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จากการศึกษาเก่ียวกบัปัญหาการซ้ือขายท่ีดิน น.ส.3 โดยไม่จดทะเบียน โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษา
ความหมายแนวคิดและหลักการเก่ียวกับเร่ืองกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครอง  การโอนและการได้มาซ่ึง
กรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองท่ีดินตามกฎหมายของประเทศไทย  เม่ือกฎหมายเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิและสิทธิ
ครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และตามประมวลกฎหมายท่ีดินมีผลบงัคบัใช้แตกต่างกัน     
ท าให้ผลของการได้สิทธิครอบครองในท่ีดินตามกฎหมายทั้งสองฉบบัได้รับความคุม้ครองไม่สอดคลอ้งกนั  
โดยเฉพาะปัญหาการซ้ือขายท่ีดิน น.ส.3  โดยไม่จดทะเบียน ท าให้ทราบว่าการบงัคบัใชก้ฎหมายยงัมีปัญหาการ
บงัคบัใช้หลายดา้นโดยเฉพาะปัญหาเร่ืองการขอเปล่ียนเปล่ียนแปลงช่ือผูค้รอบครองทางทะเบียนท่ีดิน น.ส.3  
ซ่ึงเป็นผูซ้ื้อและรับมอบการครอบครองจากผูมี้ช่ือในทางทะเบียนแลว้แต่ไม่ได้จดทะเบียนโอนต่อพนักงาน
เจา้หน้าท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  แต่ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยถื์อว่าผูซ้ื้อไดสิ้ทธิครอบครอง
โดยผูข้ายแสดงเจตนาสละการครอบครองแลว้  และเม่ือผูซ้ื้อเขา้ครอบครองท่ีดิน น.ส.3 โดยเจตนายึดถือเพื่อตน
ย่อมไดสิ้ทธิครอบครองตามกฏหมายแลว้แต่ในทางปฏิบติัเม่ือกฎหมายทั้งสองฉบบัมีความไม่สอดคลอ้งกันอยู่
จึงท าให้เกิดปัญหาอีกหลายประการตามมา  ซ่ึงจากการศึกษาการศึกษาแลว้พบว่ายงัมีปัญหาอยู่หลายประการ
สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

ประการแรกคือ  ปัญหาการขอเปล่ียนแปลงช่ือผูค้รอบครองทางทะเบียนท่ีดิน น.ส.3   ตามประมวล
กฎหมายท่ีดินฉบบัปัจจุบนั ท่ีดินท่ีมีเพียงหนงัสือรับรองการท าประโยชน์  ก าหนดเร่ืองการเปล่ียนแปลงช่ือทาง
ทะเบียนไวเ้พียงวิธีการเดียว คือ ตอ้งท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนังานเจ้าหน้าท่ี  ระหว่างผูมี้ช่ือทาง
ทะเบียนกับผูรั้บโอนการครอบครองตามมาตรา 4 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินเท่านั้น  ต่างจากท่ีดินท่ีมี
เอกสารสิทธิเป็นโฉนดท่ีดิน  ซ่ึงผูมี้ช่ือทางทะเบียนมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน  แมก้ารซ้ือขายท่ีดินโดยไม่ท าเป็น
หนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีจะตกเป็นโมฆะตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 4 ทวิ และ
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 456  แต่กฎหมายให้สิทธิผูซ้ื้อท่ีครอบครองท่ีดินดังกล่าวโดยสงบ  

 
1บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหาการซ้ือขายท่ีดิน น.ส.3 โดยไม่จดทะเบียน โดยมีอาจารยท่ี์
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เปิดเผย  ดว้ยเจตนาเป็นเจา้ของ  เป็นระยะเวลาเกิน 10 ปี บุคคลนั้นยอ่มไดก้รรมสิทธ์ิในท่ีดินดงักล่าว สามารถยืน่
ค  าร้องขอต่อศาลขอให้ศาลมีค าสั่งว่าตนไดก้รรมสิทธิ  โดยการครอบครองปรปักษ ์ตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์มาตรา 1382  หลังจากนั้นก็สามารถน าค าสั่งของศาลดังกล่าวไปยื่นขอจดเปล่ียนแปลงช่ือทาง
ทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ณ ส านกังานท่ีดินได ้ แต่กรณีหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ หรือ น.ส.3  กลบั
ไม่มีกฎหมายใดรับรองใหเ้ปล่ียนแปลงทางทะเบียนโดยวิธีการครอบครองปรปักษไ์ด ้

ประการท่ีสอง  ปัญหาการได้กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
มาตรา 1299 วรรคหน่ึง ซ่ึงบญัญติัว่า “ ... การไดม้าโดยนิติกรรมซ่ึงอสังหาริมทรัพยห์รือทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบั
อสังหาริมทรัพยน์ั้นไม่บริบูรณ์ เวน้แต่นิติกรรมจะไดท้ าเป็นหนังสือและไดจ้ดทะเบียนการไดม้ากบัพนักงาน
เจา้หนา้ท่ี”  มีปัญหาท่ีน่าสงสัยวา่  ถา้เป็นท่ีดินชนิดท่ีไม่สามารถจะจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีได ้ เช่น ผูมี้
ช่ือ ใน น.ส. 3 ได้ถึงแก่ความตายไปแล้ว  มีผูค้รอบครองท่ีดินดังกล่าวโดยเจตนายึดถือเพื่อตนจนได้สิทธิ
ครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1367 และบุคคลดงักล่าวก็ไดข้ายท่ีดิน น.ส.3 น้ี ใหแ้ก่
ผูค้รอบครองคนปัจจุบนั  แลว้ผูมี้สิทธิครอบครองคนปัจจุบนัจะไปด าเนินการจดทะเบียนการไดม้ากบั พนกังาน
เจา้หนา้ท่ีไดอ้ย่างไร  ประกอบกบัการไดก้รรมสิทธิโดยการครอบครองปรปักษห์รือไดก้รรมสิทธ์ิโดยอายุความ
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 13823  ก็มีไดเ้ฉพาะท่ีดินท่ีมีโฉนดเท่านั้น ส่วนท่ีดิน น.ส.3 แมผู้ ้
ครอบครองจะไดค้รอบครองท่ีดินโดยสงบ  เปิดเผย ดว้ยเจตนาเป็นเจา้ของ เป็นระยะเวลายาวนานมากกว่า 10 ปี 
ผูค้รอบครองนั้นก็ไม่มีสิทธ์ิยืน่ค  าร้องขอต่อศาลเพื่อใหศ้าลมีค าสั่ง แสดงกรรมสิทธ์ิไดเ้พราะเป็นกรณีท่ีกฎหมาย
ใหม่เปิดช่องใหก้ระท าได ้

ประการท่ีสาม  ปัญหาการออกโฉนดท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน สืบเน่ืองมาจากการท่ีทางราชการ
ไดอ้อกโฉนดท่ีดินให้กบัผูมี้ช่ือในหนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3 ก) ตามความในประมวลกฎหมาย
ท่ีดินมาตรา 58 ตรี การท าแผนท่ีเพื่อออกโฉนดน้ีกระท าโดยน าหลกัฐานเก่ียวกบัระวางรูปถ่ายทางอากาศท่ีใชก้บั
หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3 ก) มาปรับแกต้ามหลกัวิชาการแผนท่ีรูปถ่ายทางอากาศ โดยไม่จ าตอ้งท า
การรังวดั  เวน้แต่ในกรณีจ าเป็นจึงให้เจ้าพนักงานท่ีดินท าการส ารวจรังวดั ซ่ึงการออกโฉนดท่ีดินลกัษณะน้ี
เรียกว่า “การยา้ยแปลง” โดยเหตุท่ีแผนท่ีของท่ีดินท่ีปรากฏอยูใ่น น.ส.3 ก ไดก้ าหนดต าแหน่งท่ีดินในระวางรูป
ถ่ายทางอากาศ  ดงันั้น  จึงมีรายละเอียดตลอดจนแนวเขตของท่ีดินค่อนขา้งชดัเจน  ดว้ยเหตุน้ีการออกโฉนด
ท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 58 ตรี นั้น ไม่มีการพิสูจน์การสอบสวนการท าประโยชน์และไม่มีการ
ส ารวจรังวดั4  ท าให้ผูมี้ส่วนไดเ้สียไม่มีโอกาสทราบถึงการออกโฉนดท่ีดินดงักล่าว  จึงอาจเกิดปัญหาจากการ

 
3 มาตรา 1382 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
4 ชยัรัตน์ ชีวะเศรษธรรม. ปัญหาเก่ียวกบัสิทธิครอบครองในท่ีดินมือเปล่ากบัการไดม้าซ่ึงโฉนดท่ีดิน. ( นิตยสาร

ส านกังานศาลยติุธรรม. เล่ม3 ปีท่ี48 กนัยายน-ธนัวาคม 2544 ), หนา้ 65. 
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ออกโฉนดท่ีดินให้แก่เจ้าของท่ีดินผิดคน  ส่งผลกระทบต่อบุคคลภายนอก หรือหน่วยงานของรัฐท่ีมีส่วน
เก่ียวขอ้งหรือมีส่วนได้เสียในท่ีดินแปลงดังกล่าวด้วย  ส่วนผูค้รอบครองท่ีดิน น.ส .3 ท่ีแทจ้ริง ซ่ึงไม่ได้จด
ทะเบียน แมจ้ะไดสิ้ทธิครอบครองตามกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1378   แต่เม่ือจะยืน่ค าร้องขอออกโฉนด
ท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน   ก็ตอ้งรอให้รัฐมนตรีประกาศในราชกิจจานุเบกษาก าหนดจงัหวดัท่ีจะท าการ
ส ารวจรังวดัพิสูจน์สอบสวนการท าประโยชน์ตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 58 , 58 ทวิ  ซ่ึงไม่มีก าหนดท่ี
แน่นอน  และการออกโฉนดท่ีดินเฉพาะราย ตามมาตรา 59 แมเ้จา้พนกังานท่ีดินจะเห็นควรด าเนินการรางวดัเพื่อ
ออกโฉนดให้แต่ขั้นตอนการด าเนินการก็มีระยะเวลานานมาก  จนบางกรณีผูย้ืน่ค  าขอไดถึ้งแก่ความตายไปก่อน
แลว้   จึงมีประเด็นท่ีน่าสนใจว่าหากประมวลกฎหมายท่ีดินแกไ้ขให้ผูค้รอบครองท่ีดิน น.ส. 3 ท่ีสามารถพิสูจน์
วา่ตนเป็นผูมี้สิทธิครอบครองในท่ีดินนั้นแลว้  ใหจ้ดทะเบียนเปล่ียนแปลงเอกสารสิทธิจากช่ือทางทะเบียน น.ส.
3 ของเจ้าของเดิมซ่ึงอาจถึงแก่ความตายไปแลว้มาเป็นช่ือของผูค้รอบครองคนปัจจุบนัท่ีเป็นผูค้รอบครองท่ี
แทจ้ริงได้  จะมีผลดีต่อการด าเนินกิจการของรัฐไม่ว่าการตรวจสอบเอกสารสิทธิทางทะเบียนเพื่อช่วยเหลือ
เยยีวยาเกษตรกร  การจดัเก็บภาษี  หรือการตรวจสอบทรัพยสิ์นส่วนบุคคลใหส้ะดวกรวดเร็วขึ้นหรือไม่เพียงใด   

จากการศึกษาความเป็นมาของการออกโฉนดท่ีดินและหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ของประเทศไทย  
กฎหมายท่ีดินทุกฉบับของประเทศไทย  รัฐพยายามจะออกเอกสารแสดงสิทธิในท่ีดินให้แก่ราษฎรท่ีได้
ครอบครองท าประโยชน์ในท่ีดิน  พยายามจะออกหนังสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิหรือโฉนดท่ีดินโดย การท า
แผนท่ีระวาง สร้างหมุดหลกัฐานแสดงแสดงแนวเขตท่ีดินท่ีราษฎรผูน้ั้นมีกรรมสิทธ์ิไวอ้ย่างมัน่คงแน่นอน  
เพื่อใหผู้ค้รอบครองท่ีดินนั้นมีสิทธิเด็ดขาด  มีอ านาจหวงกนัโดยเฉพาะและไดสิ้ทธิในท่ีดินนั้นท่ีมีลกัษณะถาวร  
แต่เน่ืองจากการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธ์ิต้องมีการสร้างแผนท่ีระวางสร้างหมุด
หลกัฐาน และรายละเอียดอ่ืนทางแผนท่ีอีกมาก  ตอ้งใช้คนและเงินงบประมาณจ านวนมาก  จะให้ราษฎรรอ
หนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิหรือโฉนดท่ีดินก็เป็นการเสียเวลา  แนวทางแกไ้ขท่ีจะให้ราษฎรมีหนงัสือส าคญั
ไวเ้พื่อยืนยนัว่าราษฎรผูค้รอบครองท่ีดินนั้นมีสิทธิในท่ีดินตามกฎหมายรัฐจึงได้ออกหนังสือรับรองการท า
ประโยชน์ซ่ึงเป็นหนงัสือส าคญัท่ีออกให้เจา้ของท่ีดินแทนหนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิ  เพราะหนงัสือส าคญั
แสดงกรรมสิทธ์ิออกไดล้่าชา้กว่า  ดงัเห็นไดจ้ากระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินแห่งชาติ ( ฉบบัท่ี 4 ) พ.ศ. 
2515 ซ่ึงมีขอ้ความว่า “การออกโฉนดท่ีดินให้กระท าไดใ้นบริเวณท่ีไดส้ร้างระวางแผนท่ีเพื่อออกโฉนดท่ีดินไว้
แลว้  เวน้แต่อธิบดีกรมท่ีดินจะเห็นเป็นการสมควรให้ออกหนังสือรับรองการท าประโยชน์ในท่ีดินท่ีได้สร้าง
ระวางแผนท่ีไปพลาง ๆ ก่อนได ้ นอกจากน้ีใหอ้อกเป็นหนงัสือรับรองการท าประโยชน์”  ท าใหเ้ห็นวา่กรมท่ีดิน
พยายามเร่งรัดให้มีการออกหนังสือรับรองการท าประโยชน์ให้แก่ราษฎร เพื่อให้มีเอกสารสิทธิในท่ีดินและ
ไดรั้บความคุม้ครองตามกฎหมาย  ซ่ึงต่อมากรมท่ีดิน ไดใ้ชว้ิธีการออกหนงัสือรับรองการท าประโยชน์อีกวิธีการ
หน่ึงคือ  การท าแผนท่ีรูปถ่ายทางอากาศโดยใชแ้บบพิมพ ์น.ส.3 ก  และมีการตราพระราชบญัญติัแกไ้ขเพิ่มเติม
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ประมวลกฎหมายท่ีดิน ( ฉบบัท่ี 4 ) พ.ศ. 2528 บญัญติัถึงการออกโฉนดท่ีดิน ส าหรับท่ีดินท่ีมีหนงัสือรับรองการ
ท าประโยชน์ซ่ึงไดร้ะวางรูปถ่ายทางอากาศไวใ้นมาตรา 58 ตรี  เนน้ย  ้าให้เห็นว่ากรมท่ีดินมีนโยบายท่ีจะเร่งรัด
การออกโฉนดท่ีดินในประเทศไทยให้เสร็จโดยเร็วเพื่อให้ราษฎรท่ีครอบครองท่ีดินจะไดมี้เอกสารสิทธิท่ีแสดง
ถึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของตนเพื่อประโยชน์ในการท านิติกรรมต่าง ๆ และเพื่อใชย้นับุคคลภายนอกได ้
 แต่ถึงอย่างไรก็ตามแมว้่ากรมท่ีดินจะพยายามออกหนงัสือส าคญัแสดงสิทธิในท่ีดินให้แก่ราษฎรเพื่อให้
ผูค้รอบครองท่ีดินมีช่ือปรากฏในทะเบียนท่ีดิน  แต่ก็ยงัเกิดช่องว่างของกฎหมายท่ีท าให้ราษฎรผูค้รอบครอง
ท่ีดินไม่สามารถจะมีช่ือในทะเบียนท่ีดินตามความประสงค์ของกรมท่ีดินไดอ้ยู่เป็นจ านวนมาก  เน่ืองจากตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 1 บญัญัติว่า สิทธิในท่ีดินหมายความว่ากรรมสิทธ์ิในท่ีดินและให้หมายความ
รวมถึงสิทธิครอบครองดว้ย  แต่มาตรา 4 ทวิ บญัญติัว่า การโอนกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินซ่ึงมี
โฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี  ท าให้
เกิดช่องวา่งของกฎหมาย กรณีท่ีมีการโอนการครอบครองโดยการส่งมอบการครอบครองตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1367 โดยไม่ไดท้ าการจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
มาตรา 4 ทวิ  ท าให้เกิดปัญหาว่ากรณีดงักล่าวผูค้รอบครองท่ีดิน โดยการรับมอบการครอบครองตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์มีสิทธิครอบครอง ตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 1 แต่ไม่มีสิทธิด าเนินการ
เปล่ียนแปลงช่ือทางทะเบียน ท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 4 ทวิ มาตรา 58 มาตรา 58 ทวิ มาตรา 58 ตรี 
มาตรา 59 และมาตรา 59 ทวิ หมายความว่าผูรั้บโอนการครอบครองโดยเสียค่าตอบแทน หรือผูซ้ื้อท่ีดิน น.ส.3 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1367 สัญญาโอนดงักล่าวมีผลสมบูรณ์ตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์มาตรา 1378  ผูซ้ื้อหรือผูรั้บโอนท่ีดิน น.ส. 3 หรือ น.ส.3 ก  ดงักล่าวย่อมไดม้าซ่ึงสิทธิครอบครอง
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1367 เป็นผูไ้ดม้าซ่ึงสิทธิครอบครองตามกฎหมาย  แต่กลบัไม่มี
ช่องทางกฎหมายใดท่ีจะใหสิ้ทธิบุคคลดงักล่าวเพื่อจดทะเบียนเปล่ียนแปลงช่ือทางทะเบียน  จึงท าใหเ้กิดปัญหาผู ้
ซ้ือท่ีดิน น.ส. 3 หรือ น.ส.3 ก โดยไม่ไดจ้ดทะเบียน ไม่ไดรั้บความคุม้ครองตามกฎหมายเท่าท่ีควรจะเป็น  ทั้ง ๆ 
ท่ีไดรั้บโอนมาโดยชอบด้วยกฎหมาย  แต่ประมวลกฎหมายท่ีดินกลบัให้ความคุม้ครองผูมี้ช่ือในทางทะเบียน
ท่ีดิน หรือผูข้ายซ่ึงส้ินสิทธิครอบครองไปแล้วเน่ืองจากได้แสดงเจตนาสละการครอบครอง ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1377  ซ่ึงการส้ินสิทธิครอบครอง ดงักล่าวหมายถึงการส้ินสภาพจากความเป็น
เจา้ของท่ีดินแปลงดงักล่าวแลว้ดว้ย  แต่ถึงอยา่งไรก็ตาม  เม่ือช่ือในทะเบียนท่ีดินยงัคงเป็นช่ือผูข้ายและผูซ้ื้อไม่มี
หนทางท่ีจะขอเปล่ียนแปลงทะเบียนท่ีดินเป็นช่ือของตนได ้ ท าใหเ้ม่ือรัฐจะออกโฉนดท่ีดินใหแ้ก่หนงัสือรับรอง
การท าประโยชน์แปลงดงักล่าวก็ตอ้งออกให้แก่ผูมี้ช่ือในทะเบียนท่ีดิน หรือเจา้หน้ีตามค าพิพากษาของผูข้าย
ท่ีดินจะด าเนินการยึดทรัพยเ์พื่อบงัคบัช าระหน้ีตามค าพิพากษาก็จะเกิดปัญหาการยึดท่ีดินผิดราย   เน่ืองจากช่ือ
ในทางทะเบียนเป็นช่ือของบุคคลหน่ึง แต่สิทธิครอบครองและผูค้รอบครองท่ีดินอยู่ในขณะนั้นเป็นอีกบุคคล
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หน่ึง ซ่ึงไม่ใช่ลูกหน้ีตามค าพิพากษา   หรืออาจเกิดกรณีการฉ้อโกงหรือเอารัดเอาเปรียบกนั เกิดขึ้นโดยผูข้าย
ท่ีดินคนเดิมเม่ือไดโ้ฉนดท่ีดินแลว้ก็น าเอาไปจดทะเบียนขายฝากหรือ จดทะเบียนจ านองแก่บุคคลภายนอกและ
ไม่ด าเนินการไถ่ถอน  ท าให้ผูรั้บจ านองหรือผูรั้บซ้ือฝากตอ้งใช้สิทธิฟ้องขบัไล่ผูซ้ื้อท่ีมีสิทธิครอบครองซ่ึง
ครอบครองท่ีดินอยู่ในปัจจุบนั  โดยในกรณีน้ีผูซ้ื้อท่ีดิน น.ส. 3 หรือ น.ส. 3 ก โดยไม่ไดจ้ดทะเบียนไม่สามารถ 
ยกขอ้ต่อสู้บุคคลภายนอกผูสุ้จริต เสียค่าตอบแทน และจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว้ ได้เลย ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1299  ซ่ึงเป็นไปตามหลกัสุจริต และหลกัคุม้ครองบุคคลภายนอกอนัเป็น
ขอ้ยกเวน้หลกัผูรั้บโอนไม่มีสิทธิดีกวา่ผูโ้อน5    
 ดงันั้นแลว้เพื่อแกปั้ญหาการขอเปล่ียนแปลงช่ือทางทะเบียน การไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิและปัญหาการออก
โฉนดท่ีดินให้เป็นไปอย่าถูกตอ้ง  เหมาะสม และเป็นธรรม ผูศึ้กษาจึงมีขอ้เสนอแนะให้มีการแก้ไขเพิ่มเติม
กฎหมายในประเด็นดงัต่อไปน้ี   

1. ปัญหาการขอเปล่ียนแปลงช่ือผูค้รอบครองทางทะเบียนท่ีดิน น.ส.3  ผูศึ้กษาเห็นว่าเน่ืองจากปัญหา
การขอเปล่ียนแปลงช่ือผูค้รอบครองทางทะเบียนท่ีดิน น.ส. 3 หรือ น.ส. 3 ก เกิดเป็นปัญหาติดขัดผูมี้สิทธิ
ครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 1367 ไม่สามารถด าเนินการเปล่ียนแปลงช่ือทาง
ทะเบียนท่ีดินได้ เพราะบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายท่ีดินไม่ได้กล่าวถึงสิทธิครอบครองในประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1367 ไวใ้นมาตราใดเลย  คงมีค าว่าสิทธิครอบครอง ปรากฏอยู่ในประมวล
กฎหมายท่ีดินมาตรา 1 วา่ “สิทธิในท่ีดินหมายความวา่กรรมสิทธ์ิและใหห้มายความรวมถึงสิทธิครอบครองดว้ย”  
ดงันั้นค าว่าสิทธิครอบครองตามมาตราน้ีควรจะหมายความรวมถึงสิทธิครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยด์ว้ย แต่ในปัจจุบนัยงัไม่เคยมีค าพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยไวเ้ป็นบรรทดัฐาน  ซ่ึงมีเพียงค าพิพากษา
ศาลฎีกาท่ีรับรองถึงสิทธิครอบครองในท่ีดินมือเปล่า  แม้การได้มาซ่ึงสิทธิครอบครองนั้นจะเกิดจากนิติ
กรรมการซ้ือขายท่ีตกเป็นโมฆะตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 456 ก็ตาม  เม่ือเป็นเช่นน้ีแนวทาง
และแนวความคิดท่ีจะเอ้ือประโยชน์ต่อเจ้าของท่ีดิน น.ส. 3 หรือ น.ส. 3 ก ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 1367 ในการตีความบทบญัญติัของกฎหมายให้เกิดความเป็นธรรมขึ้นมาไดโ้ดยท่ีบทบญัญติัใน
ประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 1 น่าจะเป็นจุดเช่ือมโยงกนัระหว่างสิทธิครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยแ์ละสิทธิครอบครองตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ดงันั้นสิทธิครอบครองตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
มาตรา  1  ควรหมายความรวมถึงสิทธิครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1367 ดว้ย  หาก
ตีความไดเ้ช่นน้ีแลว้การท่ีผูมี้สิทธิครอบครองจะมีสิทธิด าเนินการขอออกโฉนดท่ีดินต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีโดยท่ี
ตนเองไม่มีช่ือใน น.ส. 3 หรือ น.ส. 3 ก  ก็ควรจะท าไดโ้ดยวิธีการยื่นค าร้องขอแสดงสิทธิครอบครองต่อศาล  

 
5 ศรีราชา วงศารยางคก์ูร, ค  าอธิบายกฎหมายว่าดว้ยทรัพยสิ์น, (กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพวิ์ญญูชน, พ.ศ. 2562), 

หนา้ 307. 
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เม่ือไดมี้การครอบครองท่ีดิน น.ส. 3 หรือ น.ส. 3 ก นั้น โดยเจตนายึดถือเพื่อตนแลว้น าค าสั่งศาลแสดงสิทธิ
ครอบครองนั้นไปด าเนินการจดทะเบียนเปล่ียนแปลงช่ือในทะเบียนท่ีดิน  ซ่ึงมีลกัษณะ เป็นอยา่งเดียวกนักบัการ
ยื่นค าร้องขอแสดงกรรมสิทธ์ิโดยการครอบครองปรปักษ์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1382  
โดยในการน้ีผูศึ้กษาขอเสนอแนะให้มีการแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 4 ทวิ  เพื่อเปิดโอกาสให้ผู ้
มีสิทธิครอบครองตามมาตรา 1367 สามารถด าเนินการ ขอเปล่ียนแปลงช่ือในทะเบียนท่ีดินเป็นช่ือของตนได ้ 
โดยควรแก้ไขมาตรา 4 ทวิ จากขอ้ความเดิมว่า “นับแต่วนัประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัน้ีใช้บงัคบั  การโอน
กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินซ่ึงมีโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ตอ้งท าเป็นหนงัสือ
และจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี”  ควรมีการบญัญติัเพิ่มเติม เป็นมาตรา 4 ทวิ วรรคสองวา่ “ในกรณีท่ีมีการ
โอนสิทธิครอบครองโดยสมบูรณ์แลว้ตามกฎหมายอ่ืนโดยยังมิไดด้ าเนินการจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี  
ผูรั้บโอนสิทธิครอบครองนั้นมีสิทธิยื่นค าขอ เปล่ียนแปลงช่ือในทะเบียนท่ีดินไดต่้อเม่ือมีค าสั่งของศาลให้แสดง
สิทธิครอบครองซ่ึงคดีถึงท่ีสุดแลว้มาแสดงต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีในขณะยื่นค าขอเปล่ียนแปลงช่ือในทะเบียน
ท่ีดินนั้นดว้ย”  ซ่ึงหากมีการบญัญติัเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 4 ทวิวรรคสองเช่นน้ีแลว้  จะท าให้มี
จุดเช่ือมโยงกันระหว่างสิทธิครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และสิทธิครอบครองตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  และจะเป็นขอ้กฎหมายท่ีเปิดช่องใหผู้ซ้ื้อหรือผูมี้สิทธิครอบครองท่ีดิน น.ส. 3 หรือ น.ส. 
3 ก ไดรั้บการรับรองคุม้ครองโดยกฎหมายและไดรั้บความเป็นธรรมขึ้นมาได ้เพียงการยื่นค าร้องขอแสดงสิทธิ
ครอบครองในท่ีดิน น.ส. 3 หรือ น.ส. 3 ก ท่ีตนครอบครองอยู่โดยไม่จ าเป็นตอ้งฟ้องร้องผูใ้ดเป็นคดีมีขอ้พิพาท  
และเพื่อลดปัญหาการน าคดีขึ้นสู่ศาลเกินความจ าเป็นและลดความยืดเยื้อในการด าเนินคดี  เพื่อให้ท่ีดิน น.ส.3 
หรือ น.ส. 3 ก นั้นมีช่ือผูมี้สิทธิครอบครองในทางทะเบียนและผูมี้สิทธิครอบครองตามความเป็นจริงถูกต้อง
ตรงกนัซ่ึงเป็นช่องทางท่ีจะช่วยใหผู้มี้สิทธิครอบครองท่ีดิน น.ส. 3 หรือ น.ส. 3 ก ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 1367 สามารถมีสิทธิเท่าเทียมกนักบัสิทธิครอบครองในทางทะเบียนตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
มาตรา 4 ทวิ ซ่ึงจะสอดคลอ้งไปกบัหลกัความเสมอภาคตามรัฐธรรมนูญดว้ย 

2.ปัญหาการไดก้รรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย ์ ผูศึ้กษาเห็นวา่เพื่อใหก้ารบงัคบัใชก้ฎหมายเป็นไปในทาง
เดียวกนั และถูกตอ้งตามเจตนารมณ์ของกรมท่ีดินท่ีมีความตอ้งการเร่งรัดให้มีการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือ
ส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ให้แก่ผูท่ี้ครอบครอง ท าประโยชน์ในท่ีดิน  
แต่เม่ือการโอนสิทธิครอบครองในท่ีดินไม่ได้มีเพียงการโอนโดยการจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 4 ทวิ เท่านั้น แต่ยงัมีการโอนการครอบครองโดยวิธีการส่งมอบการครอบครอง
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยอี์กดว้ย  ประกอบกบัแนวความคิดเก่ียวกบัการครอบครองปรปักษ์  คือ
การท่ีรัฐตอ้งการให้ประชาชนไดใ้ชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีตนเป็นเจา้ของอยู่มิให้ปล่อยปละละเลยหรือทิ้งร้าง
ไวโ้ดยไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์  ซ่ึงจะท าใหสู้ญเสียโอกาสในทางเศรษฐกิจท่ีจะท าประโยชน์ให้งอกเงยมากยิง่ขึ้นและ
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การครอบครองปรปักษ์หมายถึงการครอบครองท่ีเป็นปฏิปักษ์ต่อเจา้ของทรัพยสิ์นและผูค้รอบครองอา้งสิท ธิท่ี
จะเอาเป็นของ ตน  ซ่ึงการครอบครองตอ้งต่อเน่ืองและเป็นท่ีรู้กนัโดยทัว่ไป  และระยะเวลาการครอบครองตอ้ง
ยาวนานเท่าท่ีก าหนดไวใ้นกฎหมาย  ซ่ึงกล่าวอีกนยัหน่ึงก็คือการไดก้รรมสิทธ์ิโดยอายุความ  ซ่ึงตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 1382 บญัญติั ไวว้่า “บุคคลใดครอบครองทรัพยสิ์นของผูอ่ื้นไวโ้ดยความสงบ
และโดยเปิดเผยดว้ยเจตนาเป็นเจา้ของ  ถา้เป็นอสังหาริมทรัพย ์ไดค้รอบครองติดต่อกนัเป็นเวลา 10 ปี ถา้เป็น 
สังหาริมทรัพยไ์ดค้รอบครองติดต่อกนัเป็นเวลา 5 ปี ท่านว่า บุคคลนั้นไดก้รรมสิทธ์ิ”  และมาตรา 1383 บญัญติั
ว่า “ทรัพยสิ์นอนัไดม้าโดยการกระท าความผิดนั้น  ท่านว่าผูก้ระท าผิดหรือผูรั้บโอนไม่สุจริตจะไดก้รรมสิทธ์ิ
โดยอายุความก็ต่อเม่ือพน้ก าหนดอายุความอาญาหรือพน้เวลาท่ีก าหนดไวใ้นมาตราก่อน   ถา้ก าหนดไหนยาว
กว่ากนัให้ใชก้  าหนดนั้น”  เห็นไดว้่า ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1382 มุ่งเนน้ท่ีจะคุม้ครองสิทธิ
ของผูท่ี้ไดใ้ช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นและไดก่้อให้เกิดประโยชน์ในทางเศรษฐกิจงอกเงยขึ้นมาเป็นระยะเวลา
ยาวนาน ตั้งแต่ 5 ถึง 10 ปี บุคคลนั้นควรจะไดท้รัพยสิ์นนั้นเป็นของตนเองตามกฎหมาย  และแมจ้ะเป็นทรัพยสิ์น
ท่ีได้มาโดยการกระท าความผิด  ได้มาโดยไม่สุจริต  ผูไ้ด้มามาก็ยงัมีสิทธิท่ีจะได้กรรมสิทธ์ิและเป็นเจ้าของ
ทรัพยสิ์นนั้นโดยชอบดว้ยกฎหมาย  เม่ือพน้ระยะเวลาท่ีกฎหมายก าหนด  จึงเป็นท่ีน่าสังเกตว่า ท่ีดินท่ีมีหนงัสือ
รับรองการท าประโยชน์แลว้  ก็เป็นอสังหาริมทรัพย ์เช่นเดียวกนักบัท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน  เพียงแต่ว่าท่ีดินท่ีมี
หนงัสือรับรองการท าประโยชน์นั้นประมวลกฎหมายท่ีดินบญัญติัให้ผูค้รอบครองมีเพียงสิทธิครอบครองเท่านั้น  
ต่างกบัโฉนดท่ีดินท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินให้ความหมายว่าเป็นหนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิ  จากความหมาย
ท่ีแตกต่างของประมวลกฎหมายท่ีดิน  จึงเกิดปัญหาความไม่เป็นธรรมต่อ ผูท่ี้ครอบครองท่ีดิน น.ส. 3 หรือ น.ส. 
3 ก ถึงแมว้่าจะไดค้รอบครองท่ีดินนั้นเป็นระยะเวลายาวนานเกินกว่า 10 ปีแลว้ ก็ไม่สามารถยื่นค าร้องขอแสดง
กรรมสิทธ์ิโดยการครอบครองปรปักษ์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าการ 1382 ได ้เน่ืองจากมาตรา 
1382 บญัญติัไวต้ายตวั และมีแนวค าพิพากษาฎีกา เป็นบรรทดัฐานตลอดมาว่า ท่ีดินท่ีบุคคลจะไดก้รรมสิทธ์ิโดย
การครอบครองปรปักษ์นั้นจะต้องเป็นท่ีดินท่ีบุคคลอ่ืนมีกรรมสิทธ์ิอยู่ขณะซ้ือขายเท่านั้น  ดังนั้น  เพื่อการ
แกปั้ญหา การไดก้รรมสิทธ์ิใน อสังหาริมทรัพย ์จึงควรมีการแกไ้ขเพิ่มเติม ประมวลกฎหมาย แพ่งและพาณิชย ์
มาตรา 1382 โดยบญัญติัใหค้รอบคลุม ท่ึง สิทธิครอบครองใน อสังหาริมทรัพยด์ว้ย ซ่ึงผูศึ้กษาเห็นสมควรวา่ควร
มีการแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้ความใน มาตรา 1382 ว่า “บุคคลใดครอบครองทรัพยสิ์นของผูอ่ื้นไวโ้ดยความสงบ และ
โดยเปิดเผยดว้ยเจตนาเป็นเจา้ของ  ถา้เป็นอสังหาริมทรัพยไ์ดค้รอบครองติดต่อกนัเป็นระยะเวลา 10 ปี ถา้เป็น
สังหาริมทรัพย์ได้ครอบครองติดต่อกันเป็นระยะเวลา 5 ปีไซร้  ท่านว่าบุคคลนั้นได้กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ
ครอบครองแลว้แต่กรณี”  และเห็นควรแกไ้ขเพิ่มเติม มาตรา 1383 วา่ ทรัพยสิ์น อนัไดม้าโดยกระท าผิดนั้น  ท่าน
ว่าผูก้ระท าผิดหรือผูรั้บโอนไม่สุจริต  จะไดก้รรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองโดยอายุความก็ต่อเม่ือพน้ก าหนด
อายุความอาญาหรือพน้เวลาท่ีก าหนดไว ้ในมาตราก่อน  ถา้ก าหนดไหนยาวกว่ากนัท่านให้ใชก้  าหนดนั้น”  ซ่ึง
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หากมีการแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1382 และมาตรา 1383 ดงัไดเ้สนอแนะไปแลว้
นั้น  จะท าให้มีจุดเช่ือมโยงระหว่างประมวลกฎหมายท่ีดิน 4 ทวิ ท่ีผูศึ้กษาไดเ้สนอแนะให้แกไ้ขเพิ่มเติมเป็น
มาตรา 4 ทวิวรรคสองในขอ้ 2.1 ไปแลว้นั้น กบัประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1382 และมาตรา 1383 
ท่ีไดเ้สนอแนะให้แกไ้ขเพิ่มเติมใหม่น้ี  ท าใหผู้มี้สิทธิครอบครองตาม มาตรา 1367 เม่ือไดค้รอบครอง ท่ีดิน น.ส. 
3 หรือท่ีดิน น.ส. 3 ก ครบระยะเวลา 10 ปี ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1382 หรือครบ
ระยะเวลาตามมาตรา 1383 แลว้ สามารถยื่นค าร้องขอแสดงกรรมสิทธ์ิต่อศาล  และเม่ือศาลมีค าสั่งแลว้ก็จะ
สามารถน าค าสั่งศาลนั้นไปจดทะเบียนเปล่ียนแปลงช่ือในทะเบียนท่ีดินหรือน าไปยื่นค าร้องขอออกโฉนดท่ีดิน
ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีต่อไปได ้

3.ปัญหาการออกโฉนดท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน   ผูศึ้กษาเห็นว่าเม่ือขอ้เท็จจริงเป็นท่ียุติแลว้ว่า
ท่ีดิน น.ส. 3 หรือ น.ส. 3 ก สามารถโอนให้แก่การได ้โดย 2 วิธีคือการโอนโดยวิธีการจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจา้หน้าท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 4 ทวิ และ การโอนโดยการส่งมอบการครอบครองตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1367 จึงท าให้อาจเกิดปัญหา ท่ีดินแปลงเดียวกนัมีผูมี้สิทธิครอบครองตาม
กฎหมายคนละฉบบัเป็นคนละคนกนั ดงันั้นการออกโฉนดท่ีดินให้แก่ผูมี้สิทธิครอบครองตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดินไม่ว่าจะเป็นการออกโฉนดท่ีดิน โดยการเดินส ารวจทั้งต าบล ตามมาตรา 58 ทวิ หรือการออกโฉนดท่ีดิน
ส าหรับหนงัสือ รับรองการท าประโยชน์ท่ีมีระวางรูปถ่ายทางอากาศแลว้ตาม มาตรา 58 ตรี หรือการออกโฉนด
ท่ีดินเป็นการเฉพาะรายตามมาตรา มาตรา 59 ทวิ  จึงไม่ควรจะออกโฉนดท่ีดินให้แก่ผูมี้ช่ือซ่ึงเป็นผูมี้สิทธิใน
หนงัสือรับรองการท าประโยชน์เท่านั้น  แต่การออกโฉนดท่ีดินนั้นเป็นเร่ืองท่ีส าคญัอย่างมาก  หากด าเนินการ
ผิดพลาดจะกลบัมาแกไ้ขไดย้ากและมีผลกระทบต่อบุคคลภายนอกอีกหลายฝ่าย  ซ่ึงการออกโฉนดท่ีดินนั้นตาม
หลกัปฏิบติัทัว่ไปจ าเป็นจะตอ้งมีการปิดประกาศให้ผูมี้ส่วนไดเ้สียมีโอกาสคดัคา้นการออกโฉนดท่ีดินเพื่อท่ีจะ
พิสูจน์สิทธิของตนเหนือท่ีดินนั้น ตอ้งมีการพิสูจน์สอบสวนการท าประโยชน์ รังวดัสอบเขต ปักหลกั  ใหถ้อ้ยค า
ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีและมีการปิดประกาศให้ผูมี้ส่วนไดเ้สียทราบเพื่อท่ีจะมีโอกาสคดัคา้นการออกโฉนดท่ีดิน
หรือกระท าการใดๆ เพื่อรักษาผลประโยชน์ของตนอนัเก่ียวกับท่ีดินนั้น  ในการน้ีผูศึ้กษาขอ้เสนอแนะแนว
ทางแกไ้ข ปัญหาดงักล่าวโดยให้มีการพิสูจน์สอบสวนการท าประโยชน์  รังวดัสอบเขต ปักหลกั  ให้ถอ้ยค าต่อ
พนกัเจา้หนา้ท่ีและปิดประกาศให้ผูมี้ส่วนไดเ้สียทราบทุก ๆ กรณีท่ีมีการออกโฉนดท่ีดินหรือมิเช่นนั้นก็จะออก
โฉนดท่ีดินแทนหนังสือรับรองการท าประโยชน์โดยไม่มีการพิสูจน์สอบสวนการท าประโยชน์และไม่มีการ
ส ารวจรังวดัให้ผูมี้ส่วนไดเ้สียมีโอกาสทราบถึงการออกโฉนดท่ีดินดงักล่าวไดเ้ฉพาะกรณีท่ีมีค าสั่งศาล แสดง
สิทธิครอบครองท่ีดินให้แก่ผูย้ื่นค าขอออกโฉนดท่ีดินแลว้ไม่เกินหน่ึงปีเท่านั้น เพื่อป้องกนัการออกโฉนดท่ีดิน
ให้แก่เจา้ของเดิมท่ีส้ินสิทธิครอบครอง  เน่ืองจากได ้แสดงเจตนาสละการครอบครองให้ผูอ่ื้นไปแลว้ และศิลป์
สิทธ์ิความเป็นเจา้ของในท่ีดิน น.ส. 3 หรือ น.ส. 3 ก แปลงนั้นไปแลว้  ซ่ึงจะเป็นการออกโฉนดท่ีดินให้แก่ผูมี้
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สิทธิครอบครองในท่ีดิน น.ส. 3 หรือ น.ส. 3 ก ผิดราย  ท าใหเ้กิดปัญหาต่างๆ ตามมามากมาย กลายเป็นคดี ขึ้นสู่
ศาล มากเกินความจ าเป็น 
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