที่่�ชายตลิ่่�ง

ที่่�เล้ี้�ยงสััตว์์สาธารณประโยชน์์

		  3) ไม่่เป็็นที่่�ดิินซ่ึ่�งได้้หวงห้้ามไว้้เพ่ื่�อประโยชน์์ตามพระราชบััญญััติิว่่าด้้วยการหวงห้้ามที่่�ดิิน

รกร้้างว่่างเปล่่า อัันเป็็นสาธารณสมบััติิของแผ่่นดิิน พุุทธศักราช 2478

		  4) ไม่่เป็็นที่่�ดิินที่่�คณะกรรมการจััดที่่�ดิินแห่่งชาติิสงวนและพััฒนาที่่�ดิินเพ่ื่�อจััดให้้แก่่ประชาชน	

		  5) ไม่่เป็็นที่่�ดิินของรััฐที่่�คณะกรรมการจััดที่่�ดิินแห่่งชาติิสงวนหรืือหวงห้้ามเพ่ื่�อให้้ประชาชน

ใช้้ประโยชน์์ร่่วมกััน

		  6) ไม่่เป็็นที่่�ดิินที่่�คณะรััฐมนตรีีสงวนไว้้เพ่ื่�อรัักษาทรััพยากรธรรมชาติิหรืือเพ่ื่�อประโยชน์์

สาธารณะอย่่างอ่ื่�น

	 2. ท่ี่�ดิินท่ี่�จะออกหนัังสืือแสดงสิิทธิิในท่ี่�ดิินได้้โดยมีีในเงื่่�อนไขหรืือลัักษณะเฉพาะ ได้้แก่่

		  1) ที่่�เขา ที่่�ภููเขา และพื้้�นที่่�ที่่�รััฐมนตรีีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศหวงห้้ามตาม 

มาตรา 9(2) แห่ง่ประมวลกฎหมายที่่�ดิิน ผู้้�ครอบครองที่่�ดิินจะต้อ้งมีีสิทธิิครอบครองโดยชอบด้ว้ยกฎหมาย

ตามประมวลกฎหมายที่่�ดิิน

		  2) ที่่�เกาะ จะต้้องมีีหลัักฐานการแจ้้งการครอบครอง (ส.ค.1) ใบจอง ใบเหยีียบย่ำำ�� น.ค.3 ก.ส.น.5 

หรืือเป็็นที่่�ดิินที่่�คณะกรรมการจััดที่่�ดิินแห่่งชาติิได้้อนุุมััติิให้้จััดแก่่ประชาชน หรืือเป็็นที่่�ดิินซ่ึ่�งได้้มีีการจััดหา

ผลประโยชน์์ตามมาตรา 10 และ มาตรา 11 แห่่งประมวลกฎหมายที่่�ดิินโดยคณะกรรมการจััดที่่�ดิินแห่่งชาติิ

ได้้อนุุมััติิแล้้ว

		  3) เขตป่่าสงวนแห่่งชาติิ เขตอุุทยานแห่่งชาติิ พื้้�นที่่�รัักษาพัันธุ์์�สัตว์์ป่่า พื้้�นที่่�ห้้ามล่่าสััตว์์ป่่า 

หรืือพื้้�นที่่�ที่่�ได้้จำำ�แนกให้้เป็็นเขตป่่าไม้้ถาวร จะต้้องมีีหลัักฐานการแจ้้งการครอบครอง (ส.ค.1) หรืือได้้ออก

ใบจอง ใบเหยีียบย่ำำ�� ตราจอง ไว้้ก่่อนการสงวนหรืือหวงห้้ามที่่�ดิิน

		  4) ที่่�ดิินที่่�อยู่่�ในเขตปฏิิรููปที่่�ดิิน ผู้้�ครอบครองที่่�ดิินจะต้้องมีีหลัักฐานการแจ้้งการครอบครอง  

(ส.ค.1) ใบแจ้้งความประสงค์์จะได้้สิิทธิิในที่่�ดิิน ตามมาตรา 27 ตรีี แห่่งประมวลกฎหมายที่่�ดิิน หรืือมีีใบจอง

ใบเหยีียบย่ำำ�� หรืือมีีหลัักฐาน น.ค.3 ก.ส.น.5 ก่่อนประกาศเป็็นเขตปฏิิรููปที่่�ดิิน

		  5) พื้้�นที่่�ที่่�มีีความลาดชันโดยเฉลี่่�ยร้้อยละ 35 ข้ึ้�นไป ตามที่่�กำำ�หนดไว้้ในนโยบายป่่าไม้้แห่่งชาติิ

ผู้้�ครอบครองที่่�ดิินจะต้้องมีีสิิทธิิครอบครองมาก่่อน การบัังคัับใช้้ประมวลกฎหมายที่่�ดิิน (ก่่อนวัันที่่� 
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1 ธัันวาคม 2497) หรืือมีีหลัักฐานแสดงว่่า เป็็นผู้้�มีีสิทธิิครอบครองที่่�ดิินโดยชอบด้้วยกฎหมาย เช่่น มีีหลัักฐาน

การแจ้้งการครอบครอง (ส.ค.1) เป็็นต้้น

หลัักฐานการขอออกโฉนดที่�ดิิน หรืือหนัังสืือรัับรองการทำำ�ประโยชน์์เฉพาะราย
	 1. หลัักฐานประกอบการขอออกโฉนดที่�ดิิน

		  1) บััตรประจำำ�ตัวประชาชน ทะเบีียนบ้้าน ทะเบีียนสมรส หลัักฐานการเปลี่่�ยนช่ื่�อตััว ช่ื่�อสกุุล

(ถ้้ามีี)

		  2) แบบแจ้้งการครอบครองที่่�ดิิน (ส.ค.1)

		  3) ใบรัับแจ้้งความประสงค์์จะได้้สิิทธิิในที่่�ดิิน

		  4) ใบจองหรืือใบเหยีียบย่ำำ�� หรืือตราจอง

		  5) หนัังสืือรัับรองการทำำ�ประโยชน์์ (น.ส.3, น.ส.3 ก.,น.ส.3 ข) หรืือใบสำำ�คัญแสดงการนำำ�ที่่�ดิิน

ข้ึ้�นทะเบีียน (แบบหมายเลข 3)

		  6) ใบไต่่สวนหรืือใบนำำ�

		  7) หนัังสืือแสดงการทำำ�ประโยชน์์ ในกรณีีที่่�ได้้รัับการจััดที่่�ดิินในนิิคมสร้้างตนเองหรืือสหกรณ์์

นิิคม (น.ค.3 หรืือ กสน.5)

		  8) หลัักฐานการเสีียภาษีีที่่�ดิิน หรืือหลัักฐานอ่ื่�นที่่�เกี่่�ยวข้อง

	 2. หลัักฐานประกอบการขอออกหนัังสืือรัับรองการทำำ�ประโยชน์์

		  1) บััตรประจำำ�ตัวประชาชน ทะเบีียนบ้้าน ทะเบีียนสมรส หลัักฐานการเปลี่่�ยนช่ื่�อตััว ช่ื่�อสกุุล

 (ถ้้ามีี)

		  2) แบบแจ้้งการครอบครองที่่�ดิิน (ส.ค.1)

		  3) ใบรัับแจ้้งความประสงค์์จะได้้สิิทธิิในที่่�ดิิน

		  4) ใบจองหรืือใบเหยีียบย่ำำ��หรืือตราจอง

		  5) หนัังสืือแสดงการทำำ�ประโยชน์์ ในกรณีีที่่�ได้้รัับการจััดที่่�ดิินในนิิคมสร้้างตนเองหรืือสหกรณ์์

นิิคม (น.ค.3 หรืือ กสน.5)

		  6) หลัักฐานการเสีียภาษีีที่่�ดิินหรืือหลัักฐานอ่ื่�นที่่�เกี่่�ยวข้อง

เอกสารสิิทธิิเก่ี่�ยวกัับท่ี่�ดิิน
	 1. แบบแจ้้งการครอบครองท่ี่�ดิิน (ส.ค.1)

	 แบบแจ้้งการครอบครองที่่�ดิิน (ส.ค.1) คืือ ใบแจ้้งการครอบครองที่่�ดิินเป็็นหลัักฐานว่่า ผู้้�ครอบครอง

เป็็นผู้้�แจ้้งว่่า ตนครอบครองที่่�ดิินแปลงใดอยู่่� (แต่่ปััจจุุบัันไม่่มีีการแจ้้ง ส.ค.1 อีีกแล้้ว) ส.ค.1 ไม่่ใช่่หนัังสืือ
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แสดงสิิทธิิที่่�ดิิน เพราะไม่่ใช่่หลัักฐานที่่�ทางราชการออกให้้ เพีียงแต่่เป็็นการแจ้้งการครอบครองที่่�ดิินของ

ราษฎรเท่่านั้้�น ดัังนั้้�น ตามกฎหมาย ที่่�ดิินที่่�มีี ส.ค.1 จึึงทำำ�การโอนกัันได้้เพีียงแต่่แสดงเจตนาสละการครอบ

ครองและไม่่ยึึดถืือพร้อมส่่งมอบให้้ผู้้�รับโอนไปเท่่านั้้�นก็็ถืือว่่าเป็็นการโอนกัันโดยชอบแล้้ว ซ่ึ่�งผู้้�มีี ส.ค.1 

มีีสิทธิินำำ�มาขอออกโฉนดที่่�ดิินหรืือหนัังสืือรัับรองการทำำ�ประโยชน์์ (น.ส.3 น.ส.3 ก. หรืือ น.ส.3 ข.) ได้้ 2 

กรณีี คืือ

	 กรณีีที่่� 1 นำำ�มาเป็็นหลัักฐานในการขอออกโฉนดที่่�ดิินตามโครงการเดิินสำำ�รวจออกโฉนดที่่�ดิินทั่่�ว

ประเทศ กรณีีนี้�ทางราชการจะเป็็นผู้้�ออกให้้เป็็นท้้องที่่�ไป โดยจะมีีการประกาศให้้ทราบก่่อนล่่วงหน้้า

	 กรณีีที่่� 2 นำำ�มาเป็็นหลัักฐานในการขอออกโฉนดที่่�ดิิน หรืือหนัังสืือรัับรองการทำำ�ประโยชน์์ (น.ส.3 

น.ส.3 ก. หรืือ น.ส.3 ข.) เฉพาะราย คืือ กรณีีที่่�เจ้้าของที่่�ดิินมีีความประสงค์์จะขอออกโฉนดที่่�ดิินหรืือ

หนัังสืือรัับรองการทำำ�ประโยชน์์ ก็็ให้้ไปยื่่�นคำำ�ขอ ณ สำำ�นักงานที่่�ดิินที่่�ที่่�ดิินตั้้�งอยู่่� และเฉพาะการออกโฉนด

ที่่�ดิินในกรณีีนี้�จะออกได้้ในพื้้�นที่่�ที่่�ได้้สร้้างระวางแผนที่่�สำำ�หรัับออกโฉนดที่่�ดิินไว้้แล้้วเท่่านั้้�น

	 2. ใบจอง (น.ส.2)

	 ใบจอง คืือ หนัังสืือที่่�ทางราชการออกให้เ้พ่ื่�อเป็น็การแสดงความยินิยอมให้ค้รอบครองทำำ�ประโยชน์์

ในที่่�ดิินเป็็นการชั่่�วคราว ซ่ึ่�งใบจองน้ี้�จะออกให้้แก่่ราษฎรที่่�ทางราชการได้้จััดที่่�ดิินให้้ทำำ�กินตามประมวล

กฎหมายที่่�ดิิน ซ่ึ่�งทางราชการจะมีีประกาศเปิิดโอกาสให้้จัับจองเป็็นคราว ๆ  ในแต่่ละท้้องที่่�และผู้้�ต้องการ

จัับจองควรคอยฟัังข่่าวของทางราชการ

	 ผู้้�มีีใบจองจะต้้องเริ่่�มทำำ�ประโยชน์์ในที่่�ดิินภายใน 6 เดืือน และต้้องทำำ�ประโยชน์์ในที่่�ดิินให้้แล้้ว

เสร็็จภายใน 3 ปีีนัับตั้้�งแต่่วัันที่่�ได้้รัับใบจอง อีีกทั้้�งต้้องทำำ�ประโยชน์์ให้้ได้้อย่่างน้้อยร้้อยละ 75 ของที่่�ดิินที่่�

จััดให้ ้ที่่�ดิินที่่�มีีใบจองนี้้�จะโอนให้แ้ก่่บุุคคลอื่่�นไม่่ได้้ เว้้นแต่่จะตกทอดทางมรดกเมื่่�อทำำ�ประโยชน์ต์ามเงื่่�อนไข

ดัังกล่่าวแล้้ว ก็็มีีสิทธิินำำ�ใบจองนั้้�นมาขอออกหนัังสืือรัับรองการทำำ�ประโยชน์์ (น.ส.3 น.ส.3 ก. หรืือ น.ส.3 

ข.) หรืือโฉนดที่่�ดิินได้้ แต่่หนัังสืือรัับรองการทำำ�ประโยชน์์หรืือโฉนดที่่�ดิินนั้้�นจะต้้องตกอยู่่�ในบัังคัับห้้ามโอน

ตามเง่ื่�อนไขที่่�กฎหมายกำำ�หนด

	 3. หนัังสืือรัับรองการทำำ�ประโยชน์์ (น.ส.3 น.ส.3 ก. และ น.ส.3 ข.)

	 หนัังสืือรัับรองการทำำ�ประโยชน์์ (น.ส.3 น.ส.3 ก. และ น.ส.3 ข.) หมายความว่่าหนัังสืือรัับรอง

จากพนักงานเจ้้าหน้้าที่่�ว่่าได้้ทำำ�ประโยชน์์ในที่่�ดิินแล้้ว ดัังน้ี้� 

	 น.ส.3 ออกให้้แก่่ผู้้�ครอบครองที่่�ดิินทั่่�ว ๆ  ไปในพื้้�นที่่�ที่่�ไม่่มีีระวาง โดยมีีลัักษณะเป็็นแผนที่่�รููปลอย

ไม่่มีีการกำำ�หนดตำำ�แหน่่งที่่�ดิินแน่่นอน หรืือออกในท้้องที่่�ที่่�ไม่่มีีระวางรููปถ่่ายทางอากาศซ่ึ่�งรััฐมนตรีียังไม่่ได้้

ประกาศยกเลิกิอำำ�นาจหน้า้ที่่�ในการปฏิิบััติิการตามประมวลกฎหมายที่่�ดิินของหััวหน้้าเขต นายอำำ�เภอ หรืือ

ปลััดอำำ�เภอผู้้�เป็็นหััวหน้้าประจำำ�กิ่่�งอำำ�เภอ (นายอำำ�เภอท้้องที่่�เป็็นผู้้�ออก)

	 น.ส.3 ก. ออกในท้้องที่่�ที่่�มีีระวางรููปถ่่ายทางอากาศ โดยมีีการกำำ�หนดตำำ�แหน่่งที่่�ดิินในระวาง 
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รููปถ่่ายทางอากาศ (นายอำำ�เภอท้้องที่่�เป็็นผู้้�ออกให้้)

	 น.ส.3 ข. ออกในท้้องที่่�ที่่�ไม่่มีีระวางรููปถ่่ายทางอากาศ และรััฐมนตรีีได้้ประกาศยกเลิิกอำำ�นาจ

หน้้าที่่�ในการปฏิิบััติิการตามประมวลกฎหมายที่่�ดิินของหััวหน้้าเขต นายอำำ�เภอหรืือปลััดอำำ�เภอผู้้�เป็็นหััวหน้้า

ประจำำ�กิ่่�งอำำ�เภอแล้้ว (เจ้้าพนักงานที่่�ดิิน เป็็นผู้้�ออก)

	 4. ใบไต่่สวน (น.ส.5)

	 ใบไต่่สวน คืือ หนัังสืือแสดงการสอบสวนเพ่ื่�อออกโฉนดที่่�ดิิน เป็็นหนัังสืือแสดงให้้ทราบว่่าได้้มีีการ

สอบสวนสิิทธิิในที่่�ดิินแล้้ว สามารถจดทะเบีียนตามประมวลกฎหมายที่่�ดิินได้้ใบไต่่สวนไม่่ใช่่หนัังสืือแสดง

กรรมสิิทธิ์์� แต่่สามารถจดทะเบีียนโอนให้้กัันได้้ ถ้้าที่่�ดิินมีีใบไต่่สวนและหนัังสืือรัับรองการทำำ�ประโยชน์์ 

แสดงว่่าที่่�ดิินนั้้�นนายอำำ�เภอได้้รัับรองการทำำ�ประโยชน์์แล้้วเม่ื่�อจดทะเบีียนโอนจะต้้องจดทะเบีียนในหนัังสืือ

รัับรองการทำำ�ประโยชน์์ก่่อน แล้้วจึึงมาจดแจ้้งหลัังใบไต่่สวน แต่่ถ้้าใบไต่่สวนมีีแบบแจ้้งการครอบครอง

ที่่�ดิิน (ส.ค.1) หรืือไม่่มีีหลัักฐานที่่�ดิินใด ๆ และเป็็นที่่�ดิินที่่�นายอำำ�เภอยัังไม่่รัับรองการทำำ�ประโยชน์์ 

จะจดทะเบีียนโอนกัันไม่่ได้้ เว้้นแต่่เป็็นการจดทะเบีียนมรดก

	 5. โฉนดที่�ดิิน

	 โฉนดที่่�ดิิน คืือ หนัังสืือแสดงกรรมสิทิธิ์์�ที่่�ดิิน ซ่ึ่�งออกให้้ตามประมวลกฎหมายที่่�ดิินปััจจุุบััน นอกจาก

น้ี้�ยัังรวมถึึงโฉนดแผนที่่� โฉนดตราจอง และตราจองที่่�ว่่า “ได้้ทำำ�ประโยชน์์แล้้ว” ซ่ึ่�งออกให้้ตามกฎหมาย

เดิิม แต่ก็่็ถืือว่่ามีีกรรมสิทิธิ์์�เช่่นกััน ผู้้�เป็็นเจ้้าของที่่�ดิินถืือว่่ามีีกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิินนั้้�นอย่า่งสมบูรูณ์์ เช่่น มีีสิทธิิ

ใช้้ประโยชน์์จากที่่�ดิิน มีีสิทธิิจำำ�หน่่าย มีีสิทธิิขััดขวางไม่่ให้้ผู้้�ใดเข้้ามาเกี่่�ยวข้องกัับทรััพย์์สิินโดยมิิชอบด้้วย

กฎหมาย

การได้้มาซ่ึ่�งกรรมสิิทธิ์์�ท่ี่�ดิิน
	 1) การได้้มาซ่ึ่�งกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิิน ก่่อนประมวลกฎหมายที่่�ดิินใช้้บัังคัับ เช่่น ได้้มาโดยได้้โฉนด

แผนที่่� โฉนดตราจอง หรืือตราจองที่่�ตราว่่าได้้ทำำ�ประโยชน์แ์ล้้ว ได้้มาซ่ึ่�งที่่�บ้้านที่่�สวนตามกฎหมายเบ็ด็เสร็็จ

ที่่�ดิินประเภทน้ี้�ถืือเป็็นที่่�มีีกรรมสิิทธิ์์�แต่่ไม่่มีีหนัังสืือสำำ�คัญแสดงกรรมสิิทธิ์์�และไม่่ถืือว่่าเป็็นที่่�ดิินมืือเปล่่า

	 2) การได้้มาซ่ึ่�งกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิินตามประมวลกฎหมายที่่�ดิิน ได้้มาโดยขอออกโฉนดที่่�ดิินทั้้�งตำำ�บล

และได้้มาโดยขอออกโฉนดที่่�ดิินเฉพาะราย (ประมวลกฎหมายที่่�ดิิน มาตรา 58 และมาตรา 59)

	 3) การได้้มาซ่ึ่�งกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิินโดยนิิติิกรรม เช่่น โดยการ ซื้้�อขาย แลกเปลี่่�ยนให้้ จำำ�นอง ขายฝาก

ซ่ึ่�งต้้องทำำ�เป็็นหนัังสืือและจดทะเบีียนต่่อพนักงานเจ้้าหน้้าที่่� มิิฉะนั้้�นเป็็นโมฆะ

	 4) การได้้มาซ่ึ่�งกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิินโดยผลของกฎหมาย เช่่น

		  4.1) การได้้กรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิินจากที่่�งอกริิมตลิ่่�ง ซ่ึ่�งตามประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์ 

มาตรา 1308 บััญญััติิว่่า “ที่่�ดิินแปลงใดเกิิดที่่�งอกริิมตลิ่่�ง ที่่�งอกย่่อมเป็็นทรััพย์สิินของเจ้้าของที่่�ดิินแปลงนั้้�น” 



79วารสารบัณฑิตศึกษามหาจุฬาขอนแก่น
ปีีท่ี่� 9 ฉบัับท่ี่� 1 มกราคม - มีีนาคม 2565

โดยหลัักของที่่�งอกริิมตลิ่่�งจะต้้องเกิิดขึ้�นโดยธรรมชาติิและติิดต่อเป็็นผืืนเดีียวกันแต่่เจ้้าของที่่�ดิินจะมีี

กรรมสิิทธิ์์�ในที่่�งอกได้้ต้้องเป็็นที่่�ดิินที่่�มีีหนัังสืือสำำ�คัญแสดงกรรมสิิทธิ์์� เช่่น โฉนดที่่�ดิินถ้้าที่่�ดิินแปลงใดเป็็น

ที่่�ดิินมืือเปล่่าซ่ึ่�งเกิิดที่่�งอกออกมา เจ้้าของที่่�ดิินแปลงนั้้�นก็็มีีเพีียงสิิทธิิครอบครองที่่�งอกเท่่านั้้�น ดัังนั้้�นหาก

เป็็นที่่�ที่่�งอกออกมาจากที่่�ดิินมีีโฉนด เจ้้าของที่่�ดิินแปลงดัังกล่่าวมีีกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�งอกผู้้�จะแย่่ง การครอบ

ครองที่่�ดิินส่่วนอ้้างครองครองปรปัักษ์์นานเกิินกว่่า10 ปีีจึึงจะได้้กรรมสิิทธิ์์�หากเป็็นที่่�งอกออกมาจากที่่�ดิิน

มืือเปล่่า (ส.ค.1., นส.3) เจ้้าของมีีเพีียงสิิทธิิครอบครอง หากผู้้�อื่�นแย่่งการครอบครองและเจ้้าของไม่่ฟ้้อง

ร้้องเรีียกคืืนภายใน 1 ปีี เจ้้าของสิ้้�นสิิทธิิในที่่�งอกนั้้�น

		  4.2) การได้้มาซ่ึ่�งกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิินโดยการครอบครองปรปัักษ์์ ประมวลกฎหมายแพ่่งและ

พาณิิชย์์ มาตรา 1382 ซ่ึ่�งบััญญััติิไว้้ว่่า “บุุคคลใดครอบครองทรััพย์์สิินของผู้้�อื่�นโดยความสงบและโดยเปิิด

เผยด้้วยเจตนาเป็็นเจ้้าของ ถ้้าเป็็นอสัังหาริิมทรััพย์ไ์ด้้ครอบครองติิดต่อกัันเป็็นเวลา 10 ปีีท่่านว่่าบุุคคลนั้้�น

ได้้กรรมสิิทธิ์์�” โดยที่่�ดิินที่่�จะถููกครอบครองปรปัักษ์์ได้้ จะต้้องเป็็นที่่�ดิินของผู้้�อื่�นที่่�มีีหนัังสืือสำำ�คัญแสดง

กรรมสิิทธิ์์� (โฉนดที่่�ดิิน โฉนดแผนที่่� โฉนดตราจอง ตราจองที่่�ตราว่่าได้้ทำำ�ประโยชน์์แล้้ว ที่่�บ้้านที่่�สวนตาม

กฎหมายเบ็็ดเสร็็จ แต่่ที่่�ดิินมืือเปล่่า (ส.ค.1, น.ส.3) จะถููกครอบครองปรปัักษ์์ไม่่ได้้ ทั้้�งน้ี้� การได้้กรรมสิิทธิ์์�

โดยครอบครองปรปัักษ์์จะต้้องให้้ศาลสั่่�งว่่า ได้้มาโดยครอบครองปรปัักษ์์แล้้วนำำ�คำำ�สั่่�งศาลไปขอจดทะเบีียน

ต่่อเจ้้าพนักงานที่่�ดิินประเภทได้้มาโดยการครอบครอง หากเจ้้าของได้้มาโดยการครอบครองบางส่่วนก็็ไป

ขอจดทะเบีียนในประเภทได้้มาโดยการครอบครองเฉพาะส่่วนหรืือได้้รัับแบ่่งมาโดยการครอบครอง

		  4.3) การได้้มาซ่ึ่�งกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิินโดยทางมรดก โดยการจะมีีกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิินมรดกที่่�ดิิน

มรดกนั้้�นต้้องเป็็นที่่�ดิินที่่�มีีหนัังสืือสำำ�คัญแสดงกรรมสิิทธิ์์� เช่่น โฉนดที่่�ดิิน ถ้้าที่่�ดิินมรดกเป็็นที่่�มืือเปล่่า เช่่น

ที่่� น.ส. 3 หรืือ ส.ค. 1 ก็็มีีเพีียงสิิทธิิครอบครอง การได้้ทรััพย์์มาโดยทางมรดกน้ี้�จะต้้องจดทะเบีียนต่่อเจ้้า

พนักงานที่่�ดิินเสีียก่่อนจึึงจะมีีการเปลี่่�ยนแปลงทางทะเบีียนได้้ เช่่น นาย ก.ทำำ�พินััยกรรมยกที่่�ดิินโฉนดให้้

นาย ข. เม่ื่�อนาย ก. ตาย นาย ข. ก็็ได้้รัับมรดกทัันทีีโดยผลของกฎหมายโดยไม่่ต้้องจดทะเบีียนเน่ื่�องจาก

พิินััยกรรมมีีผลเม่ื่�อเจ้้ามรดกถึึงแก่่ความตาย หรืือหากไม่่มีีพินััยกรรมเม่ื่�อเจ้้าของมรดกถึึงแก่่ความตายมรดก

ก็็ตกไปยัังทายาทโดยธรรมทัันทีี แต่่ต่่อมาหากนาย ข. ต้้องการขายที่่�ดิินมรดกให้้นาย ค. นาย ข. จะทำำ�ไม่่

ได้้ เพราะช่ื่�อในโฉนดยังเป็็นช่ื่�อนาย ก. เจ้้าของเดิิมอยู่่�นาย ข. จะต้้องจดทะเบีียนการได้้มาประเภทมรดก 

ลงช่ื่�อนาย ข. เป็็นผู้้�ถืือกรรมสิิทธิ์์�เสีียก่่อน จึึงจะเอาที่่�ดิินไปจดทะเบีียนขายให้้นาย ค. ต่่อไปได้้ เน่ื่�องจาก

ประมวลกฎหมายแพ่ง่และพาณิชิย์์มาตรา 1299 วรรคสอง บััญญััติิว่่า “ถ้้ามีีผู้้�ได้้มาซ่ึ่�งอสัังหาริิมทรััพย์ห์รืือ

ทรััพยสิิทธิิอัันเกี่่�ยวกับอสัังหาริิมทรััพย์์โดยทางอ่ื่�น นอกจากนิิติิกรรม สิิทธิิของผู้้�ได้้มานั้้�น ถ้้ายัังมิิได้้จด

ทะเบีียนไซร้ ท่่านว่่าจะมีีการเปลี่่�ยนแปลงทางทะเบีียนไม่่ได้้ และสิิทธิิอัันยัังมิิได้้จดทะเบีียนนั้้�น มิิให้้ยกข้ึ้�น

เป็็นข้้อต่่อสู้้�บุคคลภายนอก ผู้้�ได้้สิิทธิิมาโดยเสีียค่่าตอบแทนและโดยสุุจริต และได้้จดทะเบีียนสิิทธิิโดยสุุจริตแล้้ว” 

ซ่ึ่�งการได้้มาทางมรดกก็็เป็็นการได้้มาโดยทางอ่ื่�นนอกจากนิิติิกรรมเช่่นกััน
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เอกสารอื่่�นท่ี่�ไม่่ถืือเป็็นเอกสารสิิทธิิเก่ี่�ยวกัับท่ี่�ดิิน
	 นอกจากที่่�ได้้กล่่าวมาเกี่่�ยวกับเอกสารสิทิธิิเกี่่�ยวกับที่่�ดิินแล้้ว ในปัจัจุุบัันประชาชนยังัมีีความเข้้าใจ

ที่่�คลาดเคล่ื่�อนเกี่่�ยวกับเอกสารบางประเภท ได้้แก่่ แบบแสดงรายการที่่�ดิินที่่�ผู้้�มีีหน้้าที่่�เสีียภาษีีบำำ�รุงท้้องที่่�

หรืือ ภ.ท.บ. 5 ซ่ึ่�งเป็็นแบบที่่�จะต้้องไปย่ื่�นเพ่ื่�อชำำ�ระภาษีีบำำ�รุงท้้องที่่�ประจำำ�ปีต่่อเจ้้าพนักงานประเมิิน ณ 

สำำ�นักงานอัันเป็็นที่่�ตั้้�งขององค์์กรปกครองท้้องถิ่่�นที่่�ที่่�ดิินตั้้�งอยู่่�เช่่น สำำ�นักงานเขตในกรุุงเทพมหานคร 

สำำ�นักงานเทศบาล ที่่�ว่่าการอำำ�เภอ ที่่�ทำำ�การองค์์การบริิหารส่่วนตำำ�บล ทั้้�งน้ี้�เป็็นไปตามพระราชบััญญััติิภาษีี

บำำ�รุงท้้องที่่� พ.ศ. 2508

	 ภ.บ.ท.5 จึึงมิิใช่่เอกสารสิิทธิิในที่่�ดิินที่่�ออกตามประมวลกฎหมายที่่�ดิิน การซื้้�อขายจึึงทำำ�ได้้เพีียง

การส่่งมอบการครอบครองที่่�ดิินให้้แก่่กัันเท่่านั้้�น ไม่่สามารถไปจดทะเบีียนสิิทธิิและนิิติิกรรมสำำ�นักงานที่่�ดิิน

ท้้องที่่�ได้้บุุคคลที่่�มีีชื่�อใน ภ.บ.ท.5 อาจจะไม่่ใช่่เจ้้าของที่่�ดิิน และที่่�ดิินอาจจะเป็็นที่่�หวงห้้ามที่่�ไม่่อยู่่�ในหลัักเกณฑ์

ที่่�จะออกเอกสารสิิทธิิตามประมวลกฎหมายที่่�ดิินก็็อาจเป็็นได้้การซื้้�อขายที่่�ดิินที่่�มีีเพีียง ภ.บ.ท. 5 จึึงเป็็นการ

เสี่่�ยงภััยของผู้้�ซื้้�อเอง หากประสงค์์จะซื้้�อที่่�ดิินที่่�มีีหลัักฐาน ภ.บ.ท.5 ควรให้้ผู้้�ขายยื่่�นคำำ�ขอออกหนัังสืือแสดง

สิิทธิิในที่่�ดิินตามประมวลกฎหมายที่่�ดิินเพ่ื่�อพิิสููจน์สิิทธิิก่่อนว่่าสามารถออกเอกสารสิิทธิิได้้หรืือไม่่ 

หากสามารถออกเอกสารสิิทธิิตามประมวลกฎหมายที่่�ดิินได้้ เนื้้�อที่่�ที่่�คำำ�นวณได้้จากการรัังวััดออกเอกสาร

สิิทธิิอาจไม่่ตรงกัับเนื้้�อที่่�ที่่�ระบุุไว้้ในหลัักฐาน ภ.บ.ท.5 ได้ ้เพราะถืือว่่าเป็็นที่่�ดิินที่่�ไม่่มีีหลัักฐานสำำ�หรัับที่่�ดิิน

ไม่่เคยมีีการรัังวััดคำำ�นวณเนื้้�อที่่�โดยกรมที่่�ดิินมาก่่อนแต่่อย่่างใด อีีกทั้้�งการรัังวััดออกเอกสารสิิทธิิที่่�ดิินจะใช้้

วิิธีีการรัังวััดทำำ�แผนที่่�และคำำ�นวณเนื้้�อที่่�โดยใช้้หลัักวิิชาการทางแผนที่่�ซ่ึ่�งจะมีีมาตรฐานความละเอีียดถูกต้้อง 

การแจ้้งเนื้้�อที่่�ตามหลัักฐาน ภ.บ.ท.5 จึึงเป็็นการแจ้้งของผู้้�ทำำ�ประโยชน์์ในที่่�ดิินโดยประมาณเพ่ื่�อชำำ�ระภาษีี

บำำ�รุงท้้องที่่�ประจำำ�ปีเท่่านั้้�น

สรุป
	พิ จารณาจะเห็็นได้้ว่่า “ที่่�ดิิน” นั้้�น ถืือเป็็นอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีมูลค่ามหาศาล ประชาชนต่่างก็็มีี

ความต้้องการที่่�จะครอบครองเป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิินและนัับวัันก็็ยิ่่�งจะทวีีความต้้องการมากยิ่่�งข้ึ้�น

โดยเฉพาะอย่า่งยิ่่�งในพื้้�นที่่�ที่่�มีีความเจริญหรืือสาธารณูปูโภคเข้้าไปถึึง ไม่่ว่่าจะเพ่ื่�อใช้้เป็็นที่่�อยู่่�อาศััยการทำำ�

เกษตรกรรม อุุตสาหกรรม หรืือเพ่ื่�อการพาณิิชย์์ ก็็ตาม ดัังนั้้�น ประชาชนทุุกคนมีีสิทธิิในที่่�ดิินจึึงสมควร

อย่่างยิ่่�งที่่�จะได้้มีีการศึึกษาและทำำ�ความเข้้าใจกฎหมายในส่่วนที่่�เกี่่�ยวข้องโดยละเอีียดเพ่ื่�อให้้การมีีสิิทธิิ 

ในที่่�ดิินเป็็นไปอย่่างถููกต้้องไม่่เกิิดปัญหาตามมาในภายหลััง ดัังนั้้�น ผู้้�เขีียนจึึงหวัังเป็็นอย่่างยิ่่�งว่่า บทความ

น้ี้�จะเป็็นประโยชน์์ในการสร้้างความรู้้�ความเข้้าใจที่่�ถููกต้้องให้้แก่่ประชาชนในเร่ื่�องที่่�เกี่่�ยวกับที่่�ดิินตาม

กฎหมายต่่าง ๆ ได้้ตามสมควร
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