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       เนตรชนก คงมั่น2 

 
 จากการศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัขอ้ก าหนดห้ามโอนท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัจดัท่ีดินเพื่อ

การครองชีพ พ.ศ. 2511  มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาประวติั ความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี หลกัการ และรูปแบบ
การจดัท่ีดินของรัฐให้แก่ราษฎร ซ่ึงท าให้ผูศึ้กษาไดรั้บความรู้ความเขา้ใจรากฐานของการไดสิ้ทธิในท่ีดิน
ตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบนั ท่ีดินนบัเป็นทรัพยากรท่ีส าคญัของประเทศท่ีอยูคู่่กบัประชาชนชาวไทย เน่ืองดว้ย
ประชาชนส่วนใหญ่ประกอบอาชีพเกษตรกรรม ท าให้ท่ีดินเป็นท่ีตอ้งการของประชาชนจนเป็นเหตุให้ท่ีดิน
ราคาสูง มีแต่เพียงพ่อคา้ นายทุน ขุนนางเท่านั้นท่ีมีก าลงัในการซ้ือท่ีดิน แต่เกษตรกรกลบัไม่มีท่ีดินท ากิน   
รัฐจึงตอ้งแกไ้ขปัญหาดงักล่าวเพื่อช่วยเหลือประชาชน โดยการน าท่ีดินของรัฐมาจดัสรรให้แก่ประชาชน  
ซ่ึงตามปกติแล้วประชาชนย่อมมีสิทธิในทรัพยสิ์นของตนในการท่ีจะใช้สอยและจ าหน่ายทรัพยสิ์นของ
ตนเองไดแ้ละไดด้อกผลแห่งทรัพยน์ั้นกบัมีสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพยสิ์นของตนจากผูไ้ม่มีสิทธิจะ
ยดึถือไว ้นอกจากน้ียงัมีสิทธิขดัขวางไม่ให้ผูอ่ื้นเขา้มาเก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นนั้นโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย  แต่
เน่ืองจากท่ีดินเป็นทรัพยากรท่ีมีอยูอ่ยา่งจ ากดั รัฐจึงออกพระราชบญัญติัจดัท่ีดินเพื่อการครองชีพ พ   .ศ  . 2511 
เพื่อใหป้ระชาชนไดมี้ท่ีดินไวเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัและประกอบอาชีพเป็นหลกัแหล่ง โดยในการจดัท่ีดินของรัฐจึง
ตอ้งมีการจ ากดัสิทธิของประชาชนบางประการ เพื่อใหก้ารจดัท่ีดินของรัฐสมดุลกบัการท่ีท่ีดินเป็นทรัพยากร
ท่ีมีอยูอ่ยา่งจ ากดั  โดยมีเง่ือนไขวา่รัฐจะจดัท่ีดินใหไ้ดเ้พียงครอบครัวละไม่เกิน 50 ไร่  ประชาชนท่ีไดรั้บการ
จดัสรรท่ีดินใหจ้ะตอ้งประกอบการเกษตร และจะตอ้งมีขอ้จ ากดัสิทธิในการโอนสิทธิไปยงัผูอ่ื้น เพื่อป้องกนั
มิให้เกษตรกรสูญเสียท่ีดินท ากินไปแลว้ตอ้งไปบุกรุกท่ีของรัฐท ากินผืนใหม่อีก ซ่ึงตามพระราชบญัญติัจดั
ท่ีดินเพื่อการครองชีพ พ   .ศ  . 2511 ก าหนดให้อ านาจหน้าท่ีของกรมพฒันาสังคมและสวสัดิการและกรม
ส่งเสริมสหกรณ์ด าเนินการจดัท่ีดินของรัฐให้กบับุคคลบางประเภท ซ่ึงสามารถแบ่งการจดัท่ีดินเป็น 2 
ประเภท คือ การจดัท่ีดินในรูปนิคมสร้างตนเอง และการจดัท่ีดินในรูปนิคมสหกรณ์ ราษฎรผูไ้ดสิ้ทธิเขา้ท า
ประโยชน์ในท่ีดินของรัฐจะตอ้งมีคุณสมบติัและปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์ท่ีพระราชบญัญติัจดัท่ีดินเพื่อการ
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ครองชีพ พ .ศ . 2511 ก าหนด   ซ่ึงเหตุผลท่ีรัฐตอ้งออกโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ให้แก่
ผูท่ี้ เข้าครอบครองท่ีดินของรัฐโดยพลการไม่มีหลักฐานอะไรเลย เพราะนโยบายท่ีมุ่งช่วยเหลือให้
ครอบครองท่ีดินของบุคคลดงักล่าวตอ้งถูกตอ้งตามกฎหมายข้ึนมาจะไดไ้ม่ตอ้งรับโทษ เพราะเป็นท่ียอมรับ
กันว่าส่วนใหญ่บุคคลประเภทน้ีเป็นผูท่ี้ยากจน ไม่มีท่ีดินท ากินหรือมีน้อยไม่พอเล้ียงชีพตนเองและ
ครอบครัวจึงเขา้ไปบุกรุกท่ีดินของรัฐเพื่อท ากิน  ส่วนเหตุผลท่ีบญัญติักฎหมายห้ามโอนท่ีดินออกมาเพราะ
ท่ีดินห้ามโอนและห้ามยึดช าระหน้ี  โดยตอ้งการให้ผูท้  ากินผูกติดอยู่กบัท่ีดินจะไดไ้ม่ปล่อยให้หลุดมือไป
ง่ายๆ ราษฎรจะไดไ้ม่ไปบุกท าลายป่าไมข้องชาติอีก อนัจะท าใหป่้าไมข้องชาติถูกท าลายอยา่งไม่มีส้ินสุด   
 จากการศึกษาท าให้ทราบว่าแมว้่าพระราชบญัญติัจดัท่ีดินเพื่อการครองชีพพ  .ศ  . 2511 มาตรา 12  
จะไดบ้ญัญติัเก่ียวกบัขอ้ก าหนดหา้มโอนไวใ้นกฎหมายมาเป็นเวลานานแลว้ก็ตาม แต่ราษฎรก็ยงัมีการฝ่าฝืน
โอนท่ีดินท่ีมีขอ้ก าหนดหา้มโอนให้แก่กนัและพยายามหลีกเล่ียงกฎหมายเก่ียวกบัขอ้ก าหนดห้ามโอนส่งผล
ใหท่ี้ดินของรัฐท่ีจดัสรรใหร้าษฎรถูกจ าหน่ายจ่ายโอนไปเป็นของนายทุน และเกษตรกรก็เขา้ไปบุกรุกป่าไม้
ของรัฐต่อไป ซ่ึงปัญหาดงักล่าวเกิดจากการตีความและช่องว่างของกฎหมายท่ีท าให้ราษฎรน ามาตีความ
หลีกเล่ียงขอ้ก าหนดหา้มโอน ดงัน้ี 
 ประเด็นปัญหาแรกท่ีพระราชบญัญติัจดัท่ีดินเพื่อการครองชีพ พ  .ศ  . 2511 มาตรา 12    บญัญติัว่า      
“ ภายในห้าปีนับแต่วนัท่ีได้รับโฉนดท่ีดิน  หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ในท่ีดิน ผู ้ได้มาซ่ึง
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินจะโอนท่ีดินนั้นไปยงัผูอ่ื้นไม่ได ้ นอกจากการตกทอดทางมรดกหรือโอนไปยงัสหกรณ์ท่ี
ตนเป็นสมาชิกอยู”่ แมว้า่พระราชบญัญติัน้ีจะมีขอ้ก าหนดห้ามโอนท่ีดินอยู ่แต่ปัจจุบนัก็ยงัมีประชาชนท่ีฝ่า
ฝืนกฎหมาย จงใจหลีกเล่ียงขอ้ก าหนดห้ามโอน โดยอาศยัช่องว่างของตวับทกฎหมาย  รวมถึงการท านิติ
กรรม อ าพรางการซ้ือขายท่ีดิน เพื่อโอนท่ีดินไปในระหว่างมีขอ้ก าหนดห้ามโอน ซ่ึงช่องทางหลีกเล่ียง
กฎหมายช่องทางหน่ึงคือ การตีความค าว่า “ตกทอดทางมรดก” ให้รวมไปถึงการตกทอดมรดกทาง
พินยักรรมดว้ย ท าให้ผูไ้ดก้รรมสิทธ์ิในท่ีดินซ้ือขายท่ีดินให้กบัผูอ่ื้น อนัอาจเป็นพ่อคา้ หรือนายทุน โดยท า
พินยักรรมอ าพรางการซ้ือขายท่ีดิน  เพื่อการคา้ก าไร นอกจากน้ียงัมีการท านิติกรรมจ านองท่ีดินอ าพรางการ
ซ้ือขายท่ีดินท่ีอยู่ในระหวา่งมีขอ้ก าหนดห้ามโอนท่ีดินอีกดว้ย  ท าให้ท่ีดินท่ีอยูใ่นระหวา่งมีขอ้ก าหนดห้าม
โอนถูกโอนไปยงัผูอ่ื้นไดโ้ดยง่าย   
 ประเด็นปัญหาท่ีสอง คือ ปัญหาท่ีประชาชนจงใจหลีกเล่ียงขอ้ก าหนดห้ามโอน โดยท านิติกรรม
จ านองอ าพรางการซ้ือขายท่ีดิน เพื่อโอนท่ีดินไปในระหวา่งมีขอ้ก าหนดห้ามโอน ทั้งๆท่ีการจ านองท่ีดินเป็น
นิติกรรมท่ีเอาท่ีดินมาจดทะเบียนจ านองประกนัหน้ี โดยไม่ไดมุ้่งโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน  การจ านองจึงเป็นนิติ
กรรมท่ีมีวตัถุประสงคแ์ตกต่างกบัการซ้ือขายท่ีดินอยา่งส้ินเชิง การท่ีพระราชบญัญติัน้ีก าหนดเพียงการห้าม
โอนท่ีดิน  ท าให้ไม่สามารถซ้ือขายจดทะเบียนโอนท่ีดินได้ในระหว่างมีขอ้ก าหนดห้ามโอน  แต่ท่ีดินท่ีมี
ข้อก าหนดห้ามโอนสามารถน ามาจดทะเบียนจ านองประกันการช าระหน้ีได้  ด้วยเหตุดังกล่าวท าให้
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ประชาชนมกัจะเอาท่ีดินท่ีอยูร่ะหวา่งมีขอ้ก าหนดห้ามโอนมาซ้ือขายกนั  แต่เม่ือไม่สามารถจดทะเบียนโอน
ท่ีดินกนัได ้ คู่สัญญาจึงสมคบกนัท านิติกรรมจ านองอ าพรางการซ้ือขายท่ีดิน  เพื่อให้บุคคลทัว่ไปรวมถึงเจา้
พนกังานท่ีดินเขา้ใจวา่เป็นการน าท่ีดินมาจดทะเบียนจ านองประกนัการช าระหน้ีเงินกูก้นั  เจา้พนกังานจึงจด
ทะเบียนจ านองท่ีดินให้ ทั้งๆท่ีความจริงแลว้คู่สัญญาไม่ไดมี้เจตนาจะผูกพนักนัตามสัญญาจ านองท่ีแสดง
ออกมา  แต่มีเจตนาผูกพนักนัตามสัญญาซ้ือขายท่ีมุ่งจะโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินกนั  อนัเป็นเจตนาท่ีซ่อนอยู่
ภายในใจของคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย  นิติกรรมจ านองจึงตกเป็นโมฆะตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
มาตรา 155  เม่ือพิจารณาถึงนิติกรรมการซ้ือขายท่ีดิน  การซ้ือขายท่ีดินท่ีมีขอ้ก าหนดห้ามโอนเป็นการท านิติ
กรรมท่ีมีวตัถุประสงคต์อ้งห้ามชดัแจง้โดยกฎหมายจึงตกเป็นโมฆะเช่นเดียวกนั ซ่ึงในปัจจุบนัมีการท านิติ
กรรมจ านองอ าพรางการซ้ือขายท่ีดิน เพื่อหลีกเล่ียงขอ้ก าหนดหา้มโอนปรากฏอยูม่าก  
 ประเด็นปัญหาท่ีสาม การหา้มโอนท่ีดินหมายความรวมถึงการโอนท่ีเป็นการไดม้าซ่ึงสิทธิในท่ีดิน
โดยผลของกฎหมายดว้ยหรือไม่  การครอบครองปรปักษต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 1382 
เป็นเร่ืองบุคคลภายนอกเขา้ครอบครองท่ีดินท่ีมีกรรมสิทธ์ิโดยสงบเปิดเผยและโดยเจตนาเป็นเจา้ของเป็น
เวลาเกิน 10 ปีท าให้เจา้ของเดิมสูญส้ินกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไป   ซ่ึงถือเป็นการไดม้าซ่ึงสิทธิในท่ีดินโดยทาง
อ่ืนนอกจากนิติกรรม   ซ่ึงปกติแลว้หากท่ีดินเดิมเป็นท่ีดินท่ีมีสิทธิครอบครอง  แล้วต่อมาไดอ้อกเอกสาร
สิทธิเป็นโฉนดท่ีดิน  บุคคลภายนอกสามารถนบัระยะเวลาการครอบครองปรปักษไ์ดต้ั้งแต่มีการออกโฉนด
ท่ีดิน  แต่หากท่ีดินดงักล่าวมีขอ้ก าหนดห้ามโอนท่ีดิน จึงเกิดกรณีสงสัยวา่การครอบครองปรปักษ์  อนัเป็น
การไดท่ี้ดินมาโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรมเป็นการโอนท่ีดินหรือไม่  บุคคลภายนอกสามารถนบัระยะเวลา
หา้มโอนท่ีดินรวมเป็น 10 ปีเพื่อใหไ้ดก้รรมสิทธ์ิโดยครอบครองปรปักษไ์ดห้รือไม่ ผูศึ้กษาเห็นวา่ขอ้ก าหนด
ห้ามโอนจะตอ้งมีผลใชบ้งัคบัทั้งกบักรณีการไดม้าซ่ึงสิทธิในท่ีดินโดยนิติกรรม และกรณีการไดม้าซ่ึงสิทธิ
ในท่ีดินโดยผลของกฎหมาย   ซ่ึงหมายความรวมถึงการไดท่ี้ดินมาโดยครอบครองปรปักษด์ว้ย    ถา้หากศาล
ฎีกาไม่วินิจฉัยไปในท านองน้ีแล้วกฎหมายเก่ียวกับข้อก าหนดห้ามโอนก็จะไม่มีผลบังคับใช้ในทันที 
เน่ืองจากจะมีการหลีกเล่ียงกฎหมายห้ามโอนโดยวิธีการโอนโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม  ซ่ึงจะส่งผล
กระทบต่อปัญหาสังคมท่ีตามมาวา่ยงัคงมีการบุกรุกท่ีดินของรัฐต่อไปอยา่งไม่มีท่ีส้ินสุด ดงันั้น เพื่อป้องกนั
ปัญหาการตีความค าวา่ “โอน” ไม่ตรงตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย  จึงควรมีการบญัญติัไวใ้ห้ชดัวา่“ ภายใน
ก าหนดหา้มโอนน้ีหา้มมิใหบุ้คคลใดยกอายคุวามข้ึนต่อสู้กบัผูมี้สิทธ์ิในท่ีดินท่ีมีขอ้ก าหนดหา้มโอน” 
 ประเด็นปัญหาท่ีส่ี ปัญหากรณีเจา้ของท่ีดินจงใจกระท าการฝ่าฝืนโอนท่ีดินท่ีมีขอ้ก าหนดห้าม
โอน   ซ่ึงผลมกัจะประโยชน์แก่ฝ่ายเจา้ของท่ีดินอยู่เสมอ ไม่ว่าจะเป็นเร่ืองท่ีท าให้เจา้ของท่ีดินท่ีฝ่าฝืนได้
ท่ีดินกลบัคืนมา เพราะนิติกรรมตกเป็นโมฆะเสียเปล่ามาตั้งแต่ตน้เสมือนไม่มีการท านิติกรรมดงักล่าวมา
ก่อน  นอกจากน้ียงัมีกรณีท่ีเจา้ของท่ีดินท่ีฝ่าฝืนไดเ้งินค่ามดัจ าหรือค่าซ้ือขายท่ีดินไปแลว้  ยงัไดท่ี้ดินคืนอีก

ดว้ย   เน่ืองจากผูซ้ื้อไม่มีสิทธิเรียกเงินมดัจ าหรือเงินค่าซ้ือขายท่ีดินคืน  พระราชบญัญติัจดัท่ีดินเพื่อการ
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ครองชีพ พ  .ศ  . 2511 หมวด 4 ไม่มีบทลงโทษเจา้ของท่ีดินท่ีจงใจหลีกเล่ียงขอ้ก าหนดหา้มโอน
เลย  ท าใหเ้จา้ของท่ีดินท่ีฝ่าฝืนขอ้ก าหนดหา้มโอนไม่เกรงกลวักฎหมายดงักล่าว    
 จากการศึกษาคน้ควา้ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัขอ้ก าหนดหา้มโอนท่ีดิน ตามพระราชบญัญติัจดัท่ีดิน
เพื่อการครองชีพ พ.ศ. 2511  ผูศึ้กษาพบวา่มีขอ้เสนอแนะ ดงัน้ี 
 1. ปัญหาเก่ียวกบัการรับโอนท่ีดินท่ีมีขอ้ก าหนดห้ามโอนทางมรดกโดยพินยักรรมควรปรับปรุง
แกไ้ขกฎหมายพระราชบญัญติัจดัท่ีดินเพื่อการครองชีพ พ  .ศ  . 2511  มาตรา 12  โดยแกไ้ขถอ้ยค าในตวับท
กฎหมายใหช้ดัแจง้  แกไ้ขจากเดิมท่ีบญัญติัวา่  “ภายในห้าปีนบัแต่วนัท่ีไดรั้บโฉนดท่ีดิน หรือหนงัสือรับรอง
การท าประโยชน์ในท่ีดิน ผูไ้ดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจะโอนท่ีดินนั้นไปยงัผูอ่ื้นไม่ได ้นอกจากตกทอดทาง
มรดกหรือโอนไปยงัสหกรณ์ท่ีตนเป็นสมาชิกอยู”่ แกไ้ขเปล่ียนแปลงถอ้ยค าให้ชดัแจง้เป็นวา่  “ ภายในห้าปี
นบัแต่วนัท่ีไดรั้บโฉนดท่ีดิน หรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ในท่ีดิน ผูไ้ดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจะ
โอนท่ีดินนั้นไปยงัผูอ่ื้นไม่ได ้นอกจากเป็นมรดกตกแก่ทายาทโดยธรรม” เพื่อจะไดส่ื้อความหมายขอ้ยกเวน้
การหา้มโอนใหช้ดัเจนมากข้ึน โดยไม่ตอ้งมีการตีความเพื่อหลีกเล่ียงกฎหมายอีกต่อไป   
 2.ปัญหาเก่ียวกบัการจ านองท่ีดินท่ีมีขอ้ก าหนดห้ามโอนท่ีดินนั้น พระราชบญัญติัจดัท่ีดินเพื่อการ
ครองชีพ พ  .ศ  . 2511  มาตรา 12  จึงควรมีการแกไ้ขถอ้ยค าในตวับทกฎหมายให้ครอบคลุมไปถึงการห้าม
ก่อให้เกิดภาระติดพนัในท่ีดินดว้ย โดยแกไ้ขจากเดิมท่ีบญัญติัวา่ “  ภายในห้าปีนบัแต่วนัท่ีไดรั้บโฉนดท่ีดิน 
หรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ในท่ีดิน ผูไ้ดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจะโอนท่ีดินนั้นไปยงัผูอ่ื้นไม่ได”้ 
แกไ้ขเปล่ียนแปลงเป็น “ภายในห้าปีนบัแต่วนัท่ีไดรั้บโฉนดท่ีดิน  หรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ใน
ท่ีดิน ผูไ้ดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจะโอนท่ีดินไปยงัผูอ่ื้น หรือจะก่อให้เกิดภาระติดพนัในท่ีดินนั้นไม่ได”้ 
เพื่อไม่ให้เกิดการบงัคบัจ านองหลุดเป็นสิทธิของผูรั้บจ านองในระหว่างท่ีท่ีดินมีขอ้ก าหนดห้ามโอน และ
ป้องกนัการท านิติกรรมจ านองอ าพรางการซ้ือขายท่ีดิน 
 3.ปัญหาเก่ียวกบัการครอบครองปรปักษท่ี์ดินท่ีมีขอ้ก าหนดห้ามโอน  พระราชบญัญติัจดัท่ีดินเพื่อ
การครองชีพ พ .ศ . 2511  มาตรา 12  จึงควรมีการเพิ่มถอ้ยค าในตวับทกฎหมายให้ชดัแจง้ ต่อจากวรรคแรกท่ี
บญัญติัเร่ืองหา้มโอน และต่อจากวรรคสองท่ีบญัญติัเร่ืองภายในก าหนดเวลาห้ามโอน ท่ีดินดงักล่าวไม่อยูใ่น
ข่ายบงัคบัคดี โดยเพิ่มเติมว่า “ภายในก าหนดเวลาตามวรรคแรก ห้ามมิให้ผูใ้ดยกอายุความข้ึนต่อสู้ผูไ้ด้
กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน”  เพื่อจะไดไ้ม่ตอ้งมีการตีความตวับทกฎหมายกนัอีกต่อไปว่าจะสามารถนบัระยะเวลา
หา้มโอนรวมเขา้ดว้ยในการครอบครองปรปักษไ์ดห้รือไม่ 
 4. ปัญหาเก่ียวกับสภาพบงัคบัของเจ้าของท่ีดินท่ีฝ่าฝืนข้อก าหนดห้ามโอน ผูศึ้กษาเห็นว่า
พระราชบญัญติัจดัท่ีดินเพื่อการครองชีพ พ .ศ . 2511  จึงควรมีการแกไ้ขเพิ่มเติมบทลงโทษเจา้ของกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดินว่า  “ เจา้ของท่ีดินท่ีจงใจหลีกเล่ียงขอ้ก าหนดห้ามโอนท่ีดิน ตามมาตรา 12  ตอ้งถูกเพิกถอนเอกสาร
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สิทธิในท่ีดิน  และตอ้งถูกยดึท่ีดินกลบัมาเป็นของรัฐ”  เพื่อให้เจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเกรงกลวับทลงโทษ
ท่ีจะท าใหต้นเองตอ้งสูญเสียท่ีดิน 
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