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บทคัดย่อ 

 

 การศึกษาคน้ควา้อิสระน้ีมีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาประวติัความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี  

ท่ีเก่ียวข้องกับการออกโฉนดท่ีดินให้กับผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม ศึกษา และเปรียบเทียบกฎหมาย 

ท่ีเก่ียวข้องกับการออกโฉนดท่ีดินให้กับผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมของประเทศไทยและต่างประเทศ 

วิเคราะห์ปัญหาเก่ียวกับการออกโฉนดท่ีดินให้กับผู ้ถือกรรมสิทธ์ิรวมของประเทศไทย   เพื่อหา

แนวทางในการพัฒนาหรือปรับปรุงแก้ไขกฎหมายในเร่ือง การออกโฉนดท่ีดินให้กับผู ้ถือ

กรรมสิทธ์ิรวม ใหส้อดคลอ้งกบัสภาพสังคมในปัจจุบนัและเป็นประโยชน์ต่อส่วนรวมมากยิง่ข้ึน 

 การศึกษาคน้ควา้อิสระน้ีเป็นการวจิยัเชิงคุณภาพโดยการวิจยัทางเอกสารเป็นหลกั และ

ใชว้ิธีการศึกษาเชิงวเิคราะห์ทางนิติศาสตร์จากกฎหมาย ตาํราทางวชิาการ หนงัสือวารสาร บทความ 

คาํพิพากษาของศาล งานวิจยั และ ข้อมูลต่าง ๆ ท่ีได้จากการสัมภาษณ์ หรือ สืบค้นจากข้อมูล

อิเล็กทรอนิกส์ท่ีเก่ียวขอ้ง 

 ผลการศึกษาพบว่า การออกโฉนดท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินของประเทศไทย 

ในท่ีดินหน่ึงแปลง จะมีโฉนดท่ีดินเพียงหน่ึงฉบับเท่านั้ น โดยให้ยึดตามแปลงท่ีดินเป็นหลัก 

ไม่ยึดตามตวับุคคล หลกัการน้ี ก่อให้เกิดปัญหาในกรณีท่ีดินนั้น มีเจา้ของมากกวา่หน่ึงคนข้ึนไป  

เน่ืองจาก มีเพียงผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายใดรายหน่ึงเท่านั้นท่ีสามารถยึดถือครอบครองโฉนดท่ีดิน

อันเป็นหลักฐานแห่งกรรมสิทธ์ิไวไ้ด้ โดยท่ีผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนไม่มีหลักฐานในการ

แสดงออกถึงกรรมสิทธ์ิของตนท่ีมีอยูใ่นท่ีดินนั้นเลย  ลกัษณะเช่นน้ี ก่อใหเ้กิดปัญหา ทั้งในดา้นการ

ใชสิ้ทธิในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิและปัญหาทางดา้นงานทะเบียนท่ีดินเป็นอยา่งมาก  เพื่อเป็นการ

แก้ไขปัญหาดังกล่าวข้างต้น ผูศึ้กษาได้เสนอให้ แก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยการ

บญัญติัรับรองใหส้ามารถออกโฉนดท่ีดินใหก้บัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลได ้
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Abstract 
 This independent study aime to consider the issuance of title deeds to co-
owners of real property has the following objectives: To study the historical origins, 
concepts, and theories related to the issuance of title deeds to co-owners of real 
property; To study and compare the laws related to the issuance of title deeds to co-
owners of real property in Thailand and other countries; To analyze the problems 
related to the issuance of title deeds to co-owners of real property in Thailand; and To find 
methods to develop or amend the laws related to the issuance of title deeds to co-owners 
of real property to be more consistent with current societal norms and to increase the 
benefits to the general public. 
 This independent study is qualitative research method with documentary 
sources and legal analysis including academic textbooks, scholarly journals, judicial 
decisions, research papers, and various information obtained from interviews or searches 
from related electronic data. 
 This study found that only one title deed is issued for a single parcel of 
land under the Land Code of Thailand. Title deeds are issued by using the parcel of 
land as the primary consideration rather than the people involved. Using this principle has 
caused difficulties when a parcel of land has more than one owner due to the fact that 
only one owner of the land is able to hold and be in possession of the title deed as 
evidence of  his ownership interest. The remaining co-owner or co-owners do not 
have any evidence that show their ownership in the real property at all. The 
characteristics of there sucession cause many problems in terms of both the ability of 
co-owners to exercise their respective rights in real property as well as problems with land 
registration duties. In order to address the aforementioned problems, the researcher has 
proposed of the Land Code of Thailand to permit the issuance of title deeds in real 
property to each co-owner of real property. 
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 การศึกษาคน้ควา้อิสระฉบบัน้ี สาํเร็จลุล่วงไปไดด้ว้ยความกรุณาจาก รองศาสตราจารย ์

ดร.สราวธุ  ปิติยาศกัด์ิ และ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.วราภรณ์   วนาพิทกัษ ์ ท่ีไดส้ละเวลาในการเป็น

อาจารยท่ี์ปรึกษา และ กรรมการสอบการศึกษาคน้ควา้อิสระ โดยไดใ้ห้คาํแนะนาํท่ีเป็นประโยชน์

รวมทั้งช้ีให้เห็นขอ้ผดิพลาดตลอดจนแนวทางแกไ้ขในดา้นต่างๆ  จนกระทัง่การศึกษาคน้ควา้อิสระ

น้ีมีความสมบูรณ์มากยิ่งข้ึนและสําเร็จลงได้ด้วยดี ผู ้ศึกษาจึงขอกราบขอบพระคุณอาจารย ์

ทั้งสองท่านเป็นอยา่งสูงไว ้ ณ  ท่ีน้ี 

 นอกจากน้ี ยงัไดรั้บความช่วยเหลือและความอนุเคราะห์อยา่งดียิง่จากหลายฝ่าย คือ  

 คุณ วสันต์  กิจบาํรุง  ซ่ึงเป็น อดีต ผูอ้าํนวยการสํานกังานบริหารโครงการพฒันากรม

ท่ีดินและเร่งรัดการออกโฉนดท่ีดินทัว่ประเทศ  กรมท่ีดิน  กระทรวงมหาดไทย  ไดก้รุณาถ่ายทอด

ความรู้และเอกสารต่างๆ เก่ียวกบักฎหมายต่างประเทศ รวมทั้งประสบการณ์ท่ีได้จากการศึกษา       

ดูงานในต่างประเทศในเร่ืองงานทะเบียนท่ีดิน  ทาํใหผู้ศึ้กษาไดรั้บความรู้เพิ่มพนูมากยิง่ข้ึน 

 คุณ ศิริวรรณ  คามาปาน  นกัวิชาการท่ีดินชาํนาญการพิเศษ หัวหน้ากลุ่มงานวิชาการ

ท่ีดิน สํานักงานท่ีดินจงัหวดัชลบุรี  ได้กรุณาให้คาํแนะนาํในเร่ืองงานทะเบียนท่ีดินตามประมวล

กฎหมายท่ีดินของประเทศไทย  ทาํให้ผูศึ้กษาเกิดความเขา้ใจและเล็งเห็นประเด็นปัญหาของงาน

ทะเบียนท่ีดินในสภาวะปัจจุบนัมากยิง่ข้ึน 

 คุณ วสันต์  บุญมูสิก  นักบริหารงานคลังและพสัดุชํานาญการ  สํานักงาน ป.ป.ช. 

ประจาํจงัหวดันครศรีธรรมราช ไดก้รุณาใหค้าํแนะนาํท่ีเป็นประโยชน์สาํหรับการวางแผนการศึกษา

ในระดบัมหาบณัฑิต ทาํใหผู้ศึ้กษาสามารถสาํเร็จการศึกษาไดภ้ายในกาํหนดเวลาท่ีมุ่งหวงัไว ้

 รวมทั้งกลัยาณมิตรทุกท่าน และ บุคลากรของมหาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราชทุกคน 

ท่ีไดใ้ห้ความช่วยเหลือในดา้นต่างๆ ซ่ึงคงไม่สามารถจะกล่าวนามไดท้ั้งหมด  ผูศึ้กษาขอขอบพระคุณ

เป็นอยา่งสูงไว ้ ณ  ท่ีน้ีดว้ยเช่นกนั 

 คุณค่าหรือประโยชน์ของการศึกษาคน้ควา้อิสระฉบบัน้ี  ผูศึ้กษาขอบูชาแด่ บิดา มารดา 

ตลอดจนบูรพาจารย์ผูป้ระสิทธ์ิประสาทวิชาทุกท่าน และ ขอมอบแด่บุคคลอันเป็นท่ีรัก หาก

การศึกษาคน้ควา้อิสระน้ีมีขอ้บกพร่องประการใด ผูศึ้กษาขอนอ้มรับไวแ้ต่เพียงผูเ้ดียว     
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บทที ่ 1 

บทนํา 

 

 

1. ความเป็นมา และความสําคญัของปัญหา 

 

 ที่ดิน (Land) เป็นทรัพยากรธรรมชาติที่มีความสําคญัมากอย่างหน่ึง มนุษยท์ุกคน

ตอ้งอาศยัทรัพยากรท่ีดินในการยงัชีพ ไม่ทางตรงก็ทางออ้ม ท่ีดิน เป็นท่ีมาของปัจจยัส่ี อนัไดแ้ก่ 

อาหาร เคร่ืองนุ่งห่ม ยารักษาโรค และท่ีอยู่อาศยั1 ดงันั้น การได้มาซ่ึงสิทธิในท่ีดิน2 จึงส่งผลต่อ

ความเป็นอยูข่องประชาชนในสงัคมเป็นอยา่งมาก  

 โฉนดท่ีดินท่ีเป็นหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดิน3 ออกโดยอาศยัอาํนาจตามประมวล

กฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ซ่ึงผู ้มี ช่ือเป็นผู ้ถือกรรมสิทธ์ิตามหลักฐานโฉนดท่ีดินนั้ น สามารถ

แสดงออกถึงกรรมสิทธ์ิในรูปแบบต่างๆ เช่น การโอนขายให้ผูอ่ื้น การนาํไปคํ้าประกนัหน้ี การให้เช่า 

การใชส้อยในรูปแบบต่างๆ เท่าท่ีไม่ขดักบักฎหมายอ่ืน แมก้ระทัง่ การแบ่งแยกแปลงท่ีดินก็สามารถ

ดาํเนินการได ้ภายใตร้ะเบียบกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง โดยเป็นอาํนาจของผูมี้กรรมสิทธ์ิตามท่ีบญัญติัไว้

ในมาตรา 1336 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์4 

 รูปแบบและจาํนวนในการจดัทาํโฉนดท่ีดิน ตามประมวลกฎหมายท่ีดินของประเทศไทยนั้น 

บญัญติัไวเ้ป็นหลกักวา้งๆ ในมาตรา 57 วา่   

 “โฉนดท่ีดินและหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ ให้มีขอ้ความสาํคญัดงัต่อไปน้ี ช่ือตวั 

ช่ือสกุล ท่ีอยูข่องผูมี้สิทธิในท่ีดิน ตาํแหน่งท่ีดิน จาํนวนเน้ือท่ี รูปแผนท่ีของท่ีดินแปลงนั้น ซ่ึงแสดง

1จนัทวนั เบ็ญจวรรณ์ ทรัพยากรดินและทรัพยากรท่ีดิน  คน้คืน 15 พฤษภาคม 2561  จาก 

http://human.tru.ac.th/elearning/Human%20Being/human-detail3_5.html 
2 ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา 1 “สิทธิในท่ีดิน” หมายความวา่ กรรมสิทธ์ิ และให้หมายความรวมถึง

สิทธิครอบครองดว้ย 
3 ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา 1 “โฉนดท่ีดิน” หมายความว่า หนังสือสําคญัแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 

และใหห้มายความรวมถึงโฉนดแผนท่ี โฉนดตราจอง และตราจองท่ีตราวา่ “ไดท้าํประโยชน์แลว้” 
4 มาตรา 1336 ภายในบงัคบัแห่งกฎหมาย เจา้ของทรัพยสิ์นมีสิทธิใชส้อยและจาํหน่ายทรัพยสิ์นของตน

และไดซ่ึ้งดอกผลแห่งทรัพยสิ์นนั้น กบัทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืน ซ่ึงทรัพยสิ์นของตนจากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิ

จะยดึถือไว ้และมีสิทธิขดัขวางมิใหผู้อ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นนั้น โดยมิชอบดว้ยกฎหมาย 
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เขตขา้งเคียงทั้งส่ีทิศ ให้เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา หรือเจา้พนกังานท่ีดิน

ซ่ึงอธิบดีมอบหมาย เป็นผูล้งลายมือช่ือ และประทบัตราประจาํตาํแหน่งของเจา้พนกังานท่ีดินเป็นสําคญั 

กบัใหมี้สารบญัสาํหรับจดทะเบียนไวด้ว้ย 

 โฉนดท่ีดิน และหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ ให้ทาํเป็นคู่ฉบบัรวมสองฉบบัมอบให้

ผูมี้สิทธิในท่ีดินฉบบัหน่ึง อีกฉบบัหน่ึงเก็บไว ้ณ สาํนกังานท่ีดิน สาํหรับฉบบัท่ีเก็บไว ้ณ สาํนกังาน

ท่ีดินนั้น จะจาํลองเป็นรูปถ่าย หรือจดัเก็บโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารก็ได ้

ในกรณีเช่นน้ี ใหถื้อเสมือนเป็นตน้ฉบบั” 

 จากบทบญัญติัดงักล่าว จะเห็นไดว้า่การออกโฉนดท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินนั้น 

ในท่ีดินหน่ึงแปลง จะมีการจดัทาํโฉนดท่ีดินข้ึนมีลกัษณะเหมือนกนั 2 ฉบบั ฉบบัหน่ึง มอบให้

เจา้ของที่ดิน เรียกว่า “ฉบบัเจา้ของที่ดิน” และอีกฉบบัหน่ึง เก็บไว ้ณ สํานักงานที่ดิน เรียกว่า 

“ฉบบัสํานกังานท่ีดิน” 5 ลกัษณะดงักล่าวน้ี หากท่ีดินหน่ึงแปลงนั้น มีผูถื้อกรรมสิทธ์ิเพียงหน่ึงราย 

ก็คงไม่มีปัญหาในการใชโ้ฉนดท่ีดินฉบบัเจา้ของท่ีดินไดอ้ยา่งสมบูรณ์ตามหลกัของกรรมสิทธ์ิ   

 แต่หากเป็นกรณีท่ีดินหน่ึงแปลงนั้น มีผูถื้อกรรมสิทธ์ิในท่ีดินนั้นมากกวา่หน่ึงรายหรือ 

ท่ีเรียกวา่ เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม ซ่ึงเกิดข้ึนไดใ้นหลายลกัษณะ เช่น พี่นอ้ง ร่วมบิดามารดารับมรดกมา

พร้อมกนั พ่อแม่ยกท่ีดินให้พี่น้อง มีช่ือเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิร่วมกนั การร่วมกนัซ้ือท่ีดินมาลงทุน  

การเขา้กรรมสิทธ์ิร่วมกนั เป็นตน้ ซ่ึงบางกรณี มีเหตุผลท่ีไม่สามารถแบ่งกรรมสิทธ์ิรวมออกเป็นแปลง

ของแต่ละคนได ้เช่น ท่ีดินพื้นท่ีมีขนาดเล็กอยูแ่ลว้ หากแบ่งแยกไปยอ่มไม่เกิดประโยชน์ในการใชส้อย 

มีการลงทุนทาํธุรกิจร่วมกนั ลกัษณะรูปแปลงไม่เหมาะสมต่อการแบ่งแยก โดยเฉพาะกรณีดา้นท่ีติดทาง

สาธารณประโยชน์ มีภาระผูกพนัติดอยู ่หรือมีพฤติการณ์การอ่ืนท่ีถือว่าไม่เป็นโอกาสอนัควรท่ีจะ

ขอให้แบ่ง ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 13636  ดว้ยเหตุน้ี นาํมาซ่ึงปัญหาในการช้ีขาด

วา่ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมคนใด จะเป็นผูย้ดึถือครอบครองโฉนดท่ีดินฉบบัเจา้ของท่ีดินสําหรับท่ีดินนั้น

เอาไว ้เพราะทุกคนก็ไดช่ื้อวา่เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเช่นเดียวกนั และแมจ้ะเป็นการถือกรรมสิทธ์ิ

ร่วมกนั ก็ไม่ไดห้มายความว่า ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมทุกรายจะรักใคร่ กลมเกลียว สามคัคีกนัเสมอไป  

บุคคลจึงควรได้รับหลกัฐานในการแสดงออกซ่ึงกรรมสิทธ์ิของตนเอง การมีโฉนดท่ีดินฉบบัเจา้ของ

ท่ีดินเพียงฉบบัเดียว ก่อใหเ้กิดปัญหาในกรณีมีผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม ดงัน้ี    

5 สมจิตร  ทองประดบั, คาํอธิบายกฎหมายท่ีดิน, กรุงเทพฯ: นิติบรรณการ, 2554, หนา้ 168 
6 มาตรา 1363 เจา้ของรวมคนหน่ึง ๆ มีสิทธิเรียกให้แบ่งทรัพยสิ์นได ้เวน้แต่จะมีนิติกรรมขดัอยู่ หรือ

ถา้วตัถุท่ีประสงคท่ี์เป็นเจา้ของรวมกนันั้น มีลกัษณะเป็นการถาวร ก็เรียกใหแ้บ่งไม่ได ้

สิทธิเรียกให้แบ่งทรัพยสิ์นนั้น ท่านว่าจะตดัโดยนิติกรรมเกินคราวละสิบปีไม่ได ้ท่านว่าเจา้ของรวม

จะเรียกใหแ้บ่งทรัพยสิ์นในเวลาท่ีไม่เป็นโอกาสอนัควรไม่ได ้
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 1.1 เจา้ของท่ีดินไม่สามารถยึดถือโฉนดท่ีดินไวทุ้กคนได ้ตอ้งให้คนใดคนหน่ึงเท่านั้น

เป็นผูเ้ก็บรักษา ซ่ึงผูม้าติดต่อราชการดา้นงานทะเบียนท่ีดินยอ่มมีความเขา้ใจว่าตนเองจะไดโ้ฉนดท่ีดิน

ที่มีช่ือของตนเองกลบับา้นไปด้วย หลงัจากทาํนิติกรรมเรียบร้อย แต่เมื่อจดทะเบียนแล้วเสร็จ 

ผูถ้ือกรรมสิทธ์ิรวมอีกรายกลบัเป็นผูไ้ด้รับโฉนดท่ีดินไป และมกัจะเกิดคาํถามกลบัมาเสมอว่า 

“แลว้โฉนดท่ีดินส่วนของดิฉนัล่ะ” ซ่ึงถือเป็นขอ้บกพร่องของงานทะเบียนท่ีดิน อนัขดักบัหลกักรรมสิทธ์ิ

และความเสมอภาค 

 1.2 การยดึถือ หรือเก็บรักษาโฉนดท่ีดินไวเ้พียงคนเดียวของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม ทาํให้

เกิดการหวงกนัของผูท่ี้ถือโฉนดท่ีดินไว ้และไม่ยอมให้ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืน ตรวจดู หรือ

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมอยูห่่างไกลกนัมาก บางรายนาํโฉนดท่ีดินติดตวัไปทาํงานต่างประเทศ หรือบางราย

แมจ้ะอยู่ในประเทศไทย แต่ก็แยกยา้ยกนัไปประกอบอาชีพในภูมิภาคต่างๆ เกิดการสูญหาย 

โดยท่ีผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนไม่ทราบ  หรือมีการนาํไปคํ้าประกนัการกูย้ืมเงิน ในลกัษณะจาํนาํก็มี 

เม่ือมีการยื่นคาํขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนยอ่มไดรั้บผลกระทบไปดว้ย 

เน่ืองจากจะตอ้งถูกสอบสวนเป็นพยานในการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน วา่โฉนดท่ีดินหายไปไดอ้ย่างไร 

ใครเป็นผูเ้ก็บรักษาไว ้ 

 1.3 หากผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายใด จะทาํนิติกรรมตามความประสงค์ของตน ในกรณี

เป็นสิทธิท่ีสามารถกระทาํไดเ้พียงลาํพงัของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายใด เช่น ขายเฉพาะส่วน จาํนอง

เฉพาะส่วน ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายนั้น จะตอ้งไปนาํโฉนดท่ีดินจากผูท่ี้ยึดถือไว ้มาดาํเนินการทางทะเบียน 

แต่เน่ืองจากปัญหาท่ีไดย้กข้ึนอธิบายแลว้ขา้งตน้ ไม่วา่จะเป็นกรณีท่ีอยู่ห่างไกลมากหรือผูท่ี้ยึดถือ

โฉนดท่ีดินไวไ้ม่ยอมให้ เพราะกลัวจะไปดาํเนินการอย่างอ่ืน ทําให้ไม่สามารถดาํเนินการได้

โดยสะดวก อนัขดักบัหลกักรรมสิทธ์ิ   

 1.4 กรณีมีการจาํนองเฉพาะส่วนของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมบางรายไวแ้ลว้ ซ่ึงส่วนใหญ่

คือ คนท่ียึดถือโฉนดท่ีดินไวจ้ะเป็นผูจ้าํนอง โดยไม่แจง้ให้ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมหลายอ่ืนทราบ 

เน่ืองจาก กฎหมายไม่ไดบ้ญัญติัให้ทาํการแจง้และสามารถดาํเนินการไดเ้พียงลาํพงั ตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 13617 ผูรั้บจาํนองยอ่มเก็บโฉนดท่ีดินนั้นไวเ้ป็นประกนัหน้ี ทาํให้

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมหลายอ่ืน ไม่สามารถดาํเนินการนิติกรรมด้านอ่ืนได้เลย เช่น คนหน่ึงจาํนอง

เฉพาะส่วนไปแลว้ แต่อีกคนจะขายเฉพาะส่วนของตน แมจ้ะกระทาํไดก้็ตอ้งผา่นกระบวนการท่ียากลาํบาก

ในการร้องขอโฉนดท่ีดินจากผูรั้บจาํนอง หรือ บางกรณีตอ้งใชห้น้ีแทนผูจ้าํนอง เพื่อท่ีจะไดโ้ฉนด

ท่ีดินออกมาดาํเนินการนิติกรรมอยา่งอ่ืนต่อไปก็มี 

7 มาตรา 1361 เจา้ของรวมคนหน่ึง ๆ จะจาํหน่ายส่วนของตน หรือ จาํนอง หรือ ก่อใหเ้กิดภาระติดพนัก็ได.้.. 
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ปัญหาเหล่าน้ี ทาํให้เกิดขอ้พิพาทกนัข้ึนระหว่างผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมโดยไม่มีเหตุอนัควร 

ทาํให้เกิดความไม่สงบสุขในสังคม โดยมีสาเหตุมาจากงานทะเบียนที่ดินของรัฐที่ดาํเนินการ

ไม่สอดคลอ้งกบัหลกัการของงานทะเบียนท่ีดินท่ีจะตอ้งเป็นหลกัฐานอนัสาํคญั ซ่ึงรัฐเป็นผูรั้บรองสิทธิ

ของผูท่ี้ไดช่ื้อวา่ มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินนั้น ดงัขอ้ความท่ีเขียนไวด้า้นหนา้ของโฉนดท่ีดินวา่ “โฉนดท่ีดิน

เป็นหนงัสือสาํคญัแสดงกรรมสิทธ์ิ ออกโดยอาศยัอาํนาจตามประมวลกฎหมายท่ีดิน” ซ่ึงจากปัญหา

ดงักล่าวมาขา้งตน้ ผูมี้ช่ือเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิอาจไม่สามารถดาํเนินการใดๆตามสิทธิของตนเอง

ท่ีมีอยูใ่นท่ีดินนั้นไดเ้ลย หากเกิดปัญหาดงักล่าวข้ึน จะตอ้งมีการฟ้องร้องกนัเป็นคดีสู่ศาลโดยหลีกเล่ียง

ไม่ได ้ 

การออกโฉนดที่ดินฉบบัเจา้ของที่ดิน ในกรณีมีผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมในต่างประเทศ 

มีลกัษณะท่ีแตกต่างออกไป โดยให้ความสําคญักับสิทธิของบุคคลท่ีมีช่ือเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ

รวมกนัค่อนขา้งมาก  โดยรัฐจะมอบโฉนดท่ีดิน หรือหนงัสือรับรอง ฉบบัเจา้ของท่ีดิน เพื่อใหบุ้คคลนั้น

สามารถแสดงออกถึงความมีสิทธิในท่ีดินนั้น โดยมอบให้กบัผูมี้ช่ือเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดินนั้น

เป็นแต่ละรายบุคคลไป ประเทศท่ีมีกฎหมายในลกัษณะน้ี เช่น ประเทศออสเตรเลีย รัฐเซาทอ์อสเตรเลีย8

ประเทศฟิลิปปินส์9 และ ประเทศเคนยา่10  เป็นตน้ 

ผูศึ้กษา ไดป้ฏิบติังานเก่ียวกบังานทะเบียนท่ีดิน เห็นวา่ปัญหาความเดือดร้อนน้ีของประชาชน

มีความสําคญัและควรไดรั้บการแกไ้ขให้ถูกตอ้งและเหมาะสม จึงประสงคท่ี์จะทาํการศึกษาเพื่อหา

แนวทางในการพฒันากฎหมาย ในเร่ืองการออกโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมของประเทศไทย 

ให้มีประสิทธิภาพสามารถแกไ้ขปัญหาไดอ้ยา่งเหมาะสม ถูกตอ้ง ตามเจตนารมณ์ของงานทะเบียนท่ีดิน 

ลดผลเสียหายท่ีเกิดข้ึนแก่รัฐ และประชาชนไดม้ากยิง่ข้ึน 

 

2. วตัถุประสงค์การวจิัย 

 

2.1 เพื่อศึกษา ประวติัความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี  ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการออกโฉนดท่ีดิน

ใหก้บัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม 

2.2 เพื่อศึกษา และ เปรียบเทียบกฎหมายที่เก่ียวขอ้งกบัการออกโฉนดที่ดินให้กบั

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมของประเทศไทยและต่างประเทศ     

8 Real Property Act 1886 
9 PRESIDENTIAL DECREE No. 1529 
10 LAND REGISTRATION ACT  CHAPTER 300, Revised Edition 2012 
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2.3 เพื่อวิเคราะห์ปัญหาเก่ียวกบัการออกโฉนดท่ีดินให้กับผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมของ

ประเทศไทย  

2.4 เพื่อหาแนวทางในการพฒันา หรือปรับปรุงแกไ้ขกฎหมาย ในเร่ืองการออกโฉนดท่ีดิน

ให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม ให้สอดคลอ้งกบัสภาพสังคมในปัจจุบนัและเป็นประโยชน์ต่อส่วนรวม

มากยิง่ข้ึน 

 

3. ประเด็นปัญหาการวจิัย 

  

 การศึกษาวิจยัน้ี เป็นการศึกษาเกี่ยวกบัการออกโฉนดที่ดินให้ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม 

ซ่ึงตามประมวลกฎหมายท่ีดินไดว้างหลกัไวว้า่ ท่ีดิน 1 แปลง ให้จดัทาํโฉนดท่ีดินข้ึน 1 คู่ฉบบั โดยมอบ

ให้ผูมี้สิทธิในท่ีดิน 1 ฉบบั และเก็บไว ้ณ สํานักงานท่ีดิน 1 ฉบบั หลกัการน้ี ก่อให้เกิดปัญหาในกรณี

ท่ีดินนั้น มีผูถื้อกรรมสิทธ์ิร่วมกนั เน่ืองจากมีเพียงผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายใดรายหน่ึงเท่านั้นท่ีสามารถ

ยดึถือครอบครองโฉนดท่ีดินอนัเป็นหลกัฐานแห่งกรรมสิทธ์ิไวไ้ด ้โดยท่ีผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืน

ไม่มีหลกัฐานในการแสดงออกถึงกรรมสิทธ์ิของตนในท่ีดินนั้นเลย ก่อให้เกิดปัญหา ทั้งในดา้นการใช้

สิทธิในฐานะเจา้ของกรรมสิทธ์ิ ไม่มีความเสมอภาคในระหวา่งผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมดว้ยกนั รวมทั้ง

เกิดปัญหาดา้นงานทะเบียนท่ีดินตามมาอีกดว้ย    

 

4. ขอบเขตการวจิัย 

  

 การศึกษาน้ี จะศึกษาการออกโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม เฉพาะแต่ในขอบเขต

ของโฉนดท่ีดินตามแบบพิมพ ์น.ส. 4 จ. ซ่ึงใชอ้ยูใ่นราชการขณะปัจจุบนัเท่านั้น ไม่รวมถึง โฉนดแผนท่ี 

โฉนดตราจอง ตราจองท่ีตราวา่ไดท้าํประโยชน์แลว้ และหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ 

 

5. คาํนิยามศัพท์เฉพาะ   

  

 ในการศึกษาน้ี หากมิไดก้ล่าวเป็นอยา่งอ่ืน คาํวา่ “กฎกระทรวง” ให้หมายถึง กฎหมาย

กระทรวงท่ีออกโดยอาศยัอาํนาจตามพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 
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6. ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 

 

6.1 ทาํให้ทราบถึงประวติัความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการออกโฉนดท่ีดิน

ใหก้บัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม 

6.2 ทาํให้ทราบถึงความแตกต่างของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการออกโฉนดท่ีดินให้กบั

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมของประเทศไทย และต่างประเทศ     

6.3 ทาํให้ทราบถึงปัญหาเกี่ยวกบัการออกโฉนดที่ดินให้กบัผูถ้ือกรรมสิทธ์ิรวม

ของประเทศไทย   

6.4 ไดท้ราบแนวทางในการพฒันาหรือปรับปรุงแกไ้ขกฎหมาย ในเร่ือง การออกโฉนด

ท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม ให้สอดคลอ้งกบัสภาพสังคมในปัจจุบนั และเป็นประโยชน์ต่อส่วนรวม

มากยิง่ข้ึน 

 

7. ระเบียบวธีิการวจิัย 

  

 การศึกษาน้ี ใช้วิธีการศึกษาคน้ควา้เชิงคุณภาพ (Qualitative Research) โดยการวิจยั

ทางเอกสาร (Documentary Research) เป็นหลกั และใช้วิธีการศึกษาเชิงวิเคราะห์ทางนิติศาสตร์ 

(Legal Analysis) จากกฎหมาย ตาํราทางวิชาการ หนังสือวารสาร บทความ คาํพิพากษาของศาล 

งานวจิยั และขอ้มูลต่างๆ ท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์ หรือสืบคน้จากขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ท่ีเก่ียวขอ้ง 



บทที ่2 

ประวตัคิวามเป็นมา และแนวคิดทฤษฎทีี่เกีย่วข้อง 

กบัการออกโฉนดที่ดินให้กบัผู้ถือกรรมสิทธ์ิรวม 

 

 

1. ประวตัิความเป็นมาของระบบงานทะเบียนทีด่ิน 

 

1.1 ลกัษณะทัว่ไปของการโอนสิทธิในทีด่ิน   

 รูปแบบการโอนสิทธิในท่ีดิน ในสมยัท่ียงัเป็นชุมชนขนาดเล็ก และมีความใกลชิ้ดกนั

ประชาชนมีความรู้จกักนัเป็นอยา่งดี การโอนท่ีดินก็ทาํในรูปแบบง่ายๆ โดยการส่งมอบการครอบครอง 

เป็นการโอนดว้ยวาจาต่อหนา้พยาน และให้ผูรั้บโอนเขา้ครอบครองที่ดินนั้นทนัที การโอนแบบน้ี 

มีขอ้บกพร่องเป็นอย่างมาก เพราะไม่มีหลกัฐานอ่ืนนอกจากพยานท่ีรู้เห็นการโอนท่ีดิน จึงยากต่อ

การพิสูจน์สิทธิในท่ีดิน ทาํให้เกิดขอ้พิพาทไดโ้ดยง่าย เพราะเป็นการโอนสิทธิในท่ีดินโดยไม่ได้

มีการจดทะเบียน การโอนท่ีดินคู่สัญญาจะทาํพิธีโอนกนัเอง โดยมีลกัษณะเป็นการโอนการครอบครอง

เช่นเดียวกบักรณีตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1378 11 

ต่อมาจึงได้มีกฎหมายกาํหนดให้การโอนสิทธิในท่ีดินให้ทาํเป็นหนังสือกนัข้ึน

โดยมีพยานลงช่ือรับรองดว้ย  โดยในประเทศองักฤษและประเทศท่ีเคยเป็นอาณานิคมขององักฤษ

เรียกเอกสารท่ีใชใ้นการโอนท่ีดินน้ีวา่ ดีด (deed) แต่การโอนโดยวิธีการน้ี แมจ้ะมีหลกัฐานเป็นเอกสาร

หนงัสือสัญญา แต่ก็มีผูที้่รู้เห็นไม่มากนกั ซ่ึงบุคคลภายนอกอ่ืน อาจไม่มีโอกาสไดรั้บรู้เลยก็ได ้

จึงทาํให้เกิดปัญหาข้ึนในลกัษณะที่เจา้ของที่ดินเดิมไปทาํสัญญาโอนที่ดินนั้นซํ้ าข้ึนมาอีก หรือ

มีการร่วมมือกนักบัผูรั้บโอนแกไ้ขสัญญา เพื่อหลอกลวงบุคคลอ่ืน จึงไดมี้กฎหมายบงัคบัวา่ เม่ือคู่สัญญา

ได้ทาํสัญญาเป็นหนังสือกนัแล ้ว จะตอ้งนําสัญญานั้นมาจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี 

เรียกระบบน้ีว่า Registration of deeds โดยมีวตัถุประสงค์ให้เจา้หน้าท่ีเก็บสําเนาหลกัฐานสัญญาเอาไว ้

และบนัทึกสาระสําคญัของสัญญาลงไวใ้นทะเบียนท่ีรัฐจดัทาํข้ึน เปรียบเสมือนบญัชีคุมทะเบียน 

เพื่อให้สามารถตรวจสอบดูสัญญาท่ีเคยทาํกนัไว ้เม่ือจดทะเบียนแลว้ จะทาํให้ผูรั้บโอนสิทธิในท่ีดินนั้น

มีสิทธิดีกว่ากรณีที่ทาํแต่เพียงสัญญา แต่ไม่นาํสัญญานั้นมาจดทะเบียน แต่ทะเบียนที่ดินท่ีทาํข้ึน

โดยวธีิการน้ี ไม่ไดถื้อเป็นหลกัฐานในการพิสูจน์สิทธิ โดยยงัคงยดึถือตามสัญญาท่ีมาจดทะเบียนนั้นอยู ่ 

11 มาตรา 1378 การโอนไป ซ่ึงการครอบครองนั้น ยอ่มทาํไดโ้ดยส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีครอบครอง 
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ดงันั้น หากสัญญาท่ีทาํข้ึนไม่ถูกตอ้ง หรือมีขอ้บกพร่อง ก็มกัจะมีปัญหาการเสียสิทธิในท่ีดินของผูรั้บโอน

ตามมาได ้

จึงไดมี้ระบบการโอนท่ีดินข้ึนมาอีกรูปแบบหน่ึง เรียกวา่ Registration of title หรือ 

ท่ีรู้จกักนัดีในช่ือว่า ระบบทอร์เรนส์ (Torrens system) เน่ืองจาก Sir Robert Richard Torrens เป็นผูริ้เร่ิม

ผลกัดนัให้มีกฎหมายเก่ียวกบัระบบทะเบียนท่ีดินในลกัษณะน้ี12 โดยในระบบน้ีรัฐจะทาํทะเบียน

ท่ีดินข้ึนเป็นรายแปลง และกาํหนดไวใ้นกฎหมายวา่ ถา้ทะเบียนท่ีดินแสดงวา่ใครมีสิทธิอยา่งใดในท่ีดิน

แปลงนั้น ก็ให้ถือวา่ให้มีสิทธิตามที่ปรากฏในทะเบียนเป็นเด็ดขาด แมแ้ต่เจา้ของเดิมก็ไม่มีอาํนาจ

ที่จะขอให้เพิกถอนการจดทะเบียนนั้นได ้มีสิทธิเพียงขอรับค่าเสียหายจากกองทุนประกนัความเสียหาย 

หรือจากรัฐเท่านั้น จากหลกัการน้ี ทาํให้การตรวจสอบสิทธิเก่ียวกบัท่ีดินทาํได้โดยสะดวกและ

มีความน่าเช่ือถือมากข้ึน โดยเพียงตรวจสอบวา่ ใครเป็นผูมี้ช่ืออยูใ่นทะเบียนท่ีดินเท่านั้น ก็เพียงพอแลว้ 

ไม่จาํเป็นจะตอ้งตรวจสอบยอ้นกลบัไปในการจดทะเบียนคร้ังก่อนๆ13    

 1.2 ระบบทะเบียนทีด่ินแบบ Registration of deeds  

  1.2.1 ระบบ Registration of deeds แบบดั้งเดิม มีลกัษณะสาํคญั ดงัน้ี 

    1) ในการทาํสัญญาโอนท่ีดินนั้น กฎหมายกาํหนดให้นาํสัญญานั้น มาจด

ทะเบียนต่อเจา้หนา้ท่ีของรัฐ 

    2) ในการจดทะเบียนจะกระทาํโดยบนัทึกช่ือคู่สัญญา และสาระสําคญั

ของสัญญาลงในทะเบียน พร้อมกบัคดัลอกขอ้ความ หรือสําเนาเอกสารสัญญาเก็บไวท่ี้สํานักทะเบียน

และยดึถือช่ือคู่สัญญาเป็นหลกั โดยไม่มีการอา้งถึงตวัท่ีดินแต่อยา่งใด 

    3) พนักงานเจา้หน้าที่ผูจ้ดทะเบียน ไม่มีหน้าที่ตรวจสอบความถูกตอ้ง

ของสัญญา หรือพิสูจน์ตวับุคคลผูท่ี้มาจดทะเบียนวา่เป็นเจา้ของท่ีดินหรือไม่ และไม่ตอ้งตรวจสอบ

วา่สัญญาท่ีจะจดทะเบียนนั้น สอดคลอ้งกบัสัญญาเดิมหรือไม่ หรือเก่ียวขอ้งกบัท่ีดินแปลงนั้นหรือไม่ 

เม่ือมีการยืน่คาํขอใหจ้ดทะเบียนแลว้ เจา้หนา้ท่ีตอ้งจดทะเบียนให ้โดยจะปฏิเสธไม่ได ้

    4) ไม่มีการทําทะเบียนรับรองสิทธิของเจ้าของท่ีดิน แต่มีทะเบียนรวม

สําหรับจดทะเบียนเอกสารสัญญาที่ยื่นคาํขอจดทะเบียน โดยเป็นการทาํทะเบียนรวมๆ กนัไว ้

และทาํบญัชีรายช่ือคู่สัญญาไวด้ว้ย 

12 วสันต์  กิจบาํรุง, ประวัติเซอร์โรเบิร์ตทอร์เรนส์ ผู้ มีบทบาทสําคัญในการก่อตั้งระบบทะเบียนท่ีดิน

แบบทอร์เรนส์,  คน้คืน  5  มิถุนายน 2561  

 จาก  https://www.bloggang.com/viewblog.php?id=landclinic&group=43 
13 รุ่งนภา  ศรีสมวงษ,์ การคุ้มครองผู้ มีส่วนได้เสียเก่ียวกับท่ีดินก่อนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม,  

วทิยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต,มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ 2539, หนา้ 8 
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    5)  เมื่อจดทะเบียนแล้ว จะมีผลในลกัษณะของการมีสิทธิที่ดีกว่าสัญญา

ที่ไม่จดทะเบียน เช่น การใช้เป็นพยานหลกัฐานในศาลได้ หรือสัญญาที่ไม่ได้จดทะเบียนไม่มี

ผลบงัคบั 

  1.2.2  ระบบ Registration of deeds แบบใหม่ ในเวลาต่อมา ได้มีการปรับปรุงระบบ

การจดทะเบียนน้ีใหดี้ข้ึน โดยปรับปรุงในเร่ืองสาํคญั ดงัน้ี 

    1)  มีการทาํทะเบียนโดยทาํดชันีอา้งอิงถึงแปลงท่ีดิน พร้อมกบัช่ือคู่สัญญา 

    2)  มีการลงพื้นที่รังวดัทาํแผนที่ที่ดินที่มีมาตรฐานข้ึน ที่ดินแต่ละแปลง 

มีเลขท่ีดิน กาํกบั เพื่อไม่ใหซ้ํ้ ากบัแปลงอ่ืน 

    3)  ก่อนจดทะเบียนตามสัญญาต่างๆท่ีมีผูย้ื่นคาํขอ เจา้หน้าท่ีผูจ้ดทะเบียน

จะตอ้งทาํการตรวจสอบความซํ้ าซ้อนของสัญญา หรือความสอดคล้องกบัสัญญาท่ีเคยทาํไวแ้ล้ว

เก่ียวกบัท่ีดินแปลงนั้น  

  1.2.3 ข้อบกพร่องของ ระบบ Registration of deeds  

    1)  ทะเบียนท่ีทาํไวส้ําหรับจดทะเบียน ไม่ใช่หลกัฐานในการพิสูจน์สิทธิ

โดยเด็ดขาด แต่มีไวเ้พื่อความสะดวกในการทาํนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดินนั้น โดยตรวจสอบวา่ ผูท่ี้อา้งตน

เป็นเจา้ของท่ีดินนั้น เคยทาํสัญญารับโอนท่ีดินนั้นมาจากใคร และต่อจากนั้น เคยทาํสัญญาเก่ียวกบั

ท่ีดินแปลงนั้นหรือไม่ การจดทะเบียนในระบบน้ี จึงเป็นเพียงการนาํเอกสารสัญญามาข้ึนทะเบียนไว้

เท่านั้น ระบบน้ี จึงช่วยในการป้องกนัไม่ใหมี้การทาํสัญญากนัเองแบบลบัๆ 

    2)  การตกทอดสิทธิเก่ียวกบัท่ีดิน บางกรณีไม่ตอ้งมีการทาํสัญญา แต่เป็นไป

โดยผลของกฎหมาย จึงทาํให้ไม่มีเอกสารอะไรท่ีจะตอ้งนาํไปจดทะเบียน เช่น การรับมรดก จึงทาํให้

ไม่สามารถตรวจสอบจากทะเบียนได ้

    3)  การตรวจสอบความถูกตอ้งของทะเบียน ตอ้งตรวจสอบทั้งขอ้เท็จจริง

และขอ้กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง บางกรณีมีการปิดบงัขอ้เท็จจริง หรือเขา้ใจขอ้กฎหมายคลาดเคล่ือนไป 

ซ่ึงตอ้งใช้เวลานานมากในการตรวจสอบ เม่ือมีความประสงค์จะตรวจสอบจะตอ้งเสียค่าใช้จ่าย

เป็นจาํนวนมากในการจา้งนกักฎหมาย หรือทนายความท่ีมีความรู้ในดา้นท่ีดินโดยตรง 

    4)  การทาํทะเบียนในระบบน้ี ให้ความสําคญักบัช่ือของคู่สัญญามากกว่า 

ตวัแปลงท่ีดิน และการจดัเก็บเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งไม่ไดแ้ยกเก็บเป็นรายแปลง แต่เก็บรวมๆ กนัไว้

ตามวนั เวลา ท่ีมีการจดทะเบียน จึงทาํใหมี้ความยุง่ยากในการคน้หาตรวจสอบเป็นรายแปลง14 

 

14 “เร่ืองเดียวกนั”, หนา้ 11 
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 1.3  ระบบทะเบียนทีด่ินแบบ Registration of title หรือ Torren system  

  1.3.1  ความหมายของ Title 

    คาํว่า Title มีสองความหมาย คือ ความหมายแรก หมายถึง สิทธิเก่ียวกบัท่ีดิน 

และความหมายท่ีสอง หมายถึง เอกสารหลกัฐานท่ีใชใ้นการพิสูจน์สิทธิเก่ียวกบัท่ีดิน เม่ือพิจารณา

ตามรูปศพัทแ์ลว้ Registration of title จะหมายถึง การจดทะเบียนเก่ียวกบัท่ีดินลงในตวัทะเบียนท่ีดิน

ท่ีรัฐจดัทาํข้ึน เพื่อใชเ้ป็นหลกัฐานเก่ียวกบัท่ีดินนั้น  

  1.3.2  ลักษณะสําคัญของ ระบบ Registration of title หรือ Torren system 

    1)  ในการทาํทะเบียนที่ดินนั้น จะยึดถือท่ีดินเป็นหลกัในการทาํทะเบียน 

ซ่ึงต่างกบัระบบ Registration of deeds ซ่ึงยึดถือคู่สัญญาเป็นหลกัในการจดทะเบียน โดยมีหลกัคิดว่า 

บุคคลเป็นเจา้ของท่ีดินเพียงชัว่คราวเท่านั้น การทาํทะเบียนโดยยึดถือตวัแปลงท่ีดิน ย่อมมีความถาวร

มากยิง่กวา่ 

    2)  ในทะเบียนท่ีดินจะระบุแปลงท่ีดินเป็นรายแปลง และบนัทึกช่ือเจา้ของ

ท่ีดิน รวมทั้งสิทธิหรือเจา้ของสิทธิต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัท่ีดินแปลงนั้นไวใ้หค้รบถว้นท่ีสุดเท่าท่ีจะทาํได ้

    3)  เม่ือผูใ้ดจดทะเบียนสิทธิของตน และปรากฏในทะเบียนท่ีดินแลว้ ก็จะตอ้ง

ไดสิ้ทธิตามนั้น แมผู้โ้อนหรือเจา้ของเดิมจะไดสิ้ทธินั้นมาโดยไม่ถูกตอ้ง หรือมีขอ้บกพร่องใดๆ 

ในขั้นตอนการรับโอนช่วงก่อนๆ ก็จะนาํขอ้บกพร่องนั้นมาอา้ง เพื่อเพิกถอนสิทธิของผูรั้บโอนท่ีสุจริต

และเสียค่าตอบแทนไม่ได ้ ระบบน้ี จึงตอ้งมีการจดัตั้งกองทุนประกนัความเสียหายข้ึน เพื่อชดเชย

ความเสียหายจากงานดา้นทะเบียนท่ีดิน และถือว่าระบบน้ี เป็นขอ้ยกเวน้ หลกัผูรั้บโอนไม่มีสิทธิดีกว่า

ผูโ้อน และเป็นจุดท่ีแตกต่างจากระบบ Registration of deeds มากท่ีสุด 

    4)  การที่รัฐเป็นผูจ้ดัทาํทะเบียนและจดทะเบียน จึงเป็นการรับประกนั

ความถูกตอ้งแทจ้ริง 

    5)  ในการทาํทะเบียน ถือวา่เป็นการจดทะเบียนตวัสิทธิ อนัเก่ียวกบัท่ีดินนั้น

โดยตรง ไม่ใช่แค่เป็นการนาํสัญญามาข้ึนทะเบียนไวเ้ท่านั้น จึงจาํเป็นตอ้งมีการระบุตาํแหน่งท่ีดิน

ให้ชัดเจน และนายทะเบียนสามารถตรวจสอบความถูกตอ้งของการจดทะเบียน และมีอาํนาจใช้

ดุลพนิิจในการจะรับ หรือปฏิเสธการจดทะเบียนก็ได ้  

    6)  การไม่จดทะเบียน มีผลถึงความสมบูรณ์ของนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดินนั้น  

ซ่ึงเป็นลกัษณะท่ีเด่นชดัท่ีสุดของระบบ Registration of title หรือ Torren system15 

15“เร่ืองเดียวกนั”, หนา้ 15 

                                                        



11 

 

 1.4  ความแตกต่างระหว่าง ระบบทะเบียนที่ดิน แบบ Registration of title หรือ Torren 

system กบั Registration of deeds   

  1.4.1  การก่อต้ังสิทธิเกีย่วกบัทีด่ิน 

    ระบบ Registration of deeds เป็นระบบการจดทะเบียนเอกสาร หรือสัญญา ท่ีใช้

ในการก่อตั้งสิทธิเก่ียวกบัท่ีดิน ไม่ใช่จดทะเบียนตวัสิทธิโดยตรง โดยมีลกัษณะเหมือนเป็นการนาํเอา

เอกสารสัญญาไปข้ึนทะเบียน เพื่อให้เป็นการทราบโดยทัว่ไปว่า คู่สัญญาไดมี้การทาํสัญญากนัไว้

อย่างไรบา้ง เม่ือจดทะเบียนแลว้ จะทาํให้ใช้เป็นพยานหลกัฐานในศาลได ้การจดทะเบียนสัญญา

จะทาํให้มีสิทธิดีกว่าคนท่ีไม่นําสัญญามาจดทะเบียน แต่ก็ไม่ได้เป็นการรับรองโดยกฎหมายว่า 

คู่สัญญาท่ีนาํมาจดทะเบียนนั้น ตอ้งไดสิ้ทธิตามท่ีจดทะเบียนไวโ้ดยทนัที แต่ข้ึนอยูก่บัสัญญาท่ีตกลง

กนัไว ้ถา้ทาํถูกตอ้ง ก็จะไดสิ้ทธิ แต่ถา้ทาํไม่ถูกตอ้ง แมจ้ะนาํสัญญามาจดทะเบียนก็ยงัไม่ถูกตอ้ง

อยู่เช่นเดิม และไม่ทาํใหไ้ดสิ้ทธิเพิ่มมากข้ึนแต่อยา่งใด 

    ส่วนในระบบ Registration of title นั้น คู่สัญญาก็ตอ้งนําสัญญามาจดทะเบียน

เช่นกนั แต่กฎหมายบญัญติัให้การจดทะเบียนมีผลตามทะเบียนโดยเด็ดขาด แมส้ัญญาท่ีทาํกนัไว้

หรือสิทธิของผูโ้อนจะมีความบกพร่องก็ตาม  

  1.4.2  การพสูิจน์สิทธิในทีด่ิน 

    การพิสูจน์สิทธิในท่ีดินของระบบ Registration of deeds นั้น แม้มีการนํา

สัญญามาจดทะเบียน กฎหมายก็ไม่ไดใ้ห้ถือทะเบียนเป็นหลกัฐานในการพิสูจน์สิทธิในท่ีดิน แต่ให้

ถือเอาสัญญาเป็นหลกัฐานในการพิสูจน์ เม่ือเป็นเช่นน้ี ความสมบูรณ์ในการโอนท่ีดินในระบบน้ี 

จึงข้ึนอยูก่บัสัญญาฉบบัก่อนหนา้นั้น ท่ีทาํกนัไวร้ะหวา่งเจา้ของท่ีดินเดิม ถา้ช่วงใดไม่ถูกตอ้ง ก็จะทาํให้

การรับโอนต่อมาไม่ถูกตอ้งตามไปดว้ย  

    ส่วนในระบบ Registration of title นั้ น  แม้การโอนช่วงก่อนหน้าจะมี

ขอ้บกพร่อง หรือเป็นโมฆะ ก็ไม่มีผลต่อการจดทะเบียนในช่วงหลงั ถา้การโอนในคร้ังหลงัสุด ผูรั้บโอน

เป็นผูสุ้จริตและเสียค่าตอบแทน ก็ยอ่มไดรั้บความคุม้ครองเสมอ โดยพิจารณาการจดทะเบียนแยก

เป็นรายคร้ังไป 

 1.5  ลกัษณะโฉนดทีด่ินในระบบทะเบียนทีด่ิน แบบ Torren system  

  ในสมยัท่ียงัใชร้ะบบ Registration of deeds นั้น เป็นเพียงการนาํสัญญาของคู่สัญญา

มาลงทะเบียนไวก้บัเจา้หนา้ท่ีของรัฐเท่านั้น ส่วนระบบทะเบียนท่ีดิน แบบทอร์เรนส์ (Torren system) นั้น 

ได้ถูกพฒันาข้ึนมาเพื่อให้มีประสิทธิภาพในการพิสูจน์สิทธิ หรือเป็นหลกัฐานเก่ียวกบัท่ีดินท่ีมี

ความชดัเจนมากยิ่งข้ึน และในระบบทะเบียนท่ีดิน แบบทอร์เรนส์ (Torren system) น้ีเอง ท่ีเป็นท่ีมา

ของการจดัให้มีการออกเอกสารรับรองจากรัฐเก่ียวกบัท่ีดินอย่างเป็นทางการ เพื่อใช้ในการแสดงสิทธิ 



12 

 

หรือใช้ในการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมใดๆ เกี่ยวกบัที่ดินนั้น เอกสารรับรองดงักล่าวน้ี

ในต่างประเทศ มีช่ือท่ีนิยมเรียกกนัว่า Certificate of title หรือ Land certificate หรือ Title deed เป็นตน้ 

โดยเอกสารดงักล่าวน้ี จะมีขอ้มูลเก่ียวกบัเจา้ของท่ีดิน ตาํแหน่งท่ีดิน รูปลกัษณะแปลงท่ีดิน หรือ 

ภาระผูกพนัในท่ีดิน ซ่ึงอาจมีความแตกต่างกันไปบ้างในแต่ละประเทศ เอกสารดงักล่าวน้ี ก็คือ

โฉนดท่ีดิน ตามความหมายของประเทศไทยนัน่เอง โดยโฉนดท่ีดินในระบบทอร์เรนส์ของต่างประเทศ 

มีลกัษณะต่อไปน้ี 

  1.5.1  โฉนดทีด่ินแบบเก่าของประเทศนิวซีแลนด์16 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ภาพท่ี 1.1 โฉนดท่ีดินแบบเก่าของประเทศนิวซีแลนด ์

 

 

16 วสนัต ์ กิจบาํรุง,  มาดูโฉนดท่ีดินของต่างประเทศ,  คน้คืน  7  มิถุนายน 2561,  

จาก  https://www.bloggang.com/viewblog.php?id=landclinic&group=32 
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  1.5.2  โฉนดแบบเก่าของรัฐควีนสแลนด์ ประเทศออสเตรเลีย 17 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 1.2 โฉนดแบบเก่าของรัฐควีนสแลนด ์ประเทศออสเตรเลีย 

17 “เร่ืองเดียวกนั” 
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  1.5.3  โฉนดทีด่ินของประเทศอังกฤษ18 

    โฉนดท่ีดินขององักฤษมีหลายหนา้ จะมีปกและมีเชือกร้อย เน่ืองจากมีหลายหนา้

โฉนดน้ีออกตามกฎหมาย Land Registration Act 1925 แต่ตามกฎหมายใหม่ Land Registration Act 2002 

จะไม่ออกโฉนดท่ีดินในลกัษณะน้ี เพราะไดจ้ดัทาํทะเบียนโดยคอมพิวเตอร์แลว้ จะออกหนงัสือท่ีให้

ขอ้มูลเก่ียวกบัท่ีดิน (title information document) เท่านั้น  
 

 

 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 1.3 ดา้นหนา้ปกโฉนดท่ีดินของประเทศองักฤษ 

18“เร่ืองเดียวกนั” 
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ภาพท่ี 1.4 ดา้นในโฉนดท่ีดินของประเทศองักฤษ 



16 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  
 

ภาพท่ี 1.5 รูปแผนท่ีในโฉนดท่ีดินของประเทศองักฤษ 
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  จากประวติัความเป็นมาของระบบงานทะเบียนท่ีดินดงักล่าว พอสรุปไดว้า่ เหตุผล

สําคญัท่ีจะตอ้งมีระบบงานทะเบียนท่ีดิน ก็เพื่อเป็นหลกัฐานท่ีมัน่คงแน่นอนในการพิสูจน์สิทธิต่างๆ 

ในท่ีดิน สามารถตรวจสอบ หรือใชเ้ป็นพยานหลกัฐานได ้โดยโฉนดท่ีดินเป็นส่วนหน่ึงของงานทะเบียน

ท่ีดิน และถือเป็นเคร่ืองมือสําคญัท่ีทาํให้งานทะเบียนท่ีดินมีความสมบูรณ์มากยิ่งข้ึน อยา่งไรก็ตาม 

ระบบงานทะเบียนท่ีดินไดมี้พฒันาการไปตามยคุสมยั โดยไดเ้ร่ิมมีการนาํขอ้มูลบนัทึกไวเ้ป็นขอ้มูล

อิเล็กทรอนิกส์ สามารถสืบคน้ หรือตรวจสอบไดส้ะดวกมากยิง่ข้ึน  

           

2. แนวคดิทฤษฎเีกีย่วกบัหลกักรรมสิทธ์ิ  

  

2.1  ลกัษณะทัว่ไปเกีย่วกบัหลกักรรมสิทธ์ิ 

 กรรมสิทธ์ิ (Ownership) หมายถึง สิทธิทั้งปวงท่ีผูเ้ป็นเจา้ของมีอยู่เหนือทรัพยสิ์น  

อนัไดแ้ก่ สิทธิใช้สอย จาํหน่าย ไดด้อกผลกบัทั้งสิทธิติดตาม และเอาคืนซ่ึงทรัพยสิ์นของตน 

และสิทธิขดัขวาง มิใหผู้อ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นนั้น โดยมิชอบดว้ยกฎหมาย19 

 แต่เดิมนั้น มนุษยมี์สิทธิเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นโดยสภาพความเป็นอยูต่ามธรรมชาติ

ของมนุษย ์กล่าวคือ การยอมรับในสิทธิเหนือการไดม้า การประดิษฐ ์และการใชว้ตัถุซ่ึงมนุษยมี์ต่อกนั 

เป็นไปตามสภาพการดาํรงชีวิตตามธรรมชาติ และต่างคนต่างหวงแหนไวเ้พื่อประโยชน์ของตน 

สิทธิดงักล่าว จึงมีลกัษณะเป็นสิทธิตามธรรมชาติ หรือ เรียกอีกอยา่งหน่ึงวา่ สิทธิมนุษยชน ซ่ึงคน

ในสังคมคุม้ครองและรับรองกนัเอง แต่เน่ืองจากเหตุดา้นการปกครอง จึงเกิดมีแนวคิดให้พระเจา้

เป็นเจา้ของสรรพส่ิงทั้งปวง ผูป้กครองไดรั้บอาํนาจให้จดัการในนามพระเจา้ โดยผูป้กครองไม่อาจอา้งวา่

สรรพส่ิงทั้งหลายเป็นของตนอย่างเด็ดขาด แต่ท่ีมีความชดัเจน คือ มีอาํนาจครอบครองและจดัการ

ในนามของพระเจา้ ซ่ึงไดจ้ดัสรรกนัเร่ือยมา ต่อมา มีเหตุผลดา้นเศรษฐกิจและสังคมท่ีมีการพฒันา

เพิ่มมากข้ึน จึงเกิดการพฒันาแนวคิด รูปแบบ และวิธีการจดัการผลประโยชน์ต่างๆ ในลกัษณะ

ของขนบธรรมเนียมประเพณี และในรูปของการปกครองให้มีความสอดคลอ้งกนั โดยยงัมีความเช่ือวา่

ผูม้ีอาํนาจปกครอง เป็นผูไ้ดรั้บอาํนาจเด็ดขาดในการครอบครองสรรพส่ิง โดยมีอาํนาจจดัสรร

ให้ผูอ้ยูภ่ายใตอ้าํนาจปกครองตามตาํแหน่ง หนา้ท่ี และ มีอาํนาจใชส่ิ้งเหล่านั้น ให้เป็นประโยชน์แก่

ตนเอง และบริวารได้ด้วย ต่อมาในยุคที่เป็นการปกครองแบบสมยัใหม่ ที่รูปแบบการเมือง 

การปกครอง จะตอ้งตอบสนองต่อความเจริญก้าวหน้าของเศรษฐกิจและสังคม มีการพฒันาของ

19 ราชบณัฑิตยสถาน พจนานุกรมศัพท์กฎหมายไทยฉบับราชบัณฑิตยสถาน, กรุงเทพฯ:  เพ่ือนพิมพ ์

2537, หนา้ 8 
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ขนบธรรมเนียมประเพณี และกฎหมาย ในท่ีสุดรัฐ จึงเป็นเจา้ของแผ่นดินและสรรพส่ิงทั้งหลาย 

แต่เพียงบางส่วนเท่านั้น และบางส่วนเป็นของราษฎรโดยการรับรองของรัฐ คือ มีระบบกฎหมาย

ชัดเจน รับรองความมีอยู่ของกรรมสิทธ์ิ ขอบเขตของกรรมสิทธ์ิ การได้กรรมสิทธ์ิ และการใช้

กรรมสิทธ์ิ20 

  กรรมสิทธ์ิ ถือเป็นทรัพยสิทธิท่ีสําคัญท่ีสุด ซ่ึงในประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์มิไดมี้บทบญัญติัให้คาํนิยามคาํวา่ กรรมสิทธ์ิ เอาไวเ้ป็นการเฉพาะแต่อยา่งใด21 โดย Austin 

นักนิติศาสตร์ชาวองักฤษ ได้ให้ความหมายของกรรมสิทธ์ิไวว้่า กรรมสิทธ์ิ หมายถึง สิทธิ

ในทรัพยสิ์น ซ่ึงไม่มีการจาํกดัการใช้ ไม่มีขอ้กาํหนดห้ามในการจาํหน่าย ไม่มีกาํหนดเวลาจาํกดั 

แต่ก็เห็นไดว้า่มีลกัษณะออกจะกวา้งเกินไป ซ่ึงสิทธิใดๆ ก็ตาม ก็ยอ่มตอ้งมีขอ้จาํกดัตามกฎหมาย

ไม่มากก็น้อย และการใชสิ้ทธิจะตอ้งไม่ก่อให้เกิดความเสียหายต่อผูอ่ื้น และอริสโตเติล (Aristotle) 

นกัปราชญ์ชาวกรีก ได้มีความเห็นเก่ียวกบัท่ีมาของกรรมสิทธ์ิ โดยผ่านการสืบทอดความคิดจาก 

ศาสตราจารย ์ดร.ปรีดี  เกษมทรัพย ์วา่ทรัพยส์มบติัโดยเน้ือแทข้องมนัแลว้ ควรจะเป็นทรัพยส์มบติั

ส่วนบุคคล ถา้หากเอกชนมีธรรมะสูงพอท่ีจะใชท้รัพยส่์วนบุคคลเพื่อประโยชน์ส่วนรวม ซ่ึงความคิดน้ี

เป็นบ่อเกิดของลทัธิเสรีนิยมท่ีถือว่า ระบบทรัพยสิ์นส่วนบุคคล เป็นองค์ประกอบสําคญัท่ีจะขาดเสีย

มิได ้โดยแยกออกไดใ้นสองแง่ คือ ในแง่เศรษฐกิจและในแง่ศีลธรรม 

  ในแง่เศรษฐกิจ ทรัพยส์มบติัส่วนเอกชนนั้น เป็นทางนาํไปสู่การผลิตหรือการเพิ่มพูน

งอกงามของทรัพยสิ์น เพราะมีเคร่ืองกระตุน้ ให้มนุษยท์าํงานเพื่อเพิ่มพูนทรัพยส์มบติั การท่ีให้

ทรัพยส์มบติัเป็นของส่วนรวมนั้น ไดท้าํลายแรงกระตุน้น้ีไปอย่างส้ินเชิง เพราะของส่วนรวมนั้น

ยอ่มจะหาคนท่ีเสียสละท่ีจะไปเพิ่มพูนให้งอกงามข้ึนได้ยาก ยิ่งกว่านั้น จะเกิดปัญหาเร่ืองการแบ่งสัน 

ปันส่วนทรัพยสิ์นข้ึน นอกจากน้ี อริสโตเติล ยงัเห็นว่า ระบบกรรมสิทธ์ิรวมน้ี จะทาํให้คนพวัพนั

ใกลชิ้ดกนัมากจนเกินไป ซ่ึงจะเป็นเหตุก่อใหเ้กิดความขดัแยง้และความเกลียดชงัในสังคม 

  ในแง่ศีลธรรม อริสโตเติล เห็นวา่ ระบบทรัพยสิ์นเอกชนเป็นเคร่ืองคํ้าจุนใหบุ้คคล

เป็นตวัของตวัเองไม่ตอ้งพึ่งพาคนอ่ืน ถา้หากบุคคลใดมีทรัพยสิ์นเกิดกวา่ท่ีจะอุปโภคแลว้ ยงัอาจใช้

ส่วนท่ีเกินนั้น เป็นเคร่ืองแสดงออกซ่ึงความใจกวา้ง มีเมตตาต่อเพื่อนมนุษยด์ว้ยกนั ซ่ึงหากเลิกระบบ

20 พรชยั  รัศมีแพทย,์ “กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น แนวคิด ขอบเขต และ รูปแบบ” ,วารสารกฎหมายสุโขทัย

ธรรมาธิราช 15(1),  (มิถุนายน 2546): 54-70, หนา้ 55 
21 วกิรณ์  รักษป์วงชน, คาํอธิบายกฎหมายว่าด้วยทรัพย์สิน, กรุงเทพมหานคร: พิมพดี์การพิมพ,์  2560, หนา้  140 
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ทรัพยสิ์นส่วนบุคคลเสียแลว้ การแสดงออกซ่ึงความใจกวา้งและความเมตตากรุณา ก็จะเป็นไปไม่ได้

ในทางทรัพยสิ์น อีกทั้งคุณธรรมท่ีใหค้นเป็นตวัของตวัเองและรู้จกัพึ่งพาตนเอง ก็จะพลอยหมดไปดว้ย22 

 การรับรองกรรมสิทธ์ิ มีมาตั้งแต่ยุคโรมนั ความหมายท่ีชดัเจนท่ีสุดของการมีกรรมสิทธ์ิ

ในยุคโรมนั คือ ความเด็ดขาดในการใชส้อยทรัพยสิ์น สมาชิกในครอบครัวจะอยูภ่ายใตอ้าํนาจของ

หวัหนา้ครอบครัว ส่ิงของท่ีช่วยกนัหามาไดย้อ่มตกเป็นของหวัหนา้ครอบครัว ในสมยันั้น ทรัพยท่ี์มี

คุณค่าทางเศรษฐกิจสูงสุด ก็คือ ท่ีดินท่ีใชใ้นการเกษตร ซ่ึงหวัหนา้ครอบครัว เป็นผูต้ดัสินใจบริหาร

ทรัพยากรแต่เพียงผูเ้ดียว โดยไม่มีการกระจายท่ีดินไปยงัสมาชิกอ่ืนๆ ของครอบครัว เพื่อให้เกิด

ประสิทธิภาพสูงสุดในการผลิต อย่างไรก็ดี กรรมสิทธ์ิโรมนัไม่ได้เหมือนกรรมสิทธ์ิในปัจจุบนั 

ซ่ึงเปิดโอกาสให้ทุกคนมีไดใ้นทรัพยสิ์นทุกประเภทและโอนให้แก่กนัไดต้ามเจตนา แต่กรรมสิทธ์ิ

โรมนัเป็นส่ิงท่ีกฎหมายเอกชนโรมนัจดัตั้งข้ึน โดยเหตุน้ี กรรมสิทธ์ิจึงเป็นของราษฎรโรมนั ใชก้บั

ทรัพยสิ์นโรมนั และโอนใหแ้ก่กนัไดโ้ดยพิธีการโรมนัเท่านั้น  

  จึงอาจกล่าวไดว้า่ หลกักรรมสิทธ์ิผนัแปรไปตามแนวความคิดทางการเมือง ในแต่ละ

ยคุสมยั และความสัมพนัธ์ทางทรัพยสิ์นท่ีโตแ้ยง้ระหวา่งเอกชน และเม่ือใดรัฐตอ้งการทรัพยสิ์นนั้น 

เอกชนก็ไม่อาจขดัขืนได ้ดงันั้น แนวคิดเร่ืองหลกักรรมสิทธ์ิในช่วงแรก จึงมีแนวโนม้ท่ีจะลิดรอน

กรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลเพื่อประโยชน์ของส่วนรวม หรือกลุ่มบุคคล ต่อมาภายหลงั ในยุคแนวคิดเสรีนิยม 

หลกักรรมสิทธ์ิส่วนบุคคล จึงไดรั้บการยอมรับและถือเป็นสิทธิตามธรรมชาติของมนุษย ์และไดมี้

การเรียกร้องใหรั้ฐคุม้ครองทรัพยสิ์นของเอกชนมากข้ึน23 

2.2  กรรมสิทธ์ิในยุคโรมัน   

  2.2.1  ลักษณะทัว่ไปของกฎหมายโรมัน และ คํานิยามกรรมสิทธ์ิโรมัน 

    ระบบกฎหมายท่ีสําคญัของโลกนั้น เกิดจากยุโรป คือ ระบบ common law 

กบั ระบบ civil law โดย common law เกิดข้ึนท่ีประเทศองักฤษ และไดก้ระจายไปยงัประเทศส่วนใหญ่ท่ี

ใชภ้าษาองักฤษ โดยเฉพาะประเทศในเครือจกัรภพองักฤษ เพราะเม่ือองักฤษไปปกครองท่ีใด ก็จะนาํ 

ระบบ common law ไปใช้บงัคบัด้วย ส่วนระบบ civil law นั้น บางส่วนมาจากกฎหมายโรมนัท่ีร้ือฟ้ืน

ข้ึนมาใหม่ และครอบคลุมไปเกือบทัว่ยุโรป และประเทศอ่ืนๆ อีก ซ่ึงนับว่าเป็นระบบกฎหมาย

ที่เก่าแก่กวา่ common law เป็นอยา่งมาก ส่ิงท่ีน่าแปลกใจ คือ กฎหมายโรมนั สามารถปรับตวัไดอ้ยา่งไร

22 วิมาน  กฤติพลวิมาน,  “กรรมสิทธ์และการไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิ” ใน แนวทางการศึกษากฎหมายทรัพย์สิน

และธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ช้ันสูง (พิมพค์ร้ังท่ี 5),  หน่วยท่ี 3,  นนทบุรี: บณัฑิตศึกษา สาขาวิชานิติศาสตร์มหาวิทยาลยั 

สุโขทยัธรรมาธิราช, 2560, หนา้ 3-9 
23 นฐักานต ์ขาํยงั, ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์, วิทยานิพนธ์ 

หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต, มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2550, หนา้ 5 
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ต่อการเปล่ียนแปลงทางสังคม นกักฎหมายท่ีนิยมกฎหมายโรมนั ถือวา่นอกเหนือจากการนาํสามญั

สํานึกมาปรับให้เป็นระบบแลว้ กฎหมายโรมนัยงัมีหลกันิติศาสตร์ท่ีเด่นท่ีสุด แมใ้นสมยันั้น ชาวกรีก

จะเก่งทางดา้นปรัชญาอย่างลึกซ้ึง แต่ทางดา้นกฎหมายแลว้ ชาวกรีกไม่สามารถที่จะแข่งขนักบั

ชาวโรมนัไดเ้ลย เพราะชาวโรมนัมีกฎหมายท่ีดีกวา่ ท่ีเป็นเช่นน้ี ก็เพราะวา่ในมือของนกันิติศาสตร์

โรมนั วิชานิติศาสตร์ไดจ้ดัเป็นระเบียบเรียบร้อย อนัอาจจะถือไดว้่าเกิดข้ึนเป็นคร้ังแรกในโลก 

โดยมีหลกัต่าง  ๆรวมกนัไวอ้ยา่งเป็นระบบ ในตวักฎหมายทุกอยา่งตอ้งมีหลกันิติศาสตร์อยูเ่บ้ืองหลงัเสมอ 

โดยเม่ือแยกหลกันิติศาสตร์ออกจากตวับทกฎหมาย หลกันิติศาสตร์จะเป็นหลกัท่ีไม่ตายหรืออมตะ

โดยยงัมีผูศ้ึกษาหลกักฎหมายดงักล่าวต่อไปอีกเป็นจาํนวนมาก จุดเด่นของกฎหมายโรมนั คือ 

การที่สามารถดึงหลกันิติศาสตร์แยกออกจากตวักฎหมาย ซ่ึงตวักฎหมายเป็นกฎหรือระเบียบ

อนัเปล่ียนแปลงไปตามยุคสมยัและสถานท่ี เม่ือหมดยุคก็ลา้สมยัไป แต่หลกันิติศาสตร์นั้น มีความถาวร 

สามารถปรับใชแ้ละเติบโตได ้คือ อาจนาํหลกัเดิมมาผสมกนัเป็นหลกัใหม่ได ้เน่ืองจาก ระบบหลกั

นิติศาสตร์โรมนั เป็นผลของการใชส้ติปัญญาอยา่งยอดเยีย่มของชาวโรมนั24  

    มีความเชื่อก ันว่า แหล่งที่มาของกฎหมายโรมนัไม่มีปรากฏคาํนิยาม

ของกรรมสิทธ์ิเอาไว ้โดย Schulz ซ่ึงเป็นผูเ้ช่ียวชาญกฎหมายโรมนัสมยัยุคทอง ให้ความเห็นว่า 

เราน่าจะสันนิษฐานไดว้่า นกักฎหมายยุคทองของโรมนัไม่เคยพยายามท่ีจะให้คาํนิยามของกรรมสิทธ์ิ

เอาไว ้และในขณะเดียวกนั ก็มีคาํนิยามทางออ้ม ซ่ึงไดม้าจากสมยัหลงัยคุทอง เช่น จากพระราชหตัถเลขา

ตอบฎีกาของจกัรพรรดิคอนสแตนติน อนัปรากฏในประมวลของจกัรพรรติจสัติเนียน อา้งถึงขอ้ความ

ในพระราชหัตถเลขาดงักล่าว ซ่ึงจกัรพรรดิคอนสแตนติน ทรงให้คาํนิยามผูค้รองกรรมสิทธ์ิวา่เป็น 

“เป็นผูจ้ดัการและผูช้ี้ขาดในเร่ืองทรัพยสิ์นของตน” และนอกจากน้ี Marky นกักฎหมายโรมนัไดอ้า้งวา่ 

หลกักฎหมายเบ้ืองตน้ของจสัติเนียน ให้คาํนิยามโดยตรงว่า กรรมสิทธ์ิ เป็นอาํนาจในทรัพยสิ์น

โดยสมบูรณ์ ซ่ึงดูเหมือน Marky จะเป็นนักกฎหมายโรมนัเพียงคนเดียว ท่ีอา้งแหล่งท่ีมาดงักล่าว 

เป็นไปไดว้า่คนโรมนั ซ่ึงเป็นนกัปฏิบติัพยายามใชก้ฎหมายแกปั้ญหาเฉพาะหน้า จึงไม่มีเวลาท่ีจะให้

คาํนิยามทางวิชาการ อยา่งนอ้ยก็ในสมยัยุคทอง คือ ช่วงเวลาท่ีทาํให้กฎหมายเอกชนโรมนัเป็นปึกแผ่น

โดยแทจ้ริง แต่นบัแต่สมยักลางเป็นตน้มา นกัวิชาการพยายามคน้หาคาํนิยามของกรรมสิทธ์ิ ทั้งทางตรง

และทางออ้ม จากแหล่งที่มาของกฎหมายโรมนั แต่เมื่อคาํนิยามกรรมสิทธ์ิในสมยัยุคทอง หรือ 

24 ประชุม โฉมฉาย,  กฎหมายเอกชนเปรียบเทียบเบื้องต้น: จารีตโรมันและแองโกลแซกซอน  (พิมพค์ร้ังท่ี 5) 

กรุงเทพฯ: โครงการตาํราและเอกสารประกอบการสอน, มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2557, หนา้ 27 
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ก่อนหน้านั้น ไม่ปรากฏเด่นชดัในแหล่งท่ีมาของกฎหมายโรมนั จึงควรนาํคาํนิยามซ่ึงผูเ้ช่ียวชาญ

สังเคราะห์จากการศึกษาแหล่งท่ีมาต่างๆ ของกฎหมายโรมนัมาพิจารณา25 ดงัน้ี 

    1)  Schulz เห็นว่า คนโรมนัน่าจะให้คาํนิยาม กรรมสิทธ์ิ ว่าเป็นสิทธิเหนือ

ทรัพยสิ์นมีรูปร่าง ซ่ึงโดยหลกัการแล้ว น่าจะทาํให้ผูค้รองกรรมสิทธ์ิมีอาํนาจโดยสมบูรณ์เหนือ

ทรัพยสิ์นดงักล่าว ถึงแมว้่าอาํนาจนั้นจะถูกจาํกดัขอบเขตบา้งก็ตาม อย่างไรก็ดี Schulz เห็นว่า 

คาํนิยามสังเคราะห์น้ี มิไดบ้่งช้ีถึงแดนกรรมสิทธ์ิเป็นกรณีไป เขาสมมติว่าเจา้ของท่ีดินแปลงหน่ึง

สร้างภาระติดพนัให้กับท่ีดินของตนในรูปต่างๆ เช่น สิทธิเก็บกิน และภาระจาํยอม ยิ่งกว่านั้ น 

กรรมสิทธ์ิของเขา อาจถูกจาํกดัโดยกฎเกณฑ์ต่างๆ จากกฎหมายมหาชนอีก แต่ Schulz ก็มีความเช่ือว่า

เจา้ของท่ีดินน้ี เป็นผูค้รองกรรมสิทธ์ิโรมนัตามคาํนิยามดงักล่าว 

     ในสมยัหน่ึง เช่ือกนัวา่ กรรมสิทธ์ิโรมนั หมายถึง อาํนาจอนัไม่มีขอบเขต

จาํกดั และ มกัมีการเปรียบเทียบกนัวา่ กรรมสิทธ์ิในกฎหมายเยอรมนัโบราณ มีขอบเขตจาํกดัมาก

เมื่อเปรียบเทียบกบักฎหมายโรมนั ซ่ึง Schulz ให้ความเห็นเร่ืองน้ีว่า การเปรียบเทียบดงักล่าว

เป็นความสําคญัผิดของนกัศึกษากฎหมายโรมนั ในปัจจุบนัหลกัฐานซ่ึง Schulz ใช้สังเคราะห์คาํนิยาม

กรรมสิทธ์ิดงักล่าว มิไดแ้สดงให้เห็นเลยวา่ กรรมสิทธ์ิโรมนัให้อาํนาจแก่ผูค้รองกรรมสิทธ์ิอยา่งไม่มี

ขอบเขตจาํกดั อนัท่ีจริงแลว้ Schulz เห็นว่ากฎหมายโรมนัในสมยัยุคทอง มีความใจกวา้งมากและ 

โดยเหตุน้ี แดนกรรมสิทธ์ิโรมนัในสมยันั้น จึงกวา้งขวางมากยิง่กวา่กฎหมายเยอรมนัโบราณ   

     อยา่งไรก็ดี ความคิดเห็นของ Schulz  ยงัทาํความเขา้ใจไดย้าก จึงตอ้งนาํ

ความคิดโรมนั เร่ืองกรรมสิทธ์ินอกวงการนิติศาสตร์เขา้มาพิจารณาประกอบดว้ย  

    2)  Kaser ได้ให้ความเห็นว่า กรรมสิทธ์ิโรมนัในสมยัโบราณ เป็นสิทธิ

ตามกฎหมายเหนือทรัพยสิ์น โดยมิไดมี้การกาํหนดขอบเขตชดัเจน โดยเขามีความเห็นตรงกบั Schulz 

วา่ก่อนสมยัยุคทอง คาํนิยามกรรมสิทธ์ิ แมจ้ะไม่มีปรากฏในแหล่งท่ีมาใดๆ แต่กรรมสิทธ์ิน่าจะเป็น

อาํนาจโดยสมบูรณ์ ตามกฎหมายเอกชนท่ีมีอยูเ่หนือทรัพยสิ์น อาํนาจดงักล่าว สามารถใชย้นัไดทุ้กคน

โดยการดาํเนินคดีปกป้องทรัพยสิทธิ หลงัจากสมยัโบราณ มาถึงสมยัหลงัของประชาธิปไตย อาํนาจ

ดงักล่าวเป็นท่ีรู้จกักนัแพร่หลาย ภายใตช่ื้อวา่ dominium และ proprietas ตามจารีตดั้งเดิม กรรมสิทธ์ิ

เป็นสิทธิซ่ึงสงวนไวเ้ฉพาะผูมี้สัญชาติโรมนัในนครรัฐตามกฎหมายเอกชนโรมนัเท่านั้น บุคคลอ่ืน

ไม่มีสิทธิดงักล่าว ซ่ึงไม่มีเหตุผลอ่ืนที่จะไม่เช่ือถือความเห็นของเขา และจุดเร่ิมตน้ของกรรมสิทธ์ิ

25 ประชุม โฉมฉาย,  วิวัฒนาการของกฎหมายโรมัน, กรุงเทพฯ: โครงการตาํราและเอกสารประกอบการ

สอน คณะนิติศาสตร์, มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2553, หนา้ 252 
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ก็เป็นดงัท่ีเขากล่าวอา้ง นอกจากน้ี ตามเห็นของ Kaser มิไดจ้าํกดัอยูเ่ฉพาะทรัพยสิ์นมีรูปร่าง ดงัเช่น

ความเห็นของ Schulz เท่านั้น แต่ครอบคลุมไปถึงทรัพยสิ์นทุกประเภทดว้ย 

     มีขอ้สังเกตท่ีสําคญัจาก Kaser ว่าในสมยัโบราณ มีเหตุผลเช่ือวา่กรรมสิทธ์ิ

โรมนั ปรากฏในรูปแบบไม่เด็ดขาด ส่วนในสมยัเร่ิมประชาธิปไตยนั้น กรรมสิทธ์ิ กลายเป็นสิทธิ

เด็ดขาด อนัเป็นการเปล่ียนแปลงท่ีสําคญั โดยเหตุท่ีมีการเปล่ียนแปลงดงักล่าว ผูค้รองกรรมสิทธ์ิ

สมยัเร่ิมแรก ประชาธิปไตยโรมนัยอ่มไม่สามารถ มีภาระจาํยอมเหนือทรัพยข์องตนเองได ้ซ่ึงถา้เป็น

เช่นน้ีจริง ก่อนสมยัประชาธิปไตยโรมนั เป็นไปไดว้า่บุคคลอาจมีภาระจาํยอมเหนือท่ีดินของตนเองได ้ 

    3)  Arangio-Ruiz ไดใ้ห้คาํนิยาม กรรมสิทธ์ิโรมนัว่า เป็นอาํนาจซ่ึงบุคคล

มีเหนือทรัพยสิ์น ความเด็ดขาดของอาํนาจดงักล่าวน้ี ข้ึนอยูก่บัการท่ีกีดกนัไม่ให้ผูอ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้ง

กบัอาํนาจดงักล่าว และยงัมีความเห็นของ Rein ก็เห็นวา่ กรรมสิทธ์ิโรมนัเป็นสิทธิอนัไม่มีขอบเขต

จาํกดัของบุคคลเหนือทรัพยสิ์น นอกจากจะมีความเด็ดขาดดงักล่าวแลว้ สิทธิน้ี มีลกัษณะสงวนไวเ้ฉพาะ

ผูค้รอง ห้ามผูอ่ื้นสอดเขา้มาเก่ียวขอ้งอีกดว้ย ซ่ึงความเห็นเหล่าน้ี ใกลเ้คียงกบัของ Kaser ท่ีไม่เน้น

ทรัพยสิ์นมีรูปร่างดงัเช่นท่ีปรากฏในคาํนิยามของ Schulz สําหรับสมยัยุคทองของโรมนั อนัท่ีจริงแลว้

คาํนิยามท่ีแคบของ Schulz น่าจะตรงกบัสภาพความเป็นจริงในสมยัโบราณ จนถึงสมยัยุคทองของ

โรมนั ทั้งน้ี เพราะในช่วงเวลาดงักล่าว ทรัพยส่์วนใหญ่โดยเฉพาะท่ีดินท่ีโรมตกเป็นของรัฐทั้งส้ิน  

ทาํให้ทรัพยส์าํคญัท่ีเหลือ อนัเป็นทรัพยสิ์นมีรูปร่างเท่านั้นท่ีเอกชนพึงมีกรรมสิทธ์ิได ้นอกจากน้ี 

ยงัมีความเห็นของ Monier และ Robaye ท่ีมีความเห็นตรงกนัว่า กรรมสิทธ์ิโรมนัเร่ิมมีลกัษณะชดัเจน

โดยมีฐานจากความคิดเร่ืองอาํนาจเหนือทรัพยสิ์น นบัแต่สมยัยคุทองของกฎหมายโรมนั เป็นตน้มา 

     การท่ีความเห็นจากนกัวิชาการเหล่าน้ี มีความเหมือนกนั อาจเป็นเพราะ 

บุคคลเหล่าน้ี มาจากประเทศต่างๆ ท่ีรับเอากฎหมายโรมนัเข้าไปใช้ โดยปกติแล้ว นอกจากจะมี

ความเห็นไม่ตรงกนั เพราะลกัษณะพิเศษของแต่ละคนแลว้ ลกัษณะการนาํกฎหมายโรมนัไปใช้

ในประเทศของตน มกัจะมีผลต่อการตีความกฎหมายโรมนัด้วย ผูท่ี้มีความเป็นกลางโดยแทจ้ริง

น่าจะเป็นผูซ่ึ้งมาจากประเทศ ซ่ึงมิไดรั้บกฎหมายโรมนัเขา้ไปใชม้ากกวา่ เช่น ประเทศองักฤษ เป็นตน้   

  2.2.2  ลักษณะของกรรมสิทธ์ิโรมัน  

   Nicholas อาจารยช์าวองักฤษไดอ้ธิบายวา่ กรรมสิทธ์ิโรมนั น่าจะมีลกัษณะ

ที่ตรงไปตรงมา จึงไม่จาํเป็นตอ้งอธิบาย หรือไม่ก็ยากจะจบัให้มัน่คั้นให้ตาย จนไม่สามารถ

ให้คาํนิยามได้ โดยระดบัที่ตรงไปตรงมาที่สุดของกรรมสิทธ์ิ ก็คือ ความแตกต่างระหว่าง 

“ของขา้พเจา้” และ “ของท่าน” ส่วนในระดบัท่ีจดัเจนโลกมากท่ีสุด กรรมสิทธ์ิ คือ สิทธิพื้นฐาน

เหนือสิทธิอ่ืนๆ ทั้งหมด ในลกัษณะท่ียากจะจบัให้มัน่คั้นให้ตายได ้กรรมสิทธ์ิสามารถเป็นท่ีเขา้ใจไดดี้ 

ถา้เราพยามยามให้ความหมายกบัคาํกล่าวท่ีวา่ กรรมสิทธ์ิโรมนัเด็ดขาดมาก ซ่ึงความหมายท่ีชดัเจนท่ีสุด
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ของกรรมสิทธ์ิโรมนัมนัในลักษณะเด็ดขาด ก็คือ ในการใช้สอย จริงอยู่คนโรมนัไม่เคยให้คาํนิยาม

กรรมสิทธ์ิ แต่ผูท่ี้ศึกษากฎหมายโรมนัปัจจุบนัพยายามให้คาํนิยามดงักล่าวโดยคาํนึงถึงการใชส้อย

เป็นขอ้สาํคญั 

   ในความเห็นส่วนตวัของ Nicholas เขามีความเห็นวา่การใช้สอยกรรมสิทธ์ิ

อาจไม่เด็ดขาดในความหมายท่ีปลอดจากขอ้จาํกดัใดๆ เพราะอยา่งนอ้ยท่ีสุด การใชส้อยและจดัการ

ซ่ึงทรัพยสิ์นของผูค้รองกรรมสิทธ์ิคนหน่ึง จะตอ้งสอดคลอ้งกบัการใชส้อยและการจดัการเท่าๆ กนั

ของผูค้รองกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นอ่ืนๆ ในความหมายพื้นๆ จากการจาํกดัสิทธิดงักล่าว ถือเป็น

หน้าท่ีของกฎหมาย ยิ่งกว่านั้ นในระบบกฎหมายท่ีพัฒนาเหนือระดับหยาบกระด้าง ย่อมจะมี

ขอ้จาํกดัสิทธิการใช้สอยของผูค้รองกรรมสิทธ์ิ ทั้งน้ี เพื่อประโยชน์สาธารณะและความมากน้อย

ของการจาํกดัดงักล่าว ส่วนใหญ่แลว้ ย่อมข้ึนอยู่กบัความคิดทางเศรษฐกิจและการเมืองของสังคม

ในเวลานั้นๆ ฉะนั้น การใช้กรรมสิทธ์ิของคนองักฤษ ปัจจุบนัเด็ดขาดน้อยกว่าผูค้รองกรรมสิทธ์ิ

ในสมยัโรมนัมาก แต่ความแตกต่างในแดนกรรมสิทธ์ิดงักล่าว มิได้เป็นผลมาจากการท่ีลกัษณะ

กรรมสิทธ์ิในกฎหมายต่างกนั แต่ข้ึนอยู่กบัว่ากฎหมายมหาชน ยื่นมือเขา้มาจาํกดักรรมสิทธ์ิ

ในทรัพย์สินส่วนบุคคลเพื่อประโยชน์สาธารณะต่างกัน ด้วยเหตุน้ี แม้ประมวลกฎหมายแพ่ง

ฝร่ังเศส จะบญัญติัว่า กรรมสิทธ์ิ “เป็นสิทธิท่ีจะใช้สอยและจดัการทรัพยสิ์นในลกัษณะเด็ดขาด

ท่ีสุด” จึงตอ้งเสริมดว้ยวา่ ทั้งน้ี การใชสิ้ทธิดงักล่าว จะตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมายทัว่ไปดว้ยการกล่าวถึง

ความเด็ดขาดของกรรมสิทธ์ิในลกัษณะของการใช้สอยเพียงอย่างเดียว ก็ทาํให้ไขวเ้ขว ทั้งน้ี 

เพราะการใช้สิทธิเหนือทรัพยสิ์นของผูอ่ื้น อาจจะทาํให้ผูค้รองกรรมสิทธ์ิไม่มีสิทธิในการใช้สอย

ทรัพยสิ์นของตนเลย เช่น เจา้ของท่ีดิน ซ่ึงรับภาระสิทธิเก็บกิน หรือท่ีดินท่ีรับภาระการเช่าระยะยาว 

หรือภาระการปลูกสร้างโรงเรือนระยะยาว หรือสิทธิเหนือพื้นดินของผูอ่ื้น ย่อมไม่มีอะไรเหลือ

นอกจากสิทธิขั้นสุดทา้ยในทรัพยสิ์น อนัเป็นสิทธิท่ีคงเหลืออยูเ่ม่ือสิทธิอ่ืนๆ หมด หรือสลายไปแลว้    

   นอกจากน้ียงัมี Accarias ไดใ้ห้ความเห็นวา่ ประโยชน์อนัทรัพยสิ์นมีรูปร่าง

น่าจะให้กบัผูค้รองกรรมสิทธ์ิแต่เพียงผูเ้ดียว เป็นลกัษณะพิเศษของกรรมสิทธ์ิ เขาวเิคราะห์โดยถูกตอ้งวา่

ประโยชน์ดงักล่าว มีองค์ประกอบ 3 ส่วนด้วยกนั ซ่ึงสอดคล้องกบัแนวคิดของ Nicholas คือ 

(1) เป็นสิทธิในการใช้สอยทรัพยใ์นสภาพท่ีเป็นอยู ่การอาศยัอยูใ่นบา้น การเดินเล่นในสวน และ 

การข่ีมา้ถือวา่เป็นของการใชส้อย  (2) เป็นสิทธิในการไดด้อกผลใดๆ จากทรัพยอ์นัอาจเป็นดอกผล

ธรรมดา เช่น ตน้ไม ้ขา้วสาลี หรือ นม หรือไม่ก็ดอกผลนิตินยั เช่น ดอกเบ้ีย ค่าเช่า โดยเขาเห็นวา่ 

ผูค้รองทรัพยเ์ก็บมาจากทรัพยม์ากกวา่ท่ีจะเกิดข้ึนเองตามธรรมดา (3) เป็นสิทธิในการจาํหน่าย ซ่ึงมี

ลกัษณะเป็นการแปรสภาพจาํหน่ายจ่ายโอนหรือแมท้าํใหท้รัพยเ์ส่ือมค่าหรือบุบสลาย หรือทาํลาย 
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   ในทาํนองเดียวกนั Guarino เห็นวา่ความเด็ดขาดของความสัมพนัธ์ระหว่าง

ผูค้รองกรรมสิทธ์ิกบัทรัพยข์องตน อยู่ท่ีการไม่มีขอ้จาํกดัในความสามารถของเจา้ของในการใช้ทรัพย ์

อนัถือเป็นความเด็ดขาดในเชิงบวก นอกจากน้ี ยงัมีความเด็ดขาดในเชิงลบ นั่นก็คือ การไม่มี

ขอ้จาํกดัใดๆ จากภายนอกคาํอธิบายของ Accarias และ Guarino ถือว่าชดัเจนดี และเป็นประโยชน์

ในการใหค้วามเขา้ใจลกัษณะของกรรมสิทธ์ิโรมนัมากยิง่ข้ึน  

   แต่ Accarias ก็เล็งเห็นขอ้จาํกดัของกรรมสิทธ์ิโรมนัทาํนองเดียวกบัในลกัษณะ

ของกรรมสิทธ์ิรวม ซ่ึงทาํให้เจา้ของแต่ละคนตอ้งคาํนึงสิทธิเท่ากนัของเจา้ของรวมคนอ่ืน รวมทั้ง

ภาระติดพนั เช่น การจาํยอม และขอ้จาํกดั อนัเน่ืองจากสาธารณประโยชน์ เช่นเดียวกนั Guarino 

ก็มีแนวคิดวา่จะตอ้งคาํนึงถึงขอ้จาํกดั ทั้งในลกัษณะของกฎหมายมหาชนและกรรมสิทธ์ิของคนอ่ืน

ในกรณีของกรรมสิทธ์ิรวม ทั้งน้ี สุดแลว้แต่จะเนน้ความเด็ดขาดของกรรมสิทธ์ิ หรือขอ้จาํกดั   

   Accarias มีความเห็นยอมรับ เช่นเดียวกบั Nicholas ว่าดูผิวเผินการใช้สอย

กรรมสิทธ์ิ อาจมีลกัษณะเด็ดขาดแต่เม่ือคาํนึงถึงขอ้จาํกดัต่างๆ แลว้ ผูค้รองกรรมสิทธ์ิใชสิ้ทธิไดเ้ฉพาะ

ส่วนท่ีเหลือเท่านั้น โดยเฉพาะอยา่งยิ่งในกรณีท่ีประโยชน์อนัจะพึงมีกรรมสิทธ์ิตกไปอยูก่บับุคคล

ซ่ึงมิไดมี้กรรมสิทธ์ิโดยนิตินยั แต่มีทรัพยสิ์นดงักล่าว อยูใ่นกองทรัพยข์องเขา ผูค้รองกรรมสิทธ์ิในกรณี

ดงักล่าว มีสิทธิชนิดลวงตา กรรมสิทธ์ิดงักล่าว คนโรมนั เรียกวา่ กรรมสิทธ์ิเปลือยตามกฎหมายโรมนั 

เพราะไม่มีอะไรเหลือให้ใชส้อยต่อไปอีก ความเห็นน้ี นอกจาจะสอดคลอ้งกบัของ Nicholas แลว้ 

ยงัตรงกบัความเป็นจริงในปัจจุบนัและน่าจะยอมรับได ้Accarias ยงัให้ความเห็นต่อไปอีกวา่ ความเด็ดขาด

ของกรรมสิทธ์ิก็เหมือนกบัการสงวนสิทธิไวใ้ห้เฉพาะผูค้รองกรรมสิทธ์ิเท่านั้น กรรมสิทธ์ิเป็น

สิทธิเฉพาะตวัอนัตรงกนัขา้มกบัการมีสิทธิร่วมกนั ฉะนั้น ทรัพยสิ์นท่ีเป็นวตัถุของกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคล

มิไดมี้เพื่อประโยชน์ของคนทุกคน แมแ้ต่ทรัพยสิ์นท่ีอยู่ภายใตก้รรมสิทธ์ิรวมก็มีลกัษณะสงวนไว้

สาํหรับผูค้รองกรรมสิทธ์ิเท่านั้น เช่นกนั 

   อยา่งไรก็ดี Nicholas ไดต้ั้งคาํถามวา่ ในกฎหมายโรมนัจะพิสูจน์การมีกรรมสิทธ์ิ

โดยเด็ดขาดอยา่งไร เขากล่าววา่ เร่ืองน้ี เป็นการพิสูจน์ท่ีร้ายกาจดุจปีศาลบงัคบัใหท้าํ ตามความเห็น

ของผูว้ิจารณ์กฎหมายโรมนั ทั้ งน้ี เพราะเฉพาะปีศาจเท่านั้ นท่ีจะเรียกร้องให้พิสูจน์กรรมสิทธ์ิ

ในทางปฏิบติัได้  Nicholas ยืนยนัว่าถ้าพิจารณาดูโดยถ่องแทแ้ล้ว ยกเวน้ จากการได้กรรมสิทธ์ิ

โดยไม่อา้งผูค้รองกรรมสิทธ์ิก่อน เจา้ของจะนาํสืบกรรมสิทธ์ิได้ก็ต่อเม่ือระบบกฎหมายใช้ (1) ระบบ

การจดทะเบียนสิทธิ หรือ (2) ระบบการครอบครองจนได้กรรมสิทธ์ิโดยอายุความ อนัมีองค์ประกอบ

เพียงการครอบครองและระยะเวลาเท่านั้น ซ่ึงในระบบแรกนั้น อาจใช้ไดก้บัท่ีดิน หรือ สังหาริมทรัพย์

พิเศษ ส่วนระบบท่ีสองนั้น เกือบจะทาํให้การครอบครองมีค่าเท่ากบักรรมสิทธ์ิและโดยเหตุท่ีทาํให้

กรรมสิทธ์ิมีความหมายแคบกวา่ความหมายปกติ จึงทาํให้การพิสูจน์กรรมสิทธ์ิเป็นไปได ้เขาจึงได้
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ขอ้ยุติวา่ กรรมสิทธ์ิโรมนัมิใช่เด็ดขาดในความหมายของการติดตามเอาคืนทรัพย ์โดยความเด็ดขาด

ของกรรมสิทธ์ิโรมันนั้ น น่าจะพิจารณาในลักษณะท่ีเป็นการท่ีไม่อาจละเมิดได้มากกว่า ทั้ งน้ี

หมายความวา่ บุคคลไม่อาจสูญเสียกรรมสิทธ์ิได ้โดยที่ตนมิไดย้ินยอมโดยที่มีผลตามมาวา่บุคคล

ไม่อาจนาํส่งสิทธิไดม้ากกวา่ท่ีตนมีอยู่ หรือผูรั้บโอนไม่มีสิทธิดีกวา่ผูโ้อน ขอ้ยกเวน้เพียงขอ้เดียว 

คือ การครอบครองจนไดก้รรมสิทธ์ิ26                                                                 

  2.2.3  ความเป็นมาของกรรมสิทธ์ิโรมัน  

    Girard ไดใ้ห้ความเห็นวา่ กรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลในท่ีดิน ช่วงก่อนการสร้าง

กฎหมาย 12 โต๊ะหรือแผ่น ไม่สามารถมีข้ึนได้ในหมูประชากรที่ใช้ชีวิตเร่ร่อน และหาเล้ียงชีพ

โดยการล่าสัตว ์หรือเล้ียงสัตว ์และมิไดท้าํการเพาะปลูก กรรมสิทธ์ิอยา่งเดียวในท่ีดินท่ีประชากร

ดงักล่าวอาจะมีได ้ก็น่าจะเป็นกรรมสิทธ์ิรวมของชุมชนท่ีมีอยูเ่หนือบริเวณล่าสัตวห์รือทุ่งหญา้เล้ียงสัตว ์

ซ่ึงกลุ่มของตนถือวา่สงวนไวเ้ฉพาะสมาชิกโดยแยกจากกลุ่มอ่ืน อยา่งไรก็ดี กรรมสิทธ์ิรวมท่ีวา่น้ี 

ไม่มีความแน่นอน ทั้งน้ี เพราะวา่ชีวิตเร่ร่อนทาํให้คนกลุ่มน้ี ตอ้งเคล่ือนไหวอยูบ่่อยคร้ัง ซ่ึงตรงกนัขา้ม

กบัประชากรท่ีทาํเกษตรกรรมดงัท่ีปรากฏในขณะท่ีมีการก่อตั้งนครโรมข้ึน นอกจากจะมีกรรมสิทธ์ิ

ในท่ีดินส่วนบุคคลแลว้ ยงัมีกรรมสิทธ์ิของกลุ่มใหญ่ คือ เผ่า  สกุล และหมู่บา้น และกลุ่มเล็ก คือ 

ครอบครัว Girard อา้งวา่ตวัอยา่งท่ีเป็นแบบฉบบัแรกของกรรมสิทธ์ิ ก็คือ ชุมชนในหมู่บา้นรัซเซีย

อนัเป็นท่ีซ่ึงกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยส่์วนบุคคลจาํกัดวงอยู่เฉพาะบริเวณแคบๆ ท่ีหัวหน้า

ครอบครัวมีบา้นและสวนผลไมข้องตนอยู ่ในกรณีดงักล่าว นอกเหนือจากทุ่งหญา้และทุ่งเล้ียงสัตว์

ร่วมแลว้ ยงัมีท่ีสําหรับการเพาะปลูก ซ่ึงเป็นของชุมชนและมีการแบ่งปันกนัตามส่วนของประชากร 

โดยการจบัฉลากกนั ในกลุ่มของหวัหนา้ครอบครัว Girard เห็นวา่ ในกลุ่มคนเยอรมนัในสมยักลาง

มีท่ีดินชายแดนที่ดินซาลิกเท่านั้น ท่ีอยู่ในกรรมสิทธ์ิของเอกชน ส่วนทุ่งหญา้เล้ียงสัตวแ์ละป่าไม ้

ใชร่้วมกนั และท่ีดินท่ีทาํการเพาะปลูกได ้ก็จะแบ่งปันกนัออกไปและจบัฉลากกนัใช ้ซ่ึงไม่แน่ใจวา่

ขอ้มูลเหล่าน้ี แสดงถึงกา้วของววิฒันาการของกรรมสิทธ์ิหรือเป็นขอ้มูลกระจดักระจายเท่านั้น   

    เขาเห็นว่าอีกรูปแบบหน่ึงของกรรมสิทธ์ิ คือ กรรมสิทธ์ิของครอบครัว  

ความสัมพนัธ์ระหว่างกรรมสิทธ์ิรวมของครอบครัวกับกรรมสิทธ์ิของชุมชนก็ไม่ชัดเจน และ 

กรรมสิทธ์ิแบบใดมาก่อน มาหลงัก็ไม่ชดัเจนเช่นเดียวกนั โดยเขาไดย้กตวัอยา่งของชาวเซอร์บซาดรูยา 

ซ่ึงมกัจะมีครอบครัวใหญ่ทาํงานช่วยกนับนทรัพยร์วมของครอบครัว โดยไม่ได้มีปัญหาเร่ืองเก่ียวกบั

สิทธิของสมาชิกครอบครัวแต่ละคน หรือปัญหาเก่ียวกบัการแบ่งปันท่ีดินดงักล่าว ก่อนหรือหลงั

การเสียชีวิตของหัวหน้าครอบครัว Girard ยืนยนัว่า กฎหมายโรมันในสมัยเร่ิมแรก ได้ยอมรับ

26 “เร่ืองเดียวกนั”, หนา้ 254-263 
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กรรมสิทธ์ิ ทั้ง 2 แบบ คือ กรรมสิทธ์ิรวมของครอบครัว ซ่ึงถา้วิเคราะห์ในลกัษณะพื้นฐานแลว้ มีอยู่

ตลอดเวลา และกรรมสิทธ์ิของชุมชน ซ่ึงอาจจะมีการยกเลิกไปในระยะแรกๆ ของวิวฒันาการของ

กฎหมายโรมนัก็ได ้  

    นอกจากกรรมสิทธ์ิของกลุ่มท่ีแคบดงักล่าวแลว้ Girard ยืนยนัวา่กฎหมายโรมนั

ยงัยอมรับกรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดินของประชากรโรมนัทั้งหมด หรือกลุ่มย่อย แบบใดแบบหน่ึง  

หลงัจากการก่อตั้งกรุงโรมแลว้ มีขั้นตอนหน่ึง ซ่ึงเหมือนกบัหมู่บา้นรัซเซีย หรือเยอรมนั ท่ีราษฎรโรมนั

อาจมีกรรมสิทธ์ิเฉพาะบริเวณแคบๆ ท่ีเป็นท่ีของบา้นและสวนผลไมข้องตน ส่วนท่ีดินท่ีเหลือนั้น 

เอกชนไม่สามารถมีกรรมสิทธ์ิได ้นอกจากน้ี ในที่ดินบริเวณขา้งเคียงของหัวหน้าครอบครัว

น่าจะเป็นท่ีดินสําหรับใช้ร่วมกันในหมู่คณะท่ีใหญ่กว่าครัวเรือน เช่น ประชากรทั้ งหมด หรือ 

อาจจะเป็นสกุลก็ได ้กลุ่มดงักล่าว แต่เดิมน่าจะผกูพนัอยูก่บัสถานท่ีแห่งหน่ึง คลา้ยกบัหมูบา้นรัซเซีย 

หรือเยอรมนัท่ีกล่าวมาแลว้ ท่ีโรมก็มีชุมชนโบราณ อนัใกลเ้คียงกบัหมู่บา้นรัซเซียหรือบริเวณชายแดน

เยอรมนัโบราณ ซ่ึงไม่แน่ชดัวา่กรรมสิทธ์ิส่วนบุคคล เขา้มาแทนท่ีกรรมสิทธ์ิรวมเช่นน้ี เม่ือใด 

    เขาเห็นว่า ถา้เรายอมรับทฤษฎีท่ีว่าเผ่าโรมนั ซ่ึงเป็นเจา้ของท่ีดินรวมเฉพาะ 

ท่ีดิน ซ่ึงเอกชนยงัมีกรรมสิทธ์ิไดแ้ละถา้เราเห็นวา่คนโรมนั 4 เผา่ มีท่ีดินเดิมของหวัหนา้ครอบครัว 

อนัมอบให้กบัราษฎรเป็นอนัดบัแรก การแปรสภาพของท่ีดินเพื่อทาํการเพาะปลูกของสกุลต่างๆ 

ให้เป็นท่ีดินของเอกชนเก่ียวขอ้งกบัการท่ีมีการก่อตั้งเผ่าโรมนัชนบทอนัดบัแรก 16 เผ่าด้วยกนั

โดยเรียกว่า สกุล ซ่ึงมีความเขา้ใจกนัว่าเหตุการณ์น้ี  เกิดข้ึนในปี 257 ก่อนคริสตกาล หรือ

อาจจะก่อนหนา้นั้นก็ได ้และ Girard ยงัไดย้ืนยนัวา่ การเกิดท่ีดินเอกชนดงักล่าวไดเ้สร็จส้ินลงแลว้

ในสมยักฎหมาย 12 โต๊ะ หรือแผ่น ซ่ึงการครอบครองปรปักษ์มาไม่ใช่เฉพาะกบัท่ีดินของหัวหน้า

ครอบครัวเท่านั้น แต่ยงัใชก้บัท่ีดินทัว่ไปดว้ย 

    หลงัจากท่ีมีกฎหมาย 12 โต๊ะ หรือแผ่น เป็นตน้มา กรรมสิทธ์ิโรมนั ไดเ้ป็น

กรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลแล้ว ไม่ว่าจะเหนือสังหาริมทรัพย ์หรืออสังหาริมทรัพยก์็ตาม อย่างไรก็ดี 

กรรมสิทธ์ิโรมนัมิไดเ้หมือนกรรมสิทธ์ิในปัจจุบนั ซ่ึงเปิดโอกาสให้ทุกคนมีไดใ้นทรัพยสิ์นทุกประเภท

และโอนแก่กนัได้ตามเจตนา แต่กรรมสิทธ์ิโรมนัเป็นส่ิงท่ีกฎหมายเอกชนโรมนัจดัตั้งข้ึน เหมือนกบั

กรณีอาํนาจของหัวหน้าครอบครัว การสมรส และการอนุบาล ดว้ยเหตุน้ี จึงทาํให้กรรมสิทธ์ิของ

ราษฎรโรมนัใชก้บัทรัพยสิ์นของโรมนัเท่านั้น และโอนให้แก่กนัได ้โดยพิธีการของโรมนัเท่านั้น  

ซ่ึงอาจพอจะขยายความได ้ดงัน้ี 

    1)  กรรมสิทธ์ิโรมนัใช้กับราษฎรโรมันเท่าน้ัน คนต่างดา้วไม่อาจมีกรรมสิทธ์ิได ้

อยา่งไรก็ดี ในระยะเร่ิมแรกของการก่อตั้งโรม สนธิสัญญาเปิดโอกาสให้คนต่างดา้ว คือ พวกละติน

มีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีโรมได ้แต่การผอ่นผนัเช่นน้ี มิไดแ้ผข่ยายไปถึงสนธิสัญญาทุกฉบบั หรือ 
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ประชากรท่ีแพส้งครามกบัคนโรมนั  คนต่างดา้วท่ีมิไดต้กเป็นทาสและมีทรัพยสิ์นอยูบ่า้ง ไม่อาจมี

กรรมสิทธ์ิโรมนัเหนือทรัพยสิ์นของตนได ้จึงไม่อาจใช้มาตรการติดตามทรัพยสิ์นคืนมาตามหลกั

กฎหมายเอกชนโรมนัได ้ 

    2)  กรรมสิทธ์ิโรมันใช้กับทรัพย์โรมันอันเป็นวัตถุอย่างเดียวของกรรมสิทธ์ิ

โรมนั โดยทรัพยท่ี์เขา้ข่ายน้ีก็มีทรัพยใ์นมือขา้ศึกดว้ย แต่ท่ีดินของต่างดา้วแมจ้ะถูกยึดโดยคนโรมนั

ก็ไม่อาจมีสภาพเป็นทรัพยโ์รมนัได ้ซ่ึงโรมไดข้ยายขอบข่ายของทรัพยโ์รมนัให้กบัท่ีดินในอิตาลี

ทั้งหมด แต่มิได้ขยายไปถึงท่ีดินชั้นนอก คือ นอกอิตาลี การขยายสิทธิดงักล่าวได้สะดุดหยุดลง

หลงัจากมีการลงัเลใจอยู่พกัหน่ึง เม่ือพน้สมยัประชาธิปไตยของโรมนั ทั้งน้ี ส่วนท่ีขยายออกไปน้ี

เอกชนมีกรรมสิทธ์ิไม่ได้เพราะรัฐโรมนัเป็นเจา้ของทรัพยเ์หล่าน้ีแต่เพียงผูเ้ดียว แต่ปล่อยให้

คนพื้นเมืองและผูสื้บสิทธิครอบครองและใช้สอยอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงรัฐมิไดย้ึดมาโดยท่ีรัฐโรมนั

สงวนไว ้ซ่ึงสิทธิในการเวนคืนเพื่อประโยชน์สาธารณะเม่ือใดก็ได ้ 

    3)  กรรมสิทธ์ิโรมันไม่อาจได้มาโดยวิธีการอ่ืน นอกจากรรมวิธีของโรมัน  

     กรรมสิทธ์ิของโรมนัมีเพียงประเภทเดียว คือ กรรมสิทธ์ิท่ีไดม้าโดยกรรมวิธี

ของกฎหมายเอกชนโรมนัเท่านั้น ซ่ึงลกัษณะพิเศษของกฎหมายโบราณ ทาํใหก้รรมสิทธ์ิไม่อาจโอน

ให้กนัไดโ้ดยการยินยอมพร้อมใจกนั หรือโดยการส่งมอบทรัพยใ์ห้ ตามความยินยอมพร้อมใจกนั 

แต่จะตอ้งใชก้รรมวิธีอนักาํหนดข้ึนโดยกฎหมายเอกชนอนัเป็นการส่งมอบโดยวธีิพิเศษ  ส่วนทรัพย์

ท่ีไม่เขา้ข่ายการส่งมอบพิเศษนั้น ก็ไม่ไดพ้น้ไปจากหลกัเกณฑข์อ้น้ีเช่นกนั ทั้งน้ี อาจจะเป็นเพราะวา่

มีการเรียกร้องให้ใช้วิธีการพิเศษเช่นเดียวกนั หรือไม่ก็ถือกนัวา่ทรัพยป์ระเภทน้ียงัไม่เขา้ข่ายท่ีเอกชน

พึงมีกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายเอกชนได ้

    อยา่งไรก็ตามในระยะโบราณต่อมาไม่นานนกั ก็ไดมี้การยอมให้การส่งมอบ

ทรัพยธ์รรมดา สามารถโอนกรรมสิทธ์ิแบบโรมนัในทรัพยท่ี์ไม่ตอ้งส่งมอบโดยวิธีพิเศษได ้อนัเป็น

การยอมรับวา่กรรมสิทธ์ิตามกฎหมายเอกชนโรมนัสามารถไดโ้ดยวธีิการสากลได ้ในเร่ืองน้ี Girard 

มีความเห็นว่าเหตุการณ์เช่นน้ี เป็นการสร้างรอยแตกแยก อนัแรกในระบบโรมนั โดยท่ีตน้เหตุมา

จากกฎหมายเอกชนโรมนัเสียเอง ส่วนรอยแตกท่ีสองนั้นจะมาจากกฎหมายของผูบ้ริหาร27  

  2.2.4 การมีกรรมสิทธ์ิในทีด่ินของเอกชนสมัยโรมัน  

    ในอารยธรรมโบราณ กรรมสิทธ์ิในท่ีดินมกัจะมีวิวฒันาการท่ีแตกต่างไป

จากกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพย ์และมกัจะพบขอ้เท็จจริงและร่องรอยจากอดีต อนัช้ีให้เห็นชดัว่า 

กรรมสิทธ์ิรวมของเผา่ หรือ กลุ่มท่ีเล็กเท่านั้นมกัจะเกิดข้ึนก่อนกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลในท่ีดิน ซ่ึงนกัคิด

27 “เร่ืองเดียวกนั”, หนา้ 267-271 
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ในปัจจุบนัยงัไม่สามารถจะสรุปได้ว่าสถานภาพของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ในช่วงก่อตั้งโรมเป็น

อย่างไร บางคนเห็นว่า หัวหน้าครอบครัวมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพียงคร่ึงเฮกตาร์ (heredium) และท่ีดิน

รอบกรุงโรมนั้น ส่วนใหญ่อยูภ่ายใตบ้งัคบัของกรรมสิทธ์ิของรัฐ 

    นกัคิดอ่ืนหลายท่าน โดยเฉพาะ Bonfante เห็นวา่ในสมยัโบราณนั้น มีกรรมสิทธ์ิ

รวมของสกุลต่างๆ อนัมีลกัษณะพิเศษ ซ่ึงเป็นผลตกทอดมาถึงกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลของกฎหมาย

เอกชน ส่วน de Francisci เห็นวา่ ครอบครัว เป็นองค์ประกอบสําคญัยิ่งของโรมสมยัโบราณ ซ่ึงยอมรับ

กรรมสิทธ์ิตามกฎหมายเอกชนของหัวหน้าครอบครัวเหนือท่ีดิน ซ่ึงครอบครัวถือเอาประโยชน์อยู ่  

อยา่งไรก็ดี Monier มีความเห็นวา่ เราไม่อาจทราบไดโ้ดยชดัแจง้วา่ วิวฒันาการของการเขา้ถือครองท่ีดิน

ท่ีโรมในช่วงระหว่างการก่อตั้งโรม จนกระทัง่การตรากฎหมาย 12 โต๊ะ หรือแผ่นข้ึนแล้วเป็นอย่างไร 

เราทราบแต่เพียงวา่ตามจารีตทางวชิาการ การท่ีเอกชนเขา้ถือเอาท่ีดินของหวัหนา้ครอบครัว อนัเป็น

มรดกตกทอดถึงทายาทไดน้ั้น เกิดข้ึนในรัชสมยัของกษตัริยพ์ระองคต์น้ๆ ของโรม และถอ้ยคาํว่า 

ตามสิทธิแห่งคนโรม อนัใชก้บักรรมสิทธ์ิโรมนัในภายหลงัโดยเฉพาะนั้น มีความสัมพนัธ์กบัชาวซาบิน

แห่งภูเขาควิรินลั พึงสังเกตวา่ ในชั้นเร่ิมแรก ราษฎรโรมนัแต่เดิมมาจากภูเขาอลับานุส เป็นคนเล้ียงสัตว ์ 

ส่วนพวกซาบินซ่ึงอยูท่างเหนือ นอกจากจะเล้ียงสัตวแ์ลว้ ยงัทาํการเพาะปลูกธญัพืชและองุ่นดว้ย 

    มีหลกัฐานเช่ือไดว้่า กรรมสิทธ์ิ ตามกฎหมายเอกชนของหัวหนา้ครอบครัว

เหนือท่ีดินในสมยัสมบูรณาญาสิทธิราชยต์อนแรกของโรม และกรรมสิทธ์ิรวมของราษฎรโรมนั

เหนือท่ีดินท่ียึดได้มาจากขา้ศึกมีจริง อย่างไรก็ดี หลักฐานว่าตระกูลมีกรรมสิทธ์ิรวมเหนือท่ีดิน

บริเวณแน่นอนในระยะก่อตั้งโรม ไม่มีปรากฏและไม่มีหลกัฐานใดๆ ท่ีแสดงวา่เป็นการแบ่งแยกท่ีดิน

เพื่อการเพาะปลูกเป็นคร้ังคราวของตระกูล หรือการจดัสรรท่ีดินของตระกูลอย่างเด่นชัดเป็นทางการ

ให้กบัครอบครัวสมาชิก Monier เห็นวา่จาํนวนของตระกูลยงัมีสูงกวา่จาํนวนของเผา่ หรือของท่ีดิน

ของตระกลู เพราะมีช่ือตระกลูขนุนาง ประมาณ 50 ตระกลู ปรากฏอยูใ่นทาํเนียบของผูบ้ริหารชั้นสูง

ของรัฐในสมยัโบราณท่ีสุดของโรม ยิ่งกว่านั้นยงัปรากฏว่ามีท่ีดินรวมของราษฎรโรมนั อยู่ภายใน

กรอบท่ีดินของเผา่ต่างๆ อีกดว้ย 

    ท่ีดินอนัยึดมาได ้กลายเป็นทรัพยสิ์นรวมของราษฎรโรมนั เรียกกนัวา่ ท่ีดิน

สาธารณะ ส่วนหน่ึงของท่ีดินดงักล่าว ก็ให้เป็นสัมปทานแก่ชนชั้นธรรมดา โดยอาจเป็นรายบุคคล 

หรือรวมกนัในการก่อตั้งชุมชนก็ได ้โดยท่ีแต่ละหัวหนา้ครอบครัวไดรั้บกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงหน่ึง

ซ่ึงโดยจารีตกาํหนดไวเ้ท่ากบั 2 หน่วยเน้ือท่ีโรมนั หรือประมาณคร่ึงเฮคตาร์ อย่างไรก็ดี นับแต่ปี 392 

ก่อนคริสตกาลเป็นตน้มา ในการแบ่งแยกที่ดินของ Veii ที่ยึดมาได ้หรือในปี 274 ก่อนคริสตกาล

ในการแบ่งแยกท่ีดินซ่ึงยึดมาไดจ้ากพวกแซมไนท์ หัวหน้าครอบครัวชนชั้นธรรมดา ไดรั้บการจดัสรร

คนละถึง 1.75 เฮคตาร์ 
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    ท่ีดินสาธารณะ หรือสาธารณสมบัติของแผ่นดิน ไม่อาจเป็นวตัถุแห่ง

กรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลได ้จนกว่าการประกอบพิธีการ ซ่ึงเขา้ใจว่าชาวอีทรัสคนันาํเขา้มาใช้ท่ีโรม 

พิธีการดงักล่าว มีเป้าหมายเฉพาะเจาะจงท่ีจะจาํกดัโดยรอบคอบวา่ราษฎรโรมนัหรือคนละติน แต่ละคน

พึงไดรั้บการจดัสรรท่ีดินมากน้อยเท่าใด เม่ือพน้จากส่วนของเอกชนแลว้ ส่วนท่ีเหลือก็เป็นทรัพย์

ศกัด์ิสิทธ์ิ และท่ีดินท่ีเอกชนไดรั้บการจดัสรรแต่ละแปลงจะแยกออกจากท่ีดินติดกนัโดยเด็ดขาด 

ทั้งน้ี จะมีทางว่างหรือเส้นแบ่ง อนัเป็นทางสาธารณะคัน่กลาง โดยเหตุน้ี ผูค้รองกรรมสิทธ์ิท่ีดิน

แต่ละคน ก็มีทางออกไปยงัทางสาธารณะได ้โดยไม่ตอ้งผา่นท่ีดินขา้งเคียง 

    ส่วนที่ดินที่ยงัคงเป็นสาธารณสมบตัิของแผ่นดินต่อไปอีกส่วนหน่ึงนั้น 

มกัตกอยู่ในการครอบครองของตระกูลขุนนาง ซ่ึงสงวนสิทธ์ิในการใช้สอยที่ดินดงักล่าวทั้งๆ 

ที่ในทางนิตินยันั้น การครอบครองท่ีดินดงักล่าว เปิดกวา้งให้แก่ราษฎรทุกคน อยา่งน้อยก็ในรัชสมยั

ของกษตัริยอี์ทรัสคนั    

    นอกจากน้ี สาธารณสมบติัของแผ่นดินอนัสงวนไวเ้พื่อการเพาะปลูกนั้น 

จะมีการครอบครองกนัได้ ก็ต้องได้รับสัมปทานจากผูบ้ริหารของรัฐท่ีเก่ียวขอ้งเสียก่อนภายใน

กรอบที่รัฐกาํหนด หัวหน้าครอบครัวแต่ละคน สามารถครอบครองที่ดินเท่าที่สามารถจะทาํ

การเพาะปลูกได ้หรือคาดหวงัโดยเหตุอนัสมควรให้เช่ือไดว้า่จะสามารถทาํการเพาะปลูกได ้แมแ้ต่

ขุนนางเอง ก็มอบให้ผูอ้ยู่ใตอุ้ปถมัภข์องตนใชส้อยท่ีดินบางแปลงในฐานะผูอ้าศยัชัว่คราว ท่ีดินเหล่าน้ี

มิไดมี้การจาํกดัเขตเป็นทางการแน่นอนเหมือนกบัท่ีดิน ซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิของเอกชน การลงทุนลงแรง

ของผูค้รอบครองสาธารณสมบติัของแผ่นดิน เพื่อพฒันาให้เกิดประโยชน์มกัก่อให้เกิดความสัมพนัธ์

อนัแน่นแฟ้นระหว่างผูค้รอบครองและท่ีดินในครอบครองของตน ในขั้นสุดทา้ยของวิวฒันาการ 

บุคคลเหล่าน้ี เห็นวา่ตนเองเป็นเจา้ของท่ีดินสาธารณะซ่ึงตนไดพ้ฒันาข้ึนมา  อาํนาจทางพฤตินยัของ

ครอบครัวท่ีถือครองท่ีดินดงักล่าวไดรั้บการปกป้องโดยคาํสั่งของฝ่ายบริหาร แต่อยา่งไรก็ดี กรรมสิทธ์ิ

รัฐในท่ีดินเหล่าน้ี คงปรากฏอยู่ต่อไปอีก โดยผูค้รอบครองตอ้งจ่ายค่าเช่ารายปี และรัฐสามารถยกเลิก

การครอบครองสาธารณสมบติัของแผน่ดิน เม่ือใดก็ได ้

    ส่วนท่ีดินสาธารณะ ซ่ึงมีไวเ้พื่อเป็นทุ่งหญา้เล้ียงสัตวน์ั้น ส่วนใหญ่อยูใ่นสภาพ

ของที่ดินที่เสียภาษีเพื่อการเล้ียงสัตว ์โดยที่ประชาชนนาํฝูงสัตวม์าเล้ียงโดยเสียภาษีกาํหนด

ตามจาํนวนสัตวท่ี์นาํมาเล้ียง ซ่ึงมีความเขา้ใจวา่แนวคิดน้ี มีพฒันามาตั้งแต่สมยัเร่ิมก่อตั้งโรม ประชาชน

ผูอ้ยูใ่นทอ้งถ่ิน หรือเขตชนบทเดียวกนั อาจจะมีทุ่งเล้ียงสัตวใ์ชร่้วมกนั อนัเป็นท่ีเล้ียงสัตวร์วมๆ กนั

อยา่งไรก็ดี หลงัจากการต่อสู้กนัทางสังคม ก็ไดมี้ขบวนการเร่งรัดให้มีการรวมสภาพของบุคคลและ
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ท่ีดินท่ีตกเป็นของบุคคลเขา้ดว้ยกนัทัว่อิตาลี จนกระทัง่ก่อนถึงตอนปลายสมยัประชาธิปไตย ท่ีดิน

ในอิตาลีซ่ึงสามารถทาํการเพาะปลูกได ้ก็เขา้ข่ายท่ีจะเป็นกรรมสิทธ์ิของเอกชนได้28 

    จากประวตัิความเป็นมาของหลกักรรมสิทธ์ิดงักล่าว พอสรุปไดว้ ่า 

ความเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นมีมาตั้งแต่สมยัโรมนั โดยในสมยันั้น ไม่มีการนิยามความหมายของ 

กรรมสิทธ์ิ อาไว ้แต่ลกัษณะกรรมสิทธ์ิในสมยัโรมนัจะเนน้ไปท่ีอาํนาจของการใช้สอยเป็นสําคญั  

และการพิสูจน์กรรมสิทธ์ิเป็นเร่ืองท่ียากลาํบากมาก ส่วนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินก็สามารถมีไดเ้ช่นเดียวกนั

ซ่ึงการมีกรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดิน หรือ เจา้ของรวม ไดเ้กิดข้ึนก่อนการมีกรรมสิทธ์ิส่วนตวัของเอกชน  

ทั้งน้ี อาจเป็นการมอบรางวลั หรือขวญักาํลงัใจให้กบัพลเมืองท่ีช่วยกนัต่อสู้กบัขา้ศึก หรือลงทุนลงแรง

ในการเพาะปลูกทาํประโยชน์ในท่ีดินจนงอกเงยสมบูรณ์ โดยกรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดินนั้น เกิดข้ึน

ในลกัษณะท่ีเป็นพื้นท่ีใชป้ระโยชน์ร่วมกนัของชนเผา่ ชุมชน หรือตระกลูใหญ่ หรือของกลุ่มชนชั้น

ขุนนาง ก่อนการมีกรรมสิทธ์ิของระดบัครอบครัว แต่กรรมสิทธ์ิรวมในสมยัก่อนนั้น ยงัไม่มีกฎเกณฑ์

ในการบงัคบัใช้ในระหว่างเจา้ของรวมดว้ยกนัอย่างเป็นทางการ แต่คงมีเพียงแนวปฏิบติัท่ีเป็นการอยู่

และใช้ประโยชน์ร่วมกนั ซ่ึงถือไดว้่าเป็นขอ้จาํกดัของกรรมสิทธ์ิ กล่าวคือ เป็นการถือกรรมสิทธ์ิ

รวมในลกัษณะของการใชส้อยพื้นท่ี หรือถือเอาประโยชน์จากพื้นท่ีรวมกนัเท่านั้น 

 

3. แนวคดิทฤษฎเีกีย่วกบัหลกัความเสมอภาค 

 

3.1 ความเป็นมาของหลกัความเสมอภาค 

 แนวความคิดเร่ืองเสมอภาค (Equality) มีวิวฒันาการมาอยา่งต่อเน่ือง โดยในสมยั

ดั้งเดิมเกิดจากคาํสอนของศาสนาคริสตที์่ส่งผลกระทบต่อโครงสร้างทางเศรษฐกิจและระบบทาส

ที่มีอยูใ่นยุคของอาณาจกัรโรมนั ต่อมาในสมยักลางระบบศกัดินาไดย้กเลิกแนวคิดเร่ืองความเสมอภาค

และสร้างลาํดบัชั้นของสังคมข้ึน แปรผนัตามสภาพของท่ีดินและบุคคลในทางศาสนา ศาสนาคริสต์

นิกายโรมนัคาทอลิก เป็นศาสนาเดียวท่ีไดรั้บการยอมรับ ส่วนในทางกฎหมาย ทั้งกฎหมายแพง่และ

กฎหมายมหาชนไม่มีลกัษณะเป็นเอกภาพ แต่จะแปรผนัไปตามมณฑล หรือเมือง หรือกลุ่มคน  

อย่างไรก็ตาม ความไม่เสมอภาคในสมยักลางดงักล่าวค่อยๆ เปล่ียนแปลงไป เม่ือเกิดชนชั้นกลาง

ท่ีสะสมความเขม้แขง็ข้ึน จนนาํไปสู่การเรียกร้องใหเ้ปล่ียนแปลงความไม่เสมอภาคดงักล่าว ทั้งทาง

เศรษฐกิจ สังคม และการเมือง แมก่้อนหน้าปี ค.ศ 1789 จะมีเอกสารทางประวติัศาสตร์หลายช้ิน

ที่ระบุถึงความเสมอภาคไวก้็ตาม แต่เอกสารท่ีแสดงออกถึงเร่ืองความเสมอภาคน้ีได้ดีท่ีสุด ก็คือ 

28 “เร่ืองเดียวกนั”, หนา้ 275-280 
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ปฏิญญาว่าดว้ยสิทธิของมนุษยแ์ละพลเมือง ซ่ึงตราข้ึนภายหลงัการปฏิวติัใหญ่ของฝร่ังเศส ในปี 1789 

หลงัจากนั้นเป็นตน้มา รัฐธรรมนูญของเกือบทุกประเทศ ก็บญัญติัรองรับหลกัการดงักล่าวน้ีไว้

อย่างชัดเจน29  

3.2  ความหมายของหลกัความเสมอภาค 

  หลกัความเสมอภาค เป็นหลกัการท่ีสัมพนัธ์อยา่งไม่อาจแยกไดจ้ากหลกัเสรีภาพ 

เพราะเป็นหน่ึงในสามของเสรีภาพของประชาชน ซ่ึงได้แก่ เสรีภาพ เสมอภาคและภราดรภาพ  

หลกัการน้ี เป็นหลกัการพื้นฐานของการปกครองระบอบประชาธิปไตย และในบางคร้ัง ก็ถือวา่เป็น

หลกัการพื้นฐานท่ีสุด โดยเป็นพื้นฐานยิ่งเสียกว่าเสรีภาพ ทั้งน้ี เพราะความเสมอภาค คือ มนุษย ์นัน่เอง 

ความเสมอภาคทาํให้การใชเ้สรีภาพเป็นไปอยา่งทัว่ถึง ถา้เสรีภาพเขา้ถึงไดเ้พียงคนบางกลุ่ม ในขณะท่ี

คนอีกบางกลุ่มไม่สามารถเขา้ถึงเสรีภาพได้ ก็จะถือว่าไม่มีเสรีภาพแมแ้ต่น้อย ยกตวัอย่างเช่น 

ในระบบเผด็จการ ผูป้กครองยอ่มมีอิสระท่ีจะทาํอะไรก็ไดต้ามความตอ้งการ แต่เม่ือผูป้กครองเป็น

เพียงผูเ้ดียวท่ีมีอิสระ ในขณะท่ีคนอ่ืนไม่มี กรณีเช่นน้ีก็ไม่ถือวา่มีเสรีภาพเช่นกนั ดงันั้น ความเสมอภาค

จึงเป็นพื้นฐานสําคญัของเสรีภาพ และเป็นหลกัประกนัในการทาํให้เสรีภาพเกิดข้ึนอย่างแท้จริง  

หลกัความเสมอภาค จึงหมายถึง ความเสมอภาคในกฎหมาย กล่าวคือ มีสิทธิและหน้าท่ีในทางกฎหมาย

เช่นเดียวกบับุคคลอื่น ไม่ใช่หมายความว่าจะตอ้งมีความเสมอภาคในการมีวตัถุส่ิงของและ

ความเสมอภาคในกฎหมายน้ี อาจเป็นทั้งในทางสิทธิและหนา้ท่ีหรือภาระดว้ย30  

 หลกัความเสมอภาค หรือที่เรียกว่า หลกัความเสมอภาคต่อหน้ากฎหมายนั้น 

มีความหมายว่า องค์กรผูใ้ช้อาํนาจรัฐทั้งหลาย ตอ้งปฏิบติัต่อบุคคลหน่ึงเหมือนกนัในสาระสําคญั

อยา่งเดียวกนั และปฏิบติัต่อบุคคลท่ีแตกต่างกนัในสาระสําคญัให้แตกต่างกนัออกไปตามลกัษณะเฉพาะ

ของแต่ละคน การปฏิบติัต่อบุคคลท่ีเหมือนกนัในสาระสําคญัให้แตกต่างกนัก็ดี หรือการปฏิบติัต่อ

บุคคลท่ีแตกต่างกนัในสาระสําคญัให้เหมือนกนัก็ดี ยอ่มถือว่าเป็นการขดัต่อหลกัความเสมอภาค31  

ดงันั้น หลกัความเสมอภาค จึงไม่ไดห้มายถึงความเท่าเทียมกนัในทุกรณี แต่ตอ้งปฏิบติัต่อบุคคลท่ีมี

สาระสําคญัเหมือนกนัอยา่งเท่าเทียมกนั และจะตอ้งปฏิบติัต่อบุคคลท่ีมีสาระสําคญัไม่เหมือนกนั 

ให้แตกต่างกนัออกไปตามลกัษณะเฉพาะของเร่ืองนั้นๆ32 และ หากจะมีการปฏิบติัอยา่งไม่เท่าเทียมกนั

29 สมคิด  เลิศไพฑูรย,์  “หลกัความเสมอภาค” วารสารนิติศาสตร์ 30(2),  (มิถุนายน 2543) : 160-183 หนา้ 161 
30 “เร่ืองเดียวกนั”, หนา้ 166 
31 วรพจน์ วศิรุตพิชญ,์ หลกัการพืน้ฐานของกฎหมายปกครอง, กรุงเทพมหานคร: ธรรมสาร, 2538, 

 หนา้ 34-35 
32 บรรเจิด สิงคะเนติ, หลักความเสมอภาค, โครงการเฉลิมพระเกียรติสารานุกรมรัฐธรรมนูญแห่ง

ราชอาณาจกัรไทย พทุธศกัราช 2540, กรุงเทพมหานคร: องคก์ารคา้คุรุสภา, 2543, หนา้ 3 
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ต่อส่ิงท่ีมีสาระสําคญัเหมือนกนั หรือปฏิบติัอยา่งเท่าเทียมในส่ิงท่ีมีสาระสําคญัแตกต่างกนั ซ่ึงถือเป็น

การเลือกปฏิบติันั้น จะกระทาํได้ต่อเม่ือเป็นเหตุผลอนัสืบเน่ืองมาจากธรรมชาติของเร่ืองนั้นเอง 

หรือเป็นกรณีท่ีถือได้ว่าการปฏิบติัให้แตกต่างกนันั้น มีเหตุผลอนัหนักแน่น สมควรรับฟังได้ต่อ

การปฏิบติัในเร่ืองใดเร่ืองหน่ึง นอกจากน้ี การปฏิบติัอยา่งไม่เท่าเทียมกนันั้น จะตอ้งมีความมุ่งหมาย

เพื่อวตัถุประสงค์ในทางที่ชอบธรรม และจะตอ้งเป็นไปตามหลกัความไดส้ัดส่วนดว้ย กล่าวคือ 

การปฏิบติัอย่างไม่เท่าเทียมกันนั้น จะต้องเป็นไปตามวตัถุประสงค์ของกฎหมาย โดยวิธีการ

ท่ีเป็นไปเพื่อบรรลุวตัถุประสงคข์องกฎหมาย และตอ้งเป็นวธีิท่ีมีความเหมาะสม และมีความจาํเป็น 

โดยหากปรากฏวา่ การปฏิบติัให้แตกต่างกนัดงักล่าว ตั้งอยูบ่นความมีเหตุผลอนัสมควร จึงจะถือไดว้า่

เป็นการเลือกปฏิบติัท่ีไม่ขดัต่อหลกัความเสมอภาค การพิจารณาว่าในกรณีนั้นๆ ได้มีการปฏิบติั

อยา่งสอดคลอ้งกบัหลกัความเสมอภาคหรือไม่ จึงจาํเป็นจะตอ้งมีการเปรียบเทียบกนัวา่มีการปฏิบติั

ต่อบุคคล หรือกลุ่มบุคคลให้เหมือน หรือแตกต่างไป จากการปฏิบติัต่ออีกบุคคลหน่ึงหรืออีกกลุ่ม

บุคคลหน่ึงหรือไม่ และส่ิงท่ีจะนาํมาเปรียบเทียบกนันั้น ก็จะตอ้งเป็นสาระสําคญัของเร่ืองพอท่ีสามารถ

จะนาํมาเปรียบเทียบกนัไดด้ว้ย33  

3.3  ความสําคญัของหลกัความเสมอภาค 

 หลักความเสมอภาคนั้น เป็นหน่ึงในหลักการพื้นฐานของสิทธิและเสรีภาพท่ีมี

ความสาํคญัมากท่ีสุดประการหน่ึงของมนุษย ์ท่ีจะดาํรงอยูใ่นสังคมไดอ้ยา่งมีศกัด์ิศรี ซ่ึงความสาํคญั

ของหลกัความเสมอภาคนั้น สามารถแบ่งแยกไดด้งัต่อไปน้ี34 

  3.3.1  หลักความเสมอภาคเป็นหลักการพืน้ฐานของสิทธิและเสรีภาพ     

   แม้ว่ารัฐจะให้การรับรองเร่ืองต่างๆ ของบุคคลไว  ้ทั้ งในด้านสิทธิและ

เสรีภาพในชีวติ ร่างกาย ทรัพยสิ์น และสิทธิหรือเสรีภาพอ่ืนใดของบุคคลไวก้็ตาม แต่ถา้หากบุคคลนั้นๆ 

ไม่อาจจะใช้สิทธิและเสรีภาพของตนได้อย่างเท่าเทียมกบับุคคลอ่ืน สิทธิและเสรีภาพที่ได้รับ

การรับรองไวน้ั้น ก็ไร้ซ่ึงความหมาย เพราะฉะนั้น สิทธิทุกสิทธิจึงตอ้งมีความเสมอภาค และจะตอ้งไดรั้บ

การยอมรับนบัถือจากรัฐ ตลอดจนรัฐจะตอ้งคุม้ครองมิให้ผูใ้ดมาล่วงละเมิดต่อหลกัความเสมอภาค

ของบุคคลได ้

 

 

33 ภาคภูมิ   โกกะอินทร์ , หลักความเสมอภาคในระบบกฎหมายไทย , วิทยานิพนธ์หลักสูตร , 

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2549, หนา้ 18 
34 “เร่ืองเดียวกนั”, หนา้ 9-12 
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  3.3.2  หลักความเสมอภาคเป็นหลักการพืน้ฐานของศักดิศ์รีความเป็นมนุษย์     

   ศกัด์ิศรีความเป็นมนุษย ์คือ คุณค่าท่ีมีลักษณะเฉพาะอนัสืบเน่ืองมาจาก

ความเป็นมนุษยแ์ละผูกพนัอยู่กบัความเป็นมนุษยเ์ท่านั้น เป็นคุณค่าท่ีมีอยู่เพื่อให้มนุษยมี์อิสระ

ท่ีจะพฒันาบุคลิกภาพของบุคคลนั้น ภายใตค้วามรับผดิชอบของตนเอง กล่าวคือ บุคคลท่ีเป็นมนุษย์

ทุกคน ยอ่มไดรั้บการคุม้ครองซ่ึงศกัด์ิศรีความเป็นมนุษย ์โดยไม่ตอ้งคาํนึงถึงเพศ เช้ือชาติ ศาสนา 

หรือคุณสมบติัอ่ืนใดของบุคคลนั้น ซ่ึงรากฐานของศกัด์ิศรีความเป็นมนุษยมี์สาระสําคญัอยู ่2 ประการ

ท่ีไม่อาจแยกออกจากได ้คือ  สิทธิในชีวติและร่างกาย  และ สิทธิในความเสมอภาค 

  3.3.3  หลักความเสมอภาคเป็นหลักทีค่วบคุมมิให้รัฐใช้อํานาจอย่างอําเภอใจ     

   รัฐจะตอ้งผูกพนัต่อหลกัความเสมอภาค และจะตอ้งไม่กระทาํการที่เป็น

การใช้อาํนาจอย่างอาํเภอใจ อนัขดัแยง้กับหลักความเสมอภาค ทาํให้หลักความเสมอภาคน้ี 

เป็นเกณฑ์ในการตรวจสอบการกระทาํทั้งหลายของรัฐได ้ไม่วา่จะเป็นการกระทาํของฝ่ายปกครอง

การกระทาํของฝ่ายนิติบญัญติั หรือการกระทาํขององคก์รตุลาการ โดยหากวา่การกระทาํขององคก์ร

ผูใ้ชอ้าํนาจรัฐเหล่านั้นไม่สอดคลอ้งกบัหลกัความเสมอภาคเสียแลว้ ยอ่มถือไดว้า่เป็นการใชอ้าํนาจ

อยา่งไรขอบเขตตามอาํเภอใจ 

   3.3.4  หลักความเสมอภาคเป็นหลักทีไ่ด้รับการรับรองเป็นกติการะหว่างประเทศ     

   โดยท่ีหลกัความเสมอภาคมีพฒันาการความเป็นมาในทางประวติัศาสตร์

และวฒันธรรมของทวปียโุรปอยา่งมาก ดงัจะเห็นไดจ้ากการปรากฏข้ึนของปฏิญญาวา่ดว้ยสิทธิของ

มนุษยแ์ละพลเมือง เมื่อปี ค.ศ.1789 ภายหลงัการปฏิวติัใหญ่ในประเทศฝร่ังเศส อนัเป็นจุดเร่ิมตน้

ในความเบ่งบานของหลักความเสมอภาค จึงสมควรตระหนักและพิจารณาให้ดีเสียก่อนว่า

ในรัฐธรรมนูญซ่ึงเป็นกฎหมายสูงสุดของรัฐนั้น ไดใ้ห้การรับรองหลกัความเสมอภาคไวแ้ล้วหรือไม่ 

อยา่งไรบา้ง 

 3.4  กรณทีีไ่ม่ถือว่าขัดต่อหลกัความเสมอภาค 

 หลกัแห่งความเสมอภาคเป็นหลกัเกณฑ์ท่ีตอ้งปฏิบติัแก่บุคคลทุกคนอยา่งเท่าเทียมกนั 

แต่อย่างไรก็ดี ในการปฏิบติัมีสาระสําคญัของขอ้เท็จจริงท่ีแตกต่างกันไป ดังนั้น การปฏิบติัแก่

บุคคลตามหลกัความเสมอภาคย่อมแตกต่างกนัไป ทั้งน้ีย่อมตอ้งเป็นความแตกต่างที่ยอมรับได ้

ซ่ึงหลกัเกณฑ์ในการปฏิบติัตามหลกัความเสมอภาคอาจจาํแนกกรณีที่ถือว่าไม่ขดัแยง้กบัหลกั

ความเสมอภาค ออกได ้4 กรณี ดงัน้ี35 

35 เกรียงไกร เจริญธนาวฒัน์, หลักความเสมอภาค, ค้นคืน 24 พฤษภาคม 2561, จาก http://public-

law.net/publaw/view.aspx?id=657 
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  3.4.1  การเลือกปฏิบัติที่ไม่ถือว่าขัดแย้งกับหลักความเสมอภาคอันเน่ืองมาจาก 

“การกาํหนดเร่ืองน้ันๆ โดยองค์กรทีต่่างกนั” 

    ในกรณีการพิจารณาขององค์กรท่ีต่างกนัน้ี จะตอ้งยึดถือหลกัความเสมอภาค

ในขอ้เท็จจริงที่อยู่ในอาํนาจหน้าที่ของตน กล่าวคือ ในกรณีขอ้เท็จจริงเดียวกนัแต่มีการปฏิบติั

ไม่เหมือนกนัในองค์กรท่ีต่างกนั  เช่น มลรัฐต่างมลรัฐ หรือนิติบุคคลมหาชนท่ีเป็นคนละองค์กร 

กรณีน้ี แมจ้ะปฏิบติัไม่เหมือนกนัก็ไม่ถือว่าขดัต่อหลกัความเสมอภาค เพราะโดยหลกัการพื้นฐาน

ของนิติบุคคลมหาชนแต่ละองค์กรแล้ว ย่อมจะมีอิสระในการตดัสินใจดาํเนินการต่างๆ ภายใต้

กรอบของกฎหมายในขอบอาํนาจของตนได ้

  3.4.2  การเลือกปฏิบัติที่ไม่ถือว่าขัดแย้งกับหลักความเสมอภาคอันเน่ืองมาจาก 

“ระบบ หรือสภาพเร่ืองทีต่่างกนั” 

    ในการดาํเนินการต่างๆ ของแต่ละองคก์รผูใ้ชอ้าํนาจรัฐยอ่มมีวตัถุประสงค์

ที่แตกต่างกนัออกไป เช่น การที่กฎหมายกาํหนดให้ลูกจา้งสามารถมีสิทธิหยุดงานประทว้ง

เพื่อต่อรองค่าจา้ง หรือสวสัดิการต่างจากนายจา้งไดต้ามขั้นตอนท่ีกฎหมายกาํหนด ซ่ึงแตกต่างจาก

ขา้ราชการท่ีไม่สามารถท่ีจะกระทาํเช่นเดียวกนันั้นได ้กรณีเช่นน้ี ไม่ถือวา่ขดัแยง้กบัหลกัความเสมอภาค

เพราะวา่โดยสภาพและระบบแลว้ มีลกัษณะท่ีแตกต่างกนั ดงันั้น จึงไม่อาจจะนาํระบบท่ีแตกต่างกนั

มาพิจารณาเปรียบเทียบกนั บนหลกัความเสมอภาคได ้  

  3.4.3  การเลือกปฏิบัติที่ไม่ถือว่าขัดแย้งกับหลักความเสมอภาค อันเน่ืองมาจาก 

“ผลประโยชน์มหาชน” 

    โดยท่ีประโยชน์มหาชนนั้น จะตอ้งคาํนึกถึงดุลยภาพระหว่างประโยชน์

ส่วนรวมกบัการคุม้ครองสิทธิและเสรีภาพของปัจเจกชน ดงันั้น จึงมีการปฏิบติัท่ีไม่เท่าเทียมกนัได้

หากมีความจาํเป็นเพื่อรักษาไวซ่ึ้งประโยชน์มหาชน เช่น การกาํหนดโทษผูท่ี้กระทาํความผิดอาญา

เก่ียวกบัส่ิงแวดลอ้มในอตัราท่ีสูงกวา่ การกระทาํความผิดกฎจราจร กรณีเช่นน้ี จึงไม่ถือวา่เป็นการเลือก

ปฏิบติัท่ีขดัแยง้กบัหลกัความเสมอภาค 

  3.4.4  การเลือกปฏิบัติที่ไม่ถือว่าขัดแย้งกับหลักความเสมอภาค อันเน่ืองมาจาก 

“มุ่งลดความเหลื่อมลํ้าทีด่ํารงอยู่” 

    การเลือกปฏิบัติในเร่ืองความเสมอภาคท่ีเป็นท่ียอมรับในระดับสากล 

จะตอ้งเป็นไปเพื่อมุ่งลดความเหล่ือมลํ้าท่ีดาํรงอยู ่หรือการให้คุณในทางบวก เพื่อชดเชยให้คนท่ีมี

สถานะดอ้ยกว่าบุคคลเท่าเทียมกนัมากข้ึน หลกัการน้ี เกิดจากแนวคิดของประธานาธิบดีเคนเนด้ี 

(John F. Kennedy) และประธานาธิบดี  จอห์นสัน (Lyndon B. Johnson) ของสหรัฐอเมริกา โดยมี

การตรากฎหมายสิทธิพลเมือง (Civil Rights Act) ข้ึนเม่ือวนัท่ี 2 กรกฎาคม ค.ศ. 1964 และในปี ค.ศ. 1978 
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ศาลสูงสุด (Supreme Court) ของสหรัฐอเมริกาไดต้ดัสินในคดี Regents of University of California 

V. Bakke ว่าการที่มหาวิทยาลยัสํารองที่นั่ง 16% ของคณะแพทยศาสตร์ ให้แก่นกัศึกษาผิวสี

เป็นการกระทาํท่ีไม่ขดัต่อหลกัความเสมอภาค เน่ืองจากถือเป็นการเลือกปฏิบติัท่ีมุ่งลดความเหล่ือม

ลํ้าท่ีดาํรงอยู ่นโยบายดงักล่าวของประธานาธิบดีเคนเนด้ี และประธานาธิบดีจอห์นสัน มีช่ือวา่ “Affirmative 

Action” และยงัใชม้าจนถึงปัจจุบนั 

    จากแนวคิดในเร่ืองหลกัความเสมอภาคดงักล่าวนั้น พอสรุปหลกัการไดว้่า   

องค์กรผูใ้ช้อาํนาจรัฐทั้งหลาย ตอ้งปฏิบติัต่อบุคคลหน่ึงเหมือนกนัในสาระสาํคญัอย่างเดียวกนั

และปฏิบติัต่อบุคคลที่แตกต่างกนัในสาระสาํคญัให้แตกต่างกนัออกไปตามลกัษณะเฉพาะของ

แต่ละคน การปฏิบัติต่อบุคคลท่ีเหมือนกันในสาระสําคญัให้แตกต่างกันก็ดี หรือการปฏิบติัต่อ

บุคคลท่ีแตกต่างกนั ในสาระสําคญัให้เหมือนกนัก็ดี ยอ่มถือวา่เป็นการขดัต่อหลกัความเสมอภาค   

ซ่ึงหากพิจารณาถึงการถือกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดินของบุคคลแล้ว บุคคลเหล่านั้นล้วนได้ช่ือว่า

เป็นผูม้ีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเช่นเดียวกนัทุกคน และมีฐานะทางนิตินัยเหมือนกนั หรือท่ีตามหลัก

ความเสมอภาค เรียกวา่ มีสาระสําคญัอยา่งเดียวกนั นัน่เอง ดงันั้น ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดินทุกราย

ก็ควรได้รับการปฏิบติัเหมือนกนัจากหน่วยงานของรัฐ อนัเป็นการปฏิบติัที่สอดคล้องกบัหลกั

ความเสมอภาคดว้ย      

 

4. แนวคดิทฤษฎเีกีย่วกบัการจัดทาํบริการสาธารณะ   

 

4.1 ความหมายของบริการสาธารณะ (Public Service) 

 อาํนาจหนา้ท่ีของรัฐบาลในฐานะท่ีเป็นผูป้กครองประเทศ มีหนา้ท่ีสําคญั แบ่งได ้ 

2 ประการ   

 โดยในประการแรก คือ อาํนาจหน้าท่ีในฐานะรัฐบาล (Goverment) อนัเป็นอาํนาจ

หน้าท่ีท่ีจะกาํหนด และดาํเนินนโยบายของชาติซ่ึงมีกิจการต่างๆ ท่ีฝ่ายบริหารตอ้งปฏิบติั เพื่อให้

ประเทศชาติมัน่คงปลอดภยั เช่น การประกาศสงคราม การทาํสนธิสัญญาระหว่างประเทศ 

การดาํเนินการระหวา่งคณะรัฐมนตรีกบัรัฐสภา ตลอดจนการวางแผนพฒันาเศรษฐกิจของประเทศ 

กิจการท่ีปฏิบติัในฐานะรัฐบาลน้ี คณะรัฐมนตรีเป็นผูว้ินิจฉัย วางนโยบาย และรับผิดชอบร่วมกนั 

จะมอบใหอ้งคก์ารใดรับไปวนิิจฉยั และปฏิบติัแทนไม่ไดเ้ลย  

 ส่วนในประการท่ีสอง ไดแ้ก่ อาํนาจหนา้ท่ีในฐานะฝ่ายปกครอง (Administration)  

โดยเป็นอาํนาจหน้าท่ีท่ีฝ่ายปกครองปฏิบติัเป็นปกติธุระ เพื่อดาํเนินการตามกฎหมาย และนโยบาย

ของรัฐบาล และการปฏิบติักิจการในทางปกครองน้ี รัฐมนตรีวา่การกระทรวงแต่ละคน พร้อมดว้ย
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ขา้ราชการและพนักงานตามกระทรวง ทบวง กรมต่างๆ รวมทั้งองค์การบริหารส่วนทอ้งถ่ินเป็น

ผูด้าํเนินการ ซ่ึงกิจการท่ีอยู่ในอาํนาจหน้าท่ีฝ่ายปกครองน้ี อาจมอบหมายให้องค์การอ่ืนๆ รับไป

จดัทาํได ้เช่น มอบให้เทศบาลไดจ้ดัการปกครองทอ้งถ่ิน หรือให้สัมปทานแก่เอกชนในการจดัทาํ

บริการสาธารณะ เป็นตน้ โดยตอ้งปฏิบติัตามกฎหมาย คาํสั่ง นโยบายของฝ่ายปกครองท่ีกาํหนดเอาไว ้36 

 ความหมายของการบริการสาธารณะ ศาสตราจารย ์ดร.ประยรู กาญจนดุล ไดใ้ห้

ความหมายไวว้่า การบริการสาธารณะ หมายความถึง กิจการท่ีอยู่ในอาํนวยการหรือในความควบคุม

ของฝ่ายปกครองท่ีจดัทาํ เพื่อสนองความตอ้งการของประชาชน37  

 และศาสตราจารย ์ดร.นันทวฒัน์  บรมานันท์ ไดใ้ห้คาํอธิบาย เก่ียวกบัแนวความคิด

และหลกักฎหมายวา่ดว้ยบริการสาธารณะของฝร่ังเศส เก่ียวกบัความหมายของบริการสาธารณะไว ้

พอสรุปไดว้่า บริการสาธารณะนั้น จะตอ้งเป็นบริการท่ีเก่ียวขอ้งกบันิติบุคคลมหาชน ซ่ึงหมายถึง 

กรณีท่ีนิติบุคคลมหาชน เป็นผูป้ระกอบกิจกรรมดว้ยตนเอง อนัไดแ้ก่ กิจกรรมท่ีรัฐ องคก์รปกครอง

ส่วนทอ้งถ่ิน หรือรัฐวิสาหกิจเป็นผูด้าํเนินการ และยงัหมายความรวมถึง กรณีท่ีรัฐมอบกิจกรรมของรัฐ

บางประเภทให้เอกชนเป็นผูด้าํเนินการดว้ย โดยกิจกรรมดงักล่าว จะตอ้งเป็นกิจกรรมท่ีมีวตัถุประสงค์

เพื่อประโยชน์สาธารณะ และตอบสนองความตอ้งการของประชาชน38  

 จึงเห็นไดว้า่ จุดมุ่งหมายของการบริการสาธารณะ คือ การสนองความตอ้งการของ

ประชาชน ซ่ึงได้แก่ ความตอ้งการได้รับความปลอดภยัในชีวิต และความตอ้งการได้รับความสะดวก 

สบายในชีวติ หนา้ท่ีในการสนองความตอ้งการดงักล่าวน้ี จึงจดัวา่เป็นหนา้ท่ีของฝ่ายปกครองท่ีตอ้ง

จดัทาํให้กบัประชาชน เพื่อประโยชน์ของประชาชนโดยส่วนรวม และเพื่อความมัน่คงของประเทศชาติ 

แต่ถา้ฝ่ายปกครองพิจารณาแลว้ เห็นวา่อาจมอบหมายหนา้ท่ีนั้นให้เอกชนนาํไปจดัทาํ โดยไม่ก่อให้เกิด 

ความเสียหายแก่ประโยชน์ส่วนรวม ฝ่ายปกครองก็อาจมอบหมายให้เอกชนนาํไปจดัทาํเองก็ได ้

แต่ตอ้งอยู่ภายใตก้ารควบคุมของฝ่ายปกครอง โดยการกาํหนดเง่ือนไขของการจดัทาํบริการสาธารณะ

พร้อมทั้งตอ้งให้อาํนาจฝ่ายปกครองท่ีจะเพิกถอน หรือยกเลิกการบริการสาธารณะนั้นๆ ได ้ดงันั้น 

ในการปฏิบติัหน้าที่ของฝ่ายปกครองในการสนองความตอ้งการของประชาชนน้ี ฝ่ายปกครอง

จึงเป็นเสมือนตวักลางระหว่างรัฐกบัประชาชน โดยมีเจา้หน้าท่ีฝ่ายปกครองเป็นผูติ้ดต่อกบัประชาชน

โดยตรง ดงันั้น กิจการในอาํนาจหนา้ท่ีของฝ่ายปกครองท่ีดาํเนินการบริการสาธารณะน้ี จึงถูกจาํกดั

36 มาลี  ทองภูสวรรค์ , “บริการสาธารณะ” ใน เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายมหาชน เล่ม 2 หน่วยท่ี 12,  

นนทบุรี: มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2549, หนา้ 722 
37 ประยรู  กาญจนดุล, กฎหมายปกครอง, กรุงเทพมหานคร: จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2523, หนา้ 79 
38 นันทวฒัน์ บรมานันท์,  บริการสาธารณะในระบบกฎหมายปกครองของฝร่ังเศส (พิมพ์คร้ังท่ี 1),  

กรุงเทพมหานคร: นิติธรรม, 2541, หนา้ 9-13 
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ทั้งดา้นรัฐบาลและจากดา้นประชาชน โดยฝ่ายปกครองจะล่วงลํ้าไปดาํเนินงานอนัอยูใ่นหนา้ท่ีของ

รัฐบาลไม่ได ้ในขณะเดียวกนัก็ถูกจาํกดัโดยกิจการของเอกชน ท่ีฝ่ายปกครองจะเขา้ไปจดัทาํกิจการ

อนัเป็นการแข่งขนักบัเอกชนเกินขอบเขตท่ีกาํหนดไวไ้ม่ได ้

 กล่าวโดยสรุป ความหมายของบริการสาธารณะ คือ กิจการท่ีอยูใ่นอาํนวยการและ

ความควบคุมของฝ่ายปกครองท่ีจดัทาํ เพื่อสนองความตอ้งการของประชาชนในดา้นความปลอดภยั

ในชีวิต และความสะดวกสบายในชีวติ ตวัอยา่งของการจดัทาํบริการสาธารณะ เช่น การท่ีรัฐจดัให้มี

กาํลงัทหาร การจดัให้มีสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ เช่น การจดัให้มีนํ้ าประปา การจดัให้มีไฟฟ้า 

การจดัใหร้ถประจาํทาง เป็นตน้ 

4.2 รูปแบบของการจัดทาํบริการสาธารณะ  

 การจดัทาํบริการสาธารณะโดยฝ่ายปกครองไดจ้ดัทาํเป็น 3 รูปแบบ ไดแ้ก่   

  4.2.1  จัดทําโดยส่วนราชการ ได้แก่ กิจการท่ีกระทรวง ทบวง กรม และองค์กร

ปกครองส่วนทอ้งถ่ินจดัทาํ โดยมีพระราชบญัญติัหรือพระราชกฤษฎีกาออกตามความในพระราชบญัญติั

กาํหนดใหด้าํเนินการในกิจการนั้นๆ 

 4.2.2 จัดทําโดยรัฐวิสาหกิจ ไดแ้ก่ หน่วยงานท่ีไดจ้ดัตั้งข้ึนโดยอาศยัพระราชบญัญติั 

หรือพระราชกฤษฎีกาจดัตั้ง โดยมีวตัถุประสงคใ์นการดาํเนินกิจการท่ีเก่ียวกบัการบริการสาธารณะ 

ซ่ึงถือว่าเป็นองค์การของรัฐ หรือหน่วยงานของรัฐท่ีไม่เป็นส่วนราชการ และได้จดัทาํโดยวิธี

ดาํเนินงานอยา่งเอกชน 

 4.2.3  จัดทําโดยเอกชน ไดแ้ก่ หน่วยงานเอกชนท่ีไดรั้บมอบหมายจากฝ่ายปกครอง

ให้รับไปจดัทาํบริการสาธารณ โดยอยูภ่ายใตก้ารควบคุมของฝ่ายปกครอง ซ่ึงมกัเรียกกนัทัว่ไปว่า 

สัมปทานบริการสาธารณะ 

4.3 ประเภทของการบริการสาธารณะ  

 กิจการท่ีฝ่ายปกครองจดัทาํในการบริการสาธารณะ แบ่งแยกได ้ 2 ประเภท39  ดงัน้ี 

  4.3.1   กิจการที่จัดทําเพื่อคุ้มครองประชาชน ไดแ้ก่ การรักษาความสงบเรียบร้อย

ของประชาชนภายในประเทศ การป้องกันประเทศ และการสงวนรักษาสาธารณสมบติัของรัฐ 

กิจการน้ี ฝ่ายปกครอง ถือเป็นหนา้ท่ีท่ีตอ้งเขา้จดัทาํเอง เพื่อความมัน่คง ความปลอดภยัของประเทศ 

และถือเป็นหนา้ท่ีของรัฐท่ีตอ้งจดัใหก้บัประชาชน ซ่ึงไม่อาจมอบหมายให้เอกชนจดัทาํได ้จึงตอ้งมี

การเขา้แทรกแซงของฝ่ายปกครอง โดยจดัให้มีกาํลงั ตาํรวจ และเจา้หน้าท่ีฝ่ายปกครองเพื่อรักษา

39 มาลี  ทองภูสวรรค,์ “บริการสาธารณะ”, “อา้งแลว้, หนา้ 723 
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ความปลอดภยัภายในบา้นเมือง นอกจากน้ี ยงัตอ้งป้องกนัภยัจากภายนอกประเทศ จึงตอ้งจดัให้มี

กาํลงัทหารเพื่อป้องกนัไม่ใหผู้ใ้ดมารุกราน 

  4.3.2  กิจการที่จัดทําเพื่อบํารุงส่งเสริม ไดแ้ก่ กิจการอนัเป็นสาธารณูปโภคและ 

สาธารณูปการต่างๆ เช่น การไฟฟ้า การประปา การคมนาคม การสาธารณสุข กิจการเหล่าน้ี ถา้หาก

ฝ่ายปกครองเห็นว่า เป็นกรณีท่ีเก่ียวขอ้งกบัความมัน่คงของประเทศ หรือเก่ียวกบัเศรษฐกิจของ

ประเทศ ฝ่ายปกครองก็จะเป็นผูจ้ดัทาํเอง โดยไม่ไดม้อบหมายใหเ้อกชนจดัทาํแทน 

4.4  หลกัเกณฑ์สําคัญในการจัดทาํบริการสาธารณะ   

  จากความหมายของการบริการสาธารณะที่ได้กล่าวมาแล้วขา้งตน้ เห็นได้ว่า 

การบริการสาธารณะ มีหลกัเกณฑส์าํคญั 5 ประการ40 ไดแ้ก่  

  4.4.1  บริการสาธารณะเป็นกิจการที่อยู่ ในความอํานวยการหรือควบคุมของ

ฝ่ายปกครอง  

    โดยหลกัแล้ว การบริการสาธารณะไม่ว่าอยู่ในประเภทใด ฝ่ายปกครอง

ตอ้งเป็นผูด้าํเนินการเอง หรืออยูใ่นฐานะท่ีเป็นผูค้วบคุมดูแลให้ผูอ่ื้นจดัทาํเสมอ บริการสาธารณะ

ที่ฝ่ายปกครองเป็นผูด้าํเนินการ และถือเป็นหน้าท่ีฝ่ายปกครองท่ีจะตอ้งจดัทาํ คือ กิจการท่ีเก่ียวกบั

ความมัน่คงของประเทศ เช่น การรักษาความสงบภายใน การป้องกนัประเทศ การคลงั การสาธารณูปโภค 

และมีกิจการบางอยา่ง ฝ่ายปกครองไม่ไดเ้ป็นผูอ้าํนวยการจดัทาํเอง แต่ไดม้อบหมายให้เอชนรับไป

ดาํเนินการแทนได้ เช่น การให้สัมปทานการเดินรถ การประปา โดยกิจการเหล่านั้น ยงัคงอยู่ใน

ความควบคุมของฝ่ายปกครอง ถา้กิจการใดไม่ไดอ้ยูใ่นความอาํนวยการหรือควบคุมของฝ่ายปกครองเลย 

ก็ถือไม่ไดว้า่กิจการนั้น เป็นการบริการสาธารณะ 

  4.4.2  บริการสาธารณะต้องมีวัตถุประสงค์เพื่อสนองประโยชน์ของสังคมส่วนรวม 

    ถา้พิจารณาลกัษณะของการจดัทาํบริการสาธารณะ ไม่ว่าจะเป็นการบริการ

สาธารณะที่สนองความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น ซ่ึงรัฐจะไม่ปล่อยให้เอกชนจดัทาํแทน 

เพราะเป็นเร่ืองท่ีเก่ียวกบัความมัน่คงของประเทศ และเป็นหน้าท่ีโดยตรงของรัฐ บริการลกัษณะน้ี 

เช่น การรักษาความสงบภายใน และการป้องกนัประเทศ เป็นตน้ หรือจะเป็นการบริการสาธารณะ

ที่สนองความสะดวกสบายในชีวิต ซ่ึงไดแ้ก่ กิจการดา้นสาธารณูปโภคต่างๆ เช่น การไฟฟ้า การประปา 

กิจการดา้นสาธารณสุข กิจการเหล่าน้ี มีความจาํเป็นต่อประชาชน แต่รัฐอาจจดัทาํเอง หรือมอบให้

เอกชนจดัทาํก็ได ้ซ่ึงกิจการบริการสาธารณะทั้ง 2 ลกัษณะ ลว้นแลว้แต่เป็นกิจการท่ีจดัทาํเพื่อสนอง

ประโยชน์ส่วนรวมทั้งส้ิน 

40 “เร่ืองเดียวกนั”, หนา้ 724-727 
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  4.4.3  บริการสาธารณะจะต้องสามารถมีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงได้โดยกฎหมาย 

    การจดัทาํบริการสาธารณะน้ี มีหลกัวา่ จะตอ้งมีการแกไ้ขเปล่ียนแปลงอยูเ่สมอ 

เพื่อให้เหมาะสมกบัสภาพเศรษฐกิจและความเจริญของสังคมท่ีเปล่ียนแปลงอยู่ตลอดเวลา ดว้ยเหตุน้ี

ในปีหน่ึงๆ จึงมีกฎหมายเป็นจาํนวนมากที่ตราข้ึนใหม่ เพื่อแกไ้ขเปล่ียนแปลงการดาํเนินการให้

เกิดความคล่องตวัและเหมาะสม และปรับปรุงให้เขา้กบัวิวฒันาการของความตอ้งการส่วนรวมของ

ประชาชน โดยมีหลกัการท่ีใชบ้งัคบัแก่บุคคลทุกคนท่ีเก่ียวขอ้งกบับริการสาธารณะ เช่น ขา้ราชการ 

เอกชน ผูท่ี้เป็นคู่สัญญากบัฝ่ายปกครองและเอกชนผูไ้ดรั้บประโยชน์จากบริการสาธารณะ โดยมี

รายละเอียด ดงัน้ี 

    1)  ข้าราชการ ขา้ราชการผูด้าํเนินการจดัทาํบริการสาธารณะ ก็ตอ้งมีการแกไ้ข

เปล่ียนแปลงฐานะของตน โดยบทกฎหมาย แมว้า่กฎหมายนั้นจะทาํใหต้อ้งเสียสิทธิ หรือประโยชน์

ท่ีเคยได้รับตามกฎหมายก็ตาม บทกฎหมายจึงอาจเปล่ียนแปลงสิทธิและหน้าที่ของราชการได้

ทุกเม่ือ โดยท่ีขา้ราชการไม่อาจอา้งสิทธิของตนท่ีเคยไดรั้บอยูก่่อนแลว้ มาเป็นขอ้โตแ้ยง้การเปล่ียนแปลง 

เช่น กฎหมายท่ีเก่ียวกบัการแกไ้ข ปรับปรุง กระทรวง ทบวง กรม อาทิ ประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 217 

ว่าด้วยการโอนอาํนาจหน้าท่ี กิจการทรัพยสิ์น หน้ี ข้าราชการ ลูกจ้าง และเงินงบประมาณของ

กระทรวง ทบวง กรม เดิมไปยงั กระทรวง ทบวง กรม ซ่ึงได้รับการปรับปรุงตามประกาศ

คณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 216  เป็นตน้  

    2) เอกชนผู้ เป็นคู่สัญญากับฝ่ายปกครอง ในกิจการท่ีฝ่ายปกครองให้เอกชน

จดัทาํบริการสาธารณะ เช่น สัมปทานบริการสาธารณะ เอกชนตอ้งยอมรับการแกไ้ขเปล่ียนแปลง

ในขอ้สัญญาท่ีฝ่ายปกครองกาํหนดข้ึนตามกฎหมาย เม่ือมีความจาํเป็นตอ้งรักษาประโยชน์สาธารณะ 

เช่น การถอนคืนสัมปทานก่อนส้ินอาย ุเป็นตน้  

    3) เอกชนผู้ได้รับประโยชน์จากบริการสาธารณะ ตอ้งยอมรับความเปล่ียนแปลง

ท่ีฝ่ายปกครองกาํหนดข้ึน โดยจะอา้งสิทธิประโยชน์ที่เคยไดรั้บจากการบริการสาธารณะมาเป็น

ขอ้ขดัขวางการเปล่ียนแปลง หรือยบุเลิกบริการสาธารณะโดยกฎหมายไม่ไดเ้ลย 

  4.4.4  บริการสาธารณะจะต้องดําเนินกจิการอยู่เป็นนิจและโดยสมํ่าเสมอ 

    เน่ืองจากบริการสาธารณะได้กลายมาเป็นส่ิงจาํเป็นอย่างยิ่งของมนุษย  ์

นบัจากปัจจยัส่ี โดยเฉพาะในสังคมท่ีมีความเจริญและในทอ้งถ่ินท่ีมีประชาชนอยู่อย่างหนาแน่น 

เช่น ตามเมืองหลวงต่างๆ ถา้หากฝ่ายปกครองไม่กาํหนดว่า การบริการสาธารณจะตอ้งดาํเนินการ

โดยสมํ่าเสมอเป็นนิจแลว้ จะก่อให้เกิดความยุ่งยากตามมาเป็นอย่างมาก เช่น หน่วยงานท่ีบริการ

สาธารณะประเภทไฟฟ้า นํ้ าประปา หรือองค์การขนส่งมวลชนได้เกิดหยุดชะงกัไป ไม่ว่าด้วยเหตุผล

ประการใดก็ตาม ผลท่ีตามมา คือ จะเกิดความเดือดร้อนกบัประชาชนผูรั้บบริการ และก่อให้เกิด
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ผลเสียในทางเศรษฐกิจอีกดว้ย รัฐจึงตอ้งเขา้ควบคุมกิจการเหล่าน้ีใหด้าํเนินการโดยสมํ่าเสมอ ไม่วา่

กิจการนั้ นจะทําในรูปราชการ หรือรัฐวิสาหกิจ หรือกิจการท่ีมอบให้เอกชนเป็นผูด้ ําเนินการ  

นอกจากน้ี หลกัท่ีว่าบริการสาธารณะตอ้งจดัดาํเนินการอยู่เป็นนิจโดยสมํ่าเสมอน้ี มีผลบงัคบัต่อ

ผูรั้บสัมปทานบริการสาธารณะดว้ย คือ ถา้กิจการท่ีให้สัมปทานตอ้งหยุดชะงกัลงเพราะการกระทาํผิด

ของผูรั้บสัมปทานแลว้ ผูรั้บสัมปทานตอ้งมีโทษตามเง่ือนไขที่กาํหนดไวใ้นสัมปทาน ส่วนเอกชน

ผูไ้ดรั้บประโยชน์จากบริการสาธารณะ มีสิทธิท่ีจะเรียกร้องให้ฝ่ายปกครองจดัการแกไ้ขให้บริการ

สาธารณะท่ีหยดุชะงกัไปนั้น สามารถดาํเนินการไปตามปกติเพื่อบรรเทาความเดือดร้อนได ้

  4.4.5  บริการสาธารณะจะต้องจัดให้เอกชนมีสิทธิได้รับประโยชน์โดยเท่าเทยีมกัน 

    การจดัทาํบริการสาธารณะ นอกจากท่ีจะตอ้งดาํเนินการโดยสมํ่าเสมอแลว้ 

ยงัตอ้งดาํเนินการดว้ยความเท่าเทียมกนัดว้ย มิใช่จะกระทาํการบริการสาธารณะโดยไม่มีหลกัเกณฑ ์

หรือเป็นไปตามอาํเภอใจของผูจ้ดัทาํบริการสาธารณะ โดยจะตอ้งคาํนึกถึงการปฏิบตัิตามหลกั

ความเสมอภาคดว้ย ความเสมอภาคในเร่ืองน้ี ยงัหมายความถึง สิทธิเสมอภาคในการท่ีบุคคลจะสมคัร

เข้ารับราชการในหน่วยงานของรัฐอีกด้วย คือ เม่ือบุคคลนั้ น มีคุณสมบัติและพื้นความรู้ตามท่ี

กฎหมายกาํหนด ก็มีสิทธิจะสมคัรสอบขา้ราชการได ้และเม่ือสอบได ้ก็มีสิทธิท่ีจะไดรั้บการบรรจุ

เขา้รับราชการ และตามนยัดงักล่าวขา้งตน้ เอกชนผูเ้ป็นคู่สัญญากบัฝ่ายปกครอง ก็มีความเสมอภาค

ที่จะได้รับประโยชน์จากบริการสาธารณะเช่นกนั กล่าวคือ เอกชนมีโอกาสเขา้ทาํสัญญากบั

ฝ่ายปกครองไดอ้ยา่งเท่าเทียมกนั 

  จากแนวคิดเก่ียวกบัการจดัทาํบริการสาธารณะดงักล่าว พอสรุปไดว้า่ การบริการ

สาธารณะ คือ กิจการท่ีอยู่ในอาํนวยการหรือในความควบคุมของฝ่ายปกครองท่ีจดัทาํเพื่อสนอง

ความตอ้งการของประชาชน อนัไดแ้ก่ ความตอ้งการไดรั้บความปลอดภยัในชีวติ และความตอ้งการ

ไดรั้บความสะดวกสบายในชีวติ ซ่ึงการออกโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม ก็ถือเป็นส่วนหน่ึง

ของการจดัทาํบริการสาธารณะเช่นกัน ดังนั้น แม้การออกโฉนดท่ีดินดังกล่าว จะมีความยุ่งยาก

ซบัซอ้นหรือประสบปัญหาอุปสรรคอยา่งใด รัฐก็ควรจะตอ้งดาํเนินการหรือปรับปรุงแกไ้ขในเร่ืองต่างๆ 

เพื่อใหก้ารจดัทาํบริการสาธารณะในเร่ืองน้ี บรรลุวตัถุประสงคใ์หม้ากท่ีสุด  
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5. วรรณกรรมทีเ่กีย่วข้อง 

 

5.1  แก้วใจ จินดา41 ไดศึ้กษาปัญหาและผลกระทบจากการออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา 58 ตรี 

แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน และวิเคราะห์กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งในเร่ืองการออกโฉนดท่ีดินท่ีใชบ้งัคบั

ในปัจจุบนั เพื่อเสนอแนวทางในการปรับปรุงแกไ้ขกฎหมายเก่ียวกบัการออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา 58 ตรี 

แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน  

  ผลการศึกษา พบวา่ การออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา 58 ตรี เป็นการออกโฉนดท่ีดิน

โดยการเปล่ียน น.ส. 3 ก.เป็นโฉนด โดยไม่ตอ้งทาํการรังวดัปักหลกัเขตและเป็นการออกโฉนดท่ีดิน

ให้แก่ผูมี้ช่ือ ซ่ึงเป็นผูมี้สิทธิในหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ (น.ส.3ก) เป็นการดาํเนินการของ

เจา้หน้าท่ีเพียงฝ่ายเดียวไม่มีการพิสูจน์สอบสวนการทาํประโยชน์ ไม่มีการสอบสวนบุคคลผูเ้ก่ียวขอ้ง

หรือผูมี้ส่วนไดเ้สียในท่ีดินแต่ประการใด เม่ือเจา้หน้าท่ีไดจ้ดัทาํโฉนดท่ีดินเสร็จเรียบร้อย พร้อมท่ี

จะแจกก็สามารถประกาศกาํหนดวนัแจกได้ทนัที โดยกฎหมายไม่ได้บญัญตัิไวว้่าให้ประกาศ

มีกาํหนดก่ีวนั และวนัท่ีกาํหนดแจกโฉนดท่ีดินนั้น จะได้มีการแจกโฉนดท่ีดินให้เจา้ของรับไป

หรือไม่ ไม่สําคญั ให้ถือว่าท่ีดินแปลงนั้นเป็นท่ีดินท่ีมีกรรมสิทธ์ิ และ น.ส.3 ก. เป็นอนัยกเลิกไป

โดยทนัที โดยผลของกฎหมาย ประเด็นปัญหาคือในกรณีท่ีผูมี้ช่ือในหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ได้

ขายที่ดินให้แก่ผูอ่ื้น โดยส่งมอบการครอบครอง ซ่ึงถือว่าได้ส้ินสิทธิครอบครองไปแล้วและ

ย่อมหมายถึง การส้ินสภาพจากการเป็นเจา้ของท่ีดินแปลงดงักล่าวดว้ย เม่ือเจา้หนา้ท่ีไดอ้อกโฉนดท่ีดิน

ใหแ้ก่ผูมี้ช่ือในหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ แต่ส้ินสิทธิครอบครองไปแลว้ ใครจะเป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิ

ในท่ีดินท่ีแทจ้ริง และการออกโฉนดท่ีดินในลกัษณะดงักล่าวน้ี ชอบดว้ยกฎหมายหรือไม่ ซ่ึงผูศึ้กษา

ไดเ้สนอแนวทางในการแกไ้ขปรับปรุงดงัน้ี คือ การออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา 58 ตรี ให้ออกแก่ผูมี้ช่ือ

ซ่ึงเป็นเป็นผูม้ีสิทธิในหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ หรือผูท่ี้พิสูจน์ไดว้่าตนเป็นผูค้รอบครอง

ในท่ีดินท่ีมีหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์และประกาศกาํหนดวนัแจกโฉนดท่ีดินให้ผูมี้สิทธิทราบ

ล่วงหน้ามีกาํหนดสามสิบวนั และให้ถือว่า น.ส. 3 ก.สําหรับท่ีดินแปลงนั้นไดย้กเลิก เม่ือผูมี้สิทธิ

ได้รับโฉนดที่ดินแล้ว ทั้งน้ี เพื่อความเป็นธรรมและความเสมอภาคตามที่ประชาชนพึงได้รับ

ความคุม้ครองตามกฎหมายอยา่งเท่าเทียมกนั 

41 แกว้ใจ จินดา, ปัญหาการออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา 58 ตรี แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน, การศึกษา

คน้ควา้อิสระหลกัสูตรปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต, มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช,  2554 
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 5.2 ธีระภาคย์  เลศิงามธนวัฒน์42 ไดศึ้กษา ปัญหาการออกโฉนดท่ีดินกรณีครอบครอง

และทาํประโยชน์ในที่ดินหลงัประมวลกฎหมายที่ดินใช้บงัคบั มีวตัถุประสงค์ของการศึกษา 

เพื่อศึกษากระบวนการออกโฉนดท่ีดินหลงัประมวลกฎหมายท่ีดินใชบ้งัคบั เพื่อปรับปรุงวิธีการ

ออกโฉนดที่ดิน เพื่อปรับปรุงแกไ้ขกฎหมายมาตรา 59 ทวิ เพิ่มเติมโดยขอ้ 8 แห่งประกาศของ

คณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 96 (พ.ศ. 2515 ) 

  ผลการศึกษา พบว่า กรณีการครอบครองและทําประโยชน์ภายหลังประมวล

กฎหมายท่ีดินใช้บงัคบั สามารถขอออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินได้เพียงวิธีเดียว คือ การเดิน

สาํรวจออกโฉนดท่ีดิน ตามมาตรา 58 โดยถือเป็นบุคคลตามมาตรา 58 ทว ิวรรคสอง (3) คือ ผูซ่ึ้งได้

ครอบครองและทาํประโยชน์ในท่ีดิน ภายหลงัวนัท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบ้งัคบั โดยไม่มีใบจอง 

ใบเหยียบย ํ่า หรือไม่มีหลกัฐานว่าเป็นผูม้ีสิทธิตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัที่ดินเพื่อการครองชีพ

ขดัต่อหลกัความรวดเร็ว และการอาํนวยความสะดวก ตามพระราชบญัญติัวิธีปฏิบติัราชการทาง

ปกครอง พ.ศ. 2539 เพราะเป็นการจาํกดัสิทธิของประชาชน ส่งผลให้เกิดความไม่เสมอภาคกัน

ทางกฎหมาย ไม่มีเสรีภาพ ในการยื่นขอออกโฉนดท่ีดินแบบวิธีอ่ืนท่ีรัฐมีอยู่แล้ว บทสรุปเป็น

การศึกษากระบวนการทั้งหมด และไดมี้การเสนอแนวทางในการแกไ้ขปัญหาแก่หน่วยงานภาครัฐ 3 ขอ้ 

คือ (1) การกาํหนดหลกัเกณฑ์ในการยืน่ขอออกโฉนดท่ีดินเฉพาะรายท่ีสํานกังานท่ีดิน (2) แกไ้ขเพิ่มเติม

ประมวลกฎหมายท่ีดิน (3) กาํหนดมาตรการในทางการดาํเนินการในชั้นรับคาํขอออกโฉนดท่ีดิน

แบบเฉพาะรายท่ีสาํนกังานท่ีดิน 

 5.3  กวีวรรณ  วรรณทวี43 ไดศึ้กษา ผลกระทบการขอออกโฉนดท่ีดิน ภายหลงัวนัท่ี 8

กุมภาพนัธ์ 2553 มีวตัถุประสงค์ของการศึกษา เพื่อศึกษากระบวนการออกโฉนดท่ีดิน เพื่อปรับปรุง

วธีิการออกโฉนดท่ีดิน และเพื่อปรับปรุงแกไ้ขกฎหมายมาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัแกไ้ขเพิ่มเติม 

ประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบบัท่ี 11) พ.ศ. 2551 

  ผลการศึกษา พบว่าราษฎรท่ีขอออกโฉนดท่ีดินภายหลงัวนัท่ี 8 กุมภาพนัธ์ 2553

เฉพาะท่ีมีหลกัฐานแบบแจง้การครอบครองท่ีดิน(ส.ค. 1) เท่านั้น ท่ีตอ้งใชสิ้ทธิทางศาล และกาํหนด 

ให้มีการอ่าน แปล และตีความภาพถ่ายทางอากาศ กรณีจึงเป็นการรุกเขา้ไปในสิทธิเสรีภาพของราษฎร

โดยมีกฎหมายให้อาํนาจ ซ่ึงแมจ้ะกระทาํได ้แต่เป็นการขดัต่อหลกัความรวดเร็ว และการอาํนวย

42 ธีระภาคย ์ เลิศงามธนวฒัน,์ ปัญหาการออกโฉนดท่ีดินกรณีครอบครองและทาํ ประโยชน์ในท่ีดินหลงั

ประมวลกฎห มายท่ี ดิ น ใช้ บั งคั บ , การศึ กษาค้น คว้าอิ สระห ลักสู ตรปริญ ญ านิ ติ ศาสตรมหาบัณ ฑิ ต , 

มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2556 
43 กวีวรรณ  วรรณทวี, ผลกระทบการขอออกโฉนดท่ีดินภายหลังวันท่ี 8 กุมภาพันธ์ 2553, การศึกษา

คน้ควา้อิสระหลกัสูตรปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต,  มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2554 
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ความสะดวก ตามพระราชบญัญติัวธีิปฏิบติัราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 เพราะมีการเพิ่มขั้นตอน

ที่ซับซ้อนยุ่งยากหลายขั้นตอน ส่งผลให้มีแต่เพียงความเสมอภาคทางกฎหมาย ที่อยู่บนความ

ไม่เสมอภาคและไม่มีเสรีภาพ ในความเป็นจริงตามฐานะทางเศรษฐกิจและสังคม กรณีจึงเป็นไปไดเ้ฉพาะ

ราษฎรท่ีมีฐานะทางเศรษฐกิจและสังคมท่ีดีเท่านั้น ท่ีสามารถเขา้สู่กระบวนการทางศาลได ้แต่สําหรับ

ราษฎรท่ีมีฐานะทางเศรษฐกิจท่ีไม่ดี อาจไม่สามารถใชสิ้ทธิในการดาํเนินการตามกระบวนการท่ีกฎหมาย

บญัญติับงัคบัไวไ้ด ้

 

 

 

 

 



บทที ่3 

กฎหมายของประเทศไทย และต่างประเทศเกีย่วกบัการ 

ออกโฉนดที่ดนิให้กบัผู้ถือกรรมสิทธ์ิรวม 

 

 

1. กฎหมายเกีย่วกบัการออกโฉนดทีด่ินให้กบัผู้ถือกรรมสิทธ์ิรวมของประเทศไทย 

 

1.1 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย (ฉบับ พ.ศ. 2560) 

  รัฐธรรมนูญ ซ่ึงเป็นกฎหมายสูงสุดของประเทศ ไดมี้บทบญัญติัเก่ียวกบัการมีสิทธิ

ในท่ีดินไว ้ดงัต่อไปน้ี   

  มาตรา 4  ศกัด์ิศรีความเป็นมนุษย ์สิทธิ เสรีภาพ และความเสมอภาคของบุคคล 

ยอ่มไดรั้บความคุม้ครอง ปวงชนชาวไทยยอ่มไดรั้บความคุม้ครองตามรัฐธรรมนูญเสมอกนั 

  มาตรา 27 บุคคลยอ่มเสมอกนัในกฎหมาย มีสิทธิและเสรีภาพและไดรั้บความคุม้ครอง

ตามกฎหมายเท่าเทียมกนั ชายและหญิงมีสิทธิเท่าเทียมกนั 

  การเลือกปฏิบติัโดยไม่เป็นธรรมต่อบุคคล ไม่วา่ดว้ยเหตุความแตกต่างในเร่ืองถ่ิน

กาํเนิด เช้ือชาติภาษา เพศ อายุ ความพิการ สภาพทางกายหรือสุขภาพ สถานะของบุคคล ฐานะ

ทางเศรษฐกิจหรือสังคม ความเช่ือทางศาสนา การศึกษาอบรม หรือความคิดเห็นทางการเมือง อนัไม่ขดั

ต่อบทบญัญติัแห่งรัฐธรรมนูญหรือเหตุอ่ืนใด จะกระทาํมิได ้

  มาตรการท่ีรัฐกาํหนดข้ึน เพื่อขจดัอุปสรรคหรือส่งเสริมให้บุคคลสามารถใชสิ้ทธิ

หรือเสรีภาพไดเ้ช่นเดียวกบับุคคลอ่ืน หรือเพื่อคุม้ครองหรืออาํนวยความสะดวกให้แก่ เด็ก สตรี 

ผูสู้งอาย ุคนพิการ หรือผูด้อ้ยโอกาส ยอ่มไม่ถือวา่เป็นการเลือกปฏิบติัโดยไม่เป็นธรรมตามวรรคสาม 

  บุคคลผูเ้ป็นทหาร ตาํรวจ ขา้ราชการ เจา้หนา้ท่ีอ่ืนของรัฐ และพนกังานหรือลูกจา้ง

ขององค์กรของรัฐย่อมมีสิทธิและเสรีภาพเช่นเดียวกบับุคคลทัว่ไป เวน้แต่ท่ีจาํกดัไวใ้นกฎหมาย

เฉพาะในส่วนท่ีเก่ียวกบัการเมือง สมรรถภาพ วนิยัหรือจริยธรรม 

  มาตรา 72 รัฐพึงดาํเนินการเก่ียวกบัท่ีดิน ทรัพยากรนํ้า และพลงังาน ดงัต่อไปน้ี 

  (1)  วางแผนการใชท่ี้ดินของประเทศใหเ้หมาะสมกบัสภาพของพื้นท่ีและศกัยภาพ

ของท่ีดินตามหลกัการพฒันาอยา่งย ัง่ยนื 

  … 
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  (3)  จดัให้มีมาตรการกระจายการถือครองท่ีดิน เพื่อให้ประชาชนสามารถมีท่ีทาํกิน

ไดอ้ยา่งทัว่ถึง และเป็นธรรม 

  … 

  มาตรา 258 ให้ดําเนินการปฏิรูปประเทศอย่างน้อยในด้านต่าง ๆ ให้เกิดผล 

ดงัต่อไปน้ี 

  … 

  ช. ดา้นอ่ืน ๆ 

  (2)  จดัให้มีการกระจายการถือครองท่ีดินอย่างเป็นธรรม รวมทั้งการตรวจสอบ

กรรมสิทธ์ิและการถือครองท่ีดินทั้งประเทศเพื่อแกไ้ขปัญหากรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองท่ีดิน

อยา่งเป็นระบบ 

  … 

  จากบทบญัญติัของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย ดงักล่าวขา้งตน้ จะเห็นไดว้่า

ประเทศไทยไดใ้หก้ารรับรองการมีสิทธิในท่ีดินของประชาชน โดยผลกัดนัให้มีการกระจายการถือครอง

ที่ดินอย่างทัว่ถึง และภาครัฐจะตอ้งดาํเนินการเกี่ยวกบัสิทธิในที่ดินของประชาชนให้เป็นไป 

ด้วยความเสมอภาค 

1.2 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ 

  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยข์องไทย ไดมี้บทบญัญติัเก่ียวกบัหลกั กรรมสิทธ์ิ

รวมเอาไว ้ซ่ึงหากเป็นกรณีการถือกรรมสิทธ์ิเพียงคนเดียว บุคคลนั้น ย่อมใช้สิทธิตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 133644 ไดอ้ย่างเต็มท่ี แต่หากเป็นกรณีการถือกรรมสิทธ์ิร่วมกนั  

หากต่างคนต่างใชสิ้ทธิของตนเตม็ท่ี ก็อาจเกิดปัญหายุง่ยาก หรืออาจแก่งแยง่กนัจนเกิดขอ้พิพาทข้ึนได ้

ดว้ยเหตุน้ี จึงไดมี้การบญัญติักฎหมายเร่ืองกรรมสิทธ์ิรวมไวต้ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

มาตรา 1356 ถึง มาตรา 1366 เพื่อเป็นกฎเกณฑ์ใหเ้จา้ของรวมแต่ละคนใชสิ้ทธิของตนได ้โดยไม่กระทบ

ถึงสิทธิของเจา้ของรวมคนอ่ืนๆ อย่างไรก็ดี ตอนท้ายของมาตรา 1356 บญัญัติว่า “...เวน้แต่จะมี

กฎหมายบญัญติัไวเ้ป็นอย่างอ่ืน” มีความหมายวา่ หากมีกฎหมายบญัญติัเร่ืองนั้นไวเ้ป็นการเฉพาะแลว้ 

ก็ตอ้งบงัคบัตามบทบญัญติัเฉพาะนั้นๆ ดงัเช่น กรณีการถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุด ตอ้งใช้บงัคบั

ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 กรณีสินสมรสตอ้งใช้บงัคบัตาม ประมวลกฎหมายแพ่ง

44 มาตรา 1336 ภายในบงัคบัแห่งกฎหมาย เจา้ของทรัพยสิ์นมีสิทธิใชส้อย และจาํหน่ายทรัพยสิ์นของตน

และไดซ่ึ้งดอกผลแห่งทรัพยสิ์นนั้น กบัทั้งมีสิทธิ ติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพยสิ์นของตนจากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิ

จะยดึถือไว ้และมีสิทธิขดัขวางมิใหผู้อ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นนั้น โดยมิชอบดว้ย กฎหมาย 
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และพาณิชย ์มาตรา 1474 ถึงมาตรา 1493 หรือกรณีทรัพยม์รดกท่ียงัไม่ไดมี้การแบ่ง ตอ้งใช้บงัคบั

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 1745 ถึงมาตรา 1752 เป็นตน้45 ซ่ึงสิทธิและหน้าท่ี

ของผูถื้อกรรมสิทธ์ิ รวมมีสาระสาํคญั ดงัน้ี 

  1.2.1  สิทธิของผู้ถอืกรรมสิทธ์ิรวม     

    1)  สิทธิในการจัดการทรัพย์สิน เจา้ของรวมมีสิทธิจดัการทรัพยสิ์นร่วมกนั  

แต่ถา้เป็นการจดัการเพื่อรักษาทรัพยสิ์นแลว้ เจา้ของร่วมคนใดคนหน่ึงมีสิทธิจดัการไดเ้สมอ โดยไม่ตอ้ง

ไดรั้บความยินยอมจากเจา้ของรวมคนอ่ืนๆ 46 เช่น ก. และ ข. เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมในรถยนต์

คนัเดียวกนั หากรถยนต์คนันั้นเกิดการชาํรุด ไม่วา่ ก. หรือ ข. ก็มีสิทธินาํรถยนต์คนันั้นไปซ่อมได ้

โดยไม่ตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากเจา้ของรวมอีกคนหน่ึง โดยสิทธิในการจดัการทรัพยสิ์นรวมกนัน้ี  

สามารถแบ่งไดเ้ป็น 3 กรณี  คือ  

     (1)  การจัดการตามธรรมดา หมายถึง การจดัการทรัพยสิ์นเพื่อใหค้งประโยชน์

อยู่ตามสภาพของทรัพยสิ์น ในการจะตดัสินว่าจะเขา้จดัการทรัพยสิ์นหรือไม่ถือตามเสียงขา้งมาก

ของเจา้ของรวม แต่ถา้ไม่ไดม้ีการตกลงกนัไว ้เจา้ของรวมคนหน่ึงคนใด ก็มีสิทธิกระทาํการใด

เพื่อจดัการตามธรรมดานั้นได้47เช่น ก. ข. และ ค. ร่วมกนัซ้ือรถยนต ์โดยมีขอ้ตกลงกนัไวว้า่ หากรถ

เกิดการชาํรุดเสียหาย ให ้ข. เป็นผูจ้ดัการในเร่ืองการซ่อมรถยนต ์เช่นน้ี ก็ตอ้งเป็นไปตามท่ีไดต้กลงกนัไว ้

กล่าวคือ ก. หรือ ค. จะนาํรถยนตน์ั้นไปซ่อมแซม โดยฝ่าฝืนขอ้ตกลงนั้นไม่ได ้

     (2) การจัดการอันเป็นสาระสําคัญ หมายถึง การเปล่ียนแปลงวิธีการใช้

ประโยชน์ตามสภาพของทรัพยสิ์น การช้ีขาดว่าจะเขา้จดัการหรือไม่ ให้ถือตามเสียงขา้งมากของ

เจา้ของรวม และเสียงขา้งมากตอ้งมีค่าของส่วนทรัพยสิ์นไม่ตํ่ากว่าคร่ึงหน่ึงของค่าทรัพยสิ์นนั้นดว้ย48 

เช่น ก. ข. และ ค. เป็นเจา้ของร่วมกนัในบา้นเช่า จาํนวน 3 หลงั โดยบา้นเช่าแต่ละหลงัมีราคาเท่ากนั  

หาก ก. และ ข. มีความเห็นให้เปล่ียนวิธีการโฆษณาหาผูเ้ช่าจากการประกาศทางหนังสือพิมพ์รายวนั

เปล่ียนมาเป็นการประกาศทางวทิยกุระจายเสียง ค. ก็ตอ้งปฏิบติัตาม แต่ถา้เป็นกรณีบา้นของ ก. และ ข.

ราคารวมกนัน้อยกว่าราคาบา้นของ ค. เช่นน้ี ก. และ ข. จะใช้วิธีการใหม่ตามความประสงค์ของตนเอง

ไม่ได ้ 

45 วิกรณ์  รักษ์ปวงชน, “กรรมสิทธ์ิและกรรมสิทธ์ิรวม” ใน เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายว่าด้วย

ทรัพย์สิน หน่วยท่ี 3, นนทบุรี: มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2546, หนา้ 134 
46 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1358 วรรคสอง 
47 “เร่ืองเดียวกนั” 
48 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1358 วรรคสาม 

                                                        



 47 

     (3)  การจัดการอันการเปล่ียนวัตถุประสงค์ หมายถึง การเปล่ียนแปลงระบบ

การใชป้ระโยชน์ตามสภาพของทรัพยสิ์น การตดัสินใจในกรณีน้ีตอ้งใชม้ติเอกฉนัทข์องเจา้ของรวม 

กล่าวคือ เจา้ของรวมทุกคนตอ้งเห็นชอบดว้ยกนัทั้งหมด49 เช่น ก. ข. และ ค. เป็นเจา้ของร่วมกนั

ใช้ประโยชน์โดยการให้เช่า หากจะเปลี่ยนการใช้ประโยชน์จากการให้เช่าเป็นการขาย เช่นน้ี 

ตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากเจา้ของรวมทุกคน 

    2) สิทธิในการต่อสู้กับบุคคลภายนอกและเรียกร้องเอาทรัพย์สินคืน หมายถึง 

หากเจา้ของรวมแต่ละคน ถูกฟ้องคดีอนัเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีถือกรรมสิทธ์ิรวมนั้น เจา้ของรวมท่ีถูกฟ้องนั้น

ก็สามารถต่อสู้คดีได ้ไม่ตอ้งให้เจา้ของรวมรายอ่ืนเขา้มาร่วมต่อสู้ดว้ย และในทางกลบักนั เจา้ของรวม

แต่ละรายนั้น ก็มีสิทธิฟ้องบุคคลอื่นที่เป็นบุคคลภายนอกที่ไม่ใช่ผูถ้ือกรรมสิทธ์ิรวมด้วยกนั 

เพื่อเรียกเอาทรัพยสิ์นซ่ึงเป็นของเจา้ของรวมกลบัคืน โดยกรณีเช่นน้ี ตอ้งอยู่ในบงัคบัของมาตรา 301 

แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์กล่าวคือ ถือวา่เจา้ของรวมแต่ละคน มีฐานะเป็นเจา้หน้ีร่วม 

ซ่ึงแต่ละคนจะเรียกให้ชําระหน้ีหรือเรียกเอาทรัพยสิ์นคืนได้ ก็ต่อเม่ือเป็นการได้ประโยชน์แก่

เจ้าของรวมทุกคน และข้อความจริงใดท่ีเท้าถึง หรือเก่ียวถึงเจ้าของรวมคนใดคนหน่ึง บุคคล 

ภายนอกจะยกเป็นขอ้ต่อสู้ให้เป็นคุณหรือโทษแก่เจา้ของรวมคนอ่ืนๆ ท่ีไม่ไดเ้ขา้มาในคดีดว้ยไม่ได้50 

เช่น เจา้ของรวมเพียงคนเดียวก็มีสิทธิร้องขอให้ปล่อยทรัพยไ์ด ้หรือมีสิทธิขบัไล่ผูที้่บุกรุกที่ดิน

อนัเป็นของเจา้ของรวมได ้

    3)  สิทธิในการใช้ทรัพย์สินและได้ดอกผล เจา้ของรวมแต่ละคนมีสิทธิ

ใช้ทรัพยสิ์นในขอบเขตท่ีไมขดัต่อสิทธิของเจา้ของรวมรายอ่ืน กล่าวคือ เจา้ของรวมทุกคนต่างก็มีสิทธิ

ใชส้อยดว้ยกนัตามสภาพของทรัพยสิ์นเพื่อประโยชน์ของตนเอง ไม่ใช่นาํไปเป็นเคร่ืองมือในการหา

ประโยชน์ให้กบัตนเองหรือผูอ่ื้น ส่วนการได้ดอกผลนั้น เจา้ของรวมแต่ละคนมีสิทธิไดต้ามส่วน

แห่งกรรมสิทธ์ิของตนที่มีอยูใ่นทรัพยสิ์นนั้น51 เช่น ก. และ ข. เป็นเจา้ของรวมในที่ดินแปลงหน่ึง

ที่มีแหล่งนํ้ าอยู่ด้วย ก. จะห้ามมิให้ ข. เขา้ไปจบัปลาในแหล่งนํ้ าตามธรรมชาติในท่ีดินนั้นไม่ได ้ 

หรือ ก. และ ข. เป็นเจา้ของรวมกนัในรถยนต์คนัหน่ึง แต่ละคนก็มีสิทธิที่จะผลดักนันาํไปใช้ 

แต่ถ้าผลดักนัใช้ตามช่วงเวลา เช่น ให้ใชค้นละ 7 วนั เม่ือถึงช่วงเวลาการใช้รถยนตข์อง ข. แลว้ ข.

นาํไปให้เช่า ดอกผลที่ได  ้คือ ค่าเช่า ย ่อมตกเป็นของ ข. โดย ก. จะมาแบ่งไปคร่ึงหน่ึงไมได ้

49 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1358 วรรคส่ี 
50 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1359 
51 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1360 
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เพราะถือเป็นดอกผลอนัเกิดจากช่วงเวลาอนัเป็นสิทธิของ ข. แต่อยา่งไรก็ตาม ทั้ง ก. และ ข. อาจตกลง

กนัเป็นอยา่งอ่ืนก็ได ้เช่น ตกลงใหน้าํค่าเช่าท่ีไดม้าแบ่งกนัคนละคร่ึง เป็นตน้  

    4)  สิทธิในการจาํหน่วย จาํนาํ จาํนอง หรือ ก่อภารติดพัน เฉพาะส่วนของตน  

     เน่ืองจากเจ้าของรวมแต่ละคนต่างก็มีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินรวม 

ในส่วนท่ีเป็นของตนเอง ดงันั้น เจา้ของรวมแต่ละคน จึงมีสิทธิจาํหน่าย จาํนอง หรือก่อภารติดพนั

เฉพาะส่วนของตนได ้52 เช่น  ก. ข. และ ค. เป็นเจา้ของท่ีดินร่วมกนั ต่อมา ก. เอาท่ีดินส่วนของตน

ไปจาํนอง ยอ่มมีผลบงัคบัเฉพาะส่วนของ ก. เท่านั้น ไม่บงัคบัไปถึงส่วนท่ีเป็นของ ข. และ ค. ดว้ย  

หรือ กรณี ก. เอาท่ีดินในส่วนของตนออกขาย ก็ย่อมสามารถทาํได ้โดยไม่จาํตอ้งไดรั้บความยินยอม

จาก ข. และ ค.  

     แต่หากเป็นการดาํเนินการท่ีมีผลกระทบต่อตวัทรัพยสิ์นทั้งหมด เช่นน้ี

เจา้ของรวมทุกคนตอ้งใหค้วามยนิยอม ถึงจะกระทาํได ้

    5)  สิทธิในการแบ่งกรรมสิทธ์ิรวม เจา้ของรวมแต่ละคนมีสิทธิขอให้

แบ่งทรัพยสิ์นซ่ึงมีกรรมสิทธ์ิรวมนั้นได ้โดยไม่มีอายคุวาม แต่อยา่งไรก็ตาม การแบ่งกรรมสิทธ์ิรวม

ก็มีขอ้จาํกดั กล่าวคือ แมจ้ะไม่มีขอ้จาํกดัเร่ืองอายุความ ก็อาจมีขอ้จาํกดัท่ีเกิดจากการตกลงกนัเอง 

โดยมีการทาํขอ้ตกลงกนัไวเ้ป็นนิติกรรมห้ามแบ่ง ซ่ึงนิติกรรมเช่นน้ีมีผลคราวละไม่เกิน 10 ปี หรือ 

กรณีมีขอ้จาํกดั เน่ืองจากเป็นเวลาท่ีไม่สมควรจะแบ่ง ทาํให้ไม่อาจขอแบ่งได ้เช่น ท่ีดินกรรมสิทธ์ิ

รวมมีการปลูกพืชอยู่ระหว่างการรอเก็บเก่ียว เป็นตน้ นอกจากน้ี หากเป็นวตัถุประสงค์ของการมี

กรรมสิทธ์ิร่วมกนันั้น มีลกัษณะเป็นการถาวร เจา้ของรวมจะขอแบ่งไม่ได ้เช่นกรณี ร่วมกนัซ้ือท่ีดิน

เผือ่เป็นท่ีฝังศพบรรพบุรุษ เป็นตน้ 53 

     อย่างไรก็ตาม หากเป็นกรณียงัไม่ไดมี้การแบ่งกรรมสิทธ์ิรวม และไม่มี

หลกัฐานปรากฏในทางทะเบียนว่าเจา้ของรวมแต่ละคนมีส่วนอยู่จาํนวนเท่าใดในทรัพยน์ั้น กฎหมาย

วางหลกัให้สันนิษฐานไวก่้อนว่าผูเ้ป็นเจา้ของรวมกนัมีส่วนเท่ากนั54 แต่ก็เป็นเพียงขอ้สันนิษฐาน

เท่านั้น ไม่ใช่บทบงัคบัเด็ดขาด ดงันั้น จึงสามารถนาํสืบหลกัลา้งขอ้สันนิษฐานนั้นได ้

 

 

  

52 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1361 วรรคหน่ึง 
53 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1363 
54 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1357 

                                                        



 49 

  1.2.2  หน้าทีข่องผู้ถอืกรรมสิทธ์ิรวม     

    1)  หน้าท่ีในการออกค่าใช้จ่าย   

     เม่ือผูถื้อกรรมสิทธ์ิไดรั้บประโยชน์จากทรัพยสิ์นที่เป็นเจา้ของรวมนั้น 

ก็ย่อมมีหน้าท่ีในการออกค่าใช้จ่ายต่างๆ เช่น ค่าจดัการ ค่าภาษีอากร ค่าดูแลรักษา และค่าใช้

ทรัพยสิ์นร่วมกนัตามส่วนของตนซ่ึงมีอยูใ่นทรัพยสิ์นนั้น55 ส่วนค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการกระทาํของ

เจา้ของรวมคนหน่ึงคนใด หากเจา้ของรวมคนอ่ืนๆมิได้ยินยอมด้วย เจา้ของรวมผูน้ั้นก็ตอ้งออก

ค่าใชจ่้ายแต่เพียงผูเ้ดียว 

    2)  หน้าท่ีช่วยกันชาํระหนี ้  

     กรณีมีหน้ีอนัเกี่ยวกบัทรัพยสิ์นรวม ซ่ึงได้แก่ หน้ีเกี่ยวกบัค่าจดัการ

ค่าภาษีอากร ค่ารักษา และค่าใช้ทรัพยสิ์นร่วมกนัที่ยงัคา้งชาํระอยู่ หรือหน้ีซ่ึงได้ก่อข้ึนใหม่

เพื่อชาํระหน้ีนั้นๆ เช่น ตอ้งกูเ้งินมาเพือ่ชาํระหน้ีดงักล่าว ถา้จะมีการแบ่งทรัพยสิ์นรวม เจา้ของรวม

คนหน่ึงๆ จะเรียกใหเ้อาทรัพยสิ์นรวมนั้นชาํระหน้ีก่อน โดยให้แบ่งทรัพยสิ์นรวมบางส่วนเพื่อชาํระหน้ี

ดงักล่าวก่อนได ้หรือใหเ้อาส่วนนั้นเป็นประกนัการชาํระหน้ีก็ได ้

     และในกรณี เจา้ของรวมคนหน่ึงตอ้งรับผิดชอบต่อเจา้ของรวมคนอ่ืนๆ

ในหน้ีซ่ึงเกิดจากการเป็นเจา้ของรวม เช่น เจา้ของรวมคนหน่ึงคนใดชาํระหน้ีเดิมหรือหน้ีใหม่

แทนเจา้ของรวมคนอ่ืน เจา้ของรวมคนนั้นก็จะกลายเป็นเจา้หน้ีของเจา้ของรวมคนอ่ืน ถา้หากจะมี

การแบ่งทรัพยสิ์นรวม เจา้ของรวมผูเ้ป็นเจา้หน้ีนั้น ยอ่มมีสิทธิเรียกให้เอาส่วนซ่ึงจะไดแ้ก่ ลูกหน้ี

ของตนในทรัพยสิ์นรวมนั้น ชาํระหน้ีก่อนหรือ เอาประกนัก็ได ้กล่าวคือ เจา้ของรวมผูเ้ป็นเจา้หน้ี

มีสิทธิเรียกเอาส่วนแบ่งของเจา้ของรวมผูเ้ป็นลูกหน้ี โดยหกัใชห้น้ีของตนก่อน56  

    3)  หน้าท่ีรับผิดตามส่วนของตน   

     กรณีมีการแบ่งทรัพยสิ์นรวมไปแลว้ เจา้ของรวมคนหน่ึงๆ ตอ้งรับผิดชอบ

ตามส่วนของตนเช่นเดียวกับผูข้ายในทรัพย์สินซ่ึงเจ้าของรวมคนอ่ืนๆ ได้รับไปในการแบ่ง 57 

กล่าวคือ หากผูข้ายตอ้งรับผิดชอบต่อผูซ้ื้ออยา่งไร เจา้ของรวมแต่ละคนก็ตอ้งรับผิดชอบต่อเจา้ของ

รวมคนอ่ืนๆ ในลกัษณะเช่นเดียวกนั เช่น ความรับผดิกรณีทรัพยสิ์นชาํรุดบกพร่อง ความรับผิดชอบ

ในการรอนสิทธิ ความรับผดิต่อการขาดตกบกพร่องหรือลํ้าจาํนวน เป็นตน้  

   

55 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1362 
56 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1365 
57 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1366 
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1.3 ประมวลกฎหมายทีด่ิน  

  การศึกษาน้ี มุ่งศึกษาเก่ียวกบัการจดัทาํโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมและ

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทต่างๆ ของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม ซ่ึงโฉนดท่ีดินเป็นหัวใจ

สําคญัในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดิน มีเร่ืองสําคญัท่ีเก่ียวขอ้งท่ียกมาอธิบาย 

ไดแ้ก่ ความเป็นมาของการจดัทาํโฉนดท่ีดิน  และการจดัทาํโฉนดท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

  1.3.1  ความเป็นมาของการจัดทาํโฉนดทีด่ิน      

    โฉนดท่ีดินเป็นหนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน มีประวติัความเป็นมาเร่ิม

ตั้งแต่สมยัรัชกาลท่ี 5 เน่ืองจากมีปัญหาเร่ืองกรรมสิทธ์ิท่ีดินข้ึนศาลบ่อยๆ รัชกาลท่ี 5 จึงให้จดัตั้ง

กระทรวงเกษตรพาณิชยการและให้พระยาประชาชีพบริบาล (ผึ่ง ชูโต) เป็นปลดัทูลฉลองดาํเนินงาน

ในเร่ืองสิทธิในท่ีดินให้รัดกุมข้ึน ต่อมาพระยาประชาชีพบริบาลไดเ้ป็นขา้หลวงพิเศษจดัการท่ีดิน 

ท่านได้คิดโครงการและแบบแผนข้ึนใหม่โดยถือโฉนดท่ีดินเป็นหลกัของทะเบียน การส่งมอบ

กรรมสิทธ์ิดว้ยการสลกัหลงัโฉนด หรือท่ีเรียกวา่ “ระบบทอเรนส์” (Torrens System) ซ่ึงท่านไดพ้บ

วิธีน้ี จากเอกสารรายงานของขา้หลวงท่ีดินท่ียื่นต่อผูว้่าราชการเมืองสิงคโปร์ ปรากฏตามคาํช้ีแจง

ประกอบของพระยาประชาชีพบริบาล (ผึ่ง ชูโต) ท่ีเสนอร่างแบบโฉนดท่ีดินและร่างการทาํทะเบียน 

เม่ือวนัท่ี 5 มิถุนายน ร.ศ.120 (พ.ศ. 2444) การเร่ิมดาํเนินการไดคิ้ดทาํแบบใบเดินทุ่ง ก่อนแลว้ทาํใบไต่สวน 

เรียกวา่ ใบหมายเขตท่ีดินและแบบบญัชีเทียบแบบหมายเรียกพยานขา้งเคียง ใบไต่สวนนั้นทาํเป็น 3 ฉบบั 

ดงัน้ี 

    ตอนท่ี 1  สาํหรับไวเ้ขียนโฉนด 

    ตอนท่ี 2 สําหรับแจกให้เจา้ของท่ีดินไปยึดถือไว ้เพื่อนาํมารับโฉนดภายหลงั

และเม่ือออกโฉนดแลว้ส่งมาเก็บไวย้งัหอทะเบียนกลาง 

    ตอนท่ี 3  ทางจงัหวดัขอไวเ้ป็นเคร่ืองมือเก็บเงินอากรท่ีดิน 

    แบบเหล่าน้ีพระยาประชาชีพบริบาล (ผึ่ง ชูโต) กบัพระยาวิสูตร์เกษตรศิลป์ 

(ขาํ ศาลิคุปต)์ เป็นผูคิ้ดคน้ข้ึนโดยดาํเนินการตั้งแต่เดือนพฤษภาคม ร.ศ. 120 (พ.ศ. 2444) ทาํกนัอยู่

เกือบเดือน แลว้พระยาประชาชีพบริบาล (ผึ่ง ชูโต) ก็นาํไปถวายสมเด็จกรมพระยาดาํรงราชานุภาพ 

ทรงตรวจ เม่ือพระองคท์่านทรงตรวจเป็นการใช้ไดจึ้งส่งไปพิมพแ์บบอ่ืนๆ เวลาไม่พอ เพราะตอ้ง

เตรียมตวัเดินทางไปลงมือทาํการเดินรังวดั ไดล้งมือเร่ิมตน้เดินสํารวจเป็นคร้ังแรก เม่ือวนัท่ี 6 มิถุนายน  

ร.ศ. 120 (พ.ศ. 2444) ทาํที่บา้นพลบั ตาํบลเกาะเกิด อาํเภอบางปะอิน จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา 

พอถึงเดือนมิถุนายน ร.ศ. 120 (พ.ศ.2444) ราววนัที่ 13 หรือ 14 ก็ยกกองข้ึนไปตั้งอาศยัพกัทาํ

การอยู่ท่ีสภาคารราชประยูร พระราชวงับางปะอิน จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา ก่อน เพราะยงัมิได้
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สร้างหอทะเบียนประจาํจงัหวดัเป็นสถานท่ีทาํงานข้ึน และผูท่ี้ไปทาํการคร้ังแรกนั้น ประกอบดว้ย 

เพราะการงานเร่ิมตน้คร้ังแรกถือว่าเป็นการทดลอง พอถึงวนัท่ี20 มิถุนายน ร.ศ. 120 (พ.ศ. 2444) 

ก็เร่ิมออกไปลงมือทาํการเดินรังวดัหมายเขตท่ีดินตามประกาศกระแสพระบรมราชโองการ และ

ทาํที่บ ้านพลับ ตาํบลเกาะเกิด ท้องที่อาํเภอพระราชวงับางปะอิน จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา 

เป็นปฐมฤกษ์ก่อน ตวัผูท่ี้ออกไปทาํกาํกบัการสํารวจคร้ังเร่ิมแรกนั้น ได้แก่ พระยาประชาชีพบริบาล 

(ผึ่ง ภูโต) ขา้หลวงพิเศษจดัการท่ีดินกบัพระยาวิสูตร์เกษตรศิลป์ (ขาํ ศาลิคุปต์) และนายทบ นายทอง

เป็นเสมียนผูบ้นัทึกเป็นผูไ้ต่สวน นายทบ นายทอง เป็นผูใ้ห้เจา้ของที่ดินและพยานขา้งเคียง

ลงลายมือช่ือ ฝ่ายช่างแผนท่ีเป็นผู ้ท ําการเดินรังวดัตรวจเขตท่ีดินตามแผนท่ีระวาง ซ่ึงได้ทํา

รายละเอียดแลว้ และราษฎรเจา้ของที่ดินก็นาํรังวดัตามแนวเขตที่ของตน การกระทาํทั้งน้ีตอ้ง

พร้อมดว้ยกาํนนัทอ้งท่ี หรือผูแ้ทนเป็นพยานดว้ยทุกราย ไดล้งมือทาํถึงวนัท่ี 27 กรกฎาคม ร.ศ. 120 

(พ.ศ. 2444) เสร็จ 4 ตาํบล หยุดพกั เพราะนํ้ า เหนือหลากทาํการเดินสาํรวจไม่ได้ เมื่อนํ้ าลดได้

ทาํการเดินสํารวจต่อ เม่ือวนัท่ี 23 มกราคม ร.ศ.120 (พ.ศ. 2444) ถึงวนัท่ี 15 มีนาคม ร.ศ. 120 (พ.ศ. 2444) 

สํารวจเสร็จ 11 ตาํบล ระหว่างเดินสํารวจหมายเขตท่ีดิน เจา้พระยาเทเวศรวงษ์วิวฒัน์ เสนาบดี

กระทรวงเกษตราธิการกบัมิสเตอร์กิบลิน เจา้กรมแผนท่ีและมิสเตอร์เออร์วิน อาจารยโ์รงเรียนแผนท่ี

ได้ไปดูงานท่ีกาํลงัทาํอยู่กลางทุ่ง บา้นพลบั รู้สึกเป็นท่ีพอใจมากนอกจากนั้น สมเด็จกรมพระยา

ดาํรงราชานุภาพเสนาบดี กระทรวงมหาดไทย ไดเ้สด็จประทบั ณ พระราชวงับางปะอิน ทรงเป็นธุระให้

ตั้งแต่ตน้ และทรงใหค้าํปรึกษาในเร่ืองการออกโฉนดท่ีดิน 

    พระยาประชาชีพบริบาล (ผึ่ง ชูโต) กบัพระยาวิสูตร์เกษตรศิลป์ (ขาํ ศาลิคุปต์) 

ไดล้งมือคิดแบบท่ียงัคา้งอยูอี่กต่อไป เช่น แบบสารบญัรายช่ือสารบญัท่ีดิน บญัชีเก็บเงินค่าธรรมเนียม 

ใบเสร็จเก็บเงินค่าธรรมเนียม แบบฟอร์มโฉนด เม่ือคิดและเขียนแลว้ก็นาํไปถวายสมเด็จกรมพระยา

ดาํรงราชานุภาพทรงตรวจก่อน ทรงแนะนาํสั่งว่าใช้ได  ้แบบฟอร์มโฉนดก็ส่งกรมแผนที่พิมพ ์

แบบอ่ืน ก็ส่งโรงพิมพรั์บจา้งพมิพแ์บบฟอร์ม  

    โฉนดท่ีดินท่ีพิมพข้ึ์นใช้ในชั้นตน้นั้น มีเคร่ืองหมายต่างกนัคือ ฉบบัหลวง

ใช้กระดาษหนา กรอบโฉนดใช้ 2 เส้นคู่ ฉบบัสาํหรับแจกให้แก่ราษฎรเจา้ของท่ีดิน ใช้กระดาษ

บางกรอบโฉนดใช้เส้นเด่ียว แต่ใชก้ระดาษดีๆ ทั้ง 2 อย่าง เพื่อให้รู้ง่ายว่าฉบบัไหนเป็นของหลวง 

ฉบบัไหนเป็นของราษฎร โดยมิตอ้งใช้ตราประทบัเป็นเคร่ืองหมายอีกชั้นหน่ึง เน่ืองจากยงัไม่มี

บทกฎหมายเป็นหลกัในการออกโฉนดท่ีดินโดยชดัแจง้ จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลา้ฯ ออกประกาศ

พระบรมราชโองการลงวนัท่ี 15 กนัยายน ร.ศ.120 (ประกาศออกโฉนดมณฑลกรุงเก่า ร.ศ. 120 

(พ.ศ. 2444) วางระเบียบการเร่ืองโฉนดที่ดินไวโ้ดยแน่ชดั ประกาศพระบรมราชโองการฉบบัน้ี

ถือไดว้า่เป็นกฎหมายท่ีวา่ดว้ย การจดัทาํทะเบียนท่ีดินและสิทธิของผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินอยา่งสมยัใหม่  
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ซ่ึงแผนท่ีระวางรายละเอียด อนัอาจจะช้ีไดว้า่ท่ีดินแต่ละแปลงอนัอาจออกโฉนดไดว้่าตั้งอยู่ท่ีไหน    

เน้ือที่เท่าใด ใครเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิที่ดินในทะเบียน ตามประกาศออกโฉนดที่ดินดงักล่าว

ได ้ระบุข้อความแสดงความหมายของโฉนด วิธีการดําเนินการออกโฉนด และกรรมสิทธ์ิของ

เจา้ของท่ีดินผูไ้ดรั้บโฉนดไว ้ดงัน้ี 

    1) ว่าด้วยโฉนดท่ีดิน 

     “ขอ้ 1. หนงัสือโฉนดท่ีดินท่ีจะไดอ้อกให้แก่เจา้ของท่ีดินตามประกาศน้ี 

เป็นหนงัสือพิมพแ์บบหลวง บอกช่ือ แลตาํแหน่งเจา้พนกังานออกโฉนด ชื่อวงษ์ตระกูล ที่อยู่

ของผูรั้บโฉนด ตาํแหน่งแห่งท่ีดิน แลขนาดท่ีดินท่ีซ่ึงจดเขตทั้งส่ีทิศ แลจาํลองรูปแผนท่ีดินแปลงนั้น 

ลงไวใ้นโฉนดด้วยเป็นสําคญั ในทา้ยโฉนดท่ีตารางสําหรับจดหมายเหตุ แลสําคญัในการแกท้ะเบียน

ท่ีดินแปลงนั้นต่อไปภายหนา้ดว้ย 

     ขอ้ 2. โฉนดท่ีดิน ซ่ึงออกให้แก่เจา้ของท่ีดินตามประกาศน้ี ท่ีดินอยู่ใน

เขตเมืองใด ต้องเซ็นช่ือ แลประทับตราตาํแหน่งผูบ้ ัญชาการเมืองนั้ น 1 เจ้าพนักงานเกษตราธิ

การเมืองนั้น 1 นายอาํเภอ ผูป้กครองทอ้งที่ซ่ึงที่ดินแปลงนั้นอยู่ในนั้น 1 จึงเป็นโฉนดอนัได้ทาํ

โดยชอบดว้ยกฎหมาย 

     ขอ้ 3. โฉนดท่ีดินตามประกาศน้ี ให้ทาํเป็น 2 ฉบบัอย่างเดียว มอบให้

เจา้ของท่ีดินไปรักษาไวฉ้บบั 1 เป็นของหลวงเก็บไวใ้นหอทะเบียนท่ีดินฉบบั 1 

     ขอ้ 4. โฉนดท่ีดินของผูใ้ดเป็นอนัตรายหายเสียประการใด เม่ือเจา้ของโฉนด

ไดท้าํคาํตราสินตามกฎหมายแลว้ ก็รับใบแทนโฉนดได้ แลใบแทนโฉนดนั้นตอ้งเซ็นช่ือประทบัตรา

ตาํแหน่งเจา้พนักงานตามความที่ว ่ามาในขอ้ 2 จ่ึงใช้ได้ ตั้งแต่ได้ออกใบแทนโฉนดไปแล้ว 

โฉนดเดิมใชไ้ม่ไดต่้อไป 

     ขอ้ 5. เม่ือได้ลงมือจดัการตามประกาศน้ีเมืองใด ให้เสนาบดีกระทรวง

เกษตราธิการจดัตั้งหอทะเบียนข้ึนไวส้ําหรับเก็บรักษาทะเบียนท่ีดินในเมืองนั้นๆ ให้ตั้งกรมการ

ตาํแหน่ง เกษตราธิการไวป้ระจาํทาํการเกษตร แลให้ตั้งเจา้พนักงานทะเบียนไวป้ระจาํทาํการทะเบียน

ทุกเมืองแลใหมี้พนกังานรังวดัแผนท่ี แลพนกังานกองทะเบียนตามสมควรแก่ราชการ 

     ขอ้ 6. ในการออกโฉนดท่ีดินตามประกาศน้ี ถา้ท่ีดินท่ีมีตราแดงหรือใบจอง 

หรือน่าโฉนดของเดิมอยูแ่ลว้ ให้เรียกแต่ค่ากระดาษทาํโฉนด ค่าเขียน แลค่าตราตามกาํหนด ไม่ตอ้ง

เรียกค่าจอง เวน้แต่ถา้รังวดัที่ดินไดเ้กินตราแดงหรือใบจอง หรือน่าโฉนดของเดิมออกไปเท่าใด 

จึงให้เรียกค่าจองเท่าเน้ือท่ีดินท่ีเกินนั้น ท่ีดินซ่ึงยงัไม่มีหนงัสือสาํคญัดงัวา่มาแลว้ จึงให้เรียกค่าจอง

ตามอตัรา คือ ไร่ละ 16 อฐั เศษงานละ 4 อฐั เศษ ตํ่างานเรียกเสมองาน 1 
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    2) ว่าด้วยกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 

     ขอ้ 7. ท่ีดินซ่ึงได้ออกโฉนดตามประกาศน้ี ให้เจา้ของมีกรรมสิทธ์ิเหมือน

อยา่งนาคู่โค คือ ตอ้งเสียค่าท่ีหรือค่านาแก่รัฐบาลทุกๆ ปี 

     ขอ้ 8. ไม่ใหถื้อวา่กรรมสิทธ์ิท่ีไดว้า่มาในขอ้ 7 เป็นเหตุท่ีผูถื้อกรรมสิทธ์ินั้น

จะพน้จากความรับผิดชอบแลความจาํเป็นจะตอ้งประพฤติตามพระราชกาํหนดกฎหมาย ซ่ึงบงัคบั

ในการท่ีดิน คือ ในการเก็บภาษีอากร แลการท่ีรัฐบาลจะตอ้งการท่ีเพื่อราชการ หรือเพื่อสาธารณประโยชน์ 

เป็นตน้ 

     ขอ้ 9. คนในบงัคบัต่างประเทศ เม่ือไดรั้บพระราชทานในพระบรมราชานุญาต

พิเศษใหถื้อโฉนดฉบบัใด ก็มีอาํนาจแลน่าท่ีเหมือนกบัคนในบงัคบัไทย ท่ีถือโฉนดนั้นทุกประการ 

     ขอ้ 10. ต่อไปบรรดาคดีที่เกิดข้ึน เกี่ยวขอ้งดว้ยกรรมสิทธ์ิที่ดินที่ได้

ออกโฉนดตามประกาศน้ี เม่ือศาลได้พิพากษาประการใดให้ศาลมีจดหมายแจ้งต่อเจ้าพนักงาน

ทะเบียนสําหรับท่ีดินนั้นให้ทราบวา่ท่ีดินตามโฉนดนั้นๆ ไดพ้ิพากษาให้เป็นของใครหรือให้แบ่งกนั

อย่างไร ถา้หากว่าศาลมิได้มีจดหมายตามความท่ีได้ว่ามาในขอ้น้ี ก็ให้ผูท่ี้เก่ียวขอ้งรับประโยชน์

อย่างใดในคาํพิพากษานั้น มีอาํนาจที่จะทาํคาํขอต่อศาลให้แจง้ความแก่เจา้พนักงานทะเบียน

ตามประกาศน้ี 

     ขอ้ 11. ถ้าผูใ้ดจะเวนคืนที่ดิน ให้นาํโฉนดที่ดินมาส่งต่อเจา้พนักงาน

เกษตราธิการประจาํเมืองนั้น” 

     โฉนดที่ทาํออกชั้นตน้นั้น ตอ้งลงนามและประทบัตรา 3 ตาํแหน่ง คือ 

ผูบ้ญัชาการเมือง กรมการตาํแหน่งนา (เจา้พนกังานเกษตราธิการ) และกรมการอาํเภอทอ้งท่ีในโฉนด 

ทั้ง 3 คนก่อน จึงจะออกให้แก่เจา้ของท่ีดินไปได ้และถือวา่โฉนดนั้นชอบกฎหมาย ถา้ขาดการลงนามไป

แต่ตาํแหน่งหน่ึงตาํแหน่งใด ก็ยงัออกไม่ได ้

     สาํหรับตราตาํแหน่งเจา้พนกังานเกษตราธิการ หรือเจา้พนกังานท่ีดินนั้น 

ใช้ตรารูปพิทยาธรดาํเนินมือขวาถือดอกจงกลนี (ดอกบวั) มือซ้ายถือพระขรรค ์อยูใ่นวงกลมขนาด

เส้นผา่ศูนยก์ลาง 5 เซนติเมตร ตราแกะดว้ยงาชา้ง ภายในวงกลมดา้นบนมีอกัษร “เกษตราธิการและ

บอกช่ือเมือง” มีลวดลายเป็นเครือเถาลอ้มรอบ ใชช้าดผสมนํ้ามนัประทบับนลายเซ็นช่ือ 

     ส่วนตราตาํแหน่งเจา้พนกังานทะเบียน สําหรับประทบัรายการจดทะเบียน

ในโฉนดท่ีดินและประทบัเอกสารสัญญา ตรงท่ีระบุจาํนวนเงินท่ีเป็นตวัเลขและตวัอกัษร รวมตลอดทั้ง

ประทบัลายเซ็นช่ือเจา้พนักงานผูจ้ดทะเบียน ใช้ตรารูปมนุษย ์มือซ้ายถือเส้นกระแส มีลายกนก 

ลอ้มรอบอยูใ่นวงกลมเส้นผ่าศูนยก์ลางประมาณ 5 เซนติเมตร ดา้นบนมีอกัษร “พนกังานทะเบียน และ

ช่ือเมือง” ตราแกะดว้ยงาชา้งประทบัดว้ยชาดผสมนํ้ามนั เช่นเดียวกนั 
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     โฉนดท่ีดินฉบบัแรกของประเทศไทย เป็นโฉนดท่ีดินจากการเดินสาํรวจ 

มีพระนาม “สมเด็จพระปรมินทรมหาจุฬาลงกรณ์” ทรงถือกรรมสิทธ์ิ เป็นโฉนดเลขท่ี 1 สารบาญ

เล่มท่ี 1 หนา้ท่ี 1 เลขท่ีดิน 117 ระวาง 17 ต 3 อ  ตาํบลบา้นแป้ง อาํเภอพระราชวงั แขวงเมืองกรุงเก่า 

เมืองกรุงเก่า (จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา) เน้ือท่ี 89 ไร่ 1 งาน 52 ตารางวา ออกให้เม่ือวนัท่ี 1 ตุลาคม 

รัตนโกสินทร์ศกหน่ึงร้อยยี่สิบ ลงพระนามพระเจา้นอ้งยาเธอกรมหม่ืนมรุพงษศิริพฒัน์ ในตาํแหน่ง

ผูบ้ญัชาการ ลงนามพระยาประชาชีพบริบาลในตาํแหน่งเจา้พนกังานเกษตราธิการ และลงนาม

พระราชภพน์บริหาร ในตาํแหน่งนายอาํเภอ ต่อมา ท่ีดินแปลงน้ี ในปี พ.ศ. 2518 พระบาทสมเด็จ

พระเจา้อยู่หัวภูมิพลอดุลยเดชทรงมีพระมหากรุณาธิคุณ พระราชทานที่ดินอนัเป็นทรัพยสิ์น

ส่วนพระมหากษตัริย ์จาํนวน 51,967 ไร่ 95 ตารางวา ในพื้นท่ี 8 จงัหวดั ไดแ้ก่ ปทุมธานี พระนครศรีอยธุยา 

นครนายก นครปฐม ราชบุรี เพชรบุรี สระบุรี และฉะเชิงเทรา ให้กบัสํานักงานการปฏิรูปท่ีดิน

เพื ่อเกษตรกรรม เพื่อเป็นการช่วยเหลือเกษตรกรท่ียากจน ซ่ึงมีโฉนดท่ีดินเลขท่ี 1 รวมอยู่ด้วย 

โฉนดท่ีดินเลขท่ี 1 ไดมี้การจดทะเบียนโอนให้แก่กระทรวงการคลงั เพื่อใชป้ระโยชน์ในการปฏิรูป

ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม เม่ือวนัท่ี 21 ตุลาคม 2520 และจดทะเบียนเปล่ียนนามจากกระทรวงการคลงั 

เป็นสํานกังานการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม เม่ือวนัท่ี 8 ตุลาคม พ.ศ. 2533 ซ่ึง สํานักงานการปฏิรูป

ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมไดจ้ดัท่ีดินแปลงน้ีให้เกษตรกร จาํนวน 9 ราย ทาํประโยชน์โดยการทาํนา58 

  1.3.2  การจัดทาํโฉนดทีด่ินตามประมวลกฎหมายทีด่ิน      

    หลกัเกณฑ์เบ้ืองตน้ของการจดัทาํโฉนดท่ีดินในปัจจุบนันั้น ไดมี้การวางหลกั

เอาไวใ้น 2 ส่วน กล่าวคือ หากเป็นเร่ืองเก่ียวกบัขอ้มูลที่เป็นสาระสําคญัที่จะตอ้งมีการระบุไว้

ในโฉนดท่ีดินและจาํนวนโฉนดท่ีดินท่ีจดัทาํข้ึน ไดมี้บญัญติัเอาไวใ้นประมวลกฎหมายท่ีดินบญัญติัไว้

ในมาตรา 57 ส่วนแบบพิมพ์ท่ีจะใช้ในการพิมพ์เป็นโฉนดท่ีดินนั้น ปัจจุบนัถูกกาํหนดเอาไวใ้น

กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 43 โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

    1)  มาตรา 57 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน บญัญติัวา่  

      “โฉนดท่ีดินและหนังสือรับรองการทาํประโยชน์ ให้มีขอ้ความสําคญั

ดงัต่อไปน้ี ช่ือตวั ช่ือสกุล ท่ีอยูข่องผูมี้สิทธิในท่ีดิน ตาํแหน่งท่ีดิน จาํนวนเน้ือท่ี รูปแผนท่ีของท่ีดิน

แปลงนั้น ซ่ึงแสดงเขตขา้งเคียงทั้งส่ีทิศ ให้เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา 

หรือเจา้พนกังานท่ีดินซ่ึงอธิบดีมอบหมาย เป็นผูล้งลายมือช่ือ และประทบัตราประจาํตาํแหน่งของ

เจา้พนกังานท่ีดินเป็นสาํคญั กบัใหมี้สารบญัสาหรับจดทะเบียนไวด้ว้ย 

58 ถวลัย ์ทิมาสาร, เอมอร ประสิทธิสุข และสมมานน สินธุระเวชญ,์ “ความเป็นมาในการออกหนังสือ

แสดงสิทธิในท่ีดิน” วารสารท่ีดิน 114 ปี กรมท่ีดิน ฉบับพิเศษ  61(1),  (มกราคม - กมุภาพนัธ์ 2558): 3-13 หนา้ 3-13 
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     โฉนดท่ีดินและหนังสือรับรองการทาํประโยชน์ ให้ทาํเป็นคู่ฉบบัรวม

สองฉบบั มอบให้ผูม้ีสิทธิในท่ีดินฉบบัหน่ึง อีกฉบบัหน่ึงเก็บไว ้ณ สํานกังานที่ดิน สําหรับฉบบั

ที่เก็บไว ้ณ สํานักงานท่ีดินนั้น จะจาํลองเป็นรูปถ่ายหรือจดัเก็บโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ

และการส่ือสารก็ได ้ในกรณีเช่นน้ี ใหถื้อเสมือนเป็นตน้ฉบบั” 

     มาตราน้ี เป็นกรณีท่ีไดผ้า่นกระบวนการขั้นตอนพิจารณาตามหลกัเกณฑ์

ในเร่ืองการออกโฉนดท่ีดินมาเรียบร้อยแลว้ โดยเป็นขั้นตอนของการจดัทาํโฉนดท่ีดินเพื่อใชเ้ป็น

หลกัฐานแสดงกรรมสิทธ์ิ และใชใ้นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่างๆ ต่อไป ซ่ึงมาตรา 57 น้ี 

ไดมี้การแกไ้ขมาแลว้ จาํนวน 3 คร้ัง    

     คร้ังแรกไดมี้การแกไ้ขโดยประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 96 ลงวนัท่ี 

29 กุมภาพนัธ์ 2515 โดยความเดิมในมาตรา 57 น้ี เดิมได้กาํหนดแบบโฉนดท่ีดินเพียงอย่างเดียว 

การแกไ้ขใหม่ไดเ้พิ่มการกาํหนดแบบของหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์เขา้ไปดว้ย และไดแ้กใ้น

เร่ืองการลายมือช่ือในโฉนดท่ีดิน ซ่ึงเดิมนั้นผูท่ี้จะลงลายมือช่ือในโฉนดท่ีดินจะมีเจา้พนกังานท่ีดิน 

และผูว้า่ราชการจงัหวดั รวม 2 คน ลงลายมือช่ือและประทบัตราประจาํตาํแหน่งเป็นสําคญั โดยไดแ้กไ้ข

เป็นรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย อาจมอบหมายให้ผูอ่ื้นลงลายมือช่ือแทนผูว้า่ราชการจงัหวดั

ก็ได ้เหตุผลท่ีให้อาํนาจรัฐมนตรีสามารถมอบหมายผูอ่ื้นไดน้ั้น เพราะบางจงัหวดั เช่น กรุงเทพมหานคร

ผูว้่าราชการมีภารกิจมากมาย ไม่สามารถแบ่งเวลามาลงลายมือช่ือในโฉนดท่ีดินได ้ฉะนั้น การท่ี

กฎหมายให้รัฐมนตรีมอบหมายให้ผูอ่ื้นลงลายมือช่ือแทนผูว้่าราชการจงัหวดั ก็เพื่อความสะดวก 

ความคล่องตวัในการท่ีจะใหง้านออกโฉนดท่ีดินใหก้บัประชาชนเสร็จรวดเร็วยิง่ข้ึน 

     การแกไ้ขคร้ังท่ีสอง โดยพระราชบญัญติัแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมาย

ท่ีดิน (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2528 ได้กาํหนดให้พนักงานเจา้หน้าท่ีผูล้งนามในโฉนดท่ีดินและหนังสือ

รับรองการทาํประโยชน์ ได้แก่ เจา้พนักงานที่ดินจงัหวดั เจา้พนักงานที่ดินจงัหวดัสาขา หรือ

เจา้พนกังานท่ีดิน ซ่ึงอธิบดีกรมท่ีดินมอบหมาย เป็นผูล้งลายมือช่ือและประทบัตราประจาํตาํแหน่ง

เป็นสําคญัในโฉนดท่ีดิน หรือหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ ซ่ึงตามเดิมนั้น มีผูล้งนาม 2 คน คือ 

เจา้พนกังานท่ีดินจงัหวดั และผูว้่าราชการ การแกไ้ขในคร้ังท่ีสองน้ี ให้เพียงเจา้พนกังานท่ีดินแต่ผูเ้ดียว

เป็นผูล้งลายมือช่ือในโฉนดท่ีดิน ซ่ึงวตัถุประสงคข์องการแกไ้ขคร้ังน้ี ก็เพื่อให้การออกโฉนดท่ีดิน

ใหแ้ก่ราษฎรมีความคล่องตวัและรวดเร็วยิง่ข้ึน ซ่ึงจะเป็นการช่วยประหยดัค่าใชจ่้ายของผูท่ี้มาติดต่อราชการ
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ท่ีสํานักงานท่ีดินดว้ย เพราะเป็นการลดขั้นตอนให้สั้ นลง ไม่ผ่านมือเจา้หน้าท่ีหลายฝ่ายซ่ึงทาํให้

เสียเวลา และล่าชา้59  

    การแก้ไขในคร้ังท่ีสาม แก้ไขโดยพระราชบญัญติัแก้ไขเพิ่มเติมประมวล

กฎหมายท่ีดิน (ฉบบัท่ี 10) พ.ศ.2550 โดยไดแ้กไ้ขวรรคสองของมาตรา 57 เดิม ซ่ึงไดว้างหลกัเก่ียวกบั

การจดัทาํโฉนดท่ีดินฉบบัท่ีเก็บไว ้ณ สํานักงานท่ีดินว่า จะจาํลองเป็นรูปถ่ายไวก้็ได้ และให้ถือ

เสมือนวา่เป็นตน้ฉบบั แกไ้ขเป็น สําหรับฉบบัท่ีเก็บไว ้ณ สํานกังานท่ีดินนั้น จะจาํลองเป็นรูปถ่าย

หรือจดัเก็บโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารก็ได ้ในกรณีเช่นน้ี ให้ถือเสมือนเป็น

ตน้ฉบบั  ซ่ึงเป็นการบญัญติัเพื่อใหส้ามารถรองรับกบัเทคโนโลยท่ีีมีความทนัสมยัมากยิง่ข้ึน  

    2)  แบบพิมพ์ในการจัดทาํโฉนดท่ีดิน     

      มาตรา 56 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ได้วางหลกัว่า แบบหลกัเกณฑ ์

และวิธีการออกใบจอง หนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ ใบไต่สวน หรือโฉนดท่ีดิน รวมทั้งใบแทน

ของหนงัสือดงักล่าว ให้เป็นไปตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง หลกัการของมาตราน้ีไม่ใช่เร่ืองเง่ือนไข

ของการออกหนงัสือสําคญัสําหรับท่ีดิน แต่เป็นเร่ืองของรูปแบบเอกสารของหนงัสือสําคญัสําหรับ

ท่ีดิน ซ่ึงปัจจุบนั กฎกระทรวงฉบบัท่ี 43 (พ.ศ.2537) ขอ้ 13 ไดก้าํหนดเก่ียวกบัการจดัทาํโฉนดท่ีดิน

วา่โฉนดท่ีดินใหใ้ชแ้บบพิมพ ์น.ส. 4 จ. ทา้ยกฎกระทรวงดงักล่าว   

     ซ่ึงในแบบพิมพ ์น.ส.4 จ. น้ี จะมีช่องวา่งให้กรอกขอ้มูลต่างๆ ตามท่ีบญัญติั

ในมาตรา 57 ทุกประการ มีสารบญัสําหรับจดทะเบียนอยูด่า้นหลงั และมีหมายเลขแบบพิมพก์าํกบัไว้

โดยแบบพิมพโ์ฉนดท่ีดิน 1 คู่ฉบบั จะมี 1 หมายเลขแบบพิมพ ์และโฉนดท่ีดินทุกแปลงหมายเลข

แบบพิมพจ์ะไม่ซํ้ ากนั องค์ประกอบของแบบพิมพ์ น.ส. 4 จ. มี 2 ส่วนท่ีสําคญั ไดแ้ก่ ส่วนท่ีหน่ึง 

คือ กระดาษท่ีนาํมาสร้างแบบพิมพ ์เป็นกระดาษท่ีผลิตข้ึนในต่างประเทศ โดยผลิตตามท่ีกรมท่ีดิน

กาํหนดคุณลกัษณะเฉพาะไว ้และมีขอ้ตกลงห้ามทาํการผลิตหรือจาํหน่ายให้กบัผูอ่ื้น มีลกัษณะเฉพาะ 

คือ เป็นกระดาษสีครีม มีใยสีฟ้าและสีแดงอมม่วงโรยในเน้ือกระดาษ วตัถุท่ีใชท้าํกระดาษตอ้งเป็นใยฝ้าย 

กระดาษนั้น เม่ือเขียนดว้ยปากกาหมึกซึมหรือปากกาเขียนแผนท่ีแลว้ไม่ซึมเลอะ โดยจะมีลายนํ้ าซ่อนอยู ่

เม่ือนาํไปมองผา่นแสงสวา่ง จะมองเห็นรูปครุฑในวงกลมและมีขอ้ความใตภ้าพครุฑวา่ “กรมท่ีดิน 

กระทรวงมหาดไทย” และส่วนท่ีสอง คือ การพิมพข์อ้ความของแบบพิมพ ์ถูกพิมพข้ึ์น โดยกองการพิมพ ์

กรมท่ีดิน โดยแบบพิมพ ์น.ส.4 จ. เม่ือสร้างเสร็จแลว้ มีขนาด 24 x 36 เซนติเมตร60 

59 ศิ ริ   เกวลินสฤษด์ิ ,  คําอธิบายประมวลกฎหมายท่ี ดิน  พร้อม กฎกระทรวงฯ  ระเบียบของ

คณะกรรมการจัดท่ีดินแห่งชาติ (พิมพค์ร้ังท่ี 4), กรุงเทพมหานคร: บพิธการพิมพ,์ 2537, หนา้ 131-133 
60 ขอ้มูลจากกองการพิมพ ์กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย 
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     ในขั้นตอนของการจดัพิมพ์โฉนดที่ดิน จะมีเจา้หน้าที่รับผิดชอบใน

การเบิกจ่ายแบบพิมพ ์ซ่ึงเป็นขั้นตอนท่ีเคร่งครัดมากเพื่อป้องกนัการสูญหาย หรือ มีการนาํไปใช้

ในการปลอมแปลง โดยตอ้งมีการลงช่ือรับแบบพิมพเ์ป็นรายแปลง และตอ้งมีขอ้มูลดว้ยวา่จะนาํโฉนด

ท่ีดินตามหมายเลขแบบพิมพน์ั้นๆ ไปใชใ้นการสร้างโฉนดที่ดินให้กบับุคคลใด หรืองานทะเบียน

ประเภทใด เช่น การออกโฉนด การแบ่งแยกท่ีดิน การออกใบแทน เป็นตน้ โดยแบบพิมพจ์ะเป็นคู่ฉบบั

ติดกนั มีรอยเช่ือมอยูบ่ริเวณก่ึงกลาง เม่ือจะทาํการจดัพิมพเ์จา้หน้าท่ีจะทาํการฉีกตามรอยเช่ือมนั้น 

ด้านที่เป็นครุฑสีแดงจะเป็นฉบบัเจา้ของท่ีดิน ส่วนดา้นท่ีเป็นครุฑสีดาํ จะมีเป็นฉบบัเก็บ ณ สํานกังาน

ท่ีดิน มีขอ้ความตวัอกัษรสีแดงวา่ “ฉบบัสํานกังานท่ีดิน ห้ามนาํออก” และเจา้หนา้ท่ีจะตอ้งพิมพข์อ้มูล

ลงไปในโฉนดท่ีดินทั้ง 2 ฉบบั หรือท่ีเรียกว่า 1 คู่ฉบบั ให้เหมือนกนัทุกประการ ซ่ึงมีรายละเอียด

ดงัรูปภาพ แบบพิมพ ์น.ส. 4 จ. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                 

 

ภาพท่ี 3.1 ภาพดา้นหนา้ แบบพิมพ ์น.ส. 4 จ. จาํนวน 1 คู่ฉบบั 
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ภาพท่ี 3.2 ภาพดา้นหลงั แบบพิมพ ์น.ส. 4 จ. จาํนวน 1 คู่ฉบบั 
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     จากบทบญัญติัในมาตรา 57 และกฎกระทรวงฉบบัท่ี  43 ดงักล่าว ไดก้าํหนด

ขั้นตอนวธีิการในการจดัทาํโฉนดท่ีดินไว ้สรุปสาระสาํคญัได ้ดงัน้ี 

     (1)  โฉนดท่ีดินจะตอ้งมีขอ้มูลท่ีสาํคญั 4 ส่วน ประกอบดว้ย   

ก. ขอ้มูลเก่ียวกบัท่ีดิน ไดแ้ก่ ท่ีตั้งท่ีดิน จาํนวนเน้ือท่ีและรูปแปลงท่ีดิน   

ข. ขอ้มูลเก่ียวกบัเจา้ของท่ีดิน ช่ือตวั ช่ือสกุล ท่ีอยู ่

ค. ขอ้มูลเก่ียวกบัผูล้งนามในโฉนดท่ีดินนั้น และตราประจาํตาํแหน่ง 

ง. สารบญัสาํหรับจดทะเบียน 

     (2)  แบบพิมพ์สําหรับการจดัทาํโฉนดท่ีดินนั้น จะต้องเป็นแบบพิมพ ์

น.ส.4 จ. เท่านั้น และจะตอ้งเป็นแบบพิมพท่ี์จดัทาํข้ึนโดยถูกตอ้งตามขั้นตอนของทางราชการดว้ย 

     (3)  การจดัทาํโฉนดท่ีดินในท่ีดิน 1 แปลง ใหท้าํเป็นคู่ฉบบั รวมเป็น 2 ฉบบั 

มีขอ้มูลเหมือนกนั โดยมอบให้ผูมี้สิทธิในท่ีดิน 1 ฉบบั และอีก 1 ฉบบั เก็บไว ้ณ สํานักงานท่ีดิน 

สําหรับฉบบัท่ีเก็บไว ้ณ สํานกังานท่ีดินนั้น จะจาํลองเป็นรูปถ่าย หรือจดัเก็บโดยระบบเทคโนโลยี

สารสนเทศ และการส่ือสารก็ได ้การจดัทาํโฉนดท่ีดินยึดตามแปลงท่ีดินเป็นหลกั ไม่ไดย้ดึตามตวับุคคล 

แมท่ี้ดินแปลงนั้น จะมีเจา้ของหลายคนก็ออกโฉนดท่ีดินเพียงฉบบัเดียว   

 1.4 งานทะเบียนทีด่ินเกีย่วกบัการถือกรรมสิทธ์ิรวม 

  1.4.1  การเกดิข้ึนของการมีช่ือในโฉนดทีด่ินเป็นผู้ถอืกรรมสิทธ์ิรวม  

    การท่ีจะมีช่ืออยู่ในโฉนดท่ีดินในลักษณะเป็นผู ้ถือกรรมสิทธ์ิรวมนั้ น 

เกิดข้ึนในหลายลกัษณะ ซ่ึงพอจะยกเป็นตวัอยา่งได ้ดงัน้ี   

    1)  เกิดตั้งแต่การออกโฉนดท่ีดินในคร้ังแรกของท่ีดินแปลงนั้น โดยหลกัฐาน

ท่ีดินเดิมเป็นหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ ท่ีมีช่ือบุคคลหลายคนเป็นผูมี้สิทธิในท่ีดินอยู่แล้ว  

อาจจะมี จาํนวน 2-5 คน หรือมากกวา่นั้น ต่อมาเม่ือมีการออกโฉนดท่ีดินในท่ีดินแปลงนั้น โดยไม่มี

การแบ่งแยก พนกังานเจา้หน้าที่ก็จะนาํรายช่ือของบุคคลเหล่านั้น มาระบุลงไปในโฉนดที่ดิน

ฉบบัท่ีออกใหใ้หม่  

    2)  การเขา้มาในภายหลงัจากการออกโฉนดแลว้ ตวัอยา่งท่ีสาํคญั ไดแ้ก่   

     (1)  การออกโฉนดท่ีดินในคร้ังแรก มีช่ือมารดาเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 

ต่อมามารดาถึงแก่ความตาย แล้วมีทายาทซ่ึงเป็นบุตรการมาขอรับมรดกร่วมกนั บางครอบครัว

มีบุตรหลายคน และยงัไม่สะดวกท่ีจะทาํการแบ่งแยกเพื่อโอนเป็นรายบุคคล จึงมีการขอรับโอนมรดก

โดยการระบุช่ือในโฉนดท่ีดินนั้นร่วมกนั 

     (2)  การรับให้มาร่วมกนัของพี่นอ้งร่วมบิดามารดา เช่น บิดา หรือมารดา 

ยกท่ีดินนั้นให้บุตร โดยท่ียงัไม่ไดแ้บ่งแยก อาจเกิดจากเหตุผลหลายประการ เช่น มีบุตรหลายคน
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และมีบางคนยงัเป็นผูเ้ยาวจึ์งโอนให้บุตรทุกคนไวก้่อน หรือบิดามารดามีอายุมากแลว้ ไม่สามารถ

จะจดัการดูแลที่ดินนั้นได้ แต่ก็ยงัไม่อาจจะตดัสินใจได้ว่าจะจดัการอย่างไรกบัที่ดินนั้นต่อไป 

จึงโอนให้บุตรทุกคนมีช่ือร่วมกนัไวก่้อน เพื่อให้เป็นหนา้ท่ีของบุตรทุกคนจะตอ้งตดัสินใจร่วมกนั

ต่อไป  เป็นตน้ 

     (3)  การท่ีบุคคลตกลงทาํการซ้ือท่ีดินมาร่วมกนั เช่น เดิมโฉนดท่ีดินมีช่ือ

เพียงบุคคลเดียวเป็นเจา้ของ ต่อมามีการขายไปยงัผูซ้ื้อ แต่ท่ีดินมีราคาสูง จึงทาํให้ผูซ้ื้อตอ้งหาคนมา

ร่วมกนัซ้ือท่ีดินนั้นไว ้โดยมีขอ้ตกลงระหวา่งกนัเอง เม่ือทาํการโอนขายเสร็จแลว้ โฉนดท่ีดินนั้น ก็จะมี

ช่ือผูซ้ื้อทุกรายเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม 

     (4)  การจดทะเบียนเขา้กรรมสิทธ์ิรวม หมายถึง เดิมหนงัสือแสดงสิทธิ

มีช่ือเจา้ของคนเดียว ต่อมายินยอมให้บุคคลอ่ืนเขา้ถือกรรมสิทธ์ิรวมกบัตนเอง หรือมีช่ือเจา้ของ

หลายคนอยูแ่ลว้ ทุกคนให้บุคคลอ่ืนเขา้ถือกรรมสิทธ์ิรวมดว้ย ซ่ึงกรรมสิทธ์ิรวมเป็นนิติกรรมขาย

หรือให้อย่างหน่ึง แต่เป็นการขายบางส่วน หรือให้บางส่วนเท่านั้น ไม่หมดทั้งแปลงและเป็นการโอน

โดยยงัไม่มีการรังวดัแบ่งแยกท่ีดิน  

     (5)  การจดทะเบียนลงช่ือคู่สมรส คือ การท่ีสามีภรรยาขอให้จดทะเบียน

ลงช่ือสามีหรือภรรยาอีกฝ่ายหน่ึง ลงในหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินอนัเป็นสินสมรส ซ่ึงมีช่ือสามี

หรือภรรยาเป็นเจา้ของอยูแ่ต่เพียงผูเ้ดียว เพื่อให้สามีและภรรยามีช่ือเป็นเจา้ของรวมกนั และการจด

ทะเบียนลงช่ือคู่สมรส มิใช่การโอน เป็นเพียงการลงช่ือคู่สมรสฝ่ายท่ียงัไม่มีช่ือในหนงัสือแสดงสิทธิ 

เพื่อให้ปรากฏช่ือเป็นเจ้าของรวมกันในหลักฐานทางทะเบียน การจดทะเบียนลงช่ือคู่สมรสน้ี 

พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะตอ้งทาํการสอบสวนใหไ้ดค้วามแน่ชดัวา่คู่กรณีเป็นสามีภริยากนัโดยชอบดว้ย

กฎหมายหรือไม่ และท่ีดินดงักล่าว เป็นสินสมรสตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยจ์ริงหรือไม่ 

ซ่ึงการสอบสวนและพิจารณาวา่คู่กรณีเป็นสามีภริยากนัโดยชอบดว้ยกฎหมายหรือไม่ ตอ้งพิจารณา

จากหลักฐานท่ีผูข้อนํามาแสดง ในกรณีน้ี ตอ้งดูจากทะเบียนสมรสเป็นสําคญั ซ่ึงตอ้งศึกษาจาก

บทบญัญติัในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ในเร่ืองเง่ือนไขแห่งการสมรส ส่วนการสอบสวน

พิจารณาวา่ทรัพยสิ์นใดเป็นสินสมรสหรือไม่ ตอ้งพิจารณาจากบทบญัญติัในเร่ืองทรัพยสิ์นระหวา่ง

สามีภริยา การจดทะเบียนลงช่ือคู่สมรสน้ี เสียค่าใชจ่้ายในการจดทะเบียนนอ้ยมาก เพราะเป็นการจดทะเบียน

ประเภทไม่มีทุนทรัพย ์ 

      การลงช่ือคู่สมรสกบัการแบ่งทรัพยสิ์นระหว่างคู่สมรส เป็นคน

ละอย่างกนั กล่าวคือ การจดทะเบียนประเภทลงช่ือคู่สมรส เป็นการจดทะเบียนลงช่ือสามีภรรยา

ในหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินอนัเป็นสินสมรส ซ่ึงมีช่ือสามีหรือภรรยาเป็นเจา้ของอยูแ่ต่เพียงฝ่ายเดียว

เพื่อให้สามีและภรรยามีช่ือเป็นเจา้ของร่วมกนั ซ่ึงมีหลกัเกณฑ์ท่ีสําคญัคือท่ีดินนั้น ตอ้งเป็นสินสมรส
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และคู่กรณีตอ้งเป็นคู่สมรสท่ีชอบดว้ยกฎหมาย ส่วนการจดทะเบียนแบ่งทรัพยสิ์นระหวา่งคู่สมรส 

ที่ดินที่จะจดทะเบียนตอ้งเป็นสินสมรส และคู่กรณีตอ้งเป็นคู่สมรสที่ชอบดว้ยกฎหมายเช่นกนั 

แต่ต่างกนัตรงท่ีวา่การจดทะเบียนประเภทแบ่งทรัพยสิ์นระหวา่งคู่สมรส เป็นการจดทะเบียนไปตาม

ขอ้ตกลงในการแบ่งทรัพยสิ์นระหว่างคู่สมรสหลงัจากท่ีไดห้ย่าขาดจากกนัแลว้ กล่าวคือ ในขณะ

เม่ือยงัเป็นสามีภรรยากนัอยูสิ่นสมรสยอ่มเป็นสิทธิของสามีภรรยาร่วมกนัในทุกส่ิงทุกอย่าง ซ่ึงถา้

สินสมรสนั้น เป็นที่ดินมีหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินและมีช่ือคู่สมรสฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงเป็นเจา้ของ

แต่ฝ่ายเดียว หากคู่สมรสอีกฝ่ายหน่ึงจะขอจดทะเบียนเพื่อให้มีช่ือเป็นเจา้ของร่วมกนั ก็จดทะเบียน

ในประเภทลงช่ือคู่สมรส ต่อเม่ือไดห้ยา่ขาดจากกนั ไม่วา่จะเป็นการหยา่โดยความยินยอมหรือไม่ก็ตาม 

มาตรา 1532 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์บญัญติัให้มีการจดัการแบ่งทรัพยสิ์นของสามีภรรยา 

ซ่ึงในการจดัการแบ่งทรัพยสิ์นระหวา่งสามีภรรยาน้ี ตามมาตรา 1533 บญัญติัวา่ “เม่ือหยา่กนัใหแ้บ่ง

สินสมรสใหช้ายและหญิงไดส่้วนเท่ากนั” สามีภรรยาจะจดัการแบ่งกนัอยา่งไร ทรัพยสิ์นใดเป็นของ

ฝ่ายใด ก็สุดแลว้แต่สามีภรรยาจะตกลงกนั ไม่จาํเป็นท่ีจะตอ้งเอาทรัพยสิ์นแต่ละอย่างมาแบ่งกนั

คนละคร่ึง แต่เม่ือแบ่งกนัแล้วทรัพยสิ์นท่ีแต่ละฝ่ายไดไ้ปทั้งหมดรวมกนัแล้ว ตอ้งมีมูลค่าเท่ากนั 

เช่น โฉนดท่ีดินมีช่ือสามีเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิต่อมาเม่ือหยา่ร้างกนัคู่สมรสอาจตกลงกนัให้ท่ีดินแปลงน้ี

ตกเป็นของภรรยาคนเดียวก็ได ้หรือสามีภรรยาอาจจะตกลงแบ่งโดยใหสิ้นสมรสช้ินใดช้ินหน่ึงเป็น

ของทั้งสองคนถือกรรมสิทธ์ิรวมกนัไปก็ได ้ซ่ึงไม่วา่คู่กรณีจะตกลงแบ่งกนัอยา่งไรก็ตอ้งจดทะเบียนใน

ประเภทแบ่งทรัพยสิ์นระหว่างคู่สมรส โดยเฉพาะอย่างยิ่งถา้หากกรณีเป็นเร่ืองท่ีตกลงกนั ให้ถือ

กรรมสิทธ์ิร่วมกนัต่อไป ตามตวัอยา่งขา้งตน้ในการจดทะเบียนพนกังานเจา้หน้าท่ีก็จะตอ้งจดทะเบียน

ลงช่ือภรรยาใหป้รากฏในโฉนดท่ีดินทาํนองเดียวกนักบัการจดทะเบียนลงช่ือคู่สมรส แต่ตอ้งจดทะเบียน

ในประเภท “แบ่งทรัพยสิ์นระหวา่งคู่สมรส” มิใช่จดทะเบียนในประเภท “ลงช่ือคู่สมรส” ซ่ึงทั้งสองกรณี

ดงักล่าวขา้งตน้ ก็จะทาํใหบุ้คคลทั้งสองมีช่ือเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเช่นเดียวกนั  

  1.4.2  การจดทะเบียนบรรยายส่วน 

     การจดทะเบียนบรรยายส่วน คือ การกาํหนดส่วนในที่ดินของแต่ละคน 

วา่แต่ละคนท่ีถือกรรมสิทธ์ิ หรือมีช่ือเป็นเจา้ของร่วมกนัในหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินนั้น ๆ มีส่วน

คนละเท่าใด เช่น สมมุติใหแ้บ่งท่ีดินออกเป็น 6 ส่วน เป็นของ ก. 1 ส่วน ของ ข. 2 ส่วน และ ของ ค. 

3 ส่วน เป็นตน้ การสมมุติส่วนนั้น จะสมมุติให้ท่ีดินทั้งหมดมีก่ีส่วนก็ได ้แต่ส่วนมากเพื่อความสะดวก

มกัจะสมมุติส่วนใหใ้กลเ้คียง โดยเทียบกบัจาํนวนเน้ือท่ีในหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินนั้น เช่น ท่ีดิน

แปลงหน่ึงมีเน้ือท่ี 100 ไร่ การให้ถือกรรมสิทธ์ิรวมโดยบรรยายส่วนก็ดี การจดทะเบียนบรรยายส่วนก็ดี 

ก็มกัจะสมมุติให้ท่ีดินแปลงนั้นมี 100 ส่วน เป็นของคนนั้นคนน้ีเท่านั้นเท่าน้ีส่วน เม่ือเทียบแล้ว

ส่วนหน่ึงจะเท่ากบั 1 ไร่ โดยประมาณ แต่ถ้าเน้ือที่มีจาํนวนน้อยและเป็นที่เจริญมีการซ้ือขาย
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เป็นตารางวา ก็มกัจะบรรยายส่วนไวโ้ดยแตกเน้ือท่ีทั้งหมดเป็นตารางวา  เช่น ท่ีดินมีเน้ือท่ีทั้งหมด 2 ไร่ 

เท่ากบั 800 ตารางวา ก็เทียบเท่ากบั 800 ส่วน การบรรยายส่วนก็มกัจะสมมุติส่วนเท่ากบั 800 ส่วน 

เป็นตน้61 

    จากความหมายของการจดทะเบียนบรรยายส่วนดงักล่าว จะเห็นไดว้่า 

การบรรยายส่วนจะเกิดข้ึนเฉพาะในกรณีท่ีท่ีดินนั้น มีเจา้ของมากกว่า 1 คน กล่าวอีกนัยหน่ึง คือ 

การจดทะเบียนบรรยายส่วนจะเกิดข้ึนไดเ้ฉพาะกรณีมีการถือกรรมสิทธ์ิรวมเท่านั้น โดยหากการถือ

กรรมสิทธ์ิรวมกนันั้น ไม่ไดมี้การบรรยายส่วนเอาไว ้ ก็จะเป็นไปตามบทสันนิษฐานของกฎหมาย 

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1357 ท่ีว่าให้สันนิษฐานไวก่้อนว่าผูเ้ป็นเจา้ของ

รวมกนั มีส่วนเท่ากนั โดยการจดทะเบียนบรรยายส่วนจะมีถอ้ยคาํระบุลงไปในรายการจดทะเบียน

วา่ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมแต่ละคนมีส่วนเท่าใด  ดงัภาพ 62 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 3.4 ภาพแสดงการจดทะเบียนบรรยายส่วน 

 

 

61 ชยัชาญ  สิทธิวรัิชธรรม,  คู่มือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน 

กรุงเทพมหานคร: จตุโชคการพิมพ,์ 2559, หนา้ 323 
62 คู่มือ การจดัทาํคาํขอ สญัญา บนัทึกขอ้ตกลง และ สารบญัจดทะเบียนเก่ียวกบัการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรม สาํนกัมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย 2549  
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    การบรรยายส่วนมีประเด็นท่ีสาํคญั ดงัน้ี 

    1)  การท่ีผูมี้ช่ือในหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน แลว้มีการตกลงบรรยายส่วนกนั 

ยอ่มถือวา่เป็นการประนีประนอมยอมความกนั ถา้มีผูเ้ยาวร์วมอยูด่ว้ย ผูใ้ชอ้าํนาจปกครองจะกระทาํได้

ต่อเม่ือขออนุญาตต่อศาลก่อน 

    2)  การจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธ์ิรวมท่ีมีการบรรยายส่วนไวแ้ลว้ จะตอ้ง

พิจารณาว่าท่ีดินส่วนท่ีผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมแต่ละคนจะได้รับจากการแบ่งแยกมีราคาหรือมูลค่า

เป็นไปตามท่ีบรรยายส่วนไวห้รือไม่ หากพิจารณาแลว้ เห็นวา่ท่ีดินส่วนท่ีผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมแต่ละคน

จะไดรั้บจากการแบ่งแยกมีราคาหรือมูลค่าเป็นไปตามท่ีไดบ้รรยายส่วนไว ้พนกังานเจา้หนา้ท่ีก็ชอบ

ท่ีจะจดทะเบียนให้ได ้แต่ถา้ท่ีดินส่วนท่ีผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมแต่ละคน จะไดรั้บจากการแบ่งแยกมิได้

เป็นไปตามส่วนของราคาหรือมูลค่าท่ีบรรยายไว ้อนัเขา้ลกัษณะเป็นการโอนท่ีดินบางส่วนให้แก่กนั

จะตอ้งใหผู้ถื้อกรรมสิทธ์ิรวมจดทะเบียนโอนส่วนท่ีเพิ่มใหแ้ก่กนัตามระเบียบและกฎหมายเสียก่อน

จึงจะจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธ์ิรวมใหไ้ด ้  

     กรณีตามข้อเท็จจริงน้ี  จะเกิดข้ึนเม่ือมีการจดทะเบียนบรรยายส่วน

ระหวา่งผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเอาไวแ้ลว้ เช่น ก. และ ข. เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดินมีเน้ือท่ี  10 ไร่  

และได้จดทะเบียนบรรยายส่วนเอาไวว้่า ก. มีส่วนท่ีดิน 7 ไร่ และส่วนท่ีเหลือ 3 ไร่ เป็นของ ข.   

ต่อมา มีการขอแบ่งกรรมสิทธ์ิรวม ก็จะตอ้งทาํการแบ่งแยกตามสิทธิท่ีแต่ละคนมีอยู่ในท่ีดินนั้น  

โดยจะตอ้งแบ่งแยกท่ีดินเป็นของ ก. 7 ไร่ และ ข. 3 ไร่ แต่หากในการรังวดัแบ่งแยกกรรมสิทธ์ิรวม

ดงักล่าว ก. และ ข. ตกลงยินยอมให้ ข. ไดเ้น้ือท่ี  4 ไร่ เช่นน้ี ก่อนการจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธ์ิรวม 

พนกังานเจา้หน้าท่ีจะตอ้งให้ทาํการโอนท่ีดินส่วนของ ก. ไปให้ ข. อีก  1 ไร่ เสียก่อน เพื่อไม่ให้

การแบ่งแยกกรรมสิทธ์ิรวมนั้น เป็นการแบ่งแยกเกินส่วนที่ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมแต่ละคนมีอยู่ 

หากจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธ์ิรวมไป โดยไม่ดาํเนินการตามขั้นตอนท่ีกล่าวมาขา้งตน้ ก็จะเป็น

การโอนท่ีดินส่วนท่ีเกิน โดยไม่ไดจ้ดทะเบียนและชาํระค่าธรรมเนียมการโอนนัน่เอง 

     กรณีมิได้จดทะเบียนบรรยายส่วนท่ีดินไว ้ซ่ึงกฎหมายสันนิษฐานว่า

เจา้ของรวมมีส่วนเท่ากนั หากเจา้ของทุกคนตกลงแบ่งกรรมสิทธ์ิรวมท่ีดินออกจากกนั แมผ้ลการรังวดั

จะปรากฏว่าเจา้ของแต่ละคนไดรั้บแบ่งท่ีดินไม่เท่ากนั ก็เป็นเร่ืองท่ีเจา้ของท่ีดินผูข้อแบ่งสามารถ

ตกลงประนีประนอมยอมความ เพื่อแบ่งแยกท่ีดินใหต่้างไปจากขอ้สันนิษฐานท่ีกฎหมายกาํหนดได ้

เม่ือพนกังานเจา้หน้าท่ีสอบสวนแลว้ ไม่ปรากฏหลกัฐานวา่ผูข้อแบ่งสมยอมแบ่งปันแนวเขตกนั ก็

ชอบท่ีจะดาํเนินการจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธ์ิรวมต่อไปได ้

    3)  ในกรณีท่ีมีช่ือบุคคลหลายคน เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดินร่วมกนั

ถา้มิไดมี้การบรรยายส่วนไวว้่าผูใ้ด ถือกรรมสิทธ์ิมากน้อยเท่าใด ในเบ้ืองตน้ตอ้งถือว่าแต่ละคน
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มีกรรมสิทธ์ิเท่า ๆ กนั ตามขอ้สันนิษฐานในมาตรา 1357 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ 

แต่ผูถื้อกรรมสิทธ์ิท่ีดินก็อาจตกลงเพื่อกาํหนดในโฉนดท่ีดิน ให้รู้ส่วนการเป็นเจา้ของท่ีดินแต่ละคน 

และเพื่อระงบัขอ้พิพาทท่ีอาจมีข้ึนในภายหนา้โดยการจดทะเบียนบรรยายส่วนได ้การถือกรรมสิทธ์ิ

ร่วมกนัหลายคนเช่นน้ี ผูเ้ป็นเจา้ของทุกคนต่างมีกรรมสิทธ์ิอยู่ในทุก ๆ ส่วนของที่ดินร่วมกนั 

ไม่สามารถแยกได้ว่าท่ีดินส่วนไหนเป็นของผูใ้ด จนกว่าเจา้ของท่ีดินทุกคนจะได้แบ่งแยกท่ีดิน

ดงักล่าวออกจากกนั ซ่ึงการตกลงบรรยายส่วนและแบ่งกรรมสิทธ์ิรวมถือวา่เป็นการประนีประนอม

ยอมความกนัตาม ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 850 การพิจารณาว่าการท่ีผูถื้อกรรมสิทธ์ิ

รวมมาทาํความตกลงกาํหนดส่วนหรือบรรยายส่วนว่า แต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเป็นจาํนวน

เท่าใดนั้น จะเป็นการหลีกเล่ียงค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากรการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินให้แก่กนัหรือไม่นั้น 

ควรจะตอ้งพิจารณาตามขอ้เท็จจริงเป็นรายๆ ไป เช่น กรณีท่ี พ. และ ศ. ไดร่้วมกนัซ้ือท่ีดิน ตั้งแต่ 

ปี 2525 แล้ว และมิไดมี้การบรรยายส่วนกนัมาตั้งแต่ตน้ก็ตาม แต่เม่ือบุคคลทั้งสอง ไดใ้ห้ถอ้ยคาํ

ยืนยนัว่า พ. เป็นผูช้าํระเงินในการซ้ือท่ีดินแปลงดงักล่าวแต่เพียงผูเ้ดียว ท่ีได้ลงช่ือ ศ. เป็นผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิร่วมดว้ย เพราะ ศ. เป็นน้องร่วมบิดาเดียวกนั และ ศ. ยงัไม่มีบา้นพกัอาศยัของตนเอง 

จึงประสงคจ์ะให ้ศ. ปลูกบา้นในอนาคต จาํนวน 100 ตารางวา เหตุท่ีมาขอบรรยายส่วนก็เพื่อทาํการรังวดั

แบ่งแยกท่ีดินให้เป็นสัดส่วน ซ่ึงเป็นเหตุผลท่ีน่าจะรับฟังไดว้า่จะเป็นเช่นน้ีจริง จึงควรให้พนกังาน

เจา้หนา้ท่ีจดทะเบียนบรรยายส่วนใหแ้ก่ผูข้อได ้

    4)  การจดทะเบียนบรรยายส่วน คือ การกาํหนดวา่ผูมี้ช่ือถือกรรมสิทธ์ิรวม

แต่ละราย มีกรรมสิทธ์ิก่ีส่วนในกรรมสิทธ์ิทั้งหมด ซ่ึงเป็นไปตามส่วนแห่งมูลค่าท่ีตนมีกรรมสิทธ์ิ

เท่านั้น การจดทะเบียนบรรยายส่วนทาํให้ทราบเฉพาะสัดส่วนของการมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีถือ

กรรมสิทธ์ิรวมเท่านั้น แต่ไม่ทราบแนวเขตว่าอยู่จุดใดของท่ีดินนั้น เพียงแต่มีอตัราส่วนการถือ

กรรมสิทธ์ิตามท่ีจดทะเบียนบรรยายส่วนไวเ้ท่านั้น การจดทะเบียนบรรยายส่วน จึงไม่ใช่การแบ่งแยก

กรรมสิทธ์ิ ยกตวัอย่าง ในกรณีของห้องชุด ถือเป็นอสังหาริมทรัพยป์ระเภทหน่ึง ซ่ึงตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิไดมี้บทบญัญติัในการห้ามถือ

กรรมสิทธ์ิรวมในห้องชุดไวแ้ต่อย่างใด ดงันั้น บุคคลหลายคนยอ่มมีสิทธิเป็นเจา้ของรวม ในลกัษณะ

ถือกรรมสิทธ์ิรวมของห้องชุดได  ้และในกรณีที่เจา้ของรวมแต่ละคนถือกรรมสิทธ์ิในสัดส่วน

ที่ไม่เท่ากนั จึงตอ้งมีการบรรยายส่วนการถือกรรมสิทธ์ิตามมูลค่าท่ีแต่ละคนเป็นเจา้ของไว ้เจา้ของรวม

ดงักล่าว สามารถขอให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีจดทะเบียนบรรยายส่วนแสดงสัดส่วนการเป็นเจา้ของได ้

ทั้งน้ี เพื่อป้องกนัมิให้มีปัญหาการถือกรรมสิทธ์ิรวมในอนาคตและมิให้เขา้บทสันนิษฐานตามนัย 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1357 ท่ีให้สันนิษฐานไวก้่อนว่า ผูเ้ป็นเจา้ของรวมกนั

มีส่วนเท่ากนั อีกทั้งการจดทะเบียนบรรยายส่วนดงักล่าว มิไดข้ดักบัมาตรา 12 แห่งพระราชบญัญติั
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อาคารชุด พ.ศ. 2522 เน่ืองจากมิใช่เป็นการขอแบ่งแยกกรรมสิทธ์ิห้องชุดออกจากกนัแต่อย่างใด 

หากแต่เป็นเพียงบรรยายส่วนให้ทราบถึงส่วนของการเป็นเจา้ของรวมแต่ละรายเท่านั้น ดงันั้น 

หากขอ้เท็จจริงปรากฏว่าเจา้ของรวมถือกรรมสิทธ์ิตามส่วนที่ขอบรรยายส่วนจริง โดยยื่นคาํขอ

ตามระเบียบ และการขอจดทะเบียนดงักล่าวไม่เป็นการหลีกเล่ียงกฎหมาย พนักงานเจา้หน้าท่ี

ย่อมสามารถดาํเนินการจดทะเบียนบรรยายส่วนใหไ้ด้63 

    5)  กรณีท่ีมีการเขา้ถือกรรมสิทธ์ิรวม ไม่ว่าจะมีค่าตอบแทนหรือไม่ก็ตาม 

โดยมีการบรรยายส่วนไวด้ว้ยวา่ บุคคลนั้น เขา้ถือกรรมสิทธ์ิรวมในสัดส่วนเท่าไร ต่อมาเพื่อมีการรังวดั

แบ่งแยกกรรมสิทธ์ิรวม แมผ้ลการรังวดัท่ีดินทั้งแปลงจะไดเ้น้ือท่ีเปล่ียนแปลงไปโดยลดลงจากเดิม 

สิทธิของผูท่ี้เขา้มาถือกรรมสิทธ์ิรวมก็ตอ้งยงัคงอยู่ตามจาํนวนท่ีเขา้ถือกรรมสิทธ์ิ ดงัเช่น กรณีตามคดี 

ตามคาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3952/2546 โจทก์จ ําเลยทําสัญญาซ้ือขายท่ีดินโดยให้โจทก์เข้าถือ

กรรมสิทธ์ิรวมเป็นจาํนวนเน้ือท่ีแน่นอน คือ 100 ตารางวา เม่ือโจทก์จาํเลยขอรังวดัแบ่งกรรมสิทธ์ิรวม

โดยแยกท่ีดินส่วนของตนเองออกมา ปรากฏวา่ท่ีดินทั้งแปลงขาดหายไป 30 ตารางวา จาํเลยจะเอาเน้ือท่ี

ท่ีอา้งวา่ขาดหายไป มาหกัจากเน้ือท่ีดินทั้งแปลงแลว้แบ่งแยกท่ีดินให้โจทก์ตามส่วนในท่ีดินหาไดไ้ม่ 

โจทกจึ์งมีกรรมสิทธ์ิ จาํนวน 100 ตารางวา ตามท่ีซ้ือขายจริง 

  1.4.3  การทาํนิติกรรมเฉพาะส่วนของผู้ถอืกรรมสิทธ์ิรวม 

    การทาํนิติกรรมท่ีเจา้ของร่วมนั้น มีทั้งกรณีท่ีตอ้งกระทาํร่วมกนัทั้งหมดทุกคน 

และกรณีท่ีสามารถกระทาํไดเ้พียงลาํพงั โดยไม่ตอ้งไดรั้บความยินยอมจากเจา้ของรวมคนอ่ืน ทั้งน้ี 

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1361 วรรคหน่ึง ซ่ึงวางหลกัไวว้่า เจา้ของรวมคน

หน่ึง ๆ จะจาํหน่ายส่วนของตน หรือจาํนอง หรือก่อให้เกิดภาระติดพนัก็ได ้ซ่ึงการทาํนิติกรรม

เฉพาะส่วนในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดินนั้น มีหลายประเภท เช่น การขาย

เฉพาะส่วน การขายฝากเฉพาะส่วน การให้เฉพาะส่วน การเขา้กรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะส่วน การโอนมรดก

เฉพาะส่วน การจาํนองเฉพาะส่วน การเช่าเฉพาะส่วน เป็นต้น  ซ่ึงในการศึกษาน้ี จะกล่าวถึงเฉพาะ

ประเภทการจดทะเบียนท่ีเก่ียวขอ้งเท่านั้น โดยมีรายละเอียด ดงัต่อไปน้ี   

    1)  การจาํนองเฉพาะส่วน  

     จาํนอง หมายถึง สัญญาซ่ึงบุคคลหน่ึง เรียกวา่ ผูจ้าํนองเอาทรัพยสิ์นตราไว้

แก่บุคคลอีกคนหน่ึง เรียกว่า ผูรั้บจาํนอง เป็นประกันการชาํระหน้ี โดยไม่ส่งมอบทรัพยสิ์นนั้น

63 ชยัชาญ  สิทธิวรัิชธรรม, “อา้งแลว้”,  หนา้ 329 
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ใหแ้ก่ผูรั้บจาํนองขอ้ตกลงในสัญญาจาํนอง เร่ืองการเก็บรักษาโฉนดท่ีดินไว้64 และสัญญาจาํนองนั้น

จะตอ้งทาํเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี65 

     การจาํนองเฉพาะส่วน หมายถึง การจาํนองอสังหาริมทรัพยท่ี์มีเจา้ของ

รวมกนัหลายคน โดยผูเ้ป็นเจา้ของคนหน่ึงหรือหลายคน แต่ตอ้งไม่ใช่เจา้ของทั้งหมด จาํนองเฉพาะ

ส่วนของตนเท่านั้น โดยผูเ้ป็นเจา้ของรวมคนอ่ืนไม่ไดจ้าํนองดว้ย ซ่ึงการจาํนองเฉพาะส่วนน้ี ผูจ้าํนอง

สามารถจาํนองได ้โดยไม่ตอ้งใหเ้จา้ของร่วมคนอ่ืนยนิยอมหรือใหถ้อ้ยคาํแต่อยา่งใด 

     ในการจดทะเบียนจาํนองเฉพาะส่วนน้ี พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะทาํการจดัพิมพ์

สัญญาใหเ้ป็นไปตามท่ีประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยว์างหลกัเอาไว ้ ซ่ึงเป็นหนา้ท่ีตามประมวล

กฎหมายท่ีดินมาตรา 75 66 โดยในสัญญาจาํนองเฉพาะส่วนน้ี จะมีขอ้ความถึงการจาํนองเฉพาะส่วน  

เช่น ผูจ้าํนองตกลงจาํนองท่ีดินเพียงเฉพาะส่วนกรรมสิทธ์ิของตนแก่ผูรั้บจาํนอง และผูรั้บจาํนองตกลง

รับจาํนองท่ีดินเพียงเฉพาะส่วนกรรมสิทธ์ิของผูจ้าํนอง ผูจ้าํนองและผูรั้บจาํนองรับรองวา่ไม่ทราบเขต

และเน้ือท่ีแน่นอนวา่มีเพียงใด เป็นตน้ นอกจากน้ี ในสัญญาจะตอ้งมีขอ้ตกลงดว้ยวา่ในระหวา่งท่ีสัญญา

จาํนองยงัมีอยู่ ฝ่ายใดจะเป็นผูเ้ก็บรักษาโฉนดท่ีดินไว ้ซ่ึงผูรั้บจาํนองมกัจะมีอาํนาจในการต่อรอง

มากกว่าผูจ้าํนอง และยงัมีเหตุผลในเร่ืองการบงัคบัชาํระหน้ี ย่อมเป็นผูเ้ก็บรักษาโฉนดท่ีดินไว ้

โดยในสัญญา จะมีขอ้ความทาํนองว่าทั้งสองฝ่ายไดต้กลงกนัยอมให้ผูรั้บจาํนอง เป็นผูถื้อโฉนดท่ีดิน

รายน้ีในระหว่างเวลาท่ีใช้สัญญาจาํนองน้ี เป็นตน้ โดยในการจดทะเบียนจาํนองเฉพะส่วน จะมี

ลกัษณะดงัภาพ67 

 

 

 

 

 

64 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 702  
65 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 714 
66 มาตรา 75 การดาํเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน หรือหนังสือ

รับรองการทาํประโยชน์ ให้เจา้พนกังานท่ีดินบนัทึกขอ้ตกลง หรือทาํสัญญาเก่ียวกบัการนั้นแลว้แต่กรณี แลว้ให้

จดบนัทึกสาระสาํคญัลงในโฉนดท่ีดิน หรือหนงัสือรับรองการทาํประโยชน ์ฉบบัสาํนกังานท่ีดินและฉบบัเจา้ของ

ท่ีดินใหต้รงกนัดว้ย 
67 คู่มือ การจดัทาํคาํขอ สัญญา บนัทึกขอ้ตกลง และ สารบญัจดทะเบียน เก่ียวกบัการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรม อ้างแล้ว  
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ภาพท่ี 3.5 ภาพแสดงการจดทะเบียนจาํนองเฉาะส่วน 

 

    2)  การขายเฉพาะส่วน  

     ขาย หมายถึง การจดทะเบียนขายท่ีดินทั้งแปลง หรือขายอสังหาริมทรัพยใ์ด

ทั้งหมด ไม่วา่ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยน์ั้นจะมีผูถื้อกรรมสิทธ์ิคนเดียว หรือหลายคน 

     ขายเฉพาะส่วน หมายถึง กรณีเจา้ของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย ์มีหลายคน

แต่เจา้ของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยบ์างคนมาขอจดทะเบียนขายท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยเ์ฉพาะ

ส่วนทั้งหมดของตน เช่น ก.และ ข. มีช่ือเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิท่ีดินร่วมกนั ก. มาขอจดทะเบียนขาย

เฉพาะส่วนของตนแก่ ค. เท่านั้น ส่วนของ ข. ยงัคงมีอยูต่ามเดิม  เป็นตน้  

     ในการขอจดทะเบียนขายเฉพาะส่วน พนกังานเจา้หน้าท่ีก็จะทาํเอกสาร

สัญญา โดยมีการสอบสวนเช่นเดียวกนักบักรณีการจาํนองเฉพาะส่วน และในการจดทะเบียนลงใน

โฉนดท่ีดิน ก็จะมีการบรรยายการขายเฉพาะส่วน ดงัภาพ68 

 

 

 

 

 

 

 

   

ภาพท่ี 3.6 ภาพแสดงการจดทะเบียนขายเฉาะส่วน 

68“เร่ืองเดียวกนั” 
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    3)  การเข้ากรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะส่วน  

     การจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะส่วน หมายถึง กรณีท่ีหนงัสือแสดงสิทธิ

มีช่ือเจา้ของหลายคน โดยมีบุคคลคนเดียวหรือหลายคน แต่ตอ้งไม่ใช่เจา้ของร่วมทั้งหมดทุกคน 

ยนิยอมให้บุคคลอ่ืนท่ียงัไม่มีช่ือในหนงัสือแสดงสิทธินั้น หรือบุคคลท่ีมีช่ือเป็นเจา้ของรวมในหนงัสือ

แสดงสิทธิอยูแ่ลว้ เขา้ถือกรรมสิทธ์ิรวมในส่วนของตนเอง โดยท่ีตนเองยงัมีกรรมสิทธ์ิเหลืออยู่ใน

ท่ีดินนั้นดว้ย เช่น ในโฉนดท่ีดินนั้นมีช่ือ  ก.และ ข. เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม ต่อมา ก.ตอ้งการยกท่ีดิน

ใหบุ้ตรของตนเอง คือ A และ B โดยมีความประสงคใ์ห้ตนเองยงัคงมีกรรมสิทธ์ิอยูใ่นท่ีดินนั้นดว้ย  

จึงไดม้าขอจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิรวม โดยนาํ A และ B เขา้มามีช่ือเป็นผูถ้ือกรรมสิทธ์ิรวมดว้ย 

เมื่อจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิรวมเสร็จแลว้ เจา้ของท่ีดินจะประกอบดว้ย ก. ข. A และ B เป็นตน้ ซ่ึงการเขา้

กรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะส่วน มีประเด็นสาํคญั ดงัน้ี 

     (1)  กรณีหนงัสือแสดงสิทธิในที่ดินที่มีช่ือหลายคน ถา้คนหน่ึงคนใด

จะใหบุ้คคลอ่ืนถือกรรมสิทธ์ิโดยระบุส่วนไปดว้ย จะตอ้งใหผู้มี้ช่ือในหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินนั้น

ทุกคนมาจดทะเบียนบรรยายส่วนใหท้ราบเสียก่อนวา่แต่ละคนมีส่วนในท่ีดินนั้นเท่าใด เม่ือมีการจด

ทะเบียนบรรยายส่วนแล้ว ต่อไปคนหน่ึงคนใดจะให้บุคคลอ่ืนถือกรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะส่วน 

โดยระบุส่วนว่ามีก่ีส่วนในที่ตนมีส่วนอยู่ก็ย่อมดาํเนินการได ้กล่าวคือ การถือกรรมสิทธ์ิรวมนั้น 

มี 2 แบบ ไดแ้ก่ การถือกรรมสิทธ์ิแบบที่ยงัไม่มีการบรรยายส่วน และการถือกรรมสิทธ์ิรวมที่มี

การจดทะเบียนบรรยายส่วนเรียบร้อยแลว้วา่ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมแต่ละคน มีส่วนอยูเ่ท่าใด เม่ือทราบ

สัดส่วนของตนเองแล้ว ก็สามารถทาํนิติกรรมในส่วนของตนเองต่อไปไดเ้ลย แต่หากยงัไม่ไดท้าํ

การจดทะเบียนบรรยายส่วนไว ้หากจะทาํนิติกรรมต่อไปโดยนิติกรรมนั้น ประสงคจ์ะบรรยายส่วนดว้ย 

กรณีเช่นน้ี จะตอ้งมาทาํการจดทะเบียนบรรยายส่วนของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมทุกคนเสียก่อน 

     (2)  การเขา้กรรมสิทธ์ิรวมนั้น ไม่ใช่การโอนขายหรือให้ทั้งหมด เจา้ของ

กรรมสิทธ์ิเดิมยงัคงมีกรรมสิทธ์ิอยูไ่ม่มากก็น้อย พนกังานเจา้หน้าท่ีผูจ้ดทะเบียนจะตอ้งนาํรายช่ือ

ของบุคคลทั้งหมดมาระบุในการจดทะเบียนด้วย ตวัอย่างเช่น ในการจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิรวม

เฉพาะส่วนในโฉนดท่ีดิน ซ่ึงบุคคลท่ีมีช่ือทั้งหมดในโฉนดท่ีดินนั้น ไดแ้ก่ ก. ข.และ ค. โดย ก. 

ตอ้งการให้ ง. เขา้กรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะส่วนของตน้ เม่ือพนกังานเจา้หน้าท่ีจดทะเบียนในประเภท

กรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะส่วนของ ก. ก็จะตอ้งนาํรายช่ือของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมทุกคน รวมทั้ง ก. มาอยู่

ในรายการจดทะเบียนดว้ย เน่ืองจากการจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิรวมเป็นการให้ผูอ่ื้นเขา้มีกรรมสิทธ์ิ

รวมโดยตนเองก็ยงัมีกรรมสิทธ์ิอยู ่เป็นตน้  

      การจดทะเบียนเขา้กรรมสิทธ์ิรวม และการเขา้กรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะส่วน 

จะมีทั้งกรณีท่ีมีการบรรยายส่วนและไม่มีการบรรยายส่วน ซ่ึงเป็นสิทธิของผูข้อจดทะเบียนท่ีจะระบุ
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สัดส่วนหรือไม่ก็ได ้แต่โดยส่วนใหญ่แลว้ หากเป็นการเขา้กรรมสิทธ์ิรวมเน่ืองมาจากการซ้ือขาย

ก็มกัจะมีการบรรยายส่วนไว ้เพราะ ในชั้นของการทาํการจดทะเบียนคู่สัญญาจะมีความเคร่งครัด

ในเร่ืองน้ี เพราะจะมีส่วนเก่ียวขอ้งกบัราคาท่ีดินและค่าธรรมในการจดทะเบียน แต่หากเป็นการเขา้

กรรมสิทธ์ิรวม เน่ืองมาจากการให้โดยมีความสัมพนัธ์กนั เช่น เป็นพี่นอ้งกนั หรือ มารดา กบั บุตร 

เช่นน้ี จะไม่ค่อยจริงจงัมากนกัในเร่ืองน้ี เพราะคู่สัญญามีเพียงเจตนาตอ้งการให้มีช่ือเขา้ร่วมอยูใ่น

โฉนดท่ีดินเท่านั้ น โดยการจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิรวม และกรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะส่วน มีลักษณะดัง

ภาพ69 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 3.7 ภาพแสดงการจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิรวม แบบไม่มีการบรรยายส่วน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 3.8 ภาพแสดงการจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิรวม แบบมีบรรยายส่วน 

69 “เร่ืองเดียวกนั” 
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ภาพท่ี 3.9 ภาพแสดงการจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะส่วน และมีบรรยายส่วน 

 

1.4.4  การแบ่งกรรมสิทธ์ิรวม 

     การแบ่งแยกท่ีดินในความหมายทางทะเบียน คือ การรังวดัแบ่งแยกท่ีดิน 

และขอออกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินเป็นอีกแปลงหน่ึงหรือหลายแปลงต่างหาก การแบ่งแยกท่ีดิน

มี  2 ประเภท ไดแ้ก่ การแบ่งแยกในนามเดิมและการแบ่งกรรมสิทธ์ิรวม ทั้งสองประเภทน้ี มีขอ้

แตกต่างกนัท่ีสาํคญั คือ การแบ่งแยกในนามเดิมนั้น ท่ีดินท่ีแบ่งแยกออกไป (หรือท่ีเรียกกนัทัว่ไปวา่ 

“แปลงลูก”) จากแปลงเดิม (หรือท่ีเรียกกนัทัว่ไปวา่ “แปลงแม่”) จะตอ้งมีช่ือเจา้ของท่ีดินเหมือนกนั

ทุกแปลง ไม่วา่จะมีเจา้ของท่ีดินก่ีคนก็ตาม เช่น ก. มีช่ือเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิเพียงคนเดียว ขอแบ่งแยก

ท่ีดินของตนออกเป็นหลายแปลง เพื่อยกให้บุตร การแบ่งแยกน้ี คือ การแบ่งแยกในนามเดิมหรือ

กรณี ก. ข. ค.  มีช่ือเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม ขอแบ่งแยกท่ีดินออกเป็นหลายๆ แปลง โดยให้ท่ีดิน

แต่ละแปลงท่ีแยกออกไปนั้น ยงัคงมีช่ือ ก. ข. ค. ถือกรรมสิทธ์ิรวมอยูทุ่กแปลง เช่นน้ี ก็ถือว่าเป็น

การแบ่งแยกในนามเดิม เช่นกนั กล่าวอีกนยัหน่ึง คือ การแบ่งแยกในนามเดิมนั้น สามารถเกิดข้ึนได้

ทั้งกรณีมีเจา้ของท่ีดินคนเดียว หรือหลายคนก็ได ้

       ส่วนการแบ่งกรรมสิทธ์ิรวมนั้น จะเกิดข้ึนไดก้็ต่อเม่ือท่ีดินแปลงนั้น มีเจา้ของ

ท่ีดินมากกวา่หน่ึงคน และการแบ่งกรรมสิทธ์ิรวมน้ี แปลงลูกท่ีแยกออกไป จะมีช่ือของบุคคลท่ีเป็น

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม แยกไปตามรายแปลงท่ีผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมไดต้กลงกนั เช่น  ก. ข. ค. เป็นผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดินแปลงหน่ึง แลว้แบ่งกรรมสิทธ์ิออกไป 2 แปลง โดยแปลงท่ีหน่ึงเป็นของ ก.  

แปลงท่ี 2 เป็นของ ข. และแปลงคงเหลือ เป็นของ ค. เป็นตน้   
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    การแบ่งกรรมสิทธ์ิรวมน้ี แตกต่างจากงานทะเบียนที่ดินประเภทอื่น

ในลกัษณะสําคญั คือ จะตอ้งมีการลงพื้นท่ีไปรังวดัท่ีดินจริง เพื่อให้ไดข้อ้เท็จจริงเก่ียวกบัรูปแปลง 

และเน้ือท่ีก่อนการจดทะเบียน โดยในการยื่นคาํขอนั้น เจา้ของรวมทุกคนจะตอ้งมาแสดงตวัต่อ

พนักงานเจา้หน้าที่ หรือมอบอาํนาจให้ตวัแทนมาดาํเนินการแทนก็ได้ เพื่อทาํบนัทึกขอ้ตกลง

แบ่งกรรมสิทธ์ิรวม ในการยื่นคาํขอนั้น ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมจะตอ้งทาํความตกลงกนัวา่จะแบ่งแยก

ท่ีดินออกเป็นก่ีแปลง แต่ละคนจะไดท่ี้ดินจาํนวนเท่าไร โดยจาํกดัเน้ือท่ีไว ้เช่น 1 ไร่, 4 ไร่ หรือ จะไป

นาํช้ีในพื้นท่ีไดเ้ท่าไรก็เท่านั้น แปลงท่ีดินของแต่ละคนอยู่ดา้นทิศไหน มีลกัษณะรูปแปลงเป็นอย่างไร 

โดยแจง้เจา้หน้าท่ีเพื่อทราบความยากง่ายในการรังวดั และคาํนวณค่ารังวดั พร้อมเตรียมหลกัเขตท่ีดิน

ใหเ้พียงพอต่อการรังวดัปักหลกัเขตท่ีดิน 

    หลงัจากรังวดัท่ีดินตามความประสงคข์องผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมแลว้ ก็จะเป็น

ขั้นตอนของการจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธ์ิรวม ซ่ึงพนกังานเจา้หน้าที่จะตอ้งเตรียมความพร้อม

ก่อนการนดัเจา้ของท่ีดินมาจดทะเบียน โดยจะตอ้งมีการเบิกแบบพิมพ ์น.ส. 4 จ. มาพิมพข์อ้มูลต่างๆ 

ให้เรียบร้อย สําหรับการลงนามออกเป็นโฉนดที่ดินหากการจดทะเบียนไม่มีปัญหาขอ้ขดัขอ้ง 

เม่ือถึงวนันดัจดทะเบียน ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมทุกคนจะตอ้งมาใหถ้อ้ยคาํต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีอีกคร้ัง 

โดยพนกังานเจา้หน้าที่จะให้ตรวจสอบแผนที่จาํลองรูปแปลงที่ดิน ท่ีไดม้ีการนาํรังวดักนัไปนั้น

ว่าเป็นการถูกตอ้งตามความประสงค์แลว้หรือไม่ เพื่อไม่ให้เกิดความเสียหายภายหลงัการจดทะเบียน

แบ่งกรรมสิทธ์ิรวม โดยในการจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธ์ิรวมน้ี เจา้ของท่ีดินจะตอ้งชาํระค่าจดทะเบียน

แบ่งกรรมสิทธ์ิรวม แปลงละ 50 บาท และค่าโฉนดท่ีดิน โดยหากเน้ือท่ีไม่เกิน 20 ไร่ ฉบบัละ 50 บาท 

หากเกิน 20 ไร่ ส่วนท่ีเกิน คิดไร่ละ 2 บาท โดยเศษของไร่ให้คิดเป็นหน่ึงไร่ ซ่ึงถา้หากท่ีดินท่ีแบ่งแยก

ไปนั้นและแปลงคงเหลือ มีเน้ือท่ีแต่ละแปลงไม่เกิน 20 ไร่ การจดทะเบียนแต่ละแปลงก็จะเสีย

ค่าใช้จ่ายเพียงแปลงละ 100 บาทเท่านั้ น (ค่าจดทะเบียน 50 บาท และค่าโฉนดท่ีดิน 50 บาท)  

นอกจากน้ี หากมีการปักหลกัเขตเกินไปกว่าท่ีมีการประมาณการไวใ้นวนัยื่นคาํขอรังวดั ก็จะตอ้งชาํระ

ค่าหลกัเขตหลกัละ 15 บาท70 ทั้งน้ี ค่าใช้จ่ายในการจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธ์ิรวมกบัค่ารังวดั

แบ่งกรรมสิทธ์ิรวมจะเป็นคนละจาํนวนกนั โดยค่ารังวดัจะตอ้งชาํระก่อนวนัไปรังวดั ส่วนค่าจดทะเบียน

แบ่งกรรมสิทธ์ิรวม จะชาํระเมื่อตรวจสอบการรังวดัแล้วถูกตอ้งตามความประสงค์และยืนยนั

ให้จดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธ์ิรวมตามท่ีรังวดัไป   

70 กฎกระทรวงฉบบัท่ี  47 (พ.ศ. 2541) 
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    ในการจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธ์ิรวมนั้น พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะทะเบียนลงไป

ในโฉนดท่ีดินแปลงแม่ โดยใส่รายละเอียดว่าท่ีดินแปลงท่ีแยกออกไปนั้น เป็นของผูถื้อกรรมสิทธ์ิ

รวมรายใด เป็นโฉนดท่ีดินเลขท่ีเท่าใด ระวาง และเลขท่ีดินอะไร  ดงัภาพ71 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 3.10 ภาพแสดงการจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธ์ิรวม 

 

  1.4.5  การออกใบแทนโฉนดทีด่ินของผู้ถอืกรรมสิทธ์ิรวม 

    การออกใบแทนโฉนดท่ีดิน คือ การจดัสร้างโฉนดท่ีดินข้ึนใหม่ ทดแทน

ฉบบัเดิม โดยโฉนดท่ีดินฉบบัใบแทนมีฐานะทางนิตินยัเหมือนกนักบัฉบบัเดิมทุกประการ ซ่ึงการออก

ใบแทนโฉนดท่ีดินน้ี สามารถแบ่งออกได้เป็น 2 ประเภท คือ การออกใบแทนโฉนดท่ีดินฉบบัเจา้ของ

ท่ีดิน และการออกใบแทนโฉนดท่ีดินฉบบัสาํนกังานท่ีดิน โดยการออกใบแทนโฉนดท่ีดินในแต่ละ

ประเภทดงักล่าว มีขั้นตอนแตกต่างกนั กล่าวคือ หากเป็นกรณีโฉนดท่ีดินฉบบัเจา้ของท่ีดินนั้น  

เจา้ของท่ีดินมีอาํนาจขอออกใบแทนได้ตามมาตรา 63 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 72 โดยวิธีการ

ดาํเนินการออกใบแทน จะตอ้งปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์กฎกระทรวงฉบบัท่ี 43 (พ.ศ.2537) แต่หากเป็นการ

ออกใบแทนกรณีโฉนดฉบบัสํานกังานท่ีดิน ตอ้งปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์ในมาตรา 64 แห่งประมวล

71 คู่มือการจดัทาํคาํขอ สญัญา บนัทึกขอ้ตกลง และสารบญัจดทะเบียนเก่ียวกบัการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรม อ้างแล้ว 
72 มาตรา 63 โฉนดท่ีดินของผูใ้ดเป็นอนัตราย ชาํรุด สูญหายดว้ยประการใด ให้เจา้ของมาขอรับใบแทน

โฉนดท่ีดินนั้นได ้

 เม่ือไดอ้อกใบแทนไปแลว้ โฉนดท่ีดินเดิมเป็นอนัยกเลิก เวน้แต่ศาลจะสัง่เป็นอยา่งอ่ืน...  

                                                        



 73 

กฎหมายท่ีดิน73 และ ระเบียบกระทรวงมหาดไทยว่าดว้ยการจดัทาํหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหม่  

ในกรณีหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบบัสาํนกังานท่ีดินเป็นอนัตรายชาํรุด สูญหาย  พ.ศ. 252474 

    การออกใบแทนโฉนดท่ีดินสําหรับฉบบัเจา้ของท่ีดินนั้น มีหลายกรณี ไดแ้ก่  

(1) การออกใบแทนเน่ืองจากโฉนดท่ีดินเป็นอนัตราย สูญหาย หรือชาํรุด (2) กรณีการออกใบแทน

เน่ืองจากศาลมีคาํสั่ง หรือคาํพิพากษาอนัถึงท่ีสุด เก่ียวกบัโฉนดท่ีดินหรือผูใ้ดมีสิทธิจดทะเบียน

ตามคาํพิพากษาของศาล แต่ไม่ไดโ้ฉนดท่ีดินมา (3) กรณีเจา้พนกังานผูมี้อาํนาจในการยึดและขาย

ทอดตลาดท่ีดินของผูท่ี้คา้งชาํระภาษีอากรหรือเงินคา้งจ่ายใดๆ ตามท่ีกฎหมายบญัญติัไว ้ขอใหอ้อก

ใบแทนเน่ืองจากไม่ไดโ้ฉนดท่ีดินมา (4) กรณีอธิบดีจะใชอ้าํนาจจาํหน่ายท่ีดินตามประมวลกฎหมาย

ท่ีดิน แต่ไม่ได้โฉนดท่ีดินมา (5) กรณีท่ีอธิบดีหรือผูว้่าราชการจงัหวดัใช้อาํนาจในการเพิกถอน

โฉนดท่ีดิน หรือแก้ไขรายการจดทะเบียนในโฉนดท่ีดิน แต่ไม่ได้โฉนดท่ีดินมา ซ่ึงการท่ีไม่ได้

โฉนดท่ีดินมานั้น ให้ถือวา่โฉนดท่ีดินนั้นสูญหาย 75 นอกจากน้ี ยงัมีกรณีการออกใบแทน หนงัสือ

แสดงสิทธิในท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 37 วรรคสามและวรรคส่ี 

กรณีผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรไม่สามารถนาํหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาแสดงต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีได ้

เพราะบุคคลอ่ืนยึดถือครอบครองไว ้ซ่ึงสามารถออกใบแทนไดเ้ช่นเดียวกนั โดยตอ้งดาํเนินการ

ตามระเบียบกรมที่ดินว่าดว้ยการจดแจง้ในโฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองการทาํประโยชน์

และการจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดินจดัสรร พ.ศ. 2546 

    การศึกษาน้ี มุ่งศึกษาเฉพาะที่เกี่ยวขอ้งกบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเป็นหลกั 

โดยในเร่ืองการออกใบแทนโฉนดท่ีดินฉบบัเจา้ของที่ดินของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมนั้น จะมีส่วน

ที่เก่ียวขอ้งกบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม คือ การขอออกใบแทนในกรณีโฉนดท่ีดินสูญหาย โดยมีรายละเอียด 

ดงัน้ี 

 

 

73 มาตรา 64 ถา้โฉนดท่ีดิน ใบไต่สวน หนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ หรือใบจอง ฉบบัสาํนกังานท่ีดิน

เป็นอนัตราย ชาํรุด สูญหาย ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีตามมาตรา 71 มีอาํนาจเรียกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินดงักล่าว

จากผูมี้สิทธิในท่ีดินมาพิจารณาแลว้จดัทาํข้ึนใหม่ โดยอาศยัหลกัฐานเดิมได ้
74 คู่มือการปฏิบติังานของกระบวนการออกใบแทนหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน และ จดัทาํหนงัสือแสดง

สิทธิในท่ีดินข้ึนใหม่ ตามมาตรา 63 และ มาตรา 64 ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน   สาํนกัมาตรฐานการออกหนงัสือ

สาํคญั กรมท่ีดิน, 2553, หนา้ 9 
75 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 43(พ.ศ.2537) ขอ้ 17 
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    1)  หลักเกณฑ์ทั่วไปของการออกใบแทนโฉนดท่ีดินฉบับเจ้าของท่ีดิน

ตามมาตรา 63 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

     จากบทบญัญตัิในมาตรา 63 จะเห็นได้ว่า เหตุแห่งการออกใบแทน

โฉนดท่ีดินนั้น ประกอบดว้ยสาเหตุเน่ืองจากโฉนดท่ีดินนั้นเป็นอนัตราย ชาํรุด หรือสูญหาย ซ่ึงมี

ลกัษณะแตกต่างกนั ดงัน้ี 

     “เป็นอนัตราย” คาํวา่เป็นอนัตราย หมายถึง เหตุท่ีทาํให้ถึงแก่ความแตกดบั 

พงัทลาย หรือฉิบหายไป โฉนดท่ีดินท่ีถือวา่เป็นอนัตราย ไดแ้ก่ โฉนดท่ีดินถูกไฟไหมกลายเป็นเถา้ถ่าน 

หรือกระจายไปเพราะแรงระเบิด หรือถูกปลวกกดักินจนหมดไม่เหลือ 

     “ชาํรุด” หมายความว่า ทรุดโทรม บุบสลายไป โฉนดท่ีดินท่ีชาํรุด เช่น  

ปลวกกดักินเป็นรูพรุน หรือโฉนดที่ดินรุ่นเก่าที่กรอบ หักเป็นช้ินเล็กช้ินน้อย หรือถูกนํ้ าเปียก

จนเลอะเลือนอ่านไม่ออก 

     “สูญหาย” มีความหมายอยูใ่นตวัแลว้ สูญหาย คือ คน้หาไม่พบจริงๆ เช่น  

นาํโฉนดท่ีดินติดตวัไปแลว้ลืมไวท่ี้รถประจาํทาง หรือเก็บไวน้านจนไม่รู้เก็บไวใ้นล้ินชักตูไ้หน 

เป็นตน้76   

     และจากถ้อยคาํในมาตรา 63 นั้น ผูข้อออกใบแทนโฉนดที่ดินจะตอ้ง

เป็น “เจา้ของ” เท่านั้น ซ่ึงคาํว่า เจา้ของ ตามนยัของมาตรา 63 น้ี นอกจากจะมีความหมายตามนยัทัว่ไป

ซ่ึงหมายถึง ผูมี้ช่ือถือกรรมสิทธ์ิแลว้ ยงัมีความหมายรวมถึง การออกใบแทนกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลง

ความเป็นเจา้ของด้วย เช่น การได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์มาตรา 1382 เป็นตน้ หากเป็นการขอออกใบแทนเพื่อจดทะเบียนประเภทอ่ืน เช่น ขอโอน

สิทธิการรับจาํนองตามคาํพิพากษาของศาล ซ่ึงการโอนสิทธิการรับจาํนองน้ี ไม่ใช่การโอนกรรมสิทธ์ิ 

หรือเปล่ียนแปลงความเป็นเจา้ของ กรรมสิทธ์ิยงัคงอยูก่บัเจา้ของท่ีดิน พนกังานเจา้หนา้ท่ีจึงไม่อาจ

ออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหไ้ด ้

     ในการยื่นคาํขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน กรณีเป็นอนัตรายหรือสูญหาย 

ท่ีไม่เก่ียวขอ้งกบัการกระทาํผิดอาญา ให้เจา้ของท่ีดินยื่นคาํขอ และจะตอ้งปฏิญาณตนต่อเจา้พนกังาน

ที่ดิน โดยให้นาํพยานหลกัฐานมาให้เจา้พนักงานที่ดินทาํการสอบสวนจนเป็นที่เชื่อถือได้77 

โดยส่วนใหญ่แลว้ การปฏิญาณตนจะมีถอ้ยคาํทาํนองวา่ “ขา้พเจา้ขอปฏิญาณตนในการให้ถอ้ยคาํ

ดว้ยความสัตยจ์ริงว่า...(ระบุขอ้เท็จจริงเก่ียวกบัการเป็นอนัตรายหรือสูญหายของโฉนดท่ีดิน)... 

76 ศิริ  เกวลินสฤษด์ิ,คาํอธิบายประมวลกฎหมายท่ีดิน... “อา้งแลว้”,  หนา้ 194 
77 กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 43 (พ.ศ.2537) ขอ้ 17(1) 

                                                        



 75 

ถ้าขา้พเจา้ให้ถอ้ยคาํไม่เป็นความจริงให้ใชถ้อ้ยคาํน้ียนัขา้พเจา้ในทางอาญาได”้ พร้อมทั้งจะตอ้งนาํ

พยานบุคคลท่ีน่าเช่ือถือ อยา่งนอ้ย 2 คน มาใหถ้อ้ยคาํรับรองดว้ย ซ่ึงการนาํพยานบุคคลมาใหถ้อ้ยคาํ

ประกอบการสอบสวนของเจา้หน้าท่ีเพื่อประกอบการขอออกใบแทนนั้น กรมท่ีดินได้ซักซ้อม

ความเขา้ใจว่า บุคคลท่ีน่าเช่ือถือไม่จาํเป็นตอ้งเป็นขา้ราชการ โดยให้อยู่ในดุลพินิจของพนักงาน

เจ้าหน้าที่ และการบนัทึกถ้อยคาํพยานบุคคลให้บนัทึกคาํรับรองเพียงว่า ถ้อยคาํของผูข้อมี

ความน่าเช่ือถือ และผูข้อออกใบแทนเป็นเจา้ของท่ีดินจริงเท่านั้น นอกจากการยืน่คาํขอออกใบแทน

จะตอ้งมีการสอบสวนประกอบพยานบุคคลแลว้ ยงัจะตอ้งให้มีการประกาศให้ทราบโดยทัว่กนั 

มีกาํหนดเวลา 30 วนั ประกาศนั้น ให้ปิดไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ สํานกังานท่ีดินทอ้งท่ี สาํนกังานเขตหรือ

ท่ีวา่การอาํเภอหรือท่ีวา่การก่ิงอาํเภอทอ้งท่ี ท่ีทาํการแขวงหรือท่ีทาํการกาํนนัทอ้งท่ี และในบริเวณ

ที่ดินนั้น แห่งละหน่ึงฉบบั ในเขตเทศบาลให้ปิดไว ้ณ สํานักงานเทศบาล อีกหน่ึงฉบบั ถ้ามี

ผูค้ดัคา้นภายในเวลาที่กาํหนดและนาํพยานหลกัฐานมาแสดง ให้เจา้พนกังานท่ีดินสอบสวนแลว้

สั่งการไปตามควรแก่กรณี ถา้ไม่มีผูใ้ดคดัคา้นภายในเวลาท่ีกาํหนด ใหอ้อกใบแทนใหไ้ปตามคาํขอ 

    การประกาศมีกาํหนดเวลา 30 วนัน้ี เป็นกาํหนดเวลาที่แน่นอน เจา้หน้าท่ี

ไม่สามารถจะทาํการออกใบแทนก่อนครบกาํหนดเวลาประกาศได ้และกาํหนดเวลา 30 วนัน้ี ไม่ใช่

เวลาแลว้เสร็จของการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน กล่าวคือ เม่ือครบกาํหนดเวลาตามประกาศแลว้ ไม่มี

การคดัคา้น เจา้หน้าที่ก็จะทาํการเบิกแบบพิมพ์ น.ส. 4 จ. มาทาํการพิมพ์โฉนดที่ดิน เพื่อสร้าง

ใบแทนโฉนดท่ีดินต่อไป  

    ในกรณีท่ีเป็นการสูญหาย เน่ืองมาจากการกระทาํผดิอาญา เช่น ถูกลกัขโมยไป 

ผูข้อออกใบแทน จะตอ้งนาํหลกัฐานการแจง้ความมาประกอบการขอออกใบแทนดว้ย ซ่ึง การแจง้

ความในกรณีน้ี หากผูเ้ป็นเจา้ของโฉนดท่ีดินมิได้ไปแจง้ความด้วยตนเอง เช่น กรณีมีเหตุการณ์

สาํคญัเกิดข้ึนแลว้ มีญาติ หรือผูอ้ยูอ่าศยัในบา้นเรือนท่ีโฉนดท่ีดินนั้น ถูกเก็บรักษาอยู ่ไปแจง้ความไวแ้ลว้  

กรณีเช่นน้ี ผูข้อออกใบแทนจะตอ้งใหถ้อ้ยคาํรับรู้และรับรองหลกัฐานการแจง้ความนั้น จึงจะดาํเนินการ

ขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินต่อไปได้78 

    ส่วนค่าโฉนดท่ีดินฉบบัท่ีจดัสร้างข้ึนแทนนั้น ผูข้อออกใบแทนจะตอ้งชาํระ 

ตามท่ีกาํหนดไวใ้นกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 47 (พ.ศ.2541) ในอตัรา ฉบบัละ  50 บาท 

    กล่าวโดยสรุปแล้ว การขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินฉบบัเจา้ของท่ีดิน กรณี

สูญหายนั้น จะตอ้งมีการปฏิญาณตนต่อเจา้พนกังานท่ีดินและตอ้งมีการสอบสวนจนเป็นท่ีเช่ือถือได้

วา่โฉนดท่ีดินนั้นสูญหายไปจริง โดยตอ้งมีการประกาศมีกาํหนดเวลา 30 วนั ดว้ย   

78 คู่มือการปฏิบติังานของกระบวนการออกใบแทน... “อา้งแลว้”,  หนา้ 11 
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    2)  การออกใบแทนโฉนดท่ีดินฉบับเจ้าของท่ีดินของผู้ ถือกรรมสิทธ์ิรวม 

     การออกใบแทนโฉนดที่ดินฉบบัเจา้ของที่ดินในกรณีเป็นอนัตราย 

หรือสูญหายของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมนั้น มีขั้นตอนคลา้ยคลึงกนักบักรณีออกใบแทนโฉนดท่ีดินท่ีมี

เจา้ของท่ีดินรายเดียว โดยจะตอ้งมีการยื่นคาํขอ มีการปฏิญาณตน และมีการสอบสวนประกอบ

พยานหลกัฐาน และประกาศ 30 วนั เช่นกนั โดยในกรณีโฉนดท่ีดินนั้น มีช่ือผูถื้อกรรมสิทธ์ิหลายคน 

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเพียงบางคนสามารถยื่นคาํขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินนั้นได ้แต่เจา้พนักงาน

ท่ีดินจะออกใบแทนไดต่้อเม่ือสอบสวนพยานหลกัฐานต่างๆ จนเป็นท่ีเช่ือถือไดว้า่โฉนดท่ีดินนั้น

เป็นอนัตรายหรือสูญหายไปจริง79 ซ่ึงในการขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมนั้น

จะมีความเขม้ขน้ในการสอบสวนมากข้ึน โดยผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมทุกราย จะตอ้งมาพบและปฏิญาณตน

ต่อเจา้พนักงานท่ีดินเพื่อทาํการสอบสวน และแสดงพยานหลักฐานต่างๆ เพื่อให้ได้ข้อเท็จจริง

เพียงพอสาํหรับการพิจารณาออกใบแทนโฉนดท่ีดิน 

     จากกฎหมายของประเทศไทยท่ีเก่ียวขอ้งกบัการออกโฉนดท่ีดินให้กบั

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมท่ียกมาอธิบายขา้งตน้ รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย ไดรั้บรองสิทธิในการถือครอง

ที่ดินของบุคคล และประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ด้วางหลกัเกณฑ์เร่ืองกรรมสิทธ์ิรวม 

โดยกาํหนดสิทธิและหนา้ท่ีของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเอาไว ้ประมวลกฎหมายท่ีดินเป็นกฎหมายหลกั

ในเร่ืองงานทะเบียนท่ีดิน โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อให้การดาํเนินงานทะเบียนท่ีดินมีความสอดคลอ้ง

เป็นไปตามหลักการของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย  ์ซ่ึงเป็นกฎหมายกลางมากที่สุด

โดยในมาตรา 57 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ได้วางหลกัในเร่ืองการจดัทาํโฉนดที่ดินเอาไว ้

ซ่ึงโฉนดที่ดินที่จดัทาํข้ึนน้ี เป็นจุดเร่ิมตน้ของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัที่ดิน 

และมีความเก่ียวขอ้งกบังานทะเบียนท่ีดินประเภทต่างๆ ซ่ึงในส่วนของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมนั้น มีทั้ง 

กรณีที่ผูถื้อกรรมสิทธ์ิตอ้งมาดาํเนินการร่วมกนัทั้งหมดทุกคน และกรณีที่ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

เพียงรายใดรายหน่ึง สามารถกระทาํไดเ้อง โดยไม่ตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืน  

 1.5 ตัวอย่างกรณพีพิาท เกีย่วกบัการถือกรรมสิทธ์ิรวมในประเทศไทย 

  1.5.1  คําพพิากษาศาลฎกีาที ่4483/2559 

    โจทก์ทั้ งสองฟ้องขอแบ่งกรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดิน  พิพาทว่า ท่ี ดินเป็น

กรรมสิทธ์ิของโจทก์ทั้งสองจาํเลยที่ 2 น. และ น. จาํเลยทั้งสองให้การเพียงว่าที่ดินพิพาทใช้

เป็นท่ีตั้งกิจการโรงสีไฟของจาํเลยท่ี 1 และบ้านพกัอาศยั จาํเลยท่ี 2 ในฐานะส่วนตวัไม่มีหน้าท่ี

จะตอ้งไถ่ถอนจาํนองและแบ่งกรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดิน มิได้ต่อสู้ว่าท่ีดินพิพาทเป็นของจาํเลยท่ี 1 

79 มติคณะกรรมการพิจารณาปัญหาขอ้กฎหมาย กรมท่ีดิน คร้ังท่ี 6/2539,  เม่ือวนัท่ี 1 สิงหาคม 2539 
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แต่อย่างใด ท่ีศาลชั้นตน้ กาํหนดประเด็นขอ้พิพาทว่าท่ีดินพิพาทเป็นทรัพยสิ์นของห้างท่ีจะตอ้งนาํมา

เพื่อการชาํระบญัชี หรือเป็นทรัพยสิ์นที่เป็นกรรมสิทธ์ิรวมระหว่างโจทก์ทั้งสองกบัเจา้ของรวม

คนอ่ืน จึงเป็นการไม่ถูกตอ้ง และท่ีศาลอุทธรณ์ภาค 6 วินิจฉัยว่าท่ีดินเป็นทรัพยสิ์นของ จ. นาํมา

ลงทุนเป็นหุ้นในห้างจาํเลยที่ 1 อนัเท่ากบัรับฟังว่าเป็นที่ดินของจาํเลยที่ 1 จึงไม่ชอบดว้ยเช่นกนั 

คดีคงมีปัญหาตอ้งวินิจฉัยเพียงว่า จาํเลยทั้งสองตอ้งไถ่ถอนจาํนองท่ีดินพิพาทและแบ่งกรรมสิทธ์ิ

รวมแก่โจทก์ทั้งสองหรือไม่ เห็นว่ากรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดินพิพาทมีท่ีมาจากสัญญาประนีประนอม

ยอมความ สัญญาประนีประนอมยอมความดงักล่าว โดยรวมเป็นการตกลงแบ่งมรดกในส่วนท่ีเป็น

ท่ีดินรวม 8 แปลง และหุ้นในห้างจาํเลยท่ี 1 กบัหุ้นในบริษทั ร. สําหรับท่ีดินแปลงอ่ืนท่ีจดทะเบียน

จาํนองไดร้ะบุวา่ให้นาํเงินของจาํเลยท่ี 1 ไถ่ถอนจาํนองและจดทะเบียนโอนให้แก่ทายาทท่ีระบุช่ือไว ้

แต่ท่ีดินพิพาท ซ่ึงขณะทาํสัญญาประนีประนอมยอมความมีภาระจาํนองเป็นประกนัหน้ีของจาํเลยท่ี 1 

ท่ีมีต่อธนาคารอยูก่่อนแลว้ ไม่มีการกล่าวถึงการไถ่ถอนจาํนอง เพียงแต่ระบุส่วนแห่งกรรมสิทธ์ิของ

เจา้ของรวมแต่ละคน เม่ือรับฟังประกอบขอ้เท็จจริงท่ีวา่ท่ีดินพิพาทเป็นท่ีตั้งของโรงสีและส่ิงปลูก

สร้างอ่ืนท่ีใช้ร่วมกนัมาตั้งแต่เร่ิมประกอบกิจการจนถึงปัจจุบนั และหน้ีท่ีท่ีดินพิพาทจาํนองเป็น

ประกนัก็เป็นหน้ีท่ีจาํเลยท่ี 1 กูจ้ากธนาคารมาใช้หมุนเวียนในการดาํเนินกิจการ เม่ือเจา้ของรวมใน

ท่ีดินพิพาท คือ ผูถื้อหุ้นในห้างจาํเลยท่ี 1 โดยมีส่วนเท่ากบัส่วนของหุ้นท่ีไดรั้บ จึงเห็นไดว้า่ผูเ้ป็น

เจา้ของกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดินต่าง มีเจตนาใช้ที่ดินพิพาทเป็นสถานที่ประกอบกิจการโรงสีและ

ใชเ้ป็นหลกัประกนัหน้ีของจาํเลยท่ี 1 กนัต่อไป เพื่อประโยชน์ในการดาํเนินกิจการของห้างจาํเลยท่ี 1 

หากจะแบ่งท่ีดินดังกล่าวให้แก่เจ้าของกรรมสิทธ์ิรวมเสีย ในขณะน้ีย่อมไม่เป็นไปตามเจตนา

ดงักล่าว ทั้งยงัส่งผลกระทบต่อการดาํเนินกิจการของห้างให้ไม่อาจดาํเนินกิจการต่อไปได ้ทั้งศาล

วินิจฉัยไวแ้ล้วว่า ยงัไม่มีเหตุให้ต้องเลิกห้างอันจะเกิดความเสียหายแก่ผู ้เป็นหุ้นส่วน  ซ่ึงถือ

กรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดินทั้งหมดทุกคน แมเ้จา้ของกรรมสิทธ์ิรวมคนหน่ึงๆ จะมีสิทธิเรียกให้แบ่ง

ทรัพยสิ์นได ้แต่จะเรียกให้แบ่งในเวลาท่ีไม่เป็นโอกาสอนัสมควรไม่ไดต้าม ประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย ์ มาตรา 1363 วรรคสาม พฤติการณ์ดงักล่าวมาถือได้ว่ายงัไม่เป็นโอกาสอนัสมควร

ที่โจทก์ทั้งสอง ซ่ึงเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดินพิพาท และเป็นหุ้นส่วนในห้างจาํเลยที่ 1 

จะเรียกใหแ้บ่งทรัพยสิ์น80 

 

 

80 ระบบสืบคน้คาํพิพากษา คาํสัง่คาํร้องและคาํวนิิจฉยัศาลฎีกา,  คน้คืน 23 กรกฎาคม 2561,  

จาก http://deka.supremecourt.or.th/search 
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  1.5.2  คําพพิากษาศาลฎกีาที ่12170/2558 

    แมจ้าํเลยจะไม่ใช่คู่ความ ซ่ึงเป็นฝ่ายชนะคดีหรือเจา้หน้ีตามคาํพิพากษาท่ีมี

สิทธิขอให้บงัคบัคดี ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 271 แต่กรณีน้ี เป็นเร่ืองท่ี

ศาลพิพากษาให้โจทก์และจาํเลยแบ่งแยกกรรมสิทธ์ิรวม ตามขอ้ตกลงเร่ืองกรรมสิทธ์ิรวม ฉบบัลง

วนัท่ี 24 กุมภาพันธ์ 2524 และแผนท่ีด้านหลังบันทึกดังกล่าว ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ มาตรา 1364 วรรคหน่ึง ซ่ึงโจทก์และจาํเลยต่างมีภาระร่วมกันท่ีจะต้องไปดําเนินการ

แบ่งแยกท่ีดินใหเ้ป็นไปตามคาํพิพากษา เม่ือคาํร้องของจาํเลยฉบบัลงวนัท่ี 11 เมษายน 2554 ท่ีขอให้

บงัคบัโจทก์ปฏิบติัตามคาํพิพากษา เป็นคาํร้องท่ีสืบเน่ืองมาจากคาํร้อง ฉบบัลงวนัท่ี 1 กรกฎาคม 2551 

ท่ีจาํเลยยืน่ต่อศาลขอให้ออกหมายเรียกโจทก์และเจา้พนกังานท่ีดิน มาสอบถามเร่ืองท่ีโจทกไ์ม่ยอม

ลงลายมือช่ือรับทราบผลการรังวดัแบ่งแยกกรรมสิทธ์ิรวม อนัเป็นเหตุขดัขอ้งทาํให้เจา้พนักงาน

ท่ีดินไม่อาจออกโฉนดท่ีดินให้แก่จาํเลยได้ จึงเป็นกรณีท่ีปรากฏขอ้เท็จจริงในเบ้ืองตน้ว่าโจทก์

ไม่ให้ความร่วมมือในการแบ่งแยกท่ีดิน ยอ่มถือวา่มีเหตุขดัขอ้ง ทาํให้ไม่อาจปฏิบติัตามคาํพิพากษา

ของศาลได ้ศาลชั้นตน้ควรตอ้งสอบถามโจทก์และจาํเลยก่อน ไม่ควรด่วนยกคาํร้องของจาํเลยไป

เสียทีเดียว81 

  1.5.3  คําพพิากษาศาลฎกีาที ่13718/2555 

    เงินท่ีโจทก์และจาํเลยทาํมาหาไดร่้วมกนั เป็นกรรมสิทธ์ิร่วมกนัก่อนท่ีโจทก์

และจาํเลยจดทะเบียนสมรสกนั เม่ือนาํเงินดงักล่าวไปซ้ือท่ีดินและบา้น ท่ีดินและบา้นท่ีซ้ือ จึงเป็น

กรรมสิทธ์ิรวมของโจทก์และจาํเลย การจดทะเบียนสมรสกนัในภายหลงัไม่มีผลทาํให้ท่ีดินและ

บา้นดงักล่าว กลายเป็นสินสมรสแต่อยา่งใด จึงยงัคงเป็นสินส่วนตวัของ ทั้งโจทกแ์ละจาํเลย ซ่ึงตอ้ง

แบ่งกนัคนละก่ึงหน่ึง82 

  1.5.4  คําพพิากษาศาลฎกีาที ่16469/2555 

    ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1363 วรรคหน่ึง บญัญติัว่า 

"เจา้ของรวมคนหน่ึง ๆ มีสิทธิเรียกให้แบ่งทรัพยสิ์นได ้เวน้แต่จะมีนิติกรรมขดัอยู ่หรือถา้วตัถุประสงค์

ที่เป็นเจา้ของรวมกนันั้น มีลกัษณะเป็นการถาวรก็เรียกให้แบ่งไม่ได"้ และวรรคสามบญัญตัิว่า 

"ท่านวา่เจา้ของรวมจะเรียกให้แบ่งทรัพยสิ์นในเวลาท่ีไม่เป็นโอกาสอนัควรไม่ได"้ ตามขอ้เท็จจริง

ไม่ปรากฏว่า ว. โจทก์และจาํเลยทั้งสอง มีขอ้ตกลงกนัว่าการซ้ือท่ีดินและอาคารพาณิชยพ์ิพาทน้ี

หา้มแบ่งแยกกนั แมจ้ะไดค้วามจาก ว. ท่ีตอบคาํถามคา้นทนายจาํเลยทั้งสองวา่ ว. ตอ้งการให้โจทก์

81  “เร่ืองเดียวกนั” 
82 “เร่ืองเดียวกนั” 
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มีท่ีทาํกินในอาคารพาณิชยพ์ิพาทร่วมกบัจาํเลยทั้งสองไปเร่ือย ๆ แต่ ว. เป็นเพียงผูอ้อกเงินชาํระค่าท่ีดิน

มิใช่เจ้าของรวม จึงถือไม่ได้ว่าเป็นวตัถุประสงค์ของเจ้าของรวมให้ใช้ประโยชน์ร่วมกัน อนัมี

ลกัษณะเป็นการถาวร การท่ีจาํเลยท่ี 2 ยงัเป็นผูเ้ยาวก์็มิใช่ขอ้ห้ามแบ่งแยก และไม่ใช่กรณีไม่เป็น

โอกาสอนัควรแต่อยา่งใด เม่ือปรากฏวา่โจทก์ไม่อาจทาํกิจการคา้ต่อไปได ้และการท่ีจะให้ผูอ่ื้นเช่า

ก็เกิดปัญหากบัจาํเลยทั้งสอง ถึงขั้นตกลงกนัไม่ได ้จะให้จาํเลยทั้งสองครอบครองโดยให้ประโยชน์

ตอบแทนแก่โจทก์ ก็เกิดปัญหาเร่ืองจาํนวนค่าตอบแทน การถือกรรมสิทธ์ิร่วมกนัต่อไป ยอ่มไม่เกิด

ประโยชน์ การท่ีโจทก์ตอ้งการแบ่งกรรมสิทธ์ิรวม จึงเป็นสิทธิของโจทก์และมีความเหมาะสม 

โจทกจึ์งเรียกใหแ้บ่งกรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดินและอาคารพาณิชยพ์ิพาทได้83 

  1.5.5  คําพพิากษาศาลฎกีาที ่5951/2558 

    การใช้สิทธิฟ้องคดีเพื่อขบัไล่ผูบุ้กรุกท่ีดินท่ีบุคคลหลายคนถือกรรมสิทธ์ิรวม 

เจา้ของรวมคนหน่ึง ๆ ย่อมใช้สิทธิฟ้องคดีไดเ้พียงลาํพงัตาม ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

มาตรา 1359 หาใช่เป็นเร่ืองท่ีตอ้งทาํร่วมกนัไม่ โจทก์ทั้งสองจึงมิไดเ้ป็นผูมี้อาํนาจร่วมกนัในการฟ้องคดี 

หากแต่เป็นเร่ืองท่ีต่างคนต่างใช้สิทธิของตน การมอบอาํนาจให้ ส. ฟ้องและดาํเนินคดีแทน จึงเป็น

กรณีท่ีผูม้อบอาํนาจ มีหลายคนแลว้ มอบอาํนาจในตราสารฉบบัเดียวกนั ตอ้งคิดตามรายตวัผูม้อบ

คนหน่ึงเป็นเร่ืองหน่ึง ซ่ึงตอ้งปิดแสตมป์ 60 บาท มิใช่เพียง 30 บาท 

    ตามประมวลรัษฎากร มาตรา 118 บญัญติัว่า ตราสารใดไม่ปิดแสตมป์บริบูรณ์

จะใช้เป็นพยานหลกัฐานในคดีแพ่งไม่ได ้จนกว่าจะไดเ้สียอากรโดยปิดแสตมป์ครบจาํนวน ตามอตัรา

ในบญัชีทา้ยหมวดน้ีและขีดฆ่าแลว้ การปิดแสตมป์ในหนงัสือมอบอาํนาจ จึงสามารถกระทาํในระหวา่ง

พิจารณาคดีหรือสืบพยานได ้หาใช่ตอ้งปิดแสตมป์ในขณะท่ียื่นฟ้องไม่ เช่นน้ี แมข้ณะฟ้องโจทก์

ทั้งสองปิดแสตมป์หนงัสือมอบอาํนาจเพียง 30 บาท แต่เม่ือในการสืบพยาน โจทก์ทั้งสองปิดแสตมป์

ในหนงัสือมอบอาํนาจ เป็นจาํนวน 60 บาท ครบถว้น จึงรับฟังเป็นพยานหลกัฐานในคดีว่าโจทก์

ทั้งสองมอบอาํนาจให ้ส. ฟ้อง และดาํเนินคดีแทน84 

 

 

 

 

 

83 “เร่ืองเดียวกนั” 
84 “เร่ืองเดียวกนั” 
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2. กฎหมายเกีย่วกบัการออกโฉนดทีด่ินให้กบัผู้ถือกรรมสิทธ์ิรวมในต่างประเทศ 

 

2.1 สิทธิและหน้าทีข่องผู้ถือกรรมสิทธ์ิรวมตามกฎหมายในต่างประเทศ  

  2.1.1  สิทธิและหน้าทีข่องผู้ถอืกรรมสิทธ์ิรวม ตามกฎหมายในประเทศ Civil Law 

    1)  กฎหมายเยอรมนั 

     ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนั ไดม้ีบทบญัญติัว่าดว้ยกรรมสิทธ์ิรวม

ไวใ้นมาตรา 741 ความวา่ ถา้บุคคลหลายคนมีสิทธิร่วมกนั ให้ใชบ้ทบญัญติัมาตรา 742-758 บงัคบั 

เวน้แต่จะมีกฎหมายบญัญติัไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน  ลกัษณะกรรมสิทธ์ิรวมตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชยเ์ยอรมนั มีสาระสาํคญั ดงัน้ี85 

     (1)  กรรมสิทธ์ิรวม เป็นสิทธิท่ีแบ่งแยกไม่ไดร้ะหวา่งเจา้ของรวม การมี

ส่วนในกรรมสิทธ์ิของเจา้ของร่วมแต่ละคนนั้น ในกรณีเป็นท่ีสงสัยให้สันนิษฐานไวก่้อนวา่ เจา้ของรวม

ทุกคนมีส่วนเท่ากัน เจ้าของรวมแต่ละคนมีสิทธิจาํหน่ายจ่ายโอนทรัพยสิ์นเฉพาะส่วนของตน  

เจา้ของรวมทั้งหมดเท่านั้นท่ีจะทาํการจาํหน่ายจ่ายโอนทรัพยสิ์นรวมทั้งหมดได ้เจา้ของรวมแต่ละคน

มีสิทธิไดด้อกผลตามส่วนของตนท่ีมีในทรัพยสิ์น และมีสิทธิท่ีจะใชท้รัพยสิ์นรวมนั้นได ้แต่การใช้

สิทธิดงักล่าว จะตอ้งไม่รบกวนสิทธิของเจา้ของรวมคนอ่ืนๆ 

     (2)  การจดัการทรัพยสิ์นรวม เจา้ของรวมทุกคนมีสิทธิจดัการทรัพยสิ์น

ร่วมกนั และในกรณีท่ีจาํเป็น เจา้ของรวมแต่ละคนมีสิทธิจดัการเพื่อรักษาทรัพยสิ์นโดยไม่ตอ้งได้รับ

ความยินยอมจากเจา้ของร่วมคนอ่ืนๆ การออกกฎขอ้บงัคบัสําหรับการจดัการและการใชท้รัพยสิ์น

ร่วมกนันั้น ทาํไดโ้ดยเสียงส่วนใหญ่ของเจา้ของรวม เสียงส่วนใหญ่ดงักล่าว ใหถื้อตามจาํนวนส่วน

ในทรัพย์สินรวม เจ้าของรวมแต่ละคนอาจจดัการและใช้ทรัพย์สินรวมโดยไม่เป็นไปตามกฎ

ขอ้บงัคบั หรือ ขอ้ตกลงของเจา้ของรวมก็ได้ แต่ตอ้งกระทาํโดยมีเหตุผลที่เป็นมาตรฐาน และ

โดยคาํนึงถึงผลประโยชน์ของเจา้ของรวมทั้งหมด ถา้มีกฎขอ้บงัคบัสําหรับการจดัการและการใช้

ทรัพยสิ์นรวม กฎขอ้บงัคบันั้น จะมีผลใชบ้งัคบักบัผูสื้บสิทธิเจา้ของรวมนั้นดว้ย เจา้ของรวมแต่ละคน

จะตอ้งรับภาระร่วมกนักบัเจา้ของรวมคนอื่นๆ ในภาระของทรัพยสิ์นรวมและค่าบาํรุงรักษา 

ค่าจดัการและค่าใชท้รัพยสิ์นรวมตามส่วนของตนท่ีมีในทรัพยสิ์นรวมนั้น 

     (3)  เจ้าของรวมแต่ละคน อาจเรียกร้องให้ยกเลิกกรรมสิทธ์ิรวมนั้น 

ในเวลาใดก็ได ้การยกเลิกกรรมสิทธ์ิรวมจะมีผลก็ต่อเม่ือไดมี้การแบ่งทรัพยสิ์นรวมแลว้ ถา้การแบ่งแยก

85 วิกรณ์  รักษ์ปวงชน, “กฎหมายว่าดว้ยอาคารชุด” ใน ประมวลสาระชุดวิชากฎหมายทรัพย์สินและ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ช้ันสูง หน่วยท่ี 8, มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2558, หนา้ 14-15 
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ทรัพยสิ์นรวมนั้นไม่อาจกระทาํได ้การยกเลิกกรรมสิทธ์ิรวม จะเป็นผลต่อเม่ือไดข้ายทรัพยสิ์นรวมนั้น

แลว้นาํเงินมาแบ่งปันกนั  สิทธิเรียกร้องใหย้กเลิกกรรมสิทธ์ิรวมน้ีไม่มีอายคุวาม 

     (4)  เจา้ของรวม จะตอ้งรับผิดร่วมกนัต่อหน้ีอนัเก่ียวกบัทรัพยสิ์นรวม

เต็มตามส่วนของตนในทรัพยสิ์นรวมนั้น ในกรณีท่ีมีการแบ่งทรัพยสิ์นรวมเม่ือยกเลิกกรรมสิทธ์ิรวม 

เจา้ของรวมคนหน่ึงๆ จะตอ้งรับประกนัตามส่วนของตนเช่นเดียวกบัผูข้ายต่อขอ้บกพร่องในสิทธิ

หรือคุณภาพของทรัพยสิ์นท่ีเจา้ของรวมคนอ่ืนไดรั้บไปในการแบ่ง    

    2)  กฎหมายฝร่ังเศส 

     กรรมสิทธ์ิรวมตามกฎหมายฝร่ังเศส หมายถึง กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นอนัเดียว

โดยมีบุคคลหลายคนเป็นเจา้ของ เจา้ของรวมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิรวมกนัในทรัพยสิ์นทั้งหมด 

และมีส่วนแบ่งในทรัพยสิ์นรวมตามส่วนของตน แต่จะระบุตวัทรัพยไ์ม่ได ้ ในทรัพยสิ์นอนัเดียวกนันั้น

จะมีเจา้ของรวมจาํนวนเท่ากนั หรือไม่เท่ากนัก็ได ้เจา้ของรวมแต่ละคนมีสิทธิใช้สอยร่วมกนัใน

ทรัพยสิ์นรวมนั้น 

     เจา้ของรวมคนหน่ึงๆ มีสิทธิเรียกใหแ้บ่งทรัพยสิ์นรวมนั้นได ้เวน้แต่จะมี

ขอ้ตกลงไวมิ้ให้แบ่ง แต่ขอ้ตกลงดงักล่าวจะกาํหนดระยะเวลาเกินกวา่คราวละ 5 ปี ไม่ได ้อยา่งไรก็ตาม

ทรัพยสิ์นรวมของคู่สมรส จะแบ่งแยกมิไดต้ราบเท่าท่ีการสมรสยงัไม่ส้ินสุดลง เวน้แต่จะมีคาํสั่งศาล

ให้แบ่ง นอกจากน้ี ยงัมีกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสิ์นบางประเภทท่ีมีลกัษณะถาวรจะแบ่งแยกไม่ได ้

เช่น ถนน ทางเดินเทา้ ทางผา่น ลาน กาํแพง ร้ัว หรือส่ิงท่ีติดต่อกบัอ่ืนๆ ของเจา้ของหลายคนซ่ึงตอ้ง

ใชร่้วมกนั86  

  2.1.2  สิทธิและหน้าทีข่องผู้ถอืกรรมสิทธ์ิรวม  ตามกฎหมายในประเทศ Common Law  

    1)  กฎหมายอังกฤษ 

     กรรมสิทธ์ิรวมตามกฎหมายองักฤษ มีรูปแบบกรรมสิทธ์ิรวมพื้นฐาน 

2 รูปแบบ ไดแ้ก่ กรรมสิทธ์ิรวมแบบ Joint Tenancy และ Tenancy in common ซ่ึงทั้ง 2 รูปแบบ 

มีความแตกต่างกนั ดงัน้ี 

     (1)  กรรมสิทธ์ิรวม แบบ Joint Tenancy เป็นกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นเดียวกนั

โดยบุคคลหลายคน ซ่ึงเจา้ของแต่ละคนเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นทั้งหมด กรรมสิทธ์ิรูปแบบน้ีเกิดข้ึน

โดยผูโ้อนไดโ้อนกรรมสิทธ์ิให้บุคคลตั้งแต่สองคนข้ึนไป โดยไม่มีขอ้ความระบุการแบ่งส่วน 

หากเจา้ของรวมคนใดคนหน่ึงเสียชีวิตไป ส่วนของเจา้ของรวมคนนั้นจะตกเป็นกรรมสิทธ์ิของ

เจา้ของรวมท่ียงัมีชีวิตอยู ่มิไดต้กเป็นกรรมสิทธ์ิของทายาทแต่อยา่งใด ตามหลกัท่ีเรียกวา่ Right of  

86 “เร่ืองเดียวกนั”,  หนา้ 16 
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survivorship (Jus accrescendi) ซ่ึงลกัษณะสําคญัของกรรมสิทธ์ิรูปแบบน้ี ก็คือ จะตอ้งมีความเป็น

อนัหน่ึง อนัเดียวกนั 4 ประการ ดงัน้ี 

ก. Unit of interest คือ เจา้ของรวมทุกคนจะตอ้งมีผลประโยชน์เป็น

อนัหน่ึงอนัเดียวกนั หรือมีส่วนเท่ากนันัน่เอง 

ข. Unity of title คือ เจา้ของรวมทุกคนจะตอ้งถือกรรมสิทธ์ิ ภายใต้

เอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิฉบบัเดียวกนั 

ค. Unity of time คือ เจา้ของรวมทุกคนจะตอ้งได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิ

ในเวลาเดียวกนั 

ง. Unity of possession คือ เจ้าของรวมแต่ละคนต่างก็เป็นเจ้าของ

ทุกๆ ส่วนของทรัพยสิ์นรวม โดยไม่สามารถระบุไดว้า่ ส่วนใดของทรัพยสิ์นรวมนั้นเป็นของเจา้ของรวม

คนใดคนหน่ึงแยกต่างหากจากเจา้ของรวมคนอ่ืน 

       โดยหากขาดลกัษณะใด ลกัษณะหน่ึงในขอ้  ก. ข. หรือ ค. ก็จะไม่เป็น

การถือกรรมสิทธ์ิรวมแบบ Joint Tenancy แต่จะกลายเป็น Tenancy in common และหากขาดคุณลกัษณะ 

ในขอ้ ง. ก็จะไม่เป็นการถือกรรมสิทธ์ิรวมเลย 

       ในการถือกรรมสิทธ์ิรวมแบบ Joint Tenancy น้ี เจา้ของรวมคนใด

คนหน่ึงอาจเปลี่ยนแปลงการถือกรรมสิทธ์ิรวมของตนเป็นแบบ Tenancy in common ก็ได้ 

หากเจา้ของรวมคนอ่ืนๆ ท่ีเหลือมีจาํนวนตั้งแต่สองคนข้ึนไป และเจา้ของรวมคนอ่ืนๆ เหล่านั้น

ยงัคงถือกรรมสิทธ์ิรวมแบบ Joint Tenancy อยู่ แต่ถา้ทรัพยสิ์นนั้นมีเจา้ของรวมเพียงสองคน 

หากเจา้ของรวมคนหน่ึงตอ้งการเปล่ียนเป็นแบบ Tenancy in common เจา้ของรวมอีกคนหน่ึง 

ก็จะถูกเปล่ียนการถือกรรมสิทธ์ิรวม เป็นแบบ Tenancy in common ไปโดยปริยาย และในกรณี

ท่ีเจา้ของรวมคนหน่ึงโอนกรรมสิทธ์ิส่วนของตนให้แก่บุคคลภายนอก บุคคลภายนอกผูรั้บโอนนั้น

จะเขา้ถือกรรมสิทธ์ิรวมแบบ Tenancy in common มิใช่ Joint Tenancy เพราะขาดองค์ประกอบในเร่ือง

ของ Unity of time  โดยเป็นการไดม้าคนละเวลา นัน่เอง 

     (2)  กรรมสิทธ์ิแบบ Tenancy in common เป็นการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น

เดียวกันโดยบุคคลหลายคน ซ่ึงเจ้าของรวมแต่ละคนเป็นเจ้าของทรัพย์สินรวมในส่วนแบ่ง

ท่ีแบ่งแยกไม่ได ้(Unidivided shares) กล่าวคือ เจา้ของรวมแต่ละคนต่างก็เป็นเจา้ของทุกๆ ส่วน

ของทรัพยสิ์นรวม โดยไม่สามารถระบุไดว้า่ส่วนใดของทรัพยสิ์นรวมนั้น เป็นของเจา้ของรวมคนใด

คนหน่ึงแยกต่างหากจากเจา้ของรวมคนอ่ืนๆ กรรมสิทธ์ิรูปแบบน้ี เกิดข้ึนโดยผูโ้อนไดโ้อนทรัพยสิ์น

ให้แก่บุคคลตั้งแต่สองคนข้ึนไป โดยระบุให้ถือกรรมสิทธ์ิรวมแบบ Tenancy in common หรือ 

มีขอ้ความระบุการแบ่งส่วนเอาไว ้เช่น ระบุขอ้ความวา่ “ให ้ก. และ ข. เท่าๆ กนั”   
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       การถือกรรมสิทธ์ิรวมแบบ Tenancy in common น้ี หากเจา้ของรวม

คนใดคนหน่ึงเสียชีวิตลง กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นรวมส่วนของเจา้ของรวมคนนั้น จะตกเป็นของทายาท 

มิได้ตกเป็นของเจา้ของรวมคนอ่ืนๆ แต่อย่างใด และการเปลี่ยนแปลงการถือกรรมสิทธ์ิรวม

เป็นแบบ Joint Tenancy นั้น จะกระทาํได ้ก็แต่โดยการตกลงร่วมกนัของเจา้ของรวมทั้งหมดทุกคน87  

    2)  กฎหมายสหรัฐอเมริกา 

     การถือกรรมสิทธ์ิรวมตามกฎหมายของสหรัฐอเมริกา มีรูปแบบการถือ

กรรมสิทธ์ิรวม 3 รูปแบบ ได้แก่ Tenancies in common, Joint tenancies และ Tenancy by the entirety 

โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

     (1) การถือกรรมสิทธ์ิรวมแบบ Tenancies in common เป็นการถือกรรมสิทธ์ิ

ในทรัพยสิ์นเดียวกนัโดยบุคคลหลายคน ซ่ึงเจา้ของรวมแต่ละคนต่างก็มีสิทธิเป็นเจา้ของทรัพยสิ์น

รวมนั้นทั้งหมด โดยจะระบุว่าใครเป็นเจา้ของส่วนใดไม่ได้ เจา้ของรวมแต่ละคนไม่จาํเป็นตอ้งมี

กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นรวมเป็นส่วนเท่าๆกัน อย่างไรก็ตาม หากกรณีเป็นท่ีสงสัย กฎหมายให้

สันนิษฐานไวก่้อนวา่เจา้ของรวมแต่ละคนมีส่วนเท่ากนั เจา้ของรวมแต่ละคนมีสิทธิจาํหน่าย จาํนอง  

ให ้หรือทาํพินยักรรมในทรัพยสิ์นรวมเฉพาะส่วนของตนได ้หากเจา้ของรวมคนใดคนหน่ึงเสียชีวิตไป 

กรรมสิทธ์ิในส่วนของเจา้ของรวมคนนั้นยอ่มตกแก่ทายาท และการไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิรวมรูปแบบน้ี 

หากผูโ้อนมิไดมี้เอกสารท่ีเป็นลายลกัษณ์อกัษร พินยักรรม หรือวิธีการอ่ืนใด ซ่ึงระบุโดยชดัเจนว่า 

ให้ผูรั้บโอนทั้ งหลายถือกรรมสิทธ์ิรวมแบบ Joint tenancies ให้ถือว่าเป็นกรรมสิทธ์ิรวมแบบ 

Tenancies in common 

     (2)  กรรมสิทธ์ิแบบ Joint tenancies เป็นกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นเดียวกนั 

โดยบุคคลหลายคน ซ่ึงเจา้ของรวมทุกคนถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นรวมนั้นเป็นส่วนเท่าๆ กนั โดยมี

ลกัษณะของกรรมสิทธ์ิเหมือนกนักบั Joint Tenancy ของกฎหมายองักฤษ กล่าวคือ มีหลกั Right of  

survivorship (การไม่ตกทอดไปยงัทายาท หากเจา้ของรวมนั้นเสียชีวิต แต่ตกเป็นของเจา้ของรวม

ที่ยงัมีชีวิตอยู่) และหลกั 4 Unities แต่ก็มีลกัษณะที่แตกต่างจาก กฎหมายขององักฤษ กล่าวคือ 

การไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิ จะตอ้งมีขอ้ความระบุโดยชดัแจง้วา่ ให้เป็นกรรมสิทธ์ิแบบ Joint tenancies

เท่านั้น จึงจะเป็นกรรมสิทธ์ิรวมรูปแบบน้ี 

     (3)  กรรมสิทธ์ิรวมแบบ Tenancy by the entirety เป็นกรรมสิทธ์ิท่ีใชใ้นกรณี

ทรัพยสิ์นของคู่สมรส ซ่ึงมาจากหลกักฎหมายท่ีว่า สามี ภริยา เป็นเสมือนบุคคลคนเดียวกนั กรรมสิทธ์ิ

รูปแบบน้ี มีลกัษณะท่ีสําคญั 2 ประการ คือ ประการแรกใชห้ลกั Right of survivorship เช่นเดียวกนั

87 “เร่ืองเดียวกนั”, หนา้ 18 
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กับแบบ Joint tenancies และประการท่ีสอง คู่สมรสคนใดคนหน่ึงทาํนิติกรรมใดๆ อนัเก่ียวกับ

ทรัพยสิ์นรวมนั้น โดยไดรั้บความยนิยอมจากอีกฝ่ายหน่ึงไม่ได ้ ในกรณีท่ีมีการหยา่เกิดข้ึน กรรมสิทธ์ิ

แบบน้ี จะกลายเป็นกรรมสิทธ์ิแบบ Tenancies in common ไปโดยอตัโนมติั การไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิ

แบบน้ีนั้น หากมิไดมี้ขอ้ความระบุเป็นอยา่งอ่ืน ใหถื้อวา่คู่สมรสถือกรรมสิทธ์ิรวมตามรูปแบบน้ี 

      หลกักฎหมายของสหรัฐอเมริกา เก่ียวกบักรรมสิทธ์ิรวมทั้ง 3 รูปแบบ

ดงักล่าว เจา้ของกรรมสิทธ์ิมีสิทธิและหนา้ท่ีท่ีสาํคญัเช่นเดียวกนั 4 ประการ คือ  

      ประการแรก เจ้าของรวมทุกคนย่อมมีสิทธิใช้สอยทรัพยสิ์นรวม

ทั้งหมด   

      ประการท่ีสอง เจา้ของรวมแต่ละคนมีสิทธิได้รับผลประโยชน์จาก

ทรัพยสิ์นรวมนั้น ตามส่วนของตน 

      ประการท่ีสาม เจา้ของรวมแต่ละคนตอ้งช่วยกนัออกค่าใช้จ่ายเก่ียวกบั

ทรัพยสิ์นรวมนั้นตามส่วนของตน 

      ประการสุดท้าย เจ้าของรวมแต่ละคนมีสิทธิเรียกร้องให้ยกเลิก

กรรมสิทธ์ิรวมนั้น และขอแบ่งทรัพยสิ์นรวมนั้นได้ แต่หากทรัพยสิ์นรวมนั้นโดยสภาพไม่อาจ

แบ่งแยกได ้ก็ใหแ้บ่งเงินท่ีไดจ้ากการขายทรัพยด์งักล่าวแทน88   

 2.2  คําศัพท์สําคัญเกีย่วกบัการออกโฉนดทีด่ินให้กบัผู้ถือกรรมสิทธ์ิรวมในต่างประเทศ 

  การออกโฉนดท่ีดิน เป็นจุดเร่ิมตน้ของงานทะเบียนท่ีดิน ซ่ึงการจดัทาํทะเบียนท่ีดิน

ของแต่ละประเทศก็จะมีความเป็นมาท่ีแตกต่างกนั โดยมีคาํเฉพาะท่ีทราบกนัเองในระหวา่งผูท่ี้ได้

ปฏิบติังานทางทะเบียนท่ีดินแต่ละประเภท และได้มีการนาํเอาคาํเฉพาะเหล่านั้น มาบญัญติัไว้

ในกฎหมายอีกด้วย ซ่ึงคาํศพัท์สําคญัท่ีควรทราบ เพื่อให้มีความเขา้ใจเร่ืองการออกโฉนดท่ีดิน

ใหก้บัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมมากยิง่ข้ึน ไดแ้ก่ 89 

  2.2.1  คําศัพท์เกีย่วกบัหลักการถอืกรรมสิทธ์ิรวม   

    เน่ืองจากประเทศออสเตรเลีย ซ่ึงเป็นตน้กาํเนิดของระบบงานทะเบียนท่ีดิน

แบบทอร์เรนส์ ได้เคยเป็นอาณานิคมของอังกฤษมาก่อน จึงได้รับเอาหลักกฎหมายในระบบ 

Common Law มาบังคับใช้ด้วย โดยในส่วนของกฎหมายเก่ียวกับท่ีดินก็ได้มีการนําเอาหลัก

กรรมสิทธ์ิรวมของระบบกฎหมาย Common Law มาบญัญติัไวเ้ช่นกนั และในต่างประเทศท่ีเคยเป็น

88 “เร่ืองเดียวกนั”, หนา้ 20 
89 วสนัต ์กิจบาํรุง,  หลกักฎหมายเก่ียวกับการถือกรรมสิทธ์ิรวม เพ่ือการศึกษาปรับปรุงกฎหมาย

ทรัพยสิ์นและท่ีดิน,  คน้คืน 25 มิถุนายน 2561, 

   จาก https://www.bloggang.com/viewblog.php?id=landclinic&group=67 
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อาณานิคมขององักฤษ เช่น นิวซีแลนด ์ฟิจิ สหรัฐอเมริกา แคนาดา สิงคโปร์ มาเลเซีย เคนยา แทนซาเนีย 

ก็จะมีหลกัการถือกรรมสิทธ์ิรวมตามกฎหมาย Common law เช่นกนั โดยในกฎหมายเก่ียวกบัท่ีดิน

มกัจะมีคาํศพัทส์าํคญั สรุปได ้ดงัน้ี 

    1)  Joint tenancy, joint tenants หมายถึง ประเภทการถือกรรมสิทธ์ิรวมท่ีมี

หลกัการสําคญั คือ เจา้ของรวมทุกคนมีสิทธิในท่ีดินเท่ากนั ไม่สามารถแยกไดว้า่ส่วนไหนเป็นของใคร 

ทุกคนมีสิทธิใชส้อยท่ีดินทุกส่วนไดเ้ท่ากนัหมดและมีหลกัการสําคญัมาก คือ เม่ือเจา้ของกรรมสิทธ์ิรวม

คนใดตายไปในขณะท่ียงัถือกรรมสิทธ์ิรวมแบบน้ีอยู ่ส่วนของคนท่ีตายไปนั้น จะตกเป็นของเจา้ของ

กรรมสิทธ์ิร่วมคนท่ียงัมีชีวิตอยู่ (right of survivorship) สิทธิของคนตาย จะไม่ตกเป็นของทายาท

ตามกฎหมายมรดกแต่อย่างใด ตามกฎหมายนั้น ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมประเภทน้ี สามารถจะแก้ไข

เปล่ียนแปลงการถือกรรมสิทธ์ิรวมแบบน้ี เป็นแบบอ่ืนก็ได ้โดยทาํตามวิธีการท่ีกฎหมายกาํหนดไว ้ 

แต่ตอ้งทาํก่อนท่ีผูน้ั้นจะตาย เพราะหากเขาตายส่วนของเขาจะตกเป็นของเจา้ของรวมคนอ่ืนทนัที  

โดยทางปฏิบติัเม่ือมีใครตายบางรัฐกาํหนดวิธีการง่าย ๆ โดยให้เจา้ของท่ีเหลืออยูแ่ค่นาํใบมรณะบตัร

ไปประกอบการยื่นคาํขอให้บนัทึกวา่คนนั้นไดต้ายไปแลว้ และก็จะเหลือเจา้ของเท่าท่ียงัมีชีวิตอยู่

เท่านั้น ซ่ึงถา้คนอ่ืนตายเร่ือย ๆ ก็จะเหลือเจา้ของเพียงคนเดียว ถา้คนสุดทา้ยตายไปทรัพยน์ั้น ก็จะตกแก่

ทายาทของเขาตามกฎหมายมรดกต่อไป 

    2)  tenancy in common, tenants in common เป็นหลกัการถือกรรมสิทธ์ิรวม

ท่ีคลา้ยกบัการถือกรรมสิทธ์ิรวมท่ีใช้ในประเทศไทย คือ ทุกคนเป็นเจา้ของร่วมกนัในท่ีดินแปลง

เดียวกนั แต่สามารถกาํหนดสัดส่วนความเป็นเจา้ของของแต่ละคนได ้เพียงแต่ไม่รู้ว่าท่ีดินของตน

อยู่ตรงไหนและมีแนวเขตเพียงใด เจา้ของรวมจะมีสิทธิเท่ากนัหรือไม่เท่ากนัก็ได ้เช่น ในตอนซ้ือ

ตกลงกนัว่า นายดาํมีสิทธิ 1 ใน 4 ส่วน นายขาวมีสิทธิ 2 ใน 4 ส่วน นางแดงมีสิทธิ 1 ใน 4 ส่วน 

แต่ถา้ไม่ระบุส่วนกนัไว ้กฎหมายให้สันนิษฐานไวก่้อนว่ามีส่วนเท่ากนั เม่ือเจา้ของรวมคนใดตายไป

ท่ีดินส่วนของเขาจะตกเป็นมรดกแก่ทายาท จะไม่ตกแก่ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมคนอ่ืนท่ียงัมีชีวิตอยู่

ดงัเช่น กรณีการถือกรรมสิทธ์ิรวมแบบ joint tenancy และในขณะถือกรรมสิทธ์ิแบบน้ี แต่ละคน

สามารถจะขาย หรือทาํนิติกรรมผูกพนัส่วนของตนได้ โดยไม่ตอ้งรับความยินยอมจากคนอื่น 

แต่ไม่สามารถทาํนิติกรรมผกูพนัท่ีดินทั้งแปลงโดยลาํพงัคนเดียว แต่ตอ้งทาํร่วมกบัเจา้ของอ่ืนทุกคน 

    3)  นอกจากคาํศพัท์เก่ียวกบัหลกัการถือกรรมสิทธ์ิรวมดงักล่าวขา้งตน้แลว้ 

ในกฎหมายของต่างประเทศมกัจะมี คาํวา่ undivided share แปลวา่ “เฉพาะส่วนท่ียงัไม่ไดแ้บ่งแยก

ออกไป” ซ่ึงท่ีดินท่ีถือกรรมสิทธ์ิรวมแบบ tenancy in common นั้น ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมสามารถ

กาํหนดสัดส่วนความเป็นเจา้ของของแต่ละคนได ้เช่น กาํหนดว่านายดาํมีสิทธิหน่ึงในส่ีของท่ีดิน

ทั้งหมดได ้แต่ส่วนท่ีมีอยูน่ั้น ยงัไม่ไดมี้การแยกออกมาเป็นแปลงใหม่ ยงัอยูร่วมกบัของคนอ่ืนในท่ี
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แปลงเดียวกนันัน่เอง โดยนายดาํก็ไม่รู้เน้ือท่ีและแนวเขตท่ีแน่นอนดว้ย จนกวา่จะตกลงทาํการรังวดั

แบ่งแยกกรรมสิทธ์รวมออกไป 

  2.2.2  คําศัพท์เกีย่วกบัโฉนดทีด่ิน หรือ หลักฐานทางทะเบียนทีด่ิน   

    1)  ในกฎหมายระบบทอร์เรนส์จาํนวนมาก จะใช้คาํวา่ certificate of title ใน

ความหมายวา่ โฉนดท่ีดินฉบบัสาํนกังานท่ีดินหรือในความหมายวา่ เป็นตวัทะเบียนท่ีดินของราชการก็ได ้

และบางรัฐก็ใชค้าํวา่ duplicate certificate of title ในความหมายวา่ หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบบัเจา้ของ

ท่ีดิน หรือโฉนดท่ีดินฉบบัเจา้ของท่ีดิน แต่ในบางรัฐ หรือในบางประเทศก็ใช้คาํว่า certificate of title 

ในความหมายทั้งฉบบัสํานกังานท่ีดินและฉบบัเจา้ของท่ีดิน การจะทราบว่าขอ้ความท่ีปรากฏในเน้ือหา

ของกฎหมายต่างประเทศนั้น หมายถึง ฉบบัสํานกังานท่ีดินหรือฉบบัเจา้ของท่ีดิน จึงตอ้งดูเน้ือความอ่ืน

ประกอบดว้ย       

    2)  การมีสิทธิในท่ีดินตามกฎหมายต่างประเทศ จะมีอยูใ่น 2 ลกัษณะ คือ   

     กรณีแรก มีสิทธิในท่ีดินในรูปแบ freehold in land หมายถึง สิทธิท่ีเทียบเคียง

ไดก้บักฎหมายของไทย ก็คือ ท่ีดินมีกรรมสิทธ์ิ  

     กรณีท่ีสอง คือ การมีสิทธิในการถือครองท่ีดินแบบการเช่า ซ่ึงในภาษา 

องักฤษ เรียกวา่ leasehold land  

     ซ่ึงทั้งสองกรณีนั้น ก็มีการออกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินไดเ้ช่นเดียวกนั  

 2.3  กฎหมายในต่างประเทศเกี่ยวกับการออกโฉนดที่ดินให้กับผู้ถือกรรมสิทธ์ิรวม

คนละฉบับ 

  การออกโฉนดที่ดินเพียงฉบบัเดียวให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม มกัเกิดปัญหาข้ึน

ในระบบการจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมแบบท่ีมีการออกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบบัเจา้ของ

ท่ีดินฉบบัเดียวและบงัคบัใหต้อ้งนาํมาประกอบการจดทะเบียนดว้ย โดยอาจก่อปัญหาใหก้บัเจา้ของ

กรรมสิทธ์ิรวมและคนอ่ืนท่ีมีสิทธิประเภทอ่ืนในท่ีดินนั้น เม่ือตอ้งการจดทะเบียนเก่ียวกบัสิทธิของตน 

แต่ไม่สามารถนาํหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาจดทะเบียนได ้เพราะสูญหายหรือมีคนอ่ืนยึดถือไว้

แล้วไม่ยอมมอบให้นาํมาจดทะเบียน จึงได้เกิดแนวทางในการแก้ไขปัญหาโดยการออกหนังสือ

แสดงสิทธิฉบบัเจ้าของท่ีดินให้ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมแยกกันคนละฉบับ ตามท่ีเจา้ของแต่ละคน

ตอ้งการ กล่าวคือ ข้ึนอยูก่บัความประสงคข์องผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมแต่ละคนวา่จะตอ้งการโฉนดท่ีดิน

หรือไม่ เม่ือออกโฉนดท่ีดินให้แก่ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมคนใดไปก็จะบนัทึกไวใ้นตวัทะเบียนของ

สํานกังานท่ีดินวา่ออกให้ใครไปบา้ง เม่ือเจา้ของรวมจะจดทะเบียนผูกพนัเฉพาะส่วนของตน ก็เพียงแต่ 

นาํฉบบัเจา้ของท่ีดินท่ีออกให้แก่ตนมาประกอบการจดทะเบียน ไม่ตอ้งยุง่เก่ียวกบัคนอ่ืน แต่ถา้เป็น
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การจดทะเบียนผกูพนัท่ีดินทั้งแปลง เจา้ของรวมทุกคนก็ตอ้งนาํฉบบัของตนมาร่วมกนัยื่นจดทะเบียน

ในคราวเดียวกนั 

  ปกติในการถือกรรมสิทธ์ิรวม กฎหมายให้ผูถ้ือกรรมสิทธ์ิรวมสามารถร่วมกนั

ขอรังวดัแบ่งกรรมสิทธ์ิรวม (partition) แยกท่ีดินส่วนของตนออกจากแปลงเดิมได ้หากทุกคนตกลง

กนัได ้และแต่ละคนก็จะไดท่ี้ดินตามส่วนท่ีตนจะได ้จะมีการทาํทะเบียนสาํหรับท่ีดินแปลงยอ่ยใหม่

พร้อมกับออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเจ้าของท่ีดินให้ด้วย แต่อย่างไรก็ตาม การแบ่ง

กรรมสิทธ์ิรวมบางคร้ังทาํไม่ได ้เพราะสภาพท่ีดินนั้นใชท้าํกิจการร่วมกนัโดยเฉพาะไม่มีทางเลือกอ่ืน

ก็มี และอาจเกิดปัญหาจากตวัเจา้ของรวมเองได ้เช่น บางคนไม่อยากแบ่งแยก เพราะถา้อยูต่ามสภาพเดิม

อย่างนั้น ตนจะไดป้ระโยชน์กว่า ก็ไม่อยากเปล่ียนแปลงและบางกรณีท่ีดินเล็กเกินไปแบ่งออกไปแลว้

เน้ือท่ีท่ีแต่ละคนจะไดอ้าจไม่พอใชท้าํประโยชน์ไดเ้ท่าท่ีควร ปัญหาการแบ่งกรรมสิทธ์ิรวมท่ีสําคญั

อีกประการหน่ึง เป็นปัญหาท่ีเกิดจากกฎหมายโดยตรง ในต่างประเทศนั้น จะมีกฎหมายควบคุม

การแบ่งแยกท่ีเขม้งวด โดยตอ้งทาํตามกฎหมายผงัเมืองอย่างเคร่งครัด เช่น เม่ือแบ่งแยกแลว้ ตอ้งมี

ทางเขา้ท่ีดินแต่ละแปลงท่ีแบ่งออกไปเป็นเอกเทศ และตอ้งมีเน้ือท่ีไม่ตํ่ากวา่เน้ือท่ีขั้นตํ่าท่ีกาํหนดไว้

ในการปลูกบา้น เพื่อป้องกนัการกลายเป็นชุมชนแออดั และเพื่อให้การใชป้ระโยชน์ในท่ีดินสูงสุด

โดยไม่มีผลเสียต่อสภาพแวดล้อม ซ่ึงหากท่ีดินบางแปลงขนาดเน้ือท่ีและท่ีตั้ งไม่อาํนวยให้ทาํ

เช่นนั้นได ้ก็จะไม่ไดรั้บอนุญาตให้ทาํการแบ่งแยกออกไป และการแบ่งแยกนั้น ถา้มีสิทธิบางอยา่ง

ผูกพนัอยู่ บางกรณีก็ตอ้งไดรั้บความยินยอมจากผูมี้สิทธิผูกพนันั้น แต่ไม่ไดรั้บความยินยอม เช่น

กรณีจาํนองไวก้็ตอ้งไดรั้บคาํยินยอมจากผูรั้บจาํนองก่อน เพราะอาจมีผลกระทบต่อการใชส้อยหรือ

ทาํให้ราคาของท่ีดินตกลงไป ในกรณีตอ้งมีการบงัคบัจาํนอง ดว้ยเหตุน้ี จึงทาํให้ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

ก็ตอ้งร่วมกนัถือครองท่ีดินแปลงเดียวกนัต่อไป   

  จากปัญหาดังกล่าวมาน้ี บางประเทศจะออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินให้แก่

เจา้ของกรรมสิทธ์ิรวมแต่ละคนเก็บไวค้นละฉบบั โดยระบุส่วนที่เจา้ของที่ดินมีสิทธิไวด้้วย 

ซ่ึงตามปกติกฎหมายประเทศเหล่านั้น มกัจะกาํหนดไวแ้ต่ตน้ว่าเจา้ของรวมตอ้งระบุสัดส่วน

ความเป็นเจา้ของไว ้ตั้งแต่การเขา้มาร่วมถือกรรมสิทธ์ิร่วมกนั90 โดยในการศึกษาน้ี ซ่ึงผูศึ้กษา

ได้เลือกกฎหมายของต่างประเทศท่ีมีการบญัญติัเก่ียวกบัการออกโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

เป็นรายบุคคล จาํนวน 3 ประเทศ ไดแ้ก่ (1) รัฐ South Australia ประเทศออสเตรเลีย เน่ืองจาก

90 วสันต ์กิจบาํรุง, การออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเจ้าของท่ีดินให้เจ้าของรวมคนละฉบับ 

เพ่ือการศึกษาปรับปรุงกฎหมายทรัพยสิ์นและท่ีดิน, คน้คืน  25 มิถุนายน 2561,  

     จาก  https://www.bloggang.com/viewblog.php?id=landclinic&group=67 
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เป็นประเทศท่ีเป็นตน้กาํเนิดระบบงานทะเบียนท่ีดิน แบบทอร์เรนส์  (Torrens system)91 (2) ประเทศ

ฟิลิปปินส์ (Philippines) เน่ืองจากเป็นประเทศที่อยู่ในภูมิภาคเดียวกนักบัประเทศไทย และ 

(3) ประเทศเคนยา (Kenya) เน่ืองจากมีลกัษณะงานทะเบียนท่ีดินท่ีกระทาํลงในเอกสาร ซ่ึงใกลเ้คียง

กบัประเทศไทย มีรายละเอียด ดงัน้ี 

  2.3.1  รัฐ South Australia ประเทศออสเตรเลีย 

    ในรัฐเซาท์ออสเตรเลีย ประเทศออสเตรเลีย มีการตรากฎหมายเก่ียวกบั

การออกโฉนดท่ีดินในกรณีมีบุคคลหลายคนเป็นเจา้ของ โดยใน Real Property Act 1886 มาตรา 74 

ไดว้างหลกัไวว้่า กรณีบุคคลสองคนหรือมากกว่า มีช่ือในทะเบียนว่าเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิร่วมกนั 

ให้ถือว่าเป็นการถือกรรมสิทธ์ิรวมแบบ joint tenants และในกรณีที่คนสองคนหรือมากกว่า

ถือกรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดินแบบ tenants in common ในท่ีดินท่ีถือครองแบบมีกรรมสิทธ์ิ ผูถื้อกรรมสิทธ์ิ

รวมแบบ tenants in common ทั้งหมด อาจจะรับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบบัเจา้ของที่ดิน

เพียงฉบบัเดียว สําหรับท่ีดินทั้งแปลง หรือแต่ละคนจะรับหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเฉพาะส่วน

ของเขาท่ียงัไม่ไดแ้บ่งแยกออกไปก็ได ้โดยตอ้งระบุส่วนของเขาไวใ้นหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินดว้ย92 

    จากบทบญัญติัของมาตรา 74 ดงักล่าวนั้น พอสรุปสาระสาํคญัได ้ดงัน้ี  

    1)  การถือกรรมสิทธ์ิรวมที่แต่ละบุคคล  จะขอโฉนดที่ดินเฉพาะส่วน

เป็นฉบบัของตนเองไดน้ั้น จะตอ้งมีการบรรยายส่วนเอาไวเ้สียก่อน  

    2)  จะต้องเป็นการถือกรรมสิทธ์ิรวมแบบ tenants in common เท่านั้น ซ่ึงก็คือ 

การถือกรรมสิทธ์ิรวมในลกัษณะเดียวกนักบักฎหมายของไทย โดยหากเป็นการถือกรรมสิทธ์ิรวม

แบบ joint tenants นั้น ไม่ปรากฏวา่บทมาตราดงักล่าวไดใ้ห้สิทธิแก่ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม สามารถขอให้

ออกโฉนดท่ีดินเป็นฉบบัของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมแต่ละราย แต่อยา่งใด 

91 วสันต์  กิจบาํรุง, ประวัติเซอร์โรเบิร์ตทอร์เรนส์ ผู้ มีบทบาทสําคัญในการก่อตั้งระบบทะเบียนท่ีดิน

แบบทอร์เรนส์, คน้คืน 25 มิถุนายน 2561,  

     จาก   https://www.bloggang.com/viewblog.php?id=landclinic&group=43 
92 74-Joint tenants and tenants in common 

Two or more persons registered as joint proprietors of an estate or interest in land shall be deemed 

to be entitled to the same as joint tenants; and in all cases where two or more persons are entitled as tenants in 

common to an estate of freehold in any land, such persons may receive one certificate for the entirety, or each 

may receive a separate certificate for his undivided share and in each case the certificate must state the shares in 

which they hold the land. 
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    3)  การออกโฉนดที่ดินให้กบัผูถ้ือกรรมสิทธ์ิรวมคนละฉบบันั้น ไม่ใช่

บทบังคับว่ารัฐจะต้องออกโฉนดท่ีดินให้ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมทุกรายไป แต่เป็นสิทธิของผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวมท่ีประสงคจ์ะขอรับโฉนดท่ีดินฉบบัของตนเองหรือไม่ก็ได ้

    ซ่ึงหลกัการไม่บงัคบัให้ออกโฉนดท่ีดินให้กบัเจา้ของท่ีดิน โดยให้สิทธิแก่

เจา้ของท่ีดินเลือกวา่จะรับโฉนดท่ีดินหรือไม่นั้น เป็นแนวความคิดในอีกดา้นหน่ึงท่ีตอ้งการแกไ้ข

ปัญหาความยุ่งยากเก่ียวกบัการมีเอกสารโฉนดท่ีดิน เน่ืองจากโฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดินก็นาํความยุง่ยาก

มาให้เจา้ของท่ีดินได ้เช่น มีการปลอมแปลงโฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดิน การออกโฉนดฉบบัเจา้ของ

ท่ีดินเป็นการเพิ่มงานให้เจา้หน้าที่ เพราะตอ้งเสียเวลาในการเขียนโฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดิน เมื่อมี

การออกโฉนดท่ีดิน หรือแบ่งแยกท่ีดิน หรือเม่ือมีการออกใบแทน หรือตอ้งจดัทาํข้ึนใหม่ทั้งฉบบั

สํานกังานท่ีดิน และฉบบัเจา้ของท่ีดินเม่ือกระดาษหมดอายุใช้งาน ทาํให้เสียค่าใช้จ่ายเป็นค่าแบบพิมพ ์

และในการจดัพิมพอี์กมาก และเสียเวลาในการแกท้ะเบียนก่อนทาํการจดทะเบียนทั้งฉบบั สํานกังาน

ท่ีดินและฉบบัเจา้ของท่ีดิน โดยหลกัของการไม่ออกโฉนดท่ีดินฉบบัเจา้ของท่ีดินนั้น มีหลกัการว่า 

“โฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดินไม่จาํเป็น เพราะมีหลกัฐานของทางราชการอยู่แลว้”  โดยในการทาํทะเบียน 

ที่ดินในระบบ registration of title นั้น ก็คือ วิธีการออกโฉนดแบบใหม่ และบงัคบัให้การโอน

ตอ้งจดทะเบียนจึงจะมีผลบงัคบั ความสําคญัในการพิสูจน์กรรมสิทธ์ิและสิทธิต่าง ๆ ท่ีผกูพนัท่ีดิน 

อยู่ท่ีการบันทึกไวใ้นรายการทะเบียนท่ีดินท่ีเก็บรักษาไวก้ับทางราชการหน่วยงานอ่ืนๆ ก็ต้อง

ตรวจสอบจากทะเบียนท่ีดินของทางราชการทั้งนั้น ซ่ึงหวัใจของกฎหมายในระบบการทาํทะเบียนท่ีดิน

แบบน้ี ก็คือ ตวัทะเบียนที่ดินเป็นทุกส่ิงทุกอย่าง และในเมื่อตวัทะเบียนของราชการเป็นทุกส่ิง

ทุกอยา่งแลว้ ตวัหนงัสือแสดงสิทธิฉบบัเจา้ของท่ีดินจึงไม่มีความหมายอะไร93   

  2.3.2  ประเทศฟิลิปปินส์ (Philippines)  

    ภาพรวมของระบบกฎหมายฟิลิปปินส์ เป็นระบบกฎหมายแบบผสม

ระหว่างระบบกฎหมายจารีตประเพณีและระบบกฎหมายลายลกัษณ์อกัษร เน่ืองจากฟิลิปปินส์

เคยอยู่ภายใตก้ารปกครองในฐานะอาณานิคมของนิวสเปน และสหรัฐอเมริกามานานกว่า 4 ศตวรรษ 

ทาํให้กฎหมายของประเทศฟิลิปปินส์ในหลายดา้น ไดรั้บอิทธิพลจากเจา้ของอาณานิคมทั้งสอง 

หลงัสงครามโลกคร้ังท่ีสอง ฟิลิปปินส์กลายเป็นประเทศเอกราช และมีรูปแบบการปกครองระบอบ

สาธารณรัฐโดยมีประธานาธิบดีท่ีมาจากการเลือกตั้งเป็นผูน้าํประเทศ มีรัฐธรรมนูญท่ีไดรั้บอิทธิพล

มาจากรัฐธรรมนูญของสหรัฐอเมริกา และกาํหนดให้ฟิลิปปินส์เป็น “รัฐประชาธิปไตยท่ีปกครอง

ดว้ยระบอบสาธารณรัฐ” โดยท่ีอาํนาจอธิปไตยเป็นของประชาชนและมีการแบ่งอาํนาจออกเป็นสามฝ่าย 

93 S. Rowton Simpson,  Land Law and Registration, Cambridge: Cambridge University Press, 1976, p.165 
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ไดแ้ก่ ฝ่ายบริหาร ฝ่ายนิติบญัญติั และฝ่ายตุลาการ บุคลากรในประเทศฟิลิปปินส์ส่วนมาก มีการศึกษาสูง 

และสามารถใชภ้าษาองักฤษไดดี้ ประกอบกบัมีความอุดมสมบูรณ์ดา้นทรัพยากรธรรมชาติ จึงทาํให้

ฟิลิปปินส์เป็นประเทศท่ีน่าดึงดูดต่อการคา้ และการลงทุน94   

    ในประเทศฟิลิปปินส์นั้น ไดมี้การบญัญติักฎหมายเก่ียวกบัการออกโฉนดท่ีดิน

ให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมใน ตามมาตรา 41 แห่ง President Decree No. 1529 โดยมีหลกัการว่าให้มอบ

หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบบัเจา้ของท่ีดินให้แก่ผูมี้สิทธิในท่ีดินตามท่ีไดป้รากฏในทะเบียนหรือ

มอบให้แก่ตวัแทนผูรั้บมอบอาํนาจจากเจ้าของ ถ้าบุคคลสองคนหรือมากกว่าได้จดทะเบียน

เป็นเจา้ของท่ีดิน จะออกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินใหเ้พียงฉบบัเดียว หรือถา้เจา้ของกรรมสิทธ์ิรวม

ตอ้งการจะให้ออกหนงัสือแสดงสิทธิแบบเดียวกนัให้แก่เจา้ของทุกคนก็ได้ แต่จะตอ้งนาํหนงัสือ

แสดงสิทธิดงักล่าวท่ีได้ออกให้ไป มาประกอบการจดทะเบียน ซ่ึงผูกพนัท่ีดินหรือสิทธิเก่ียวกบั

ท่ีดินนั้น ทั้งแปลงหรือแต่บางส่วน และนายทะเบียนตอ้งบนัทึกลงในหนงัสือแสดงสิทธิแต่ละฉบบั

วา่ไดอ้อกหนงัสือนั้นใหไ้วแ้ก่ใคร95 

    นอกจากน้ี หลกัการออกโฉนดท่ีดินใหก้บัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลน้ี 

ยงัไดรั้บการยืนยนัในคู่มือ ถาม-ตอบ คาํถามท่ีพบบ่อย จดัทาํโดยกรมปฏิรูปการเกษตรของประเทศ

ฟิลิปปินส์ โดยมีการตั้งคาํถามว่า In cases of co-ownership, can each co-owner have a copy of the 

duplicate certificate of title ? และ มีคาํตอบว่า Yes. A separate duplicate certificate of title may be 

issued to each of the co-owner in the same form. The Register of Deeds shall note on each certificate 

of title a statement as to whom a copy was issued. (Pres. Decree No. 1529, Sec. 41) โดยมีความหมายว่า 

คาํถาม-ในกรณีการถือกรรมสิทธ์ิรวม เจา้ของรวมแต่ละคนมีสิทธิจะไดห้นงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน

หรือไม่ ? โดยในคู่มือดงักล่าว มีคาํตอบว่า - ได ้มีการออกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินแบบเดียวกนั

94 สถาบันวิจัยเพ่ือการพฒันาประเทศไทย , “โครงการข้อมูลกฎหมายของประเทศฟิลิปปินส์และข้อมูล

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการคา้และการลงทุนของประเทศฟิลิปปินส์”,  เสนอต่อ สาํนกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา, 2559, 

หนา้ 1-21 
95 Sec. 41. Owner's duplicate certificate of title. 

The owner's duplicate certificate of title shall be delivered to the registered owner or to his duly 

authorized representative. If two or more persons are registered owners, one owner's duplicate certificate may 

be issued for the whole land, or if the co-owners so desire, a separate duplicate may be issued to each of them in 

like form, but all outstanding certificates of title so issued shall be surrendered whenever the Register of Deeds 

shall register any subsequent voluntary transaction affecting the whole land or part thereof or any interest 

therein. The Register of Deeds shall note on each certificate of title a statement as to whom a copy thereof was issued. 
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ให้แก่ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมแต่ละคน นายทะเบียนจะบนัทึกไวใ้นหนงัสือแสดงสิทธิแต่ละฉบบัวา่ได้

ออกหนงัสือแสดงสิทธิฉบบันั้นให้แก่ผูใ้ด โดยเป็นการดาํเนินการตาม พระบรมราชโองการ ฉบบัท่ี 1529, 

มาตรา 4196     

    จากกฎหมายดงักล่าวของประเทศฟิลิปปินส์ พอจะสรุปสาระสาํคญัได ้ดงัน้ี 

    1)  ในฟิลิปปินส์ มีกฎหมายรับรองให้มีการออกโฉนดท่ีดินให้กับผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลได ้

    2)  บทบญัญตัิมาตราน้ี ไม่ได้มีการกล่าวถึง หลกัการกาํหนดสัดส่วน

ความเจา้ของ หรือบรรยายส่วนระหวา่งผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเอาไวแ้ต่อยา่งใด และบทบญัญติัมาตราน้ี 

ก็ไม่ได้มีการกล่าวถึง รูปแบบการถือกรรมสิทธ์ิรวม  ดังเช่น  รัฐเซาท์ออสเตรเลีย ประเทศ

ออสเตรเลีย แต่อยา่งใด 

    3)  บทบัญญัติมาตราน้ี ไม่ใช่เป็นบทบังคับให้รัฐทาํการออกโฉนดท่ีดิน

ให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิทุกรายเสมอไป แต่เป็นสิทธิของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมท่ีประสงคจ์ะขอรับโฉนด

ท่ีดินนั้น หรือไม่  โดยเม่ือมีการออกโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายใดแลว้ ให้พนักงาน

เจา้หน้าท่ีทาํการบนัทึกลงในทะเบียนท่ีดินดว้ยว่า ในท่ีดินกรรมสิทธ์ิรวมนั้น ไดอ้อกโฉนดท่ีดิน

ใหก้บัผูก้บัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายใดไปบา้ง  

  2.3.3  ประเทศ เคนยา (Kenya) 

    ในประเทศเคนยา ไดม้ีการตรากฎหมายเก่ียวกบัการออกโฉนดที่ดินให้กบั

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมไวใ้น The Land Registration Act No.3 of 2012 โดยไดว้างหลกัไวใ้นหัวขอ้ หนงัสือ

แสดงสิทธิสาํหรับเจา้ของรวมในมาตรา 92 97 ไดก้าํหนดขั้นตอนไว ้ดงัน้ี 

    “92 หนงัสือแสดงสิทธิสาํหรับเจา้ของรวม 

96 Department of Agrarian Reform. Philippines. FAQs on: LAND OWNERSHIP p.3  Retrieved June 

25, 2018, from  http://www.dar.gov.ph/downloads/category/82-faqs  
97 92. Certificate of ownership of co- tenants 

(1)  Each co-tenant of land shall be entitled to receive a copy of the certificate of title of that land. 

(2)  The Registrar, on application by co-tenant in the prescribed form, shall issue a copy of the 

certificate of ownership to that co-tenant, with an endorsement  signed by the Registrar that the copy has been 

issued to the co-tenant named in the endorsement. 

(3)  The Registrar shall note the issue of the copy of the certificate of ownership,in the register, and 

indicate the date of the issue of the copy and the co-tenant in whose name the copy has been issued. 
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1) เจา้ของรวมแต่ละคน มีสิทธิไดโ้ฉนดท่ีดินฉบบัเจา้ของท่ีดินสาํหรับท่ีดิน

ของตน 

2) เม่ือไดรั้บคาํขอจากเจา้ของท่ีดินตามแบบฟอร์มท่ีกาํหนดไว ้ให้นายทะเบียน 

ออกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบบัเจา้ของท่ีดินให้แก่เจา้ของรวมคนนั้น โดยตอ้งบนัทึกวา่ไดอ้อก

หนงัสือฉบบันั้นใหแ้ก่ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม และลงช่ือรับรองกาํกบัไวด้ว้ย 

3) ให้นายทะเบียนบนัทึกวนัท่ีและช่ือผูท่ี้ไดมี้การออกหนงัสือแสดงสิทธิ

ฉบบัเจา้ของท่ีดินใหไ้ปลงไวใ้นตวัทะเบียนท่ีดิน” 

    การบทบญัญติัดงักล่าวของประเทศเคนยา พอจะสรุปสาระสําคญัได ้ดงัน้ี

    1)  กฎหมายพระราชบัญญัติการจดทะเบียนเก่ียวกับท่ีดินดังกล่าวของ

ประเทศเคนยา ไดรั้บรองใหมี้การจดัทาํโฉนดท่ีดินใหก้บัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมคนละฉบบัได ้

    2)  หลกัการออกโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมคนละฉบบัดงักล่าวนั้น 

ไม่ใช่บทบงัคบั  โดยจะเห็นได้จากใน (2) จะตอ้งมีการยื่นคาํขอจากเจา้ของท่ีดินเสียก่อน ดงันั้น 

เจา้ของท่ีดินผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม จึงมีสิทธิเลือกท่ีจะรับโฉนดท่ีดินหรือไม่ก็ได ้

    3)  บทบญัญติัดงักล่าว ได้มีการกล่าวถึงขั้นตอนในการบนัทึกขอ้มูลหรือ

การจดทะเบียนวา่ไดมี้การออกโฉนดท่ีดินไปให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายใดไปบา้ง โดยจะตอ้งลงช่ือ

และวนั เดือน ปี ในการแจกโฉนดท่ีดินนั้นดว้ย ซ่ึงการจดัทาํหรือเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งจะอยูใ่นรูปแบบใดนั้น

ก็คงเป็นไปตามท่ีกฎหมายกาํหนดไวเ้พื่อการนั้น โดยแต่ละประเทศมีการพฒันาการจดัทาํทะเบียนท่ีดิน

ท่ีแตกต่างกนั ซ่ึงหากเป็นประเทศท่ียงัใชร้ะบบการจดทะเบียนดว้ยมืออยา่งเตม็รูปแบบ ก็ตอ้งบนัทึก

หมายเหตุการณ์ออกโฉนดที่ดินนั้น ลงในกระดาษหรือแบบฟอร์มที่จดัเตรียมไว ้แต่หากเป็น

ประเทศที ่มีการนําเอาระบบจดทะเบียนแบบออนไลน์ หรือเป็นระบบท่ีมีการนําเอาเทคโนโลยี

สารสนเทศมาช่วยในการจดัทาํทะเบียน ก็จะสามารถบนัทึกขอ้มูลทางทะเบียนท่ีมีความซับซ้อนใน

การเช่ือมโยงขอ้มูลท่ีดินและตวับุคคลไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน   

    การหลกักฎหมายของต่างประเทศท่ีเก่ียวกบัการออกโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวมที่ไดย้กมาอธิบายแลว้ จะเห็นไดว้่า การออกโฉนดที่ดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

เป็นงานทางทะเบียนท่ีดินท่ีมีความสัมพนัธ์กบัหลกักรรมสิทธ์ิรวมของแต่ละประเทศเป็นอยา่งมาก  

โดยกฎหมายเก่ียวกับท่ีดินของแต่ละประเทศ พยายามบัญญัติให้สามารถรองรับหลักการของ

กรรมสิทธ์ิรวมในรูปแบบต่างๆให้มากท่ีสุด ซ่ึงแมก้ารจดัทาํโฉนดท่ีดินให้แก่ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

คนละฉบบัจะถือว่าเป็นภาระของรัฐอยู่บ้าง แต่ในขณะเดียวกันการเคารพและรับรองสิทธิของ

เจา้ของที่ดินผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมก็มีความสาํคญัมากเช่นเดียวกนั ดงัจะเห็นได้จากกฎหมายของ

แต่ละประเทศท่ีไดย้กมากล่าวนั้น ไดบ้ญัญติัให้สิทธิแก่ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมในการเลือกวา่จะขอรับ
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โฉนดท่ีดินในส่วนของตนเองหรือไม่ก็ได้ นอกจากน้ี กระบวนการขั้นตอนทางทะเบียนท่ีดิน

เก่ียวกบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมของแต่ละประเทศ ก็อาจมีความแตกต่างกนัไปบา้ง ทั้งน้ี ข้ึนอยู่กบั

ความเป็นมาของงานทะเบียนท่ีดินและความทนัสมยัในดา้นต่างๆ ของแต่ละประเทศ นัน่เอง  

 2.4  ตัวอย่างกรณพีพิาท เกีย่วกบัการถือกรรมสิทธ์ิรวม ในต่างประเทศ 

  2.4.1  คดี Corin v Patton (1990) 169 CLR 540 

    คดีน้ีตดัสินโดยศาลสูงออสเตรเลีย ขอ้เท็จจริงมีอยู่ว ่า Mr. Patton กบั 

Mrs. Patton เป็นสามี ภรรยากนั ถือกรรมสิทธ์ิรวมในอสังหาริมทรัพย ์แบบ joint tenants และต่อมา 

Mrs. Patton เร่ิมมีอาการป่วยหนกั รู้วา่ตนเองจะตอ้งเสียชีวติ แต่เธอไม่ตอ้งการให้สิทธิในอสังหาริมทรัพย์

ในส่วนของตน ตกไปเป็นของสามี หากตนเองถึงแก่ความตาย  ในกาํหนดเวลา 5 วนั ก่อนเสียชีวิต

เธอไดท้าํบนัทึกขอ้ตกลงโอนกรรมสิทธ์ิส่วนของตนไปให้กบั Mr. Corin ซ่ึงเป็นพี่ชาย โดยไม่ได้

จดทะเบียนในโฉนดท่ีดินและต่อมาภายหลงัเม่ือเธอเสียชีวิตแลว้ สามีของเธอจึงร้องขอให้ตนเอง

มีช่ือเป็นเจา้ของเพียงคนเดียว แต่ Mr. Corin ไดโ้ตแ้ยง้เป็นคดีต่อศาลวา่ ตนเองก็มีส่วนท่ีอสังหาริมทรัพยน้ี์

เช่นกนั  

    ศาลไดต้ั้งประเด็นในการพิจารณาวา่ การโอนของ Mrs. Patton เป็นการกระทาํท่ี

มีผลบงัคบัหรือไม่ โดยศาลเห็นว่า การกระทาํของ Mrs. Patton ยงัเพียงพอจะลบลา้งหลกัการของ 

joint tenants ได ้จึงตดัสินให ้Mr. Patton มีสิทธิดีกวา่ Mr. Corin 

  2.4.2  คดี  Burgess v Rawnsley [1975] Ch 429 

    คดีน้ี เก่ียวกบัการเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ตามกฎหมายท่ีดินในองักฤษ

และเง่ือนไขในการเลิกเป็นเจา้ของร่วมกนั ในสถานการณ์ท่ีไม่มีความสัมพนัธ์ต่อกนั นัน่คือ เจา้ของ

สองคนหรือมากกวา่นั้นไม่อาศยัอยูด่ว้ยกนั หรือร่วมกนัครอบครอง 

    โดยขอ้เท็จจริงในคดีน้ี Mr Honick และ Mrs Rawnsley เป็นเจา้ของร่วมกนั 

แต่ Mr Honick ครอบครองทรัพยสิ์นอยู่คนเดียว พวกเขาซ้ือมนัคิดว่าพวกเขาทั้งสองจะอาศยัอยู่ท่ีนั่น 

Mr Honick กาํลงัคิดถึงการสมรส แต่นาง Rawnsley ตั้งใจจะอยูค่นเดียวในแฟลตชั้นบน ขณะท่ีพวกเขา

ตดัสินใจซ้ือ แต่หลงัจากนั้น นาง Rawnsley ไม่ไดย้า้ยเขา้มาอาศยัอยูเ่ลย และเธอไดต้กลงกบัฝ่ายชาย 

ดว้ยว่าจาว่า เธอจะขายส่วนของเธอในราคา 750 ปอนด์ ให้กบัฝ่ายชาย แต่แลว้เธอเปล่ียนความคิด

ของเธอ และตอ้งการได้ราคาท่ีเพิ่มมากข้ึน ต่อมา Mr Honick เสียชีวิต บา้นถูกขายและผูป้กครอง 

Burgess ตอ้งการท่ีจะระงบัปัญหาน้ี ในขณะท่ีคุณ Rawnsley พยายามจะแสดงให้เห็นว่า การเป็น

เจา้ของร่วมไม่ไดถู้กตดัขาดและบอกวา่เธอมีสิทธิท่ีจะไดท้รัพยสิ์น เน่ืองจากเธอคือ คู่สมรสท่ียงัมี

ชีวติอยูแ่ละเรียกร้องใหจ่้ายค่าชดเชย จึงไดมี้การฟ้องเป็นคดีน้ีข้ึน 
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    ศาลอุทธรณ์ (Court of Appeal) ได้วินิจฉัยว่า ไม่ว่าการเป็นเจา้ของร่วมกนั

จะถูกตดัขาดหรือไม่ ไม่ว่าคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายไดต้ดัการครอบครองร่วมกนัโดยการทาํขอ้ตกลง

เก่ียวกบัการขายทรัพยสิ์นในราคา 750 ปอนด์  แมว้า่จะไม่ไดด้าํเนินการเสร็จส้ินก็ตาม แต่พวกเขา

ก็ไม่ไดท้าํขอ้ตกลงใด ๆ ทั้งส้ิน และขอ้ตกลงท่ีจะยกเลิกก็ไม่ใช่เร่ืองท่ียกเลิกไม่ได ้ขอ้ตกลงดงักล่าว

เป็นเพียงคาํพูดเท่านั้น และนอกจากน้ี เจตนาดูขดัแยง้กนั เน่ืองจากคู่คา้หญิงไม่เคยตั้งใจยา้ยเขา้มา  

เห็นว่า ไม่สามารถบงัคบัใช้กบัการขายท่ีดินได ้ขอ้ตกลงดงักล่าวยงัไม่เสร็จส้ิน เพราะยงัไม่เสร็จ

สมบูรณ์  ดงันั้น จึงไม่มีการชดเชยเกิดข้ึน 

 

 

 

 



บทที ่4 

วเิคราะห์ปัญหาการออกโฉนดที่ดนิให้กบัผู้ถอืกรรมสิทธ์ิรวม 

 

 

  ในบทน้ี ผูศึ้กษาไดก้าํหนดประเด็นในการวเิคราะห์ปัญหาเก่ียวกบัการออกโฉนดท่ีดิน

ให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม จาํนวน 3 ประเด็นปัญหา ไดแ้ก่ (1) ปัญหาท่ีเกิดจากการเก็บรักษาโฉนดท่ีดิน

ไดเ้พียงคนเดียวของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม (2) ปัญหาดา้นงานทะเบียนท่ีดินของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม 

อนัเน่ืองมาจากการมีโฉนดท่ีดินเพียงฉบบัเดียว (3) ปัญหาของการจดัทาํโฉนดท่ีดินให้กับผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลไป และเพื่อใหก้ารวิเคราะห์ปัญหามีความครอบคลุมมากยิง่ข้ึน ผูศึ้กษา

ไดเ้ก็บขอ้มูลโดยการสัมภาษณ์บุคคลท่ีมีส่วนเก่ียวขอ้ง จาํนวน 3 ราย โดยเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

ในท่ีดินตามหลักฐานโฉนดท่ีดินเลขท่ี 45783 หน้าสํารวจ 5962 ตาํบลนาอาน อาํเภอเมืองเลย 

จงัหวดัเลย จาํนวน 2 ราย แบ่งเป็น ผูท่ี้เก็บรักษาโฉนดท่ีดินไว ้ 1 ราย และผูท่ี้ไม่ไดเ้ก็บรักษาโฉนดท่ีดินไว ้ 

1 ราย ดงัภาพโฉนดท่ีดิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปภาพท่ี 4.1 ภาพโฉนดท่ีดินเลขท่ี 45783 หนา้สาํรวจ 5962 ตาํบลนาอาน อาํเภอเมืองเลย จงัหวดัเลย 
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ส่วนอีก 1 ราย เป็นพนกังานเจา้หน้าท่ีผูจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดินของกรมท่ีดิน 

กระทรวงมหาดไทย แลว้นาํขอ้มูลท่ีไดจ้ากการศึกษาทั้งหมดมาวิเคราะห์เปรียบเทียบหลกักฎหมาย

ประกอบแนวคิดทฤษฏี มีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี     

 

1. ปัญหาทีเ่กดิจากการเกบ็รักษาโฉนดทีด่ินได้เพยีงคนเดียวของผู้ถือกรรมสิทธ์ิรวม 

 

1.1  วเิคราะห์เปรียบเทยีบหลกักฎหมายของต่างประเทศ และ ประเทศไทย 

    ดงัท่ีไดก้ล่าวถึง หลกักฎหมายของต่างประเทศและประเทศไทย ในส่วนท่ีเก่ียวกบั

การออกโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมไปแลว้ ในบทท่ี 3 นั้น มีเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกบัประเด็น

รายบุคคลได้ และเพื่อให้สะดวกต่อการวิเคราะห์เปรียบเทียบ ผูศึ้กษาจึงปัญหาน้ี คือ การมีกฎหมาย

รับรองให้สามารถออกโฉนดที่ดินให้กับผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม เป็นได้นาํข้อมูลหลักกฎหมาย

ท่ีเก่ียวขอ้งดงักล่าว มาแสดงในรูปแบบของตาราง มีรายละเอียด ดงัน้ี 

 

ตารางท่ี 4.1 แสดงการเปรียบเทียบการมีกฎหมายรับรองให้สามารถออกโฉนดท่ีดินให้กับผูถื้อ

 กรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลได ้

 

เร่ือง 
ประเทศออสเตรเลยี 

รัฐเซาท์ออสเตรเลยี 

ประเทศ

ฟิลปิปินส์ 

ประเทศ 

เคนยา 

ประเทศ 

ไทย 

การมีกฎหมายรับรองใหส้ามารถออก

โฉนดท่ีดินใหก้บัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

เป็นรายบุคคลได ้

มี มี มี ไม่มี 

   

1.2  ข้อมูลทีไ่ด้จากการสัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกีย่วข้อง  

 1.2.1  ผู้ให้สัมภาษณ์คนที ่1 เป็นผู้ถอืกรรมสิทธ์ิรวมทีเ่ป็นผู้เกบ็รักษาโฉนดทีด่ินไว้    

    ไดใ้ห้สัมภาษณ์ในประเด็นน้ี สรุปความไดว้่าเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดิน 

ตามหลกัฐานโฉนดท่ีดินเลขท่ี 45783 หน้าสํารวจ 5962 ตาํบลนาอาน อาํเภอเมืองเลย จงัหวดัเลย  

โดยเป็นผูเ้ก็บรักษาโฉนดท่ีดินไว ้ท่ีดินแปลงน้ีไดม้าโดยเป็นมรดกจากพ่อแม่ การท่ีเป็นผูเ้ก็บรักษา

โฉนดท่ีดินไว ้ไม่รู้สึกมีความลาํบากใจหรือหนกัใจในการเก็บรักษาเลย เพราะบริสุทธ์ิใจ ไม่เคยคิด

จะนาํท่ีดินไปใชใ้นทางเสียหาย ท่ีดินแปลงน้ี มีเน้ือท่ีไม่มากนกั เม่ือเปรียบเทียบกบัจาํนวนคนถึง 5 คน 

และลกัษณะรูปแปลง ไม่สามารถจะแบ่งแยกไดอ้ยา่งลงตวัดว้ยกนัทุกคน หากดูภาพในโฉนดท่ีดิน
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ที่ผูใ้ห้สัมภาษณ์นาํมาแสดงจะเห็นได้อย่างชัดเจน จึงได้ถือร่วมกนัมาแบบนั้น และปัจจุบนัน้ี 

ท่ีดินแปลงน้ีไดข้ายไปแลว้ เน่ืองจากติดปัญหาในเร่ืองดงักล่าว  

    ในเร่ืองของการเก็บรักษาโฉนดไวเ้พียงคนเดียวน้ี ในบรรดาพี่นอ้งกนัไม่เคย

มีปัญหากนัเลย แต่ก็รู้สึกสงสารน้องๆ เหมือนกนั ท่ีไม่สามารถนาํท่ีดินในส่วนของตนเองไปใช้

ให้เกิดประโยชน์ได ้ปัญหาเร่ืองเก็บรักษาโฉนดท่ีดินไวเ้พียงคนเดียวน้ี มกัพบเห็นในครอบครัวอ่ืนๆ ท่ี

เขาไม่ค่อยลงตวักนันกั เพราะคนท่ีเก็บรักษาโฉนดไว ้มกัจะนาํไปใช้แลว้เกิดความเสียหายตามมา 

เกิดปัญหาทะเลาะกนัของญาติพี่นอ้ง ท่ีเห็นไดบ้่อยๆ คือ คนท่ีเก็บโฉนดไว ้จะหวงกนัไวค้นเดียว 

ไม่ยอมให้น้องๆ ตรวจดู และไม่ยอมแบ่งแยกหรือจดัการอยา่งไรต่อไป บางรายไม่ยอมให้ แมก้ระทัง่

ขอยืมไปถ่ายเอกสารเพื่อเก็บเป็นสําเนาไว ้เพราะเกรงว่าเม่ือเอาไปแลว้จะไม่คืนให้ ตน้เหตุของปัญหา 

ส่วนใหญ่มาจากนิสัยใจคอของคน หรือความผูกพนักนัของคนนั้นๆ หรือไม่ก็ปัญหาทางการเงิน 

ทาํใหเ้กิดปัญหาการไม่ยอมกนัข้ึนมา  

   แต่ในทางกลบักนั บางคร้ังการที่เป็นผูเ้ก็บโฉนดที่ดินไว  ้ก็ส่งผลให้ดู

เป็นคนเห็นแก่ตวัเหมือนกนั เพราะตอ้งเก็บรักษาไวเ้พื่อประโยชน์ของทุกคน เม่ือคนใดมาขอดูหรือ 

ตรวจสอบ ก็ตอ้งหวงกนัเป็นธรรมดาหรือบางทีเราติดธุระยงัไม่สะดวก ไม่วา่งท่ีจะเอาเอกสารออกมา

ให้ดูในตอนนั้น ทาํให้เกิดภาพของการหวงกนั หวาดระแวงกนัข้ึนมาก็มี บางคร้ังก็ดูเป็นเร่ืองน่ารําคาญ 

หรือดูเป็นภาระสําหรับ เพราะบางทีเราก็อยากดูแลเฉพาะส่วนของเราเช่นกนั แต่ท่ีเราเก็บรักษาไว ้

คงเพราะเป็นพี่คนโต และคงเพราะตอ้งการรักษาประโยชน์ของตนเองดว้ย 

 1.2.2  ผู้ให้สัมภาษณ์คนที ่2 เป็นผู้ถอืกรรมสิทธ์ิรวม ทีไ่ม่ได้เกบ็รักษาโฉนดทีด่ินไว้    

   ไดใ้ห้สัมภาษณ์ในประเด็นน้ี สรุปความไดว้า่ เป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดิน 

ตามหลกัฐานโฉนดท่ีดิน เลขท่ี 45783 หน้าสํารวจ 5962 ตาํบลนาอาน อาํเภอเมืองเลย จงัหวดัเลย   

โดยไม่ใช่ผูท่ี้เก็บรักษาโฉนดท่ีดินไว ้ท่ีดินแปลงน้ี ได้มาโดยการรับมรดกจากพ่อแม่ ทุกคนท่ีถือ

กรรมสิทธ์ิรวมอยู่ในท่ีดินแปลงน้ี เป็นพี่น้องกนั ลูกพ่อแม่เดียวกนั และทุกคนก็รักใคร่ มีความสามคัคี

ต่อกนัดี โดยพี่สาวคนท่ีเก็บรักษาโฉนดท่ีดินไวก้็มีฐานะท่ีค่อนขา้งดี ไม่มีปัญหาดา้นการเงินเท่าใดนกั 

ในส่วนของครอบครัวพี่น้องน้ี จึงไม่ค่อยมีปัญหาเก่ียวกบัการทะเลาะกนัในเร่ืองน้ี แต่ท่ีดินแปลงน้ี 

มีเน้ือท่ีไม่มากนกั ประมาณ 2 ไร่เศษเท่านั้น และมีรูปแปลงท่ีไม่สวยงาม การท่ีจะแบ่งแยกให้พี่นอ้ง

แต่ละคนก็ไม่สามารถจะตกลงกนัไดว้่าใครจะไดส่้วนใด และเน้ือท่ีเท่าใด จึงไดต้กลงกนัวา่ คงจะตอ้ง

ขายท่ีดินแปลงน้ี เพื่อนาํเงินมาแบ่งกนั ทั้งท่ีไม่อยากขายเพราะเป็นท่ีมรดกของพ่อแม่ ปัจจุบนัน้ี 

ท่ีดินแปลงน้ีไดข้ายไปแลว้ ในส่วนของสภาพสังคมหมู่บา้นหรือครอบครัวอ่ืนๆ ท่ีไดท้ราบข่าวมา 

ก็มีการทะเลาะกนัระหว่างผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมอยู่บา้ง ซ่ึงก็น่าเห็นใจเขา เพราะแต่ละครอบครัว

ก็ไม่เหมือนกนั 
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    ผูใ้ห้สัมภาษณ์นั้น มีความเห็นว่า เร่ืองน้ีถือเป็นปัญหาใหญ่ ถึงแมผู้ถ้ือ

กรรมสิทธ์ิรวมจะสามคัคีกนัหรือทะเลาะกนัก็ตาม แต่หากมีหลกัฐานเก่ียวกบัท่ีดินท่ีรัฐออกให้กบั

เราเป็นรายบุคคลไป จะรู้สึกดีและสบายใจมากข้ึน อยา่งเช่นกรณีของผูใ้ห้สัมภาษณ์น้ี เราก็อยากมี

หลกัฐานมาแสดงกบับุคคลทัว่ไปวา่เราก็มีท่ีดินเหมือนกนั และหากเราจะนาํไปทาํธุรกรรมตามสิทธิ

ของเรา ก็สามารถทาํไดเ้ลย เช่น เราทาํการเกษตร บางคร้ังเราก็อยากไดเ้งินทุนมาลงในไร่นาของเราบา้ง 

นอกจากน้ี รัฐบาลไดมี้นโยบายแกไ้ขปัญหาการเกษตรให้กบัเรา  เช่น กรณีเกิดนํ้ าท่วม หรือภยัแลง้  

ซ่ึงในการไปติดต่อลงทะเบียนเกษตรกรแต่ละคร้ัง ก็มีปัญหาอยู่เหมือนกนั เพราะเราไม่มีเอกสาร

ประจาํตัวของเราท่ีเก่ียวกับท่ีดินของเราเลย ทําให้เกิดความยุ่งยาก ต้องอธิบายหรือโต้แยง้กับ

เจา้หนา้ท่ีท่ีเก่ียวขอ้ง กวา่จะไดรั้บการข้ึนทะเบียนเกษตรกรก็ทาํใหเ้สียเวลาและยุง่ยากเป็นอยา่งมาก 

 1.2.3  ผู้ ให้สัมภาษณ์คนที่ 3  เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้ทําการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมเกีย่วกบัทีด่ิน     

    ไดใ้ห้สัมภาษณ์ในประเด็นน้ี สรุปความไดว้า่ ปัญหาในกรณีผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

ยดึถือโฉนดท่ีดินไวเ้พียงคนเดียวนั้น มกัมีใหเ้ห็นอยูเ่สมอ ทั้งน้ี ข้ึนอยูก่บั ท่ีมาของการถือกรรมสิทธ์ิ

รวมว่าเกิดข้ึนได้อย่างไร เช่น หากเป็นพี่น้องกัน รับมรดกมาด้วยกัน ก็ข้ึนอยู่กับลักษณะของ

ครอบครัวนั้นๆ วา่คนท่ีเก็บรักษาโฉนดท่ีดินนั้นไว ้จะมีนิสัยอยา่งไร หากมีความสัมพนัธ์ท่ีดีต่อกนั

ซ่ือสัตยต์่อกนั ก็ไม่ค่อยมีปัญหาอนัเกิดจากการเก็บรักษาโฉนดที่ดินไวเ้พียงคนเดียวเท่าใดนัก 

แต่ส่วนใหญ่แลว้ท่ีพบเห็นไดบ้่อย คือ กรณีพี่นอ้งทะเลาะกนั อาจเกิดจากฐานะของพี่นอ้งแต่ละคน

ก็ไม่เท่ากนั บางคนมีมาก บางคนมีน้อย คนท่ีเก็บรักษาโฉนดท่ีดินไวมี้มากกว่า ก็ไม่สงสาร ไม่สนใจ

คนมีนอ้ย หรือบางครอบครัว พี่น้องก็แยกยา้ยไปทาํมาหากินในพื้นที่ห่างไกลกนั เหล่าน้ี ทาํให้

เกิดปัญหาข้ึนแน่นอน ท่ีเห็นไดช้ดัเจน คือ คนท่ีเก็บรักษาโฉนดท่ีดินไวจ้ะหวงกนั ไม่ยอมใหค้นอ่ืน

ตรวจดูหรือทาํสูญหาย หรือไปเก็บซ่อนไวจ้นลืม หรือบางราย นาํไปกูย้มืเงินกบันายทุนในลกัษณะ

ของการจาํนํา เช่นน้ี ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนไม่สามารถตรวจสอบกับสํานักงานท่ีดินได้เลย 

เพราะไม่ไดจ้ดทะเบียนอะไรไวก้บัเจา้หนา้ท่ีเลย 

    บ่อเกิดของการถือกรรมสิทธ์ิรวมท่ีน่าสนใจอีกเร่ืองหน่ึง คือ การขายท่ีดิน

บางส่วน แต่เน่ืองจากไม่สามารถแบ่งแยกไดท้นัต่อเวลาในการขายและราคาที่ตกลงกนัไว ้อาจมี

การเปล่ียนแปลงได ้เกรงวา่จะซ้ือหรือขายไม่ได ้ทาํให้เกิดการเขา้กรรมสิทธ์ิรวมข้ึน เช่น เจา้ของท่ีดิน 

มีที่ดิน 10 ไร่ ตอ้งการขาย 2 ไร่ แต่มีความจาํเป็นตอ้งการขายด่วน หากจะรอรังวดัแบ่งแยกที่ดิน 

กว่าจะได้โฉนดที่ดินฉบบัใหม่ที่แยกออกไปก็ใช้เวลานาน เน่ืองจากรอคิวรังวดั เพื่อตดัปัญหา

ความกงัวลใจต่างๆ ทาํให้ตอ้งยอมให้คนซ้ือเขา้กรรมสิทธ์ิรวมกบัตนเอง ในเน้ือท่ี 2 ไร่ ปัญหาท่ีตามมา 

คือ ผูซ้ื้อมีเพียงช่ือในโฉนดท่ีดิน แต่ไม่ได้โฉนดท่ีดินฉบบัของตนเอง ปัญหาน้ี ก็สําคญัเช่นกัน 
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เพราะทาํให้ดูเหมือนสํานกังานท่ีดินทาํงานบกพร่องท่ีไม่ให้โฉนดท่ีดินกบัเขา ทั้งๆ ท่ีเขาก็เป็นผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิเช่นกนั ปัญหาเหล่าน้ียงัมีอยู่มาก โดยมกัได้รับคาํปรึกษาจากประชาชนอยู่เป็นประจาํ 

โดยเฉพาะ ผูถ้ือกรรมสิทธ์ิรวมรายที่ไม่ได้เก็บรักษาโฉนดที่ดินไว ้แต่มีความจาํเป็นตอ้งใช้

โฉนดท่ีดินนั้นไปทาํธุรกรรมต่างๆ ว่าจะดาํเนินการอย่างไรดี แต่ท่ีไม่มีขอ้พิพาทเป็นคดีความกนั

มากนกั เพราะส่วนใหญ่แลว้ ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมก็จะมีความสัมพนัธ์กนั ไม่เป็นพี่นอ้งก็เป็นคู่สมรส 

หรือเป็นเพื่อนร่วมงานกนัและการฟ้องร้องเป็นคดี ก็ตอ้งเสียค่าใชจ่้ายมากพอสมควร ปัญหาเหล่าน้ี 

ควรไดรั้บการแกไ้ขเป็นอยา่งยิง่ 

 1.3  ความเห็นของผู้ศึกษา  

  ในประเด็นปัญหาน้ี ผูศ้ึกษาเห็นว่า การที่มาตรา 57 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

ไดว้างหลกัในการจดัทาํโฉนดท่ีดินเอาไว ้โดยกาํหนดให้ทาํเป็นคู่ฉบบัรวมสองฉบบั มอบให้ผูมี้สิทธิ

ในท่ีดินฉบบัหน่ึง และอีกฉบบัหน่ึงเก็บไว ้ ณ สํานกังานท่ีดิน ทาํให้ท่ีดินหน่ึงแปลง ไม่วา่จะมีเจา้ของ

ก่ีคนก็ตาม จะมีโฉนดที่ดินเพียงฉบบัเดียวเท่านั้น กล่าวอีกนัยหน่ึง คือ การจดัทาํโฉนดที่ดิน

ตามประมวลกฎหมายท่ีดินของไทยเป็นการยึดตามแปลงท่ีดิน ไม่ใช่ยึดตามตวับุคคลนั่นเอง   

ลกัษณะเช่นน้ี ทาํให้เกิดปัญหาในกรณีท่ีดินแปลงนั้น มีผูถื้อกรรมสิทธ์ิมากกว่าหน่ึงคน เพราะเม่ือ

โฉนดท่ีดินมีเพียงฉบบัเดียว ก็ทาํใหส้ามารถเก็บรักษาโฉนดท่ีดินไดเ้พียงคนเดียว    

  แตกต่างจากกฎหมายเกี่ยวกบัการออกโฉนดที่ดินให้กบัผูถ้ือกรรมสิทธ์ิรวม

ในต่างประเทศ ซ่ึงไดย้กมาเปรียบเทียบแลว้ดงัตารางท่ี 1 โดยในต่างประเทศ จะให้ความสําคญักบั

ตวับุคคลผูเ้ป็นเจา้ของที่ดินเป็นอย่างมาก และมีกฎหมายรับรองให้สามารถออกโฉนดที่ดิน

ให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลไปได ้  

  และการท่ีผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม สามารถเก็บโฉนดท่ีดินไดเ้พียงคนเดียวน้ีเอง ทาํให้

เกิดปัญหาต่างๆ ตามมา เพราะผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมซ่ึงเป็นผูเ้ก็บรักษาโฉนดท่ีดินไว ้ย่อมมีโอกาส

หรือมีอาํนาจต่อรองมากกวา่ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืน เช่น การหวงกนัเอาไวค้นเดียว ไม่ยอมให้

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนตรวจสอบไดโ้ดยสะดวก หรือการนาํไปกูย้ืมเงินกบันายทุนในลกัษณะ

จาํนาํไวแ้ลว้เกิดหน้ีสินมากมายจนไม่สามารถชาํระไดห้มด ทาํให้เดือดร้อนไปถึงผูถื้อกรรมสิทธ์ิ

รวมรายอ่ืนๆ หรือการดาํเนินการใดๆ เก่ียวกบัโฉนดท่ีดิน ซ่ึงอยูใ่นความครอบครองของตน จนเกิด

ความเสียหาย ซ่ึงจะเห็นไดจ้ากคาํให้สัมภาษณ์ของผูมี้ส่วนเก่ียวขอ้งทั้ง 3 ราย ไดใ้ห้ความเห็นไป

ในทิศทางเดียวกนัว่า การถือกรรมสิทธ์ิรวมกนันั้น บางกรณี ก็มีเหตุจาํเป็นท่ีไม่สามารถแบ่งแยก

กรรมสิทธ์ิรวมออกจากกนัได้ และการที่ผูท่ี้ถือกรรมสิทธ์ิรวมสามารถเก็บรักษาโฉนดที่ดินไว้

เพียงคนเดียวน้ี ก่อใหเ้กิดปัญหาในดา้นต่างๆ และเป็นผลเสียมากกวา่ผลดี นอกจากน้ี ผูใ้ห้สัมภาษณ์

คนท่ี 1 ซ่ึงเป็นผูรั้กษาโฉนดท่ีดินไว ้ยงัไดใ้ห้ความเห็นในอีกดา้นหน่ึง ท่ีน่าสนใจ คือ ผูท่ี้เก็บรักษา
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โฉนดที่ดินไวทุ้กคน อาจจะไม่ได้ตอ้งการที่จะเก็บรักษาโฉนดที่ดินไวเ้พียงคนเดียวเสมอไป 

แต่เพราะภาระหน้าท่ีบางอยา่งหรือเพื่อดูแลทรัพยสิ์นในส่วนของตนเอง จึงจาํตอ้งเก็บรักษาโฉนดท่ีดิน

ไวเ้ช่นนั้น 

  เม่ือวิเคราะห์เปรียบเทียบกับแนวคิดหรือทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องแล้ว ผูศึ้กษาจึงมี

ความเห็นวา่ การจดัทาํโฉนดท่ีดินในกรณีของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมของประเทศไทย ยงัไม่สอดคลอ้ง

กบัหลกัการของงานทะเบียนท่ีดินเท่าท่ีควร กล่าวคือ หลกัการของงานทะเบียนท่ีดินนั้น นอกจากจะใช้

เป็นหลักฐานในการอ้างอิงตรวจสอบข้อมูลด้านท่ีดินแล้ว งานทะเบียนท่ีดินยงัจะตอ้งสามารถ

แสดงออกถึงสิทธิของเจ้าของท่ีดินให้ได้มากท่ีสุดเท่าท่ีกฎหมายรับรองสิทธิให้ แต่ในประเด็น

ปัญหาน้ี เม่ือผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมทุกคนไดช่ื้อว่าเป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินแล้ว เหตุใด จึงมีผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวมบางราย ไม่ไดรั้บโฉนดท่ีดินสําหรับตนเอง เพื่อเป็นหลกัฐานแสดงออกถึงสิทธิของเขา 

และนอกจากน้ี บุคคลท่ีเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเหล่านั้น ต่างก็มีสาระสาํคญัอยา่งเดียวกนั แต่กลบัไดรั้บ

การปฏิบติัท่ีแตกต่างกนั ซ่ึงถือว่าขดัแยง้กบัหลกัการของความเสมอภาคอีกด้วย ดงันั้น ผูศึ้กษา

จึงเห็นว่า หากกฎหมายของไทยรับรองให้มีสามารถออกโฉนดที่ดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

เป็นรายบุคคลไป ดงัเช่นในต่างประเทศ จะเป็นการสอดคลอ้งกบัหลกัการของงานทะเบียนท่ีดิน

และส่งผลดีมากกว่า  โดยจะทาํให้ปัญหาระหว่างผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมในลกัษณะเช่นน้ี เกิดข้ึน

ไดน้อ้ยมาก 

 

2.  ปัญหาด้านงานทะเบียนที่ดินของผู้ถือกรรมสิทธ์ิรวมอนัเน่ืองมาจากการมีโฉนดที่ดิน

 เพยีงฉบับเดียว 

 

2.1  วเิคราะห์เปรียบเทยีบหลกักฎหมายของต่างประเทศ และ ประเทศไทย 

    ดงัท่ีไดก้ล่าวถึงหลกักฎหมายของต่างประเทศและประเทศไทย ในส่วนท่ีเก่ียวกบั

การออกโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม ในเร่ืองการมีกฎหมายรับรองให้สามารถออกโฉนดท่ีดิน

ให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลไดซ่ึ้งผูศึ้กษาไดว้ิเคราะห์ไปแลว้นั้น ในประเด็นปัญหาน้ี 

จะกล่าวถึงปัญหาความยากลาํบากในงานทะเบียนท่ีดินของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม อนัเน่ืองมาจาก

การมีโฉนดท่ีดินเพียงฉบบัเดียว โดยเป็นการวิเคราะห์ต่อเน่ืองจากปัญหาท่ีแลว้ และเพื่อให้สะดวก

ต่อการวิเคราะห์เปรียบเทียบ ผูศึ้กษา จึงไดน้าํขอ้มูลหลกักฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งดงักล่าวมาแสดงใน

รูปแบบของตาราง มีรายละเอียด ดงัน้ี 
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ตารางท่ี 4.2  แสดงการเปรียบเทียบการมีปัญหาดา้นงานทะเบียนท่ีดินของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมอนัเน่ือง 

 มาจากการมีโฉนดท่ีดินเพียงฉบบัเดียว 

 

เร่ือง 
ประเทศออสเตรเลยี 

รัฐเซาท์ออสเตรเลยี 

ประเทศ

ฟิลปิปินส์ 

ประเทศ 

เคนยา 

ประเทศ 

ไทย 

การมีกฎหมายรับรองใหส้ามารถออก

โฉนดท่ีดินใหก้บัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

เป็นรายบุคคลได ้

มี มี มี ไม่มี 

การมีปัญหาดา้นงานทะเบียนท่ีดินของ

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมอนัเน่ืองมาจาก 

การมีโฉนดท่ีดินเพียงฉบบัเดียว 

ไม่มี ไม่มี ไม่มี มี 

 

2.2  ข้อมูลทีไ่ด้จากการสัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกีย่วข้อง 

 2.2.1  ผู้ให้สัมภาษณ์คนที ่1 เป็นผู้ถอืกรรมสิทธ์ิรวมทีเ่ป็นผู้เก็บรักษาโฉนดทีด่ินไว้

    ได้ให้สัมภาษณ์ในประเด็นน้ี สรุปความได้ว่า ในเร่ืองน้ี ผูใ้ห้สัมภาษณ์

ไม่เคยทราบมาก่อนเลยวา่ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมแต่ละคน สามารถทาํนิติกรรมเฉพาะส่วนของตนเอง

ไดด้ว้ย และถึงแมจ้ะทาํเช่นนั้นได ้ผูใ้ห้สัมภาษณ์ก็คงไม่ไปทาํอะไรแบบนั้นหรอก เพราะเราคิดว่า 

เราถือไวใ้ห้นอ้งๆ เท่านั้น อีกอยา่งหน่ึง ก็คงเพราะเราไม่รู้วา่มนัสามารถทาํแบบนั้นได ้แต่ถา้มนัทาํ

แบบนั้นไดจ้ริงๆ คนเก็บรักษาโฉนดท่ีดินไวก้็ยอ่มมีสิทธิ หรือมีโอกาสมากกวา่ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

คนอ่ืนๆ ท่ีจะกระทาํการใดไดโ้ดยสะดวก เพราะมีโฉนดท่ีดินอยู่ในมือตวัเองอยูแ่ลว้ และหากคนท่ีเก็บ

โฉนดท่ีดินไวไ้ม่จริงใจกบัพี่นอ้ง หรือมีปัญหาทะเลาะกนั แลว้มีเหตุโกรธเคืองกนั และมีเจตนาทาํให้

โฉนดท่ีดินนั้นเสียหาย เช่น เอาไปทิ้ง หรือเอาไปจาํนองเฉพาะส่วน หรือนาํไปฝากไวก้บันายทุน

ในลกัษณะของการจาํนาํแลว้ปล่อยทิ้งไปเลย คงเกิดปัญหาใหญ่น่าดู และหากมีการจาํนองเฉพาะส่วน

ไปแลว้ ส่วนของคนอ่ืนๆ หากตอ้งการจะไดท่ี้ดิน จะตอ้งรอคอยหรือแกไ้ขปัญหาอยา่งไรต่อไป ตรงน้ี

ก็เป็นปัญหาสาํคญัเช่นกนั  

   ส่วนในกรณีการขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน เน่ืองจากสูญหายนั้น หากเป็น

กรณีผูใ้ห้สัมภาษณ์เป็นคนทาํหายคงถูกต่อวา่จากน้องๆ น่าดู แต่หากเป็นกลุ่มผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมอ่ืนๆ 

ผูท่ี้ทาํหาย หรือตั้งใจให้สูญหาย หรือนาํไปซ่อนไว ้แลว้ไปขอโฉนดท่ีดินแทนฉบบัเดิมและจะตอ้ง

ให้ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมคนอ่ืนๆ ไปให้ถอ้ยคาํ หรือถูกสอบสวนเพื่อเป็นพยาน ก็คงดูไม่ยุติธรรม

กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมคนอ่ืนๆ เพราะเขาไม่ไดเ้ก็บรักษาโฉนดท่ีดินไว ้แลว้ทาํไมจะตอ้งสอบสวน

เขาดว้ย หากมีการแกไ้ขปัญหาตรงน้ีได ้คงจะดีไม่นอ้ย 
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 2.2.2  ผู้ให้สัมภาษณ์คนที ่2 เป็นผู้ถอืกรรมสิทธ์ิรวมทีไ่ม่ได้เกบ็รักษาโฉนดทีด่ินไว้    

    ได้ให้สัมภาษณ์ในประเด็นน้ี สรุปความได้ว่า ผูใ้ห้สัมภาษณ์ไม่ทราบ

มาก่อนเลยว่า ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมแต่ละคนสามารถจาํนองหรือขายท่ีดินเฉพาะส่วนของตนเองไดด้ว้ย 

ซ่ึงหากเป็นเช่นน้ี ก็แสดงวา่ ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมท่ีเป็นคนเก็บรักษาโฉนดท่ีดินไว ้มีสิทธิเหนือกว่า 

หรือมีอาํนาจมากกว่า ผูถ้ือกรรมสิทธ์ิรวมคนอื่นๆ และน่าจะเกิดความเสียหายเป็นอย่างมาก 

หากคนท่ีเก็บโฉนดท่ีดินไว ้ไม่มีความซ่ือสัตยห์รือมีปัญหาทะเลาะกนั หากคนท่ีเก็บรักษาโฉนด

ท่ีดินไว ้นาํไปจาํนองเฉพาะส่วนของตนเองไว ้แลว้พี่น้องคนอ่ืนๆ จะจาํนอง หรือขายส่วนของตนเอง 

จะทาํอยา่งไร เพราะโฉนดท่ีดินก็คงไปอยูก่บัธนาคารหรือนายทุนแน่นอน หากตอ้งการทาํธุรกรรม

ที่เก่ียวขอ้งตอ้งยุ่งยากมาก หนักกว่านั้น หากคนที่เก็บโฉนดที่ดินไวน้าํไปกู ้ยืมเงินกบันายทุน

ในลกัษณะของการฝากไวแ้ล้วทิ้งปัญหาไวใ้ห้แก้ ทุกคนคงตอ้งหาเงินไปใช้หน้ี เขาเพื่อให้ได้

โฉนดท่ีดินกลบัมา ดูแลว้เหมือนกบัมีเพียงช่ือในโฉนดท่ีดิน แต่ทาํอะไรไม่ไดเ้ลย   

    นอกจากน้ี หากคนท่ีเก็บโฉนดท่ีดินไวท้าํสูญหาย เม่ือไปขอโฉนดท่ีดิน

ฉบบัใหม่ แลว้จะตอ้งให้ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมคนอ่ืนๆ ไปให้ถ้อยคาํหรือถูกสอบสวน ก็คงไม่ดีนัก

เพราะแต่ละคนก็แยกยา้ยกนัไปทาํมาหากินอยูไ่กลกนั น่าจะมีวธีิการจดัการกบัเร่ืองน้ีใหดี้กวา่น้ี 

 2.2.3  ผู้ ให้สัมภาษณ์คนที่ 3 เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้ทําการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมเกีย่วกบัทีด่ิน     

    ได้ให้สัมภาษณ์ในประเด็นน้ี สรุปความไดว้่า เร่ืองปัญหาในงานทะเบียน 

กรณีของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมนั้น ท่ีพบเห็นได้บ่อยคร้ัง คือ การทาํนิติกรรมเฉพาะส่วนของผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรายใดรายหน่ึง แลว้ทาํให้ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืน ไม่สามารถจะทาํนิติกรรมเฉพาะส่วน

ของเขาได้โดยง่าย เช่น ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายแรก เป็นผูเ้ก็บรักษาโฉนดที่ดินไว ้ได้ยื่นคาํขอ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ประเภทจาํนองเฉพาะส่วนของตนเอง พนักงานเจ้าหน้าท่ีก็ต้อง

ดําเนินการให้ เพราะกฎหมายไม่ได้บังคับให้ต้องแจ้งหรือต้องได้รับความยินยอมจาก ผู ้ถือ

กรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนๆ และแน่นอนว่า คู่สัญญาย่อมตอ้งตกลงกนัให้ ผูรั้บจาํนองเป็นผูเ้ก็บรักษา

โฉนดท่ีดินนั้นไวเ้ป็นประกนัหน้ี ปัญหาท่ีตามมา คือ หากผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืน ประสงคจ์ะทาํ

ธุรกรรมในส่วนของตนเองบา้ง ก็ไม่สามารถทาํไดโ้ดยง่ายเลย ตรงน้ี ก็ถือเป็นขอ้บกพร่อง ทาํให้

สิทธิของเขาไดรั้บความเสียหายเช่นกนั โดยรวมแลว้ งานทะเบียนท่ีดินในเร่ืองกรรมสิทธ์ิรวมของเรา

ดูจะยงัไม่สอดคลอ้งกบัหลกักรรมสิทธ์ิเท่าใดนัก และบางคร้ัง ประชาชนก็ไม่ทราบว่า จะตอ้งทาํ

อย่างไรต่อไป ก็ต้องค้างคาไปอย่างนั้น เหมือนกับมีเพียงช่ือเป็นผูถ้ือกรรมสิทธ์ิรวมเท่านั้น

แต่ไม่สามารถทาํนิติกรรมใดๆ ของตนเองไดเ้ลย 
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    ปัญหาอีกเร่ืองหน่ึงท่ีสําคญั คือ กรณีการขอออกใบแทนเน่ืองจากโฉนดท่ีดิน

สูญหาย ซ่ึงปัญหาน้ี แมต้ามระเบียบกาํหนดให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีตอ้งออกใบแทนให้เขา ตามความ

ประสงค์ แต่ก็ตอ้งผ่านขั้นการสอบสวน จนเช่ือถือได้ว่าโฉนดท่ีดินนั้นสูญหายไปจริงๆ จึงทาํให้

เดือดร้อนไปถึงผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมทุกรายท่ีจะตอ้งมาให้ถอ้ยคาํ หรือปฏิญาณตนเจา้หน้าท่ี ว่าตนเอง

ไม่ไดเ้ก็บรักษาโฉนดท่ีดินไว ้หรือให้ขอ้มูลวา่โฉนดท่ีดินนั้นสูญหายไปไดอ้ยา่งไร ถือเป็นขอ้เดือดร้อน

ต่อเขา เพราะเขาไม่ไดเ้ก็บรักษาโฉนดท่ีดินไวเ้ลย แต่พอโฉนดหาย เขากลบัตอ้งมาพบและให้ถอ้ยคาํ

ต่อเจา้หนา้ท่ี 

 2.3  ความเห็นของผู้ศึกษา  

  ในประเด็นปัญหาน้ี ผูศึ้กษา ไดแ้ยกพิจารณางานทะเบียนท่ีดินของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม 

ดงัน้ี 

  2.3.1  การทาํนิติกรรมเฉพาะส่วนของผู้ถอืกรรมสิทธ์ิรวม  

    ดงัที่ได้อธิบายมาแล้วในบทที่ 3 ว่าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

ได้รับรองสิทธิให้ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมแต่ละราย สามารถทาํนิติกรรมเฉพาะส่วนของตนเองได ้

แต่การมีโฉนดท่ีดินเพียงฉบบัเดียว สําหรับท่ีดินแปลงถือกรรมสิทธ์ิรวมนั้น ก็ยอ่มทาํให้ผูท่ี้เก็บรักษา

โฉนดท่ีดินไว ้มีโอกาสในการยื่นคาํขอจดทะเบียนเฉพาะส่วนของตนเองได ้ก่อนผูถื้อกรรมสิทธ์ิ

รวมรายอ่ืนๆ  ลกัษณะเช่นน้ี จึงก่อให้เกิดปัญหาตามมาวา่หากมีการจดทะเบียนเฉพาะส่วนไปแลว้ 

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนๆ ไม่อาจจดทะเบียนเฉพาะส่วนของตนไดโ้ดยสะดวก โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง 

กรณีที่ผูเ้ก็บรักษาโฉนดที่ดินขอจดทะเบียนประเภทจาํนองเฉพาะส่วน ซ่ึงแน่นอนว่าคู่สัญญา

ย่อมตกลงกนัให้ผูรั้บจาํนองเป็นผูเ้ก็บรักษาโฉนดท่ีดินนั้นไว ้เป็นประกนัหน้ี และแมก้รณีของผูใ้ห้

สัมภาษณ์คนท่ี 1 และคนท่ี 2 จะไม่เคยทราบมาก่อนเลยว่าผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมสามารถทาํนิติกรรม

เฉพาะส่วนของตนเองได ้และปัญหาในกรณีน้ี ไม่เคยเกิดข้ึนกบัพวกเขาเลย แต่ผูศึ้กษาเห็นวา่ เหตุท่ี

ไม่เกิดปัญหาดงักล่าวข้ึนกบัพวกเขา ก็เพราะว่าเขาเป็นผูถ้ือกรรมสิทธ์ิรวมที่มีความรักใคร่

กลมเกลียวกันดี มีความซ่ือสัตยต่์อกันจึงไม่เกิดปัญหาข้ึน แต่อย่างไรก็ตาม พวกเขาก็ได้แสดง

ความเห็นในเร่ืองน้ี วา่ปัญหาเช่นน้ีไดเ้กิดข้ึนกบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนๆ อยูเ่ช่นกนั โดยสอดคลอ้ง

กบัคาํให้สัมภาษณ์ของคนท่ี 3 ซ่ึงเป็นพนักงานเจา้หน้าท่ีผูจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบั

ท่ีดิน มีโอกาสไดท้ราบปัญหาเก่ียวกบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมอยู่เป็นประจาํ ก็พบว่าปัญหาของผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวมในลกัษณะน้ี ไดเ้กิดข้ึนเป็นจาํนวนมาก และเป็นปัญหาท่ีควรไดรั้บการแกไ้ขอยา่งยิง่ 

    ผูศึ้กษา มีความเห็นวา่ การมีโฉนดท่ีดินเพียงฉบบัเดียวในการถือกรรมสิทธ์ิรวม 

เป็นปัญหาของระบบงานทะเบียนท่ีดินท่ีไม่สอดคล้องกบัหลกักรรมสิทธ์ิ กล่าวคือ ถึงแมก้ารถือ

กรรมสิทธ์ิรวม ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม จะมีหนา้ท่ีในการปฏิบติัตนตามขอ้กาํหนดของกฎหมายเพื่อให้
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การถือกรรมสิทธ์ิรวมอยูด่ว้ยกนัไดอ้ย่างผาสุก แต่กฎหมายแพ่งและพาณิชยก์็ไม่ไดบ้ญัญติัจาํกดัสิทธิ

ของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมถึงขนาดห้ามไม่ให้ทาํนิติกรรมเฉพาะส่วนของตนไดเ้ลย แต่กลบับญัญติั

ให้อาํนาจผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมไวช้ดัเจนวา่ ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมสามารถทาํนิติกรรมเฉพาะส่วนของตนได ้

โดยไม่ตอ้งรับความยินยอมจากผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมคนอ่ืน นัน่แสดงถึง เจตนารมณ์ของกฎหมาย

ในการยอมรับว่าหลกักรรมสิทธ์ิมีความสําคญัสูงสุด การบญัญติัลดทอนอาํนาจของกรรมสิทธ์ิ

ในกรณีการถือกรรมสิทธ์ิรวม ก็เพื่อให้การถือกรรมสิทธ์ิรวมยงัคงอยู่ต่อไป โดยไม่มีปัญหา

ขอ้พิพาทเท่านั้น ซ่ึงเม่ือพิจารณาทางดา้นงานทะเบียนท่ีดิน ซ่ึงมีหนา้ท่ี ในการส่งผา่นการแสดงออก

ของสิทธิเก่ียวกบัท่ีดินให้มากท่ีสุด กลบัพบวา่ มีผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมบางราย ไม่อาจใชสิ้ทธิของตนเอง

ท่ีกฎหมายรับรองไวใ้ห้ได้โดยสะดวก อนัถือเป็นขอ้บกพร่องของงานทะเบียนท่ีดินของประเทศไทย

อยา่งชดัเจน  

    ดงันั้น ผูศึ้กษาจึงเห็นวา่ ปัญหาเร่ืองน้ีสามารถแกไ้ขไดโ้ดยการ ออกโฉนดท่ีดิน

ให้กับผูถ้ือกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลไป ดังเช่นในต่างประเทศ ซ่ึงได้ยกมากล่าวไวแ้ล้ว

ตามตารางท่ี 4.2 จะทาํให้งานทะเบียนท่ีดินมีความสะดวก ต่อการแสดงออกถึงสิทธิของผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวม ตามท่ีกฎหมายไดใ้หก้ารรับรองไวม้ากยิง่ข้ึน   

  2.3.2  การขอออกใบแทนโฉนดทีด่ินในกรณสูีญหาย 

    ในเร่ืองของการออกใบแทนโฉนดท่ีดินนั้น หากเป็นการขอออกใบแทน

โฉนดท่ีดินอนัเน่ืองจากมาเหตุชาํรุด หรือเป็นอนัตรายโดยประการใดๆ คงไม่มีปัญหาท่ีจะไปกระทบต่อ

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนๆ ท่ีไม่ไดเ้ก็บรักษาโฉนดท่ีดินไวแ้ต่อยา่งใด เน่ืองจากการขอออกใบแทน

ในกรณีน้ี ไม่จาํตอ้งมีพยานมายืนยนั เพราะพนักงานเจา้หน้าที่สามารถตรวจสอบจากลกัษณะ

ทางกายภาพของโฉนดท่ีดินฉบบัท่ีมายืน่ขอออกใบแทนนั้นไดอ้ยูแ่ลว้  

    แต่หากเป็นการขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน เน่ืองจากเหตุสูญหาย พนกังาน

เจา้หน้าท่ีจะตอ้งทาํการสอบสวนจนเป็นท่ีเช่ือถือได้ว่าสูญหายไปจริง เม่ือเป็นเช่นน้ี ทาํให้ผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนท่ีไม่ได้เก็บรักษาโฉนดท่ีดินต้องถูกสอบสวน เพื่อเป็นพยานหลักฐาน

ประกอบเร่ืองในการขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินไปดว้ย ซ่ึงลกัษณะเช่นน้ี ถือเป็นปัญหาสาํหรับผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวมท่ีไม่ไดเ้ก็บรักษาโฉนดท่ีดินไวเ้ป็นอยา่งมาก โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง ในกรณีท่ีผูถื้อกรรมสิทธ์ิ

รวมไม่ไดอ้ยูอ่าศยัใกลชิ้ดกนั บางคนไปทาํงานอยูห่่างไกล ส่วนคนท่ีเก็บโฉนดท่ีดินไว ้ถา้เป็นคนท่ีมี

ความสุจริตแน่นอนก็คงไม่เป็นปัญหามากนกั แต่ถา้หากคนท่ีเก็บโฉนดท่ีดินไว ้ตั้งใจท่ีจะคิดฉ้อฉล

ไม่ซ่ือสัตย ์ตวัอยา่งเช่น นาํไปกูย้มืเงินกบันายทุนในลกัษณะของการจาํนาํไว ้แลว้ไปขอออกใบแทน

เช่นน้ี เป็นการกระทาํความผิดอาญาในเร่ืองการแจง้ขอ้ความอนัเป็นเท็จ ซ่ึงผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนๆ 

ท่ีมาให้ถอ้ยคาํประกอบเร่ือง อาจจะถูกดาํเนินคดีอาญาในเร่ืองของการเป็นผูส้นบัสนุนการกระทาํ
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ความผดิก็ได ้เป็นตน้ ซ่ึงเป็นขอ้หนกัใจและเป็นปัญหาต่อผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนๆ อยา่งหลีกเล่ียง

ไม่ได ้สอดคลอ้งกบัคาํให้สัมภาษณ์ของผูมี้ส่วนเก่ียวขอ้งทั้ง 3 ราย ซ่ึงไดใ้ห้ความเห็นไปในแนวทาง

เดียวกนัวา่ กรณีน้ี เป็นปัญหาสําคญั และดูไม่ยุติธรรมกบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายท่ีไม่ไดเ้ก็บรักษา

โฉนดท่ีดินไวเ้ลย 

    ผูศึ้กษา มีความเห็นวา่ การถือกรรมสิทธ์ิรวมแต่มีโฉนดท่ีดินเพียงฉบบัเดียวแลว้

มีการขอออกใบแทนเน่ืองจากเหตุสูญหาย โดยผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนท่ีไม่ไดเ้ก็บรักษาโฉนดท่ีดินไว้

จะตอ้งไปให้ถ้อยคาํหรือเป็นพยานประกอบเร่ือง ไม่เพียงแต่เป็นการไม่สนับสนุนสิทธิของเขา

เท่านั้น แต่ยงัเป็นการรอนสิทธิของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนอีกดว้ย เน่ืองจาก ดงัท่ีไดก้ล่าวมาแลว้

ในประเด็นปัญหาก่อนหน้า ว่าผูท่ี้เก็บรักษาโฉนดท่ีดินไวมี้สิทธิและมีอาํนาจต่อรองมากกว่าผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนท่ีดูเหมือนมีเพียงช่ือในโฉนดท่ีดินเท่านั้น ไม่อาจจะใชสิ้ทธิของตนไดโ้ดยง่าย

หรือแทบจะทาํอะไรไม่ได้เลย แต่ในเร่ืองของการขอออกใบแทนโฉนดที่ดินกรณีสูญหาย

กลับจะตอ้งให้เขากระทาํการเพื่อให้ ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายท่ีเก็บรักษาโฉนดท่ีดินไว ้ได้โฉนด

ท่ีดินนั้นกลบัคืนมา และสามารถใช้สิทธิของตนได้อย่างสมบูรณ์ต่อไป ซ่ึงไม่เป็นธรรมกบัผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวมท่ีไม่ได้เก็บรักษาโฉนดท่ีดินไวเ้ลย อนัส่งผลเสียหายต่อระบบงานทะเบียนท่ีดิน

เป็นอยา่งมาก   

    ดังนั้ น ผูศึ้กษาจึงมีความเห็นว่า หากผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมแต่ละรายได้รับ

โฉนดท่ีดินเป็นหลกัฐานประจาํตวัของตนเอง ดงัเช่นในต่างประเทศ จะทาํให้ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

แต่ละราย มีหน้าท่ี ดูแลรับผิดชอบเอกสารท่ีอยู่ในความครอบครองของตนเอง ปัญหาในลกัษณะ

เช่นน้ี ก็จะไม่เกิดข้ึน เพราะหากทาํสูญหายหรือไดรั้บอนัตรายใดๆ ก็เป็นเร่ืองท่ีผูถื้อกรรมสิทธ์ิคนนั้น 

จะตอ้งดาํเนินการเพียงลาํพงัตนเองใหไ้ดม้าซ่ึงหลกัฐานใหม่ แทนฉบบัเดิมท่ีสูญหายไป โดยไม่ตอ้ง

ไปยุง่เก่ียวกบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนเลย เช่นน้ี คงจะเป็นผลดีมากกวา่    
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3. ปัญหาของการจัดทาํโฉนดทีด่ินให้กบัผู้ถือกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลไป 

 

3.1  วเิคราะห์เปรียบเทยีบหลกักฎหมายของต่างประเทศ และ ประเทศไทย    

 ในปัญหาขอ้น้ี จะเป็นการวิเคราะห์ถึงแนวทางในการจดัทาํโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลไป ว่าจะสามารถดาํเนินการไดใ้นรูปแบบใด ถึงจะมีความเหมาะสม

กบัประเทศไทย โดยในต่างประเทศก็ไดมี้การกาํหนดหลกัเกณฑ์เอาไวแ้ตกต่างกนัไปบา้ง ซ่ึงไดย้กมา

อธิบายแลว้ในบทท่ี 3 และเพื่อให้สะดวกต่อการวิเคราะห์เปรียบเทียบ ผูศึ้กษาจึงไดน้าํขอ้มูลหลกั

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งดงักล่าวมาแสดงในรูปแบบของตาราง มีรายละเอียด ดงัน้ี 

  

ตารางท่ี 4.3 แสดงหลกัเกณฑก์ารออกโฉนดท่ีดินใหก้บัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลไป 

 

เร่ือง 
ประเทศออสเตรเลยี 

รัฐเซาท์ออสเตรเลยี 
ประเทศฟิลปิปินส์ 

ประเทศ 

เคนยา 
ประเทศไทย 

บทบงัคบัในการออก

โฉนดท่ีดินใหก้บัผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวมเป็น

รายบุคคลไป 

ไม่ใช่บทบงัคบั / 

แต่เป็นสิทธิของ 

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

ท่ีประสงคจ์ะขอรับ 

ไม่ใช่บทบงัคบั / 

แต่เป็นสิทธิของผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวมท่ี

ประสงคจ์ะขอรับ 

ไม่ใช่บทบงัคบั / 

แต่เป็นสิทธิของ 

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

ท่ีประสงคจ์ะขอรับ 

 

 

- 

เง่ือนไขการออก

โฉนดท่ีดินใหก้บั 

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

เป็นรายบุคคลไป 

การถือกรรมสิทธ์ิรวม

จะตอ้งมีการบรรยาย

ส่วนเอาไวเ้สียก่อน 

และจะตอ้งเป็น 

การถือกรรมสิทธ์ิ

รวมแบบ tenants in 

common เท่านั้น 

ไม่ไดมี้การกล่าวถึง

การกาํหนดสดัส่วน

ความเจา้ของ ระหวา่ง

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

เอาไว ้และไม่ได ้

มีการกล่าวถึง รูปแบบ

การถือกรรมสิทธ์ิรวม 

แต่อยา่งใด 

ไม่ไดมี้การกล่าวถึง

การกาํหนดสดัส่วน

ความเจา้ของ 

ระหวา่งผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวม

เอาไว ้และ ไม่ได ้

มีการกล่าวถึง 

รูปแบบการถือ

กรรมสิทธ์ิรวม  

แต่อยา่งใด 

- 
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ตารางท่ี 4.3 (ต่อ) 

     

เร่ือง 
ประเทศออสเตรเลยี 

รัฐเซาท์ออสเตรเลยี 
ประเทศฟิลปิปินส์ 

ประเทศ 

เคนยา 

ประเทศ

ไทย 

การบนัทึกขอ้มูล

การออกโฉนดท่ีดิน

เป็นรายบุคคลลงใน

ทะเบียนท่ีดิน 

ไม่มีการกล่าวถึง /

เพียงบญัญติัไว ้

เป็นหลกักวา้งๆ วา่

สามารถออกโฉนด

ท่ีดินใหก้บัผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวม 

เป็นรายบุคคลได ้

มีบญัญติัถึงรายละเอียด 

โดยใหพ้นกังาน

เจา้หนา้ท่ีทาํการบนัทึก

ลงในทะเบียนท่ีดินดว้ย

วา่ ในท่ีดินกรรมสิทธ์ิ

รวมนั้น ไดอ้อกโฉนด

ท่ีดินใหก้บัผูก้บัผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวมรายใด 

ไปบา้ง 

มีบญัญติัถึง

รายละเอียด โดยตอ้ง

บนัทึกวา่ไดอ้อก

หนงัสือฉบบันั้นใหแ้ก่

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

รายใด และ ลงช่ือ

รับรองกาํกบัไวด้ว้ย 

พร้อมทั้งวนัท่ี 

- 

  

3.2  ข้อมูลทีไ่ด้จากการสัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกีย่วข้อง 

  3.2.1  ผู้ให้สัมภาษณ์คนที ่1 เป็นผู้ถอืกรรมสิทธ์ิรวมทีเ่ป็นผู้เกบ็รักษาโฉนดทีด่ินไว้    

    ไดใ้ห้สัมภาษณ์ในประเด็นน้ี สรุปความไดว้า่ หากทางสํานกังานท่ีดินให้สิทธิ

กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม ในการเลือกว่าจะขอรับโฉนดท่ีดินสําหรับตนเองหรือไม่ก็ได ้จะเป็นผลดี

อย่างแน่นอน และทุกคนก็คงจะเลือกขอรับแน่ๆ เพราะแต่ละคนก็ต้องอยากได้เอกสารสําหรับ

ตนเองทั้งนั้น ส่วนจะออกมาในรูปแบบใดนั้น ก็คงตอ้งเป็นภาระของทางรัฐท่ีจะดาํเนินการ ซ่ึงใน

ยุคสมยัน้ี ก็น่าจะทาํไดง่้ายและสะดวกกว่าสมยัก่อนมากแลว้ และหากจะเรียกเก็บค่าธรรมเนียม

ในการออกโฉนดที่ดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม เป็นรายบุคคลไป ในอตัราฉบบัละ 50 บาทนั้น 

ถือวา่ถูกมากและยนิดีชาํระเป็นอยา่งยิง่ 

 3.2.2 ผู้ให้สัมภาษณ์คนที ่2 เป็นผู้ถอืกรรมสิทธ์ิรวม ทีไ่ม่ได้เกบ็รักษาโฉนดทีด่ินไว้    

    ได้ให้สัมภาษณ์ในประเด็นน้ี สรุปความได้ว่า หากรัฐจะจดัทาํโฉนดท่ีดิน 

หรือหลักฐาน มอบให้กับผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลไป จะมีผลดีอย่างมากในเร่ืองของ

สัดส่วนความเป็นเจา้ของในท่ีดินก็มีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งอยูแ่ลว้ ตวัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมนั้น เพียงแค่

มีหลกัฐานไว ้ก็มีความสบายใจแล้ว โดยหากรัฐจะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการออกโฉนดท่ีดิน

ให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลไป ในอตัราฉบบัละ 50 บาท ก็มีความยินดีจะชาํระ เพราะถือวา่

อยูใ่นราคาท่ีไม่สูงเลย เม่ือเปรียบเทียบกบัสิทธิท่ีจะไดรั้บ 
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 3.2.3 ผู้ ให้สัมภาษณ์คนที่ 3 เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้ทําการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมเกีย่วกบัทีด่ิน     

    ไดใ้ห้สัมภาษณ์ในประเด็นน้ี สรุปความไดว้า่ ในเร่ืองน้ี เป็นเร่ืองน่าสนใจมาก 

แต่ก็มีเร่ืองท่ีน่าจะตอ้งคาํนึงถึงมากเช่นกนั คือ  

    เร่ืองท่ี 1 การออกโฉนดที่ดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคล จะ

ออกมาในรูปแบบใด และจะเป็นภาระค่าใช้จ่ายกบัประชาชน หรือเพิ่มภาระต่อเจา้หน้าที่มาก

เกินไป หรือไม่      

    ซ่ึงในประเด็นน้ี มีความเห็นว่า ในปัจจุบนั การจดัทาํโฉนดที่ดิน  1 คู่

ฉบบันั้น รัฐจะตอ้งสั่งทาํแบบพิมพจ์ากต่างประเทศ มีตน้ทุนต่อ 1 คู่ฉบบั ประมาณ 206 บาท เม่ือ

คิดตน้ทุนต่อ 1 ฉบบั ก็ประมาณ 103 บาท แต่ปัจจุบนัน้ี กรมที่ดินได้เรียกเก็บค่าโฉนดท่ีดินจาก

ประชาชนเพียงฉบบัละ 50 บาท เท่านั้น ก็ถือว่ามีราคาไม่แพงมากจนเกินไป ส่วนรูปแบบการจดัทาํ

โฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลน้ี ก็เป็นเร่ืองใหม่ ไม่เคยทราบมาก่อนเลยว่า

ต่างประเทศไดด้าํเนินการในลกัษณะเช่นน้ี แต่ต่างประเทศเขามีความเจริญทางดา้นเทคโนโลยีมาก 

และคงมีรูปแบบการบริหารท่ีทนัสมยักวา่ประเทศไทยมากเหมือนกนั ท่ีเห็นได ้คือ การจดทะเบียน

ของประเทศมาเลเซีย เขาจะไม่ไดท้าํโฉนดท่ีดินเป็นคู่ฉบบั แต่จะออกเป็นเหมือนกบัหนงัสือรับรอง

ความเป็นเจา้ของ และไม่มีรายการจดทะเบียนต่อๆ กนั เหมือนของไทย แต่หนังสือรับรองนั้น

จะออกให้กบัคนท่ีเป็นเจา้ของอยูใ่นปัจจุบนัเท่านั้น ใครอยากตรวจสอบประวติัความเป็นมาของท่ีดิน 

ก็ตอ้งไปขอตรวจท่ีสํานักงานท่ีดินเอาเอง เพราะขอ้มูลต่างๆ ถูกเก็บไวใ้นคอมพิวเตอร์หมดแล้ว  

และของเขาก็ไม่ตอ้งมานัง่จนทะเบียนต่อทา้ยกนัยืดยาวเหมือนของเรา ซ่ึงถา้หากเราออกโฉนดท่ีดิน

ให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคล ในลกัษณะเป็นคู่ฉบบัของแต่ละคน น่าจะเป็นภาระกบั

เจา้หนา้ท่ีมากเกินไปในการจดทะเบียนหรือจดัเก็บรักษาโฉนดท่ีดินฉบบัสาํนกังานท่ีดิน หากเกิดสูญหาย 

ก็ตอ้งจดัทาํข้ึนใหม่อีก   

    จึงมีความเห็นว่า รูปแบบที่เหมาะสมในการออกโฉนดที่ดินให้กบัผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลไป น่าจะออกมาในรูปแบบท่ีว่าออกให้กับผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเป็น

เหมือนหนงัสือรับรองความเป็นเจา้ของ โดยระบุสัดส่วนเอาไว ้โดยหากเปล่ียนแปลงเจา้ของก็ออก

ฉบบัใหม่ใหเ้ป็นปัจจุบนัไปเร่ือยๆ โดยเรียกเก็บค่าโฉนดท่ีดินในอตัรา ฉบบัละ 50 บาท เท่าเดิม 

    เร่ืองท่ี 2 การระบุสัดส่วนในโฉนดท่ีดินแต่ละฉบบั จะระบุอยา่งไร เพราะมีทั้ง

กรณีที่มีกรรมสิทธ์ิรวมแบบบรรยายส่วนไว ้และกรณีที่ไม่ได้บรรยายส่วนโดยกฎหมายแพ่ง

และพาณิชยใ์หส้ันนิษฐานไวก่้อนวา่มีส่วนเท่ากนั แบบไหนจะดีกวา่กนัอยา่งไร 
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     ซ่ึงในประเด็นน้ี มีความเห็นว่า การบรรยายส่วนมีขอ้ดี คือ ทาํให้ผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวมทราบชดัเจนว่า ตนเองมีส่วนอยู่เท่าไรในท่ีดินแปลงนั้นๆ แต่ก็มีขอ้เสียมากเช่นกนั คือ 

เม่ือถึงเวลาไปรังวดัแบ่งแยกกรรมสิทธ์ิรวม ผลการรังวดัออกมาไดไ้ม่เท่ากบัท่ีตนเองบรรยายส่วน

เอาไว ้เน่ืองจาก มาตรฐานของการรังวดัในชั้ นของการออกโฉนดท่ีดินเร่ิมแรกกับขณะรังวดั

แบ่งแยกกรรมสิทธ์ิรวม มีความทนัสมยัแตกต่างกนั ดงันั้น ในเร่ืองน้ี จึงตอ้งมองไปถึงท่ีมาของ

การถือกรรมสิทธ์ิรวม โดยหากเป็นการเข้ากรรมสิทธ์ิรวมมา เช่น แบ่งขายโดยจดทะเบียนเข้า

กรรมสิทธ์ิรวมไวก้่อน และคู่สัญญาได้ตกลงจดทะเบียนบรรยายส่วนไวด้้วย เช่นน้ี ก็ควรระบุ 

ในโฉนดท่ีดินแต่ละฉบบัตามขอ้มูลท่ีมี แต่หากเป็นการรับให้หรือรับมรดกมาพร้อมกนั โดยยงัไม่ได้

มีการจดทะเบียนบรรยายส่วนเอาไว ้ก็ไม่ตอ้งไปบงัคบัให้จดทะเบียนบรรยายส่วนก่อนออกโฉนดท่ีดิน

เป็นรายบุคคล โดยควรปล่อยให้เป็นไปตามขอ้สันนิษฐานของกฎหมายไป จะทาํให้มีความอ่อนตวั

สาํหรับการบริหารจดัการต่อไปภายหนา้มากกวา่ 

         โดยสรุปแล้ว มีความเห็นว่า การออกโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

เป็นรายบุคคลไป มีผลดีกบัประชาชนเป็นอยา่งมาก โดยในช่วงเร่ิมตน้ของการดาํเนินการ อาจจะมี

ความยุง่ยากไม่นอ้ยเช่นกนั แต่จะมีผลดีในระยะยาวอยา่งแน่นอน 

 3.3  ความเห็นของผู้ศึกษา  

 ในประเด็นปัญหาน้ี ผูศึ้กษาไดแ้ยกพิจารณาแนวทางในการจดัทาํโฉนดท่ีดินใหก้บั

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลไป จาํนวน 3 เร่ือง ดงัน้ี 

 3.3.1  รูปแบบของการจัดทาํโฉนดทีด่ินให้กบัผู้ถอืกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคล 

   โดยท่ีโฉนดท่ีดิน มีความสัมพนัธ์กับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เก่ียวกบัท่ีดินเป็นอยา่งมาก ซ่ึงการจดทะเบียนเก่ียวกบัท่ีดินนั้น มี 2 รูปแบบ และแต่ละรูปแบบก็มีผล

ต่อการออกโฉนดท่ีดินแตกต่างกนัไป ดงัน้ี  

   1)  การจดทะเบียนด้วยมือ คือ การจดทะเบียนและประทบัตราลงไปให้ปรากฏ

ในโฉนดที่ดิน ซ่ึงเป็นรูปแบบที่ประเทศไทยใช้อยู่ในปัจจุบนั วิธีการน้ี มีขอ้ดี คือ จะมีรายการ

จดทะเบียนเรียงต่อกนัไป ตามวนัเวลาท่ีมีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนหรือมีภาระผูกพนั ทาํให้

สามารถตรวจสอบความเป็นมาของท่ีดินแปลงนั้นได ้โดยการตรวจดูจากโฉนดท่ีดินฉบบันั้นๆ แต่ก็มี

ขอ้เสีย คือ บางคร้ังโฉนดท่ีดินเกิดการชาํรุดจากการใช้สอย และหากมีการจดทะเบียนต่อเน่ืองกนั

เป็นจาํนวนมาก หากจะตรวจสอบท่ีมาของท่ีดินหรือการจดัทาํใบแทนโฉนดท่ีดิน ก็ตอ้งคดัลอก

รายการจดทะเบียนใหม่ทั้งหมด เกิดความยุง่ยากและล่าชา้พอสมควร การจดัทาํโฉนดท่ีดินสําหรับ

จดทะเบียนดว้ยมือน้ี มกัจะทาํเป็นคู่ฉบบัใหส้ามารถจดทะเบียนไดเ้หมือนกนัทุกประการ   
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   2)  การจดทะเบียนด้วยระบบคอมพิวเตอร์ คือ ระบบการจดทะเบียน

ท่ีทุกขั้นตอน ไม่ว่าการยื่นคาํร้องขอ หรือการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนเก่ียวกบัที่ดิน ถูกจดัทาํ

และบันทึกเอาไวใ้นรูปแบบไฟล์ข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ โดยอาศยัระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ  

วธีิการน้ี มีขอ้ดี คือ สามารถบนัทึกขอ้มูลไดอ้ยา่งละเอียด แมข้อ้มูลเก่ียวกบัท่ีดินแปลงนั้นจะมีความ

ซับซ้อนหลายชั้ นข้อมูล ก็สามารถบันทึกและเช่ือมโยงข้อมูลได้โดยสะดวก ไม่จาํกัดจาํนวน  

สามารถเขา้ถึงขอ้มูลไดอ้ยา่งรวดเร็ว แต่ก็มีขอ้เสีย คือ หากการบริหารจดัการขอ้มูลไม่ดี หรือตวัอุปกรณ์

ท่ีนาํมาใชง้านไม่มีประสิทธิภาพเพียงพอ อาจทาํให้ขอ้มูลเสียหาย หรือสูญหายได ้วิธีการน้ี มกัใช้

ในประเทศท่ีมีความเจริญทางดา้นเทคโนโลยีสารสนเทศ และลกัษณะสาํคญัของการจดทะเบียน

ในวิธีการน้ี คือ การออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองเก่ียวกบัท่ีดินฉบบัใหม่ให้ทุกคร้ัง เม่ือมี

การเปล่ียนแปลงผูถื้อกรรมสิทธ์ิ ทาํให้โฉนดท่ีดินท่ีออกโดยวธีิการน้ี ไม่สามารถตรวจสอบความเป็นมา

ของท่ีดินไดจ้ากการดูแต่เพียงเอกสาร แต่ตอ้งไปตรวจสอบท่ีสาํนกังานท่ีดินเท่านั้น  

      ในเร่ืองรูปแบบของการจดัทาํโฉนดที่ดินให้กบัผูถ้ือกรรมสิทธ์ิรวม

เป็นรายบุคคลน้ี ผูศึ้กษาเห็นว่า หากจะพฒันาระบบงานทะเบียนท่ีดินไปแบบกา้วกระโดด โดยการนาํ

ระบบเทคโนโลยีมาใช้อย่างเต็มรูปแบบ ซ่ึงทุกขั้นตอนจะตอ้งดาํเนินการโดยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์

เท่านั้น โดยไม่คาํนึงถึงแนวทางท่ีปฏิบติักนัอยู่ ก็คงจะไม่ใช่แนวทางท่ีเหมาะสมเท่าไรนกั โดยผูศึ้กษา

เห็นวา่ ถึงแมป้ระเทศไทยจะยงัไม่ไดใ้ชร้ะบบการจดทะเบียนในท่ีดินโดยคอมพิวเตอร์ แต่ประเทศไทย

ก็สามารถบนัทึกขอ้มูลโฉนดที่ดินไวใ้นคอมพิวเตอร์ในรูปแบบของขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ได้ 

ซ่ึงหลกัการน้ีมีบญัญติัไวใ้นตอนทา้ยของมาตรา 57 วรรคทา้ย มีใจความสําคญัวา่“สําหรับฉบับท่ีเกบ็ไว้ 

ณ สํานักงานท่ีดินนั้น จะจาํลองเป็นรูปถ่ายหรือจัดเก็บโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและ

การส่ือสารกไ็ด้ ในกรณีเช่นนีใ้ห้ถือเสมือนเป็นต้นฉบับ” ซ่ึงแสดงให้เห็นวา่เป็นการเตรียมความพร้อม

เพื่อรองรับต่อการนาํระบบเทคโนโลยีสารสนเทศมาใชส้ําหรับการจดทะเบียนนัน่เอง ดงันั้น หากมี

การจาํลองขอ้มูลของโฉนดท่ีดินฉบบัสํานกังานท่ีดินโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 

และให้ถือเสมือนเป็นตน้ฉบบั ก็ย่อมสามารถบนัทึกขอ้มูลต่างๆ เก่ียวกบัท่ีดินแปลงนั้น ลงไวใ้น

ฐานขอ้มูลของท่ีดินแปลงนั้นไดโ้ดยสะดวกและชอบดว้ยกฎหมายอีกดว้ย    

      แต่อยา่งไรก็ตาม ในปัจจุบนัน้ี ก็ยงัไม่มีรูปแบบการจดทะเบียนโดยระบบ

คอมพิวเตอร์ท่ีชดัเจน และยงัไม่มีการเร่ิมจดทะเบียนโดยระบบน้ีอย่างเป็นทางการ ทั้งน้ี อาจเป็น

เพราะประชาชนและเจา้หน้าท่ีผูมี้ส่วนเก่ียวขอ้ง หรือองค์กรอ่ืนๆ ไดมี้ความคุน้ชินกบัการจดทะเบียน

ในลกัษณะน้ีไปเสียแล้วก็ได ้ผูศึ้กษา จึงมีความเห็นว่า การพฒันาระบบงานทะเบียนท่ีดิน ควรยึด

แนวทางท่ีง่ายต่อการพฒันาไปจากจุดท่ีเราเป็นอยู่ แนวทางใดท่ีสะดวกและเหมาะสมกบัสภาพสังคม 

หรือลกัษณะของงานทะเบียนท่ีดินของไทย ก็ควรใช้แนวทางนั้น โดยไม่ควรยึดติดว่าจะตอ้งเหมือนกบั
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ของต่างประเทศทุกประการ ผูศึ้กษาเห็นดว้ยกบัความเห็นของผูใ้ห้สัมภาษณ์คนท่ี 3 ท่ีวา่ “หากออก

โฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลไป โดยทาํเป็นคู่ฉบบั จะเป็นภาระกบัเจา้หนา้ท่ี

เป็นอย่างมาก” โดยผูศ้ึกษา เห็นว่าหากออกโฉนดที่ดินออกมาในลกัษณะเช่นนั้น จะทาํให้เกิด

ความสับสนไดว้า่เป็นท่ีดินแปลงใหม่ข้ึนมาอีก เพราะใกลเ้คียงกบัเร่ืองการแบ่งแยกกรรมสิทธ์ิรวม

เป็นอยา่งมาก เน่ืองจากตาํแหน่งท่ีดินและช่ือเจา้ของท่ีดินมีความใกลเ้คียงกนั และทาํให้เพิ่มปริมาณ

เอกสารโดยไม่จาํเป็น  

      ดงันั้น ผูศึ้กษาจึงความเห็นวา่ รูปแบบของการออกโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลไป ซ่ึงเป็นหลกัการของต่างประเทศนั้น หากจะนาํมาใชไ้ดอ้ย่าง เหมาะสม

ต่อสถานการณ์ของไทยในปัจจุบนั ควรที่จะเป็นการรับเอาเฉพาะหลกัการออกโฉนดท่ีดินให้กบั

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลไปมาจากต่างประเทศเท่านั้น ส่วนรูปแบบขั้นตอนจะตอ้งออกแบบให้

มีความเหมาะสมกบัลกัษณะงานทะเบียนท่ีดินของไทย ซ่ึงผูศึ้กษาเห็นวา่ ควรจะออกมาในรูปแบบ 

ท่ีว่าให้มีโฉนดท่ีดินฉบบัสํานกังานท่ีดิน 1 ฉบบั ซ่ึงมีขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งทุกอยา่งไม่วา่จะเป็นขอ้มูล

ดา้นท่ีดินหรือบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งหรือภาระผูกพนั และให้มีโฉนดท่ีดินสําหรับผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

เป็นรายบุคคลไปตามจาํนวนคนท่ีขอรับโฉนดท่ีดินสาํหรับตนเอง ทั้งน้ีข้ึนอยูก่บัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

วา่จะขอรับหรือไม่ ดงัเช่น ในต่างประเทศท่ีผูศึ้กษาไดย้กมากล่าวแลว้ โดยเม่ือไดอ้อกโฉนดท่ีดิน

ให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายใดไปบา้ง ก็ตอ้งบนัทึกขอ้มูลที่เก่ียวขอ้งพร้อมกบัวนัเวลา ลงไว้

ในโฉนดท่ีดินฉบบัสํานกังานท่ีดิน และลงช่ือพนกังานเจา้หนา้ท่ีกาํกบัไวพ้ร้อมประทบัตราประจาํ

ตาํแหน่ง ในลกัษณะเดียวกนักบัการจดทะเบียนดา้นหลงัโฉนดท่ีดินในปัจจุบนั ซ่ึงมีความคลา้ยคลึง

กบัแนวปฏิบติัของประเทศฟิลิปปินส์ และประเทศเคนยา โดยเม่ือถึงเวลาจดทะเบียนเฉพาะส่วน 

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายนั้นๆ ก็นาํโฉนดท่ีดินฉบบัของตนเองมาแสดงต่อเจา้หน้าท่ีและทาํการจด

ทะเบียนลงในโฉนดท่ีดินฉบบัสํานกังานท่ีดินและฉบบัของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายนั้น ให้มีขอ้มูล

ตรงกนั เช่นน้ีจะทาํให้ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมสามารถใช้สิทธิของตนเองไดอ้ย่างเต็มท่ีเท่าท่ีกฎหมาย

รับรองให้ และระบบงานทะเบียนท่ีดินก็ไม่เกิดความสับสน หรือยุ่งยากในการเปล่ียนแปลงมาก

จนเกินไป    

 3.3.2  สัดส่วนความเป็นเจ้าของที่ดินและรูปแบบการถือกรรมสิทธ์ิรวมของผู้ถือ

กรรมสิทธ์ิรวม 

   นอกจากขอ้มูลสําคญัๆ เช่น ขอ้มูลเก่ียวกบัที่ดิน ขอ้มูลเกี่ยวกบัตวับุคคล 

ซ่ึงจะตอ้งระบุลงในโฉนดท่ีดินอยู่แลว้ ในเร่ืองของการออกโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

เป็นรายบุคคลไปน้ี ยงัมีขอ้มูลสําคญัท่ีควรจะตอ้งระบุเพิ่มเติมลงในโฉนดท่ีดิน คือ ขอ้มูลเก่ียวกบั

สัดส่วนความเจา้ของท่ีดินแปลงกรรมสิทธ์ิรวมนัน่เอง ซ่ึงในเร่ืองน้ี ผูศึ้กษาเห็นพอ้งดว้ยกบัความเห็น
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ของผูใ้ห้สัมภาษณ์คนที่ 3 ที่ว่าหากที่ดินแปลงใดมีการบรรยายส่วนอยู่แล้ว ก็ตอ้งนาํขอ้มูลนั้น

ไประบุลงในโฉนดท่ีดินฉบบัของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมดว้ย แต่ถา้ท่ีดินแปลงใดยงัไม่ไดมี้การบรรยาย

ส่วนเอาไวก้็ไม่ควรไปบงัคบัให้ตอ้งมีการจดทะเบียนบรรยายส่วนเสียก่อน เพราะการบรรยาย

ส่วนในขณะท่ียงัไม่ชัดเจน มีข้อเสียมากกว่าข้อดี ดังความเห็นของผูใ้ห้สัมภาษณ์  ซ่ึงการถือ

กรรมสิทธ์ิรวมที่ไม่ไดม้ีการบรรยายส่วนเอาไว ้ ในเร่ืองของสัดส่วนความเป็นเจา้ของก็เป็นไป

ตามบทสันนิษฐานของกฎหมาย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1357 ท่ีว่าให้

สันนิษฐานไวก่้อนวา่ผูเ้ป็นเจา้ของรวมกนั มีส่วนเท่ากนั อนัถือเป็นบทบญัญติัท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรงแลว้ 

ผูศึ้กษาจึงมีความเห็นวา่ เพื่อให้ผูท่ี้มีส่วนเก่ียวขอ้งเกิดความเขา้ใจในทางทะเบียนในเร่ืองดงักล่าว

มากยิง่ข้ึน จึงควรระบุถอ้ยคาํลงไปในโฉนดท่ีดินในกรณีท่ีไม่ไดมี้การบรรยายส่วนเอาไว ้ในทาํนอง

วา่ “ท่ีดินแปลงน้ี ไม่มีการจดทะเบียนบรรยายส่วน ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมมีส่วนในท่ีดินตามขอ้สันนิษฐาน

ของกฎหมาย” เป็นตน้ กล่าวคือ ผูศึ้กษาเห็นว่า การถือกรรมสิทธ์ิรวมทั้งกรณีท่ีมีการบรรยายส่วน 

และไม่มีการบรรยายส่วน ก็สามารถออกโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิเป็นรายบุคคลไดท้ั้งสองกรณี  

จึงไม่จาํเป็นตอ้งบญัญติัเอาไวอ้ยา่งเคร่งครัดเหมือนกบั รัฐเซาทอ์อสเตรเลีย ท่ีจะตอ้งมีการบรรยาย

ส่วนเท่านั้น แต่ควรบญัญติัไวก้วา้งๆ ดงัเช่น ประเทศฟิลิปปินส์และเคนยา่ จะมีความสะดวกสําหรับ

การปฏิบติัมากกวา่   

   ส่วนเร่ืองรูปแบบการถือกรรมสิทธ์ิรวมท่ีได้กล่าวถึง ตามกฎหมายของ

ต่างประเทศนั้น ผูศึ้กษาเห็นวา่ รูปแบบการถือกรรมสิทธ์ิรวม แบบ tenancy in common, tenants in 

common ซ่ึงมีหลกัสาํคญัคือ ถา้การถือกรรมสิทธ์ิรวมนั้นไม่ระบุส่วนกนัไว ้กฎหมายให้สันนิษฐาน

ไวก่้อนว่ามีส่วนเท่ากนั เม่ือเจา้ของรวมคนใดตายไป ท่ีดินส่วนของเขาจะตกเป็นมรดกแก่ทายาท   

เป็นรูปแบบท่ีสอดคล้องกบัการออกโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลอยู่แล้ว 

และประเทศไทยก็ใช้การถือกรรมสิทธ์ิรวมในรูปแบบน้ีอยู ่หากประเทศไทยจะทาํการออกโฉนดท่ีดิน

ให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลไป ก็สามารถกระทาํไดโ้ดยไม่เป็นการรอนสิทธิของผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวมแต่อยา่งใด ดงันั้น จึงไม่มีปัญหาในเร่ืองน้ี  

 3.3.3  ค่าธรรมเนียมที่ต้องชําระในการจัดทําโฉนดที่ดินให้กับผู้ถือกรรมสิทธ์ิรวม

เป็นรายบุคคลไป 

   ในเร่ืองภาระค่าใชจ่้ายของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม หากมีความประสงคจ์ะขอรับ

โฉนดท่ีดินเป็นรายบุคคลนั้น ผูศึ้กษาเห็นวา่ สามารถเรียกเก็บไดใ้นอตัราเดียวกนักบัการออกใบแทน

โฉนดท่ีดินในปัจจุบนั เพราะใบแทนโฉนดท่ีดินนั้น มีการใช้แบบพิมพโ์ฉนดท่ีดินเพียงฉบบัเดียว 

ไม่ใช่ 1 คู่ฉบบั ซ่ึงเรียกเก็บค่าใบแทนโฉนดท่ีดิน ในอตัราฉบบัละ 50 บาท เม่ือพิจารณาการออก

โฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม เป็นรายบุคคลไปตามแนวทางท่ีผูศึ้กษาเสนอ ก็ใช้แบบพิมพ์
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ในลกัษณะเดียวกนักบัการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน คือ คนละ  1 ฉบบั ซ่ึงผูใ้หส้ัมภาษณ์ทั้ง 3 ราย ไดใ้ห้

ความเห็นวา่เป็นราคาท่ีมีความเหมาะสมและมีความยนิดีท่ีจะชาํระ  

   ดงัท่ีผูศึ้กษาไดว้เิคราะห์ปัญหาท่ีเก่ียวขอ้งไปแลว้นั้น ผูศึ้กษาเห็นวา่ การออก

โฉนดท่ีดิน ในกรณีมีเจา้ของท่ีดินมากกวา่หน่ึงคนข้ึนของประเทศไทย ยงัไม่สอดคลอ้งกบัหลกัการ

ของงานทะเบียนท่ีดิน และขดัแยง้กบัหลกักรรมสิทธ์ิอยู่พอสมควร โดยก่อให้เกิดปัญหาอนัเป็น

การละเมิดต่อสิทธิของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมบางราย นํามาซ่ึงความไม่เสมอภาคในระหว่างผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวมดว้ยกนัเอง เน่ืองจากผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเหล่านั้นต่างก็มีสาระสําคญัอย่างเดียวกนั 

แต่กลับได้รับการปฏิบติัท่ีแตกต่างกนั ซ่ึงการออกโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมถือเป็น

กิจการท่ีอยูใ่นอาํนวยการหรือในความควบคุมของฝ่ายปกครองท่ีจดัทาํเพื่อสนองความตอ้งการของ

ประชาชน อนัเป็นการจดัทาํบริการสาธารณะท่ีมีความสําคญัอยา่งมากเร่ืองหน่ึง แมก้ารออกโฉนดท่ีดิน

ดงักล่าวจะมีความยุง่ยากและตอ้งแกไ้ขปัญหาหลายดา้น แต่รัฐก็ควรจะตอ้งดาํเนินการหรือปรับปรุง

แกไ้ขในเร่ืองต่างๆ นั้น เพื่อใหก้ารจดัทาํบริการสาธารณะในเร่ืองน้ี บรรลุวตัถุประสงคใ์หม้ากท่ีสุด    

 

 

 



บทที ่5 

บทสรุป และข้อเสนอแนะ 

 

 

1. บทสรุป 

 

 มาตรา 57 แห่งตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ไดว้างหลกัเก่ียวกบัการออกโฉนดท่ีดินไว ้

โดยกาํหนดให้ท่ีดิน 1 แปลง ให้จดัทาํโฉนดท่ีดินข้ึน 1 คู่ฉบบั โดยมอบให้ผูมี้สิทธิในท่ีดิน 1 ฉบบั 

และเก็บไว ้ณ สํานกังานท่ีดิน 1 ฉบบั กล่าวคือ การออกโฉนดท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินของ

ประเทศไทย ในท่ีดิน 1 แปลง จะมีโฉนดท่ีดินเพียง 1 ฉบบัเท่านั้น โดยให้ยึดตามแปลงท่ีดินเป็นหลกั

ไม่ใช่ยึดตามตวับุคคล หลกัการน้ี ก่อให้เกิดปัญหาในกรณีท่ีดินนั้น มีเจา้ของมากกวา่หน่ึงคนข้ึนไป  

เน่ืองจาก มีเพียงผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายใดรายหน่ึงเท่านั้นท่ีสามารถยึดถือครอบครองโฉนดท่ีดิน

อนัเป็นหลกัฐานแห่งกรรมสิทธ์ิไวไ้ด ้โดยท่ีผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนไม่มีหลกัฐานในการแสดงออก

ถึงกรรมสิทธ์ิของตนท่ีมีอยู่ในท่ีดินนั้นเลย ก่อให้เกิดปัญหาทั้งในดา้นการใช้สิทธิในฐานะเจา้ของ

กรรมสิทธ์ิ รวมทั้ งเกิดปัญหาด้านงานทะเบียนท่ีดินตามมาอีกด้วย ซ่ึงผูศึ้กษาได้ทาํการค้นควา้

แนวคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้ง พร้อมทั้งหลกักฎหมายของประเทศไทยและต่างประเทศ นอกจากน้ี ยงัได้

สัมภาษณ์ผูมี้ส่วนเก่ียวขอ้ง แลว้นาํขอ้มูลทั้งหมดมาวิเคราะห์เปรียบเทียบ โดยกาํหนดเป็นประเด็น

ปัญหา จาํนวน 3 ประเด็น มีรายละเอียด ดงัน้ี 

 1.1  ปัญหาทีเ่กดิจากการเกบ็รักษาโฉนดทีด่ินได้เพยีงคนเดียวของผู้ถือกรรมสิทธ์ิรวม 

  ในประเด็นปัญหาน้ี การท่ีมาตรา 57 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ไดว้างหลกัใน

การจดัทาํโฉนดท่ีดินเอาไว ้โดยกาํหนดให้ทาํเป็นคู่ฉบบัรวมสองฉบบั มอบให้ผูม้ีสิทธิในที่ดิน

ฉบบัหน่ึง และอีกฉบบัหน่ึงเก็บไว ้ ณ สาํนกังานท่ีดิน  ทาํให้ท่ีดินหน่ึงแปลง ไม่วา่จะมีเจา้ของก่ีคน

ก็ตาม  จะมีโฉนดท่ีดินเพียงฉบบัเดียวเท่านั้น และการท่ีผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมสามารถเก็บโฉนดท่ีดินได้

เพียงคนเดียวน้ีเอง ทาํใหเ้กิดปัญหาต่างๆ ตามมา เพราะผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม ซ่ึงเป็นผูเ้ก็บรักษาโฉนด

ท่ีดินไว ้ยอ่มมีโอกาสหรือมีอาํนาจต่อรองมากกวา่ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืน เช่น การหวงกนัเอาไว้

คนเดียวไม่ยอมให้ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนตรวจสอบไดโ้ดยสะดวกหรือการนาํไปกูย้ืมเงินกบั

นายทุน ในลกัษณะจาํนาํไวแ้ลว้เกิดหน้ีสินมากมายจนไม่สามารถชาํระไดห้มด ทาํให้เดือดร้อนไปถึงผู ้

ถือกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนๆ ตอ้งหาเงินมาชาํระเพื่อจะได้โฉนดท่ีดินกลบัคืน หรือผูท่ี้ครอบครอง

โฉนดท่ีดินไดก้ระทาํการใดๆเก่ียวกบัโฉนดท่ีดินจนเกิดความเสียหาย ซ่ึงแตกต่างจากกฎหมายเก่ียวกบั
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การออกโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมในต่างประเทศ โดยในต่างประเทศจะให้ความสําคญั

กบัตวับุคคลผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินเป็นอย่างมาก โดยการมีกฎหมายรับรองให้สามารถออกโฉนดท่ีดิน

ใหก้บัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลไปได ้     

  เม่ือวิเคราะห์เปรียบเทียบกับแนวคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องแล้ว เห็นว่า เม่ือผู ้ถือ

กรรมสิทธ์ิรวมทุกคน ไดช่ื้อวา่เป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินแลว้ เหตุใดจึงมีผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเพียงบางราย 

ไม่ไดรั้บโฉนดท่ีดินสําหรับตนเองเพื่อเป็นหลกัฐานแสดงออกถึงสิทธิของเขา จึงเห็นว่า การจดัทาํ

โฉนดท่ีดินในกรณีของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมของประเทศไทยยงัไม่สอดคลอ้งกบัหลกัการของงาน

ทะเบียนท่ีดินเท่าท่ีควร และขดัแยง้กบัหลกัความเสมอภาค ผูศึ้กษาจึงเห็นวา่ หากกฎหมายของไทย

รับรองใหส้ามารถออกโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลไป ดงัเช่นในต่างประเทศ  

จะเป็นการสอดคลอ้งกบัหลกัการของงานทะเบียนท่ีดินและส่งผลดีมากกวา่ 

 1.2  ปัญหาด้านงานทะเบียนที่ดินของผู้ถือกรรมสิทธ์ิรวมอันเน่ืองมาจากการมีโฉนดที่ดิน

เพยีงฉบับเดียว 

  ในประเด็นปัญหาน้ี เป็นเร่ืองของความยากลาํบากในงานทะเบียนท่ีดินของผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวม อนัเน่ืองมาจากการมีโฉนดท่ีดินเพียงฉบบัเดียว โดยเป็นปัญหาต่อเน่ืองจากปัญหาท่ีแลว้  

ผูศึ้กษาไดแ้ยกพิจารณางานทะเบียนท่ีดินของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม ดงัน้ี 

  1.2.1  การทาํนิติกรรมเฉพาะส่วนของผู้ถอืกรรมสิทธ์ิรวม  

    ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ด้รับรองสิทธิให้ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

แต่ละราย สามารถทาํนิติกรรมเฉพาะส่วนของตนเองได ้แต่การมีโฉนดท่ีดินเพียงฉบบัเดียวสาํหรับ

ที่ดินแปลงถือกรรมสิทธ์ิรวมนั้น ย่อมทาํให้ผูที้่เก็บรักษาโฉนดที่ดินไวม้ีโอกาสในการยื่นคาํขอ

จดทะเบียนเฉพาะส่วนของตนเองไดก่้อนผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนๆ ลกัษณะเช่นน้ี ก่อให้เกิดปัญหา

ตามมาวา่ หากเม่ือมีการจดทะเบียนเฉพาะส่วนไปแลว้ ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนๆ ไม่อาจจดทะเบียน

เฉพาะส่วนของตนไดโ้ดยสะดวก โดยเฉพาะอย่างยิ่ง กรณีท่ีผูเ้ก็บรักษาโฉนดท่ีดินขอจดทะเบียน

ประเภทจาํนองเฉพาะส่วน ปัญหาของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมในลกัษณะน้ีได้เกิดข้ึนเป็นจาํนวนมาก  

และเป็นปัญหาท่ีควรไดรั้บการแกไ้ขอยา่งยิง่ 

    ผูศึ้กษามีความเห็นวา่  การมีโฉนดท่ีดินเพียงฉบบัเดียวในการถือกรรมสิทธ์ิรวม 

เป็นปัญหาของระบบงานทะเบียนที่ดินที่ไม่สอดคลอ้งกบัหลกักรรมสิทธ์ิ ซ่ึงงานทะเบียนที่ดิน

ควรจะตอ้งทาํหน้าท่ีในการส่งผา่นการแสดงออกของสิทธิเก่ียวกบัท่ีดินให้มากท่ีสุด แต่กลบัพบวา่ 

มีผูถ้ือกรรมสิทธ์ิรวมบางราย ไม่อาจใช้สิทธิของตนเองที่กฎหมายรับรองไวใ้ห้ไดโ้ดยสะดวก 

อนัถือเป็นขอ้บกพร่องของงานทะเบียนท่ีดินของประเทศไทยอยา่งชดัเจน ซ่ึงปัญหาเร่ืองน้ี สามารถ

แกไ้ขไดโ้ดยการออกโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลไป ดงัเช่นในต่างประเทศ 
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จะทาํให้งานทะเบียนที่ดินมีความสะดวก ต่อการแสดงออกถึงสิทธิของผูถ้ือกรรมสิทธ์ิรวม 

ตามท่ีกฎหมายไดใ้หก้ารรับรองไวม้ากยิง่ข้ึน 

  1.2.2  การขอออกใบแทนโฉนดทีด่ินในกรณสูีญหาย 

    การขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินเน่ืองจากเหตุสูญหาย พนักงานเจา้หน้าท่ี

จะตอ้งทาํการสอบสวนจนเป็นท่ีเช่ือถือไดว้า่สูญหายไปจริง เม่ือเป็นเช่นน้ี ทาํให้ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

รายอ่ืนท่ีไม่ไดเ้ก็บรักษาโฉนดท่ีดินตอ้งถูกสอบสวน เพื่อเป็นพยานหลกัฐานประกอบเร่ืองในการขอออก 

ใบแทนโฉนดท่ีดินไปดว้ย ซ่ึงลกัษณะเช่นน้ี ถือเป็นปัญหาสาํหรับผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมท่ีไม่ไดเ้ก็บรักษา

โฉนดท่ีดินไวเ้ป็นอยา่งมาก  โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง ในกรณีท่ีผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมไม่ไดอ้ยูอ่าศยัใกลชิ้ดกนั 

ถา้หากคนท่ีเก็บโฉนดท่ีดินไวต้ั้งใจท่ีจะคิดฉ้อฉลไม่ซ่ือสัตย ์ ตวัอยา่งเช่น นาํไปกูย้ืมเงินกบันายทุน

ในลกัษณะของการจาํนาํไว ้แลว้ไปขอออกใบแทนเช่นน้ี เป็นการกระทาํความผิดอาญาในเร่ืองการแจง้

ขอ้ความอนัเป็นเท็จ ซ่ึงผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนๆ ท่ีมาให้ถอ้ยคาํประกอบเร่ือง อาจจะถูกดาํเนิน

คดีอาญา ในเร่ืองของการเป็นผูส้นับสนุนการกระทาํความผิดก็ได ้เป็นตน้ ซ่ึงเป็นขอ้หนกัใจและ

เป็นปัญหาต่อผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนๆ อย่างหลีกเล่ียงไม่ได้ กรณีน้ี เป็นปัญหาสําคญั และ

ดูไม่ยติุธรรมกบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายท่ีไม่ไดเ้ก็บรักษาโฉนดท่ีดินไวเ้ลย 

    ผูศึ้กษามีความเห็นว่า การท่ีผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนท่ีไม่ได้เก็บรักษา

โฉนดท่ีดินไว ้จะตอ้งไปให้ถอ้ยคาํหรือเป็นพยานประกอบ เร่ืองไม่เพียงแต่เป็นการไม่สนบัสนุน

สิทธิของเขาเท่านั้น แต่ยงัเป็นการรอนสิทธิของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนอีกดว้ย เน่ืองจาก ผูท่ี้เก็บรักษา

โฉนดท่ีดินไวมี้สิทธิ และมีอาํนาจต่อรองมากกวา่ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายอ่ืนท่ีดูเหมือนมีเพียงช่ือใน

โฉนดท่ีดินเท่านั้น ไม่อาจจะใชสิ้ทธิของตนไดโ้ดยง่ายเลย  แต่ในเร่ืองของการขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน

กรณีสูญหาย กลบัจะตอ้งให้เขากระทาํการเพื่อให้ ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมรายท่ีเก็บรักษาโฉนดท่ีดินไว ้ 

ไดโ้ฉนดท่ีดินนั้นกลบัคืนมา และสามารถใชสิ้ทธิของตนไดอ้ยา่งสมบูรณ์ต่อไป ซ่ึงไม่เป็นธรรมกบั

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมท่ีไม่ไดเ้ก็บรักษาโฉนดท่ีดินไวเ้ลย อนัส่งผลเสียหายต่อระบบงานทะเบียนท่ีดิน

เป็นอย่างมาก ดงันั้น ผูศึ้กษาจึงมีความเห็นว่า หากผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมแต่ละราย ไดรั้บโฉนดท่ีดิน

เป็นหลกัฐานประจาํตวัของตนเองดงัเช่นในต่างประเทศ จะทาํให้ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมแต่ละรายมีหน้าท่ี

ดูแลรับผิดชอบเอกสารท่ีอยูใ่นความครอบครองของตนเอง ปัญหาในลกัษณะเช่นน้ี ก็จะไม่เกิดข้ึน 

เพราะหากทาํสูญหายหรือไดรั้บอนัตรายใดๆ ก็เป็นเร่ืองท่ีผูถื้อกรรมสิทธ์ิคนนั้น จะตอ้งดาํเนินการ

เพียงลาํพงัตนเองใหไ้ดม้าซ่ึงหลกัฐานใหม่แทนฉบบัเดิมท่ีสูญหายไป เช่นน้ี คงจะเป็นผลดีมากกวา่  
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 1.3  ปัญหาของการจัดทาํโฉนดทีด่ินให้กบัผู้ถือกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลไป 

  ในประเด็นปัญหาน้ี เป็นการวิเคราะห์ถึงแนวทางในการจดัทาํโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลไป วา่จะสามารถดาํเนินการไดใ้นรูปแบบใดถึงจะมีความเหมาะสมกบั

ประเทศไทย โดยไดแ้ยกพิจารณา จาํนวน 3 เร่ือง ดงัน้ี 

  1.3.1  รูปแบบของการจัดทาํโฉนดทีด่ินให้กบัผู้ถอืกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคล 

    ผูศึ้กษาเห็นวา่ การพฒันาระบบงานทะเบียนท่ีดิน ควรยึดแนวทางท่ีง่ายต่อ

การพฒันาไปจากจุดท่ีเราเป็นอยู ่แนวทางใดท่ีสะดวกและเหมาะสมกบัสภาพสังคม หรือลกัษณะ

ของงานทะเบียนท่ีดินของไทย ก็ควรใชแ้นวทางนั้น โดยควรรับเอาเฉพาะหลกัการออกโฉนดท่ีดิน

ให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลไปมาจากต่างประเทศเท่านั้น ส่วนรูปแบบขั้นตอน จะตอ้ง

ออกแบบให้มีความเหมาะสมกบัลกัษณะงานทะเบียนท่ีดินของไทย ซ่ึงผูศึ้กษาเห็นวา่ควรจะออกมา

ในรูปแบบท่ีวา่ให้มีโฉนดท่ีดินฉบบัสํานกังานท่ีดิน 1 ฉบบั มีขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งทุกอยา่งไม่วา่จะเป็น

ขอ้มูลดา้นท่ีดินหรือบุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง หรือภาระผกูพนั และให้มีโฉนดท่ีดินสําหรับผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

เป็นรายบุคคลไปตามจาํนวนคนท่ีขอรับโฉนดท่ีดินสําหรับตนเอง ทั้งน้ี ข้ึนอยูก่บัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมวา่

จะขอรับหรือไม่ 

  1.3.2  สัดส่วนความเป็นเจ้าของที่ดินและรูปแบบการถือกรรมสิทธ์ิรวมของผู้ถือ

กรรมสิทธ์ิรวม 

    1) ในเร่ืองสัดส่วนความเป็นเจ้าของ  

     ผูศ้ึกษาเห็นว่า การถือกรรมสิทธ์ิรวมทั้งกรณีที่มีการบรรยายส่วนและ

ไม่มีการบรรยายส่วน ก็สามารถออกโฉนดท่ีดินใหก้บัผูถื้อกรรมสิทธ์ิเป็นรายบุคคลได ้ทั้งสองกรณี  

จึงไม่จาํเป็นตอ้งบญัญติัเอาไวอ้ยา่งเคร่งครัด  โดยหากท่ีดินแปลงใดมีการบรรยายส่วนอยูแ่ลว้ ก็ตอ้งนาํ

ขอ้มูลนั้นไประบุลงในโฉนดท่ีดินฉบบัของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมดว้ย แต่ถา้ท่ีดินแปลงใดยงัไม่ได้

มีการบรรยายส่วนเอาไว ้ก็ไม่ควรไปบงัคบัให้ตอ้งมีการจดทะเบียนบรรยายส่วนเสียก่อน เพราะการบรรยาย

ส่วนในขณะท่ียงัไม่ชดัเจนมีขอ้เสียมากกวา่ขอ้ดี ซ่ึงการถือกรรมสิทธ์ิรวมท่ีไม่ไดมี้การบรรยายส่วน

เอาไว ้ สัดส่วนของความเป็นเจา้ของก็เป็นไปตามบทสันนิษฐานของกฎหมาย ตามประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1357 ที่ว่าให้สันนิษฐานไวก้่อนว่าผูเ้ป็นเจา้ของรวมกนั มีส่วนเท่ากนั 

อนัถือเป็นบทบญัญติัท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรงแลว้ 

    2) ในเร่ืองรูปแบบการถือกรรมสิทธ์ิรวม 

     ผูศึ้กษาเห็นว่า รูปแบบการถือกรรมสิทธ์ิรวม แบบ tenancy in common 

หรือ tenants in common เป็นรูปแบบท่ีสอดคลอ้งกบัการออกโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

เป็นรายบุคคล และประเทศไทย ก็ใชก้ารถือกรรมสิทธ์ิรวมในรูปแบบน้ีอยูแ่ต่เดิมแลว้ หากประเทศไทย
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จะบญัญติักฎหมายรับรองให้สามารถออกโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลได ้

ก็ไม่เป็นการละเมิดต่อสิทธิของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม แต่อยา่งใด 

  1.3.3  ค่าธรรมเนียมที่ต้องชําระในการจัดทําโฉนดที่ดินให้กับผู้ถือกรรมสิทธ์ิรวม

เป็นรายบุคคลไป 

    ผูศึ้กษาเห็นว่า สามารถเรียกเก็บได้ในอตัราเดียวกันกับการออกใบแทน

โฉนดท่ีดิน ซ่ึงเรียกเก็บค่าใบแทนโฉนดท่ีดิน ในอตัราฉบบัละ 50 บาท กล่าวคือ ใบแทนโฉนดท่ีดินนั้น 

มีการใช้แบบพิมพ์โฉนดท่ีดินเพียงฉบบัเดียว ไม่ใช่ 1 คู่ฉบบั และหากออกโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อ

กรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลไปตามแนวทางท่ีผูศึ้กษาไดเ้สนอ ก็จะใช้แบบพิมพโ์ฉนดท่ีดินเพียง

ฉบบัเดียวเช่นกนั 

 

2. ข้อเสนอแนะ 

 

ผูศึ้กษามีความเห็นว่า  การออกโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมของประเทศไทย 

ยงัไม่สอดคล้องกับหลักการของงานทะเบียนที่ดินเท่าใดนัก และขดัแยง้กับหลักกรรมสิทธ์ิ

อยู่พอสมควร ก่อให้เกิดปัญหาอนัเป็นการละเมิดต่อสิทธิของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมบางราย และนาํมา

ซ่ึงความไม่เสมอภาคในระหว่างผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมด้วยกนัเอง ซ่ึงผูศึ้กษาเห็นว่า การออกโฉนดท่ีดิน

ใหก้บัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมเป็นรายบุคคลไปนั้น สามารถดาํเนินการในประเทศไทยไดเ้ช่นกนั ถึงแม้

การดาํเนินการดงักล่าว อาจจะเป็นภาระแก่รัฐอยูพ่อสมควรในการปรับปรุงและพฒันาระบบงาน

ทะเบียนท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อให้การจดัทาํบริการสาธารณน้ีบรรลุวตัถุประสงค ์แต่ถา้หาก

พิจารณาถึงปัญหาท่ีผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมไดรั้บแลว้ จะเห็นวา่ สภาพปัญหาดงักล่าว เป็นการลดทอน

สิทธิของเขาลงไปอย่างมาก หากปล่อยให้ปัญหาน้ีมีอยู่ต่อไป ย่อมจะขดัแยง้กบัหลกัการที่ว่า 

รัฐจะตอ้งจดัทาํบริการสาธารณะ ดว้ยความเสมอภาค เพื่อประโยชน์ของมหาชน อยา่งชดัเจน จึงถือไดว้า่ 

ปัญหาน้ี เป็นปัญหาสาํคญัท่ีควรไดรั้บการแกไ้ขโดยเร็วท่ีสุด 

และเพื่อเป็นการแก้ไขปัญหาดงักล่าวขา้งต้น ผูศึ้กษาใคร่ขอเสนอให้แก้ไขเพิ่มเติม 

ประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยเพิ่มเติมบทบญัญติัท่ีรับรองใหส้ามารถออกโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิ

รวมเป็นรายบุคคลได ้โดยเพิ่มขอ้ความดงัต่อไปน้ี เป็นมาตรา 57/1 ดงัน้ี 

“มาตรา 57/1 ในกรณีท่ีดินมีหลกัฐานเป็นโฉนดท่ีดิน และมีเจา้ของมากกวา่หน่ึงคนข้ึนไป 

เจา้ของท่ีดินนั้นจะขอรับโฉนดท่ีดินสาํหรับตนเองเป็นรายบุคคลไปก็ได ้และเม่ือไดม้อบโฉนดท่ีดิน

ให้กบัเจา้ของท่ีดินรายใดไปแล้ว ให้พนักงานเจา้หน้าท่ีบนัทึกการมอบโฉนดท่ีดินนั้นให้ปรากฏ

ในทางทะเบียน ทั้งน้ี ตามหลกัเกณฑแ์ละวธีิการท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง” 
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ซ่ึงหากมีกฎหมายบญัญติัรับรองให้สามารถออกโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม

เป็นรายบุคคลไปได ้เช่นน้ี ก็จะสามารถแกไ้ขปัญหาดงักล่าวไดเ้ป็นอยา่งดีมากยิง่ข้ึน   

ทั้งน้ี การท่ีตอ้งบญัญติัโดยใชถ้อ้ยคาํวา่ “ให้ปรากฏในทางทะเบียน” ก็เพื่อใหมี้ความอ่อนตวั

ต่อการพฒันาไปสู่การจดทะเบียนโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศอย่างเต็มรูปแบบในอนาคต 

ถา้หากบญัญติัโดยเคร่งครัดวา่จะตอ้งใหป้รากฏในโฉนดท่ีดินเท่านั้น จะเป็นผลเสียมากกวา่    

ส่วนการท่ีบัญญัติให้  หลักเกณฑ์และวิธีการในการดาํเนินการอยู่ในกฎกระทรวง 

เน่ืองจาก สามารถปรับปรุงแก้ไขให้สอดคลอ้งกบัสภาวะของสังคมท่ีเปล่ียนแปลงไปได้ง่ายกว่า

การบญัญติัอยูใ่นกฎหมายระดบัพระราชบญัญติั ทั้งน้ี การออกกฎกระทรวงดงักล่าว สามารถดาํเนินการ

ไดโ้ดยอาศยัอาํนาจ ตามความในมาตรา 15 แห่งพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 249798 

โดยเร่ืองท่ีควรมีอยู่ในกฎกระทรวงดงักล่าวขา้งตน้ ผูศึ้กษามีความเห็นว่า ควรมีเร่ืองดงัต่อไปน้ี

เป็นอยา่งนอ้ย ไดแ้ก่ 

1)  รายละเอียดเก่ียวกบั รูปแบบการออกโฉนดท่ีดินให้กบัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมว่า จะมี

ฉบบัสาํนกังานท่ีดิน และฉบบัเจา้ของท่ีดิน จาํนวนเท่าไร อยา่งไร 

2)  ขอ้ความรายละเอียดที่ปรากฏในโฉนดที่ดิน เช่น ขอ้มูลด้านบุคคล ที่ดิน และ 

การระบุข้อความท่ีกล่าวถึงสัดส่วนความเป็นเจา้ของระหว่างผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมท่ีมีอยู่ในท่ีดิน

แปลงนั้นๆ  

3)  ขั้นตอนวธีิการมอบโฉนดท่ีดินใหก้บัผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม และการบนัทึกให้ปรากฏ

ในทางทะเบียน      

4)  อตัราค่าธรรมเนียมในการขอรับโฉนดท่ีดินสาํหรับผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม 

5)  หลกัเกณฑ ์และวธีิการจดทะเบียน สาํหรับงานทะเบียนของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม      

 

 

98 มาตรา 15 ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบญัญติัน้ีและตามประมวล

กฎหมายท่ีดิน และให้มีอาํนาจแต่งตั้งเจา้พนกังานท่ีดินและพนกังานเจา้หนา้ท่ี กบั ออกกฎกระทรวงเพ่ือปฏิบติัการให้

เป็นไปตามพระราชบญัญติัน้ี และประมวลกฎหมายท่ีดินกฎกระทรวงนั้น เม่ือไดป้ระกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว้

ใหใ้ชบ้งัคบัได ้

                                                        



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บรรณานุกรม



 

 

บรรณานุกรม 

 

 

กฎกระทรวงฉบบัท่ี 43 (พ.ศ.2537) ออกตามความในพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน  

 พ.ศ. 2497. 

กฎกระทรวงฉบบัท่ี  47 (พ.ศ. 2541) ออกตามความในพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน  

 พ.ศ. 2497. 

กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย. (2558).  60 ปี ประมวลกฎหมายท่ีดิน.  กรุงเทพมหานคร: กรมท่ีดิน  

 กระทรวงมหาดไทย. 

กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย.(2549). คู่มือ การจัดทาํคาํขอ สัญญา บันทึกข้อตกลง และ สารบัญจด 

 ทะเบียนเก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม.  กรุงเทพมหานคร : กรมท่ีดิน  

 กระทรวงมหาดไทย.  

กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย.(2553). คู่มือการปฏิบัติงานของกระบวนการออกใบแทนหนังสือ 

 แสดงสิทธิในท่ีดิน และ จัดทาํหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินขึน้ใหม่ ตามมาตรา 63 และ  

 มาตรา 64 ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน.  กรุงเทพมหานคร:กรมท่ีดิน.   

กววีรรณ  วรรณทว.ี(2554).  ผลกระทบการขอออกโฉนดท่ีดินภายหลังวนัท่ี 8 กุมภาพันธ์ 2553 .  

 (รายงานการศึกษาคน้ควา้อิสระ นิติศาสตรมหาบณัฑิต ไม่ไดตี้พิมพ)์.  

 มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, นนทบุรี. 

เกรียงไกร เจริญธนาวฒัน์ .หลักความเสมอภาค. สืบคน้จาก http://public-law.net/publaw/ 

 view.aspx?id=657. (สืบคน้เม่ือ 24 พฤษภาคม 2561) 

แกว้ใจ จินดา .(2554).ปัญหาการออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา 58 ตรี แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน .  

 (รายงานการศึกษาคน้ควา้อิสระ นิติศาสตรมหาบณัฑิต ไม่ไดตี้พิมพ)์.  

 มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, นนทบุรี. 

โกมุท  สายแกว้.(2561,24 กรกฎาคม). หวัหนา้งานทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 1  ฝ่ายทะเบียน  

 สาํนกังานท่ีดินจงัหวดัหนองบวัลาํภู. สัมภาษณ์โดย: ธนกฤต  สินธพ. การมีโฉนดท่ีดิน 

 เพียงฉบบัเดียวของผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวม. หนองบวัลาํภู. 

จนัทวนั เบญ็จวรรณ์. ทรัพยากรดินและทรัพยากรท่ีดิน.  สืบคน้จาก http://human.tru.ac.th/ 

 elearning/Human%20Being/human-detail3_5.html.(สืบคน้เม่ือ 15 พฤษภาคม 2561) 

ชยัชาญ  สิทธิวรัิชธรรม.(2559). คู่มือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและ 

 อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน. กรุงเทพมหานคร:จตุโชคการพิมพ.์  

 



 122 

ถวลัย ์ทิมาสาร ,เอมอร ประสิทธิสุข และสมมานน สินธุระเวชญ.์ “ความเป็นมาในการออกหนงัสือ 

 แสดงสิทธิในท่ีดิน”  วารสารท่ีดิน 114 ปี กรมท่ีดิน ฉบับพิเศษ.  61,1(มกราคม –  

 กุมภาพนัธ์ 2558) :3-13 

ธีระภาคย ์ เลิศงามธนวฒัน์.(2556). ปัญหาการออกโฉนดท่ีดินกรณีครอบครองและทาํ ประโยชน์ใน 

 ท่ีดินหลังประมวลกฎหมายท่ีดินใช้บงัคับ. (รายงานการศึกษาคน้ควา้อิสระ  

 นิติศาสตรมหาบณัฑิต ไม่ไดตี้พิมพ)์. มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, นนทบุรี. 

นฐักานต ์ขาํยงั.(2550). ค่าทดแทนท่ีเป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์.    

 (วทิยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต ไม่ไดตี้พิมพ)์.  มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 

 กรุงเทพฯ. 

นนัทวฒัน์ บรมานนัท.์(2541).  บริการสาธารณะในระบบกฎหมายปกครองของฝร่ังเศส. (พิมพค์ร้ัง 

 ท่ี 1).  กรุงเทพมหานคร: นิติธรรม.   

บรรเจิด สิงคะเนติ.(2543).  “หลกัความเสมอภาค” โครงการเฉลิมพระเกียรติสารานุกรม 

 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540  กรุงเทพมหานคร :องคก์ารคา้ 

 คุรุสภา. 

ประชุม  โฉมฉาย.(2557). กฎหมายเอกชนเปรียบเทียบเบือ้งต้น : จารีตโรมนัและแองโกลแซกซอน.   

 (พิมพค์ร้ังท่ี 5)  กรุงเทพฯ : คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์.   

ประชุม  โฉมฉาย.(2553). วิวัฒนาการของกฎหมายโรมนั.  กรุงเทพฯ : คณะนิติศาสตร์  

 มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์.   

ประมวลกฎหมายท่ีดิน. 

ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์ 

ประยรู  กาญจนดุล. (2523).กฎหมายปกครอง. กรุงเทพมหานคร :จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั.   

พรชยั  รัศมีแพทย ์ “กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น แนวคิด ขอบเขต และ รูปแบบ” วารสารกฎหมาย 

 สุโขทัยธรรมาธิราช  15,  1 (มิถุนายน 2546) : 54-70.   

ภาคภูมิ  โกกะอินทร์.(2549). หลักความเสมอภาคในระบบกฎหมายไทย.  (วทิยานิพนธ์ปริญญา 

 นิติศาสตรมหาบณัฑิต ไม่ไดตี้พิมพ)์.  มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, กรุงเทพฯ. 

มาลี  ทองภูสวรรค.์(2549). “บริการสาธารณะ” ใน เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายมหาชน. เล่ม 2  

 หน่วยท่ี 12  นนทบุรี สาขาวิชานิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช 2549.  

ราชบณัฑิตยสถาน.(2537). พจนานุกรมศัพท์กฎหมายไทยฉบับราชบัณฑิตยสถาน. (พิมพค์ร้ังท่ี 1).  

 กรุงเทพฯ : เพื่อนพิมพ.์   

 



 123 

รุ่งนภา  ศรีสมวงษ.์(2539).  การคุ้มครองผู้มีส่วนได้เสียเก่ียวกับท่ีดินก่อนการจดทะเบียนสิทธิและ 

 นิติกรรม . (วทิยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต ไม่ไดตี้พิมพ)์.  มหาวทิยาลยั 

 ธุรกิจบณัฑิตย,์กรุงเทพฯ.    

วรพจน์  วศิรุตพิชญ.์(2538). หลักการพืน้ฐานของกฎหมายปกครอง. กรุงเทพมหานคร: ธรรมสาร   

วสันต ์ กิจบาํรุง. ประวติัเซอร์โรเบิร์ตทอร์เรนส์ ผู้มีบทบาทสาํคัญในการก่อต้ังระบบทะเบียนท่ีดิน 

 แบบทอร์เรนส์. สืบคน้จาก  https://www.bloggang.com/viewblog.php?id= 

 landclinic&group=43.(สืบคน้เม่ือ  5 มิถุนายน 2561)  

วสันต ์ กิจบาํรุง. มาดูโฉนดท่ีดินของต่างประเทศ. สืบคน้จาก https://www.bloggang.com/ 

 viewblog.php?id=landclinic&group=32 . (สืบคน้เม่ือ 7 มิถุนายน 2561)  

วสันต ์กิจบาํรุง. การออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเจ้าของท่ีดินให้เจ้าของรวมคนละฉบับ.     

 สืบคน้จาก https://www.bloggang.com/viewblog.php?id=landclinic&group=67. 

 (สืบคน้เม่ือ  25 มิถุนายน 2561) 

วกิรณ์  รักษป์วงชน.(2558). “กฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด” ใน ประมวลสาระชุดวิชากฎหมาย 

 ทรัพย์สินและธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ช้ันสูง . หน่วยท่ี 8 บณัฑิตศึกษา สาขาวชิา 

 นิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช 2558 .  

วกิรณ์  รักษป์วงชน.(2546). “กรรมสิทธ์ิและกรรมสิทธ์ิรวม” ใน เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมาย 

 ว่าด้วยทรัพย์สิน. หน่วยท่ี 3 นนทบุรี สาขาวชิานิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิ 

 ราช 2546.  

วกิรณ์  รักษป์วงชน.(2560). คาํอธิบายกฎหมายว่าด้วยทรัพย์สิน. กรุงเทพมหานคร: พิมพดี์การพิมพ.์    

วมิาน  กฤติพลวมิาน.(2560). “กรรมสิทธ์และการไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิ”   ใน แนวทางการศึกษา 

 กฎหมายทรัพย์สิน และ ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ช้ันสูง. (พิมพค์ร้ังท่ี 5) หน่วยท่ี 3   

 นนทบุรี  บณัฑิตศึกษา  สาขาวชิานิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช  2560.   

ศิริ  เกวลินสฤษด์ิ.(2537).  คาํอธิบายประมวลกฎหมายท่ีดิน . (พิมพค์ร้ังท่ี 4) กรุงเทพมหานคร:  

 บพิธการพิมพ.์   

สถาบนัวจิยัเพื่อการพฒันาประเทศไทย.(2559).โครงการข้อมลูกฎหมายของประเทศฟิลิปปินส์และ 

 ข้อมลูกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการค้าและการลงทุนของประเทศฟิลิปปินส์.  กรุงเทพฯ:  

 สาํนกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา.   

สมคิด  เลิศไพฑูรย.์  “หลกัความเสมอภาค” วารสารนิติศาสตร์.  30,  2 (มิถุนายน 2543) : 160-183.  

สมจิตร  ทองประดบั.(2554). คาํอธิบายกฎหมายท่ีดิน. กรุงเทพฯ: นิติบรรณการ. 

 



 124 

สมพล  โพธ์ิงาม.(2561,28 กรกฎาคม). ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมท่ีไม่ไดเ้ก็บรักษาโฉนดท่ีดินไว.้ 

 สัมภาษณ์โดย: ธนกฤต  สินธพ. การมีโฉนดท่ีดินเพียงฉบบัเดียวของผูถื้อกรรมสิทธ์ิ 

 รวม. เลย. 

สาํลี  สร้อยจนัดา.(2561,28 กรกฎาคม). ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมท่ีเป็นผูเ้ก็บรักษาโฉนดท่ีดินไว.้ 

 สัมภาษณ์โดย: ธนกฤต  สินธพ. การมีโฉนดท่ีดินเพียงฉบบัเดียวของผูถื้อกรรมสิทธ์ิ 

 รวม. เลย. 

Department of Agrarian Reform. Philippines. FAQs on: LAND OWNERSHIP . from   

 http://www.dar.gov.ph/downloads/category/82-faqs.( Retrieved June 25, 2018)  

LAND REGISTRATION ACT  CHAPTER 300 , Revised Edition 2012. 

PRESIDENTIAL DECREE No. 1529. 

Real Property Act 1886. 

S. Rowton Simpson.(1976).  Land Law and Registration. Cambridge: Cambridge University  

 Press .     



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ก 
สรุปค ำใหส้ัมภำษณ์ของผูมี้ส่วนเก่ียวขอ้ง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 127 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 128 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 129 

 



 130 

 



 131 

 



 132 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 133 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 134 

             
             
             
              
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 135 

 



 136 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ข 
แบบฟอร์มในกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมบำงประเภท 

ท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรถือกรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 138 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 139 

 
 
        
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 140 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 141 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 142 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 143 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 144 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 145 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 146 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 147 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 148 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 149 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 150 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 151 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 152 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 153 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 154 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 155 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 156 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 157 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 158 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 159 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 160 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 161 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 162 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 163 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 164 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 165 

 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ค 
Table of Contents 

Real Property Act 1886 Version: 4.7.2016 
South Australia 

 
 
    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 167 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 168 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 169 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 170 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 171 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 172 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 173 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 174 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 175 

 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ง 
Table of Contents 

LAND REGISTRATION ACT   
KENYA 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 177 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 178 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 179 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 180 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 181 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก จ 
FAQs on: LAND OWNERSHIP 

Philippines 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 183 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 184 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 185 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 186 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 187 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 188 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 189 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 190 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 191 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 192 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 193 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 194 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 195 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 196 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 197 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 198 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 199 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 



200 

 

ประวตัิผู้ศึกษา 

 

 

ช่ือ นายธนกฤต    สินธพ 

วนั เดือน ปีเกดิ 9  พฤษภาคม  2526 

สถานทีเ่กดิ อาํเภอบวัใหญ่  จงัหวดันครราชสีมา 

ประวตัิการศึกษา หลกัสูตรนกัเรียนนายสิบทหารบก  โรงเรียนนายสิบทหารบก พ.ศ. 2546 

 นิติศาสตรบณัฑิต (น.บ.)  มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช  พ.ศ. 2550 

 สอบไล่ไดค้วามรู้ชั้นเนติบณัฑิต ตามหลกัสูตรของสาํนกัอบรมศึกษา 

 กฎหมายแห่งเนติบณัฑิตยสภา พ.ศ. 2557 

สถานทีท่าํงาน สาํนกังานท่ีดินจงัหวดัหนองบวัลาํภู 

ตําแหน่ง นกัวชิาการท่ีดินชาํนาญการ 


	บทคัดย่อ
	บทที่  1
	บทนำ

	บทที่ 2
	ประวัติความเป็นมา และแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง
	กับการออกโฉนดที่ดินให้กับผู้ถือกรรมสิทธิ์รวม

	บทที่ 3
	กฎหมายของประเทศไทย และต่างประเทศเกี่ยวกับการ
	ออกโฉนดที่ดินให้กับผู้ถือกรรมสิทธิ์รวม

	บทที่ 4
	วิเคราะห์ปัญหาการออกโฉนดที่ดินให้กับผู้ถือกรรมสิทธิ์รวม
	ในบทนี้ ผู้ศึกษาได้กำหนดประเด็นในการวิเคราะห์ปัญหาเกี่ยวกับการออกโฉนดที่ดินให้กับผู้ถือกรรมสิทธิ์รวม จำนวน 3 ประเด็นปัญหา ได้แก่ (1) ปัญหาที่เกิดจากการเก็บรักษาโฉนดที่ดินได้เพียงคนเดียวของผู้ถือกรรมสิทธิ์รวม (2) ปัญหาด้านงานทะเบียนที่ดินของผู้ถือกรร...
	ส่วนอีก 1 ราย เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินของกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย แล้วนำข้อมูลที่ได้จากการศึกษาทั้งหมดมาวิเคราะห์เปรียบเทียบหลักกฎหมายประกอบแนวคิดทฤษฏี มีรายละเอียดดังต่อไปนี้
	1. ปัญหาที่เกิดจากการเก็บรักษาโฉนดที่ดินได้เพียงคนเดียวของผู้ถือกรรมสิทธิ์รวม
	2.  ปัญหาด้านงานทะเบียนที่ดินของผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมอันเนื่องมาจากการมีโฉนดที่ดิน เพียงฉบับเดียว
	3. ปัญหาของการจัดทำโฉนดที่ดินให้กับผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมเป็นรายบุคคลไป


	บทที่ 5
	บทสรุป และข้อเสนอแนะ
	1. บทสรุป
	2. ข้อเสนอแนะ


	บรรณานุกรม

