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บทนํา
ในรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจ าอยู หัว 

รชักาลท่ี ๕ นัน้ ไดเริม่มกีารพระราชทานท่ีดนิโดยการออกสํารวจท่ีดนิ
ในประเทศ ทั้งนี้ เพื่อที่จะออกเอกสารโฉนดที่ดินใหแกประชาชน
เปนคร้ังแรก โดยดําเนินการรังวัดหมายเลขเขตท่ีดินตามประกาศ
กระแสพระบรมราชโองการ บริเวณบานพลับ ตําบลเกาะเกิด 
อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา เปนปฐมฤกษ เมื่อวันที่ 
๒๐ มิถุนายน ร.ศ. ๑๒๐ หรือ พ.ศ. ๒๔๔๔ (ค.ศ. ๑๙๐๑) อีกทั้ง
ทรงออกประกาศพระบรมราชโองการ ประกาศออกโฉนดทีด่นิมณฑล
กรุงเกา เมื่อวันที่ ๑๕ กันยายน ร.ศ. ๑๒๐ ซึ่งถือเปนกฎหมายที่ใชใน
การออกโฉนดที่ดินเปนคร้ังแรกของประเทศไทย และตอมาไดมี
การตรา “พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. ๑๒๗” (พ.ศ. ๒๔๕๑) 
ขึน้ใชบงัคบัโดยไดรวบรวมการดําเนนิการตามกฎหมายเก่ียวกบัเรือ่งทีด่นิ
หลายฉบบัไวเปนฉบบัเดยีว และถอืเปนมลูฐานของกฎหมายเกีย่วกบั
การออกโฉนดท่ีดินในเวลาตอมา นอกจากน้ีไดมีการแกไขเพ่ิมเติม
เปนพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดินอีกหลายฉบับ ซ่ึงฉบับสุดทายคือ 
พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ ๖) พ.ศ. ๒๔๗๙ ตอมาได
วิวัฒนาการเปน “ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗” ที่ใชบังคับ
เกีย่วกบัการออกโฉนดทีด่นิและหนงัสอืแสดงสทิธใินทีด่นิตาง ๆ  สบืมา
จนถึงปจจุบัน ครั้นเมื่อสภาพเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย
ไดเจริญเติบโตขึ้น โดยเฉพาะการพัฒนาการของสังคมระบอบ
ประชาธปิไตยแบบเสรนียิม และทนุนยิมแพรหลายเขามา ประกอบกบั
จํานวนประชากรมีจํานวนเพิ่มมากขึ้น ทําใหสิ่งที่เปนปจจัย ๔ 
ของการดํารงชีวิตนั้นมีความสําคัญมากย่ิงข้ึน และปจจัยท่ีสําคัญ
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ประการหนึ่งคือ “ที่ดินทํากิน” มีคุณคามากข้ึนตามมาดวย ทําใหเกิดความตองการในการถือครอง
กรรมสิทธิ์ในที่ดินมีเพิ่มมากขึ้นตามลําดับ๑ 

คอลัมนเกร็ดกฎหมายนารูฉบับนี้ จึงขอนําเสนอเรื่อง “สิทธิในที่ดิน” เพื่อใหผูอานไดมีความรู
ความเขาใจที่ถูกตองเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน อันประกอบดวยสาระสําคัญคือ ความหมายของที่ดิน 
ประเภทของที่ดิน หลักเกณฑการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน เอกสารสิทธิ
เก่ียวกับท่ีดนิ ตลอดจนการไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิทีด่นิ และเอกสารอ่ืนทีไ่มถอืเปนเอกสารสิทธิเก่ียวกับท่ีดนิ 
ตามลําดับดังนี้ 

๑. ความหมายของที่ดิน๒

  ๑.๑ ความหมายตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
    ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ มาตรา ๑ นั้น ไดบัญญัติความหมายของ

คําวา“ที่ดิน” ไววา หมายความวา พื้นที่ดินทั่วไป และใหหมายความรวมถึง ภูเขา หวย หนอง คลอง 
บึง บาง ลํานํ้า ทะเลสาบ เกาะ และที่ชายทะเล ดวย

    สวน “สิทธิในท่ีดิน” ตามความหมายของประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗                        
มี ๒ ประการ คือ กรรมสิทธิ์ และสิทธิครอบครอง

    ๑) กรรมสิทธิ์ หมายถึง ความเปนเจาของ ซึ่งบุคคลอาจเปนเจาของท่ีดินไดโดย
การมีกรรมสิทธิ์โดยรัฐจะออกหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ให

    ๒) สิทธิครอบครอง หมายถึง สิทธิครอบครองในฐานะเปนเจาของ โดยการ
ทําประโยชน หรือการถือครอง แตไมมีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิ โดยรัฐจะออกหนังสือรับรอง
การทําประโยชน หรือหลักฐานที่เรียกชื่ออยางอื่นให

    การแยงการครอบครองท่ีดินกรรมสิทธิ์ตองแยงการครอบครอง โดยสงบ เปดเผย 
และเจตนาเปนเจาของติดตอกันเปนเวลา ๑๐ ป จึงจะไดกรรมสิทธิ์ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา ๑๓๘๒ หรือการครอบครองปรปกษ สวนท่ีดินที่มีสิทธิครอบครองหากถูกแยง
การครอบครองตองฟองเรียกคืนภายใน ๑ ป ไมเชนนั้นหมดสิทธิ์ฟองตามมาตรา ๑๓๗๕

  ๑.๒ ความหมายตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
    ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมมีคํานิยามของ “ที่ดิน” ไวเปนการเฉพาะ 

แตไดบัญญัติเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยไวในมาตรา ๑๓๙ วา “อสังหาริมทรัพย หมายความวา ที่ดิน
และทรัพย อันติดอยู กับที่ดินมีลักษณะเปนการถาวรหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินน้ัน 
และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดิน หรือทรัพยอันติดอยูกับที่ดินหรือประกอบเปน
อันเดียวกับที่ดินนั้นดวย”

  ๑ “กรรมสทิธิท์ีด่นิ” : การแกปญหาของสงัคมไทยในระบอบเสรนียิมสมยัใหม แหลงทีม่า www.gotokhow.org/ post/449434  
สืบคนเมื่อวันที่ ๖ มิถุนายน ๒๕๕๗.
  ๒ สรุปจาก ปรีชา  พรหมเพชร , มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมการถือครองท่ีดิน, วิทยานิพนธ คณะนิติศาสตร 
มหาวิทยาลัยรามคําแหง แหลงที่มา http://tdc.thailis.or.th/tdr//browse.php, สืบคนเมื่อวันที่ ๘  พฤษภาคม ๒๕๕๗.
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๒. ประเภทของที่ดิน๓

  ๒.๑ ที่ดินของรัฐ
  “ที่ดินของรัฐ” ไมมีบทนิยามกําหนดไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยโดยตรง 

คงมีแตพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๑๘ มาตรา ๔ เทานั้น ที่ได
ใหความหมาย “ที่ดินของรัฐ” ไววา หมายความถึง บรรดาที่ดินทั้งหลายอันเปนทรพัยสินของแผนดิน 
หรอืสาธารณสมบตัขิองแผนดนิตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย และทีด่นิในเขตปาสงวนแหงชาติ 
ที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงเกษตรและสหกรณไดอนุมัติใหบุคคลเขาอยูอาศัยหรือทําประโยชน
ตามกฎหมายวาดวยปาสงวนแหงชาติ

  สวนในประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๒ ไดบัญญัติไววา “ที่ดินซึ่งมิไดตกเปนกรรมสิทธิ์
ของบุคคลหนึ่งบุคคลใด ใหถือวาเปนของรัฐ” โดยในกฎหมายดังกลาวไดกําหนดให “ที่ดินของรัฐ” 
หมายถึง “ที่ดินซึ่งมิไดตกเปนกรรมสิทธิ์ของบุคคลหนึ่งบุคคลใด และบรรดาที่ดินทั้งหลายที่เอกชน
ยังมิไดสิทธิ์ตามกฎหมาย โดยรวมไปถึงที่ดินที่มีผูเขาไปยึดถือครอบครองเองโดยพลการ และมิได
สอดคลองกับหลักเกณฑมหาชนที่กําหนดใหสิทธิในที่ดินแกเอกชนดวย” ซึ่งจากความหมายดังกลาว 
จึงอาจจะแบงที่ดินของรัฐออกกวาง ๆ ได ๒ ประเภท คือ ที่ดินอันเปนทรัพยสินของแผนดินธรรมดา 
กับที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน

    ๒.๑.๑ ที่ดินอันเปนทรัพยสินของแผนดินธรรมดา
       หมายถึง ที่ดินที่รัฐถือกรรมสิทธิ์ไดเชนเดียวกับเอกชน และโดยท่ัวไป

หมายถึงที่ราชพัสดุ ซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพยอันเปนทรัพยสินของแผนดินทุกชนิด และยังรวมถึง
สาธารณสมบัติของแผนดินที่ใชเพื่อประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะดวย

       สิทธิในทรัพยสินของแผนดินธรรมดา อาจโอนกันไดเชนเดียวกับทรัพยสิน
ของเอกชน โดยอาศยัอาํนาจแหงบทกฎหมายเฉพาะ หรอืพระราชกฤษฎกีา ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา ๑๓๐๕ นอกจากน้ี หามมิใหยึดทรัพยสินของแผนดินเพ่ือบังคับชําระหน้ี 
ไมวาทรัพยสินนั้นจะเปนสาธารณสมบัติของแผนดินหรือไม ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๑๓๐๗ และไมอาจถกูครอบครองปรปกษ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย มาตรา ๑๓๘๒ ได 
ซึ่งประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเพียงแตหามมิใหยึดเทานั้น สวนการโอนโดยสมัครใจของรัฐ 

“ที่ดินของรัฐ” หมายความถึง บรรดาที่ดินทั้งหลาย
อันเปนทรัพยสินของแผนดิน หรือสาธารณสมบัติ
ของแผนดนิตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และท่ีดิน
ในเขตปาสงวนแหงชาต ิทีร่ฐัมนตรวีาการกระทรวงเกษตร
และสหกรณไดอนุมตัิใหบุคคลเขาอยูอาศยัหรอืทาํประโยชน
ตามกฎหมายวาดวยปาสงวนแหงชาติ

 ๓ เรื่องเดียวกัน.
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กฎหมายมิไดหามเอาไว เพยีงแตจะตองปฏิบตัติามกฎกระทรวงฉบับที ่๕ (พ.ศ. ๒๕๒๕) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๑๘ (มาตรา ๘ และมาตรา ๑๒) ซึ่งกําหนดเรื่องการโอนไววา 
โดยทั่วไปจะตองไดรับอนุมัติจากคณะรัฐมนตรีกอน และการโอนเพ่ือการปฏิรูปที่ดินตามกฎหมาย
ที่กําหนดไมตองไดรับการอนุมัติจากคณะรัฐมนตรี

  ๒.๑.๒ ที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน
     ที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินเปนไปตามท่ีกําหนดไวในมาตรา ๑๓๐๔ 

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติไววา สาธารณสมบัติของแผนดินนั้น รวมทรัพยสิน
ทุกชนิดของแผนดินซึ่งใชเพื่อสาธารณประโยชน หรือสงวนไวเพื่อประโยชนรวมกัน เชน

     ๑) ที่ดินรกรางวางเปลา และที่ดินซึ่งมีผูเวนคืน หรือทอดทิ้ง หรือกลับมาเปนของ
แผนดินโดยประการอื่น ตามประมวลกฎหมายที่ดิน

     ๒) ทรัพยสินสําหรับพลเมืองใชรวมกัน เปนตนวา ที่ชายตลิ่ง ทางนํ้า ทางหลวง 
ทะเลสาบ

     ๓) ทรพัยสนิใชเพ่ือประโยชนของแผนดนิโดยเฉพาะ เปนตนวา ปอมและโรงทหาร 
สํานักราชการบานเมือง เรือรบ อาวุธยุทธภัณฑ

     จากหลกักฎหมายดงักลาว ลกัษณะสาํคญัของสาธารณสมบตัขิองแผนดนิขึน้อยูกบัวา 
สภาพของที่ดินนั้นไดใชเพื่อสาธารณประโยชน หรือสงวนเพื่อประโยชนรวมกัน หรือไม

  ๒.๒ ที่ดินเอกชน
    หมายถึง ที่ดินท่ีเอกชนสามารถมีกรรมสิทธิ์ หรือสิทธิครอบครองได ตาม

ประมวลกฎหมายท่ีดิน และกฎหมายอ่ืน แบงเปน ๒ ประเภท คือ ที่ดินกรรมสิทธิ์ กับที่ดินที่มีสิทธิ
ครอบครอง

    ๒.๒.๑ ที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์
       ไดแก ที่ดินท่ีมีหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินประเภท โฉนดท่ีดิน โฉนดแผนท่ี 

โฉนดตราจอง และตราจองที่ตราวาไดทําประโยชนแลว    
    ๒.๒.๒ ที่ดินที่บุคคลมีสิทธิครอบครอง
       ไดแก ที่ดินที่ยังไมมีกรรมสิทธิ์ ซึ่งไดแก ที่ดินมือเปลาทั้งหลายที่มีหนังสือ

รับรองการทําประโยชน (น.ส.๓, น.ส. ๓ ก., น.ส. ๓ ข.), แบบหมายเลข ๓ ใบเหยียบย่ํา ตราจอง 
รวมถึงที่ดินที่มีหลักฐานการแจงการครอบครองที่ดิน (ส.ค.๑) เปนตน

๓. หลักเกณฑการออกโฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน๔

  ๓.๑ ที่ดินที่จะออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน คือ โฉนดท่ีดิน หรือหนังสือรับรอง
การทาํประโยชน (น.ส.๓ น.ส. ๓ ก. น.ส. ๓ ข.) ได จะตองเปนทีด่นิท่ีมลีกัษณะตามหลกัเกณฑทีก่าํหนด
ไวในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ขอ ๑๔ ดังนี้

  ๔ กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย  แหลงที่มา http://www.dol.go.th/, สืบคนเมื่อวันที่ ๘  พฤษภาคม ๒๕๕๗.
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ก.ค. - ส.ค. ๕๗ ๑๓๙

เกร็ดกฎหมายนารู

จุลนิติ

    ๑)  จะตองเปนที่ดินที่ผูมีสิทธิในที่ดินไดครอบครองและทําประโยชนแลว
    ๒)  ไมเปนที่ดินที่ราษฎรใชประโยชนรวมกัน เชน ทางนํ้า ทางหลวง ทะเลสาบ

ที่ชายตลิ่ง ที่เลี้ยงสัตวสาธารณประโยชน 
    ๓)  ไมเปนที่ดินซึ่งไดหวงหามไวเพื่อประโยชนตามพระราชบัญญัติวาดวยการ

หวงหามที่ดินรกรางวางเปลา อันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน พุทธศักราช ๒๔๗๘
    ๔)  ไมเปนทีด่นิทีค่ณะกรรมการจดัทีด่นิแหงชาตสิงวนและพฒันาทีด่นิเพือ่จัดใหแก

ประชาชน
    ๕)  ไมเปนที่ดินของรัฐที่คณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติสงวนหรือหวงหามเพ่ือให

ประชาชนใชประโยชนรวมกัน
    ๖)  ไมเปนที่ดินที่คณะรัฐมนตรีสงวนไวเพ่ือรักษาทรัพยากรธรรมชาติหรือเพ่ือ

ประโยชนสาธารณะอยางอื่น

  ๓.๒  ที่ดินท่ีจะออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินไดโดยมีในเง่ือนไขหรือลักษณะเฉพาะ 
ไดแก

    ๑)  ที่เขา ที่ภูเขา และพ้ืนที่ที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยประกาศหวงหาม               
ตามมาตรา ๙ (๒) แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ผูครอบครองท่ีดินจะตองมีสิทธิครอบครองโดยชอบดวย
กฎหมายตามประมวลกฎหมายที่ดิน

    ๒)  ที่เกาะ จะตองมีหลักฐานการแจงการครอบครอง (ส.ค. ๑) ใบจอง ใบเหยียบยํ่า                    
น.ค. ๓  ก.ส.น. ๕ หรือเปนที่ดินที่คณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติไดอนุมัติใหจัดแกประชาชน หรือเปน
ที่ดินซึ่งไดมีการจัดหาผลประโยชนตามมาตรา ๑๐ และมาตรา ๑๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
โดยคณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติไดอนุมัติแลว

    ๓)  เขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ พืน้ทีร่กัษาพันธุสตัวปา พืน้ทีห่าม
ลาสตัวปา หรอืพืน้ทีท่ีไ่ดจาํแนกใหเปนเขตปาไมถาวร จะตองมหีลกัฐานการแจงการครอบครอง (ส.ค. ๑) 
หรือไดออกใบจอง ใบเหยียบยํ่า ตราจอง ไวกอนการสงวนหรือหวงหามที่ดิน

    ๔)  ที่ดินที่อยู ในเขตปฏิรูปที่ดิน ผูครอบครองที่ดินจะตองมีหลักฐานการแจง
การครอบครอง (ส .ค .  ๑ )  ใบแจ งความประสงค จะได สิทธิในท่ีดิน ตามมาตรา ๒๗ ตรี 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน หรือมีใบจอง ใบเหยียบยํ่า หรือมีหลักฐาน น.ค. ๓  ก.ส.น. ๕ กอนประกาศ
เปนเขตปฏิรูปที่ดิน

ที่ดินเอกชน หมายถึง ที่ดินที่เอกชนสามารถมีกรรมสิทธิ์ 
หรือสิทธิครอบครองไดตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
และกฎหมายอ่ืน แบงเปน ๒ ประเภท คือ ที่ดินกรรมสิทธิ์ 
กับที่ดินที่มีสิทธิครอบครอง
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ก.ค. - ส.ค. ๕๗๑๔๐

สิทธิในที่ดิน

จุลนิติ

    ๕)  พื้นที่ที่มีความลาดชันโดยเฉลี่ยรอยละ ๓๕ ขึ้นไป ตามที่กําหนดไวในนโยบาย
ปาไมแหงชาติ ผูครอบครองท่ีดินจะตองมีสิทธิครอบครองมากอน การบังคับใชประมวลกฎหมายท่ีดิน     
(กอนวนัที ่๑ ธนัวาคม ๒๔๙๗) หรอืมีหลกัฐานแสดงวาเปนผูมสีทิธิครอบครองท่ีดนิโดยชอบดวยกฎหมาย 
เชน มีหลักฐานการแจงการครอบครอง (ส.ค. ๑) เปนตน

๔. หลักฐานการขอออกโฉนดท่ีดิน หรือหนังสือรับรอง
การทําประโยชนเฉพาะราย๕

  ๔.๑ หลักฐานประกอบการขอออกโฉนดท่ีดิน
    ๑)  บัตรประจําตัวประชาชน ทะเบียนบาน ทะเบียนสมรส หลักฐานการเปลี่ยน

ชื่อตัว ชื่อสกุล (ถามี) 
    ๒)  แบบแจงการครอบครองท่ีดิน (ส.ค.๑)
    ๓)  ใบรับแจงความประสงคจะไดสิทธิในที่ดิน
    ๔)  ใบจองหรือใบเหยียบยํ่า หรือตราจอง
    ๕)  หนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓, น.ส.๓ ก.,น.ส.๓ ข) หรือใบสําคัญ

แสดงการนําที่ดินขึ้นทะเบียน (แบบหมายเลข ๓)
    ๖)   ใบไตสวนหรือใบนํา
    ๗)  หนังสือแสดงการทําประโยชน ในกรณีที่ไดรับการจัดท่ีดินในนิคมสรางตนเอง

หรือสหกรณนิคม (น.ค.๓ หรือ กสน.๕)
    ๘)  หลักฐานการเสียภาษีที่ดิน หรือหลักฐานอื่นที่เกี่ยวของ
  ๔.๒ หลักฐานประกอบการขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชน
    ๑)  บัตรประจําตัวประชาชน ทะเบียนบาน ทะเบียนสมรส หลักฐานการเปลี่ยน

ชื่อตัว ชื่อสกุล (ถามี)
    ๒)   แบบแจงการครอบครองท่ีดิน (ส.ค.๑)
    ๓)  ใบรับแจงความประสงคจะไดสิทธิในที่ดิน
    ๔)  ใบจองหรือใบเหยียบยํ่า หรือตราจอง
    ๕)  หนังสือแสดงการทําประโยชน ในกรณีที่ไดรับการจัดท่ีดินในนิคมสรางตนเอง

หรือสหกรณนิคม (น.ค.๓ หรือ กสน.๕)
    ๖)  หลักฐานการเสียภาษีที่ดินหรือหลักฐานอื่นที่เกี่ยวของ

๕. เอกสารสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน๖

  ๕.๑ แบบแจงการครอบครองท่ีดิน (ส.ค.๑)
    แบบแจงการครอบครองท่ีดิน (ส.ค.๑) คือ ใบแจงการครอบครองท่ีดินเปนหลักฐาน

วา ผูครอบครองเปนผูแจงวา ตนครอบครองที่ดินแปลงใดอยู (แตปจจุบันไมมีการแจง ส.ค.๑ อีกแลว) 

  ๕ เรื่องเดียวกัน.
  ๖ เรื่องเดียวกัน.
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เกร็ดกฎหมายนารู

จุลนิติ

ส.ค.๑ ไมใชหนังสือแสดงสิทธิที่ดิน เพราะไมใชหลักฐานท่ีทางราชการออกให เพียงแตเปนการแจง
การครอบครองที่ดินของราษฎรเทาน้ัน ดังนั้น ตามกฎหมาย ที่ดินที่มี ส.ค.๑ จึงทําการโอนกันได
เพยีงแตแสดงเจตนาสละการครอบครองและไมยดึถอืพรอมสงมอบใหผูรบัโอนไปเทานัน้ กถ็อืวาเปนการ
โอนกันโดยชอบแลว ซึ่งผูมี ส.ค.๑ มีสิทธินํามาขอออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 
(น.ส.๓ น.ส.๓ ก. หรือ น.ส.๓ ข.) ได ๒ กรณี คือ

    กรณีที่ ๑ นํามาเปนหลักฐานในการขอออกโฉนดที่ดินตามโครงการเดินสํารวจ
ออกโฉนดท่ีดินทั่วประเทศ กรณีนี้ทางราชการจะเปนผูออกใหเปนทองท่ีไป โดยจะมีการประกาศ
ใหทราบกอนลวงหนา

    กรณีที่ ๒ นํามาเปนหลักฐานในการขอออกโฉนดท่ีดิน หรือหนังสือรับรอง
การทําประโยชน (น.ส.๓ น.ส.๓ ก. หรือ น.ส.๓ ข.) เฉพาะราย คือ กรณีที่เจาของที่ดินมีความประสงค
จะขอออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน ก็ใหไปยื่นคําขอ ณ สํานักงานที่ดิน
ที่ที่ดินตั้งอยู และเฉพาะการออกโฉนดท่ีดินในกรณีนี้จะออกไดในพ้ืนที่ที่ไดสรางระวางแผนท่ีสําหรับ
ออกโฉนดที่ดินไวแลวเทานั้น

  ๕.๒ ใบจอง (น.ส. ๒)
    ใบจอง คอื หนงัสอืทีท่างราชการออกใหเพือ่เปนการแสดงความยินยอมใหครอบครอง

ทําประโยชนในที่ดินเปนการชั่วคราว ซึ่งใบจองนี้จะออกใหแกราษฎรที่ทางราชการไดจัดที่ดินใหทํากิน
ตามประมวลกฎหมายทีด่นิ ซึง่ทางราชการจะมปีระกาศเปดโอกาสใหจบัจองเปนคราว ๆ ในแตละทองที่
และผูตองการจับจองควรคอยฟงขาวของทางราชการ

    ผูมีใบจองจะตองเร่ิมทําประโยชนในท่ีดินภายใน ๖ เดือน และตองทําประโยชน
ในที่ดินใหแลวเสร็จภายใน ๓ ปนับตั้งแตวันที่ไดรับใบจอง อีกทั้งตองทําประโยชนใหไดอยางนอย
รอยละ ๗๕ ของที่ดินที่จัดให ที่ดินที่มีใบจองนี้จะโอนใหแกบุคคลอื่นไมได เวนแตจะตกทอดทางมรดก 
เม่ือทาํประโยชนตามเงือ่นไขดงักลาวแลว กม็สีทิธนิาํใบจองนัน้มาขอออกหนงัสอืรบัรองการทาํประโยชน 
(น.ส.๓ น.ส.๓ ก. หรือ น.ส.๓ ข.) หรือโฉนดที่ดินได แตหนังสือรับรองการทําประโยชนหรือโฉนดที่ดิน
นั้นจะตองตกอยูในบังคับหามโอนตามเงื่อนไขที่กฎหมายกําหนด

  ๕.๓  หนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓ น.ส.๓ ก. และ น.ส.๓ ข.)
    หนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓ น.ส.๓ ก. และ น.ส.๓ ข.) หมายความวา

หนังสือรับรองจากพนักงานเจาหนาที่วาไดทําประโยชนในที่ดินแลว ดังนี้

ส.ค.๑ ไมใชหนังสือแสดงสิทธิที่ดิน เพราะไมใชหลักฐาน
ทีท่างราชการออกให เพยีงแตเปนการแจงการครอบครอง
ที่ดินของราษฎรเทานั้น
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    น.ส. ๓ ออกใหแกผูครอบครองทีด่นิทัว่ ๆ  ไป ในพืน้ทีท่ีไ่มมรีะวาง โดยมลีกัษณะเปน
แผนที่รูปลอย ไมมีการกําหนดตําแหนงที่ดินแนนอน หรือออกในทองที่ที่ไมมีระวางรูปถายทางอากาศ                 
ซึ่งรัฐมนตรียังไมไดประกาศยกเลิกอํานาจหนาที่ในการปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายที่ดินของ
หัวหนาเขต นายอําเภอ หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอ (นายอําเภอทองที่เปนผูออก)

    น.ส. ๓ ก. ออกในทองทีท่ีม่รีะวางรปูถายทางอากาศ โดยมกีารกาํหนดตาํแหนงทีด่นิ
ในระวางรูปถายทางอากาศ (นายอําเภอทองที่เปนผูออกให)

    น.ส. ๓ ข. ออกในทองที่ที่ไมมีระวางรูปถายทางอากาศ และรัฐมนตรีไดประกาศ
ยกเลิกอํานาจหนาที่ในการปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดินของหัวหนาเขต นายอําเภอ
หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอแลว (เจาพนักงานที่ดิน เปนผูออก)

  ๕.๔ ใบไตสวน (น.ส. ๕) 
    ใบไตสวน คือ หนังสือแสดงการสอบสวนเพื่อออกโฉนดที่ดิน เปนหนังสือแสดง

ใหทราบวาไดมีการสอบสวนสิทธิในที่ดินแลว สามารถจดทะเบียนตามประมวลกฎหมายที่ดินได 
ใบไตสวนไมใชหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิ แตสามารถจดทะเบียนโอนใหกันได ถาที่ดินมีใบไตสวน
และหนังสือรับรองการทําประโยชน แสดงวาที่ดินนั้นนายอําเภอไดรับรองการทําประโยชนแลว 
เมื่อจดทะเบียนโอนจะตองจดทะเบียนในหนังสือรับรองการทําประโยชนกอน แลวจึงมาจดแจงหลัง
ใบไตสวน แตถาใบไตสวนมแีบบแจงการครอบครองทีด่นิ (ส.ค.๑) หรอืไมมหีลกัฐานทีด่นิใด ๆ  และเปน
ที่ดินที่นายอําเภอยังไมรับรองการทําประโยชน จะจดทะเบียนโอนกันไมได เวนแตเปนการจดทะเบียน
มรดก

  ๕.๕ โฉนดที่ดิน
    โฉนดท่ีดิน คือ หนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิที่ดิน ซึ่งออกใหตามประมวลกฎหมายท่ีดิน

ปจจุบัน นอกจากน้ียังรวมถึงโฉนดแผนท่ี โฉนดตราจอง และตราจองท่ีวา “ไดทําประโยชนแลว” 
ซึ่งออกใหตามกฎหมายเดิม แตก็ถือวามีกรรมสิทธ์ิเชนกัน ผูเปนเจาของท่ีดินถือวามีกรรมสิทธ์ิในที่ดิน
นัน้อยางสมบรูณ เชน มสีทิธใิชประโยชนจากทีด่นิ มสีทิธิจาํหนาย มสีทิธิขดัขวางไมใหผูใดเขามาเกีย่วของ
กับทรัพยสินโดยมิชอบดวยกฎหมาย

๖. การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ที่ดิน๗

  ๑) การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน กอนประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ เชน ไดมา
โดยไดโฉนดแผนที่ โฉนดตราจอง หรือตราจองที่ตราวาไดทําประโยชนแลว ไดมาซึ่งที่บานที่สวน 
ตามกฎหมายเบ็ดเสร็จ บทที่ ๔๒ ที่ดินประเภทนี้ถือเปนที่มีกรรมสิทธิ์แตไมมีหนังสือสําคัญ
แสดงกรรมสิทธิ์และไมถือวาเปนที่ดินมือเปลา๘ 

  ๗ การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ที่ดิน แหลงที่มา http://www.sureprop.com/page/1416 , สืบคนเมื่อวันที่ ๖ มิถุนายน ๒๕๕๗.
  ๘ คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๗๐/๒๕๐๐ ที่พิพาทซึ่งเจาของไดครอบครองทําที่ดินใหเปนท่ีบานท่ีสวนมากอนประกาศใช
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ ๔ และพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ ๖) พ.ศ. ๒๔๗๙ แลว แมที่ดินพิพาทจะเปน
ทีด่นิมอืเปลาไมมหีนงัสอืสาํคญัแสดงกรรมสทิธิก์ต็องนาํกฎหมายลกัษณะเบด็เสรจ็ บทที ่๔๒ มาใชบงัคบัคดี โดยถอือายคุวามสละทีด่นิ 
๙ ป ๑๐ ป หาใชอายุความ ๑ ป ไม.
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  ๒) การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในท่ีดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน ไดมาโดยขอออก
โฉนดท่ีดนิทัง้ตําบลและไดมาโดยขอออกโฉนดท่ีดินเฉพาะราย (ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๕๘ และ
มาตรา ๕๙)

  ๓) การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยนิติกรรม เชน โดยการ ซื้อขาย แลกเปลี่ยน 
ให จํานอง ขายฝาก ซึ่งตองทาํเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้นเปนโมฆะ

  ๔) การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยผลของกฎหมาย เชน
   ๔.๑) การไดกรรมสิทธิใ์นท่ีดินจากท่ีงอกรมิตลิง่ ซึง่ตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย มาตรา ๑๓๐๘ บญัญตัวิา “ทีด่นิแปลงใดเกิดทีง่อกริมตล่ิง ทีง่อกยอมเปนทรัพยสนิของเจาของ
ที่ดินแปลงน้ัน” โดยหลักของท่ีงอกริมตล่ิงจะตองเกิดขึ้นโดยธรรมชาติและติดตอเปนผืนเดียวกัน
แตเจาของทีด่นิจะมกีรรมสทิธิใ์นทีง่อกไดตองเปนทีด่นิทีม่หีนงัสอืสาํคญัแสดงกรรมสทิธิ ์เชน โฉนดทีด่นิ 
ถาที่ดินแปลงใดเปนที่ดินมือเปลาซึ่งเกิดที่งอกออกมา เจาของที่ดินแปลงนั้นก็มีเพียงสิทธิครอบครอง
ที่งอกเทานั้น ดังนั้นหากเปนที่ที่งอกออกมาจากท่ีดินมีโฉนด เจาของท่ีดินแปลงดังกลาวมีกรรมสิทธิ์
ในทีง่อก ผูอืน่จะแยงการครอบครองทีด่นิสวนนีต้องครองครองปรปกษเกนิกวา ๑๐ ปจงึจะไดกรรมสทิธิ์ 
หากเปนที่งอกออกมาจากที่ดินมือเปลา (ส.ค.๑. นส.๓) เจาของมีเพียงสิทธิครอบครอง หากผูอื่น
แยงการครอบครองและเจาของไมฟองรองเรียกคืนภายใน ๑ ป เจาของสิ้นสิทธิในที่งอกนั้น

   ๔.๒) การไดมาซึง่กรรมสทิธิใ์นทีด่นิโดยการครอบครองปรปกษ ประมวลกฎหมาย
แพงและพาณชิย มาตรา ๑๓๘๒ ซึง่บญัญตัวิา “บคุคลใดครอบครองทรัพยสนิของผูอืน่ไวโดยความสงบ
และโดยเปดเผยดวยเจตนาเปนเจาของ ถาเปนอสังหาริมทรัพยไดครอบครองติดตอกันเปนเวลา ๑๐ ป 
ทานวาบุคคลนั้นไดกรรมสิทธิ์” โดยที่ดินที่จะถูกครอบครองปรปกษได จะตองเปนที่ดินของผูอื่นที่มี
หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ (โฉนดที่ดิน โฉนดแผนที่ โฉนดตราจอง ตราจองที่ตราวาไดทําประโยชน
แลว ที่บานที่สวนตามกฎหมายเบ็ดเสร็จ (บทที่๔๒) แตที่ดินมือเปลา (ส.ค.๑,น.ส.๓) จะถูกครอบครอง
ปรปกษไมได ทั้งนี้ การไดกรรมสิทธิ์โดยครอบครองปรปกษจะตองใหศาลสั่งวา ไดมาโดยครอบครอง
ปรปกษแลวนําคําส่ังศาลไปขอจดทะเบียนตอเจาพนักงานท่ีดินประเภทไดมาโดยการครอบครอง 
หากเจาของไดมาโดยการครอบครองบางสวนก็ไปขอจดทะเบียนในประเภทไดมาโดยการครอบครอง
เฉพาะสวนหรือไดรับแบงมาโดยการครอบครอง

   ๔.๓) การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในท่ีดินโดยทางมรดก โดยการจะมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
มรดกทีด่นิมรดกนัน้ตองเปนทีด่นิทีม่หีนงัสอืสําคญัแสดงกรรมสทิธิ ์เชน โฉนดทีด่นิ ถาทีด่นิมรดกเปนที่
มือเปลา เชน ที่ น.ส. ๓ หรือ ส.ค. ๑ ก็มีเพียงสิทธิครอบครอง การไดทรัพยมาโดยทางมรดกน้ีจะตอง

โฉนดที่ดิน คือ หนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน ซึ่งออกให
ตามประมวลกฎหมายที่ดินปจจุบัน นอกจากนี้ยังรวมถึง
โฉนดแผนท่ี โฉนดตราจอง และตราจองท่ีวา “ไดทาํประโยชน
แลว” ซึ่งออกใหตามกฎหมายเดิม แตก็ถือวามีกรรมสิทธิ์
เชนกัน ผูเปนเจาของท่ีดินถือวามีกรรมสิทธิ์ ในที่ดินนั้น
อยางสมบูรณ
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จดทะเบียนตอเจาพนักงานที่ดินเสียกอนจึงจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได เชน นาย ก. 
ทําพินัยกรรมยกที่ดินโฉนดใหนาย ข. เมื่อนาย ก. ตาย นาย ข. ก็ไดรับมรดกทันทีโดยผลของกฎหมาย
โดยไมตองจดทะเบียนเน่ืองจากพินัยกรรมมีผลเม่ือเจามรดกถึงแกความตาย หรือหากไมมีพินัยกรรม
เมื่อเจาของมรดกถงึแกความตายมรดกก็ตกไปยังทายาทโดยธรรมทันที แตตอมาหากนาย ข. ตองการ
ขายท่ีดินมรดกใหนาย ค. นาย ข. จะทําไมได เพราะช่ือในโฉนดยังเปนชื่อนาย ก. เจาของเดิมอยู 
นาย ข. จะตองจดทะเบียนการไดมาประเภทมรดก ลงชื่อนาย ข. เปนผูถือกรรมสิทธิ์เสียกอน จึงจะ
เอาที่ดินไปจดทะเบียนขายใหนาย ค. ตอไปได เนื่องจากประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง บัญญัติวา “ถามีผู ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยโดยทางอื่น นอกจากนิติกรรม สิทธิของผูไดมานั้น ถายังมิไดจดทะเบียนไซร ทานวา
จะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมได และสิทธิอันยังมิไดจดทะเบียนน้ัน มิใหยกขึ้นเปนขอตอสู
บุคคลภายนอก ผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว” 
ซึ่งการไดมาทางมรดกกเ็ปนการไดมาโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรมเชนกัน

๗. เอกสารอื่นที่ไมถือเปนเอกสารสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน
นอกจากที่ไดกลาวมาเก่ียวกับเอกสารสิทธิเกี่ยวกับที่ดินแลว ในปจจุบันประชาชนยังมี

ความเขาใจท่ีคลาดเคล่ือนเก่ียวกับเอกสารบางประเภท ไดแก แบบแสดงรายการท่ีดินที่ผูมีหนาที่
เสียภาษีบํารุงทองท่ี หรือ ภ.ท.บ. ๕ ซึ่งเปนแบบท่ีจะตองไปย่ืนเพ่ือชําระภาษีบํารุงทองท่ีประจําป
ตอเจาพนกังานประเมิน ณ สาํนกังานอนัเปนทีต่ัง้ขององคกรปกครองทองถิน่ทีท่ีด่นิตัง้อยู เชน สาํนักงานเขต
ในกรุงเทพมหานคร สํานักงานเทศบาล ที่วาการอําเภอ ที่ทําการองคการบริหารสวนตําบล ทั้งนี้ 
เปนไปตามพระราชบัญญัติภาษีบํารุงทองที่ พ.ศ. ๒๕๐๘

ภ.บ.ท. ๕ จงึมิใชเอกสารสิทธใินท่ีดนิท่ีออกตามประมวลกฎหมายท่ีดนิ การซือ้ขายจงึทาํได
เพียงการสงมอบการครอบครองท่ีดินใหแกกันเทานั้น ไมสามารถไปจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ณ สาํนกังานทีด่นิทองทีไ่ด บคุคลท่ีมชีือ่ใน ภ.บ.ท. ๕ อาจจะไมใชเจาของทีด่นิ และท่ีดนิอาจจะเปน
ที่หวงหามท่ีไมอยูในหลักเกณฑที่จะออกเอกสารสิทธิตามประมวลกฎหมายที่ดินก็อาจเปนได 
การซ้ือขายท่ีดินท่ีมีเพียง ภ.บ.ท. ๕ จึงเปนการเส่ียงภัยของผูซื้อเอง หากประสงคจะซื้อที่ดินที่มี
หลักฐาน ภ.บ.ท. ๕ ควรใหผูขายย่ืนคําขอออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
เพื่อพิสูจนสิทธิกอนวาสามารถออกเอกสารสิทธิไดหรือไม หากสามารถออกเอกสารสิทธิตาม
ประมวลกฎหมายทีด่นิได เนือ้ทีท่ีค่าํนวณไดจากการรังวดัออกเอกสารสทิธอิาจไมตรงกบัเนือ้ทีท่ีร่ะบไุว
ในหลักฐาน ภ.บ.ท. ๕ ได เพราะถือวาเปนที่ดินที่ไมมีหลักฐานสําหรับที่ดิน ไมเคยมีการรังวัดคํานวณ
เนื้อที่โดยกรมที่ดินมากอนแตอยางใด อีกทั้งการรังวัดออกเอกสารสิทธิที่ดินจะใชวิธีการรังวัดทําแผนที่
และคํานวณเนื้อที่โดยใชหลักวิชาการทางแผนที่ซึ่งจะมีมาตรฐานความละเอียดถูกตอง การแจงเนื้อที่
ตามหลักฐาน ภ.บ.ท.๕ จึงเปนการแจงของผูทําประโยชนในท่ีดินโดยประมาณเพ่ือชําระภาษีบํารุง
ทองที่ประจําปเทานั้น๙ 

  ๙ ภ.ท.บ.๕ คืออะไร?  แหลงที่มา http://www.sureprop.com/ภ.ท.บ.-5-คืออะไร, สืบคนเมื่อวันที่ ๘ พฤษภาคม ๒๕๕๗.
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ก.ค. - ส.ค. ๕๗ ๑๔๕

เกร็ดกฎหมายนารู

จุลนิติ

บทสรุป
จะพิจารณาเห็นไดวา “ทีด่นิ” นัน้ ถอืเปนอสงัหาริมทรพัยทีม่มีลูคามหาศาล ประชาชนตางก็มี

ความตองการทีจ่ะครอบครองเปนเจาของกรรมสทิธิใ์นทีด่นิและนบัวนักย็ิง่จะทวคีวามตองการมากยิง่ข้ึน 
โดยเฉพาะอยางยิ่งในพื้นที่ที่มีความเจริญหรือสาธารณูปโภคเขาไปถึง ไมวาจะเพื่อใชเปนที่อยูอาศัย 
การทําเกษตรกรรม อุตสาหกรรม หรือเพ่ือการพาณิชย ก็ตาม ดังนั้น ประชาชนทุกคนมีสิทธิในท่ีดิน
จึงสมควรอยางยิ่งที่จะไดมีการศึกษาและทําความเขาใจกฎหมายในสวนที่เกี่ยวของโดยละเอียด 
เพื่อใหการมีสิทธิในที่ดินเปนไปอยางถูกตองไมเกิดปญหาตามมาในภายหลัง ดังนั้น ผู เขียนจึง
หวังเปนอยางยิ่งวา บทความนี้จะเปนประโยชนในการสรางความรูความเขาใจที่ถูกตองแกประชาชน
ในเรื่องที่เกี่ยวกับที่ดินตามกฎหมายตาง ๆ ไดตามสมควร 
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