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การศึกษาวิจัยปัญหาการออกเอกสารสิทธิในที่ดินอันเป็นเหตุให้ที่ดินสาธารณะประเภท

พลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อมในครั้งน้ี ผู้เขียนพบว่าสิ่งสําคัญอันเป็นต้นกําเนิดของปัญหา 
คือการที่กฎหมายไม่ครอบคลุมถึงปัญหาดังกล่าว กฎหมายเพียงเปิดช่องให้เจ้าที่ดินเอกชนซึ่งถูก 
ปิดล้อมโดยท่ีดินแปลงอ่ืนร้องขอเปิดทางจําเป็นเพ่ือใช้เป็นทางเข้าออกระหว่างที่ดินของตนกับที่ดิน
สาธารณะประโยชน์ได้เท่าน้ัน ทั้งกฎหมายยังไม่เปิดโอกาสให้เจ้าพนักงานที่ดินผู้มีอํานาจออกเอกสาร
สิทธิในที่ดินตามกฎหมายใช้ดุลยพินิจในการสั่งการอย่างใดอย่างหน่ึงเพ่ือเว้นช่องทางเข้าออกจาก 
ทางสาธารณะประโยชน์ไปสู่ที่ดินสาธารณะประโยชน์ได้ 

ผู้เขียนจึงขอเสนอแนะแนวทางการแก้ไขไว้สองกรณี คือ กรณีการออกเอกสารสิทธิในที่ดิน 
ไปแล้ว เห็นควรให้อธิบดีกรมที่ ดินซึ่งมีอํานาจในการดูแลรักษาที่ ดินสาธารณะตามมาตรา 8  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดินอยู่แล้วเป็นผู้เสนอพระราชกฤษฎีกาเวนคืนที่ดินต่อคณะรัฐมนตรี โดยมี
คณะกรรมการซึ่งอธิบดีกรมที่ดินต้ังขึ้นเป็นผู้พิจารณากําหนดพ้ืนที่ที่มีความเหมาะสมและกําหนด 
ค่าเวนคืนก่อนเสนอความเห็นต่ออธิบดีกรมท่ีดิน ส่วนอีกกรณีหน่ึง คือ กรณีที่ดินที่อยู่ระหว่าง
พิจารณาออกเอกสารสิทธิในที่ดิน เห็นว่า เจ้าพนักงานที่ดินในพ้ืนที่ที่ที่ดินสาธารณะน้ันต้ังอยู่ย่อมเห็น
ประจักษ์ว่าหากออกเอกสารสิทธิไปแล้วจะทําให้ที่ดินสาธารณะถูกปิดล้อม ในกรณีเช่นน้ี ห้ามไม่ให้
ออกเอกสารสิทธิในที่ดินให้แก่เจ้าของที่ดิน เว้นแต่เจ้าของที่ดินยินยอมให้มีการเว้นทางเข้าออกไว้ 
แล้วให้เสนอความเห็นต่ออธิบดีกรมท่ีดิน เพ่ือมีคําสั่งมีคําสั่งเว้นทางเข้าออก โดยมีคณะกรรมการ  
ซึ่งอธิบดีกรมที่ดินต้ังขึ้น เป็นผู้พิจารณาพ้ืนที่ที่มีความเหมาะสมและกําหนดค่าทดแทน 
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This thesis is made for the purpose of studying the problem of issuing 

documents of right in land which caused the blockade of land used in common by 
public. The writer found that the cause of the problem is from an absence of laws 
which does not cover such problem. The laws would allow a private owner of land, 
which is blockaded by other land, to request a necessary way to use as his/her path 
to the land used in common by public only. The laws would not allow a land officer 
who has right to issue a certificate of ownership to use his/her discretion to give any 
orders to leave a way to pass through from the land used in common by public to 
other land used in common by public. 

The writer would suggest two solutions for this problem. In case a 
certification of ownership has been ordered already, the writer consider that the 
Director-General of the Department of Land, who has authority to protect the lands 
used in common by public in accordance with Section 8 of the Land Code, to 
propose a land expropriation decree to the Counsel of Ministry. The committee shall 
be formed in accordance with the Director-General of the Department of Land’s 
discretion. For the other case where the land is being considered to issue the 
certificate of ownership, the writer suggest that the local land officers, where the 
land is located, would obviously see that if the certificate of ownership has been 
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issued, it would block such land used in common. Therefore, in this case there 
would not be any issuing for a certificate of ownership of land to the private owner 
unless such private owner of land has provided consent to leave a way to pass 
through and report to the Director-General of the Department so as to give an order 
to leave the way to pass through. In this case there would be a committee formed 
by the Director-General of the Department to consider for appropriate area and 
impose compensation 
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บทที่ 1 
 

บทนํา 

1.1 ความเป็นมาและความสําคัญของปญัหา 
 

ที่ดิน เป็นปัจจัยที่สําคัญประการหน่ึงของการดํารงชีวิตของมนุษย์ มนุษย์ใช้ที่ดินเพ่ือเป็นที่ 
อยู่อาศัย ที่ทํากิน จึงกล่าวได้ว่าที่ดินมีความสําคัญต่อมนุษย์ทุกคน เมื่อมนุษย์มีการพัฒนาด้านต่าง ๆ 
รวมทั้งการพัฒนาการทางกฎหมาย จึงได้มีการกําหนดสิทธิการครอบครองทําประโยชน์ในที่ดินเพราะ
ที่ดินเป็นทรัพยากรที่มีจํากัด การจัดการทรัพยากรท่ีดินอันจํากัดน้ี จึงออกมาในรูปแบบของการ
กําหนดสิทธิในที่ดินของบุคคล หรืออาจเรียกอีกอย่างหน่ึงว่าที่ดินส่วนบุคคล และกําหนดพ้ืนที่อันเป็น
ที่สาธารณะซึ่งทุกคนใช้ประโยชน์ร่วมกัน หรืออาจเรียกอีกอย่างว่าที่สาธารณะ 

ที่ดินส่วนบุคคล ในประเทศไทยมีการรับรองสิทธิในการใช้ประโยชน์ในที่ดินของบุคคล 
ในรูปแบบการออกเอกสารสิทธิในที่ดิน อันได้แก่ การออกโฉนดที่ดิน การออกหนังสือรับรองการ 
ทําประโยชน์ (น.ส. 3 ก. หรือ น.ส. 3) โดยกําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการออกเอกสารสิทธิ
เหล่าน้ันไว้ในประมวลกฎหมายท่ีดินและระเบียบของกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย ซึ่งการออก
เอกสารสิทธิในที่ดินดังกล่าวผู้มีช่ือในเอกสารสิทธิย่อมมีกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครอง ด้วยการ 
เข้าทําประโยชน์ในที่ดินน้ันได้ในฐานะที่ตนมีสิทธิเด็ดขาดเหนือที่ดินน้ัน นอกจากทําประโยชน์แล้ว 
ยังสามารถใช้สอย ปกป้อง ดูแล และจัดการที่ดินของตนให้ปราศจากการรบกวนการถือกรรมสิทธ์ิหรือ
ถือสิทธิครอบครอง หากมีผู้รบกวนการครอบครองย่อมสามารถใช้สิทธิของตนตามที่ประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ และประมวลกฎหมายอาญาให้การคุ้มครองไว้ เช่น การการฟ้องขับไล่ผู้บุกรุกเข้ามา
อยู่อาศัยในที่ดินของตนโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย เป็นต้น 

สําหรับที่ดินสาธารณะ เป็นที่ดินที่ประชาชนทั่วไปใช้ประโยชน์ร่วมกัน หรือมีไว้เพ่ือประโยชน์
ของสาธารณชน เช่น ที่ชายหาด ชายทะเล ทุ่งหญ้าเลี้ยงสัตว์ ที่ดินอันเป็นป่าช้าสาธารณะประโยชน์ 
เป็นต้น ที่เหล่าน้ีสงวนหวงห้ามไว้เพ่ือประโยชน์ของประชาชนทุกคน โดยมีหน่วยงานต่าง ๆ มีหน้าที่
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รับผิดชอบเป็นผู้ดูแลรักษา ตามมาตรา 8 วรรคแรกแห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน1 และกฎหมายอ่ืน ๆ 
เช่น พระราชบัญญัติลักษณะปกครองท้องที่พระพุทธศักราช 2457 และที่แก้ไข เพ่ิมเติม (ฉบับที่ 11) 
พ.ศ. 25512 พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 25183 พระราชบัญญัติการเดินเรือในน่านนํ้าไทย 
พระพุทธศักราช 2456 แก้ไขเพิ่มเติมโดยประกาศของคณะปฏิ วั ติ ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2515) 
พระราชบัญญัติการเดินเรือในน่านนํ้าไทย (ฉบับที่ 14) พ.ศ. 25344 เป็นต้น ซึ่งที่สาธารณะในบางประเภท
                                           

1มาตรา 8 วรรคหน่ึง แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 บรรดาที่ดินทั้งหลายอันเป็นสา
ธารณสมบัติของแผ่นดิน หรือเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินน้ันถ้าไม่มีกฎหมายกําหนดไว้เป็นอย่างอ่ืนให้
อธิบดีมีอํานาจหน้าที่ดูแลรักษาและดําเนินการคุ้มครองป้องกันได้ตามควรแก่กรณี อํานาจหน้าที่
ดังกล่าวน้ีรัฐมนตรีจะมอบหมายให้ทบวงการเมืองอ่ืนเป็นผู้ใช้ก็ได้ 

2มาตรา 122 แห่งพระราชบัญญัติลักษณะปกครองท้องที่ พระพุทธศักราช 2457 ให้กรมการ
อําเภอ มีหน้าที่ดูแลตรวจตรารักษาที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภทประชาชนใช้
ประโยชน์ร่วมกัน คือ ที่เลี้ยงปศุสัตว์ที่จัดไว้สําหรับราษฎรไปรวมเลี้ยงด้วยกัน ตลอดจนถนนหนทางและ
ที่อย่างอ่ืนซึ่งเป็นของกลางให้ราษฎรใช้ได้ด้วยกัน 

3มาตรา 4 แห่งพระราชบัญญั ติที่ ราชพัสดุ พ .ศ .  2518 ที่ ราชพัสดุหมายความว่า
อสังหาริมทรัพย์ อันเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินทุกชนิดเว้นแต่สาธารณสมบัติของแผ่นดินดังต่อไปน้ี 

(1) ที่ดินรกร้างว่างเปล่าและที่ดินซึ่งมีผู้เวนคืนหรือทอดทิ้งหรือกลับมาเป็นของแผ่นดินโดย
ประการอ่ืนตามกฎหมายที่ดิน 

(2) อสังหาริมทรัพย์สําหรับพลเมืองใช้หรือสงวนไว้เพ่ือประโยชน์ของพลเมืองใช้ร่วมกัน  
เป็นต้นว่าที่ชายตลิ่ง ทางน้ํา ทางหลวง ทะเลสาบ 

ส่วนอสังหาริมทรัพย์ของรัฐวิสาหกิจที่เป็นนิติบุคคลและขององค์การปกครองท้องถิ่นไม่ถือ
ว่าเป็นที่ราชพัสดุ 

มาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 ให้กระทรวงการคลังเป็นผู้ถือ
กรรมสิทธ์ิที่ราชพัสดุ 

บรรดาที่ราชพัสดุที่กระทรวงทบวงกรมใดได้มาโดยการเวนคืนหรือการแลกเปลี่ยนหรือโดย
ประการอ่ืน ให้กระทรวงการคลังเข้าถือกรรมสิทธ์ิในที่ราชพัสดุน้ันทั้งน้ียกเว้นที่ดินที่ได้มาโดยการ
เวนคืนตามกฎหมายว่าด้วยการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม 

4มาตรา 120 แห่งพระราชบัญญัติการเดินเรือในน่านนํ้าไทย พระพุทธศักราช 2456 แก้ไข
เพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2515) และพระราชบัญญัติการเดินเรือในน่านนํ้าไทย 
(ฉบับที่ 14) พ.ศ. 2535 ให้เจ้าท่ามีหน้าที่ดูแลรักษาและขุดลอกร่องนํ้า ทางเรือเดิน แม่นํ้าลําคลอง 
ทะเลสาบและทะเลภายในน่านนํ้าไทย 



3 

หน่วยงานผู้มีหน้าที่ดูแลรักษาสามารถออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง (น.ส.ล.) ได้ตามที่บัญญัติไว้ 
ในประมวลกฎหมายที่ดิน5 โดยเอกสารท่ีเรียกว่าหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง (น.ส.ล.) น้ัน เป็นเพียง
หนังสือของทางราชการเพ่ือใช้เป็นเอกสารที่แสดงเขตที่ต้ังและการทําประโยชน์ในที่ดินของรัฐเท่าน้ัน ไม่ใช่
การออกในลักษณะเป็นหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินของรัฐแต่อย่างใด ซึ่งการออก น.ส.ล. ส่วนใหญ่จะออกให้
สําหรับที่สาธารณะประโยชน์ประเภทประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกัน อาทิ ทุ่งหญ้าเลี้ยงสัตว์ ป่าช้า
สาธารณะ เป็นต้น แต่สําหรับแม่นํ้า ลําคลอง ห้วย หนอง บึง ทางหลวง ทางรถไฟ มักจะไม่ออก น.ส.ล. ให้ 
เพราะมีสภาพเป็นที่สาธารณะและแนวเขตที่ชัดเจนโดยสภาพของตัวเองอยู่แล้ว 

อย่างไรก็ตามการออกเอกสารสิทธิในที่ดินให้แก่บุคคลน้ัน แม้จะทําได้โดยชอบด้วยกฎหมาย
แต่ที่ดินที่สามารถออกเอกสารสิทธิได้จะต้องไม่อยู่ หรือไม่ทับซ้อนกับที่ดินสาธารณะประโยชน์หรือ
ที่ดินที่มีการสงวน หวงห้ามไว้ตามกฎหมาย ซึ่งพ้ืนที่ที่ห้ามออกเอกสารสิทธิออกเอกสารสิทธิให้แก่
บุคคลทั่วไป เช่น ที่ป่า ภูเขา เกาะ เป็นต้น แต่ในกรณีการออกเอกสารสิทธิในที่ดินแปลงหน่ึงโดยมี
แนวเขตข้างเคียงติดต่อกับที่สาธารณะประโยชน์หรือที่สงวนหวงห้ามน้ันสามารถออกได้โดยชอบ 
ด้วยกฎหมาย 

โดยท่ีกฎหมายยอมให้มีการออกโฉนดที่ดินโดยมีแนวเขตข้างเคียงติดต่อกับที่สาธารณะ
ประโยชน์โดยไม่มีข้อห้ามใด ๆ ดังน้ัน ในบางพ้ืนที่ เช่นพ้ืนที่บริเวณชุมชนชาวเลหาดราไวย์ จังหวัด
ภูเก็ต มีการออกเอกสารสิทธิในที่ดินตลอดความยาวของหาด ที่ดินทุกแปลงมีแนวเขตข้างเคียง 
ด้านหน่ึงติดแนวหาดทรายโดยมีการกันแนวเขตระหว่างที่ดินเอกชนกับหาดทรายไว้เป็นระยะ
พอสมควรเพ่ือให้หาดทรายเป็นที่สาธารณะประโยชน์ที่ประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกัน หรือกรณีที่ดิน
ของภูโคลนคันทรี่คลับ ตําบลหมอกจําแป่ อําเภอเมืองแม่ฮ่องสอน จังหวัดแม่ฮ่องสอน ซึ่งมีการออก
โฉนดที่ดินล้อมรอบบ่อนํ้าพุร้อน ซึ่งการออกโฉนดที่ดินดังกล่าวออกโดยถูกต้องชอบด้วยกฎหมาย 
เพราะไม่ได้ออกทับที่ชายหาด หรือบ่อนํ้าพุร้อนแต่อย่างใด เน่ืองจากมีการกันแนวเขตชายหาดและบ่อ
นํ้าพุร้อนออกแล้ว 

                                           
5มาตรา 8 ตรี แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินสําหรับ

พลเมืองใช้ร่วมกันหรือใช้เพ่ือประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ อธิบดีอาจจัดให้มีหนังสือสําคัญสําหรับ
ที่หลวงเพ่ือแสดงเขตไว้เป็นหลักฐาน 

แบบ หลักเกณฑ์ และวิธีการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง ให้เป็นไปตามที่กําหนดใน
กฎกระทรวง 

ที่ดินตามวรรคหน่ึงแปลงใดยังไม่มีหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง เขตของที่ดินดังกล่าว 
ให้เป็นไปตามหลักฐานของทางราชการ 
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แต่ตามข้อเท็จจริงที่ปรากฏว่าน้ันประชาชนทั่วไปซึ่งไม่ใช่เจ้าของที่ดินติดชายหาดไม่สามารถ
เดินผ่านที่ดินส่วนบุคคลไปใช้ประโยชน์ชายหาดในบริเวณน้ันได้ เพราะเจ้าของที่ดินติดแนวชายหาด 
ย่อมมีสิทธิสงวน หวงห้าม หรือป้องกันสิทธิในการใช้สอยที่ดินของตนด้วยการไม่ให้ใครมาเดินผ่านได้
ทั้งที่ชายหาดเป็นที่สาธารณะประโยชน์ หากประชาชนคนใดจะไปใช้ประโยชน์หาดราไวย์ได้จะต้อง
เป็นผู้ที่เข้าพักในโรงแรมหรือรีสอร์ทที่เจ้าของที่ดินติดชายหาดได้สร้างไว้เก็บค่าเข้าพัก หรือกรณีที่ดิน
ของภูโคลนคันทรี่คลับน้ัน บ่อนํ้าพุร้อนดังกล่าวมีโคลนร้อนซึ่งมีแร่ธาตุสามาถนํามาใช้ประโยชน์ในการ
บําบัดรักษาโรค และเสริมความงามได้ ซึ่งภูโคลนคันทรี่คลับได้โฉนดที่ดินมาในลักษณะที่บ่อนํ้าพุร้อน
อยู่บริเวณตรงกลางที่ดินเสมือนไข่แดงมีที่ดินของภูโคลนคันทรี่คลับล้อมรอบ โดยกันระยะระหว่างบ่อ
นํ้าพุร้อนไว้โดยรอบประชาชนท่ัวไปไม่สามารถเข้าไปใช้ประโยชน์จากนํ้าพุร้อนซึ่งเป็นที่สาธารณะได้ 
มีเพียงภูโคลนคันทรี่คลับ ที่สามารถใช้ประโยชน์จากนํ้าพุร้อน และโคลนร้อน เน่ืองจากที่ดินของตน
ล้อมรอบอยู่ด้วยการเปิดเป็นสถานที่ให้บริการด้านสุขภาพและความงาม หรือสปา (Spa) 

นอกจากในกรณีข้อเท็จจริงที่ยกขึ้นมาข้างต้นน้ัน ยังมีอีกหลายพ้ืนที่ในประเทศไทยที่มีปัญหา
ในลักษณะน้ี ทั้งเป็นกรณีที่ออกเอกสารสิทธิไปแล้ว และอยู่ระหว่างการพิจารณาออกเอกสารสิทธิโดย
กรมที่ดิน ผ่านทางสํานักงานที่ดินทั่วประเทศ ซึ่งในปัจจุบันกฎหมายของไทยไม่มีข้อห้ามในทํานองน้ี 
จึงทําให้มีการออกเอกสารสิทธิแล้วเป็นเหตุทําให้ที่ดินสาธารณะถูกปิดล้อมได้ แม้ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์จะได้บัญญัติในเรื่องทางจําเป็นไว้6 ในกรณีที่ดินถูกปิดล้อม (ที่ดินตาบอด) 
ไม่สามารถออกสู่ทางสาธารณะประโยชน์ได้ โดยให้เจ้าของที่ดินน้ันร้องต่อศาลเพ่ือให้สั่งเปิดทางออก 
สู่ทางสาธารณะได้ แต่กรณีที่ดินสาธารณะดังกล่าวมีปัญหาว่าอยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะร้องขอเปิดทาง
จําเป็นหรือไม่ หากสามารถทําได้มีปัญหาต่อไปว่า ผู้ใดจะเป็นผู้ร้อง และผลของการร้องขอผูกพัน
บุคคลภายนอกซึ่งไม่ได้ร่วมร้องขอด้วยหรือไม่ เพราะตามหลักกฎหมายทั่วไปคําพิพากษาย่อมผูกพัน
                                           

6มาตรา 1349 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ที่ดินแปลงใดมีที่ดินแปลงอื่นล้อมอยู่
จนไม่มีทางออกถึงทางสาธารณะได้ไซร้ ท่านว่าเจ้าของที่ดินแปลงนั้นจะผ่านที่ดินซึ่งล้อมอยู่ไปสู่ทาง
สาธารณะได้ 

ที่ดินแปลงใดมีทางออกได้แต่เมื่อต้องข้ามสระ บึง หรือทะเล หรือมีที่ชันอันระดับที่ดินกับ
ทางสาธารณะสูงกว่ากันมากไซร้ ท่านว่าให้ใช้ความในวรรคต้นบังคับ 

ที่และวิธีทําทางผ่านน้ันต้องเลือกให้พอควรแก่ความจําเป็นของผู้มีสิทธิจะผ่านกับทั้งให้
คํานึงถึงที่ดินที่ล้อมอยู่ให้เสียหายแต่น้อยที่สุดที่จะเป็นได้ถ้าจําเป็น 

ผู้มีสิทธิจะผ่านจะสร้างถนนเป็นทางผ่านก็ได้ผู้มีสิทธิจะผ่านต้องใช้ค่าทดแทน ให้แก่เจ้าของ
ที่ดินที่ล้อมอยู่เพ่ือความเสียหายอันเกิดแต่เหตุที่มีทางผ่านน้ัน ค่าทดแทนน้ันนอกจากค่าเสียหาย
เพราะสร้างถนน ท่านว่าจะกําหนดเป็นเงินรายปีก็ได้ 
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เฉพาะคู่ความในคดี ทั้งการขอเปิดทางจําเป็นตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ดังกล่าว  
เป็นกรณีที่เจ้าของที่ดินส่วนบุคคลขอเปิดทางเพ่ือผ่านออกไปสู่ทางสาธารณะประโยชน์ แต่กรณีที่ดิน
สาธารณะถูกปิดล้อม (ที่ดินตาบอด) เป็นกรณีขอเปิดทางจากทางสาธารณะประโยชน์มาสู่ที่ดิน
สาธารณะประโยชน์ ซึ่งไม่ตรงกับหลักตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และหากพิจารณาตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในเรื่องภารจํายอม ต้ังแต่มาตรา 1387 ถึงมาตรา 1401 จะพบว่า
หลักของภารจํายอมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์น้ัน อสังหาริมทรัพย์แปลงหน่ึงเรียกว่า 
ภารทรัพย์ยอมรับภาระบางอย่างด้วยการงดเว้น การกระทําบางประการเพื่อประโยชน์ของ
อสังหาริมทรัพย์อีกแปลงหน่ึงเรียกว่าสามยทรัพย์ และอสังหาริมทรัพย์น้ันต้องต่างเจ้าของกัน7 ซึ่งหลัก
ในเรื่องภารจํายอมก็ไม่ตรงกับกรณีที่ดินสาธารณะถูกปิดล้อม (เป็นที่ตาบอด) เพราะภารจํายอม 
เป็นเรื่องของท่ีดินภารทรัพย์ยอมรับภาระบางประการ เพ่ือประโยชน์แก่สามยทรัพย์ แต่กรณีที่ดิน
สาธารณะถูกปิดล้อมน้ัน เป็นกรณีต้องการให้มีทางเข้าออก เพ่ือประโยชน์ของประชาชนทั่วไปมิใช่เพ่ือ
ก่อให้เกิดประโยชน์แก่ตัวที่ดินสาธารณะเองโดยตรง 

ด้วยเหตุดังกล่าวข้างต้นจึงเห็นว่าปัญหาดังกล่าวเป็นปัญหาที่สําคัญเพราะเป็นปัญหาที่ใกล้ตัว
และเป็นเรื่องที่เก่ียวข้องและกระทบกระเทือนสิทธิของทั้งฝ่ายผู้ถือกรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิครอบครอง 
ทั้งยังกระทบกับการใช้ประโยชน์ในที่สาธารณะของประชาชนทั่วไป นอกจากน้ียังเป็นปัญหาที่เกิด
ขึ้นมานาน มีประชาชนทั่วไปผู้ได้รับความกระทบกระเทือนต่อสิทธิที่จะใช้ประโยชน์ในที่สาธารณะ 
ของตนแต่ไม่สามารถดําเนินการใด ๆ ได้ เพราะกฎหมายไม่เปิดช่อง ดังน้ันจึงได้นําปัญหาการออก
เอกสารสิทธิในที่ดินแล้วทําให้ที่สาธารณะถูกปิดล้อม (เป็นที่ตาบอด) มาทําการศึกษาวิจัย โดยทําการ
วิเคราะห์ เปรียบเทียบ กับกฎหมายหมายต่างประเทศเพ่ือนํามาปรับใช้ในการแก้ไขปัญหาเก่ียวกับ
การออกเอกสารสิทธิแล้วทําให้ที่ดินสาธารณะประโยชน์ถูกปิดล้อม ให้เหมาะกับบริบทและสภาพ
สังคมไทยในปัจจุบัน 
 
1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 
 

1.2.1 เพ่ือศึกษาแนวคิด ทฤษฎี หลกัการในการออกเอกสารสิทธิในที่ดิน 
1.2.2 เพ่ือศึกษาเปรียบเทียบ หาความเหมาะสม และขอบเขตของการออกเอกสารสิทธิ 

ในที่ดินตามหลักกฎหมายของประเทศไทย และต่างประเทศ 

                                           
7บัญญัติ สุชีวะ, “ภารจํายอม,” วารสารนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 1, 1 (2512): 

83. 
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1.2.3 เพ่ือศึกษาแนวคิด ทฤษฎี หลักการและขอบเขตในการคุ้มครอง สงวน หวงห้าม  
การบริหารจัดการ การดูแลรักษา และการใช้ประโยชน์ที่สาธารณะโดยวิเคราะห์เปรียบเทียบกับ
กฎหมายต่างประเทศ 

1.2.4 เพ่ือวิเคราะห์หลักการ แนวคิด ในการคุ้มครอง สงวนหวงห้าม การบริหารจัดการ 
และการใช้ประโยชน์ที่สาธารณะ ตามหลักกฎหมายของไทยและต่างประเทศ 

1.2.5 เพ่ือหาแนวทางแก้ไข ปรับปรุงกฎหมายในส่วนแพ่ง และกฎหมายที่เก่ียวข้องเพ่ือ
แก้ปัญหาการออกเอกสารสิทธิในที่ดินอันทําให้ที่ดินสาธารณะถูกปิดล้อมทั้งที่ได้ออกเอกสารสิทธิ 
ไปแล้วและกําลังจะดําเนินการ 
 
1.3 ขอบเขตของการศึกษา 
 

ในการศึกษาวิจัยครั้งน้ี จะได้ทําการศึกษาถึงแนวคิด วิธีการ และหลักการต่าง ๆ อันเก่ียวกับ
การออกเอกสารสิทธิในที่ดิน การคุ้มครอง สงวน หวงห้าม ดูแล การบริหารจัดการ และการใช้
ประโยชน์ที่สาธารณะ เพ่ือนํามาประยุกต์ใช้กับการออกเอกสารสิทธิ และที่สาธารณะ โดยพิจารณา
การคุ้มครองตามกฎหมายไทย เปรียบเทียบกับกฎหมายต่างประเทศ เพ่ือค้นหาแนวทางรวมทั้ง
พิจารณาและวิเคราะห์ถึงความเหมาะสมความเป็นไปได้อันสอดคล้องกับบริบทของสังคมไทย  
อันเก่ียวกับการออกเอกสารสิทธิและที่สาธารณะ เพ่ือให้การออกเอกสารสิทธิให้แก่เจ้าของที่ดินเป็นไป
โดยไม่กระทบกระเทือนต่อสิทธิในการใช้ประโยชน์ที่สาธารณะของประชาชนทั่วไป 
 
1.4 สมมติฐานการศึกษา 
 

ที่ดินเป็นทรัพยากรอันเป็นปัจจัยที่สําคัญประการหน่ึงในชีวิตมนุษย์ และเป็นทรัพยากรท่ีมี 
อยู่จํากัด ซึ่งการใช้ประโยชน์ในที่ดินซึ่งของประเทศไทยแยกกันชัดเจนเป็น 2 กลุ่ม คือที่ดินส่วนบุคคล 
และที่ดินสาธารณะ เมื่อมีการออกเอกสารสิทธิมารับรองสิทธิในที่ดินส่วนบุคคลเพื่อให้บุคคลผู้มี
กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองสามารถนําไปใช้ยืนยันสิทธิของตนต่อบุคคลภายนอกได้แล้ว ต่อมา
ก่อให้เกิดการกระทบกระเทือนต่อสิทธิในการใช้ประโยชน์ที่ดินสาธารณะอันเป็นสิทธิส่วนรวม 
ของประชาชนทุกคนในกรณีการออกเอกสารสิทธิแล้วทําให้ที่ดินสาธารณะถูกปิดล้อม (เป็นที่ตาบอด) 
ทําให้ประชาชนทั่วไปถูกลิดรอนสิทธิในการเข้าใช้ประโยชน์ในที่ดินสาธารณะ ซึ่งเป็นเรื่องที่สําคัญ 
ควรได้รับการแก้ไข ดังน้ัน จึงสมควรจะมีบทบัญญัติแห่งกฎหมาย หรือมาตรการอ่ืนใดเพ่ือเป็นการ
แก้ไขปัญหาการออกเอกสารสิทธิในกรณีดังกล่าวทั้งที่ออกไปแล้วและจะออกต่อไปในอนาคต 
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ให้ครอบคลุมมากย่ิงขึ้น รวมท้ังมีมาตรการอ่ืนใดในการดูแล รักษา สงวน หวงห้าม และบริหารจัดการ
การใช้ประโยชน์ที่ดินสาธารณะให้ชัดเจนและครอบคลุม 
 
1.5 วิธีการดําเนนิการศึกษา 
 

ในการศึกษาวิจัยในครั้งน้ี ได้ทําศึกษาและรวบรวมข้อมูลโดยการวิจัยเชิงคุณภาพด้วยการ 
ศึกษา วิเคราะห์ข้อมูลต่าง ๆ จากเอกสาร เช่น หนังสือ ตํารา ผลงานวิจัย และบทความกฎหมาย  
ทั้งภาษาไทยและภาษาต่างประเทศ แล้วนํามาวิเคราะห์เปรียบเทียบแนวทาง ขอบเขต วิธีการ 
รูปแบบ ข้อดี ข้อเสีย ในการออกเอกสารสิทธิ และดูแล รักษา สงวน หวงห้าม และบริหารจัดการ  
การใช้ประโยชน์ที่ดินสาธารณะเพ่ือหาข้อสรุปที่เหมาะสมกับบริบทของสังคมไทย และนําองค์ความรู้
ไปทําเป็นข้อเสนอแนะเกี่ยวกับมาตรการในการออกเอกสารเพ่ือแก้ปัญหาการออกเอกสารสิทธิในที่ดิน
อันทําให้ที่ดินสาธารณะถูกปิดล้อมทั้งที่ได้ออกเอกสารสิทธิไปแล้วและกําลังจะดําเนินการต่อไป 
 
1.6 ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะไดร้ับจากการศึกษา 
 

1.6.1 ทราบแนวคิด ทฤษฎี หลักการและขอบเขตในการคุ้มครองสิทธิบุคคลในที่ดินส่วน
บุคคล และการคุ้มครองสิทธิของประชาชนในที่ดินสาธารณะ 

1.6.2 ทราบแนวคิด  และขอบเขตของในการออกเอกสารสิทธิในที่ดิน และการดูแล รักษา 
สงวน หวงห้าม และการบริหารจัดการการใช้ประโยชน์ที่ดินสาธารณะ 

1.6.3 นําแนวคิด ทฤษฎี หลักการตามที่ได้ทําการศึกษาไปใช้เป็นแนวทางในการแก้ไข 
ปรับปรุง เพ่ิมเติมกฎหมายที่เก่ียวกับการออกเอกสารสิทธิในที่ดินอันทําให้ที่ดินสาธารณะถูกปิดล้อม 
ทั้งที่ได้ออกเอกสารสิทธิไปแล้วและกําลังจะดําเนินการ 

1.6.4 ได้แนวทางในการแก้ไข ปรับปรุงกฎหมายในส่วนแพ่ง หรือกฎหมายที่เก่ียวข้องกับการ
ออกเอกสารสิทธิในที่ดินเพ่ือแก้ปัญหาการออกเอกสารสิทธิในที่ดินอันทําให้ที่ดินสาธารณะถูกปิดล้อม
ทั้งที่ได้ออกเอกสารสิทธิไปแล้วและกําลังจะดําเนินการ 
 



 

บทที่ 2 
 

ความหมาย แนวคิด และทฤษฎีกฎหมายเก่ียวกับกรรมสิทธ์ิในที่ดิน 
การออกเอกสารสิทธิในที่ดิน และท่ีดินสาธารณะ 

ที่ดินเป็นทรัพยากรท่ีสําคัญ และเป็นปัจจัยพ้ืนฐานของบุคคลเพ่ือในการใช้ทําประโยชน์ต่าง ๆ 
เช่น อยู่อาศัย ทําการเกษตร มายาวนานต้ังแต่อดีตเมื่อครั้งเริ่มต้นของการกําเนิดมนุษย์ขึ้นจนถึง
ปัจจุบัน ซึ่งเมื่อครั้งอดีตน้ันการใช้ประโยชน์อาจทําได้โดยเสรีเพราะมนุษย์มีจํานวนน้อย ต่อมาเมื่อ
มนุษย์มีจํานวนเพ่ิมมากขึ้นแต่ทรัพยากรท่ีดินมีปริมาณเท่าเดิม ทั้งที่ดินที่มีอยู่น้ันสามารถทําประโยชน์
ได้เพียงบางส่วน บางพ้ืนที่ การแสวงหาทรัพยากรท่ีดินเพ่ือสนองการใช้ประโยชน์ของมนุษย์จึงถูก
จํากัด ไม่อาจแสวงหาและใช้สอยได้โดยเสรีเหมือนดังเดิม จึงได้เกิดแนวคิดและทฤษฎีต่าง ๆ ขึ้นเพ่ือ
บริหารจัดการทรัพยากรที่ดินที่มีอยู่อย่างจํากัดให้สมประโยชน์แก่บุคคลทุกคนซึ่งแนวคิด ทฤษฎี 
ต่าง ๆ ได้มีการพัฒนามาโดยตลอดและในปัจจุบันพัฒนามาเป็นกฎหมายเพ่ือการบริหารจัดการและ
จัดสรรทรัพยากรที่ดินให้เพียงพอและสมประโยชน์ต่อทุกคนด้วยการให้สิทธิหรือกรรมสิทธ์ิในที่ดิน 
แก่บุคคลทั่วไป 

ดังน้ัน สิทธิในที่ดินจึงเป็นสิ่งสําคัญของบุคคล เพราะเป็นสิทธิที่ให้การรับรองและคุ้มครองโดย
ผลของกฎหมายในการใช้ประโยชน์ในที่ดินของบุคคลไม่ให้ผู้ใดมารบกวนหรือละเมิดสิทธิน้ันเสียได้
หากมีการรบกวนหรือละเมิดต่อสิทธิในที่ดินดังกล่าว กฎหมายย่อมคุ้มครองผู้มีสิทธิน้ันในการจะ 
ปลดเปลื้องการรบกวนหรือละเมิดสิทธิน้ัน 

สําหรับในบทน้ี จะได้อธิบายถึงความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎีต่าง ๆ อันเก่ียวกับกรรมสิทธ์ิ 
ในที่ดิน การออกเอกสารสิทธิในที่ดิน และที่ดินสาธารณะ เพ่ือให้เห็นว่าต้ังแต่อดีตจนถึงปัจจุบันได้มี
การคิดค้น แสวงหา แนวทางในการบริหารจัดการทรัพยากรที่ดินที่มีอยู่อย่างจํากัดให้เพียงพอและ 
สมประโยชน์บุคคลทุกคนอยู่ตลอดเวลา 
 
2.1 แนวคดิ ทฤษฎีเก่ียวกับกรรมสิทธ์ิในท่ีดินในท่ีดินในสมัยโรมัน 
 

แนวคิดเก่ียวกับการถือครองท่ีดิน มีมานานต้ังแต่สมัยยุคโบราณ เพราะท่ีดินเป็นทรัพยากร 
ที่สําคัญในการใช้เป็นที่อยู่อาศัย และเข้าทําประโยชน์ต่าง ๆ ด้วยจํานวนอันจํากัดแต่ปริมาณความ
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ต้องการมีมาก ดังน้ันจึงเกิดแนวคิดในการถือครองที่ดินเพ่ือบริหารจัดการให้สมประโยชน์แก่ทุกฝ่าย
โดยเริ่มต้นมาต้ังแต่สมัยจักรวรรดิโรมันและพัฒนาการต่อยอดมาจนถึงปัจจุบัน ดังน้ี 
 

2.1.1 แนวคิด ทฤษฎีเก่ียวกับการใช้ประโยชนใ์นที่ดิน 
ในยุคแรกซึ่งมีสังคมมนุษย์น้ัน มนุษย์ดํารงชีวิตด้วยการเร่ร่อนไม่มีที่อยู่อาศัยเป็นหลักแหล่ง

อาศัยการล่าสัตว์ เก็บพืชผักผลไม้เป็นอาหารเพ่ือการยังชีพเท่าน้ันมีการดํารงชีวิตอย่างเสรี หาสิ่งใด 
มาได้ก็ตกอยู่แก่ผู้น้ัน การใช้ประโยชน์ในที่ดินยุคแรกจึงมีลักษณะเป็นการใช้ประโยชน์ร่วมในที่ดินกัน8

ต่อมาในยุคหลังจึงได้มีการพัฒนาไปลงหลักปักฐานสร้างที่อยู่อาศัย และเริ่มมีการเพาะปลูกพืชผล 
ต่าง ๆ รวมท้ังการเลี้ยงปศุสัตว์เพ่ือเป็นอาหาร การเพาะปลูกและการเลี้ยงปศุสัตว์ย่อมต้องใช้พ้ืนที่
ดังน้ัน จึงเร่ิมมีแนวคิดเก่ียวกับการมีที่ดินเป็นของตนเอง และเร่ิมมีแนวคิดในการลงหลักปักฐาน 
เป็นหลักแหล่ง ซึ่งจากชุมชนที่มีประชากรไม่หนาแน่นที่ดินที่มีอยู่เพียงพอต่อความต้องการจนกระทั่ง
ชุมชนขยายตัวมากขึ้นประชากรเพ่ิมมากขึ้น ความต้องการที่ดินเพ่ือการเพาะปลูกและเลี้ยงปศุสัตว์จึง
เพ่ิมขึ้น ทําให้ที่ดินเป็นทรัพยากรท่ีมีค่าดังน้ัน จึงปรากฏว่ามีการยอมรับและรับรองกรรมสิทธ์ิในที่ดิน
ของเอกชนมาต้ังแต่สมัยบาบิโลน ซึ่งบัญญัติไว้ในกฎหมายฮัมมูราบี (The Code of Hummurabi) 
โดยมีการรับรองกรรมสิทธ์ิในที่ดินให้แก่ชาวบาบิโลเนียนต้ังแต่เมื่อปี 1902 ก่อนคริสตกาล9 

ต่อมาในยุคจักรวรรดิโรมันได้มีการพัฒนาแนวคิดเก่ียวกับกรรมสิทธ์ิในที่ดินขึ้น โดยถือ
หลักการตามปรัชญากฎหมายธรรมชาติของสํานักสโตอิค (Stoicism) ซึ่งมีแนวคิดเก่ียวกับกรรมสิทธ์ิ
ในที่ดินว่ามีอยู่ตามธรรมชาติกรรมสิทธ์ิจะไม่แยกออกจากตัวทรัพย์ โดยในเร่ืองกรรมสิทธ์ิน้ีมีบัญญัติไว้
ในกฎหมาย 12 โต๊ะ เมื่อสมัยจักรวรรดิโรมันราว 400-450 ก่อนคริสตกาล10 ซึ่งบทบัญญัติในเรื่อง
กรรมสิทธ์ิอยู่ในโต๊ะที่ 6 ในเรื่องที่ว่าด้วยกรรมสิทธ์ิและการครอบครองทรัพย์ 
  

                                           
8สมคิด ศรสีังคม, ประวัติศาสตร์เศรษฐกิจทวีปยุโรปจากยุคดึกดําบรรพถึ์ง ค.ศ. 1750 

(กรุงเทพมหานคร: มูลนิธิโครงการตําราสังคมศาสตร์และมนุษยศาสตร์, 2526), หน้า 20-21. 
9อุกฤษ มงคลนาวิน, ประวัติศาสตร์กฎหมายต่างประเทศ (สากล) (พระนคร: ไทยวัฒนา

พาณิช, 2514), หน้า 2-3. 
10หลวงสุทธิวาทนฤพุฒิ, คําบรรยายประวัติศาสตร์กฎหมายชั้นปริญญาโท (กรุงเทพ 

มหานคร: ศรสีมบัติการพิมพ์, 2529), หน้า 4-8 (จัดพิมพ์เป็นที่ระลึกในการพระราชทานเพลิงศพ
หลวงสุทธิวาทนฤพุฒิ (สอ้าน รมยานนท์)). 
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2.1.2 แนวคิด ทฤษฎี เก่ียวกับกรรมสิทธิใ์นที่ดิน 
ดังที่กล่าวแล้วว่าแนวคิดในเรื่องกรรมสิทธ์ิในที่ดินเริ่มต้นมาจากสมัยบาบิโลน และพัฒนามา

บัญญัติไว้ในกฎหมาย 12 โต๊ะ ในสมัยจักรวรรดิโรมัน ซึ่งแนวคิดในเรื่องกรรมสิทธ์ิในที่ดินน้ันอาศัย
แนวคิดจากสํานักสโตอิค (Stoicism) ที่เช่ือว่ากรรมสิทธ์ิในที่ดินมีอยู่ตามธรรมชาติและติดไปกับ 
ตัวทรัพย์ไม่สามารถแยกออกจากกันได้ ซึ่งนักคิดในยุคน้ันเห็นว่าการจัดสรรปันส่วนทรัพยากรควร
กระทําอย่างเป็นธรรมเพราะสิทธิในธรรมชาติเป็นสิทธิที่มนุษย์พึงมีอย่างเท่าเทียม แต่อย่างไรก็ตาม
สิทธิตามธรรมชาติควรจํากัดไว้แต่เพียงเท่าที่พอต่อการดํารงชีพของมนุษย์ ไม่ควรให้มีการสะสมจน
มากเกินไปเพราะทรัพย์เป็นเพียงปัจจัยไม่ใช่จุดหมายปลายทางของมนุษย์ ดังน้ัน ในยุคจักรวรรดิโรมัน
กรรมสิทธ์ิในที่ดินจึงเป็นสิทธิตามธรรมชาติของมนุษย์ และเป็นสิทธิเด็ดขาดผู้ใดละเมิดไม่ได้11 แต่การ
ห้ามผู้ใดละเมิดน้ีมีข้อยกเว้นหากเป็นกรณีเพ่ือประโยชน์ต่อส่วนรวม ซึ่งในสมัยจักรวรรดิโรมัน 
มีการยอมรับหลักการในเรื่องภารจํายอม โดยกฎหมายเข้าไปแทรกแซงเพ่ือไม่ให้เกิดความได้เปรียบ
เสียเปรียบแก่กันจนกระทั่งเจ้าของที่ดินที่เสียเปรียบไม่สามารถใช้ประโยชน์ในที่ดินของตนได้เลย12

และในเร่ืองการบริหารจัดการที่ดินน้ัน เน่ืองจากสังคมโรมันครอบครัวจะอยู่ภายใต้อํานาจปกครอง
ของหัวหน้าครอบครัวดังน้ัน ผู้มีสิทธิในการบริหารจัดการทรัพย์สินน้ันคือหัวหน้าครอบครัว ผู้อ่ืนไม่มี
สิทธิหรือํานาจจัดการได้ 

ในเรื่องการจัดสรรแบ่งปันที่ดินให้แก่บุคคลทั่วไปในสมัยจักรวรรดิโรมัน กฎหมายโรมัน
โบราณรู้จักอํานาจเหนือทรัพย์อันได้รับการคุ้มครองโดยกฎหมายเพียงอย่างเดียวน่ันก็คือ กรรมสิทธ์ิ
แบบโรมัน ในกรณีอสังหาริมทรัพย์กฎหมายยอมแปรสภาพให้เป็นกรรมสิทธ์ิภายหลังจากใช้ประโยชน์
เป็นเวลา 2 ปี แต่การมีอํานาจทางพฤตินัยคือการครอบครองตามธรรมชาติเหนือที่ดินเกิดขึ้นก่อน
กรรมสิทธ์ิ ดังน้ันกฎหมายโรมันจึงมองว่าการครอบครองนําไปสู่การได้กรรมสิทธ์ิและสิทธิที่จะได้ใช้
ประโยชน์ในที่ดินที่ตนได้ครอบครองเมื่อการครอบครองนําไปสู่การได้กรรมสิทธ์ิ จึงเร่ิมมีแนวคิด 
ในการปกป้องอํานาจทางพฤตินัยเหนือทรัพย์การครอบครองตามธรรมชาติเกิดขึ้นก่อนกรรมสิทธ์ิ 
ซึ่งตามหลักกฎหมายเอกชนของโรมันการครอบครองเป็นอิสระจากกรรมสิทธ์ิแต่การครอบครอง
สามารถนําไปสู่การได้กรรมสิทธ์ิและสิทธิได้ใช้ประโยชน์ในที่ดินที่ตนได้ครอบครอง 

การที่กฎหมายรับรองการครอบครองที่ดินของเอกชนเพ่ือเป็นการป้องกันปัญหาเก่ียวกับการ
แย่งชิงที่ดินระหว่างเอกชนด้วยกัน หรือการรอนสิทธิระหว่างเอกชนด้วยกัน นอกจากน้ีการรับรองการ
ครอบครองที่ดินเป็นการเปิดโอกาสให้บุคคลเป็นเจ้าที่ดินและเป็นการสนับสนุนบุคคลที่ลงแรง 
                                           

11ประชุม โฉมฉาย, หลักกฎหมายโรมันเบื้องต้น, พิมพ์ครั้งที่ 4 (กรุงเทพมหานคร: โครงการ
ตําราและเอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2555), หน้า 280. 

12เรื่องเดียวกัน, หน้า 283. 
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ด้วยความเหน่ือยยากในการปรับปรุงให้ที่ดินเหมาะแก่สภาพที่จะทําประโยชน์ได้ การที่คนต้องลงทุน
ลงแรงในท่ีดินน้ันก็ไม่ผิดอะไรกับการที่สร้างสิ่งหน่ึงสิ่งใดขึ้น ฉะน้ันคนจึงควรเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิที่
ตนได้เข้าทําประโยชน์มา นอกจากน้ีการสนับสนุนให้พลเมืองต้ังอกต้ังใจทํางานด้วยความมั่นใจและ
รับรองกรรมสิทธ์ิให้แก่เจ้าของทรัพย์จะเป็นกําลังใจให้คนประกอบการหาเลี้ยงชีพโดยสุจริตและเมื่อ
กฎหมายส่งเสริมสนับสนุนเช่นน้ีเจ้าของที่ดินก็พยายามทํางานเพ่ือให้เกิดผลดีที่สุด ซึ่งผลที่ได้รับน้ัน
มิใช่จะเป็นประโยชน์แก่เจ้าของที่ดินฝ่ายเดียวแต่ยังก่อประโยชน์แก่คนทั้งมวล 

สําหรับแนวคิดพ้ืนฐานในเร่ืองของกรรมสิทธ์ิในที่ดินของบุคคลในสมัยจักรวรรดิโรมันมี
ลักษณะที่สําคัญอยู่ 2 ประการคือ 

1) กรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิเด็ดขาดความเด็ดขาดของกรรมสิทธ์ิการสงวนสิทธิไว้ให้ 
แต่เฉพาะผู้ครองกรรมสิทธ์ิเท่าน้ันและถือว่ากรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิเฉพาะนอกจากนี้ความเด็ดขาดของ
กรรมสิทธ์ิโรมันที่สําคัญอีกประการหน่ึงคือ ความเด็ดขาดในเชิงเวลาอันเป็นลักษณะเฉพาะของ
กรรมสิทธ์ิโรมันโดยแท้จริง กล่าวคือกรรมสิทธ์ิตามแนวคิดของกฎหมายโรมันมีความคงทนถาวร 
ซึ่งทรัพยสิทธิชนิดอ่ืนอาจสิ้นไปเพราะถึงกําหนดเง่ือนเวลา แต่กรรมสิทธ์ิน้ันจะไม่สิ้นไปนอกเสียจากว่า
ทรัพย์อันเป็นวัตถุดับสูญ แต่อย่างไรก็ตามแม้ว่ากรรมสิทธ์ิอาจเปลี่ยนมือผู้ถือกรรมสิทธ์ิได้ แต่การ
เปลี่ยนมืออันเน่ืองมาจากการจําหน่าย จ่าย โอนทรัพย์สินน้ัน ไม่ทําให้กรรมสิทธ์ิสิ้นไปยังคง 
มีกรรมสิทธ์ิอยู่กับเจ้าของใหม่ผู้รับโอน ย่อมสะท้อนถึงความคงทนถาวรของกรรมสิทธ์ิ ดังน้ัน  
ผลที่ตามมาจากลักษณะพิเศษของกรรมสิทธ์ิโรมันดังกล่าวก็คือว่ากรรมสิทธ์ิไม่อาจโอนให้แก่กันได้ 
เป็นครั้งคราว หรือเป็นการช่ัวคราว การโอนกรรมสิทธ์ิโดยมีเง่ือนไขว่าผู้โอนจะต้องได้กรรมสิทธ์ิ
กลับคืนมาเมื่อพ้นกําหนดเวลาหน่ึงหรือเมื่อมีเหตุการณ์ที่ระบุไว้เกิดขึ้นเป็นโมฆะตามกฎหมายโรมัน 

นอกจากกรรมสิทธ์ิโรมันจะเด็ดขาดในเชิงเวลาแล้ว โดยทั่วไปก็มีความเด็ดขาดในเชิง
สถานที่ด้วย กล่าวคือเมื่อผู้ใดเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในที่ดินแปลงใดแล้ว เจ้าของที่ดินแปลงน้ัน 
เป็นเจ้าของทุกสิ่งทุกอย่างที่อยู่ทั้งเหนือพ้ืนดินและใต้พ้ืนดิน 

ในเร่ืองความเด็ดขาดของกรรมสิทธ์ิโรมันน้ี เมื่อกล่าวโดยสรุปอาจกล่าวได้ว่า 
เป็นสิทธิที่ไม่อาจมีผู้ใดละเมิดได้ บุคคลไม่อาจสูญเสียกรรมสิทธ์ิโดยท่ีตนไม่ยินยอม และมีผลต่อไปว่า
บุคคลไม่อาจส่งมอบสิทธิได้มากกว่าสิทธิที่ตนมีอยู่ หรือหลักที่เรียกว่าผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน  
แต่อย่างไรก็ตามข้อยกเว้นมีเพียงประการเดียว คือการครอบครองจนได้กรรมสิทธ์ิ ซึ่งตามหลัก
กฎหมายโรมันมีจํากัดมาก 

2) ความชอบธรรมตามหลักกฎหมายโรมันบุคคลผู้อ้างกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ใดจะต้อง
แสดงตนว่าเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายโรมันจะต้องแสดงสิทธิโดยเด็ดขาด ดังน้ัน  
เมื่อกรรมสิทธ์ิในสมัยโรมันเป็นสิทธิที่กฎหมายรับรองว่าเป็นสิทธิเด็ดขาดและเป็นสิทธิที่ชอบธรรม  
การให้บุคคลมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินจึงมีประโยชน์แก่เจ้าของเป็นอย่างมาก โดยเฉพาะการใช้สอยได้อย่าง
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อิสระไม่ต้องพ่ึงพาผู้อ่ืน และกรรมสิทธ์ิสามารถใช้ยันแก่ผู้อ่ืนได้ทุกคน แม้กรรมสิทธ์ิไม่อาจทําให้ผู้อ่ืน
ต้องกระทําการหรือไม่กระทําการในบางประการได้ก็ตามแต่กรรมสิทธ์ิก็ทําให้ไม่มีผู้ใดกล้าคัดค้าน 
หรือรบกวนได้13 

การรับรองสิทธิในที่ดินของบุคคลในเร่ืองกรรมสิทธ์ิในที่ดินน้ัน แต่เดิมที่ดินทุกแปลง
ถือว่าเป็นที่ดินสาธารณะหรือสาธารณสมบัติของแผ่นดินไม่อาจเป็นวัตถุแห่งกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคลได้
จนกว่าการประกอบพิธีการต่าง ๆ เช่น การรับสัมปทานจากรัฐ ซึ่งวิธีการดังกล่าวมีเป้าหมาย  
โดยเฉพาะที่จะจํากัดการครอบครองที่ดินของราษฎรโดยให้แต่ละคนพึงได้รับการจัดสรรที่ดิน 
ส่วนทรัพย์ที่เหลือจากการแบ่งปันแก่เอกชนแล้วจะกลายเป็นทรัพย์ศักด์ิสิทธ์ิ ซึ่งที่ดินที่เอกชนได้รับ
การจัดสรรแต่ละแปลงจะแยกออกจากท่ีดินที่ติดกันโดยเด็ดขาด โดยจะมีการเว้นทางไว้ประมาณ  
5 ฟุต เพ่ือเป็นทางสาธารณะ ด้วยเหตุดังกล่าวน้ีผู้ครอบครองกรรมสิทธ์ิที่ดินแต่ละคนจึงมีทางออก 
ไปยังทางสาธารณะได้โดยไม่ต้องผ่านที่ข้างเคียงและทําให้ไม่จําเป็นต้องมีภาระจํายอมผ่านที่ดิน  
ที่ติดกัน สําหรับที่ดินส่วนที่เหลือจากการแบ่งปันซึ่งยังคงเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน แต่ส่วนหน่ึง
มักตกอยู่ในการครอบครองของตระกูลขุนนางและสงวนสิทธ์ิในการใช้สอยที่ดินดังกล่าว ทั้งที่ในทาง
นิตินัยน้ันการครอบครองที่ดินดังกล่าวเปิดกว้างให้แก่ราษฎรทุกคน แต่อย่างไรก็ตามที่ดินสาธารณ
สมบัติของแผ่นดินที่เหลือจากการแบ่งปันให้แก่ประชาชนแล้ว อาจอนุญาตให้ประชาชนเข้าไปครบ
ครองทําประโยชน์ได้ เช่น ที่ดินสาธารณสมบัติของแผ่นดินอันสงวนไว้เพ่ือการเพาะปลูกน้ัน หาก
ประสงค์จะทําการครอบครองทําประโยชน์ได้จะต้องได้รับสัมปทานจากผู้บริหารของรัฐที่เก่ียวข้อง
เสียก่อนภายในกรอบที่รัฐกําหนด สําหรับหัวหน้าครอบครัวแต่ละคนสามารถครอบครองที่ดินเท่าที่ตน
มีความสามารถจะทําการเพาะปลูกได้ หรือตนคาดหวังได้โดยเหตุอันสมควรให้เช่ือว่าตนจะสามารถทํา
การเพาะปลูกได้ หรือกรณีที่ดินซึ่งอยู่ในความครอบครองของชนช้ันขุนนางก็อาจมอบให้ผู้อยู่ใต้
อุปถัมภ์ของตนใช้สอยที่ดินบางแปลงในฐานะผู้อาศัยช่ัวคราวได้ ดังน้ันจึงอาจกล่าวได้ว่าดินเหล่าน้ี
ไม่ได้มีข้อจํากัดสิทธิเป็นการแน่นอนเหมือนกับที่ดินซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิของเอกชน 

ดังที่กล่าวมาแล้วว่ากรรมสิทธ์ิในที่ ดินเกิดจากแนวคิดในการรับรองการลงทุนลงแรง 
ของผู้ครอบครองสาธารณสมบัติของแผ่นดินเพ่ือพัฒนาให้เกิดประโยชน์ ซึ่งเป็นความสัมพันธ์อัน 
แน่นแฟ้นระหว่างผู้ครอบครองและที่ดินที่ในครอบครองของตน ในขั้นสุดท้ายของวิวัฒนาการ 
คนเหล่าน้ีพิจารณาว่าตนเองเป็นเจ้าของที่ดินสาธารณะซึ่งตนได้พัฒนาขึ้นมา อํานาจทางพฤตินัยของ
ครอบครัวที่ถือครองที่ดินดังกล่าวจึงได้รับการปกป้องโดยคําสั่งของฝ่ายบริหาร ในยุคต่อมาราว 111 
ก่อนคริสตกาล ได้มีการพัฒนากฎหมายออกมาเพ่ือแปรสภาพที่ดินสาธารณะซึ่งประชาชนชาวโรมัน
ครอบครอบอยู่ให้เป็นที่ดินเอกชนทั้งหมด ซึ่งถือได้ว่าเป็นปฐมบทแห่งการรับรองสิทธิในที่ดิน 
                                           

13เรื่องเดียวกัน, หน้า 261. 
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ของบุคคลอย่างแท้จริง ส่วนที่ดินสาธารณะอันมีไว้เพ่ือเป็นทุ่งหญ้าเลี้ยงสัตว์น้ันส่วนใหญ่อยู่ในสภาพ
ของที่ดินที่เสียภาษีเพ่ือการเลี้ยงสัตว์โดยประชาชนที่นําฝูงสัตว์มาเลี้ยง จะต้องเสียภาษีตามท่ีกําหนด
โดยถือเอาตามจํานวนสัตว์เลี้ยงเป็นเคร่ืองมือในการคิดภาษี แต่อย่างไรก็ตามกฎหมายดังกล่าวได้เปิด
โอกาสให้ผู้เลี้ยงสัตว์ทุกคนนําวัว 10 ตัว และแกะ 50 ตัว มาเลี้ยงในทุ่งหญ้าของรัฐได้โดยไม่คิดภาษี 
ซึ่งเป็นมาตรการให้กําลังใจแก่เกษตรกรรายย่อย14 
 
2.2 แนวคดิ ทฤษฎีเก่ียวกับกรรมสิทธ์ิในท่ีดินในท่ีดินในระบบกฎหมายจารีตประเพณี 

(Common Law) 
 

ในระบบกฎหมายจารีตประเพณี (Common Law) แนวคิดเรื่องกรรมสิทธ์ิในที่ดินเป็นเรื่อง
ระหว่างพระมหากษัตริย์หรือพระราชินีแห่งอังกฤษกับประชาชนซึ่งในหัวหัวข้อน้ี จะได้อธิบายแนวคิด
ของกรรมสิทธ์ิที่ดินของระบบกฎหมายจารีตประเพณี ดังน้ี 
 

2.2.1 กรรมสิทธิใ์นทีดิ่นของระบบกฎหมายจารตีประเพณ ี
แนวคิดของระบบกฎหมายจารีตประเพณี (Common Law) มีข้อแตกต่างจากในยุคโรมัน 

กล่าวคือ การถือครองที่ดินเป็นเรื่องความสัมพันธ์ระหว่างเจ้าของที่ดินในอังกฤษกับพระมหากษัตริย์
หรือพระราชินี ราษฎรไม่สามารถเป็นเจ้าของที่ดินได้ บุคคลคนเดียวที่อาจเป็นเจ้าของที่ดินได้ก็คือ 
พระมหากษัตริย์หรือพระราชินี ความคิดเช่นน้ีเกิดมาจากการยึดเกาะอังกฤษของพวกนอร์แมน 
(Norman) ในปี 1066 และยังมีผลอยู่ในปัจจุบัน แต่อย่างอย่างไรก็ตามเอกชนได้รับอนุญาตให้ใช้ที่ดิน
โดยพระมหากษัตริย์หรือพระราชินี (Crown) และเอกชนสามารถมีสิทธิในที่ดินได้ (Tenure) โดยได้
สิทธิในที่ดินของเอกชนมาจากพระมหากษัตริย์หรือพระราชินี หรือผู้ได้รับสิทธิมาจากพระมหากษัตริย์
หรือพระราชินี (Feudal Lord) สิทธิดังกล่าวมีหลายประเภท อาทิเช่น สิทธิประเภท Tenure of the 
Knight สิทธิประเภท Socage Tenuer หรือ Copyhold Tenure เป็นต้น ซึ่งเจ้าของสิทธิในที่ดิน 
แต่ละประเภทจะต้องเข้าไปรับใช้พระมหากษัตริย์หรือพระราชินี หรือผู้ได้รับสิทธิมาเพ่ือเป็นการ 
ตอบแทน เช่น ผู้ถือสิทธิประเภท Tenure of the Knight จะต้องส่งทหารให้แก่เจ้าของสิทธิ (Feadal 
Lord) เป็นการประจําหรือส่งให้เมื่อมีการร้องขอ ผู้ถือสิทธิประเภท Socage Tenuer หรือ 

                                           
14เรื่องเดียวกัน, หน้า 265-266. 
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Copyhold Tenure จะต้องตอบแทนด้านการเกษตรต่อผู้ให้สิทธิ เป็นต้น15 นอกจากน้ีสิทธิในที่ดิน
ตามระบบกฎหมายจารีตประเพณีเมื่อได้รับสิทธิน้ันมาจากพระมหากษัตริย์หรือพระราชินี หรือผู้ได้รับ
สิทธิแล้ว บุคคลผู้มีสิทธิครอบครองจะได้รับความคุ้มครองจากการรบกวนของพระมหากษัตริย์ด้วย16 

การครอบครองที่ดินในระบบกฎหมายจารีตประเพณีส่วนใหญ่เป็นเรื่องของข้อเท็จจริง
เช่นเดียวกับกฎหมายโรมันเน่ืองจากพัฒนามาจากหลักกฎหมายโรมัน การครอบครองในระบบ
กฎหมายจารีตประเพณีจะมีผลบังคับได้ทางกฎหมาย หมายถึงการมีสิทธิอันได้จากการครอบครอง 
ก็เพียงพอที่จะได้รับความคุ้มครองตามกฎหมายแม้สิทธิครอบครองอาจไม่เป็นที่ยุติหรือเสร็จเด็ดขาด 
ก็ตาม สําหรับความคุ้มครองแก่ผู้มีสิทธิครอบครองเพียงแสดงให้เห็นว่าตนเคยได้ครอบครองที่ดิน
แปลงน้ีอยู่แต่สูญเสียที่ดินแปลงนี้ไปโดยไม่ยินยอมก็เพียงพอในการเรียกร้องสิทธิของตน นอกจากน้ี 
ผู้มีสิทธิครอบครองยังมีสิทธิในการปกป้องการครอบครองของตน เช่น สิทธิในการดําเนินคดีบุกรุก
ที่ดินย่อมตกอยู่กับผู้ครอบครองที่ดินเพราะการบุกรุกเป็นการรบกวนหรือฝ่าฝืนสิทธิครองครองหรือ
การใช้การครอบครอง17 ซึ่งต่างจากระบบกฎหมายโรมันที่ต้องแสดงตนว่าเป็นเจ้าของ การแสดง
เพียงแต่สิทธิครอบครองไม่เพียงพอในการจะถือว่าได้กรรมสิทธ์ิ แต่อย่างไรก็ตามในระบบกฎหมาย
จารีตประเพณีจะไม่เรียกสิทธิในที่ดินของเอกชนว่ากรรมสิทธ์ิในที่ดินเพราะถือถือหลักที่ว่าที่ดิน 
ทุกแปลงของประเทศเป็นของพระมหากษัตริย์หรือพระราชินี ดังน้ัน สิทธิในที่ดินซึ่งประชาชนได้รับ 
จะเรียกกันว่าทรัพย์สินในที่ดิน (Estates in Land)   
 

2.2.2 การแบ่งประเภทสิทธใินที่ดินในระบบกฎหมายจารีตประเพณี  
หลักกฎหมายจารีตประเพณี มีการแบ่งประเภทของทรัพย์สินออกเป็น 2 ประเภทคือ 

ทรัพย์สินที่แท้จริง (Real Property) และทรัพย์สินส่วนตัว (Personal Property) สําหรับ ทรัพย์สิน 
ที่แท้จริงเป็นสิทธิที่ประกอบด้วยที่ดินและสิทธิในที่ดิน ซึ่งหมายถึงสิทธิในการใช้ประโยชน์ในที่ดิน 
ส่วนทรัพย์สินส่วนตัว คือทรัพย์สินนอกจากทรัพย์สินที่แท้จริงเป็นสิทธิบางประการที่อยู่เหนือที่ดิน 
และสามารถใช้ยันต่อบุคคลต่อบุคคลภายนอกได้ เช่น สิทธิการเช่า เป็นต้น 
                                           

15ปกรณ์ นิลประพันธ์, ชนนันท์ ศรีทองสุข และจินตพันธ์ุ ทังสุบุตร, “เอกสารแสดงสิทธิ 
ในที่ดินตามกฎหมายออสเตรเลีย อังกฤษและสหรัฐอเมริกา,” วารสารกฎหมายปกครอง 23, 2 
(2549): 74. 

16เรื่องเดียวกัน, หน้า 73. 
17ประชุม โฉมฉาย, กฎหมายเอกชนเปรียบเทียบเบ้ืองต้น: จารีตโรมันและแองโกล 

แซกซอน (กรงุเทพมหานคร: โครงการตําราและเอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2551), หน้า 81-85. 
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นอกจากน้ีในระบบกฎหมายจารีตประเพณีไม่เรียกกรรมสิทธ์ิในที่ดินแต่จะเรียกว่าสิทธิ 
ในที่ดิน สิทธิในที่ดินตามระบบกฎหมายจารีตประเพณียังแบ่งออกได้หลายประเภท ซึ่งได้มีการพัฒนา
มาจากระบบ Feudal จนเกิดเป็นทฤษฎีที่เรียกว่าทฤษฎีสิทธิในที่ดิน (Doctrine of Estate) เพ่ือ
รองรับสิทธิต่าง ๆ ของผู้ถือสิทธิ (Tenure)18 ทฤษฎีสิทธิในที่ดินมีหลักการสําคัญอยู่ 2 ประการ ได้แก่ 

1) สิทธิในที่ดินจะถูกกําหนดโดยระยะเวลาในการให้สิทธิ 

2) บุคคลหลายคนสามารถือสิทธิต่างประเภทกันในที่ดินเดียวกันได้ 

สําหรับสิทธิในที่ดินประเภทต่าง ๆ ตามหลักกฎหมายระบบจารีตประเพณี สามารถแบ่งได้
เป็นประเภทต่าง ๆ ดังน้ี  

1) Fee Simple or Freehold คือสิทธิของบุคคลที่ถือที่ดินไว้ โดยใช้อํานาจสมบูรณ์
อย่างเจ้าของทุกประการ กล่าวคือ การมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินแต่ตามหลักกฎหมายที่ถือว่าที่ดินเป็นของ
พระมหากษัตริย์ประชาชนเป็นแต่ได้รับพระราชทานที่ดินมาจากพระมหากษัตริย์การถือครองที่ดิน 
จึงเรียกว่า Tenure ผู้ถือสิทธิครอบครองในที่ดินโดยตรงเรียกว่ามี Socoge Tenure19 มีอํานาจ  
ทําสัญญาหรืออนุญาตให้คนอ่ืน ๆ รับช่วงสิทธิจากตนไปโดยเง่ือนไขต่าง ๆ ได้โดยเรียกช่ือเป็น 
Tenure ต่าง ๆ กัน ที่สําคัญและแพร่หลาย เช่น ผู้ถือสิทธิช่วง (Copyhold) เป็นผู้มีสิทธิครอบครอง 
ซึ่งผู้มีสิทธิครอบครองโดยตรงอนุญาตให้ผู้รับช่วงสิทธิครบครองมีสิทธิในที่ดินทุกประการเสมือน 
เป็นเจ้าของ ตลอดจนมีสิทธิในการซื้อขายสิทธิให้แก่บุคคลภายนอกและสิทธิน้ันเป็นมรดกตกแก่
ทายาทได้ แต่อย่างไรก็ตามแม้ผู้ถือสิทธิช่วงจะมีสิทธิเช่นเดียวกับผู้ถือสิทธิครอบครอง แต่ผู้ถือสิทธิ
ครอบครองโดยตรงเท่าน้ันจะเป็นผู้มีหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินไว้ในนามของตนเอง และผู้ถือสิทธิช่วง
ต้องรับใช้ให้เกียรติและส่งส่วยบางอย่างให้แก่ผู้ถือสิทธิครอบครองโดยตรง20 แต่ในปัจจุบันสิทธิเหล่าน้ี
ได้ถูกยกเลิกแล้วโดยพระราชบัญญัติที่ดิน ค.ศ. 1925 

อน่ึง มีข้อสังเกตว่า Free Simple แม้จะหมายถึงการมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินแต่กรรมสิทธ์ิ
ในลักษณะน้ีของกฎหมายระบบจารีตประเพณีแต่ต่างจากความหมายของคําว่ากรรมสิทธ์ิ 
ตามความหมายของกฎหมายระบบประมวลกฎหมาย (Civil Law)21 กล่าวคือ กรรมสิทธ์ิของระบบ
กฎหมายจารีตประเพณีเกิดขึ้นเพราะพระมหากษัตริย์หรือพระราชินี หรือผู้ได้รับสิทธิมาจาก

                                           
18ปกรณ์ นิลประพันธ์ และคณะ, เรื่องเดิม, หน้า 75. 
19ประมูล สุวรรณศร, กฎหมายของประเทศแองโกลแซกซอน, พิมพ์ครั้งที่ 2 (พระนคร:  

โรงพิมพ์มหาวิทยาลัยวิชาธรรมศาสตร์และการเมือง, 2493), หน้า 42-45. 
20เรื่องเดียวกัน, หน้า 42-45. 
21ปกรณ์ นิลประพันธ์ และคณะ, เรื่องเดิม, หน้า 76. 



16 

พระมหากษัตริย์มอบให้ประชาชน แต่กรรมสิทธ์ิในระบบประมวลกฎหมายถือว่ากรรมสิทธ์ิเกิดจาก
การครอบครองเป็นเจ้าของด้วยตนเอง 

2) Estates in Fee Tail คือการถือครองที่ดินเป็นสิทธิเฉพาะตัวของบุคคลน้ัน 
และตกทอดไปเฉพาะตัวผู้สืบสันดานโดยตรงลงไปเท่าน้ัน เมื่อใดผู้สืบสันดานขาดสายลงสิทธิในการ 
ถือที่ครองดินก็สิ้นสุดลงที่ดินกลับมาเป็นของผู้ถือ Fee Simple แต่อย่างไรก็ตามสิทธิประเภทน้ีได้ถูก
ยกเลิกแล้วโดยพระราชบัญญัติที่ดินปี ค.ศ. 1925 ผู้ถือสิทธิครอบครอง Estates in Fee Tail อยู่ใน
ปัจจุบันคงมีสิทธิแค่เพียงมีส่วนได้เสียอย่างหน่ึงคล้ายสิทธิเหนือพ้ืนดินที่เรียกว่า Entail Interest 
เท่าน้ัน22 

3) Estates for Life หรือ Estates ช่ัวอายุ คือการที่เจ้าของ Freehold อนุญาตให้
บุคคลอ่ืนมีสิทธิครอบครองที่ดินช่ัวอายุของบุคคลน้ันแต่อย่างไรก็ตามสิทธิประเภท Estates for Life 
ได้ถูกยกเลิกโดยพระราชบัญญัติที่ดินปี ค.ศ. 1925 เช่นเดียวกัน แต่อย่างไรก็ตามแม้จะมีการยกเลิก
การอนุญาตประเภทน้ีแล้ว แต่พระราชบัญญัติที่ดินให้ถือว่า Fee Simple ยังคงมีอยู่แก่เจ้าของเดิม 
เจ้าของเดิมยังคงมีความผูกพันโดยสัญญาทรัสต์ที่ต้องอนุญาตให้ผู้ที่ตนอนุญาต ให้ครอบครองมีสิทธิ 
ในที่ดินน้ันไปตลอดอายุของเขา23 

4) Estates for a Term of Year หรือ Estates เป็นรายปี Estates for a Term of 
Year ก็คือสิทธิที่จะครอบครองที่ดินไว้ตามสัญญาเช่าที่ทํากันขึ้นน่ันเองกล่าวคือ ฝ่ายเจ้าของ Free 
Simple จะโอนสิทธิครอบครองไปให้อีกคนหน่ึงโดยมีกําหนดกันไว้ว่ามีจํานวนเป็นรายปี หรือเรียกกัน
อีกอย่างหน่ึงว่าการถือไว้ ด้วยการเช่า หรือ Leasehold อย่างไรก็ตามในปัจจุ บันน้ี Estate 
ตามกฎหมายคงเหลือเพียง Estate in Fee Simple และ Estates for a Term of Year เท่าน้ัน24 
สําหรับ Leasehold หรือ Estates for a Term of Year ตามกฎหมายอังกฤษไม่ถือว่าเป็นสิทธิที่
แท้จริง (Realty) แต่ถือว่าเป็นสิทธิส่วนบุคคล (Personality) ซึ่งการให้เช่าที่ดินดังกล่าวแม้จะมี
กําหนดรายปีก็จริงแต่ส่วนใหญ่มักจะทํากันกําหนดเวลา 99 ปี หรือ 100 ปี 

  

                                           
22ประมูล สุวรรณศร, เรื่องเดิม, หน้า 42-45. 
23เรื่องเดียวกัน, หน้า 42-45. 
24เรื่องเดียวกัน, หน้า 42-45. 
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2.3 ความหมาย แนวคดิ และทฤษฎีกฎหมายเก่ียวกับการออกเอกสารสิทธิในท่ีดนิ 
 
การออกเอกสารสิทธิในที่ดินเป็นเรื่องสําคัญในการรับรองสิทธิของเอกชนในฐานะเป็นเจ้าของ

กรรมสิท ธ์ิหรือสิท ธิครอบครองในที่ ดิน เ พ่ือใ ห้ บุคคลผู้ เ ป็นเจ้ าของใ ช้ ยืนยันสิท ธิของตน 
ต่อบุคคลภายนอก ซึ่งในหัวข้อน้ีจะได้กล่าวถึงแนวคิด ทฤษฎีเก่ียวกับการออกเอกสารสิทธิในที่ดิน 
ดังน้ี 
 

2.3.1 ความหมายของเอกสารสิทธิในที่ดิน 
เอกสารสิทธิในที่ดินคืออะไร การพิจารณาความหมายของเอกสารสิทธิในที่ดินน้ันไม่ปรากฏ

ว่าประมวลกฎหมายที่ดินหรือกฎหมายอ่ืนให้นิยามไว้ว่าอย่างไร แต่ตามประมวลกฎหมายท่ีดินได้ให้
นิยามไว้เพียงคําว่าสิทธิในที่ดินตามมาตรา 125 “สิทธิในที่ดิน” หมายความว่า กรรมสิทธ์ิและให้
หมายความรวมถึงสิทธิครอบครองด้วยจากบทบัญญัติมาตรา 1 ดังกล่าว เพียงทําให้รู้ความหมายของสิทธิ
ในที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินเท่าน้ัน เมื่อพิจารณาตามประมวลกฎหมายอาญา พบว่า ได้บัญญัติคํา
ว่า เอกสารสิทธิไว้ในมาตรา 1 (9)26 “เอกสารสิทธิ” หมายความว่า เอกสารที่เป็นหลักฐานแห่งการก่อ 
เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิ บทบัญญัติดังกล่าวเป็นบทบัญญัติตามประมวลกฎหมาย
อาญาซึ่งเป็นคนละส่วนกับประมวลกฎหมายที่ดิน แต่อย่างไรก็ตามคําว่าเอกสารสิทธิในเรื่องเก่ียวกับ
ที่ดินซึ่งเป็นเรื่องทางแพ่งก็น่าจะมีความหมายทํานองเดียวกันกับความหมายตามประมวลกฎหมาย
อาญา คือ เป็นเอกสารแห่งการก่อ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิเช่นกัน เพราะเอกสาร
สิทธิในที่ดินก็เป็นเอกสารที่ก่อ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิในที่ดินประการหน่ึง 

เมื่อสืบค้นความหมายจากพจนานุกรม ฉบับราชบัณฑิตยสถานโดยวิธีสืบค้นจากพจนานุกรม
อิเล็กทรอนิกส์27 ก็ไม่พบว่ามีการให้ความหมายของคําว่า เอกสารสิทธิในที่ดินไว้ว่าอย่างไร แต่เมื่อ

                                           
25มาตรา 1 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ในประมวลกฎหมายน้ี 

“สิทธิในที่ดิน” หมายความว่า กรรมสิทธ์ิ และให้หมายความรวมถึงสิทธิครอบครองด้วย 
26มาตรา 1 แห่งประมวลกฎหมายอาญา ในประมวลกฎหมายน้ี 

(9) “เอกสารสทิธิ” หมายความว่า เอกสารที่เป็นหลักฐานแห่งการก่อ เปลี่ยนแปลง โอน 
สงวนหรือระงับซึ่งสิทธิ  

27พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554, ค้นวันที่ 9 กันยายน 2559 จาก 
http://www.royin.go.th/dictionary/ 
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สืบค้นคําว่าเอกสารสิทธิ28 พบว่าพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถานให้ความหมายไว้ว่า เอกสารที่เป็น
หลักฐานแห่งการก่อ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิ อันเป็นความหมายในทํานองเดียวกัน
กับประมวลกฎหมายอาญา ดังน้ัน ความหมายของคําว่าเอกสารสิทธิในความหมายทางกฎหมายอาญา
และความหมายทั่วไปจึงเหมือนกัน 

เมื่อไม่มีกฎหมายบัญญัติไว้โดยตรงว่าเอกสารสิทธิในที่ดินหมายความว่าอย่างไร แต่หาก
พิจารณาคําว่าเอกสารสิทธิและคําว่าสิทธิในที่ดินรวมกันแล้ว พออนุมานจากการนําความหมายของ 
คําว่าสิทธิในที่ดินและเอกสารสิทธิมารวมกันได้ว่าเอกสารในที่ดิน คือเอกสารที่เป็นหลักฐานแห่งการ
ก่อ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิในกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองในที่ดิน 

เมื่อทราบแล้วว่าเอกสารสิทธิในที่ดินมีความหมายว่าอย่างไร มีปัญหาต่อไปว่าเอกสารสิทธิ 
ในที่ดินมีอะไรบ้าง ในปัญหานี้ พิจารณาตามประมวลกฎหมายที่ดินซึ่งบัญญัติไว้ในมาตรา 129  
เมื่อพิจารณามาตรา 1 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน จะเห็นได้ว่ามาตรา 1 ไม่ได้บัญญัติไว้โดยชัดแจ้งว่า
เอกสารทั้ง 4 ประเภท เป็นเอกสารสิทธิในที่ดินแต่อย่างใด เมื่อพิจารณามาตรา 6 วรรคแรก  
แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน30 ที่ว่า นับต้ังแต่วันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับน้ีใช้บังคับ บุคคลใดมี
สิทธิในที่ดินตามโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์ หากบุคคลน้ันทอดทิ้งไม่ทําประโยชน์
ในที่ดิน หรือปล่อยที่ดินให้เป็นที่รกร้างว่างเปล่าเกินกําหนดเวลาดังต่อไปน้ี มาตรา 6 ดังกล่าวก็ไม่ได้
บัญญัติโดยชัดแจ้งว่าโฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการทําประโยชน์เป็นเอกสารสิทธิในที่ดินแต่ก็ 
ใช้คําว่ามีสิทธิในที่ดินตามโฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการทําประโยชน์ซึ่งทําให้แปลความได้ว่า
เอกสารสิทธิสองประเภทดังกล่าวเป็นเอกสารสิทธิในที่ดิน นอกจากน้ีโฉนดที่ดินและหนังสือรับรอง 
                                           

28เรื่องเดียวกัน 
29มาตรา 1 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ในประมวลกฎหมายน้ี  

“ใบจอง” หมายความว่า หนังสือแสดงการยอมให้เข้าครอบครองที่ดินช่ัวคราว 
“หนังสือรับรองการทําประโยชน์” หมายความว่า หนังสือคํารับรองจากพนักงานเจ้าหน้าที่

ว่าได้ทําประโยชน์ในที่ดินแล้ว 
“ใบไต่สวน” หมายความว่า หนังสือแสดงการสอบสวนเพ่ือออกโฉนดที่ดิน และให้

หมายความรวมถึงใบนําด้วย 
“โฉนดที่ดิน” หมายความว่า หนังสือสําคัญแสดงกรรมสทิธ์ิที่ดิน และใหห้มายความรวมถึง

โฉนดแผนที ่โฉนดตราจอง และตราจองที่ตราว่า “ได้ทําประโยชน์แล้ว” 
30มาตรา 6 วรรคแรก แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน นับต้ังแต่วันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับ

น้ีใช้บังคับ บุคคลใดมีสิทธิในที่ดินตามโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์ หากบุคคลนั้น
ทอดทิ้งไม่ทําประโยชน์ในที่ดิน หรือปล่อยที่ดินให้เป็นที่รกร้างว่างเปล่าเกินกําหนดเวลาดังต่อไปน้ี  
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การทําประโยชน์ ยังเป็นหลักฐานรับรองกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองในที่ดินซึ่งสามารถโอน สงวน 
เปลี่ยนแปลงให้แก่บุคคลอ่ืนได้ ดังน้ันจึงอาจกล่าวโดยสรุปได้ว่า โฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการ 
ทําประโยชน์จึงเป็นเอกสารท่ีก่อ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิ อันเป็นเอกสารสิทธิ 
ในที่ดิน 

กรณีใบจอง ซึ่งตามมาตรา 1 แห่งประมวลกฎหมายที่ดินดังกล่าว ให้นิยามไว้ว่า เป็นหนังสือ
แสดงการยอมให้เข้าครอบครองที่ดินช่ัวคราว แม้จะไม่ได้บัญญัติชัดแจ้งว่าเป็นเอกสารสิทธิในที่ดิน 
แต่ใบจองเป็นเอกสารที่ทางราชการออกให้ โดยเง่ือนไขในการออกใบจองนั้นจะออกให้แก่ประชาชนที่
ทางราชการได้จัดที่ดินทํากินให้ตามประมวลกฎหมายท่ีดินซึ่งทางราชการมีประกาศเปิดโอกาสให้
ประชาชนจับจองเป็นคราว ๆ ไปและเมื่อผู้ได้รับใบจองทําประโยชน์ตามเง่ือนไขที่กําหนดแล้วก็มีสิทธิ
นําใบจองน้ันมาขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชน์หรือโฉนดที่ดินได้31 ดังน้ัน จึงถือได้ว่าใบจอง
เป็นเอกสารแห่งการก่อ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิ อันเป็นเอกสารสิทธิในที่ดิน
ประเภทหน่ึง 

สําหรับใบไต่สวน ตามมาตรา 1 แห่งประมวลกฎหมายที่ดินบัญญัติว่า หมายถึง หนังสือแสดง
การสอบสวนเพ่ือออกโฉนดที่ดิน และให้หมายความรวมถึงใบนําด้วย แม้ตามมาตรา 6 จะไม่ได้
กล่าวถึงไว้เช่นเดียวกับใบจอง แต่ใบไต่สวนเป็นหนังสือแสดงการสอบสวนเพ่ือออกโฉนดที่ดิน 
เป็นหนังสือที่แสดงให้ทราบว่าได้มีการสอบสวนสิทธิในที่ดินแล้วสามารถจดทะเบียนตามประมวล
กฎหมายที่ดินได้ ดังน้ัน ใบไต่สวนไม่ใช่หนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิในที่ดินแต่สามารถจดทะเบียนโอน 
ให้กันได้32 ดังน้ัน แม้ใบไต่สวนจะไม่ใช่หนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิในที่ดินแต่เมื่อใบไต่สวนสามารถ 
จดทะเบียนโอนแก่กันได้ ใบไต่สวนจึงเป็นเอกสารสิทธิในที่ดินเพราะเป็นเอกสารแห่งการก่อ
เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิ 

จากข้อพิจารณาดังกล่าว จึงอาจสรุปได้ว่าเอกสารสิทธิในที่ดินมีอยู่ 4 ประเภท ตามท่ีมาตรา 
1 แห่งประมวลกฎหมายที่ดินบัญญัติให้นิยามไว้ แม้จากบทบัญญัติดังกล่าวจะไม่ได้กล่าวไว้โดยตรงว่า
เอกสารทั้ง 4 ประเภทเป็นเอกสารแสดงสิทธิในที่ดิน แต่เมื่อดูบทบัญญัติแห่งกฎหมายและชนิดของ
เอกสารทั้ง 4 ประเภทดังกล่าว จะเห็นได้โดยชัดแจ้งว่าเอกสารดังกล่าวทั้ง 4 ประเภทเป็นเอกสาร 
แห่งการก่อ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิในกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองในที่ดิน 

                                           
31กรมที่ดิน, ใบจอง (น.ส. 2), ค้นวันที่ 9 กันยายน 2559 จาก http://www.dol.go.th 

/dol/index.php?option=com_content&task=view&id=265&Itemid=55    
32กรมที่ดิน, ใบไต่สวน (น.ส. 5), ค้นวันที่ 9 กันยายน 2559 จาก http://www.dol.go.th 

/dol/index.php?option=com_content&task=view&id=265&Itemid=55 
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อน่ึง กรณีแบบแจ้งการครอบครองที่ดิน (ส.ค.1) ไม่ถือว่าเป็นเอกสารสิทธิในที่ดิน เพราะไม่ใช่
หลักฐานที่ทางราชการออกให้เป็นเพียงแบบพิมพ์แสดงการแจ้งการครอบครองที่ดินของประชาชน
เท่าน้ัน ที่ดินที่มีหลักฐาน ส.ค.1 สามารถทําการโอนกันได้เพียงแต่แสดงเจตนาสละการครอบครอง
และไม่ยึดถือต่อไปพร้อมส่งมอบการครอบครองให้ผู้รับโอนไปเท่าน้ัน ก็ถือว่าเป็นการโอนกัน 
โดยชอบด้วยกฎหมายแล้ว33 ดังน้ัน ส.ค.1 จึงไม่ใช่เอกสารแห่งการก่อ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือ
ระงับซึ่งสิทธิในกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองในที่ดินแต่อย่างใด เพราะแม้ไม่ได้แจ้งการครอบครอง
ตามแบบพิมพ์ ส.ค.1 ก็ยังสามารถโอนการครอบครองที่ดินกันได้ 
 

2.3.2 แนวคิด ทฤษฎีในการออกเอกสารสิทธใินที่ดิน 
การออกเอกสารสิทธิในที่ดินน้ัน มีที่มาจากการรับสิทธิในที่ดินของบุคคลท่ัวไปให้ถือครอง

ที่ดินและมีสิทธิครอบครองหรือกรรมสิทธ์ิในที่ดินได้ การออกเอกสารสิทธิในที่ดินจึงเป็นการแสดง 
ให้เห็นถึงการมีสิทธิของผู้เป็นเจ้าของที่ดินว่ามีสิทธิอยู่อย่างไร สิทธิน้ันเป็นสิทธิประเภทกรรมสิทธ์ิ 
หรือสิทธิครอบครอง โดยการออกเอกสารสิทธิในที่ดินยึดหลักกรรมสิทธ์ิและสิทธิในทรัพย์สิน 
ซึ่งในอดีตต้ังแต่สมัยจักรวรรดิโรมันเป็นต้นมาน้ันยังไม่ชัดเจนว่ามีการออกเอกสารสิทธิให้แก่เอกชน
หรือไม่ ในลักษณะใด การได้มาซึ่งที่ดินทําได้โดยการตกลงกันระหว่างผู้ซื้อกับผู้ขายและส่งมอบการ
ครอบครองที่ดินให้แก่กัน (Conveyance) ก็เพียงพอแล้ว34 

แต่อย่างไรก็ตามเมื่อปรากฏว่าในอดีตไม่มีการออกเอกสารสิทธิในที่ดิน ทําให้เกิดปัญหา
พิพาทกันในเร่ืองแนวเขตที่ดิน จึงมีแนวคิดในเรื่องการออกเอกสารสิทธิในที่ดินและแนวคิดดังกล่าว 
ได้เริ่มปรากฏในยุคหลังซึ่งระบบการออกเอกสารสิทธิในที่ดินในช่วงเริ่มแรกจะเน้นไปที่การออก
เอกสารสิทธิเพ่ือประโยชน์ในการจัดเก็บภาษี แต่ในเวลาต่อมาการออกเอกสารสิทธิในที่ดินให้แก่
เอกชนมีวัตถุประสงค์จะให้เอกสารสิทธิในที่ดินเป็นเรื่องมือในการรับรองสิทธิในที่ดินของเอกชน 
และแก้ปัญหาข้อพิพาทในเร่ืองที่ดินระหว่างเอกชนด้วยกัน การออกเอกสารสิทธิในที่ดินเริ่มแรก 
มีแนวคิดมาจากในระบบกฎหมายจารีตประเพณี โดยการนํารูปแบบมาจากระบบทะเบียนผู้ถือหุ้น 
ของบริษัทในประเทศอังกฤษ โดยในระบบผู้ถือหุ้นดังกล่าวจะมีการออกตราสารหุ้นให้แก่ผู้ถือหุ้น  
เพ่ือเป็นหลักฐานในการตรวจสอบสิทธิของผู้มีสิทธิในหุ้น การโอนหุ้นแก่กันก็ต้องส่งมอบตราสาร 
พร้อมกับลงนามและส่งมอบแบบพิมพ์ให้แก่ผู้ซื้อ35 
                                           

33กรมที่ดิน, แบบแจ้งการครอบครอง (ส.ค.1), ค้นวันที่ 9 กันยายน 2559 จาก http:// 
www.dol.go.th/dol/index.php?option=com_content&task=view&id=265&Itemid=55 

34ปกรณ์ นิลประพันธ์ และคณะ, เรื่องเดิม, หน้า 65-67. 
35เรื่องเดียวกัน, หน้า 76. 



21 

2.4 ความหมาย แนวคดิ ทฤษฎีเก่ียวกับท่ีดินสาธารณะ 
 

นอกจากที่ดินเอกชนหรือที่ดินส่วนบุคคลแล้ว ยังมีที่ ดินอีกประเภทหน่ึงซึ่งอยู่ในทุกที่ 
ทุกประเทศในโลกน้ีควบคู่ไปกับที่ดินเอกชนหรือที่ดินส่วนบุคคล น่ันคือที่สาธารณะ ซึ่งในเรื่อง 
ที่สาธารณะเป็นเรื่องสําคัญและเกี่ยวข้องกับบุคคลท่ัวไปเป็นอย่างย่ิงเน่ืองจากที่สาธารณะมีจุดที่ 
เกาะเก่ียวหรือเก่ียวข้องกับที่ดินส่วนบุคคลอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ ดังน้ัน ในหัวข้อน้ีจะได้กล่าวถึงแนวคิด 
ทฤษฎี อันเก่ียวกับที่สาธารณะซึ่งที่สาธารณะเพ่ือชีให้เห็นถึงความเป็นมาเก่ียวกับที่สาธารณะและ
ความหมายของที่สาธารณะ 
 

2.4.1 ความหมายของท่ีดินสาธารณะ 
คําว่าที่ดินสาธารณะ หากจะให้นิยามหรือความหมายว่าหมายถึงอะไร ต้องพิจารณาจาก

กฎหมาย หรือตามพจนานุกรม ซึ่งในบทบัญญัติของกฎหมายคําว่าที่ดินสาธารณะ ไม่มีบัญญัติไว้  
เมื่อค้นจากพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถานจากฐานข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ ก็ไม่พบว่าให้ความหมาย
ไว้ประการใด36 แต่คําว่าสาธารณะ ตามพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถานสืบค้นจากฐานข้อมูล
อิเล็กทรอนิกส์37 ให้ความหมายว่าเพ่ือประชาชนทั่วไป เช่น สวนสาธารณะ โทรศัพท์สาธารณะ บ่อนํ้า
สาธารณะ ส่วนในบทบัญญัติของกฎหมายคงมีบัญญัติไว้แต่เพียงคําว่า สาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 130438 แต่ก็ไม่ได้ให้ คํานิยามไว้แต่อย่างใด 

เมื่อทําการสืบค้นในพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถานจากฐานข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์39  
ให้ความหมายของคําว่าสาธารณสมบัติของแผ่นดินไว้ว่า ทรัพย์สินทุกชนิดของแผ่นดินซึ่งใช้เพ่ือ
สาธารณประโยชน์ หรือสงวนไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกัน เช่น ที่ดินรกร้างว่างเปล่า และที่ดินซึ่งมีผู้เวนคืน
หรือทอดทิ้งหรือกลับมาเป็นของแผ่นดินโดยประการอ่ืนตามกฎหมายที่ดิน ทรัพย์สินสําหรับพลเมือง
ใช้ร่วมกัน และทรัพย์สินใช้เพ่ือประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ 

                                           
36พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554, เรื่องเดิม 
37เรื่องเดียวกัน 
38มาตรา 1304 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ สาธารณสมบัติของแผ่นดินน้ัน  

รวมทรัพย์สินทุกชนิดของแผ่นดินซึ่งใช้เพ่ือสาธารณประโยชน์ หรือสงวนไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกัน  
39พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554, เรื่องเดิม 
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จากการสืบค้นความหมายของคําว่าที่ดินสาธารณะจากพจนานุกรม ซึ่งให้ความหมายคําว่า
สาธารณะว่าประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกัน และพิจารณาตามมาตรา 1304 (2)40 แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ คําว่าพลเมืองใช้ร่วมกันจึงพออนุมานความหมายของที่ดินสาธารณะได้ว่า
ที่ดินสาธารณะน้ัน คือที่ดินที่มีไว้เพ่ือประชาชนทั่วไปซึ่งประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกัน หรืออาจกล่าว
อีกนัยหน่ึงคือที่ดินที่ดินสาธารณะน้ัน ถือเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินหรือที่ดินของรัฐตามมาตรา 
1304 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
 

2.4.2 แนวคิด ทฤษฎีเก่ียวที่ดินสาธารณะ  
ดังที่กล่าวมาแล้วว่าที่ ดินสาธารณะเป็นที่ ดินที่ประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกัน ซึ่งการ 

ใช้ประโยชน์ในที่ดินร่วมกันของประชาชนนี้มีมาแต่ครั้งอดีตเมื่อมีการรวมเป็นสังคมมนุษย์ กล่าวคือ
เมื่อมีการรวมตัวเป็นสังคมของมนุษย์ย่อมมีการแบ่งปันทรัพยากรเพ่ือการใช้สอยร่วมกัน ดังน้ันที่ดิน
สาธารณะจึงมีมาแต่ครั้งอดีต และเน่ืองจากที่ดินสาธารณะเป็นที่ดินที่ประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกัน
ดังที่กล่าวในตอนต้น จึงได้มีแนวคิดเกี่ยวกับที่ดินสาธารณะมีการพัฒนามาเป็นกฎหมายในเวลาต่อมา 

แนวคิดเก่ียวกับที่ดินสาธารณะเริ่มต้นในยุคสมัยจักรวรรดิโรมัน เมื่อมีการสงวน หวงห้ามที่ดิน
ไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกันของชาวโรมัน ที่ดินที่นอกจากการแบ่งปันให้แก่ประชาชนครอบครองแล้วที่ดิน
ส่วนที่เหลือก็เป็นที่สาธารณะที่ประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกันจึงต้องสงวน หวงห้ามไว้และมีกฎหมาย
คุ้มครองเพ่ือประโยชน์ของส่วนรวม และทําให้ทรัพย์ประเภทน้ีไม่สามารถโอนแก่กันได้ หรือที่เรียกว่า
เป็นทรัพย์นอกพาณิชย์ ซึ่งในสมัยโรมันยังได้แบ่งที่ดินสาธารณะออกเป็น 2 ประเภท คือที่ดินที่ใช้เพ่ือ
ประโยชน์สาธารณะโดยแท้ และเพ่ือประโยชน์แก่เอกชน เช่น การให้สัมปทานแก่เอกชน หรือให้
เอกชนเช่า ดังน้ัน การเป็นที่ดินสาธารณะจึงตกอยู่ภายใต้การบริหารของรัฐหรือข้าราชการ การสงวน
ที่ดินไว้เพ่ือประโยชน์สาธารณะโดยรัฐเข้ามาบริหารจัดการน้ันทําให้ประชาชนทุกคนสามารถใช้
ประโยชน์ได้โดยไม่ต้องเสียค่าตอบแทนแก่รัฐและไม่อาจยึดถือเอาประโยชน์ส่วนตนได้ หากมีผู้ใด
รบกวนการใช้ประโยชน์ย่อมถือว่าเป็นการละเมิด รัฐมีอํานาจเข้ามาจัดการได้ 

การพัฒนาแนวคิดเรื่องที่ดินสาธารณะในเวลาต่อมาหลังจากสมัยโรมัน เริ่มจากเดิมถือว่า
ทรัพย์สินและที่ดินในประเทศเป็นของพระมหากษัตริย์ทั้งสิ้น ทรัพย์สินของกษัตริย์จึงห้ามจําหน่าย 
จ่ายโอนเน่ืองจากเกรงว่ากษัตริย์จะนําทรัพย์สินไปจําหน่ายจ่ายโอนตามอําเภอใจ ต่อมาเริ่มมีแนวคิด 
จํากัดการใช้ทรัพย์สินของพระมหากษัตริย์โดยการย้อนกลับไปศึกษาหลักกฎหมายของโรมันในอดีต 
                                           

40มาตรา 1304 (2) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ สาธารณสมบัติของแผ่นดินน้ัน 
รวมทรัพย์สินทุกชนิดของ แผ่นดินซึ่งใช้เพ่ือสาธารณประโยชน์ หรือสงวนไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกัน เช่น  

(2) ทรัพย์สินสําหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน เป็นต้นว่า ที่ชายตลิ่ง ทางน้ํา ทางหลวง ทะเลสาบ 
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จึงเกิดแนวคิดเก่ียวกับทรัพย์สินสาธารณะขึ้น โดยสาระสําคัญของแนวคิดน้ีมีว่า ทรัพย์สินสาธารณะน้ี
เป็นทรัพย์สินที่ประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกันแม้พระมหากษัตริย์จะเป็นเจ้าของทรัพย์สินแต่ก็ไม่มีสิทธิ
ในลักษณะที่เป็นสิทธิเหนือตัวทรัพย์สินมีเพียงสิทธิในการดูแลรักษาเท่าน้ัน แต่อย่างไรก็ตามทรัพย์สิน
สาธารณะในระยะเร่ิมต้นไม่ค่อยได้รับความสําคัญมากนักเพราะทรัพย์สินประเภทน้ีไม่สามารถ 
นํามาใช้ประโยชน์ได้41 ต่อมาได้มีวิวัฒนาการไปสู่การถือว่าทรัพย์สินของส่วนรวมทั้งหลายเป็นของรัฐ 
หลังจากเกิดการปฏิวัติเปลี่ยนแปลงการปกครองของประเทศฝร่ังเศสซึ่งล้มล้างระบอบกษัตริย์โดยการ
ออกกฎหมายให้ทรัพย์สินทั้งหมดของพระมหากษัตริย์เปลี่ยนสภาพเป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน 
โดยทรัพย์สินของชาติในยุคน้ันประกอบด้วยทรัพย์สินทั้ งหมดที่มี ไ ว้ เ พ่ือประโยชน์ร่วมกัน 
ของประชาชนซึ่งเป็นทรัพย์ทั้งที่มีคุณค่าและไม่มีคุณค่าทางเศรษฐกิจ และทรัพย์เหล่าน้ีแม้ไม่ใช่ 
ของพระมหากษัตริย์หรือมีไว้เพ่ือประโยชน์ของพระมหากษัตริย์แล้วก็ตามแต่ก็ได้รับความคุ้มครอง
ด้วยการห้ามโอนทรัพย์เหล่าน้ีต่อไปเพราะเป็นทรัพย์ที่มีไว้เพ่ือประโยชน์ของประชาชนส่วนรวม42  

อน่ึง ในประเทศที่ใช้ระบบกฎหมายจารีตประเพณี (Common Law) ไม่ปรากฏว่ามีแนวคิด 
ทฤษฎีเก่ียวกับที่ดินสาธารณะหรือสาธารณสมบัติของแผ่นดินไว้โดยตรง แต่อย่างไรก็ตามแม้ประเทศที่
ใช้กฎหมายระบบจารีตประเพณีจะไม่มีแนวคิดเรื่องที่ดินสาธารณะโดยตรง แต่ก็มีกฎหมายเก่ียวกับ
การจัดการทรัพย์สินส่วนรวมซึ่งกําหนดวิธีการบริหารจัดการทรัพย์สินส่วนรวมไว้ เช่น พระราชบัญญัติ
องค์การการให้บริการอุทยานแห่งชาติ ค.ศ. 1916 (The National Park Service Organic Act 
1916) ของประเทศสหรัฐอเมริกาเป็นต้น43 นอกจากน้ีในกลุ่มประเทศท่ีใช้ระบบกฎหมายจารีต
ประเพณีแม้จะไม่มีแนวคิด ทฤษฎี เก่ียวกับที่ดินสาธารณะโดยตรงดังกล่าวข้างต้น แต่ก็ได้มีการพัฒนา
หลักกฎหมายท่ีเกรียกว่า Public Land หรือ Public Domain ซึ่งมีความหมายว่าที่ดินของรัฐซึ่ง 
ไม่เคยโอน หรือหมายถึงถึงที่รกร้างว่างเปล่าตามหลักกฎหมายไทย44สําหรับที่ดินรกร้างว่างเปล่า 
ส่วนใหญ่ถูกสงวนรักษาไว้เป็นอุทยานแห่งชาติ เป็นต้น ส่วนที่สาธารณะประเภททางน้ํา ทะเล ชายฝั่ง 
                                           

41สุนทรียา เหมือนพะวงศ์ ,  การใช้และการคุ้มครองสาธารณสมบั ติของแผ่นดิน 
(วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2537), หน้า 7-8. 

42เรื่องเดียวกัน, หน้า 8. 
43เมตตา ท้าวสกุล, ทรพัย์สนิของแผ่นดิน: ศกึษากรณีปัญหาการได้มาและระงับสิ้นไป

เก่ียวกับที่ดินวัด, ผลงานส่วนบุคคลในการอบรมหลักสูตร “ผู้พิพากษาผูบ้ริหารในศาลช้ันต้น” รุ่นที่ 
13, สถาบันพัฒนาข้าราชการฝ่ายตุลาการศาลยุติธรรม สาํนักงานศาลยุติธรรม, 2557, หน้า 9-10,  
ค้นวันที่ 9 กันยายน 2559 จาก http://elib.coj.go.th/Ebook/data/judge_report/jrp2557_ 
13_19.pdf 

44สุนทรียา เหมอืนพะวงศ์, เรื่องเดิม, หน้า 11. 
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ก็มีทฤษฎีในเรื่อง The Public Trust Doctrine คือทฤษฎีเรื่องทรัพย์สินส่วนรวมทางน้ํา โดยถือว่า 
พ้ืนนํ้าและพ้ืนดินใต้นํ้าเป็นของรัฐที่ประชาชนทุกคนมีสิทธิในการใช้สอยได้ และทฤษฎีดังกล่าวยังได้
นําไปสร้างหลักกฎหมายที่เรียกว่า Public Beach Access หรือสิทธิในการเข้าถึงชายหาดด้วย 
 

2.4.3 แนวคิด ทฤษฎี ในการคุ้มครอง ดูแล และบริหารจัดการที่ดินสาธารณะ 
ที่ ดินสาธารณะเป็นที่ ดินที่ประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกัน ไม่มีใครหรือเอกชนคนใด 

เป็นเจ้าของเป็น ดังน้ัน การดูแลรักษา คุ้มครอง และบริหารจัดการที่ดินสาธารณะจึงเป็นเรื่องสําคัญ
เพราะหากไม่มีใครดูและรักษาหรือบริหารจัดการแล้ว ย่อมเกิดผลเสียหายต่อส่วนรวม กล่าวคือ
ประชาชนท่ัวไปย่อมเสื่อมสิทธิที่จะใช้สอย ในหัวข้อน้ีจึงจะกล่าวถึงการคุ้มครอง ดูแล และการบริหาร
จัดการที่ดินสาธารณะ ดังน้ันการดูแล บํารุงรักษาที่ดินสาธารณะอันเป็นทรัพย์สินส่วนรวมจึงมี
ความสําคัญย่ิง ในสมัยโรมันการคุ้มครองที่ดินสาธารณะจึงตกอยู่กับรัฐหรือขุนนาง รัฐมีอํานาจในการ
ปกป้องที่ดินสาธารณะไม่ให้ใครมาละเมิดได้ แต่อย่างไรก็ตามหากเอกชนรายใดถูกรบกวนการใช้ที่ดิน
สาธารณะ หลักกฎหมายโรมันยังให้บุคคลเป็นผู้เสียหายสามารถฟ้องคดีได้โดยถือว่าเอกชนผู้น้ัน 
ถูกทําละเมิด45 ซึ่งในสมัยต่อมาหลังจากจักรวรรดิโรมันล่มสลาย แนวคิดในการดูแลรักษาและคุ้มครอง
ที่ดินสาธารณะก็ได้มีการพัฒนาต่อเน่ืองสืบมา 

เน่ืองจากท่ีดินสาธารณะมีไว้เพ่ือประโยชน์ของประชาชนทั่วไป ดังน้ัน จึงต้องมีการบริหาร
จัดการเพ่ือให้ประชาชนทุกคนใช้ประโยชน์ร่วมกันได้อย่างมีประสิทธิภาพ อีกทั้งที่ดินสาธารณะเป็น
ความสัมพันธ์ระหว่างรัฐกับเอกชน และเอกชนกับเอกชน กล่าวคือ ที่ดินสาธารณะ เป็นที่ดิน 
ที่ประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกัน ดังน้ัน จึงมีความสัมพันธ์ของบุคคลเข้ามาเก่ียวข้อง ซึ่งในกรณี
ความสัมพันธ์ของรัฐกับเอกชนที่เห็นเด่นชัดคืออํานาจในการคุ้มครองดูแลรักษาและปกป้องที่ดิน 
อันเป็นสาธารณะสมบัติของแผ่นดิน46 เอกชนจึงไม่อาจกล่าวอ้างสิทธิใด ๆ ขึ้นยันต่อรัฐในกรณีพิพาท
เก่ียวกับที่ดินสาธารณะได้ นอกจากน้ีความสัมพันธ์ระหว่างรัฐกับเอกชนเก่ียวกับที่ดินของรัฐ 
อีกประการ คือการที่รัฐอนุญาตให้เอกชนใช้ประโยชน์ในที่ดินสาธารณะ เช่น การให้สัมปทาน  
หรือการให้เช่า เป็นต้น ส่วนกรณีความสัมพันธ์ระหว่างเอกชนกับเอกชนในที่ดินของรัฐน้ัน แม้จะถือ
เป็นหลักว่าที่ดินของรัฐห้ามผู้ใดครอบครองแต่การหวงห้ามน้ันเป็นกรณีเฉพาะระหว่างรัฐกับเอกชน 
แต่ระหว่างเอกชนด้วยกันหากผู้ใดครอบครองทําประโยชน์ในที่ดินของรัฐก่อนเอกชนรายอื่นย่อมถือ 
ได้ว่าเอกรายน้ันมีสิทธิดีกว่าและมีสิทธิที่จะขจัดปัดเป่าการรบกวนการครบครองได้ ซึ่งตามหลักการ
                                           

45ประชุม โฉมฉาย, หลักกฎหมายโรมันเบื้องต้น, หน้า 267. 
46อานนท์ มาเม้า,“แนวคิดพ้ืนฐานเก่ียวกับสาธารณสมบัติของแผ่นดิน,” วารสารกฎหมาย

คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณม์หาวิทยาลัย 32 (มีนาคม 2557), หน้า 93-94. 
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การอ้างสิทธิระหว่างเอกชนด้วยกันดังที่กล่าวน้ี เป็นหลักที่มีมาต้ังแต่สมัยจักรวรรดิโรมันโดยถือ 
เป็นหลักว่าการครอบครองไม่ใช่เรื่องสิทธิแต่เป็นเรื่องข้อเท็จจริง47 

สําหรับมาตรการในการคุ้มครอง และสงวนหวงห้ามที่ดินสาธารณะน้ันในสมัยจักรวรรดิโรมัน
รัฐเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในที่ดินสาธารณะเหล่าน้ี แต่รัฐอนุญาตให้ประชาชนใช้ได้เพราะถือว่าเป็น 
ของส่วนรวมและให้ใช้ได้โดยไม่มีค่าตอบแทน แต่อย่างไรก็ตามการใช้สอยน้ีจะต้องไม่เป็นการละเมิด
แก่ทรัพย์สินอ่ืน ๆ เช่น การใช้ทรัพยากรจากทะเลทุกคนมีสิทธิใช้ แต่จะต้องไม่เป็นการละเมิดต่อบ้าน
ของผู้อ่ืน48 นอกจากน้ีเมื่อที่ดินสาธารณะมีรัฐเป็นผู้ดูแลรักษา ดังน้ัน การที่รัฐทําสัญญากับเอกชน 
ในส่วนที่เก่ียวข้องกับที่ดินสาธารณะ จึงไม่ตกอยู่ภายใต้บังคับของศาลแพ่งตามปกติแต่อย่างใด 
แต่จะขึ้นอยู่กับการช้ีขาดโดยอํานาจของรัฐหรือฝ่ายบริหาร49 ซึ่งจากหลักกฎหมายในสมัยจักรวรรดิ
โรมันดังกล่าว ได้มีการพัฒนาการคุ้มครองที่ดินสาธารณะมาเป็นมาตรการทางกฎหมายในปัจจุบัน 
ที่สําคัญ เช่น หลักเร่ืองที่ดินสาธารณะยึดไม่ได้ เน่ืองจากไม่ต้องการให้ที่ดินสาธารณะได้รับผล 
กระทบเทือน50เพราะจะมีผลกระทบกระเทือนต่อสิทธิของประชาชนทั่วไปด้วย หรือหลักในเร่ืองการ
ห้ามโอนที่ดินสาธารณะ หรือหลักในเรื่องห้ามยกอายุความขึ้นต่อสู้ เป็นต้น 

นอกจากน้ีแนวคิดในการดูแลรักษาท่ีดินสาธารณะในสมัยจักรวรรดิโรมันมีการจัดระบบ
รวมท้ังสร้างความเป็นธรรมในการเข้าใช้ทรัพย์สินแต่ละประเภทให้เป็นไปโดยถูกต้องเหมาะสม 
โดยแบ่งประเภทที่สาธารณะเป็น 2 ประเภท คือทรัพย์สินมหาชน (Res Publicae) ทรัพย์ประเภทน้ี
ได้แก่ ถนน แม่นํ้า ลําคลอง เป็นต้น ส่วนทรัพย์อีกประเภทหนึ่ง เรียกว่าทรัพย์สินของชุมชน (Res 
Universitatis) ทรัพย์ประเภทน้ีเป็นทรัพย์ที่มีไว้เพ่ือประโยชน์ของคนในชุมชนน้ันโดยเฉพาะ ทุกคน 
ในชุมชนมีสิทธิในการใช้สอยโดยเท่าเทียมกันแต่สําหรับประเทศในกลุ่มที่ใช้กฎหมายจารีตประเพณี 
ดังที่กล่าวแล้วว่าแม้ไม่มีแนวคิด ทฤษฎีเก่ียวกับที่สาธารณะโดยตรง แต่ก็มีกฎหมายเก่ียวกับการ
บริหารจัดการที่ดินสาธารณะ โดยมีการกําหนดหน่วยงานผู้มีอํานาจหน้าที่ในการดูแลรักษา รวมทั้ง
กําหนดอํานาจหน้าที่ในการอนุญาตให้ใช้ประโยชน์ในที่ดินสาธารณะไว้เช่นกัน ดังเช่นในประเทศ
สหรัฐอเมริกา รัฐสภาได้ตรากฎหมาย The Forest Reservation Act of 1891 ซึ่งเป็นกฎหมายที่มี
จุดมุ่งหมายในการสงวนพ้ืนที่ป่าสนจากการบุกรุกของเอกชน และมีกฎหมายเกี่ยวกับการต้ังเขตสงวน
และอุทยานแห่งชาติเพ่ือเป็นการรักษาพ้ืนที่ป่าและอนุรักษ์ทรัพยากรของชาติ เช่น การประกาศจัดต้ัง
อุทยานแห่งชาติ Yellow Stone ในปี ค.ศ. 1934 นอกจากน้ียังมีการออกกฎหมาย The Taylor 
                                           

47เรื่องเดียวกัน, หน้า 94. 
48ประชุม โฉมฉาย, หลักกฎหมายโรมันเบื้องต้น, หน้า 273-274. 
49เรื่องเดียวกัน, หน้า 269. 
50อานนท์ มาเม้า, เรื่องเดิม, หน้า 91. 
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Grazing Act of 1934 ซึ่งมีสาระสําคัญเป็นการปรับปรุงระบบการบริหารจัดการและการรักษาพ้ืนที่
ทุ่งหญ้าโดยเอกชนที่จะเข้าไปใช้ประโยชน์ในที่ดินดังกล่าวต้องดําเนินการตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมาย
บัญญัติไว้51 เป็นต้น หรือในประเทศอังกฤษแม้ไม่มีทฤษฎีเรื่องที่สาธารณะโดยตรง แต่ก็มีกฎหมาย
เก่ียวกับที่ดินสาธารณะเช่นเดียวกับประเทศสหรัฐอเมริกา เช่น กฎหมายเกี่ยวกับทรัพย์สินหรือ
สถานที่สําหรับประชาชน (Open Space) ซึ่งหมายถึงสถานที่ที่ให้ประชาชนเข้ามาใช้ประโยชน์
ร่วมกันเผื่อการพักผ่อน เช่น สวนสาธารณะ ร้านอาหาร โรงละคร สนามกีฬา เป็นต้น ซึ่งนอกจาก
สถานที่ต่าง ๆ ตามความหมายของ Open Space ที่ยกตัวอย่างข้างต้นแล้ว Open Space ยังมี
ความหมายรวมไปถึงป่าไม้และที่ดินอ่ืน ๆ ด้วย ทรัพย์ดังกล่าว ถือว่าเป็นสมบัติของชาติ (National 
Trust) ตามกฎหมาย สําหรับกฎหมายของอังกฤษในเรื่องดังกล่าว เช่น The Open Spaces Act 
1906  The Forestry Act 1919 เป็นต้น52  
 

                                           
51ธิติ สายเช้ือ, การบริหารจัดการที่ดินของรัฐของสหรัฐอเมริกา, ค้นวันที่ 10 กันยายน 

2559 จาก http://lawdrafter.blogspot.com/2014/01/blog-post.html 
52สุนทรียา เหมอืนพะวงศ์, เรื่องเดิม, หน้า 12. 



 

บทที่ 3 
 

มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับที่ดินสาธารณะและการ 
ออกเอกสารสิทธิในที่ดินของต่างประเทศ 

มาตรการเก่ียวกับคุ้มครองที่ดินสาธารณะ และการออกเอกสารสิทธิในที่ดินของต่างประเทศ
ซึ่งจะกล่าวในบทน้ี ผู้เขียนได้เลือกกฎหมายของประเทศออสเตรเลียและประเทศเยอรมัน มาทําการ
วิเคราะห์เปรียบเทียบ เน่ืองจากกฎหมายที่ดินของประเทศไทยนําเอาระบบทะเบียนที่ดินของประเทศ
ออสเตรเลีย ที่เรียกว่าระบบทอร์เรนส์ (Torrens System) มาใช้ แต่ก็มิได้นํามาใช้ทั้งหมดเสียทีเดียว
อีกทั้งระบบดังกล่าวน้ีเป็นระบบที่ นิยมใช้กันแพร่หลายในกลุ่มประเทศเครือจักรภพอังกฤษ 
เช่น นิวซีแลนด์ สิงคโปร์ มาเลเซีย เป็นต้น นอกจากน้ีประเทศออสเตรเลียยังเป็นประเทศต้นกําเนิด
ระบบทอร์เรนส์อีกด้วย ส่วนประเทศเยอรมัน แม้ไม่ได้ใช้ระบบทอร์เรนส์ แต่ใช้ระบบกรันด์บุช
(Grundbuch) ซึ่งมีความแตกต่างจากจาระบบทอร์เรนส์ ระบบกรันด์บุชของประเทศเยอรมัน นิยมใช้
กันแพร่หลายในกลุ่มประเทศยุโรป เช่น สวิตเซอร์แลนด์ ออสเตรีย เป็นต้น ซึ่งทั้ง 2 ระบบมีความ
แตกต่างในสาระสําคัญ นอกจากน้ีระบบการบริหารจัดการ การดูแลรักษาที่สาธารณะของประเทศ
ออสเตรเลียและประเทศเยอรมันก็มีความแตกต่าง ดังน้ันการนําระบบกฎหมาย 2 ระบบที่แตกต่างกัน
มาเปรียบเทียบ จึงน่าจะทําให้เห็นข้อดี ข้อเสีย ของแต่ละระบบเพ่ือนํามาปรับใช้กับประเทศไทย 
ได้อย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพที่สุด นอกจากน้ีระบบการดูแลรักษาและการบริหารจัดการที่ดิน
สาธารณะของประเทศออสเตรเลียและประเทศเยอรมัน ก็มีความแตกต่างกัน ซึ่งในบทน้ีจะได้อธิบาย
ให้เห็นภาพต่อไป 
 
3.1 หลักกฎหมายของประเทศออสเตรเลีย 
 

ประเทศออสเตรเลีย เป็นประเทศที่ใช้ระบบกฎหมายจารีตประเพณี (Common Law) 
และเป็นประเทศท่ีเป็นต้นกําเนิดระบบทะเบียนที่ดิน ที่เรียกว่าระบบทอร์เรนส์ (Torrens System) 
ที่ประเทศไทยนําบางส่วนของระบบมาใช้ในการออกเอกสารสิทธิในที่ดินและระบบการจดทะเบียน
สิทธิในที่ดิน 
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3.1.1 หลักกฎหมายเก่ียวกับการออกเอกสารสิทธใินที่ดิน 
ในหัวข้อน้ีจะกล่าวถึงกฎหมายเกี่ยวกับการออกเอกสารสิทธิในที่ดินของประเทศออสเตรเลีย

โดยจะอธิบายหลักกฎหมายต้ังแต่อดีตถึงปัจจุบันเพ่ือให้เห็นภาพรวมของกฎหมายเก่ียวกับการ 
ออกเอกสารสิทธิในที่ดิน ดังน้ี 

3.1.1.1 กฎหมายเก่ียวกับการออกเอกสารสิทธิในที่ดินของประเทศออสเตรเลียในอดีต 
ในอดีตน้ันที่ ดินทั้งหมดในประเทศออสเตรเลียเป็นของกษัตริย์หรือพระราชินี 

แห่งอังกฤษซึ่งกษัตริย์หรือพระราชินีแห่งอังกฤษทรงมอบกรรมสิทธ์ิให้แห่ประชาชน เมื่อประชาชน 
มีสิทธิครอบครองที่ดินจึงสามารถโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินแก่กันได้ ในอดีตของประเทศออสเตรเลีย 
ใช้ระบบดีด (Deed) ระบบดีด คือการโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินต้องทําเป็นหนังสือแต่จะนําหนังสือน้ัน 
ไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่เพ่ือรับรองความถูกด้วยต้องหรือไม่ก็ได้ ไม่ได้มีกฎหมายบังคับ 
แต่อย่างใด53 ระบบดีดไม่มีการการออกเอกสารสิทธิในที่ดินรับรองให้แก่ผู้ถือกรรมสิทธ์ิแต่อย่างใด
นอกจากน้ีระบบดีด มีข้อยุงยากในการดําเนินการหลายประการ อาทิเช่น การตรวจพิสูจน์สิทธิในที่ดิน
เป็นไปด้วยความยุ่งยากเพราะไม่มีการบันทึกเป็นหลักฐานไว้ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่เพ่ือการตรวจสอบ 
อีกทั้งการดําเนินการต้องใช้ทนายความในการตรวจสอบพิสูจน์สิทธิ เป็นต้น ดังน้ัน ระบบดีด 
ในประเทศออสเตรเลียจึงถูกพัฒนาขึ้นใหม่มาเป็นระบบทอร์เรนส์และใช้มาจนปัจจุบันน้ี 

3.1.1.2 หลักการ แนวคิดของระบบทอร์เรนส์ (Torrens System) 
โดยที่ระบบการจดทะเบียนที่ ดินในระบบดีดแบบเดิมมีข้อยุ่งยากและไม่มีการ 

ออกเอกสารสิทธิในที่ดินให้ ดังน้ัน เซอร์โรเบร์ิต ริชาร์ด ทอร์เรนส์ (Sir Robert Richard Torrens) 
ชาวไอร์แลนด์ ซึ่งอพยพไปอยู่ที่ประเทศออสเตรเลีย จึงมีแนวคิดว่าการถือครองที่ดินควรจะมี
หลักประกันความม่ันคงในสิทธิน้ันให้แก่ผู้ครอบครองหรือถือกรรมสิทธ์ิ โดยได้แนวคิดมาจากการ 
จดทะเบียนเรือ หลักการของทอร์เรนส์มีว่า ทะเบียนที่ดินที่นายทะเบียนสร้างขึ้นมีช่ือผู้ใดเป็นผู้มีสิทธิ
ในที่ดินก็ให้ถือว่าที่ดินเป็นของผู้น้ัน ผู้อ่ืนจะหักล้างเป็นประการอ่ืนไม่ได้ การออกเอกสารสิทธิน้ี 
ใช้วิธีการทําโฉนดแผนที่ กล่าวคือหมายถึงการเขียนแผนท่ีที่ดินที่ถูกต้องเก็บไว้ที่หอทะเบียนฉบับหน่ึง
และมอบไว้แก่ผู้ถือกรรมสิทธ์ิฉบับหน่ึง เพ่ือจะได้เป็นหลักฐานในการพิสูจน์กรรมสิทธ์ิในที่ดินได้
โดยสะดวก54 สําหรับสาระสําคัญของระบบทอร์เรนส์ จะถือตัวทะเบียนที่ดินเป็นหลักในการแสดงสิทธิ
ในที่ดินซึ่งเจ้าของที่ดินจะมีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่นายทะเบียนออกให้โดยวิธีการออกทําการ
                                           

53ปกรณ์ นิลประพันธ์ และคณะ, เรื่องเดิม, หน้า 66-68. 
54กรมท่ีดิน, ระบบทะเบียนที่ดินแบบทอร์เรนส์ (กรุงเทพมหานคร: ป.สัมพันธ์พาณิชย์, 

2544), หน้า 77-79 (จัดพิมพ์เป็นที่ระลึกพิธีเปิดอาคารพิพิธภัณฑ์กรมที่ดิน วันพฤหัสบดี ที่ 20 
กันยายน 2544). 
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สํารวจรังวัดเพ่ือทราบที่ต้ัง เน้ือที่ และอาณาเขตที่แน่นอน จากน้ันนายทะเบียนจะจําลองรูปแผนที่ 
มาไว้ในเอกสารสิทธิและทะเบียนที่ดิน โดยระบุช่ือ ที่อยู่ของผู้ถือสิทธิในที่ดินน้ันไว้ด้วย ซึ่งสาระสําคัญ
อีกประการของระบบทอร์เรนส์ คือ การนําที่ดินเข้าสู่ระบบทอร์เรนส์หรือการออกเอกสารสิทธิ 
ในที่ดินด้วยการพิสูจน์สอบสวนสิทธิในที่ดินเสียก่อนเพ่ือจะรับรองว่าที่ดินแปลงนั้น ๆ เป็นของบุคคล
ใด55 ต่อมาได้นําหลักการดังกล่าวมาบัญญัติเป็นกฎหมายของรัฐเซาท์ออสเตรเลีย (South Australia) 
เป็นกฎหมายที่ช่ือว่าพระราชบัญญัติทะเบียนที่ดิน ค.ศ. 1885 (The Real Property Act 1885) 
ซึ่งถือได้ว่าเป็นกฎหมายเกี่ยวกับที่ดินในระบบทอร์เรนส์ฉบับแรก และได้มีการพัฒนาต่อมาเป็นลําดับ 

สําหรับสาระสําคัญของการจดทะเบียนที่ดินในระบบทอร์เรนส์ (Torrens System) 
มีอยู่ 5 ประการอันประกอบไปด้วย  

1) เ ป็นการจดทะเบียนที่ ตัวที่ทรัพ ย์คือตัวที่ ดินไม่ ใ ช่สัญญาซื้อขาย 
หรือสัญญาที่ก่อให้เกิดสิทธิในที่ดิน ซึ่งแท้จริงแล้วระบบทอร์เรนส์ก็มีการทําสัญญาเป็นหนังสือและนํา
สัญญาน้ันมาจดทะเบียนด้วย แต่อย่างไรก็ตามในระบบทอร์เรนส์ไม่ได้ถือเอาตัวสัญญาเป็นตัวก่อสิทธิ
แต่อย่างใด56 

2) ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในที่ดินเมื่อมีการจดทะเบียนซึ่งต่างจากเดิมที่การได้มา
เพียงส่งมอบการครอบครองเท่าน้ัน57หลักการน้ีเป็นหลักการสําคัญทําให้เกิดความน่าเช่ือถือและเป็นที่
ยุติในเรื่องความเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิ 

3) รัฐเป็นผู้จดทะเบียนที่ดิน รัฐจึงรับรองความถูกต้องทะเบียนที่ดินและ
เอกสารสิทธิในที่ดินที่ออกให้ โดยเอกสารสิทธิที่ออกให้จะปรากฏข้อมูลเก่ียวกับผู้ถือกรรมสิทธ์ิในที่ดิน
เน้ือที่และรูปร่างของที่ดิน ซึ่งก่อนจดทะเบียนรับรองสิทธิให้น้ันรัฐจะต้องทําการรังวัดตรวจสอบ 
แนวเขตที่ดินเสียก่อนและเมื่อรังวัดเสร็จแล้วก็จะกําหนดเขตที่ดินที่ชัดเจนแน่นอน58 และนอกจาก 
รัฐจะทําทะเบียนที่ดินแล้วยังทําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินให้เจ้าของที่ดินเก็บไว้เป็นหลักฐานอีก 

                                           
55เรื่องเดียวกัน, หน้า 79. 
56วสันต์ กิจบํารุง, “ระบบทะเบียนที่ดิน,” วารสารที่ดิน 31, 2 (มีนาคม–เมษายน 2528): 

22-23. 
57เรื่องเดียวกัน, หน้า 23-24. 
58เรื่องเดียวกัน, หน้า 24-25. 
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หน่ึงฉบับด้วย แต่อย่างไรก็ตามในบางประเทศที่นําระบบทอร์เรนส์ไปใช้อาจไม่ออกหนังสือแสดงสิทธิ
ให้เจ้าของที่ดินก็ได้หากเจ้าของที่ดินไม่ได้ร้องขอ59 

4) ผู้มีช่ือในทะเบียนที่ดินย่อมมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองเหนือที่ดิน
แปลงน้ันอย่างสมบูรณ์60หรืออาจกล่าวอีกนัยหน่ึงว่า ระบบทอร์เรนส์ถือตัวทะเบียนที่ดินเป็นหลัก 
ในการแสดงสิทธิในที่ดิน ซึ่งที่ดินแปลงหน่ึง ๆ จะมีข้อมูลสําคัญ 3 ประการ คือ 1) ส่วนตัวที่ดิน 
อันได้แก่ตําแหน่งที่ต้ังที่ดิน จํานวนเนื้อที่และแนวเขต 2) ส่วนผู้ถือกรรสิทธิในที่ดิน 3) ส่วนที่แสดง
สิทธิหรือภาระต่าง ๆ ในที่ดิน เช่น จํานอง เช่า เป็นต้น61 

5) หากมีข้อผิดพลาดหรือบกพร่องในการจดทะเบียน รัฐเป็นผู้รับผิดชอบ 
ในความเสียหายที่เกิดขึ้นน้ัน62 ซึ่งรัฐจัดต้ังกองทุนที่เรียกว่า The Torrens Assurance Fund 
ขึ้นมา63 กองทุนน้ีหากประชาชนคนใดได้รับความเสียหายก็สามารถเรียกร้องค่าเสียหายจากกองทุน 

                                           
59ธวัชชัย บุญแก้ววรรณ, การเพิกถอนหรือแก้ไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการ 

ทําประโยชน์ที่ออกโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต 
คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2550), หน้า 8. 

60Douglas J. Whalan, The Torrens System in Australia (Sydney: Law Book, 
1982), Pp. 50-63. 

61วสันต์ กิจบํารุง, เรื่องเดิม, หน้า 25-26. 
62เรื่องเดียวกัน, หน้า 26-27. 
63Real Property Act 1900 Section 134  
(1) There is established in the Special Deposits Account an account called 

the Torrens Assurance Fund. 
(2) The following amounts are to be paid into the Torrens Assurance Fund:  

(a) any amounts that the Minister directs to be paid from fees paid to 
the Registrar-General for lodgment of any dealing, caveat or withdrawal of caveat, 

(b)  any amounts recovered by the Registrar-General under or in 
connection with this Part, 

(c) any amounts advanced by the Treasurer for payment into the Fund, 
(d) any amounts appropriated by Parliament for payment into the Fund, 
(e) any amounts required by or under this or any other Act or law to be 

paid 
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น้ีได้64 โดยกองทุนดังกล่าวมาจากบัญชีเงินฝากที่ได้เงินมาโดยการเก็บเงินจากเจ้าของที่ดินที่ขอ 
ออกเอกสารสิทธิในที่ดินหรือขอจดทะเบียนสิทธิในที่ดินบางประเภท65 

สําหรับการออกเอกสารสิทธิในที่ดินในระบบเทอร์เรนส์ของประเทศออสเตรเลียน้ัน 
เมื่อได้มีการบันทึกรายการจดทะเบียนที่ดินลงในทะเบียนที่ดินแล้ว หากได้รับการร้องขอจากผู้ถือ
กรรมสิทธ์ิ เจ้าพนักงานทะเบียนที่ดินจะออกเอกสารสิทธิในที่ดิน (Certificate of Title) ให้แก่ผู้ถือ
กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองเพ่ือเป็นหลักฐานใช้ยันต่อบุคคลภายนอกว่าตนมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ
ครอบครองเหนือที่ดินน้ันและสามารถใช้อ้างอิงเป็นพยานหลักฐานในศาลได้ นอกจากน้ียังใช้เป็น
หลักฐานในการเรียกร้องค่าเสียหายจากรัฐในกรณีที่หากปรากฏว่าการจดทะเบียนเก่ียวกับที่ดินน้ัน 
มีข้อผิดพลาดคลาดเคล่ือน66 

3.1.1.3 หลักการออกเอกสารสิทธิในระบบทอร์เรนส์ 
ในส่วนของการออกเอกสารสิทธิในระบบทอร์เรนส์ หรือการนําที่ดินเข้าสู่ระบบ 

ทอร์เรนส์ มีขั้นตอนการดําเนินการ ดังน้ี 
1) ต้องมีการสอบสวนสิทธิในที่ดินก่อนว่าใครเป็นผู้มีสิทธิในที่ดิน 
2) ต้องมีการรังวัดที่ดิน เพ่ือกําหนดแนวเขตว่าเจ้าของที่ดินมีสิทธิอยู่แค่ไหน 

เพียงใด และต้องเปิดโอกาสให้เจ้าของที่ดินข้างเคียงทราบเพ่ือการระวังและคัดค้านแนวเขตที่ดินของ
ตนได้ เมื่อรังวัดเสร็จแล้วจะต้องจําลองรูปแผนที่ที่ดินแปลงนั้นมาใส่ไว้ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินด้วย 
ซึ่งการรังวัดไม่มีหลักการตายตัวว่าต้องดําเนินการโดยวิธีใดเป็นเพียงหลักการกว้าง ๆ ว่าต้องมีการ
รังวัดเพ่ือให้ทราบตําแหน่งที่ดิน67 

3) ต้องมีการบันทึกรายการภาระผูกพันให้ปรากฏไว้ในเอกสารสิทธิในที่ดิน
โดยย่อด้วย หากต้องการทราบรายละเอียดของสัญญาต้องไปตรวจสอบจากสัญญาก่อต้ังสิทธิซึ่งเก็บไว้
ที่สํานักงานทะเบียนที่ดิน68 

3.1.1.4 หลักกฎหมายเก่ียวกับการออกเอกสารสิทธิในที่ดินของประเทศออสเตรเลีย
ในปัจจุบัน 

หลักการของระบบทอร์เรนส์ ได้ถูกนํามาบัญญัติเป็นกฎหมายโดยเฉพาะกฎหมายของ
รัฐนิวเซาท์เวลส์ (New South Wales) เรียกว่าพระราชบัญญัติการจดทะเบียนที่ดิน ค.ศ. 1862 
                                           

64ปกรณ์ นิลประพันธ์ และคณะ, เรื่องเดิม, หน้า 73. 
65ธวัชชัย บุญแก้ววรรณ, เรื่องเดิม, หน้า 31. 
66Douglas J. Whalan, op. cit., Pp. 63-65. 
67วสันต์ กิจบํารุง, เรื่องเดิม, หน้า 27-28. 
68ธวัชชัย บุญแก้ววรรณ, เรื่องเดิม, หน้า 10. 
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(Land Registry Act 1862) เป็นฉบับแรก ต่อมาได้ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติอสังหาริมทรัพย์ ค.ศ. 
1900 (Real Property Act ค.ศ. 1900) ซึ่งพระราชบัญญัติอสังหาริมทรัพย์ ค.ศ. 1900 ใช้บังคับ 
มาจนถึงปัจจุบัน โดยกฎหมายดังกล่าวได้แบ่งประเภทท่ีดินและเอกสารสิทธิออกเป็น 2 ประเภท คือ 
ที่ ดินที่พระมหากษัตริ ย์หรือพระราชินีแห่งเครือจักรภพยังไม่ได้พระราชทานให้ประชาชน 
เข้าทําประโยชน์ ที่เรียกว่า Crown Land และที่ดินที่พระราชทานให้ประชาชนเข้าทําประโยชน์แล้ว 
หรือที่เรียกว่า Estate in fee Simple69 ซึ่งที่ดินทั้งสองประเภทต้องนํามาจดทะเบียนตามกฎหมาย
ที่ดินทั้งสิ้น เมื่อมีการจดทะเบียนลงในทะเบียนที่ดินแล้วหากที่ดินน้ันเป็นที่ดินที่ทรงพระราชทาน 
ให้ประชาชนทําประโยชน์แล้วหากผู้ถือกรรมสิทธ์ิในที่ดินประสงค์จะได้หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
ให้ร้องขอต่อนายทะเบียนที่ดิน นายทะเบียนที่ดินก็จะออกเป็นหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินให้ ทั้งน้ีตาม
มาตรา 33 แห่งพระราชบัญญัติที่ดิน ค.ศ. 190070 ซึ่งจากบทบัญญัติมาตรา 33 จะเห็นได้ว่ากฎหมาย
                                           

69ปกรณ์ นิลประพันธ์ และคณะ, เรื่องเดิม, หน้า 72. 
70Real Property Act 1900 Section 33, Issue of certificates of title  

(1) The Registrar-General may, if the Registrar-General thinks fit so to do, 
from time to time issue a certificate of title for the land comprised in any folio of the 
Register and may, for the purposes of subsection (4), require the production to the 
Registrar-General of any certificate of title. 

(2) A certificate of title shall be in an approved form. 
(3) The Registrar-General shall not issue a certificate of title unless there is 

endorsed on the certificate of title the distinctive reference allocated to the folio of 
the Register to which it relates. 

(4) When the Registrar-General issues a certificate of title, the Registrar-
General shall cancel, wholly or partially as the case may require, any certificate of 
title thereby superseded and that has been produced, or is otherwise available, to 
the Registrar-General. 

(5) Without limiting subsection (1), the Registrar-General may issue a 
certificate of title for the land comprised in a folio of the Register upon the written 
request of:  

(a) the registered proprietor of that land, or 
(b) any registered mortgagee, registered chargee or covenant chargee of 

that land. 



33 

ไม่ได้บังคับให้ออกเอกสารสิทธิในที่ดินให้แก่ผู้ถือกรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิครอบครองทุกกรณี แต่ให้เป็นไป
ตามการร้องขอของผู้ถือกรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิครบครอง และบทบัญญัติดังกล่าวยังให้สิทธิแก่ผู้ทรงสิทธิ
เหนือที่ดิน เช่น ผู้รับจํานอง ร้องขอให้นายทะเบียนออกเอกสารสิทธิในที่ดินให้ได้เช่นกันซึ่งเป็นไปตาม
หลักการของระบบทอร์เรนส์ที่ ว่าเอกสารสิทธิในที่ดินเป็นเพียงหลักฐานเบื้องต้นที่จะใช้ยันต่อ
บุคคลภายนอกเท่าน้ัน การถือกรรมสิทธ์ิหรือการมีสิทธิครอบครองจะถือเอาทะเบียนที่รัฐเป็นผู้ดูแล
เท่าน้ัน ซึ่งกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองดังกล่าว รัฐรับรองให้ว่าถูกต้องโดยไม่ต้องมีเอกสารยืนยัน
ความถูกต้อง ในส่วนของเอกสารสิทธิในที่ดินที่รัฐออกให้โดยนายทะเบียนที่ดินน้ันจะมีข้อความ 
และรายละเอียดที่เก่ียวกับช่ือผู้ถือกรรมสิทธ์ิหรือผู้มีสิทธิครอบครอง หมายเลขที่ดิน แผนที่รูปแปลง
ที่ดิน รายละเอียดเก่ียวกับภาระผูกพันในที่ดิน เป็นต้น 

วิธีการออกเอกสารสิทธิในที่ดิน (การนําที่ดินเข้าสู่ระบบทอร์เรนส์) ของประเทศ
ออสเตรเลียในปัจจุบัน มีขั้นตอนในการดําเนินการ ดังน้ี 

1) ผู้มีสิทธิในที่ดินย่ืนคําขอต่อนายทะเบียนที่ดินตามแบบฟอร์มที่กําหนด 
ซึ่งผู้มีสิทธิในที่ดินน้ีได้แก่เจ้าของที่ดิน และรวมถึงผู้เช่า เจ้าหน้ีตามคําสั่งศาล เป็นต้น71 

2) ผู้ขอต้องนําส่งเอกสารเก่ียวกับที่ดินที่ตนถือครองอยู่ให้แก่นายทะเบียน
ทั้งหมดเท่าที่ตนมีอยู่เพ่ือเป็นพยานหลักฐานในการยืนยันสิทธิของตน 

3) นายทะเบียนที่ดินจะสอบสวนและพิจารณาเอกสารหลักฐาน โดยมีการ
ปิดประกาศไว้ที่สํานักงานที่ดิน บริเวณที่ต้ังที่ดิน และหนังสือพิมพ์ เพ่ือเปิดโอกาสให้มีการโต้แย้งสิทธิ 

4) เมื่อตรวจสอบข้อมูลทั้งหมดแล้วจะดําเนินการออกเอกสารสิทธิในที่ดิน
ให้แก่เจ้าของที่ดิน แต่อย่างไรก็ตามนายทะเบียนอาจไม่ออกเอกสารสิทธิในที่ดินให้หากมีเหตุที่ 
น่าสงสัย หรือการถือกรรมสิทธ์ิของเจ้าของที่ดินไม่ถูกต้อง 

อน่ึง นับต้ังวันที่ 1 ธันวาคม 2543 ประเทศออสเตรเลียได้เปลี่ยนระบบการ 
จดทะเบียนที่ดินเป็นระบบอิเล็กทรอนิกส์ จึงไม่มีการออกเอกสารสิทธิในที่ดินให้โดยยกเลิกระบบการ
พิมพ์ด้วยกระดาษไม่มีแบบพิมพ์เอกสารสิทธิในรูปกระดาษอีกต่อไปเปลี่ยนมาเป็นการออกเอกสาร
สิทธิในที่ดินในระบบอิเล็กทรอนิกส์แทน เว้นแต่เจ้าของที่ดินร้องขอนายทะเบียนจะพิมพ์เอกสาร 
ในรูปแบบเอกสารสิทธิอิเล็กทรอนิกส์ให้แก่เจ้าของที่ดินแทน 

สําหรับกฎหมายที่เก่ียวกับการออกเอกสารสิทธิในที่ดินของประเทศออสเตรเลียมีช่ือ
เรียกต่างกันไปในแต่ละรัฐ แต่สาระสําคัญคือการนําระบบทอร์เรนส์ (Torrens System) มาใช้ 
เป็นหลักในการบริหารจัดการที่ดินของประเทศทั้งระบบ ไม่ว่าจะเป็นที่ดินของเอกชนหรือที่ดินของรัฐ 
ซึ่งกฎหมายเก่ียวกับการออกเอกสารสิทธิในที่ดินของรัฐนิวเซาท์เวลส์ (New South Wales)  
                                           

71วสันต์ กิจบํารุง, เรื่องเดิม, หน้า 22. 
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รัฐควีนส์แลนด์ (Queensland) รัฐเซาท์ออสเตรเลีย (South Australia) และเขตนอร์ธเทอร์ริทอรี่ 
(North Territory) ใช้ช่ือว่าพระราชบัญญัติอสังหาริมทรัพย์ (Real Property Act) รัฐทาสมาเนีย 
(Tasmania) และเขตเมืองหลวง (Australian Capital Territory) ใช้ช่ือว่าพระราชบัญญัติโฉนดที่ดิน 
(Land Title Act) ส่วนรัฐวิคตอเรีย (Victoria) และรัฐเวสต์เทร์ินออสเตรเลีย (Western Australia) 
ใช้ช่ือว่าพระราชบัญญัติการโอนที่ดิน (Transfer of Land Act) และยังมีกฎหมายต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง
กับพระราชบัญญัติเหล่าน้ี รวมทั้งกฎและระเบียบปลีกย่อยที่แตกต่างกันไปในรายละเอียด 
แต่สาระสําคัญคือการดําเนินการโดยระบบทอร์เรนส์ 

3.1.1.5 หน่วยงาน และบุคคลที่มีอํานาจหน้าที่ในการออกเอกสารสิทธิในที่ดินของ
ประเทศออสเตรเลีย 

สําหรับหน่วยงานที่มีอํานาจหน้าที่ในการออกเอกสารสิทธิในที่ดินและจดทะเบียน
ที่ดินของประเทศออสเตรเลียรัฐจะมีช่ือเรียกต่างกันไปในแต่ละรัฐ เช่น รัฐนิวเซาท์เวลส์เรียกว่า The 
Office of the Registrar-General72รัฐวิคตอเรียเรียกว่า The Office of Titles73 รัฐควีนส์แลนด์
เรียกว่า Land Registry74รัฐเซาท์ออสเตรเลียเรียกว่า Land Titles Registration Office75 ซึ่งเมื่อ
พิจารณาโดยเน้ือหาและอํานาจหน้าที่ในการปฏิบัติงานของหน่วยงานท่ีมีอํานาจหน้าที่ในการ 
จดทะเบียนที่ดินของประเทศออสเตรเลียแล้ว หน่วยงานต่าง ๆ เทียบได้กับสํานักงานที่ดินของ
ประเทศไทย แต่สํานักงานที่ดินของประเทศออสเตรเลียไม่ได้มีมากมีเพียงรัฐละ 1-2 แห่ง แต่สําหรับ
ประเทศไทยนอกจากจะมีสํานักงานที่ดินทุกจังหวัดและสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร รวม 77 
สํานักงานที่ดินแล้ว หากในท้องที่อําเภอใดที่มีปริมาณเอกสารสิทธิในที่ดินเป็นจํานวนมากก็จะจัดต้ัง
                                           

72The Real Property Act 1900 Section 4, The office of the Registrar-General 
shall be the office authorized to carry into execution the provisions of this Act 

73The Transfer of Land Act 1958 Section 5 
(1) A Registrar of Titles may be employed under Part 3 of the Public 

Administration Act 2004 to have the charge and control of the Office of Titles and to 
carry out the duties and functions vested by or under this or any other Act in the 
Registrar of Titles 

74Land Title Act 1994 section 7 “Land registry” 
(1) The chief executive must keep a land registry 
(2) The land registry includes 

75Real Property 1886 Section 12, The Lands Titles Registration Office shall be 
continued at Adelaide for the purposes of this Act 
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สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา ซึ่งนิยมเรียกว่าสํานักงานที่ดินสาขา 
หรือจัดต้ังเป็นสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร หรือสํานักงานที่ดินจังหวัด
สาขาส่วนแยก ซึ่งนิยมเรียกว่าสํานักงานที่ดินส่วนแยก ในปัจจุบันมีสํานักงานที่ดินทั้งสํานักงานท่ีดิน
สาขา และสํานักงานที่ดินส่วนแยก ทั่วประเทศจํานวนทั้งสิ้น 390 สํานักงาน76 

สําหรับบุคคลผู้มีอํานาจหน้าที่ผู้มีอํานาจออกเอกสารสิทธิและจดทะเบียนที่ดิน 
หรือตําแหน่งของพนักงานเจ้าหน้าที่น้ัน ตําแหน่งดังกล่าวประเทศออสเตรเลียจะเรียกช่ือต่างกันไป 
ในแต่ละรัฐ เช่น ในรัฐควีนส์แลนด์รัฐวิคตอเรียและรัฐเซาท์ออสเตรเลียเรียกว่า Registrar of Titles77  
รัฐนิวเซาท์เวลส์ และรัฐนอร์ธเทิร์นเทอร์ริทอรี่ เรียกว่า Registrar General ส่วนรัฐแทสเมเนีย 
เรียกว่า The Recorder of Titles ซึ่งหากเทียบกับประเทศไทยผู้มีอํานาจหน้าที่ในการออกเอกสาร
สิทธิและจดทะเบียนที่ดินคือเจ้าพนักงานท่ีดิน ซึ่งอํานาจหน้าที่ของนายทะเบียนตามกฎหมายของ
ประเทศออสเตรเลียน้ัน โดยหลักแล้วนายทะเบียนจะมีอํานาจหน้าที่เก่ียวกับการจัดทําทะเบียนที่ดิน
และการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดิน ซึ่งในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
ที่ดินน้ัน นายทะเบียนที่ดินไม่มีหน้าที่ดําเนินการจัดเตรียมเอกสารที่ใช้ในการจดทะเบียนให้แก่
คู่สัญญาแต่เป็นหน้าที่ของคู่สัญญาจะดําเนินการเองซึ่งในทางปฏิบัติคู่สัญญาจะให้ทนายความ 
เป็นผู้จัดการทําสัญญาและขอคําปรึกษาในกระบวนการซื้อขายที่ดินรวมทั้งการตรวจสอบเรื่องต่าง ๆ 
ที่เก่ียวข้องด้วย นอกจากหน้าที่หลักแล้วนายทะเบียนที่ดินของประเทศออสเตรเลียยังมีอํานาจหน้าที่
อ่ืน ๆ อีก ซึ่งอํานาจหน้าที่ที่สําคัญที่กฎหมายประเทศออสเตรเลียให้อํานาจนายทะเบียนไว้ อาทิเช่น 

1) อํานาจหน้าที่เก่ียวกับการรับคําขออายัดที่ดิน โดยหลักทั่วไปเจ้าของที่ดิน
และผู้มีส่วนได้เสียมีอํานาจขออายัดที่ดินได้ แต่ตามกฎหมายของประเทศออสเตรเลีย นายทะเบียน 
มีอํานาจในการอายัดที่ดินโดยไม่ต้องมีคําขอแต่อย่างใด78 เพียงแค่นายทะเบียนที่ดินเห็นว่าจะมีการ
                                           

76กรมที่ดิน, การติดต่อสํานักงานที่ดิน, ค้นวันที่ 10 กันยายน 2559 จาก http://nam.dol. 
go.th/Pages/สถานที่ต้ัง.aspx 

77The Real Property Act 1886 Section 13, Officers for administration of this Act 
(1) There shall be a Registrar-General. 
(2) The Registrar-General shall be responsible for the administration of this 

Act. 
78Transfer of Land Act 1958 Section 106, Powers of Registrar 

(1) The Registrar 
(a) may record a caveat on behalf of the Crown, a minor or a person of 

unsound mind 



36 

ทุจริต เช่น ปลอมแปลงเอกสารสิทธิในที่ดินหรือทําการฉ้อโกงเพ่ือจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรม 
หรือเห็นว่าเพ่ือคุ้มครองประโยชน์ของผู้เยาว์ หรือบุคคลไร้ความสามารถ ก็สามารถใช้ดุลพินิจในการ
อายัดที่ดินได้ทันที ซึ่งการให้อํานาจนายทะเบียนที่ดินสั่งอายัดดังกล่าวไม่มีในระบบกฎหมายของ
ประเทศไทยแต่อย่างใด มาตรการในการอายัดที่ดินน้ี เป็นการยับย้ังการจดทะเบียนซึ่งมีความจําเป็น
เพราะว่าข้อเท็จจริงบางอย่างไม่เป็นที่ทราบของบุคคลอ่ืนหรือบุคคลอ่ืนทราบแต่ไม่สามารถ 
ใช้มาตรการอายัดได้เพราะไม่ใช่ผู้มีส่วนได้เสียโดยตรง แต่เมื่อข้อเท็จจริงเหล่าน้ันปรากฏต่อ 
นายทะเบียนเอง นายทะเบียนก็ควรมีอํานาจยับย้ังการจดทะเบียนไว้ก่อนได้ทั้งน้ีเน่ืองจากหากมีการ
จดทะเบียนผิดพลาดโดยผู้รับโอนสุจริตไม่มีส่วนเกี่ยวข้องเกี่ยวกับการทุจริตใด ๆ ผู้รับโอนจะได้สิทธิ 
ในที่ดินไปและเจ้าของที่ดินก็จะเสียที่ดินไป ซึ่งจะต้องเอาเงินจากกองทุนประกันความเสียหายไปชดใช้
ให้ผู้รับโอนแทนนายทะเบียน ดังน้ัน นายทะเบียนจึงต้องยับย้ังโดยทําการอายัดที่ดินไว้ก่อนซึ่งเป็น 
สิ่งสําคัญเพ่ือป้องกันความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากการทุจริต79 

2) อํานาจในการเพิกถอนแก้ไขทะเบียนที่ดิน อํานาจในการเพิกถอนแก้ไข
ทะเบียนที่ดินน้ีรวมไปถึงการยกเลิกหรือการเพิกถอนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและรายการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมด้วยซึ่งการเพิกถอนดังกล่าวจะต้องอยู่ภายใต้หลักการสําคัญของระบบทอร์เรนส์ 
กล่าวคือจะต้องไม่ดําเนินการที่ทําให้ผู้รับโอนที่ดินมาโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทนต้องเสียสิทธิ 
ในที่ดินไป80สําหรับอํานาจหน้าที่ในการเพิกถอนแก้ไขทะเบียนที่ดินของประเทศไทยน้ัน กฎหมายไทย
ก็ให้อํานาจเจ้าพนักงานที่ดินเพิกถอนแก้ไขได้เช่นกัน แต่เป็นการเพิกถอนแก้ไขเฉพาะในเร่ือง 
การจดทะเบียนบางเรื่องตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา 61 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน81 ส่วนกรณีการ 
                                                                                                                         

 (i) to prohibit any transfer or dealing with any land registered in the 
name of that person; or   

(ii) to prohibit dealing with any land in any case in which it appears 
that an error has been made by misdescription of that land or otherwise in any folio 
or folios of the Register; or   

(iii) for the prevention of any fraud or improper dealing; …   
79วสันต์ กิจบํารุง, การบริหารจัดการทะเบียนที่ดินในระบบทอร์เรนส์ (ตอนท่ี 3), ค้นวันที่ 

10 กันยายน 2559 จาก http://www.bloggang.com/viewblog.php?id=landclinic& 
date=07-08-2009&group=9&gblog=22 

80Douglas J. Whalan, op. cit., Pp. 366-372. 
81มาตรา 61 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน เมื่อความปรากฏว่าได้ออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือ

รับรองการทําประโยชน์ หรือได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ หรือจดแจ้ง
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เพิกถอน แก้ไข เอกสารสิทธิในที่ดินที่ออกไปโดยผิดพลาดคลาดเคลื่อนน้ัน กฎหมายบัญญัติให้เป็น
อํานาจของอธิบดีกรมที่ดิน 

3) การเสนอเร่ืองขอคําปรึกษาหรือวินิจฉัยจากศาล หรือ State a Case 
เป็นหลักการสําคัญที่บัญญัติไว้ในกฎหมายของประเทศที่ใช้ระบบทอร์เรนส์ ซึ่งหลักการดังกล่าวมีอยู่ว่า 
เมื่อมีปัญหาเก่ียวกับการปฏิบัติหน้าที่ของนายทะเบียนที่ดิน นายทะเบียนที่ดินสามารถทําหนังสือ 
สรุปข้อเท็จจริงไปขอคําปรึกษาข้อกฎหมายจากศาลเพ่ือให้พิจารณาและให้ความเห็นในเร่ืองน้ัน ๆ ได้ 
เมื่อศาลมีคําสั่งอย่างใดแล้วนายทะเบียนก็จะต้องผูกพันและปฏิบัติไปตามน้ัน แต่อย่างไรก็ตามไม่ห้าม 
ผู้มีส่วนได้เสียโต้แย้งเป็นอย่างอ่ืนซึ่งในการพิจารณาข้อหารือดังกล่าว ศาลมีอํานาจเรียกผู้มีส่วนได้เสีย
มาให้ถ้อยคําหรือให้ส่งเอกสารหลักฐานมาเพ่ิมเติมได้ ซึ่งหลักดังกล่าวได้บัญญัติไว้เป็นกฎหมาย เช่น 
มาตรา 150 พระราชบัญญัติโฉนดที่ดิน ค.ศ. 1925 (Land Titles Act 1925) ของเขตออสเตรเลียน
แคปิตอลเทอร์ริทอรี่ (Australian Capital Territory) เป็นต้น82 สําหรับในเรื่องการหารือศาลน้ัน 
กฎหมายที่ดินของประเทศไทยไม่ได้อํานาจดังกล่าวไว้แต่อย่างใด อีกทั้งระบบศาลของไทย ศาลมีอํานาจ
หน้าที่ในการพิจารณาพิพากษาอรรถคดีเท่าน้ันไม่มีอํานาจในการให้คําปรึกษาแก่ผู้ใด กฎหมายที่ดิน
ของไทยจึงไม่มีบทบัญญัติในเรื่องน้ี 

นอกจากน้ีนายทะเบียนยังมีอํานาจประการอื่น ๆ อีก อาทิเช่น อํานาจเกี่ยวกับการ
ชดใช้ค่าเสียหายและบริหารจัดการกองทุนประกันความเสียหายซึ่งให้อํานาจนายทะเบียนที่ดิน เช่น 
เข้ามาเป็นคู่ความในคดีเรียกร้องค่าเสียหายจากกองทุนประกันความเสียหาย อํานาจในการกําหนด
ความเสียหาย เป็นต้น 
  
                                                                                                                         
เอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ใดโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย 
ให้อธิบดีหรือผู้ซึ่งอธิบดีมอบหมายซึ่งดํารงตําแหน่งรองอธิบดีหรือผู้ตรวจราชการกรมท่ีดินมีอํานาจ
หน้าที่สั่งเพิกถอนหรือแก้ไขได้  

ถ้ามีการคลาดเคล่ือนเน่ืองจากเขียนหรือพิมพ์ข้อความผิดพลาดโดยมีหลักฐานชัดแจ้งและผู้มี
ส่วนได้เสียยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรแล้ว ให้เจ้าพนักงานที่ดินมีอํานาจหน้าที่แก้ไขให้ถูกต้องได้ 

82Land Titles Act 1925 Section 150, Registrar-general may state case for court  
The registrar-general, whenever any question arises with regard to the 

performance of any duties or the exercise of any of the functions by this Act 
conferred or imposed upon him or her, may state a case for the opinion of the court, 
and thereupon the court may give its judgment thereon, and that judgment shall be 
binding upon the registrar-general. 
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3.1.2 หลักกฎหมายเก่ียวกับที่ดินสาธารณะของประเทศออสเตรเลีย 
ประเทศออสเตรเลียมีแนวคิดในเรื่องกรรมสิทธ์ิที่ดินว่าที่ดินทุกแปลงในประเทศเป็นของ

พระมหากษัตริย์หรือพระราชินีแห่งเครือจักรภพ ซึ่งพระราชทานให้ประชาชนเข้าครอบครอง 
ทําประโยชน์ได้อันเป็นแนวคิดของประเทศอังกฤษโดยประเทศออสเตรเลียรับอิทธิพลมา ที่ดินของรัฐ
ในประเทศออสเตรเลียที่กษัตริย์พระราชทานให้ประชาชนเข้าครอบครองเรียกว่าที่ดินเอกชน 
ส่วนที่ไม่ได้พระราชทานให้ประชาชนเข้าครอบครองก็ถือว่าเป็นสมบัติของพระมหากษัตริย์อันเป็น
ที่ดินของรัฐหรือที่เรียกว่าคราวน์แลนด์ (Crown Land) ซึ่งที่ดินของรัฐน้ีได้ถูกจัดสรรปันส่วนเพ่ือ
ประโยชน์แก่ประชาชนในรูปแบบต่าง ๆ โดยมีรัฐเป็นผู้ถือครองและมีอํานาจบริหารจัดการที่ดินเหล่าน้ี 
เช่น การจัดบริการสาธารณะ การให้เช่า เป็นต้น 

3.1.2.1 การจัดทําข้อมูลทะเบียนที่สาธารณะของประเทศออสเตรเลีย 
ในประเทศออสเตรเลียไม่ว่าจะเป็นที่ดินของเอกชนหรือที่ดินของรัฐ จะต้องนําเข้าสู่

ระบบทะเบียนที่ดินหรือระบบทอร์เรนส์ การจัดเก็บข้อมูลด้วยการจัดทําข้อมูลทะเบียนที่ดินสาธารณะ
ซึ่งจะแสดงแนวเขต ที่ต้ัง และเน้ือที่ รวมท้ังมีการจัดทําแผนที่แสดงแนวเขตไว้ด้วย ซึ่งวิธีการจัดทํา
ข้อมูลทะเบียนที่ดินของรัฐมีรายละเอียดแตกต่างกันไปในแต่ละรัฐ แต่ในภาพรวมมีความคล้ายคลึงกัน 
เน่ืองจากใช้การจัดเก็บข้อมูลในระบบทอร์เรนส์เหมือนกัน โดยการบันทึกข้อมูลที่ดินของรัฐจะบันทึก
อย่างชัดเจนว่าที่ดินผืนน้ีเป็นสาธารณะสมบัติของแผ่นดิน รัฐมีสิทธิใช้ประโยชน์ในฐานะเจ้าของทําให้
เกิดความชัดเจนในการประโยชน์ สงวน หวงห้าม รวมทั้งสิทธิในการติดตามเอาคืนจากผู้ไม่มีสิทธิ
ครอบครอง โดยในการบันทึกข้อมูลทะเบียนผู้ครอบครองที่ดินสาธารณะในแต่ละรัฐมีช่ือเรียกแตกต่าง
กันไป เช่น รัฐเวสต์เทริ์นออสเตรเลีย (Western Australia) ใช้ช่ือว่า The State of Western 
Australia83รัฐนิวเซาท์เวลส์ (New South Wales) ใช้ช่ือว่า The State of New South Wales84 

                                           
83Land Administation Act 1997 section 29, Certificates etc. of Crown land title, 

creation and registration of ... 
(5) A certificate of Crown land title, a qualified certificate of Crown land title 

and a subsidiary certificate of Crown land title are to be created in the name of the 
State of Western Australia and to evidence interests, reserves or other dealings, or 
caveats, in respect of the parcel of Crown land or part of such a parcel, as the case 
requires, to which they relate. 

84Crown Lands Act 1989 Section 37, Imposition of conditions on sale of 
certain land  
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เมื่อพิจารณาการข้ึนทะเบียนที่สาธารณะของประเทศออสเตรเลียแล้วจะเห็นได้ว่ามีความคล้ายคลึงกับ
ประเทศไทย กล่าวคือประเทศไทยก็มีการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินสาธารณะที่เรียกว่าหนังสือ
สําคัญสําหรับที่หลวง (นสล.) ซึ่งมีรายละเอียดเกี่ยวกับที่ดินและรูปแผนที่แปลงที่ดินสาธารณะ
เช่นเดียวกัน สําหรับขั้นตอนในการข้ึนทะเบียนเป็นที่ดินสาธารณะของประเทศออสเตรเลีย มีดังน้ี 

1) ประกาศเผยแพร่ให้ประชาชนทราบถึงพ้ืนที่ที่จะสงวน หวงห้ามที่ดินไว้
เป็นที่สาธารณะตามที่กฎหมายของแต่ละรัฐกําหนด เพ่ือให้ประชาชนทราบถึงวัตถุประสงค์แห่งการ 
ใช้ประโยชน์ในที่ดิน 

2) จัดทําข้อมูลทะเบียนที่ดินโดยระบุสาระสําคัญของที่ดิน ได้แก่ รายการช่ือ
ผู้ครอบครอง (รัฐเป็นผู้ครอบครอง) อาณาเขตของที่ดินสาธารณะ ที่ดินที่อยู่ข้างเคียงกับที่ดินของรัฐ 
การใช้ประโยชน์ในที่ดินหรือลักษณะของการใช้ประโยชน์ หากเป็นกรณีที่ดินที่รัฐสงวนไว้เพ่ือ
ประโยชน์สาธารณะต้องระบุด้วยว่าใช้เพ่ือประโยชน์ใด ผู้ใดเป็นผู้ดูแลรักษา หรือรับผิดชอบบริหาร
จัดการพร้อมทั้งจัดทําแผนที่แสดงแนวเขตที่ดินสาธารณะบันทึกไว้ในทะเบียนที่ดินด้วย เพ่ือให้ทราบ
แนวเขตและพ้ืนที่ของที่ดินสาธารณะ 

3) หากมีการแก้ไข เปลี่ยนแปลง ยกเลิก หรือเพิกถอนที่สาธารณะ จะต้อง 
ทําการปรับปรุงข้อมูลและบันทึกข้อมูลลงในทะเบียนที่ดินด้วย 

แต่อย่างไรก็ตามในบางรัฐการบันทึกข้อมูลทะเบียนที่ดินสาธารณะไม่ต้องทําการ
ประกาศเผยแพร่การสงวนรักษาที่ดินไว้เพ่ือประโยชน์สาธารณะ เช่น ตามมาตรา 29 (5) แห่ง
พระราชบัญญัติการจัดการที่ดิน ค.ศ. 1997 (Land Administration Act 1997) ของรัฐเวสเทร์ิน 
ออสเตรเลีย (Western Australia)85 และมาตรา 35 แห่งพระราชบัญญัติอสังหาริมทรัพย์ ค.ศ. 1991 
(Real Property Act 1991) ของรัฐควีนส์แลนด์ (Queensland)86 เป็นต้น  
                                                                                                                         

(2) The Registrar-General shall, at the request of the Minister, make a 
recording in the Register to signify:  

(a) that Crown land specified in the request, being land of which the 
State of New South Wales is then the registered proprietor, is, on a sale to a 
purchaser, to be held subject to conditions specified or referred to in the request, or 

(b) that such a recording has ceased to have effect. 
85Land administration Act 1997 Section 29, Certificates etc. of Crown land 

title, creation and registration of … 
(5) A certificate of Crown land title, a qualified certificate of Crown land title 

and a subsidiary certificate of Crown land title are to be created in the name of the 
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3.1.2.2 การดูแลรักษาที่ดินสาธารณะของประเทศออสเตรเลีย 
การดูแลรักษาท่ีดินสาธารณะของประเทศออสเตรเลียน้ัน ผู้มีอํานาจหน้าที่รับผิดชอบ 

คือรัฐมนตรีที่ได้รับการแต่งต้ังหรือได้รับมอบหมายหน้าที่87และมีการจัดต้ังหน่วยงานเฉพาะขึ้นมา 
ทําหน้าที่รับผิดชอบบริหารจัดการเป็นการเฉพาะ88 แต่ในบางรัฐหากไม่ได้ทําการต้ังหน่วยงานข้ึนมา
                                                                                                                         
State of Western Australia and to evidence interests, reserves or other dealings, or 
caveats, in respect of the parcel of Crown land or part of such a parcel, as the case 
requires, to which they relate. 

86Real Property Act 1991 Section 35, Subdividing land 
(5) a dedication of land public use in plan must 

(a) be of whole estate or interest dedicated by the registered proprietor 
except that part of land reserved below the surface and 

(b) vest the land in the Crown 
87Land administration Act 1997 Section 7, Minister for Lands (body 

corporate), status of ... 
(1) The body corporate established under the repealed Act under the name 

of the Minister for Lands is continued as a body corporate under this Act under that 
name and consists of the Minister to whom the administration of this Act is from 
time to time committed by the Governor. 

(2) The Minister has perpetual succession and a common seal. 
(3) Proceedings may be taken by or against the Minister in his or her 

corporate name. 
(4) The Minister is an agent of the Crown in right of the State and enjoys the 

status, immunities and privileges of the Crown. 
88Lands for Public Purposes Acquisition Act 1914 Section 5, Appointment of 

promoter of undertaking and holder of lands  
By the proclamation whereby a purpose is declared to be a public purpose, 

or by a subsequent proclamation, the Governor 
(a) may appoint some person, or the holder for the time being of some 

specified office, to be, in respect of such public purpose, the promoter of the 
undertaking for the purposes of this Act; and  
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ดูแลก็จะทําการโอนท่ีดินสาธารณะเป็นของพระมหากษัตริ ย์เพ่ือการบริหารจัดการได้อย่าง 
มีประสิทธิภาพ เช่น มาตรา 6 แห่งพระราชบัญญัติที่ดินที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือประโยชน์สาธารณะ ค.ศ. 
1914 (Lands for Public Purposes Acquisition Act 1914) ของรัฐเซาท์ออสเตรเลีย89 หรือใน
รัฐเวสเทริ์นออสเตรเลีย กําหนดให้ท้องถิ่นเป็นผู้ดูแลรักษาที่ดินสาธารณะ เป็นต้น 

สําหรับที่ดินสาธารณะในประเทศไทย หน่วยงานท่ีมีอํานาจหน้าที่ในการดูแลรักษา
ที่ดินสาธารณะมีหลายหน่วยงาน เช่น ที่ดินราชพัสดุ เป็นอํานาจหน้าที่ของกรมธนารักษ์ ที่สาธารณะ
สําหรับพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันในท้องที่ใด อํานาจในการดูแลรักษาก็เป็นขององค์กรปกครอง 
ส่วนท้องถิ่นในพ้ืนที่ที่ที่สาธารณะน้ันต้ังอยู่ หรือเป็นอํานาจของนายอําเภอ เป็นต้น แต่หากที่ดิน
สาธารณะน้ันไม่อยู่ในอํานาจการดูแลรักษาของใคร ตามประมวลกฎหมายท่ีดินก็บัญญัติให้ตกอยู่
ภายใต้อํานาจการดูแลรักษาของอธิบดีกรมที่ดิน 

อน่ึง ในกรณีที่ดินสาธารณะซึ่งรัฐได้ทําการสงวนรักษาไว้เพ่ือสาธารณประโยชน์ 
ต่อมาหมดประโยชน์เน่ืองจากบรรลุผลตามวัตถุประสงค์ที่สงวนไว้แล้ว หรือที่ดินสาธารณะประโยชน์
น้ันไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้อีก หรือเน้ือที่ที่สงวนไว้มีมากเกินความจําเป็น รัฐก็สามารถนําที่ดิน
สาธารณะเหล่าน้ีออกให้เช่าหรือจําหน่ายจ่ายโอนได้ เช่น ตามมาตรา 17 แห่งพระราชบัญญัติที่ดิน 
                                                                                                                         

(b) may nominate a person, or the holder for the time being of a specified 
office, being in the case of such holder a body corporate, to be the person to whom 
all land to be acquired under this Act for the said public purpose shall be conveyed, 
and in whom the same shall vest. 

89Lands for Public Purposes Acquisition Act 1914 Section 6, Power to acquire 
lands required for a public purpose  

When the Governor has, by proclamation, declared any purpose to be a 
public purpose, the promoter of the undertaking may take and acquire, either by 
agreement or compulsorily, any land which is required for the said purpose: Provided 
that  

(a) no land shall be taken or acquired under this Act unless the Governor 
has in writing directed that the same shall be so acquired; and  

(b) all land acquired under this Act shall be conveyed to and shall vest in 
the person or officer, if any, nominated in that behalf by proclamation, as provided 
by section 5, or, if no person or officer is so nominated, then to and in His Majesty 
the King. 
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ที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือประโยชน์สาธารณะ ค.ศ. 1914 (Lands for Public Purposes Acquisition 
Act 1914) ของรัฐเซาท์ออสเตรเลีย90 เป็นต้น แต่อย่างไรก็ตามการดําเนินการดังกล่าวจะกระทําได้ 
                                           

90Lands for Public Purposes Acquisition Act 1914 Section 17, Power to dispose 
of surplus land  

(1) When it appears to the Governor that any land taken or acquired for any 
public purpose is no longer required for such purpose, such land may, with the 
consent of the Governor  

(a) be used for any other public purpose; or  
(b) be sold, exchanged for other land, or otherwise disposed of.  

(2) For the purpose of carrying out any sale, exchange, or disposition of 
such land, the person in whom the same is vested, or, if vested in His Majesty the 
King, the Governor, may execute any and every assurance, deed, instrument, and 
writing, and do all such other things as may be necessary or expedient; and it shall 
not be necessary for the person paying any moneys in respect of any such 
transaction to prove the consent of the Governor to such transaction, nor to inquire 
whether a proper case has arisen for the exercise of any power under this section.  

(3) Moneys received in consideration of the sale, exchange, or disposition of 
any such land shall be paid into the General Revenue of the said State, unless such 
land was paid for out of moneys voted by Parliament for some particular public 
purpose, in which case such moneys shall be paid to the Treasurer to the credit of 
the said public purpose.  

(4) Nothing in this section shall be deemed to interfere with any power of 
leasing any such lands by virtue of any enactment relating to Crown lands.  

(5) The Governor shall in the month of July in every year cause a report to 
be prepared stating 

(a) particulars of all lands (if any) with regard to which, during the period 
ending on the preceding thirtieth day of June, any of the powers conferred by this 
section have been exercised; and  

(b) how such lands have respectively been dealt with under this 
section; and  
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แค่ไหนเพียงใดก็ต้องเป็นไปตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายของรัฐน้ันด้วย สําหรับประเทศไทย กรณีการ
เพิกถอนที่ดินสาธารณะมีกฎหมายบัญญัติไว้ให้สามารถกระทําได้เช่นกัน แต่กฎหมายไทยใช้คําว่าถอน
สภาพซึ่งอํานาจในการเพิกถอนที่สาธารณะเป็นอํานาจของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 
โดยการตราเป็นพระราชบัญญัติหรือพระราชกฤษฎีกาแล้วแต่กรณี และเหตุแห่งการเพิกถอนก็ต้อง
เป็นไปตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา 8 วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน91 
 
3.2 หลักกฎหมายของประเทศเยอรมัน 

 
ระบบทะเบียนที่ดินของประเทศเยอรมัน ใช้ระบบที่เรียกว่ากรันด์บุช (Grundbuch) ซึ่งเป็น

ระบบที่ต่างจากระบบทอร์เรนส์ของประเทศออสเตรเลีย แต่อย่างไรก็ตามระบบกรันด์บุชของประเทศ
เยอรมัน ใช้เป็นที่แพร่หลายในกลุ่มประเทศยุโรปตะวันออก เช่น ออสเตรีย สวิสเซอร์แลนด์ 
สาธารณรัฐเชค ฮังการี เป็นต้น ระบบกรันด์บุช ได้รับการคุ้มครองโดยรัฐ ซึ่งรัฐรับประกันความมั่นคง

                                                                                                                         
(c) the price or other consideration, and the other terms and conditions 

(if any), in each case. 
91มาตรา 8 วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน

สําหรับพลเมืองใช้ร่วมกันหรือใช้เพ่ือประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะหรือเป็นที่ดินที่ได้หวงห้ามหรือ
สงวนไว้ตามความต้องการของทบวงการเมืองอาจถูกถอนสภาพหรือโอนไปเพื่อใช้ประโยชน์อย่างอ่ืน
หรือนําไปจัดเพ่ือประชาชนได้ในกรณีดังต่อไปนี้ 

(1) ที่ดินสําหรับพลเมืองใช้ร่วมกันถ้าทบวงการเมืองรัฐวิสาหกิจหรือเอกชนจัดหาที่ดินมาให้  
พลเมืองใช้ร่วมกันแทนแล้ว การถอนสภาพหรือโอนให้กระทําโดยพระราชบัญญัติ แต่ถ้าพลเมือง 
ได้เลิกใช้ประโยชน์ในที่ดินน้ันหรือที่ดินน้ันได้เปลี่ยนสภาพไปจากการเป็นที่ดินสําหรับพลเมืองใช้
ร่วมกันและมิได้ตกไปเป็นกรรมสิทธ์ิของผู้ใดตามอํานาจกฎหมายอ่ืนแล้วการถอนสภาพให้กระทําโดย
พระราชกฤษฎีกา 

(2) ที่ดินที่ใช้เพ่ือประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะหรือที่ดินที่ได้หวงห้ามหรือสงวนไว้ตาม
ความต้องการของทบวงการเมืองใดถ้าทบวงการเมืองน้ันเลิกใช้หรือไม่ต้องการหวงห้ามหรือสงวน 
ต่อไปเมื่อได้มีพระราชกฤษฎีกาถอนสภาพแล้วคณะรัฐมนตรีจะมอบหมายให้ทบวงการเมืองซึ่งมีหน้าที่
เป็นผู้ใช้หรือจัดหาประโยชน์ก็ได้แต่ถ้าจะโอนต่อไปยังเอกชนให้กระทําโดยพระราชบัญญัติและถ้าจะ
นําไปจัดเพ่ือประชาชนตามประมวลกฎหมายน้ีหรือกฎหมายอ่ืนให้กระทําโดยพระราชกฤษฎีกา 
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ของกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินของเอกชนดังที่บัญญัติไว้ในมาตรา 14 (1) แห่งรัฐธรรมนูญเยอรมัน (Basic 
Law for the Federal Republic of Germany)92 ซึ่งบัญญัติไว้ว่า 

1) สิทธิในทรัพย์สินและสิทธิในการรับมรดกย่อมได้รับความคุ้มครอง สภาพและขอบเขต 
ของสิทธิให้เป็นไปตามบทบัญญัติแห่งกฎหมาย 

2) การมีทรัพย์สินย่อมมีหน้าที่ด้วยการใช้ทรัพย์สินควรจะกระทําในลักษณะเพ่ือส่วนรวม 

3) การเวนคืนจะกระทําได้ก็แต่เพ่ือส่วนรวม การเวนคืนจะกระทําได้ก็แต่โดยกฎหมาย 
ให้อํานาจกระทําได้หรืออาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายซ่ึงบัญญัติถึงลักษณะและขอบเขต
ค่าชดเชยด้วยการกําหนดค่าชดเชยน้ันให้คํานึงถึงผลประโยชน์สาธารณะและผลประโยชน์ 
ของผู้เสียหายในกรณีที่ไม่อาจตกลงกันในเรื่องค่าชดเชยให้ฟ้องร้องต่อศาลยุติธรรมได้ 

ระบบจดทะเบียนที่ดินของประเทศเยอรมัน ให้ความชัดเจนเก่ียวกับสิทธิในทรัพย์สินที่แท้จริง
และรับประกันสิทธิในทรัพย์สินเหล่าน้ีด้วยการนําข้อมูลที่ ดินเข้าระบบทะเบียน ดังน้ันการ
เปลี่ยนแปลงสิทธิในทรัพย์สินของประชาชนทุกคนต้องได้รับการจดทะเบียนในระบบกรันด์บุช
(Grundbuch) เพ่ือให้มีผลบังคับแก่บุคลภายนอกได้ ในการจดทะเบียนที่ดินเป็นไปตามกฎหมาย
กฎระเบียบและข้อบังคับที่เก่ียวข้องและต้องไปดําเนินการ ณ ที่ต้ังของสํานักงานทะเบียนที่ดินที่ที่ดิน
ของตนต้ังอยู่93 
 
                                           

92Basic Law for the Federal Republic of Germany Article 14  
(1) Property and the right of inheritance shall be guaranteed. Their content 

and limits shall be defined by the laws. 
(2) Property entails obligations. Its use shall also serve the public good. 

Service provided by the Federal Ministry of Justice and Consumer 
(3) Expropriation shall only be permissible for the public good. It may only 

be ordered by or pursuant to a law that determines the nature and extent of 
compensation. Such compensation shall be determined by establishing an equitable 
balance between the public interest and the interests of those affected. In case of 
dispute concerning the amount of compensation, recourse may be had to the 
ordinary courts. 

93Eric P. Polten, Mark Herwartz and Ulrike Waizenegger, German and 
Canadian Real Property Law: A Comparison (Toronto, Canada: Polten & Associates 
2012), p. 3. 
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3.2.1 ระบบการออกเอกสารสิทธิในที่ดินของประเทศเยอรมัน 
สําหรับขั้นตอนในการออกเอกสารสิทธิในที่ดินของประเทศเยอรมันหรือการบันทึกข้อมูล

ทะเบียนที่ดินเป็นไปตามพระราชบัญญัติทะเบียนที่ดิน (Grundbuchordnung) ค.ศ. 1897 (Land 
Register Act 1897) และต้องดําเนินการตามประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันด้วย สาระสําคัญของ
ระบบกรันด์บุช น้ันเมื่อประสงค์จะจดทะเบียนที่ดินต้องร้องขอต่อศาลท้องถิ่น ซึ่งศาลท้องถิ่นเป็นผู้มี
อํานาจไต่สวนสิทธิในที่ ดินของเอกชนเมื่อศาลไต่สวนสิทธิแล้วจะนําคําสั่งศาลไปจดทะเบียน 
ต่อนายทะเบียนที่ดิน (Grundbuchamt) ดังน้ัน จึงอาจกล่าวได้ว่าระบบกรันด์บุชของเยอรมันเป็น
ส่วนหน่ึงของระบบศาล94 สําหรับการจัดทําทะเบียนที่ดิน (Grundbuchblatt) จะมีข้อมูลอันสําคัญ 
ที่ประกอบไปด้วย 

1) สถานที่ต้ังที่ดินขนาดประเภทของทรัพย์สินและการใช้ประโยชน์อสังหาริมทรัพย์
และสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ 

2) ทะเบียนที่ดิน ช่ือของศาลท้องถิ่น โดยแบ่งการบันทึกข้อมูลเป็นสามส่วน คือ  
ส่วนที่ 1 ระบุช่ือของเจ้าของและข้อมูลพ้ืนฐานของเจ้าของ เช่น การได้มาที่ดิน ส่วนที่ 2 มีรายการ
ทั่วไป เช่น การแจ้งการจัดลําดับความสําคัญของสิทธิเรียกร้องต่าง ๆ สิ่งอํานวยความสะดวกและข้อ
ผูกมัดต่าง ๆ ส่วนที่ 3 เป็นการบันทึกข้อมูลภาระผูกพันในที่ดินต่าง ๆ เช่น จํานอง การกู้ยืมและ
ค่าใช้จ่าย 

3) ต้นฉบับเอกสารท่ีเก่ียวข้องกับการจดทะเบียนรวม เช่น การได้รับอนุญาต 
ให้จดทะเบียน คําพิพากษา หรือหนังสือรับรองการรับมรดก จะถูกเก็บไว้ในแฟ้มข้อมูล ณ สํานักงาน
ทะเบียนที่ดิน โดยเอกสารท้ังหมดจะถูกเก็บไว้จนกว่าจะเปลี่ยนแปลงข้อมูล 

การจดทะเบียนที่ดินของประเทศเยอรมันมีความจําเป็นและใช้เป็นการทั่วไปแก่ที่ดินของ
เอกชน แต่ที่ดินบางประเภท เช่น ที่ดินที่ใช้ต้ังโรงเรียน โบสถ์ ถนน ทางรถไฟ ได้รับการยกเว้นไม่ต้อง 
ทําการจดทะเบียนที่ดิน จึงอาจกล่าวได้ว่าที่ดินที่ไม่ต้องดําเนินการจดทะเบียนคือที่ดินสาธารณะ 
แต่อย่างไรก็ตามท่ีดินบางประเภทดังกล่าวข้างต้นน้ันอาจจดทะเบียนที่ดินได้เมื่อมีการร้องขอโดย
องค์กรที่ดูแลรักษาที่ดินเหล่าน้ัน ทั้งน้ีเป็นไปตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา 3 (2) แห่งพระราชบัญญัติ
ทะเบียนที่ดิน (Grundbuchordnung) ค.ศ. 1897 (Land Register Act 1897)95 ซึ่งในข้อน้ีคล้ายกับ

                                           
94Chistian Hertel and Hartmut Wicke, Real Property Law and Procedure in 

the European Union: National Report, Germany (Florence, Italy: European 
University Institute (EUI), 2005), p. 14. 

95Grundbuchordnung 1897 § 3  
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หลักกฎหมายของไทย ในเร่ืองที่ดินสาธารณะที่ว่าไม่จําต้องออกเอกสารสิทธิให้แต่หากหน่วยงานผู้มี
อํานาจหน้าที่ในการดูแลรักษาร้องขอก็อาจออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง (นสล.) ให้ก็ได้ 

หลักการของการจดทะเบียนที่ดินในระบบกรันด์บุชของประเทศเยอรมันตอบสนองหลักการ
ที่ว่ารายการในทะเบียนที่ดินควรจะเปิดให้ตรวจสอบได้ ซึ่งเป็นหลักการเปิดเผยข้อมูลตามที่บัญญัติไว้
ในประมวลกฎหมายแพ่งของเยอรมันทําให้เกิดผลทางกฎหมายตามมาว่า การเปลี่ยนแปลง 
ทางทะเบียนทุกคร้ังจะต้องมีการจดทะเบียนและเมื่อได้จดทะเบียนแล้วจะได้รับประโยชน์ของ 
ข้อสันนิษฐานที่ว่าสิทธิในที่ดินที่ได้จดทะเบียนแล้วเป็นสิทธิที่ถูกต้อง96 หากมีการโต้แย้งสิทธิ ผู้ที่
โต้แย้งสิทธิมีภาระการพิสูจน์ ทั้งน้ีการจดทะเบียนที่ดินไม่จําเป็นต้องมีรูปแบบแต่จะต้องได้รับความ
ยินยอมจากเจ้าของทรัพย์สินหรือสิทธิที่แท้จริงและต้องมีการรับรองลายมือช่ือเจ้าของกรรมสิทธ์ิ97 

                                                                                                                         
(1) Jedes Grundstück erhält im Grundbuch eine besondere Stelle 

(Grundbuchblatt). Das Grundbuchblatt ist für das Grundstück als das Grundbuch im 
Sinne des Bürgerlichen Gesetzbuchs anzusehen. 

(2) Die Grundstücke des Bundes, der Länder, der Gemeinden und anderer 
Kommunalverbände, der Kirchen, Klöster und Schulen, die Wasserläufe, die 
öffentlichen Wege, sowie die Grundstücke, welche einem dem öffentlichen Verkehr 
dienenden Bahnunternehmen gewidmet sind, erhalten ein Grundbuchblatt nur auf 
Antrag des Eigentümers oder eines Berechtigten. ... 

96Civil Code Section 891 
(1) If a right has been entered in the Land Register for a person, it is 

presumed that the person is entitled to this right. 
(2) If a right entered in the Land Register is deleted, it is presumed that the 

right does not exist. 
97Grundbuchordnung 1897 § 29 

(1) Eine Eintragung soll nur vorgenommen werden, wenn die 
Eintragungsbewilligung oder die sonstigen zu der Eintragung erforderlichen 
Erklärungen durch öffentliche oder öffentlich beglaubigte Urkunden nachgewiesen 
werden. Andere Voraussetzungen der Eintragung bedürfen, soweit sie nicht bei dem 
Grundbuchamt offenkundig sind, des Nachweises durch öffentliche Urkunden. 

(2) (weggefallen)  
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และการโอนหรือเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธ์ิต้องทําการตกลงเป็นหนังสือ98 ซึ่งการต้องทําเอกสารในการ  
จดทะเบียนที่ดินเป็นหนังสือเช่นน้ีจึงทําให้เอกสารเก่ียวกับการจดทะเบียนที่ดินมักร่างโดยทนายความ 
(Notary) เป็นส่วนใหญ่ ดังน้ัน จึงอาจกล่าวได้ว่าระบบกรันด์บุชมีการควบคุมและตรวจสอบก่อนการ
จดทะเบียนโดยทนายความก่อนทุกครั้งในส่วนที่เก่ียวข้องกับข้อกําหนดของกฎหมายและการร่าง
เอกสาร ส่วนนายทะเบียนที่ดินมีหน้าที่ตรวจสอบข้อกําหนดทางกฎหมายเพ่ือความถูกต้องอีกคร้ังหน่ึง 

เมื่อระบบกรันด์บุชให้ทนายความเป็นผู้ร่างสัญญา ดังน้ัน หน้าที่และความรับผิดชอบของ 
นายทะเบียนกับศาลในส่วนที่เก่ียวกับการจดทะเบียนที่ดินจึงมีเพียงแค่การตรวจสอบความถูกต้องของ
เอกสารตามกฎหมายแต่ไม่ได้ตรวจสอบสิทธิของบุคคลอีกครั้งหน่ึง ดังน้ัน จึงอาจสรุปอํานาจของ 
นายทะเบียนที่ดินในระบบกรันด์บุชได้ว่านายทะเบียนมีหน้าที่เฉพาะการควบคุมในเรื่อง ดังน้ี 

1) นายทะเบียนมีอํานาจตรวจสอบความประสงค์ในการจดทะเบียนที่ดิน99 
                                                                                                                         

(3) Erklärungen oder Ersuchen einer Behörde, auf Grund deren eine 
Eintragung vorgenommen werden soll, sind zu unterschreiben und mit Siegel oder 
Stempel zu versehen. Anstelle der Siegelung kann maschinell ein Abdruck des 
Dienstsiegels eingedruckt oder aufgedruckt werden. 

98Grundbuchordnung 1897 § 20 Im Falle der Auflassung eines Grundstücks 
sowie im Falle der Bestellung, Änderung des Inhalts oder Übertragung eines 
Erbbaurechts darf die Eintragung nur erfolgen, wenn die erforderliche Einigung des 
Berechtigten und des anderen Teils erklärt ist. 

99Grundbuchordnung 1987 § 13  
(1) Eine Eintragung soll, soweit nicht das Gesetz etwas anderes vorschreibt, 

nur auf Antrag erfolgen. Antragsberechtigt ist jeder, dessen Recht von der Eintragung 
betroffen wird oder zu dessen Gunsten die Eintragung erfolgen soll. 

(2) Der genaue Zeitpunkt, in dem ein Antrag beim Grundbuchamt eingeht, 
soll auf dem Antrag vermerkt werden. Der Antrag ist beim Grundbuchamt 
eingegangen, wenn er einer zur Entgegennahme zuständigen Person vorgelegt ist. 
Wird er zur Niederschrift einer solchen Person gestellt, so ist er mit Abschluß der 
Niederschrift eingegangen. 

(3) Für die Entgegennahme eines auf eine Eintragung gerichteten Antrags oder 
Ersuchens und die Beurkundung des Zeitpunkts, in welchem der Antrag oder das Ersuchen 
beim Grundbuchamt eingeht, sind nur die für die Führung des Grundbuchs über das 
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2) นายทะเบียนไม่มีหน้าที่ในการตรวจสอบความยินยอมของเจ้าของที่ดินที่จะ 
จดทะเบียน กล่าวคือนายทะเบียนไม่ได้ตรวจสอบความถูกต้องของการให้ความยินยอมให้จดทะเบียน 
แต่หากมีความจําเป็นต้องทําการตรวจสอบความยินยอมก็อาจทําได้โดยการประกาศเผยแพร่ในที่
สาธารณะ ซึ่งอํานาจดังกล่าวเป็นอํานาจและดุลพินิจโดยอิสระของนายทะเบียนในการตรวจสอบก่อน
การจดทะเบียนเปลี่ยนแปลง หรือโอนสิทธิใด ๆ100 

3) นายทะเบียนมีหน้าที่แจ้งให้เจ้าของที่ ดินและคู่กรณีที่เก่ียวข้องเก่ียวกับการ 
จดทะเบียน แต่ถ้าทนายความเป็นผู้จัดทําหรือรับรองเอกสารยืนยันความต้องการหรือความยินยอม 
ทนายความจะเป็นผู้แจ้งให้ผู้ เ ก่ียวข้องทราบเอง โดยหลังจากการจดทะเบียนที่ ดินเสร็จแล้ว  
นายทะเบียนจะแจ้งทนายความทราบเพ่ือให้แจ้งผู้เก่ียวข้องทุกฝ่ายทราบต่อไป 

นอกจากน้ี ระบบทะเบียนที่ดินแบบกรันด์บุชของประเทศเยอรมันไม่ได้รับประกันความ 
เป็นโมฆะของสิทธิในที่ดินดังเช่นระบบทอร์เรนส์ แต่เป็นเพียงแค่ข้อสันนิษฐานของกฎหมายว่า 
เอกสารสิทธิในที่ ดินน้ันถูกต้องเท่าน้ัน101 สําหรับประเทศไทยกฎหมายไทยบัญญัติให้อํานาจ 
เจ้าพนักงานที่ดินในการสอบสวนสิทธิของคู่สัญญารวมทั้งการทําสัญญาให้แก่คู่สัญญาแต่ไม่มี
บทบัญญัติใดให้เจ้าพนักงานที่ดินตรวจสอบความยินยอมเพราะตามกฎหมายไทยคู่สัญญาจะต้องมา
แสดงตนต่อเจ้าพนักงานที่ดินเพ่ือทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินหรือมอบอํานาจให้ผู้อ่ืนมาดําเนินการแทน
เท่าน้ัน รวมท้ังมีอํานาจในการจดทะเบียนให้แก่คู่สัญญาด้วย จึงอาจกล่าวได้ว่าตามกฎหมายไทย
อํานาจในการจดทะเบียนที่ดินเป็นอํานาจโดยตรงของเจ้าพนักงานท่ีดิน ไม่ได้ถือหลักว่างานทะเบียน
ที่ดินเป็นส่วนหน่ึงของกระบวนการยุติธรรมดังเช่นระบบกรันด์บุชของประเทศเยอรมัน จึงไม่มี
หน่วยงานอ่ืนใดโดยเฉพาะศาลเข้ามาเก่ียวข้องกับกระบวนการจดทะเบียนที่ดิน 
  

                                                                                                                         
betroffene Grundstück zuständige Person und der von der Leitung des Amtsgerichts für das 
ganze Grundbuchamt oder einzelne Abteilungen hierzu bestellte Beamte (Angestellte) der 
Geschäftsstelle zuständig. Bezieht sich der Antrag oder das Ersuchen auf mehrere 
Grundstücke in verschiedenen Geschäftsbereichen desselben Grundbuchamts, so ist jeder 
zuständig, der nach Satz 1 in Betracht kommt. 

100Harald Wilsch, The German “Grundbuchordnung”: History, Principles and 
Future about Land Registry in Germany, Fachbeitrag ZFV 4 (2012), p. 227. 

101Eric P. Polten et al., op. cit., p. 18. 
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3.2.2 หน่วยงาน และเจ้าหน้าที่ผู้มีอํานาจหน้าที่ในการออกเอกสารสิทธิในที่ดินและการ
จดทะเบยีนทีดิ่นของประเทศเยอรมัน 

ในระบบการจดทะเบียนที่ดินแบบกรันด์บุช ของประเทศเยอรมัน จะมีหน่วยงานที่เก่ียวข้อง
กับการออกเอกสารสิทธิในที่ดินและการจดทะเบียนสิทธิในที่ดินหลักอยู่ 2 หน่วยงาน ซึ่งเป็น
หน่วยงานตามที่กฎหมายบัญญัติไว้ โดยการแยกงานด้านทะเบียนที่ดินเป็น 2 ประการ คือ 1. 
งานทะเบียนที่ดินเป็นส่วนหน่ึงของกระบวนการยุติธรรม 2. งานทะเบียนที่ดินเป็นการรับรองสิทธิของ
เอกชน ซึ่งอํานาจหน้าที่ตามประเภทของการแบ่งงานที่ดินในประเทศเยอรมันเป็นของหน่วยงานหลัก
ซึ่งจะกล่าวดังต่อไปน้ี 

1) ศาลยุติธรรมและผู้พิพากษา ดังที่กล่าวแล้วว่าการจดทะเบียนที่ดินในระบบกรันด์
บุชของประเทศเยอรมัน คู่สัญญาต้องให้ศาลมีคําสั่งแสดงสิทธิเสียก่อน เพราะกฎหมายเยอรมันถือว่า
งานทะเบียนที่ดินเป็นส่วนหน่ึงของกระบวนการยุติธรรม ดังน้ัน ศาลจึงเป็นองค์กรที่สําคัญในการ
ตรวจสอบสิทธิของคู่สัญญา ซึ่งศาลดังกล่าวน้ันได้แก่ศาลท้องถิ่นที่ที่ดินต้ังอยู่ในเขตท้องที่ โดยหลักการ
ดังกล่าวได้บัญญัติไว้ในมาตรา 1 (1) ของพระราชบัญญัติทะเบียนที่ดิน (Grundbuchordnung 1897 
หรือ Land Register Act 1987 ในภาษาอังกฤษ)102 ซึ่งนอกจากการกําหนดให้ศาลมีอํานาจในการสั่ง
แสดงสิทธิในที่ดินของคู่สัญญาแล้ว ยังได้กําหนดอํานาจหน้าที่ของผู้พิพากษาเก่ียวกับทะเบียนที่ดินไว้ 
โดยให้ผู้พิพากษามีอํานาจโดยอิสระในการพิจารณารับรองทะเบียนที่ดินและสิทธิในที่ดิน พิจารณา 
ช้ีขาดอํานาจของสํานักงานที่ดินที่จะต้องดําเนินการ จดทะเบียนให้แก่คู่สัญญา และรับรองอํานาจของ
สํานักงานที่ดินซึ่งผู้พิพากษามีอํานาจโดยอิสระอย่างแท้จริงในการพิจารณาดังกล่าว103 

                                           
102Grundbuchordnung 1897 § 1  

(1) Die Grundbücher, die auch als Loseblattgrundbuch geführt werden 
können, werden von den Amtsgerichten geführt (Grundbuchämter). Diese sind für die 
in ihrem Bezirk liegenden Grundstücke zuständig. Die abweichenden Vorschriften der 
§§ 149 und 150 für Baden-Württemberg und das in Artikel 3 des Einigungsvertrages 
genannte Gebiet bleiben unberührt. ... 

103Winfried Hawerk, Grunbuch and Cadastral System in Germany, Austria and 
Switzerland, In Modern Cadastres and Cadastral Innovations Proceedings of the 
One Day Seminar held during the Annual Meeting of Commission 7, Cadastre 
and Rural Land Management, of the International Federation of Surveyors (FIG), 
May 16, 1995, Delft, The Netherlands) p. 3, Retrieved September 9, 2016 from 
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สําหรับตามกฎหมายไทย ไม่มีบทบัญญัติให้ศาลหรือผู้พิพากษาเข้ามามีอํานาจในการ
พิจารณาสิทธิของคู่กรณีและรับรองสิทธิต่าง ๆ ดังเช่นกฎหมายเยอรมัน การโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดิน 
ของไทยคู่กรณีมีสิทธิดําเนินการได้โดยตนเอง ตราบใดที่ไม่มีข้อห้ามในการทํานิติกรรมตามประมวล
กฎหมายแพ่งพาณิชย์หรือตามกฎหมายอื่น เช่น ไม่ เป็นผู้ ไร้ความสามารถ ไม่เป็นผู้ เสมือน 
ไร้ความสามารถ ไม่เป็นบุคคลล้มละลาย เป็นต้น 

2) สํานักงานท่ีดินและเจ้าพนักงานที่ดิน คําว่าสํานักงานที่ดินของประเทศเยอรมัน 
ใช้คําว่า Cadastre ซึ่งสํานักงานที่ดินของประเทศเยอรมันได้ถูกกําหนดอํานาจหน้าที่ไว้ให้ทําหน้าที่ 
จดทะเบียนที่ดินและสิ่งปลูกสร้างทั้งหมด ออกเอกสารสิทธิในที่ดิน การจัดเก็บเอกสารข้อมูล สํารวจ
พ้ืนที่ จัดทําแผนที่การใช้ประโยชน์ในที่ดินซึ่งเจ้าพนักงานที่ดินของประเทศเยอรมันจะต้องจัดทําข้อมูล
สถานะทางพฤตินัย หรือสถานะที่แท้จริงของที่ดินแต่ละแปลงในเขตพื้นที่รับผิดชอบของตนเอง 
เพ่ือเป็นข้อมูลในการตรวจสอบการถือครองที่ดินด้วย104หรืออาจกล่าวอีกนัยหน่ึงว่าอํานาจหน้าที่ 
ของสํานักงานที่ดินและเจ้าพนักงานที่ดินในระบบกรันด์บุชของประเทศเยอรมันมีลักษณะเป็นงาน
ทางด้านเทคนิค105 

นอกจากหน้าที่ตามท่ีกล่าวแล้ว หน้าที่สําคัญของเจ้าพนักงานที่ดินในระบบกรันด์บุชยังมี
ภารกิจหลักในการสํารวจที่ดินเพ่ือจัดทําข้อมูลเก่ียวกับเขตปกครองซึ่งที่ดินต้ังอยู่ สํารวจสิ่งปลูกสร้าง 
ที่ต้ังอยู่บนที่ดิน จัดทํารูปแผนที่ จัดทําแผนการสํารวจที่ดินและปรับปรุงข้อมูลเก่ียวกับที่ดินให้เป็น
ปัจจุบัน จัดเก็บข้อมูลอ่ืน ๆ เพ่ือจัดทําแผนที่ภูมิประเทศ รวมท้ังทําการประเมินราคาที่ดินเพ่ือให้
ทราบข้อมูลทางพิกัดแผนที่และการใช้ประโยชน์ในที่ดิน106 

อย่างไรก็ตามเดิมประเทศเยอรมันมีการออกเอกสารสิทธิในที่ดิน แต่ในปัจจุบันประเทศ
เยอรมันใช้ระบบการจัดเก็บข้อมูลในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์ ดังน้ันจึงไม่มีการออกเอกสารสิทธิในที่ดิน
ในรูปแบบของแบบพิมพ์เอกสารสิทธิในที่ดินให้แก่เอกชนอีกต่อไป รูปแบบการโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดิน 
ก็เป็นการดําเนินการในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์107โดยเริ่มมาต้ังแต่วันที่ 1 ตุลาคม 2552 (ค.ศ. 2009)

                                                                                                                         
https://www.fig.net/organisation/comm/7/activities/reports/events/Delft_seminar_95/
title.html 

104Ibid., Pp. 4-5. 
105Ibid., Pp. 5-6. 
106Ibid., p. 6. 
107Harald Wilsch, op. cit., Pp. 232-233. 
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เมื่อมีการโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินเจ้าพนักงานท่ีดินจะออกเอกสารรับรองให้ ซึ่งเป็นไปตามบทบัญญัติ
ของพระราชบัญญัติทะเบียนที่ดิน มาตรา 136 วรรคแรก (2)108 

เมื่อพิจารณาอํานาจหน้าที่ของเจ้าพนักงานที่ดินของเยอรมันแล้วจะเห็นว่า เจ้าพนักงานที่ดิน
ของเยอรมันมีอํานาจบางส่วนคล้ายประเทศไทย ซึ่งส่วนที่คล้ายคืออํานาจในการจัดเก็บข้อมูลที่ดิน
และจดทะเบียนที่ดินให้แก่คู่สัญญา แต่ในส่วนที่แตกต่างคือ เจ้าพนักงานท่ีดินของไทยไม่มีอํานาจ
สํารวจที่ดินได้เอง รวมท้ังไม่มีอํานาจสํารวจสิ่งปลูกสร้างและการใช้ประโยชน์ในที่ดินของเอกชน 
แต่อย่างใด ข้อมูลการใช้ประโยชน์ในที่ดินของเอกชนในประเทศไทยจะได้มาจากการสอบสวนสิทธิ
ของคู่สัญญาซึ่งให้ถ้อยคําไว้ต่อเจ้าพนักงานที่ดินก่อนจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินเท่าน้ัน 
หากมีการเปลี่ยนแปลงข้อมูลต้องรอให้มีผู้เก่ียวข้องมาดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ต่อเจ้าพนักงานที่ดิน ณ สํานักงานที่ดินในคร้ังต่อไปเท่าน้ัน นอกจากน้ีหากผู้เก่ียวข้องไม่ได้แจ้งข้อมูล
เรื่องสิ่งปลูกสร้าง หรือประสงค์จะทํานิติกรรมเฉพาะที่ดินโดยไม่รวมสิ่งปลูกสร้างก็จะไม่มีการบันทึก
ข้อมูลสิ่งปลูกสร้างไว้ในข้อมูลทะเบียนที่ดิน 
 

3.2.3 หลักกฎหมายเก่ียวกับที่สาธารณะของประเทศเยอรมัน 
ในหัวข้อน้ีจะได้อธิบายถึงที่ดินสาธารณะตามหลักกฎหมายของประเทศเยอรมัน โดยอธิบาย

ถึงหลักเกณฑ์ ประเภท และการบริหารจัดการที่ดินสาธารณะของประเทศเยอรมัน ดังน้ี 
3.2.3.1 ประเภทของที่สาธารณะของประเทศเยอรมัน 
ที่ดินสาธารณะของประเทศเยอรมัน จัดอยู่ในประเภททรัพย์มหาชนตามหลักกฎหมาย

เยอรมัน ทั้งน้ีหลักกฎหมายเยอรมันจัดประเภททรัพย์ออกเป็น 2 ชนิด คือทรัพย์ทางแพ่งและทรัพย์
ในทางมหาชน ซึ่งตามมาตรา 90 ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน (Civil Code) ให้นิยามคําว่าทรัพย์
ในทางแพ่งไว้ว่าวัตถุมีรูปร่าง109 ซึ่งเป็นคํานิยามท่ีเหมือนกับกฎหมายไทยตามมาตรา 137 แห่ง

                                           
108Grundbuchordnung 1897 § 136, Eingang elektronischer Dokumente beim 

Grundbuchamt. ... 
(2) Für den Eingang eines Eintragungsantrags, der als elektronisches 

Dokument auf einem Datenträger eingereicht wird, gilt § 13 Absatz 2 Satz 2 und 
Absatz 3. Der genaue Zeitpunkt des Antragseingangs soll bei dem Antrag vermerkt 
werden. … 

109Civil Code Section 90, Concept of the thing  
Only corporeal objects are things as defined by law. 
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ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์110 แต่ในหลักกฎหมายเยอรมันทรัพย์ทางมหาชนมีความหมาย
กว้างออกไปกว่าน้ัน เพราะทรัพย์มหาชนรวมถึงทรัพย์สินทุกชนิดที่ไม่มีรูปร่างก็ได้ เช่น ไฟฟ้า 
พ้ืนอากาศ เป็นต้น และทรัพย์มหาชนเป็นทรัพย์ที่อยู่ภายใต้อํานาจของฝ่ายปกครองหรือรัฐ แต่ไม่
จําเป็นต้องอยู่ภายใต้อํานาจรัฐเสมอไป ทรัพย์มหาชนจึงตกอยู่ภายใต้บังคับของบทบัญญัติพิเศษของ
กฎหมายหรือกฎหมายเฉพาะ111ซึ่งทรัพย์มหาชนมีความหมายกว้างครอบคลุมทรัพย์ทุกชนิดของรัฐ 
ซึ่งมีไว้เพ่ือการดําเนินกิจการของรัฐไม่ว่าทางใดก็ตามนอกจากน้ียังรวมไปถึงทรัพย์ที่เก่ียวกับการคลัง
ของรัฐ ทรัพย์ทางปกครองและทรัพย์มหาชนที่ใช้ประโยชน์ร่วมกัน แต่หากพิจารณาในความหมาย
อย่างแคบ ทรัพย์ทางมหาชน หมายถึงทรัพย์ที่เก่ียวกับทรัพย์ทางปกครองและทรัพย์มหาชนเท่าน้ัน
สําหรับการแบ่งประเภทท่ีดินของรัฐของประเทศเยอรมัน แบ่งเป็น 3 ประเภท ดังน้ี 

1) ทรัพย์ที่ เป็นสินทรัพย์การคลัง (Finanz Vermögen หรือ Financial 
Assets ในภาษาอังกฤษ) ทรัพย์ประเภทน้ีเป็นทรัพย์ที่มีผลต่อรัฐในด้านการคลังสําหรับการทําให้
บรรลุผลสําเร็จตามวัตถุประสงค์หรือภารกิจของรัฐ การจําหน่ายจ่ายโอน การได้มา ทรัพย์ประเภทนี้
อยู่ภายใต้บังคับของกฎหมายแพ่งเมื่อมีข้อพิพาทเกิดขึ้นจะอยู่ในเขตอํานาจการพิจารณาคดีของ 
ศาลยุติธรรม ทรัพย์ประเภทดังกล่าวน้ี เช่น ที่ดิน ป่าไม้ กําไร ดอกผล112 

2) ทรัพย์ทางปกครอง (Verwaltungs Vermögen หรือ Administrative 
Assets ในภาษาอังกฤษ) เป็นทรัพย์ที่มีไว้เพ่ือตอบสนองฝ่ายปกครองเพื่อการดําเนินกิจกรรม 
ทางปกครองโดยทางตรงเพื่อให้บรรลุตามวัตถุประสงค์ในภาระหน้ีของฝ่ายปกครอง นอกจากน้ี 
ยังหมายรวมถึงทรัพย์ทั้งหมดของฝ่ายปกครอง เช่น อาคารสถานที่ของฝ่ายปกครอง โรงเรียน 
โรงพยาบาล ค่ายทหาร เป็นต้น113หรืออาจกล่าวอีกนัยหน่ึงว่าทรัพย์สินประเภทน้ีคือที่ดินและสิ่ง 
ปลูกสร้างของฝ่ายปกครองหรือหน่วยงานของรัฐน่ันเอง 

3) ทรั พ ย์ มห าชนที่ ใ ช้ ป ร ะ โ ย ช น์ ร่ ว ม กั น  ( Öffentliche Sachenim 
Gemeingebrauch หรือ Public Property in Public Use ในภาษาอังกฤษ) ทรัพย์ประเภทน้ี
หมายถึงทรัพย์ที่ประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกัน เช่น แม่นํ้า ลําคลอง ทะเลสาบ ชายหาด ถนนหนทาง 

                                           
110มาตรา 137 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ทรัพย์ หมายความว่า วัตถุมีรูปร่าง 
111ลักคณา พบร่มเย็น, การแบ่งประเภทที่ดินของรัฐในต่างประเทศ, ค้นวันที่ 10 กันยายน 

2559 จาก https://www.gotoknow.org/posts/242740 
112ธรรมรังสี วรรณโก, ระบบการจัดการที่ดินที่เปน็สาธารณสมบัติของแผ่นดิน (วิทยา 

นิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,์ 2539), หน้า 15-16. 
113เรื่องเดียวกัน, หน้า 15-16. 
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เป็นต้น114 การใช้ทรัพย์ประเภทนี้เป็นการใช้เพ่ือประโยชน์ร่วมกันดังน้ัน จึงต้องรักษาทรัพย์ดังกล่าว 
ไว้ให้อยู่ในขอบเขตของการใช้ร่วมกันไม่อนุญาตให้ใช้ประโยชน์ในทางที่ผิดวัตถุประสงค์หรือทําให้ผู้อ่ืน
ได้รับความเสียหาย เว้นแต่ความเสียเสียหายเพียงช่ัวคราวที่เกิดจากการใช้น้ันเป็นกรณีที่ไม่สามารถ
หลีกเลี่ยงได้ อน่ึง การเปลี่ยนแปลงสภาพภายนอกของทรัพย์มหาชนทุกกรณีถือว่าเป็นการใช้ 
เกินขอบเขต115 แต่อย่างไรก็ตามการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจากการใช้สอยทรัพย์สินสาธารณะไม่ถือ
ว่าเป็นการใช้เกินขอบเขตหรือขัดแย้งกับลักษณะแห่งการใช้ร่วมกัน เพราะการเก็บค่าธรรมเนียม 
การใช้ประโยชน์ทรัพย์สินสาธารณะเป็นวัตถุประสงค์ในด้านการคลังไม่ได้มีผลทําให้การใช้ประโยชน์ 
ในทรัพย์สินเปลี่ยนแปลงไป116 

นอกจากน้ีตามหลักกฎหมายเยอรมันยังมีแนวคิดในเรื่องทรัพย์สินอีกประเภทหน่ึง 
คือทรัพย์สินชุมชน (Genossen Schafitliches Eigentum หรือ Cooperative Property ในภาษา 
อังกฤษ) ทรัพย์สินประเภทถือว่าเป็นทรัพย์สินส่วนกลางซึ่งสมาชิกที่อยู่ในชุมชนน้ันทุกคนเป็นเจ้าของ
มีสิทธิใช้สอยและแสวงหาประโยชน์ได้ ซึ่งลักษณะแห่งสิทธิน้ันเสมือนเป็นการให้สิทธิแก่สมาชิก 
ของชุมชนเสมือนกับเป็นทรัพย์สินของตนเอง117 

3.2.3.2 การเกิดและการสิ้นสภาพไปของที่ดินสาธารณะตามกฎหมายเยอรมัน 
สําหรับการเกิดขึ้นของทรัพย์สินมหาชนหรือทรัพย์สินสาธารณะของประเทศเยอรมัน

อาจเกิดขึ้นได้โดยธรรมชาติ เช่น แม่นํ้า ทะเล ชายหาด เป็นต้น และอาจเกิดขึ้นเพราะการสร้างขึ้น
หรือถูกจัดหามา118เช่น ถนน ทางรถไฟ อาคารที่ทําการของรัฐ เป็นต้น ส่วนการเกิดขึ้นเพราะการ
จัดสร้างเป็นการกําหนดให้ทรัพย์สินเหล่าน้ันเป็นทรัพย์มหาชน ทรัพย์เหล่าน้ีจึงเป็นทรัพย์ที่อยู่ภายใต้
บังคับของกฎหมายพิเศษ119ส่วนการสิ้นสภาพไปของการที่ดินสาธารณะหรือทรัพย์มหาชนน้ัน  
หากเป็นทรัพย์ที่เกิดขึ้นตามธรรมชาติอาจสิ้นไปโดยเหตุตามธรรมชาติ เช่น แม่นํ้าแห้งขอดหรือเปลี่ยน
ทางเดินจนไม่เหลือสภาพความเป็นแม่นํ้า ซึ่งเป็นการสิ้นสภาพไปโดยคุณสมบัติ แต่กรณี ถนน  
ทางรถไฟ อาจสิ้นไปเพราะมีการร้ือถอน เป็นต้น ซึ่งในกรณีสาธารณะสมบัติของแผ่นดินประเภทหลังน้ี
                                           

114เรื่องเดียวกัน, หน้า 15-16. 
115ลักคณา พบร่มเย็น, เรื่องเดิม, หน้า 2. 
116ธรรมรังสี วรรณโก, เรื่องเดิม, หน้า 17-18. 
117สุนทรียา เหมอืนพะวงศ์, เรื่องเดิม, หน้า 9. 
118ธรรมรังสี วรรณโก, เรื่องเดิม, หน้า 18-19. 
119จรีรัตน์ สร้อยเสริมทรัพย์, รายงานการวิจัยเรื่องมาตรการทางกฎหมายในการบังคับใช้

เก่ียวกับการบกุรุกที่สาธารณสมบัติของแผ่นดินในประเทศไทย (นนทบุรี: คณะนิติศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยราชพฤกษ์, 2552), หน้า 16-17. 
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เน่ืองจากการเกิดขึ้นและการกําหนดวัตถุประสงค์น้ันเป็นไปโดยผลของกฎหมาย เมื่อมีการยกเลิกหรือ
มีการถอนสภาพจึงเป็นการกระทําที่ไม่มีผู้รับการกระทํา จึงไม่มีผู้เสียหายหรือผู้เสียประโยชน์ ดังน้ัน
การยกเลิกจึงเป็นดุลพินิจไม่มีผู้ใดมีสิทธิเรียกร้องในการยกเลิกดังกล่าวได้120 

3.2.3.3 การดูแลรักษาที่ดินสาธารณะของประเทศเยอรมัน 
สําหรับการคุ้มครองที่ดินสาธารณะของประเทศเยอรมันน้ัน ดังที่กล่าวแล้วว่าระบบ

ทะเบียนที่ดินของประเทศเยอรมันที่เรียกว่ากรันด์บุชจะนําข้อมูลที่ดินทุกประเภทไม่ว่าจะเป็นที่ดิน
เอกชนหรือที่ดินของรัฐมาเก็บรวบรวมไว้ในสํานักงานที่ดิน ยกเว้นที่ดินของรัฐบางประเภท เช่น โบสถ์ 
ทางรถไฟ ถนน ดังน้ัน การบริหารจัดการที่ดินสาธารณะหรือที่ดินของรัฐจึงทําได้อย่างมีประสิทธิภาพ
เพราะข้อมูลถูกเก็บไว้อย่างเป็นระบบโดยหน่วยงานผู้มีอํานาจหน้าที่ในการดูแลรักษาที่ดินสาธารณะ
หากเป็นทรัพย์สินทางปกครองท่ีมีไว้เพ่ือประโยชน์ของประชาชน เช่น ถนน โรงเรียน โรงพยาบาล 
ของรัฐ รัฐบาลกลางหรือหน่วยงานส่วนท้องถิ่นจะเป็นผู้มีอํานาจในการดูแลรักษา แต่หากเป็นทรัพย์
ประเภทสินทรัพย์การคลัง รัฐบาลกลางเท่าน้ันเป็นผู้มีอํานาจบริหารจัดการ121ส่วนการบริหารจัดการ
ที่ดินสาธารณะอันเป็นทรัพย์สินของรัฐ ด้วยเหตุที่ระบอบการปกครองของประเทศเยอรมันเป็นแบบ 
รัฐรวม ในแต่ละมลรัฐมีอํานาจในการออกกฎหมายของตนเอง ยกเว้นกฎหมายบางฉบับที่ออกโดย
รัฐบาลกลางของประเทศเยอรมันแต่บังคับใช้กับทุกรัฐในประเทศ เช่น รัฐธรรมนูญ (Basic Law) 
ประมวลกฎหมายแพ่ง (Civil Code) และพระราชบัญญัติทะเบียนที่ดิน (Grundbuchordnung) 
เป็นต้น122 ซึ่งกฎหมายของรัฐบาลกลางไม่ได้บัญญัติในเรื่องการบริหารจัดการที่ดินสาธารณะไว้
                                           

120เรื่องเดียวกัน, หน้า 16-17. 
121Christoph Gröpl and Martin Rupp, State Assets (Public Ownership) in The 

Federal Republic of Germany, in Annual Report-2011-Germany, Pp. 3-4, Retrieved 
September 9, 2016 from http://www.ius-publicum.com/repository/uploads/10_03_ 
2011_16_33_Groepl.pdf 

122Basic Law for the Federal Republic of Germany Article 74, Concurrent 
legislative power shall extend to the following matters: 

1. civil law,criminal law, court organisation and procedure (except for the 
correctional law of pretrial detention), the legal profession, notaries, and the provisionof legal 
advice ... 

18. urban real estate transactions, land law (except for lawsregarding 
development fees), and the law on rental subsidies, subsidies for old debts, home 
building loan premiums, miners’ homebuilding and homesteading ... 
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โดยตรง ดังน้ันในเรื่องดังกล่าวน้ีจึงเป็นไปตามกฎหมายของแต่ละมลรัฐ แต่อย่างไรก็ตามการบริหาร
จัดการที่ดินสาธารณะของแต่ละมลรัฐมีความคล้ายกัน โดยมีหลักการที่สําคัญดังน้ี 

1) การจําหน่ายจ่ายโอนที่ดินสาธารณะไม่สามารถทําได้เน่ืองจากถือว่าเป็น
ทรัพย์สินที่ประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกัน123 

2) การเรียกคืนการครอบครองที่ดินสาธารณะจากผู้ไม่มีสิทธิครอบครอง 
โดยหน่วยงานของรัฐผู้มีอํานาจหน้าที่สามารถใช้สิทธิทางศาลเพ่ือขับไล่ผู้บุกรุกที่ดินสาธารณะได้124 

3) การกําหนดเง่ือนไขในการใช้ประโยชน์ในที่ดินสาธารณะ ที่ดินสาธารณะ
ของเยอรมันสามารถให้เอกชนเข้าใช้ประโยชน์ได้ แต่การใช้ประโยชน์ต้องไม่ขัดแย้งกับวัตถุประสงค์
ของการสงวนที่ดินน้ันไว้เป็นที่สาธารณะ ซึ่งการอนุญาตให้ใช้ประโยชน์ในที่ดินต้องคํานึงถึงสภาพพ้ืนที่
และภูมิทัศน์ด้วย125 

4) การวางแผนการใช้ประโยชน์และแผนการบริหารจัดการที่ดินสาธารณะ 
ซึ่งในเรื่องการวางแผนการและการบริหารจัดการน้ี หน่วยงานท้องถิ่นมีหน้าที่ในการบริหารจัดการโดย
การจัดทําแผนกําหนดพ้ืนที่ในการใช้ประโยชน์ในที่ ดินและบริหารจัดการที่ ดินสาธารณะน้ัน 
โดยคํานึงถึงการอนุรักษ์พ้ืนที่และภูมิทัศน์ของเมือง126 

5) การอนุญาตก่อสร้างและควบคุมการก่อสร้างอาคาร อํานาจในการ
อนุญาตให้ก่อสร้างอาคารน้ีแม้อาจจะดูเหมือนว่าไม่เก่ียวกับการบริหารจัดการที่ดินสาธารณะโดยตรง 
แต่อย่างไรก็ตามการก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างต่าง ๆ น้ัน หน่วยงานท่ีมีอํานาจหน้าที่ในการดูแลที่ดิน
สาธารณะจะอนุญาตได้โดยต้องคํานึงสภาพสิ่งแวดล้อม ภูมิทัศน์ และการเข้าถึงทรัพยากรต่าง ๆ เช่น 
การอนุรักษ์ป่าไม้ การใช้พ้ืนที่ชายหาด เป็นต้น127 

เมื่อกล่าวโดยสรุปการพิจารณาเรื่องทรัพย์สินของรัฐของประเทศเยอรมันต้องพิจารณา
เรื่องทรัพย์สินทางเศรษฐกิจ หรือทรัพย์สินทางปกครองหรือทรัพย์สินที่เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน
เสียก่อน ซึ่งที่ดินสาธารณะของประเทศเยอรมันถือว่าเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินจึงเป็นทรัพย์ 
                                           

123Uchendu Eugene Chicbu and Vache Kalashyan, Land-use Planning and 
Public Administration in Bavaria Germany: Towards a Public Administration Approach 
to Land-Use Planning, Geomatics, Landmanagment and Landscape 1 (2015),  
Pp. 7-10. 

124Ibid., Pp. 7-10. 
125Ibid., Pp. 7-10. 
126Ibid., Pp. 10-11. 
127Ibid., Pp. 11-12. 
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ตามกฎหมายมหาชนที่ไม่อยู่ภายใต้บังคับของประมวลกฎหมายแพ่ง ดังน้ัน ที่ดินสาธารณะของ
ประเทศเยอรมันจึงไม่อาจนําหลักในเรื่องทรัพย์หรือเรื่องส่วนควบทางแพ่งมาบังคับได้ ส่วนการดูแล
รักษาที่ดินสาธารณะของเยอรมันก็เป็นไปตามกฎหมายเฉพาะเรื่อง และเป็นส่วนของกฎหมายมหาชน
ทั้งสิ้น128สําหรับผู้มีอํานาจในการดูแลที่ดินสาธารณะนอกจากรัฐบาลกลางแล้ว รัฐบาลมลรัฐและ
หน่วยงานท้องถิ่นของรัฐก็มีอํานาจดูแล รักษา ที่ดินสาธารณะเช่นกัน โดยอํานาจหน้าที่ในการดูแล
แบ่งแยกกันตามประเภทและที่ต้ังของที่ดินสาธารณะ เช่น โรงเรียน โรงพยาบาล ถนน ทางรถไฟ 
อํานาจหน้าที่ในการดูแลรักษาเป็นของรัฐบาลกลาง แต่การกําหนดเง่ือนไขในการใช้ประโยชน์ในที่ดิน
สาธารณะเป็นอํานาจของมลรัฐหรือหน่วยงานท้องถิ่น129 เป็นต้น 

สําหรับประเทศไทย หลักการคุ้มครองที่ดินสาธารณะก็มีทั้งความเหมือนและความต่าง
จากประเทศเยอรมันกล่าวคือในส่วนที่เหมือนกัน คือการห้ามโอนที่ดินสาธารณะและหน่วยงานของรัฐ
มีอํานาจขับไล่ผู้ไม่มีสิทธิครอบครองออกจากท่ีดินสาธารณะได้ นอกจากน้ีอํานาจหน้าที่ในการดูแล
รักษาที่ดินสาธารณะของประเทศไทยมีหน่วยงานในการดูแลรักษา ทั้งในระดับของรัฐและระดับ
องค์กรปกครองท้องถิ่น เช่นเดียวกับตามกฎหมายของประเทศเยอรมันทั้งยังมีกฎหมายเกี่ยวกับ
อํานาจหน้าที่ในการดูแลรักษาที่ดินสาธารณะที่แยกย่อยออกไปอีกเฉพาะเร่ือง เช่น ประเทศไทย 
มีพระราชบัญญัติการเดินเรือในน่านนํ้าไทย พระราชบัญญัติสงวนและคุ้มครองสัตว์ป่า ซึ่งกําหนด
อํานาจหน้าที่ในการดูแลรักษาที่ดินสาธารณะไว้ให้แก่หน่วยงานต่าง ๆ เป็นต้น สําหรับส่วนที่ต่างกัน
กฎหมายประเทศไทยถือว่าที่ดินสาธารณะเป็นทรัพย์ทางแพ่ง ดังจะเห็นได้จากบทบัญญัติของประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 ว่าด้วยทรัพย์ ซึ่งเป็นบทบัญญัติที่กล่าวถึงสาธารณะสมบัติของ
แผ่นดินไว้ แต่สําหรับที่ดินสาธารณะของประเทศเยอรมันหากเป็นกรณีที่ถือว่าเป็นสาธารณสมบัติของ
แผ่นดินก็จะไม่อยู่ภายใต้บังคับของประมวลกฎหมายแพ่งแต่ถือเป็นทรัพย์มหาชน ส่วนที่เป็นทรัพย์สิน
ทางเศรษฐกิจไม่ถือว่าเป็นทรัพย์มหาชนจึงอยู่ภายใต้บังคับของกฎหมายแพ่ง ดังน้ันหากมีกรณีพิพาท
เก่ียวกับที่ดินสาธารณะตามกฎหมายไทย โดยหลักการจะนําคดีขึ้นสู่การพิจารณาของศาลยุติธรรม
ส่วนกรณีของประเทศเยอรมันต้องพิจารณาเป็นกรณีไปว่าเป็นทรัพย์ประเภทใด 

นอกจากน้ี การใช้ประโยชน์ในที่ ดินสาธารณะของประเทศเยอรมันจะมีการ 
วางแผนการใช้ประโยชน์ในที่ดินรวมทั้งการอนุญาตก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างใด ๆ โดยคํานึงถึงภูมิทัศน์ 
และสภาพของที่ดินสาธารณะรวมท้ังการเข้าถึงที่ดินสาธารณะด้วย แต่ตามกฎหมายไทยแม้จะมี
กฎหมายผังเมืองซึ่งกําหนดพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ในที่ดินก็ตาม แต่ในการกําหนดพ้ืนที่ของประเทศไทย
ไม่มีความชัดเจนในเรื่องการเข้าถึงที่ดินสาธารณะและการปกป้องที่ดินสาธารณะเหมือนกับตามหลัก
                                           

128สุนทรียา เหมอืนพะวงศ์, เรื่องเดิม, หน้า 10. 
129Christoph Gröpl et al., op. cit., Pp. 3-4. 
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กฎหมายของประเทศเยอรมัน เช่น การออกเอกสารสิทธิในที่ดินของเอกชนแล้วทําให้ที่ดินสาธารณะ
ถูกปิดล้อม (เป็นที่ตาบอด) ไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะ ซึ่งเป็นที่มาของการทําการวิจัยเรื่องน้ี 
กฎหมายที่ดินและกฎหมายอ่ืน ๆ ของประเทศไทย ไม่มีบทบัญญัติใด ๆ ห้ามกระทําในกรณีดังกล่าว 
การออกเอกสารสิทธิในที่ดินกรณีดังกล่าวจึงถือว่าชอบด้วยกฎหมาย ทั้งที่การออกเอกสารสิทธิ
ดังกล่าวทําให้เกิดการรอนสิทธิที่ดินสาธารณะซึ่งประชาชนทุกคนมีสิทธิใช้ประโยชน์ได้ หรือกรณีการ
ออกเอกสารสิทธิในที่ดินซึ่งมีเขตติดต่อกับทางสาธารณะหรือที่ดินสาธารณะ การกําหนดเขตระยะ 
ถอยร่นจากแนวถนนหรือที่ดินสาธารณะน้ัน ไม่มีกฎหมายหรือระเบียนใดที่ชัดเจนว่าจะต้องกัน 
แนวเขตเป็นระยะถอยร่นไว้เท่าไร ดังน้ัน การกันแนวระยะถอยร่นดังกล่าวจึงอยู่ในดุลพินิจของ
พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มีอํานาจหน้าที่ในการดูแลรักษาถนนหรือที่ดินสาธารณะนั้น ซึ่งแสดงให้เห็นได้ว่า
หากผู้มีอํานาจหน้าที่เห็นว่าไม่จําเป็นต้องมีระยะถอยร่นก็สามารถออกเอกสารสิทธิประชิดแนวถนน
หรือที่ดินสาธารณะได้โดยไม่มีแนวถอยร่นเลย หรือหากผู้มีอํานาจหน้าที่เห็นว่าควรถอยร่นมากน้อย 
แค่ไหน เพียงใด ก็ต้องกันแนวเขตระยะถอยร่นเป็นไปตามที่ผู้มีอํานาจดูและรักษาใช้ดุลพินิจน้ัน 
 



 

บทที่ 4 
 

มาตรการของกฎหมายไทยเกี่ยวกับที่ดินสาธารณะ การออกเอกสารสิทธิ 
ในที่ดินของเอกชนและทางจําเป็น 

ประเทศไทยมีการแบ่งประเภทของสิทธิในที่ดินออกเป็นหลายรูปแบบ แต่หากพิจารณาแล้ว 
จะพบว่าไม่ว่าจะเป็นสิทธิในที่ดินรูปแบบใดก็ตามจะจําแนกประเภทของที่ดินได้เพียง 2 ประเภท คือ 
1. ที่ดินส่วนบุคคลหรือที่ดินเอกชน 2. ที่ดินสาธารณะหรือที่ดินของรัฐ ซึ่งที่ดินทั้ง 2 ประเภท 
มีบทบัญญัติของกฎหมายให้การรับรองและคุ้มครองไว้ต่างกันและมีเง่ือนไขหลักเกณฑ์ในการได้มา 
การใช้สิทธิของผู้มีสิทธิในที่ดินรวมทั้งการดูแลรักษาต่างกันไปตามกฎหมายที่เก่ียวข้อง 

สําหรับในบทน้ี จะกล่าวถึงกฎหมายเฉพาะที่เก่ียวข้องกับการออกเอกสารสิทธิในที่ดิน 
ในส่วนที่เก่ียวข้องกับกรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย ที่ดินสาธารณะ และทางจําเป็น ซึ่งเป็นขอบเขต
ของงานวิจัยน้ีเท่าน้ัน เพ่ือจะได้เห็นภาพกฎหมายของประเทศไทยที่เก่ียวข้อง 
 
4.1 ประวตัิความเป็นมาของการออกเอกสารสิทธิในท่ีดิน 
 

ในหัวข้อน้ีนอกจากจะกล่าวถึงประวัติความเป็นมาของการออกเอกสารสิทธิในที่ ดิน 
ของเอกชน เพ่ือให้เห็นแนวคิดในการให้เอกชนมีสิทธิในที่ดินตามประวัติศาสตร์ไทยแล้ว ยังจะกล่าวถึง
สิทธิในที่ดินของเอกชนซึ่งเริ่มมีมาต้ังแต่สมัยสุโขทัยเป็นราชธานี และได้มีวิวัฒนาการเรื่องเอกสารสิทธิ
ในที่ดินสืบต่อมาในสมัยกรุงศรีอยุธยาจนถึงยุคปัจจุบัน ทั้งจะได้กล่าวถึงประวัติการออกเอกสารสิทธิ
ในที่ดินต้ังแต่อดีตจนถึงยุครัชกาลที่ 5 เพ่ือให้เห็นวิวัฒนาการการออกเอกสารสิทธิในที่ดินของไทยด้วย 
 

4.1.1 การออกเอกสารสิทธิในที่ดินของเอกชนสมัยสุโขทัย 
งานที่ดินในประเทศไทยปรากฏหลักฐานเริ่มแรกต้ังแต่สมัยกรุงสุโขทัยเป็นราชธานี แต่ในสมัย

สุโขทัยน้ีไม่ปรากฏหลักฐานว่าได้มีการออกเอกสารสิทธิในที่ดินให้แก่เอกชนหรือไม่ แต่อย่างไร 
ก็ตามในสมัยสุโขทัยถือว่ากรรมสิทธ์ิในที่ดินทุกแปลงทั่วราชอาณาจักรเป็นของพระมหากษัตริย์ 
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แต่พระมหากษัตริย์จะทรงมีพระบรมราชานุญาตให้ประชาชนเข้าครอบครองทําประโยชน์ได้130ซึ่งเป็น
นโยบายส่งเสริมเศรษฐกิจเก่ียวกับการทําประโยชน์ในที่ดินเพ่ือให้ได้พืชผลมาเป็นปัจจัยในการบริโภค
และอุปโภคเพ่ือการครองชีพ131โดยในสมัยสุโขทัยน้ันเมื่อประชาชนเข้าบุกเบิกหักร้างถางพงในที่ดิน 
จนเพาะปลูกได้ผลได้ประโยชน์ ณ ที่ใดแล้วก็จะทรงโปรดให้ที่ดินน้ันเป็นกรรมสิทธ์ิของผู้ออกแรง 
ออกทุนไป ดังปรากฏในหลักศิลาจารึกพ่อขุนรามคําแหงมหาราช หลักที่ 1 ความว่า “สร้างป่าหมาก 
ป่าพลูทั่วเมืองทุกแห่ง ป่าพร้าวก็หลายในเมืองน้ี ป่าคาง (ขนุน) ก็หลายในเมืองน้ี หมากม่วงก็หลาย 
ในเมืองน้ี หมากขามก็หลายในเมืองน้ีใครสร้างได้ไว้แก่มัน” จากข้อความในศิลาจารึกดังกล่าวจะเห็น
ได้โดยชัดแจ้งว่าแม้ที่ดินทั่วทั้งราชอาณาจักรสุโขทัยจะเป็นของพระมหากษัตริย์แต่พระมหากษัตริย์
ไม่ได้ทรงจํากัดสิทธิของประชาชนหากประชาชนคนใดเข้าจับจองทําประโยชน์ในที่ดิน ที่ดินน้ัน 
ก็สามารถตกแก่ตนได้ 
 

4.1.2 การออกเอกสารสิทธิในที่ดินของเอกชนในสมัยกรุงศรีอยุธยา 
การออกเอกสารสิทธิในสมัยกรุงศรีอยุธยาเริ่มปรากฏหลักฐานต้ังแต่สมัยสมเด็จ 

พระรามาธิบดีที่ 1 (พระเจ้าอู่ทอง) โดยปรากฏหลักฐานว่าทรงมีพระบรมราชโองการให้ขุนเกษตรา 
ธิบดีเสนาบดีกรมนา ร่างกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จที่เก่ียวกับที่ไร่ ที่นา เรือกสวน เมื่อประมาณ ปี 
พ.ศ. 1903 ซึ่งมีหลักกฎหมาย ดังน้ี 

กฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จ บทที่ 35 มาตรา 33 บัญญัติว่า ถ้าผู้ใดโก่นสร้างเลิกรั้งที่ไร่นา
เรือกสวนน้ัน ให้ไปบอกแก่เสนานายระวางนายอากรไปดูที่ไร่นาเรือกสวนท่ีโก่นสร้างน้ัน ให้รู้มาก 
แลน้อยให้เสนานายระวางนายอากรเขียนโฉนดให้ไว้แก่ผู้เลิกรั้งโก่นสร้างน้ันให้รู้ว่าผู้น้ันอยู่บ้านน้ัน 
โก่นสร้างเลิกรั้งตําบลน้ันขึ้นในปีน้ันเท่าน้ันไว้เป็นสําคัญ ถ้าแลผู้ใดลักลอบโก่นสร้างเลิกรั้งทําตาม
อําเภอใจตนเองมิได้บอกเสนานายระวางนายอากรจับได้ก็ดี มีผู้ร้องฟ้องพิจารณาเป็นสัจไซร้ ให้ลงโทษ 
6 สถาน 

                                           
130สุชาติ เต็งสุวรรณ, แกะรอยที่ดิน 113 ปี ประมวลเร่ืองราวการออกหนังสือแสดงสิทธิ 

ในที่ดิน (กรุงเทพมหานคร: กองการพิมพ์ กรมที่ดิน, 2557), หน้า 1-2 (จัดพิมพ์เป็นที่ระลึกการรับ
ราชการครบรอบอายุ 60 ปี นายสุชาติ เต็งสุวรรณ ผู้อํานวยการสํานักมาตรฐานการออกหนังสือ
สําคัญ). 

131กรมที่ดิน, วิวัฒนาการการออกโฉนดท่ีดินและงานทะเบยีนที่ดิน (100 ปี กรมที่ดิน) 
(กรุงเทพมหานคร: ชุมนุมสหกรณ์การเกษตรแห่งประเทศไทย, 2543), หน้า 1. 
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กฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จ บทที่ 42 ที่ในแว่นแคว้นกรุงเทพทวารวดีพระมหานครศรีอยุธยา
มหาดิลกนพรัตน์ราชธานีบุรีรมย์ เป็นที่แห่งพระเจ้าอยู่หัวหากให้ราษฎรทั้งหลายผู้เป็นข้าแผ่นดินอยู่
จะได้เป็นที่ราษฎรหามิได้และมีพิพาทแก่กันดังน้ี 

เพราะมันอยู่แล้วมันละท่ีบ้านที่สวนมันเสียแลมีผู้หน่ึงเข้ามาอยู่แลล้อม ทําเอาปลูกสร้างอยู่ 
ให้เป็นสิทธิแก่มัน อน่ึงถ้าที่น้ันมันมิได้ละเสีย แลมันล้อมไว้เป็นคํานับแต่มัน หากไปราชกิจ สุขทุกข์
ประการใดก็ดี มันกลับมาแล้วมันจะเข้าอยู่เล่าไซร้ให้คืนให้มันอยู่เพราะมันมิได้ซัดที่น้ันเสีย ถ้ามันซัดที่
เสียช้านานถึง 9 ปี 10 ปี ไซร้ ให้แขวงจัดให้ราษฎรซึ่งหาที่มิได้น้ันอยู่ อย่าให้ที่น้ันเปล่าเป็นทําเลเสีย 
อน่ึง ถ้าที่ น้ันมันปลูกต้นไม้สรรพอัญมณีอันมีผลไว้ ให้ผู้อยู่ให้ค่าต้นไม้น้ัน ถ้ามันพูนเป็นโคกไว้ 
ให้บําเหน็จซึ่งมันพูนน้ันโดยควรส่วนที่น้ันมิให้ซื้อขายแก่กันเลย 

กฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จ บทที่ 43 ถ้าที่นอกเมืองหลวงอันเป็นแว่นแคว้นกรุงศรีอยุธยาใช่ที่
ราษฎร อย่าให้ซื้อขายแก่กัน อย่าไว้ให้เป็นทาํเลเปล่า แลให้นายบ้านนายอําเภอร้อยแขวงแลนายอากร
จัดคนเข้าอยู่ในที่น้ัน อน่ึง ที่นอกเมืองทํารุดอยู่นานก็ดี แลมันผู้หน่ึงล้อมเอาที่น้ันเป็นไร่เป็นสวน มันได้
ปลูกต้นไม้สรรพอัญมณีที่น้ันไว้ให้ลดอากรไว้แก่มันปีหน่ึง พันกว่าน้ันเป็นอากรหลวงแล  

ตามกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จ 3 บทดังกล่าว สรุปได้ว่าที่ดินในสมัยกรุงศรีอยุธยาเป็นของ
พระมหากษัตริย์ แต่พระมหากษัตริย์พระราชทานให้ราษฎรเข้ามาอยู่อาศัยทํากินเพ่ือไม่ให้ที่ดินน้ัน 
ถูกทิ้งไว้ว่างเปล่า โดยพระราชทานให้ข้าราชบริพารและประชาชน และมอบให้เสนา นายระวาง 
นายอากร เป็นเจ้าหน้าที่จัดเก็บภาษีอากร หากราษฎรผู้ใดต้องการได้ที่ดินทํากินในบริเวณที่ตนทํากิน
อยู่เป็นกรรมสิทธ์ิของตนจะต้องไปบอกกล่าวแก่เสนา นายระวาง นายอากร เสียก่อน เพ่ือให้บุคคล 
ทั้งสามออกไปตรวจสอบสภาพที่ดินน้ันว่าจะใช้ประโยชน์เป็นที่นา ที่สวน ที่ไร่ ได้หรือไม่ ที่ดินน้ันเป็น
ที่สาธารณะหรือเป็นที่สงวนหวงห้ามหรือไม่ ถ้าที่ดินไม่เป็นที่ต้องห้ามและมีความเหมาะสมที่จะ 
ทําประโยชน์ได้ก็จะมีการออกใบอนุญาตซึ่งในสมัยน้ันเรียกว่าโฉนด ให้ราษฎรยึดถือไว้เป็นหลักฐาน 
แต่โฉนดที่ดินตามกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จน้ีไม่ได้เป็นหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิในที่ดิน เป็นเพียง
เอกสารที่ออกให้เพ่ือประโยชน์ในการจัดเก็บภาษีเท่าน้ัน132ราษฎรผู้ได้รับพระบรมราชานุญาต 
ให้อยู่อาศัยและทํากินในที่ดินน้ันจะต้องเสียภาษีในลักษณะที่เสมือนกับเป็นค่าเช่าที่ดินให้แก่พระคลัง
ข้างที่133นอกจากน้ีที่ดินของราษฎรห้ามซื้อขายแก่กัน134เมื่อมีกรณีพิพาทเก่ียวกับที่ดินให้ศาลกรมนา

                                           
132เรื่องเดียวกัน, หน้า 3. 
133สุชาติ เต็งสุวรรณ, เรื่องเดิม, หน้า 3. 
134กรมที่ดิน, วิวัฒนาการการออกโฉนดท่ีดินและงานทะเบยีนที่ดิน (100 ปี กรมที่ดิน), 

หน้า 3. 
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เป็นผู้ตัดสินช้ีขาด135หากราษฎรผู้มีสิทธิครอบครองทอดท้ิงไม่ทําประโยชน์ในที่ดินเป็นเวลา 9-10 ปี 
ก็ให้จัดหาราษฎรรายอ่ืนเข้าทําประโยชน์แทนไม่ปล่อยให้ที่ดินเป็นที่รกร้างว่างเปล่า สําหรับในสมัย
กรุงศรีอยุธยาหน่วยงานที่มีหน้าที่ดูแลเก่ียวกับที่ดินทั้งหมดคือกรมนา ซึ่งกรมนาในสมัยกรุงศรีอยุธยา
มีอํานาจหน้าที่กว้างขวางมากทั้งอํานาจหน้าที่ในการบริหารและตุลาการและหน้าที่จัดที่ดินซึ่งยัง 
รกร้างว่างเปล่าให้ราษฎรเข้าก่นสร้างทําประโยชน์ เป็นต้น136 
 

4.1.3 สมัยกรุงรัตนโกสินทร์ตอนต้น 
การออกเอกสารสิทธิในสมัยรัตนโกสินทร์ตอนต้น ต้ังแต่รัชสมัยพระบาทสมเด็จพระพุทธ 

ยอดฟ้าจุฬาโลกมหาราช รัชกาลที่ 1 จนถึงรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว รัชกาลที่ 4 
การบริหารจัดการงานที่ดินยังคงดําเนินการเช่นเดียวกับสมัยกรุงศรีอยุธยา137 ตามกฎหมายเบ็ดเสร็จ
โดยมีกรมนาเป็นผู้รับผิดชอบเช่นเดิม 

แต่อย่างไรก็ตามในรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระน่ังเกล้าเจ้าอยู่หัว รัชกาลที่ 3 ได้มีการออก
หนังสือสําคัญสําหรับที่บ้านขึ้นเมื่อปี พ.ศ. 2384 เน่ืองจากพระบาทสมเด็จพระน่ังเกล้าเจ้าอยู่หัว 
ทรงเห็นว่ามีการออกใบอนุญาตหรือที่เรียกว่าโฉนดในที่ดินประเภทที่ไร่ ที่นา ที่สวน ให้แก่ราษฎรท่ี
เข้าทําประโยชน์ในที่ดินมาต้ังแต่สมัยกรุงศรีอยุธยาเป็นต้นมา ส่วนที่ดินที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยของราษฎร
ไม่ได้มีการออกใบอนุญาตหรือโฉนดให้แต่อย่างใด ซึ่งปรากฏว่ามีกรณีพิพาทในเรื่องการรุกล้ําที่ดิน
ระหว่างราษฎรอยู่เสมอจึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้าโปรดกระหม่อมให้มีการออกหนังสือสําคัญสําหรับ
ที่บ้านขึ้นโดยจัดทําเฉพาะภายในกําแพงพระนครก่อน หากเป็นที่นิยมแพร่หลายก็ให้กระจายไปออก
ในหัวเมือง138 ลักษณะรูปแบบหนังสือสําคัญสําหรับที่บ้านในระยะแรก เป็นหนังสือเขียนด้วยดินสอ 
บนกระดาษข่อย ต่อมาเปล่ียนมาใช้การบันทึกลงกระดาษฝรั่งแทน โดยมีกระทรวงการนครบาลเป็นผู้
มีอํานาจหน้าที่ในการออกหนังสือสําคัญชนิดน้ี สําหรับวิธีการดําเนินการน้ัน เมื่อมีผู้ขอออกหนังสือ
สําคัญสําหรับที่บ้าน นายอําเภอจะเป็นผู้ไปทําการรังวัดแล้วทําการประกาศโฆษณาหาผู้คัดค้านภายใน
ระยะเวลาที่กําหนดเมื่อไม่มีผู้โต้แย้งคัดค้านก็จะออกหนังสือสําคัญสําหรับที่บ้านให้ผู้ขอต่อไปส่วนการ
ออกหนังสือสําคัญสําหรับที่ บ้านในเขตหัวเมือง ให้ผู้ ว่าราชการเมืองหรือสมุหเทศาภิบาล 
                                           

135สุชาติ เต็งสุวรรณ, เรื่องเดิม, หน้า 3. 
136กรมที่ดิน, วิวัฒนาการการออกโฉนดท่ีดินและงานทะเบยีนที่ดิน (100 ปี กรมที่ดิน), 

หน้า 4. 
137สุชาติ เต็งสุวรรณ, เรื่องเดิม, หน้า 3. 
138กรมที่ดิน, วิวัฒนาการการออกโฉนดท่ีดินและงานทะเบยีนที่ดิน (100 ปี กรมที่ดิน), 

หน้า 4. 
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เป็นผู้ดําเนินการ ต่อมาเมื่อมีการออกโฉนดที่ดินในพ้ืนที่ใด ให้เปลี่ยนหนังสือสําคัญสําหรับที่บ้าน 
เป็นโฉนดที่ดินหรือหนังสือแสดงสิทธิต่อไป สาระสําคัญของการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่บ้านน้ี 
มีเพียงออกเพื่อให้รู้แนวขอบเขตที่ดินของตนที่ใช้ปลูกสร้างบ้านอยู่อาศัยเท่าน้ัน ไม่ใช่ออกในลักษณะ
เพ่ือแสดงกรรมสิทธ์ิหรือเพ่ือการจัดเก็บภาษีอากรแต่อย่างใด139 

ในรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว รัชกาลที่ 4 พระองค์ทรงเห็นว่า ผู้ใดจะทํา
ประโยชน์ในที่ดินจะต้องไปขออนุญาตจากทางการ แต่ราษฎรมักไม่ขออนุญาตจึงทําให้จัดเก็บภาษี
อากรได้ไม่ครบถ้วน พระองค์จึงทรงโปรดเกล้าให้ข้าหลวงเสนาออกไปทําการรังวัดที่นาโคคู่ (นาหว่าน) 
ที่ทําได้โดยอาศัยทั้งนํ้าฝนและนํ้าท่าเป็นนาที่ทําได้ผลดีในบริเวณท้องที่เมืองกรุงเก่า (จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา) อ่างทอง สุพรรณบุรีและลพบุรี โดยมีข้าหลวงเดินนาเป็นเจ้าหน้าที่ทําตราแดง 
หรือที่เรียกกันทั่วไปว่าโฉนดตราแดง ลักษณะของตราแดงเป็นหนังสือสําคัญในที่ดินที่เป็นที่นา 
บอกตําบลท่ีที่ดินต้ังอยู่ ช่ือเจ้าของนา ระยะกว้างยาว จํานวนเน้ือที่ อาณาเขตติดต่อข้างเคียงทั้งสี่ทิศ 
มีช่ือข้าหลวงเดินนาซึ่งเป็นผู้ออกตราแดง140ออกให้แก่เจ้าของที่นาเท่าน้ัน เพ่ือวัตถุประสงค์ในการ 
ใช้จัดเก็บเงินภาษีอากรโดยเฉพาะเร่ืองภาษีค่านา มากกว่าที่จะให้เป็นหนังสือสําหรับแสดงกรรมสิทธ์ิ
ในที่ดิน141เมื่อออกตราแดงให้เจ้าของนาไปแล้วจะเก็บเงินค่านาตามจํานวนเน้ือที่ของที่ดินที่ระบุ 
ในตราแดงน้ันทุก ๆ ปี แต่อย่างไรก็ตามอาจถือได้ว่าตราแดงเป็นหลักฐานในเร่ืองสิทธิในที่ดินอยู่บ้าง
เน่ืองจากมีช่ือบุคคลใดปรากฏในตราแดงก็แสดงว่าผู้มีช่ือในตราแดงนั้นเป็นเจ้าของนาและเม่ือผู้มีช่ือ
ในตราแดงตายลงอาจมีการสืบมรดกกันต่อ ๆ ไปได้142 ต่อมาภายหลังในรัชสมัยของพระบาทสมเด็จ 
พระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว พระปิยมหาราช รัชกาลที่ 5 ได้มีการออกพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน
ร.ศ. 127 (พ.ศ. 2451) มีวัตถุประสงค์เพ่ือเปลี่ยนตราแดงเป็นโฉนดที่ดินทั้งหมด143 และได้มีการออก
เอกสารสิทธิในที่ดินบางประเภทแต่ก็ยังไม่อาจถือได้ว่าเอกสารที่ออกให้เป็นหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิ 
ในที่ดินเสียทั้งหมด แต่อย่างไรก็ตามในรัชสมัยของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว ถือได้ว่า
เป็นยุคเริ่มต้นของการออกสารสิทธิในที่ดินของประเทศไทยและได้พัฒนารูปแบบการออกเอกสารสิทธิ
ในที่ดินมาอย่างต่อเน่ืองจนถึงปัจจุบัน 
 
                                           

139เรื่องเดียวกัน, หน้า 4. 
140เรื่องเดียวกัน, หน้า 6. 
141สุชาติ เต็งสุวรรณ, เรื่องเดิม, หน้า 3. 
142กรมที่ดิน, วิวัฒนาการการออกโฉนดท่ีดินและงานทะเบยีนที่ดิน (100 ปี กรมที่ดิน), 

หน้า 4. 
143เรื่องเดียวกัน, หน้า 7. 
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4.1.4 การออกเอกสารสิทธิในที่ดินของเอกชนในสมัยรัชกาลที่ 5 
พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัวพระปิยมหาราชรัชกาลที่ 5 พระองค์ทรงปรับปรุง

เปลี่ยนแปลงแก้ไขการปกครองการศาลได้มีการจัดต้ังกระทรวง กรมขึ้น และทรงวางพ้ืนฐานในทาง
เศรษฐกิจ สังคม การศึกษาและอ่ืน ๆ มากมาย สําหรับในส่วนที่เก่ียวกับที่ดินพระองค์ทรงวางพ้ืนฐาน
ในการปรับปรุงสิทธิของผู้ถือครองที่ดินได้ตรวจบทกฎหมายเก่ียวกับที่ดินออกใช้บังคับหลายฉบับ 
ทั้งในรูปประกาศพระบรมราชโองการพระราชบัญญัติโดยมุ่งหมายที่จะให้เจ้าของที่ดินผู้ลงทุนแรง 
ทําประโยชน์ในที่ดินได้รับความเป็นธรรมและป้องกันระงับข้อวิวาทบาดหมางเน่ืองจากการแย่งสิทธิ 
ในที่ดินกัน144 สําหรับกฎหมายเก่ียวกับที่ดินที่สําคัญ ได้แก่ ประกาศออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. 120 (พ.ศ. 
2444) และพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. 127 (พ.ศ. 2451) ซึ่งเป็นกฎหมายที่ดินใช้บังคับจนถึง 
พ.ศ. 2497 สําหรับหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินออกใช้ในสมัยรัชกาลที่ 5 มีหลายแบบได้แก่ โฉนดสวน 
โฉนดป่า ใบเหยียบยํ่า ตราจองโฉนด ตราจองโฉนดแผนที่ และโฉนดที่ดิน ซึ่งหนังสือสําคัญสําหรับ
ที่ดินในแต่ละประเภทดังกล่าวมีความหมาย ดังน้ี 

โฉนดสวน เป็นหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินออกตามประกาศซ่ึงจะเดินสวน จุลศักราช 1236 
(ร.ศ. 93 พ.ศ. 2417) โดยพระบรมราชโองการต้ังข้าราชการหลายเหล่า จํานวน 8 นาย เป็นข้าหลวง
ไปดําเนินการรังวัดที่สวนสํารวจต้นผลไม้ยืนต้นที่มีอายุเกิน 3 ปี ขึ้นไปต้องเสียอากรสวน คือ หมาก 
พลู มะปราง มะม่วง ทุเรียน มังคุด ลางสาด ส่วนต้นไม้อ่ืน ๆ ที่อยู่ในสวนน้ันไม่ต้องเสียอากร 
การสํารวจสวนมีกําหนดทําการสํารวจทุก ๆ 10 ปี หรือเปลี่ยนรัชกาลใหม่ได้ครบกําหนด 3 ปี 
การออกโฉนดสวนออกให้แก่เจ้าของสวนไม่รวมถึงนาและที่อ่ืน ๆ มีวัตถุประสงค์ในการเก็บอากรสวน
เท่าน้ัน มีลักษณะเป็นแบบพิมพ์ มีต้นขั้ว มีสาระสําคัญของที่ต้ังที่ดิน ช่ือเจ้าของสวน รายช่ือข้าหลวง
จํานวน 8 นาย จํานวนต้นผลไม้ทั้ง 7 ชนิดดังกล่าว โดยแบ่งชนิดไม้ เป็น 2 ชนิด คือ ชนิดไม้ใหญ่และ
ไม้เล็ก จํานวนเงินที่จะต้องเสียอากรสวน วัน เดือน ปี ที่ออกโฉนด แล้วประทับตราให้ไว้เป็นสําคัญ 
ถ้าหากโฉนดสวนเป็นอันตรายสูญเสียเจ้าของสวนขอออกใบแทนได้ 

โฉนดป่า เป็นหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินชนิดหน่ึงซึ่งออกในยุคเดียวกับโฉนดสวนออกให้ 
ในที่ดินที่ปลูกพรรณไม้ชนิดเล็กและที่ไม่อยู่ในลักษณะที่จะต้องเสียอากรต้นผลไม้ โฉนดป่าออกในที่
ปลูกพืชล้มลุก เช่น สวนผักต่าง ๆ สวนอ้อย สวนจาก เป็นต้น โดยมีบัญชีต้นไม้ระบุไว้ โฉนดป่าน้ัน 
เจ้าเมืองกรรมการเป็นผู้ออกให้โดยมิได้เก่ียวกับข้าหลวงเสนาแต่อย่างใด ส่วนการเก็บอากรโฉนดป่า
เก็บตามจํานวนเน้ือที่ที่ระบุไว้ 

ใบเหยียบยํ่า เป็นหนังสือที่เป็นใบอนุญาตให้จองที่ดินเพ่ือให้ผู้ขอเข้าครอบครองทําที่ดิน 
ให้เกิดประโยชน์ ได้มีการออกใบเหยียบยํ่าทั้งสิ้น 4 ประเภท ได้แก่ 1. ใบเหยียบยํ่าอย่างเก่าก่อน 
                                           

144เรื่องเดียวกัน, หน้า 7. 
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ร.ศ. 117 (พ.ศ. 2441) 2. ใบเหยียบยํ่าตามข้อบังคับการหวงห้ามที่ดิน ร.ศ. 117 (พ.ศ. 2441)  
3. ใบเหยียบยํ่าออกตามกฎกระทรวงเกษตราธิการ ร.ศ. 120 (พ.ศ. 2444) หมวดที่ 8 ว่าด้วยการ 
จับจองที่ดินตามความในข้อ 15 แห่งประกาศกระแสพระบรมราชโองการเรื่องออกโฉนดที่ดิน 
4. ใบเหยียบยํ่าออกตามพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. 127 (พ.ศ. 2451) หมวดที่ 11 ว่าด้วย
การจับจองที่ดิน 

ตราจอง เป็นหนังสืออนุญาตให้จองที่ ดินเพ่ือให้ผู้ขอเข้าใช้ประโยชน์ในที่ ดินตราจอง 
มี 3 ประเภท ได้แก่ 1. ตราจองออกตามพระราชบัญญัติสําหรับผู้รักษาเมืองกรมการแลเสนากํานัน
อําเภอซึ่งจะออกเดินประเมินนาจุลศักราช 1236 (ร.ศ. 93 พ.ศ. 2417) มีข้าหลวงกรมนาเป็นผู้ออกให้  
2. ตราจอง ที่ทรงพระกรุณาโปรดเกล้าโปรดกระหม่อมให้ข้าหลวงขุดคลองออกให้แก่ราษฎรที่ช่วย 
ขุดคลองตามประกาศขุดคลองจุลศักราช 1239 (ร.ศ. 96 พ.ศ. 2420) ซึ่งทรงพระกรุณาโปรดเกล้า
โปรดกระหม่อมให้ข้าหลวงออกไปตรวจหาที่ซึ่งมีที่ดินอุดมดีขุดคลองขึ้นในตําบลใด ราษฎรทั้งปวง 
ที่ต้องการที่ดินมากน้อยเท่าใดก็ให้ผู้ที่ต้องการน้ันออกเงินช่วยในการขุดคลองบ้างตามสมควรแก่ที่มาก
และน้อย ถ้าไม่ออกเงินก็ให้ออกแรงช่วยแล้วข้าหลวงจะได้ออกตราจองให้แก่ราษฎรผู้น้ัน 3. ตราจอง
ช่ัวคราว ออกตามพระราชบัญญัติออกตราจองที่ดินช่ัวคราว ร.ศ. 121 (พ.ศ. 2445) ต่อมามีประกาศ
เปลี่ยนนามเป็นพระราชบัญญัติออกโฉนดตราจอง ร.ศ. 124 (พ.ศ. 2448) เรียกตราจองดังกล่าวว่า
โฉนดตราจอง 

โฉนดตราจอง หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิในที่ดินออกตามพระราชบัญญัติออกโฉนด 
ตราจองและให้ใช้ในมณฑลพิษณุโลก ร.ศ. 124 (พ.ศ. 2448) พระราชบัญญัติดังกล่าวใช้เฉพาะใน
ท้องที่จังหวัดพิษณุโลก พิจิตร สุโขทัย และอุตรดิตถ์ (ปัจจุบันรวมจังหวัดนครสวรรค์ด้วยเพราะมีการ
โอนเขตจังหวัดข้างเคียงมารวมกับจังหวัดนครสวรรค์ รวมเป็น 5 จังหวัด ที่มีโฉนดตราจอง) ต้ังแต่ปี
พ.ศ. 2493 ทางราชการได้ส่งเจ้าหน้าที่ออกไปทําการเดินสํารวจ เพ่ือเปลี่ยนโฉนดตราจองเป็น 
โฉนดแผนที่ ซึ่งการออกตราจองช่ัวคราวหรือโฉนดตราจองดังกล่าว มีความมุ่งหมายเพ่ือแก้ข้อขัดข้อง
และอุปสรรคอย่างหน่ึงในขณะน้ันที่ทางราชการไม่อาจดําเนินการออกโฉนดแผนที่ได้ทั่วถึงทุกท้องที่ 
จึงมีการออกตราจองช่ัวคราวน้ีขึ้น เพ่ือให้ผู้ครอบครองที่ ดินได้หลักฐานสําหรับที่ดินยึดถือไว้ 
เป็นสําคัญ ถ้าจะออกตราจองตามพระราชบัญญัติน้ีในท้องที่ใดก็จะประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
เป็นรายท้องที่ไป เมื่อได้ประกาศให้ใช้ในท้องที่ใด วิธีดําเนินการออกและจดทะเบียนที่ดินตามตราจอง
ช่ัวคราวหรือโฉนดตราจองนี้เหมือนกับเรื่องโฉนดแผนท่ีทุกประการโดยมีแผนที่ประกอบไว้หลัง 
ตราจองด้วย 

โฉนดแผนที่ เป็นหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิในที่ดินออกตามประกาศออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. 120 
(พ.ศ. 2444) และออกตามพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. 127 (พ.ศ. 2451) สําหรับโฉนดแผนที่ 
มีการจําลองรูปแผนที่ไว้ในหลังโฉนดที่เรียกว่าโฉนดแผนที่ก็เพ่ือให้เกิดความแตกต่างจากโฉนดสวน 
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โฉนดป่า โฉนดตราแดง (ออกในสมัยรัชกาลที่ 4) ซึ่งเป็นโฉนดอย่างเก่าที่ไม่มีแผนที่หลังโฉนด เมื่อทาง
ราชการได้มีการออกโฉนดแผนท่ีในท้องที่ใด ก็บังคับให้ผู้ถือที่ดินมือเปล่าและผู้ถือหนังสือสําคัญ
สําหรับที่ดินอย่างอ่ืน ต้องนํารังวัดที่ดินเพ่ือรับโฉนดแผนท่ีหรือเปลี่ยนหนังสือสําหรับที่ดินเดิม 
เป็นโฉนดแผนที่ชนิดเดียวกันเสียทั้งหมด ตามมาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. 127 
(พ.ศ. 2451) แต่ในปี ร.ศ. 117 (พ.ศ. 2441) กระทรวงการคลังคิดออกหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินขึ้น
อย่างหน่ึงเรียกว่าโฉนดตราจอง สืบเน่ืองมาจากที่ดินในทุ่งหลวงคลองรังสิต ซึ่งบริษัทขุดคลองและคูนา
สยามได้รับพระราชทานพระบรมราชานุญาตให้ขุดคลอง การออกโฉนดตราจองในกรณีน้ีจึงเป็น 
คนละกรณีกับการออกโฉนดตราจองตามพระราชบัญญัติออกตราจองท่ีดินช่ัวคราว ร.ศ. 121 (พ.ศ. 
2445) ซึ่งประกาศเปลี่ยนนามเป็นพระราชบัญญัติออกโฉนดตราจอง ร.ศ. 124 (พ.ศ. 2448) ที่ให้ใช้
ในมณฑลพิษณุโลก145 

โฉนดที่ดิน เป็นหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิในที่ดินเน่ืองจากมีปัญหาเร่ืองกรรมสิทธ์ิที่ดิน 
ขึ้นสู่ศาลบ่อย ประกอบกับการจัดระเบียบที่ดินในอดีตเน้นหนักไปในทางการสํารวจตรวจสอบที่ดิน
เพ่ือการจัดเก็บภาษีอากรเก่ียวกับที่ดิน การที่เจ้าหน้าที่ผู้มีอํานาจหน้าที่จัดเก็บภาษีอากรออกหนังสือ
สําคัญให้เจ้าของที่ดินยึดถือไว้น้ัน ไม่อาจระงับข้อพิพาทโต้แย้งในปัญหาเรื่องกรรมสิทธ์ิของราษฎรได้
เพราะหนังสือสําคัญของเจ้าพนักงานภาษีอากรมีข้อความไม่กระจ่างว่าผู้ใดมีสิทธิอยู่ในที่ดินเพียงใด
อย่างใด ส่วนมากมักจะระบุแต่ว่าได้ทําเอาสินปลูกผลพืชพันธ์ุอะไรอันควรเรียกเก็บอากรได้บ้าง จึงไม่
เพียงพอที่จะเป็นหลักฐานใช้สืบยืนยันสิทธิกันระหว่างคู่พิพาทได้พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้า
เจ้าอยู่หัว จึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้า ฯ ให้จัดต้ังกระทรวงเกษตรพาณิชยการ (เดิมคือกรมนา แต่ได้
ยกฐานะขึ้นเป็นกระทรวง) และทรงมีพระราชประสงค์ให้มีการออกโฉนดที่ดินทั่วประเทศ ซึ่งโฉนด
ที่ดินฉบับแรกของประเทศไทยได้ทําการออกในท้องที่ตําบลบ้านแป้ง อําเภอพระราชวัง (ปัจจุบันคือ
อําเภอบางปะอิน) แขวงเมืองกรุงเก่า (ปัจจุบันคือจังหวัดพระนครศรีอยุธยา) เป็นโฉนดที่ดินเลขที่ 1 
เน้ือที่ 89 ไร่ 1 งาน 53 ตารางวา มีพระนามพระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาจุฬาลงกรณ์ทรงถือ
กรรมสิทธ์ิ146 ในการออกโฉนดที่ดินครั้งน้ีพระยาประชาชีพบริบาล (ผึ่ง ชูโต) ข้าหลวงพิเศษจัดการ
ที่ดินได้มีแนวคิดในการวางโครงการและแบบแผนขึ้นใหม่ คือถือโฉนดเป็นหลักของทะเบียน 
การส่งมอบต่อกรรมสิทธ์ิทําด้วยการสลักหลังโฉนดท่ีดินหรือที่เรียกว่าระบบทอร์เรนส์ (Torrens 
System) ซึ่งเป็นวิธีจัดระเบียบที่ดินของเซอร์โรเบริ์ต ทอร์เรนส์ (Sir Robet Torrens)147ต่อมาได้มี
การจัดต้ังกรมทะเบียนที่ดิน (ปัจจุบันคือกรมที่ดิน) ขึ้นเมื่อวันที่ 17 กุมภาพันธ์ ร.ศ. 120 (พ.ศ. 2444) 
                                           

145เรื่องเดียวกัน, หน้า 21. 
146เรื่องเดียวกัน, หน้า 35. 
147เรื่องเดียวกัน, หน้า 25. 
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และมีการประกาศใช้เป็นพระราชบัญญัติเรียกว่าพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. 127 (พ.ศ. 
2451) ซึ่งพระราชบัญญัติฉบับน้ีถือได้ว่าเป็นกฎหมายเก่ียวกับการออกเอกสารสิทธิในที่ดินฉบับแรก
ของประเทศไทย ที่เป็นกฎหมายเพ่ือรับรองกรรมสิทธ์ิในที่ดินของราษฎรเป็นหลักไม่ใช่มุ่งเน้นการ
จัดเก็บภาษีอากรที่ดินดังสมัยก่อน 

ต่อมาในรัชสมัยพระมงกุฎเกล้าเจ้าอยู่หัว รัชกาลที่ 6 จนถึงปัจจุบันน้ัน กฎหมายเก่ียวกับการ
ออกสารสิทธิในที่ดินได้มีการพัฒนาการในเรื่องเก่ียวกับการออกเอกสารสิทธิให้แก่เอกชนมาโดยตลอด
ด้วยการตราพระราชบัญญัติต่าง ๆ อาทิเช่น พระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2459
พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2462 ซึ่งออกในสมัยรัชกาลที่ 6 พระราชบัญญัติออก
โฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2469 ออกในสมัยรัชกาลที่ 7 และพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่
5) พ.ศ . 2479 ออกในสมัยรัชกาลที่ 8 เป็นต้น ในเวลาต่อมาเมื่อปี พ.ศ. 2497 ได้มีการออก
พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 และประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 
บังคับใช้เป็นกฎหมายต้ังแต่วันที่ 1 ธันวาคม 2497 การตรากฎหมายดังกล่าว มีวัตถุประสงค์เพ่ือให้
กฎหมายที่ดินที่มีอยู่หลายฉบับมารวมไว้อยู่ในกฎหมายฉบับเดียวกัน รวมทั้งปรับปรุงเน้ือหากฎหมาย
ขึ้นใหม่เพ่ือให้ทันต่อเหตุการณ์ของบ้านเมืองในปัจจุบัน โดยพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมาย
ที่ดินมีลักษณะเสมือนเป็นบทเฉพาะกาลของประมวลกฎหมายที่ดิน148 ส่วนประมวลกฎหมายที่ดิน
เป็นบทบังคับใช้ ซึ่งพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดินและประมวลกฎหมายที่ดินดังกล่าวยัง
มีผลบังคับใช้มาจนถึงปัจจุบัน โดยได้มีการแก้ไข เพ่ิมเติมเพ่ือให้ทันต่อเหตุการณ์บ้านเมืองมา 
โดยตลอด ปัจจุบันการแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดินครั้งล่าสุด คือการแก้ไขเพ่ิมเติมเมื่อปี พ.ศ. 
2556 โดยแก้ไขเพ่ิมเติมในเรื่องคํานิยามศัพท์และวิธีการในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ในอสังหาริมทรัพย์อ่ืนนอกจากที่ดิน 
 
4.2 กฎหมายเก่ียวกับออกเอกสารสิทธิในปจัจุบัน 
 

การออกออกเอกสารสิทธิในที่ดินให้แก่เอกชนในปัจจุบัน ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติให้ใช้
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 และประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 เป็นหลักและมีการออก
กฎกระทรวงมหาดไทย และระเบียบกรมท่ีดิน ขยายความวิธีการและแนวทางปฏิบัติในการออก
เอกสารสิทธิที่ดิน ซึ่งประมวลกฎหมาย พ.ศ. 2497 ซึ่งเป็นกฎหมายที่บังคับใช้ในปัจจุบันได้มีการแก้ไข

                                           
148เรื่องเดียวกัน, หน้า 59. 
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เพ่ิมเติมครั้งสุดท้ายเมื่อ พ.ศ. 2556 ตามพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับที่ 
13) พ.ศ. 2556149 มีหลักการที่สําคัญอันเก่ียวกับการออกเอกสารสิทธิในที่ดิน ดังจะกล่าวต่อไป 
 

4.2.1 หลักกฎหมายเก่ียวกับการออกเอกสารสิทธใินที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
ประมวลกฎหมายที่ดิน บัญญัติเก่ียวกับสิทธิและเอกสารสิทธิในที่ดินของเอกชนรวมทั้ง

บัญญัติเก่ียวกับการได้มา หลักเกณฑ์ และวิธีการการได้มาซึ่งเอกสารสิทธิในที่ดิน ดังน้ี 
4.2.1.1 ประเภทของสิทธิในที่ดิน 
สิทธิและเอกสารสิทธิในที่ดินของเอกชน หรือที่เรียกว่าหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตาม

กฎหมายไทยในปัจจุบันมี 2 ประเภท คือ 1. ประเภทที่เอกชนได้กรรมสิทธ์ิ เอกสารสิทธิในที่ดิน
ประเภทน้ีได้แก่ โฉนดที่ดิน 2. เอกชนมีเพียงสิทธิครอบครอง เอกสารสิทธิประเภทน้ี ได้แก่หนังสือ
รับรองการทําประโยชน์ ซึ่งได้มีการบัญญัติไว้ในมาตรา 1 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ดังน้ี 

 
มาตรา 1 ในประมวลกฎหมายน้ี 
“ที่ดิน” หมายความว่าพ้ืนที่ดินทั่วไปและให้หมายความรวมถึงภูเขา ห้วย 

หนอง คลองบึงบางลํานํ้าทะเลสาบเกาะและที่ชายทะเลด้วย 
“สิทธิในที่ ดิน” หมายความว่ากรรมสิทธ์ิและให้หมายความรวมถึง 

สิทธิครอบครองด้วย 
“ใบจอง” หมายความว่าหนังสือแสดงการยอมให้เข้าครอบครองที่ดิน

ช่ัวคราว 
“หนังสือรับรองการทําประโยชน์” หมายความว่าหนังสือคํารับรองจาก

พนักงานเจ้าหน้าที่ว่าได้ทําประโยชน์ในที่ดินแล้ว 
“ใบไต่สวน” หมายความว่าหนังสือแสดงการสอบสวนเพ่ือออกโฉนดที่ดิน

และให้หมายความรวมถึงใบนําด้วย 
“โฉนดที่ดิน” หมายความว่าหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิที่ดินและให้

หมายความรวมถึงโฉนดแผนท่ีโฉนดตราจองและตราจองที่ตราว่า “ได้ทําประโยชน์
แล้ว” … 

 
 

                                           
149พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ 13) พ.ศ. 2556,  

ราชกิจจานุเบกษา 130, 120ก (19 ธันวาคม 2556), หน้า 1-4. 
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มาตรา 3 บุคคลย่อมมีกรรมสิทธ์ิในที่ดิน ในกรณีต่อไปน้ี 
(1) ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิตามบทกฎหมายก่อนวันที่ประมวลกฎหมายน้ี 

ใช้บังคับ หรือได้มาซึ่งโฉนดที่ดินตามบทแห่งประมวลกฎหมายนี้ 
(2) ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายว่าด้วยการจัดที่ดินเพ่ือการครองชีพ 

หรือกฎหมายอ่ืน 
 

เมื่อพิจารณาตามบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 1 คํานิยามของสิทธิ 
ในที่ดินซึ่งให้หมายความว่ากรรมสิทธ์ิและให้หมายความรวมถึงสิทธิครอบครองด้วยน้ัน แต่กรรมสิทธ์ิ
และสิทธิครอบครองมีความแตกต่างกัน แม้ตามประมวลกฎหมายที่ดินจะให้นิยามความหมาย 
ในทํานองเดียวกันว่าหมายถึงการเป็นเจ้าของที่ดิน โดยคําว่ากรรมสิทธ์ิน้ันแสดงความเป็นเจ้าของ 
อยู่ในตัว แต่สิทธิครอบครองน้ันแม้ผู้ครอบครองไม่ได้เป็นเจ้าของแต่ก็อาจมีสิทธิครอบครองได้150 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เช่น ผู้เช่า151ผู้ทรงสิทธิอาศัย152ผู้ทรงสิทธิเก็บกิน153เป็นต้น 
ซึ่งผู้มีสิทธิครอบครองตามประมวลกฎแพ่งและพาณิชย์ ไม่ใช่ผู้มีสิทธิครอบครองในฐานะเจ้าของ 
ตามความหมายของประมวลกฎหมายที่ดิน ดังน้ัน ผู้มีสิทธิครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชย์ดังกล่าวจึงไม่ใช่ผู้มีสิทธิในฐานะผู้เป็นเจ้าของอันจะสามารถออกเอกสารสิทธิในที่ดินให้ได้
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน154นอกจากน้ีความแตกต่างระหว่างกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครอง 
ยังต่างกันในสาระสําคัญอีกประการหน่ึง คือ การแย่งกรรมสิทธ์ิและการแย่งการครอบครอบ การแย่ง

                                           

150มานัส ฉั่วสวัสด์ิ, คําบรรยาย เรื่อง การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน (กรุงเทพมหานคร:  
กองการพิมพ์ กรมที่ดิน, 2556), หน้า 4, คน้วันที่ 9 กันยายน 2559 จาก http://www.oic.go.th 
/FILEWEB/CABINFOCENTER10/DRAWER033/GENERAL/DATA0000/00000039.PDF 

151มาตรา 537 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ อันว่าเช่าทรัพย์สินน้ัน คือสัญญา 
ซึ่งบุคคลคนหน่ึงเรียกว่า ผู้ให้เช่า ตกลงให้บุคคลอีกคนหน่ึงเรียกว่า ผู้เช่า ได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ 
ในทรัพย์สินอย่างใดอย่างหน่ึงช่ัวระยะเวลาอันมีจํากัด และผู้เช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพ่ือการน้ัน 

152มาตรา 1402 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บุคคลใดได้รับสิทธิอาศัยในโรงเรือน 
บุคคลน้ันย่อมมีสิทธิอยู่ในโรงเรือนน้ันโดยไม่ต้องเสียค่าเช่า 

153มาตรา 1417 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์อสังหาริมทรัพย์อาจต้องตกอยู่ใน
บังคับสิทธิเก็บกินอันเป็นเหตุให้ผู้ทรงสิทธิน้ันมีสิทธิครอบครอง ใช้ และถือเอาซึ่งประโยชน์แห่ง
ทรัพย์สินน้ัน 

154มานัส ฉั่วสวัสด์ิ, เรื่องเดิม, หน้า 5. 
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กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ ผู้แย่งจะต้องครอบครองอสังหาริมทรัพย์น้ันโดยสงบและเปิดเผย 
ด้วยเจตนาเป็นเจ้าของไม่น้อยกว่า 10 ปี ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1382155 
ซึ่งการเข้าครอบครองเป็นเวลา 10 ปี น้ีเป็นอายุความได้สิทธิแต่ในขณะท่ีการแย่งการครอบครอง 
เป็นการได้มาเพียงผู้แย่งเข้าครอบครองทรัพย์น้ันโดยมีเจตนายึดถือเพ่ือตน ตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์มาตรา 1367156 ซึ่งหากเจ้าของที่ดินประสงค์จะได้การครอบครองนั้นคืนต้องฟ้องเรียกคืน
ภายในระยะเวลา 1 ปี นับแต่วันที่ถูกแย่งการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
มาตรา 1375157 โดยระยะเวลา 1 ปี ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ดังกล่าวเป็นอายุความ
ฟ้องร้องไม่ใ ช่อายุความได้สิทธิ ผู้แย่งการครอบครองจึงได้สิทธิครอบครองทันทีที่ เข้าแย่ง 
การครอบครองโดยเจตนายึดถือเพ่ือตน 

พิจารณาตามบทบัญญัติในมาตรา 3 แห่งประมวลกฎหมายที่ดินเห็นว่า ถ้าใช้คําว่า
โฉนดที่ดินแล้วต้องหมายถึงหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิที่ดินในที่ดินทั้ง 4 ประเภทดังกล่าว เว้นแต่ 
มีกฎหมายมุ่งประสงค์ให้มีความหมายถึงโฉนดที่ดินโดยเฉพาะ158 เช่น กรณีตามมาตรา 58 วรรคแรก
แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน159 อน่ึงในปัจจุบันไม่มีออกเอกสารสิทธิประเภทโฉนดแผนที่โฉนดตราจอง
และตราจองที่ตราว่า “ได้ทําประโยชน์แล้ว” อีกแล้ว 

                                           
155มาตรา 1382 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บุคคลใดครอบครองทรัพย์สินของ

ผู้อ่ืนไว้โดยความสงบและโดยเปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ ถ้าเป็นอสังหาริมทรัพย์ได้ครอบครอง
ติดต่อกันเป็นเวลาสิบปี ถ้าเป็นสังหาริมทรัพย์ได้ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลาห้าปีไซร้ ท่านว่า 
บุคคลน้ันได้กรรมสิทธ์ิ 

156มาตรา 1367 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บุคคลใดยึดถือทรัพย์สินโดยเจตนา
จะยึดถือเพ่ือตนท่านว่าบุคคลน้ันได้ซึ่งสิทธิครอบครอง 

157มาตรา 1375 ถ้าผู้ครอบครองถูกแย่งการครอบครองโดยมิชอบด้วยกฎหมายไซร้ ท่านว่า 
ผู้ครอบครองมีสิทธิจะได้คืนซึ่งการครอบครอง เว้นแต่อีกฝ่ายหน่ึงมีสิทธิเหนือทรัพย์สินดีกว่าซึ่งจะ 
เป็นเหตุให้เรียกคืนจากผู้ครอบครองได้ 

การฟ้องคดีเพ่ือเอาคืนซึ่งการครอบครองน้ัน ท่านว่าต้องฟ้องภายในปีหน่ึงนับแต่เวลา 
ถูกแย่งการครอบครอง 

158กรมที่ดิน, วิวัฒนาการการออกโฉนดท่ีดินและงานทะเบยีนที่ดิน (100 ปี กรมที่ดิน), 
หน้า 63. 

159มาตรา 58 วรรคแรก แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน เมื่อรัฐมนตรีเห็นสมควรจะให้มีการออก
โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์ในจังหวัดใดในปีใด ให้รัฐมนตรีประกาศในราชกิจจา
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อน่ึง หนังสือรับรองการทําประโยชน์ ปัจจุบันมี 3 แบบ คือ แบบที่เรียกว่า น.ส. 3 
น.ส. 3 ก. และ น.ส. 3 ข. ตามที่บัญญัติไว้ในกฎกระทรวงฉบับที่ 43 (พ.ศ. 2537) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ข้อ 4160 ซึ่ง น.ส. 3 เป็นหนังสือรับรอง  
การทําประโยชน์ประเภทแผนที่รูปลอย (คือหนังสือรับรองการทําประโยชน์ที่ออกโดยไม่มีรูปถ่าย  
ทางอากาศ) จึงทําให้ น.ส. 3 เป็นเอกสารสิทธิที่ไม่สามารถหาตําแหน่งที่ดินที่แน่นอนได้มีความ  
คลาดเคลื่อนสูงและอาจออกทับซ้อนกันได้161 น.ส. 3 ก. เป็นหนังสือรับรองการทําประโยชน์ประเภท  
ที่ออกโดยมีรูปถ่ายทางอากาศ จึงทําให้มีตําแหน่งที่ต้ังแน่นอน ความคลาดเคล่ือนน้อยออกทับซ้อน 
กันได้ยาก ส่วน น.ส. 3 ข. เป็นหนังสือรับรองการทําประโยชน์เช่นเดียวกับ น.ส. 3 ต่างกันที่แบบพิมพ์
เท่าน้ัน กล่าวคือ น.ส.3 ข. เป็นแบบพิมพ์หนังสือรับรองการทําประโยชน์ที่ใช้ในสํานักงานท่ีดิน 
ในท้องที่ที่รัฐมนตรีประกาศยกเลิกอํานาจนายอําเภอ หรือปลัดอําเภอผู้เป็นหัวหน้าก่ิงอําเภอแล้ว162 

4.2.1.2 การรับรองกรรมสิทธ์ิในที่ดินของบุคคล 
เมื่อพิจารณากฎหมายที่เก่ียวข้อง พบว่าได้มีการบัญญัติรับรองกรรมสิทธ์ิของบุคคลไว้

ในมาตรา 2 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน163แม้มาตราดังกล่าวจะได้บัญญัติไว้โดยตรงก็ตาม แต่หาก
ตีความในทางกลับกันที่ดินซึ่งมิได้ตกเป็นของรัฐกล่าวคือที่ดินตกเป็นกรรมสิทธ์ิของบุคคลใดโดยชอบ
ด้วยกฎหมายแล้วย่อมเป็นของบุคคลนั้นตลอดไปสามารถใช้ยันต่อรัฐได้ เว้นแต่เอกสารสิทธิในที่ดิน
                                                                                                                         
นุเบกษากําหนดจังหวัดที่จะทําการสํารวจรังวัดทําแผนที่หรือพิสูจน์สอบสวนการทําประโยชน์สําหรับ
ปีน้ัน เขตจังหวัดที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดไม่รวมท้องที่ที่ทางราชการได้จําแนกให้เป็นเขตป่าไม้ถาวร 

160ข้อ 4 แห่ง กฎกระทรวงฉบับที่ 43 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้
ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 แบบหนังสือรับรองการทําประโยชน์มี 3 แบบ คือ แบบ น.ส. 3 
น.ส. 3 ก. และ น.ส. 3 ข. ท้ายกฎกระทรวงนี้ 

การออกหนังสือรับรองการทําประโยชน์ในท้องที่ที่มีระวางรูปถ่ายทางอากาศให้ใช้แบบ 
น.ส. 3 ก. ในท้องที่ที่ไม่มีระวางรูปถ่ายทางอากาศซึ่งรัฐมนตรีได้ประกาศยกเลิกอํานาจหน้าที่ในการ
ปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายที่ดินของหัวหน้าเขต นายอําเภอหรือปลัดอําเภอผู้เป็นหัวหน้าประจํา
ก่ิงอําเภอ ตามมาตรา 19 แห่งพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 
2528 แล้ว ให้ใช้แบบ น.ส. 3 ข. ส่วนในท้องที่อ่ืนให้ใช้แบบ น.ส. 3 

161สุชาติ เต็งสุวรรณ, เรื่องเดิม, หน้า 47. 
162สาโรช นิลเขต, คําบรรยายกฎหมายที่ดิน ว่าด้วยที่ดินของรัฐและการออกหนังสือแสดง

สิทธใินที่ดิน (กรุงเทพมหานคร: บ้านเหล่าการพิมพ์, 2551), หน้า 81. 
163มาตรา 2 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ที่ดินซึ่งมิได้ตกเป็นกรรมสิทธ์ิของบุคคลหน่ึง 

บุคคลใดให้ถือว่าเป็นของรัฐ 
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ของบุคคลนั้นถูกเพิกถอนเพราะออกเอกสารสิทธิโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย ซึ่งมีผลทําบุคคลน้ันเสียไป
ซึ่งกรรมสิทธ์ิในที่ดิน 

4.2.1.3 วิธีการได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในทีดิ่น 
ประมวลกฎหมายที่ดินได้บัญญัติวิธีการได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในที่ดินของเอกชนไว้ตาม

มาตรา 3 ดังน้ี 
 

มาตรา 3 บุคคลย่อมมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินในกรณีต่อไปน้ี 
(1) ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิตามบทกฎหมายก่อนวันที่ประมวลกฎหมายน้ี 

ใช้บังคับหรือได้มาซึ่งโฉนดที่ดินตามบทแห่งประมวลกฎหมายน้ี 
(2) ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายว่าด้วยการจัดที่ดินเพ่ือการครองชีพหรือ

กฎหมายอ่ืน 
 

บทบัญญัติในมาตรา 3 ดังกล่าวถือว่าเป็นการรับรองกรรมสิทธ์ิในที่ดินของเอกชนโดย
ชัดแจ้ง และยังรับรองไปถึงผู้ได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในที่ดินก่อนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินประกาศใช้ด้วย 
นอกจากน้ีตามมาตรา 3 ดังกล่าว ยังแสดงให้เห็นว่านอกจากการได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในที่ ดิน 
ตามประมวลกฎหมายที่ดินแล้ว ยังมีกฎหมายอ่ืน ๆ ที่เอกชนอาจได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในที่ดินได้ เช่น 
การได้มาตามกฎหมายว่าด้วยการจัดที่ ดินเพ่ือการครองชีพ ตามหลักเกณฑ์ที่ บัญญัติไ ว้ใน
พระราชบัญญัติจัดที่ดินเพ่ือการครองชีพ พ.ศ. 2511164 ซึ่งผู้ได้กรรมสิทธ์ิจะได้รับเอกสารสิทธิในที่ดิน
ที่เรียกว่า น.ค. 1 น.ค. 3 หรือการได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในที่ดิน ตามพระราชบัญญัติพระราชบัญญัติ 
การปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. 2518165 ซึ่งผู้ได้กรรมสิทธ์ิในที่ดินจะได้รับเอกสารสิทธิในที่ดิน 
ที่เรียกว่า ส.ป.ก. 4-01 เป็นต้น 

4.2.1.4 หลักเกณฑ์และวิธีการออกเอกสารสิทธิในทีดิ่น 
การออกเอกสารสิทธิในที่ดินน้ัน แม้คําว่าเอกสารสิทธิในที่ดินจะหมายความรวมถึง

เอกสารสิทธิในที่ดินทุกประเภททั้งโฉนดท่ีดิน และหนังสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส. 3, น.ส. 3 ก., 
น.ส. 3 ข.) แต่ในปัจจุบันนโยบายของรัฐบาลและนโยบายของกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย ประสงค์
                                           

164พระราชบัญญัติจัดที่ดินเพ่ือการครองชีพ พ.ศ. 2511, ราชกิจจานุเบกษา 85, 55  
ฉบับพิเศษ (19 มิถุนายน 2511), หน้า 59-76. 

165พระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. 2518, ราชกิจจานุเบกษา 92, 54 
ฉบับพิเศษ (5 มีนาคม 2518), หน้า 10-43. 
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ที่จะเร่งรัดออกโฉนดที่ดินให้แก่ประชาชนทั่วประเทศ เพราะโฉนดที่ดินเป็นเอกสารรับรองกรรมสิทธ์ิ
ในที่ดินของประชาชนซึ่งเป็นสิทธิที่ดีกว่าและเป็นสิทธิที่มั่นคงกว่าสิทธิครอบครอง ดังน้ัน ในปัจจุบันจึง
ไม่นิยมออกเอกสารสิทธิประเภท น.ส. 3, น.ส. 3 ก. และ น.ส. 3 ข. อีกต่อไป เน่ืองจาก น.ส. 3, น.ส. 
3 ก. และ น.ส. 3 ข. เป็นเพียงหนังสือที่เจ้าพนักงานออกให้เพ่ือรับรองว่าได้มีการทําประโยชน์แล้ว
ตามนิยามศัพท์ของประมวลกฎหมายท่ีดินเท่าน้ัน ผู้ได้รับ น.ส. 3, น.ส. 3 ก. และ น.ส. 3 ข. มีเพียง
สิทธิครอบครองเท่าน้ันไม่ได้กรรมสิทธ์ิในที่ดินแต่อย่างใด 

บทบัญญัติเก่ียวกับการออกเอกสารสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินได้บัญญัติ
เก่ียวกับการออกเอกสารสิทธิในที่ดินไว้มาตรา 56 และมาตรา 56/1 โดยแบ่งการ ออกโฉนดที่ดินไว้ 
2 กรณี คือการออกโฉนดที่ดินโดยการออกโฉนดที่ดินแบบท้องถิ่นหรือที่เรียกว่าการเดินสํารวจ 
ออกโฉนดที่ดินตามมาตรา 58 มาตรา 58 ทวิ และมาตรา 58 ตรี และการออกโฉนดที่ดินเฉพาะ 
รายตามมาตรา 59 และมาตรา 59 ทวิ ดังน้ี 
 

มาตรา 56 ภายใต้บังคับมาตรา 56/1 แบบ หลักเกณฑ์ และวิธีการออก 
ใบจอง หนังสือรับรองการทําประโยชน์ ใบไต่สวนหรือโฉนดที่ดิน รวมท้ังใบแทน 
ของหนังสือดังกล่าว ให้เป็นไปตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

มาตรา 56/1 การออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์ 
ถ้าเป็นที่ดินที่มีอาณาเขตติดต่อคาบเก่ียว หรืออยู่ในเขตท่ีดินของรัฐที่มีระวางแผนที่
รูปถ่ายทางอากาศ หรือระวางรูปถ่ายทางอากาศ พนักงานเจ้าหน้าที่จะออกให้ได้
ต่อเมื่อตรวจสอบกับระวางแผนที่รูปถ่ายทางอากาศหรือระวางรูปถ่ายทางอากาศ
ฉบับที่ทําขึ้นก่อนสุดเท่าที่ทางราชการมีอยู่แล้วว่าเป็นที่ดินที่สามารถออกโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์ได้ หรือตรวจสอบด้วยวิธีอ่ืนทั้งน้ี ตามระเบียบที่
อธิบดีกําหนด 

มาตรา 58 เมื่อรัฐมนตรีเห็นสมควรจะให้มีการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชน์ในจังหวัดใดในปีใด ให้รัฐมนตรีประกาศในราชกิจจา
นุเบกษากําหนดจังหวัดที่จะทําการสํารวจรังวัดทําแผนที่หรือพิสูจน์สอบสวนการ 
ทําประโยชน์สําหรับปีน้ัน เขตจังหวัดที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด ไม่รวมท้องที่ที่ทาง
ราชการได้จําแนกให้เป็นเขตป่าไม้ถาวร 

เมื่อได้มีประกาศของรัฐมนตรีตามวรรคหน่ึง ให้ผู้ว่าราชการจังหวัดกําหนด
ท้องที่และวันเริ่มต้นของการเดินสํารวจรังวัดในท้องที่น้ันโดยปิดประกาศไว้ ณ 
สํานักงานที่ดิน ที่ว่าการอําเภอ ที่ว่าการก่ิงอําเภอ ที่ทําการกํานัน และที่ทําการ
ผู้ใหญ่บ้านแห่งท้องที่ ก่อนวันเริ่มต้นสํารวจไม่น้อยกว่าสามสิบวัน 
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เมื่อได้มีประกาศของผู้ว่าราชการจังหวัดตามวรรคสอง ให้บุคคล ตาม
มาตรา 58 ทวิ วรรคสอง หรือตัวแทนของบุคคลดังกล่าว นําพนักงานเจ้าหน้าที่หรือ
ผู้ซึ่งพนักงานเจ้าหน้าที่มอบหมายเพ่ือทําการสํารวจรังวัดทําแผนที่หรือพิสูจน์
สอบสวนการทําประโยชน์ในที่ดินของตนตามวันและเวลาที่พนักงานเจ้าหน้าที่ 
ได้นัดหมาย 

ในการเดินสํารวจพิสูจน์สอบสวนการทําประโยชน์เพ่ือออกหนังสือรับรอง
การทําประโยชน์ เจ้าพนักงานท่ีดินมีอํานาจแต่งต้ังผู้ซึ่งได้รับการอบรมในการพิสูจน์
สอบสวนการทําประโยชน์ เป็นเจ้าหน้าที่ออกไปพิสูจน์สอบสวนการทําประโยชน์
แทนตนได้ 

ในการปฏิบัติหน้าที่ตามวรรคสี่ ให้เจ้าหน้าที่เป็นเจ้าพนักงานตามประมวล
กฎหมายอาญา 

มาตรา 58 ทวิ เมื่อได้สํารวจรังวัดทําแผนที่หรือพิสูจน์สอบสวนการ 
ทําประโยชน์ในที่ดินตามมาตรา 58 แล้ว ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน์แล้วแต่กรณี ให้แก่บุคคลตามท่ีระบุไว้ในวรรคสอง 
เมื่อปรากฏว่าที่ดินที่บุคคลน้ันครอบครองเป็นที่ดินที่อาจออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชน์ได้ตามประมวลกฎหมายน้ี 

บุคคลซึ่งพนักงานเจ้าหน้าที่อาจออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการ 
ทําประโยชน์ตามวรรคหน่ึงให้ได้ คือ 

(1) ผู้ซึ่งมีหลักฐานการแจ้งการครอบครองที่ดิน มีใบจอง ใบเหยียบยํ่า 
หนังสือรับรองการทําประโยชน์ โฉนดตราจอง ตราจองที่ตราว่า “ได้ทําประโยชน์
แล้ว” หรือเป็นผู้มีสิทธิตามกฎหมายว่าด้วยการจัดที่ดินเพ่ือการครองชีพ 

(2) ผู้ซึ่งได้ปฏิบัติตามมาตรา 27 ตรี166 
                                           

166มาตรา 27 ตรี แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน เมื่อผู้ว่าราชการจังหวัดได้ประกาศกําหนด
ท้องที่และวันเริ่มต้นของการสํารวจตามมาตรา 58 วรรคสอง ผู้ครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดิน
อยู่ก่อนวันที่ประมวลกฎหมายนี้ใช้บังคับโดยไม่มีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิที่ดินและมิได้แจ้ง  
การครอบครองตาม มาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 หรือผู้ซึ่งรอ
คําสั่งผ่อนผันจากผู้ว่าราชการจังหวัดตาม มาตรา 27 ทวิ แต่ได้ครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดินน้ัน
ติดต่อมาจนถึงวันทําการสํารวจรังวัดหรือพิสูจน์สอบสวน ถ้าประสงค์จะได้สิทธิในที่ดินนั้น ให้แจ้ง
การครอบครองที่ดินต่อเจ้าพนักงานที่ดิน ณ ที่ดินน้ันต้ังอยู่ภายในกําหนดเวลาสามสิบวันนับแต่วัน
ปิดประกาศ ถ้ามิได้แจ้งการครอบครองภายในกําหนดเวลาดังกล่าวแต่ได้มานําหรือส่งตัวแทนมานํา
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(3) ผู้ซึ่งครอบครองที่ดินและทําประโยชน์ในที่ดินภายหลังวันที่ประมวล
กฎหมายน้ีใช้บังคับ และไม่มีใบจอง ใบเหยียบยํ่า หรือไม่มีหลักฐานว่าเป็นผู้มีสิทธิ
ตามกฎหมายว่าด้วยการจัดที่ดินเพ่ือการครองชีพ 

เพ่ือประโยชน์แห่งมาตราน้ี ผู้ซึ่งมีหลักฐานการแจ้งการครอบครองที่ดินตาม
วรรคสอง (1) ให้หมายความรวมถึงผู้ซึ่งได้ครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดินต่อ
เน่ืองมาจากบุคคลดังกล่าวด้วย 

สําหรับบุคคลตามวรรคสอง (2) และ (3) ให้ออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชน์ แล้วแต่กรณี ได้ไม่เกินห้าสิบไร่ ถ้าเกินห้าสิบไร่ จะต้องได้รับ
อนุมัติจากผู้ว่าราชการจังหวัดเป็นการเฉพาะราย ทั้งน้ี ตามระเบียบที่คณะกรรมการ
กําหนด 

ภายในสิบปีนับแต่วันที่ได้รับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์
ตามวรรคหน่ึง ห้ามมิให้บุคคลตามวรรคสอง (3) ผู้ได้มาซึ่งสิทธิในที่ดินดังกล่าว โอน
ที่ดินน้ันให้แก่ผู้อ่ืน เว้นแต่เป็นการตกทอดทางมรดก หรือโอนให้แก่ทบวงการเมือง 
องค์การของรัฐบาลตามกฎหมายว่าด้วยการจัดต้ังองค์การของรัฐบาล รัฐวิสาหกิจที่
จัดต้ังขึ้นโดยพระราชบัญญัติหรือโอนให้แก่สหกรณ์เพ่ือชําระหน้ีโดยได้รับอนุมัติจาก
นายทะเบียนสหกรณ์ภายในกําหนดระยะเวลาห้ามโอนตามวรรคห้า ที่ดินน้ันไม่อยู่
ในข่ายแห่งการบังคับคดี 

 
บทบัญญัติดังกล่าวเป็นบทบัญญัติที่เก่ียวกับการออกเอกสารสิทธิในที่ดินแบบท้องถิ่น

หรือที่เรียกว่าการเดินสํารวจออกโฉนดที่ดิน การออกโฉนดที่ดินประเภทน้ีเป็นการออกโฉนดที่ดิน
พร้อมกันทีเดียวให้กับประชาชนหลายรายพร้อมกัน ซึ่งมีหลักเกณฑ์ที่สรุปได้ว่าให้กรมที่ดินสํารวจ
ความต้องการประชาชนว่าสมควรจะให้มีการออกโฉนดที่ดินในท้องที่ใด เมื่อใด แล้วเสนอต่อ
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยเพ่ือออกประกาศท้องที่ที่จะทําการสํารวจรังวัด โดยกําหนดให้เขต
ที่จะทําการสํารวจรังวัดต้องไม่รวมท้องที่ที่ทางราชการได้จําแนกไว้เป็นป่าไม้ถาวร เมื่อมีประกาศของ
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยแล้วให้ผู้ว่าราชการจังหวัดประกาศท้องที่ และวันเริ่มต้นทําการ

                                                                                                                         
พนักงานเจ้าหน้าที่ทําการสํารวจรังวัดตามวันและเวลาท่ีพนักงานเจ้าหน้าที่ประกาศกําหนดให้ถือว่า 
ยังประสงค์จะได้สิทธิในที่ดินน้ัน 

เ พ่ือประโยชน์แห่งมาตราน้ี ผู้ครอบครองและทําประโยชน์ในที่ ดินตามวรรคหน่ึง 
ให้หมายความรวมถึงผู้ซึ่งได้ครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดินต่อเน่ืองมาจากบุคคลดังกล่าวด้วย 
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สํารวจรังวัดเพ่ือกําหนดพ้ืนที่ย่อยลงไปอีกว่าเป็นหมู่บ้านใด ตําบลใด อําเภอใด167 และบทบัญญัติ
ดังกล่าวได้กําหนดคุณลักษณะและเง่ือนไขของบุคคลท่ีจะนํารังวัดสํารวจ รวมทั้งกําหนดสิทธิและ
เง่ือนไขของผู้มีสิทธิไว้ อาทิเช่น การกําหนดห้ามไม่ให้ผู้นํารังวัดสํารวจออกโฉนดที่ดินตามมาตรา 58 
ทวิ (3) โอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินให้แก่บุคคลอ่ืนเป็นระยะเวลา 10 ปี เว้นแต่เป็นการตกทอดทางมรดก
หรือโอนให้แก่ทบวงการเมืองหรือโอนตามกฎหมาย และที่ ดินดังกล่าวไม่อยู่ในข่ายบังคับคดี 
ซึ่งข้อกําหนดห้ามโอนดังกล่าวเป็นบทลงโทษแก่เอกชนผู้เข้าทําการครอบครองทําประโยชน์ในที่ดิน
โดยไม่ปฏิบัติตามกฎหมาย168 กล่าวคือ เป็นผู้ที่เข้าครอบครองที่ดินภายหลังประมวลกฎหมายที่ดิน 
ใช้บังคับและไม่ได้ปฏิบัติให้ถูกต้องตามระเบียบและกฎหมาย หรือกรณีการจํากัดสิทธิบุคคลตาม
มาตรา 58 ทวิ (2) (3) ที่ให้ออกโฉนดที่ดินได้โดยมีจํานวนเน้ือที่ ไม่เกิน 50 ไร่ เพราะบุคคลตาม
อนุมาตราทั้ง 2 ไม่ปฏิบัติตามกฎหมายเพียงแต่บุคคลตาม (2) มาดําเนินการตามกฎหมาย 
ในภายหลัง169 นอกจากน้ีโฉนดที่ดินซึ่งออกตามมาตรา 58 และมาตรา 58 ทวิ แม้จะได้ดําเนินการ
ตามกฎหมายครบถ้วนและเจ้าพนักงานที่ดินได้ลงนามในโฉนดที่ดินแล้วก็ตามแต่ยังไม่มีผลเป็น 
โฉนดที่ดินที่สมบูรณ์จนกว่าจะได้มีการแจกให้แก่ประชาชนผู้เป็นเจ้าของรับไป โฉนดที่ดินฉบับน้ี 
ถือเป็นเพียงแบบพิมพ์ของทางราชการเท่าน้ัน และถือว่าโฉนดที่ดินดังกล่าวยังอยู่ในระหว่างการ
พิจารณาดําเนินการของพนักงานเจ้าหน้าที่ซึ่งปัญหาดังกล่าวมีคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 197/2509170 
ตัดสินไว้เป็นบรรทัดฐาน 
 

                                           
167มานัส ฉั่วสวัสด์ิ, เรื่องเดิม, หน้า 18. 
168เรื่องเดียวกัน, หน้า 22. 
169เรื่องเดียวกัน, หน้า 23. 
170คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 197/2509 โจทก์ขอออกโฉนดที่ดิน เจ้าพนักงานได้ทําเสร็จ

เรียบร้อยและประกาศแจกโฉนดให้ราษฎรแล้วโจทก์มาขอรับ เซ็นช่ือรับและเสียค่าธรรมเนียม  
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แล้วแต่พนักงานเจ้าหน้าที่ยังไม่ได้มอบโฉนดให้โจทก์ไป ต่อมามีผู้มาขออายัด
การออกโฉนด จําเลยจึงไม่แจกโฉนดและลบวันเดือนปีและลายเซ็นช่ือซึ่งจําเลยได้เซ็นในฐานะ 
เจ้าพนักงานที่ดินเสียเพราะเกรงว่าจะเป็นโฉนดที่สมบูรณ์การท่ีจําเลยลบวันเดือนปีและลายเซ็นช่ือ
ของตนเองเช่นน้ีไม่เป็นการปลอมเอกสาร เพราะว่าเมื่อยังไม่ได้ส่งมอบโฉนดให้โจทก์ถือไม่ได้ว่า ที่ดิน
รายน้ีได้ออกโฉนดแล้ว และโฉนดรายน้ียังเป็นเอกสารท่ีอยู่ในความยึดถือหรือในความรับผิดชอบของ
พนักงานเจ้าหน้าที่และถือได้ว่ายังอยู่ในระหว่างดําเนินการของเจ้าหน้าที่ เมื่อมีเหตุเปลี่ยนแปลงจําเลย
ซึ่งเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ดําเนินการออกโฉนดย่อมมีอํานาจที่จะแก้ไขเสียได้ 
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มาตรา 58 ตรี เมื่อรัฐมนตรีเห็นสมควรจะให้มีการออกโฉนดที่ดิน สําหรับ
ที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทําประโยชน์ซึ่งใช้ระวางรูปถ่ายทางอากาศในท้องที่ใด ให้
รัฐมนตรีประกาศในราชกิจจานุเบกษากําหนดท้องที่น้ันและวันที่เริ่มดําเนินการออก
โฉนดที่ดินให้ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสามสิบวัน 

การทําแผนที่เพ่ือออกโฉนดที่ดินตามวรรคหนึ่ง ให้นําหลักฐานเก่ียวกับ
ระวางรูปถ่ายทางอากาศที่ใช้กับหนังสือรับรองการทําประโยชน์มาปรับแก้ตามหลัก
วิชาการแผนที่รูปถ่ายทางอากาศโดยไม่ต้องทําการสํารวจรังวัด เว้นแต่กรณีจําเป็น
ให้เจ้าพนักงานที่ดินทําการสํารวจรังวัด 

เมื่อถึงกําหนดวันที่เริ่มดําเนินการออกโฉนดที่ดินตามประกาศของรัฐมนตรี
ตามวรรคหน่ึงแล้ว ให้ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใด ๆ ที่ต้องมีการรังวัด
สําหรับที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทําประโยชน์โดยใช้ระวางรูปถ่ายทางอากาศ 
ในท้องที่ดังกล่าว เว้นแต่ในกรณีจําเป็นเจ้าพนักงานที่ดินจะอนุญาตเฉพาะรายก็ได้ 
ทั้งน้ี ตามระเบียบที่คณะกรรมการกําหนด 

การออกโฉนดที่ดินตามมาตราน้ี ให้ออกแก่ผู้มีช่ือซึ่งเป็นผู้มีสิทธิในหนังสือ
รับรองการทําประโยชน์ 

เมื่อได้จัดทําโฉนดที่ดินแปลงใดพร้อมที่จะแจกแล้ว ให้เจ้าพนักงานที่ดิน
ประกาศกําหนดวันแจกโฉนดที่ดินแปลงนั้นแก่ผู้มีสิทธิ และให้ถือว่าหนังสือรับรอง
การทําประโยชน์สําหรับที่ดินแปลงน้ันได้ยกเลิกต้ังแต่วันกําหนดแจกโฉนดที่ดินตาม
ประกาศดังกล่าว และให้ส่งหนังสือรับรองการทําประโยชน์ที่ยกเลิกแล้วน้ันคืนแก่
เจ้าพนักงานที่ดิน เว้นแต่กรณีสูญหาย 

 
การออกโฉนดที่ดินตามมาตรา 58 ตรี แห่งประมวลกฎหมายที่ดินดังกล่าวแม้จะเป็น

การออกโดยการสํารวจรังวัด แต่กฎหมายยกเว้นให้พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่จําต้องออกไปทําการสํารวจ
รังวัด แต่ใช้ใช้วิชาการแผนที่ภาพถ่ายทางอากาศในการทําแผนที่จําลองแปลงที่ดินมาเขียนไว้ใน 
โฉนดที่ดินวิธีการออกโฉนดดังกล่าวเรียกอีกอย่างหน่ึงว่าการออกโฉนดที่ดินโดยการเปลี่ยน น.ส.3 ก. 
เป็นโฉนดที่ดินหรือเรียกอีกอย่างว่าย้ายแปลง การออกโฉนดที่ดินประเภทน้ีเมื่อไม่ได้มีการรังวัดสํารวจ 
ทําแผนที่ในพ้ืนที่เน่ืองจากดําเนินการเพียงนําหลักฐานเก่ียวกับแผนที่ภาพถ่ายทางอากาศของ  
น.ส. 3 ก. มาปรับแก้ตามหลักวิชาการแผนที่ ดังน้ันรูปแผนที่ในโฉนดที่ดินซึ่งออกตามมาตรา 58 ตรี 
จึงไม่มีเครื่องหมายแสดงหลักเขตเพราะไม่ได้ทําการรังวัดและปักหลักเขตในพ้ืนที่ 

การออกโฉนดที่ดินตามมาตรา 58 ตรี เป็นการออกโฉนดที่ดินให้แก่ผู้มีช่ือปรากฏใน 
น.ส. 3 ก. เท่าน้ัน โดยพนักงานเจ้าหน้าที่จะไม่ทําการสอบสวนบุคคลผู้เก่ียวข้องหรือผู้มีส่วนได้เสีย 
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แต่อย่างใดเพ่ือความสะดวก รวดเร็ว แต่อย่างไรก็ตามหากปรากฏว่าผู้มีช่ือใน น.ส. 3 ก. ไม่ใช่ผู้มีสิทธิ
ครอบครอง ก็ถือว่าเป็นการออกโฉนดท่ีดินไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายเน่ืองจากออกให้แก่ ผู้ไม่มีสิทธิ
ตามกฎหมายดังน้ัน โฉนดที่ดินที่ออกไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายดังกล่าวจะต้องถูกเพิกถอนตาม
บทบัญญัติในมาตรา 61 วรรคแรก แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน171 นอกจากน้ีกรณีการออกโฉนดที่ดิน
ตามมาตรา 58 ตรี เมื่อมีการประกาศแจกโฉนดที่ดินแล้ว ถือว่า น.ส. 3 ก. เป็นอันยกเลิกไปทันทีและ
ที่ดินแปลงนั้นจะเปลี่ยนสภาพจากสิทธิครอบครองเป็นกรรมสิทธ์ิโดยผลของกฎหมายทันทีในวันที่
กําหนดแจกโฉนดที่ดินน้ัน แม้ว่าในวันที่ประกาศจะมีการแจกโฉนดที่ดินให้แก่เจ้าของรับไปจริงหรือไม่
ก็ตาม ซึ่งต่างจากการออกโฉนดที่ดินตามมาตรา 58 มาตรา 58 ทวิ มาตรา 59 และมาตรา 59 ทวิ 
ทั้งกฎหมายไม่ได้บัญญัติว่ากําหนดการแจกโฉนดที่ดินน้ันมีกําหนดภายในระยะเวลากี่วัน เป็นเพียงการ
ประกาศให้ทราบเท่าน้ัน และไม่ได้กําหนดสถานที่ประกาศไว้ด้วย ซึ่งต่างจากกรณีตามมาตรา 58 
มาตรา 59 และมาตรา 59 ทวิ 
 

มาตรา 59 ในกรณีที่ผู้มีสิทธิครอบครองที่ดินมาขอออกโฉนดที่ดิน หรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน์เป็นการเฉพาะรายไม่ว่าจะได้มีประกาศของรัฐมนตรี 
ตามมาตรา 58 แล้วหรือไม่ก็ตาม เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาเห็นสมควร 
ให้ดําเนินการ ออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์แล้วแต่กรณีได้ 
ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ประมวลกฎหมายน้ีกําหนด 

เพ่ือประโยชน์แห่งมาตราน้ี ผู้มีสิทธิครอบครองที่ ดินตามวรรคหน่ึง 
ให้หมายความรวมถึงผู้ซึ่งได้ครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดินต่อเน่ืองมาจากผู้ซึ่ง
มีหลักฐานการแจ้งการครอบครองด้วย 

มาตรา 59 ทวิ ผู้ซึ่งครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดินอยู่ก่อนวันที่
ประมวลกฎหมายน้ีใช้บังคับโดยไม่มีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิที่ดิน และมิได้แจ้ง
การครอบครองตามมาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 

                                           
171มาตรา 61 วรรคแรก แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน เมื่อความปรากฏว่าได้ออกโฉนดที่ดิน

หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์ หรือได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์หรือ 
จดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ใดโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วย
กฎหมาย ให้อธิบดีหรือผู้ซึ่งอธิบดีมอบหมายซึ่งดํารงตําแหน่งรองอธิบดีหรือผู้ตรวจราชการกรมท่ีดินมี
อํานาจหน้าที่สั่งเพิกถอนหรือแก้ไขได้  
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2497172 แต่ไม่รวมถึงผู้ซึ่งมิได้ปฏิบัติตามมาตรา 27 ตรี ถ้ามีความจําเป็นจะขอออก
โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์เป็นการเฉพาะรายเมื่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่พิจารณาเห็นสมควรให้ดําเนินการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการ
ทําประโยชน์แล้วแต่กรณี ได้ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ประมวลกฎหมายน้ีกําหนด 
แต่ต้องไม่เกินห้าสิบไร่ถ้าเกินห้าสิบไร่จะต้องได้รับอนุมัติจากผู้ว่าราชการจังหวัด 
ทั้งน้ีตามระเบียบที่คณะกรรมการกําหนด 

เ พ่ือประโยชน์แห่งมาตราน้ี ผู้ครอบครองและทําประโยชน์ในที่ ดิน 
ตามวรรคหนึ่ง ให้หมายความรวมถึงผู้ซึ่งได้ครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดิน 
ต่อเน่ืองมาจากบุคคลดังกล่าวด้วย 

 
จากบทบัญญัติดังกล่าวเป็นกรณีการออกโฉนดที่ดินให้แก่ประชาชนเป็นการเฉพาะราย 

ซึ่งมีหลักเกณฑ์พอสรุปได้ว่า การออกโฉนดที่ดินเป็นการเฉพาะรายกรณี ตามมาตรา 59 น้ัน ผู้มีสิทธิ
ครอบครองไม่ว่าจะมีสิทธิก่อนหรือหลังประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับก็สามารถขอออกโฉนดที่ดิน
เฉพาะรายได้ และขอออกโฉนดที่ดินได้แม้ที่ดินน้ันไม่มีหลักฐานการครอบครองเดิม เช่น กรณี 
ขอออกโฉนดที่ดินบริเวณที่งอกริมตลิ่ง ซึ่งกฎหมายให้เจ้าของที่ดินที่เกิดที่งอกเป็นเจ้าของที่ดินที่งอก
น้ันด้วย173 เป็นต้น ส่วนกรณีตามมาตรา 59 ทวิ ผู้ขออกโฉนดที่ดินต้องเป็นผู้มีสิทธิครอบครองมาก่อน
วันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับโดยไม่มีหลักฐานหนังสือแสดงสิทธิและไม่ได้แจ้งการครอบครอง
ที่ดิน นอกจากน้ีถ้าท้องที่ใดมีการประกาศสํารวจรังวัด ออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา 58 และมาตรา 58 
ทวิ หากบุคคลน้ันประสงค์จะได้กรรมสิทธ์ิในที่ดินจะต้องมาแจ้งความประสงค์หรือนําเจ้าพนักงาน
รังวัดสํารวจตามมาตรา 27 ตรี ด้วย หากไม่ดําเนินการดังกล่าวย่อมถือได้ว่าเป็นผู้ไม่ปฏิบัติตามมาตรา

                                           
172มาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ ดิน พ .ศ . 2497 ให้ผู้ที่ ได้

ครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ โดยไม่มีหนังสือ
สําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิที่ดิน แจ้งการครอบครองที่ดินต่อนายอําเภอท้องที่ภายในหน่ึงร้อยแปดสิบวัน
นับแต่วันที่พระราชบัญญัติน้ีใช้บังคับตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่รัฐมนตรีกําหนดโดยประกาศใน 
ราชกิจจานุเบกษา 

การแจ้งการครอบครองตามความในมาตรานี้ ไม่ ก่อให้ เ กิดสิทธิขึ้นใหม่แก่ผู้แจ้ง 
แต่ประการใด 

173มาตรา 1308 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ที่ดินแปลงใดเกิดที่งอกริมตลิ่ง 
ที่งอกย่อมเป็นทรัพย์สินของเจ้าของที่ดินแปลงนั้น 
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27 ตรี และไม่สามารถขอออกโฉนดที่ดินได้ เว้นแต่ท้องที่น้ันไม่มีการประกาศรังวัดสํารวจทําให้บุคคล
ดังกล่าวน้ันไม่สามารถปฏิบัติตามมาตรา 27 ตรี ได้ จึงอาจมาขอออกโฉนดที่ดินเฉพาะรายได้174 

นอกจากน้ีเมื่อพิจารณาตามบทบัญญัติมาตรา 59 และ 59 ทวิ เรื่องการออกโฉนด
ที่ดินเป็นเฉพาะรายจะพบข้อแตกต่างที่สําคัญอีกประการหน่ึงกล่าวคือ กรณีออกโฉนดที่ดินเฉพาะราย
ตามมาตรา 59 จะขอออกได้ตลอดเวลาไม่มีข้อจํากัดใด ๆ ไม่ว่าพ้ืนที่น้ันจะมีการประกาศทําการ
สํารวจรังวัดออกโฉนดที่ดินหรือไม่ และไม่จํากัดจํานวนเน้ือที่ในการออกโฉนดแต่อย่างใด ส่วนกรณี
การออกโฉนดที่ดินในกรณีตามมาตรา 59 ทวิ น้ัน จะกระทําได้เฉพาะกรณีที่ผู้ขอมีความจําเป็น 
และเจ้าพนักงานที่ดินจะออกโฉนดที่ดินให้ได้ไม่เกินเน้ือที่ 50 ไร่ หากเน้ือที่เกินกว่าน้ีต้องได้รับอนุมัติ
จากผู้ว่าราชการจังหวัดเสียก่อน 
 

4.2.2 กฎกระทรวงฉบับที่ 43 (พ.ศ. 2537) ออกตามความออกตามความใน
พระราชบญัญติัให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 

กฎกระทรวงฉบับที่ 43 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวล
กฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497175 เป็นบทบัญญัติที่สําคัญในการกําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการต่าง ๆ 
ในการออกเอกสารสิทธิรวมท้ังกําหนดพ้ืนที่ที่สามารถออกเอกสารสิทธิในที่ดินได้ โดยในหัวข้อน้ี 
จะกล่าวถึงเฉพาะข้อที่เก่ียวกับสิทธิในการขอออกเอกสารสิทธิและการกําหนดพ้ืนที่ในการขอออก
เอกสารสิทธิได้เท่าน้ัน ส่วนวิธีการ วิธีปฏิบัติต่าง ๆ เป็นเรื่องนอกเหนือจากขอบเขตการศึกษาจะไม่
กล่าวถึง สําหรับบทบัญญัติของกฎกระทรวงที่สําคัญอันเก่ียวกับการกําหนดสิทธิและพ้ืนที่ที่สามารถ
ออกเอกสารสิทธิได้มีดังน้ี 

4.2.2.1 พ้ืนที่ที่สามารถออกเอกสารสิทธิในที่ดินได้ 
สําหรับพ้ืนที่ที่สามารถออกเอกสารสิทธิได้ กฎกระทรวงฉบับที่ 43 (พ.ศ. 2537) ออก

ตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ไม่ได้บัญญัติไว้โดยตรงแต่บัญญัติ
ในลักษณะว่าที่ดินลักษณะใดบ้างห้ามออกโฉนดที่ดิน ดังน้ันจึงต้องแปลว่าที่ดินลักษณะใดไม่ต้องห้าม 
ก็สามารถออกโฉนดที่ดินได้ ดังน้ี 
 

                                           
174มานัส ฉั่วสวัสด์ิ, เรื่องเดิม, หน้า 26. 
175กฎกระทรวงฉบับที่ 43 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวล

กฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497, ราชกิจจานเุบกษา 111, 12ก (1 เมษายน 2537), หน้า 27-34. 
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ข้อ 5. ที่ดินที่จะออกหนังสือรับรองการทําประโยชน์ต้องเป็นที่ดินที่ผู้มีสิทธิ
ในที่ดินได้ครอบครองและทําประโยชน์แล้ว และเป็นที่ดินที่สามารถออกโฉนดท่ีดิน
ได้ตามท่ีกําหนดไว้ในข้อ 14 

ข้อ 14. ที่ ดินที่ จะออกโฉนดที่ ดิน ต้องเ ป็นที่ ดินที่ ผู้ มีสิท ธิ ในที่ ดินไ ด้
ครอบครองและทําประโยชน์แล้ว และเป็นที่ดินที่สามารถออกโฉนดท่ีดินได้ตาม
กฎหมาย แต่ห้ามมิให้ออกโฉนดที่ดินสําหรับที่ดินดังต่อไปน้ี 

(1) ที่ดินที่ราษฎรใช้ประโยชน์ร่วมกัน เช่น ทางนํ้า ทางหลวง ทะเลสาบ 
ที่ชายตลิ่ง 

(2) ที่เขาที่ภูเขาและพ้ืนที่ที่รัฐมนตรีประกาศหวงห้ามตามมาตรา 9 (2) แห่ง
ประมวลกฎหมายที่ดิน แต่ไม่รวมถึงที่ดินซึ่งผู้ครอบครองมีสิทธิครอบครองโดยชอบ
ด้วยกฎหมายตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

(3) ที่เกาะ แต่ไม่รวมถึงที่ดินของผู้ซึ่งมีหลักฐานแจ้งการครอบครองที่ดิน 
มีใบจอง ใบเหยียบยํ่า หนังสือรับรองการทําประโยชน์ โฉนดตราจอง ตราจองที่ตรา
ว่า "ได้ทําประโยชน์แล้ว" หรือเป็นผู้มีสิทธิตามกฎหมายว่าด้วยการจัดที่ดินเพ่ือการ
ครองชีพหรือที่ดินที่คณะกรรมการจัดที่ดินแห่งชาติได้อนุมัติให้จัดแก่ประชาชน 
หรือที่ดินซึ่งได้มีการจัดหาผลประโยชน์ตามมาตรา 10 และมาตรา 11 แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน โดยคณะกรรมการจัดที่ดินแห่งชาติได้อนุมัติแล้ว 

(4) ที่สงวนหวงห้ามตามมาตรา 10 แห่งพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวล
กฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497176 มาตรา 20 (3) และ (4) แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติม โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน ฉบับที่ (3) 
พ.ศ. 2526177 หรือกฎหมายอ่ืน 

                                           
176มาตรา 10 แห่งพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ที่ดินซึ่งได้ 

หวงห้ามไว้เพ่ือประโยชน์ตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการหวงห้ามที่ดินรกร้างว่างเปล่าอันเป็นสาธารณ
สมบัติของแผ่นดิน พุทธศักราช 2478 หรือตามกฎหมายอ่ืนอยู่ก่อนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้
บังคับให้คงเป็นที่หวงห้ามต่อไป 

177มาตรา 20 (3) และ (4) แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ให้คณะกรรมการมีอํานาจหน้าที่ 
ดังต่อไปน้ี 

(3) สงวนและพัฒนาที่ดินเพ่ือจัดให้แก่ประชาชน 
(4) สงวนหรือหวงห้ามที่ดินของรัฐซึ่งมิได้มีบุคคลใดมีสิทธิครอบครองเพื่อให้ประชาชน  

ใช้ประโยชน์ร่วมกัน 
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(5) ที่ดินที่คณะรัฐมนตรีสงวนไว้เพ่ือรักษาทรัพยากรธรรมชาติ หรือเพ่ือ
ประโยชน์สาธารณะอย่างอ่ืน 

 
เมื่อพิจารณาจาก ข้อ 5 และข้อ 14 ของกฎกระทรวงดังกล่าว จะพบว่าไม่ได้กล่าวถึง

ว่าที่ใดบ้างที่สามารถออกเอกสารสิทธิได้ แต่กฎกระทรวงดังกล่าวบัญญัติห้ามไว้ว่าไม่ให้ออกเอกสาร
สิทธิที่ใดบ้าง ดังน้ัน จึงต้องแปลกลับว่าหากไม่ใช่ที่ดินในบริเวณต้องห้ามแล้ว สามารถออกเอกสาร
สิทธิในที่ดินได้ ซึ่งเมื่อพิจารณาแล้วที่ดินกรณีตามข้อ 14 ที่ดินที่สงวนหวงห้ามไม่ให้ออกเอกสารสิทธิ
ในที่ดินน้ัน เป็นที่สาธารณะประโยชน์หรือที่ดินที่ประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกันทั้งสิ้น ซึ่งกรณีตามข้อ 
14 (1) ที่ดินเหล่าน้ีเป็นที่สาธารณะโดยชัดแจ้งในตัวว่าเป็นที่สาธารณะ 

ตามข้อ 14 (2) มีข้อพิจารณากรณีที่เขา หรือภูเขา ประมวลกฎหมายที่ดินไม่ได้มีบท
นิยามศัพท์เอาไว้ว่าเป็นที่สาธารณะ หรือสาธารณสมบัติของแผ่นดินหรือไม่ และมีสภาพเป็นอย่างไร 
แต่มีคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 5142/2531178 วินิจฉัยว่า ที่ภูเขาเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภท
ที่รกร้างว่างเปล่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1304 (1)179  ซึ่งการพิจารณาว่าที่ใด
เป็นที่เขาหรือภูเขานั้น คณะรัฐมนตรีได้มีมติเมื่อวันที่ 9 พฤษภาคม 2538 เห็นชอบกับความเห็นและ
ข้อเสนอแนะของคณะกรรมการป้องกันและปราบปรามการทุจริต และประพฤติมิชอบในวงราชการ 
(ป.ป.ป.) ซึ่งได้พิจารณาร่วมกับกระทรวงมหาดไทย กระทรวงเกษตรและสหกรณ์ และผู้ทรงคุณวุฒิ  
ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับข้อโต้แย้งเก่ียวกับลักษณะของพ้ืนที่ภูเขาและความหมายของคําว่าภูเขา โดยให้
กําหนดคํานิยามของคําว่าที่เขา ที่ภูเขา ดังน้ี “ที่เขา” หมายถึง ส่วนของพ้ืนที่ที่สูงจากบริเวณรอบ ๆ 
(Surrounding) น้อยกว่า 600 เมตร “ที่ภูเขา” หมายถึง ส่วนของพ้ืนที่ที่สูงจากบริเวณรอบๆ 
(Surrounding) ต้ังแต่ 600 เมตรขึ้นไป การกําหนดว่าที่ใดเป็น ที่ เขา หรือที่ภูเขา จะต้องนํา
หลักเกณฑ์อย่างใดอย่างหน่ึงหรือหลายอย่างดังต่อไปน้ีมาประกอบการพิจารณา คือ 
                                           

178คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 5142/2531 คําร้องขัดทรัพย์บรรยายว่า ที่ดินพิพาทเป็นที่ภูเขา 
อันเป็นของรัฐตามกฎหมายห้ามมิให้ยึด ผู้ร้องได้ครอบครองที่ดินพิพาทอย่างเป็นเจ้าของแต่ผู้เดียวมิใช่
ของจําเลยโจทก์จึงไม่มีสิทธินํายึดที่ดินพิพาท คําร้องขัดทรัพย์จึงหาได้ขัดกันเองหรือเคลือบคลุมไม่ 
ที่ดินพิพาทเป็นที่ภูเขา ทางราชการไม่อาจออกหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิได้ จึงเป็นสาธารณสมบัติ
ของแผ่นดินประเภทท่ีดินรกร้างว่างเปล่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1304 (1) 

179มาตรา 1304 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ สาธารณสมบัติของแผ่นดินน้ัน
รวมทรัพย์สินทุกชนิดของแผ่นดินซึ่งใช้เพ่ือสาธารณประโยชน์หรือสงวนไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกัน เช่น 

(1) ที่ดินรกร้างว่างเปล่า และที่ดินซึ่งมีผู้เวนคืนหรือทอดทิ้งหรือกลับมาเป็นของแผ่นดิน
โดยประการอ่ืน ตามกฎหมายที่ดิน 
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1) ลักษณะและชื่อที่ปรากฏในแผนที่แสดงภูมิประเทศของกรมแผนที่ทหาร 
มาตราส่วน 1 : 50,000 หมายถึง การพิจารณาลักษณะและช่ือที่ปรากฏในแผนที่ของกรมแผนที่ทหาร
ซึ่งได้มีการสํารวจในพ้ืนที่จริงแล้วแสดงสภาพพ้ืนที่โดยเส้นช้ันความสูง รวมท้ังช่ือของภูมิประเทศ 
ที่สําคัญ 

2) การเรียกของประชาชนในท้องถิ่น หมายถึง การนําเอาการเรียกของ
ประชาชนในท้องถิ่นว่า เป็นเขาหรือภูเขามาประกอบการพิจารณา 

3) การตรวจสอบสภาพพ้ืนที่ หมายถึง การตรวจสอบสภาพพ้ืนที่จริง 
ประกอบการพิจารณากับหลักฐานแผนที่รูปถ่ายเพ่ือให้เห็นถึงโครงสร้างของที่ดิน 

4) โครงสร้างทางธรณีวิทยาหมายถึง บริเวณที่ดินทั้งบริเวณที่อยู่ในโครงสร้าง
ของภูเขาเช่น เปลือกโลกที่มีการเปลี่ยนแปลงโดยการยกตัวจากที่ราบหรือพ้ืนที่ปกติ ในลักษณะโก่ง 
โค้ง งอ หรือ หักเป็นรูปประทุนควํ่า ประทุนหงาย สันอีโต้ รูปโดม 

5) ผลการแปลตีความรูปถ่ายทางอากาศหรือภาพจากดาวเทียม หมายถึง 
การตรวจสอบสภาพที่ดินที่ทาให้เห็นว่าเป็นที่เขาหรือภูเขาจากรูปถ่ายทางอากาศหรือภาพจาก
ดาวเทียมตามหลักวิชาการแล้วแต่กรณี 

นอกจากน้ีคณะรัฐมนตรี ได้มีมติเมื่อวันที่ 3 ธันวาคม 2528 เรื่องนโยบายป่าไม้
แห่งชาติ ข้อ 17 เห็นชอบกําหนดให้พ้ืนที่ลาดชันเกิน 35% เป็นพ้ืนที่ป่าไม้ห้ามออกโฉนดที่ดิน 
ซึ่งกรมที่ดินแจ้งให้เจ้าหน้าที่ถือปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 0712/ว 7508 ลงวันที่ 1 เมษายน 
2529 เรื่องนโยบายป่าไม้แห่งชาติ เน่ืองจากเป็นพ้ืนที่ที่มีการชะล้างหน้าดินสูงไม่เหมาะแก่การทํา
การเกษตร180 และยังมีประกาศกระทรวงมหาดไทยเร่ือง เรื่อง กําหนดเขตหวงห้ามที่เขาหรือภูเขาตาม
ความในมาตรา 9 (2) แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ฉบับลงวันที่ 27 มีนาคม 2499 ข้อ 2 (1)181กําหนด
ปริมณฑลรอบที่เขาหรือภูเขา 40 เมตร เป็นที่ดินที่ต้องห้ามมิให้ออกโฉนดท่ีดินตามกฎกระทรวง 
                                           

180กรมที่ดิน, สํานักมาตรฐานการออกหนังสือสําคัญ, แนวทางการตรวจสอบท่ีเขา ที่ภูเขา 
และท่ีลาดชนัเฉลี่ยเกิน 35 % ขึ้นไปเพื่อการออกหนังสอืแสดงสิทธิในที่ดิน (กรุงเทพมหานคร: กอง 
การพิมพ์ กรมที่ดิน, 2558), หน้า 3-5. 

181ข้อ 2 (1) แห่งประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง กําหนดเขตหวงห้ามที่เขาหรือภูเขา 
ตามความในมาตรา 9 (2) แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ฉบับลงวันที่ 27 มีนาคม 2499 อาศัยอํานาจ
ตามประมวลกฎหมายที่ ดินมาตรา  9  (2 )  แห่งประมวลกฎหมายที่ ดิน  รั ฐมนตรี ว่าการ
กระทรวงมหาดไทยกําหนดบริเวณท่ีเขาหรือที่ภูเขาและปริมณฑลรอบภูเขาหรือเขา 40 เมตรทุกแห่ง 
ทุกจังหวัด เป็นเขตหวงห้ามมิให้บุคคลทําด้วยประการใดให้เป็นการทําลายหรือทําให้เสื่อมสภาพที่ดิน 
ที่หิน ที่กรวด หรือที่ทราย เว้นแต่ได้รับอนุญาตจากพนักงานเจ้าหน้าที่ 
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ฉบับที่ 43 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ข้อ
14 (2) เพ่ือการอนุรักษ์ 

คําว่าค่าความลาดชัน หมายถึง ค่าสัดส่วนของความยาวด้านระหว่างด้านตรงข้าม 
มุมฉากและด้านที่เป็นฐานของสามเหลี่ยมมุมฉาก โดยจะกําหนดให้ความยาวฐานของสามเหลี่ยม 
มุมฉากยาวเท่ากับ 100 เมตร ค่าความลาดชันมีหน่วยวัดเป็นเปอร์เซ็นต์182 โดยลักษณะสภาพพ้ืนที่
ของที่ดินโดยทั่วไปสามารถจําแนกออกเป็นกลุ่ม ๆ ตามค่าความลาดชัน 

อน่ึง มีข้อสังเกตว่า ที่เขาหรือภูเขา กับพ้ืนที่ลาดชันเกิน 35% เป็นคนละกรณีกัน 
กล่าวคือที่เขาหรือภูเขา อาจมีความลาดชันไม่เกิน 35 % ในทํานองเดียวกันที่ลาดชันเกิน 35 %  
อาจไม่ใช่ภูเขาก็ได้ เพราะคําว่าที่ลาดชันเกิน 35 % เป็นเร่ืองมติคณะรัฐมนตรีกําหนดให้เป็นพ้ืนที่ 
ป่าไม้ตามนโยบายป่าไม้แห่งชาติ183 

กรณีข้อ 14 (3) ที่เกาะ ถือเป็นที่สาธารณะหรือทรัพย์สินของแผ่นดินตามที่บัญญัติไว้
ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1309184 โดยเกาะที่จะเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินจะต้อง
เกิดขึ้นเองตามธรรมชาติ ไม่ใช่เกาะที่เกิดขึ้นเพราะมนุษย์สร้างขึ้น การออกเอกสารสิทธิที่ดินบนเกาะ
ไม่สามารถทําได้ เว้นแต่มีการครอบครองมาก่อนโดยมีหลักฐานการแจ้งการครอบครอง 

สําหรับกรณีตามข้อ 14 (4) และข้อ 14 (5) เป็นกรณีที่ดินที่ได้มีการสงวน หวงห้ามไว้
ตามกฎหมายทั้งก่อนประกาศใช้ประมวลกฎหมายที่ดินและหลังประกาศใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่ง
เมื่อมีการสงวน หวงห้ามไว้แล้ว ไม่ว่าตามกฎหมายใด เช่น ที่ดินที่สงวนไว้ตามพระราชบัญญัติว่าด้วย
การหวงห้ามที่ดินรกร้างว่างเปล่าอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินพุทธศักราช 2478 ภายหลัง
พระราชบัญญัติดังกล่าวจะถูกยกเลิกไปเมื่อมีการประกาศใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน แต่ที่ดินที่สงวนไว้
ตามพระราชบัญญัติดังกล่าวก็ยังคงเป็นที่สาธารณะที่สงวนไว้ต่อไป หรือกรณีคณะรัฐมนตรีประกาศให้
พ้ืนที่ใดเป็นเขตป่าชายเลน เขตอุทยานแห่งชาติ หรือเขตรักษาพันธ์ุสัตว์ป่า เป็นต้น ซึ่งการประกาศ
พื้นที่ของคณะรัฐมนตรีในกรณีหลังน้ีเป็นกรณีที่คณะรัฐมนตรีสงวนไว้เพ่ือรักษาทรัพยากรท่ีดิน 
บริเวณน้ัน ก็ถือว่าเป็นที่ต้องห้ามไม่ให้ออกเอกสารสิทธิในที่ดิน 

4.2.2.2 วิธีการพิสูจน์การครอบครองทําประโยชน์ในที่ดินในพ้ืนทีป่่าไม้ 
ที่ดินบริเวณที่สามารถออกเอกสารสิทธิได้น้ันจะต้องเป็นที่ดินที่ไม่ต้องห้ามตาม

กฎกระทรวงฉบับที่ 43 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน
                                           

182กรมที่ดิน, สํานักมาตรฐานการออกหนังสือสําคัญ, เรื่องเดิม, หน้า 9. 
183มานัส ฉั่วสวัสด์ิ, เรื่องเดิม, หน้า 12. 
184มาตรา 1309 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เกาะที่เกิดในทะเลสาบหรือใน 

ทางน้ําหรือในเขตน่านนํ้าของประเทศก็ดี และท้องทางน้ําที่เขินขึ้นก็ดี เป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน 
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พ.ศ. 2497 และจะต้องเป็นที่ดินที่ไม่อยู่ในเขตป่าไม้ เว้นแต่กรณีพิสูจน์ได้ว่ามีการครอบครอง 
ทําประโยชน์มาก่อน ซึ่งกฎกระทรวงดังกล่าวได้บัญญัติวิธีการพิสูจน์การครอบครองทําประโยชน์ 
ในที่ดินในเขตป่าไม้ไว้ ดังน้ี 
 

ข้อ 10. เมื่อได้พิสูจน์สอบสวนการทําประโยชน์แล้ว ปรากฏว่าได้มีการ
ครอบครองและทําประโยชน์ตามสมควรแก่สภาพที่ดินในท้องถิ่น ตลอดจนสภาพ
ของกิจการที่ได้ทําประโยชน์ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ดําเนินการดังน้ี 

(1) ประกาศการออกหนังสือรับรองการทําประโยชน์ให้ทราบมีกําหนด
สามสิบวัน ประกาศน้ันให้ปิดไว้ในที่เปิดเผย ณ สํานักงานที่ดินท้องที่ สํานักงานเขต
หรือที่ว่าการอําเภอหรือที่ว่าการก่ิงอําเภอท้องที่ ที่ทําการแขวงหรือที่ทําการกํานัน
ท้องที่ และในบริเวณที่ดินน้ันแห่งละหน่ึงฉบับ ในเขตเทศบาลให้ปิดไว้ ณ สํานักงาน
เทศบาลอีกหน่ึงฉบับ 

(2) ถ้าปรากฏว่าที่ดินน้ันไม่อยู่ในเขตป่าสงวนแห่งชาติ เขตอุทยานแห่งชาติ 
เขตรักษาพันธ์ุสัตว์ป่า เขตห้ามล่าสัตว์ป่าหรือเขตที่ได้จําแนกให้เป็นเขตป่าไม้ถาวร
ตามมติคณะรัฐมนตรี และที่ดินน้ันไม่เป็นที่ดินซึ่งต้องห้ามมิให้ออกหนังสือรับรอง
การทําประโยชน์ตามข้อ 5 และไม่มีผู้คัดค้านภายในกําหนดเวลาที่ประกาศตาม (1) 
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกหนังสือรับรองการทําประโยชน์ให้ได้ 

(3) ถ้าปรากฏว่าที่ ดินน้ันต้ังอยู่ในตําบลที่มีป่าสงวนแห่งชาติ อุทยาน
แห่งชาติ พ้ืนที่รักษาพันธ์ุสัตว์ป่า พ้ืนที่ห้ามล่าสัตว์ป่าหรือพ้ืนที่ที่ได้จําแนกให้เป็น
เขตป่าไม้ถาวร ตามมติคณะรัฐมนตรีและกรมป่าไม้หรือกรมพัฒนาที่ดินยังไม่ได้ขีด
เขตป่าสงวนแห่งชาติ เขตอุทยานแห่งชาติ เขตรักษาพันธ์ุสัตว์ป่า เขตห้ามล่าสัตว์ป่า
หรือเขตที่ได้จําแนกให้เป็นเขตป่าไม้ถาวร ตามมติคณะรัฐมนตรี ลงในระวางรูปถ่าย
ทางอากาศเพ่ือการออกหนังสือรับรองการทําประโยชน์ หรือกรณีที่ขีดเขตแล้วแต่
ที่ดินที่ขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชน์มีอาณาเขตติดต่อคาบเก่ียวหรืออยู่ใน
เขตป่าสงวนแห่งชาติ เขตอุทยานแห่งชาติ เขตรักษาพันธ์ุสัตว์ป่าเขตห้ามล่าสัตว์ป่า
หรือเขตที่ได้จําแนกให้เป็นเขตป่าไม้ถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี ให้ผู้ว่าราชการ
จังหวัดแต่งต้ังคณะกรรมการร่วมกันออกไปตรวจพิสูจน์ที่ดินประกอบด้วยป่าไม้
อําเภอหรือผู้ที่ป่าไม้จังหวัดมอบหมายสําหรับท้องที่ที่ไม่มีป่าไม้อําเภอ เจ้าหน้าที่
บริหารงานที่ดินอําเภอ ปลัดอําเภอ (เจ้าพนักงานปกครอง) และกรรมการอ่ืนตามที่
เห็นสมควร เมื่อคณะกรรมการดังกล่าวได้ทําการตรวจพิสูจน์เสร็จแล้วให้เสนอ
ความเห็นต่อผู้ว่าราชการจังหวัดว่าสมควรออกหนังสือรับรองการทําประโยชน์ให้ได้
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หรือไม่ เพียงใด สําหรับที่ดินที่ได้จําแนกให้เป็นเขตป่าไม้ถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี
แต่ยังไม่ได้ขีดเขตหรือขีดเขตแล้วแต่ที่ดินดังกล่าวมีอาณาเขตคาบเก่ียวกับเขตที่ได้
จําแนกให้เป็นเขตป่าไม้ถาวรให้แต่งต้ังผู้แทนกรมพัฒนาที่ดินเป็นกรรมการด้วย 

ข้อ 11. เมื่อผู้ว่าราชการจังหวัดได้พิจารณาผลการตรวจพิสูจน์ที่ดินของ
คณะกรรมการตามข้อ 10 (3) แล้ว ปรากฏว่าที่ดินน้ันไม่อยู่ในเขตป่าสงวนแห่งชาติ 
เขตอุทยานแห่งชาติ เขตรักษาพันธ์ุสัตว์ป่า เขตห้ามล่าสัตว์ป่าหรือเขตที่ได้จําแนก 
ให้เป็นเขตป่าไม้ถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี หรือปรากฏว่าที่ดินน้ันอยู่ในเขตป่าสงวน
แห่งชาติ เขตอุทยานแห่งชาติ เขตรักษาพันธ์ุสัตว์ป่า เขตห้ามล่าสัตว์ป่า หรือเขต 
ที่ได้จําแนกให้เป็นเขตป่าไม้ถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี แต่ผู้ขอได้ครอบครองและ 
ทําประโยชน์ในที่ ดินดังกล่าวโดยชอบด้วยกฎหมายมาก่อนวันที่ทางราชการ
กําหนดให้ที่ดินน้ันเป็นป่าสงวนแห่งชาติอุทยานแห่งชาติ เขตรักษาพันธ์ุสัตว์ป่า 
เขตห้ามล่าสัตว์ป่าหรือเขตที่ได้จําแนกให้เป็นเขตป่าไม้ถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี
และไม่มีผู้คัดค้านภายในกําหนดเวลาที่ประกาศตามข้อ 10 (1) ให้ผู้ว่าราชการ
จังหวัดสั่งการให้พนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาดําเนินการตามข้อ 10 (2) 

ข้อ 16. ในกรณีออกโฉนดที่ดินเฉพาะรายตามมาตรา 59 และมาตรา 59 
ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 
96 ลงวันที่ 29 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2515 ให้ผู้มีสิทธิครอบครองที่ดินย่ืนคําขอตามแบบ 
น.ส. 1 ข. ท้ายกฎกระทรวงน้ี และให้นําข้อ 7 (2) ข้อ 10 (2) และ(3) ข้อ 11 และ
ข้อ 15 มาใช้บังคับ โดยอนุโลม 

 
เมื่อพิจารณาตามข้อ 10 ข้อ 11 และข้อ 16 จะเห็นได้ว่าที่ดินซึ่งสามารถออก 

เอกสารสิทธิได้นอกจากจะเป็นที่ดินที่ไม่อยู่ในที่สาธารณะหรือที่สงวนหวงห้ามต่าง ๆ แล้ว จะต้อง 
ไม่อยู่ในเขตป่าสงวนแห่งชาติ เขตอุทยานแห่งชาติ เขตรักษาพันธ์ุสัตว์ป่า เขตห้ามล่าสัตว์ป่า หรือเขต 
ที่ได้จําแนกให้เป็นเขตป่าไม้ถาวรตามมติคณะรัฐมนตรีอีกด้วย แต่อย่างไรก็ตามหากที่ดินอยู่ในเขต 
หรือมีอาณาเขตคาบเก่ียวเขตป่าสงวนแห่งชาติ เขตอุทยานแห่งชาติ เขตรักษาพันธ์ุสัตว์ป่า เขตห้ามล่า
สัตว์ป่าหรือเขตที่ได้จําแนกให้เป็นเขตป่าไม้ถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี ไม่ว่าจะมีการขีดเขตป่าลงใน
ระวางภาพถ่ายทางอากาศหรือระวางแผนที่แล้วหรือไม่ก็ตาม ถ้าผู้ออกเอกสารสิทธิ มีหลักฐานการ 
เข้าครอบครองทําประโยชน์ก่อนมีการประกาศเขตป่าสงวนแห่งชาติ เขตอุทยานแห่งชาติ เขตรักษา
พันธ์ุสัตว์ป่า เขตห้ามล่าสัตว์ป่าหรือเขตที่ได้จําแนกให้เป็นเขตป่าไม้ถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี 
ก็สามารถออกเอกสารสิทธิในที่ดินให้ได้ แต่จะต้องต้ังคณะกรรมการออกไปทําการตรวจพิสูจน์การ 
ทําประโยชน์เสียก่อน  
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4.2.3 หนังสือกรมทีดิ่น ที่ มท. 0516.2/ว 19473 ลงวันที่ 6 กรกฎาคม 2547 
หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท. 0516.2/ว 19473 ลงวันที่ 6 กรกฎาคม 2547 เรื่องการออกหนังสือ

แสดงสิทธิในที่ดินในเขตที่ดินของรัฐ เป็นหนังสือกรมที่ดินซึ่งดินเวียนให้พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้เก่ียวข้อง
รับทราบเพ่ือเป็นแนวทางปฏิบัติในกรณีการออกเอกสารสิทธิในที่ดินที่อยู่ในเขตที่ดินของรัฐตาม
ประกาศสงวน หวงห้ามต่าง ๆ ซึ่งมีสาระสําคัญพอสรุปได้ดังน้ี 

1) กรณีมีผู้มาย่ืนขอออกเอกสารสิทธิในที่ดิน ถ้าปรากฏโดยชัดแจ้งว่าหลักฐานการ
ครอบครองที่นํามาแสดงนั้นเป็นการได้มาซึ่งการครอบครองก่อนประกาศให้เป็นที่ดินของรัฐ  
นําเรื่องราวเข้าสู่การพิจารณาของอนุกรรมการแก้ไขปัญหาการบุกรุกที่ดินของรัฐ (กบร.) ซึ่งต้ังขึ้น 
ตามระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี ว่าด้วยการแก้ไขปัญหาการบุกรุกที่ดินของรัฐ พ.ศ. 2545185 
โดยคณะกรรมการแก้ไขปัญหาการบุกรุกที่ดินของรัฐ186 เพ่ือพิจารณาพิสูจน์สิทธิในที่ดิน 

2) หากปรากฏโดยชัดแจ้งว่าเอกสารแจ้งการครอบครองที่ดินที่นํามาขอออกเอกสาร
สิทธิในที่ดินน้ันได้มีการครอบครองทําประโยชน์ภายหลังจากประกาศให้เป็นที่ดินของรัฐ ให้ยกเลิก 
คําขอของผู้ขอน้ันเสีย 

3) หากเป็นการไม่แน่ชัดว่าหลักฐานที่นํามาแสดงนั้นได้ครอบครองทําประโยชน์ 
มาก่อนหรือหลังจากการเป็นที่ดินของรัฐ ให้เจ้าพนักงานท่ีดินสอบสวนให้ได้ข้อเท็จจริงเป็นที่ยุติก่อน
ดําเนินการตาม 1. หรือ 2. ต่อไป 

 

                                           
185ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี ว่าด้วยการแก้ไขปัญหาการบุกรุกที่ดินของรัฐ พ.ศ. 2545, 

ราชกิจจานุเบกษา 120, 2ง ตอนพิเศษ (7 มกราคม 2546), หน้า 29-34. 
186ข้อ 5 แห่งระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี ว่าด้วยการแก้ไขปัญหาการบุกรุกที่ดินของรัฐ  

พ.ศ. 2545 ให้มีคณะกรรมการคณะหน่ึงเรียกว่า “คณะกรรมการแก้ไขปัญหาการบุกรุกที่ดิน ของรัฐ” 
เรียกโดยย่อว่า “กบร.” ประกอบด้วย ... 

ข้อ 8 แห่งระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี ว่าด้วยการแก้ไขปัญหาการบุกรุกที่ดินของรัฐ 
พ.ศ. 2545 ให้ กบร. มีอํานาจหน้าที่ดังต่อไปน้ี ... 

(7) แต่งต้ังคณะอนุกรรมการหรือคณะทํางาน ให้ปฏิบัติงานตามที่มอบหมาย 
(8) ให้หน่วยงานของรัฐและจังหวัดดําเนินการใด ๆ ที่เก่ียวกับการแก้ไขปัญหาและ

ป้องกันการบุกรุกที่ดินของรัฐตามที่กําหนด 
(9) ดําเนินการหรือปฏิบัติงานอ่ืนใดที่เก่ียวกับการแก้ไขปัญหาและป้องกันการบุกรุกที่ดิน

ของรัฐให้เป็นไปตามกฎหมาย กฎ คําสั่ง ระเบียบ ข้อบังคับ และมติคณะรัฐมนตรีที่เก่ียวข้อง” 
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ภาพตัวอย่าง แสดงการออกเอกสารสิทธิในที่ดินอันเป็นเหตุให้ที่ดินสาธารณะประเภท
พลเมืองใช้ประโยชน์รวมถูกปิดล้อม 

 

ภาพท่ี 4.1 ภาพถ่ายทางอากาศบริเวณที่ดินภูโคลนคันทรี่คลับ 
หมายเหตุ: *ลูกศรสแีดง คอื บ่อนํ้าพุร้อนและโคลน 

*เส้นลูกศรสีเหลือง คือ แนวถนนส่วนบุคลล ซึ่งบริษัทภูโคลนคันทรี่คลับ เจ้าของที่ดินซึ่ง  
 ล้อมรอบบ่อนํ้าพุร้อนและโคลน ใช้เป็นทางเข้าออกที่ดินส่วนตัวของตน 
*เส้นลูกศรสีดํา คือ แนวถนนสาธารณะประโยชน์ 

 

 

ภาพท่ี 4.2 แผนที่ดาวเทียมบริเวณที่ดินภูโคลนคันทรี่คลับ แสดงเส้นแนวเขตเอกสารสิทธิในที่ดิน 
หมายเหตุ: *แนวเส้นกรอบสีแดง คือ แนวเขตของเอกสารสิทธิซึ่งล้อมรอบบริเวณบ่อนํ้าพุร้อน 

 และโคลน 
*ลูกศรสีนํ้าเงิน คือ บ่อนํ้าพุร้อนและโคลน 
*เส้นลูกศรสีเหลือง คือ แนวถนนส่วนบุคลล ซึ่งเจ้าของที่ดินที่ล้อมรอบบ่อนํ้าพุร้อนและ 
 โคลน ใช้เป็น ทางเข้าออกที่ดินส่วนตัวของตน 
*เส้นลูกศรสีดํา คือ แนวถนนสาธารณะประโยชน์ 
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ภาพท่ี 4.3 รูปแผนทีแ่สดงเอกสารสิทธิในที่ดินบริเวณที่ดินภูโคลนคันทรี่คลับ 
หมายเหตุ: *เส้นกรอบสีแดง คือ แนวเขตของเอกสารสิทธิในที่ดิน 

*เส้นลูกศรสีเหลือง คือ แนวถนนส่วนบุคลล ซึ่งเจ้าของที่ดินที่ล้อมรอบบ่อนํ้าพุร้อน 
 และโคลน ใช้เป็นทางเข้าออกที่ดินส่วนตัวของตน 
*เส้นลูกศรสีดํา คือ แนวถนนสาธารณะประโยชน์ 

 

 

ภาพท่ี 4.4 ระวางแผนที่ค่าพิกัด UTM บริเวณที่ดินภูโคลนคันทรี่คลับ 
หมายเหตุ: *หมายสีเหลืองในระวาง คือ บ่อนํ้าพุร้อนและโคลน ซึ่งออกเป็นหนังสือสําคัญสําหรับที ่ 

 หลวง (น.ส.ล.) เลขที่ 2569/2531 
*ตัวเลขในระวางพิกัด UTM คือ เลขทีท่ี่ดิน ของเอกสารสิทธิในที่ดิน (เป็นเลขคนละเลข 
 กับเลขที่เอกสารสิทธิในที่ดิน) 
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ภาพท่ี 4.5 ขยายภาพระวางแผนที่ค่าพิกัด UTM บริเวณที่ดินภูโคลนคันทรี่คลับ 
หมายเหตุ: หมายสีเหลืองในระวาง ซึ่งในระวางเขียนว่า “โป่งนํ้าร้อนสาธารณะ ฯ” คือ บ่อนํ้าพุร้อน

และโคลน ซึ่งออกเป็นหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง (น.ส.ล.) เลขที ่2569/2531 คําว่า 
“โป่งนํ้าร้อน” เป็นภาษาท้องถิ่น หมายความว่า “นํ้าพุร้อน” 

 

 

ภาพท่ี 4.6 แผนที่ดาวเทียมบริเวณแหลมปะการัง อําเภอตะก่ัวป่า จังหวัดพังงา 
หมายเหตุ: *แนวเส้นกรอบสีแดง คือ แนวเขตของเอกสารสิทธิบริเวณแหลมปะการัง 

*เส้นลูกศรสีดํา คือ แนวถนนสาธารณะประโยชน์ 
 

ทะเลอันดามัน

ทะเลอันดามัน
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ภาพท่ี 4.7 แผนที่บริเวณแหลมปะการัง อําเภอตะก่ัวป่า จังหวัดพังงา 
หมายเหตุ: *แนวเส้นกรอบสีแดง คือ แนวเขตของเอกสารสิทธิบริเวณแหลมปะการัง 

*เส้นลูกศรสีดํา คือ แนวถนนสาธารณะประโยชน์ 
 

 

ภาพท่ี 4.8 แผนที่ดาวเทียมบริเวณชายหาดเขาหลัก อําเภอตะก่ัวป่า จังหวัดพังงา 
หมายเหตุ: *แนวเส้นกรอบสีแดง คือ แนวเขตของเอกสารสิทธิบริเวณชายหาดเขาหลัก 

*เส้นลูกศรสีดํา คือ แนวถนนสาธารณะประโยชน์ (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4 
 ถนนเพชรเกษม) 

ทะเลอันดามัน

ทะเลอันดามัน

ทะเลอันดามัน 

พื้นที่ภูเขา  
เขตอุทยานแห่งชาติเขาหลกั ลําลู ่
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ภาพท่ี 4.9 แผนบริเวณชายหาดเขาหลัก อําเภอตะก่ัวป่า จังหวัดพังงา 
หมายเหตุ: *แนวเส้นกรอบสีแดง คือ แนวเขตของเอกสารสิทธิบริเวณชายหาดเขาหลัก 

*เส้นลูกศรสีดํา คือ แนวถนนสาธารณะประโยชน์ (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4  
 ถนนเพชรเกษม) 

 

 

ภาพท่ี 4.10 แผนที่ดาวเทียมบริเวณชายหาดบางเนียง อําเภอตะก่ัวป่า จังหวัดพังงา 
หมายเหตุ: *แนวเส้นกรอบสีแดง คือ แนวเขตของเอกสารสิทธิบริเวณชายหาดเขาหลัก 

*เส้นลูกศรสีดํา คือ แนวถนนสาธารณะประโยชน์ (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4 
 ถนนเพชรเกษม) 

พื้นที่ภูเขา  
เขตอุทยานแห่งชาติเขาหลกั ลําลู ่

ทะเลอันดามัน 

ทะเลอันดามัน 
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ภาพท่ี 4.11 แผนที่บริเวณชายหาดบางเนียง อําเภอตะก่ัวป่า จังหวัดพังงา 
หมายเหตุ: *แนวเส้นกรอบสีแดง คือ แนวเขตของเอกสารสิทธิบริเวณชายหาดเขาหลัก 

*เส้นลูกศรสีดํา คือ แนวถนนสาธารณะประโยชน์ (ทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 4  
 ถนนเพชรเกษม) 

 
4.3 หลักกฎหมายเก่ียวกับท่ีดินสาธารณะ 

 
ในหัวข้อน้ี จะได้กล่าวถึงหลักกฎหมายและคําพิพากษาที่เก่ียวข้องกับที่สาธารณะซึ่งปัจจุบัน

กฎหมายเกี่ยวกับที่สาธารณะของประเทศไทยมีอยู่หลายฉบับ ในหัวข้อน้ีจะกล่าวถึงเฉพาะหลัก
กฎหมายและคําพิพากษาศาลฎีกา ส่วนผู้มีอํานาจตามกฎหมายในการดูแลที่สาธารณะในประเทศไทย
จะได้กล่าวไว้เป็นอีกหัวข้อหน่ึง 
 

4.3.1 ความหมายของท่ีดินสาธารณะ 
คําว่าที่ ดินสาธารณะ หรือที่สาธารณะประโยชน์ หรือสาธารณสมบัติของแผ่นดินน้ัน 

มีความหมายในทํานองเดียวกัน คือหมายถึงที่ดินที่ที่ประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกัน ซึ่งความหมายของ
ที่ดินสาธารณะ มีกฎหมายบัญญัติให้คําจํากัดความไว้ ดังน้ี 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ได้บัญญัติให้นิยามเอาไว้ว่าอะไรบ้าง เป็นสาธารณสมบัติ
ของแผ่น ตามมาตรา 1304 
 

ทะเลอันดามัน 
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มาตรา 1304 สาธารณสมบัติของแผ่นดินน้ัน รวมทรัพย์สินทุกชนิดของ
แผ่นดินซึ่งใช้เพ่ือสาธารณประโยชน์ หรือสงวนไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกัน เช่น 

(1) ที่ดินรกร้างว่างเปล่า และที่ดินซึ่งมีผู้เวนคืน หรือทอดทิ้ง หรือกลับมา
เป็นของแผ่นดินโดยประการอ่ืนตามกฎหมายที่ดิน 

(2) ทรัพย์สินสําหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน เป็นต้นว่า ที่ชายตลิ่ง ทางนํ้า 
ทางหลวง ทะเลสาบ 

(3) ทรัพย์สินใช้เพ่ือประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ เป็นต้นว่า ป้อมและ 
โรงทหาร สํานักราชการบ้านเมือง เรือรบ อาวุธยุทธภัณฑ์ 

 
เมื่อพิจารณาตามบทบัญญัติดังกล่าว สาธารณสมบัติของแผ่นดินมีความหมายกว้างครอบคลุม

ทรัพย์สนิทุกชนิดทั้งอสังหาริมทรัพย์และสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะที่ดินน้ันเป็นที่สาธารณะได้ในหลาย
กรณี ทั้งกรณีเป็นที่สาธารณะเพราะเป็นที่รกร้างว่างเปล่าตามมาตรา 1304 (1) หรือตามมาตรา 1304 
(2) ซึ่งที่ดินที่เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินเพราะเป็นที่รกร้างว่างเปล่าตามมาตรา 1304 (1) น้ี 
มีคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 379/2552187 วินิจฉัยว่า คําว่าที่ดินรกร้างว่างเปล่า หมายถึงที่ดินที่เอกชน 
ไม่เคยมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายมาก่อน หรือกรณีคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 
5142/2531188 ซึ่งวินิจฉัยว่า ที่เขา ที่ภูเขาเป็นที่สาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภทรกร้างว่างเปล่า
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1304 (1) นอกจากน้ียังมีแนวคําพิพากษาศาลฎีกา
วินิจฉัยว่า ที่พิพาทเดิมเป็นที่ป่าแต่ต่อมาได้ถูกถอนสภาพที่พิพาทจึงเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน
                                           

187คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 379/2552 คําว่าที่ดินรกร้างว่างเปล่าตาม ป.พ.พ.มาตรา 1304 (1) 
หมายถึง ที่ดินที่เอกชนไม่เคยมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายมาก่อนข้อเท็จจริง
ปรากฏว่าที่ดินพิพาทเดิมทางราชการเคยออกหนังสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส. 3) ให้โดยชอบ 
ที่ดินพิพาทจึงหาใช่ที่ดินรกร้างว่างเปล่าไม่ 

188คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 5142/2531 คําร้องขัดทรัพย์บรรยายว่า ที่ดินพิพาทเป็นที่ภูเขา 
อันเป็นของรัฐตามกฎหมายห้ามมิให้ยึด ผู้ร้องได้ครอบครองที่ดินพิพาทอย่างเป็นเจ้าของแต่ผู้เดียวมิใช่
ของจําเลยโจทก์จึงไม่มีสิทธินํายึดที่ดินพิพาท คําร้องขัดทรัพย์จึงหาได้ขัดกันเองหรือเคลือบคลุมไม่ 
ที่ดินพิพาทเป็นที่ภูเขา ทางราชการไม่อาจออกหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิได้จึงเป็นสาธารณสมบัติ
ของแผ่นดินประเภทท่ีดินรกร้างว่างเปล่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1304 (1) 
สิทธิทํากินในที่ดินคือสิทธิครอบครองทําประโยชน์ในที่ดิน ดังน้ันการยึดสิทธิทํากินในที่ดินก็คือการ 
ยึดสิทธิครอบครองในที่ดินน่ันเองเม่ือที่ดินพิพาทเป็นที่สาธารณประโยชน์ของแผ่นดินจึงต้องห้ามมิให้
ยึดตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1307 โจทก์ย่อมไม่มีสิทธินํายึดที่ดินพิพาท 
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ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1304 (1) ผู้ครอบครองที่พิพาทโดยมีเจตนายึดถือ 
เพ่ือตนย่อมมีสิทธิครอบครองในที่ดินได้ ดังปรากฏตามคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 6412/2550189 เป็นต้น 

สําหรับที่ดินสาธารณะประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันน้ัน เป็นกรณีที่ที่ดินผืนน้ัน 
เป็นที่ดินที่ประชาชนทั่วไปสามารถใช้ประโยชน์ได้ซึ่งนอกจากตัวอย่างที่บัญญัติไว้ใน (2) แล้ว ที่ดิน
อย่างอ่ืน เช่น ทุ่งหญ้าเลี้ยงสัตว์ ป่าช้าสาธารณะประโยชน์ ถนน ทางรถไฟ สนามบิน ก็ถือว่าเป็น 
ที่สาธารณะประโยชน์ประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันเช่นกัน ซึ่งที่ดินประเภทน้ีอาจเกิดขึ้น 
โดยสภาพหรือมีผู้อุทิศให้ก็ได้ ที่สาธารณะประโยชน์ประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกัน อาทิ แม่นํ้า 
ทะเลสาบ ทุ่งหญ้าเลี้ยงสัตว์ ป่าช้าสาธารณะประโยชน์ ที่สาธารณะประเภทดังกล่าวน้ีเป็นโดยสภาพ
ไม่จําต้องมีการข้ึนทะเบียนเป็นที่สาธารณะแต่อย่างใด ดังปรากฏในคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 
492/2502190 หรือคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 281/2506191 เป็นต้น ส่วนกรณีการอุทิศที่ดินให้เป็น 
ที่สาธารณะ เช่น การอุทิศที่ดินให้เป็นทางสาธารณะน้ันมีปัญหาว่าการอุทิศดังกล่าวมีผลให้เป็น 
ที่สาธารณะตั้งแต่เมื่อใด ปัญหาน้ีมีคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2970/2543192 วินิจฉัยว่า การท่ีเจ้าของ
                                           

189คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 6412/2550 ที่พิพาทเดิมเป็นที่ป่า แต่ต่อมาได้ถูกถอนสภาพ 
ที่พิพาทจึงเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1304 (1)  
ผู้ครอบครองที่พิพาทโดยมีเจตนายึดถือเพ่ือตนย่อมมีสิทธิครอบครองในที่ดินได้ 

190คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 492/2502 การท่ีจะเป็นหนองสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
หรือไม่น้ัน กฎหมายไม่ได้บังคับว่าจะต้องขึ้นทะเบียนไว้เพราะจะเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน
หรือไม่ เป็นไปตามสภาพของที่ น้ันเองว่าเป็นทรัพย์สินใช้เพ่ือสาธารณประโยชน์หรือสงวนไว้ 
เพ่ือประโยชน์ร่วมกันหรือไม่ 

191คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 281/2506 ที่สําหรับราษฎรใช้เลี้ยงสัตว์ร่วมกันอันเป็นสาธารณ
สมบัติของแผ่นดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1304 (2) ทั้งเป็นมาไม่น้อยกว่า 
50 ปี มีมาก่อนประกาศบังคับใช้พระราชบัญญัติว่าด้วยการหวงห้ามที่ดินรกร้างว่างเปล่า พ.ศ. 2478 
ไม่ต้องออกพระราชกฤษฎีกาหวงห้ามหรือสงวนแต่ประการใด ทางราชการจะประกาศข้ึนทะเบียน 
เป็นที่สาธารณประโยชน์หรือไม่ ไม่ใช่สาระสําคัญ 

192คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2970/2543 การที่เจ้าของที่ดินพิพาทคนเดิมแสดงเจตนายกที่ดิน
พิพาทให้เป็นทางสาธารณประโยชน์และยอมให้ประชาชนทั่วไปใช้ที่ดินพิพาทเป็นทางสัญจรไปมา 
เป็นเวลาหลายสิบปี ย่อมถือได้ว่ามีเจตนาอุทิศให้ที่ดินพิพาทเป็นทางสาธารณะโดยปริยายมา 
ต้ังแต่ต้นแล้ว เมื่อที่ดินพิพาทตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภททรัพย์สินสําหรับพลเมือง 
ใช้ร่วมกันตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1304 (2) ย่อมมีผลทันทีโดยไม่จําต้อง 
จดทะเบียนเป็นทางสาธารณประโยชน์อีก 
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ที่ดินแสดงเจตนายกที่ดินให้เป็นทางสาธารณประโยชน์และยอมให้ประชาชนทั่วไปใช้เป็นทางสัญจร
ย่อมถือได้ว่ามีเจตนาอุทิศให้ที่ดินพิพาทเป็นทางสาธารณะโดยปริยายและมีผลทันที โดยไม่จําต้อง 
จดทะเบียนเป็นทางสาธารณประโยชน์อีก แต่อย่างไรก็ตามในกรณีอนุญาตให้ใช้เป็นทางผ่านเฉพาะตัว
บุคคลไม่ได้อนุญาตให้บุคคลท่ัวไปหรือไม่ได้แสดงเจตนายกที่ดินให้เป็นทางสาธารณะ ที่ดินดังกล่าว 
ก็ไม่ตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน ซึ่งมีแนวคําพิพากษาศาลฎีกาพิพากษาไว้ เช่น คําพิพากษาศาล
ฎีกาที่ 3024/2556193 วินิจฉัยว่า ทางหรือถนนซึ่งเป็นทรัพย์สินสําหรับพลเมืองใช้ร่วมกันอันจะเป็น 
สาธารณสมบัติของแผ่นดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1304 (2) ต้องเป็นทรัพย์สิน
ของแผ่นดินซึ่งใช้เพ่ือสาธารณประโยชน์หรือสงวนไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกัน ไม่รวมถึงทางหรือถนน 
อันเป็นทรัพย์ของเอกชนหรืออยู่ในที่ดินของเอกชนด้วยเว้นเสียแต่เจ้าของที่ดินซึ่งเป็นเอกชนจะได้อุทิศ
ให้เป็นทางสาธารณประโยชน์แล้ว นอกจากน้ีการเป็นที่สาธารณะประโยชน์ตามมาตรา 1304 (2) 
อาจเป็นกรณีที่รัฐซื้อที่ดินต่อจากเอกชนโดยมีเจตนาจะก่อสร้างสถานที่ราชการแม้จะยังไม่ได้ก่อสร้าง 
ก็ตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินแล้ว ไม่ใช่ที่ดินรกร้างว่างเปล่าอีกต่อไปดังปรากฏตามคําพิพากษา
ศาลฎีกาที่ 1428-1429/2512 (วินิจฉัยโดยมติที่ประชุมใหญ่)194 
                                           

193คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 3024/2556 วินิจฉัยว่า ทางหรือถนนซึ่งเป็นทรัพย์สินสําหรับ
พลเมืองใช้ร่วมกันอันจะเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 
1304 (2) ย่อมต้องเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินซึ่งใช้เพ่ือสาธารณประโยชน์ หรือสงวนไว้เพ่ือประโยชน์
ร่วมกัน หาได้หมายความรวมถึงทางหรือถนนอันเป็นทรัพย์ของเอกชนหรืออยู่ในที่ดินของเอกชน 
ด้วยไม่ เว้นเสียแต่เจ้าของที่ ดินซึ่งเป็นเอกชนจะได้อุทิศให้เป็นทางสาธารณประโยชน์แล้ว 
เมื่อข้อเท็จจริงฟังได้ว่าทางพิพาทอยู่ในเขตที่ดินของจําเลยที่ 2 แม้มีชาวบ้านใช้ทางพิพาทเข้าออก 
ไปทํานา ทําสวน ทําไร่และขนพืชผลทางการเกษตรมาเป็นเวลานานไม่ตํ่ากว่า 50 ปี แต่ไม่มีพยาน 
ปากใดเบิกความว่าเจ้าของที่ดินได้อุทิศหรือยกทางพิพาทให้เป็นทางสาธารณประโยชน์แล้ว การใช้
ทางพิพาทเฉพาะผู้ที่มีที่ดินอยู่ด้านในถัดจากที่ดินของจําเลยที่ 2 จึงเป็นลักษณะการถือวิสาสะหรือการ
ใช้ทางจําเป็นหรือภาระจํายอมเท่าน้ัน มิใช่เป็นการใช้ทางพิพาทเพื่อการสัญจรไปมาตามปกติ 
ของพลเมืองหรือประชาชนหมู่มากโดยทั่วไป 

194คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1428-1429/2512 (วินิจฉัยโดยมติที่ประชุมใหญ่ ครั้งที่ 15/2512) 
วินิจฉัยว่า ที่ดินซึ่งรัฐบาลซื้อจากเอกชนเพ่ือสร้างสถานที่ราชการและได้มีพระบรมราชโองการให้ขึ้น
ทะเบียนเป็นกรรมสิทธ์ิของกระทรวงการคลังแต่ครั้งสมัยสมบูรณาญาสิทธิราช ในทะเบียนที่ราชพัสดุมี
หมายเหตุไว้ในช่องใช้ราชการหรือจัดให้เช่าทําประโยชน์ว่าให้เช่าปลูกโรงช่ัวคราว ที่ดินราชพัสดุซึ่งอยู่
ติดต่อกันได้ใช้ปลูกสร้างเป็นที่ทําการแขวงการทาง กรมธนารักษ์ ในกระทรวงการคลังมอบให้
สรรพากรจังหวัดเป็นผู้ดูแล แม้ที่ดินดังกล่าวจะยังมิได้ใช้ปลูกสร้างสถานที่ราชการก็เป็นสาธารณ
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ปัญหาที่ควรพิจารณาต่อไปว่า กรณีที่ ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภท
ประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกันตามมาตรา 1304 (2) แล้วต่อมาเกิดเปลี่ยนสภาพจนทําให้ประชาชน 
ไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้อีกต่อไป เช่น เดิมมีสภาพเป็นหนองน้ําสาธารณะ ต่อมาเกิดต้ืนเขินโดย
ธรรมชาติไม่มีสภาพเป็นหนองนํ้าอีกต่อไปและประชาชนทั่วไปไม่สามารถใช้ประโยชน์จากหนองน้ํา 
น้ันได้อีก บริเวณดังกล่าวน้ีจะยังคงเป็นหนองน้ําสาธารณะอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นต่อไปอีก
หรือไม่ และการสิ้นสภาพการเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินสิ้นไปเองโดยสภาพหรือไม่ ซึ่งในปัญหานี้
ได้มีคําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยเป็นไว้บรรทัดฐาน โดยวินิจฉัยว่า ที่ดินดังกล่าวยังคงมีสถานะเป็น
ที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินต่อไปจนกว่าจะมีการถอนสภาพตามกฎหมาย ดังปรากฏตาม
คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 428/2511195 ส่วนในเร่ืองการอุทิศที่ดินให้เป็นที่สาธารณะ เช่น อุทิศที่ดินให้
เป็นทางสาธารณะประโยชน์ตามมาตรา 1304 (2) แม้ต่อมาจะไม่มีผู้ใดใช้ประโยชน์เป็นทางแล้ว 
ก็เช่นกัน ศาลฎีกาก็ได้วินิจฉัยเป็นบรรทัดตามคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 659/2529196 วินิจฉัยว่า 
การอุทิศที่ดินให้เป็นที่สาธารณสมบัติของแผ่นดินสําหรับพลเมืองใช้ร่วมกันตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์มาตรา 1304 (2) แม้ไม่มีหลักฐานเป็นหนังสือและต่อมาประชาชนไม่ได้ใช้ที่ดินน้ันต่อไป 
ไม่ทําให้ที่สาธารณสมบัติของแผ่นดินสิ้นสภาพและกลับมาเป็นของผู้อุทิศอีก 

กล่าวโดยสรุปสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันตามมาตรา 
1304 (2) เกิดขึ้นได้ทั้งโดยธรรมชาติและการอุทิศให้โดยเอกชน ซึ่งการเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน
โดยธรรมชาติ เช่น แม่นํ้า ลําคลอง ทะเลสาบ ทะเลหลวง น้ัน ย่อมเป็นที่ประจักษ์ชัดแจ้งโดยสภาพ
ของตัวเองว่าเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน แม้จะไม่ได้ขึ้นทะเบียนเป็นที่สาธารณะตามกฎหมายก็ไม่
                                                                                                                         
สมบัติของแผ่นดินซึ่งสงวนไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกันตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 
1304 ซึ่งมิใช่ที่ดินรกร้างว่างเปล่า 

195คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 428/2511 ลําคลองอันเป็นทางนํ้าที่ประชาชนใช้สัญจรไปมา
ร่วมกันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1304 แม้ 
ลําคลองนั้นได้ต้ืนเขินขึ้นโดยธรรมชาติไม่มีสภาพเป็นลําคลองมาประมาณ 30 ปีเศษ และไม่มีราษฎร
ได้ใช้ประโยชน์ก็ตามแต่ยังไม่มีพระราชกฤษฎีกาถอนสภาพลําคลองนั้นจากการเป็นสาธารณสมบัติ
ของแผ่นดินตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 8 วรรคสอง และทางราชการยังถือเป็นที่หลวงหวงห้าม
ลําคลองนั้นจึงยังคงเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 

196คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 659/2529 วินิจฉัยว่า การอุทิศที่ดินให้เป็นที่สาธารณสมบัติ 
ของแผ่นดินสําหรับพลเมืองใช้ร่วมกันตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1304 (2) แม้ไม่
มีหลักฐานเป็นหนังสือและต่อมาประชาชนไม่ได้ใช้ที่ดินน้ันต่อไปก็หาทําให้ที่สาธารณสมบัติของ
แผ่นดินสิ้นสภาพและกลับมาเป็นของผู้อุทิศอีกไม่ 
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ทําให้การเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินเปล่ียนแปลงไปแต่อย่างใด ส่วนการอุทิศให้เป็นสาธารณ
สมบัติของแผ่นดินโดยเอกชนน้ันสามารถทําได้เพียงแสดงเจตนาอุทิศให้เป็นที่สาธารณะประโยชน์ 
โดยไม่จําต้องทําเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แต่อย่างใดก็มีผลสมบูรณ์ 
ตามกฎหมาย และเมื่อเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินไม่ว่าโดยธรรมชาติหรือมีผู้อุทิศให้แล้วแม้ต่อมา
จะเปลี่ยนสภาพไปจากเดิม เช่น ลําคลองต้ืนเขิน หรือไม่มีผู้ใดใช้ประโยชน์อีกต่อไป ก็ยังคงเป็น 
สาธารณสมบัติของแผ่นดินต่อไปจนกว่าจะมีการถอนสภาพการเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
ตามกฎหมาย 

สําหรับกรณีทรัพย์สินใช้เพ่ือประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ ตามมาตรา 1304 (3) 
เป็นทรัพย์สินที่ใช้เพ่ือประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ คําว่าเพ่ือประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ 
หมายความว่า เพ่ือประโยชน์สาธารณะเพียงแต่ไม่ได้ให้ประชาชนเข้าใช้ประโยชน์อย่างเช่นทรัพย์สิน
สําหรับพลเมืองใช้ร่วมกันตามมาตรา 1304 (2) ซึ่งทรัพย์สินที่ใช้เพ่ือประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ
มีความหมายรวมถึงทรัพย์สินของแผ่นดินทุกชนิดไม่ว่าจะเป็นอสังหาริมทรัพย์หรือสังหาริมทรัพย์ 
ซึ่งทางราชการสงวนไว้เพ่ือประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ และจะต้องมีลักษณะที่แสดงให้เห็นได้ว่า
ใช้เพ่ือประโยชน์อันเป็นส่วนรวมของแผ่นดินมิใช่เพียงอยู่ในความดูแลของกระทรวง ทบวง กรมเท่าน้ัน 
และคําว่าประโยชน์ของแผ่นดินตามความในมาตรา 1304 (3) น้ี ไม่ได้จํากัดเฉพาะเพียงเพ่ือประโยชน์
ของรัฐบาลราชการบริหารส่วนกลางหรือราชการบริหารส่วนภูมิภาคเท่านั้นแต่หมายความรวมถึง
องค์กรต่าง ๆ ของรัฐตามกฎหมายอันเป็นการตีความกฎหมายอย่างกว้างด้วย สําหรับทรัพย์สินเพ่ือ
ประโยชน์ของแผ่นดินที่นอกจากมาตรา 1403 (3) บัญญัติเป็นตัวอย่างไว้ว่า มีป้อมและโรงทหาร 
สํานักราชการบ้านเมือง เรือรบ อาวุธยุทธภัณฑ์ แล้วยังมีทรัพย์สินอย่างอ่ืนที่ถือได้ว่าเป็นทรัพย์สิน 
เพ่ือประโยชน์ของแผ่นดิน เช่น แนวกําแพงเมืองโบราณ ซึ่งมีคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1333/2535197 
วินิจฉัยว่า เป็นทรัพย์สินใช้เพ่ือประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะตามมาตรา 1304 (3) เป็นต้น 

อน่ึง มีข้อสังเกตว่าที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินน้ัน อาจแยกได้เป็น 2 กรณี คือ  
1. ทรัพย์สินที่ เป็นทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดา คือสังหาริมทรัพย์และอสังหาริมทรัพย์ที่รัฐ 
เป็นเจ้าของโดยมีหน่วงงานต่าง ๆ ของรัฐเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิแต่ไม่มีลักษณะเป็นทรัพย์สินที่ใช้เพ่ือ
สาธารณประโยชน์หรือสงวนเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน ที่ดินที่รัฐถือไว้อย่างเอกชน เช่น ที่ราชพัสดุ 
เป็นที่ดินของรัฐซึ่งรัฐเข้าถือครองเสมือนเอกชนโดยรัฐสามารถนําไปให้เอกชนเช่าทําประโยชน์ได้ 

                                           
197คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1333/2535 ที่พิพาทเป็นส่วนหน่ึงของกําแพงช้ันนอกของเมือง

โบราณจึงเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภททรัพย์สินใช้เพ่ือประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1304 (3) 
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ตามพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ ซึ่งตามมาตรา 4 ของพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518198 ก็ไม่ให้
ถือว่าที่ดินตามมาตรา 1304 (1) (2) เป็นที่ราชพัสดุ 2. ที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน  
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1304 ดังที่กล่าวมาในตอนต้น แต่อย่างไรก็ตามกรณี 
ที่ราชพัสดุน้ันก็อาจเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินได้หากที่ราชพัสดุนั้นสงวน หวงห้ามไว้ 
เพ่ือประโยชน์ร่วมกันหรือได้ใช้เพ่ือสาธารณะประโยชน์ ดังน้ันการพิจารณาว่าที่ราชพัสดุแปลงใด 
เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินหรือไม่ต้องพิจารณาการใช้ประโยชน์199 หากแปลงใดให้เอกชนเช่า 
ทําประโยชน์ก็เป็นเพียงทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดาไม่ใช่สาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
 

4.3.2 ผลของการเป็นสาธารณสมบัติของแผน่ดินตามกฎหมาย 
เมื่อเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินแล้ว มีผลตามกฎหมายตามท่ีประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์บัญญัติไว้ ดังน้ี 
1) สาธารณสมบัติของแผ่นดินน้ันจะโอนแก่กันไม่ได้ 
“มาตรา 1305 ทรัพย์สินซึ่งเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินน้ันจะโอนแก่กันมิได้  

เว้นแต่อาศัยอํานาจแห่งบทกฎหมายเฉพาะหรือพระราชกฤษฎีกา” 
จากบทบัญญติัดังกล่าว สาธารณสมบัติของแผ่นดินจะโอนให้แก่กันอย่างเช่นทรัพย์สิน

ของเอกชนไม่ได้ การโอนตามมาตราน้ีหมายถึงการจําหน่ายจ่ายโอนซึ่งจะต้องมีการส่งมอบทรัพย์สิน
รวมทั้งมีการแสดงเจตนาที่จะทําให้การโอนน้ันสมบูรณ์ตามกฎหมาย แม้ว่าผู้รับโอนจะได้มาโดยสุจริต
และเสียค่าตอบแทนหรือซื้อมาจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล ซึ่งคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 

                                           
198มาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 ที่ราชพัสดุหมายความว่า  

อสังหาริมทรัพย์ อันเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินทุกชนิดเว้นแต่สาธารณสมบัติของแผ่นดินดังต่อไปน้ี 
(1) ที่ดินรกร้างว่างเปล่าและที่ดินซึ่งมีผู้เวนคืนหรือทอดทิ้งหรือกลับมาเป็นของแผ่นดิน

โดยประการอ่ืนตามกฎหมายที่ดิน 
(2) อสังหาริมทรัพย์สําหรับพลเมืองใช้หรือสงวนไว้เพ่ือประโยชน์ของพลเมืองใช้ร่วมกัน

เป็นต้นว่าที่ชายตลิ่งทางนํ้าทางหลวงทะเลสาบ 
ส่วนอสังหาริมทรัพย์ของรัฐวิสาหกิจที่เป็นนิติบุคคลและขององค์การปกครองท้องถิ่น    

ไม่ถือว่าเป็นที่ราชพัสดุ 
199บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์, พิมพ์ครั้งที่ 12 ปรับปรุงโดยไพโรจน์ 

วายุภาพ (กรุงเทพมหานคร: เนติบัณฑิตยสภา, 2552), หน้า 128. 
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2622/2522200 วินิจฉัยว่าผู้ซื้อก็ไม่ได้กรรมสิทธ์ิ หากจะโอนสาธารณสมบัติของแผ่นดินต้องอาศัย
อํานาจของกฎหมายเฉพาะหรือพระราชกฤษฎีกา ดังน้ันสาธารณสมบัติของแผ่นดินจึงถือว่าเป็นทรัพย์
นอกพาณิชย์ตามมาตรา 143 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์201 

การโอนตามกฎหมายเฉพาะนี้ หมายความว่า ถ้าจะมีการโอนสาธารณสมบัติ  
ของแผ่นดินไม่ว่าจะเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภทใดก็ตาม จะโอนได้ต่อเมื่อกฎหมายบัญญัติ
ไว้เป็นการเฉพาะให้อํานาจในการโอนได้เป็นเรื่อง ๆ ไป เช่น ตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 10  
ซึ่งให้อํานาจอธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจโอนโดยวิธีจัดหาผลประโยชน์เข้ารัฐในรูปแบบต่าง ๆ เช่น ซื้อขาย
แลกเปลี่ยน ให้เช่าซื้อ หรือการโอนตามพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 หรือ
การโอนตามพระราชบัญญัติจัดที่ดินเพ่ือการครองชีพ พ.ศ. 2511 

อน่ึงมีข้อสังเกตว่า สัญญาจะโอนที่ดินสาธารณสมบัติของแผ่นดินน้ันมีผลบังคับได้ทันที
แต่จะมีผลเมื่อมีกฎหมายอนุญาตให้โอนได้เท่าน้ัน202 ซึ่งมีคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 126/2479203 
วินิจฉัยว่า สาธารณสมบัติของแผ่นดินซึ่งกระทรวงการคลังเป็นผู้ดูแลแม้จะยังไม่ได้รับอนุญาต 
จากรัฐบาลเพ่ือออกพระราชกฤษฎีกาให้ขายได้สัญญาก็สมบูรณ์ แต่จะมีผลเมื่อมีการออกพระราช
กฤษฎีกาแล้ว 

2) ห้ามไม่ให้ยกอายุความขึ้นต่อสู้กับแผ่นดิน 
“มาตรา 1306 ท่านห้ามมิให้ยกอายุความขึ้นเป็นข้อต่อสู้กับแผ่นดินในเร่ืองทรัพย์สิน

อันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน” 
จากบทบัญญัติดังกล่าว คําว่ายกอายุความขึ้นต่อสู้น้ัน หมายถึงอายุความตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์ คือระยะเวลาตามที่กฎหมายกําหนดเพ่ือการใช้สิทธิเรียกร้อง
เพ่ือให้ได้สิทธิใด ๆ หรือเมื่อต้องฟ้องร้องภายในกําหนดระยะเวลานั้น หากเพิกเฉยจนเกินกําหนด 
จะฟ้องร้องบังคับไม่ได้ที่เรียกว่าอายุความเสียสิทธิ หรือเมื่อใช้สิทธิครบตามระยะเวลาที่กฎหมาย
กําหนดก็ได้สิทธิน้ันมาที่เรียกว่าอายุความได้สิทธิ ดังน้ันบุคคลผู้ครอบครองสาธารณสมบัติของแผ่นดิน
                                           

200คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2622/2522 ซื้อที่ ดินสาธารณสมบัติของแผ่นดินจากการ 
ขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลก็ไม่ได้กรรมสิทธ์ิ 

201มาตรา 143 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ทรัพย์นอกพาณิชย์ หมายความว่า
ทรัพย์ที่ไม่สามารถถือเอาได้และทรัพย์ที่โอนแก่กันมิได้โดยชอบด้วยกฎหมาย 

202บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์, หน้า 133. 
203คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 126/2479 อํานาจผู้ขาย ที่สาธารณสมบัติของแผ่นดินซึ่งอยู่ใน

ความดูแลของกระทรวงการคลัง ๆ ทําสัญญาจะซื้อขายแก่เอกชนแม้จะยังมิได้รับอนุญาตจากรัฐบาล
เพ่ือออกกฤษฎีกาให้ขายได้ สัญญาน้ันก็นับว่าสมบูรณ์ 
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จะอ้างว่าสาธารณสมบัติของแผ่นดินเป็นของตนเพราะได้ครอบครองปรปักษ์สาธารณสมบัติ 
ของแผ่นดินเหมือนเช่นการครอบครองทรัพย์สินของเอกชนตามมาตรา 1382 ไม่ได้ บุคคลใด
ครอบครองสาธารณสมบัติของแผ่นดินแม้จะนานเพียงใดก็ไม่อาจยกอายุความขึ้นต่อสู้กับแผ่นดินได้
หน่วยงานรัฐผู้มีอํานาจหน้าที่ในการดูแลสาธารณสมบัติของแผ่นดินสามารถเรียกสาธารณสมบัติ 
ของแผ่นดินคืนจากผู้ครอบครองได้ตลอดเวลา 

แต่อย่างไรก็ตามการห้ามมิให้ยกอายุความขึ้นเป็นข้อต่อสู้กับแผ่นดินน้ัน มาตรา 1306 
ห้ามยกอายุความขึ้นต่อสู้แผ่นดินหรือรัฐเท่าน้ัน ส่วนการยกข้ึนเป็นข้อต่อสู้ระหว่างราษฎรด้วยกันเอง
ศาลฎีกาเคยวินิจฉัยว่าราษฎรที่ครอบครองสาธารณสมบัติของแผ่นดินก่อนผู้อ่ืนย่อมมีสิทธิดีกว่า
ราษฎรคนอ่ืน เพราะกฎหมายห้ามเฉพาะยกขึ้นต่อสู้กับแผ่นดินเท่าน้ันไม่ได้ห้ามไม่ให้ยกขึ้นต่อสู้
ระหว่างราษฎรด้วยกันเอง เช่น ตามคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1389/2550204 ซึ่งคําพิพากษาศาลฎีกา
ฉบับน้ี นอกจากจะวินิจฉัยเรื่องการยกอายุความขึ้นต่อระหว่างราษฎรด้วยกันแล้วคําพิพากษาดังกล่าว 
ยังวินิจฉัยว่าระหว่างราษฎรด้วยกันย่อมยกการยึดถือครอบครองก่อนขึ้นยันผู้อ่ืนที่เข้ามารบกวนการ
ครอบครองได้ในขณะเวลาที่ตนยังครอบครองอยู่เท่าน้ัน ซึ่งหมายความว่าการจะยกอายุความขึ้นยัน
แก่ราษฎรด้วยกัน ฝ่ายหน่ึงจะต้องมีสิทธิครอบครองอยู่ในเวลาที่ยกอายุความขึ้นมาด้วยแต่อย่างไร 
ก็ตามแม้ศาลจะวินิจฉัยว่าราษฎรที่ครอบครองสาธารณสมบัติของแผ่นดินก่อนผู้อ่ืนย่อมมีสิทธิดีกว่า
ราษฎรคนอ่ืนแต่ก็มีแนวคําพิพากษาศาลฎีกา วินิจฉัยเป็นบรรทัดฐานว่าราษฎรคนที่เข้าครอบครอง
ก่อนผู้อ่ืนน้ันจะต้องครอบครองโดยไม่เป็นการก่อให้เกิดความเสียหายแก่ผู้อ่ืนโดยการกระทําการ 
อย่างใด ๆ อันเป็นการรบกวนการครอบครองและการใช้ประโยชน์ในที่ดินของผู้อ่ืนน้ันด้วยดังเช่น 
คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 6152/2538205 
                                           

204คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1389/2550 ที่ดินพิพาทอยู่ในเขตป่าไม้ถาวรจึงเป็นสาธารณสมบัติ
ของแผ่นดินการเข้ายึดถือครอบครองย่อมไม่ได้สิทธิครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมาย ทั้งไม่อาจอ้าง
สิทธิใด ๆ ใช้ยันรัฐได้ แต่ในระหว่างราษฎรด้วยกันย่อมยกการยึดถือครอบครองก่อนขึ้นยันผู้อ่ืนที่เข้า
มารบกวนได้ในขณะเวลาที่ตนยังยึดถือครอบครองอยู่เท่าน้ัน ดังน้ัน การที่โจทก์ให้จําเลยเช่าที่ดิน
พิพาทจึงเป็นการกระทําที่ไม่มีสิทธิเพราะเท่ากับนําที่ดินของรัฐไปให้บุคคลอ่ืนเช่าโดยรัฐไม่ยินยอม 
และมีผลเป็นการมอบการยึดถือครอบครองให้แก่จําเลย โจทก์จึงไม่ใช่ผู้ยึดถือครอบครองที่ดินพิพาท
อีกต่อไป จึงไม่มีอํานาจฟ้องขับไล่จําเลยผู้ครอบครองที่ดินพิพาท 

205คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 6152/2538 ที่ดินพิพาทอยู่ในเขตป่าสงวนจึงเป็นสาธารณสมบัติ
ของแผ่นดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1304 (3) และตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์มาตรา 1305 ห้ามมิให้ที่ดินประเภทดังกล่าวโอนแก่กัน ประกอบกับพระราชบัญญัติ 
ป่าสงวนแห่งชาติ พ.ศ. 2507 มาตรา 14 ห้ามมิให้บุคคลใดยึดถือหรือครอบครองที่ดินในเขตป่าสงวน
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3) ห้ามมิให้ยึดทรัพย์สินของแผ่นดิน 
“มาตรา 1307 ท่านห้ามมิให้ยึดทรัพย์สินของแผ่นดินไม่ว่าทรัพย์สินน้ันจะเป็น 

สาธารณสมบัติของแผ่นดินหรือไม่” 
คําว่ายึด หมายถึงการยึดตามคําพิพากษาของศาลเพ่ือการบังคับคดีโดยการ 

นําสาธารณสมบัติของแผ่นดินมาชาระหน้ีให้แก่เจ้าหน้ีตามคาพิพากษาของศาล ทรัพย์สินของแผ่นดิน 
ไม่อยู่ในข่ายบังคับคดีของศาลไม่ว่าทรัพย์สินของแผนดินน้ันจะเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินหรือไม่ 
และการยึดสาธารณสมบัติของแผ่นดินน้ีแม้จะไม่รู้ว่าเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินในขณะยึดก็ไม่มี
ผลทําให้เป็นการยึดโดยชอบด้วยกฎหมายแต่อย่างใด ซึ่งในเรื่องน้ีมีคําพิพากษาศาลฎีกา เช่น 
คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 149/2485206 วินิจฉัยไว้เป็นบรรทัดฐาน 
 
4.4 ผู้มีอํานาจหน้าท่ีในการดแูลท่ีดินสาธารณะตามกฎหมาย 
 

ที่สาธารณะ หรือสาธารณสมบัติของแผ่นดิน น้ัน มีกฎหมายหลายฉบับกําหนดหน้าที่ และ
ความรับผิดชอบให้บุคคลดูแลรักษาหลายฉบับ ซึ่งแต่ละฉบับบัญญัติให้ส่วนราชการและองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นมีหน้าที่ในการดูแลรักษาและคุ้มครองป้องกันที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของ
แผ่นดินแตกต่างกันตามภารกิจของกระทรวง ทบวง กรม โดยผู้มีอํานาจดูแลรักษาสาธารณสมบัติของ
แผ่นดินเป็นการทั่วไป น้ันมีบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายท่ีดินบัญญัติให้อํานาจหน้าที่ในการดูแล
รักษาที่สาธารณสมบัติของแผ่นดินเป็นของอธิบดีกรมที่ดิน โดยบัญญัติไว้ในมาตรา 8 ดังน้ี 
 

มาตรา 8 บรรดาที่ดินทั้งหลายอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินหรือเป็น
ทรัพย์สินของแผ่นดินน้ัน ถ้าไม่มีกฎหมายกําหนดไว้เป็นอย่างอ่ืนให้อธิบดีมีอํานาจ

                                                                                                                         
แห่งชาติ ทําให้ผู้ที่เข้ายึดถือครอบครองที่ดินไม่ได้สิทธิครอบครองไม่สามารถใช้ยันรัฐได้แต่ระหว่าง
ราษฎรด้วยกันผู้ที่ครอบครองใช้ประโยชน์อยู่ก่อนมีสิทธิที่จะไม่ถูกรบกวนโดยบุคคลอ่ืน เมื่อที่ดิน
พิพาทอยู่ในเขตป่าสงวนแห่งชาติโจทก์จึงไม่มีอํานาจนําที่ดินพิพาทมาให้จําเลยอาศัย โจทก์จึงไม่มี
อํานาจฟ้องขับไล่และเรียกค่าเสียหายจากจําเลย 

206คําพิพากษาฎีกาที่ 149/2485 สาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ห้ามยึดน้ันแม้ขณะยึดจะไม่
ทราบว่าเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินก็ไม่ทาให้การยึดน้ันมีผลยันต่อแผ่นดินได้ การยึดทรัพย์เช่นว่าน้ี 
ไม่มีผลตามกฎหมายแต่ประการใด 
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หน้าที่ดูแลรักษา และดําเนินการคุ้มครองป้องกันได้ตามควรแก่กรณี อํานาจหน้าที่
ดังกล่าวน้ีรัฐมนตรีจะมอบหมายให้ทบวงการเมืองอ่ืนเป็นผู้ใช้ก็ได้ 
 
เมื่อพิจารณาตามมาตรา 8 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ที่ดินที่อธิบดีกรมที่ดินมีหน้าที่ดูแล

รักษาและดําเนินการคุ้มครองป้องกันได้แก่ ที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินหรือเป็นทรัพย์สิน
ของแผ่นดินซึ่งไม่มีกฎหมายกําหนดไว้ว่าเป็นอํานาจของหน้าที่ผู้ใดเป็นผู้ดูแล ดังน้ันที่สาธารณสมบัติ
ของแผ่นดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1304 ได้แก่ ที่ดินรกร้างว่างเปล่า ที่ดินที่มี
ผู้ เวนคืนหรือทอดทิ้ ง  หรือกลับมาเป็นของแผ่นดินโดยประเภทอ่ืน ที่ ดินสําหรับพลเมือง 
ใช้ร่วมกันและที่ดินที่ใช้ประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะรวมทั้งที่ดินอันเป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน 
ตามมาตรา 1309 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์207เช่น เกาะที ่เกิดในทะเลสาบหรือ
ในทางน้ําหรือในเขตน่านนํ้าของประเทศ เป็นต้น ก็อยู่ในอํานาจการดูแลรักษาของอธิบดีกรมที่ดิน 

ตามบทบัญญัติมาตรา 8 ดังกล่าว บัญญัติอํานาจหน้าที่ให้อธิบดีกรมที่ดินดูแลรักษาสาธารณ
สมบัติของแผ่นดินเป็นการทั่วไปเมื่อไม่มีกฎหมายใดบัญญัติไว้โดยเฉพาะ สําหรับกฎหมายที่กําหนดให้
เป็นอํานาจหน้าที่ของพนักงานเจ้าหน้าที่คนอ่ืนเป็นผู้ดูแลรักษาเป็นการเฉพาะได้แก่กฎหมาย
ดังต่อไปน้ี 
 

4.4.1 พระราชบญัญติัที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 
ตามพระราชบัญญัติดังกล่าวให้กระทรวงการคลังเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิที่ราชพัสดุ ซึ่งหมายถึง 

อสังหาริมทรัพย์อันเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินทุกชนิดและรวมถึงที่ดินที่ใช้เพ่ือประโยชน์ของแผ่นดิน
โดยเฉพาะตามมาตรา 1304 (3) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ด้วย ซึ่งเป็นไปตามที่บัญญัติไว้
ในมาตรา 4 และมาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 ดังน้ี 
 

มาตรา 4 ที่ราชพัสดุ หมายความว่า อสังหาริมทรัพย์อันเป็นทรัพย์สินของ
แผ่นดินเว้นแต่สาธารณสมบัติของแผ่นดิน ดังต่อไปน้ี 

(1) ที่ดินรกร้างว่างเปล่า และท่ีดินซึ่งมีผู้เวนคืนหรือทอดทิ้งหรือกลับมาเป็น
ของแผ่นดินโดยประการอ่ืนตามกฎหมายที่ดิน 

(2) อสังหาริมทรัพย์สําหรับพลเมืองใช้หรือสงวนไว้เพ่ือประโยชน์ของ
พลเมืองใช้ร่วมกันเป็นต้นว่า ที่ชายตลิ่ง ทางน้ํา ทางหลวง ทะเลสาป 

                                           
207มาตรา 1309 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เกาะที่เกิดในทะเลสาบ หรือในทาง

นํ้าหรือในเขตน่านนํ้าของประเทศก็ดี และท้องทางน้ําที่เขินขึ้นก็ดี เป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน 



103 

ส่วนอสังหาริมทรัพย์ของรัฐวิสาหกิจที่เป็นนิติบุคคลและขององค์การ
ปกครองท้องถิ่นไม่ถือว่าเป็นที่ราชพัสดุ 

มาตรา 5 ให้กระทรวงการคลังเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิที่ราชพัสดุ 
บรรดาที่ราชพัสดุที่กระทรวง ทบวง กรมใด ได้มาโดยการเวนคืนหรือ 

การแลกเปลี่ยนหรือโดยประการอ่ืน ให้กระทรวงการคลังเข้าถือกรรมสิทธ์ิในที่ 
ราชพัสดุน้ัน ทั้งน้ี ยกเว้นที่ดินที่ได้มาโดยการเวนคืนตามกฎหมายว่าด้วยการปฏิรูป
ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม 

 
อน่ึงแม้กฎหมายจะบัญญัติให้กระทรวงการคลังเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิ แต่ผู้มีอํานาจในการดูแล

รักษาและบริหารจัดการ คือกรมธนารักษ์ สังกัดกระทรวงการคลัง ตามพระบรมราชโองการของ
พระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกล้าเจ้าอยู่หัว รัชกาลที่ 6 ที่ 65/2507 ให้กรมคลัง กระทรวงพระคลัง เป็น
ผู้ดูแลซึ่งต่อมาเมื่อปี พ.ศ. 2495 เปลี่ยนช่ือจากรมคลังเป็นกรมธนารักษ์208 
 

4.4.2 พระราชบญัญติัลักษณะปกครองท้องที่ พระพุทธศักราช 2457 
ตามมาตรา 122 วรรคแรก แห่งพระราชบัญญัติลักษณะปกครองท้องที่ พระพุทธศักราช 

2457 บัญญัติ ให้กรมการอําเภอซึ่งปัจจุบันหมายถึงนายอําเภอ มีหน้าที่ดูแล ตรวจตรารักษาที่ดินอัน
เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภทประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกัน ดังน้ี 

“มาตรา 122 วรรคแรก นายอําเภอมีหน้าที่ร่วมกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในการดูแล
รักษาและคุ้มครองป้องกันที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ประชาชน ใช้ประโยชน์ร่วมกัน
และสิ่งซึ่งเป็นสาธารณประโยชน์อ่ืนอันอยู่ในเขตอําเภอ” 

เมื่อพิจารณาตามมาตรา 122 วรรคแรก ที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภท
ประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกันย่อมหมายถึงที่ดินสาธารณสมบัติของแผ่นดินตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 1304 (2) ซึ่งที่ดินตามมาตรา 1304 (2) อาทิเช่น หนองนํ้า บึงนํ้า ทุ่งหญ้า 
เลี้ยงสัตว์ ป่าช้าสาธารณประโยชน์ เป็นต้น 
 

4.4.3 พระราชบญัญติัการเดินเรือในน่านน้ําไทย พระพุทธศักราช 2456 
พระราชบัญญัติดังกล่าวได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 50  

(พ.ศ. 2515) และพระราชบัญญัติการเดินเรือในน่านนํ้าไทย (ฉบับที่ 14) พ.ศ. 2535 ให้เจ้าท่ามีหน้าที่ดูแล
                                           

208จุฑามาศ นิศารัตน์, ที่ราชพัสดุ (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2524), หน้า 20-23. 
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รักษาและขุดลอกร่องนํ้า ทางเรือเดิน แม่นํ้า ลําคลอง ทะเลสาบ และทะเลภายในน่านนํ้าไทยตามที่
บัญญัติไว้ในมาตรา 120 ดังน้ี 
 

มาตรา 120 ให้เจ้าท่ามีหน้าที่ดูแลรักษาและขุดลอกร่องนํ้า ทางเรือเดิน 
แม่นํ้า ลําคลอง ทะเลสาบและทะเลภายในน่านนํ้าไทย 

ห้ามมิให้ผู้ใดขุดลอกแก้ไขหรือทําด้วยประการใดๆอันเป็นการเปลี่ยนแปลง
ร่องนํ้าทางเรือเดิน แม่นํ้า ลําคลอง ทะเลสาบ หรือทะเลภายในน่านนํ้าไทยเว้นแต่จะ
ได้รับอนุญาตจากเจ้าท่า ผู้ใดฝ่าฝืนต้องระวางโทษปรับต้ังแต่ห้าพันบาทถึงห้าหมื่น
บาทและให้เจ้าท่าสั่งให้หยุดกระทําการดังกล่าว 

 
สําหรับคําว่าเจ้าท่า ตามมาตรา 3 ให้คํานิยามไว้ว่าหมายถึงอธิบดีกรมการขนส่งทางนํ้าและ

พาณิชยนาวีหรือผู้ซึ่งอธิบดีกรมการขนส่งทางนํ้าและพาณิชยนาวีมอบหมาย ซึ่งปัจจุบันกรมการขนส่ง
ทางน้ําและพาณิชยนาวี ได้เปลี่ยนช่ือเป็นกรมเจ้าท่า209 

“มาตรา 3 ในพระราชบัญญัติน้ี ... 
‘เจ้าท่า’ หมายความว่าอธิบดีกรมการขนส่งทางนํ้าและพาณิชยนาวีหรือผู้ซึ่งอธิบดีกรมการ

ขนส่งทางนํ้าและพาณิชยนาวีมอบหมาย ...” 
 

4.4.4 พระราชบญัญติัทางหลวง พ.ศ. 2535 
ตามพระราชบัญญัติดังกล่าว มาตรา 4 ประกอบด้วยมาตรา 14 และมาตรา 15 ซึ่งมาตรา 15 

แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติทางหลวง (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2549 ได้กําหนดตัวบุคคลให้มีหน้าที่
ความรับผิดชอบทางหลวงโดยให้รัฐมนตรีเป็นผู้แต่งต้ัง ซึ่งหากยังไม่ได้แต่งต้ังผู้ใดกฎหมายก็บัญญัติให้
อธิบดีกรมทางหลวงเป็นผู ้อํานวยการทางหลวงพิเศษ ทางหลวงแผ่นดิน และทางหลวงสัมปทาน 
อธิบดีกรมทางหลวงชนบทเป็นผู ้อํานวยการทางหลวงชนบท นายกองค์การบริหารส่วนจังหวัด 
นายกเทศมนตรี นายกองค์การบริหารส่วนตําบล ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร นายกเมืองพัทยาหรือ
ผู้บริหารสูงสุดขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอ่ืนที่มีกฎหมายจัดต้ังแล้วแต่กรณี เป็นผู้อํานวยการ 
ทางหลวงท้องถิ่น ดังน้ี 
 

  
                                           

209กรมเจ้าท่า, ประวัติกรมเจ้าท่า, ค้นวันที ่8 กันยายน 2559 จาก http://www.mot. 
go.th/about.html?id=7 
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มาตรา 4 ในพระราชบัญญัติน้ี ... 
“ผู้อํานวยการทางหลวง” หมายความว่า บุคคลซึ่งมีอํานาจและหน้าที่หรือ

ได้รับแต่งต้ังให้ควบคุมทางหลวงและงานทางเฉพาะประเภทใดประเภทหน่ึง  
หรือเฉพาะท้องถิ่นใดท้องถิ่นหน่ึง หรือเฉพาะสายใดสายหน่ึง ตามพระราชบัญญัติน้ี  

มาตรา 14 รัฐมนตรีมีอํานาจแต่งต้ังผู้อํานวยการทางหลวง การแต่งต้ังน้ัน
จะจํากัดให้เป็นผู้อํานวยการทางหลวงเฉพาะประเภทใดประเภทหนึ่ง หรือเฉพาะ
ท้องถิ่นใดท้องถิ่นหน่ึง หรือเฉพาะสายใดสายหน่ึงก็ได้ 

มาตรา 15 ในกรณีที่รัฐมนตรียังไม่ได้แต่งต้ังผู้อํานวยการทางหลวงตาม
มาตรา 14 ให้บุคคล ดังต่อไปน้ีเป็นผู้อํานวยการทางหลวง 

(1) อธิบดีกรมทางหลวงเป็นผู้อํานวยการทางหลวงพิเศษ ทางหลวงแผ่นดิน
และทางหลวงสัมปทาน 

(2) อธิบดีกรมทางหลวงชนบทเป็นผู้อํานวยการทางหลวงชนบท 
(3) นายกองค์การบริหารส่วนจังหวัด นายกเทศมนตรี นายกองค์การ

บริหารส่วนตําบล ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร นายกเมืองพัทยา หรือผู้บริหาร
สูงสุดขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอ่ืนที่มีกฎหมายจัดต้ังแล้วแต่กรณี เป็นผู ้
อํานวยการทางหลวงท้องถิ่น 

 
4.4.5 พระราชบญัญติัสงวนและคุม้ครองสัตว์ป่า พ.ศ. 2535 
ตามพระราชบัญญัติสงวนและคุ้มครองสัตว์ป่า พ.ศ. 2535 บัญญัติให้มีการประกาศเขต 

รักษาพันธ์ุสัตว์ป่า และเขตห้ามล่าสัตว์ป่า เพ่ือการอนุรักษ์สัตว์ป่า โดยอํานาจหน้าที่ในการดูแลรักษา
เขตรักษาพันธ์ุสัตว์ป่าเป็นของกรมอุทยานแห่งชาติ สัตว์ป่า และพันธ์ุพืช กระทรวงทรัพยากร 
ธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม210 ซึ่งอํานาจในการดูแลรักษานี้รวมถึงเขตห้ามล่าสัตว์ป่าด้วย211 
 
 
                                           

210สํานักอนุรักษ์สตัว์ป่า, เขตรักษาพันธุส์ัตว์ปา่, ค้นวันที่ 8 กันยายน 2559 จาก 
http://www.dnp.go.th/wildlifednp/index.php?option=com_content&view= 
article&id=28&Itemid=29 

211สํานักอนุรักษ์สตัว์ป่า, เขตหา้มล่าสัตว์ป่า, ค้นวันที่ 8 กันยายน 2559 จาก 
http://www.dnp.go.th/wildlifednp/index.php?option=com_content&view= 
article&id=27&Itemid=30 
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4.4.6 พระราชบญัญติัอุทยานแห่งชาติ พ.ศ. 2504 
ได้บัญญัติให้มีการประกาศเขตอุทยานแห่งชาติเพ่ือการอนุรักษ์และนันทนาการ โดยอํานาจ

หน้าที่ในการดูแลคุ้มครองป้องกันเขตอุทยานแห่งชาติเป็นอํานาจหน้าที่ของกรมอุทยานแห่งชาติ  
สัตว์ป่า และพันธ์ุพืช กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม212 
 

4.4.7 พระราชบญัญติัป่าสงวนแห่งชาติ พ.ศ. 2507 
พระราชบัญญัติดังกล่าวได้บัญญัติอํานาจหน้าที่ในการดูแลรักษาเขตป่าสงวนแห่งชาติไว้เป็น

การเฉพาะ ตามมาตรา 4 ประกอบด้วยมาตรา 16 และมาตรา 18 ซึ่งได้แก่กรมป่าไม้ กระทรวง
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมดังน้ี 
 

มาตรา 4 ในพระราชบัญญัติน้ี ... 
“อธิบดี” หมายความว่า อธิบดีกรมป่าไม้  
มาตรา 16 อธิบดีโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการพิจารณาการใช้

ประโยชน์ ในเขตป่าสงวนแห่งชาติมีอํานาจอนุญาตให้บุคคลหนึ่งบุคคลใดเข้าทํา
ประโยชน์หรืออยู่อาศัยในเขตป่าสงวนแห่งชาติได้ ในกรณีดังต่อไปน้ี  

มาตรา 18 อธิบดีมีอํานาจออกระเบียบการใช้ประโยชน์ในเขตป่าสงวน
แห่งชาติ โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา ในเรื่องดังต่อไปน้ี  

 
4.4.8 พระราชบญัญติักําหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอํานาจให้แก่องคก์รปกครอง

ส่วนท้องถ่ิน พ.ศ. 2542 
พระราชบัญญัติดังกล่าว มาตรา 16 (27) บัญญัติให้เทศบาล เมืองพัทยา และองค์การบริหาร

ส่วนตําบลมีอํานาจและหน้าที่ในการดูแลรักษาที่สาธารณะ ซึ่งอยู่ในท้องที่ความรับผิดชอบของตนเอง
ดังน้ี 

“มาตรา 16 ให้เทศบาล เมืองพัทยา และองค์การบริหารส่วนตําบลมีอํานาจ และหน้าที่ใน
การจัดระบบการบริการสาธารณะเพ่ือประโยชน์ของประชาชนในท้องถิ่นของตนเองดังน้ี ... 

(27) การดูแลรักษาที่สาธารณะ” 
ตามบทบัญญัติดังกล่าว การดูแลรักษาที่สาธารณะน้ันน่าจะเป็นการดูแลรักษาที่สาธารณะ 

ซึ่งเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันตามมาตรา 1304 (2) 
                                           

212กรมอุทยานแห่งชาติ สัตว์ป่า และพันธ์ุพืช, ภารกิจหน้าทีก่รมอุทยานแห่งชาติ สัตว์ปา่ 
และพนัธุพ์ืช, ค้นวันที่ 8 กันยายน 2559 จาก http://portal.dnp.go.th/Content?contentId=6 
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แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งไม่อยู่ในความรับผิดชอบของหน่วยงานใด เช่น หนองนํ้า 
บึง เป็นต้น 
 

4.4.9 พระราชบญัญติัสภาตําบลและองค์การบรหิารส่วนตําบล พ.ศ. 2537 
ตามพระราชบัญญัติดังกล่าว มาตรา 68 (8) องค์การบริหารส่วนตําบลอาจจัดทํากิจการ

คุ้มครองดูแลและรักษาทรัพย์สินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
“มาตรา 68 ภายใต้บังคับแห่งกฎหมาย องค์การบริหารส่วนตําบลอาจจัดทํากิจการในเขต

องค์การบริหารส่วนตําบล ดังต่อไปน้ี ... 
(8) การคุ้มครองดูแลและรักษาทรัพย์สินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน ฯลฯ” 
ตามบทบัญญัติดังกล่าว การดูแลรักษาที่สาธารณะน้ันน่าจะเป็นการดูแลรักษาที่สาธารณะซึ่ง

เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันตามมาตรา 1304 (2) แห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งไม่อยู่ในความรับผิดชอบของหน่วยงานใดเหมือนกับอํานาจของ
หน่วยงานตามพระราชบัญญัติกําหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอํานาจให้แก่องค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่น พ.ศ. 2542 
 

4.4.10 พระราชบญัญติัระเบยีบบริหารราชการเมืองพัทยา พ.ศ. 2542 
ตามมาตรา 62 (3) แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว กําหนดให้เมืองพัทยามีอํานาจหน้าที่

ดําเนินการในเร่ืองการคุ้มครองและดูแลรักษาทรัพย์สินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินในเขต 
เมืองพัทยา ดังน้ี 

“มาตรา 62 ภายใต้บังคับแห่งบทบัญญัติของกฎหมาย เมืองพัทยามีอํานาจหน้าที่ดําเนินการ
ในเขตเมืองพัทยาในเรื่องดังต่อไปน้ี ... 

(3) การคุ้มครองและดูแลรักษาทรัพย์สินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน ...” 
ตามบทบัญญัติดังกล่าว การดูแลรักษาที่สาธารณะน้ันน่าจะเป็นการดูแลรักษาที่สาธารณะ 

ซึ่งเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันตามมาตรา 1304 (2) แห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งไม่อยู่ในความรับผิดชอบของหน่วยงานใดเหม่ือนกับอํานาจของ
หน่วยงานตามพระราชบัญญัติกําหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอํานาจให้แก่องค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่น พ.ศ. 2542 
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4.4.11  พระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2528 
ตามมาตรา 89 (10) แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าวกําหนดให้กรุงเทพมหานคร มีอํานาจดําเนิน

กิจการดูแลรักษาที่สาธารณะในเขตกรุงเทพมหานครดังน้ี 
“มาตรา 89 ภายใต้บังคับแห่งกฎหมายอ่ืน ให้กรุงเทพมหานครมีอํานาจหน้าที่ ดําเนินกิจการ

ในเขตกรุงเทพมหานครในเรื่องดังต่อไปน้ี ... 
(10) การดูแลรักษาที่สาธารณะ ...” 
ตามบทบัญญัติดังกล่าว การดูแลรักษาที่สาธารณะน้ันน่าจะเป็นการดูแลรักษาที่สาธารณะ 

ซึ่งเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันตามมาตรา 1304 (2) แห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งไม่อยู่ในความรับผิดชอบของหน่วยงานใดเหมือนกับอํานาจตาม
พระราชบัญญัติกําหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอํานาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
พ.ศ. 2542 
 
4.5 หลักกฎหมายเก่ียวกับทางจําเป็น 

 
ทางจําเป็น คือสิทธิในการใช้ที่ดินของเจ้าของที่ดินซึ่งถูกปิดล้อมไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะ

(เจ้าของที่ดินตาบอด) ผ่านที่ดินของผู้อ่ืนที่ปิดล้อมอยู่เพ่ือออกไปสู่ทางสาธารณะ ซึ่งหลักในเรื่อง  
ทางจําเป็นน้ีตามกฎหมายไทยได้บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1349 และ
มาตรา 1350 ดังน้ี 
 

มาตรา 1349 ที่ดินแปลงใดมีที่ดินแปลงอ่ืนล้อมอยู่จนไม่มีทางออกถึงทาง
สาธารณะได้ไซร้ ท่านว่าเจ้าของที่ดินแปลงน้ันจะผ่านที่ดินซึ่งล้อมอยู่ไปสู่ทาง
สาธารณะได้ 

ที่ดินแปลงใดมีทางออกได้แต่เมื่อต้องข้ามสระ บึง หรือทะเล หรือมีที่ชันอัน
ระดับที่ดินกับทางสาธารณะสูงกว่ากันมากไซร้ ท่านว่าให้ใช้ความในวรรคต้นบังคับ 

ที่และวิธีทําทางผ่านน้ันต้องเลือกให้พอควรแก่ความจําเป็นของผู้มีสิทธิ 
จะผ่านกับทั้งให้คํานึงถึงที่ดินที่ล้อมอยู่ให้เสียหายแต่น้อยที่สุดที่จะเป็นได้ ถ้าจําเป็น
ผู้มีสิทธิจะผ่านจะสร้างถนนเป็นทางผ่านก็ได้ 

ผู้มีสิทธิจะผ่านต้องใช้ค่าทดแทนให้แก่เจ้าของที่ดินที่ล้อมอยู่เพ่ือความ
เสียหายอันเกิด แต่เหตุที่มีทางผ่านน้ัน ค่าทดแทนน้ันนอกจากค่าเสียหายเพราะ
สร้างถนน ท่านว่าจะกําหนดเป็นเงินรายปีก็ได้ 
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มาตรา 1350 ถ้าที่ดินแบ่งแยกหรือแบ่งโอนกันเป็นเหตุให้แปลงหน่ึงไม่มี
ทางออกไปสู่ทางสาธารณะไซร้ ท่านว่าเจ้าของที่ ดินแปลงน้ันมีสิทธิเรียกร้อง 
เอาทางเดินตามมาตราก่อนได้ เฉพาะบนที่ดินแปลงที่ได้แบ่งแยกหรือแบ่งโอนกัน
และไม่ต้องเสียค่าทดแทน 

 
เมื่อพิจารณาตามมาตรา 1349 และมาตรา 1350 ดังกล่าวแล้ว จะเห็นได้ว่าบทบัญญัติ  

ทั้งสองมาตารามีหลักเกณฑ์ในเรื่องเกี่ยวกับทางจําเป็น อาทิ การขอเปิดทางจําเป็น การใช้ทางจําเป็น 
ซึ่งอาจสรุปเป็นหลักได้ดังน้ี 
 

4.5.1 ทางจําเปน็เปน็เรื่องของท่ีดินแปลงหนึ่งถูกที่ดินแปลงอ่ืนปิดล้อมจนไม่มีทางออก 
สู่ทางสาธารณะ 

การไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะน้ีจะต้องไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะโดยเจ้าของที่ดินซึ่งถูก
ปิดล้อมไม่มีสิทธิตามกฎหมายใด ๆ เลย กรณีผ่านที่ดินของผู้อ่ืนออกสู่ทางสาธารณะเพราะเขายินยอม
จะถือว่ามีสิทธิใช้ทางเข้าออกโดยชอบด้วยกฎหมายอันทําให้ไม่มีสิทธิขอเปิดทางจําเป็นหรือไม่ 
ในปัญหานี้มีแนวคําพิพากษาศาลฎีกา เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 4801/2540213 และคําพิพากษา
ศาลฎีกาที่ 3408/2551214 วินิจฉัยในทํานองเดียวกันว่าการผ่านที่ดินของผู้อ่ืนกรณีดังกล่าวน้ีเป็นเรื่อง
ของความยินยอมไม่ใช่สิทธิตามกฎหมาย ต้องถือว่าที่ ดินลักษณะดังกล่าวไม่มีทางเข้าออกสู่ 
ทางสาธารณะได้ตามกฎหมาย ดังน้ันหากที่ดินที่ถูกปิดล้อมมีสิทธิที่จะผ่านที่ดินของผู้ อ่ืนออกสู่ 
ทางสาธารณะได้โดยชอบด้วยกฎหมายก็ไม่อาจฟ้องร้องขอเปิดทางจําเป็นได้ ซึ่งกรณีที่ศาลฎีกาเห็นว่า
                                           

213คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 4801/2540 แม้โจทก์จะสามารถเข้าออกผ่านที่ดินของ ช. ก็ดี  
แต่การเข้าออกผ่านที่ดินของ ช. ยังจะต้องเข้าออกผ่านที่ดินของ บ. ส่วนที่เป็นถนนอีกทอดหน่ึง 
การผ่านที่ดินของ ช. เป็นเรื่องของความยินยอมหาใช่สิทธิตามกฎหมายไม่ กรณีต้องถือว่าที่ดิน  
ของโจทก์ไม่มีทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะได้ตามกฎหมาย โจทก์จึงมีสิทธิขอให้เปิดช่องทางพิพาทเป็น
ทางเข้าออก 

214คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 3408/2551 เดิมที่ดินของโจทก์เป็นส่วนหน่ึงของที่ดินที่ถูกที่ดิน
แปลงอ่ืนล้อมอยู่จนไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะได้ ต้องอาศัยที่ดินของผู้อ่ืนเดินผ่านเพ่ือออกไปสู่  
ทางสาธารณะ แต่การที่มีทางออกสู่ทางสาธารณะโดยผ่านที่ดินของผู้อ่ืนได้เพราะเขายินยอมมิใช่ 
เป็นสิทธิตามกฎหมายต้องถือว่าไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะ จึงไม่เข้าหลักเกณฑ์ตามมาตรา 1350 
แต่เป็นกรณีที่ที่ดินของโจทก์มีที่ดินแปลงอื่นล้อมอยู่จนไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะโจทก์สามารถ 
ที่จะผ่านที่ดินซึ่งล้อมอยู่ไปสู่ทางสาธารณะได้ตามมาตรา 1349 
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มีสิทธิผ่านทางในที่ดินของผู้อ่ืนออกสู่ทางสาธารณะได้โดยชอบด้วยกฎหมาย เช่น ตามคําพิพากษา
ศาลฎีกาที่ 2537/2549215 มีสิทธิภารจํายอมเหนือที่ดินแปลงอ่ืนออกสู่ทางสาธารณะแล้วก็ถือว่าที่ดิน 
มีทางออกแล้ว 
 

4.5.2 ทางจําเปน็ใชไ้ด้เฉพาะเพื่อออกสู่ทางสาธารณะเท่านัน้ 
ทางจําเป็นน้ัน จะต้องมีเพ่ือใช้เป็นทางออกสู่ทางสาธารณะเท่าน้ัน ซึ่งประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์มาตรา 1349 วรรคแรก บัญญัติไว้โดยชัดแจ้งสําหรับในเรื่องการขอเปิดทางเพ่ือออกไปสู่
ทางสาธารณะ จึงมีปัญหาควรพิจารณาต่อไปว่าจะจํากัดสิทธิในการเปิดทางจําเป็นไว้เฉพาะทาง
สาธารณะซึ่งเป็นทางบกเพียงอย่างเดียวหรือไม่ ในปัญหานี้ได้มีคําพิพากษาศาลฎีกา เช่น คําพิพากษา
ศาลฎีกาที่ 9308/2539216 และคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1768/2548217 วินิจฉัยไว้เป็นบรรทัดฐานว่า 
ทางน้ํา เช่น แม่นํ้า ลําคลองที่ประชาชนใช้สัญจรไปมาได้ก็ถือว่าเป็นทางสาธารณะเช่นเดียวกัน 
แม้ทางน้ําน้ันประชาชนส่วนใหญ่จะไม่ได้ใช้เน่ืองจากไม่สะดวกเท่าการสัญจรทางบกก็ตามก็ไม่ทําให้
สิ้นสภาพการเป็นทางสาธารณะแต่อย่างใด แต่มีปัญหาอันควรพิจารณาต่อไปว่าหากทางน้ําน้ันต้ืนเขิน
                                           

215คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2537/2549 การอ้างสิทธิที่จะผ่านที่ดินของบุคคลอ่ืนตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1349 วรรคหน่ึง บุคคลน้ันจะต้องไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะ 
โดยทางอ่ืนได้ เมื่อปรากฏว่าระหว่างพิจารณาของศาลช้ันต้นโจทก์ได้สิทธิภาระจํายอมที่จะผ่านทาง 
ในที่ดินข้างเคียงแปลงอ่ืนออกสู่ทางสาธารณะได้โดยชอบด้วยกฎหมายแล้ว โจทก์ย่อมไม่มีสิทธิใช้ทาง
พิพาทในที่ดินจําเลยทั้งสามเป็นทางจําเป็นเพ่ือออกสู่ทางสาธารณะตามกฎหมายได้อีก 

216คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 9308/2539 คลองเปรมประชากรเป็นคลองประเภท 2 ตาม
พระราชบัญญัติการชลประทานหลวง พ.ศ. 2485 มาตรา 5 ซึ่งประชาชนสามารถขับเรือหางยาวท่ี
ไม่ใช่เรือโดยสารในคลองได้ และในปัจจุบันเรือหางยาวก็สามารถแล่นในคลองดังกล่าวได้ คลองเปรม
ประชากรจึงเป็นทางนํ้าที่ราษฎรทั่วไปมีสิทธิใช้สัญจรไปมาได้และเป็นทางสาธารณะตามความหมาย
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1349, 1350 

217คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1768/2548 คลองมหาชัยมีเขื่อนโครงการแก้มลิงก้ันอยู่บริเวณ
ปากคลองแต่มีชาวบ้านบางคนใช้เรือส่วนตัวสัญจรไปมา ส่วนเขื่อนจะปิดก้ันเฉพาะกรณีเพ่ือป้องกัน 
นํ้าทะเลหนุนมิได้ปิดตลอดเวลา คลองมหาชัยจึงเป็นทางสาธารณะตามความหมายของประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1349 การท่ีประชาชนส่วนใหญ่มิได้ใช้เป็นทางสัญจรทางนํ้า 
เน่ืองจากไม่สะดวกเท่ากับการสัญจรทางบกหาได้ทําให้สิ้นสภาพการเป็นทางสาธารณะไปไม่ เมื่อที่ดิน
ของโจทก์อยู่ติดคลองมหาชัยซึ่งเป็นทางสาธารณะอยู่แล้ว โจทก์จึงไม่มีสิทธิเรียกให้จําเลยเปิด 
ทางจําเป็น 
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ไม่สามารถใช้การได้อีกต่อไปจะถือว่าเป็นทางสาธารณะอีกหรือไม่ ปัญหานี้มีแนวคําพิพากษาศาลฎีกา
เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 6158/2538218 วินิจฉัยว่า คลองมีความกว้างประมาณ 6 เมตร แม้จะมี 
นํ้าตลอดปีแต่ก็มีสภาพเน่าเสีย ร่องนํ้าตรงกลางกว้างประมาณ 1 เมตร ริมคลองมีต้นกก บางส่วน 
ของคลองตื้นเขิน ปัจจุบันไม่ค่อยมีเรือผ่านเนื่องจากมีถนนสาธารณะเลียบริมคลองชาวบ้านใช้รถยนต์
ไม่ใช้เรือ ดังน้ันจึงไม่อยู่ในสภาพที่ชาวบ้านใช้สัญจรไปมาตามปกติไม่ใช่ทางสาธารณะ 

กรณีที่ดินมีทางออกสู่ทางสาธารณะแต่ต้องข้ามสระ บึง หรือทะเล หรือที่สูงชันอันมีระดับ 
ต่างจากที่สาธารณะมากตามมาตรา 1349 วรรคสอง ก็ถือว่าไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะเช่นกัน 
ซึ่งปัญหาน้ีมีแนวคําพิพากษาศาลฎีกา เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2861/2549219 วินิจฉัยไว้เป็น
บรรทัดฐานและคําพิพากษาศาลฎีกาดังกล่าวยังได้วินิจฉัยอีกด้วยว่าแม้เดิมใช้เป็นทางสัญจรได้ 
แต่ต่อมาเกิดเปลี่ยนแปลงสภาพไปทําให้เกิดความสูงชันต่างกันมาก ก็ถือว่าเป็นกรณีตามมาตรา 1349 
วรรคสอง เช่นกัน นอกจากน้ียังมีแนวคําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยว่ากรณีที่ดินอยู่ติดกับแม่นํ้า 
แต่แม่นํ้าไม่ได้ใช้เป็นทางสัญจรแล้ว ก็ถือว่าเป็นกรณีตามมาตรา 1349 วรรคสองอีกด้วย ดังเช่น  
คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 7322/2550220 
                                           

218คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 6158/2538 คลองแคมีความกว้างประมาณ 6 เมตรแม้จะมี 
นํ้าตลอดปีแต่ก็มีสภาพเน่าเสียร่องนํ้าตรงกลางกว้างประมาณ 1 เมตร ริมคลองมีต้นกก บางส่วน 
ของคลองต้ืนเขินปัจจุบันไม่ค่อยมีเรือผ่านเน่ืองจากมีถนนสาธารณะเลียบริมคลองชาวบ้านใช้รถยนต์
ไม่ใช้เรือ ดังน้ันคลองแคจึงไม่อยู่ในสภาพที่ชาวบ้านใช้สัญจรไปมาตามปกติไม่ใช่ทางสาธารณะ 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1349 เมื่อที่ดินโจทก์ถูกที่ดินแปลงอ่ืนล้อมอยู่จึงต้อง
ออกทางพิพาทไปสู่ถนนสาธารณะประโยชน์ทางพิพาทจึงเป็นทางจําเป็นของที่ดินโจทก์ 

219คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2861/2549 แม้แต่เดิมโจทก์ใช้ลําห้วยหนองแสงที่อยู่ทางด้าน 
ทิศตะวันตกของที่ดินโจทก์จําเลยเข้าออกสู่ถนนสาธารณะซึ่งอยู่ทางด้านทิศใต้ แต่เมื่อในภายหลังได้มี
การราดยางและยกระดับถนนสาธารณะสูงขึ้นจนสูงระดับศีรษะทําให้โจทก์ใช้ลําห้วยหนองแสง 
เป็นทางเข้าออกได้ลําบาก เมื่อพิจารณาสภาพของลําห้วยหนองแสงในปัจจุบันซึ่งอยู่ตํ่าและลึก 
ไม่สะดวกที่โจทก์จะใช้เป็นทางเข้าออกสู่ถนนสาธารณะที่มีระดับสูงกว่ามากเช่นน้ี จึงเป็นกรณีที่ดิน
โจทก์มีทางออกได้แต่มีที่ชันอันระดับที่ดินกับทางสาธารณะสูงกว่ากันมากขวางอยู่ตามบทบัญญัติแห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1349 วรรคสอง 

220คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 7322/2550 แม้ที่ดินของโจทก์ทางด้านทิศตะวันออกจะติดแม่นํ้า
บางปะกง แต่ก็ได้ความว่าปัจจุบันแม่นํ้าบางปะกงไม่ได้ใช้เป็นทางสัญจรคงมีแต่เรือหาปลาไม่มีเรือ
โดยสาร โดยกิจการเรือโดยสารได้เลิกมาหลายสิบปีแล้ว ดังน้ีกรณีที่ดินโจทก์จึงต้องตามบทบัญญัติ
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1349 วรรคสอง คือ ที่ดินโจทก์มีทางออกสู่ทางสาธารณะ
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อน่ึง มีข้อสังเกตว่าการขอเปิดทางจําเป็นเพ่ือออกสู่ทางสาธารณะน้ัน กฎหมายไม่ได้บัญญัติ
บังคับให้เมื่อขอเปิดทางจําเป็นแล้วปลายทางจะต้องเป็นทางสาธารณะแต่อย่างใด221 ดังน้ัน เจ้าของ
ที่ดินที่ถูกปิดล้อมอาจขอเปิดทางไปสู่ที่ดินแปลงใดก็ได้ที่ตนอาจมีสิทธิใช้เป็นทางโดยชอบด้วยกฎหมาย
เพ่ือผ่านออกไปสู่ทางสาธารณะอีกทอดหน่ึงก็ได้ ซึ่งในปัญหานี้มีแนวคําพิพากษาศาลฎีกา เช่น 
คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 5281/2531222 และคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 7524/2538223 วินิจฉัยไว้ 
เป็นบรรทัดฐาน 
 

4.5.3 ทางจําเปน็ได้มาโดยผลของกฎหมาย 
ทางจําเป็นเป็นการได้มาโดยผลของกฎหมาย ดังน้ัน จึงไม่จําต้องจดทะเบียนต่อพนักงาน

เจ้าหน้าที่ตามมาตรา 1299 วรรคหน่ึง แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์224 ซึ่งในปัญหานี้มีแนว
                                                                                                                         
ได้แต่ต้องข้ามสระ บึง ทะเล หรือสภาพยากลําบากในทํานองเดียวกัน โจทก์จึงมีสิทธิฟ้องเพ่ือขอ
เปิดทางจําเป็นผ่านที่ดินจําเลยทั้งสาม 

221บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์, หน้า 228. 
222คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 5281/2531 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1349 มิได้

บัญญัติว่าทางจําเป็นต้องเช่ือมต่อกับทางสาธารณะโดยตรงความมุ่งหมายสําคัญของมาตราดังกล่าว 
ก็เพ่ือให้ที่ดินที่ถูกล้อมอยู่มีทางออกถึงทางสาธารณะได้เท่าน้ัน ดังน้ันการขอให้เปิดทางจําเป็น
ปลายทางดังกล่าวหาจําต้องติดทางสาธารณะเสมอไปไม่ โจทก์ฟ้องขอให้เปิดทางพิพาท โดยอ้างว่า
เป็นทางจําเป็นในที่ดินของจําเลยเพ่ือผ่านออกไปสู่ที่ดินของ ช. ซึ่งเป็นทางที่ติดกับทางสาธารณะ 
เมื่อปรากฏว่าโจทก์ไม่สามารถใช้ที่ดินของ ช. ได้เพราะ ช. ไม่ยอมให้ใช้เช่นน้ีทางพิพาทจึงไม่ใช่ 
ทางจําเป็น 

223คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 7524/2538  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1349 
มิได้บัญญัติว่าทางจําเป็นต้องเช่ือมต่อกับทางสาธารณะโดยตรงความมุ่งหมายของกฎหมายสําคัญอยู่ที่ 
ให้ที่ ดินถูกล้อมมีทางออกถึงทางสาธารณะได้เท่าน้ัน ดังน้ันการขอเปิดทางจําเป็นปลายทาง  
หาจําต้องติดทางสาธารณะเสมอไปไม่ เมื่อโจทก์สามารถใช้ทางพิพาทเข้าออกสู่ที่ ดินของ 
กรมชลประทานแล้วใช้ที่ดินของกรมชลประทานเดินไปสู่ทางสาธารณะได้ ทางพิพาทก็เป็นทางจําเป็น
ตามกฎหมายแล้ว 

224มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ภายในบังคับแห่ง
บทบัญญัติในประมวลกฎหมายน้ีหรือกฎหมายอ่ืนท่านว่าการได้มาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพย์
หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์น้ันไม่บริบูรณ์ เว้นแต่นิติกรรมจะได้ทําเป็นหนังสือและได้
จดทะเบียนการได้มากับพนักงานเจ้าหน้าที่ 
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คําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยไว้เป็นบรรทัดฐาน เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 3892/2549225 วินิจฉัยว่า
เมื่อทางพิพาทเป็นทางจําเป็นแล้วย่อมมีสิทธิใช้ทางดังกล่าวได้ โดยอํานาจของกฎหมายจึงไม่จําต้องไป
จดทะเบียนทางจําเป็นอีก 
 

4.5.4 ทางจําเปน็ต้องเลือกให้พอควรแก่ความจําเป็นและให้คํานึงถึงที่ดินที่ลอ้มอยู่ 
ให้เสียหายแตน่้อยที่สุด 

ตามมาตรา 1349 วรรคสาม บัญญัติให้ที่และวิธีทําทางผ่านน้ันต้องเลือกให้พอควร 
แก่ความจําเป็นของผู้มีสิทธิจะผ่าน กับทั้งให้คํานึงถึงที่ดินที่ล้อมอยู่ให้เสียหายแต่น้อยที่สุดที่จะเป็นได้ 
ถ้าจําเป็นผู้มีสิทธิจะผ่านจะสร้างถนนเป็นทางผ่านก็ได้ ดังน้ัน เมื่อพิจารณาบทบัญญัติดังกล่าวจะเห็น
ได้ว่าทางจําเป็นน้ันไม่จําต้องขอผ่านที่ดินที่ล้อมอยู่ซึ่งอยู่ใกล้ทางสาธารณะมากท่ีสุดแต่อย่างใด 
เจ้าของที่ดินที่ถูกปิดล้อมจะขอผ่านที่ดินที่ถูกปิดล้อมแปลงใดก็ได้ เพียงแต่คํานึงถึงความเสียหาย 
ที่จะเกิดแก่ที่ดินที่ปิดล้อมให้น้อยที่สุดที่จะเป็นไปได้ ซึ่งในปัญหาดังกล่าวมีแนวคําพิพากษาศาลฎีกา 
เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 5103/2547226 วินิจฉัยเป็นบรรทัดฐานไว้ว่า มาตรา 1349 วรรคหน่ึง 
มิได้บัญญัติว่าเจ้าของที่ดินที่ถูกที่ดินแปลงอ่ืนล้อมจะต้องขอผ่านที่ดินที่ล้อมอยู่ซึ่งอยู่ใกล้ทาง
สาธารณะมากที่สุดเท่าน้ัน จะขอผ่านที่ดินที่ล้อมแปลงใดก็ได้เพียงแต่การที่จะผ่านที่ดินที่ล้อมน้ัน 
ต้องเลือกให้พอสมควรแก่ความจําเป็น กับต้องคํานึงถึงที่ดินที่ล้อมอยู่ให้เสียหายแต่น้อยที่สุดที่จะ
เป็นได้ตามมาตรา 1349 วรรคสาม การผ่านที่ดินของผู้อ่ืนไม่ใช่มีสิทธิเพียงการเดินผ่านเท่าน้ัน 
นอกจากจะเดินผ่านแล้วมาตรา 1349 วรรคสามตอนท้าย ยังบัญญัติให้มีสิทธิผ่านทางในสภาพที่เป็น
ถนนได้ ไม่ได้จํากัดสิทธิเฉพาะเพียงทางเดินอย่างเดียว ซึ่งมีแนวคําพิพากษาศาลฎีกาได้วินิจฉัยไว้เป็น

                                           
225คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 3892/2549 เมื่อทางพิพาทเป็นทางจําเป็นแล้วโจทก์มีสิทธิใช้ทาง

ดังกล่าวได้โดยอํานาจของกฎหมายตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1349 จึงไม่จําต้อง
ให้จําเลยไปจดทะเบียนทางจําเป็นตามคําขอของโจทก์อีก 

226คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 5103/2547 มาตรา 1349 วรรคหน่ึง มิได้บัญญัติว่าเจ้าของที่ดิน 
ที่ถูกที่ดินแปลงอ่ืนล้อมจะต้องขอผ่านที่ดินที่ล้อมอยู่ซึ่งอยู่ใกล้ทางสาธารณะมากท่ีสุดเท่าน้ัน เจ้าของ
ที่ดินซึ่งถูกที่ดินแปลงอ่ืนล้อมจะขอผ่านที่ดินที่ล้อมแปลงใดก็ได้ เพียงแต่การที่จะผ่านที่ดินที่ล้อมน้ัน
ต้องเลือกให้พอสมควรแก่ความจําเป็น กับต้องคํานึงถึงที่ดินที่ล้อมอยู่ให้เสียหายแต่น้อยที่สุดที่จะ
เป็นได้ตามมาตรา 1349 วรรคสาม เมื่อปรากฏว่าที่ดินของจําเลยที่ล้อมที่ดินของโจทก์อยู่มีสภาพ 
เป็นทางซึ่งใช้ออกสู่ทางสาธารณะอยู่แล้ว จึงเป็นทางจําเป็นที่สะดวกที่สุดและก่อให้เกิดความเสียหาย
แก่จําเลยน้อยที่สุด 
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บรรทัดฐาน เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 653/2516227 เป็นต้น การขอเปิดทางจําเป็นที่ว่าจะต้อง 
ทําให้เกิดความเสียหายแก่ที่ดินที่ผ่านน้อยที่สุดน้ัน หมายถึงการผ่านในระยะทางที่สั้นที่สุด หลีกเลี่ยง
ไม่ทําลายสิ่งกีดก้ันจนเกินจําเป็นหรือทําลายให้น้อยที่สุด ซึ่งหากขอผ่านทางในลักษณะที่ทําให้ที่ดิน 
ที่ขอผ่านเสียหายเกินสมควรก็อาจถือได้ว่าเป็นการใช้สิทธิโดยไม่สุจริตได้ ในเรื่องน้ีมีแนวคําพิพากษา
ศาลฎีกาวินิจฉัยไว้เป็นบรรทัดฐาน เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 3408/2551228 เป็นต้น 

นอกจากการใช้ทางจําเป็นจะต้องใช้ให้พอควรแก่ความจําเป็นของผู้มีสิทธิจะผ่านกับทั้งให้
คํานึงถึงที่ดินที่ล้อมอยู่ให้เสียหายแต่น้อยที่สุดแล้ว มีปัญหาที่ต้องพิจารณาต่อไปว่าเจ้าของที่ดินซึ่งเป็น
ทางจําเป็นน้ัน ยังจะมีสิทธิเข้ามายุ่งเก่ียวกับที่ดินของตนเองในส่วนที่ตกเป็นทางจําเป็น โดยเข้ามา 
ยุ่งเก่ียวในฐานะเจ้าของเพ่ือการดูและรักษาทรัพย์สินของตนเอง เช่น เข้ามาทําการหวงห้ามไม่ให้
บุคคลภายนอกใช้ทางผ่านที่ดินของตนโดยไม่มีสิทธิอันเป็นการบํารุงรักษาทรัพย์ของตนตามสมควร 
จะทําได้หรือไม่ สําหรบัในปัญหานี้มีแนวคําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยเป็นบรรทัดฐานไว้ว่าเจ้าของที่ดิน
ยังมีสิทธิเก่ียวข้องกับที่ดินตนในลักษณะดังกล่าวได้ไม่เป็นการต้องห้ามแต่อย่างใด ดังเช่น คําพิพากษา
ศาลฎีกาที่ 475/2546229 และคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 4305/2541230 เป็นต้น 

                                           
227คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 653/2516 สภาพแห่งทางจําเป็นดังที่บัญญัติไว้ตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1349 วรรคสาม หมายความว่า เมื่อที่ดินตกอยู่ในที่ล้อมโจทก์ย่อม
ได้รับความคุ้มครองเพ่ือการใช้ยานพาหนะผ่านทางในสภาพที่เป็นถนนได้มิได้จํากัดเฉพาะให้ใช้
ทางเดินด้วยเท้าแต่อย่างเดียว 

228คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 3408/2551 โจทก์มีทางออกสู่ทางสาธารณะได้หลายทางโดยผ่าน
ทางที่ดินของบุคคลอ่ืนที่มิได้หวงห้ามโจทก์ การที่โจทก์จะขอเปิดทางพิพาทเป็นทางจําเป็นเพ่ือความ
สะดวกของโจทก์แต่ทําให้จําเลยที่ 1 ต้องเดือดร้อนและเสียหายเป็นอย่างมากและไม่เป็นไปตาม
เจตนารมณ์ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1349 วรรคสาม การกระทําของโจทก์ 
จึงเป็นการใช้สิทธิโดยไม่สุจริต 

229คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 475/2546 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1349 
วรรคสามได้กําหนดวิธีทําทางผ่านที่ต้องเลือกให้พอควรแก่ความจําเป็นของผู้จะผ่าน และให้คํานึงถึง
ที่ดินที่ล้อมอยู่ให้เสียหายน้อยที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได้ ดังน้ัน จําเลยผู้เป็นเจ้าของที่ดินจึงมีสิทธิเรียก 
ให้โจทก์ย้ายทางใหม่กลับไปใช้เส้นทางเดิมได้ เพราะการที่จําเลยยอมให้โจทก์ทําทางใหม่ซึ่งเป็นทาง
พิพาทใช้เป็นทางสัญจรไปมาน้ันเป็นอัธยาศัยที่จําเลยมีต่อโจทก์ มิได้ทําให้โจทก์ได้รับความ
สะดวกสบายลดลงทั้งเป็นการป้องกันความเสียหายที่จะเกิดแก่จําเลยเน่ืองจากมีบุคคลภายนอกเข้ามา
ในที่ดินและอาจเป็นช่องทางให้คนร้ายเข้ามาลักทรัพย์ของจําเลยได้ 
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ในกรณีที่ดินที่มีการแบ่งแยกออกไปซึ่งมาตรา 1350 บัญญัติให้เรียกร้องเอาทางเดินได้เฉพาะ
จากแปลงที่แบ่งแยกไปเท่าน้ัน ซึ่งมีข้อพิจารณาว่าการจะใช้บังคับมาตรา 1350 จะต้องเป็นกรณีที่
ที่ดินที่แบ่งแยกกันไปเหล่าน้ันมีทางสาธารณะมาแต่ก่อนหรือไม่ ในปัญหานี้มีแนวคําพิพากษาศาลฎีกา
วินิจฉัยเป็นบรรทัดฐานว่า กรณีดังกล่าวจะต้องมีทางสาธารณะเกิดขึ้นมาก่อนแล้วหากมีทางสาธารณะ
เกิดขึ้นในภายหลังย่อมไม่เข้าหลักเกณฑ์ตามมาตรา 1350 เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 629/2522231

หรือเป็นกรณีมีที่ดินหลายแปลงมาแต่เดิมแม้จะเป็นของเจ้าของคนเดียวกันแต่ต่อมามีการโอนที่ดิน
บางแปลงให้ผู้อ่ืนต่อไปแล้วแปลงใดแปลงหน่ึงถูกปิดล้อมเช่นน้ี ไม่เข้าหลักเกณฑ์ตามท่ีบัญญัติไว้ใน
มาตรา 1350 เช่นกัน เจ้าของที่ดินที่ถูกล้อมจึงมีสิทธิขอเปิดทางจําเป็นผ่านที่ดินแปลงอื่นได้ไม่จําต้อง
ผ่านที่ดินของเจ้าของเดิม232 
 

4.5.5 ผู้มีสิทธิฟ้องขอให้เปิดทางจําเปน็ 
ตามบทบัญญัติมาตรา 1349 และมาตรา 1350 ได้บัญญัติไว้เพียงว่าเจ้าของที่ดินที่ถูกปิดล้อม

จะขอเปิดทางจําเป็นผ่านที่ดินที่ล้อมอยู่น้ัน จากบทบัญญัติดังกล่าว จึงมีปัญหาอันควรพิจารณาว่า
บริวารของเจ้าของที่ดิน ผู้เช่า ผู้อาศัย เจ้าของโรงเรือนที่ต้ังอยู่บนที่ดินซึ่งไม่ใช่เจ้าของที่ดินโดยตรง 
จะมีสิทธิฟ้องขอให้เปิดทางจําเป็นด้วยหรือไม่ สําหรับปัญหานี้มีแนวคําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยไว้
                                                                                                                         

230คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 4305/2541 แม้ทางพิพาทจะตกเป็นทางจําเป็นตามกฎหมาย 
แต่กรรมสิทธ์ิที่จะครอบครองดูแลทางพิพาทก็ยังเป็นของจําเลย การที่มีผู้นําดินลูกรังมากองในทาง
พิพาท แม้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1349 วรรคสาม บัญญัติให้สิทธิผู้มีสิทธิ 
จะผ่านทางถ้าจําเป็นสามารถสร้างถนนผ่านทางได้โดยจําเลยไม่มีสิทธิขัดขวางการปรับปรุงบํารุงรักษา
ทางพิพาทน้ันก็ตาม แต่กฎหมายดังกล่าวได้บัญญัติถึงวิธีทําทางผ่านจะต้องเลือกให้พอสมควร 
แก่ความจําเป็น ทั้งต้องคํานึงถึงที่ดินที่ล้อมอยู่ให้เสียหายแต่น้อยที่สุดด้วย ดังน้ันการนําดินลูกรัง 
มากองในทางพิพาทเป็นจํานวนมากพอสมควรโดยมิได้บอกกล่าวให้จําเลยทราบ อาจมีการฉวยโอกาส
เกลี่ยดินลูกรังขยายทับหน้าดินริมทางเพ่ือให้สภาพผิวถนนลูกรังกว้างขึ้น จําเลยจึงมีสิทธิขัดขวางได้ 

231คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 629/2522 การเรียกร้องเอาทางจําเป็นตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์มาตรา 1350 น้ัน เป็นกรณีที่การแบ่งแยกหรือแบ่งโอนที่ดินกันเป็นเหตุให้ที่ดินแปลงหน่ึง
ไม่มีทางออกไปสู่ทางสาธารณะ ซึ่งหมายความว่าที่ดินแปลงเดิมก่อนแบ่งแยกมีทางออกไปสู่ทาง
สาธารณะและการแบ่งแยกเป็นเหตุให้แปลงที่แบ่งแยกแปลงใดแปลงหน่ึงออกไปสู่ทางสาธารณะไม่ได้
เจ้าของที่ดินแปลงน้ันจึงจะมีสิทธิเรียกร้องเอาทางจําเป็นได้เฉพาะที่ดินแปลงที่แบ่งแยกหรือแบ่งโอน
กันโดยไม่ต้องเสียค่าทดแทน 

232บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์, หน้า 233. 
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เป็นบรรทัดฐานว่าการฟ้องขอเปิดทางจําเป็นน้ันผู้ฟ้องต้องเป็นเจ้าของที่ดินเท่าน้ันไม่รวมถึงบุคคลอ่ืน
เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 517/2509233และคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2196/2514234แต่อย่างไรก็ตาม
แม้ว่าบริวาร คนในครอบครัว ผู้อาศัย หรือผู้เช่าที่ดินจะไม่มีสิทธิฟ้องขอเปิดทางจําเป็นแต่เมื่อผู้เป็น
เจ้าของที่ดินมีสิทธิในทางจําเป็นแล้วบุคคลเหล่าน้ีย่อมมีสิทธิที่จะใช้ทางจําเป็นน้ันได้235 

การฟ้องขอเปิดทางจําเป็น มีปัญหาว่าจะฟ้องต่อใคร จะฟ้องบริวารของเจ้าของที่ดิน 
ที่ปิดล้อม ผู้เช่า ผู้อาศัย เจ้าของโรงเรือนที่ ต้ังอยู่บนที่ดินปิดล้อมได้หรือไม่ เรื่องน้ียังไม่มีแนว 
คําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยไว้เป็นบรรทัดฐาน แต่ผู้เขียนเห็นว่าตามบทบัญญัติของมาตรา 1349 และ
มาตรา 1350 ใช้คําว่าเจ้าของที่ดินที่ล้อมอยู่ ดังน้ันการฟ้องเปิดทางจําเป็นจึงต้องฟ้องเอาแก่เจ้าของ
ที่ดินที่ปิดล้อมน้ันเช่นเดียวกันกับผู้ฟ้องที่ต้องเป็นเจ้าของที่ดินที่ถูกปิดล้อมเท่าน้ัน ซึ่งเรื่องน้ีเรื่องน้ี 
คงต้องรอแนวคําพิพากษาศาลฎีกาเป็นบรรทัดฐานต่อไป 

มีปัญหาที่ต้องพิจารณาต่อไปว่า ทางจําเป็นน้ันเป็นภารผูกพันอันติดไปกับที่ดินหรือไม่เพราะ
ทางจําเป็นไม่จําต้องจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ให้ปรากฏในเอกสารสิทธิในที่ดินตามมาตรา
1299 วรรคแรก เน่ืองจากได้มาโดยผลของกฎหมายดังที่กล่าวมาแล้วในข้อ 4.5.3 หากมีการโอน
กรรมสิทธ์ิในที่ดินแปลงที่มีสิทธิใช้ทางจําเป็นให้แก่บุคคลอ่ืน ทางจําเป็นจะโอนไปด้วยหรือไม่  
ในปัญหานี้มีแนวคําพิพากษาศาลฎีกาได้วินิจฉัยเป็นบรรทัดฐานไว้ว่าทางจําเป็นไม่ใช่สิทธิที่ติดกับที่ดิน
ที่จะโอนไปพร้อมกับที่ดินด้วย ทั้งทางจําเป็นยังเป็นการจํากัดและลิดรอนอํานาจแห่งกรรมสิทธ์ิในที่ดิน
ของบุคคลอ่ืนจึงต้องแปลความโดยเคร่งครัด เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 5672/2546 (วินิจฉัยโดยมติ
ที่ประชุมใหญ่)236 และคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 811-812/2540237 เป็นต้น 
                                           

233คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 517/2509 ในเรื่องทางจําเป็นน้ันกฎหมายได้บัญญัติไว้เพ่ือ
ประโยชน์แก่เจ้าของที่ดินที่ถูกปิดล้อมโดยเฉพาะ ดังน้ันเจ้าของที่ดินเท่าน้ันมีอํานาจเป็นโจทก์ฟ้อง
ขอให้เปิดทางจําเป็นได้คดีน้ีโจทก์ไม่ใช่เจ้าของที่ดิน จึงไม่มีสิทธิที่จะฟ้องขอให้เปิดทางจําเป็นได้ 

234คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2196/2514 ผู้ที่จะได้สิทธิใช้ทางจําเป็นผ่านที่ดินที่ล้อมอยู่ออกไปสู่
ทางสาธารณะน้ันต้องเป็นเจ้าของที่ดินซึ่งถูกล้อม หากเป็นเพียงเจ้าของโรงเรือนแม้จะถูกที่ดินอ่ืน 
ล้อมอยู่ก็หามีสิทธิเรียกร้องทางจําเป็นไม่ 

235บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์, หน้า 231. 
236คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 5672/2546 (วินิจฉัยโดยมติที่ประชุมใหญ่ ครั้งที่ 6/2546) การท่ี 

ผู้เป็นเจ้าของที่ดินที่โจทก์รับโอนมามีสิทธิใช้ทางพิพาทในที่ดินของจําเลยในฐานะทางจําเป็นมาก่อน 
ก็ไม่ได้หมายความว่าโจทก์จะได้สิทธิในทางพิพาทน้ันด้วยอย่างภารจํายอม เพราะทางจําเป็นมิใช่สิทธิ
ที่ติดกับที่ดินที่จะโอนไปพร้อมกับที่ดินด้วยทั้งเป็นการจํากัดและริดรอนอํานาจกรรมสิทธ์ิที่ดิน 
ของบุคคลอ่ืน จึงต้องแปลความโดยเคร่งครัด 
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กรณีดังกล่าวข้างต้นเป็นการโอนที่ดินแปลงที่ถูกปิดล้อม มีปัญหาต่อไปว่าหากเป็นกรณีโอน
ที่ดินแปลงที่เป็นทางจําเป็นให้แก่บุคคลภายนอกผลจะเป็นประการใด ในปัญหานี้ ยังไม่พบว่ามีแนว 
คําพิพากษาศาลฎีกาตัดสินไว้อย่างไร แต่ผู้เขียนเห็นว่าเมื่อทางจําเป็นไม่ใช่ภาระผูกพันอันติดไปกับ
ที่ดินที่เป็นทางจําเป็น ดังน้ัน เมื่อมีการโอนที่ดินซึ่งตกอยู่ภายใต้ทางจําเป็นให้แก่บุคคลอ่ืนทางจําเป็น 
ก็น่าที่จะไม่ตกติดไปกับที่ดินน้ันด้วยเหมือนกับกรณีสิทธิของผู้ใช้ทางจําเป็น ซึ่งเมื่อโอนที่ดินที่มีสิทธิ 
ใช้ทางจําเป็นของผู้อ่ืนไปให้บุคคลภายนอกแล้วสิทธิในการใช้ทางจําเป็นไม่โอนไปด้วย ซึ่งในเรื่องน้ี 
คงต้องรอแนวคําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยต่อไป 

นอกจากปัญหาการโอนดังกล่าวข้างต้นแล้ว มีปัญหาที่ต้องพิจารณาต่อไปว่าบุคคลผู้รับโอน
ที่ดินโดยรู้อยู่แล้วว่าที่ดินที่ตนรับโอนมาถูกปิดล้อมไม่มีทางออกสู่สาธารณะจะสามารถร้องขอเปิดทาง
จําเป็นได้หรือไม่ ในปัญหานี้มีแนวคําพิพากษาศาลฎีกาวินิฉัยเป็นบรรทัดฐานไว้ว่า ทางจําเป็นเป็นสิทธิ
ตามกฎหมายท่ีให้ไว้แก่ผู้เป็นเจ้าของที่ดินที่ถูกล้อมที่จะขอผ่านที่ดินซึ่งล้อมอยู่ไปสู่ทางสาธารณะและ
กฎหมายไม่ได้กําหนดว่าเจ้าของที่ดินจะต้องรับโอนมาโดยสุจริตไม่รู้ว่าที่ดินถูกปิดล้อมมาก่อน ดังน้ัน
แม้ผู้ซื้อจะซื้อมาโดยรู้อยู่แล้วว่าที่ดินถูกปิดล้อมก็ไม่ทําให้เสียสิทธิในการร้องขอเปิดทางจําเป็น เช่น  
คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 5103/2547238 

 
 
 

                                                                                                                         
237คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 811-812/2540 แม้เดิมผู้อยู่ในที่ดินแปลงท่ีโจทก์รับโอนมาจะมี

สิทธิใช้ทางในที่ดินของจําเลยในฐานะทางจําเป็น ก็ไม่ได้หมายความว่าโจทก์ผู้รับโอนที่ดินจะได้สิทธิ 
ในทางเดินน้ันมาด้วยอย่างภารจํายอมเพราะทางจําเป็นมิใช่สิทธิที่ติดกับที่ดินที่จะโอนไปพร้อมกับ
ที่ดินด้วยทางจําเป็นเกิดขึ้นและมีอยู่ตามความจําเป็น 

238คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 5103/2547 การขอทางผ่านที่ดินซึ่งล้อมอยู่ไปสู่ทางสาธารณะตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1349 วรรคหนึ่ง มุ่งพิจารณาถึงสภาพของที่ดินน้ันจะต้อง
ถูกที่ดินแปลงอื่นล้อมจนไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะเป็นสําคัญ เจ้าของที่ดินแปลงนั้นจึงมีสิทธิจะผ่าน
ที่ดินซึ่งล้อมอยู่ออกไปสู่ทางสาธารณะได้โดยมิได้กําหนดเง่ือนไขว่าผู้ที่เป็นเจ้าของที่ดินที่ถูกล้อม
จะต้องได้ที่ดินมาโดยสุจริตกล่าวคือ ต้องไม่รู้ว่าที่ดินที่ตนได้มาถูกที่ดินแปลงอื่นล้อมจนไม่มีทางออกสู่
ทางสาธารณะมาก่อน หากรู้มาก่อนถือว่าไม่สุจริตไม่มีสิทธิผ่านที่ดินแปลงที่ล้อมออกสู่ทางสาธารณะ
ได้แต่อย่างใด ดังน้ันแม้โจทก์จะซื้อที่ดินมาโดยรู้อยู่แล้วว่ามีที่ดินแปลงอื่นล้อมอยู่จนไม่มีทางออกสู่ทาง
สาธารณะก็ไม่ทําให้สิทธิของโจทก์ที่จะผ่านที่ดินที่ล้อมอยู่ออกสู่ทางสาธารณะหมดไปเพราะสิทธิของ
โจทก์ดังกล่าวเป็นสิทธิที่กฎหมายบัญญัติให้ไว้ 
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4.5.6 ระยะเวลาในการฟ้องขอเปิดทางจําเปน็ 
ในเร่ืองระยะเวลาฟ้องร้องขอเปิดทางจําเป็นน้ี ตามมาตรา 1349 และมาตรา 1350 ไม่ได้

บัญญัติไว้แต่อย่างไรก็ตามได้มีแนวคําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยเป็นบรรทัดฐานไว้ว่า จะฟ้องเมื่อไรก็ได้
ไม่มีอายุความ เพราะเป็นสิทธิที่จะฟ้องได้โดยอาศัยอํานาจของกฎหมายจึงใช้สิทธิฟ้องขอให้เปิด 
ทางจําเป็นเมื่อใดก็ย่อมได้ เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 164/2522239 
 

4.5.7 ผู้ใช้ทางจําเปน็ต้องใชค้่าทดแทนเป็นคา่ใชท้างแก่เจ้าของที่ดินทีล่้อมอยู่ 
ตามมาตรา 1349 วรรคสุดท้าย บัญญัติให้ผู้ใช้ทางจําเป็นต้องใช้ค่าทดแทนเป็นค่าใช้ทาง 

แก่เจ้าของที่ดินที่ล้อมอยู่ ค่าทดแทนดังกล่าวน้ีเป็นค่าทดแทนเพราะการใช้ทางโดยจะกําหนดให้ชําระ
เป็นงวดหรือรายปีก็ได้ ซึ่งในเรื่องน้ีมีแนวคําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยว่า ค่าทดแทนดังกล่าวไม่ใช่ค่า
ซื้อที่ดินแต่เป็นค่าทดแทนให้แก่เจ้าของที่ดินที่ล้อมอยู่เพ่ือความเสียหายอันเกิดแต่เหตุที่มีทางผ่านน้ัน
เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 3758/2543240 นอกจากน้ีมีปัญหาว่าค่าใช้จ่ายที่ผู้ใช้ทางจําเป็นเสียไป
เน่ืองจากการกระทําประการใดเพ่ือประโยชน์ในการใช้ทาง เช่น ค่าใช้จ่ายปรับปรุง บํารุง ซ่อมแซม
ทางจําเป็นน้ัน ถือว่าเป็นค่าทดแทนตามความหมายของมาตรา 1349 วรรคสุดท้าย ด้วยหรือไม่ 
ปัญหานี้มีคําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยว่า ค่าใช้จ่ายดังกล่าวไม่ถือว่าเป็นค่าทดแทน เช่น คําพิพากษา
ศาลฎีกาที่ 475/2546241 

มีปัญหาอันควรพิจารณาต่อไปว่า ค่าทดแทนเพ่ือการผ่านทางนั้นจะตกลงให้กันเมื่อไร จะให้
ก่อนมีสิทธิผ่านหรือผ่านก่อนจึงให้ เรื่องน้ีตามมาตรา 1349 วรรคสุดท้ายก็ไม่ได้บัญญัติไว้ว่า 
เป็นประการใดแต่มีคําพิพากษาวินิจฉัยเป็นบรรทัดฐานไว้ว่า มีสิทธิฟ้องขอให้เปิดทางจําเป็นได้โดย 
                                           

239คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 164/2522 คดีน้ีเป็นเรื่องฟ้องขอให้เปิดทางจําเป็นซึ่งโจทก์มีสิทธิ 
ที่จะฟ้องได้โดยอาศัยอํานาจของกฎหมายในเมื่อที่ดินของโจทก์ถูกที่ดินแปลงอื่นล้อมจนไม่มีทางออก
ถึงทางสาธารณะเมื่อจําเลยปิดก้ันมิให้โจทก์ใช้ทางจําเป็นดังกล่าว โจทก์จะใช้สิทธิฟ้องให้เปิดทาง
จําเป็นเมื่อใดย่อมได้หาเป็นการขาดอายุความอย่างใดไม่ 

240คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 3758/2543 โจทก์เป็นผู้มีสิทธิจะผ่านที่ดินของจําเลยตามมาตรา 
1349 วรรคหน่ึง ต้องใช้ค่าทดแทนให้แก่จําเลยซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินที่ล้อมอยู่เพ่ือความเสียหายอันเกิด
แต่เหตุที่มีทางผ่านน้ันซึ่งค่าทดแทนไม่ใช่ค่าซื้อที่ดิน 

241คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 475/2546 การที่โจทก์เสียค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างทางใหม่ ถมดิน 
รื้อ และปลูกสร้างเล้าหมูให้จําเลยใหม่ รวมท้ังขุดถอนกอไผ่น้ันก็ยังไม่ถือว่าเป็นค่าทดแทนที่โจทก์ 
ผู้มีสิทธิจะผ่านใช้ให้แก่จําเลยผู้เป็นเจ้าของที่ดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1349 
วรรคสี่ แต่อย่างใด 
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ไม่จําต้องเสนอค่าทดแทน เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 404/2536242 และในกรณีดังกล่าวหากเจ้าของ
ที่ดินที่ปิดล้อมไม่ได้ฟ้องแย้งเพ่ือเรียกค่าทดแทนมาด้วยจะเป็นการตัดสิทธิไม่ให้เรียกค่าทดแทนหรือไม่
ปัญหานี้ศาลฎีกาได้มีแนวคําพิพากษาไว้เป็นบรรทัดฐานว่าเจ้าของที่ดินที่ปิดล้อมชอบที่จะไปฟ้อง 
เรียกค่าทดแทนเป็นอีกคดีหน่ึงได้ เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 74/2540243 ซึ่งสาเหตุที่ศาลฎีกา 
วางหลักกฎหมายเช่นน้ี น่าจะเป็นเพราะศาลฎีกาเห็นว่ากฎหมายถือเอาความจําเป็นของที่ดินที่ถูก 
ปิดล้อมเป็นสิ่งสําคัญเหนือกว่าค่าทดแทนซึ่งเป็นเพียงการชดเชยการผ่านทางเท่าน้ัน244 

อน่ึง การเสียค่าทดแทนในการใช้ทางนี้ จะเสียเฉพาะตลอดระยะเวลาที่ใช้ทางจําเป็นเท่าน้ัน
หากทางจําเป็นหมดไปเพราะมีทางออกสู่ทางสาธารณะแล้ว หรือมีเหตุอ่ืนใด ก็ไม่จําต้องใช้ค่าทดแทน
เพ่ือการใช้ทางจําเป็นอีก 
 
4.6 หลักกฎหมายเก่ียวกับการเป็นผู้เสียหายในคดแีพง่ 
 

การเป็นผู้เสียหายในคดีแพ่ง คือการที่บุคคลนําเสนอคดีแพ่งต่อศาลซึ่งมีอํานาจพิจารณาคดี 
ในส่วนแพ่งเพ่ือให้ได้รับการรับรองหรือคุ้มครองสิทธิของตนโดยการเป็นนําเสนอคดีแพ่งต่อศาล 
เพ่ือให้ได้พิจารณารับรองหรือคุ้มครองสิทธิในคดีแพ่งน้ัน มีบทบัญญัติไว้ตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพ่ง มาตรา 55 ดังน้ี 

มาตรา 55 เมื่อมีข้อโต้แย้งเกิดขึ้นเก่ียวกับสิทธิหรือหน้าที่ของบุคคลใดตามกฎหมายแพ่งหรือ
บุคคลใดจะต้องใช้สิทธิทางศาล บุคคลน้ันชอบที่จะเสนอคดีของตนต่อศาลส่วนแพ่งที่มีเขตอํานาจได้ 
ตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายแพ่งและประมวลกฎหมายน้ี 

                                           
242คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 404/2536 บทบัญญัติตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

มาตรา 1349  มิได้บังคับให้ผู้มีสิทธิผ่านทางจําเป็นในที่ดินของผู้อ่ืนน้ันต้องเสนอใช้ค่าทดแทนก่อน 
จึงจะใช้สิทธิได้ โจทก์มีอํานาจฟ้องเรียกเอาทางจําเป็นโดยไม่ต้องเสนอให้ค่าทดแทนแก่จําเลยก่อน 

243คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 74/2540 แม้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1349  
จะบัญญัติให้ผู้มีสิทธิใช้ทางจําเป็นมีหน้าที่ต้องใช้ค่าทดแทนแก่ผู้เปิดทางให้ก็ตาม แต่ก็มิได้บังคับให้ใช้
ค่าทดแทนก่อนจึงจะใช้สิทธิได้ ในทางตรงกันข้ามเจ้าของที่ดินที่ล้อมอยู่มีหน้าที่ต้องเปิดทางให้ผ่าน
และมีสิทธิเรียกค่าทดแทนเช่นเดียวกัน คดีน้ีโจทก์ไม่ได้เสนอค่าทดแทนแก่จําเลย และจําเลยมิได้ 
ฟ้องแย้งเรียกค่าทดแทนจากโจทก์คดีจึงไม่มีประเด็นที่จะวินิจฉัยในเรื่องค่าทดแทนว่าควรจะเป็น
จํานวนเท่าใดจําเลยชอบที่จะว่ากล่าวเอาแก่โจทก์ในเรื่องน้ีเป็นคดีหน่ึงต่างหาก 

244บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์, หน้า 231. 
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เมื่อพิจารณามาตรา 55 ดังกล่าว จะเห็นได้ว่ากฎหมายได้วางหลักเกณฑ์ในการฟ้องคดีแพ่ง 
ไว้เป็น 2 กรณี คือ เมื่อมีการโต้แย้งเก่ียวกับสิทธิหรือหน้าที่ของบุคคลตามกฎหมายแพ่งและเมื่อ
จะต้องใช้สิทธิทางศาล ดังน้ี 
 

4.6.1 มีการโต้แย้งเก่ียวกับสิทธหิรอืหน้าทีข่องบคุคลตามกฎหมายแพ่ง 
การเสนอคดีต่อศาลในกรณีมีการโต้แย้งเก่ียวกับสิทธิหรือหน้าที่ของบุคคลตามกฎหมายแพ่งน้ี

เรียกว่าคดีมีข้อพิพาท ซึ่งการเสนอคดีมีข้อพิพาทต่อศาลทําได้โดยการย่ืนคําฟ้องผู้ถูกโต้แย้งสิทธิ 
ซึ่งเป็นผู้เริ่มฟ้องคดี เรียกว่าโจทก์ ผู้ถูกฟ้องเรียกว่าจําเลย ซึ่งหลักในการฟ้องคดีมีข้อพิพาทจะต้อง
ประกอบไปด้วย 

1) คู่ความ คือโจทก์และจําเลย จะต้องเป็นบุคคล ไม่ว่าจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือ 
นิติบุคคล และต้องมีสภาพบุคคลในขณะที่ฟ้องหากในขณะที่ฟ้องไม่มีสภาพบุคคลย่อมไม่อาจฟ้อง 
คดีได้ ซึ่งเป็นไปตามแนวคําพิพากษาศาลฎีกา เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 8753/2556245 เป็นต้น 

ในปัญหาเรื่องคู่ความต้องเป็นบุคคลน้ี มีข้อพิจารณาว่า นอกจากจะมีสภาพเป็นบุคคล
ในขณะฟ้องคดีแล้ว ยังต้องพิจารณาสิทธิของบุคคลด้วยว่ามีกฎหมายจํากัดสิทธิบุคคลไว้หรือไม่ เช่น
กรณีบุคคลล้มละลาย ตามพระราชบัญญัติล้มละลาย มาตรา 22 ห้ามผู้ถูกพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาดฟ้อง
คดีแพ่ง เช่นน้ี ผู้ถูกพิทักษ์ทรัพย์ทรัพย์เด็ดขาดย่อมไม่มีสิทธิฟ้องคดีแพ่งได้ และการฟ้องคดีต่อจําเลย
นอกจากจะต้องพิจาณาว่าจําเลยต้องมีสภาพบุคคลในขณะฟ้องแล้วจะต้องพิจารณาการจํากัดสิทธิของ
จําเลยด้วยแม้จําเลยจะโต้แย้งสิทธิโจทก์ก็ตาม เช่น กรณีตามพระราชบัญญัติล้มละลาย มาตรา 22 
ห้ามฟ้องผู้ถูกพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาดเป็นคดีแพ่ง ซึ่งมีแนวคําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยในเรื่อง 
ผู้ล้มละลายเป็นโจทก์และเป็นจําเลยในคดีแพ่งไว้เป็นบรรทัดฐานว่าผู้ล้มละลายไม่สามารถฟ้องคดีแพ่ง
หรือถูกฟ้องคดีเป็นคดีแพ่งได้ การจัดการทรัพย์สินของผู้ล้มละลายตกอยู่กับเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์
ดังเช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1570/2556246 และคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 14472/2557247 เป็นต้น 
                                           

245คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 8753/2556 ผู้ที่จะเป็นคู่ความในคดีโดยเป็นโจทก์ย่ืนคําฟ้องหรือ
เป็นจําเลยที่ถูกฟ้องต่อศาลได้น้ัน จะต้องเป็นบุคคลตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 
มาตรา 1 (11) ซึ่งบัญญัติว่า "คู่ความ หมายความว่า บุคคลผู้ย่ืนคําฟ้องหรือถูกฟ้องต่อศาล ฯลฯ" 
และคําว่าบุคคล น้ัน ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้แก่ บุคคลธรรมดาและนิติบุคคล 
กลุ่มออมทรัพย์เพ่ือการผลิตบ้านหัวเขาสมอคร้ามิใช่บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล โจทก์เป็นเพียง 
คณะบุคคลมิใช่บุคคลตามกฎหมายจึงไม่อาจเป็นคู่ความในคดีน้ี 

246คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1570/2556 เมื่อศาลมีคําสั่งพิทักษ์ทรัพย์ของลูกหน้ีเด็ดขาดแล้ว
เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์แต่ผู้เดียวที่มีอํานาจประนีประนอมยอมความหรือฟ้องร้องหรือต่อสู้คดีใด ๆ 
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2) โจทก์ต้องถูกจําเลยโต้แย้งสิทธิหรือหน้าที่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
ในขณะที่ฟ้องคดี ซึ่งการถูกโต้แย้งสิทธิหรือหน้าที่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ คือการ
กระทําของจําเลยอันทําให้โจทก์ได้รับความเสียหายต่อสิทธิต่าง ๆ ไม่ว่าจะเป็นสิทธิในทางทรัพย์สิน 
หรือทางกายภาพ และจะต้องเป็นการกระทําในปัจจุบันหากเป็นการกระทําในอนาคตยังไม่อาจถือ 
ได้ว่าเกิดการโต้แย้งสิทธิขึ้น ซึ่งในปัญหานี้มีคําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยเป็นบรรทัดฐานไว้ เช่น  
คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1888/2551248 เป็นต้น 

สําหรับการถูกโต้แย้งสิทธิหรือหน้าที่อันเป็นคดีมีข้อพิพาทน้ี อาจแยกเป็น 2 กรณี
ได้แก่ 1. คดีที่มีคําขอปลดเปลื้องทุกข์อันอาจคํานวณเป็นจํานวนเงินได้ หรือที่เรียกว่าคดีมีทุนทรัพย์ 
กับ 2. คดีที่มีคําขอปลดเปลื้องทุกข์อันไม่อาจคํานวณเป็นจํานวนเงินได้ หรือที่เรียกว่าคดีไม่มีทุนทรัพย์ 
ซึ่งคดีทั้งสองประเภทต่างกันตรงที่คดีมีทุนทรัพย์ เมื่อโจทก์ชนะคดีแล้วได้มาซึ่งทรัพย์สินหรือตัวเงิน 
มีกําหนดจํานวนแน่นอนหรือประเมินราคาได้ เช่น การฟ้องบังคับชําระหน้ีเงินตามสัญญากู้ยืม ถือว่า
เป็นคดีมีทุนทรัพย์ตามที่ระบุในสัญญากู้ยืม เป็นต้น ซึ่งในเร่ืองคดีมีทุนทรัพย์มีแนวคําพิพากษา 
                                                                                                                         
เก่ียวกับทรัพย์สินของลูกหน้ี คดีน้ีแม้โจทก์จะหลุดพ้นจากการล้มละลายโดยคําสั่งปลดจากล้มละลาย
แต่ที่ดินและอาคารพิพาทเป็นทรัพย์สินที่โจทก์มีอยู่ในเวลาเร่ิมต้นแห่งการล้มละลายและเป็นทรัพย์สิน
ในคดีอันอาจแบ่งแก่เจ้าหน้ีได้ เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์จึงยังคงมีอํานาจในการจัดการทรัพย์สิน
ดังกล่าวต่อไปจนกว่าจะเสร็จสิ้น การที่โจทก์ฟ้องขับไล่จําเลยออกจากที่ดินและอาคารพิพาทน้ัน 
เป็นการดําเนินคดีเก่ียวกับทรัพย์สินของโจทก์ซึ่งเป็นอํานาจของเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์โจทก์จึงไม่มี
อํานาจฟ้อง 

247คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 14472/2557 ดอกเบ้ียของเบี้ยปรับและค่าเสียหายที่โจทก์ต้องซื้อ
สินค้าในราคาที่เพ่ิมขึ้นแม้เกิดขึ้นภายหลังที่ศาลมีคําสั่งพิทักษ์ทรัพย์จําเลยเด็ดขาด แต่เมื่อมูลหน้ีเงิน
ทั้งสองจํานวนดังกล่าวเป็นมูลหน้ีจากสัญญาซื้อขายที่เกิดขึ้นก่อนศาลมีคําสั่งพิทักษ์ทรัพย์จําเลย
เด็ดขาด จึงมิใช่มูลหน้ีที่เกิดขึ้นใหม่โจทก์ซึ่งเป็นเจ้าหน้ีจะขอรับชําระหน้ีได้ก็แต่โดยปฏิบัติตามวิธีการที่
กล่าวไว้ในกฎหมายล้มละลายเท่าน้ันโจทก์จะฟ้องบังคับจําเลยเป็นคดีแพ่งหาได้ไม่ 

248คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1888/2551 ตามสัญญากู้เงินข้อ 5 กําหนดให้ผู้กู้ต้องจัดการ 
เอาประกันภัยทรัพย์ที่จํานองโดยผู้ให้กู้เป็นผู้รับประโยชน์ และในกรณีผู้กู้มิได้จัดทําประกันภัยแต่ 
ผู้ให้กู้เป็นผู้จัดทําประกันภัยแทนผู้กู้ ผู้กู้ยินยอมชําระเงินค่าธรรมเนียมและเบ้ียประกันภัยคืนให้แก่ 
ผู้ให้กู้ก่อนการชําระหน้ีตามสัญญากู้น้ัน กรณีดังกล่าวจะต้องเป็นหน้ีค่าเบ้ียประกันภัยที่ผู้ให้กู้ได้ชําระ
แทนไปแล้ว แต่ที่โจทก์ขอมาตามฟ้องเป็นหน้ีค่าเบ้ียประกันภัยภายหลังจากวันฟ้องซึ่งยังไม่ถึงกําหนด
ชําระอันเป็นหน้ีในอนาคตและจะถือว่าจําเลยละเลยไม่ชําระหน้ียังไม่ได้จึงยังไม่มีข้อโต้แย้งเก่ียวกับ
สิทธิหรือหน้าที่ตามกฎหมายที่จะฟ้องให้จําเลยรับผิดชําระหน้ีดังกล่าว 



122 

ศาลฎีกาวินิจฉัยเป็นบรรทัดฐาน เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 6861/2546249 โจทก์ฟ้องขับไล่และเรียก
ค่าเสียหายจําเลยให้การต่อสู้เรื่องกรรมสิทธ์ิ หรือคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1078/2553250 โจทก์ฟ้อง
ถอนคืนการให้เพราะเหตุประพฤติเนรคุณ ส่วนคดีไม่มีทุนทรัพย์เป็นคดีที่เมื่อโจทก์ชนะคดีแล้วไม่ได้มา
ซึ่งทรัพย์สินหรือตัวเงิน แต่ได้มาเพียงสิทธิบางประการหรือได้รับความคุ้มครองตามกฎหมาย 
บางประการ เช่น การฟ้องขอเปิดทางจําเป็น การฟ้องให้เปิดทางภารจํายอม การฟ้องขอเพิกถอน 
การฉ้อฉล เป็นต้น ซึ่งในเรื่องน้ีมีแนวคําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยเป็นบรรทัดฐาน เช่น คําพิพากษา
ศาลฎีกาที่ 5070/2552251 โจทก์ฟ้องขอให้ส่งมอบโฉนดที่ดินโดยไม่ได้ขอให้ศาลสั่งแสดงกรรมสิทธ์ิ 
ในที่ดิน คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1780/2543252 โจทก์ฟ้องขอให้บังคับจําเลยส่งมอบคู่มือจดทะเบียน
รถยนต์พร้อมเอกสารที่เก่ียวกับทะเบียนรถยนต์แก่โจทก์ เป็นต้น 
                                           

249คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 6861/2546 โจทก์ฟ้องขอให้ขับไล่จําเลยและเรียกให้จําเลยชําระ
ค่าเสียหายอ้างว่าที่ดินพิพาทเป็นของโจทก์ได้มาจากจําเลยโดยจําเลยขายฝาก จําเลยให้การว่า 
การขายฝากเป็นนิติกรรมอําพรางการกู้ยืมเงินขอให้ยกฟ้อง เท่ากับจําเลยต่อสู้ว่าที่ดินพิพาทเป็นของ
จําเลยไม่เคยขายฝากให้โจทก์ โจทก์ไม่มีกรรมสิทธ์ิในที่ดินพิพาทอันเป็นการต่อสู้เรื่องกรรมสิทธ์ิ 
จึงเป็นคดีมีทุนทรัพย์ 

250คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1078/2553 โจทก์เรียกถอนคืนการให้ได้เพียงใด ข้อเท็จจริง 
ได้ความว่าก่อนฟ้องคดีจําเลยจดทะเบียนจํานองที่ดินโฉนดเลขที่ 27546 พร้อมสิ่งปลูกสร้างไว้แก่ผู้อ่ืน
และตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 534 บัญญัติไว้ว่า "เมื่อถอนคืนการให้ ท่านให้
ส่งคืนทรัพย์ตามบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายน้ีว่าด้วยลาภมิควรได้ ดังน้ัน จําเลยจึงต้องคืนที่ดิน
ดังกล่าวแก่โจทก์ตามสภาพที่เป็นอยู่ 

อน่ึง เดิมโจทก์เสียค่าขึ้นศาลช้ันฎีกามาอย่างเป็นคดีไม่มีทุนทรัพย์ 200 บาท แต่คดีน้ีเป็น
คดีมีทุนทรัพย์และมีจํานวนทุนทรัพย์ที่พิพาทกันในช้ันฎีกา 210,000 บาท 

251คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 5070/2552 โจทก์ฟ้องว่าโจทก์เป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิที่ดินโฉนด
เลขที่ 1432 และ 1433 จําเลยยึดถือและครอบครองโฉนดที่ดินดังกล่าวของโจทก์และปิดประกาศ 
ขายทอดตลาดโดยเจตนาทุจริต ฉ้อฉล ทําให้โจทก์ได้รับความเสียหาย ขอให้ส่งมอบโฉนดที่ดิน
ดังกล่าวคืนแก่โจทก์ โดยโจทก์มิได้ขอให้แสดงกรรมสิทธ์ิในที่ดินหรือมีข้อพิพาทเก่ียวกับกรรมสิทธ์ิ 
ในที่ดินแต่อย่างใดจึงเป็นคดีไม่มีทุนทรัพย์ ศาลแขวงไม่มีอํานาจพิจารณาพิพากษาตามพระธรรมนูญ
ศาลยุติธรรม มาตรา 17 ประกอบด้วยมาตรา 25 (4) 

252คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1780/2543 คดีน้ีโจทก์ฟ้องขอให้บังคับจําเลยส่งมอบใบคู่มือ 
จดทะเบียนรถพร้อมเอกสารเก่ียวกับการจดทะเบียนแก่โจทก์ หรือขอให้จําเลยออกเอกสารเก่ียวกับ
การขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงรายการช่ือจําเลยเป็นช่ือโจทก์ จําเลยให้การต่อสู้ว่าโจทก์จําเลยไม่มี
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ในปัญหาเรื่องการโต้แย้งสิทธิหรือหน้าที่ มีข้อพิจารณากล่าวคือการโต้แย้งสิทธิ 
ไม่จําเป็นต้องเป็นการโต้แย้งสิทธิชนิดใดชนิดหน่ึงโดยเฉพาะแต่เป็นการขัดกันในประโยชน์ 
ตามกฎหมายที่คู่ความยืนยันว่ามีกฎหมายสนับสนุนฝ่ายตน253 ซึ่งการโต้แย้งสิทธิ สิทธิน้ันผู้ที่ถูกโต้แย้ง
จะต้องมีอยู่ก่อนฟ้องและต้องปรากฎว่ามีการโต้แย้งสิทธิของโจทก์ หากไม่มีการโต้แย้งสิทธิโจทก์ย่อม
ไม่มีอํานาจฟ้อง254 โดยสิทธิที่จะถูกโต้แย้งได้น้ันจะต้องเป็นสิทธิที่โจทก์มีโดยชอบด้วยกฎหมายไม่ว่า
จะมีด้วยตนเองโดยตรง หรือรับโอน หรือรับตกทอดสิทธิน้ันมาจากผู้อ่ืนก็ได้ และในสิทธิหน่ึง ๆ น้ัน
อาจรวมการกระทําหรืองดเว้นการกระทําได้หลายอย่างในสิทธิเดียวก็ได้255 

ในเร่ืองการโต้แย้งสิทธิ มีปัญหาอันควรพิจารณาอีกประการหน่ึงว่ากรณีที่โจทก์มีสิทธิ
อยู่ก่อนฟ้องแล้วต่อมาในขณะฟ้องหรือในระหว่างพิจารณาคดีของศาลน้ันสิทธิของโจทก์ระงับไป เช่น 
กรณีมีผู้ทําละเมิดต่อบ้านโจทก์ทําให้บ้านโจทก์ได้รับความเสียหายต่อมาโจทก์ขายบ้านน้ันไปเสีย 
เช่นน้ี สิทธิของโจทก์ซึ่งมีอยู่แล้วระงับไปหรือไม่ ปัญหานี้มีคําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยเป็นบรรทัดฐาน
ว่าสิทธิของโจทก์ไม่ระงับไป เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 855/2493256 

คําว่าหน้าที่ เมื่อบุคคลหน่ึงมีประโยชน์ที่กฎหมายรับรองและคุ้มครอง บุคคลอ่ืนก็ย่อม
มีหน้าที่ต้องปฏิบัติตามกฎหมายเพ่ือให้เป็นไปตามประโยชน์ที่กฎหมายรับรองน้ัน257 เช่น ผู้ขายมีสิทธิ
ได้รับการชําระราคา ขณะเดียวกันผู้ซื้อก็มีหน้าที่ชําระราคาให้แก่ผู้ขายเช่นกัน ดังน้ัน คําว่าหน้าที่ 
มีความหมายรวมถึงความรับผิดชอบด้วย258 

                                                                                                                         
นิติสัมพันธ์ต่อกันไม่จําต้องคืนเอกสารแก่โจทก์ จึงเป็นคดีไม่มีทุนทรัพย์โจทก์ต้องเสียค่าขึ้นศาลในช้ัน
ฎีกา 200 บาท จึงให้คืนค่าขึ้นศาลช้ันฎีกาส่วนที่เสียเกินมาแก่โจทก์ 

253จักรพงษ์ เล็กสกุลไชย, คําอธบิายประมวลกฎหมายวิธีพจิารณาความแพ่ง, พิมพ์ครัง้ที่ 
11 (กรุงเทพมหานคร: นิติธรรม, 2553), หน้า 3. 

254เรื่องเดียวกัน, หน้า 3-4. 
255เรื่องเดียวกัน, หน้า 4-5. 
256คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 855/2493 มีผู้ทําละเมิดให้เสียหายแก่อสังหาริมทรัพย์ในขณะที่

เจ้าของเดิมยังเป็นเจ้าของทรัพย์น้ันอยู่แม้ภายหลังจะได้โอนทรัพย์น้ันให้แก่ผู้อ่ืนไปแล้ว เจ้าของเดิม 
ก็ยังมีอํานาจฟ้องเรียกค่าเสียหายแก่ผู้ทําละเมิดน้ันได้ 

257ไพโรจน์ วายุภาพ, คําอธิบายกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ภาค 1 บททั่วไป, พิมพ์
ครั้งที่ 4 แก้ไขและเพ่ิมเติม (กรุงเทพมหานคร: กรุงสยามพลับลิชช่ิง, 2559), หน้า 278-279. 

258เรื่องเดียวกัน, หน้า 279-280. 
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คําว่าโต้แย้งสิทธิ หมายถึง การกระทบกระเทือนถึงขนาดที่กฎหมายแพ่งให้เกิดสิทธิ
เรียกร้อง หรือสิทธิที่จะฟ้องขึ้น259ไม่ได้หมายความว่ามีการโต้เถียงกันในเรื่องสิทธิหน้าที่ เช่น การอ้าง
สิทธิต่าง ๆ ว่าตนมีสิทธิตามกฎหมายก็เป็นการโต้แย้งสิทธิแล้ว ซึ่งในเรื่องน้ีมีแนวคําพิพากษาศาลฎีกา
วินิจฉัยไว้เป็นบรรทัดฐาน เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2398/2517260 เป็นต้น 

เมื่อกล่าวโดยสรุป การพิจารณาว่ามีการโต้แย้งสิทธิหรือหน้าที่หรือไม่น้ันต้องพิจารณา
ว่าใครมีสิทธิหรือหน้าที่ตามกฎหมายในส่วนสารบัญญัติอยู่ก่อน เพราะหากไม่มีสิทธิหรือหน้าที่ก็ไม่มี
ข้อโต้แย้งเกิดขึ้น261 ส่วนการพิจารณาว่ามีสิทธิและหน้าที่เกิดขึ้นแล้วหรือไม่น้ัน พิจารณาจากกรณีที่
เมื่อมีการกระทําหรืองดเว้นการกระทําใด ๆ แล้วบุคคลน้ันยังสามารถขจัดปัดเป่าการกระทําหรือ 
งดเว้นการกระทําน้ันได้ด้วยตนเองหรือไม่ หากบุคคลน้ันไม่สามารถขจัดปัดเป่าการกระทําหรืองดเว้น
การกระทําน้ันได้ด้วยตนเอง จึงถือว่าสิทธิและหน้าที่เกิดขึ้นและเป็นการโต้แย้งสิทธิแล้ว262 

อน่ึง มีข้อสังเกตว่า อํานาจฟ้อง เป็นสิทธิที่ก่อต้ังขึ้นโดยผลของกฎหมายซึ่งเป็นสิทธิที่ไม่มี
หน้าที่เคียงคู่กันไปอํานาจฟ้องจึงเป็นเพียงสิทธิอย่างหน่ึง263 ดังน้ัน เมื่อมีการโต้แย้งสิทธิหรือหน้าที่
เกิดขึ้น ผู้ถูกโต้แย้งจํานําคดีขึ้นสู่ศาลหรือไม่ก็ได้และจะเลือกฟ้องผู้โต้แย้งสิทธิเพียงคนใดคนหนึ่งก็ได้ 
ซึ่งปัญหาน้ีมีแนวคําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยไว้เป็นบรรทัดฐาน เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 
748/2547264 แต่อย่างไรก็ตามถึงแม้จะมีสิทธิดังกล่าว แต่หากใช้สิทธิแล้วทําให้ผู้อ่ืนเสียหายก็ถือว่า
เป็นการใช้สิทธิโดยไม่สุจริตอันเป็นการเป็นการทําละเมิดต่อจําเลยเช่นกัน ซึ่งปัญหาน้ีมีแนว 
                                           

259เรื่องเดียวกัน, หน้า 281. 
260คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2398/2517 การจดทะเบียนรับจําเลยเป็นบุตรบุญธรรมไม่สมบูรณ์

ไม่มีผลตามกฎหมายแล้ว บิดาโดยกําเนิดของจําเลยยังเป็นผู้ใช้อํานาจปกครองจําเลยอยู่ และอยู่ใน
ฐานะที่จะดําเนินคดีแทนจําเลยผู้เยาว์ได้ การท่ีจําเลยอ้างสิทธิเป็นบุตรบุญธรรมของผู้ตายซึ่งเป็นสามี
โจทก์และไปขอรับบําเหน็จตกทอดของผู้ตายด้วยย่อมเป็นการโต้แย้งสิทธิของโจทก์ โจทก์มีอํานาจ
ฟ้องจําเลยได้ 

261อุดม เฟ่ืองฟุ้ง, คําอธิบายประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ภาค 1 ตอน 1, พิมพ์
ครั้งที่ 6 (กรุงเทพมหานคร: สํานักอบรมศึกษากฎหมายแห่งเนติบัณฑิตยสภา, 2552), หน้า 464. 

262เรื่องเดียวกัน, หน้า 465. 
263ไพโรจน์ วายุภาพ, เรื่องเดิม, หน้า 281. 
264คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 748/2547 ที่จําเลยให้การว่า โจทก์ใช้อํานาจในการฟ้องคดีโดย 

ไม่สุจริต โดยโจทก์มิได้บรรยายฟ้องว่าโจทก์ได้รับเช็คมาจากผู้ใด ชําระหน้ีค่าอะไร และมิได้บรรยาย 
ถึงนาย บ. ตลอดจนไม่ได้ฟ้องนาย บ. เป็นจําเลยด้วย แสดงให้เห็นว่าโจทก์มีเจตนาไม่สุจริตน้ัน 
ก็เป็นเรื่องการใช้สิทธิในทางศาลของโจทก์ที่จะฟ้องบุคคลที่จะต้องรับผิดต่อโจทก์ได้ตามแต่จะเลือก 
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คําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยไว้เป็นบรรทัดฐาน เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 7191/2551265 
และคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2994/2558266 เป็นต้น 
 

4.6.2 บุคคลใดจะต้องใช้สทิธิทางศาล 
กรณีการที่บุคคลใดต้องใช้สิทธิทางศาล น้ันเป็นการนําคดีมาสู่ศาลโดยการย่ืนคําร้องและถือ

ว่าเป็นคดีไม่มีข้อพิพาท ซึ่งก็คือย่ืนคําร้องต่อศาลฝ่ายเดียวโดยไม่มีผู้ใดเป็นจําเลย แต่ผู้ร้องมีเหตุ
จําเป็นจะต้องใช้สิทธิทางศาล คดีไม่มีข้อพิพาทนี้ไม่ใช่ผู้ใดก็ร้องขอต่อศาลได้ตามอําเภอใจแต่จะต้อง
พิจารณาจากกฎหมายในส่วนสารบัญญัติว่าเปิดช่องให้ต้องใช้สิทธิทางศาลหรือไม่ หากมีกฎหมาย 
ในส่วนสารบัญญัติสนับสนุนว่ามีความจําเป็นที่จะต้องได้รับการรับรองหรือความคุ้มครองสิทธิของตน 
ที่มีอยู่ก็ย่อมใช้สิทธิทางศาลด้วยการร้องขอต่อศาลได้ กล่าวโดยสรุปการใช้สิทธิทางศาลน้ันจะต้องมี
กฎหมายรับรองให้ใช้สิทธิทางศาลได้จึงจะมาร้องขอต่อศาลโดยย่ืนคําขอในกรณีน้ัน ๆ เป็นรายกรณีไป
และนอกจากจะต้องพิจารณาเร่ืองสิทธิแล้วยังต้องพิจารณาถึงตัวบุคคลที่กฎหมายกําหนดให้เป็น 
ผู้มีสิทธิด้วย เช่น การร้องขอต้ังผู้จัดการมรดก ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1713 
วรรคแรก267 บัญญัติให้เฉพาะแต่ทายาทหรือผู้มีส่วนได้เสียเท่าน้ัน จึงจะมีสิทธิร้องได้ การขอให้บุคคล
เป็นคนไร้ความสามารถ การขอให้บุคคลป็นคนเสมือนไร้ความสามารถ หรือการร้องขอให้บุคคล
สาบสูญก็เช่นกัน ซึ่งในเรื่องการใช้สิทธิทางศาลมีแนวคําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยเป็นบรรทัดฐานไว้
เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 157/2524268 วินิจฉัยว่ากรณีแปลงเพศจากชายเป็นหญิงไม่มีกฎหมาย

                                           
265คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 7191/2551 การที่จําเลยเป็นโจทก์ย่ืนฟ้องโจทก์ทั้งสองในคดีน้ีเป็น

จําเลยในข้อหาละเมิดต่อศาลแพ่งกรุงเทพใต้ โดยอ้างว่าการที่โจทก์ทั้งสองดําเนินการบังคับคดี  
แก่จําเลยในคดีแพ่งหมายเลขแดงที่ 9597/2546 เป็นการละเมิดต่อจําเลยน้ัน แม้จะถือได้ว่าเป็นการ
ใช้สิทธิทางศาลตามที่กฎหมายให้อํานาจไว้ก็ตาม แต่หากการใช้สิทธิทางศาลที่มีความมุ่งหมายหรือ
เจตนาที่จะให้โจทก์ทั้งสองได้รับความเสียหายก็ย่อมเป็นการละเมิด 

266คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2994/2558 การฟ้องคดีต่อศาลตามปกติย่อมไม่เป็นการละเมิด
เพราะเป็นการใช้สิทธิทางศาลที่กฎหมายให้กระทําได้ เว้นแต่เป็นการกระทําโดยไม่สุจริตหรือ 
กลั่นแกล้งฟ้องโดยมิได้หวังผลอันเป็นธรรมดาแห่งการใช้สิทธิทางศาล 

267มาตรา 1713 วรรคแรก แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ทายาทหรือผู้มีส่วน 
ได้เสียหรือพนักงานอัยการจะร้องต่อศาลขอให้ต้ังผู้จัดการมรดกก็ได้ ในกรณีดังต่อไปน้ี 

268คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 157/2524 ผู้ร้องเป็นชายโดยกําเนิด แม้จะได้รับการผ่าตัด
เปลี่ยนแปลงอวัยวะเพศเป็นหญิงแล้วก็ตามแต่ก็ไม่มีกฎหมายรับรองให้สิทธิผู้ร้องที่จะขอเปลี่ยนแปลง
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บัญญัติให้มาร้องขอแก้ไขเพศสภาพได้ คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 9136/2557269 วินิจฉัยว่ากรณีฟ้องหย่า
เพราะสมรสซ้อนเป็นกรณีกฎหมายให้ใช้สิทธิทางศาลได้ คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 5274/2557270

วินิจฉัยว่าการแต่งต้ังหรือเพิกถอนผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ไม่ใช่เรื่องที่บุคคลใดจะมาใช้สิทธิทางศาลได้ คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 10545/2553271 
วินิจฉัยว่าการร้องครอบครองปรปักษ์รถยนต์ไม่มีกฎหมายบัญญัติให้ต้องใช้สิทธิทางศาล เป็นต้น 

 

                                                                                                                         
เพศที่ถือกําเนิดมาได้ ทั้งมิใช่เป็นกรณีที่ผู้ร้องจะต้องใช้สิทธิทางศาลตามกฎหมาย ฉะน้ันผู้ร้องจะขอให้
ศาลมีคําสั่งให้ผู้ร้องเปลี่ยนเพศมาเป็นหญิงไม่ได้ 

269คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 9136/2557 ผู้ร้องย่ืนคําร้องขอให้ศาลมีคําสั่งว่าการสมรสระหว่าง
ก. กับผู้คัดค้านเป็นโมฆะ เน่ืองจากเป็นการสมรสซ้อนกับการสมรสระหว่าง ก. กับผู้ร้อง ซึ่งมาตรา
1497 กําหนดให้บุคคลผู้มีส่วนได้เสียคนใดคนหน่ึงจะกล่าวอ้างหรือจะร้องขอให้ศาลพิพากษาก็ได้ 
กรณีจึงเป็นเรื่องที่กฎหมายให้สิทธิบุคคลใช้สิทธิทางศาลได้ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา 
ความแพ่ง มาตรา 55 

270คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 5274/2557 อํานาจหน้าที่ในการแต่งต้ังหรือถอดถอนผู้จัดการ 
นิติบุคคลอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 49 (1) ได้บัญญัติไว้ชัดแจ้งว่า
ต้องดําเนินการด้วยมติของที่ประชุมใหญ่ซึ่งลงคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าหน่ึงในสี่ของจํานวนคะแนน
เสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมด ไม่ใช่เป็นเรื่องที่บุคคลใดจะมาใช้สิทธิทางศาลได้ 

271คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 10545/2553 กรณีคําร้องขอของผู้ร้องการได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ
รถยนต์โดยการครอบครองปรปักษ์ ไม่มีกฎหมายใดบัญญัติรับรองให้ผู้ร้องมาใช้สิทธิทางศาลโดยย่ืน 
คําร้องขอต่อศาลเป็นคดีไม่มีข้อพิพาทได้ ผู้ร้องจึงไม่มีสิทธิย่ืนคําร้องขอเป็นคดีไม่มีข้อพิพาทต่อศาล 



 

บทที่ 5 
 

วิเคราะห์ปัญหาการออกเอกสารสิทธิในที่ดินอันเป็นเหตุให้ที่ดินสาธารณะ
ประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อม (เป็นที่ตาบอด) 

ในบทน้ีจะได้ทําการวิเคราะห์ปัญหาต่าง ๆ อันเก่ียวกับการออกเอกสารสิทธิในที่ดินอันเป็น
เหตุให้ที่ดินสาธารณะประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อม (เป็นที่ตาบอด) โดยจะช้ีให้เห็น
สภาพความเป็นมาและความสําคัญของปัญหานี้อย่างชัดเจนเพ่ือที่จะนําไปสู่แนวทางแก้ไข ปรับปรุง 
เพ่ิมเติม กฎหมายเกี่ยวกับการออกเอกสารสิทธิในที่ดินและกฎหมายเก่ียวกับที่ดินสาธารณะที่มี 
อยู่แล้วหรือจะมีขึ้นต่อไปในอนาคตเพื่อไม่ให้เกิดปัญหาการออกเอกสารสิทธิแล้วทําให้ที่ดินสาธารณะ
ประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อม (เป็นที่ตาบอด) ดังเช่นปัญหาในงานวิจัยน้ีอีกต่อไป 
ซึ่งในการวิเคราะห์ปัญหาผู้เขียนจะได้อธิบายแยกเป็นหัวข้อเพ่ือให้ง่ายต่อการศึกษาและทําความเข้าใจ 
 
5.1 ปัญหาการไม่มีกฎหมายห้ามการออกเอกสารสิทธิในท่ีดินในกรณีท่ีดินสาธารณะ 

ถูกปิดล้อม 
 
ขอบเขตในการออกเอกสารสิทธิในที่ดินตามในข้อน้ีน้ัน ผู้เขียนได้แยกวิเคราะห์ปัญหา 

เป็นกรณีตามกฎหมายไทยและกฎหมายต่างประเทศ เพ่ือให้เห็นภาพที่ ชัดเจนเกี่ยวกับการ 
ออกเอกสารสิทธิในที่ดินของไทยและต่างประเทศอันเป็นที่มาของปัญหาในการศึกษาวิจัยครั้งน้ี ดังน้ี 
 

5.1.1 การไม่มีกฎหมายห้ามการออกเอกสารสิทธใินที่ดินในกรณีที่ดินสาธารณะประเภท
พลเมืองใชป้ระโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อมของไทย 

เมื่อพิจารณาตามกฎหมายของประเทศไทยท่ีมีอยู่ในปัจจุบันพบว่า การออกเอกสารสิทธิ 
ในที่ดินเป็นไปตามประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2489 กฎกระทรวงฉบับที่ 43 (พ.ศ. 2537) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 และหนังสือกรมที่ดินที่ มท.0516.2/
ว 19473 ลงวันที่ 6 กรกฎาคม 2547 เรื่องการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในเขตที่ดินของรัฐ 
ซึ่งกฎหมายและระเบียบที่เก่ียวข้องทั้ง 3 ฉบับน้ัน ประมวลกฎหมายที่ดินได้บัญญัติเก่ียวกับสิทธิ 
ในที่ดินของเอกชนและการออกเอกสารสิทธิในที่ดินให้แก่เอกชน ดังเช่น มาตรา 56 มาตรา 56/1 
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มาตรา 58 มาตรา 58 ทวิ มาตรา 58 ตรี มาตรา 59 และมาตรา 59 ทวิ สําหรับกฎกระทรวงฉบับที่ 
43 บัญญัติในเรื่องที่ดินที่ห้ามออกเอกสารสิทธิและวิธีการออกเอกสารสิทธิในที่ดินที่อยู่ในเขตป่าไม้
ประเภทต่าง ๆ ส่วนหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท. 0516.2/ว19473 ลงวันที่ 6 กรกฎาคม 2547 เรื่อง การ
ออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในเขตที่ดินของรัฐ ก็บัญญัติเพียงวิธีการออกและวิธีการพิจารณาสิทธิ
ของเอกชนในการออกเอกสารสิทธิในพ้ืนที่ที่ดินของรัฐเท่าน้ัน ไม่ได้มีบทบัญญัติใด ๆ ที่บัญญัติไว้ว่า
การออกเอกสารสิทธิในที่ดินซึ่งมีอาณาเขตติดต่อกับที่ดินสาธารณะหรือที่ดินของรัฐประเภทต่าง ๆ 
จะต้องเว้นที่ไว้เป็นทางเข้าออกจากทางสาธารณะไปสู่ที่ดินของรัฐน้ันด้วย 

พิจารณามติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 3 ธันวาคม 2528 เรื่องนโยบายป่าไม้แห่งชาติ ข้อ 17  
ซึ่งกรมที่ดินแจ้งให้เจ้าหน้าที่ถือปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 0712/ว 7508 ลงวันที่ 1 เมษายน 
2529 เรื่องนโยบายป่าไม้แห่งชาติ เห็นชอบกําหนดให้พ้ืนที่ลาดชันเกิน 35% เป็นพ้ืนที่ป่าไม้ห้ามออก
โฉนดที่ดินและพิจารณาตามประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง กําหนดเขตหวงห้ามที่เขาหรือภูเขา
ตามความในมาตรา 9 (2) แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ฉบับลงวันที่ 27 มีนาคม 2499 ข้อ 2 (1)272 
กําหนดปริมณฑลรอบท่ีเขาหรือภูเขา 40 เมตร เป็นที่ ดินที่ ต้องห้ามมิให้ออกโฉนดที่ ดินตาม
กฎกระทรวงฉบับที่ 43 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. 2497 ข้อ 14 (2) เพ่ือการอนุรักษ์ แต่ทั้งมติคณะรัฐมนตรีและประกาศกระทรวงมหาดไทย
ดังกล่าว ก็ไม่ได้บัญญัติในเรื่องการเว้นพ้ืนที่ เพ่ือใช้เป็นทางเข้าออกจากทางสาธารณะสู่ที่ดินสาธารณะ
แต่อย่างใด 

เมื่อพิจารณากฎหมายและระเบียบในการรังวัดที่ดินของช่างรังวัด กรมที่ดิน ซึ่งเป็นเจ้าหน้าที่
ผู้มีอํานาจในการรังวัดที่ดินให้แก่ประชาชนทุกประเภทไม่ว่าจะเป็นประเภทรังวัดแบ่งแยกที่ดิน รังวัด
สอบเขตที่ ดิน รวมทั้งการรังวัดออกเอกสารสิทธิในที่ ดินน้ัน กรณีการรังวัดที่ ดินทุกประเภท 
ตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 70273 บัญญัติให้เรียกเจ้าของที่ดินข้างเคียงมารับรองแนวเขตที่ดิน
                                           

272ข้อ 2 (1) แห่งประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง กําหนดเขตหวงห้ามที่เขาหรือภูเขา 
ตามความในมาตรา 9 (2) แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ฉบับลงวันที่ 27 มีนาคม 2499 “อาศัยอํานาจ
ตามประมวลกฎหมายที่ ดินมาตรา  9  (2 )  แห่งประมวลกฎหมายที่ ดินรั ฐมนตรี ว่ าการ
กระทรวงมหาดไทยกําหนดบริเวณที่เขาหรือที่ภูเขาและปริมณฑลรอบภูเขาหรือเขา 40 เมตร ทุกแห่ง
ทุกจังหวัดเป็นเขตหวงห้ามมิให้บุคคลทําด้วยประการใดให้เป็นการทําลายหรือทําให้เสื่อมสภาพที่ดิน 
ที่หิน ที่กรวด หรือที่ทราย เว้นแต่ได้รับอนุญาตจากพนักงานเจ้าหน้าที่” 

273มาตรา 70 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน เพ่ือประโยชน์แก่การรังวัดให้พนักงานเจ้าหน้าที่มี
อํานาจ 

(1) เรียกผู้มีสทิธิในที่ดินข้างเคียงมาระวังแนวเขตและลงช่ือรับทราบแนวเขตที่ดินของตน 
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และเมื่อพิจารณาระเบียบกรมที่ดินในส่วนที่เก่ียวข้องกับการรังวัดที่ดิน ไม่พบว่ามีการบัญญัติให้ต้อง
เว้นทางเข้าออกจากทางสาธารณะสู่ที่สาธารณะแต่ประการใด ทั้งยังไม่ปรากฏว่ามีกฎหมายหรือ
ระเบียบกรมท่ีดินฉบับใดบัญญัติไว้ว่าหากที่ดินของเอกชนติดกับที่สาธารณะแล้วจะต้องเว้นระยะ 
ถอยร่นให้ห่างจากที่ดินสาธารณะน้ันหรือไม่ และหากต้องถอยร่นจะต้องถอยร่นเป็นระยะเท่าไร  
เช่น กรณีการออกเอกสารสิทธิตลอดแนวชายหาด ชายทะเล เมื่อไม่มีกฎหมายห้ามจึงสามารถ 
ออกเอกสารสิทธิประชิดริมทะเลได้ แต่ห้ามออกทับทะเล (ออกในทะเล) เพราะการออกเอกสารสิทธิ
ทับทะเลเป็นการต้องห้ามตามประมวลกฎหมายท่ีดิน เป็นต้น แต่อย่างไรก็ตามในทางปฏิบัติของ 
กรมที่ดินจะมีการเว้นระยะถอยร่นเน่ืองจากกรมเจ้าท่า ซึ่งเป็นผู้รับรองแนวเขตตามอํานาจหน้าที่ 
ในการดูแลทางนํ้า ทางเดินเรือ รวมถึงที่ดินริมนํ้า ริมทะเล ที่ชายตลิ่งต่าง ๆ ตามที่บัญญัติไว้ 
ในพระราชบัญญัติการเดินเรือในน่านนํ้าไทย พระพุทธศักราช 2456 ได้กําหนดให้ต้องเว้นระยะ 
ถอยร่นไว้ โดยระยะถ่อยร่นวัดจากแนวนํ้าขึ้นสูงสุดและท่วมถึงออกไป ส่วนจะระยะเป็นเท่าไรนั้น
ขึ้นอยู่กับข้อเท็จจริงในพ้ืนที่น้ัน ๆ ส่วนการกําหนดปริมณฑลรอบท่ีเขาหรือภูเขาเป็นระยะ 40 เมตร 
ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยน้ัน ประกาศดังกล่าวให้ถือว่าระยะปริมณฑลโดยรอบเป็นที่เขา 
หรือภูเขาซึ่งต้องห้ามออกเอกสารสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินเท่าน้ัน บทบัญญัติดังกล่าว  
ก็ไม่ได้บัญญัติห้ามออกเอกสารสิทธิในที่ดินล้อมรอบบริเวณท่ีเขาหรือภูเขาอันเป็นเหตุให้ที่เขา 
หรือภูเขานั้นถูกปิดล้อมแต่อย่างใด 

เมื่อพิจารณากฎหมายไทยทุกฉบับแล้ว จะเห็นได้ว่าไม่มีกฎหมายฉบับใดบัญญัติข้อห้ามไม่ให้
ออกเอกสารสิทธิในที่ดินให้แก่เอกชนอันเป็นเหตุให้ที่ดินสาธารณะประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์
ร่วมกันถูกปิดล้อมไว้ เมื่อไม่มีกฎหมายห้ามดังน้ันเจ้าพนักงานที่ดินย่อมไม่สามารถใช้ดุลพินิจของ
ตนเองในการสั่งห้ามไม่ให้ออกเอกสารสิทธิในที่ดินในลักษณะดังกล่าวได้ แม้จะปรากฏข้อเท็จจริงว่า
หากเจ้าพนักงานที่ดินออกเอกสารสิทธิในที่ดินให้แก่เอกชนแล้วจะเป็นเหตุให้ที่ดินสาธารณะประเภท
พลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อม เช่น กรณีการออกเอกสารสิทธิของบริษัทภูโคลนคันทรี่คลับ 
จังหวัดแม่ฮ่องสอน อันทําให้บ่อนํ้าพุร้อนสาธารณะประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อม 
ไม่มีทางเข้าออก หรือกรณีออกเอกสารสิทธิในที่ดินบริเวณหาดราไวย์ จังหวัดภูเก็ต และการออก
เอกสารสิทธิบริเวณชายหาดเขาหลัก จังหวัดพังงา ทําให้ชายหาดถูกปิดล้อมไม่มีทางเข้าออก เป็นต้น 
ซึ่งก่อนทําการออกเอกสารสิทธิในที่ดิน เจ้าพนักงานที่ดินย่อมเห็นประจักษ์อยู่แล้วว่าหากออกเอกสาร
สิทธิในที่ดินให้จะเกิดผลให้ที่สาธารณะถูกปิดล้อม แต่เจ้าพนักงานที่ดินไม่อาจใช้ดุลพินิจเป็นอย่างอ่ืน 
หรือใช้ดุลพินิจในการออกคําสั่งเพ่ือให้เว้นพ้ืนที่ไว้เป็นทางเข้าออกจากทางสาธารณะสู่ที่สาธารณะ 
                                                                                                                         

(2) เรียกให้บุคคลที่เก่ียวข้องมาให้ถ้อยคําหรือสั่งให้ส่งเอกสารหรือหลักฐานอ่ืนใด 
ที่เก่ียวข้องในการสอบสวน 
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น้ันได้ เพราะกฎหมายไม่ได้เปิดช่องใช้กระทําได้ หากเจ้าพนักงานที่ดินไม่ออกเอกสารสิทธิในที่ดินให้ 
หรือมีคําสั่งให้เว้นทางเข้าออก การกระทําหรือคําสั่งดังกล่าวย่อมถือได้ว่าเป็นการปฏิบัติหน้าที่โดย 
ไม่ชอบด้วยกฎหมายทั้งยังเป็นการละเมิดต่อสิทธิของเอกชน และเป็นการออกคําสั่งที่ไม่ชอบ 
ด้วยกฎหมายตามพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีปกครองด้วย ซึ่งเจ้าพนักงานที่ดินต้องรับผิดทั้งทาง
แพ่งฐานละเมิด รับผิดทางอาญาฐานเป็นเจ้าพนักงานปฏิบัติหรือละเว้นการปฏิบัติหน้าที่โดยไม่ชอบ
ด้วยกฎหมาย และต้องรับผิดในทางปกครองตามพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีปกครองด้วย 

เมื่อพิจารณากฎหมายเกี่ยวกับการออกเอกสารสิทธิในที่ดินของไทยแล้ว จะเห็นได้ว่า 
เจ้าพนักงานที่ดินมีอํานาจเพียงออกเอกสารสิทธิให้แก่เอกชนโดยการกําหนดให้มีแนวเขตระยะถอยร่น
จากที่สาธารณะออกมาตามท่ีผู้มีอํานาจดูแลรักษาท่ีสาธารณะตามกฎหมายรับรองแนวเขตให้เท่าน้ัน 
ซึ่งต่างจากหลักกฎหมายของประเทศออสเตรเลียและประเทศเยอรมัน ที่เจ้าพนักงานที่ดินมีอํานาจ
มากกว่าโดยเฉพาะอํานาจในการออกเอกสารสิทธิในที่ดินให้แก่เอกชนหากมีข้อเท็จจริงเกิดขึ้นในกรณี
ดังกล่าวเจ้าพนักงานที่ดินของประเทศออสเตรเลีย และเจ้าพนักงานที่ดินของประเทศเยอรมันย่อมมี
อํานาจสั่งการอย่างใดอย่างหน่ึงเพ่ือให้มีการเว้นพ้ืนที่ไว้เพ่ือเป็นทางเข้าออกจากทางสาธารณะสู่ที่
สาธารณะได้โดยชอบด้วยกฎหมาย ดังที่จะได้กล่าวในหัวข้อต่อไป 
 

5.1.2 อํานาจในการการออกเอกสารสิทธิในที่ดินของต่างประเทศ 
ในการศึกษาวิจัยครั้งน้ี ได้ทําการศึกษากฎหมายของประเทศออสเตรเลียและประเทศ

เยอรมัน ซึ่งพบว่ากฎหมายท่ีดินของประเทศออสเตรเลีย และกฎหมายที่ดินของประเทศเยอรมัน 
ในส่วนของกระบวนการ และขั้นตอนในการออกเอกสารสิทธิในที่ดินของทั้งสองประเทศมีข้อที่เหมือน
หรือคล้ายกันในส่วนของการที่เอกชนจะนําที่ดินเข้าสู่ระบบทะเบียนที่ดินและออกเอกสารสิทธิ 
ในที่ดินให้แก่เอกชนได้น้ัน จะต้องมีการสํารวจรังวัดพ้ืนที่จริงเสียก่อนว่าที่ดินน้ันสามารถครอบครอง
ทําประโยชน์และออกเอกสารสิทธิได้หรือไม่  

สําหรับกฎหมายท่ีดินของประเทศออสเตรเลีย กฎหมายบัญญัติให้อํานาจเจ้าพนักงานที่ดิน
ตรวจสอบและมีอํานาจที่จะรับจดทะเบียนสิทธิในที่ดินให้แก่เอกชนหรือไม่ โดยอํานาจในการ
ตรวจสอบมีกว้างขวาง รวมไปถึงการพิจารณาการครอบครองที่ดินบริเวณพ้ืนที่ที่คาบเก่ียวกับที่ดิน
สาธารณะด้วย ดังน้ันประเทศออสเตรเลียจึงไม่มีปัญหาในกรณีการออกเอกสารสิทธิในที่ดินเอกชน 
อันเป็นเหตุให้ที่ดินสาธารณะประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อม (เป็นที่ดินตาบอด) 
ด้วยเหตุที่เจ้าพนักงานที่ดินมีอํานาจในการพิจารณาดังการออกเอกสารสิทธิได้หากไม่ถูกต้องประการ
ใดเจ้าพนักงานที่ดินสามารถปฏิเสธสิทธิของเอกชนได้ 

ในส่วนของหลักกฎหมายที่ดินของประเทศเยอรมัน การออกเอกสารสิทธิในที่ดินให้เอกชน
หรือการขึ้นทะเบียนที่ ดินน้ันจะต้องร้องต่อศาลเพ่ือให้ศาลมีคําสั่งแสดงสิทธิในที่ ดินเสียก่อน 
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นอกจากน้ีก่อนจะร้องศาลจะต้องให้ทนายความ (Notary) เป็นผู้จัดทําเอกสารต่าง ๆ เมื่อศาลมีคําสั่ง
อย่างไรแล้วจึงนําคําสั่งศาลไปให้นายทะเบียนที่ดิน (เจ้าพนักงานที่ดิน) ออกเอกสารสิทธิในที่ดินให้แก่
ผู้น้ันแล้วนําข้อมูลไปบันทึกในระบบทะเบียนที่ดิน แต่ถึงแม้ว่าจะมีคําสั่งศาลรับรองสิทธิให้แก่เอกชน
แล้วก็ตาม เจ้าพนักงานที่ดินของเยอรมันยังมีอํานาจสํารวจตรวจสอบที่ดินและสิ่งปลูกสร้างบนที่ดิน 
รวมทั้งสํารวจการใช้ประโยชน์ในที่ดินเพ่ือทําแผนที่ภูมิประเทศอีกด้วย ฉะน้ันด้วยเหตุดังกล่าวประเทศ
เยอรมันจึงไม่มีปัญหาเรื่องการออกเอกสารสิทธิในที่ดินอันเป็นเหตุให้ที่ดินสาธารณะประเภทพลเมือง
ใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อมแต่อย่างใด เน่ืองจากเจ้าพนักงานท่ีดินมีอํานาจในการปฏิเสธไม่ทําการ
จดทะเบียนรับรองสิทธิในที่ดินให้แก่เอกชนได้เมื่อพบว่าสิทธิน้ันไม่ถูกต้องหรือกระทบกระเทือน 
ต่อที่ดินของรัฐ 

เมื่อพิจารณากฎหมายอันเก่ียวกับการออกเอกสารสิทธิในที่ดินของเอกชนของประเทศ
ออสเตรเลียและประเทศเยอรมัน จะเห็นได้ว่ากฎหมายไทยให้อํานาจในการใช้ดุลพินิจแก่เจ้าพนักงาน
ที่ดินพิจารณาเพียงความมีอยู่จริงในสิทธิของเจ้าของที่ดินเอกชน รวมทั้งพิจารณาแต่เพียงว่าที่ดิน 
ในบริเวณที่จะทําการออกเอกสารสิทธิน้ันเป็นที่ดินที่ถูกสงวน หวงห้าม ไม่ให้ออกเอกสารสิทธิในที่ดิน
ไว้ตามกฎหมายหรือไม่เท่าน้ัน ซึ่งต่างจากกฎหมายของประเทศออสเตรเลียและประเทศเยอรมันที่ให้
อํานาจเจ้าพนักงานที่ดินกว้างขวางกว่าการพิจารณาเพียงแค่สิทธิที่มีอยู่จริงและที่ดินน้ันเป็นที่สงวน 
หวงห้าม ไว้ตามกฎหมายหรือไม่ 

ดังน้ัน อํานาจของเจ้าพนักงานท่ีดินของประเทศออสเตรเลียและเจ้าพนักงานที่ดินของ
ประเทศเยอรมันจึงมีอํานาจในการใช้ดุลพินิจที่ได้รับการรับรองโดยกฎหมายมากกว่าอํานาจของ 
เจ้าพนักงานที่ดินของไทย จึงทําให้ปัญหาในการออกเอกสารสิทธิในที่ดินอันเป็นเหตุให้ที่ดินสาธารณะ
ประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อมของประเทศออสเตรเลียและประเทศเยอรมัน 
ไม่เกิดขึ้นเพราะหากมีกรณีเกิดขึ้นเจ้าพนักงานที่ดินของประเทศออสเตรเลียและเจ้าพนักงานที่ดิน 
ของประเทศเยอรมันสามารถใช้ดุลพินิจเปิดทางเข้าออก หรือไม่ออกเอกสารสิทธิในที่ดินในส่วนที่ 
ปิดล้อมที่ดินสาธารณะได้ทันที 
 
5.2 ปัญหาหน่วยงานผู้รับผิดชอบดูแลและบริหารจัดการท่ีดินสาธารณะท่ีถูกปิดล้อม 
 

การคุ้มครองและการดูแลรักษาที่ ดินสาธารณะตามกฎหมายของไทยในปัจจุบันน้ัน 
มีกฎหมายที่เก่ียวข้องถึง 12 ฉบับ และมีองค์กรหรือหน่วยงานของรัฐที่มีอํานาจหน้าที่ในการดูแล
รักษา 12 หน่วยงาน อาทิเช่น ที่ดินสาธารณะในเขตเทศบาล หรือองค์การบริหารส่วนตําบล 
หรือเมืองพัทยา หรือกรุงเทพมหานคร ก็อยู่ในอํานาจการดูแลรักษาของเขตเทศบาล หรือองค์การ
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บริหารส่วนตําบล หรือเมืองพัทยา หรือกรุงเทพมหานคร ตามพระราชบัญญัติกําหนดแผนและขั้นตอน
การกระจายอํานาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น พ.ศ. 2542 พระราชบัญญัติสภาตําบลและ
องค์การบริหารส่วนตําบล พ.ศ. 2537 พระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการเมืองพัทยา พ.ศ. 2542 
พระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2528 หากเป็นที่ดินสาธารณะประเภท
ที่ริมนํ้า ที่ชายตลิ่ง ที่ชายทะเล ก็อยู่ในอํานาจของกรมเจ้าท่า ตามพระราชบัญญัติการเดินเรือ 
ในน่านนํ้าไทย พระพุทธศักราช 2456 หากเป็นที่ดินสาธารณะประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกัน
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1304 (2) บางประเภท เช่น ป่าช้าสาธารณะประโยชน์ 
ทุ่งหญ้าเลี้ยงสัตว์ จะอยู่ในอํานาจของนายอําเภอแห่งท้องที่น้ันตามพระราชบัญญัติลักษณะปกครอง
ท้องที่ พระพุทธศักราช 2457 หรือหากเป็นที่ราชพัสดุ ก็จะอยู่ในอํานาจการดูแลรักษาของ 
กรมธนารักษ์ตามพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 แต่อย่างไรก็ตามหากที่ดินสาธารณะนั้น 
เป็นที่ดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1304 (1) คือเป็นที่รกร้างว่างเปล่า หรือเป็น
ที่ดินซึ่งมีผู้เวนคืนหรือทอดทิ้ง หรือกลับมาเป็นของแผ่นดินโดยประการอ่ืนตามกฎหมายที่ดิน ที่ดิน
ดังกล่าวจะอยู่ในอํานาจการดูแลรักษาของอธิบดีกรมที่ดิน ตามมาตรา 8 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน
ซึ่งบัญญัติว่า “บรรดาที่ดินทั้งหลายอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินหรือเป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน
น้ัน ถ้าไม่มีกฎหมายกําหนดไว้เป็นอย่างอ่ืนให้อธิบดีมีอํานาจหน้าที่ดูแลรักษา” 

เพ่ือพิจารณาอํานาจหน้าที่และกฎหมายที่เก่ียวข้องกับการดูแลรักษาท่ีดินสาธารณะของ
ประเทศไทยแล้ว พบว่า กฎหมายแบ่งแยกอํานาจหน้าที่ของหน่วยงานผู้รับผิดชอบไว้หลากหลาย
หน่วยงานตามประเภทของที่ดินสาธารณะแบ่งได้ถึง 12 หน่วยงานดังที่กล่าวข้างต้น การแบ่งแยก
ดังกล่าวน้ันก่อให้เกิดปัญหาในทางปฏิบัติ กล่าวคือ ผู้มีอํานาจในการดูแลรักษาที่สาธารณะของ
ประเทศไทยไม่มีความเป็นเอกภาพรวมเป็นหน่ึงเดียว แม้ประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 8 จะบัญญัติ 
ไว้ว่าที่ดินสาธารณะที่ไม่อยู่ในความรับผิดชอบของหน่วยงานใดให้อธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจในการ 
ดูแลรักษาก็ตาม นอกจากน้ี ยังมีปัญหาความทับซ้อนของผู้มีอํานาจในการดูแลรักษา เช่น กรณีที่ดิน
ป่าช้าสาธารณะประโยชน์ในพ้ืนที่อําเภอหน่ึงน้ัน อํานาจในการดูแลรักษาของผู้มีอํานาจทับซ้อนกัน
ระหว่างนายอําเภอ ซึ่งมีอํานาจในการดูแลรักษาตามพระราชบัญญัติลักษณะปกครองท้องที่ 
กับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น (เทศบาล หรือองค์การบริหารส่วนตําบล) ตามพระราชบัญญัติกําหนด
แผนและขั้นตอนการกระจายอํานาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น พ.ศ. 2542 พระราชบัญญัติ
สภาตําบลและองค์การบริหารส่วนตําบล พ.ศ. 2537 เป็นต้น 

หากพิจารณาตามกฎหมายของประเทศออสเตรเลีย จะพบว่าผู้มีอํานาจดูแลที่ดินสาธารณะ 
คือ รัฐมนตรีที่ได้รับการแต่งต้ังหรือได้รับมอบหมายหน้าที่และมีการจัดต้ังหน่วยงานเฉพาะข้ึนมา  
ทําหน้าที่รับผิดชอบบริหารจัดการ แต่ในบางรัฐหากไม่ได้ทําการต้ังหน่วยงานข้ึนมาดูแลก็จะทําการ
โอนที่ดินสาธารณะเป็นของพระมหากษัตริย์เพ่ือการบริหารจัดการได้อย่างมีประสิทธิภาพ เช่น มาตรา 
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6 แห่งพระราชบัญญัติที่ดินที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือประโยชน์สาธารณะ ค.ศ. 1914 (Lands for Public 
Purposes Acquisition Act 1914) ของรัฐเซาท์ออสเตรเลีย274หรือในรัฐเวสเทริ์นออสเตรเลีย 
กําหนดให้ท้องถิ่นเป็นผู้ดูแลรักษาที่ดินสาธารณะ เป็นต้น ซึ่งจะเห็นได้ว่าผู้มีอํานาจในการดูแลรักษา
ที่ดินสาธารณะของประเทศออสเตรเลียน้ัน มีความเป็นเอกภาพและมีผู้รับผิดชอบที่ชัดเจนไม่ว่า 
ที่สาธารณะประเภทใดก็ตามจะมีเพียงผู้รับผิดชอบในการดูแลรักษาโดยตรงเพียงหน่วยงานเดียว 
ทําให้เมื่อมีปัญหาเก่ียวกับที่ดินสาธารณะการแก้ไขปัญหาต่าง ๆ อันเก่ียวกับที่ดินสาธารณะของ
ประเทศออสเตรเลียจึงมีความชัดเจนไม่มีปัญหาเรื่องผู้มีอํานาจในการดูแลรักษาทับซ้อนกัน 

เมื่อพิจารณาผู้มีอํานาจในการดูแลรักษาที่ดินสาธารณะตามกฎหมายประเทศเยอรมัน พบว่า 
หน่วยงานผู้มีอํานาจหน้าที่ในการดูแลรักษาที่ดินสาธารณะน้ัน หากเป็นทรัพย์สินทางปกครองที่มีไว้
เพ่ือประโยชน์ของประชาชน เช่น ถนน โรงเรียน โรงพยาบาลของรัฐ รัฐบาลกลางหรือหน่วยงาน 
ส่วนท้องถิ่นจะเป็นผู้มีอํานาจในการดูแลรักษา แต่หากทรัพย์น้ันเป็นทรัพย์ประเภทสินทรัพย์การคลัง
รัฐบาลกลางเท่าน้ันเป็นผู้มีอํานาจบริหารจัดการ สําหรับการบริหารจัดการที่ดินสาธารณะซึ่งเป็น
ทรัพย์สินของรัฐน้ัน ด้วยเหตุที่ระบอบการปกครองของประเทศเยอรมันเป็นแบบรัฐรวม แต่ละมลรัฐ 
มีอํานาจในการออกกฎหมายของตนเองยกเว้นกฎหมายบางฉบับที่ออกโดยรัฐบาลกลางของประเทศ
เยอรมันแต่บังคับใช้กับทุกรัฐในประเทศ เช่น รัฐธรรมนูญ (Basic Law) ประมวลกฎหมาย (Civil 
Code) และพระราชบัญญัติทะเบียนที่ ดิน (Grundbuchordnung) เป็นต้น แต่กฎหมายของ 
รัฐบาลกลางไม่ได้บัญญัติในเรื่องการบริหารจัดการที่ดินสาธารณะไว้โดยตรง ดังน้ัน ในเรื่องดังกล่าวน้ี
จึงเป็นไปตามกฎหมายของแต่ละมลรัฐ แต่อย่างไรก็ตามการบริหารจัดการที่ดินสาธารณะของแต่ละ
                                           

274Lands for Public Purposes Acquisition Act 1914 Section 6 “Power to acquire 
lands required for a public purpose” 

When the Governor has, by proclamation, declared any purpose to be a 
public purpose, the promoter of the undertaking may take and acquire, either by 
agreement or compulsorily, any land which is required for the said purpose: Provided 
that  

(a) no land shall be taken or acquired under this Act unless the Governor 
has in writing directed that the same shall be so acquired; and 

(b) all land acquired under this Act shall be conveyed to and shall vest in 
the person or officer, if any, nominated in that behalf by proclamation, as provided 
by section 5, or, if no person or officer is so nominated, then to and in His Majesty 
the King. 
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มลรัฐมีความคล้ายกัน โดยอํานาจหน้าที่ในการดูแลแบ่งแยกกันตามประเภทและที่ต้ังของที่ดิน
สาธารณะ เช่น โรงเรียน โรงพยาบาล ถนน ทางรถไฟ อํานาจหน้าที่ในการดูแลรักษาที่สาธารณะ
เหล่าน้ีเป็นของรัฐบาลกลาง แต่การกําหนดเง่ือนไขในการใช้ประโยชน์ในที่ดินสาธารณะเป็นอํานาจ
ของมลรัฐ หรือหน่วยงานท้องถิ่น เป็นต้น  

นอกจากน้ี ตามหลักกฎหมายเยอรมันยังกําหนดวิธีการใช้ประโยชน์ที่ดินสาธารณะไว้ 
ค่อนข้างชัดเจน โดยเฉพาะเร่ืองการกําหนดเง่ือนไขในการใช้ประโยชน์ในที่ดินสาธารณะ ที่ดิน
สาธารณะของเยอรมันสามารถให้เอกชนเข้าใช้ประโยชน์ได้ แต่อย่างไรก็ตามการใช้ประโยชน์ 
ในที่ดินสาธารณะน้ันต้องไม่ขัดแย้งกับวัตถุประสงค์ของการสงวนที่ดินไว้เป็นที่สาธารณะ ซึ่งการ
อนุญาตให้ใช้ประโยชน์ในที่ดินต้องคํานึงถึงสภาพพ้ืนที่และภูมิทัศน์ด้วย และตามกฎหมายเยอรมัน 
ยังกําหนดให้มีการวางแผนการใช้ประโยชน์และแผนการบริหารจัดการที่ดินสาธารณะโดยในเร่ืองการ
วางแผนและการบริหารจัดการน้ัน หน่วยงานท้องถิ่นมีหน้าที่ในการบริหารจัดการด้วยการจัดทําแผน
และกําหนดพ้ืนที่ในการใช้ประโยชน์ในที่ดินและบริหารจัดการที่ดินสาธารณะน้ันด้วย ทั้งน้ีการบริหาร
จัดการที่สาธารณะดังกล่าวจะต้องคํานึงถึงการอนุรักษ์พ้ืนที่และภูมิทัศน์ของเมืองด้วย 

อน่ึง สําหรับกฎหมายเยอรมันนอกจากจะคํานึงถึงการใช้ประโยชน์และการดูแลรักษาที่ดิน
สาธารณะแล้ว การอนุญาตก่อสร้างและควบคุมการก่อสร้างอาคารก็เป็นอีกกรณีหน่ึง ซึ่งแม้อาจจะดู
เหมือนว่าไม่เก่ียวกับการบริหารจัดการที่ดินสาธารณะโดยตรง แต่อย่างไรก็ตามหลักกฎหมายเยอรมัน
การก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างต่าง ๆ หน่วยงานที่มีอํานาจหน้าที่ในการดูแลที่ดินสาธารณะจะอนุญาตได้
ต่อเมื่อคํานึงสภาพสิ่งแวดล้อม ภูมิทัศน์ และการเข้าถึงทรัพยากรต่าง ๆ เช่น การอนุรักษ์ป่าไม้ การใช้
พ้ืนที่ชายหาด เป็นต้น ประกอบการพิจารณาอนุญาตให้ก่อสร้างด้วย 

เมื่อพิจารณากฎหมายของประเทศออสเตรเลียและประเทศเยอรมันเปรียบเทียบกับกฎหมาย
ของประเทศไทยแล้วน้ัน ด้วยการที่กฎหมายไทยมีหลายฉบับและอํานาจเก่ียวกับการดูแลรักษาที่ดิน
สาธารณะของประเทศไทยอยู่ในความรับผิดชอบของหลายหน่วยงาน ทําให้เกิดความไม่เป็นเอกภาพ
ในการดูแลรักษาและการบริหารจัดการที่ดินสาธารณะทั้งในด้านนโยบายและวิธีการปฏิบัติกล่าวคือ 
เมื่อมีหลายหน่วยงานในการดูแลรักษา นโยบายในการดูแลรักษารวมทั้งมาตรการในการคุ้มครอง ดูแล
ที่สาธารณะย่อมต่างกัน วิธีการในการบริหารจัดการย่อมต่างกันหรือบางกรณีอํานาจอาจทับซ้อน  
หรือใกล้เคียงกัน เช่น กรณีการดูแลรักษาที่ป่าไม้ มีหน่วยงานท่ีรับผิดชอบหลัก ถึง 2 หน่วยงาน  
คือกรณีป่าไม้ที่เป็นเขตอุทยานแห่งชาติ อยู่ในความรับผิดชอบของกรมอุทยานแห่งชาติ สัตว์ป่า  
และพันธ์ุพืช ส่วนป่าไม้ที่เป็นป่าสงวนแห่งชาติ อยู่ในความรับผิดชอบของกรมป่าไม้ อํานาจของ
หน่วยงาน 2 กรณีดังกล่าว ทับซ้อนกันในเร่ืองการปกป้องรักษาป่าไม้ของชาติ แต่ในส่วนอํานาจหน้าที่
ที่ต่างกัน คือกรมอุทยานแห่งชาติ สัตว์ป่า และพันธ์ุพืช น้ันมีหน้าที่ดูแลอุทยานแห่งชาติและมีอํานาจ
อนุญาตให้ประชาชนทั่วไปเข้าไปใช้ประโยชน์ในเชิงท่องเที่ยวและศึกษาธรรมชาติ ส่วนกรมป่าไม้ 



135 

ผู้มีอํานาจหน้าที่ดูแลป่าสงวนแห่งชาติ มีหน้าที่ในการสงวน หวงห้ามประชาชนท่ัวไปไม่ให้บุกรุก 
ทําลายป่าไม้ เป็นต้น ซึ่งหากรวมเป็นหน่วยงานเดียวกันจะทําให้การปกป้องคุ้มครองป่าไม้ของ
ประเทศเป็นเอกภาพมากขึ้น แต่ในขณะท่ีกฎหมายของประเทศออสเตรเลียมีหน่วยงานท่ีรับผิดชอบ
เพียงหน่วยงานเดียวทําให้การดูแลรักษาที่สาธารณะเป็นไปอย่างมีเอกภาพ และเบ็ดเสร็จทั้งในด้าน
นโยบายและการปฏิบัติ นอกจากน้ีตามกฎหมายของประเทศเยอรมันยังเห็นได้ชัดเจนว่าการบริหาร
จัดการที่ดินสาธารณะเป็นไปอย่างมีเอกภาพ และมีความชัดเจนในเรื่องนโยบายและการปฏิบัติทําให้
ปัญหาการออกเอกสารสิทธิในที่ดินให้แก่เอกชนอันเป็นเหตุให้ที่ดินสาธารณะประเภทพลเมือง 
ใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อม (เป็นที่ตาบอด) น้ัน ไม่เกิดในประเทศทั้ง 2 น้ี เน่ืองจากตามกฎหมาย
ของประเทศออสเตรเลียและกฎหมายของประเทศเยอรมันมีหน่วยงานผู้รับผิดชอบในการบริหาร
จัดการและดูแลรักษาที่ดินสาธารณะอย่างมีเอกเทศและชัดเจน แต่สําหรับประเทศไทยยังคงมีปัญหา
ในลักษณะน้ี 

 
5.3 ปัญหาเก่ียวกับการเปิดทางจําเป็น 
 

ตามหลักกฎหมายของประเทศไทย เมื่อปรากฏว่าที่ดินของเอกชนถูกปิดล้อมโดยท่ีดิน 
แปลงอ่ืน ๆ จนไม่มีทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะได้ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1349275

บัญญัติให้เจ้าที่ดินแปลงที่ถูกปิดล้อมน้ันขอเปิดทางจําเป็นได้ โดยบริเวณที่จะผ่านและวิธีทําทางผ่าน
ต้องเลือกให้พอควรแก่ความจําเป็นของผู้มีสิทธิจะผ่าน กับทั้งให้คํานึงถึงที่ดินที่ล้อมอยู่ให้เสียหาย 

                                           
275มาตรา 1349 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ที่ดินแปลงใดมีที่ดินแปลงอ่ืนล้อม

อยู่จนไม่มีทางออกถึงทางสาธารณะได้ไซร้ ท่านว่าเจ้าของที่ดินแปลงนั้นจะผ่านที่ดินซึ่งล้อมอยู่ไปสู่
ทางสาธารณะได้ 

ที่ดินแปลงใดมทีางออกได้แต่เมื่อต้องข้ามสระ บึง หรือทะเล หรือมทีี่ชันอันระดับที่ดินกับ
ทางสาธารณะสูงกว่ากันมากไซร้ ท่านว่าใหใ้ช้ความในวรรคต้นบังคับ 

ที่และวิธีทําทางผ่านน้ันต้องเลือกให้พอควรแก่ความจําเป็นของผู้มีสิทธิจะผ่าน กับทั้งให้
คํานึงถึงที่ดินที่ล้อมอยู่ให้เสียหายแต่น้อยที่สุดที่จะเป็นได้ ถ้าจําเป็นผู้มีสิทธิจะผ่านจะสร้างถนนเป็น
ทางผ่านก็ได้  

ผู้มีสิทธิจะผ่านต้องใช้ค่าทดแทนให้แก่เจ้าของที่ดินที่ล้อมอยู่เพ่ือความเสียหายอันเกิด 
แต่เหตุที่มีทางผ่านน้ัน ค่าทดแทนนั้นนอกจากค่าเสียหายเพราะสร้างถนน ท่านว่าจะกําหนดเป็นเงิน
รายปีก็ได้ 
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แต่น้อยที่สุดที่จะเป็นได้ ถ้าจําเป็นผู้มีสิทธิจะผ่านจะสร้างถนนเป็นทางผ่านก็ได้ โดยผู้มีสิทธิจะผ่านต้อง
ใช้ค่าทดแทนให้แก่เจ้าของที่ดินที่ล้อมอยู่เพ่ือความเสียหายอันเกิดแต่เหตุที่มีทางผ่านน้ัน ซึ่งตาม
บทบัญญัติดังกล่าวให้สิทธิแก่เอกชนร้องขอเปิดทางจําเป็นโดยการใช้ที่ดินของเอกชนแปลงอ่ืนที่ล้อม
ที่ดินของตนอยู่เพ่ืออกไปสู่ทางสาธารณะประโยชน์ ซึ่งมีคําพิพากษาศาลฎีกาได้วินิจฉัยเป็นแนวทาง 
ในเรื่องทางจําเป็นว่าการไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะน้ัน จะต้องไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะโดย
เจ้าของที่ดินซึ่งถูกปิดล้อมไม่มีสิทธิตามกฎหมายใด ๆ เลย ส่วนกรณีมีสิทธิผ่านที่ดินของผู้อ่ืนออกสู่
ทางสาธารณะเพราะเขายินยอม ก็มีแนวคําพิพากษาศาลฎีกา เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 
4801/2540276 และคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 3408/2551277 วินิจฉัยในทํานองเดียวกันว่าการผ่านที่ดิน
ของผู้อ่ืนในกรณีเพราะเขายินยอมให้ผ่านดังกล่าวน้ี เป็นเรื่องของความยินยอมไม่ใช่สิทธิตามกฎหมาย
ต้องถือว่าที่ดินลักษณะดังกล่าวไม่มีทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะได้ตามกฎหมาย ดังน้ัน หากท่ีดินที่ถูก
ปิดล้อมมีสิทธิที่จะผ่านที่ดินของผู้อ่ืนออกสู่ทางสาธารณะได้โดยชอบด้วยกฎหมาย ก็ไม่อาจฟ้องร้อง 
ขอเปิดทางจําเป็นได้ สําหรับกรณีที่ถือได้ว่ามีสิทธิผ่านที่ดินของผู้อ่ืนโดยชอบด้วยกฎหมาย เช่น มีสิทธิ
ในทางภารจํายอมเหนือที่ดินแปลงอ่ืนเพ่ือออกสู่ทางสาธารณะแล้วก็ถือว่าที่ดินมีทางออกสู่ทาง
สาธารณะประโยชน์ ดังที่คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2537/2549278 ได้วินิจฉัยไว้เป็นบรรทัดฐาน 
                                           

276คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 4801/2540 แม้โจทก์จะสามารถเข้าออกผ่านที่ดินของ ช. ก็ดี 
แต่การเข้าออกผ่านที่ดินของ ช. ยังจะต้องเข้าออกผ่านที่ดินของ บ. ส่วนที่เป็นถนนอีกทอดหน่ึง 
การผ่านที่ดินของ ช. เป็นเรื่องของความยินยอม หาใช่สิทธิตามกฎหมายไม่กรณีต้องถือว่าที่ดินของ
โจทก์ไม่มีทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะได้ตามกฎหมาย โจทก์จึงมีสิทธิขอให้เปิดช่องทางพิพาท 
เป็นทางเข้าออก  

277คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 3408/2551 เดิมที่ดินของโจทก์เป็นส่วนหน่ึงของที่ดินที่ถูกที่ดิน
แปลงอ่ืนล้อมอยู่จนไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะได้ ต้องอาศัยที่ดินของผู้อ่ืนเดินผ่านเพ่ือออกไปสู่ทาง
สาธารณะ แต่การที่มีทางออกสู่ทางสาธารณะโดยผ่านที่ดินของผู้อ่ืนได้เพราะเขายินยอม มิใช่เป็นสิทธิ
ตามกฎหมายต้องถือว่าไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะ จึงไม่เข้าหลักเกณฑ์ตามมาตรา 1350 แต่เป็น
กรณีที่ที่ดินของโจทก์มีที่ดินแปลงอ่ืนล้อมอยู่จนไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะ โจทก์สามารถท่ีจะผ่าน
ที่ดินซึ่งล้อมอยู่ไปสู่ทางสาธารณะได้ตามมาตรา 1349 

278คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2537/2549 การอ้างสิทธิที่จะผ่านที่ดินของบุคคลอ่ืนตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1349 วรรคหนึ่งบุคคลนั้นจะต้องไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะ 
โดยทางอ่ืนได้ เมื่อปรากฏว่าระหว่างพิจารณาของศาลช้ันต้นโจทก์ได้สิทธิภาระจํายอมที่จะผ่านทาง 
ในที่ดินข้างเคียงแปลงอ่ืนออกสู่ทางสาธารณะได้โดยชอบด้วยกฎหมายแล้ว โจทก์ย่อมไม่มีสิทธิใช้ 
ทางพิพาทในที่ดินจําเลยทั้งสามเป็นทางจําเป็นเพ่ือออกสู่ทางสาธารณะตามกฎหมายได้อีก 
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ตามมาตรา 1349 ซึ่งได้บัญญัติให้เจ้าของที่ดินที่ถูกปิดล้อมขอเปิดทางจําเป็นได้แล้ว 
สาระสําคัญอีกประการหน่ึงของการเปิดทางจําเป็น คือ ที่ดินเอกชนขอเปิดทางจําเป็นเพ่ือออกสู่ทาง
สาธารณะ ซึ่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1349 วรรคแรก บัญญัติไว้โดยชัดแจ้ง 
สําหรับในเรื่องทางสาธารณะมีคําพิพากษาศาลฎีกา เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 9308/2539279  
และคําพิพากษาศาลฎีกาที่1768/2548280 วินิจฉัยไว้เป็นบรรทัดฐานว่า ทางนํ้า เช่น แม่นํ้า ลําคลอง 
ที่ประชาชนใช้สัญจรไปมาได้ก็ถือว่าเป็นทางสาธารณะเช่นเดียวกัน แม้ทางน้ําน้ันประชาชนส่วนใหญ่
จะไม่ได้ใช้เน่ืองจากไม่สะดวกเท่าการสัญจรทางบกก็ตามก็ไม่ทําให้สิ้นสภาพการเป็นทางสาธารณะ 
แต่อย่างใด แต่หากว่าทางนํ้าน้ันต้ืนเขินไม่สามารถใช้การได้อีกต่อไป แนวคําพิพากษาศาลฎีกา เช่น 
คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 6158/2538281 วินิจฉัยว่า คลองมีความกว้างประมาณ 6 เมตร แม้จะมีนํ้า
ตลอดปีแต่ก็มีสภาพเน่าเสียร่องนํ้าตรงกลางกว้างประมาณ 1 เมตร ริมคลองมีต้นกก บางส่วน 
ของคลองต้ืนเขินปัจจุบันไม่ค่อยมีเรือผ่านเน่ืองจากมีถนนสาธารณะเลียบริมคลองชาวบ้านใช้รถยนต์
ไม่ใช้เรือ ดังน้ันจึงไม่อยู่ในสภาพที่ชาวบ้านใช้สัญจรไปมาตามปกติไม่ใช่ทางสาธารณะ 
                                           

279คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 9308/2539 คลองเปรมประชากรเป็นคลองประเภท  2  
ตามพระราชบัญญัติการชลประทานหลวง พ.ศ. 2485 มาตรา 5 ซึ่งประชาชนสามารถขับเรือหางยาว
ที่ไม่ใช่เรือโดยสารในคลองได้และในปัจจุบันเรือหางยาวก็สามารถแล่นในคลองดังกล่าวได้ คลองเปรม
ประชากรจึงเป็นทางนํ้าที่ราษฎรท่ัวไปมีสิทธิใช้สัญจรไปมาได้และเป็นทางสาธารณะ ตามความหมาย
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1349 1350 

280คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1768/2548 คลองมหาชัยมีเขื่อนโครงการแก้มลิงก้ันอยู่บริเวณ
ปากคลองแต่มีชาวบ้านบางคนใช้เรือส่วนตัวสัญจรไปมา ส่วนเขื่อนจะปิดก้ันเฉพาะกรณีเพ่ือป้องกัน 
นํ้าทะเลหนุนมิได้ปิดตลอดเวลาคลองมหาชัยจึงเป็นทางสาธารณะตามความหมายของประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1349 การท่ีประชาชนส่วนใหญ่มิได้ใช้เป็นทางสัญจรทางนํ้า 
เน่ืองจากไม่สะดวกเท่ากับการสัญจรทางบกหาได้ทําให้สิ้นสภาพการเป็นทางสาธารณะไปไม่ เมื่อที่ดิน
ของโจทก์อยู่ติดคลองมหาชัยซึ่งเป็นทางสาธารณะอยู่แล้ว โจทก์จึงไม่มีสิทธิเรียกให้จําเลยเปิด 
ทางจําเป็น 

281คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 6158/2538 คลองแคมีความกว้างประมาณ 6 เมตร แม้จะมีนํ้า
ตลอดปีแต่ก็มีสภาพเน่าเสีย ร่องนํ้าตรงกลางกว้างประมาณ 1 เมตร ริมคลองมีต้นกก บางส่วน 
ของคลองตื้นเขิน ปัจจุบันไม่ค่อยมีเรือผ่านเนื่องจากมีถนนสาธารณะเลียบริมคลองชาวบ้านใช้รถยนต์
ไม่ใช้เรือดังน้ันคลองแคจึงไม่อยู่ในสภาพที่ชาวบ้านใช้สัญจรไปมาตามปกติไม่ใช่ทางสาธารณะ 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1349 เมื่อที่ดินโจทก์ถูกที่ดินแปลงอ่ืนล้อมอยู่จึงต้อง
ออกทางพิพาทไปสู่ถนนสาธารณะประโยชน์ทางพิพาทจึงเป็นทางจําเป็นของที่ดินโจทก์ 
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ดังน้ัน จึงอาจสรุปได้ว่าการขอเปิดทางจําเป็น เป็นกรณีที่เจ้าของที่ดินซึ่งถูกปิดล้อมจนไม่มี
ทางออกสู่ทางสาธารณะประโยชน์โดยทางสาธารณะประโยชน์น้ันมีความหมายรวมไปถึงลํานํ้า 
ลําคลองสาธารณะที่ใช้สัญจรได้และไม่อยู่ในสภาพต้ืนเขินด้วย หากที่ดินติดลําคลอง ลําน้ํา ที่สามารถ
ใช้สัญจรได้แม้จะต้องใช้เรือเป็นพาหนะจะขอให้เปิดทางจําเป็นไม่ได้ 

ส่วนปัญหาว่าผู้ใดมีสิทธิร้องขอเปิดทางจําเป็นน้ัน ตามบทบัญญัติมาตรา 1349 แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ได้บัญญัติไว้ว่าเจ้าของที่ดินที่ถูกปิดล้อมจะขอเปิดทางจําเป็นผ่านที่ดิน 
ที่ล้อมอยู่น้ัน จึงมีปัญหาอันควรพิจารณาว่าบริวารของเจ้าของที่ดิน ผู้เช่า ผู้อาศัย เจ้าของโรงเรือน 
ที่ ต้ังอยู่บนที่ ดินซึ่งไม่ใช่เจ้าของที่ ดินจะมีสิทธิฟ้องขอให้เปิดทางจําเป็นด้วยหรือไม่ ซึ่งมีแนว 
คําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยเป็นบรรทัดฐานว่าการฟ้องขอเปิดทางจําเป็น ผู้ฟ้องต้องเป็นเจ้าของที่ดิน
เท่าน้ันไม่รวมถึงบุคคลอ่ืน ๆ ด้วย เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 517/2509282 และคําพิพากษา 
ศาลฎีกาที่ 2196/2514283 แต่อย่างไรก็ตามแม้ว่าบริวาร คนในครอบครัว ผู้อาศัย หรือผู้เช่าที่ดินจะไม่
มีสิทธิฟ้องขอเปิดทางจําเป็น แต่เมื่อผู้เป็นเจ้าของที่ดินมีสิทธิในทางจําเป็นแล้วบุคคลเหล่าน้ีย่อมมีสิทธิ
ที่จะใช้ทางจําเป็นน้ันได้284 และมีปัญหาที่ควรพิจารณาต่อมาว่าการฟ้องขอเปิดทางจําเป็นจะฟ้อง 
ต่อใคร จะฟ้องบริวารของเจ้าของที่ดินที่ปิดล้อม ผู้เช่า ผู้อาศัย เจ้าของโรงเรือนที่ต้ังอยู่บนที่ดินที่ 
ปิดล้อมได้หรือไม่ เรื่องน้ียังไม่มีแนวคําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยไว้เป็นบรรทัดฐาน แต่ผู้เขียนเห็นว่า
ตามบทบัญญัติของมาตรา 1349 ใช้คําว่าเจ้าของที่ดินที่ล้อมอยู่ ดังน้ัน การฟ้องเปิดทางจําเป็นจึงต้อง
ฟ้องเอาแก่เจ้าของที่ดินที่ปิดล้อมน้ันเช่นเดียวกันกับผู้ฟ้องที่ต้องเป็นเจ้าของที่ดินที่ถูกปิดล้อมเท่าน้ัน 
สําหรับปัญหาในเร่ืองน้ีคงต้องรอแนวคําพิพากษาศาลฎีกาเป็นบรรทัดฐานต่อไป 

เมื่อพิจารณาหลักเกณฑ์การขอเปิดทางจําเป็นแล้ว ได้ข้อสรุปว่าการร้องขอเปิดทางจําเป็น  
ผู้มีสิทธิร้องขอคือเจ้าของที่ดินที่ถูกปิดล้อมขอเปิดทางจําเป็น โดยฟ้องเจ้าของที่ดินที่ปิดล้อมอยู่น้ัน
เพ่ือออกสู่ทางสาธารณะ ดังน้ัน หากเป็นกรณีที่ดินเอกชนกับเอกชนด้วยกันย่อมสามารถดําเนินการได้
ตามบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

                                           
282คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 517/2509 ในเรื่องทางจําเป็นน้ัน กฎหมายได้บัญญัติไว้เพ่ือ

ประโยชน์แก่เจ้าของที่ดินที่ถูกปิดล้อมโดยเฉพาะ ดังน้ันเจ้าของที่ดินเท่าน้ันมีอํานาจเป็นโจทก์ฟ้อง
ขอให้เปิดทางจําเป็นได้ คดีน้ีโจทก์ไม่ใช่เจ้าของที่ดินจึงไม่มีสิทธิที่จะฟ้องขอให้เปิดทางจําเป็นได้ 

283คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2196/2514 ผู้ที่จะได้สิทธิใช้ทางจําเป็นผ่านที่ดินที่ล้อมอยู่ออกไปสู่
ทางสาธารณะน้ันต้องเป็นเจ้าของที่ดินซึ่งถูกล้อม หากเป็นเพียงเจ้าของโรงเรือนแม้จะถูกที่ดินอ่ืน 
ล้อมอยู่ก็หามีสิทธิเรียกร้องทางจําเป็นไม่ 

284บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์, หน้า 231. 
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แต่อย่างไรก็ตาม หากเป็นกรณีที่สาธารณะประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อม
โดยที่ดินเอกชนแปลงอ่ืนมีปัญหาอันควรพิจารณาว่าผู้ใดจะเป็นผู้ร้องขอเปิดทางจําเป็นเพ่ือใช้เป็น
ทางเข้าออกไปสู่ทางสาธารณะ ในปัญหาน้ีเมื่อพิจารณาแล้วเห็นว่า ที่สาธารณะน้ันตามกฎหมาย 
ของประเทศไทยไม่ได้บัญญัติให้ผู้ใดเป็นเจ้าของ เพียงแต่มีบทบัญญัติของกฎหมายให้มีผู้รับผิดชอบ 
ในการดูแลรักษา และสงวนหวงห้ามไว้เท่าน้ัน โดยบัญญัติหน่วยงานผู้มีหน้าที่ในการดูแลรักษา 
ที่สาธารณะทั้งสิ้น 12 ฉบับ บัญญัติหน่วยงานผู้รับผิดชอบไว้ 12 หน่วยงาน เช่น ให้กระทรวงการคลัง
เป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิที่ราชพัสดุ ตามพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ มาตรา 5285 หรือตามมาตรา 122 วรรคแรก 
แห่งพระราชบัญญัติลักษณะปกครองท้องที่ พระพุทธศักราช 2457286 บัญญัติให้กรมการอําเภอ 
ซึ่งปัจจุบันหมายถึงนายอําเภอ มีหน้าที่ดูแลตรวจตรารักษาที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน
ประเภทประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกัน แต่อย่างไรก็ตามหากที่ดินสาธารณะนั้นไม่อยู่ในอํานาจในการ
ดูแลรักษาของหน่วยงานใดเลย ประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 8 บัญญัติให้อํานาจหน้าที่ในการดูแล
รักษาที่สาธารณสมบัติของแผ่นดินเป็นของอธิบดีกรมที่ดิน287 ซึ่งกฎหมายเกี่ยวกับอํานาจในการดูแล
รักษาที่สาธารณะของไทยท่ีมีหลายฉบับดังกล่าวสะท้อนความไม่เป็นเอกภาพในการจัดการ 
ที่สาธารณะของประเทศไทย หน่วยงานในการดูแลรักษาที่สาธารณะกระจัดกระจายหลายหน่วยงาน  

ดังน้ัน หากมีกรณีที่จะต้องร้องขอเปิดทางจําเป็นจึงมีปัญหาว่าหน่วยงานใดจะเป็นผู้ร้องขอ
เปิดทางจําเป็น นอกจากน้ีกฎหมายซึ่งกําหนดอํานาจหน้าที่ในการดูแลรักษาที่สาธารณะแต่ละฉบับ
บัญญัติไว้เพียงเร่ืองการดูแลรักษา จึงมีปัญหาต่อไปว่าจะร้องขอเปิดทางจําเป็นได้หรือไม่ ในข้อน้ี
ผู้เขียนเห็นว่า หน่วยงานตามที่กฎหมายบัญญัติให้มีอํานาจดูแลรักษาท่ีสาธารณะไม่อาจร้องขอ
เปิดทางจําเป็นได้ เพราะกฎหมายไม่ได้บัญญัติไว้โดยชัดแจ้งกฎหมายบัญญัติเพียงแต่ให้ดูแลรักษา 
สงวนหวงห้ามเท่าน้ัน การดูแลรักษา สงวนหวงห้าม จึงเป็นไปในลักษณะที่ป้องกันการบุกรุก 
                                           

285มาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 ให้กระทรวงการคลังเป็นผู้ถือ
กรรมสิทธ์ิที่ราชพัสดุ 

286มาตรา 122 วรรคแรก แห่งพระราชบัญญัติลักษณะปกครองท้องที่ พระพุทธศักราช 
2457 นายอําเภอมีหน้าที่ร่วมกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในการดูแลรักษาและคุ้มครองป้องกัน
ที่ ดิน อันเ ป็นสาธารณสมบั ติของแผ่นดินที่ ประชาชนใ ช้ประโยชน์ร่ วม กันและสิ่ งซึ่ ง เ ป็น
สาธารณประโยชน์อ่ืนอันอยู่ในเขตอําเภอ 

287มาตรา 8 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน บรรดาที่ดินทั้งหลายอันเป็นสาธารณสมบัติของ
แผ่นดินหรือเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินน้ัน ถ้าไม่มีกฎหมายกําหนดไว้เป็นอย่างอ่ืนให้อธิบดีมีอํานาจ
หน้าที่ดูแลรักษาและดําเนินการคุ้มครองป้องกันได้ตามควรแก่กรณี อํานาจหน้าที่ดังกล่าวน้ีรัฐมนตรี
จะมอบหมายให้ทบวงการเมืองอ่ืนเป็นผู้ใช้ก็ได้ 
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ที่สาธารณะของประชาชนเท่าน้ัน ทั้งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1349 บัญญัติไว้ 
โดยชัดแจ้งว่าเจ้าของที่ดินที่ถูกปิดล้อมอาจขอเปิดทางจําเป็น เมื่อหน่วยงานของรัฐมีอํานาจเพียงดูแล
รักษาแต่ไม่ใช่เจ้าของที่ดินสาธารณะที่ถูกปิดล้อม จึงไม่อาจร้องขอเปิดทางจําเป็นได้เพราะไม่มี
กฎหมายให้อํานาจไว้ 

เมื่อพิจารณากฎหมายต่างประเทศทั้งกฎหมายของประเทศออสเตรเลียและกฎหมายของ
ประเทศเยอรมันน้ัน เน่ืองจากหลักกฎหมายเก่ียวกับการบริหารจัดการที่ดินสาธารณะและกฎหมาย
ที่ดินของทั้ง 2 ประเทศดังกล่าว ให้อํานาจเจ้าพนักงานที่ดินในการใช้ดุลพินิจเก่ียวกับการออกเอกสาร
สิทธิในที่ดินไว้โดยกว้างขวาง กล่าวคือ ก่อนการออกเอกสารสิทธิในที่ดินเจ้าพนักงานที่ดินของประเทศ
ออสเตรเลียสามารถตรวจสอบที่ดินน้ันก่อนแล้วมีคําสั่งอย่างใดอย่างหน่ึงเก่ียวกับการออกเอกสารสิทธิ
ในที่ดินน้ันได้ ซึ่งรวมถึงการใช้ดุลยพินิจที่จะออกคําสั่งให้เจ้าของที่ดินปฏิบัติหรือละเว้นการปฏิบัติ 
ใด ๆ ได้โดยชอบด้วยกฎหมาย นอกจากน้ีกฎหมายเก่ียวกับการบริหารจัดการที่ดินสาธารณะของ
ประเทศออสเตรเลียด้วยการจัดทําทะเบียนที่ดินสาธารณะเหมือนที่ดินของเอกชน และที่ดินสาธารณะ
ของประเทศออสเตรเลียมีการต้ังหน่วยงานเฉพาะข้ึนมาดูแล ดังน้ันที่ดินสาธารณะของประเทศ
ออสเตรเลียจึงไม่มีปัญหาการถูกปิดล้อมโดยท่ีดินเอกชน เพราะเมื่อมีการออกเอกสารสิทธิในที่ดิน 
เจ้าพนักงานที่ดินย่อมเห็นได้ชัดแจ้งว่าหากออกไปแล้วจะทําให้ที่ดินสาธารณะถูกปิดล้อมหรือไม่ 
และสามารถใช้ดุลยพินิจในทางไม่อนุญาตให้ออกเอกสารสิทธิอันเป็นเหตุให้ที่ดินสาธารณะถูกปิดล้อม
ได้ตามอํานาจหน้าที่ที่กฎหมายบัญญัติไว้ 

ส่วนกรณีของประเทศเยอรมัน กฎหมายได้ให้อํานาจเจ้าพนักงานที่ดินกว้างขวางเช่นเดียวกับ
ประเทศออสเตรเลีย ทั้งก่อนการออกเอกสารสิทธิในที่ดินตามกฎหมายที่ดินของประเทศเยอรมัน
จะต้องมีคําสั่งศาลอนุญาตเสียก่อน และเมื่อมีคําสั่งศาลแล้วหากการออกเอกสารสิทธิในที่ดิน 
ไม่ถูกต้องเจ้าพนักงานที่ดินมีอํานาจโต้แย้งคําสั่งศาลได้ นอกจากน้ีหลักกฎหมายเก่ียวกับที่ดิน
สาธารณะของประเทศเยอรมัน จะนําข้อมูลที่ดินสาธารณะทั้งหมดมาเก็บรวบรวมไว้ที่สํานักงานที่ดิน
และมีกฎหมายบัญญัติเก่ียวกับการบริหารจัดการที่ดินสาธารณะโดยหน่วยงานผู้มีอํานาจหน้าที่ในการ
ดูแลรักษาที่ดินสาธารณะมีอํานาจพิจารณาการใช้ประโยชน์และวางแผนการบริหารจัดการที่ดิน
สาธารณะรวมท้ังการอนุญาตก่อสร้างและการควบคุมการก่อสร้างโดยคํานึงถึงภูมิทัศน์ สภาพแวดล้อม 
และการเข้าถึงทรัพยากรต่าง ๆ เช่น การใช้พ้ืนที่ชายหาด เป็นต้น ดังน้ันประเทศเยอรมันจึงไม่มี
ปัญหาการออกเอกสารสิทธิในที่ดินอันเป็นเหตุให้ที่ดินสาธารณะถูกปิดล้อม เพราะก่อนการออก
เอกสารสิทธิในที่ดินเจ้าพนักงานที่ดินและหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องย่อมสามารถใช้ดุลพินิจในการป้องกัน
ปัญหาที่จะเกิดขึ้นดังกล่าวได้ 

ปัญหาประการต่อมา เมื่อหน่วยงานของรัฐมีอํานาจหน้าที่ในการดูแลรักษา สงวน หวงห้าม  
ที่สาธารณะตามที่กฎหมายบัญญัติไว้แล้ว เอกชนหรือประชาชนทั่วไปจะร้องขอให้เปิดทางจําเป็นจาก



141 

ที่สาธารณะสู่ทางสาธารณะได้หรือไม่ ในปัญหานี้ผู้เขียนเห็นว่า ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 1349 บัญญัติไว้โดยชัดแจ้งว่า เจ้าของที่ดินที่ถูกปิดล้อมอาจขอเปิดทางจําเป็น ดังน้ัน 
เมื่อประชาชนทั่วไปไม่ใช่เจ้าของที่ดินแต่มีเพียงสิทธิในการใช้สอยเท่าน้ัน ประชาชนท่ัวไปจึงไม่อาจ
ร้องขอเปิดทางจําเป็นได้ 

นอกจากน้ี มีปัญหาอันควรพิจารณาต่อไปในเรื่องค่าทดแทนเพ่ือการผ่านทางน้ันจะตกลง 
ให้กันเมื่อไร อย่างไร จะให้ก่อนมีสิทธิผ่านทางหรือผ่านทางก่อนจึงให้ ซึ่งในปัญหาดังกล่าวหากเป็น
กรณีระหว่างเอกชนกับเอกชนแม้ตามมาตรา 1349 วรรคสุดท้าย จะไม่ได้บัญญัติไว้เป็นประการใด 
แต่มีคําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยเป็นบรรทัดฐานไว้ว่ามีสิทธิฟ้องขอให้เปิดทางจําเป็นได้โดยไม่จําต้อง
เสนอค่าทดแทน เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 404/2536288 และในกรณีดังกล่าวหากเจ้าของที่ดิน 
ที่ปิดล้อมไม่ได้ฟ้องแย้งเพ่ือเรียกค่าทดแทนมาด้วยก็ไม่ตัดสิทธิในการเรียกค่าทดแทน ซึ่งศาลฎีกาได้มี
แนวคําพิพากษาไว้เป็นบรรทัดฐานว่า เจ้าของที่ดินที่ปิดล้อมชอบที่จะไปฟ้องเรียกค่าทดแทนเป็นอีก
คดีหน่ึงได้ เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 74/2540289 เป็นเพราะศาลฎีกาน่าจะเห็นว่ากฎหมายถือเอา
ความจําเป็นของที่ ดินที่ถูกปิดล้อมเป็นสิ่งสําคัญเหนือกว่าค่าทดแทนซึ่งเป็นเพียงการชดเชย 
การผ่านทางเท่าน้ัน290 ซึ่งการเสียค่าทดแทนในการใช้ทางน้ีจะเสียเฉพาะตลอดระยะเวลาที่ใช้ 
ทางจําเป็นเท่าน้ัน หากทางจําเป็นหมดไปเพราะมีทางออกสู่ทางสาธารณะแล้วหรือมีเหตุอ่ืนใด 
ก็ไม่จําต้องใช้ค่าทดแทนเพ่ือการใช้ทางจําเป็นอีก 

แต่อย่างไรก็ตามในเร่ืองค่าทดแทนดังกล่าวหากเป็นกรณีขอเปิดทางจําเป็นเพ่ือใช้เป็น
ทางเข้าออกจากที่ดินสาธารณะประโยชน์ไปสู่ทางสาธารณะประโยชน์มีปัญหาว่าผู้ใดจะเป็นผู้เสีย 
ค่าทดแทน ควรจะเสียหรือไม่ และเสียเมื่อไร ซึ่งปัญหานี้ไม่มีกฎหมายบัญญัติไว้ทั้งที่การเปิดทาง 
เข้าออกจากทางสาธารณะประโยชน์ไปสู่ที่ดินสาธารณะประโยชน์น้ัน เป็นไปเพ่ือประโยชน์ในการ 
                                           

288คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 404/2536 บทบัญญัติตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
มาตรา 1349 มิได้บังคับให้ผู้มีสิทธิผ่านทางจําเป็นในที่ดินของผู้อ่ืนน้ันต้องเสนอใช้ค่าทดแทนก่อน 
จึงจะใช้สิทธิได้ โจทก์มีอํานาจฟ้องเรียกเอาทางจําเป็นโดยไม่ต้องเสนอให้ค่าทดแทนแก่จําเลยก่อน 

289คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 74/2540 แม้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1349  
จะบัญญัติให้ผู้มีสิทธิใช้ทางจําเป็นมีหน้าที่ต้องใช้ค่าทดแทนแก่ผู้เปิดทางให้ก็ตาม แต่ก็มิได้บังคับให้ 
ใช้ค่าทดแทนก่อนจึงจะใช้สิทธิได้ ในทางตรงกันข้ามเจ้าของที่ดินที่ล้อมอยู่มีหน้าที่ต้องเปิดทางให้ผ่าน
และมีสิทธิเรียกค่าทดแทนเช่นเดียวกัน คดีน้ีโจทก์ไม่ได้เสนอค่าทดแทนแก่จําเลยและจําเลยมิได้ 
ฟ้องแย้งเรียกค่าทดแทนจากโจทก์ คดีจึงไม่มีประเด็นที่จะวินิจฉัยในเร่ืองค่าทดแทนว่าควรจะเป็น
จํานวนเท่าใด จําเลยชอบที่จะว่ากล่าวเอาแก่โจทก์ในเรื่องน้ีเป็นคดีหน่ึงต่างหาก 

290บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์, หน้า 231. 
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ใช้สอยของประชาชนทั่วไป หรือกล่าวอีกนัยหน่ึงก็คือเพ่ือประโยชน์ส่วนรวมของประชาชนทุกคน 
หรือประโยชน์สาธารณะ หรือหากเห็นว่าเมื่อทางจําเป็นเกิดขึ้นเพ่ือประโยชน์สาธารณะแล้วจึงไม่ต้อง
ให้ค่าทดแทนแก่เจ้าของที่ดินที่ตกเป็นทางจําเป็น เช่นน้ีเจ้าของที่ดินซึ่งตกเป็นทางจําเป็นนอกจาก 
จะได้รับความเสียหายเพราะการเสื่อมประโยชน์ใช้สอยที่ดินของตนในส่วนที่เป็นทางจําเป็นแล้ว 
ยังไม่เป็นเป็นธรรมต่อเจ้าของที่ดินดังกล่าวซึ่งได้ที่ดินน้ันมาโดยชอบด้วยกฎหมายอีกด้วย และในเรื่อง
การเสียค่าทดแทนให้แก่เจ้าของที่ดินในกรณีดังกล่าวนี้ก็ไม่มีกฎหมายบัญญัติไว้โดยชัดแจ้ง ซึ่งเมื่อ
สามารถเปิดทางจําเข้าออกจากที่สาธารณะประโยชน์ไปสู่ทางสาธารณะประโยชน์ได้แล้ว ประโยชน์ 
ในการใช้สอยย่อมเกิดแก่ประชาชนทุกคน หรือกล่าวอีกนัยคือเป็นประโยชน์สาธารณะการจะให้
เอกชนคนใดผู้หน่ึงเป็นผู้เสียค่าทดแทนย่อมไม่น่าจะถูกต้องและเป็นธรรม 

เมื่อพิจารณาปัญหาการขอเปิดทางจําเป็นตามกฎหมายไทยดังกล่าวน้ี จึงอาจสรุปได้ว่า  
การขอเปิดทางจําเป็นตามบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1349 น้ัน  
ใช้บังคับได้เฉพาะกรณีที่ดินเอกชนถูกปิดล้อมโดยท่ีดินเอกชนแปลงอ่ืนเท่าน้ัน ไม่อาจนํามาปรับใช้กับ
กรณีที่ดินสาธารณะประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อมโดยที่ดินเอกชนได้เพราะไม่มี
กฎหมายให้อํานาจในการดําเนินการได้ 
 
5.4 ปัญหาเก่ียวกับผู้มีอํานาจฟ้องร้องคดีแพ่ง 

 
ปัญหาในเร่ืองเก่ียวกับผู้มีอํานาจฟ้องคดีแพ่ง ตามกฎหมายไทยเป็นเรื่องสําคัญที่ต้องพิจารณา

เน่ืองจากการนําคดีขึ้นสู่ศาลจะต้องดําเนินการตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว้ด้วย ซึ่งบทบัญญัติตาม
กฎหมายหมายไทยได้บัญญัติเรื่องอํานาจฟ้องในคดีแพ่งไว้ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 
มาตรา 55291 โดยบทบัญญัติดังกล่าว ได้บัญญัติการนําคดีขึ้นสู่ศาลส่วนแพ่งหรือการฟ้องคดีแพ่ง 
เป็น 2 กรณี คือ 

1) เป็นกรณีบุคคลถูกโต้แย้งสิทธิ ในกรณีการถูกโต้แย้งสิทธิน้ันเป็นการเสนอคดีต่อศาล 
ในกรณีมีการโต้แย้งเก่ียวกับสิทธิหรือหน้าที่ของบุคคลตามกฎหมายแพ่งซึ่งเรียกว่าคดีมีข้อพิพาท 
การเสนอคดีมีข้อพิพาทต่อศาลทําได้โดยการย่ืนคําฟ้องผู้ถูกโต้แย้งสิทธิซึ่งเป็นผู้เริ่มฟ้องคดี เรียกว่า
โจทก์ ผู้ถูกฟ้องเรียกว่าจําเลย ซึ่งหลักในการฟ้องคดีมีข้อพิพาทจะต้องประกอบไปด้วย 

                                           
291มาตรา 55 แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาแพ่ง เมื่อมีข้อโต้แย้งเกิดขึ้นเก่ียวกับสิทธิหรือ

หน้าที่ของบุคคลใดตามกฎหมายแพ่ง หรือบุคคลใดจะต้องใช้สิทธิทางศาล บุคคลน้ันชอบที่จะเสนอคดี
ของตนต่อศาลส่วนแพ่งที่มีเขตอํานาจได้ ตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายแพ่งและประมวลกฎหมายน้ี 
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(1) คู่ความ คือโจทก์และจําเลย จะต้องเป็นบุคคลไม่ว่าจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือ 
นิติบุคคล และต้องมีสภาพบุคคลในขณะที่ฟ้องหากในขณะที่ฟ้องไม่มีสภาพบุคคลย่อมไม่อาจฟ้อง 
คดีได้ซึ่งเป็นไปตามแนวคําพิพากษาศาลฎีกา เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 8753/2556292 เป็นต้น 
สําหรับปัญหาเร่ืองคู่ความต้องเป็นบุคคลนี้ มีข้อพิจารณาว่านอกจากจะมีสภาพเป็นบุคคลในขณะ 
ฟ้องคดีแล้วยังต้องพิจารณาสิทธิของบุคคลด้วยว่ามีกฎหมายจํากัดสิทธิบุคคลไว้หรือไม่ เช่น กรณี
บุคคลล้มละลาย ตามพระราชบัญญัติล้มละลายมาตรา  22 หา้มผู้ถูกพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาดฟ้องคดีแพ่ง 
เช่นน้ี ผู้ถูกพิทักษ์ทรัพย์ทรัพย์เด็ดขาดย่อมไม่มีสิทธิฟ้องคดีแพ่งได้ และการฟ้องคดีต่อจําเลยนอกจาก
จะต้องพิจารณาว่าจําเลยต้องมีสภาพบุคคลในขณะฟ้องแล้วจะต้องพิจารณาการจํากัดสิทธิของ 
จําเลยด้วยแม้จําเลยจะโต้แย้งสิทธิโจทก์ก็ตาม เช่น กรณีตามพระราชบัญญัติล้มละลาย มาตรา 22 
ห้ามฟ้องผู้ถูกพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาดเป็นคดีแพ่ง ซึ่งมีแนวคําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยในเรื่อง 
ผู้ล้มละลายเป็นโจทก์และเป็นจําเลยในคดีแพ่งไว้เป็นบรรทัดฐานว่าผู้ล้มละลายไม่สามารถฟ้องคดีแพ่ง
หรือถูกฟ้องคดีแพ่งได้การจัดการทรัพย์สินของผู้ล้มละลายตกอยู่กับเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ ดังเช่น 
คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1570/2556293 และคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 14472/2557294 เป็นต้น 
                                           

292คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 8753/2556 ผู้ที่จะเป็นคู่ความในคดีโดยเป็นโจทก์ย่ืนคําฟ้องหรือ
เป็นจําเลยที่ถูกฟ้องต่อศาลได้น้ัน จะต้องเป็นบุคคลตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 
มาตรา 1 (11) ซึ่งบัญญัติว่า "คู่ความ หมายความว่า บุคคลผู้ย่ืนคําฟ้องหรือถูกฟ้องต่อศาล ฯลฯ" และ
คําว่าบุคคล น้ัน ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้แก่บุคคลธรรมดาและนิติบุคคลกลุ่มออม
ทรัพย์เพ่ือการผลิตบ้านหัวเขาสมอคร้ามิใช่บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล โจทก์เป็นเพียงคณะบุคคล
มิใช่บุคคลตามกฎหมายจึงไม่อาจเป็นคู่ความในคดีน้ี 

293คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1570/2556 เมื่อศาลมีคําสั่งพิทักษ์ทรัพย์ของลูกหน้ีเด็ดขาดแล้ว
เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์แต่ผู้เดียวที่มีอํานาจประนีประนอมยอมความ หรือฟ้องร้อง หรือต่อสู้คดี 
ใด ๆ เก่ียวกับทรัพย์สินของลูกหน้ี คดีน้ีแม้โจทก์จะหลุดพ้นจากการล้มละลายโดยคําสั่งปลดจาก
ล้มละลายแต่ที่ดินและอาคารพิพาท เป็นทรัพย์สินที่โจทก์มีอยู่ในเวลาเร่ิมต้นแห่งการล้มละลาย 
และเป็นทรัพย์สินในคดีอันอาจแบ่งแก่เจ้าหน้ีได้ เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์จึงยังคงมีอํานาจในการ
จัดการทรัพย์สินดังกล่าวต่อไปจนกว่าจะเสร็จสิ้น การที่โจทก์ฟ้องขับไล่จําเลยออกจากท่ีดิน 
และอาคารพิพาทน้ันเป็นการดําเนินคดีเก่ียวกับทรัพย์สินของโจทก์ซึ่งเป็นอํานาจของเจ้าพนักงาน
พิทักษ์ทรัพย์ โจทก์จึงไม่มีอํานาจฟ้อง 

294คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 14472/2557 ดอกเบ้ียของเบี้ยปรับและค่าเสียหายที่โจทก์ต้องซื้อ
สินค้าในราคาที่เพ่ิมขึ้นแม้เกิดขึ้นภายหลังที่ศาลมีคําสั่งพิทักษ์ทรัพย์จําเลยเด็ดขาด แต่เมื่อมูลหน้ีเงิน
ทั้งสองจํานวนดังกล่าว เป็นมูลหน้ีจากสัญญาซื้อขายที่เกิดขึ้นก่อนศาลมีคําสั่งพิทักษ์ทรัพย์จําเลย
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(2) โจทก์ต้องถูกจําเลยโต้แย้งสิทธิหรือหน้าที่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
ในขณะที่ฟ้องคดี ซึ่งการถูกโต้แย้งสิทธิหรือหน้าที่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ คือ 
การกระทําของจําเลยอันทําให้โจทก์ได้รับความเสียหายต่อสิทธิต่าง ๆ ไม่ว่าจะเป็นสิทธิในทาง
ทรัพย์สินหรือทางกายภาพ และจะต้องเป็นการกระทําในปัจจุบัน หากเป็นการกระทําในอนาคต 
ยังไม่อาจถือได้ว่าเกิดการโต้แย้งสิทธิขึ้น ซึ่งในปัญหาน้ีมีคําพิพากษาศาลฎีกา วินิจฉัยเป็นบรรทัดฐาน 
เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1888/2551295 เป็นต้น 

2) กรณีการที่บุคคลใดต้องใช้สิทธิทางศาล กรณีน้ีการท่ีบุคคลใดต้องใช้สิทธิทางศาลเป็นการ
นําคดีมาสู่ศาลโดยการย่ืนคําร้องและถือว่าเป็นคดีไม่มีข้อพิพาท ซึ่งก็คือย่ืนคําร้องต่อศาลฝ่ายเดียว 
โดยไม่มีผู้ใดเป็นจําเลยแต่ผู้ร้องมีเหตุจําเป็นจะต้องใช้สิทธิทางศาล คดีไม่มีข้อพิพาทน้ีไม่ใช่ผู้ใด 
ก็สามารถร้องขอต่อศาลได้ตามอําเภอใจ แต่จะต้องพิจารณาจากกฎหมายในส่วนสารบัญญัติว่า 
เปิดช่องให้ต้องใช้สิทธิทางศาลหรือไม่ หากมีกฎหมายในส่วนสารบัญญัติสนับสนุนว่ามีความจําเป็น 
ที่จะต้องได้รับการรับรองหรือความคุ้มครองสิทธิของตนท่ีมีอยู่ก็ย่อมใช้สิทธิทางศาลด้วยการร้องขอ 
ต่อศาลได้ กล่าวโดยสรุปการใช้สิทธิทางศาลน้ัน จะต้องมีกฎหมายรับรองให้ใช้สิทธิทางศาลได้จึงจะมา
ร้องขอต่อศาลโดยยื่นคําขอในกรณีน้ัน ๆ เป็นรายกรณีไป และนอกจากจะต้องพิจารณาเรื่องสิทธิแล้ว
ยังต้องพิจารณาถึงตัวบุคคลที่กฎหมายกําหนดให้เป็นผู้มีสิทธิด้วย เช่น การร้องขอต้ังผู้จัดการมรดก
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1713 วรรคแรก296 บัญญัติให้เฉพาะแต่ทายาทหรือผู้
มีส่วนได้เสียเท่าน้ันจึงจะมีสิทธิร้องได้ หรือการขอให้บุคคลเป็นคนไร้ความสามารถ การขอให้บุคคล
เป็นคนเสมือนไร้ความสามารถ การร้องขอให้บุคคลสาบสูญ ก็เช่นกัน ซึ่งในเรื่องการใช้สิทธิทางศาล 

                                                                                                                         
เด็ดขาด จึงมิใช่มูลหน้ีที่เกิดขึ้นใหม่ โจทก์ซึ่งเป็นเจ้าหน้ีจะขอรับชําระหน้ีได้ก็แต่โดยปฏิบัติตามวิธีการ
ที่กล่าวไว้ในกฎหมายล้มละลายเท่าน้ันโจทก์จะฟ้องบังคับจําเลยเป็นคดีแพ่งหาได้ไม่ 

295คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1888/2551 ตามสัญญากู้เงิน ข้อ 5 กําหนดให้ผู้กู้ต้องจัดการ 
เอาประกันภัยทรัพย์ที่จํานองโดยผู้ให้กู้เป็นผู้รับประโยชน์และในกรณีผู้กู้มิได้จัดทําประกันภัย แต่ผู้ 
ให้กู้เป็นผู้จัดทําประกันภัยแทนผู้กู้ ผู้กู้ยินยอมชําระเงินค่าธรรมเนียมและเบ้ียประกันภัยคืนให้แก่ผู้ให้กู้
ก่อนการชําระหนี้ตามสัญญากู้น้ัน กรณีดังกล่าวจะต้องเป็นหน้ีค่าเบ้ียประกันภัยที่ผู้ให้กู้ได้ชําระแทน
ไปแล้ว แต่ที่โจทก์ขอมาตามฟ้องเป็นหน้ีค่าเบ้ียประกันภัยภายหลังจากวันฟ้องซึ่งยังไม่ถึงกําหนดชําระ
อันเป็นหน้ีในอนาคตและจะถือว่าจําเลยละเลยไม่ชําระหน้ียังไม่ได้ จึงยังไม่มีข้อโต้แย้งเก่ียวกับสิทธิ
หรือหน้าที่ตามกฎหมายที่จะฟ้องให้จําเลยรับผิดชําระหน้ีดังกล่าว 

296มาตรา 1713 วรรคแรก แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ทายาทหรือผู้มีส่วนได้เสีย
หรือพนักงานอัยการจะร้องต่อศาลขอให้ต้ังผู้จัดการมรดกก็ได้ ในกรณีดังต่อไปน้ี 
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มีคําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยเป็นบรรทัดฐานไว้ เช่น คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 157/2524297 วินิจฉัยว่า
กรณีแปลงเพศจากชายเป็นหญิงไม่กฎหมายบัญญัติให้มาร้องขอแก้ไขเพศสภาพได้ คําพิพากษา 
ศาลฎีกาที่ 9136/2557298 วินิจฉัยว่า กรณีฟ้องหย่าเพราะสมรสซ้อนเป็นกรณีกฎหมายให้ใช้สิทธิ 
ทางศาลได้ คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 5274/2557299 วินิจฉัยว่า การแต่งต้ังหรือเพิกถอนผู้จัดการ 
นิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่ใช่เรื่องที่บุคคลใดจะมาใช้สิทธิ 
ทางศาลได้ คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 10545/2553300 วินิจฉัยว่า การร้องครอบครองปรปักษ์รถยนต์ 
ไม่มีกฎหมายบัญญัติให้ต้องใช้สิทธิทางศาล เป็นต้น 

เมื่อพิจารณาบทบัญญัติของมาตรา 55 ดังกล่าวในปัญหาการถูกโต้แย้งสิทธิในทางแพ่ง พบว่า
การขอเปิดทางจําเป็นเพ่ือเปิดทางเข้าออกจากที่ดินสาธารณะไปสู่ทางสาธารณะน้ัน มีปัญหาต้อง
พิจารณาว่าผู้ใดเป็นผู้ถูกโต้แย้งสิทธิ ปัญหานี้เห็นว่าผู้ถูกโต้แย้งสิทธิคือประชาชนทุกคนเพราะสามารถ
เข้าไปใช้ประโยชน์ในที่ดินสาธารณะประโยชน์ได้ทุกคน การที่ไม่สามารถเข้าไปสู่ที่สาธารณะได้เพราะ
มีที่ดินเอกชนแปลงอ่ืนปิดล้อมอยู่จึงเป็นการถูกโต้แย้งสิทธิ ปัญหาประการต่อมาท่ีต้องพิจารณามีว่า
กรณีเช่นว่าน้ี มีกฎหมายบัญญัติให้ดําเนินการใช้สิทธิทางศาลหรือไม่ เมื่อพิจารณากฎหมายของ
ประเทศไทยแล้วไม่พบว่ามีกฎหมายบัญญัติให้ประชาชนทั่วไปย่ืนคําร้องขอเปิดทางจําเป็นจากที่ดิน
                                           

297คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 157/2524 ผู้ร้องเป็นชายโดยกําเนิด แม้จะได้รับการผ่าตัด
เปลี่ยนแปลงอวัยวะเพศเป็นหญิงแล้วก็ตามแต่ก็ไม่มีกฎหมายรับรองให้สิทธิผู้ร้องที่จะขอเปลี่ยนแปลง
เพศที่ถือกําเนิดมาได้ ทั้งมิใช่เป็นกรณีที่ผู้ร้องจะต้องใช้สิทธิทางศาลตามกฎหมาย ฉะน้ันผู้ร้องจะขอให้
ศาลมีคําสั่งให้ผู้ร้องเปลี่ยนเพศมาเป็นหญิงไม่ได้ 

298คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 9136/2557 ผู้ร้องย่ืนคําร้องขอให้ศาลมีคําสั่งว่าการสมรสระหว่าง 
ก. กับผู้คัดค้านเป็นโมฆะ เน่ืองจากเป็นการสมรสซ้อนกับการสมรสระหว่าง ก. กับผู้ร้อง ซึ่งมาตรา 
1497 กําหนดให้บุคคลผู้มีส่วนได้เสียคนใดคนหน่ึงจะกล่าวอ้างหรือจะร้องขอให้ศาลพิพากษาก็ได้ 
กรณีจึงเป็นเรื่องที่กฎหมายให้สิทธิบุคคลใช้สิทธิทางศาลได้ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ
แพ่ง มาตรา 55 

299คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 5274/2557 อํานาจหน้าที่ในการแต่งต้ังหรือถอดถอนผู้จัดการ 
นิติบุคคลอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 49 (1) ได้บัญญัติไว้ชัดแจ้งว่า 
ต้องดําเนินการด้วยมติของที่ประชุมใหญ่ซึ่งลงคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าหน่ึงในสี่ของจํานวนคะแนน
เสียงของเจ้าของร่วมทั้งหมดไม่ใช่เป็นเร่ืองที่บุคคลใดจะมาใช้สิทธิทางศาลได้ 

300คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 10545/2553 กรณีคําร้องขอของผู้ร้องการได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ
รถยนต์โดยการครอบครองปรปักษ์ไม่มีกฎหมายใดบัญญัติรับรองให้ผู้ร้องมาใช้สิทธิทางศาลโดยย่ืน  
คําร้องขอต่อศาลเป็นคดีไม่มีข้อพิพาทได้ ผู้ร้องจึงไม่มีสิทธิย่ืนคําร้องขอเป็นคดีไม่มีข้อพิพาทต่อศาล 
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สาธารณะไปสู่ทางสาธารณะได้ ดังน้ัน กรณีการร้องขอเปิดทางจําเป็นจากที่สาธารณะไปสู่ทาง
สาธารณะ แม้อาจถือได้ว่าประชาชนทั่วไปถูกโต้แย้งสิทธิแต่ก็ไม่บทบัญญัติกฎหมายใดให้อํานาจนําคดี
ขึ้นสู่ศาลได้ นอกจากน้ีแม้ผู้มีอํานาจดูแลรักษาที่ดินสาธารณะตามกฎหมายจะเป็นผู้ย่ืนคําร้องขอ
เปิดทางจําเป็นก็ไม่อาจทําได้ เพราะกฎหมายไม่เปิดช่องให้ดําเนินการในกรณีเช่นน้ีได้ 

นอกจากน้ี มี ปัญหาควรพิจารณาว่า หากประชาชนคนใดคนหน่ึงสามารถร้องขอ 
เปิดทางจําเป็นจากที่สาธารณะเพ่ือเป็นทางเข้าออกไปสู่ทางสาธารณะได้ จะถือว่าเป็นการฟ้องแทน
ประชาชนคนอ่ืนและคําพิพากษาหรือคําสั่งจะผูกพันประชาชนคนอ่ืนด้วยหรือไม่ เพราะตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 145301 บัญญัติว่าคําพิพากษาผูกพันเฉพาะคู่ความ ปัญหาน้ี
ผู้เขียนเห็นว่า หากสามารถฟ้องขอเปิดทางจําเป็นในกรณีดังกล่าวได้ก็ถือเป็นการฟ้องส่วนตัวและ 
คําพิพากษาเฉพาะคู่ความคือผู้ฟ้องขอเปิดทางจําเป็นเท่าน้ันไม่ผูกพันบุคคลภายนอกคดี 

เมื่อพิจารณาในประการต่อมา กรณีบุคคลใดต้องใช้สิทธิทางศาล มาตรา 55 น้ัน การใช้สิทธิ
ทางศาลต้องมีกฎหมายบัญญัติไว้โดยชัดแจ้งให้ต้องใช้สิทธิทางศาล ซึ่งการร้องขอเปิดทางจําเป็นแม้จะ
เป็นกรณีที่กฎหมายบัญญัติให้ต้องใช้สิทธิทางศาล แต่ก็เป็นการบัญญัติให้ใช้สิทธิทางศาลได้เฉพาะ
ระหว่างเอกชนกับเอกชนเท่าน้ัน ไม่ ได้ บัญญั ติไปถึงกรณีที่ ดินสาธารณะประเภทพลเมือง 
ใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อมโดยเอกชนด้วยแต่อย่างใด ดังน้ัน การใช้สิทธิขอเปิดทางจําเป็นเพ่ือเป็น
ทางเข้าออกจากที่ดินสาธารณะไปสู่ทางสาธารณะดังกล่าวจึงไม่อาจทําได้เพราะไม่มีกฎหมายบัญญัติ
ให้ต้องใช้สิทธิทางศาลแต่อย่างใด 

                                           
301มาตรา 145 แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ภายใต้บังคับบทบัญญัติแห่ง

ประมวลกฎหมายน้ีว่าด้วยการอุทธรณ์ฎีกาและการพิจารณาใหม่ คําพิพากษาหรือคําสั่งใด ๆ ให้ถือว่า
ผูกพันคู่ความในกระบวนพิจารณาของศาลท่ีพิพากษาหรือมีคําสั่ง นับต้ังแต่วันที่ได้พิพากษาหรือมี
คําสั่งจนถึงวันที่คําพิพากษาหรือคําสั่งน้ันได้ถูกเปลี่ยนแปลง แก้ไข กลับหรืองดเสีย ถ้าหากมี 

ถึงแม้ศาลจะได้กล่าวไว้โดยทั่วไปว่าให้ใช้คําพิพากษาบังคับแก่บุคคลภายนอกซึ่งมิได้เป็น
คู่ความในกระบวนพิจารณาของศาลด้วยก็ดี คําพิพากษาหรือคําสั่งน้ันย่อมไม่ผูกพันบุคคลภายนอก 
เว้นแต่ที่บัญญัติไว้ในมาตรา 142 (1), 245 และ 247 และในข้อต่อไปน้ี 

(1) คําพิพากษาเก่ียวด้วยฐานะหรือความสามารถของบุคคล หรือคําพิพากษาสั่งให้เลิก
นิติบุคคล หรือคําสั่งเรื่องล้มละลายเหล่าน้ี บุคคลภายนอกจะยกขึ้นอ้างอิงหรือจะใช้ยันแก่
บุคคลภายนอกก็ได้ 

(2) คําพิพากษาที่วินิจฉัยถึงกรรมสิทธ์ิแห่งทรัพย์สินใด ๆ เป็นคุณแก่คู่ความฝ่ายใด  
ฝ่ายหน่ึงอาจใช้ยันแก่บุคคลภายนอกได้ เว้นแต่บุคคลภายนอกน้ันจะพิสูจน์ได้ว่าตนมีสิทธิดีกว่า 
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ดังน้ัน เมื่อพิจารณาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 55 แล้ว จึงเห็นได้ว่า
กฎหมายไทยไม่มีบทบัญญัติแห่งกฎหมายใดรับรองให้ผู้ใดร้องขอเปิดทางจําเป็นเพ่ือใช้เป็นทาง 
เข้าออกจากที่ดินสาธารณะไปสู่ทางสาธารณะได้ไม่ว่าจะเป็นกรณีเพราะถูกโต้แย้งสิทธิหรือเพราะเป็น
กรณีต้องใช้สิทธิทางศาล 
 
5.5 ปัญหาเก่ียวกับการออกเอกสารสิทธิในท่ีดินอันเป็นเหตุให้ท่ีดินสาธารณะประเภท

พลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อมท้ังท่ีดําเนินการไปแล้วและกําลังจะ
ดําเนินการ 

 
ในปัญหาการออกเอกสารสิทธิในที่ ดินอันเป็นเหตุให้ที่ ดินสาธารณะประเภทพลเมือง 

ใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อม (เป็นที่ตาบอด) ทั้งที่ดําเนินการไปแล้วและกําลังจะดําเนินการน้ัน  
ในปัญหาดังกล่าวน้ี ผู้เขียนพบว่า ในการออกเอกสารสิทธิในที่ดินให้แก่เอกชนต้ังแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน
พบปัญหาในลักษณะที่ออกเอกสารสิทธิไปแล้วทําให้ที่ดินสาธารณะ เช่น ชายหาด ภูเขา หนองนํ้า 
หรือที่สาธารณะต่าง ๆ เป็นถูกปิดล้อม (เป็นที่ตาบอด) อยู่เสมอ เช่น บริเวณชายหาดเขาหลัก อําเภอ
ตะก่ัวป่า จังหวัดพังงา หรือบริเวณท่ีดินของบริษัทภูโคลนคันทร่ีคลับ อําเภอเมืองแม่ฮ่องสอน จังหวัด
แม่ฮ่องสอน ซึ่งออกโฉนดที่ดินล้อมรอบบ่อนํ้าพุร้อนและโคลนธรรมชาติ โดยที่ชายหาด หรือบ่อนํ้า 
พุร้อนและโคลนธรรมชาติ ดังกล่าวเป็นที่สาธารณะประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกัน ประชาชน
ทั่วไปย่อมมีสิทธิเข้าใช้สอยทําประโยชน์ได้ทุกคน ทั้งการออกเอกสารสิทธิดังกล่าวเป็นการออกไปโดย
ชอบด้วยกฎหมาย เน่ืองจากได้กันแนวเขตที่ชายหาด หรือบ่อนํ้าพุร้อนและโคลนธรรมชาติออกจาก
แนวเขตเอกสารสิทธิแล้วและไม่มีกฎหมายใด ๆ บัญญัติห้ามไม่ให้ออกเอกสารสิทธิในที่ดินแล้วทําให้
ที่ดินสาธารณะประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อมแต่อย่างใด ดังน้ัน หากเจ้าพนักงาน
ที่ดินไม่ดําเนินการออกเอกสารสิทธิในกรณีลักษณะดังกล่าว ก็เป็นการปฏิบัติหรือละเว้นการปฏิบัติ
หน้าที่โดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย เพราะประชาชนที่ขอออกเอกสารสิทธิย่อมมีสิทธิตามกฎหมายท่ีจะ
ออกเอกสารสิทธิในที่ดินของตนโดยชอบด้วยกฎหมายได้ 

แต่อย่างไรก็ตาม การออกเอกสารสิทธิที่ดําเนินการออกไปก่อนหน้าน้ันแล้วควรมีมาตรการ
ทางกฎหมายเพ่ือเปิดทางเข้าออกสู่ที่สาธารณะนั้น ๆ เพ่ือประโยชน์ของประชาชนทุกคนที่มีสิทธิ 
ใช้สอยที่สาธารณะดังกล่าว ด้วยวิธีการท่ีเหมาะสมและกระทบกระเทือนสิทธิของประชาชนผู้เป็น
เจ้าของที่ดินที่ปิดล้อมที่ดินสาธารณะน้ันให้น้อยที่สุด โดยการใช้วิธีการเวนคืนที่ดินและชําระ
ค่าตอบแทนในการเวนคืนให้แก่เจ้าของที่ดินเพ่ือเป็นการเยียวยาให้แก่เจ้าของที่ดินเพ่ือให้ที่สาธารณะ
มีทางเข้าออกทําให้ประชาชนทั่วไปสามารถเข้าไปใช้ประโยชน์ได้ 
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ส่วนในกรณีการอกเอกสารสิทธิในที่ดินให้เอกชน ซึ่งกําลังจะพิจารณาดําเนินการออกให้แก่
ประชาชนต่อไปน้ัน ในกรณีดังกล่าวน้ี ก็เหมือนกับกรณีที่ออกเอกสารสิทธิให้แก่ประชาชนไปแล้ว
กล่าวคือ มีกฎหมายบัญญัติให้กันแนวเขตที่สาธารณะออกมาและห้ามออกเอกสารสิทธิทับที่สาธารณะ
หรือออกในที่สงวนหวงห้าม เช่น ห้ามออกเอกสารสิทธิในเขตป่าไม้ ห้ามออกในท่ีเขา หรือภูเขา  
เมื่อการออกเอกสารสิทธิในที่ดินไม่เข้าข่ายต้องห้ามตามกฎหมาย แต่เพียงออกแล้วทําให้ที่สาธารณะ
ถูกปิดล้อม (เป็นที่ตาบอด) แม้ว่าเจ้าพนักงานที่ดินจะเห็นได้โดยชัดแจ้งว่าเมื่อออกเอกสารสิทธิในที่ดิน
แล้วจะทําให้ที่ ดินสาธารณะประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อม (เป็นที่ตาบอด)  
ก็ไม่สามารถใช้ดุลยพินิจเป็นอย่างอ่ืนได้ เจ้าพนักงานที่ดินก็ต้องดําเนินการออกเอกสารสิทธิให้แก่
เจ้าของที่ดิน หากไม่ดําเนินการออกเอกสารสิทธิให้ก็ถือเป็นการปฏิบัติหรือละเว้นการปฏิบัติหน้าที่ 
โดยไม่ชอบเจ้าพนักงานที่ดินก็อาจจะต้องรับผิดฐานละเมิด และรับผิดในทางอาญาได้เช่นกัน 

สําหรับปัญหาในการออกเอสารสิทธิในที่ดินแล้วเป็นเหตุให้ที่ดินสาธารณะประเภทพลเมือง 
ใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อม (เป็นที่ตาบอด) ซึ่งกําลังจะพิจารณาดําเนินการออกให้แก่เอกชน 
ต่อไปน้ัน ก็ควรมีมาตรการในการป้องกันปัญหาเช่นน้ีโดยการใช้อํานาจอธิบดีกรมที่ดินสั่งการอย่างใด
อย่างหน่ึงเพ่ือให้มีการเปิดทางเข้าออก สู่ที่สาธารณะได้ ซึ่งในปัจจุบันแม้อธิบดีกรมที่ดินจะมีอํานาจใน
การดูแลรักษาที่ ดินสาธารณะซึ่ งไม่อ ยู่ ในอํานาจในการดูแลรักษาของผู้ ใดตามมาตรา 8  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน แต่อย่างไรก็ตามอํานาจของอธิบดีกรมที่ดินตามนัยมาตรา 8 ดังกล่าว  
ยังไม่ชัดแจ้งถึงขนาดให้อํานาจอธิบดีกรมที่ดินสั่งการให้เปิดทางเพ่ือไปสู่ที่สาธารณะได้ ดังน้ัน จึงควรมี
มาตรการทางกฎหมายที่ชัดเจนให้อํานาจอธิบดีกรมที่ดินดําเนินอย่างใดอย่างหน่ึงเพ่ือแก้ปัญหาเรื่องน้ี
โดยให้มีผลกระกระเทือนต่อสิทธิของประชาชนน้อยที่สุด 

เมื่อพิจารณาปัญหาดังกล่าว พบว่า กฎหมายของประเทศไทยยังไม่มีความชัดเจนต่อปัญหา
การออกเอกสารสิทธิในที่ดินอันเป็นเหตุให้ที่ดินสาธารณะประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันถูก 
ปิดล้อม (เป็นที่ตาบอด) ทั้งที่ดําเนินการไปแล้วและกําลังจะดําเนินการในอนาคต ประกอบกับการ
พิจารณาออกเอกสารสิทธิของเจ้าพนักงานที่ดินทั้งที่ดําเนินการไปแล้วและกําลังจะดําเนินการแม้จะ
ปรากฏโดยชัดแจ้งว่าทําให้ที่ดินสาธารณะประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อม (เป็นที่ 
ตาบอด) หากไม่ได้ออกทับที่สาธารณะหรือออกในที่สงวนหวงห้าม ก็ถือเป็นการออกเอกสารสิทธิโดย
ชอบด้วยกฎหมาย ปัญหาการออกเอกสารสิทธิในที่ดินเอกชนแล้วทําให้ที่ดินสาธารณะประเภท
พลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อมก็คงอยู่ต่อไป ดังน้ันจึงต้องมีการปรับปรุง แก้ไข หรือเพ่ิมเติม
กฎหมาย หรือหามาตรการทางกฎหมายอื่นใด เพ่ือแก้ปัญหาในกรณีเช่นว่าน้ีอย่างเป็นรูปธรรมต่อไป
เพราะหากให้กฎหมายเท่าที่มีอยู่ในเรื่องขอเปิดทางจําเป็นตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
ก็ไม่อาจดําเนินการได้เน่ืองจากกฎหมายไม่ได้มุ่งหมายที่จะใช้บังคับแก่กรณีปัญหาการออกเอกสาร
สิทธิอันเป็นเหตุให้ที่ดินสาธารณะประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อม (เป็นที่ตาบอด)  
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แต่อย่างใด แต่กฎหมายมีวัตถุประสงค์เพียงแค่การบังคับระหว่างที่ดินของเอกชนกับเอกชนที่ปิดล้อม
กันอยู่เท่าน้ัน ทั้งหากนําเรื่องทางจําเป็นดังกล่าวมาบังคับใช้ย่อมมีปัญหาตามมาเก่ียวกับเร่ืองอํานาจ
ฟ้องขอเปิดทางจําเป็น ปัญหาเร่ืองคําพิพากษาผูกผันเฉพาะคู่ความ ปัญหาการจ่ายค่าทดแทนอันเกิด
จากการเปิดทางจําเป็น และปัญหาว่าหน่วยงานใดจะเป็นผู้ฟ้องขอเปิดทางจําเป็น เพราะกฎหมาย 
ให้อํานาจดูแล รักษา ที่สาธารณะของหน่วยงานของรัฐไว้แต่เพียงในลักษณะเป็นการสงวน หวงห้าม 
และป้องกันการบุกรุกที่ดินของรัฐเสียมากกว่า 
 



 

บทที่ 6 
 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

ในการศึกษาปัญหาการออกเอกสารสิทธิในที่ดินอันเป็นเหตุให้ที่ดินสาธารณะประเภท
พลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อม (เป็นที่ตาบอด) ผู้เขียนพบปัญหากฎหมายของประเทศไทย 
ในกรณีดังกล่าว ดังน้ันในบทน้ีจะได้ทําการสรุปผลการศึกษาวิจัยที่ ได้จากการทําการศึกษา  
และวิเคราะห์ปัญหาต่าง ๆ อันเก่ียวกับการออกเอกสารสิทธิในที่ดินอันเป็นเหตุให้ที่ดินสาธารณะ
ประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อม (เป็นที่ตาบอด) พร้อมข้อมีข้อเสนอแนะเพื่อเป็น
แนวทางในการแก้ไขปัญหาในกรณีเช่นว่าน้ีให้เป็นรูปธรรมและเป็นการป้องกันไม่ให้เกิดปัญหาเช่นน้ี
ต่อไปอีกในอนาคต 
 
6.1 บทสรุป 
 

จากการศึกษาของผู้เขียนพบว่า การออกเอกสารสิทธิในประเทศไทยเป็นการดําเนินการตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2489 กฎกระทรวงฉบับที่ 43 (พ.ศ. 2537) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 และหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท. 0516.2/ว 
19473 ลงวันที่ 6 กรกฎาคม 2547 เรื่องการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในเขตที่ดินของรัฐ 
ซึ่งกฎหมายและระเบียบที่เก่ียวข้องทั้ง 3 ฉบับน้ัน ประมวลกฎหมายที่ดินได้บัญญัติเก่ียวกับสิทธิ 
ในที่ดินของเอกชนและการออกเอกสารสิทธิในที่ดินให้แก่เอกชน ทั้งบัญญัติในเรื่องที่ดินที่ห้ามออก
เอกสารสิทธิและวิธีการออกเอกสารสิทธิในที่ดินที่อยู่ในเขตป่าไม้ประเภทต่าง ๆ ส่วนหนังสือกรมที่ดิน 
ที่ มท. 0516.2/ว19473 ลงวันที่ 6 กรกฎาคม 2547 เรื่อง การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในเขต
ที่ดินของรัฐ บัญญัติวิธีการออกและวิธีการพิจารณาสิทธิของเอกชนในการออกอกสารสิทธิในพ้ืนที่
ที่ดินของรัฐ แต่ไม่ได้มีบทบัญญัติใด ๆ ที่บัญญัติไว้ว่าการออกเอกสารสิทธิในที่ดินซึ่งมีอาณาเขตติดต่อ
กับที่ดินสาธารณะหรือที่ดินของรัฐประเภทต่าง ๆ จะต้องเว้นที่ไว้เป็นทางเข้าออกจากทางสาธารณะ
ไปสู่ที่ดินของรัฐน้ันด้วย นอกจากน้ีมติคณะรัฐมนตรีตามมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 3 ธันวาคม 2528 
ซึ่งเห็นชอบกําหนดให้พ้ืนที่ลาดชันเกิน 35% เป็นพ้ืนที่ป่าไม้ห้ามออกโฉนดที่ดิน และตามประกาศ
กระทรวงมหาดไทยเรื่องกําหนดบริเวณท่ีหวงห้ามตามมาตรา 9 (2) แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
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ฉบับลงวันที่ 21 พฤษภาคม 2523 ข้อ2 (1) กําหนดปริมณฑลรอบที่เขาหรือภูเขา 40 เมตร เป็นที่ดิน
ที่ ต้องห้ามมิให้ออกโฉนดที่ ดินตามกฎกระทรวงฉบับที่ 43 (พ .ศ . 2537) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ ดิน พ.ศ . 2497 ข้อ14 (2) เพ่ือการอนุรักษ์ แต่ทั้ง 
มติคณะรัฐมนตรีและประกาศกระทรวงมหาดไทยดังกล่าวก็ไม่ได้บัญญัติในเรื่องการเว้นพ้ืนที่เพ่ือใช้
เป็นทางเข้าออกจากทางสาธารณะสู่ที่ดินสาธารณะแต่อย่างใด 

เมื่อพิจารณากฎหมายและระเบียบในการรังวัดที่ดินของช่างรังวัด กรมที่ดิน ซึ่งเป็นเจ้าหน้าที่
ผู้มีอํานาจรังวัดที่ดินให้แก่ประชาชนทุกประเภท ไม่ว่าจะเป็นประเภทรังวัดแบ่งแยกที่ดิน รังวัดสอบ
เขตที่ดิน รวมทั้งการรังวัดออกเอกสารสิทธิในที่ดินน้ัน กรณีการรังวัดที่ดินทุกประเภท ตามประมวล
กฎหมายที่ดินมาตรา 70 ไม่พบว่ามีการบัญญัติให้ต้องเว้นทางเข้าออกจากทางสาธารณะสู่ 
ที่สาธารณะแต่ประการใด ทั้งยังไม่ปรากฏว่ามีกฎหมายหรือระเบียบกรมท่ีดินฉบับใดบัญญัติไว้ว่า 
หากที่ดินของเอกชนติดกับที่สาธารณะแล้วจะต้องเว้นระยะถอยร่นให้ห่างจากที่ดินสาธารณะน้ัน
หรือไม่และหากต้องถอยร่นจะต้องถอยร่นเป็นระยะเท่าไร เช่น กรณีการออกเอกสารสิทธิในที่ดิน
ตลอดแนวชายหาด ชายทะเล เมื่อไม่มีกฎหมายห้ามจึงสามารถออกเอกสารสิทธิประชิดติดริมทะเลได้
แต่ห้ามออกทับทะเล (ออกในทะเล) เพราะการออกเอกสารสิทธิทับทะเลเป็นการต้องห้าม 
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน เป็นต้น ซึ่งแม้ในทางปฏิบัติของกรมที่ดินจะมีการเว้นระยะถอยร่อน  
แต่ระยะถอยร่นจะเป็นเท่าไรน้ันขึ้นอยู่กับข้อเท็จจริงในพ้ืนที่น้ัน ๆ ส่วนการกําหนดปริมณฑลรอบท่ี
เขาหรือภูเขาเป็นระยะ 40 เมตร ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยน้ัน ประกาศดังกล่าวให้ถือว่าระยะ
ปริมณฑลโดยรอบเป็นที่เขาหรือภูเขาซึ่งต้องห้ามออกเอกสารสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน
เท่าน้ัน บทบัญญัติดังกล่าวก็ไม่ได้บัญญัติห้ามออกเอกสารสิทธิในที่ดินล้อมรอบบริเวณที่เขาหรือภูเขา
อันเป็นเหตุให้ที่เขาหรือภูเขาน้ันถูกปิดล้อมแต่อย่างใด ด้วยเหตุดังกล่าวทําให้เจ้าพนักงานที่ดินซึ่งเป็น
ผู้พิจารณาออกเอกสารสิทธิในที่ดินจึงไม่อาจใช้ดุลพินิจเป็นอย่างอ่ืนได้ต้องออกเอกสารสิทธิในที่ดิน
ให้แก่ประชาชน หากไม่ดําเนินการออกเอกสารสิทธิให้ย่อมถือได้ว่าเจ้าพนักงานที่ดินปฏิบัติหรือละเว้น
การปฏิบัติหน้าที่โดยไม่ชอบอาจต้องรับผิดทางละเมิดและอาจต้องรับผิดทางอาญาได้ 

เมื่อพิจารณาการท่ีที่ดินสาธารณะถูกปิดล้อมแล้ว พบว่ากฎหมายไทยก็ไม่มีความชัดเจน  
ในเรื่องการขอเปิดทางจําเป็น กล่าวคือการขอเปิดทางจําเป็นตามกฎหมายไทยเป็นกรณีที่ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1359 บัญญัติไว้สําหรับกรณีที่ดินเอกชนถูกที่ดินเอกชนด้วยกัน 
ปิดล้อมไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะ ดังน้ันการที่ที่ดินสาธารณะถูกปิดล้อม จึงเป็นกรณีที่ไม่มี
กฎหมายบัญญัติว่ากรณีดังกล่าวผู้ใดถูกโต้แย้งสิทธิและไม่มีกฎหมายบัญญัติให้กรณีดังกล่าวเป็นกรณี
ต้องใช้สิทธิทางศาล จึงไม่อาจนําคดีขึ้นสู่ศาลได้ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 55 
ทั้งยังเป็นปัญหาต่อไปว่าหากประชาชนคนใดร้องขอเปิดทางจําเป็นในกรณีดังกล่าวได้คําพิพากษาก็ไม่
ผูกพันประชาชนคนอื่น เพราะคําพิพากษาผูกพันเฉพาะคู่ความตามมาตรา 145 แห่งประมวล
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กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง และยังมีปัญหาต่อไปว่าผู้ใดจะเป็นผู้ร้องเพราะมีกฎหมายหลายฉบับ
ได้บัญญัติให้อํานาจหน่วยงานของรัฐในการดูแลรักษาท่ีดินสาธารณะไว้หลายหน่วยงานทําให้การดูแล
รักษาที่ดินสาธารณะในประเทศไทยไม่มีเอกภาพ อีกทั้งปัญหาในเรื่องค่าทดแทนอันเก่ียวกับการ 
ใช้ทางจําเป็นเน่ืองจากตามที่กฎหมายบัญญัติไว้เป็นเรื่องระหว่างเอกชนกับเอกชนจะต้องใช้ค่าทดแทน
อันเกิดจากทางจําเป็นแก่กันเท่าน้ัน หากเป็นกรณีที่ที่ดินสาธารณะถูกปิดล้อมย่อมเป็นปัญหาว่า
จะต้องจ่ายค่าทดแทนกันหรือไม่ อย่างไร ผู้ใดต้องเป็นผู้จ่ายค่าทดแทน 

นอกจากน้ี จากการศึกษายังพบว่ากฎหมายไทยให้อํานาจเจ้าพนักงานที่ดินในการพิจารณา
ออกเอกสารสิทธิอย่างจํากัดเมื่อเปรียบเทียบกับกฎหมายท่ีดินของประเทศออสเตรเลียและ 
เจ้าพนักงานที่ดินของประเทศเยอรมัน กล่าวคือ เจ้าพนักงานที่ดินของประเทศออสเตรเลียมีอํานาจ
ตรวจสอบและจัดทําแผนที่ที่ดินและการใช้ประโยชน์ในที่ดินทั้งระบบ และมีอํานาจในการพิจารณา
ออกเอกสารสิทธิในที่ดินหรือไม่ออกเอกสารสิทธิในที่ดินให้แก่เอกชนคนใดก็ได้หากเห็นว่าการ 
ทําประโยชน์ในที่ดินไม่ถูกต้อง หรือที่ดินที่ขอออกเอกสารสิทธิน้ันเป็นที่ต้องห้ามหรือไม่ควรออก
เอกสารสิทธิในที่ดินให้ ทั้งยังมีอํานาจจัดการการทําประโยชน์ในที่ดินด้วย ส่วนเจ้าพนักงานที่ดินของ
ประเทศเยอรมันก็มีอํานาจคล้ายเจ้าพนักงานที่ดินของออสเตรเลีย แต่ในส่วนที่แตกต่างคือการ 
ออกเอกสารสิทธิในที่ดินของประเทศเยอรมันน้ันจะต้องมีคําสั่งศาลให้ได้สิทธิในที่ดินเสียก่อนและแม้
ศาลจะมีคําสั่งรับรองสิทธิแล้ว แต่หากเจ้าพนักงานที่ดินเห็นว่าสิทธิน้ันไม่ชอบด้วยกฎหมายก็มีอํานาจ
ปฏิเสธสิทธิตามคําสั่งศาลน้ันได้ซึ่งต่างจากประเทศไทย จึงทําให้ทั้งประเทศออสเตรเลียและประเทศ
เยอรมันไม่มีปัญหากรณีการออกเอกสารสิทธิในที่ดินแล้วทําให้ที่ดินสาธารณะประเภทพลเมืองใช้
ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อม (เป็นที่ตาบอด) เพราะเจ้าพนักงานที่ดินย่อมใช้อํานาจพิจารณาได้เองต่าง
จากประเทศไทยที่ไม่มีกฎหมายให้อํานาจพิจารณาเช่นว่าน้ีแต่อย่างใด 

ดังน้ัน ต้องมีการแก้ไขปัญหาการออกเอกสารสิทธิในที่ดินอันเป็นเหตุให้ที่ดินสาธารณะ
ประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อม (เป็นที่ตาบอด) เพราะท่ีดินสาธารณะเป็นที่ดินที่มีไว้
เพ่ือประโยชน์ส่วนรวมประชาชนทุกคนย่อมมีสิทธิที่จะใช้สอยได้ การที่ที่ดินสาธารณะถูกปิดล้อมไม่มี
ทางเข้าออกเป็นการลิดรอนสิทธิประชาชนท่ัวไปในการใช้สอยที่สาธารณะ เช่น การออกเอกสารสิทธิ
ในที่ดินจนทําใช้ชายหาดสาธารณะถูกปิดล้อมไม่มีทางเข้าออก แม้จะออกเอกสารสิทธิโดยชอบ 
ด้วยกฎหมายแต่ก็เป็นการไม่ถูกต้องด้วยเจตนารมณ์ของกฎหมาย 

ด้วยเหตุดังกล่าว จึงต้องมีกฎหมายหรือมาตรการทางกฎหมายอ่ืนใดออกมาเพื่อแก้ปัญหา 
การออกเอกสารสิทธิในที่ดินอันเป็นเหตุให้ที่ดินสาธารณะประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกัน 
ถูกปิดล้อม (เป็นที่ตาบอด) ที่ชัดเจนเพื่อนําไปสู่การปฏิบัติในการแก้ไขปัญหา ทั้งกรณีที่ออกเอกสิทธิ
ในที่ดินไปแล้วและอยู่ระหว่างพิจารณาดําเนินการออกเอกสารสิทธิต่อไปในอนาคต 
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6.2 ข้อเสนอแนะ 
 

จากการศึกษาวิจัยของผู้เขียน ซึ่งได้เป็นข้อสรุปแล้วว่าสมควรต้องมีกฎหมายหรือมาตรการ
ทางกฎหมายอ่ืนใดออกมาเพื่อแก้ปัญหาการออกเอกสารสิทธิในที่ดินอันเป็นเหตุให้ที่ดินสาธารณะ
ประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อม (เป็นที่ตาบอด) ซึ่งการแก้ปัญหาด้วยกฎหมายดังกล่าว 
ผู้เขียนเห็นว่าสมควรจะต้องดําเนินการสร้างกฎหมาย หรือมาตรการทางกฎหมายอ่ืนใด เป็น 2 กรณี 
เพ่ือเป็นการแก้ไขปัญหาและเป็นการคุ้มครองสิทธิเจ้าของที่ดินที่ปิดล้อมที่ดินสาธารณะน้ันอยู่ให้ได้รับ
ความกระทบกระเทือนหรือได้รับความเสียหายเพราะการแก้ไขปัญหาเช่นว่าน้ีให้น้อยที่สุด ดังน้ี 

6.2.1 กรณีออกเอกสารสิทธิในที่ดินไปแล้ว ในกรณีน้ี ผู้เขียนเห็นว่ามาตรการทางกฎหมาย
ควรใช้มาตรการเวนคืนที่ดินที่ปิดล้อมอยู่ โดยให้อํานาจอธิบดีกรมที่ดินซึ่งมีอํานาจในการดูแลรักษา
ที่ดินสาธารณะตามมาตรา 8 แห่งประมวลกฎหมายที่ดินอยู่แล้ว เป็นผู้เสนอให้ออกพระราชกฤษฎีกา
เวนคืนที่ดิน โดยพิจารณาพ้ืนที่สาธารณะที่ถูกปิดล้อมน้ันว่าเส้นทางที่ออกสู่ทางสาธารณะที่สั้นที่สุด
และเสียหายต่อเจ้าของที่ดินที่ปิดล้อมน้อยที่สุด และกําหนดค่าทดแทนในการเวนคืนให้แก่เจ้าของ
ที่ดินที่ปิดล้อมน้ันตามราคาตลาด โดยมีคณะกรรมการกําหนดราคาซึ่งอธิบดีต้ังขึ้นประกอบด้วย 
เจ้าพนักงานที่ดินในท้องที่เป็นประธานกรรมการและให้มีกรรมการร่วมอีก 2 คน โดยกรรมการ 1 คน 
ต้องเป็นเจ้าพนักงานธนารักษ์ในพ้ืนที่หรือผู้แทน และในการพิจารณาว่าจะเปิดทางเข้าออกบริเวณใด
ให้พิจารณาถึงขนาดพ้ืนที่ของท่ีสาธารณะและการอยู่ใกล้แหล่งชุมชนด้วยการให้มีคณะกรรมการ
จํานวน 5 คน ประกอบด้วยเจ้าพนักงานที่ดินเป็นประธาน นายอําเภอหรือผู้แทน นายกองค์การ
บริหารส่วนท้องถิ่นในพ้ืนที่ที่ที่สาธารณะต้ังอยู่หรือผู้แทน ร่วมเป็นกรรมการ และให้มีเจ้าหน้าที่ 
ในสํานักงานท่ีดินร่วมเป็นกรรมการ และกรรมการและเลขานุการ เพ่ือไปตรวจสอบสภาพของพ้ืนที่ 
ความหนาแน่นของชุมชน และระยะทางที่เหมาะสมในการเปิดทางแล้วทําแผนที่เสนอต่ออธิบดีกรม
ที่ดินเพ่ือพิจารณา 

6.2.2 กรณีการออกเอกสารสิทธิในที่ดินซึ่งกําลังอยู่ระหว่างพิจารณาดําเนินการเพ่ือจะออก
เอกสารสิทธิน้ัน เห็นว่ากรณีเช่นว่าน้ีเจ้าพนักงานที่ดินในพ้ืนที่ที่ที่สาธารณะน้ันต้ังอยู่ย่อมเห็นประจักษ์
ว่าหากออกเอกสารสิทธิไปแล้วจะทําให้ที่ดินสาธารณะถูกปิดล้อม ผู้เขียนเห็นว่าการใช้มาตรการ 
ทางกฎหมายสําหรับกรณีน้ี ควรพิจารณาจึงประโยชน์ของสาธารณะกับประโยชน์ส่วนบุคคล 
ของเจ้าของที่ ดินที่ประสงค์จะออกโฉนดที่ ดิน โดยนําหลักการทางเศรษฐศาสตร์มาพิจารณา
ประกอบการดําเนินการในเร่ืองดังกล่าวด้วย แม้งานวิจัยของผู้เขียนจะเป็นงานวิจัยในสาขาวิชา
กฎหมาย แต่การนําหลักการทางเศรษฐศาสตร์มาพิจารณาประกอบการแก้ไข ปรับปรุง หรือเพ่ิมเติม
กฎหมาย ย่อมน่าจะเกิดประโยชน์สูงสุดต่อรัฐและประชาชนได้มากกว่าการพิจารณาแต่เพียงมิติ 
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ทางกฎหมายเพียงด้านเดียวอีกทั้งทรัพยากรของประเทศมีอยู่อย่างจํากัดการบริหารจัดการทรัพยากร
ที่มีอยู่จึงต้องทําให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อประชาชนในส่วนรวมโดยยึดหลักประโยชน์สาธารณะ 
ให้มากที่สุดและทําอย่างไรให้มีประสิทธิภาพที่สุด 

อย่างไรก็ตาม ดังที่ผู้ เขียนได้กล่าวแล้วข้างต้นว่าได้นําหลักเศรษฐศาสตร์มาใช้เพ่ือ
ประกอบการพิจารณาหามาตรการแก้ไขปัญหาการออกเอกสิทธิในที่ดินอันเป็นเหตุให้ที่ดินสาธารณะ
ประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อมแต่มาตรการทางเศรษฐศาสตร์ที่นํามาวิเคราะห์ปัญหา
ก็ไม่มีเครื่องมือใด ๆ เป็นตัวช้ีวัดได้ว่าเป็นมาตรการที่ดีที่สุดสําหรับการแก้ปัญหานี้ แต่ก็เป็นอีก
แนวทางหน่ึงซึ่งน่าสนใจเน่ืองจากมาตรการทางเศรษฐศาสตร์อาจเป็นการเพ่ิมภาระให้แก่รัฐมากขึ้น
หรืออาจไม่เป็นที่ยอมรับของประชาชนได้302 

สําหรับหลักการทางเศรษฐศาสตร์ที่ผู้เขียนได้พิจารณานํามาเป็นข้อเสนอในนี้ได้แก่หลักการ
แบ่งปันผลประโยชน์ทางสังคม (Social Benefit) และหลักความคุ้มค่าแห่งประโยชน์ (Cost Benefit 
Analysis) ซึ่งหลักการแบ่งปันผลประโยชน์ทางสังคม (Social Benefit) คือการที่ผลประโยชน์เอกชน
ขัดกับผลประโยชน์สังคม รัฐจะต้องดําเนินการแก้ไขโดยพิจารณาออกกฎหมายหรือใช้มาตรการ 
ทางภาษี เป็นต้น เพ่ือให้เกิดความเป็นธรรมระหว่างคนรวยกับคนจน โดยผลประโยชน์ของเอกชน 
(Private Benefit) จะต้องไม่ขัดกับผลประโยชน์ของสังคม (Social Benefit)303 

ส่วนหลักความคุ้มค่าแห่งประโยชน์ (Cost Benefit Analysis) มีหลักในการพิจารณาที่สําคัญ 
คือ การประเมินในมุมมองทางเศรษฐศาสตร์หรือการประเมินในทางสังคม หรือในเชิงสวัสดิการ  
โดยการพิจารณาผลกระทบต่อประชาชนหรือสภาพแวดล้อมภายนอกควบคู่ กับต้นทุนและ
ผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่เกิดขึ้นไปใช้ประกอบในการตัดสินใจ304 หรืออาจกล่าวอีกนัยหน่ึงว่า Cost 
Benefit Analysis คือ การประมาณการผลกระทบต่อสวัสดิการทางสังคม305 

                                           
302ธรรมนิตย์ สุมนัตกุล, กฎหมายกับเศรษฐศาสตร์ = Law and Economics: กฎหมาย 

ว่าด้วยทรัพย์สิน สญัญา ละเมิด และสิ่งแวดล้อม (กรุงเทพมหานคร: วิญญูชน, 2559), หน้า 60. 
303วสันต์ ภูวภัทรพร, เอกสารประกอบคาํบรรยาย ECO 2104 ประวัติลัทธิเศรษฐกิจ 

History of Economic Thought, ค้นวันที่ 16 สิงหาคม 2560 จาก http://www.eco.ru.ac.th/ 
pdf/eco2104.pdf 

304จิรพร สุเมธีประสิทธ์ิ, Cost Benefit Analysis เทคนคิการประเมินความคุ้มค่าของ
โครงการ, ค้นวันที่ 16 สิงหาคม 2560 จาก https://chirapon.wordpress.com/2010/07/26/
เรื่องที่-56-cost-benefit-analysis-เทคนิคการป-2/ 

305เรื่องเดียวกัน 
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เมื่อพิจารณาหลักการทางเศรษฐศาสตร์ เพ่ือเป็นแนวทางแก้ไขปัญหาทางกฎหมายในเรื่อง
ปัญหาการออกเอกสารสิทธิในที่ดินอันเป็นเหตุให้ที่ดินสาธารณะประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกัน
ถูกปิดล้อมน้ี ผู้เขียนเห็นว่าสําหรับกรณีการออกเอกสารสิทธิในที่ดินที่อยู่ระหว่างพิจารณาดําเนินการ
ควรมีมาตรการกฎหมายโดยคํานึงถึงประโยชน์ของสาธารณะมากกว่าประโยชน์ของปัจเจกชน แม้ว่า
การที่รัฐอนุญาตให้เอกชนมีสิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินได้โดยเด็ดขาดแล้วเอกชนผู้น้ัน
ย่อมมีสิทธิในทรัพย์สิน (Property Right) มีสิทธิใช้สอยแต่ก็ไม่มีสิทธิกีดกันสิทธิของผู้อ่ืนที่มีอยู่ 
ก่อนแล้ว306 นอกจากน้ีการที่เอกชนสละประโยชน์ส่วนตนเพ่ือประโยชน์สาธารณะน้ันจําต้องสละเพียง
เท่าที่จําเป็น การที่รัฐจะลิดรอนสิทธิหรือประโยชน์ของเอกชนต้องเป็นกรณีที่ประโยชน์ทั้งสองอย่างน้ี
ขัดแย้งกันและไม่มีทางจะประสานให้สอดคล้องกันได้ และต้องใช้วิธีการท่ีจะก่อให้เกิดความเสียหาย
น้อยที่สุดหรือเท่าที่จําเป็นตามหลักความจําเป็นพอสมควรแก่เหตุหรือหลักสัดส่วนในการใช้อํานาจ307 

ดังน้ัน ในกรณีเช่นว่าน้ีควรมีมาตรการทางกฎหมายด้วยการห้ามออกเอกสารสิทธิ 
ในลักษณะดังกล่าว หากเจ้าของที่ดินประสงค์จะออกเอกสารสิทธิจะต้องยินยอมเว้นทางเข้าออกไว้ 
ในบริเวณพ้ืนที่ที่กําหนด โดยให้เจ้าพนักงานที่ดินเสนอความเห็นต่ออธิบดีกรมที่ดินมีคําสั่งเว้นพ้ืนที่ 
ให้ใช้เป็นทางเข้าออกจากทางสาธารณะไปสู่ที่ดินสาธารณะที่จะถูกปิดล้อมน้ันเพ่ือประโยชน์แก่
ส่วนรวมหรือประโยชน์สาธารณะ ด้วยวิธีการให้ช่างรังวัดของกรมที่ดินผู้ออกไปทําการรังวัดในพ้ืนที่
รายงานข้อเท็จจริงในบันทึกรายงานผลการรังวัดเสนอเจ้าพนักงานที่ดินในพ้ืนที่ที่ที่ดินสาธารณะน้ัน
ต้ังอยู่ โดยในรายงานให้มีการระบุรายละเอียดเก่ียวกับสภาพพ้ืนที่ ความหนาแน่นของชุมชนและ
ระยะทางที่เหมาะสมในการเปิดทางแล้วทําแผนที่ประกอบการพิจารณา จากน้ันให้เจ้าพนักงานที่ดิน
เสนออธิบดีกรมที่ดินเพ่ือแต่งต้ังคณะกรรมการจํานวน 5 คน ประกอบด้วยเจ้าพนักงานที่ดิน 
เป็นประธาน นายอําเภอหรือผู้แทน นายกองค์การบริหารส่วนท้องถิ่นในพ้ืนที่ที่ที่สาธารณะต้ังอยู่หรือ
ผู้แทนร่วมเป็นกรรมการและให้มีเจ้าหน้าที่ในสํานักงานที่ดินร่วมเป็นกรรมการ และกรรมการและ
เลขานุการเพ่ือไปตรวจสอบสภาพพ้ืนที่ ความหนาแน่นของชุมชน และระยะทางที่เหมาะสมในการ
เปิดทางแล้วทําแผนที่พร้อมความเห็นเสนอต่ออธิบดีกรมที่ดินเพ่ือพิจารณามีคําสั่งต่อไป สําหรับ
ทางเข้าออกจากทางสาธารณะสู่ที่ ดินสาธารณะน้ัน เมื่ออธิบดีกรมท่ีดินมีคําสั่งให้เว้นไว้แล้ว 
ให้เจ้าพนักงานที่ดินดําเนินการออกเอกสารสิทธิให้แก่เจ้าของที่ดินและจดทะเบียนประเภทแบ่งหัก
ทางสาธารณะประโยชน์ให้ปรากฏไว้ในทะเบียนที่ดินด้วย 
                                           

306ธรรมนิตย์ สุมนัตกุล, เรื่องเดิม, หน้า 61. 
307สุนันท์ ธรรมศรีรักษ์, ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกับเอกสิทธิ์ของคู่สญัญาฝ่ายรัฐในการ 

เลิกสญัญาทางปกครองฝ่ายเดียว (วิทยานพินธ์ปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค์ 
มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย์, 2559), หน้า 11. 
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สําหรับค่าทดแทนแก่เจ้าของที่ดินในกรณีน้ี แม้เจ้าของที่ดินจะได้ประโยชน์จากการมีทาง
สาธารณะผ่านที่ดินของตนอันทําให้มูลค่าของที่ดินเพ่ิมขึ้นจากเดิม ประกอบกับการเว้นทางเข้าออก 
ในกรณีเช่นน้ีแม้เป็นไปเพ่ือประโยชน์สาธารณะก็ตามแต่ในการดําเนินการของรัฐเพ่ือประโยชน์
สาธารณะน้ัน เอกชนพึงได้รับค่าชดเชยความเสียหายจากการที่ต้องเสียสละประโยชน์เพ่ือประโยชน์
สาธารณะเมื่อเอกชนยอมรับความเสียหายเป็นพิเศษเพ่ือประโยชน์สาธารณะ ดังน้ัน รัฐจะอ้าง
ประโยชน์สาธารณะเพ่ือลิดรอนสิทธิหรือประโยชน์ของเอกชนโดยไม่มีการชดเชยความเสียหายน้ัน
ย่อมเป็นการไม่ชอบด้วยหลักความยุติธรรม308 นอกจากน้ีการท่ีรัฐอนุญาตให้เอกชนมีสิทธิครอบครอง
หรือมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินได้โดยเด็ดขาดแล้วเอกชนผู้น้ันย่อมมีสิทธิในทรัพย์สินของตนย่อมมีอํานาจ 
ในการปกป้อง คุ้มครอง ดูแล รักษาทรัพย์สิน และย่อมสิทธิที่จะได้รับการชดเชยจากการถูกลิดรอน
สิทธิในทรัพย์สินของตน  

ด้วยเหตุดังกล่าว เจ้าของที่ดินจึงสมควรได้รับค่าทดแทนเพราะการเว้นทางเข้าออกน้ัน 
โดยการพิจารณาให้ค่าทดแทนจะพึงให้ได้เพียงใดให้อธิบดีกรมที่ดินต้ังคณะกรรมการจํานวน 5 คน 
ประกอบด้วยเจ้าพนักงานที่ ดินในพื้นที่ เป็นประธาน มีเจ้าพนักงานธนารักษ์พ้ืนที่หรือผู้แทน 
นายอําเภอหรือผู้แทน นายกองค์การบริหารส่วนท้องถิ่นในพื้นที่หรือผู้แทนเป็นกรรมการ 
และเจ้าหน้าที่ของสํานักงานที่ดินในพ้ืนที่เป็นกรรมการและเลขานุการ ร่วมกันพิจารณากําหนด 
ค่าทดแทนตามราคาตลาดโดยคํานึงถึงมูลค่าที่ดินที่เพ่ิมขึ้นประกอบการพิจารณาด้วย 

จากข้อเสนอแนะของผู้ เขียนดังกล่าว ผู้ เขียนเห็นว่าควรนําข้อเสนอแนะของผู้ เขียน 
ไปพิจารณาเพ่ือทําการแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน โดยให้เพ่ิมความต่อไปนี้เป็นมาตรา 8/1 
มาตรา 8/2 มาตรา 8/3 มาตรา 8/4 และมาตรา 8/5 แห่งประมวลกฎหมายที่ดินดังน้ี 

มาตรา 8/1/ที่ดินสาธารณะประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันแปลงใดมีที่ดินเอกชน 
แปลงอ่ืนล้อมอยู่จนไม่มีทางออกถึงทางสาธารณะได้ ให้ดําเนิการเปิดพ้ืนที่เพ่ือเป็นทางผ่านเข้าออก
ไปสู่ที่ดินสาธารณะน้ันโดยผ่านที่ดินซึ่งล้อมอยู่ได้ สําหรับบริเวณที่จะใช้เป็นทางผ่านและวิธีการ 
ทําทางผ่านน้ันต้องเลือกให้พอควรแก่ความจําเป็นของการผ่านทางกับทั้งให้คํานึงถึงที่ดินเอกชน 
ที่ล้อมอยู่ให้เสียหายแต่น้อยที่สุดที่จะเป็นได้โดยพิจารณาดําเนินการตามมาตรา 8/2 หรือมาตรา 8/3 
แล้วแต่กรณี 

มาตรา 8/2 กรณีซึ่งออกเอกสารสิทธิในที่ดินไปก่อนแล้ว เมื่อความปรากฏต่ออธิบดีกรมที่ดิน 
โดยการเสนอความเห็นของเจ้าพนักงานที่ดิน ให้อธิบดีกรมที่ดินต้ังคณะกรรมการจํานวน 5 คน 
ประกอบด้วยเจ้าพนักงานที่ดินเจ้าพนักงานที่ดินเป็นประธาน นายอําเภอหรือผู้แทน นายกองค์การ
บริหารส่วนท้องถิ่นในพ้ืนที่ที่ที่สาธารณะต้ังอยู่หรือผู้แทนเป็นกรรมการ และให้มีเจ้าหน้าที่ 
                                           

308เรื่องเดียวกัน, หน้า 12. 
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ในสํานักงานที่ ดินเป็นกรรมการ และกรรมการและเลขานุการ เพ่ือไปตรวจสอบสภาพพ้ืนที่ 
ความหนาแน่นของชุมชนและระยะทางที่เหมาะสมในการเปิดทางแล้วทําแผนที่เสนอต่ออธิบดี 
กรมที่ดินพิจารณาเพ่ือเสนอออกพระราชกฤษฎีกาเวนคืนต่อคณะรัฐมนตรี 

มาตรา 8/3 กรณีการออกเอกสารสิทธิในที่ดินซึ่งอยู่ระหว่างพิจารณาดําเนินการ หากทําการ
ออกให้แล้วจะทําให้ที่ดินสาธารณะประเภทพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันถูกปิดล้อม ห้ามไม่ให้ 
เจ้าพนักงานที่ดินดําเนินการออกให้ เว้นแต่เจ้าของที่ดินจะยินยอมให้เว้นพ้ืนที่เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดิน
สาธารณะน้ันก่อน 

การยินยอมให้เว้นพ้ืนที่เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินสาธารณะตามวรรคหน่ึง ให้เจ้าของที่ดินแสดง
เจตนายินยอมเป็นหนังสือต่อเจ้าพนักงานที่ดิน 

การพิจารณาออกเอกสารสิทธิตามมาตราน้ี ให้ช่างรังวัดผู้ทําการรังวัดรายงานข้อเท็จจริง 
ในบันทึกรายงานผลการรังวัดโดยให้ระบุรายละเอียดเก่ียวกับสภาพพื้นที่ ความหนาแน่นของชุมชน
และระยะทางที่เหมาะสมในการเปิดทางแล้วทําแผนที่ประกอบการพิจารณา จากนั้นให้เจ้าพนักงาน
ที่ดินเสนออธิบดีกรมที่ดินเพ่ือแต่งต้ังคณะกรรมการจํานวน 5 คน ประกอบด้วยเจ้าพนักงานที่ดิน 
เป็นประธาน นายอําเภอหรือผู้แทน นายกองค์การบริหารส่วนท้องถิ่นในพ้ืนที่ที่ที่สาธารณะต้ังอยู่หรือ
ผู้แทนร่วมเป็นกรรมการ และให้มีเจ้าหน้าที่ในสํานักงานที่ดินร่วมเป็นกรรมการ และกรรมการ 
และเลขานุการ เพ่ือไปตรวจสอบสภาพพ้ืนที่ ความหนาแน่นของชุมชนและระยะทางที่เหมาะสม 
ในการเปิดทางแล้วทําแผนที่พร้อมความเห็นเสนอต่ออธิบดีกรมที่ดินเพ่ือพิจารณามีคําสั่งต่อไป 

เมื่ออธิบดีกรมที่ดินมีคําสั่งให้เว้นทางเข้าออกตามวรรคสาม ให้เจ้าพนักงานที่ดินดําเนินการ
ออกเอกสารสิทธิให้แก่เจ้าของที่ดินและจดทะเบียนประเภทแบ่งหักทางสาธารณประโยชน์ให้ปรากฏ
ไว้ในทะเบียนที่ดินด้วย 

มาตรา 8/4 ในการออกพระราชกฤษฎีกาเวนคืนตามมาตรา 8/2  ให้ใช้ค่าทดแทนแก่เจ้าของ
ที่ดินที่ล้อมอยู่เพ่ือความเสียหายอันเกิดแต่เหตุที่มีทางผ่านน้ันโดยทดแทนให้ตามราคาตลาด และให้
อธิบดีกรมที่ดินแต่งต้ังคณะกรรมการกําหนดราคาขึ้นโดยมีเจ้าพนักงานที่ดินเป็นประธาน และให้มี
กรรมการร่วมอีก 2 คน โดยกรรมการ 1 คน ต้องเป็นเจ้าพนักงานธนารักษ์ในพ้ืนที่หรือผู้แทน 

ในการออกเอกสารสิทธิตามมาตรา 8/3 ให้อธิบดีกรมที่ดินต้ังคณะกรรมการจํานวน 5 คน 
ประกอบด้วยเจ้าพนักงานที่ดินเป็นประธาน มีเจ้าพนักงานธนารักษ์พ้ืนที่หรือผู้แทน นายอําเภอหรือ
ผู้แทน นายกองค์การบริหารส่วนท้องถิ่นในพ้ืนที่หรือผู้แทน เป็นกรรมการและเจ้าหน้าที่ของสํานักงาน
ที่ดินในพ้ืนที่เป็นกรรมการและเลขานุการ ร่วมกันพิจารณากําหนดค่าทดแทนตามราคาตลาด 
โดยคํานึงถึงมูลค่าที่ดินที่เพ่ิมขึ้นประกอบกับพิจารณาด้วย 

มาตรา 8/5/ให้อธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจในการออกระเบียบเพ่ือกําหนดวิธีการในการ
ดําเนินการตามมาตรา 8/1 มาตรา 8/2 มาตรา 8/3 และมาตรา 8/4 
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