
ปัญหาการได้มาซ่ึงสิทธิครอบครองในหนังสือรับรองการท าประโยชน์  
และการแย่งการครอบครอง1 

 
อาทติย์ ฉอพมิาย2 

 
              จากการศึกษาเก่ียวกบัปัญหาการไดม้าซ่ึงสิทธิครอบครองในหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ และการ
แยง่การครอบครอง ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน และประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อ
ศึกษาถึงท่ีมา แนวความคิด และทฤษฎี เก่ียวกบัการไดม้าซ่ึงสิทธิครอบครองในหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ 
และการแยง่การครอบครอง ซ่ึงผูศึ้กษาไดท้  าการศึกษาเปรียบเทียบกบักฎหมายของประเทศสหพนัธ์สาธารณ
เยอรมนันี (The Civil Code 1907 (Burgerliches Gesetzbuch : BGB8 ) และประเทศองักฤษ (Sale of goods act 
1979) และ(Law of Property Act 1925) พบวา่ การไดม้าซ่ึงสิทธิครอบครองในหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ 
และการแยง่การครอบครองยงัไม่อาจบรรลุตามวตัถุประสงคข์องกฎหมายได ้โดยควรน าประมวลกฎหมายท่ีดิน 
มาตรา 4 ทว ิเร่ือง การตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีมาปรับใชก้บัประมวลกฎหมาย
แพง่และพาณิชย ์ซ่ึงประมวลกฎหมายท่ีดินถือเป็นกฎหมายพิเศษยิง่กวา่ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์       
แต่ในทางปฏิบติักบัพบวา่ ศาลจะพิจารณาตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1378 ท่ีก าหนดวา่ “การ
โอนไปซ่ึงการครอบครองนั้น ยอ่มท าไดโ้ดยส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีครอบครอง”  มากกวา่ ผูท้  าการวจิยัเห็นวา่ การ
พิจารณาดงักล่าวขดัแยง้กบัมาตรา 456 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ซ่ึงก าหนดวา่ “การซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพย ์ถา้มิไดเ้ป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีไซร้ ทานวา่เป็นโมฆะ”  
ดงันั้น ไม่ควรใหก้ารส่งมอบการครอบครองมีผลสมบูรณ์กวา่การท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังาน
เจา้หนา้ท่ี และการแยง่การครอบครองระยะเวลาท่ีใหผู้มี้ช่ือทางทะเบียนใชสิ้ทธิเรียกคืนทรัพยสิ์นก าหนดไว ้1 ปี 
ซ่ึงถือวา่เป็นระยะเวลาท่ีนอ้ยเกินไป บางคร้ังผูมี้ช่ือทางทะเบียนท างานอยูต่่างจงัหวดัหรือต่างประเทศ ไม่อาจท่ี
จะทราบถึงการถูกแยง่การครอบครอง หรือเม่ือทราบถึงการถูกแยง่การครอบครองแต่มาใชสิ้ทธิโตแ้ยง้เม่ือพน้
ก าหนดระยะเวลา 1 ปี แลว้ อาจไม่เป็นธรรมกบัผูมี้ช่ือทางทะเบียนไดใ้ชสิ้ทธิเรียกคืนทรัพยสิ์นควรขยาย
ระยะเวลาออกไปคร่ึงหน่ึงของการครอบครองปรปักษใ์นท่ีดินซ่ึงมีกรรมสิทธ์ิ ตามประมวลกฎหมายแพง่และ 
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พาณิชย ์มาตรา 1382 และควรมีมาตรการคุม้ครองบุคคลภายนอกท่ีไดท่ี้ดินดงักล่าวมาดว้ยความสุจริตและเสีย
ค่าตอบแทนดว้ย 
             เม่ือไดท้  าการศึกษาปัญหาการไดม้าซ่ึงสิทธิครอบครองในหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ และการแยง่
การครอบครอง พบวา่ยงัมีปัญหาอยูห่ลายประการ สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

             ประการแรกคือ ปัญหาการซ้ือขายท่ีดินซ่ึงมีสิทธิครอบครองในหนงัสือรับรองการท าประโยชน์  
            มาตรา 4 ทว ิแห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ก าหนดวา่ “นบัตั้งแต่วนัท่ีประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัน้ีใช้
บงัคบั การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินซ่ึงมีโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ 
ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี” 
             มาตรา 1373 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ก าหนดวา่ “ถา้ทรัพยสิ์นเป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์ได้
จดไวใ้นทะเบียนท่ีดิน ท่านใหส้ันนิษฐานไวก่้อนวา่บุคคผูมี้ช่ือในทะเบียนเป็นผูมี้สิทธิครอบครอง”  
              การซ้ือขายท่ีดินมือเปล่า หรือท่ีดินไม่มีกรรมสิทธ์ิ มีเพียงหลกัฐานซ่ึงเป็นสิทธิครอบครองเท่านั้น เช่น 
หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ จะถือวา่ท่ีดินมือเปล่าเป็นวตัถุแห่งสัญญาซ้ือขายหรือไม่ มีแนวความคิดของนกั
กฎหมายแบ่งออกเป็น 2 ทาง คือ แนวทางท่ี 1 การซ้ือขายท่ีดินมือเปล่าสามารถท าได ้โดยถือวา่เป็นการซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพยอ์ยา่งหน่ึง แมไ้ม่มีกรรมสิทธ์ิมีเพียงแต่สิทธิครอบครองในท่ีดินก็สามารถท าการซ้ือขายกนัได ้
และแนวทางท่ี 2 ท่ีดินท่ีมีเพียงสิทธิครอบครอง ยอ่มไม่สามารถท าการซ้ือขายได ้เน่ืองจากไม่มีกรรมสิทธ์ิท่ี
สามารถโอนแก่กนัได ้โดยส่วนใหญ่แลว้บุคคลซ่ึงยดึถือทรัพยสิ์นใดไว ้มกัจะมีเจตนายึดถือเพื่อตนเอง โดยไม่
ตอ้งพิสูจน์อะไร หากมีผูใ้ดโตแ้ยง้คดัคา้น ผูโ้ตแ้ยง้มีหนา้ท่ีตอ้งพิสูจน์ให้ไดว้า่ผูโ้ตแ้ยง้คดัคา้นมีสิทธิดีกวา่
อยา่งไร ดงันั้น ผูใ้ดกล่าวอา้งวา่ผูมี้รายช่ือในทะเบียนไม่ใช่ผูมี้สิทธิครอบครองท่ีดินนั้น ผูก้ล่าวอา้งยอ่มมีหนา้ท่ี
ตอ้งน าสืบหกัลา้งขอ้สันนิษฐานดงักล่าว ดงัค าพิพากษาฎีกาเลขท่ี 6113/25503 
           ส าหรับปัญหาการซ้ือขายท่ีดินซ่ึงมีสิทธิครอบครองตามหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ ตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน มาตรา 4 ทว ิไดก้ าหนดวธีิการโอนไวเ้พียงวธีิการเดียว คือ ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อ
พนกังานเจา้หนา้ท่ี แต่ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1378 ก าหนดให ้การโอนซ่ึงการครอบครอง
ยอ่มท าไดด้ว้ยการส่งมอบทรัพยสิ์น อีกทั้ง ในทางปฏิบติัศาลไดน้ าเอาบทบญัญติัลกัษณะการครอบครองตาม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าใชใ้นการพิจารณาคดี มีผลท าใหก้ารโอนท่ีดินซ่ึงมีเพียงหนงัสือรับรองการ
ท าประโยชน์สามารถกระท าไดโ้ดยการส่งมอบการครอบครอง ดงันั้น จึงเห็นวา่ประมวลกฎหมายและพาณิชย ์ 
มีศกัด์ิสูงกวา่ประมวลกฎหมายท่ีดินซ่ึงถือวา่เป็นกฎหมายพิเศษยกเวน้ไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ของประมวล
กฎหมายท่ีดิน  
             ประการท่ีสอง ปัญหาการโอนท่ีดินซ่ึงมีสิทธิครอบครองในหนงัสือรับรองการท าประโยชน์                        
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            มาตรา 4 ทว ิแห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ก าหนดวา่ “นบัตั้งแต่วนัท่ีประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัน้ีใช้
บงัคบั การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินซ่ึงมีโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ 
ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี” 
            “มาตรา 1378 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ก าหนดวา่ “การโอนไปซ่ึงการครอบครองนั้นยอ่ม
ท าไดโ้ดยส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีครอบครอง” 
              การโอนท่ีดินซ่ึงมีหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ มีปัญหาตามค าพิพากษาฎีกาท่ี 5602/2558 การส่ง
มอบการครอบครองมีสิทธิดีกวา่การท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ส่งผลใหก้รณีมิไดโ้อน
ทางทะเบียนเพียงแต่ผูโ้อนสละการครอบครองในท่ีดินแลว้ส่งมอบท่ีดินใหผู้รั้บโอนเขา้ครอบครอง โดยมิจด
ทะเบียนกบัพนกังานเจา้หนา้ท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 4 ทว ิอีกทั้ง ตามประมวลกฎหมายแพง่และ
พาณิชย ์มาตรา 1377 ก าหนดวา่ “ถา้ผูค้รอบครองสละเจตนาการครอบครอง หรือไม่ยดึถือทรัพยสิ์นต่อไปไซร้ 
การครอบครองยอ่มสุดส้ินลง” และมาตรา 1378 ก าหนดวา่ “การโอนไปซ่ึงการครอบครองนั้นยอ่มท าไดโ้ดยส่ง
มอบทรัพยสิ์นท่ีครอบครอง” ดงัค าพิพากษาฎีกาท่ี 4034-4035/25604 โดยการโอนสิทธิครอบครองท่ีดินตาม
หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ไดมี้การก าหนดวธีิการโอนไวเ้พียงวธีิการเดียว ตามมาตรา 4 ทว ิ แห่งประมวล
กฎหมายท่ีดิน คือ การท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี แต่เน่ืองจากไม่มีบทบญัญติัชดัแจง้วา่
ใหน้ าบทบญัญติัในเร่ืองใดมาใชบ้งัคบักบัท่ีดินซ่ึงมีเพียงสิทธิครอบครอง และผูถื้อครองท่ีดินมีหนงัสือรับรอง
การท าประโยชน์มีสิทธิอยา่งไรบา้ง ประกอบกบัท่ีดินซ่ึงมีหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ถือวา่เป็นท่ีดินมือ
เปล่ามีเพียงสิทธิครอบครองมิใช่กรรมสิทธ์ิอยา่งเช่นโฉนดท่ีดิน ศาลจึงไดน้ าเอาบทบญัญติัลกัษณะครอบครอง
มาใชบ้งัคบัซ่ึงมีผลท าใหก้ารโอนท่ีดินซ่ึงมีหนงัสือรับรองการท าประโยชน์สามารถกระท าไดโ้ดยการส่งมอบ
การครอบครองอีกวธีิการหน่ึง ตามมาตรา 1378 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์การท่ีศาลไดน้ าเอา
บทบญัญติัลกัษณะครอบครองแห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าใชบ้งัคบักบัหนงัสือรับรองการท า
ประโยชน์ท าใหเ้กิดความไม่สอดคลอ้งและไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ในการท่ีบญัญติัมาตรา 4 ทวิแห่งประมวล
กฎหมายท่ีดิน ท าใหเ้กิดการหลีกเล่ียงการช าระค่าธรรมเนียมและภาษีในการโอนท่ีดิน เน่ืองจากการจดทะเบียน
การโอนท่ีดินซ่ึงมีหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ถือวา่เป็นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบั
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทหน่ึง ตามประมวลกฎหมายท่ีดินไดก้ าหนดใหต้อ้งเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง แต่ตอ้งไม่เกินอตัราตามบญัชีทา้ยประมวลกฎหมาย
ท่ีดินจะมากหรือนอ้ยข้ึนอยูก่บัราคาซ้ือขายท่ีดินหรือราคาประเมินทุนทรัพย ์ดงันั้น หากยอมรับใหมี้การโอน
ท่ีดินซ่ึงมีหนงัสือรับรองการท าประโยชน์สามารถโอนไดโ้ดยการส่งมอบการครอบครองท่ีดินโดยมิไดน้ าไปจด

                                                           

        4วรวฒิุ เทพทอง,ค าอธิบายกฎหมายทีด่นิ,พิมพค์ร้ังท่ี 9, หนา้ 81. 
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ทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ียอ่มจะท าใหรั้ฐขาดรายไดจ้ากการค่าธรรมเนียมและภาษีเป็นจ านวนมาก เป็นการ
เอาเปรียบผูโ้อนท่ีดินโดยเสียค่าธรรมเนียมและภาษีอยา่งถูกตอ้งดว้ย 
             ประการท่ีสาม ปัญหาการคุม้ครองบุคคลภายนอกในการซ้ือขายท่ีดินตามหนงัสือรับรองการท า
ประโยชน์โดยสุจริต และเสียค่าตอบแทน  
             มาตรา 4 ทว ิแห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ก าหนดวา่ “นบัตั้งแต่วนัท่ีประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัน้ีใช้
บงัคบั การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินซ่ึงมีโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ 
ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี” 
              มาตรา 1299 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ก าหนดวา่ “ภายในบงัคบัแห่งบทบญัญติัใน
ประมวลกฎหมายน้ีหรือกฎหมายอ่ืน ท่านวา่การไดม้าโดยนิติกรรมซ่ึงอสังหาริมทรัพยห์รือทรัพยสิทธิอนั
เก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้นไม่บริบูรณ์ เวน้แต่นิติกรรมจะไดท้  าเป็นหนงัสือและไดจ้ดทะเบียนการไดม้ากบั
พนกังานเจา้หนา้ท่ี 

            ถา้มีผูไ้ดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยห์รือทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยโ์ดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม 
สิทธิของผูไ้ดม้านั้น ถา้ยงัมิไดจ้ดทะเบียนไซร้ ท่านวา่จะมีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนไม่ได ้และสิทธิอนัยงั
มิไดจ้ดทะเบียนนั้น มิใหย้กข้ึนเป็นขอ้ต่อสู้บุคคลภายนอกผูไ้ดสิ้ทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้
จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว้” 
              มาตรา 1375 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ก าหนดวา่ “ถา้ผูค้รอบครองถูกแยง่การครอบครอง
โดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ท่านวา่ผูค้รอบครองมีสิทธิจะไดคื้นซ่ึงการครอบครอง เวน้แต่อีกฝ่ายหน่ึงมีสิทธิเหนือ
ทรัพยสิ์นดีกวา่ซ่ึงจะเป็นเหตุใหเ้รียกคืน 
              การฟ้องคดีเพื่อเอาคืนซ่ึงการครอบครองนั้น ท่านวา่ตอ้งฟ้องภายในปีหน่ึงนบัแต่เวลาถูกแยง่การ
ครอบครอง” 
             การโอนท่ีดินซ่ึงมีหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ สามารถกระท าได ้2 วธีิ ท าใหเ้กิดปัญหาวา่หากผูรั้บ
โอนท่ีดินโดยการท านิติกรรมโดยเสียค่าตอบแทนและจดทะเบียนโดยสุจริตจะถือวา่เป็นบุคคลภายนอก           
ซ่ึงไดรั้บการคุม้ครองตามมาตรา 1299 วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์หรือไม่ เคยมี 
ค าพิพากษาของศาลฎีกาไม่น ามาตรา 1299 วรรคสอง มาใชก้บักรณีท่ีดินมือเปล่าซ่ึงมีเพียงสิทธิครอบครอง    
ตามค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3194/2537 ต่อมาไดมี้ค าพิพากษาของศาลฎีกาพิพากษากลบัไดน้ าหลกัการคุม้ครอง
บุคคลภายนอกตามมาตรา 1299 วรรคสอง มาใชบ้งัคบักบัท่ีดินซ่ึงมีหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ตาม 
ค าพิพากษาฎีกาท่ี 5537/2557 แนวค าวนิิจฉยัใหเ้จา้ของท่ีดินท่ีมีหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ซ่ึงไดโ้อนท่ีดิน
ใหแ้ก่ผูอ่ื้นโดยการส่งมอบการครอบครองไปแลว้ ต่อมาไดน้ าหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ไปท านิติกรรม
จ านองอีก การจ านองไม่มีผลผกูพนัโจทกผ์ูเ้ป็นเจา้ของท่ีแทจ้ริง โดยไม่ตอ้งค านึงวา่ผูรั้บจ านองไดรั้บจ านองไป
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โดยสุจริตหรือไม ่กรณีดงักล่าวอาจส่งผลกระทบต่อผูรั้บจ านอง เช่น ธนาคารพิจารณารับจ านองท่ีดินท่ีมีหนงัสือ
รับรองการท าประโยชน์เน่ืองจากผูมี้ช่ือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์อาจไม่ใช่เจา้ของท่ีแทจ้ริง หรือระหวา่ง
การจ านอง หากเจา้ของท่ีดินไดข้ายท่ีดินโดยการส่งมอบการครอบครองใหบุ้คคลอ่ืนไปแลว้โดยมิไดบ้อกกล่าว
ธนาคาร หรือถูกแยง่การครอบครองไป อาจเกิดปัญหาต่อธนาคารตอ้งรับความเส่ียงในบงัคบัเอากบัท่ีดินซ่ึงเป็น
หลกัประกนัในการจ านองได ้
             ประการท่ีส่ี ปัญหาระยะเวลาการแยง่การครอบครองท่ีดินซ่ึงมีสิทธิครอบครองในหนงัสือรับรองการท า
ประโยชน ์ 
             มาตรา 1375 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ก าหนดวา่ “ถา้ผูค้รอบครองถูกแยง่การครอบครอง
โดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ท่านวา่ผูค้รอบครองมีสิทธิจะไดคื้นซ่ึงการครอบครอง เวน้แต่อีกฝ่ายหน่ึงมีสิทธิเหนือ
ทรัพยสิ์นดีกวา่ซ่ึงจะเป็นเหตุใหเ้รียกคืน 
            การฟ้องคดีเพื่อเอาคืนซ่ึงการครอบครองนั้น ท่านวา่ตอ้งฟ้องภายในปีหน่ึงนบัแต่เวลาถูกแยง่การ
ครอบครอง” 
            มาตรา 1382 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ก าหนดวา่ “บุคคลใดครอบครองทรัพยสิ์นของผูอ่ื้น
ไวโ้ดยความสงบและโดยเปิดเผยดว้ยเจตนาเป็นเจา้ของ ถา้เป็นอสังหาริมทรัพยไ์ดค้รอบครองติดต่อกนัเป็นเวลา
สิบปี ถา้เป็นสังหาริมทรัพยไ์ดค้รอบครองติดต่อกนัเป็นเวลาหา้ปีไซร้ ท่านวา่บุคคลนั้นไดก้รรมสิทธ์ิ”  
             การท่ีศาลไดน้ าเอาหลกัการแยง่การครอบครอง ตามมาตรา 1375 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
มาปรับใชก้บัหนงัสือรับรองการท าประโยชน์โดยถือเอาระยะเวลาในการฟ้องคดีเพื่อเอาคืนการครอบครองท่ีดิน
ภายใน 1 ปี นบัแต่ถูกแยง่การครอบครอง ถือวา่เป็นระยะเวลาท่ีสั้นเกินไปและไม่เหมาะสมกบัผูมี้ช่ือในทาง
ทะเบียน ซ่ึงหากเปรียบเทียบกบัการแยง่การครอบครองโดยการครอบครองปรปักษต์ามมาตรา 1382 แห่ง
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ก าหนดวา่ “ในสังหาริมทรัพย ์เป็นเวลา 5 ปี หรือในอสังหาริมทรัพย ์เป็น
เวลา 10 ปี หรือแมก้ระทัง่การเพิกถอนเอกสารสิทธิกรณีเจา้ของท่ีดินทอดทิ้งไม่ท าประโยชน์ท่ีดินหรือปล่อยให้
ท่ีดินรกร้างวา่งเปล่า เป็นเวลาเกิน 5 ปี ติดต่อกนั” ซ่ึงถือเป็นระยะเวลาท่ีนานกวา่การแยง่การครอบครองในท่ีดิน
ท่ีมีสิทธิครอบครอง จึงท าให้เจา้ของท่ีดินท่ีมีหนงัสือรับรองการท าประโยชน์อาจถูกแยง่สิทธิการครอบครองไป
โดยง่ายกวา่ และเกิดความไม่เป็นธรรมระหวา่งเจา้ของท่ีดินดว้ยกนั หรือผูถู้กแยง่การครอบครองท่ีดินท่ีมี
หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ เน่ืองจากผูถู้กแยง่การครอบครองส่วนใหญ่มีฐานะยากจนและมกัถูกแยง่การ 
ครอบครองจากกลุ่มนายทุน นกัธุรกิจ หรือผูถู้กแยง่การครอบครองท างานท่ีต่างจงัหวดั ต่างประเทศ มิได้
เดินทางกลบัมาดูแลท่ีดินของตนเองจนอาจถูกแยง่การครอบครอง 
              จากปัญหาทั้งส่ีประการขา้งตน้ ผูว้จิยัไดท้  าการศึกษาเปรียบเทียบกบักฎหมายของประเทศสหพนัธ์       
สาธารณเยอรมนันี (The Civil Code 1907 (Burgerliches Gesetzbuch : BGB8 ) เน่ืองจากสัญญาซ้ือขายตาม
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กฎหมายของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนันี คือ สัญญาท่ีผูข้ายตอ้งส่งมอบและโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นใหแ้ก่
ผูซ้ื้อ และผูซ้ื้อตอ้งส่งมอบเงินตราให้แก่ผูข้าย สัญญาซ้ือขายเป็นเพียงนิติกรรมทางหน้ีท่ีเกิดจากการตกลงของ
คู่กรณีและมีผลใหคู้่กรณีตอ้งผกูพนัตามสัญญา ก่อใหเ้กิดสิทธิเรียกร้องท่ีจะฟ้องร้องบงัคบัไดใ้นส่วนของการ
โอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น การจดทะเบียนสิทธิในอสังหาริมทรัพย ์และช าระราคา จึงเป็นนิติกรรมทาง
ทรัพยสิ์นซ่ึงเกิดจากการตกลงของคู่กรณีและมีผลเป็นการเปล่ียนแปลงสิทธิในทรัพยโ์ดยตรง ฉะนั้น เม่ือ
พิจารณาแลว้จะเห็นไดว้า่ วตัถุประสงคข์องการท าสัญญาซ้ือขาย คือ การโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น การจด
ทะเบียนสิทธิในอสังหาริมทรัพย ์การโอนกรรมสิทธ์ิ หรือไดรั้บกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจะตอ้งไดรั้บการรับรองจาก
โนตารีก่อน แต่หากไม่ไดรั้บการรับรองจากโนตารีจะมีผลใชบ้งัคบัต่อกนัไม่ได ้หากคู่สัญญาไดส่้งมอบการ
ครอบครองและจดทะเบียนโดยถูกตอ้งตามท่ีกฎหมายก าหนด กล่าวคือ การแสดงเจตนาโอนกรรมสิทธ์ิ การส่ง
มอบ และการจดทะเบียน ณ ส านกังานท่ีดิน เป็นเร่ืองส าคญัโดยคู่สัญญาจะตอ้งมีการท าขอ้ตกลงในการโอน
กรรมสิทธ์ิและใหโ้นตารีรับรองขอ้ตกลงดงักล่าว พร้อมทั้งประกาศขอ้ตกลง ณ ส านกังานท่ีดิน และท าการจด
ทะเบียน หากมิไดท้  าการจดทะเบียนขอ้ตกลงทางทรัพยจ์ะไม่มีผลบงัคบัตามกฎหมายแต่อยา่งใด ซ่ึงมีความ
คลา้ยคลึงกบัประเทศไทย คือ การซ้ือขายท่ีดินกฎหมายก าหนดใหต้อ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อ
พนกังานเจา้หนา้ท่ี มิฉะนั้น นิติกรรมดงักล่าวยอ่มตกเป็นโมฆะไม่มีผลบงัคบัตามกฎหมายแต่อยา่งใด           
ส่วนกฎหมายซ้ือขายของประเทศองักฤษ (Sale of goods act 1979) ก าหนดให ้สัญญาซ้ือขายตามกฎหมาย
องักฤษ มีไดส้องกรณี คือ กรณีแรกการท่ีกรรมสิทธ์ิในสินคา้ท่ีท าการซ้ือขายโอนไปเป็นของผูซ้ื้อทนัทีหรือเรียก
อีกอยา่งหน่ึงวา่ สัญญาซ้ือขาย และอีกกรณีหน่ึง คือ การท่ีกรรมสิทธ์ิในสินคา้ตามสัญญาซ้ือขายจะยงัไม่โอนไป
ยงัผูซ้ื้อในทนัทีแต่การโอนกรรมสิทธ์ิในสินคา้จะเกิดข้ึนในอนาคต หรือเม่ือเง่ือนไขบางอยา่งส าเร็จลง หรือเรียก
อีกอยา่งหน่ึงวา่ สัญญาจะซ้ือจะขาย สัญญาซ้ือขายอาจจะเป็นลายลกัษณ์อกัษร จะจดทะเบียนหรือไม่จดทะเบียน
ก็ได ้หรือจะกระท าดว้ยวาจา หรือจะท าทั้งโดยลายลกัษณ์อกัษรและดว้ยวาจาของคู่สัญญา หรือจะปฏิบติัตาม
ธรรมเนียมของคู่สัญญาก็ยอ่มไดก้รรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น ซ่ึงจะโอนไปยงัผูซ้ื้อทนัทีท่ีไดมี้การท าสัญญา            
หากคู่สัญญาซ้ือขายมิไดมี้การก าหนดขอ้หา้มโอนใด ๆ แต่หากคู่สัญญาไดก้ าหนดใหก้รรมสิทธ์ิยงัไม่โอนไป
ในขณะท าสัญญาก็ยอ่มไดน้ัน่ คือ การแสดงเจตนาตามสัญญาจะซ้ือจะขาย ส าหรับเร่ืองสิทธิครอบครองเดิมใน
อดีตประเทศองักฤษถือวา่ท่ีดินเป็นของประมุขผูป้กครองประเทศ ไม่ไดถื้อวา่เอกชนมีกรรมสิทธ์ิเหนือท่ีดินนั้น  
ซ่ึงกรณีเช่นน้ีกฎหมายของประเทศไทยก็ถือวา่ท่ีดินทั้งหลายในราชอาณาจกัรไทยเป็นของพระเจา้อยูห่วั เพียงแต่
พระราชทานให้ราษฎรอาศยัอยู ่มิไดม้อบสิทธิเด็ดขาดให้แก่ประชาชน จนกระทัง่ประเทศไทยไดมี้การบญัญติั
ประมวลกฎหมายท่ีดินในปี พ.ศ. 2497 จึงมีการออกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึน และแยกประเภทสิทธิในท่ีดิน 
ส่วนประเทศองักฤษมิไดมี้บทบญัญติัใดของกฎหมายก าหนดเก่ียวกบัหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินและประเภท
ของสิทธิในท่ีดิน เน่ืองจากประเทศองักฤษมีพื้นท่ีอนัจ ากดัรัฐจึงส่งเสริมการพฒันาท่ีดินและมุ่งเนน้การจดัเก็บ
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ภาษีท่ีดินมากกวา่ ซ่ึงหากท่ีดินไม่มีทายาทสืบทอดหรือมิไดใ้ชป้ระโยชน์ในท่ีดินแลว้ ยอ่มตกเป็นของรัฐคืน 
ส่วนกฎหมายของประเทศสหพนัธ์สาธารณเยอรมนันีมีบทบญัญติัเก่ียวกบัสิทธิครอบครองเหมือนกนักบัของ
ประเทศไทย คือ การครอบครองท่ีดินตอ้งมีการส่งมอบการครอบครองและจดทะเบียนโดยถูกตอ้งตามท่ี
กฎหมายก าหนด ณ ส านกังานท่ีดิน แต่กฎหมายของประเทศสหพนัธ์สาธารณเยอรมนันีเพิ่มเติมมาวา่การซ้ือขาย
ท่ีดินตอ้งไดรั้บการรับรองจากโนตารีดว้ย ส่วนระยะเวลาการแยง่การครอบครองทั้งกฎหมายของประเทศไทย
และของประเทศสหพนัธ์สาธารณเยอรมนันีก าหนดไวเ้หมือนกนั คือ 1 ปีนบัแต่การถูกแยง่การครอบครอง 
            ดงันั้นแลว้เพื่อใหก้ารไดม้าซ่ึงสิทธิครอบครองในหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ และการแยง่การ
ครอบครองเป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ บรรลุตามเจตนารมณ์ของประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงถือเป็นกฎหมาย
พิเศษยิง่กวา่ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ผูศึ้กษาจึงมีขอ้เสนอแนะใหมี้การแกไ้ข ปรับปรุง เพิ่มเติมใน
ประเด็นปัญหาดงัต่อไปน้ี 
           1. ปัญหาการซ้ือขายท่ีดินซ่ึงมีสิทธิครอบครองในหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ ผูศึ้กษาเห็นวา่สมควร
แกไ้ขมาตรา 1373 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยจ์ากเดิม ท่ีบญัญติัวา่ “ถา้ทรัพยสิ์นเป็นอสังหาริมทรัพย์
ท่ีไดจ้ดไวใ้นทะเบียนท่ีดิน ท่านใหส้ันนิษฐานไวก่้อนวา่บุคคผูมี้ช่ือในทะเบียนเป็นผูมี้สิทธิครอบครอง” แกไ้ข
เป็น “ถา้ทรัพยสิ์นเป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดจ้ดไวใ้นทะเบียนท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 4 ทว ิถือวา่
บุคคลผูมี้ช่ือในทะเบียนเป็นผูมี้สิทธิครอบครอง” ซ่ึงมีความสอดคลอ้งกบัประมวลกฎหมายแพง่เยอรมนั The 
Civil Code 1907 BGB8 มาตรา 433 ท่ีไดก้  าหนดแบบของการโอนกรรมสิทธ์ิหรือการไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดินวา่ จะตอ้งไดรั้บการรับรองจากโนตารีก่อน แต่หากไม่ไดรั้บการรับรองจากโนตารีจะมีผลใชบ้งัคบัต่อกนัได ้
หากคู่สัญญาไดส่้งมอบการครอบครองและจดทะเบียนโดยถูกตอ้งตามท่ีกฎหมายก าหนด B.G.B มาตรา 311b 
ก าหนด เพราะเม่ือมาตรา 4 ทว ิแห่งประมวลกฎหมายท่ีดินมีผลใชบ้งัคบัตั้งแต่วนัท่ี 4 มีนาคม 2515 ถา้เป็นการ
โอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีมีโฉนดตีใชห้น้ี ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี มิฉะนั้น       
ตกเป็นโมฆะ ผูว้ิจยัจึงเห็นวา่บทบญัญติัมาตรา 4 ทว ิดงักล่าวเป็นแบบของนิติกรรม ซ่ึงศาสตราจารยศิ์ริ             
เกวลินสฤษด์ิ เห็นวา่ ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 4 ทว ิเป็นเร่ืองของการก าหนดแบบของการท านิติกรรม           
ซ่ึงเม่ือไม่ท าตามแบบยอ่มตกเป็นโมฆะ ตามมาตรา 152 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์และศาลฎีกาได ้
เคยวนิิจฉยัไวใ้นค าพิพากษาฎีกา ท่ี 2434/2528 วา่ ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 4 ทว ิเป็นแบบของกฎหมาย
ประการหน่ึง นอกจากน้ี ศาลฎีกายงัวนิิจฉยัวา่ ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 4 ทว ิเป็นกฎหมายพิเศษ                
ซ่ึงศาสตราจารยส์มจิตร ทองประดบั ใหค้วามเห็นวา่ กฎหมายพิเศษยอ่มยกเวน้หลกักฎหมายทัว่ไป เม่ือกฎหมาย
ท่ีดินเป็นกฎหมายพิเศษจึงยกเวน้ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 1378 อนัเป็นกฎหมายทัว่ไป 
ประกอบกบัมาตรา 4 ทว ิบญัญติัข้ึนภายหลงั โดยมีเจตนารมณ์ท่ีใหเ้ป็นบทยกเวน้ของมาตรา 1378 และอาจ
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ก าหนดวา่ตอ้งผา่นการรับรองจากพนกังานเจา้หนา้ท่ี เช่น กรมท่ีดิน เพื่อรับรองเหมือนโนตารีของประเทศ
สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนันีดว้ย จึงจะมีผลท าใหก้ารท านิติกรรมดงักล่าวมีผลสมบูรณ์ตามกฎหมาย 
            2. ปัญหาการโอนท่ีดินซ่ึงมีสิทธิครอบครองในหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ ผูศึ้กษาเห็นวา่สมควร
แกไ้ขประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ตามมาตรา 1378 ใหอ้ยูภ่ายใตบ้งัคบัตามมาตรา 4 ทว ิแห่งประมวล
กฎหมายท่ีดิน โดยมาตรา 1378 ควรก าหนดวา่ “ ใหก้ารโอนท่ีดินซ่ึงมีหนงัสือรับรองการท าประโยชน์สามารถ
ท าไดเ้พียงวธีิเดียว คือ การท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี” เพื่อให้เป็นไปตามเจตนารมณ์
ของบทบญัญติัตามมาตรา 4 ทว ิแห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ท่ีเป็นบทบญัญติัพิเศษยกเวน้หลกัการส่งมอบตาม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์และอาจก าหนดวา่ตอ้งผา่นการรับรองจากพนกังานเจา้หนา้ท่ี เช่น กรมท่ีดิน 
เพื่อใหมี้การรับรองเหมือนกบัโนตารีของประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนันีดว้ย จึงจะมีผลท าใหก้ารท านิติ
กรรมดงักล่าวมีผลสมบูรณ์ตามกฎหมาย  
            3. ปัญหาการคุม้ครองบุคคลภายนอกในการซ้ือขายท่ีดินตามหนงัสือรับรองการท าประโยชน์โดยสุจริต 
และเสียค่าตอบแทน ผูศึ้กษาเห็นวา่สมควรแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัในมาตรา 4 ทว ิแห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน
และมาตรา 1378 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์จะท าใหก้ารโอนท่ีดินตามหนงัสือรับรองการท า
ประโยชน์กระท าไดเ้พียงวธีิเดียวเท่านั้น คือ การท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ดงันั้น 
ผูรั้บจ านองซ่ึงรับจ านองท่ีดินตามหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ยอ่มไดรั้บการคุม้ครองตามกฎหมายอนัจะ
สามารถบงัคบัจ านองเอากบัเจา้ของท่ีดินท่ีแทจ้ริงได ้เพราะวา่การโอนท่ีดินซ่ึงมีหนงัสือรับรองการท าประโยชน์
โดยทางนิติกรรมตอ้งพิจารณาวา่ นิติกรรมดงักล่าวอยูภ่ายใตบ้งัคบัแห่งบทบญัญติัในประมวลกฎหมายแพง่และ
พาณิชยห์รือกฎหมายอ่ืนหรือไม่ ถา้อยูภ่ายใตก้ฎหมายใดตอ้งบงัคบัตามบทบญัญติันั้นก่อน เช่น มาตรา 456 แห่ง
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ก าหนดแบบการซ้ือขายอสังหาริมทรัพยไ์วว้า่ ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจด
ทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี มิฉะนั้น ตกเป็นโมฆะ หรือประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 4 ทว ิก าหนดแบบการ
โอนสิทธิครอบครองในท่ีดินซ่ึงมีหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ไวว้า่ ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อ
พนกังานเจา้หนา้ท่ี ซ่ึงหากนิติกรรมดงักล่าวมิไดท้  าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีตามท่ี 
กฎหมายก าหนดผูว้จิยัเห็นวา่ การโอนนั้นยอ่มตกเป็นโมฆะ เสียเปล่าตามมาตรา 152 ประมวลกฎหมายแพง่และ
พาณิชย ์ประกอบมาตรา 4 ทว ิแห่งประมวลกฎหมายท่ีดินนิติกรรมดงักล่าวก็จะไม่ผลพนัคู่สัญญา  
              4. ปัญหาระยะเวลาการแยง่การครอบครองท่ีดินซ่ึงมีสิทธิครอบครองในหนงัสือรับรองการท า
ประโยชน ์ ผูศึ้กษาเห็นวา่สมควรแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1375 วรรคสอง 
เพื่อใหเ้จา้ของท่ีดินตามหนงัสือรับรองการท าประโยชน์มีความเช่ือมัน่ในสิทธิครอบครองท่ีดิน และเพื่อใหเ้กิด
ความเป็นธรรมในท่ีดินดงักล่าวท่ีจะไม่ถูกแยง่การครอบครองไปไดโ้ดยง่าย และเห็นควรมีการก าหนดระยะเวลา
การฟ้องคดีการเรียกคืนสิทธิครอบครองท่ีดินซ่ึงมีหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ เป็น 5 ปี ดงัน้ี “การฟ้องคดี



9 
 

เพื่อเอาคืนซ่ึงการครอบครองนั้น ท่านวา่ตอ้งฟ้องภายในปีหน่ึงนบัแต่เวลาถูกแยง่การครอบครอง เวน้แต่ท่ีดินซ่ึง
มีหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ตอ้งฟ้องภายในหา้ปีนบัแต่เวลาถูกแยง่การครอบครอง” 
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