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บทคัดย่อ 

ท่ีดินเป็นทรัพย์ประเภทอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีราคาและสามารถถือครองได้ จึงมีความสำาคัญย่ิงในทางด้านเศรษฐกิจ ประชาชน

มีความต้องการที่จะเป็นเจ้าของที่ดิน เพื่อใช้ประโยชน์เป็นที่อยู่อาศัยหรือประกอบอาชีพ แต่ที่ดินในประเทศ มีจำานวนจำากัด 

ลักษณะของการถือครองที่ดินแบ่งออกได้เป็น 2 ประเภท ได้แก่ ที่ดินของรัฐและที่ดินของเอกชน การจำาแนกที่ดินในลักษณะ

ดังกล่าวก่อให้เกิดระบบกรรมสิทธ์ิในท่ีดินอย่างชัดเจนสะท้อนให้เห็นถึงความสำาคัญของท่ีดิน ปัจจุบันสิทธิในท่ีดินมีหลายประเภท 

ไม่ว่าจะเป็นท่ีดินประเภทท่ีมีเอกสารสิทธิหรือท่ีไม่มีเอกสารสิทธิ สำาหรับท่ีดินประเภทท่ีมีเอกสารสิทธิ เช่น โฉนดท่ีดิน โฉนดตราจอง, 

น.ส.3, น.ส.3ก. หรือ ใบจอง นอกจากนี้ยังพบว่าการรับรองสิทธิของประชาชนผู้ครอบครองและทำาประโยชน์ในที่ดินเป็น 

กระบวนการออกเอกสารสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 มีความแตกต่างกันตามฐานะที่กฎหมายกำาหนดขึ้น 

เช่น โฉนดที่ดินเป็นหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ผู้ได้รับโฉนดที่ดินเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน สำาหรับผู้ได้รับหนังสือรับรองการ

ทำาประโยชน์หรือใบจองจะเป็นเพียงผู้มีสิทธิครอบครองในที่ดินเท่านั้น สิทธิบางประการของผู้มีชื่อถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดิน

และหนังสือรับรองการทำาประโยชน์จึงมีความแตกต่างกัน การออกเอกสารสิทธิในที่ดินหรือการได้มาซึ่งที่ดินของประชาชน

จึงมีความสำาคัญอย่างย่ิง โดยถือว่าเป็นการรับรองสิทธิในทรัพย์สินของประชาชนเพ่ือความม่ันคงในการทำาประโยชน์ในท่ีดินอันส่งผล

ต่อการเพิ่มผลผลิตในด้านการเกษตรหรือที่อยู่อาศัย รวมถึงการประกอบธุรกิจการค้าอันเป็นการกระจายรายได้สู่ประชาชน  

อีกทั้งยังสามารถใช้เป็นหลักทรัพย์คำ้าประกันการกู้ยืมเงินกับสถาบันการเงินเพื่อเป็นทุนหมุนเวียนในการประกอบอาชีพ รวมไป

ถึงเป็นการป้องกันข้อพิพาทในเรื่องที่ดินและเป็นการสนับสนุนการป้องกัน การบุกรุกที่ดินของภาครัฐอีกด้วย 

คำาสำาคัญ: กรรมสิทธิ์; การออกเอกสารสิทธิ; สิทธิในที่ดิน 
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Abstract

 Land is a type of real estate asset that has a price and can be held, therefore it is of great  

importance in the economy. People have a desire to own land for use as residence or occupation. But the 

amount of land in the country is limited. Land can be divided into two types according to the nature of 

ownership: government land and private land. Classifying land in such a way creates a clear land ownership 

system that reflects the importance of land. Currently, there are many types of land rights. Whether it is 

the type of land that has a title document or one that has a title document For land types that have rights 

documents such as land title deed, preemption deed, Nor.Sor.3, Nor.Sor.3K or pre-emption certificate, it is 

also found that the certification of the rights of the people who occupy them. And making use of the land 

is the process of issuing land rights documents according to the Land Code of 1954, which will be different. 

According to the status established by law, for example, a land title deed is a document showing ownership 

of land. The person who receives the land title deed is therefore the owner of the land. For those who 

receive a certificate of utilization or a preemption certificate, they will only be those with possession rights 

to the land. Some rights of the named person Holding ownership in the land title deed and the certificate 

of utilization are therefore different. Issuing land rights documents or acquiring People’s land is therefore 

extremely important. It is considered to be a guarantee of property rights of the people for stability in doing 

business. Benefits in the land which affects increasing productivity in agriculture or housing Including the 

business operations which are distribute income to the people It can also be used as collateral. Borrowing 

money from financial institutions for working capital Occupation Including preventing disputes regarding 

land. and to support the prevention of further encroachment on government land.

Keywords:  Title; Issuance of Rights Documents; Land Rights

1. บทนำา

 กรรมสิทธิ์ถือเป็นทรัพย์สิทธิชนิดหนึ่งที่แสดงความเป็นเจ้าของ เป็นสิทธิที่สมบูรณ์ที่สุดที่บุคคลจะพึงมีเหนือทรัพย์สิน 

ผู้เป็นเจ้าของแห่งกรรมสิทธิ์มีอำานาจแห่งความเป็นเจ้าของที่สามารถใช้สอย จำาหน่าย รับดอกผล ติดตามและเอาคืนทรัพย์สิน

จากผู้ที่ไม่มีสิทธิที่จะยึดถือทรัพย์นั้นไว้ ตลอดจนเข้าขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้ามาเกี่ยวข้องกับทรัพย์นั้นโดยมิชอบด้วยกฎหมาย 

ทั้งนี้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1336 กรรมสิทธิ์จึงเป็นสิทธิที่มีอยู่เหนือตัวทรัพย์นั้นที่กฎหมายคุ้มครอง 

และรับรองให้ แต่อย่างไรก็ตามผู้ที่เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ไม่สามารถใช้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์นั้นอย่างตามอำาเภอใจได้จนเป็นเหตุ

ให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลอื่น การเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินจึงต้องใช้สิทธิภายใต้ข้อบังคับของกฎหมายที่ให้การ

รับรองไว้

 สำาหรับ “สิทธิในที่ดิน” ตามประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 1 บัญญัติไว้ว่า “สิทธิในที่ดิน” หมายความว่า 

กรรมสิทธิ์และให้หมายความรวมถึงสิทธิครอบครองด้วย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1367 บัญญัติว่า บุคคล 

ใดยึดถือทรัพย์สินโดยเจตนาจะยึดถือเพ่ือตนท่านว่าบุคคลน้ันได้ซ่ึงสิทธิครอบครอง ดังน้ันสิทธิครอบครองจึงหมายความว่าสิทธิ 

หรือการกระทำาในการยึดถือหรือครอบครองทรัพย์สินที่มีเจตนาการยึดถือที่ต้องการความเป็นเจ้าของมาเป็นของตนเอง 

อย่างแท้จริงไม่ใช่ยึดถือไว้แทนบุคคลอื่นอย่างผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ การเข้ายึดถือที่ดินต้องยึดถือเพื่อความเป็นเจ้าของที่ดินนั้น 

กล่าวคือ ไม่ได้ยึดถือในลักษณะของผู้เช่าหรือผู้ทรงสิทธิเหนือพ้ืนดินหรือผู้ทรงสิทธิอาศัยตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
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ซึ่งเมื่อพิจารณาตามหลักประมวลกฎหมายที่ดินในความหมายของสิทธิในที่ดินจะเห็นได้ว่าคำาว่ากรรมสิทธิ์ในที่ดินหรือสิทธิ

ครอบครองในที่ดินเป็นความหมายเดียวกันโดยเป็นการบ่งบอกความเป็นเจ้าของในที่ดินนั้น เพียงแต่ที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์ถือเป็น

ที่ดินที่มีความมั่นคง ได้แก่ โฉนดที่ดิน โฉนดแผนที่ โฉนดตราจอง หรือตราจอง “ที่ตราว่าได้ทำาประโยชน์แล้ว” สำาหรับสิทธิการ

ครอบครองจะใช้กับที่ดินที่เป็นเอกสารสิทธิประเภท ใบจอง หรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ (น.ส.3) และ (น.ส.3 ก.)

การได้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินของบุคคลอ่ืนโดยการครอบครองปรปักษ์ตามมาตรา 1382 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

บุคคลต้องเข้าครอบครองติดต่อกันเป็นเวลาสิบปี ซึ่งแตกต่างกับการแย่งการครอบครองในที่ดินของบุคคลอื่นตามมาตรา 1367 

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บุคคลต้องเจตนาเข้ายึดถือที่ดินของบุคคลอื่นเพื่อตนเอง ซึ่งผู้ครอบครองหรือเจ้าของ

ที่ดินเดิมจะต้องฟ้องคดีต่อศาลเพื่อติดตามเอาคืน ซึ่งการแย่งการครอบครองนั้นภายในหนึ่งปีนับแต่เวลาถูกแย่งการครอบครอง 

และพนักงานเจ้าหน้าท่ีจะจดทะเบียนการได้มาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1367 ให้ปรากฏ

ในหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ (น.ส.3) หรือ (น.ส.3 ก.) โดยบุคคลผู้ได้สิทธิการครอบครองไม่จำาเป็นต้องนำาคำาพิพากษา 

หรือคำาส่ังศาลมาประกอบเร่ืองดำาเนินการ แต่ผู้ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต้องครอบครองท่ีดินจริง ส่ิงสำาคัญต้องนำาหลักฐาน

ที่ดิน น.ส.3 และ น.ส.3 ก. มาประกอบคำาขอจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่หากไม่สามารถนำาหลักฐาน น.ส.3 และ น.ส.3 ก 

มาแสดงจะไม่สามารถขอจดทะเบียนการได้เว้นแต่มีคำาพิพากษาหรือคำาสั่งของศาลให้เจ้าหน้าที่ออกใบแทนเพื่อประกอบการ

จดทะเบียนการได้มานั้น (กรมที่ดิน สำานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน, 2559, หน้า 359) สำาหรับการจดทะเบียนได้มาโดย

การครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1382 ผู้ครอบครองปรปักษ์จะต้องนำาคำาพิพากษาหรือคำาส่ังของศาล 

มาประกอบการจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่เท่านั้นไม่สามารถนำาเพียงหลักฐานกรรมสิทธิ์โฉนดที่ดินมายื่นคำาขอต่อ

พนักงานเจ้าหน้าที่ได้ (กรมที่ดิน สำานักมาตรฐานการออกหนังสือสำาคัญ, 2553, หน้า 31)

ฉะนั้น เมื่อกล่าวถึงการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินย่อมหมายความรวมถึงการได้มาซึ่งสิทธิครอบครองในที่ดินด้วย   

โดยกรรมสิทธิ์ในที่ดิน คือ การมีชื่อเป็นเจ้าของที่ดินในโฉนดที่ดิน โฉนดแผนที่ โฉนดตราจอง หรือตราจอง “ที่ตราว่าได้ทำา

ประโยชน์แล้ว” สำาหรับสิทธิครอบครองในที่ดิน คือ การมีชื่อเป็นเจ้าของที่ดินในหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ (น.ส.3) หรือ 

(น.ส.3 ก.) ผู้เขียนบทความจึงมีความสนใจที่จะศึกษาการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยมีวัตถุประสงค์ของการศึกษา ดังนี้ 

1.1 เพื่อให้ทราบความหมายและความเป็นมาของการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินของประเทศไทย 

1.2 เพื่อให้ทราบหลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขในการออกเอกสารสิทธิในที่ดิน 

1.3 เพื่อศึกษาสภาพปัญหาที่เกิดจากการบังคับใช้กฎหมายการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน

2. เนื้อหา

 2.1 หลักการ แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง

      บทความน้ีได้นำาแนวคิดของนักทฤษฎีท่ีสำาคัญเก่ียวกับกรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ีสำาคัญมาเขียนไว้ โดยจอห์น รอลส์ 

(John Rawls) นกัปรชัญาตะวนัตกเสนอวา่หลกัความยติุธรรม คอื สญัญาประชาคมท่ีเป็นรากฐานของสงัคม การเมอืง รฐัธรรมนญู 

การปกครองของรัฐ การบัญญัติกฎหมายต้องสอดคล้องกับหลักความยุติธรรม โดยมีความเห็นว่าสังคมท่ีมีความยุติธรรมนั้น 

ตามทฤษฎีว่าด้วยความยุติธรรม (A Theory of Justice) กฎหมายและสถาบันต่าง ๆ ไม่ควรให้ประโยชน์กับคนกลุ่มหนึ่ง 

บนต้นทุนของคนกลุ่มอื่น ๆ บนฐานธรรมชาติและฐานะสังคมท่ีมีความแตกต่างกัน ในการพัฒนาแนวคิดท่ีว่า ความยุติธรรม 

ในฐานะความเป็นธรรม “Justice as fairness” จอห์น รอลส์ ได้ทดลองใช้จินตนาการตัวเราที่ตัดสินใจเลือกหลักความยุติธรรม

จากจุดกำาเนิดของความเป็นธรรมอย่างที่เราไม่ต้องคำานึงถึงฐานะทางสังคมและเศรษฐกิจ ไม่คำานึงถึง ชาติพันธุ์ เพศ หรือความ

สามารถท่ีติดตัวมารวมถึงข้อเท็จจริงทางสังคมอื่น จอห์น รอลส์ ได้เสนอว่าเราต้องให้ความสำาคัญเป็นอันดับแรกกับเสรีภาพ 

ที่เท่าเทียมกันและโอกาสที่เป็นธรรมสำาหรับทุกคนในสังคม โดยต้องแบ่งปันส่วนรายได้และความมั่งคั่งไปยังกลุ่มคนที่ยากจนให้

ได้อย่างทั่วถึงที่สุด ซึ่งมีความสอดคล้องกับหลักความเสมอภาคท่ีเป็นหลักเกณฑ์ท่ีต้องปฏิบัติแก่บุคคลทุกคนอย่างเท่าเทียมกัน  
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แต่การใช้หลักความเสมอภาคมีความหลากหลายในการปฏิบัติ (บวรศักดิ์ อุวรรณโณ, 2538, หน้า 38) เนื่องจากสาระสำาคัญของ

ข้อเท็จจริงต่าง ๆ ที่แตกต่างกันออกไป ดังนั้นการปฏิบัติแก่บุคคลตามหลักความเสมอภาคย่อมแตกต่างกันไปด้วย แต่ทั้งนี้ย่อม

ต้องเป็นความแตกต่างที่ทุกคนยอมรับได้โดยมีหลักเกณฑ์ในการปฏิบัติตามหลักความเสมอภาคเพื่อให้เกิดความยุติธรรม ดังนี้

   2.1.1 ต้องใช้กฎเกณฑ์อันเดียวกันกับทุกคนในสังคม เว้นแต่สถานการณ์จะแตกต่างกันออกไป คือการออกกฎเกณฑ์

ข้ึนมาบงัคบัใชใ้นสงัคมใดตอ้งออกกฎเกณฑใ์หม้ผีลเสมอภาคกนั ไมเ่ลอืกปฏบิตั ิไมว่า่จะดว้ยเชือ้ชาต ิหรอืตา่งศาสนากนั เว้นเสยี

แต่สถานการณ์แตกต่างกันสามารถบังคับในสิ่งที่มีความแตกต่างกันได้

   2.1.2 การใช้กฎเกณฑ์ที่แตกต่างกันต้องมีความสัมพันธ์กับสาระสำาคัญของกฎเกณฑ์นั้น กล่าวคือ กฎเกณฑ์ที่จะ

นำามาใช้ต้องมีความสัมพันธ์กับข้อเท็จจริงท่ีเกิดข้ึน ถึงแม้จะอยู่ในสถานะท่ีเหมือนกันแต่ข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสำาคัญน้ันแตกต่างกัน

แล้วกฎเกณฑ์ที่นำามาใช้บังคับนั้นต้องแตกต่างกันไปด้วย แต่ถ้าเป็นข้อเท็จจริงที่ไม่เป็นสาระสำาคัญและอยู่ในสถานะที่เหมือนกัน

กฎเกณฑ์ที่ใช้บังคับนั้นจะต้องเป็นกฎเกณฑ์เดียวกัน

  2.1.3 การปฏิบัติให้แตกต่างกันอันเนื่องมาจากผลประโยชน์มหาชนในการปฏิบัติต่อบุคคลตามหลัก ความเสมอ

ภาคนั้น ย่อมต้องคำานึงถึงเรื่องประโยชน์สาธารณะเหนือประโยชน์ส่วนบุคคลหรือประโยชน์ของปัจเจกชน ดังน้ีจะอ้างหลักความ

เสมอภาคในการใช้กฎเกณฑ์เพ่ือมาคุ้มครองปัจเจกชนเพียงอย่างเดียวไม่ได้

  2.1.4 การอา้งประโยชนส์าธารณะเพือ่ไมต่อ้งเคารพต่อหลกัแหง่ความเสมอภาคหรอืเพือ่เปน็ขอ้ยกเวน้หลกัความ

เสมอภาคนั้น จะต้องไม่เป็นการก่อให้เกิดการแบ่งแยกอย่างที่ไม่สามารถยอมรับได้ของบุคคล

   2.1.5 การเลือกปฏิบัติที่เป็นธรรมมุ่งลดความเหลื่อมลำ้า การดำาเนินการตามกฎหมายท่ีแตกต่างกันในลักษณะ

ช่ัวคราวท่ีผู้มีอำานาจกำาหนดข้ึน โดยมีวัตถุประสงค์ในการส่งเสริมและยกระดับของบุคคลท่ีมีสถานะด้อยกว่าบุคคลอ่ืน เพ่ือทดแทน

ความไม่เท่าเทียมกันที่ดำารงอยู่ย่อมไม่สามารถกระทำาได้

          โดยจะเห็นว่าการพัฒนาแนวคิดที่ว่าด้วยความยุติธรรมในฐานะความเป็นธรรมต้องควบคู่กับ  สิทธิเสรีภาพ

ความเท่าเทียมของสังคมแล้ว สังคมยังต้องใช้หลักนิติรัฐด้วย คือ หลักการปกครองโดยกฎหมาย การใช้อำานาจของฝ่ายปกครอง

ต้องตกอยู่ภายใต้กฎหมาย ซึ่งกฎหมายจะเป็นที่มาของอำานาจและขอบเขตการใช้อำานาจของฝ่ายปกครองและเหตุท่ีกฎหมาย 

เป็นที่มาของอำานาจ เนื่องจากกฎหมายเป็นเจตนารมณ์ร่วมกันของประชาชนซึ่งการใช้อำานาจของ ฝ่ายปกครองจำาเป็นต้องมี

กฎหมายรองรับส่วนกฎหมายที่เป็นขอบเขตของการใช้อำานาจ โดยกฎหมายเป็นสิ่งที่กำาหนดขอบเขตการใช้อำานาจของฝ่าย

ปกครองจะถกูกำาหนดโดยบทบญัญติัแหง่กฎหมายและหลกักฎหมาย ไดแ้ก ่หลกัความเสมอภาค (principle of equality before 

the law) หลักแห่งความได้สัดส่วน (principle of proportionality) หลักแห่งความจำาเป็น (principle of necessity) เป็นต้น

2.2 ความหมายและความเป็นมาของการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินของประเทศไทย

      2.2.1 ความหมายของที่ดินและสิทธิในที่ดิน

          ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่ได้ให้คำานิยามของคำาว่า “ที่ดิน” ไว้เป็นการเฉพาะแต่ได้บัญญัติเกี่ยว

กับอสังหาริมทรัพย์ไว้ในมาตรา 139 ว่า “อสังหาริมทรัพย์” หมายความว่า ที่ดินและทรัพย์อันติดต่อกับที่ดินมีลักษณะเป็นการ

ถาวรหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินน้ันและหมายความรวมถึงทรัพย์สิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพย์อันติดอยู่กับท่ีดิน 

หรือประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินน้ันด้วย” โดยความหมายตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เป็นเพียงความหมายส่วนหน่ึง 

ในประมวลกฎหมายที่ดินเท่านั้นจะนำาความหมายทั้งหมดมาใช้กับคำาว่า “ที่ดิน” ตามประมวลกฎหมายที่ดินไม่ได้

         ความหมายของที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 1 บัญญัติไว้ว่า “ที่ดิน” หมายความ

ว่าพื้นที่ดินทั่วไปและให้หมายความรวมถึงภูเขา ห้วย หนอง คลอง บึง บาง ลำานำ้า ทะเลสาบ เกาะ และที่ชายทะเลด้วย ที่ดิน

ตามประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 จึงหมายถึงพื้นดินทั่วไปบนพื้นผิวโลกและไม่ว่าที่ดินนั้นจะเป็นที่ดินชนิดใดจะอยู่บนบก 

เหนือผิวนำ้าหรือใต้นำ้าถือเป็นที่ดินทั้งสิ้น นอกจากนี้ส่วนที่อยู่เหนือพื้นดินขึ้นไปหรือลึกลงไปในพื้นดิน ได้แก่ ภูเขา ห้วย หนอง 

คลอง บึง ลำา นำ้า บาง ทะเลสาบ เกาะ และที่ชายทะเลอยู่ในความหมายของที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ด้วย 
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สำาหรับ “สิทธิในที่ดิน” ตามประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 หมายความว่า กรรมสิทธิ์และให้หมายความรวมถึงสิทธิครอบ

ครองด้วย ซึ่งสามารถอธิบายความหมายได้ดังนี้

     (1) กรรมสิทธ์ิ คือ ความเป็นเจ้าของตามกฎหมายอันสามารถใช้สอย จำาหน่าย หรือติดตามเอาคืนจากผู้ไม่มีสิทธิ

ยึดถือได้ (วรวุฒิ เทพทอง, 2550, หน้า 20) รวมถึงการได้ดอกผลโดยชอบด้วยกฎหมายของเจ้าของกรรมสิทธ์ิน้ัน หากเป็นโฉนด 

ท่ีดินผู้มีช่ือในโฉดนท่ีดินต้องเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิชอบด้วยกฎหมาย โดยทางราชการเป็นผู้รับรองกรรมสิทธ์ิความเป็นเจ้าของน้ัน 

แต่อาจถูกแย่งการครอบครองหากปล่อยให้บุคคลอื่นครอบครองโดยสงบ เปิดเผย เจตนาเป็นเจ้าของที่ดินและครอบครองต่อ

เนื่องเกินกว่าสิบปี ผู้แย่งการครอบครองสามารถร้องขอต่อศาลขอได้ที่ดินมาโดยครอบครองปรปักษ์และนำาคำาพิพากษาของศาล

ไปจดทะเบียนได้มา โดยการครอบครองตามคำาพิพากษาศาลตามมาตรา 1382 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้ กรณี

ทอดท้ิงไม่ทำาประโยชน์ในท่ีดินท่ีมีกรรมสิทธ์ิหรือปล่อยท่ีดินให้เป็นท่ีรกร้างว่างเปล่าเกิน   สิบปีติดต่อกันถือว่าเจ้าของท่ีดินมีเจตนา 

สละสิทธิในที่ดิน อธิบดีกรมที่ดินอาจร้องขอต่อศาลให้มีคำาสั่งเพิกถอนโฉนดที่ดินเฉพาะส่วนที่ทอดทิ้งไม่ทำาประโยชน์ให้ที่ดินตก

เป็นของรัฐได้

     (2) สิทธิครอบครอง คือ ความเป็นเจ้าของตามกฎหมายเช่นเดียวกับกรรมสิทธ์ิสามารถใช้ประโยชน์ จำาหน่าย จ่ายโอน 

และมีสิทธิได้ดอกผลตลอดทั้งมีสิทธิที่จะปกป้องคุ้มครอง ตามประมวลกฎหมายที่ดินสิทธิครอบครองเป็นเจ้าของโดยการ

ทำาประโยชน์หรือการถือครอง แต่ไม่มีหนังสือสำาคัญแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินรัฐจะออกหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ (น.ส.3 ก.) ให้ 

หรือหนังสือรับรองท่ีรัฐยอมให้ราษฎรเข้าครอบครองทำาประโยชน์ในท่ีดินช่ัวคราว ตราบใดเจ้าของท่ีดินยังไม่มีโฉนดท่ีดินเจ้าของท่ีดิน 

มีเพียงสิทธิครอบครองเท่าน้ัน ส่วนจะเป็นสิทธิครอบครองจะชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ต้องผ่านการพิสูจน์สอบสวนจากพนักงาน

เจ้าหน้าที่ในการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์อีกกระบวนการหนึ่ง อย่างไรก็ตามที่ดินที่มีหนังสือรับรอง

การทำาประโยชน์เจ้าของที่ดินอาจเสียสิทธิได้หากปล่อยให้บุคคลอื่นเข้าแย่งการครอบครองในท่ีดินและเจ้าของท่ีดินไม่ฟ้องร้อง

เรียกสิทธิครอบครองในที่ดินคืนภายในหนึ่งปีนับตั้งแต่วันที่ถูกแย่งการครอบครอง       กรณีทอดทิ้งไม่ทำาประโยชน์ที่ดินที่มีหนังสือ 

รับรองการทำาประโยชน์หรือปล่อยที่ดินให้เป็นที่รกร้างว่างเปล่าเกินห้าปีติดต่อกันรัฐถือว่าเจ้าของที่ดินมีเจตนาสละสิทธิในที่ดิน 

อธิบดีกรมที่ดินอาจร้องขอต่อศาลให้มีคำาสั่งเพิกถอนหนังสือรับรองการทำาประโยชน์เฉพาะส่วนท่ีทอดท้ิงไม่ทำาประโยชน์ให้

ที่ดินตกเป็นของรัฐได้เช่นกัน

  2.2.2 ประเภทของที่ดิน

     ประเภทของท่ีดินสามารถแบ่งออกได้เป็นหลายประเภทตามเหตุผลความจำาเป็นในการแบ่งประเภทของท่ีดิน

ของหน่วยงานนั้น ไม่มีข้อกำาหนดในการแบ่งประเภทที่ชัดเจน เช่น แบ่งเป็นที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์และที่ดินที่มีสิทธิครอบครอง 

หรือแบ่งตามประเภทที่ดินที่สามารถโอนกรรมสิทธิ์ได้หรือโอนกรรมสิทธิ์ไม่ได้ ในส่วนของผู้เขียนเห็นว่าที่ดินในประเทศไทย

ควรแบ่งตามลักษณะของการถือครองที่ดินเป็น 2 ประเภท ดังนี้

     (1) ที่ดินของเอกชน คือ ที่ดินทั่วไปท่ีราษฎรสามารถถือครองได้เป็นการส่วนตัว การเข้าไปทำาประโยชน์  

ในที่ดินไม่ต้องขออนุญาตจากทางราชการหรือบุคคลใด ผู้มีช่ือในเอกสารสิทธิสำาหรับท่ีดินเป็นเจ้าของท่ีดินสามารถมีกรรมสิทธ์ิ

หรือสิทธิครอบครองได้ตามประมวลกฎหมายท่ีดินและกฎหมายอ่ืน การออกเอกสารสิทธิท่ีดิน การจดทะเบียนซ้ือขาย การจำานอง  

การขายฝาก ราษฎรสามารถดำาเนินการได้ด้วยตนเองไม่ต้องขออนุญาตจากหน่วยงานของรัฐ

     (2)  ท่ีดินของรัฐ คือ ท่ีดินท่ีราษฎรไม่สามารถถือครองเป็นการเฉพาะตัวได้ก่อนได้รับอนุญาตจากหน่วยงานราชการ

ผู้มีหน้าที่ดูแลรักษานั้น และไม่สามารถจำาหน่ายจ่ายโอนท่ีดินได้ เว้นแต่จะได้ปฏิบัติตามระเบียบของกระทรวงมหาดไทยและ

ประมวลกฎหมายที่ดินแล้ว เป็นที่ดินที่อยู่ในการดูแลรักษาของหน่วยงานราชการ เช่น กรมการปกครอง กรมธนารักษ์ และ 

อาจเป็นที่ดินที่ราษฎรสามารถเข้าไปใช้ประโยชน์เป็นการสาธารณประโยชน์ได้ เช่น ทุ่งเลี้ยงสัตว์ ป่าช้าสาธารณะ ห้วย หนอง 

คลอง บึง บาง ลำานำ้า การออกเอกสารสิทธิสำาหรับที่ดินหรือรังวัดเพื่อแสดงขอบเขตที่ดินของรัฐเป็นหน้าที่ของผู้ดูแลรักษา เช่น 

กรมธนารักษ์ออกโฉนดที่ดินบ้านพักของทางราชการ หรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น อำาเภอ สามารถรังวัดออกหนังสือสำาคัญ
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สำาหรับที่หลวง (น.ส.ล.) เพื่อทราบขอบเขตที่ตั้งของที่ดินสาธารณประโยชน์นั้น ปัจจุบันที่ดินของรัฐตามกฎกระทรวงฉบับที่ 59 

(พ.ศ. 2566) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 เรียกว่า พื้นที่อนุรักษ์ ซึ่งหมายความว่า 

เขตป่าสงวนแห่งชาติตามกฎหมายว่าด้วยป่าสงวนแห่งชาติหรือเขตอุทยานแห่งชาติ เขตวนอุทยาน เขตสวนพฤกษศาสตร์และ

เขตสวนรุกขชาติ ตามกฎหมายว่าด้วยอุทยานแห่งชาติ หรือเขตรักษาพันธุ์สัตว์ป่าและเขตห้ามล่าสัตว์ป่าตามกฎหมายว่าด้วย

การสงวนและคุม้ครองสัตวป์า่หรอืเขตพืน้ทีท่ีไ่ดจ้ำาแนกใหเ้ปน็เขตปา่ไมถ้าวรตามมตคิณะรฐัมนตร ีแตไ่มห่มายความรวมถงึพืน้ที่ 

ที่มีการกันออกหรือเพิกถอนออกจากพื้นที่อนุรักษ์

   2.2.3 การได้มาซึ่งสิทธิในที่ดินตามกฎหมาย

         การได้มาซึ่งสิทธิในที่ดินซึ่งประกอบด้วยการได้กรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดินและการได้สิทธิครอบครองในที่ดิน

ในหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ โดยมาตรา 3 ประมวลกฎหมายท่ีดินบัญญัติไว้ว่าบุคคลย่อมมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินในกรณีต่อไปน้ี

       (1) ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ตามบทกฎหมายก่อนวันที่ประมวลกฎหมายนี้ใช้บังคับ (ก่อนวันที่ 1 ธันวาคม 2497) 

หรือได้มาซ่ึงโฉนดท่ีดินตามบทแห่งประมวลกฎหมายน้ี เช่น บุคคลท่ีได้ครอบครองและทำาประโยชน์ในท่ีดินโดยชอบด้วยกฎหมาย

ก่อนวันท่ีพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 6) พุทธศักราช 2479 ใช้บังคับ และผู้รับโฉนดท่ีดินดังกล่าวให้มีสิทธิขอรับโฉนด

ท่ีดินตามบทแห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ตามท่ี บัญญัติไว้ในมาตรา 6 แห่งพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497

       1) การได้กรรมสิทธิ์ก่อนประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับเป็นเอกสารสิทธิที่ออกให้แก่ราษฎรก่อนวันท่ี 

1 ธันวาคม 2497 ได้แก่ โฉนดแผนที่ โฉนดตราจอง และตราจองที่ตราว่า “ได้ทำาประโยชน์แล้ว”

         2) โฉนดแผนที่ ราษฎรที่ครอบครองที่ดินมือเปล่าหรือหนังสือสำาคัญอย่างอื่น เมื่อทางราชการจะออก

โฉนดแผนที่ในท้องที่ใดผู้นั้นต้องนำารังวัดเพื่อขอออกโฉนดแผนที่ คือ โฉนดแผนที่ออกตามประกาศพระบรมราชโองการให้ออก

โฉนดที่ดินมณฑลกรุงเก่าและมณฑลกรุงเทพ ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) ซึ่งได้ออกโฉนดแผนที่ครั้งแรกในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

และโฉนดแผนที่ออกตามความในพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. 127 (พ.ศ. 2451) เป็นการประกาศใช้ทั้งประเทศจึงได้

ยกเลิกประกาศออกโฉนดที่ดินแต่เดิมทั้งหมด 

      3) โฉนดตราจอง ออกตามพระราชบัญญัติออกโฉนดตราจองและใช้ในมณฑลพิษณุโลก ร.ศ. 124 (พ.ศ. 2448) 

เฉพาะมณฑลพิษณุโลก พิจิตร สุโขทัย และอุตรดิตถ์ (บางส่วนของจังหวัดนครสวรรค์ในปัจจุบันหลังจากมีการเปลี่ยนแปลงเขต

การปกครอง)

      4) ตราจองท่ีตราว่า “ได้ทำาประโยชน์แล้ว” เป็นการออกสืบเน่ืองมาจาก “ตราจอง” ตามพระราชบัญญัติ

สำาหรับผู้รักษาเมืองกรมการและเสนากำานัน อำาเภอซึ่งออกเดินประเมินนาจุลศักราช 1236 (พ.ศ. 2422) เพื่อความสะดวก

ในการเก็บเงินค่านา, ตราจองที่ข้าหลวงขุดคลองออกให้ตามประกาศขุดคลอง จุลศักราช 1234 (พ.ศ. 2420) ออกให้ราษฎร 

ที่ออกเงินหรือใช้แรงงานในการขุดคลอง เช่น คลองรังสิต, ตราจองชั่วคราว ออกตามพระราชบัญญัติตราจองชั่วคราว ร.ศ. 121 

(พ.ศ. 2445) ซึ่งภายหลังได้เปลี่ยนชื่อเป็นพระราชบัญญัติออกโฉนดตราจอง ใช้ในมณฑลพิษณุโลก ร.ศ. 124 (พ.ศ. 2448)  

เรียกว่าโฉนดตราจอง สำาหรับตราจองที่ออกตามความในพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 6) พ.ศ. 2479 ซึ่งประกาศใช้

เมื่อวันที่ 7 เมษายน 2480 เป็นตราจองที่มีลักษณะเป็นใบอนุญาตสามารถเปลี่ยนเป็นตราจองที่  ตราว่า “ได้ทำาประโยชน์แล้ว” 

โดยพนักงานเจ้าหน้าที่สลักหลังตราจองนั้นเป็นตราจองที่ตราว่า “ได้ทำาประโยชน์แล้ว” เป็นหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์เทียบเท่า 

โฉนดแผนที่

           (2) การได้มาตามประมวลกฎหมายที่ดิน คือ ผู้ที่ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินและให้หมายความรวมถึง

สิทธิการครอบครองด้วยรวมทั้งผู้แจ้งการครอบครองที่ดิน (ส.ค.1) ตามพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497

           (3) การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ตามกฎหมายว่าด้วยการจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ 

         พระราชบัญญัติจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ. 2511 เป็นการดำาเนินการจัดที่ดินของรัฐให้กับบุคคล

บางประเภทในรูปนิคมสร้างตนเอง โดยมีการจัดสรรที่ดินให้แก่บุคคลผู้เป็นสมาชิกเมื่อสมาชิกนิคมได้ทำาประโยชน์ในที่ดิน      
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ท่ีได้รับการจัดสรรครบถ้วนตามหลักเกณฑ์และเง่ือนไขท่ีกฎหมายกำาหนดแล้ว เช่น เข้าทำาประโยชน์ในท่ีดินเกิน 5 ปี ได้ชำาระเงิน
ช่วยทุนท่ีรัฐบาลได้ลงไปแล้วและชำาระหน้ีสินเก่ียวกับกิจการของนิคมในทางราชการแล้ว เจ้าหน้าท่ีจะออกหนังสือสำาคัญ ไว้เป็น
หลักฐาน คือ หนังสือแสดงการทำาประโยชน์ในท่ีดินของนิคมสหกรณ์ (กสน.5) หรือหนังสืออนุญาตให้เข้าทำาประโยชน์ในเขตนิคม 
สร้างตนเองโดยกรมประชาสงเคราะห์ (น.ค.3) เพื่อสมาชิกนำาไปเป็นหลักฐานประกอบการยื่นคำาขอรังวัดออกโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทำาประโยชน์ต่อไป 

       (4) การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามกฎหมายอื่น มีดังนี้
          1) การได้กรรมสิทธิ์ในที่งอกริมตลิ่งตามมาตรา 1308 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ที่ดิน
แปลงใดเกิดที่งอกริมตลิ่งที่งอกริมตลิ่งนั้นย่อมเป็นกรรมสิทธิ์ของที่ดินแปลงนั้น ที่งอกริมตลิ่งสามารถเกิดได้ทั้งที่ดินที่มีหลักฐาน 
น.ส.3 ก. และที่ดินมีโฉนด แต่ที่งอกริมตลิ่งที่มีทางสาธารณประโยชน์คั่นอยู่ย่อมไม่ใช่ที่ดินกรรมสิทธิ์ของเจ้าของที่ดินนั้นแต่เป็น
ที่ดินสำาหรับพลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกันตามมาตรา 1304(2) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ผู้ที่ประสงค์ออกเอกสาร
สิทธิในท่ีงอกต้องย่ืนคำาขอรังวัดออกท่ีงอกร่ิมตล่ิงตามมาตรา 1308 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์พร้อมด้วยโฉนดท่ีดิน
ของตนเองซึ่งมีคณะกรรมการพิจารณาว่าที่ดินเกิดจากที่งอกริมตลิ่งไม่ใช่เกิดจากการถมที่ดินออกไปสู่ทะเล
       2) การได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ตามมาตรา 1382 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ คือ
การครอบครองที่ดินกรรมสิทธิ์ของบุคคลอื่นโดยสงบ เปิดเผย และเจตนาเป็นเจ้าของติดต่อกันเป็นเวลา 10 ปี ผู้ครอบครอง 
ปรปักษ์น้ันย่อมได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินและสามารถยื่นคำาร้องต่อศาลเพื่อนำาคำาพิพากษาไปขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินในกรณี 
ท่ีไม่ได้โฉนดท่ีดินมาจดทะเบียนและจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครองตามมาตรา 1382 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
ให้ปรากฏในโฉนดที่ดินได้
           3) การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินทางมรดกตามมาตรา 1599 และ 1600 แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์การได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินหรือทรัพย์ทางมรดก กฎหมายไม่ได้บังคับให้ต้องจดทะเบียนการได้มาทางมรดกเจ้ามรดก
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ เนื่องจากผู้รับมรดกมีสิทธิรับมรดกตั้งแต่วันที่เจ้ามรดกเสียชีวิต แต่การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนของ
ทรัพย์มรดกนั้นจะกระทำามิได้หากยังมิได้มีการจดทะเบียน และการไม่จดทะเบียนนั้นไม่ให้ยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอก  
ซึ่งเป็นผู้ได้สิทธิในที่ดินนั้นมาโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทนและได้จดทะเบียนการได้มาทางทะเบียนโดยสุจริตแล้ว

      2.2.4 แบบของหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
       มาตรา 56 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ภายใต้บังคับมาตรา 56/1 แบบหลักเกณฑ์ และวิธีการออกใบจอง
หนังสือรับรองการทำาประโยชน์ ใบไต่สวนหรือโฉนดที่ดิน รวมทั้งใบแทนหนังสือดังกล่าวให้เป็นไปตามที่กำาหนดในกฎกระทรวง 
ซ่ึงบทความน้ีกล่าวเฉพาะการออกเอกสารสิทธิสำาหรับท่ีดิน จึงขอเสนอเฉพาะแบบพิมพ์ท่ีใช้ในการออกเอกสิทธิสำาหรับท่ีดินเท่าน้ัน 
ไม่รวมใบไต่สวนโฉนดที่ดินและใบแทน โดยที่ผ่านมากฎกระทรวงที่ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. 2497 ได้กำาหนดแบบของหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน (บรรจง ศ. นาคประดา, 2545, หน้า 76) ดังนี้

   (1) แบบโฉนดที่ดิน ตามประมวลกฎหมายที่ดินที่ใช้บังคับอยู่ในปัจจุบันมีดังนี้
          1) กฎกระทรวงฉบับที่ 5 (พ.ศ. 2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. 2497 กำาหนดแบบของโฉนดที่ดินไว้ 3 แบบ คือ น.ส.4 ก., น.ส.4 ข. และ น.ส.4 ค 
          2) กฎกระทรวงฉบับที่ 15 (พ.ศ. 2510) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. 2497 กำาหนดแบบของโฉนดที่ดินเป็น น.ส.4  
          3) กฎกระทรวงฉบับที่ 17 (พ.ศ. 2514) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. 2497 กำาหนดแบบของโฉนดที่ดินเป็น น.ส.4 ง. มีแผ่นเดียว รูปแผนที่อยู่ด้านหน้าและรายการแก้ทะเบียนอยู่ด้านหลัง
         4) กฎกระทรวงฉบับที่ 34 (พ.ศ. 2529) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. 2497 กำาหนดแบบของโฉนดที่ดินเป็น น.ส.4 จ. ตามมาตรา 57 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ 

แก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2528
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         5) กฎกระทรวงฉบับที่ 43 (พ.ศ.2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน 

พ.ศ. 2497 กำาหนดในกรณีโฉนดท่ีดินท่ีออกเป็นโฉนดตราจองหรือตราจองท่ีตราว่า “ได้ทำาประโยชน์แล้ว” ให้ใช้คำาว่า “โฉนดตราจอง” 

หรือ “ตราจองที่ตราว่า “ได้ทำาประโยชน์แล้ว” แล้วแต่กรณีไว้ใต้ตราครุฑ

                     โดยปัจจุบันการออกโฉนดที่ดินจะใช้แบบ น.ส.4 จ. เท่านั้น ตามหลักเกณฑ์และวิธีการกฎกระทรวง

ฉบับที่ 43 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497   

      (2) แบบหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ซ่ึงออกตามประมวลกฎหมายท่ีดินมี 4 แบบ ดังน้ี คือ  แบบหมายเลข  3 

เป็นแบบพิมพ์ที่ออกหลังประมวลกฎหมายที่ดิน น.ส.3, น.ส.3 ก. และ น.ส.3 ข. ปัจจุบันการพิจารณา ออก น.ส.3 ก. เฉพาะ

พ้ืนท่ีท่ีไม่มีการสร้างระวางแผนท่ีโฉนดท่ีดิน ตามระเบียบของคณะกรรมการจัดท่ีดินแห่งชาติฉบับท่ี 12 (พ.ศ. 2532) ข้อ 4 กำาหนด

ว่า “การออกโฉนดท่ีดินให้กระทำาได้ในบริเวณท่ีดินท่ีได้สร้างระวางแผนท่ีเพ่ือออกโฉนดท่ีดินไว้แล้ว ในบริเวณท่ีดินนอกจากน้ีให้ออก

เป็นหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ เว้นแต่อธิบดีกรมที่ดินจะเห็นเป็นการสมควรให้ออกหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ในที่ดิน

ที่ได้สร้างระวางแผนที่ไว้แล้วไปพลางก่อน” สำาหรับ น.ส.3 และ น.ส.3 ข. เป็นอำานาจในการออกของนายอำาเภอโดยกระทรวง

มหาดไทยได้ประกาศยกเลิกอำานาจนายอำาเภอเมื่อ 16 เมษายน 2562 แล้ว

2.3 หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการออกเอกสารสิทธิในที่ดิน 

      2.3.1 วธิกีารออกเอกสทิธใินทีดิ่นของประเทศไทย โดยปจัจบุนักรมทีด่นิซึง่เปน็หนว่ยงานหลกัทีม่หีนา้ทีร่บัผดิชอบ 

ได้ดำาเนินการออกเอกสารสิทธิที่ดิน 3 วิธี คือ

      (1) ตามมาตรา 58 และมาตรา 58 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยเม่ือรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 

เห็นสมควรจะให้มีการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ในจังหวัดใด ในปีใด จะประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

กำาหนดจงัหวดัทีจ่ะทำาการสำารวจรงัวดัทำาแผนที ่โดยผูว่้าราชการจงัหวัดจะประกาศกำาหนดทอ้งท่ีและวันเร่ิมตน้ของการเดนิสำารวจ 

รังวัดและให้บุคคลท่ีครอบครองทำาประโยชน์ในท่ีดินมีหลักฐานการแจ้งการครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) และรวมถึงผู้ซ่ึงได้ครอบครอง

และทำาประโยชน์ในที่ดินต่อเนื่องมาจากผู้มีหลักฐานการแจ้งการครอบครองที่ดิน ผู้มีใบจอง ใบเหยียบยำ่า หนังสือรับรองการ

ทำาประโยชน์ โฉนดตราจอง ผู้มีสิทธิในที่ดินตามกฎหมายว่าด้วยการจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ รวมถึงผู้ซึ่งได้ครอบครองและ

ทำาประโยชน์ในที่ดินภายหลังวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับและไม่มีหลักฐานใบจอง ใบเหยียบยำ่า หนังสือรับรองการทำา

ประโยชน์ โฉนดตราจอง ผู้มีสิทธิในที่ดินตามกฎหมายว่าด้วยการจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ นำาพนักงานเจ้าหน้าที่สำารวจรังวัด

ทำาแผนที่หรือพิสูจน์สอบสวนการทำาประโยชน์เพื่อพิจารณาออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์

      (2) เดินสำารวจออกโฉนดที่ดินตามมาตรา 58 ตรี แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน โดยเมื่อรัฐมนตรีว่าการ

กระทรวงมหาดไทยเห็นสมควรจะให้มีการออกโฉนดท่ีดินสำาหรับท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ซ่ึงใช้ระวางรูปถ่าย

ทางอากาศในท้องที่ใดให้รัฐมนตรีประกาศในราชกิจจานุเบกษากำาหนดท้องท่ีและวันเริ่มดำาเนินการออกโฉนดท่ีดินในการทำา

แผนที่ เพื่อออกโฉนดที่ดินให้นำาหลักฐานเกี่ยวกับระวางรูปถ่ายทางอากาศที่ใช้กับหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ (น.ส.3 ก.) 

มาปรับแก้ตามหลักวิชาการแผนที่รูปถ่ายทางอากาศโดยไม่ต้องทำาการสำารวจรังวัด เว้นแต่กรณีจำาเป็นให้เจ้าพนักงานที่ดิน

ทำาการสำารวจรังวัด เช่น ไม่สามารถลงระวางแผนที่ได้หรือไม่ปรากฏลวดลายในระวางรูปถ่ายทางอากาศ ซึ่งจะออกโฉนดที่ดิน

แก่ผู้มีชื่อตามหลักฐานหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ (น.ส.3 ก.) เท่านั้น 

      (3) การออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์เป็นการเฉพาะราย มี 2 วิธี คือ

        1) การออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ตามมาตรา 59 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ในกรณีท่ีผู้มีสิทธิครอบครองท่ีดินมาขอออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์เป็นการเฉพาะราย ไม่ว่าจะได้มีประกาศ

ของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยตามมาตรา 58 แห่งประมวลกฎหมายที่ดินแล้วหรือไม่ก็ตาม เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่

พิจารณาแล้วเห็นสมควรให้ดำาเนินการได้ตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีประมวลกฎหมายน้ีกำาหนด ซ่ึงกำาหนดให้ผู้มีสิทธิครอบครอง
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ในท่ีดิน  ท่ีสามารถออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ได้ เช่น บุคคลท่ีมีหลักฐานการแจ้งการครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) 

รวมถึง ผู้ซ่ึงได้ครอบครองและทำาประโยชน์ในท่ีดินต่อเน่ือง ผู้มีใบจอง ใบเหยียบยำา่ หนังสือรับรองการทำาประโยชน์ โฉนดตราจอง 

ผู้มีสิทธิในท่ีดินตามกฎหมายว่าด้วยการจัดท่ีดินเพ่ือการครองชีพ รวมถึงวัดวาอารามแม้ไม่มีหลักฐานการแจ้งการครอบครองท่ีดิน 

(ส.ค.1) สามารถยื่นคำาขอออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ได้ตามมาตรา 59 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

         2) การออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ตามมาตรา 59 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ในกรณีผู้ซ่ึงได้ครอบครองและทำาประโยชน์ในท่ีดินอยู่ก่อนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใช้บังคับโดยไม่มีหนังสือสำาคัญแสดงกรรมสิทธ์ิ 

ในที่ดินโดยให้หมายความรวมถึงผู้ซึ่งได้ครอบครองและทำาประโยชน์ในที่ดินต่อเนื่องจากบุคคลดังกล่าวด้วย และมิได้แจ้งการ

ครอบครองตามมาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 แต่ไม่รวมถึงผู้ซึ่งเมื่อผู้ว่าราชการจังหวัด

ได้ประกาศกำาหนดท้องที่และวันเริ่มต้นของการสำารวจตามมาตรา 58 วรรคสองแล้ว ผู้ซึ่งครอบครองและทำาประโยชน์ในที่ดิน

อยู่ก่อนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ โดยไม่มีหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดินและมิได้แจ้งการครองครองหรือผู้ซึ่งได้

รับคำาสั่งผ่อนผันจากผู้ว่าราชการจังหวัดยังคงครอบครองและทำาประโยชน์ในที่ดินต่อเนื่องมา แต่ในวันทำาการสำารวจหรือพิสูจน์

สอบสวนไม่ได้แจ้งการครอบครองต่อเจ้าพนักงานท่ีดิน ท่ีดินน้ันต้ังอยู่หรือไม่ได้นำาพนักงานเจ้าหน้าท่ีทำาการสำารวจรังวัดตามวันเวลา

ที่ประกาศกำาหนด ถ้ามีความจำาเป็นจะขอออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์เป็นการเฉพาะราย เมื่อพนักงาน

เจ้าหน้าที่เห็นสมควรให้ดำาเนินการได้ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ทางราชการกำาหนด ถ้าการขอออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือ

รับรองการทำาประโยชน์เกินห้าสิบไร่จะต้องได้รับอนุมัติจากผู้ว่าราชการจังหวัดตามระเบียบที่คณะกรรมการกำาหนด

           เมื่อมีการรังวัดพิสูจน์สอบสวนการทำาประโยชน์ในที่ดินแล้วก่อนจะออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือ

รับรองการทำาประโยชน์ตามมาตรา 58, 58 ทวิ, 59 และ 59 ทวิ พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องสอบสวนให้แน่ชัดว่าเป็นที่ดินที่ผู้มีสิทธิ

ในที่ดินได้ครอบครองและทำาประโยชน์แล้วและเป็นที่ดินที่สามารถออกโฉนดที่ดินได้ตามกฎหมาย โดยการออกโฉนดที่ดินหรือ

หนังสือรับรองการทำาประโยชน์กฎกระทรวงฉบับที่ 43 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมาย

ที่ดิน พ.ศ. 2497 ข้อ 14 กำาหนดหลักเกณฑ์และเงื่อนไขในการออกโฉนดที่ดินไว้ โดยห้ามมิให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกโฉนดที่ดิน 

หรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ในที่ดิน (กรมที่ดิน, 2558, หน้า 209) ดังต่อไปนี้ 

  (1)  ที่ดินราษฎรใช้ประโยชน์ร่วมกัน เช่น ทางนำ้า ทางหลวง ทะเลสาบ ที่ชายตลิ่ง

  (2)  ที่เขา ที่ภูเขาและพื้นที่ที่รัฐมนตรีประกาศหวงห้ามตามมาตรา 9(2) แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน แต่ไม่รวมถึง 

ที่ดินซึ่งผู้ครอบครองมีสิทธิครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายตามประมวลกฎหมายที่ดิน

  (3)  ที่เกาะ แต่ไม่รวมถึงที่ดินของผู้ซึ่งมีหลักฐานแจ้งการครอบครองที่ดิน มีใบจอง ใบเหยียบยำ่า หนังสือรับรอง 

การทำาประโยชน์ โฉนดตราจอง ตราจองที่ตราว่า “ได้ทำาประโยชน์แล้ว” หรือเป็นผู้มีสิทธิตามกฎหมายว่าด้วยการจัดที่ดินเพื่อ

การครองชีพ หรือเป็นที่ดินที่คณะกรรมการจัดที่ดินแห่งชาติได้อนุมัติให้จัดแก่ประชาชนหรือที่ดินซึ่งได้มีการจัดหาผลประโยชน์

ตามมาตรา 10 และ 11 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน โดยคณะกรรมการจัดที่ดินแห่งชาติได้อนุมัติแล้ว

  (4)  ที่สงวนหวงห้ามตามมาตรา 10 แห่งพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 20(3) และ 

(4) แห่งประมวลกฎหมายที่ดินซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ 3) พ.ศ.2526 

หรือกฎหมายอื่น 

 (5)  ที่ดินที่คณะรัฐมนตรีสงวนไว้เพื่อรักษาทรัพยากรธรรมชาติหรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอย่างอื่น

        จากหลักเกณฑ์และเง่ือนไขในการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี  

43 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 เป็นหลักเกณฑ์และเงื่อนไขที่บังคับ

ใช้กับการออกเอกสารสิทธิในท่ีดินทุกพ้ืนท่ียกเว้น ข้อ 14(3) ในพ้ืนท่ีเกาะท่ัวประเทศห้ามมิให้ออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรอง 

การทำาประโยชน์หากที่ดินไม่มีหลักฐานแจ้งการครอบครองที่ดิน (ส.ค.1) มีใบจอง หนังสือรับรองการทำาประโยชน์ ใบเหยียบยำ่า 

โฉนดตราจอง ตราจองที่ตราว่า “ได้ทำาประโยชน์แล้ว” หรือเป็นผู้มีสิทธิตามกฎหมายว่าด้วยการจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ หรือ
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เป็นท่ีดินท่ีคณะกรรมการจัดท่ีดินแห่งชาติได้อนุมัติให้จัดแก่ประชาชนหรือท่ีดินซ่ึงได้มีการจัดหาผลประโยชน์ตามมาตรา 10 และ 

11แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยคณะกรรมการจัดท่ีดินแห่งชาติได้อนุมัติแล้ว จะเห็นว่าการกำาหนดหลักเกณฑ์และเง่ือนไขดังกล่าว

ส่งผลกระทบโดยตรงต่อการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ตามมาตรา 58, 58 ทวิ วรรคสอง (2) (3) และ

มาตรา 59 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน แต่ผู้ท่ีครอบครองและทำาประโยชน์ในท่ีดินบนพ้ืนท่ีท่ัวไปท่ีไม่มีลักษณะพ้ืนท่ีเป็นเกาะ 

เช่น จังหวัดพัทลุง จังหวัดสุพรรณบุรีหรือจังหวัดบุรีรัมย์ สามารถออกโฉนดที่ดินได้ตามมาตรา 58, 58 ทวิ วรรคสอง (2) (3) 

และมาตรา 59 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

     2.3.2 หลักเกณฑ์ในการพิจารณาออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน

            (1)  ผู้ขอออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ต้องครอบครองและทำาประโยชน์ในที่ดิน 

 บุคคลที่สามารถขอออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินได้จะต้องเป็นผู้ครอบครองที่ดิน คือ ต้องเป็นเจ้าของ

ที่ดินที่แท้จริงไม่ใช่การถือครองที่ดินแทนบุคคลอื่นอย่างผู้เช่า ผู้ทรงสิทธิเก็บกิน แม้บุคคลเหล่านี้จะเป็นผู้ครอบครองที่ดินที่เช่า 

หรือเป็นผู้ทรงสิทธิเก็บกินแต่ไม่ใช่เจ้าของที่ดินที่แท้จริง จึงไม่สามารถนำาที่ดินที่เช่าหรือทรงสิทธิเก็บกินมาขอออกเอกสารสิทธ ิ

ในที่ดินได้ อีกทั้งที่ดินที่มีผู้ครอบครองจะต้องเป็นที่ดินที่ได้ทำาประโยชน์แล้วตามกฎกระทรวงฉบับที่ 43 (พ.ศ. 2537)  

ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ข้อ 5 บัญญัติว่า “ที่ดินที่จะออกหนังสือรับรองการทำา 

ประโยชน์ต้องเป็นที่ดินที่ผู้มีสิทธิในที่ดินได้ครอบครองและทำาประโยชน์แล้วและเป็นที่ดินที่สามารถออกโฉนดที่ดินได้” 

โดยการครอบครองและทำาประโยชน์ในท่ีดินจะต้องเป็นผู้ครอบครองและทำาประโยชน์ในท่ีดินตามสมควรแก่สภาพท่ีดิน 

ในท้องถิ่นตลอดจนสภาพของกิจการที่ได้ทำาประโยชน์ เช่น ภาคใต้ ทำาประโยชน์เป็นสวนยางพารา สวนปาล์มนำ้ามัน ภาคกลาง 

ทำาประโยชน์เป็นนาข้าว สวนผลไม้ ภาคเหนืออย่างจังหวัดเชียงใหม่การทำาประโยชน์บางพื้นที่รกทึบเหมือนไม่ทำาประโยชน ์

แต่เมื่อดูในสภาพของท้องถิ่น พบว่ามีการทำาประโยชน์โดยการเลี้ยงตัวครั่งจึงถือว่าเจ้าของที่ดินได้ทำาประโยชน์แล้ว เป็นต้น

      (2) ที่ดินจะต้องไม่เป็นที่ดินต้องห้ามมิให้ออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์

       ปัจจุบันกฎกระทรวงฉบับท่ี 43 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

พ.ศ. 2497 ข้อ 14 ห้ามมิให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีออกโฉนดท่ีดินหรือเอกสารสิทธิในท่ีดินดังต่อไปน้ี (อิทธิพล ศรีเสาวลักษณ์, 2557,  

หน้า 68-69)

      1) ที่ดินราษฎรใช้ประโยชน์ร่วมกัน เช่น ทางนำ้า ทางหลวง ทะเลสาบ ที่ชายตลิ่ง

          2)  ที่เขา ที่ภูเขาและพื้นที่ที่รัฐมนตรีประกาศหวงห้ามตามมาตรา 9 (2) แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน   

แต่ไม่รวมถึงที่ดินซึ่งผู้ครอบครองมีสิทธิครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายตามประมวลกฎหมายที่ดิน

          3)  ที่เกาะ แต่ไม่รวมถึงที่ดินของผู้ซึ่งมีหลักฐานแจ้งการครอบครองที่ดิน มีใบจอง ใบเหยียบยำ่า 

หนังสือรับรองการทำาประโยชน์ โฉนดตราจอง ตราจองที่ตราว่า “ได้ทำาประโยชน์แล้ว” หรือเป็นผู้มีสิทธิตามกฎหมายว่าด้วย         

การจดัทีด่นิเพือ่การครองชพี หรอืเปน็ทีดิ่นทีค่ณะกรรมการจดัทีด่นิแหง่ชาตไิดอ้นมุตัใิหจ้ดัแก่ประชาชนหรอืทีด่นิซึง่ไดม้กีารจัดหา

ผลประโยชน์ตามมาตรา 10 และ 11แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน โดยคณะกรรมการจัดที่ดินแห่งชาติได้อนุมัติแล้ว

      4) ที่สงวนหวงห้ามตามมาตรา 10 แห่งพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 มาตรา 

20(3) และ (4) แห่งประมวลกฎหมายที่ดินซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ 3) 

พ.ศ. 2526 หรือกฎหมายอื่น 

          5) ที่ดินที่คณะรัฐมนตรีสงวนไว้เพื่อรักษาทรัพยากรธรรมชาติหรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอย่างอื่น  

นอกจากน้ียงัหา้มมิใหอ้อกโฉนดทีดิ่นในทีดิ่นดังต่อไปนี ้เวน้แตจ่ะไดแ้จง้การครอบครองท่ีดนิ (ส.ค.1) ไวโ้ดยชอบดว้ยกฎหมายแลว้ 

ได้แก่ ท่ีดินในพ้ืนท่ีป่าไม้ถาวร ท่ีดินในเขตป่าชายเลน ตามมติคณะรัฐมนตรีเม่ือวันท่ี 15 ธันวาคม 2530 และวันท่ี 17 ตุลาคม 2543 

และที่ดินที่อยู่ในพื้นที่ที่มีความลาดชัน 35 เปอร์เซ็นต์ ขึ้นไป ตามมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 3 ธันวาคม 2528 ที่ได้กำาหนดไว ้

ในนโยบายป่าไม้แห่งชาติ
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      (3) ระเบียบและข้อกฎหมายหรือมาตรการที่ใช้ในการพิจารณาออกโฉนดที่ดิน พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้อง

พจิารณาออกโฉนดทีดิ่นโดยอาศัยขอ้กฎหมาย ระเบยีบ วธิกีารหรอืมาตรการทีท่างราชการกำาหนดไว ้รวมทัง้ระเบยีบและแนวทาง

ปฏิบัติกรมที่ดินที่กำาหนดไว้ให้ครบถ้วน

2.4 เพื่อศึกษาสภาพปัญหาที่เกิดจากการบังคับใช้กฎหมายการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน

      ศาลปกครองสูงสุดมีคำาพิพากษาในคดีหมายเลขดำา ที่ อ.432/2560 คดีหมายเลขแดง ที่ อ.77/2562 เมื่อวันที่  

23 มกราคม 2562 ระหว่างนายสฤษดิ์  จันทร์ดี ผู้ฟ้องคดี เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดภูเก็ต ที่ 1 ผู้ว่าราชการจังหวัดภูเก็ต ที่ 2 

ผู้ถูกฟ้องคดี โดยผู้ฟ้องคดีฟ้องว่าเป็นผู้ครอบครองและทำาประโยชน์ในที่ดินไม่มีเอกสารสิทธิ ตั้งอยู่บนเกาะราชาใหญ่ หมู่ท่ี 3 

ตำาบลราไวย์ อำาเภอเมืองภูเก็ต จังหวัดภูเก็ต ได้รับมรดกมาจากบิดาซึ่งได้ครอบครองและทำาประโยชน์ในที่ดินมาตั้งแต่  

พ.ศ. 2490 ก่อนวันที่พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ใช้บังคับโดยมิได้แจ้งการครอบครอง โดยผู้ถูก

ฟ้องท่ี 1 ไม่รับคำาขอออกโฉนดท่ีดินไว้พิจารณาเน่ืองจากผู้ฟ้องคดีไม่มีหลักฐานแจ้งการครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) ใบจอง ใบเหยียบยำา่ 

ตราจอง หลักฐานว่าเป็นผู้มีสิทธิตามกฎหมายว่าด้วยการจัดท่ีดินเพื่อการครองชีพหรือพยานหลักฐานอื่นท่ีแสดงว่าได้สิทธิ 

ในที่ดินมาโดยชอบด้วยกฎหมายเป็นที่ดินต้องห้ามมิให้ออกโฉนดที่ดินตามข้อ 14 (3) ของกฎกระทรวงฉบับที่ 43 (พ.ศ. 2537) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 โดยผู้ถูกฟ้องที่ 2 เห็นด้วยกับคำาสั่ง สั่งไม่รับคำาขอออก

โฉนดที่ดินของผู้ฟ้องคดีไว้พิจารณา ผู้ฟ้องคดีจึงนำาเรื่องไปฟ้องศาลปกครองชั้นต้น ขอให้มีคำาสั่ง (1) เพิกถอนคำาสั่งไม่รับคำาขอ

ออกโฉนดที่ดินไว้พิจารณา (2) ให้ผู้ถูกฟ้องคดีทั้งสองรับคำาขอออกโฉนดที่ดินและพิจารณาออกโฉนดที่ดินให้ตามมาตรา 59 ทวิ  

แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน โดยศาลปกครองชั้นต้นพิพากษายกฟ้อง

  ศาลปกครองสูงสุดพิเคราะห์แล้วเห็นว่าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1309 บัญญัติว่า เกาะที่เกิดใน

ทะเลสาบหรือในทางนำ้า หรือในเขตน่านนำ้าของประเทศและท้องทางนำ้าที่เขินขึ้นก็ดีเป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน พระราชบัญญัติ

ให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 5 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่าให้ผู้ที่ครอบครองและทำาประโยชน์ในที่ดินอยู่ก่อนวันที ่

ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับโดยไม่มีหนังสือสำาคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในท่ีดินแจ้งการครอบครองที่ดินต่อนายอำาเภอท้องที่ 

ภายในหน่ึงร้อยแปดสิบวันนับแต่วันท่ีพระราชบัญญัติน้ีใช้บังคับตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีรัฐมนตรีกำาหนดโดยประกาศ 

ในราชกิจจานุเบกษา วรรคสองบัญญัติว่าถ้าผู้ครอบครองและทำาประโยชน์ในที่ดินซึ่งมีหน้าที่แจ้งการครอบครองที่ดิน ไม่แจ้ง 

ภายในกำาหนดเวลาตามวรรคหนึ่งให้ถือว่าบุคคลนั้นเจตนาสละสิทธิครอบครองท่ีดิน รัฐมีอำานาจจัดท่ีดินดังกล่าวตาม บทแห่ง

ประมวลกฎหมายทีดิ่น เว้นแต่ผูว้า่ราชการจังหวดัจะไดผ้อ่นผนัใหเ้ป็นการเฉพาะราย วรรคสามบัญญตัวิา่การแจ้งการครอบครอง

ตามความในมาตรานี้ไม่ก่อให้เกิดสิทธิใหม่แก่ผู้แจ้งแต่อย่างใด ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 2 บัญญัติว่าที่ดิน  ซึ่งมิได้ตกเป็น

กรรมสิทธิ์ของบุคคลหนึ่งบุคคลใดให้ถือเป็นของรัฐ มาตรา 4 บัญญัติว่าภายใต้บังคับมาตรา 6 บุคคลใดได้มาซึ่งสิทธิครอบครอง

ในที่ดินก่อนวันที่ประมวลกฎหมายนี้ใช้บังคับให้มีสิทธิครอบครองสืบไปและให้คุ้มครองตลอดถึงผู้รับโอนด้วย และกฎกระทรวง

ฉบับที่ 43 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ข้อ 14 กำาหนดว่าที่ดิน 

ทีจ่ะขอออกโฉนดทีด่นิตอ้งเปน็ทีด่นิทีผู่ม้สีทิธใินทีด่นิไดค้รอบครองและทำาประโยชนแ์ลว้และเปน็ทีด่นิท่ีสามารถออกโฉนดทีด่นิ 

ได้ตามกฎหมาย แต่ห้ามมิให้ออกโฉนดที่ดินสำาหรับท่ีดินดังต่อไปนี้...(3) ท่ีเกาะ แต่ไม่รวมถึงท่ีดินของผู้ซ่ึงมีหลักฐานแจ้งการ 

ครอบครองทีดิ่น มใีบจอง ใบเหยยีบยำา่ หนงัสอืรบัรองการทำาประโยชน ์โฉนดตราจอง ตราจองทีต่ราว่า “ไดท้ำาประโยชนแ์ลว้”...

และระเบยีบของคณะกรรมการจดัทีด่นิแหง่ชาต ิฉบบัท่ี 12 (พ.ศ. 2532) ขอ้ 7...การทีผู่ฟ้อ้งคดทีี ่1 มคีำาสัง่ไมร่บัคำาขอออกโฉนด

ที่ดินของผู้ฟ้องคดี จึงชอบด้วยกฎหมายแล้ว

 จากปญัหาขอ้กฎหมายขา้งต้นพบวา่กฎกระทรวงฉบบัที ่43 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบญัญตัใิหใ้ช้ประมวล

กฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ข้อ 14(3) เป็นการจำากัดสิทธิในที่ดินของประชาชนซึ่งกำาหนดหลักเกณฑ์ห้ามออกโฉนดที่ดินในเขต

ที่ดินของรัฐ เช่น ที่เกาะผู้ครอบครองที่ดินจะต้องมีหลักฐานการแจ้งการครอบครอง (ส.ค.1) หรือมีใบจอง ใบเหยียบยำ่าหรือ 

มีหลักฐาน น.ค.3, ก.ส.น.5 มาแสดงพร้อมยื่นคำาขอออกเอกสารสิทธิในที่ดิน สำาหรับผู้ไม่ได้แจ้งการครอบครองหรือหลักฐานอื่น
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แม้จะมีการครอบครองและทำาประโยชน์มาก่อนประมวลกฎหมายที่ดิน ไม่สามารถขอออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำา

ประโยชน์ได้ ฉะนั้นการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินพนักงานเจ้าหน้าที่จะดำาเนินการออกโฉนดที่ดินให้

ไดเ้จา้ของทีด่นิจะตอ้งไดส้ทิธใินทีด่นิชอบดว้ยกฎหมายมาก่อน ผูท้ีไ่ดส้ทิธใินทีด่นิไมช่อบดว้ยกฎหมายจะไมไ่ดก้ารรับรองจากรฐั

และไม่สามารถออกโฉนดที่ดินได้

3. บทสรุป

 การออกเอกสารสิทธิในท่ีดินในประเทศไทยเกิดข้ึนมาต้ังแต่ พ.ศ. 2444 หรือ ร.ศ.120 โดยโฉนดแผนท่ีออกตามประกาศ

พระบรมราชโองการให้ออกโฉนดที่ดินมณฑลกรุงเก่าและมณฑลกรุงเทพ ร.ศ.120 (พ.ศ. 2444) ซึ่งได้ออกโฉนดแผนที่ครั้งแรก 

ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา โดยที่ผ่านมากรมที่ดินได้มีการเสนอแก้กฎหมายที่ดินเกี่ยวกับการออกเอกสารสิทธิ การรังวัด  

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม การดูแลรักษาและคุ้มครองที่ดินอันเป็นสาธารณประโยชน์ รวมถึงการเพิกถอนเอกสารสิทธ ิ

ที่ได้ออกไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมายมาแล้วจำานวนหลายครั้งเพื่อปรับปรุงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ให้มีมาตรฐานมากขึ้นรองรับการเปลี่ยนแปลงต่อความต้องการของประชาชนและเพ่ือคุ้มครองทรัพยากรของชาติป้องกัน 

การบุกรุกหรือการอาศัยช่องโหว่งของกฎหมายและการร่วมมือจากเจ้าหน้าท่ีของรัฐในการทุจริตออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือ

รับรองการทำาประโยชน์โดยมิชอบซึ่งส่งผลให้เกิดความเสียหายต่อประเทศชาติ กรณีที่เจ้าหน้าที่ของรัฐมีการทำาผิดกฎหมาย

ร่วมกับเจ้าของที่ดินในการออกเอกสารสิทธิในที่ดินมากข้ึนมีสาเหตุมาจากความต้องการกรรมสิทธิ์ในที่ดินของประชาชน

เน่ืองจากท่ีดินมีมูลค่าสูงข้ึนความต้องการของประชาชนมากข้ึน ท่ีดินท่ีมีอยู่แล้วในปัจจุบันจะตกอยู่กับนายทุนหรือกลุ่มทุนต่าง ๆ 

จนทำาให้เกิดขบวนการที่จะออกเอกสารสิทธิในที่ดินเพื่อให้ได้มาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในท่ีดินในช่องทางท่ีผิดระเบียบและกฎหมาย 

มากขึ้น แม้ว่ารัฐบาลจะออกระเบียบกฎหมายในการออกเอกสารสิทธิในที่ดินให้มีความรัดกุมมากแค่ไหน แต่ผู้กระทำาความผิด

จะหาช่องทางทุจริตโดยไม่เกรงกลัวต่อกฎหมายเช่นกัน

 ปัจจุบันมีระเบียบ คำาสั่ง กฎกระทรวงจำานวนหลายฉบับที่พนักงานเจ้าหน้าที่ใช้ประกอบในการออกโฉนดที่ดินหรือ 

หนังสือรับรองการทำาประโยชน์โดยระเบียบของกรมที่ดินที่นำามาประกอบการพิจารณาที่สำาคัญ คือ กฎกระทรวงฉบับที่ 43 

(พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ที่กำาหนดเงื่อนไข ระเบียบและ

วิธีการในการดำาเนินการไว้ซึ่งที่ดินที่ไม่สามารถออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ได้ เช่น ที่ดินหรือทาง

สาธารณประโยชน์ ที่ป่าไม้ตามมติคณะรัฐมนตรี พื้นที่ที่มีความลาดชันเกิน 35 เปอร์เซ็นต์ ขึ้นไปตามมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 

3 ธันวาคม 2528 หรือที่เขา ที่ภูเขา ที่เกาะ เว้นแต่จะเป็นที่ดินที่มีแบบแจ้งการครอบครองที่ดิน (ส.ค.1) โดยชอบด้วยกฎหมาย 

ซึ่งกฎกระทรวงดังกล่าวกำาหนดหลักเกณฑ์ขึ้นเป็นการเฉพาะในการออกโฉนดที่ดินสำาหรับที่เกาะเพื่อป้องกันการบุกรุก 

ของราษฎรและเพื่ออนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติให้แก่อนุชนรุ่นหลังสืบไป ซึ่งหลังจากการประกาศใช้กฎกระทรวงเมื่อวันที่            

1 เมษายน 2537 มีปัญหาเกิดกับประชาชนเป็นอย่างมากโดยเฉพาะในพื้นที่เกาะ เช่น จังหวัดภูเก็ต อำาเภอเกาะสมุย 

อำาเภอเกาะพะงัน จังหวัดสุราษฎร์ธานี อำาเภอเกาะช้าง จังหวัดตราด อำาเภอเกาะลันตา จังหวัดกระบี่ เนื่องจากพื้นที่เกาะ 

เจ้าของที่ดินที่ไม่มีหลักฐานแบบแจ้งการครอบครองที่ดิน (ส.ค.1) หรือใบจอง, น.ส.3, น.ส.3 ก., น.ค.3, ก.ส.น 5 โดยมีเพียงที่ดิน 

มือเปล่าหรือ ภ.บ.ท 5 แต่ได้ครอบครองและทำาประโยชน์ในที่ดินต่อเนื่องมาจากบรรพบุรุษก่อนวันที่ 1 ธันวาคม 2497 ซึ่งเป็น

วันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับไม่สามารถขอออกโฉนดที่ดินได้ตามมาตรา 58, 58 ทวิ วรรคสอง (2) (3) และ มาตรา 59 ทว ิ

แห่งประมวลกฎหมายที่ดินสร้างความเดือดร้อนให้แก่ประชาชนในพื้นที่เกาะ สำาหรับพื้นที่ทั่วไปที่ไม่มีลักษณะเป็นพื้นที่เกาะ 

เช่น จังหวัดยโสธร จังหวัดสงขลา จังหวัดนนทบุรี แม้ไม่มีหลักฐานสำาหรับที่ดินใดมีเพียงที่ดินมือเปล่าหรือ ภ.บ.ท 5 ซึ่งได้

ครอบครองทำาประโยชน์ในท่ีดินชอบด้วยกฎหมายและไม่อยู่ในเขตท่ีดินของรัฐทุกประเภทสามารถนำามาเป็นหลักฐานในการ

ขอออกเอกสารสิทธิตามมาตรา 58, 58 ทวิ วรรคสอง (2) (3) และมาตรา 59 ทวิ ได้ สร้างความไม่เป็นธรรมในสังคม กฎหมาย

มีลักษณะสองมาตรฐานเลือกปฏิบัติกฎหมายฉบับเดียวกันใช้บังคับไม่ครอบคลุมทุกพื้นที่ แม้การออกกฎหมายจะมีเหตุผลเพื่อ 
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กำาหนดหลักเกณฑ์ขึ้นเป็นการเฉพาะในการออกโฉนดท่ีดินสำาหรับท่ีเกาะเพื่อป้องกันการบุกรุกของราษฎรและเพื่ออนุรักษ์

ทรัพยากรธรรมชาติให้แก่อนุชนรุ่นหลังสืบไปก็ตาม แต่เมื่อใช้บังคับมาช่วงระยะเวลาหนึ่งแล้วเกิดปัญหาไม่มีความเหมาะสม 

ในสถานการณ์ปัจจุบันสมควรได้รับการปรับปรุงแก้ไขสร้างความเสมอภาคกับประชาชนซ่ึงผู้ถูกบังคับใช้กฎหมายอย่างเท่าเทียม

ทุกพื้นที่ของประเทศ ผู้เขียนจึงขอเสนอให้กรมที่ดินซึ่งมีหน้าที่โดยตรงและทราบถึงปัญหาการบังคับใช้กฎกระทรวงฉบับที่ 43 

(พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ในการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือ

รับรองการทำาประโยชน์ในที่ดินควรพิจารณาและทบทวนอย่างจริงจังโดยเฉพาะกฎกระทรวงฉบับที่ 43 (พ.ศ. 2537) ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ข้อ 14(3) เพื่อให้ประชาชนที่ครอบครองและทำาประโยชน ์

ในที่ดินบนพื้นที่เกาะมาก่อนประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับและไม่แจ้งการครอบครองที่ดิน (ส.ค.1) ตามมาตรา 5 แห่ง 

พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดินท่ีมีเพียงท่ีดินมือเปล่าหรือ ภ.บ.ท 5 และท่ีดินไม่อยู่ในท่ีดินของรัฐทุกประเภทสามารถ

ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินได้เท่าเทียมกับประชาชนในพื้นที่ดินทั่วไป โดยในการแก้ไขปรับปรุงกำาหนดวิธีการ หลักเกณฑ์ และ

เง่ือนไขในการออกเอกสารสิทธิให้มีความรัดกุมเพียงพอในการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าท่ี รวมถึงการกำาหนดบทลงโทษแก่เจ้าหน้าท่ี

ของรัฐและเจ้าของที่ดินที่มีเจตนาทุจริตนำาที่ดินของรัฐมาเป็นกรรมสิทธิ์ของตนเองอย่างชัดเจนและรุนแรงด้วย
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