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แนวคิดและวิวัฒนาการในการออกเอกสารสทิธิที่ดิน 

แนวคิดและวิวัฒนาการในการออกเอกสารสิทธิท่ีดินของตางประเทศ 

 1.  สมัยจักรวรรดิโรมัน  
 ประมาณ 168 B.C. ระบบสังคมของโรมันยุคนี้แบงออกเปน 3 ช้ัน คือชนช้ันสูงเปนเจาของ
ท่ีดิน ชนช้ันกลางเปนพอคา และชนช้ันตํ่าเปนกรรมกรและพวกเจาของท่ีดินแปลงเล็กแปลงนอย 
(เจริญ ไชยชนะ,  2508, หนา 495) หลังจากนั้นโรมันไดพยายามจัดระบบการถือครองที่ดินเพื่อให
เกิดความเปนธรรมดวยการปฏิรูปท่ีดินในหลายคร้ังหลายหนแตไมประสบผลสําเร็จ เนื่องจากเจาของ
ท่ีดินมีอิทธิพลในสภาซีเนตคอยลมกฎหมายอยูเสมอและในสมัย Tiberius Cracchus เม่ือประมาณ 
133-121 B.C. ก็ไดมีการปฏิรูปท่ีดินสําเร็จ โดยการออกกฎหมายจํากัดจํานวนการถือครองท่ีดินแลว
นําสวนท่ีเกินกําหนดไปจัดแบงใหคนยากจนแต Tiberius Cracchus ไดถูกสังหารในเวลาตอมาและ
กฎหมายดังกลาวก็ไดถูกยกเลิก ตอมาเม่ือประมาณ 40 B.C. สมัยจูเลียต ซีซาร ไดมีการปฏิรูปท่ีดิน
อีกคร้ังหนึ่ง โดยการนําเอาท่ีดินสาธารณะมาจัดสรรแบงใหแกประชาชนทําใหประชาชนมีท่ีดินทํา
กินเพิ่มมากข้ึนและเมื่อประมาณ ค.ศ.530 ไดมีกฎหมายเกี่ยวกับท่ีดินโดยตรงเกิดข้ึน คือ Justinian 
Code กําหนดใหเอกชนมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดและไดเปนแบบแกประเทศตางๆ ในยุโรปในเวลา
ตอมา (อุกฤษ มงคลนาวิน, 2514, หนา 5) 

 2.  ระบบการถือครองท่ีดินของยุโรป  
 หลังจากจักรวรรดิโรมันเส่ือมลง ชนชาติตางๆ ในยุโรปเร่ิมรวมกลุมกันข้ึน ระบบการถือ
ครองท่ีดินมีการเปล่ียนแปลงท่ีเดนชัด คือในสมัยคริสตศตวรรษท่ี 8 ซ่ึงเปนระยะเร่ิมระบบ 
Feudalism ในสมัย Charles Martel ซ่ึงระยะน้ันพวก Saracen กําลังรุกรานเพื่อเผยแพรศาสนาอิสลาม 
ประมุขของรัฐบาลมีความจําเปนตองการกําลังทางทหารจึงนําเอาท่ีดินซ่ึงสวนใหญเปนทรัพยสิน
ของวัดไปแจกจายใหแกขุนนาง โดยแลกเปล่ียนกับการจัดทหารใหเปนการตอบแทนแลวพวกขุน
นางก็นําท่ีดินไปแจกดวยเง่ือนไขเดียวกันเปนทอดๆ โดยท้ังหมดข้ึนตรงตอขุนนางเจาของท่ีดินหรือ
เรียกวา Land Lord ขุนนางท่ีไดรับแบงท่ีดินนี้จะมีอํานาจในการปกครองเหนือบุคคลท่ีอยูในท่ีดิน
ของตนและเปนผูเดียวท่ีมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินโดยตรง ทําใหมีอํานาจอธิปไตยเหนือท่ีดินโดยประมุข
เปนเพียงเจาของท่ีดินในนามเทานั้น สวนเจาของท่ีดินตอจากขุนนางหรือเจาของท่ีดินรายยอยจึง
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เปนเพียง “ผูถือครองท่ีดิน” เทานั้น มิไดเปนเจาของท่ีแทจริงแตอยางใด เม่ือถึงคริสตศตวรรษท่ี 19 
ระบบสังคมของยุโรปเปล่ียนแปลงระบบ Land Lord เส่ือมสลายลง ไดมีการปฏิรูประบบการปกครอง
การเมืองและระบบเศรษฐกิจทําใหระบบท่ีดินก็เปล่ียนแปลงไปดวย โดยการยกเลิกกฎหมายท่ีสงวน
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินไวใหเฉพาะอภิสิทธ์ิชนบางประเภทเสีย แลวนําระบบกฎหมายโรมันท่ียอมรับให
เอกชนทุกคนสามารถมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเทาเทียมกันมาใชแทน เชน กฎหมายของฝร่ังเศส อิตาลี 
สเปน เนเธอรแลนดและเยอรมัน เปนตน ซ่ึงมีอิทธิพลตอกฎหมายของไทยในเวลาตอมา (วาท่ีรอย
ตรี วรงค ศิริพาณิช, 2516, หนา 9) 
 ในยุโรปบางประเทศรัฐไมไดมอบกรรมสิทธ์ิใหแกเอกชนเด็ดขาดแตใหในรูปของการเชา 
เรียกวา Leasehold คือ รัฐยังเปนเจาของกรรมสิทธ์ิอยู หากเอกชนไดเชาถือครองท่ีดินในในฐานะผู
เชา ซ่ึงจะตองปฏิบัติตามเง่ือนไขของรัฐหรือบางประเทศรัฐใหกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแกเอกชนโดย
เด็ดขาด เรียกวา Freehold สวนบางประเทศใชท้ังระบบ Leasehold และ Freehold เชน ประเทศออส 
เตรเลียและนิวซีแลนด (มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช, 2539, หนา 48) 

 3.  ประเทศอินเดีย 
 ตามคัมภีรพระธรรมศาสตรปรากฏวา ในสมัยกอนพุทธกาลอินเดียใหกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
แกราษฎรตอมาในคริสตศตวรรษท่ี 17 เม่ืออินเดียตกอยูภายใตการปกครองของอังกฤษ อังกฤษได
จัดกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเสียใหม โดยใหกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแกราษฎรสวนหนึ่งอีกสวนหนึ่งอังกฤษยึด
ไวแลวใหราษฎรเขาทํากิน โดยมีคนคอยควบคุมและเก็บภาษีท่ีดินใหรัฐบาลและเม่ืออินเดียไดรับ
เอกราชจึงไดมีการปฏิรูปท่ีดินโดยการเวนคืนท่ีดินจากเอกชนแลวแบงใหชาวไร ชาวนา เขาทํามาหากิน
(ร.แลงกาต, 2528, หนา 5) 

 4.  ประเทศญ่ีปุน 
 กอนคริสตศตวรรษท่ี 7 ระบบการถือครองท่ีดินของญ่ีปุนมีลักษณะท่ีดินสวนใหญตกอยู
ในมือเอกชนสวนนอย คร้ันในศตวรรษท่ี 7 ญ่ีปุนไดนําระบบซุนเทียนของจีนมาใชโดยการเวนคืน
ท่ีดินสวนตัวของเอกชนมาเปนท่ีดินของรัฐแลวนําแจกจายใหแกชาวนา จนคริสตศตวรรษท่ี 12 
ระบบซุนเทียนในญ่ีปุนก็เส่ือมลงและท่ีดินก็กลับไปสูมือของชนสวนนอย คือขุนนางและสกุล
สําคัญเชนเดียวกับระบบศักดินาสวามิภักดิ์ (feudalism) ในยุโรปสมัยกลางจนกระท่ังใน ค.ศ.1867 ญ่ีปุน
จึงไดเร่ิมปฏิรูปกฎหมายตามแนวทางของประเทศในยุโรปจึงทําใหราษฎรมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินได
และเม่ือ ค.ศ.1945 ก็ไดดําเนินการปฏิรูปท่ีดินอยางแทจริง โดยการโอนที่ดินจากเจาของท่ีดินราย
ใหญมาจัดสรรใหแกราษฎรใชจนถึงปจจุบัน 

 
 



 7 

5.  ประเทศฟลิปปนส 
 ในยุคใตอาณานิคมสเปน ทรัพยากรธรรมชาติทุกประการในหมูเกาะฟลิปปนสเปนสมบัติ
ของกษัตริยสเปนแตยอมใหชนพื้นเมืองจดทะเบียนท่ีดินท่ีครอบครองอยูได ตอมาในยุคใตอาณา
นิคมอเมริกาท่ีดินทุกแหงท้ังทุกหมูเกาะฟลิปปนสถูกประเทศใหเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน 
(public domains) เวนแต 

5.1  ท่ีดินเอกชนท่ีจดทะเบียนไวแกสมัยสเปน 
  5.2  ท่ีดินเอกชนท่ีจดทะเบียนใหมในระบบ Torrens System ตาม Land Registration Act, 
1902 
  5.3  ท่ีดินของชนพื้นเมืองตามกฎหมายจารีตประเพณี  
  ตอมายุคหลังอาณานิคมรัฐบาลฟลิปปนสไดสืบทอดนโยบายของอเมริกา มาจนปจจุบัน
(พิเชษฐ เมลานนท นิลุบล ชัยอิทธิพลวงค และพรทิพย อภิสิทธ์ิวเสนา, ออนไลน, 2545) 

 6.  ประเทศสาธารณรัฐจีน (ไตหวัน) 
 ตามบทบัญญัติของกฎหมายไตหวันเกี่ยวกับท่ีดิน กฎหมายกําหนดวาท่ีดินท้ังหมดของ
สาธารณรัฐจีนเปนของชาวจีนทุกคน สวนท่ีดินของเอกชน คือท่ีดินสวนท่ีประชาชนเปนเจาของ
อยางถูกตองตามกฎหมาย ท่ีดินของเอกชนหากเจาของสาบสูญใหตกเปนของรัฐและกฎหมายยัง
กําหนดใหเสียสิทธิในท่ีดินโดยการทอดท้ิงท่ีดินดวย นอกจากน้ันรัฐยังมีกฎหมายควบคุมการใช
ท่ีดิน กฎหมายกําหนดสิทธิในท่ีดิน โดยรัฐใหการรับรองสิทธิในท่ีดินอยางเสมอภาคในโอกาสเทา
เทียมกัน สําหรับเกษตรกรรัฐยังมีกฎหมายคุมครองท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมเปนกรณีพิเศษดวย เชน 
การขายท่ีดินพื้นท่ีเกษตรกรรมผูจางตองเปนเกษตรกรเทานั้น 
 การถือครองท่ีดินนัยวาเปนปญหาของแทบทุกประเทศท้ังในระบบ Leasehold และ 
Freehold บางประเทศไดผานข้ันตอนการแกปญหาไปแลว บางประเทศอยูระหวางการแกไข และ 
บางประเทศยังไมไดรับการแกไข ประเทศท่ีมีการถือครองท่ีดินโดยกลุมคนสวนนอยในสัดสวนท่ี
สูง เชน ประเทศเปรูประชากรรอยละ 1 เปนเจาของท่ีดินรอยละ 80 ของประเทศ โคลัมเบียประชากร 
รอยละ 3 เปนเจาของท่ีดินรอยละ 50 ของทั้งประเทศ และประเทศฟลิปปนสประชากรรอยละ 19 
เปนเจาของท่ีดินรอยละ 65 ของท้ังประเทศ (ณรงค สินสวัสดิ์, 2519, หนา 51) 
 จากการศึกษาระบบการถือครองท่ีดินของประเทศในกลุมอารยะธรรมตะวันตกและ
ประเทศในแถบเอเชียสรุปไดวาทุกประเทศใหกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแกเอกชนเทาเทียมกัน ซ่ึงเม่ือ
กฎหมายไดใหกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแลวยอมตองออกเอกสารสิทธิท่ีดินใหผูถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเพื่อ
เปนการรับรองสิทธิของประชาชนดวย 
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แนวคิดและวิวัฒนาการในการออกเอกสารสิทธิท่ีดินของประเทศไทย 

 1.  ประวัติความเปนมาของการออกเอกสารสิทธิท่ีดิน 
 ท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน หมายความวา พื้นท่ีดินท่ัวไปและใหหมายความรวมถึง
ภูเขา หวย หนอง คลอง บึง บาง ลําน้ํา ทะเลสาบ เกาะและท่ีชายทะเล ท่ีดินเปนทรัพยากรธรรมชาติ 
ท่ีมีความสําคัญตอชีวิตและความเปนอยูของมนุษยอยางยิ่ง ท้ังในอดีต ปจจุบันและอนาคต 
โดยเฉพาะเม่ือจํานวนประชากรเพิ่มมากข้ึนทุกๆ วัน ขณะท่ีพื้นดินมีอยูเทาเดิมหรือนอยกวาเดิม 
เนื่องจากภัยธรรมชาติและการทําลายของมนุษย รัฐจึงตองมีการออกเอกสารสิทธิในท่ีดินเพื่อเปน 
การรับรองคุมครองสิทธิในท่ีดินแกเจาของ ท้ังนี้เพื่อปองกันการโตแยงสิทธิในท่ีดินและเปน
หลักทรัพยสําหรับเจาของท่ีดินนั้น ซ่ึงรับรองสิทธิหรือการออกเอกสารสิทธิท่ีดินมีวิวัฒนาการมา
ต้ังแตสมัยสุโขทัย สมัยอยุธยา จนถึงปจจุบันตามลําดับดังตอไปนี้ 
  1.1  สมัยกรุงสุโขทัย  
  ในรัชสมัยพอขุนรามคําแหง (ระหวาง พ.ศ.1820 - 1860) พระองคทรงปกครองบานเมือง
ในรูปบิดาปกครองบุตร ทรงดําเนินนโยบายสงเสริมเศรษฐกิจเกี่ยวกับการทําประโยชนในท่ีดิน โดย
ใหพลเมืองเขาทําประโยชนในท่ีดินเพื่อใหไดพืชผลมาเปนปจจัยในการบริโภคและอุปโภคพอควร
แกระดับการครองชีพในสมัยนั้น เม่ือราษฎรเขาบุกเบิกหักรางถางพงในท่ีดินจนเพาะปลูกไดผล
ประโยชนแลวก็โปรดใหท่ีดินนั้นๆ เปนกรรมสิทธ์ิของผูออกแรงออกทุนไปดังปรากฏในหลักศิลา
จารึกของพอขุนรามคําแหงหลักท่ี 1 วา 
  “ไพรในเมืองสุโขทัยนี้จึงชมสรางปาหมาก ปาพลู ท่ัวเมืองนี้ทุกแหง ปาพราวก็หลาย
ในเมืองนี้ ปาลางก็หลายในเมืองนี้ หมากมวงก็หลายในเมืองนี้ หมากขามก็หลายในเมืองนี้ ใครสราง
ไดไวแกมัน” 
  เม่ือเจาของท่ีดินตายลงก็ยอมรับรองใหทายาทบุตรหลานสืบมรดกตกทอดตอกันไป
ดังขอความในศิลาจารึกวา 
  “ไพรฟาหนาใส ลูกเจาลูกขุนผูใดแลลมตายหายกวา เหยาเรือนพอเช้ือ เส้ือคํามัน ชาง
ขอลูกเมียเยียขาม ไพรฟาขาไทย ปาหมากปาพลู พอเช้ือมันไวแกลูกมันส้ิน” (100 ป กรมท่ีดิน, 2543, 
หนา 1) 
  1.2  สมัยกรุงศรีอยุธยา  
   1.2.1  สมเด็จพระรามาธิบดีท่ี 1 พระเจาอูทอง ทรงมีพระบรมราชโองการใหขุนเกษ
ตราธิบดี เสนาบดีกรมนารางกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จท่ีเกี่ยวกับท่ีไร ท่ีนา เรือกสวน เม่ือ พ.ศ.1903 
ดังนี้ 
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    บทท่ี 35 มาตรา 33 “ถาผูใดโกนสรางเลิกร้ังท่ีไรนาเรือกสวนนั้นใหไปบอกแก 
เสนานายระวาง นายอากรไปดูท่ีไรนาเรือกสวนท่ีโกนสรางนั้นใหรูมากแลนอยใหเสนานายระวาง 
นายอากร เขียนโฉนดใหไวแกผูเลิกร้ังโกนสรางนั้นใหรูวาผูนั้นอยูบานนั้นโกนสรางเลิกร้ังตําบล
นั้นข้ึนในปนั้นเทานั้นไวเปนสําคัญ ถาแลผูใดลักลอบโกนสรางเลิกร้ังทําตามอําเภอใจตนเอง มิได
บอกเสนานายระวาง นายอากร จับไดก็ดี มีผูรองฟองพิจารณาเปนสัจไซร ใหลงโทษ 6 สถาน” 
    บทท่ี  42 “ท่ีในแวนแควนกรุงเทพมหานครศรีอยุธยามหาดิลกนพรัตนราชธานี
บุรีรมย เปนท่ีแหงพระเจาอยูหัว หากใหราษฎรทั้งหลายผูเปนขาแผนดินอยูจะไดเปนท่ีราษฎรหา
มิได และมีพิพาทแกกันดังนี้ เพราะมันอยูแลว มันละท่ีบานท่ีสวนมันเสียและมีผูหนึ่งเขามาอยูแล
ลอมทําไวเปนคํานับแตมันหากไปราชภารกิจสุขทุกขประการใดๆ ก็ดี มันกลับมาแลวมันจะเขาอยู
เลาไซร ใหคืนใหมันอยูเพราะมันมิไดซัดท่ีนั้นเสีย ถามันซัดท่ีเสียชานานถึง 9 ป 10 ป ไซร ใหแขวง
จัดใหราษฎรซ่ึงหาท่ีมิไดนั้นอยู อยาใหท่ีนั้นเปลาเปนทําเลเสีย อนึ่ง ถาท่ีนั้นมันปลูกตนไมอัญมณี
อันมีผลไวใหผูอยูใหคาตนไมนั้น ถามันพูนเปนโคกไวใหบําเหน็จซ่ึงมันพูนนั้นโดยควร (สวนท่ีนั้น
มิใหซ้ือขายแกกันเลย)....” 
    บทท่ี 43 “ถาท่ีนอกเมืองหลวงอันเปนแวนแควนกรุงศรีอยุธยาใชท่ีราษฎรอยา
ให ซ้ือขายแกกันอยาไวใหเปนทําเลเปลาแลใหนายบาน นายอําเภอ รอยแขวงและนายอากรจัดคน
เขาอยูในท่ีนั้น อนึ่ง ท่ีนอกเมืองทํารุดอยูนานก็ดีและมันผูหนึ่งลอมเอาท่ีนั้นเปนไรเปนสวนมัน มัน
ไดปลูกตนไมสรรพอัญมณีท่ีนั้นไวใหลดอากรไวแกมันปหนึ่ง พันกวานั้นเปนอากรหลวงแล” 
   ตามกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จ 3 บทดังกลาว สรุปหลักการใหญๆ ไดวา 
    -  โฉนดตามกฎหมายเบ็ดเสร็จเปนใบอนุญาตท่ีนายเสนาระวาง นายอากรซ่ึง
เปนเจาหนาท่ีเขียนใบอนุญาตโฉนดใหผูขอท่ีดินยึดถือไวเปนคูมือสําหรับท่ี มิไดหมายความวาผูถือ
โฉนดมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินดั่งเชนในปจจุบันแตออกใหเพื่อประโยชนในการเก็บภาษี 
    -  ท่ีดินท้ังในและนอกเมืองในแวนแควนกรุงศรีอยุธยาเปนของพระเจาอยูหัว 
ราษฎรเปนผูถือครองในฐานะผูอาศัยเสียภาษีเปนเสมือนคาเชา หามมิใหซ้ือขายซ่ึงกันและกัน 
    -  ผูท่ีจะไดท่ีดินจะตองขออนุญาตจับจองหรือทางราชการจัดให 
   หนวยงานท่ีมีหนาท่ีดูแลเกี่ยวกับเร่ืองท่ีดินดังกลาวนี้ คือ กรมนาซ่ึงเปนกรมหน่ึง
ใน 4 กรมท่ีเรียกวา จตุสดมภ คือ กรมเมือง (กรมเวียง) กรมวัง กรมคลังและกรมนา ท้ัง 4 กรมเปนกรม
ใหญประจําอยูสวนกลาง ผูบังคับบัญชาเปนตําแหนงเสนาบดี 
   1.2.2  สมัยสมเด็จพระบรมไตรโลกนาถ (พ.ศ.1991 - 2031) ไดทรงต้ังเสนาบดีเพิ่ม
อีก 2 ตําแหนง ในหนังสือพระราชพงศาวดารใชคําวา “เอาทหารเปนสมุหกลาโหม เอาพลเรือนเปน 
สมุหนายก” คือ ทรงตั้งกระทรวงกลาโหมเปนหัวหนาสวนราชการฝายทหารทั่วไปกระทรวงหน่ึง 
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กระทรวงมหาดไทยเปนหัวหนาสวนราชการฝายพลเรือนท่ัวไปกระทรวงหนึ่ง เสนาบดีท้ัง 2 
กระทรวงนี้มียศเปนอัครมหาเสนาบดีสูงกวาเสนาบดีจตุสดมภ สวนเสนาบดีจตุสดมภนั้นก็ได
พระราชทานนามใหมในพระราชพงศาวดารใชคําวา “เอาขุนเมืองเปนพระนครบาล เอาขุนวังเปน 
พระธรรมาธิกรณ เอาขุนนาเปนพระเกสรตรธิบดี เอาขุนคลังเปนพระโกษาธิบดี ใหถือศักดินา
หม่ืน”  
   1.2.3  สมัยพระเจาปราสาททอง (พ.ศ.2175) เรียกตําแหนงเสนาบดีกรมนาวา เจา 
พระยายลเทพเทพเสนาบดีศรีไชยนพรัตนเกษตราธิบดีอภัยพิริยะบรากรมพาหุ นามเจาพระยาพล
เทพ นามนี้ไดใชตลอดมาจนถึงสมัยกรุงรัตนโกสินทรและไดมีการตราพระธรรมนูญตรากระทรวง
ข้ึนสําหรับใชในตําแหนงเกษตราธิบดี 9 ดวง มีตรา 2 ดวงที่เกี่ยวกับงานท่ีดิน คือ ตราเทพยดา
ทรงเคร่ืองยืนบนแทนถือเสนเชือกใชไปรังวัดนาและชันสูตรนาซ่ึงวิวาทกันและใชไปพระราชทาน
นาใหแกผูมีบําเหน็จความชอบกับตรานัคลีอังคัลรูปพราหมณทรงเคร่ืองแบกไถ สําหรับใชไปเลิกร้ัง
ดงพงแขม 
   กลาวโดยสรุป หนาท่ีของกรมนาในสมัยกรุงศรีอยุธยามีอยูกวางขวางท้ังในหนาท่ี
บริหารและหนาท่ีตุลาการในทางบริหารมีหนาท่ีจัดท่ีดินซ่ึงยังรกรางเปนทําเลเปลาใหราษฎรเขา
โกนสรางใหมีประโยชนข้ึนเขียนโฉนดไวแกผูโกนสรางท่ีดิน มีหนาท่ีเกี่ยวกับการชลประทานเก็บ
หางขาวข้ึนฉางหลวงจัดเร่ืองท่ีดินเพื่อการศาสนาและแกบุคคล สวนในทางตุลาการมีหนาท่ีระงับคดี
วิวาทในเร่ืองท่ีดิน เชน แยงนากันทํา รวมถึงระงับขอพิพาทเกี่ยวกับการลักเคร่ืองมือทํานา ลักแอก 
ลักไถ เปนตน (100 ปกรมท่ีดิน, 2543, หนา 25) 
  1.3  สมัยกรุงรัตนโกสินทรตอนตน  
   1.3.1  รัชกาลท่ี 1 - รัชกาลท่ี 2 งานท่ีดินยังคงดําเนินการเชนเดียวกับสมัยกรุงศรีอยุธยา 
โดยมีกรมนาเปนผูรับผิดชอบเชนเดิม 
   1.3.2  สมัยรัชกาลท่ี 3 ไดมีการออกหนังสือสําคัญสําหรับท่ีบานข้ึน กลาวคือ ในป
จุลศักราช 1203 (ร.ศ.60 พ.ศ.2384) พระบาทสมเด็จพระนั่งเกลาเจาอยูหัว ทรงเห็นวามีการออก
ใบอนุญาตใหราษฎรเขาทําประโยชนในท่ีดินท่ีเรียกวาโฉนด ออกใหในท่ีไร นา สวน ต้ังแตสมัย
กรุงศรีอยุธยา เปนตนมา สวนท่ีดินเปนท่ีบานท่ีอยูอาศัยไมมีการออกหนังสือสําคัญแตอยางใดและ
ปรากฏมีกรณีพิพาทรุกลํ้ากันอยูเสมอ จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาโปรดกระหมอมใหมีการออก
หนังสือสําคัญสําหรับท่ีบานทําข้ึนทําเฉพาะภายในกําแพงพระนครข้ึนกอนหากเปนท่ีนิยม
แพรหลายก็ใหกระจายไปออกในหัวเมือง ลักษณะรูปแบบหนังสือสําคัญสําหรับท่ีบานเปนหนังสือ
เขียนดวยดินสอบนกระดาษขอยตอมาเปล่ียนเปนกระดาษฝร่ังแทน กระทรวงการนครบาลเปน
เจาหนาท่ีในการออกหนังสือสําคัญชนิดนี้ วิธีดําเนินการเม่ือมีผูขอออกหนังสือสําคัญสําหรับท่ีบาน 
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ใหนายอําเภอไปทําการรังวัดแลวประกาศโฆษณาหาผูคัดคานภายในเวลาท่ีกําหนดเม่ือไมมีผูใด
โตแยงคัดคานประการใดก็ออกหนังสือสําคัญสําหรับท่ีบานใหผูขอตอไป สวนในหัวเมืองใหผูวา
ราชการเมืองหรือสมุหเทศาภิบาลเปนผูดําเนินการและเมื่อมีการออกโฉนดท่ีดินในพื้นท่ีใดก็ให
เปล่ียนหนังสือสําคัญฉบับนี้สําหรับท่ีบานเปนโฉนดท่ีดินหรือหนังสือแสดงสิทธิตอไป 
   หนังสือสําคัญสําหรับท่ีบานจึงไมใชหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิหรือเพื่อเก็บภาษี
อากรแตอยางใดแตออกใหเพื่อเปนหลักฐานและขอบเขตท่ีดินท่ีตนปลูกบานอยูอาศัยเทานั้น 
   1.3.3  สมัยรัชกาลท่ี 4 พระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัว (ตั้งแต พ.ศ.2394 - 
2411) พระองคทรงปรับปรุงทํานุบํารุงบานเมืองใหเจริญกาวหนาในทุกๆ ดาน สวนราชการในดาน
ท่ีดินนั้นคงมีการจัดทําโฉนดเชนเดียวกับสมัยกรุงศรีอยุธยาแตยังไมท่ัวถึง เหตุวาผูใดจะทํา
ประโยชนจะตองไปขออนุญาตราษฎรมักไมขออนุญาตจึงทําใหการเก็บภาษีอากรขาดไปบาง ดังนั้น
ในปจุลศักราช 1226 (ร.ศ.83 พ.ศ.2407) พระองคจึงทรงโปรดเกลาใหขาหลวงเสนาออกไปทําการ
รังวัดท่ีนาโคดู คือนาหวานท่ีทําไดโดยอาศัยท้ังน้ําฝนและน้ําทาเปนนาท่ีทําไดผลดีบริเวณนาใน
ทองท่ีจังหวัดพระนครศรีอยุธยา (กรุงเกา) อางทอง สุพรรณบุรี และลพบุรี ขาหลวงเดินนาเปน
เจาหนาท่ีทําตราแดงหรือบางคนเรียกวาโฉนดตราแดงมีความหมายเชนเดียวกัน ลักษณะของตรา
แดงเปนหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดินท่ีเปนนาบอกตําบลท่ีดินต้ังอยู ช่ือเจาของนา ระยะกวาง ยาว 
จํานวนเน้ือท่ีอาณาเขตติดตอขางเคียงท้ังส่ีทิศมีช่ือขาหลวงเดินนาซ่ึงเปนผูออกตราแดง โดยออก
ใหแกเจาของนาเพ่ือประโยชนในการเก็บเงินคานามากกวาท่ีจะใหเปนหนังสือสําหรับแสดง
กรรมสิทธ์ิ กลาวคือ เม่ือออกตราแดงใหเจาของนาไปแลวจะไดเก็บเงินคานาตามจํานวนท่ีดินในตรา
แดงนั้นทุกๆ ป แตก็เปนหลักฐานในเร่ืองสิทธิในท่ีดินอยูบางท่ีแสดงวาผูมีช่ือในตราแดงนั้นเปน
เจาของนาอาจมีการสืบมรดกตกทอดกันตอๆ ไปจนถึงลูกหลาน ตอมาไดมีการออกพระราชบัญญัติ
ออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ.127 (พ.ศ.2451) เพื่อเปล่ียนตราแดงเปนโฉนดท่ีดินท้ังหมด 
   ในสมัยนี้ไดมีพระบรมราชโองการประกาศกําหนดท่ีใหขาย ใหเชาแกคนนอก
ประเทศตามประกาศ ณ วันพฤหัส ข้ึนสองคํ่า เดือนเจ็ด ปมะโรง นักษัตรอัฐศกศักราช 1218 (พ.ศ.
2399) มีหลักการวาท่ีดินภายในพระนครและหางกําแพงพระนครออกไปในรัศมี 200 เสนหามไมให
ผูใดขายท่ีดินแกคนตางประเทศท่ีเขามาอยูในประเทศไทยไมถึง 10 ป หากผูใดมีความจําเปนอาจ
ไดรับอนุญาตจากเสนาบดีจึงจะขายได เหตุผลท่ีมีการประกาศหามไมใหขายท่ีดินแกคนตางดาวนั้น 
เนื่องมาจากในรัชสมัยของพระองคมีชาวตางประเทศเขามาทํามาหากินในเมืองไทยและซ้ือท่ีดินเพื่อ
อยูอาศัยทํากินและเขามาแทรกแซงทางการเมืองในประเทศไทยมากข้ึนและประเทศเพ่ือนบานก็ได
สูญเสียเอกราชไปเนื่องจากยอมใหกองทัพและขบวนการคาขายท่ีซอนนโยบายขยายอํานาจหา
เมืองข้ึนไวเปนฉากหลังมาตั้งม่ันอยูในบานเมืองพอไดโอกาสก็ยึดอํานาจเอาบานเอาเมืองเสีย ดวย
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เหตุนี้พระองคจึงทรงหามมิใหขายที่ดินแกคนตางดาวภายในรัศมี 200 เสน จากพระนครดังกลาว
แลวขางตนและไดมีประกาศเร่ืองฝร่ังทําหนังสือสัญญาลงวันพฤหัส แรมคํ่าหนึ่ง เดือนเจ็ด ปมะโรง 
นักษัตรอัฐศก บัญญัติเร่ือง คนสัญชาติฝร่ังเศส อังกฤษ อเมริกา และคนในบังคับดังกลาวจะซ้ือหรือ
เชาท่ีดิน นอกจากนี้ยังมีประกาศขายสวน ขายนา ฝากแกกัน ตามประกาศ ณ วันอาทิตย แรมสิบเอ็ด
คํ่า ปขาล อัฐศกศักราช 1228 (ร.ศ.85 พ.ศ.2409) โดยมีใจความสําคัญสรุปไดวา การขายฝากหรือ
การจํานําท่ีสวนที่นาถาผูขายหรือผูจํานําไดมอบโฉนดตราแดงหรือหนังสือสําคัญอ่ืนๆ ใหแกผูซ้ือ
หรือผูรับจํานําก็ใหท่ีดินนั้นตกเปนของผูซ้ือหรือผูรับจํานําถาไมไดมอบก็ไมตก (100 ปกรมท่ีดิน, 
2543, หนา 32) 
  1.4  สมัยรัชกาลท่ี 5 พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวพระปยมหาราช เสด็จ
ข้ึนเถลิงถวัลยราชสมบัติเม่ือป พ.ศ.2411 โดยมีสมเด็จพระเจายาบรมมหาศรีสุริยวงศ เปนผูสําเร็จ
ราชการแทนพระองคในขณะยังทรงพระเยาว พระองคทรงครองราชยเปนเวลานานถึง 42 ป (พ.ศ.
2411 - 2453) ทรงปกครองทํานุบํารุงสรางความเจริญกาวหนาแกบานเมืองนานัปการ อาทิเชน ทรง
เลิกทาส ดําเนินวิเทโศบายฉลาดลึกซ้ึงทําใหชาติปลอดภัยจากการรุกรานแสดงอาณานิคมของ
มหาอํานาจทรงวางรากฐานปกครองระบอบประชาธิปไตย ทรงเปนนักปกครองยอดเย่ียมปรับปรุง
เปล่ียนแปลงแกไขการปกครอง การศาล ต้ังกระทรวง กรม ไดแก กรมมหาดไทย กรมพระกลาโหม 
กรมทา กรมวัง กรมเมือง กรมนา กรมพระคลัง กรมยุติธรรม กรมยุทธนาธิการ กรมธรรมการ และ
กรมมุรธาธิการ วางพื้นฐานในทางเศรษฐกิจ สังคม การศึกษาและอ่ืนๆ มากมาย สําหรับราชการใน
หนาท่ีท่ีเกี่ยวกับท่ีดินพระองคทรงวางพ้ืนฐานในการปรับปรุงสิทธิของผูถือครองท่ีดินไดตรวจบท
กฎหมายเกี่ยวกับท่ีดินออกใชบังคับหลายฉบับกระทําในรูปประกาศพระบรมราชโองการบางในรูป
พระราชบัญญัติบางโดยมีความมุงหมายท่ีจะใหเจาของท่ีดินผูลงทุนแรงทําประโยชนในท่ีดินไดรับ
ความเปนธรรมและปองกันระงับขอวิวาทบาดหมางเนื่องจากการแยงสิทธิในท่ีดินกัน กฎหมาย
เกี่ยวกับท่ีดินท่ีสําคัญก็คือประกาศออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) และพระราชบัญญัติออก 
โฉนดท่ีดิน ร.ศ.127 (พ.ศ.2451) ซ่ึงเปนกฎหมายท่ีดินใชบังคับจนถึง พ.ศ.2497 หนังสือสําคัญ
สําหรับท่ีดินออกใชในรัชกาลท่ี 5 มีดังตอไปนี้ คือ โฉนดสวน โฉนดปา ใบเหยียบย่ํา ตราจอง โฉนด
ตราจอง โฉนดแผนท่ี โฉนดท่ีดิน 
   1.4.1  โฉนดสวน เปนหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดินออกตามประกาศซ่ึงจะเดินสวน 
จุลศักราช 1236 (ร.ศ.93 พ.ศ.2417) โดยเจาพระยาภาสกรวงษ ผูวาการกรมนาเปนผูจัดการ โดยพระ
บรมราชโองการต้ังขาราชการหลายเหลาจํานวน 8 นาย เปนขาหลวงไปดําเนินการรังวัดท่ีสวน 
สํารวจตนผลไมยืนตนท่ีมีอายุเกิน 3 ปข้ึนไปตองเสียอากรสวน คือ หมาก พลู มะปราง มะมวง 
ทุเรียน มังคุด ลางสาด สวนตนไมอ่ืนๆ ท่ีอยูในสวนน้ันไมตองเสียอากร การสํารวจสวนมีกําหนด
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ทําการสํารวจทุกๆ 10 ป หรือเปล่ียนรัชกาลใหมไดครบกําหนด 3 ป อีกคร้ังหนึ่งการออกโฉนดสวน
ออกใหแกเจาของสวน มิไดเกี่ยวถึงนาและท่ีอ่ืนๆ มีความมุงหมายในการเก็บอากรสวนเทานั้น 
ลักษณะของโฉนดสวนเปนแบบพิมพมีตนข้ัวมีสาระสําคัญท่ีต้ังท่ีดิน ช่ือเจาของสวน รายช่ือ
ขาหลวงจํานวน 8 นาย จํานวนตนผลไม ท้ัง 7 ชนิด ดังกลาว แบงเปน 2 ลักษณะคือชนิดไมใหญและ
ไมเล็ก จํานวนเงินตองเสียอากรสวน วันเดือนปท่ีออกโฉนด ประทับตราใหไวเปนสําคัญถาโฉนด
สวนเปนอันตรายสูญเสียเจาของสวนขอออกใบแทนได 
   1.4.2  โฉนดปา เปนหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดินชนิดหนึ่งซ่ึงออกในยุคเดียวกับโฉนด 
สวนออกใหในท่ีดินท่ีปลูกพรรณไมชนิดเล็กและท่ีไมอยูในลักษณะท่ีจะตองเสียอากรตนผลไม 
โฉนดปาออกในท่ีปลูกพืชลมลุก (ไมใชตนไม 7 ชนิดท่ีออกโฉนดสวน) เชนสวนผักตางๆ สวนออย 
หรือสวนจาก เปนตน โดยมีบัญชีตนไมโฉนดปาเจาเมืองกรรมการเปนผูออกใหมิไดเกี่ยวกับขาหลวง
เสนาอยางใด การเก็บอากรโฉนดปาเก็บตามจํานวนเนื้อท่ีท่ีระบุไว 
   1.4.3  ใบเหยียบย่ํา เปนหนังสือท่ีเปนใบอนุญาตใหจองท่ีดินเพื่อใหผูขอเขา
ครอบครองทําท่ีดินใหเกิดประโยชนในสมัยนี้ไดมีการออกใบเหยียบย่ํามาหลายแบบ ดังนี้ 
    1) ใบเหยียบย่ําอยางเกากอน ร.ศ.117 (พ.ศ.2441) เปนใบอนุญาตใหราษฎรจับ
จองเขาหักรางถางพงทําประโยชนในท่ีดินแตไมปรากฏหลักฐานแนชัดวาออกโดยอาศัยอํานาจตาม
กฎหมายหรือขอบังคับฉบับใดและไมมีระเบียบวิธีการปฏิบัติไวโดยแนนอนแตเปนท่ีเขาใจวานาจะ
เปนการจับจองซ่ึงออกตามพระราชบัญญัติสําหรับผูรักษาเมืองกรมการและเสนากํานันอําเภอ ซ่ึงจะ
ออกเดินประเมินนา จุลศักราช 1244 (ร.ศ.101 พ.ศ.2424) ผูใดมีความประสงคจะขอท่ีดินทํากินก็ให
ไปบอกเสนากํานันซ่ึงเปนพนักงานเจาหนาท่ี กํานันตรวจสอบและพิจารณาเห็นควรก็ออก ใบ
เหยียบย่ํา ใบเหยียบย่ําชนิดนี้เขียนดวยเสนดินสอบนกระดาษขอยมีจํานวนเนื้อท่ีท่ีขอจับจองไมเกิน 
100 ไร กําหนดใหทําประโยชนใหแลวเสร็จภายใน 1 ป ถาผูถือใบเหยียบย่ําไมทําประโยชนภาย ใน
กําหนด 1 ป เปนอันส้ินสิทธิการจับจองแตถาไดทําประโยชนเพียงใดก็ไดไปเฉพาะท่ีดินท่ีทําประ 
โยชนเทานั้น 
    2) ใบเหยียบย่ําตามขอบังคับการหวงหามที่ดิน ร.ศ.117 (พ.ศ.2441) นายอําเภอ
เปนพนักงานเจาหนาท่ีในการออกใบเหยียบย่ํา ใบเหยียบย่ําชนิดนี้มีกําหนดอายุ 12 เดือน เม่ือครบ
กําหนดขอตออายุใหมไดทุกรอบ 12 เดือน ถาผูถือใบเหยียบย่ํามีความประสงคจะปนแลกเปล่ียน
หรือขายท่ีดินแกผูอ่ืนก็ใหนําใบเหยียบย่ําไปขอเปล่ียนเจาของตอพนักงานเจาหนาท่ีไดโดยทําสัญญา
และสลักหลังในใบเหยียบย่ํา สวนผูรับโอนยอมมีสิทธิในการจับจองท่ีดินตามอายุของใบเหยียบย่ํา
เสมือนเปนผูถือมาแตเดิมหากใบเหยียบย่ําเปนอันตรายสูญหายก็ขอรับใบแทนใหมได 
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    3) ใบเหยียบย่ําออกตามกฎกระทรวงเกษตราธิการ ร.ศ.120 (พ.ศ.2444)หมวดท่ี 8 
วาดวยการจับจองท่ีดินตามความในขอ 15 แหงประกาศกระแสพระบรมราชโองการเร่ืองออกโฉนด
ท่ีดิน ประกาศเมื่อวันท่ี 15 กันยายน ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) ความวาถาผูใดจะขอจับจองที่ดินวางเปลา
ในทองท่ีท่ีไดออกโฉนดอยางใหม (โฉนดแผนท่ี) แลวใหผูนั้นปกไมแกนหมายเขตทุกมุมท่ีแลวเชิญ
กํานันผูปกครองทองท่ีพรอมท้ังเจาของท่ีดินขางเคียงกับท่ีท่ีจอขอจับจองไมตํ่ากวา 2 คน ไปเปน
พยานชันสูตรท่ีนั้นแลวทําเร่ืองราวขอจับจองยื่นตอกรมการอําเภอผูปกครองทองท่ี เม่ือกรมการ
อําเภอไดรับเร่ืองราวและพิจารณาเห็นเปนการถูกตองแลวก็ใหออกใบเหยียบย่ําใหแกผูจับจองไป
และใหปดประกาศโฆษณาท่ีการขอจับจองที่รายน้ันไว ณ ท่ีวาการอําเภอและท่ีวาการกํานันนาย
ตําบลน้ันดวยใบเหยียบย่ํานั้นตองลงนามและประทับตราตําแหนงนายอําเภอเปนสําคัญและลงนาม
กํานันนายตําบลที่นั้นเปนพยานดวยใบเหยียบย่ําชนิดนี้ใหมีกําหนด 1 ป มีระเบียบใหตออายุได แตผู
ถือจะโอนใหผูอ่ืนตอไปอีกไมไดและแมจะไดออกใบเหยียบย่ําใหแกผูใดไปแลวก็ดีถาความปรากฏ
ภายหลังวาท่ีดินท่ีอนุญาตใหจับจองเปนท่ีซ่ึงรัฐบาลยังไมมีความประสงคจะใหผูใดมีกรรมสิทธ์ิก็
อาจไมยอมใหจับจองตอไปอีกก็ไดหรือถาปรากฏวาจับจองที่ดินมากกเกินกําลังความสามารถที่จะ
ทําใหท่ีดินเกิดประโยชนไดจะจับจองแตพอสมควรก็ได 
    4)  ใบเหยียบย่ํา ออกตามพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ.127 (พ.ศ.2451) 
หมวดท่ี 11 วาดวยการจับจองที่ดิน มีวิธีดําเนินการเชนเดียวกับใบเหยียบย่ําออกตามกฎ กระทรวง
เกษตราธิการ ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) กลาวคือใบเหยียบย่ํานี้ออกใหแกผูขอจับจองในเขตท่ี ดินท่ีมีการ
ออกโฉนดแผนท่ีแลวนายอําเภอเปนพนักงานเจาหนาท่ีและโอนสิทธิการจับจองไมไดจํากัดจํานวน
ใหจับจองตามกําลังความสามารถของผูขอจับจองเทาท่ีจะเห็นสมควรตอมามีพระราชบัญญัติออก 
โฉนดท่ีดิน (ฉบับที่ 6) พ.ศ.2479 แกไขเพิ่มเติมกฎหมายวาดวยการจับจองท่ีดินใหกวางขวางยิ่งข้ึน 
เพื่อใหเกิดประโยชนอยางจริงจังโดยกําหนดท่ีดินท่ีจะอนุญาตใหจับจองตองเปนท่ีดินรกรางวาง
เปลา อันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินคือท่ีดินท่ีไมมีผูใดเขาครอบครองเปนเจาของ เชน ท่ีปารก
ทุงวาง เปนตน สาระสําคัญและประทับตราตําแหนงนายอําเภอ ช่ือผูขอจับจอง ท่ีอยู สัญชาติ เช้ือ
ชาติ ช่ือบิดามารดาของผูไดรับอนุญาตตําแหนงแหงท่ีดิน ปริมาณเนื้อท่ีและเขตท่ีดินเนื้อท่ีท่ีอนุญาต
ใหจับจองดังนี้ 
    -  นายอําเภออนุญาตไดไมเกิน 50 ไร 
    -  ขาหลวงประจําจังหวัด (ผูวาราชการจังหวัด) อนุญาตใหจับจองไดไมเกิน 100 ไร 
    ใบเหยียบย่ําท่ีมีอายุ 2 ป ถาไมทําประโยชนใหแลวเสร็จภายในกําหนดเปนอัน
ส้ินสิทธิการจับจองเฉพาะสวนท่ีไมไดทําประโยชนโอนไมไดเวนแตจะตกทอดทางมรดก 
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   1.4.4  ตราจอง เปนใบหนังสืออนุญาตใหจองท่ีดินเพื่อใหผูขอเขาใชประโยชนใน
ท่ีดิน  
    1) ตราจองออกตามพระราชบัญญัติสําหรับผูรักษาเมืองกรมการแลเสนากํานัน 
อําเภอ ซ่ึงจะออกเดินประเมินนา จุลศักราช 1236 (ร.ศ.93 พ.ศ.2417) ขาหลวงกรมนาเปนผูออกให 
อายุ 3 ป ซ่ึงมีบัญญัติไวในขอ 11 แหงพระราชบัญญัติดังกลาววาถา 
    “ผูใดจับจองนาฟางลอยในกรุงเทพมหานครและหัวเมืองไวมากทําแตนอยไม
เต็มเนื้อท่ีท้ิงใหรกรางวางเปลาพน 3 ป ไปก็ดีหรือท่ีไดทํานาอยูแลวภายหลังไมทําท้ิงไวพน 3 ป ไป
ใหขาดผลประโยชนในแผนดินถาผูใดจะไปทํานาในท่ีนั้นก็ใหมาบอกตอมาเสนาผูรักษาเมือง
กรมการกํานันไปปกเสาทําสําคัญประทับตราใหนาเปนสิทธิแกผูทําตอไปเจาของเดิมมาวากลาว
ประการใดหามอยาใหเสนาผูรักษาเมืองกรมการคืนนานั้นใหเปนอันขาดทีเดียว ฯลฯ” 
    ขาหลวงกรมนานี้แตเดิมมาไดมีการแตงต้ังใหมีหนาท่ีออกเดินสํารวจเก็บเงินคา
นาปละหนึ่งคร้ังและมีหนาท่ีออกตราจองใหแกผูทํานาดวย ท้ังนี้เพื่อสะดวกในการเก็บเงินท่ีนา ตอมา
การเก็บเงินคานาเปนหนาท่ีของกรมสรรพากร กระทรวงการคลังจึงเลิกขาหลวงกรมนานั้นเสีย 
    2) ตราจองท่ีทรงพระกรุณาโปรดเกลาโปรดกระหมอมใหขาหลวงขุดคลอง
ออกใหแกราษฎรท่ีชวยขุดคลองตามประกาศขุดคลอง จุลศักราช 1239 (ร.ศ.96 พ.ศ.2420) ซ่ึงทรง
พระกรุณาโปรดเกลาโปรดกระหมอมใหขาหลวงออกไปตรวจหาที่ซ่ึงมีท่ีดินอุดมดีขุดคลองข้ึน
ตําบลใดราษฎรท้ังปวงท่ีตองการท่ีดินมากนอยเทาใดก็ใหผูท่ีตองการนั้นออกเงินชวยในการขุด
คลองบางตามสมควรแกท่ีมากและนอยถาไมออกเงินก็ใหออกแรงชวยและขาหลวงจะไดออกตรา
จองใหแกราษฎรผูนั้น ตราจองท่ีออกใหแกราษฎรท่ีชวยขุดคลองนี้ทรงพระกรุณาโปรดเกลาโปรด
กระหมอมเพิ่มอายุตราจองข้ึนกวาพระราชกําหนดเดิมอีก 2 ป เปน 5 ป ถาครบ 5 ปแลวผูใดไมทํา
สวนทําไรในท่ีตราจองนั้นใหเกิดผลประโยชนแกแผนดินท้ิงรกรางวางเปลาไมเปนประโยชนส่ิงใด 
ขาหลวงจะเรียกเอาตราจองนั้นคืน คลองท่ีขุดไดแก คลองในทุงหลวง คลองรังสิต คลองประเทศบุรี
รมย คลองนครเข่ือน เปนตน 
    3) ตราจองช่ัวคราว ออกตามพระราชบัญญัติออกตราจองท่ีดินช่ัวคราว ร.ศ.121 
(พ.ศ.2445) ตอมามีประกาศเปล่ียนนามเปนพระราชบัญญัติออกโฉนดตราจอง ร.ศ.124 (พ.ศ.2448) 
เรียกตราจองดังกลาววา โฉนดตราจอง 
    โฉนดตราจอง เปนหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินออกตามพระราช 
บัญญัติออกโฉนดตราจองและใหใชในมณฑลพิษณุโลก ร.ศ.124 (พ.ศ.2448) พระราช บัญญัติ
ดังกลาวใชเฉพาะในทองท่ีจังหวัดพิษณุโลก พิจิตร สุโขทัยและอุตรดิตถ (ปจจุบันรวมจังหวัด
นครสวรรคดวยเพราะมีการโอนเขตจังหวัดขางเคียงมารวมกับจังหวัดนครสวรรครวมเปน 5 จังหวัด 
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ท่ีมีโฉนดตราจอง) ตอมาทางราชการไดสงเจาหนาท่ีออกไปทําการเดินสํารวจฯ เพื่อเปล่ียนโฉนด
ตราจองเปนโฉนดแผนท่ีโดยเร่ิมต้ังแต พ.ศ.2493 เปนตนมา 
    ความมุงหมายในการออกตราจองช่ัวคราวหรือโฉนดตราจองดังกลาวเปน
วิธีการแกขอขัดของและอุปสรรคอยางหน่ึงในขณะนั้นท่ีทางราชการไมอาจดําเนินการออกโฉนด
แผนท่ีไดท่ัวถึงทุกทองท่ี จึงมีการออกตราจองช่ัวคราวน้ีข้ึนเพื่อใหผูครอบครองท่ีดินไดหลักฐาน
สําหรับท่ีดินยึดถือไวเปนสําคัญตามความประสงคถาจะใชพระราชบัญญัตินี้ออกตราจองนี้ในทองท่ี
ใดก็จะประกาศในหนังสือราชกิจจานุเบกษาใหใชเปนทองท่ีๆ ไป เม่ือไดประกาศใหใชในทองท่ีใด
แลวจะไดพระราชทานพระบรมราชานุญาตใหเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการต้ังขาหลวงเกษตร
เปนพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการอกตราจองชั่วคราวข้ึนประจําทองท่ีนั้นและใหเสนาบดีกระทรวง
เกษตราธิการจัดต้ังหอทะเบียนท่ีดินเพื่อเปนท่ีเก็บรักษาส่ิงสําคัญกับต้ังนายทะเบียนไวเพื่อรับทําการ
จดทะเบียนตราจองช่ัวคราวหรือโฉนดตราจองนั้นตอไปดวยแตถาทางการไดจัดการออกโฉนดแผน
ท่ีในทองท่ีนั้นเม่ือใดก็ใหเปล่ียนมารับโฉนดแผนท่ีใหมตอไปทองท่ีท่ีเคยมีการออกตราจองช่ัวคราว 
คือ อําเภอนครไชยศรี อําเภอบางขุนเทียน จังหวัดชลบุรี จังหวัดพิษณุโลก จังหวัดพิจิตรและจังหวัด
อุตรดิตถ 
    วิธีดําเนินการออกและจดทะเบียนท่ีดินตามตราจองช่ัวคราวหรือโฉนดตราจอง
นี้เปนไปทํานองเดียวกับเร่ืองโฉนดแผนท่ีทุกประการ ซ่ึงมีแผนท่ีประกอบไวหลังตราจองนั้นดวย
แตผิดกันเฉพาะขาหลวงเกษตรเปนผูลงนามและประทับตําแหนงในตราจองแตผูเดียวเทานั้น สวน
โฉนดแผนท่ีตองประทับตราตําแหนงผูบัญชาการเมืองและนายอําเภอแหงทองท่ีนั้นดวยอีก 2 ดวง ผู
ถือตราจองเปนผูถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินตามตราจองนั้นตามกฎหมาย 
   1.4.5  โฉนดแผนท่ี เปนหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินออกตามประกาศออกโฉนด 
ท่ีดิน ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) และออกตามพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ.127 (พ.ศ.2453) โฉนดแผน
ท่ีมีแผนที่จําลองไวในหลังโฉนด ท่ีเรียกวาโฉนดแผนท่ีก็เพื่อแตกตางจากโฉนดสวน โฉนดปา 
โฉนดตราแดง (ออกสมัยรัชกาลท่ี 4) ซ่ึงเปนโฉนดอยางเกาท่ีไมมีแผนท่ีหลังโฉนด 
   กลาวคือ เม่ือทางราชการไดมีการออกโฉนดแผนท่ีในทองท่ีใดก็บังคับใหผูถือ
ท่ีดินมือเปลาและผูถือหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดินอยางอ่ืนตองนํารังวัดท่ีดินเพื่อรับโฉนดแผนท่ีหรือ
เปล่ียนหนังสือสําหรับท่ีดินเดิมเปนรับโฉนดแผนท่ีชนิดเดียวกันเสียท้ังหมด ดังปรากฏตามมาตรา 8 
แหงพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ.127 (พ.ศ.2451) ซ่ึงบัญญัติวา 
   “ในบัดนี้มีความประสงคจะเปล่ียนหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดินเปนโฉนดแผนท่ี
ท้ังหมดเพราะเหตุฉะนั้น จึงใหเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการมีอํานาจแจงความในราชกิจจาให
เจาของท่ีมารับโฉนดหรือเปล่ียนโฉนดไดทุกแหงทุกตําบล ถาผูใดขัดขืนไมชวยพนักงานกระทํา
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การรังวัดหรือการออกโฉนดแผนท่ีใหสะดวกอยางใดใหมีโทษปรับคร้ังละ 100 บาท ลงมาเปนพินัย
แลวแตศาลจะเห็นสมควร” 
   1.4.6  โฉนดท่ีดิน เปนหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินมีประวัติความเปนมา
เร่ิมต้ังแตสมัยรัชกาลท่ี 5 เนื่องจากมีปญหาเร่ืองกรรมสิทธ์ิท่ีดินข้ึนสูศาลบอยผลของการจัดระเบียบ
ท่ีดินเนนหนักไปในทางแงสํารวจตรวจเก็บภาษีอากรเกี่ยวกับท่ีดินโดยเจาหนาท่ีผูเก็บภาษอีากรออก
หนังสือสําคัญใหเจาของท่ีดินยึดถือไวนั้นไมอาจระงับขอพิพาทโตแยงในปญหาเร่ืองกรรมสิทธ์ิได 
เพราะหนังสือสําคัญของเจาพนักงานภาษีอากรมีขอความไมกระจางวาผูใดมีสิทธิอยูในดินเพียงใด 
อยางใด สวนมากมักจะระบุแตวาไดทําเอาสินปลูกผลพืชพันธุอะไรอันควรเรียกเก็บอากรไดบางจึง
ไมเปนหลักฐานพอท่ีจะใชสืบยันสิทธิกันระหวางคูพิพาทได พระบาทสมเด็จพระจุล จอมเกลา
เจาอยูหัวจึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหจัดต้ังกระทรวงเกษตรพาณิชยการ (เดิมคือกรมนา แตไดยก
ฐานะข้ึนเปนกระทรวง) และไดโปรดเกลาฯ ยายนายพลโทเจาพระยาสุรศักดิ์มนตรี (เจิม แสงชูโต) 
จากกรมยุทธนาธิการมาเปนเสนาบดีของพระยาประชาชีพบริบาล (ผ่ึง ชูโต) ขณะน้ันยังไมมี
บรรดาศักดิ์ซ่ึงเปนเสมียนตราอยูในกรมนานั้นข้ึนเปนปลัดทูลฉลองจัดดําเนินงานในเร่ืองสิทธิใน
ท่ีดินใหรัดกุมข้ึนแตการที่จะสรางหลักฐานเกี่ยวกับสิทธิในท่ีดินใหเห็นไดชัดแจงลงไวในโฉนด
จะตองมีการทําแผนท่ีระวางรายละเอียด เรียกวา คาดัสตรัลเซอรเวย (Cadastral Survey) ซ่ึงเวลานั้น
ยังจะจัดใหลุลวงไปโดยเร็วมิไดเพราะชางแผนท่ีมีอยูนอย การทําหลักฐานเกี่ยวกับสิทธิในท่ีดินจึง
ยังชะงักอยู 
   อนึ่ง การเก็บเงินอากรคานาและคาสวนข้ึนอยูกับกรมเพียง 2 กรม คือ กรมราชโลห
กิจกับกรมแผนท่ี แตเนื่องจากงานไมมากนักจึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหยุบเลิกกระทรวง
เกษตรพาณิชยการในสมัยนั้นและทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหต้ังกรมข้ึนกรมหนึ่งเรียกวา กรม
เกษตราธิการ สําหรับเก็บรักษาหลักฐานของเกาๆ กับใหทํางานท่ียังค่ังคางและใหไปข้ึนอยูกับ
กระทรวงพระคลังมหาสมบัติทรงตั้งพระยาอาหารบริรักษ (ภู) เม่ือเปนพระหัตถสารสุภกิจเปน
เจากรม สวนการเก็บเงินอากรคานาและคาสวนนั้นจังหวัดช้ันนอกโอนไปใหกระทรวง มหาดไทย
เปนผูเก็บจังหวัดช้ันในโอนไปใหกระทรวงนครบาลเก็บ กระทรวงมหาดไทยกับกระทรวงนครบาล
จึงขอพระบรมราชานุญาตตั้งกรมข้ึน 2 กรม คือ กรมสรรพากรนอกกับกรม สรรพากรในสําหรับ
เปนเจาหนาท่ีเก็บเงินคาอากรที่นาและท่ีสวนแทนกระทรวงเกษตรพณิชยการระหวางท่ีดําเนินการ
งานไปอยูกระทรวงพระคลังฯ หนังสือตราจองหรือหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดินซ่ึงเคยออกกันมาแต
กอนๆ นั้นไดมีการหยุดดําเนินการอยูช่ัวคราวมิไดมีการออก 
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   ตอมาราวป ร.ศ.117 (พ.ศ.2441) กระทรวงการคลังคิดออกหนังสือสําคัญสําหรับ
ท่ีดินข้ึนอยางหน่ึงเรียกวา โฉนดตราจอง สืบเนื่องมาจากท่ีดินในทุงหลวงคลองรังสิตบริษัทขุด
คลองและคูนาสยามไดรับพระราชทานพระบรมราชานุญาตใหขุดคลอง โดยมีสาระสําคัญดังนี้ 
   ตามสัญญาพระบรมราชานุญาตขุดคลอง พ.ศ.2431 ขอ 4 ระบุวา 
    1) บริษัทมีสิทธิท่ีจะจับจองท่ีริมฝงคลองฝงละ 40 เสน นับต้ังแตวันท่ีไดลงมือ
ขุดคลอง ท้ังนี้ เฉพาะในท่ีท่ีไมมีผูใดจับจองเปนเจาของหวงหามไวเดิม 
    2) ท่ีดินดังกลาวผูใดจะเขามาจับจองโดยบริษัทไมอนุญาตไมไดและบริษัทมี
สิทธิท่ีจะขายท่ีดินนั้นใหผูหนึ่งผูใดไดตามตองการ 
   ตามสัญญาอนุญาตขุดคลองรังสิต พ.ศ.2433 ขอ 2, 3 และ 4 ระบุวา 
    1) ถาบริษัทขุดคลองผานท่ีไรนา เรือกสวนของราษฎรผูใดซ่ึงมีโฉนดตราแดง 
ตราจองมีเจาของหวงหามอยูถาบริษัทตองการที่ใหตกลงซ้ือขายแลกเปล่ียนกันหามมิใหอางอํานาจ
ท่ีไดรับอนุญาตยึดเอาท่ีเปลาๆ หรืออางอํานาจอ่ืนท่ีผิดจากความยุติธรรมยกเวนในท่ีกวาง 6 วา ซ่ึงจะ
ขุดคลองเทานั้น ท่ีเจาของขัดขวางไมได 
    2) ท่ีซ่ึงบริษัทขุดคลองบริษัทจะหวงหามจับจองไวไดต้ังแตลงมือขุดคลองและ
จะตองรับโฉนดตราสารตามพระราชบัญญัติและจะหวงหามท่ีไวไดตามกําหนดอายุตราจองตาม
พระราชบัญญัติเทานั้น 
    3) ผูรับท่ีดินตอจากบริษัท ถาบริษัทยังไมไดรับโฉนดใหผูนั้นรับโฉนดจากเจา
พนักงานกระทรวงเกษตราธิการ ถาบริษัทไดรับโฉนดตราสารไวแลวผูรับท่ีดินตอจะตองนําโฉนด
มาสลักหลังลงทะเบียนตอเจาพนักงานจึงมีสิทธิหวงหามท่ีดินตอไป 
   จากสัญญาดังกลาวจะเห็นไดวาบริษัทไดคาตอบแทนในการขุดคลอง โดยการได
สิทธิท่ีจะจับจองหวงหามท่ีดินริมฝงคลองในสวนท่ียังไมมีผูใดจับจองขณะเดียวกันในสวนท่ีมีผูจับ
จองไวเดิม เม่ือบริษัทขุดคลองผาเขาไปในท่ีนั้นบริษัทก็ไมตองจายคาเสียหายใหแตอยางใด 
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินจะเปนของบริษัทตอเม่ือบริษัทไดรับโฉนดคือ หนังสือสําคัญสําหรับท่ี (โฉนด
ตราจอง) และบริษัทขายท่ีดินนั้นไดท้ังขณะท่ียังไมไดรับโฉนดและเม่ือไดรับโฉนดแลวในการขาย
ที่ดินบริษัทจะประกาศชักชวนใหคนมาลงช่ือเพื่อจับจองท่ีของบริษัทและจายเงินคาท่ีใหบริษัท ซ่ึง
บริษัทเรียกวา “ชวยเสียคาขุดคลองกรอกที่ดิน” โดยใหผูซ้ือผอนชําระราคาที่ดินใหแกบริษัทเปน
งวดๆ การขายท่ีดินดังกลาวทางราชการไมไดเขามาเกี่ยวของ ฉะนั้นในการท่ีจะทําใหผูซ้ือม่ันใจใน
สิทธิของตนและมีหลักฐานท่ีจะยึดถือเพื่อแสดงสิทธิของตนบริษัทจึงทําหนังสือชนิดหนึ่งใหเม่ือมี
การชําระเงินในการขายท่ีดินดังกลาวเรียกวา ใบกรอก ใบตรอก หรือต๋ัวกรอกผูซ้ือจึงยังไมมีสิทธิใน
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ท่ีนั้นอยางสมบูรณจะมีสิทธิไดตอเม่ือบริษัทขุดคลองเสร็จและทางราชการจัดการออกตราจองใหแก
บริษัทหรือใหแกผูซ้ือในท่ีสุด 
   พระยามหโยธา (นกแกว) เปนขาหลวงใหญจัดการท่ีนาราวเดือนเมษายน ร.ศ.117 
(พ.ศ.2441) ข้ึนอยูในความบังคับบัญชาของกระทรวงพระคลังฯ ช้ันตนใหไปจัดการออกในทุง
หลวงคลองรังสิตกอนและวิธีดําเนินการทําโฉนดตราจองออกน้ันมิไดมีการรังวัดจัดการเขียนโฉนด
ตราจองเอาตามแผนท่ีของบริษัท เม่ือบริษัทไดรับโฉนดตราจองแลวไปทําหนังสือสัญญาซ้ือขาย
ใหแกผูรับซ้ือตอกรมการอําเภอทองท่ีมิไดทําตอขาหลวงหรือเจาพนักงานของกระทรวง คร้ันเม่ือ
วันท่ี 2 กุมภาพันธ ร.ศ.118 (พ.ศ.2542) ไดต้ังกระทรวงข้ึนอีกคร้ังนี้เรียกวากระทรวงเกษตราธิการ 
โปรดเกลาฯ ยายเจาพระยาเทวศรวงษวิวัฒน (เม่ือยังเปนพระยา) เสนาบดีกระทรวงโยธาธิการ 
(ปจจุบันเรียกวากระทรวงคมนาคม) มาเปนเสนาบดีคร้ันเม่ือกระทรวงเกษตราธิการจัดต้ังข้ึน 
กระทรวงพระคลังฯ ก็มอบกิจการท้ังหมดซ่ึงเปนหนาท่ีของกระทรวงเกษตราธิการใหแกเจาพระยา 
เทศวรวงษวิวัฒน จึงไดมีการดําเนินการออกโฉนดตราจองตอจากกระทรวงพระคลังฯ และได
ปรับปรุงวิธีการข้ึนจากเดิมท่ีออกแตโฉนดตราจองอยางเดียวก็ไดจัดใหขาหลวงมีหนาท่ีเปนตุลาการ
อีกหนาท่ีหนึ่ง เรียกวา ขาหลวงเกษตราธิการกับขาหลวงยุติธรรม ท้ัง 2 ตําแหนงนี้รวมเรียกวา ขาหลวง
พิเศษจัดการท่ีนา สําหรับพิจารณาพิพากษาคดีเร่ืองท่ีดินวิวาทในเขตท่ีออกโฉนดตราจองตัวขาหลวง
ยุติธรรมเวลานั้นคือ เจาพระยาพิชัยญาติ (ดั่น บุนนาก) เม่ือมีบรรดาศักดิ์เปนหลวงเมธี นฤปกรณ 
ศาลขาหลวงพิเศษสําหรับชําระคดีเร่ืองท่ีดิน ต้ังอยูท่ีกระทรวงยุติธรรมมีคดีวิวาทกันข้ึนเร่ืองท่ีดิน
ในเขตออกโฉนดตราจองแลวคูวิวาทตองไปฟองกันท่ีศาล ขาหลวงพิเศษพิพากษาแลวคูความฝาย
หนึ่งฝายใดไมพอใจก็ใหทูลเกลาฯ ถวายฎีกาท่ีเดียวจะอุทธรณมิไดและยังจัดต้ังผูชวยขาหลวงข้ึนอีก 
2 นาย สําหรับชวยทําการออกโฉนดตราจอง คือ นายโต มหาดเล็ก ภายหลังเปนหลวงเขตตานุรักษ
และท่ีสุดเล่ือนข้ึนเปนพระอัศวราชสมบัติและนายแปะ เปนเจาพนักงานคลังมณฑปพิษณุโลก
กระทรวงจัดใหผูชวยขาหลวงท้ัง 2 นาย แยกออกไปต้ังทําการออกโฉนดตราจองอยู ณ ท่ีคลองประเวศ
บุรีรมยกับคลองแยกของคลองประเวศปลายป ร.ศ.119 (พ.ศ.2443) ขาหลวงพิเศษจัดการท่ีนาก็กราบ
ถวายบังคับลาออกจากราชการ การออกโฉนดตราจองในทุงหลวงคลองรังสิตกับคลองประเวศบุรี
รมยยังมิไดจัดการใหผูหนึ่งผูใดออกไปทําการแทน การออกโฉนดตราจองดังกลาวจึงเปนท่ียุติกัน
เทานั้น (การออกโฉนดตราจองในกรณีนี้เปนคนละกรณีกับการออกโฉนดตราจองตามพระราชบัญญัติ
ออกตราจองที่ดินช่ัวคราว ร.ศ.121 (พ.ศ.2445) ซ่ึงประกาศเปล่ียนนามเปนพระราชบัญญัติออกโฉนด
ตราจอง ร.ศ.124 (พ.ศ.2448) ที่ใหใชในมณฑลพิษณุโลก) 
   ในคร้ังนั้น พระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวมิไดทรงเพิกเฉยทรงพระกรุณาโปรดเกลา
ฯ ใหเรียกประชุมเสนาบดีทรงปรึกษาวา การออกหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดินเปนส่ิง จําเปนแลวไม
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ควรจะหยุดควรตองทําตอไปเพราะบานเมืองก็เจริญและท่ีดินก็มีราคาข้ึนกวาแตกอนมาก เม่ือออก
หนังสือสําหรับท่ีดินแลวการเก็บเงินคาอากรก็สะดวก การวิวาทบุกรุกแยงชิงท่ีดินกันก็จะเบาบางลง
แตตัวผูท่ีจะใหกระทําการนั้นตองเปนคนไทยท่ีตรงกับพระราชประสงคสมเด็จกรมพระยาดํารงราชานุ
ภาพ (เม่ือยังมีพระยศเปนกรมหม่ืน) เสนาบดีกระทรวงมหาดไทยไดรับพระราชดําริในเร่ืองดังกลาว 
   พระยาศรีเทพราช ปลัดทูลฉลองกระทรวงมหาดไทยในขณะนั้นไดมีหนังสือท่ี 
1/280 ลงวันท่ี 10 เมษายน ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) ถึงเจาพระยาเทเวศรวงษวิวัฒน เสนาบดีกระทรวงเกษ
ตราธิการมีความสรุปวา “กรมหลวงดํารงราชานุภาพ เสนาบดีกระทรวงมหาดไทยไดประทานพระ
ดําริเร่ืองจัดการออกตราจองท่ีดินใหปรึกษาหารือกับพระเจาลูกเธอกรมหม่ืนราชบุรีดิเรกฤทธ์ิ 
เสนาบดีกระทรวงยุติธรรม พระเจานองยาเธอกรมหม่ืนรุพงษศิริพัฒน ขาหลวงเทศาภิบาลมณฑลกรุง
เกาและกรมแผนท่ี เม่ือปรึกษาเสร็จใหขอรับพระราชทานพระบรมราชานุญาตจัดการทดลองดู” 
   ผลของการปรึกษารวมกันดังกลาวปรากฏเปน “ความเห็นจัดการออกตราจอง
ท่ีดิน” (ซ่ึงตอมาไดเปล่ียนคําวา “ตราจองท่ีดิน” เปน “โฉนดท่ีดิน”) โดยมีสาระสําคัญท่ีนาสนใจ
หลายประการ เชน ควรจัดทําโครงการทดลองออกโฉนดท่ีดิน (Pilot Project) เหตุท่ีกําหนดพื้นท่ี
ดําเนินการมณฑลกรุงเกาและหลักการที่นํามาใชเกี่ยวกับการออกโฉนดท่ีดิน เชน ประกาศหาผู
คัดคาน ประกาศแจกโฉนดท่ีดิน การปกหลักเขต กําหนดพนักงานเจาหนาท่ีในการออกโฉนดท่ีดิน 
การเขียนรูปแผนท่ีพรอมท้ังเลขท่ีดินในโฉนดท่ีดิน เปนตน ซ่ึงตอมาหลักการดังกลาวไดบัญญัติไว
ในประกาศออกโฉนดท่ีดินรัตนโกสินทรศก (ร.ศ.) 120 (พ.ศ.2444) และกฎหมายท่ีดินท่ีเกี่ยวของ
ตอมาจนถึงปจจุบัน อยางไรก็ตาม “ความเห็นจัดการออกตราจองท่ีดิน” ดังกลาวมีการใชคําวาตรา
จองและใบจองปะปนกันแตเปนท่ีเขาใจวานาจะมีความหมายเชนเดียวกัน กลาวคือมุงหมายถึง
โฉนดท่ีดิน 
   ความเห็นจัดการออกตราจองท่ีดิน (โฉนดท่ีดิน) ดังกลาวมีรายละเอียดดังนี้ 
    1) การที่ออกตราจองตามแบบท่ีดินใหมยังไมมีผูใดเคยทําและคนโดยมากยังไม
เขาใจวาทําอยางไร เพราะยังไมมีเจาพนักงานพอท่ีจะจัดการไดท่ัวไปดวยเหตุนี้ในช้ันแรกควร
จัดการแตในทองท่ีแหงเดียวกอน เม่ือจัดการในทองท่ีแหงเดียวตลอดเห็นวาเปนอยางใดแลวจะขยาย
ตอออกไปท่ีอ่ืนอีกแหงหนึ่งหลายหลายแหงพรอมกันการช้ันหลังก็จะทําไดโดยงาย เพราะเหตุท่ีเคย
เห็นและไดการชั้นแรกวาเปนอยางไรแลว 
    2 )  ทองท่ี ท่ีจะเลือกลงมือจัดการแห งหนึ่ งกอนนั้นถ าจัดได ในมณฑล
กรุงเทพมหานครก็เปนการดีดวยเร่ืองท่ีดินในกรุงเทพมหานคร สําคัญกวาหัวเมืองแตเพราะการท่ีจะ
จัดนี้ตองอาศัยพนักงานปกครองทองท่ีดวยตามที่ไดทราบอยูการอําเภอ กํานันในหัวเมืองมณฑล
กรุงเทพมหานคร ยังจัดไมไดเรียบ รอยเหมือนหัวเมืองบางมณฑลมีมณฑลกรุงเกา เปนตน ท่ีแลเห็น
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เปนขัดของสําคัญนั้นคือ ไดเห็นในแผนท่ีซ่ึงหมายเขตตําบลในหัวเมืองมณฑลกรุงเทพมหานคร ยัง
เรียกช่ือตําบลตามตัวกํานันเชนเรียกวา “ตําบลกํานันอิน” เปนตน ดังนี้การที่เรียกช่ือตามตัวคนไมยุติ
ได ถาตัวกํานันเปล่ียนไปจะตองเปล่ียนช่ือในแผนท่ีไปตามกํานันใหมหรือมิฉะนั้นจะเอาช่ือกํานัน
เดิมคงเรียกเปนทองท่ีซ่ึงไมมีใครเขาใจเรียกเปนช่ือทองท่ีการยังยุงยาก ดังนี้ ถาจะลงมือจัดการใน
มณฑลกรุงเทพมหานคร จะตองเปล่ียนไดเรียกตามทองท่ีอยูแลวทุกตําบล ถาลงมือจัดการในมณฑล
กรุงเกาไมตองปวยการเวลาเร่ืองเปล่ียนช่ือตําบลจึงเห็นวาควรลงมือในมณฑลกรุงเกากอน 
    3) ท่ีซ่ึงควรจะลงมือออกตราจองตามแบบใหมนั้นเห็นวาควรจะเอาที่ระหวาง
แมน้ําแควอางทองกับแควกรุงเกา คือ ต้ังแตแยกบางไทรเปนท่ีสุดขางใตข้ึนไปตามฝงแมน้ําเปนเขต
ท้ัง 2 ขาง จนถึงคลองตะเคียนเปนท่ีสุดขางเหนือเห็นวาท่ีตรงนี้ดีกวาท่ีอ่ืนนั้น เพราะมีเขตคลายกับ
เกาะไมคาบเกี่ยวและเปนท่ีใกลกรุงเทพมหานคร เจาพนักงานผูใหญไปตรวจตรางาย ถาจะต้ัง
ออฟฟศสําหรับท่ีดินเรือนโรงมีพอไมตองเปลืองพระราชทรัพย 
    4) การที่จะจัดนั้นเพราะแผนท่ีรายละเอียดท่ีตรงนี้ไดทําไวแลวในเบ้ืองตนควร
ปกเขตอําเภอพระราชวังกับอําเภอเสนานอยซ่ึงตอกัน ณ ท่ีนี้กอนเขตอําเภอ ถาไมมีคลองควรใชเสา
อิฐกอเปนระยะพอแลเห็นกัน 
    5) ควรขอรับพระราชทานพระบรมราชานุญาตออกประกาศบังคับใหราษฎรใน
เขตทองท่ีกะไวมารับตราจองใหมดวยรัฐบาลจะประกาศยกเลิกใบเหยียบย่ํา ตราแดงหรือหนังสือ
สําคัญอยางเกาบรรดามีในท่ีแหงนั้นท้ังส้ิน 
    6) ควรจะจัดออกตราจองแตขางใตข้ึนไปหาขางเหนือกอนท่ีจะออกตราใหปด
บัญชีรายช่ือเจาของท่ีดินซ่ึงอยูในตําบลใดเทาใดตามท่ีกรมแผนท่ีไดไปชันสูตรแลวใหมหาชนทราบ 
คือ ปดท่ีท่ีวาการอําเภอแหงหนึ่ง ท่ีบานกํานันในตําบลนั้นแหงหนึ่งแลลงในหนังสือพิมพราชกิจจา
นั้นไมจําตองลงรายละเอียดถึงรายช่ือเจาของหมดเปนแตบอกวาเจาพนักงานจะไดออกตราจองใหม
สําหรับท่ีดินแหงนั้น เขตตั้งแตนั้นถึงนั้นใหแกบุคคลตามรายช่ือซ่ึงไดปดประกาศไวท่ีท่ีวาการ
อําเภอพระราชวังบางปะอินและท่ีบานกํานันในทองท่ีนั้นๆ กําหนดจะออกตราจองต้ังแตวันนั้นไป
จนถึงวันนั้นในทายประกาศท้ังปวงนั้นบอกใหรูวาถาใครมีคดีเกี่ยวของจะฟองรองเพ่ือเปนเจาของท่ี
ในจังหวัดแหงนี้ใหไปรองตอขาหลวงจัดการท่ีดิน ซ่ึงไดต้ังข้ึนท่ีบางปะอินภายในวันท่ีกําหนดจะ
ออกตราจอง ถาพนนั้นไปจะไมรับฟองกําหนดวันในระหวางต้ังแตประกาศไปจนถึงวันออกตรา
จองควรกําหนดไวเดือนหนึ่ง 

   7) ควรใหพระยาประชาชีพบริบาลเปนขาหลวงสําหรับคํารองและพิจารณาการ
แยงชิงท่ีดินกันและควรใหมีอํานาจพิเศษอยางหน่ึงคือ ถาเนื้อท่ีวิวาทในแปลงใดแตเล็กนอยแลวให
คําพิพากษาของขาหลวงเปนเด็ดขาดจะอุทธรณหรือถวายฎีกาไมได แตถาเปนคดีวิวาทเนื้อท่ีมากข้ึน
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ไปใหขาหลวงมีอํานาจจะพิจารณาไตสวนใหเสร็จสํานวนแลวใหสงถอยคําสํานวนไปใหศาล
มณฑลกรุงเกาพิพากษาและถาเนื้อท่ีวิวาทไมเกิน 100 ไร แลวใหคําพิพากษาของศาลมณฑลเปน
เด็ดขาดอุทธรณหรือถวายฎีกาไมได 
    8) ท่ีรายใดซ่ึงไมมีวิวาทใหปกหลักเขตท่ีทุกมุมในระหวางกอนออกใบจอง ท่ีใด
วิวาทเม่ือขาหลวงหรือศาลตัดสินแลวจึงใหปกเขตดานท่ีวิวาทตามคําตัดสิน 
    9) เม่ือจวนจะถึงกําหนดเวลาออกใบจองใหประกาศบอกกําหนดอีกคร้ังหนึ่ง คือ 
บอกวาจะออกใบจองตําบลนั้นๆ ระหวางวันนั้นจนถึงวันนั้นแลตําบลนั้นๆ ในระหวางวันนั้นจน ถึง
วันนั้นใหเจาของพรอมดวยกํานันมารับใบจองท่ีท่ีพักขาหลวง คือ ท่ีบางปะอิน 
    10) เ ร่ืองการประทับตราตราจองมีปญหาอยูวากระทรวงเกษตราธิการ
กรุงเทพมหานคร จะเปนผูออกใหหรือใหหัวเมืองออก ขอนี้เห็นวาถากระทรวงเกษตราธิการจะเปน
พนักงานออกตราจองจากกรุงเทพมหานครแหงเดียวยอมทําไมไดถึงหัวเมืองไกล เชน มณฑล
พิษณุโลกและมณฑลนครศรีธรรมราช เปนตน เพราะฉะนั้นควรต้ังกรมเกษตรขึ้นตามณฑลเปน
สาขาของกระทรวงเกษตราธิการอยางคลังมณฑลเปนสาขาของกระทรวงพระคลังมหาสมบัตินั้น 
การเกษตรมณฑลใดใหเปนพนักงานออกตราจองมณฑลนั้นตามแบบแลขอบังคับของกระทรวงเกษ
ตราธิการตราจองใหประทับตราขาหลวงเทศาภิบาลและผูวาราชการเมือง และตราเจาพนักงานท่ีดิน
ตามทองท่ีแตตองมีทะเบียนสงมาไวในกระทรวงเกษตรกรุงเทพมหานคร ทุกมณฑล 
    11) ในตราจองเขาใจวาเปนการตกลงแลวท่ีจะเขียนแผนท่ีรูปเดิมไวในตราจอง
เทานั้นดวยและตองใหช่ือท่ีดินเรียกตามนําเบอรทุกแปลง คือเรียกวา นําเบอร 1 ตําบลบานพลับ 
อําเภอพระราชวังระวางท่ีเปนตน ดังนี้ หมายเลข 1, 2 ตอกันตลอดในระวางที่ 1 ข้ึนระวางใหมจึง
หมายเบอร 1 ใหม อีกประการหนึ่งมีความเห็นอยูอยางหน่ึงวาในใบจองควรจะมีท่ีวางไวสําหรับ
เขียนช่ือเจาของใหม ในเวลาเม่ือตราจองเปล่ียนเจาของทีไรใหเจาพนักงานเขียนช่ือเจาของท่ีดิน มี
สลักสําคัญในตัวตราจองทีเดียวทุกๆ คราวท่ีเปล่ียนเจาของ 
    12) ควรใหมีออฟฟศท่ีดินต้ังอยูตามทองท่ีจะเปนอําเภอละออฟฟศหรือหลาย
อําเภอตอออฟฟศไดยิ่งดีเพราะจะเปลืองคาใชสอยนอยเขา แตขอนี้ยังตัดสินใจไมไดกอนท่ีทําลองดู 
อาศัยท่ีการช้ันออกใบจองแลวเสร็จตอไปจะมีทํามากหรือทํานอยแตในช้ันนี้ควรต้ังข้ึนท่ีบางปะอิน
แหงหนึ่งกอนและออฟฟศท่ีดินนี้ใหมีแผนท่ีท่ีพิสดาร และทะเบียนบัญชีท่ีดินท่ีมีเจาของในทองท่ี
นั้นครบทุกอยางแลควรจะมีบัญชีอยางใดบางเม่ือทําดูจึงจะรูได 
    13) ตองออกหมายประกาศแกพระราชบัญญัติเร่ืองเปล่ียนเจาของท่ีดิน คือ 
ต้ังแตวันท่ีไดออกตราจองอยางใหมไปแลว บรรดาท่ีดินท่ีออกตราใหมแลวถาจะเปล่ียนเจาของตอง
ไปทําหนังสือท่ีเจาพนักงานท่ีดินประจําทองท่ีอันนั้นหามมิใหไปทําท่ีอําเภออยางแตกอน 
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    14) ถาท่ีดินแปลงใดจะตัดขาดท่ีซีก 1 สวนหนึ่งตองเอาใบจองมาใหแกใหม คือ 
ท้ังสองฝายตองรับใบจองใหมตามเนื้อท่ีท่ีไดแกไขไปนั้น 
    15) เม่ือเจาพนักงานท่ีดินไดกระทําการเปล่ียนเจาของท่ีดินดวยประการใดๆ 
ตองสงรายงานไปยังออฟฟศกรมเกษตรสําหรับมณฑลแลบอกมากระทรวงเกษตราธิการท่ี
กรุงเทพมหานคร ดวยจงทุกคร้ัง 
   สมเด็จกรมพระยาดํารงราชานุภาพจึงกราบบังคมทูลเสนอ พระยาอาหารบริรักษ 
(ผ่ึง ชูโต) พระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวก็ทรงโปรดเกลาฯ ประกาศพระบรมราชโองการลงวันท่ี 3 
พฤษภาคม ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) ใหพระยาอาหารบริรักษ (ผ่ึง ชูโต) เม่ือคร้ังมีบรรดาศักดิ์เปนพระยา
ประชาชีพบริบาลเปนขาหลวงพิเศษจัดการท่ีดิน โดยใหอยูในบังคับบัญชาของเทศาภิบาลมณฑล 
กรุงเกา (ขณะนั้นคือกรมขุนมรุพงษศิริพัฒน) ออกไปดําเนินการออกโฉนดท่ีดินตอจากพระยามหา
โยธา (นกแกว) และทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ต้ังศาลข้ึนดวยพรอมกันเรียกวา ศาลเกษตร สําหรับ
เปนเคร่ืองมือชําระคดีเร่ืองท่ีดินในเขตท่ีจะออกโฉนดแผนที่อยางใหมและเขตท่ีทรงพระกรุณา
โปรดเกลาฯ ใหไปออกโฉนดแผนท่ีอยางใหมช้ันตนคือทองท่ีทิศใตต้ังแตแยกบางไทรข้ึนไปตาม 
ฝงแมน้ําเจาพระยาทิศตะวันตกและตามฝงแมน้ําแควอางทองทิศตะวันออกไป จนถึงคลองตะเคียน
เปนท่ีสุดฝายเหนือมีหนาท่ีทําการท้ังธุรกิจและตุลาการหาไดใหไปออกในทุงหลวงคลองรังสิต 
ตอเนื่องจากท่ีพระยามหาโยธา (นกแกว) ทําคางไว 
   (กอนท่ีจะกลาวตอไปขอทําความเขาใจวาการนับเรียงลําดับเดือนตามป ร.ศ. 
ในขณะน้ันจะเร่ิมนับเดือนเมษายนเปนเดือนแรกของปเดือนมีนาคมเปนเดือนสุดทายของป ตอมาได
มีพระราชบัญญัติปปฏิทินพุทธศักราช 2483 กําหนดปปฏิทินใหมมีระยะเวลาสิบสองเดือน เร่ิม
ต้ังแต 1 มกราคมและส้ินสุดลงวันท่ี 31 ธันวาคม) 
   พระยาประชาชีพบริบาล (ผ่ึง ชูโต) เม่ือไดรับเปนขาหลวงพิเศษจัดการท่ีดินตาม
ประกาศกระแสพระบรมราชโองการแลว มิไดดําเนินการตามแบบแผนหรือโครงการของพระยา 
มหาโยธา (นกแกว) แตอยางใด ทานคิดวางโครงการและแบบแผนขึ้นใหมคือ “ถือโฉนดเปนหลัก
ของทะเบียนการสงมอบตอกรรมสิทธ์ิดวยการสลักหลังโฉนดหรือท่ีเรียกวา “ระบบทอเรนส” 
(Torrens System) ปรากฏตามคําช้ีแจงประกอบของพระยาประชาชีพบริบาล (ผ่ึง ชูโต) ท่ีเสนอราง
แบบโฉนดและรางการทําทะเบียนและการจดทะเบียนเม่ือวันท่ี 5 มิถุนายน ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) 
   “ระเบียบท่ีจัดการเร่ืองท่ีดินโดยออกโฉนดใหนั้นไดคิดดวยเกลาฯ ไวนานแลวแต
คร้ังทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหเปนปลัดทูลฉลองกระทรวงเกษตรพาณิชยการและตอๆ มาดวย
เพราะการเร่ืองนี้ยอมมีนิสัยชอบมาแลวแตเดิมแตความคิดนั้นไมมีอยางใด นอกจากเห็นดวยเกลาฯ 
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วาทําโฉนดข้ึนไวเปนหลักสําหรับกระทรวงฉบับหนึ่งทําใหแกราษฎรไปถือไวเปนคูมือสําหรับแสดง
สิทธ์ิวาตนเปนผูถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินอีกฉบับหนึ่งเทานั้น” 
   “คร้ังนี้ทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหเปนขาหลวงเกษตรออกมาทําการฉลอง พระ
เดชพระคุณในการหมายเขตท่ีดินและออกตราจองสําหรับท่ีดินในแขวงกรุงเกา จึงกลับหวนคิดถึง
ความคิดเดิมซ่ึงไดคิดมาแลวและวิธีอ่ืนๆ อีกหลายอยางเทียบเคียงกันดูแตก็ไมเห็นมีวิธีใดท่ีจะดีกวา
วิธีถือโฉนดไวเปนหลักและการสงตอใหสลักหลังโฉนดนั้น แตถึงดังนั้นก็เปนความคิดสวนบุคคล
จะถือเอาเปนแนวาทีเดียวโดยยังไมไดลงมือทํานั้นไมไดจึงไดคนดูหนังสือเร่ืองท่ีดินในเสต-ทเซท 
เติลเมนท พบรายงานของแมกสเวลสขาหลวงท่ีดินยื่นตอทานผูวาราชการเมืองสิงคโปร ลงวันท่ี 9 
เมษายน ร.ศ.120 กลาวถึงการท่ีไดตรวจการที่ดินซ่ึงไดจัดในประเทศออสเตรเลีย ท้ังไดยกยองวิธีจัด
ระเบียบท่ีดินของ เซอรโรเบิต ทอรเรนส มากและวิธีนั้นก็ถือเอาโฉนดซ่ึงเปนหลักของทะเบียนการ
สงตอกรรมสิทธ์ิก็จดทะเบียนในหลังโฉนดเชนเดียวกันกับของเราซ่ึงไดใชอยูบางแลวในโฉนดสวน
เทานั้นแตฝายขางของเราทําหยาบและทําไมตลอด เม่ือไดเห็นรายงานซ่ึงเขากลาวมานั้นวาไดจัด
เรียบรอยดีกวาเมืองอ่ืนๆ ท้ังหมด ดังนี้ความเช่ือแนก็ยิ่งทวีข้ึนอีกไดปรึกษากับมิสเตอรลิน เจากรม
แผนท่ีก็เห็นดีดวยแลว เพราะฉะน้ันจึงไดสงรางแบบโฉนดและทะเบียนสําหรับสงตอกรรมสิทธ์ินี้
ข้ึน” 
   โดยเร่ิมตนลงมือคิดและเขียนแบบฟอรมเบ้ืองตนคิดทําแบบใบเดินทุงกอน แลวจึง
คิดทําใบไตสวนเรียกวา ใบหมายเลขเขตท่ีดินและแบบบัญชีเทียบแบบหมายเรียกพยานขางเคียง 
เนื่องจากการออกโฉนดท่ีดินจะตองมีใบไตสวนหรือท่ีเรียกในสมัยนั้นวาใบหมายเขตที่ดินเปน
บันทึกการสอบสวนท่ีดินกอนออกโฉนดท่ีดิน ในคร้ังนั้นการจะเขียนใบไตสวนข้ึนทีเดียวนั้นเกรง
วาจะไมเรียบรอยหรือสกปรกเลอะเทอะและเปนการเขียนในสนามหรือกลางทุงจึงกําหนดใหใชใบ
เดินทุงเปนรางข้ึนกอนแลวนํามาเขียนใบไตสวนภายหลัง โดยมีขอความระบุตําแหนงของท่ีดิน 
ตําบล อําเภอ ช่ือเจาของท่ีดิน ช่ือบิดามารดา จํานวนเนื้อท่ี ท่ีอยูของเจาของท่ีดิน ช่ือเจาของท่ีดิน
ขางเคียงท้ังส่ี และเคยมีหนังสือสําคัญหรือไมถามีเปนช่ือใครไดมาอยางไร เม่ือไร มีหลักฐาน
อยางไร ลงช่ือพนักงานหมายเขตท่ีดินพนักงานแผนท่ี 
   ใบไตสวนนั้นทําเปน 3 ฉบับ เรียกตอนท่ี 1 ท่ี 2 ท่ี 3 ท่ีตองทําเปน 3 ฉบับนั้นคือ 
    ตอนท่ี 1 สําหรับไวเขียนโฉนด 
    ตอนท่ี 2 สําหรับแจกใหแกเจาของท่ีดินไปยึดถือไว เพื่อนํามารับโฉนดภายหลัง
และเม่ืออกโฉนดแลวสงมาเก็บไวหอหอทะเบียนกลาง 
    ตอนท่ี 3 ทางจังหวัดขอไวสําหรับเปนเคร่ืองมือเก็บเงินคาอากรคาท่ีดิน 
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   แบบเหลานี้พระยาประชาชีพบริบาล (ผ่ึง ชูโต) กับพระยาวิสูตรเกษตรศิลป (ขํา ศา
ลิคุปต) เปนผูคิดคนข้ึนโดยดําเนินการตั้งแตเดือนพฤษภาคม ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) ทํากันอยูเกือบ
เดือนพระยาประชาชีพบริบาล (ผ่ึง ชูโต) จึงนําไปถวายสมเด็จกรมพระยาดํารงราชานุภาพทางตรวจ 
เม่ือพระองคทานทรงตรวจเปนการใชไดจึงสงไปพิมพ แบบอ่ืนๆ เวลาไมพอเพราะตองเตรียมตัว
เดินทางไปลงมือทําการเดินรังวัดไดลงมือเร่ิมตนเดินสํารวจเปนคร้ังแรก เม่ือวันท่ี ๖ มิถุนายน ร.ศ.
120 (พ.ศ.2444) ทําท่ีบานพลับ ตําบลเกาะเกิด อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา พอถึง
เดือนมิถุนายน ร.ศ.120 (พ.ศ.2449) ราววันท่ี 13 หรือ 14 ก็ยกกองข้ึนไปตั้งอาศัยพักทําการอยูท่ีสภา
คารราชประยูร พระราชวังบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา กอนเพราะยังมิไดสรางหอทะเบียน
ประจําจังหวัดเปนสถานท่ีทํางานข้ึนและผูท่ีไปทําการคร้ังแรกนั้นประกอบดวย 
    1) พระยาประชาชีพบริบาล (ผ่ึง ชูโต) ผูกํากับเดินสํารวจ 
    2) พระยาวิสูตรเกษตรศิลป (ขํา ศาลิคุปโต) ผูชวย 
    3) นายทบ เสมียนผูไตสวน 
    4) นายทอง เสมียนผูไตสวน 
    5) หลวงรัฐสถานพิทักษ (ทิม เม่ือยังเปนขุนดารานุมัติการ)              ชางแผนท่ี 
    6) หลวงภูมิพิทยาภรณ (ชาญ เม่ือยังเปนหม่ืนนิมมานประเทศ)       ชางแผนท่ี 
    7) หม่ืนเขจรวิจารณ ชางแผนท่ี 
    8) หม่ืนเวหาพินิจ ชางแผนท่ี 
    9) หลวงภูวสถานพินิจ ชางแผนท่ี 
   (หลวงภูวสถานพินิจ (หมอมราชวงศสนั่น) กรมแผนท่ีสงไปชวยงานในภายหลัง) 
   เพราะการงานเร่ิมตนคร้ังแรกถือวาเปนการทดลองพอถึงวันท่ี 20 มิถุนายน ร.ศ.
120 (พ.ศ.2444) ก็เร่ิมออกไปลงมือทําการเดินรังวัดหมายเขตท่ีดินตามประกาศกระแสพระบรมราช
โองการและทําท่ีบานพลับ ตําบลเกาะเกิด ทองท่ีอําเภอพระราชวังบางปะอิน จังหวัดพระนครศรี 
อยุธยา เปนปฐมฤกษกอนตัวผูท่ีออกไปทํากํากับการสํารวจคร้ังเร่ิมแรกนั้นพระยาประชาชีพบริบาล 
(ผ่ึง ชูโต) ขาหลวงพิเศษจัดการท่ีดินกับพระยาวิสูตรเกษตรศิลป (ขํา ศาลิคุปต) และนายทบ นายทอง 
เปนเสมียนผูบันทึกเปนผูไตสวน นายทบ นายทองเปนผูใหเจาของท่ีดินและพยานขางเคียงลง
ลายมือช่ือ ฝายชางแผนท่ีเปนผูทําการเดินรังวัดตรวจเขต 
   ท่ีดินตามแผนท่ีระวาง ซ่ึงไดทํารายละเอียดแลวและราษฎรเจาของท่ีดินก็นํารังวัด
ตามแนวเขตท่ีของตน การกระทําท้ังนี้ตองพรอมดวยกํานันทองท่ีหรือผูแทนเปนพยานดวยทุกราย 
ไดลงมือทําถึงวันท่ี 27 กรกฎาคม ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) เสร็จ 4 ตําบล หยุดพักเพราะน้ําเหนือหลาก ทํา
การเดินสํารวจไมได เม่ือน้ําลดไดทําการเดินสํารวจตอเม่ือวันท่ี 23 มกราคม ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) ถึง
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วันท่ี 15 มีนาคม ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) สํารวจเสร็จ 11 ตําบล ระหวางเดินสํารวจหมายเขตท่ีดิน เจา 
พระยาเทเวศรวงษวิวัฒน เสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการกับมิสเตอรลิน เจากรมแผนท่ีและมิสเตอร
เออรวิน อาจารยโรงเรียนแผนที่ไดไปดูงานท่ีกําลังทําอยูกลางทุงบานพลับรูสึกเปนท่ีพอใจมาก 
นอกจากนั้น สมเด็จกรมพระยาดํารงราชานุภาพ เสนาบดีกระทรวงมหาดไทย ไดเสด็จประทับ ณ 
พระราชวังบางปะอินทรงเปนธุระใหต้ังแตตนและทรงใหคําปรึกษาในเร่ืองการออกโฉนดท่ีดิน 
   พระยาชีพบริบาล (ผ่ึง ชูโต) กับพระยาวิสูตรเกษตรศิลป (ขํา ศาลิคุปต) ไดลงมือคิด
แบบท่ียังคางอยูอีกตอไป เชน แบบสารบัญรายช่ือ สารบัญท่ีดิน บัญชีเก็บเงิน คาธรรมเนียม ใบเสร็จ
เก็บเงินคาธรรมเนียม แบบฟอรมโฉนด เม่ือคิดและเขียนแลวก็นําไปถวายสมเด็จกรมพระยาดํารงรา
ชานุภาพทรงตรวจกอนทรงแนะนําส่ังวาใชได แบบฟอรมโฉนดก็สงกรมแผนที่พิมพแบบอ่ืนก็สง
โรงพิมพรับจางพิมพ แบบฟอรมโฉนดท่ีดินท่ีพิมพข้ึนใชในช้ันตนนั้นมีเคร่ืองหมายตางกันคือ ฉบับ
หลวงใชกระดาษหนากรอบโฉนดใช 2 เสนคู ฉบับสําหรับแจกใหแกราษฎรเจาของท่ีดินใชกระดาษ
บางกรอบโฉนดใชเสนเดี่ยวแตใชกระดาษดีๆ ท้ัง 2 อยาง เพื่อใหรูงายวาฉบับไหนเปนของหลวง
ฉบับไหนเปนของราษฎรโดยมิตองใชตราประทับเปนเคร่ืองหมายอีกช้ันหนึ่ง 
   เนื่องจากยังไมมีบทกฎหมายเปนหลักในการออกโฉนดท่ีดินโดยชัดแจง จึงทรง
พระกรุณาโปรดเกลาฯ ออกประกาศพระบรมราชโองการลงวันท่ี 15 กันยายน ร.ศ.120 (ประกาศออก
โฉนดมณฑลกรุงเกา ร.ศ.120 พ.ศ.2444) วางระเบียบการเร่ืองโฉนดท่ีดินไวโดยแนชัดประกาศพระ
บรมราชโองการฉบับนี้ถือไดวาเปนกฎหมายท่ีวาดวยการจัดทําทะเบียนท่ีดินและสิทธิของผูเปน
เจาของท่ีดินอยางสมัยใหม ซ่ึงแผนท่ีระวางรายละเอียดอันอาจจะช้ีไดวาท่ีดินแตละแปลงอันอาจ
ออกโฉนดไดวาต้ังอยูท่ีไหน เนื้อท่ีเทาใด ใครเปนเจาของกรรมสิทธ์ิท่ีดินในทะเบียน 
   ตามประกาศออกโฉนดท่ีดินดังกลาว ไดระบุขอความแสดงความหมายของโฉนด
วิธีการดําเนินการออกโฉนดและกรรมสิทธ์ิของเจาของท่ีดินผูไดรับโฉนด ไวดังนี้ 
    “ขอ 1.  หนังสือโฉนดท่ีดินท่ีจะไดออกใหแกเจาของท่ีดินตามประกาศน้ีเปน
หนังสือพิมพแบบหลวงบอกช่ือแลตําแหนงเจาพนักงานออกโฉนด ช่ือวงษตระกูลท่ีอยูของผูรับ
โฉนดตําแหนงแหงท่ีดินแลขนาดท่ีดินท่ีซ่ึงจดเขตท้ังส่ีทิศ แลจําลองรูปแผนท่ีดินแปลงนั้นลงไวใน
โฉนดดวยเปนสําคัญ ในทายโฉนดท่ีตารางสํารับจดหมายเหตุ แลสําคัญในการแกทะเบียนท่ีดิน
แปลงนั้นไปภายนาดวย 
    ขอ 2.  โฉนดท่ีดินซ่ึงออกใหแกเจาของท่ีดินตามประกาศน้ีท่ีดินอยูในเขตเมืองใด
ตองเซ็นช่ือแลประทับตราตําแหนงผูบัญชาการเมืองนั้น 1 เจาพนักงานเกษตราธิการเมืองนั้น 1 นาย 
อําเภอผูปกครองทองท่ีซ่ึงท่ีดินแปลงนั้นอยูในนั้น 1 จึงเปนโฉนดอันไดทําโดยชอบดวยกฎหมาย 
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    ขอ 3.  โฉนดท่ีดินตามประกาศนี้ใหทําเปน 2 ฉบับอยางเดียวกันมอบใหเจาของ
ท่ีดินไปรักษาไวฉบับ 1 เปนของหลวงเก็บไวในหอทะเบียนท่ีดินฉบับ 1 
    ขอ 4.  โฉนดท่ีดินของผูใดเปนอันตรายหายเสียประการใด เม่ือเจาของโฉนด
ไดทําคําตราสินตามกฎหมายแลวก็รับใบแทนโฉนดไดและใบแทนโฉนดนั้นตองเซ็นช่ือ
ประทับตราตําแหนงเจาพนักงาน ตามความที่วามาในขอ 2 จึ่งใชได ต้ังแตไดออกใบแทนโฉนดไป
แลวโฉนดเดิมเปนใชไมไดตอไป 
    ขอ 5.  เม่ือไดลงมือจัดการตามประกาศนี้เมืองใดใหเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิ
การจัดต้ังหอทะเบียนข้ึนไวสําหรับเก็บรักษาทะเบียนท่ีดินในเมืองนั้นๆ ใหต้ังกรมการตําแหนงเกษ
ตราธิการไวประจําทําการเกษตรแลใหต้ังเจาพนักงานทะเบียนไวประจําทําการทะเบียนทุกเมือง 
และใหมีพนักงานรังวัดแผนท่ี แลพนักงานกองทะเบียนตามสมควรแกราชการ 
    ขอ 6.  ในการออกโฉนดท่ีดินตามประกาศน้ีถาท่ีดินมีตราแดงหรือใบจอง หรือ
หนาโฉนดของเดิมอยูแลวใหเรียกแตคากระดาษทําโฉนด คาเขียน และคาตราตามกําหนด ไมตอง
เรียก คาจอง เวนแตถารังวัดท่ีดินไดเกินตราแดง หรือใบจอง หรือนาโฉนดของเดิมออกไปเทาใด จึง
ใหเรียกคาจองเทาเนื้อท่ีดินท่ีเกินนั้น ท่ีดินซ่ึงยังไมมีหนังสือสําคัญดังวามาแลว จึงใหเรียกคาจอง
ตามอัตราคือ ไรละ 16 อัฐ เศษงานละ 4 อัฐ เศษตํ่างานเรียกเสมองาน 1 
    ขอ 7.  ท่ีดินซ่ึงไดออกโฉนดตามประกาศน้ีใหเจาของมีกรรมสิทธ์ิเหมือนอยาง
นาคูโคก คือตองเสียคาท่ีหรือคานาแกรัฐบาลทุกๆ ป 
    ขอ 8.  ไมใหถือวากรรมสิทธ์ิท่ีไดวามาในขอ 7 เปนเหตุท่ีผูถือกรรมสิทธ์ินั้นจะ
พนจากความรับผิดชอบแลความจําเปนจะตองประพฤติตามพระราชกําหนดกฎหมาย ซ่ึงบังคับใน
การที่ดิน  คือ  ในการเก็บภาษีอากรและการท่ี รัฐบาลจะตองการท่ี เพื่อราชการหรือเพื่อ
สาธารณประโยชน เปนตน 
    ขอ 9.  คนในบังคับตางประเทศ เม่ือไดรับพระราชทานใบพระบรมราชานุญาต
พิเศษใหถือโฉนดฉบับใดก็มีอํานาจแลนาท่ีเหมือนกับคนในบังคับไทยท่ีถือโฉนดน้ันทุกประการ 
    ขอ 10.  ตอไปบรรดาคดีท่ีเกิดข้ึนเกี่ยวของดวยกรรมสิทธ์ิท่ีดินไดออกโฉนดตาม
ประกาศนี้ เม่ือศาลไดพิพากษาประการใดใหศาลมีจดหมายแจงตอเจาพนักงานทะเบียนสําหรับท่ีดนิ
นั้นใหทราบวาท่ีดินตามโฉนดนั้นๆ ไดพิพากษาใหเปนของใครหรือใหแบงกันอยางไร ถาหากวา
ศาลมิไดมีจดหมายตามความท่ีไดวามาในขอนี้ก็ใหผูท่ีเกี่ยวของรับประโยชนอยางใดในคําพิพากษา
นั้นมีอํานาจท่ีจะทําคําขอตอศาลใหแจงความแกเจาพนักงานทะเบียนตามประกาศนี้ 
    ขอ 11.  ถาผูใดจะเวนคืนท่ีดินใหนําโฉนดท่ีดินมาสงตอเจาพนักงานเกษตรธิการ
ประจําเมืองนั้น” 
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   โฉนดท่ีทําออกช้ันตนนั้นตองลงนามและประทับตรา 3 ตําแหนง คือ ผูบัญชา
การเมือง กรมการตําแหนงนา (เจาพนักงานเกษตราธิการ) และกรมการอําเภอทองท่ีในโฉนดท้ัง 3 
คนกอน จึงจะออกใหแกเจาของท่ีดินไปได และถือวาโฉนดน้ันชอบดวยกฎหมาย ถาขาดการลงนาม
ไปแตตําแหนงหนึ่งตําแหนงใดก็ยังออกไมได 
   สําหรับตราตําแหนงเจาพนักงานเกษตราธิการหรือเจาพนักงานท่ีดินนั้นใชตรารูป
พิทยาธรดําเนินมือขวาถือดอกจงกลนี (ดอกบัว) มือซ้ือถือพระขรรคอยูในวงกลมขนาดเสนผา 
ศูนยกลาง 5 เซนติเมตร ตราแกะดวยงาชาง ภายในวงกลมดานบนมีอักษร “เกษตราธิการและบอก
ช่ือเมือง” มีลวดลายเปนเครือเถาลอมรอบ ใชชาดผสมน้ํามันประทับบนลายเซ็นช่ือ 
   สวนตราตําแหนงเจาพนักงานทะเบียน สําหรับประทับรายการจดทะเบียนโฉนด
ท่ีดินและประทับเอกสารสัญญา ตรงที่ระบุจํานวนเงินท่ีเปนตัวเลขและตัวอักษร รวมตลอดท้ัง
ประทับลายเซ็นช่ือเจาพนักงานผูจดทะเบียน ใชตรารูปมนุษย มือซายถือเสนกระแสมีลายกนก
ลอมรอบ อยูในเสนวงกลมเสนผาศูนยกลางประมาณ 5 เซนติเมตร ดานบนมีอักษร “พนักงาน
ทะเบียน และช่ือเมือง” ตราแกะดวยงาชาง ประทับดวยชาดผสมน้ํามัน เชนเดียวกัน 
   แตกอนท่ีจะแจกใหราษฎรเจาของท่ีดินไปนั้น เนื่องจากเปนโอกาสเหมาะท่ี
พระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวยังเสด็จประทับแรมอยู ณ พระราชวังบางปะอิน พระยาประชาชีพ
บริบาล (ผ่ึง ชูโต) จึงนําโฉนดสําหรับท่ีดินตําบลบานแปงของพระคลังขางท่ี 2 โฉนด กับของ
ราษฎรดวย 3 โฉนดข้ึนทูลเกลาฯ ถวาย ณ พระท่ีนั่งวโรภาสพิมาน พระราชวังบางปะอิน เพื่อให
ทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ พระราชทานแกเจาของท่ีดินเปนฤกษ พระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวก็
ทรงพระราชทานแกเจาของท่ีดิน คือ กํานันแดง บานพลับ 1 โฉนด กํานันวัน บานแปง 1 โฉนด 
กํานันหรุม บานวัดยม 1 โฉนด เปนปฐมฤกษและวันรุงข้ึนก็ลงมือแจกโฉนดสําหรับท่ีดินบานพลับ 
ตําบล เกาะเกิดใหแกราษฎรเปนตนไป ตําบลอ่ืนๆ ก็แจกตอเนื่องกันไปโดยลําดับ เวลาแจกโฉนด 
กํานัน เจาตําบลหรือผูแทนกํานันตองมากับราษฎรในทองท่ีของตนดวยทุกวันจนกวาจะแจกโฉนด
ในตําบลนั้นเสร็จ กํานันไดเงินคาปวยการวันละ 1 บาท จากรัฐบาลเชนเดียวกับเวลาเดินสํารวจ 
   โฉนดท่ีดินฉบับแรกของประเทศไทยเปนโฉนดท่ีดินจากการเดินสํารวจมีพระนาม 
“สมเด็จพระปรมินทรมหาจุฬาภรณ” ทรงถือกรรมสิทธ์ิเปนโฉนดเลขท่ี 1 สารบาญเลมท่ี 1 หนาท่ี 1 
เลขท่ีดิน 117 ระวาง 17 ต 3 อ ตําบลบานแปง อําเภอพระราชวัง แขวงเมืองกรุงเกา เมืองกรุงเกา (จังหวัด 
พระนครศรีอยุธยา) เนื้อท่ี 89 ไร 1 งาน 52 ตารางวา ลงพระนามพระเจานองยาเธอกรมหม่ืนมรุพงษ 
ศิริพัฒน ในตําแหนงผูบัญชาการ ลงนามพระยาประชาชีพบริบาลในตําแหนงเจาพนักงาน เกษตราธิ
การ และลงนามพระราชภพนบริหารในตําแหนงนายอําเภอ 
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   หลังจากท่ีไดทําการเดินสํารวจออกโฉนดท่ีดินในทองท่ีมณฑลกรุงเกาเสร็จส้ิน
แลว จึงไดต้ังหอทะเบียนมณฑลกรุงเกาข้ึนเปนแหงแรกในประเทศไทย ท่ีสภาคารราชประยูร ใน
พระราชวังบางปะอิน เม่ือวันท่ี 20 กันยายน ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) เพราะหอทะเบียนซ่ึงจะเปน
สถานท่ีทําการประจําจังหวัดยังมิไดสรางข้ึน มีพระประมวลภูมิเทศ เปนนายทะเบียนและหลวงภูมิ
พิทยาภรณ เปนผูชวยนายทะเบียน หอทะเบียนท่ีดินท่ีต้ังข้ึนคร้ังแรกนั้นอยูในความอํานวยการ
รับผิดชอบของพระยาประชาชีพบริบาล (ผ่ึง ชูโต) ขาหลวงพิเศษจัดการท่ีดิน  
   ในปลายปเดียวกันนี้เองก็ไดจัดต้ังกรมทะเบียนท่ีดิน (กรมท่ีดินในปจจุบัน) ข้ึนเม่ือ
วันท่ี 17 กุมภาพันธ ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) มีนายดับบลิว เอ.เกรแฮม เปนเจากรม (100 ปกรมท่ีดิน, 
2543, หนา 7 - 8, 11 - 14, 18 - 27, 31 - 35, 38) 

 2.  การออกโฉนดท่ีดินในประเทศไทยยุคท่ี 2 (พ.ศ.2444 - 2497) 
 ปลายป ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) ไดมีการปรับปรุงและวางระเบียบเกี่ยวกับการเดินสํารวจออก
โฉนดเพ่ือใหความสะดวกแกกองเดินสํารวจและเจาของท่ีดินโดยไดยกเลิกใบเดินทุง ซ่ึงใชอยูเพราะ
เสมียนท่ีออกไปทําการรังวัดเขาใจเกี่ยวกับการทํางานดีแลว และยกเลิกใบแตสวนตอนท่ี 3 เพราะท่ี
มณฑลขอไวสําหรับเปนหลักฐานในการเก็บเงินอากรคานาน้ันไดยกเลิก จึงคงใชแตใบไตสวนตอน
ท่ี 1 และท่ี 2 และไดเปดงานออกโฉนดข้ึนท่ีมณฑลกรุงเทพมหานคร อีกแหงหนึ่ง เร่ิมตนลงมือเดิน
สํารวจออกโฉนดต้ังแตคลองบางเขนฝงเหนือและตามเขตคลองเปรมประชากรฝงตะวันตกกับทิศ
ตะวันตก ลําน้ําเจาพระยาฝงตะวันออกจนถึงคลองเชียงรากนอยฝงเหนือ พอถึงปลายป ร.ศ.121 
(พ.ศ.2445) กอนท่ีจะแจกโฉนดใหแกเจาของท่ีดิน พระยาประชาชีพบริบาล (ผ่ึง ชูโต) ไดนําโฉนดท่ีดิน
ของพระคลังขางท่ี 2 โฉนด กับโฉนดในนามของบริษัทขุดคลองคูนาสยามทุงหลวงคลองรังสิต 
และโฉนดของราษฎรข้ึนทูลเกลาฯ ถวายพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว ณ พระราชวัง
ดุสิต เพื่อใหทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ พระราชทานแกบริษัทขุดคลองฯ และราษฎรเจาของท่ีดิน
เปนปฐมฤกษกอน แลวจึงลงมือแจกใหแกเจาของท่ีดินตอไปตามลําดับ และไดมีการจัดต้ังหอ
ทะเบียนข้ึนอีกแหงหนึ่งเปนแหงท่ี 2 ต้ังอยูช้ันลางของกระทรวงเกษตราธิการในขณะนั้น (คือท่ีต้ัง
กรมท่ีดินขณะน้ัน) มีขุนวิวิธพจนวีภาค (เสง่ียม) จากกรมแผนที่มาเปนนายทะเบียนและขอนายอิน 
(ภายหลังเปนขุนปรีชารังวัด) มาเปนผูชวยนายทะเบียน หอทะเบียนท่ีดินนี้ในคร้ังแรกอยูในความ
อํานวยการรับผิดชอบของพระยาประชาชีพบริบาลและพรอมกันนั้นไดต้ังหอทะเบียนกลางข้ึนท่ีช้ัน
ลางของกระทรวงเกษตราธิการเพ่ือใชเก็บหนังสือสําคัญท่ีหอทะเบียนทองท่ีสงมา (ตอมาหอทะเบียน
กลางดังกลาวไดเปดรับทําธุระใหแกราษฎรเม่ือวันท่ี 24 มิถุนายน 2483 ในสมัยหลวงชํานาญนิติ
เกษตร (อุทัย แสงมณี) เปนอธิบดีกรมท่ีดิน) 
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 จุดความประสงคของพระยาประชาชีพบริบาล (ผ่ึง ชูโต) ท่ีต้ังหอทะเบียนกลางสําหรับทํา
สัญญาจดทะเบียนใหแกประชาชนท่ัวไป ดวยเรียกวาหอทะเบียนกลางจะมีพรอมทุกอยางเหมือนหอ
ทะเบียนทองถ่ิน เวนไวแตโฉนดอยางเดียวเทานั้นไมมี ถาผูใดจะทําสัญญาจดทะเบียนหรือดู
หลักฐานสําหรับท่ีดินดูไดท่ีหอทะเบียนกลางมิตองไปยังหอทะเบียนทองถ่ินก็ได 
 ถาหลักฐานสําหรับท่ีดินท่ีหอทะเบียนทองถ่ินเกิดอันตรายสูญหาย ก็เอาหลักฐานจากหอ
ทะเบียนกลางไปทําแทนข้ึนได มิตองจัดเจาพนักงานออกไปทําใหม และตัวบุคคลที่จะเปนนาย
ทะเบียนกลางนั้นตองเปนผูท่ีรอบรูระเบียบและขอบังคับดี ฉะนั้นหอทะเบียนกลางจึงคงมีหนาท่ี
เก็บแตหนังสือสําคัญอยางเดียว  
 ประมาณปลายป ร.ศ.121 (พ.ศ.2445) เนื่องจากงานออกโฉนดท่ีดินมีมากข้ึนประกอบกับ
การเซ็นช่ือลงในโฉนดของผูบัญชาการเมืองและกรมการอําเภอ มีขอขัดของทําใหการออกโฉนด
ดําเนินไปโดยไมสะดวก เพราะผูบัญชาการเมืองและกรมการอําเภอมีงานมากท้ังตองประจําอยู
สถานท่ีทําการ การจะเดินทางมาลงนามในโฉนดจึงไมสะดวก พระยาประชาชีพบริบาล (ผ่ึง ชูโต) 
จึงไปกราบทูลหารือสมเด็จกรมพระยาดํารงราชานุภาพขอยกเลิกการเซ็นลงนามของผูบัญชา
การเมืองและกรมการอําเภอ คงเพียงใหประทับตราอยางเดียวในโฉนดและเซ็นช่ือเฉพาะกรรมการ
ตําแหนงนาหรือเจาพนักงานท่ีดินเทานั้น ซ่ึงสมเด็จกรมพระยาดํารงราชานุภาพทรงเห็นชอบดวย
และไดทําหนังสือกราบบังคมทูลพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว  ซ่ึงก็ไดทรง
พระราชทานพระบรมราชานุญาตใหยกเลิก ดังนั้นต้ังแตปลายป ร.ศ.121 (พ.ศ.2445) เปนตนมาใน
โฉนดจึงไมมีลายเซ็นของผูบัญชาการเมืองและกรมการอําเภอคงมีแตประทับตราตําแหนงเทานั้น 
และใหถือวาโฉนดท่ีมีลายเซ็นกรมการนาตําแหนงเดียวเปนโฉนดท่ีชอบดวยกฎหมาย ซ่ึงแสดงวา
ในประวัติศาสตรการออกโฉนดท่ีดินของประเทศไทยไดเคยมีการลงนามในโฉนดโดยเจาพนักงาน
ท่ีดินแตเพียงผูเดียวมากอนแลว 
 กองการขาหลวงท่ีต้ังกองอาศัยทํางานอยูท่ีสภาควรราชประยูร พระราชวังบางปะอินนั้น 
คร้ันตอมาไดสรางหอทะเบียนท่ีดินประจําจังหวัดพระนครศรีอยุธยาข้ึนเสร็จราวเดือนกรกฎาคม 
ร.ศ.122 (พ.ศ.2446) ก็ยกกองข้ึนไปทําอยูท่ีหอทะเบียนท่ีดินประจําจังหวัดในป ร.ศ.122 (พ.ศ.2446) 
นั่นเอง 
 ประมาณปลายป ร.ศ.124 (พ.ศ.2448) งานออกโฉนดซ่ึงกระทรวงเกษตราธิการเปนผูรับ 
ผิดชอบไดมีการคิดคนแบบข้ึนใหมเรียกวา “ใบนํา” ซ่ึงทําข้ึนใชแทนใบไตสวนตอนท่ี 2 และในใบ
นํานั้นไดยกเลิกขอท่ีใหเจาของท่ีดินขางเคียงลงลายมือช่ือรับรองเขตกัน 
 ตอมาในสมัยพระยาวงษานุประพัทธยังมิไดเปนเจาพระยาเปนเพียงรองเสนาบดีอยูแลวก็
เล่ือนข้ึนเปนเสนาบดีแทนพระยาประชาชีพบริบาล (แยม แสงชูโต) บรรดาศักดิ์เปนพระยาบรมบาท
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บํารุง มาเปนอธิบดีกรมทะเบียนท่ีดินเห็นวาแบบใบนํากับใบไตสวนเปนแบบท่ีใชการอยูอยาง
เดียวกันไมควรจะใชใหแตกตางกันไปและใบนําก็ไมมีขอความรูไดดีอยางใบไตสวน จึงส่ังยกเลิก
ใบนํานั้นเสียใหกลับมาใชแบบใบไตสวนตอนท่ี 2 ตามเดิมอีก 
 สมัยพระยาจักรปาณีศรีศิลวิสุทธ์ิ (อู ไกรฤกษ) เม่ือเปนพระยาสุรเกษตรโศภณเปนอธิบดี
กรมท่ีดินไดมีการแกไขใบไตสวนโดยเพ่ิมเติมขอความบางประการและใชกระดาษท้ังแผนเพื่อให
สะดวกแกวิธีการท่ีจะมีหักโอนใบไตสวนเทานั้น และการรังวัดก็ไดเปล่ียนวิธีใหม คือ จัดการกอง
เดินสํารวจออกไปทําการรังวัดพรอมกันกับกรมรังวัดออกไปทําแผนท่ีรายละเอียดทีเดียว 
 เร่ืองประกาศเม่ือไดออกโฉนดแผนท่ีเปล่ียนใหใหมในตําบลหนึ่งตําบลใดแลวก็ประกาศ
ยกเลิกหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดินเดิมนั้นเสียอีกช้ันหนึ่ง ตอมาภายหลังมิไดมีประกาศกันอีกเห็นจะ
ถือวาเม่ือออกโฉนดใหมใหแลวของเกาก็เลิกไปในตัวเองดังนี้ก็ได 
 เร่ืองหลักปกเขตท่ีดินนั้น การออกโฉนดคร้ังแรกมิไดใชคงถือเขตตามที่เจาของท่ีดินกับ
เจาของท่ีดินขางเคียงรับรองกันเปนเกณฑ ตอมาหลายปจึงไดเกิดใชหลักกันข้ึน (ประมาณป พ.ศ.
2456) หลักท่ีใชคร้ังแรกๆ เปนเหล็กโตประมาณ 4 หุน ยาวประมาณ 1 เมตร และใชปกตามท่ีนาและ
ท่ีสวนแตอยูไมไดถาวรมักจะถูกคนลักเอาจึงไดเลิกหลักเหล็กและคิดทําหลักคอนกรีตข้ึนใชแทน 
 เร่ืองการแบงแยกโฉนดทางหอทะเบียนท่ีดินแตแรกเร่ิมมาเจาของท่ีดินมีความประสงค
ขอแบงแยกก็ใหเจาของช้ีแผนท่ีหลังโฉนด เจาของผูขอแบงแยกมักจะช้ีใหแบงตามคันนาท่ีสวนก็ช้ี
ใหแบงตามลูกรอง เพราะแผนท่ีหลังโฉนดท่ีทํากันมาแตเดิมถาเปนท่ีนาก็จุดคันนาไวในแผนท่ีหลัง
โฉนดเปนท่ีสวนก็จุดลูกรองสวนไวเหมือนกัน การแบงแยกผูขอจึงถือคันนาและรองสวนเปนแนว
เขตแบงแยกกันชางแผนที่ก็นับเขตใหตามนั้น จึงมิไดมีการไปรังวัดปกหลักแบงแยกยังท่ีดินไดทํา
กันเชนนี้เร่ือยมา ตอมาเม่ือป พ.ศ.2457 พระยาวิสูตรเกษตรศิลป (ขํา ศาลิคุปต) เปนขาหลวงออก
โฉนดอยูมณฑลราชบุรีเห็นวาคันนาท่ีจุดไวในแผนท่ีหลังโฉนดชักชา คันนาเจาของท่ีดินอาจ
เปล่ียนแปลงหรือยกเลิกเสียเม่ือไรก็ไดไมมีประโยชนอันใดควรยกเลิกเสียดีกวา การลองแผนท่ีหลัง
โฉนดก็จะเร็วข้ึนกวาท่ีเปนอยูใหเลิกไดคงมีแตเขตรอบนอกอยางเดียว 
 การดําเนินการเร่ืองท่ีดินดังกลาวท่ีผานมา ไดมีประกาศพระบรมราชโองการและ กฎ
เสนาบดีรวมหลายฉบับ เชน ประกาศออกโฉนดท่ีดินมณฑลกรุงเกา ลงวันท่ี 3 พฤษภาคม ร.ศ.120 
(พ.ศ.2444) ประกาศออกโฉนดท่ีดิน ลงวันท่ี 15 กันยายน ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) และกฎเสนาบดี 
กระทรวงเกษตราธิการสําหรับการออกโฉนดที่ดิน ลงวันท่ี 31 มีนาคม ร.ศ.124 (พ.ศ.2448) ท้ังนี้
จัดเปนกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงไดออกใชตามความจําเปนสําหรับใหกิจการดําเนินการไปไดในสมัยนั้นยิ่ง
นานปเขาก็ยิ่งมากฉบับมีขอความซับซอนและกระจัดกระจายไมสะดวกแกการปฏิบัติ เสนาบดี
กระทรวงเกษตราธิการ จึงดําริท่ีจะรวบรวมใหเปนพระราชบัญญัติฉบับเดียวกันเพื่อใหขอความ 
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แจมแจงเขาใจงายและเปนหมวดหมูสะดวกในการปฏิบัติ จึงไดทูลขอใหพระเจาลูกยาเธอกรมหม่ืน
ราชบุรีดิเรกฤทธ์ิ ซ่ึงในสมัยนั้นดํารงตําแหนงเสนาบดีกระทรวงยุติธรรมทรงโปรดใหพระเมธีนฤ
ปกรตําแหนงกรรมการศาลฎีกาเปนผูรวบรวมและยกรางข้ึนแลวทรงตรวจแกอีกช้ันหนึ่งแลวโปรด
สงใหเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการนําขึ้นทูลเกลาฯ ถวายพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาอยูหัว 
ซ่ึงตอมาไดพระราชทานพระบรมราชานุญาตใหประกาศใชเปนพระราชบัญญัติ เรียกวา พระราช 
บัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ.127 (พ.ศ.2451) 
 ตามพระราชบัญญัติการออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ.127 (พ.ศ.2451) ไดมีบทบัญญัติไวชัดเจนวา
ในโฉนดท่ีดินผูบัญชาการเมืองและนายอําเภอทองท่ีไมตองเซ็นช่ือ ตามมาตรา 30 แหงพระราช 
บัญญัติการออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ.127 (พ.ศ.2451) ดังนี้ 
 “มาตรา 30 โฉนดท่ีดินซ่ึงออกใหแกเจาของท่ีดินตามพระราชบัญญัตินี้ท่ีดินอยูในเขต
เมืองใดตองประทับตราตําแหนงผูบัญชาการเมืองนั้น 1 นายอําเภอผูปกครองทองถ่ินที่ซ่ึงท่ีดินแปลง
นั้นอยูในนั้น 1 และเจาพนักงานเกษตราธิการไดเซ็นช่ือประทับตราจึงเปนโฉนดอันไดทําโดยชอบ
ดวยกฎหมาย” หมายความวา โฉนดท่ีดินท่ีออกต้ังแตป ร.ศ.127 (พ.ศ.2451) จนถึง พ.ศ.2486 จะมี
ตราของผูบัญชาการเมืองและตราของนายอําเภอทองท่ีประทับแตไมมีลายเซ็นช่ือผูบัญชาการเมือง
และนายอําเภอ คงมีลายเซ็นช่ือของเจาพนักงานเกษตราธิการและประทับตราอยูระหวางกลางของ
ตราท้ังสองดังกลาว (100 ปกรมท่ีดิน, 2543, หนา 41 - 43, 46 - 47) 
  2.1  สมัยรัชกาลท่ี 6 ไดมีการออกหนังสือสําคัญเกี่ยวกับท่ีดิน คือใบเหยียบย่ําตามขอ 
บังคับช่ัวคราวสําหรับเพาะปลูกสวนใหญฯ ร.ศ.129 (พ.ศ.2453) และออกกฎหมายเก่ียวกับการออก
โฉนดท่ีดิน คือ พระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 2) พ.ศ.2459 พระราชบัญญัติออกโฉนด
ท่ีดิน (ฉบับท่ี 3) พ.ศ.2462 
   2.1.1  ใบเหยียบย่ํา ออกตามความในประกาศใชเปนขอบังคับช่ัวคราวสําหรับ
เพาะปลูกสวนใหญ สมพักศร ท่ีไร ท่ีนา ร.ศ.129 (พ.ศ.2453) ประกาศใชเฉพาะมณฑลชุมพร 
นครศรีธรรมราช ปตตานี ภูเก็ต และจันทบุรี เทานั้น ประกาศนี้แยกประเภทที่ดินท่ีจะใหจับจองออก 
เปน 2 ประเภท คือ 
    1) ท่ีดินซ่ึงไดสงวนหรือหมายเขตไวสําหรับราษฎรท่ีต้ังภูมิลําเนาอยูในทองท่ี
อําเภอหนึ่ง หนึ่งแหงหรือหลายแหงใหพอกับจํานวนราษฎรซ่ึงประจําอยูในทองท่ีอําเภอนั้นๆ จับ
จองประเภทหนึ่ง 
    2) ท่ีดินสําหรับราษฎรซ่ึงอยูตางทองท่ี หรือตางหัวเมืองจับจองประเภทหนึ่ง 
เม่ือขาหลวงเทศาภิบาลและผูวาราชการเมือง สํารวจหมายเขตแยกประเภทท่ีดินวาตําบลใดในทองท่ี
อําเภอใดสมควรกําหนดเปนท่ีประเภทใดเสร็จแลวใหประกาศในหนังสือราชกิจจานุเบกษา เปน
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คราวๆ ใหราษฎรทราบเปนสําคัญเหตุท่ีมีการประกาศใชขอบังคับช่ัวคราวสําหรับการเพราะปลูก
สวนใหญสมพักศรฯ ในทองท่ีมณฑลชุมพร นครศรีธรรมราช ปตตานี ภูเก็ต และจันทบุรี เนื่องจาก
ท่ีดินในมณฑลดังกลาวเจริญข้ึนจะรอใหมีการออกโฉนดท่ีดินสวนหัวเมืองใหเสร็จสมบูรณก็จะไม
ทันกับความตองการที่ดินของราษฎร จึงใหตราขอบังคับดังกลาวข้ึนเปนการช่ัวคราว ใหราษฎรขอ
จับจองและออกใบเหยียบย่ําใหเปน 2 ชนิด คือ 
     -  ใบเหยียบย่ําสําหรับท่ีดินท่ีทําการเพาะปลูกสมพักศร (ปลูกพรรณไมลมลุก
อายุไมเกิน 3 ป ข้ึนไป) 
     -  ใบเหยียบย่ําสําหรับท่ีดินท่ีทําการเพาะปลูกสวนใหญ (ปลูกพรรณไมยืนตน 
มีอายุเกิน 3 ปข้ึนไป) 
    อํานาจหนาท่ีเจาพนักงานท่ีจะอนุญาตใหจับจองท่ีดินได มีกําหนดไวดังตอไปนี้ 
     -  นายอําเภอมีอํานาจออกใบเหยียบย่ําไดไมเกินคนละ 50 ไร 
     -  ผูวาราชการเมืองมีอํานาจออกใบเหยียบย่ําไมเกินคนละ 100 ไร 
     -  ขาหลวงเทศาภิบาลมีอํานาจออกใบเหยียบย่ําไดไมเกินคนละ 500 ไร 
     -  เสนาบดีเจากระทรวงมีอํานาจออกใบเหยยีบย่ําไดไมเกินกวา 1,000 ไร 
    ผูใดจะขอจับจองเกินกวากําหนดขางตนตองนําความกราบบังคับทูลพระกรุณา
ขอรับพระราชทานพระบรมราชานุญาตแลวแตจะทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ พระราชทาน ใบ
เหยียบย่ําดังกลาวในช้ันตนมีอายุ 2 ป ถาทําประโยชนไมเสร็จตามจํานวนเนื้อท่ีตามใบเหยียบย่ํา ตอ
อายุไดอีก 3 ป เม่ือครบ 5 ป ทําประโยชนไมเสร็จไมเสร็จตออายุไดอีก 3 ป ถาครบ 8 ป ตออายุอีก
ไมไดผูถือใบเหยียบย่ําขอรับโฉนดท่ีดินไดเทาท่ีทําประโยชน สวนท่ีเหลือคืนเปนของหลวงทันที 
   2.1.2  พระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 2) พุทธศักราช 2459 ไดบัญญัติถึง
เร่ืองการจดทะเบียนอาศัยท่ีดินตามกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จ อํานาจหนาท่ีของเจาพนักงานในการ
เรียกโฉนด ใบไตสวน หรือใบนําการดําเนินการเกี่ยวกับการทอดทิ้งไมทําประโยชนในท่ีดินเกิน 9 
ป อํานาจของเจาพนักงานท่ีจะแกไขการจดทะเบียนหรือแผนท่ีซ่ึงกระทําไปโดยผิดพลาด การรวม
โฉนดท่ีดินและการคุมครองมิใหฟองรองเจาพนักงานท่ีดินท่ีไดออกโฉนดหรือจดทะเบียนไปโดย
สุจริต 
   2.1.3  พระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 3) พุทธศักราช 2462 มีเพียง 3 มาตรา 
บัญญัติเกี่ยวกับมาตรการบังคับกรณีท่ีดินไมไดเสียภาษีที่ดิน กรณีการไถถอนขายฝากท่ีดินท่ีมีผูรับ
ซ้ือฝากหลายคนหรือมีผูขายหลายคน และกรณีการแบงมรดกท่ีมีผูจัดการมรดกตามคําส่ังศาล 
   ในรัชสมัยนี้เร่ิมมีระเบียบเกี่ยวกับการเดินสํารวจออกโฉนดท่ีดินวางไวเปนหมวด 
หมูเปนคร้ังแรก ตามคําส่ังกองออกโฉนดท่ีดินกรุงเทพมหานคร ท่ี 2/1426 ลงวันท่ี 21 มิถุนายน 
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2459 และมีการวางระเบียบการรังวัดท่ีดินตกคาง รังวัดซํ้า แบงแยก สอบเขต ตามคําส่ังกรมทะเบียน
ท่ีดิน ท่ี 7/2460 ลงวันท่ี 21 ธันวาคม 2460 (100 ปกรมท่ีดิน, 2543, หนา 47 - 49) 
  2.2  สมัยรัชกาลท่ี 7 เม่ือ พ.ศ.2469 ไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติแกไขความใน
มาตรา 25 แหงพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ.127 (พ.ศ.2451) หรืออาจจะเรียกไดวา พระ ราช
บัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2469 โดยมีสาระสําคัญ คือ 
  เดิมท่ีไดกําหนดใหผูประสงคจะทําการโอนท่ีดินใหนําใบไตสวนหรือใบนําพรอมท้ัง
หนังสือสําคัญและหลักฐานตางๆ สําหรับท่ีดินไปยื่นและแสดงความประสงคตอขาหลวงเกษตร 
สวนท่ีผูโอนกับผูรับโอนจะตองทําหนังสือสัญญาตอกันใหไปทําตอหนานายอําเภอทองท่ีตามธรรม
เนียมนั้นไดแกไขเสียใหมวา “การโอนท่ีดินดังกลาวมาในวรรคกอน ซ่ึงผูโอนกับผูรับโอนจะตองทํา
หนังสือสัญญาตอกันนั้นใหไปทําตอหนาเจาพนักงานทะเบียน ณ หอทะเบียนท่ีดินในจังหวัด ซ่ึง
ท่ีดินนั้นต้ังอยู” ท้ังนี้ เพราะไดต้ังหอทะเบียนข้ึนในจังหวัดนั้นๆ แลว การโอนใบไตสวนและทํา
สัญญาตางท่ีกันเปนความลําบากแกผูโอนและผูรับโอนเพราะอําเภอกับหอทะเบียนท่ีดินไมไดอยู
แหงเดียวกัน จึงแกไขใหมเพื่อใหทําสัญญาโอนกันไดเสร็จ ณ หอทะเบียนท่ีดิน 
  อนึ่ง กระทรวงเกษตราธิการไดมีหนังสือแจงความลงวันท่ี 12 พฤษภาคม 2469 วา 
“กรมการตําแหนงนา นายทะเบียนท่ีดิน เจาพนักงานเกษตรธิการ เจาพนักงานออกโฉนด ท้ังนี้เปน
คนๆ เดียวกัน และบัดนี้ไดใหเกษตรจังหวัดและเกษตรมณฑลเปนผูทํางานเก่ียวกับท่ีดินดวยตอไป
ใหเรียกเจาพนักงานท่ีทํางานเก่ียวกับท่ีดินวา เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือมณฑลนั้นๆ” (100 ป 
กรมท่ีดิน, 2543, หนา 49) 
  2.3  สมัยรัชกาลท่ี 8 ไดมีการตรากฎหมายเก่ียวกับท่ีดินใชบังคับเพิ่มเติมและแกไขกฎ 
หมายเดิมๆ อีกหลายฉบับ ดังนี้ 
   2.3.1  พระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 5) พ.ศ.2479 โดยยกเลิกความในมาตรา 
11 แหงพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 2) พ.ศ.2459 
   “มาตรา 11 ในเร่ืองการออกโฉนดท่ีดินก็ดี ในเร่ืองแกทะเบียนก็ดีถาเจาพนักงาน
ไดทําการไปโดยสุจริตแลว หามมิใหผูหนึ่งผูใดฟองรองเจาพนักงานผูนั้นไดเวนไวแตจะไดรับ
อนุญาตจากเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการ” 
   เหตุท่ียกเลิกนั้น เนื่องจากในสมัยนั้นไดมีการสํารวจกฎหมายท่ีใหเอกสิทธิแก
บุคคลบางเหลาจึงยกเลิกเสียเพื่อใหเปนการเสมอภาคตามรัฐธรรมนูญ 
   2.3.2  พระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 6) พ.ศ.2479 ในกฎหมายฉบับนี้ได
แบงท่ีดินที่จะใหราษฎรเขาทําประโยชนออกเปน 3 ขนาด คือ 
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    -  ขนาดเล็ก ไมเกิน 50 ไร นายอําเภอเปนผูอนุญาต 
    -  ขนาดกลาง ไมเกิน 100 ไร  ขาหลวงประจําจังหวัดผูอนุญาต 
    -  ขนาดใหญ ไมจํากัด รัฐบาลเปนผูอนุญาต 
   ใบอนุญาตจับจองแบงเปน 2 ชนิด คือใบเหยียบย่ําและตราจองเปนใบอนุญาต 

-  ใบเหยียบย่ํามีอายุการทําประโยชน 2 ป นับแตวันท่ีไดรับเหยียบย่ํา 
-  ตราจองเปนใบอนุญาตมีอายุ 3 ป นับแตวันท่ีไดรับตราจอง 

   ถาทําประโยชนใหเสร็จภายในกําหนดเวลาดังกลาวก็เปนอันส้ินสิทธิในท่ีดินท่ียัง
ไมไดทําประโยชน ท่ีดินท่ีใหจับจองไปโอนกันไมไดเวนแตการตกทอดในทางมรดก 
   ตราจองท่ีตราวา “ไดทําประโยชนแลว” ตราจองชนิดนี้มีบัญญัติไวในพระราชบัญญัติ
ออกโฉนดที่ดิน (ฉบับท่ี 6) พ.ศ.2479 มาตรา 11 เปนหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดินท่ีออกใหแกผูจับ
จองท่ีทําประโยชนในท่ีดิน ซ่ึงไดรับอนุญาตใหจับจองภายในกําหนดแหงใบอนุญาตน้ันแลวและยัง
บัญญัติไวดวยวา “ตราจองท่ีตราวาไดทําประโยชนแลวนั้นผูถือกรรมสิทธ์ิตามกฎหมาย” ท้ังนี้ ยอม
แสดงใหเห็นวาตราจองชนิดนี้เปนหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดิน เชนเดียวกับโฉนดแผนท่ี 
โฉนดตราจองและโฉนดท่ีดิน 
   ตราจองชนิดนี้มีลักษณะเปนใบอนุญาตตามแบบพิมพหลวง มีสาระสําคัญดังนี้ คือ
ลายมือช่ือ ตราตําแหนงเจาพนักงานท่ีดิน ช่ือ ท่ีอยู สัญชาติ เช้ือชาติ ช่ือบิดามารดาของผูไดรับ
อนุญาต ตําแหนงแหงท่ีดิน ปริมาณเนื้อท่ี เขตรูปแผนท่ีมีและมีสารบัญสําหรับจดทะเบียนมีคําเตือน
ระบุดานหนาตราจองวา 
    -  ตราจองเปนใบอนุญาต ตองทําประโยชนในท่ีดินใหแลวเสร็จภายใน 3 ป มิ- 
ฉะนั้นเปนอันส้ินสิทธ์ิแหงการจับจองในท่ีดินสวนซ่ึงยังไมไดทําประโยชน 
    -  ตราจองท่ีเปนใบอนุญาต จะโอนไมไดเวนแตจะตกทอดไปยังทายาทโดยธรรม 
โดยทางมรดกแตเม่ือท่ีดินนั้นไดรับคํารับรองจากพนักงานเจาหนาท่ีวา “ไดทําประโยชนแลว” จึงจะ
มีกรรมสิทธิและโอนได 
    -  เม่ือไดรังวัดทําโฉนดแผนท่ีตามพระราชบัญญัติวาดวยการออกโฉนดท่ีดินให 
แลวตองสงตราจองฉบับนี้คืน 
    -  ผูถือท่ีดินรายนี้อยูในความจําเปนตองประพฤติตามพระราชกําหนดกฎหมาย 
ซ่ึงมีอยูแลวหรือท่ีจะแกไขเปล่ียนแปลงเพ่ิมเติมท่ีจะออกใหมทุกประการ 
   ตราจองชนิดนี้ออกใหไดในทองท่ีท่ัวไปแตอยางไรก็ดีคงเปนท่ีนอกเขตท่ีไดมีการ
ออกโฉนดแผนท่ีแลว เพราะถาเปนท่ีดินอยูในเขตท่ีออกโฉนดแผนท่ีได ทางราชการก็จะออกโฉนด
แผนท่ีใหเสียเลยทีเดียว 
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   การขอรับตราจองท่ีตราวา “ไดรับประโยชนแลว” เฉพาะในทองท่ีจังหวัดท่ีมีหอ
ทะเบียนท่ีดินแลวใหขอตอเจาพนักงานท่ีดิน สวนจังหวัดท่ีไมมีหอทะเบียนท่ีดินใหขอตอกรมการ
อําเภอ เพื่อกรรมการอําเภอจะไดสอบสวนแลวรายงานสงเร่ืองตามลําดับเขาไปยังกรมท่ีดินพิจารณา
ดําเนินการให สวนพนักงานเจาหนาท่ีในการออกและแกทะเบียนตราจองนี้ก็เปนเชนเดียวกับการ
ออกโฉนดท่ีดิน ปจจุบันนี้ไมมีการออกตราจองดังกลาว และถาเปล่ียนตราจองเปนโฉนดไดก็ให
เปล่ียนเปนโฉนดท่ีดินสําหรับการแบงแยกตราจองที่ตราวา “ไดทําประโยชนแลว” ยังคงมีการ
ดําเนินการอยู 
   2.3.3  พระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 7) พ.ศ.2486 บัญญัติวิธีการเกี่ยวกับ
การประกาศแจกโฉนดท่ีดิน การโอนใบไตสวน การออกใบแทนโฉนด การตั้งหอทะเบียนท่ีดิน 
การแตงต้ังเจาพนักงานท่ีดิน การออกโฉนดท่ีดินในที่ดินท่ีไดอนุญาตใหราษฎรจับจองไป การ
ดําเนินการเพื่อเพิกถอนหนังสือสําคัญซ่ึงออกใหแกผูไมมีสิทธิในท่ีดินหรือเพิกถอนการจดทะเบียน
ท่ีเจาพนักงานท่ีดินทําไปโดยผิดหลงดวยประการอ่ืน การกําหนดเวลาใหผูครอบครองนําท่ีดินข้ึน
ทะเบียน การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง การออกตราจองท่ีตราวา “ไดทําประโยชนแลว” 
สําหรับที่ดินท่ีมีผูครอบครองทําประโยชนอยูกอนวันใชพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 6) 
พ.ศ.2479 การสอบเขตท้ังตําบล การเปล่ียนโฉนดใหมใหแทนฉบับเดิม อํานาจหนาท่ีเจาพนักงาน
ท่ีดินในการเรียกเจาของท่ีดินขางเคียงมาระวังแนวเขตการอายัดท่ีดิน  และกําหนดอัตรา
คาธรรมเนียม ข้ึนใหม 
   ในเร่ืองการลงนามและประทับตราลงในโฉนดท่ีดินไดมีการแกไขเพ่ิมเติมมาตรา 
30 แหงพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ.127 (พ.ศ.2451) ใหม ดังนี้ 
   “มาตรา 30 โฉนดหรือใบแทนท่ีออกใหแกเจาของท่ีดินตามพระราช บัญญัตินี้ เจา
พนักงานท่ีดินตองลงลายมือช่ือแลประทับตราประจําตําแหนงจึงจะเปนโฉนดท่ีชอบดวยกฎหมาย” 
   ดังนั้น โฉนดหรือใบแทนโฉนดที่ดินต้ังแต พ.ศ.2486 จนถึง พ.ศ.2497 จะมีเจา
พนักงานท่ีดินลงช่ือเพียงคนเดียวและประทับตราเพียงดวงเดียวเทานั้น (100 ปกรมท่ีดิน, 2543, หนา 
49 - 51, 57) 
   2.4  การออกโฉนดท่ีดินตามพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 และ 
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ยุคเร่ิมแรก (พ.ศ.2497 - 2528) 
  ประมวลกฎหมายท่ีดินใหใชบังคับเปนกฎหมายต้ังแตวันท่ี 1 ธันวาคม 2497 ซ่ึงเปน
การกําหนดเวลาเริ่มใชบังคับไวแนนอน สวนพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดินใหใช
บังคับต้ังแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป ก็เพื่อประสงคใหพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดินมีผลบังคับใชกอนบทบัญญัติในประมวลกฎหมายท่ีดินแต
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พระราชบัญญัติ ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดินไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาฉบับพิเศษ เลม 71 
ตอนท่ี 78 ลงวันท่ี 30 พฤศจิกายน 2497 จึงมีผลบังคับใชต้ังแตวันท่ี 1 ธันวาคม 2497 อันเปนวันเดียว 
กันกับวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ ดังนั้นบทบัญญัติในกฎหมายท้ัง 2 ฉบับ จึงใชบังคับ
พรอมกันและมีสาระสําคัญ ดังนี้ 
   2.4.1  พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 

   พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดินมีจุดมุงหมายในทํานองท่ีจะใหเปน
บทเฉพาะกาล เนื่องจากมีการยกเลิกกฎหมายเดิมท่ีปฏิบัติอยูกอนประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ
และการปฏิบัติยังตอเนื่องกันอยูแตอยางไรก็ดี บทบัญญัติในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ท่ีดินบางมาตราก็ยังมีบทบาทและใชอยูในปจจุบัน 
   พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน ใหยกเลิกพระราชบัญญัติออกโฉนด
ท่ีดินทุกฉบับ และรวมกฎหมายวาดวยท่ีดินท่ีมีอยูหลายฉบับกระจัดกระจายกันอยูมาประมวลไวใน
ท่ีเดียวกันและปรับปรุงข้ึนใหมบางเพ่ือใหเหมาะกับสภาวการณ มีสาระสําคัญเกี่ยวกับการออก
โฉนดท่ีดิน ดังนี้ 
    1) การแจงการครอบครองท่ีดิน 
     ตามพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดินกําหนดตามมาตรา 5 ใหผู
ครอบครองและทําประโยชนในท่ีดินอยูกอนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ โดยไมมีหนังสือ
สําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิ (โฉนดท่ีดิน โฉนดแผนท่ี โฉนดตราจองและตราจองท่ีตราวา “ไดทําประโยชน
แลว”) แจงการครอบครองท่ีดินตอนายอําเภอทองท่ีภายใน 180 วันนับแตวันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใช
บังคับ (ต้ังแต 1 ธันวาคม 2487 - 29 พฤษภาคม 2498) เพราะเปนนโยบายของรัฐเพื่อท่ีจะไดทราบวา
นอกจากที่ดินท่ีทางราชการไดออกหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิใหแกราษฎรไปแลวนั้น ยังคงมีท่ีดินท่ี
ราษฎรไดครอบครองและทําประโยชนอยูอีกเปนจํานวนเทาใด เนื้อท่ีเทาใด เพื่อท่ีจะกําหนด
นโยบายในการจัดใชประโยชนในท่ีดินของรัฐในสวนท่ียังไมมีผูถือครองใหถูกตอง 
    ทางราชการไดกําหนดแบบแจงการครอบครอง (ส.ค.1) แจกใหกับเจาของท่ีดิน 
ซ่ึงมาแจงการครอบครอง สําหรับผูท่ีมิไดแจงการครอบครองภายในกําหนดกฎหมายถือวาผูนั้นมี 
เจตนาสละสิทธ์ิในท่ีดินนั้น ซ่ึงเปนบทสันนิษฐานโดยเด็ดขาดและรัฐมีอํานาจนําท่ีดินนั้นไปจัดตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดินได เวนแตผูวาราชการจังหวัดจะไดมีคําส่ังผอนผันใหเปนการเฉพาะรายตาม
มาตรา 5 วรรคสอง 
    ตอมาในป พ.ศ.2515 ไดมีประกาศของคณะปฏิวัติฉบับท่ี 96 ลงวันท่ี 29 กุมภาพันธ 
2515 ยกเลิกความในวรรคสองของมาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดินจึง
เปนอันวานับแตวันท่ีประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใชบังคับ (4 มีนาคม 2515) ก็จะไมมีการผอนผัน 
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การแจงการครอบครองท่ีดินอีกตอไปหรือกลาวอีกนัยหนึ่งก็คือจะไมมีการออก ส.ค.1 ใหกับเจา 
ของท่ีดินอีกตอไปแลว ยกเวนกรณีผูวาราชการจังหวัดส่ังการคํารองขอผอนผันแจงการครอบ ครอง
ท่ีดินมีกอนวันท่ีประกาศของคณะปฏิวัตินี้ใชบังคับใหเสร็จส้ินไปตาม มาตรา 27 ทวิ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน 
     การแจงการครอบครองตามมาตรา5 แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ท่ีดินนี้ไมกอใหเกิดสิทธิข้ึนใหมแกผูแจงแตประการใด ฉะนั้นในกรณีท่ีมีการเอาท่ีดินของผูอ่ืนมา
แจงการครอบครอง หรือเอาท่ีสาธารณะประโยชนท่ีหวงหามมาแจงการครอบครองก็ไมเกิดสิทธิใน
ท่ีดินท่ีแจงนั้น 
    ผูท่ีแจงการครอบครอง (ส.ค.1) ดังกลาวสามารถนําหลักฐาน ส.ค.1 ไปขอรังวัด
ออกโฉนดท่ีดินไดตลอดมาจนถึงปจจุบันไมวาท่ีดินนั้นภายหลังจะอยูภายในบังคับหรือเง่ือนไขตาม
กฎหมายอ่ืน เชน พระราชบัญญัติอุทยานแหงชาติ พ.ศ.2504 พระราชบัญญัติปาสงวนแหงชาติ พ.ศ.
2507 พระราชบัญญัติจัดท่ีดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ.2511 หรือพระราชบัญญัติการปฏิรูปท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรม พ.ศ.2518 
    2) การรับรองสิทธิของโฉนดท่ีดินตามพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน 
     (1) ตามบทบัญญัติมาตรา 6 เจาของท่ีดินบางคนมีสิทธิอันจะขอรับโฉนด
ท่ีดินไดในหลักเกณฑเง่ือนไขตามกฎหมายเกาอยูแลว และตอมาพระราชบัญญัติประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พ.ศ.2479 มาตรา 4 ยกเลิกกฎหมายเกาเพราะฉะนั้นบทบัญญัติในมาตรา 6 นี้ จึงเปนบทบัญญัติ
ท่ีจะชวยเหลือบุคคลเหลานั้นใหมีสิทธิไดรับโฉนดท่ีดินตามเง่ือนไขระยะเวลาท่ีกําหนดไว ซ่ึงสามารถ
แยกบุคคลดังกลาวไดเปน 4 ประเภท คือ 
      ประเภทแรก คือ บุคคลท่ีครอบครองและทําประโยชนท่ีดินอยูโดยชอบ
ดวยกฎหมายกอนวันท่ีพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 6) พุทธศักราช 2479 ใชบังคับ (วันท่ี 
12 เมษายน 2479) กฎหมายใหสิทธิผูนั้นท่ีจะขอรับโฉนดท่ีดินไดตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
      ประเภทท่ีสอง คือ ผูรับโอนท่ีดินมาจากบุคคลประเภทแรก 
      ประเภทท่ีสาม คือ บุคคลท่ีไดครอบครองท่ีดินต้ังแตวันท่ีพระราช 
บัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 6) พ.ศ.2479 ใชบังคับ (วันท่ี 12 เมษายน 2479) และกอนวันท่ีประมวล
กฎหมายท่ีดินใชบังคับ แตไมไดดําเนินการใหชอบดวยกฎหมายท่ีใชบังคับอยูในขณะน้ัน คือเขา
ครอบครองท่ีดินโดยมิไดขออนุญาตจับจอง บุคคลท่ีถือวาครอบครองท่ีดินโดยชอบดวยกฎหมายคือ
บุคคลท่ีขอจบัจองท่ีดินโดยชอบดวยกฎหมาย คือบุคคลท่ีขอจับจองท่ีดินตอนายอําเภอหรือขาหลวง
ประจําจังหวัดแลวแตกรณี ส่ังออกใบอนุญาตให ซ่ึงใบอนุญาตใหจับจองมี 2 ชนิด คือ 
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       (ก) “ใบเหยียบย่ํา” ผูจับจองที่ไดรับใบเหยียบย่ําจะตองทําประโยชน
ใหแลวเสร็จภายใน 2 ป นับแตไดรับใบเหยียบย่ํา เม่ือผูนั้นไดทําประโยชนแลวไปขอรับรองจาก
นายอําเภอ นายอําเภอใหคํารับรองโดยนําท่ีดินข้ึนทะเบียนและออกใบสําคัญใหตามแบบหมายเลข 
3 แบบหมายเลข 3 ดังกลาวนี้ถือวาเปนหนังสือรับรองการทําประโยชนแบบหนึ่งซ่ึงมีเพียงสิทธิ
ครอบครอง 
        (ข) “ตราจอง” ผูจับจองท่ีไดรับตราจองท่ีเปนใบอนุญาตน้ีจะตองทํา
ประโยชนใหแลวเสร็จภายใน 3 ป นับแตวันไดรับใบจองเมื่อผูนั้นทําประโยชนแลวไปขอตอเจา
พนักงานท่ีดิน เจาพนักงานท่ีดินจะออกตราจองท่ีตราวา “ไดทําประโยชนแลว” ซ่ึงถือเปนหนังสือ
แสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินประเภทหนึ่ง 
      สวนผู ท่ีไมไดขอจับจองเพ่ือรับใบเหยียบย่ําหรือตราจองท่ีเปนใบ 
อนุญาตใหถูกตองตามกฎหมาย เม่ือประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับแลวก็มีสิทธิรับโฉนดท่ีดินได
ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 1 (พ.ศ.2479) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พ.ศ.2479 ขอ 1 
      ประเภทท่ีส่ี คือ บุคคลท่ีครอบครองทําประโยชนในท่ีดินโดยไมชอบ
ดวยกฎหมายอยูกอนวันท่ีพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 6) พ.ศ.2479 ใชบังคับ (วันท่ี 12 
เมษายน 2479) ถือวาจัดอยูในกลุมบุคคลประเภทท่ีสามมีสิทธิจะไดรับโฉนดท่ีดินเชนเดียวกัน 
      บุคคลทั้งส่ีประเภท ถาไดแจงการครอบครอง (ส.ค.1) แลวก็ขอออก
โฉนดท่ีดินไดตามมาตรา 58 และ 59 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน อยางไรก็ตามหากไมแจงการ
ครอบครอง (ส.ค.1) ก็อาจขอออกโฉนดท่ีดินไดตามมาตรา 58 ทวิ และ 59 ทวิ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน 
     (2) ตามบทบัญญัติมาตรา 11 ไดบัญญัติรับรองสิทธิของผูมีกรรมสิทธ์ิในท่ี 
ดินมากอนประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับความวาในเขตทองท่ีซ่ึงไดออกโฉนดตราจองและตรา
จองท่ีตราวา “ไดทําประโยชนแลว” กอนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับใหคงใชบทบัญญัติวา
ดวยการนั้น เฉพาะในสวนท่ีบัญญัติถึงวิธีการรังวัดและออกหนังสือสําคัญดังกลาวขางตนตอไป 
จนกวาจะไดมีการออกโฉนดท่ีดินตามประมวลกฎมายท่ีดินแลว (100 ปกรมท่ีดิน, 2543, หนา 59-62) 
   2.4.2  ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 
    1) การรับรองหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินตามกฎหมายเกา 

    ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2479 ไดมีบทบัญญัติใหโฉนดท่ีดินเปนหนังสือ
สําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินและรับรองหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินตามกฎหมายเกาตามคํา
นิยามในมาตรา 1 ซ่ึงกําหนดวา 
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     “โฉนดท่ีดิน” หมายความวา หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินและให
หมายความรวมถึงโฉนดแผนท่ี โฉนดตราจองและตราจองท่ีตราวา “ไดทําประโยชนแลว” 

     ฉะนั้น ในประมวลกฎหมายท่ีดินถาใชคําวา “โฉนดท่ีดิน” แลวตองหมายถึง
หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินในท่ีดินท้ัง 4 ประเภทดังกลาวเวนแตบางมาตราท่ีมุงใหหมายถึง 
โฉนดท่ีดินโดยเฉพาะ เชน กรณีการออกโฉนดท่ีดินโดยการเดินสํารวจตามมาตรา 58 (รวมมาตรา 
58 ทวิ ท่ีเพิ่มเติมภายหลัง) และการออกโฉนดท่ีดินเฉพาะรายตามมาตรา 59 (รวมมาตรา 59 ทวิ ท่ี
เพิ่มเติมภายหลัง) “โฉนดท่ีดิน” ในท่ีนั้นหมายถึง โฉนดท่ีดินท่ีออกใหตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
อยางเดียว ไมไดหมายความรวมถึงประเภทอ่ืน เพราะหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินประเภท
อ่ืนปจจุบันไมไดออกอีกแลว 

    2) การรับรองกรรมสิทธ์ิของบุคคล 
    ตามมาตรา 2 ซ่ึงกําหนดวา “ท่ีดินซ่ึงมิไดตกเปนกรรมสิทธ์ิของบุคคลหน่ึง

บุคคลใดใหถือวาเปนของรัฐ” เปนการรับรองสิทธิของกฎหมายท่ีมีแตสมัยกอนวาท่ีดินเปนของ
พระเจาแผนดิน (ดังท่ีเคยกลาวไวในกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จ บทท่ี 42) ตอมาเม่ือมีการใชประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย ก็มีบทบัญญัติเกี่ยวกับท่ีดินของรัฐไวในมาตรา 1304-1307 สรุปไดวา
ท่ีดินของรัฐนั้นจะโอนแกกันไมได ยึดไมไดและจะใชอายุความยันกับรัฐก็ไมได ฉะนั้น ถาหาก
ท่ีดินในประเทศไทยสวนใดยังไมเปนกรรมสิทธ์ิของบุคคลหน่ึงบุคคลใด ท่ีดินสวนนั้นก็จะตองเปน
ของรัฐ คือรัฐเปนเจาของ เสมอไป ในทางกลับกันถาท่ีดินนั้นบุคคลหน่ึงบุคคลใดมีกรรมสิทธ์ิแลว 
(มีโฉนดท่ีดินหรือหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิอยางอ่ืน คือ โฉนดแผนท่ี โฉนดตราจอง และตรา
จองท่ีตราวา “ไดทําประโยชนแลว”) ก็สามารถใชยันรัฐไดตลอดไป 

    3) การกําหนดวิธีการไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 
    ตามมาตรา 3 ซ่ึงกําหนดวา “บุคคลยอมมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินในกรณีตอไปนี้ 
     (1) ไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิตามบทกฎหมายกอนวันท่ีประมวลกฎหมายนี้ใช

บังคับหรือไดมาซ่ึงโฉนดท่ีดินตามบทแหงประมวลกฎหมายน้ี 
     (2) ไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายวาดวยการจัดท่ีดินเพื่อการครองชีพ
หรือกฎหมายอ่ืน 
    4) การกําหนดแบบหลักเกณฑและวิธีการออกโฉนดท่ีดิน 
     ตามมาตรา 56 ไดกําหนดแบบของโฉนดท่ีดินโดยกฎกระทรวง ซ่ึงมีการกําหนด 
ดังนี้ 
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     (1) กฎกระทรวงฉบับท่ี 5 (พ.ศ.2479) ใชแบบ น.ส.4 ก. น.ส.4 ข. และน.ส.4 ค. 
      (2) กฎกระทรวงฉบับท่ี 15 (พ.ศ.2510) ยกเลิกแบบโฉนดที่ดินตามกฎ 
กระทรวงฉบับท่ี 5 (พ.ศ.2479) และใหใชแบบ น.ส.4 
      (3) กฎกระทรวงฉบับท่ี 17 (พ.ศ.2514) เพิ่มเติมแบบโฉนดท่ีดินข้ึนอีกแบบ
หนึ่งตามแบบ น.ส.4 ง. 
    5) การกําหนดสาระสําคัญในโฉนดท่ีดิน 
    ตามมาตรา 57 ซ่ึงกําหนดใหโฉนดท่ีดินตองมีขอความสําคัญ ดังนี้ 
     (1) ช่ือตัว ช่ือสกุล ท่ีอยูของผูมีกรรมสิทธ์ิ 
     (2) ตําแหนงท่ีดิน 
     (3) จํานวนเนื้อท่ี 
     (4) รูปแผนท่ีของท่ีดินซ่ึงแสดงเขตขางเคียงท้ัง 4 ทิศ 
     (5) ใหมีสารบัญสําหรับจดทะเบียนไวดวย 
     (6) ใหเจาพนักงานท่ีดินและผูวาราชการจังหวัดลงลายมือช่ือและประ ทับ
ตราประจําตําแหนงเปนสําคัญ 
     (7) ใหทําคูฉบับรวม 2 ฉบับ มอบใหผูถือกรรมสิทธ์ิไวฉบับหนึ่งอีกฉบับ
หนึ่งเก็บไว ณ สํานักงานท่ีดิน 
    6) การกําหนดเร่ืองการเดินสํารวจเพ่ือออกโฉนดท่ีดินท้ังตําบล 
    ตามมาตรา 58 ซ่ึงกําหนดใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยประกาศใน 
ราชกิจจานุเบกษากําหนดเขตทองท่ีจังหวัด เพื่อทําการสํารวจรังวัดทําแผนท่ีเพื่อออกโฉนดท่ีดิน 
และเม่ือพนักงานเจาหนาท่ีจะไปดําเนินการ ใหผูวาราชการจังหวัดประกาศลวงหนาในทองท่ีซ่ึงจะ
รังวัดออกโฉนดท่ีดินไมนอยกวา 30 วัน และใหผูมีสิทธิในท่ีดินนําพนักงานเจาหนาท่ีทําการรังวัด
ท่ีดินของตนตามวันและเวลาท่ีกําหนด 
    7) การกําหนดเร่ืองการออกโฉนดท่ีดินเฉพาะราย 
    ตามมาตรา 59 ซ่ึงกําหนดใหผูมีสิทธิครอบครองท่ีดินสามารถมาขอออกโฉนด
ท่ีดินตอพนักงานเจาหนาท่ีเฉพาะรายได (แตตองเปนท่ีดินบริเวณท่ีมีประกาศของรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทยตามมาตรา 58 มาแลว) 
   2.4.3  ประกาศของคณะปฏิวัติ (ฉบับท่ี 96) (พ.ศ.2515) 
   ตอมาไดมีประกาศของคณะปฏิวัติฉบับท่ี 96 ลงวันท่ี 29 กุมภาพันธ 2515 ประกาศ
ในราชกิจจานุเบกษาเม่ือวันท่ี 3 มีนาคม 2515 และมีผลใชบังคับต้ังแตวันท่ี 4 มีนาคม 2515 แกไข
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เพิ่มเติมแบบ หลักเกณฑและวิธีการเกี่ยวกับการออกโฉนดท่ีดินและการออกโฉนดท่ีดินตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 หลายประการ ดังนี้คือ 
    1) การกําหนดสาระสําคัญในโฉนดท่ีดิน 
    ไดแกไขเพิ่มเติมมาตรา 57 โดยกําหนดใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย
อาจมอบหมายใหผู อ่ืนลงลายมือช่ือแทนผูวาราชการจังหวัดได เหตุผลท่ีใหอํานาจรัฐมนตรี
มอบหมายผูอ่ืนไดนั้นเพราะบางจังหวัด เชน กรุงเทพมหานคร ผูวาราชการมีภารกิจมากมายไมสามารถ
แบงเวลามาลงลายมือช่ือในโฉนดที่ดินได จึงใหรัฐมนตรีมอบหมายใหผูอ่ืนลงลายมือช่ือแทนเพ่ือ
ความสะดวกคลองตัวในการท่ีจะใหงานออกโฉนดท่ีดินใหกับประชาชนเสร็จรวดเร็วยิ่งข้ึน 
    เทาท่ีมีการมอบหมายมาแลวรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยไดมอบหมายให
อธิบดีกรมท่ีดินเปนผูลงลายมือช่ือแทนผูวาราชการกรุงเทพมหานครเพียงแหงเดียวเทานั้น ฉะนั้น
โฉนดท่ีดินท่ีออกในเขตกรุงเทพมหานครเปนระยะๆ ก็จะเห็นลายมือช่ือของอธิบดีกรมที่ดินหรือ
รองอธิบดีกรมท่ีดินซ่ึงรักษาราชการแทนอธิบดีกรมท่ีดินเปนผูลงลายมือช่ือแทนผูวาราชการ
กรุงเทพมหานคร โดยการมอบหมายของรัฐมนตรี ตามมาตรา 57 ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศ 
คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 96 (พ.ศ.2515) นี้ 
    2) การเดินสํารวจเพื่อออกโฉนดท่ีดิน 
    มีการแกไขเพิ่มเติมมาตรา 58 โดยกําหนดใหเขตท่ีจะทําการเดินสํารวจตองไม
รวมทองท่ีท่ีทางราชการไดจําแนกไวเปนเขตปาไมถาวรและกําหนดคุณลักษณะของบุคคลท่ีจะนํา
เดินสํารวจไดใหเปนไปตามมาตรา 58 ทวิ ดังนี้ 
    ประเภทท่ีหนึ่ง ผูซ่ึงมีหลักฐานการแจงการครอบครองท่ีดินมีใบจอง ใบเหยียบ
ย่ํา หนังสือรับรองการทําประโยชน โฉนดตราจอง ตราจองท่ีตราวา “ไดประโยชนแลว” หรือเปนผู
มีสิทธิตามกฎหมายวาดวยการจัดท่ีดินเพื่อการครองชีพ 
    ประเภทท่ีสอง ผูซ่ึงไดปฏิบัติตามมาตรา 27 ตรี (มาตรา 27 ตรี ไดกําหนดเพิ่มเติม
ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 96 (พ.ศ.2515) เชนเดียวกันโดยกําหนดใหผูครอบครองและทํา
ประโยชนในท่ีดินอยูกอนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับและมิไดแจงการครอบครองท่ีดิน 
(ส.ค.1) แตไดครอบครองและทําประโยชนในท่ีดินนั้นติดตอกันมาจนถึงวันเดินสํารวจ ถาประสงค
จะไดสิทธิในท่ีดินนั้นใหแจงการครอบครองท่ีดินตอนายอําเภอทองท่ี ภายในกําหนดเวลา 30 วัน 
นับแตวันปดประกาศ หรือถาไดมานําพนักงานเจาหนาท่ีทําการสํารวจรังวัดตามวันและเวลาท่ี
พนักงานเจาหนาท่ีประกาศกําหนดใหถือวายังประสงคจะไดสิทธิในท่ีดินนั้น ผูครอบครองและทํา
ประโยชนดังกลาวหมายความรวมถึงผูครอบครองและทําประโยชนในท่ีดินตอเนื่องมาจากบุคคล
ดังกลาวดวย) 
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    ประเภทท่ีสาม ผูซ่ึงครอบครองท่ีดินและทําประโยชนในท่ีดินภายหลังวันท่ี
ประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับและไมมีใบจอง ใบเหยียบย่ําหรือไมมีหลักฐานเปนผูมีสิทธิตาม
กฎหมายวาดวยการจัดท่ีดินเพื่อการครองชีพ 
    บุคคลประเภทท่ี 2 และ 3 ใหออกโฉนดท่ีดินไดไมเกิน 50 ไร ถาเกิน 50 ไร จะตอง
ไดรับอนุมัติจากผูวาราชการจังหวัดเปนการเฉพาะราย ตามระเบียบท่ีคณะกรรมการกําหนด (ระเบียบ
ของคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ ฉบับท่ี 2 (พ.ศ.2515) ลงวันท่ี 6 มีนาคม 2515) ซ่ึงไดกําหนด
วิธีการและหลักเกณฑไววา 
    ผูวาราชการจังหวัดจะอนุมัติใหออกโฉนดท่ีดินเกินกวา 50 ไร แตไมเกิน 100 ไร 
ไดเม่ือปรากฏวา 
     (1) ผูครอบครองไดทําประโยชนหรืออํานวยการทําประโยชนในท่ีดินนั้น
ดวยตนเอง 
     (2) ผูครอบครองแสดงใหเห็นวามีความสามารถทําประโยชนในท่ีดินนั้นได
อยางจริงจัง 
     (3) สภาพการทําประโยชนในท่ีดินนั้นเปนหลักฐานม่ันคงและมีผล ผลิตอัน
เปนประโยชนในทางเศรษฐกิจ 
     ท่ีดินบุคคลประเภทที่ 3 หามโอน 10 ป นับแตวันท่ีไดรับโฉนดท่ีดินเวนแต
ตกทอดทางมรดก หรือโอนใหแกทางราชการ 
     นอกจากนี้มาตรา 58 ท่ีแกไขเพ่ิมเติมใหมนี้ยังกําหนดใหผูซ่ึงมีหลักฐานการ
แจงการครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) หมายความรวมถึงผูซ่ึงไดครอบครองและทําประโยชนในท่ีดินตอ
เนื่องมาจากบุคคลดังกลาวดวย 
     (ตอมามาตรา 58 ทวิ ไดแกไขเพิ่มเติมโดยมาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติแกไข
เพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 2) พ.ศ.2521 เกี่ยวกับขอยกเวนการหามโอนโดยเพ่ิมเติมการ
โอนใหแกทบวงการเมือง และการโอนใหแกสหกรณเพื่อชําระหนี้เปนขอยกเวนการหามโอนดวย) 
    3) การออกโฉนดท่ีดินเฉพาะราย 
    แกไขเพิ่มเติมมาตร 59 ใหชัดเจนวาผูมีสิทธิครอบครองท่ีดินสามารถขอออก
โฉนดท่ีดินเปนการเฉพาะรายไดทุกพื้นท่ีไมวาจะเปนบริเวณท่ีไดมีประกาศของรัฐมนตรีตามมาตรา 
58 นอกจากน้ียังกําหนดใหผูมีสิทธิครอบครองท่ีดินหมายความรวมถึงผูซ่ึงไดครอบครองและทํา
ประโยชนในท่ีดินตอเนื่องมาจากผูซ่ึงมีหลักฐานการแจงการครอบครองดวย 
    เพิ่มเติมใหมีมาตรา 59 ทวิ กําหนดใหผูครอบครองและทําประโยชนในท่ีดินอยู
กอนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ โดยไมมีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินและมิไดแจง
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การครอบครอง (ส.ค.1) ได (แตไมรวมถึงผูซ่ึงไมปฏิบัติตามมาตรา 27 ตรี) และมีความจําเปนในการ
ขอออกโฉนดท่ีดินโดยใหพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาออกโฉนดท่ีดินใหไดไมเกิน 50 ไร ถาเกิน 50 
ไร จะตองไดรับอนุมัติจากผูวาราชการจังหวัด ท้ังนี้ตามระเบียบของคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ 
ฉบับที 2 (พ.ศ.2515) 
    นอกจากนี้มาตรา 59 ทวิ ยังกําหนดใหผูครอบครองและทําประโยชนในท่ีดิน
ตามมาตรานี้ หมายความรวมถึงผูซ่ึงไดครอบครองและทําประโยชนในท่ีดินตอเนื่องมาจากบุคคล
ดังกลาวดวย 
    กําหนดหลักเกณฑการออกโฉนดท่ีดินกรณีเนื้อท่ีท่ีรังวัดใหมแตกตางจากเนื้อท่ี
ตาม ส.ค.1 
    โดยกําหนดเปนมาตรา 59 ตรี วาในการออกโฉนดท่ีดินถาปรากฏวาเนื้อท่ีท่ีทํา
การรังวัดใหมแตกตางไปจากเนื้อท่ีตามใบแจงการครอบครอง (ส.ค.1) ใหพนักงานเจาหนาท่ี
พิจารณาออกโฉนดท่ีดินใหไดเทาจํานวนเนื้อท่ีท่ีไดทําประโยชนนี้ ท้ังนี้ตามระเบียบท่ีคณะ 
กรรมการกําหนด (ตามระเบียบของคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ ฉบับท่ี 2 (พ.ศ.2515) ลงวันท่ี 6 
มีนาคม 2515 ขอ 11 (1) (2) ก. ข. ค. และ ง. แกไขเพ่ิมเติมโดยระเบียบของคณะกรรมการจัดท่ีดิน
แหงชาติ ฉบับท่ี 7 (พ.ศ.2524) ลงวันท่ี 15 ตุลาคม 2524 ขอ 3 และขอ 4) (100 ปกรมท่ีดิน, 2543, 
หนา 62 - 64, 83 - 86) 
  2.5  การออกโฉนดท่ีดินในประเทศไทยในยุคปจจุบัน (พ.ศ.2528 - ปจจุบัน) 
  ไดมีพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2528 ใช
บังคับและไดมีการกําหนดแบบ หลักเกณฑ และวิธีการออกโฉนดท่ีดินเพิ่มเติมจากเดิม ดังนี้ 
   2.5.1  กําหนดแบบโฉนดท่ีดินแบบใหม 
    (1) กําหนดแบบโฉนดท่ีดินใหมใหใชแบบ น.ส.4 จ. (ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 34 
(พ.ศ.2529) ลงวันท่ี 1 มกราคม 2529 
    (2) กําหนดแบบโฉนดท่ีดินใหมใหใชแบบ น.ส.4 จ. (ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 43 
(พ.ศ.2537) ลงวันท่ี 22 กุมภาพันธ 2537 (ใชบังคับต้ังแตวันท่ี 1 เมษายน 2537) ซ่ึงโฉนดท่ีดินตามแบบ 
นี้เปนโฉนดแบบลาสุดและไดใชตลอดมาจนถึงปจจุบัน 
   2.5.2  กําหนดพนักงานเจาหนาท่ีผูลงนามในโฉนดท่ีดิน ตามมาตรา 57 
   โดยกําหนดใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาหรือเจา
พนักงานท่ีดินซ่ึงอธิบดีกรมท่ีดินมอบหมาย เปนผูลงลายมือช่ือและประทับตราประจําตําแหนงของ
เจาพนักงานท่ีดินเปนสําคัญลงในโฉนดท่ีดิน(การแกไขแบบโฉนดที่ดินคร้ังหลังสุดท่ีใหมีเจา
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พนักงานท่ีดินแตผูเดียวเปนผูลงนามประทับตรานี้ ไมใชเร่ืองใหม เพราะเคยมีโฉนดท่ีดินแบบนี้มา
กอนแลวตามพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 7) พ.ศ.2486) 
   ฉะนั้น ในปจจุบันพนักงานเจาหนาท่ีผูมีอํานาจลงนามและประทับตราในโฉนด
ท่ีดินจึงเปนผูดํารงตําแหนง ดังนี้ 
    (1) เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด เปนพนักงานเจาหนาท่ีในการออกโฉนดท่ีดินใน
เขตพื้นท่ีความรับผิดชอบของสํานักงานท่ีดินจังหวัด 
    (2) เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา เปนพนักงานเจาหนาท่ีในการออกโฉนด
ท่ีดินในเขตพ้ืนท่ีความรับผิดชอบของสํานักงานท่ีดินจังหวัดสาขา 
    (3) เจาพนักงานท่ีดินซ่ึงอธิบดีมอบหมาย ปจจุบันอธิบดีกรมท่ีดินไดมอบหมาย 
2 กรณีคือ 
     (ก) ผูอํานวยการศูนยเดินสํารวจออกโฉนดท่ีดิน ซ่ึงอธิบดีกรมที่ดินมอบ 
หมายใหออกโฉนดท่ีดินจากการเดินสํารวจในเขตพื้นท่ีความรับผิดชอบเปนปงบประมาณไป (โดย
รัฐมนตรีแตงต้ังเปนเจาพนักงานท่ีดินตามนัย มาตรา 15 แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พ.ศ.2479) 
     (ข) เจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวนแยกซ่ึงอธิบดีกรมท่ีดินมอบหมายใหออก
โฉนดท่ีดินในเขตพื้นท่ีความรับผิดชอบของสํานักงานท่ีดินจังหวัด/สาขาสวนแยก (โดยอธิบดี กรม
ท่ีดินแตงต้ังเปนเจาพนักงานท่ีดิน อาศัยอํานาจตามคําส่ังกระทรวงมหาดไทย ท่ี 466/2522 ลงวันท่ี 6 
มิถุนายน 2522 เร่ือง แตงต้ังเจาพนักงานท่ีดิน) 
   2.5.3  การเดินสํารวจออกโฉนดท่ีดิน 
   ตามมาตรา 58 หลักการใหญคงเดิมตามกฎหมายเกา เพียงแตปรับเปล่ียนอํานาจใน
การแตงต้ังเจาหนาท่ีพิสูจนสอบสวนการทําประโยชนจากนายอําเภอมาเปนเจาพนักงานท่ีดินใน 
หวงระยะเวลาน้ีไดเปล่ียนตําแหนงผูควบคุมงานเดินสํารวจจาก “ผูกํากับการเดินสํารวจ” เปน 
“ผูอํานวยการศูนยเดินสํารวจออกโฉนดท่ีดิน” และเปล่ียนช่ือหนวยงานปฏิบัติการเดินสํารวจจาก 
“กองกํากับการเดินสํารวจ” เปน “ศูนยอํานวยการเดินสํารวจออกโฉนดท่ีดิน” สําหรับมาตรา 58 ทวิ 
ไดมีการแกไขเพิ่มเติมเล็กนอย คือ เพิ่มเติมใหมีการยกเวนการหามโอนกรณีครอบครองทํา
ประโยชนในท่ีดินมาภายหลังประมวลกฎหมายท่ีดินสําหรับองคการของรัฐบาลและรัฐวิสาหกิจ
ดวย ไดมีเหตุการณท่ีสําคัญอันอาจกลาวไดวาเปนจุดผกผันหรือเปนมิติใหมสําหรับการออกโฉนด
ท่ีดินใหแกประชาชนในชวงนั้น กลาวคือ กรมที่ดินไดมีโครงการพัฒนากรมท่ีดินและเรงรัดการ
ออกโฉนดท่ีดินใหแลวเสร็จท่ังประเทศภายใน 20 ป (พ.ศ.2528 - 2527) โดยการกูเงินจากธนาคารโลก
มาดําเนินการและไดนําเทคโนโลยีสมัยใหมมาใชในการรังวัดทําแผนที่และปรับเปล่ียนระบบพิกัด
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ฉาก 29 ศูนยกําเนิด มาเปนระบบพิกัดฉากยูทีเอ็มและไดมีการแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน 
โดยเพิ่มเติมมาตรา 58 ตรี ข้ึน เพื่อใหประชาชนท่ีมีหนังสือรับรองการทําประโยชนโดยใชระวางรูป
ถายทางอากาศ (น.ส.3 ก.) สามารถมีโฉนดเปนหลักฐานแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของตนโดยท่ัวถึง 
   มาตรา 58 ตรี มีหลักเกณฑวิธีการดําเนินการดังนี้ คือ 
    (1) รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยประกาศในราชกิจจานุเบกษากําหนด
ทองท่ีและวันท่ีเร่ิมดําเนินการออกโฉนดท่ีดิน สําหรับท่ีดินท่ีมี น.ส.3 ก. ใหทราบลวงหนาไมนอย
กวา 30 วัน 
    (2) การทําแผนท่ีเพื่อออกโฉนดท่ีดินตาม (2) ใหนําระวางรูปถายทางอากาศมาตรา 
สวน 1:5000 ท่ีใชในการออก น.ส.3 ก. ไปยายรูปแปลง น.ส.3 ก. ลงในระวางแผนที่รูปถาย ทาง
อากาศระบบพิกัดฉาก ยูทีเอ็ม มาตราสวน 1:4000 แลวใชรูปแผนท่ีในระวางแผนท่ีรูปถาย ทาง
อากาศไปเขียนโฉนดท่ีดิน โดยไมตองไปทําการสํารวจรังวัดในท่ีดิน 
    (3) เม่ือถึงกําหนดวันท่ีเร่ิมดําเนินการออกโฉนดท่ีดินตาม (1) ใหระงับการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ ท่ีตองมีการรังวัดสําหรับท่ีดินท่ีมี น.ส.3 ก. ในทองท่ีดังกลาว 
    (4) ใหออกโฉนดท่ีดินแกผูมีช่ือซ่ึงเปนผูมีสิทธิใน น.ส.3 ก. 
    (5) เม่ือไดจัดทําโฉนดท่ีดินแปลงใดพรอมท่ีจะแจกแลวใหเจาพนักงานท่ีดิน
ประกาศกําหนดวันแจกโฉนดท่ีดินแปลงนั้นแกผูมีสิทธิและใหถือวา น.ส.3 ก. สําหรับท่ีดินแปลง
นั้นไดยกเลิกต้ังแตวันกําหนดแจกโฉนดท่ีดินตามประกาศดังกลาว 
   2.5.4  การออกโฉนดท่ีดินเฉพาะราย 

   ตามมาตรา 59 ไมมีการแกไขเพ่ิมเติม 
   2.5.5  การออกโฉนดท่ีดินเฉพาะรายโดยมิไดแจงการครอบครอง 
   ตามมาตรา 59 ทวิ ไมมีการแกไขเพิ่มเติม แตกรณีการขออนุมัติผูวาราชการจังหวัด

เพื่อออกโฉนดที่ดิน กรณีจําเปนและกรณีท่ีดินท่ีขอออกโฉนดมีเนื้อท่ีเกินกวา 50 ไร นั้นไดมีการ
กําหนดหลักเกณฑวิธีการดําเนินการโดยระเบียบของคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ ฉบับท่ี 12 
(พ.ศ.2532) ลงวันท่ี 4 ตุลาคม 2532 ขอ 5, 6 และ 7 (แกไขเพ่ิมเติมระเบียบของคณะกรรมการจัด
ท่ีดินแหงชาติ ฉบับท่ี 2 (พ.ศ.2515) ขอ 5, 6 และ 9) 

   2.5.6  การออกโฉนดท่ีดินกรณีเนื้อท่ีท่ีทําการรังวัดใหมแตกตางจากเนื้อท่ีตาม ส.ค.1 
   ตามมาตรา 59 ตรีไมมีการแกไขเพ่ิมเติม แตไดมีการกําหนดหลักเกณฑและ 
วิธีดําเนินการโดยระเบียบของคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ ฉบับท่ี 12 (พ.ศ.2532) ขอ 8, 9 และ 
10 (แกไขเพ่ิมเติมระเบียบของคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ ฉบับท่ี 7 (พ.ศ.2524) ขอ 3 และ 4 
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   2.5.7  การออกโฉนดท่ีดินโดยอาศัยหลักฐานหนังสือรับรองการทําประโยชน 
   ในป พ.ศ.2541 ไดมีการแกไขหลักเกณฑการออกโฉนดท่ีดินโดยอาศัยหลักฐาน 
หนังสือรับรองการทําประโยชนท่ีไดใชมาต้ังแต พ.ศ.2515 ซ่ึงมีประวัติความเปนมาและหลักเกณฑ
การแกไขตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0719/ซ 25478 ลงวันท่ี 22 กันยายน 2541 ดังนี้ 
    (1) เดิมกรณีการออกโฉนดท่ีดินโดยอาศัยหลักฐานหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนกรมท่ีดินไดวางหลักเกณฑและวิธีการใหถือปฏิบัติตามมาตรา 59 ตรี แหงประมวลกฎหมาย 
ท่ีดินและระเบียบของคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ ฉบับท่ี 2 (พ.ศ.2515) ฉบับท่ี 7 (พ.ศ.2524) 
และฉบับท่ี 12 (พ.ศ.2532) โดยอนุโลม ตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0606/ว 94909 ลงวันท่ี 1 
พฤศจิกายน 2515 ท่ี มท 0609/10300 ลงวันท่ี 29 พฤษภาคม 2522 และ ท่ี มท 0712/ว 7861 ลงวันท่ี 
17 เมษายน 2530 ตามลําดับ โดยท่ีกฎหมายและระเบียบคําส่ังดังกลาวกําหนดแตเพียงกรณีการออก
โฉนดท่ีดินโดยอาศัยหลักฐาน ส.ค. 1 
    (2) ตอมากรมท่ีดินเห็นวาการอนุโลมใชบังคับกฎหมายและระเบียบดังกลาวแก 
การออกโฉนดที่ดิน โดยอาศัยหลักฐานหนังสือรับรองการทําประโยชนทําใหราษฎรจํานวนมาก
ตองเสียสิทธิ เชน ในกรณีท่ีท่ีดินมีดานใดดานหน่ึงหรือหลายดานจดท่ีปาหรือท่ีรกรางวางเปลาและ
ระยะท่ีวัดไดเกินกวาระยะท่ีปรากฏในหลักฐานการแจงการครอบครองระเบียบของคณะกรรมการ 
จัดท่ีดินแหงชาติ ฉบับท่ี 12 (พ.ศ.2532) ขอ 10 กําหนดใหถือระยะท่ีปรากฏในหลักฐานการแจง การ
ครอบครองเปนหลักในการออกโฉนดท่ีดิน กลาวคือตองตัดระยะใหเหลือเทาท่ีปรากฎใน ส.ค. 1 
ฉะนั้น ในกรณีท่ีหนังสือรับรองการทําประโยชนมีดานใดดานหนึ่งหรือหลายดานจดท่ีปา หรือท่ี รก
รางวางเปลา จึงตองถูกตัดระยะไปดวยเหมือนดังกรณี ส.ค. 1 กรมท่ีดินจึงไดส่ังยกเลิกหนังสือ กรม
ท่ีดิน (1) ท้ัง 3 ฉบับ ท่ีอนุโลมใหใชกฎหมายและระเบียบดังกลาวแกกรณีการออกโฉนดท่ีดิน โดย
อาศัยหลักฐานหนังสือรับรองการทําประโยชน 
    (3) สําหรับหลักเกณฑและวิธีการที่จะใชกับกรณีการออกโฉนดท่ีดินโดยอาศัย
หลักฐานหนังสือรับรองการทําประโยชน หลังจากยกเลิกหนังสือเวียนกรมท่ีดินดังกลาวแลวนั้น 
ตองเปนไปตามมาตรา 58 มาตรา 59 แหงประมวลกฎหมายที่ดินและกฎกระทรวงฉบับท่ี 43 (พ.ศ.
2537) (เชน ตามขอ 14 ท่ีดินท่ีจะออกโฉนดท่ีดินตองเปนท่ีดินท่ีผูมีสิทธิในท่ีดินไดครอบครองและ
ทําประโยชนแลว และเปนท่ีดินท่ีสามารถออกโฉนดท่ีดินไดตามกฎหมาย) สวนกรณีอาณาเขตระยะ
ของแนวเขน และเนื้อท่ีในการรังวัดออกโฉนดท่ีดินคลาดเคล่ือนไมตรงกับหลักฐานหนังสือรับรอง
การทําประโยชน ยอมอยูในดุลยพินิจของเจาพนักงานท่ีดินท่ีจะพิจารณาดําเนินการตามความ
เหมาะสมแกกรณีตอไป โดยข้ึนอยูกับขอเท็จจริงและขอมูลรายละเอียดตางๆ ที่ปรากฏในแตละเร่ือง 
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   2.5.8  การกําหนดการจดแจงรายการภาระผูกพันและรายการเปล่ียนแปลงผูมีสิทธิใน
ท่ีดิน 

   โดยเพิ่มเติมมาตรา 59 จัตวา ซ่ึงกําหนดวา 
   “การออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา 58 ทวิ มาตรา 58 ตรี และมาตรา 59 ถาหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินเดิมมีรายกายภาระผูกพัน หรือมีรายการเปล่ียนแปลงผูมีสิทธิในท่ีดินในระหวาง
ดําเนินการออกโฉนดท่ีดิน ใหยกรายการดังกลาวมาจดแจงไวในโฉนดท่ีดินดวย” 
   เหตุผลท่ีมีบทบัญญัติมาตรานี้ ก็เพื่อใหมีกฎหมายรองรับทางปฏิบัติท่ีเจาหนาท่ี
ดําเนินการอยูกอนแลวกอนออกโฉนดท่ีดิน เชน โฉนดท่ีดินท่ีออกโดยการเดินสํารวจท้ังตําบล ตาม
มาตรา 58 ทวิ หรือออกตามมาตรา 58 ตรี โดยการปรับแกระวางรูปถายทางอากาศเปล่ียน น.ส.3 ก. 
เปนโฉนดท่ีดิน หรือโฉนดท่ีดินท่ีออกตามคําขอเฉพาะราย ตามมาตรา 59 ถาหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินเดิม เปนตนวา น.ส.3 ก. มีรายการผูกพัน เชน จํานอง ขายฝาก เชา หรือ ทรัพยสิทธิใดๆ ผูกพัน
อยูกอน หรือจดทะเบียนภาระผูกพันระหวางการออกโฉนดท่ีดิน หรือมีรายการเปล่ียนแปลง ผูมี
สิทธิในท่ีดินระหวางดําเนินการออกโฉนดท่ีดิน เชน มีการโอนขาย โอนให หรือรับมรดกใน
ระหวางนั้น ก็ใหยกรายการดังกลาวมาจดแจงในโฉนดท่ีดินดวย ท้ังนี้ก็เพื่อประโยชนในการรับรอง
สิทธิท่ีผูกพันกับท่ีดินมากอนการออกโฉนดท่ีดิน รวมทั้งรับรองการเปล่ียนแปลงสิทธิในท่ีดินใน
ระหวางการออกโฉนดท่ีดินดวย ซ่ึงบางคร้ังเอกชนก็มีความจําเปนเรงดวนท่ีจะตองทําการโอนสิทธิ
ในท่ีดินกันระหวางนั้น 
   มีขอสังเกตวา การจดแจงรายการภาระผูกพัน หรือรายการเปล่ียนแปลงผูมีสิทธิ ใน
ท่ีดินในระหวางดําเนินการออกโฉนดท่ีดินนั้น มีทางปฏิบัติสําหรับการออกโฉนดท่ีดินแตละวิธี ไม
เหมือนกัน คือจะสามารถจดแจงรายการดังกลาวไดดังนี้ 
    (1) กรณีการออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา 58 ทวิ และมาตรา 59 โฉนดท่ีดินเปน 
ผลสมบูรณตามกฎหมาย เม่ือเจาพนักงานที่ดินไดลงนามในโฉนดท่ีดินและแจกโฉนดท่ีดินใหแกผูมี
สิทธิรับไปแลว หลังจากนั้นไมสามารถจดแจงได 
    (2) กรณีการออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา 58 ตรี โฉนดท่ีดินเปนผลสมบูรณตาม
กฎหมาย ในวันกําหนดแจกโฉนดท่ีดินตามประกาศของเจาพนักงานท่ีดิน ฉะนั้นจึงสามารถจดแจง
รายการดังกลาวในกรณีนี้ไดกอนวันกําหนดแจกโฉนดท่ีดินตามประกาศของเจาพนักงานที่ดินและ
ต้ังแตวันดังกลาวเปนตนไปจะไมสามารถจดแจงได 
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   2.5.9  การกําหนดใหยกเลิกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเดิม 
    โดยเพิ่มเติม มาตรา 59 เบญจ ซ่ึงกําหนดวา 
   “การออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา 58 ทวิ และมาตรา 59 ใหถือวา หนงัสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินเดิมเปนอันยกเลิก และใหสงหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ียกเลิกแลวนั้นคือแกเจาพนกังานท่ีดนิ 
เวนแตกรณีสูญหาย” 
   กฎหมายมาตรานี้มีสาระสําคัญ คือ เม่ือมีการออกโฉนดท่ีดินใหแกผูใดไปโดยการ
เดินสํารวจตามมาตรา 58 ทวิ ก็ดีหรือโดยการขอเฉพาะรายตามมาตรา 59 ก็ดีใหถือวาหนังสือแสดง
สิทธิในท่ีดิน เชน น.ส.3, น.ส.3 ก.,โฉนดตราจอง หรือตราจองท่ีตราวา “ไดทําประโยชนแลว” เปน
อันยกเลิกและใหผูมีสิทธิในท่ีดินนั้นสงหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ียกเลิกแลวนั้นคืนแกเจา
พนักงานท่ีดิน ยกเวนกรณีสูญหาย เม่ือไมสามารถคืนไดในทางปฏิบัติเจาหนาท่ีก็จะบันทึกการสูญ
หายไวเปนหลักฐาน (สําหรับการออกโฉนดท่ีดินโดยการปรับแกระวางรูปถายทางอากาศเปล่ียน
จาก น.ส.3 ก. ตามมาตรา 58 ตรี มีการบัญญัติกําหนดใหยกเลิกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเดิม (น.ส.
3 ก.) ไวในมาตรา 58 ตรี นั้นแลว คือใหถือวา น.ส.3 ก. สําหรับท่ีดินแปลงนั้นไดยกเลิกต้ังแตวัน
กําหนดแจกโฉนดท่ีดินตามประกาศของเจาพนักงานท่ีดินและใหสง น.ส.3 ก. ท่ียกเลิกแลวนั้น คืน
แกเจาพนักงานท่ีดิน เวนแตกรณีสูญหาย 
   เหตุผลสําคัญในการแกไขเพิ่มเติม ก็เพราะวาแตเดิมมาเม่ือไดออกโฉนดท่ีดินให
ผูใดไปแลว มิไดมีบทบัญญัติใหหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเดิมตองยกเลิก เปนเหตุใหท่ีดิน
แปลงเดียวกันมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหลายฉบับ จึงมีกรณีผูฉวยโอกาสเอาหลักฐานเดิมจาก
สํานักงานท่ีดิน หรือท่ียังไมไดมอบคืนใหเจาหนาท่ีไปใชประโยชนในทางมิชอบ เชน นําไปประกัน
เงินกูทําใหเกิดความเสียหายข้ึน จึงจําเปนตองเพ่ิมบทบัญญัติมาตรานี้เพื่อปองกันปญหาท่ีจะเกิดข้ึน
ในอนาคต 
   โดยสรุปแลว ปจจุบันการออกโฉนดท่ีดินมีการดําเนินการเปน 3 วิธีใหญ ๆ ดังนี้ 
   วิธีท่ีหนึ่ง การเดินสํารวจออกโฉนดท่ีดิน ตามมาตรา 58 , 58 ทวิ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน แยกเปน 
    (1) การเดินสํารวจออกโฉนดท่ีดินภาคพื้นดิน ดําเนินการในพื้นท่ีหมูบาน หรือ
พื้นท่ีท่ีมีส่ิงปกคลุมไมเห็นรายละเอียดในระวางแผนท่ีรูปถายทางอากาศ หรือในพ้ืนท่ีท่ีไมสามารถ
สรางระวางรูปถายทางอากาศได 
    (2) การเดินสํารวจออกโฉนดท่ีดินโดยใชระวางแผนท่ีรูปถายทางอากาศ
ดําเนินการในพื้นท่ีโลงสามารถเห็นลวดลายในระวางแผนท่ีรูปถายทางอากาศซ่ึงเปนลักษณะงาน
เก็บตกเสริมหรือเพิ่มเติมในพ้ืนท่ีระวางแผนท่ีเดียวกับการเปล่ียน น.ส.3 ก. เปนโฉนดท่ีดินในกรณี
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ท่ีดินไมมี น.ส.3 ก. หรือมีแตไมสามารถยายรูปแปลงท่ีดินในระวางแผนท่ีรูปถายทางอากาศเพื่อ
เปล่ียนเปนโฉนดท่ีดินได 
   วิธีท่ีสอง การออกโฉนดท่ีดินโดยการเปล่ียน น.ส.3 ก. เปนโฉนดท่ีดินตามมาตรา 
58 ตรี แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
   วิธีท่ีสาม การออกโฉนดท่ีดินเฉพาะราย ตามมาตรา 59 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
ซ่ึงรวมการออกโฉนดท่ีดินตามโครงการตาง ๆ ดังตอไปนี้ดวย คือ 
    (1) การออกโฉนดท่ีดินแบบทองถ่ิน 
    (2) การออกโฉนดท่ีดินตามโครงการจัดรูปท่ีดิน 
   วิธีท่ีส่ี การออกโฉนดท่ีดินโดยมิไดแจงการครอบครอง (ส.ค. 1) ตามมาตรา 59 ทวิ 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
    ปจจุบันการออกโฉนดท่ีดินสําหรับบุคคลซ่ึงมิไดแจงการครอบครอง (ส.ค. 1) และ
ไมมีหลักฐานเดิมในท่ีดิน ตามมาตรา 58 ทวิ (2) และมาตรา 59 ทวิ มีขอจํากัดอยางมากจนเปนเหตุ 
ใหไมสามารถดําเนินการใหไดในหลายพื้นท่ี และหลายกรณี อันสืบเนื่องจากกฎหมาย กฎ มติ
คณะรัฐมนตรี และระเบียบ ท่ีออกมากําหนดหลักเกณฑเง่ือนไขตางๆ จนเปนขอหามในการปฏิบัติ 
กรณีท่ีไมสามารถดําเนินการดังกลาวได อาทิ 
    (1) การออกโฉนดท่ีดินในพื้นท่ี ท่ีเขา ท่ีภูเขา (ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 43 
(พ.ศ. 2537) ขอ 14  
    (2) การออกโฉนดท่ีดินในพื้นท่ีท่ีเกาะ (ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 32 (พ.ศ.2537) 
ขอ 14(3) 
    (3) การออกโฉนดท่ีดินในเขตปาสงวนแหงชาติ อุทยานแหงชาติเขตรักษาพันธุ 
สัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขตปาไมถาวร (ตามหนังสือสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ท่ี นร 
0601/1146 ลงวันที่ 22 กันยายน 2535) 
    (4) การออกโฉนดท่ีดินในพื้นท่ี ท่ีมีความลาดชันโดยเฉล่ียรอยละ 35 ข้ึนไป 
ตามท่ีกําหนดไวในนโยบายปาไมแหงชาติ (ตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0713/ว 19779 ลงวันท่ี 15 
กันยายน 2531) 
    (5) การออกโฉนดท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน ถามิไดแจงความประสงคจะไดสิทธิ
ในท่ีดินตามมาตรา 27 ตรี แหงประมวลกฎหมายท่ีดินไวกอนมีการกําหนดเขตปฏิรูปท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรม (ตามหนังสือสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ดวนท่ีสุด ท่ี นร 0601/209 ลงวันท่ี 29 
มีนาคม 2537) 
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    อยางไรก็ตาม การออกโฉนดที่ดินในหนาท่ีความรับผิดชอบของกรมท่ีดิน ก็
จะตองมีการดําเนินการและมีวิวัฒนาการตอไปดังท่ีเคยมีวิวัฒนาการมากอนแลวในประวัติศาสตร 
ตามท่ีกลาวมาโดยลําดับ และในท่ีสุดก็จะตองมีการพัฒนาวิธีดําเนินการ ปรับปรุงหลักเกณฑ
ขอกําหนดเงื่อนไข ใหเหมาะสมกับสภาวการณตางๆ เพื่อใหสมประโยชนตามเจตนารมณของทาง
ราชการ และกอใหเกิดประโยชนอยางสูงสุดตอประชาชนสืบตอไป (100 ปกรมท่ีดิน, 2543, หนา 
87 - 98) 

แนวคิด ทฤษฎี หลักการในการออกเอกสารสิทธิท่ีดิน 

 สืบเนื่องจากปญหาการเพิ่มข้ึนของจํานวนประชากรอยางรวดเร็วในขณะท่ีจํานวนท่ีดินมี
อยูอยางจํากัดจึงเกิดปญหาการแยงชิง โตแยงสิทธ์ิในท่ีดินระหวางเอกชนกับเอกชนหรือระหวาง
เอกชนกับรัฐอยางมากมาย แนวคิดเกี่ยวกับการคุมครองรับรองสิทธิของประชาชนคือการออก
เอกสารสิทธิท่ีดินใหประชาชนซ่ึงการออกเอกสารสิทธิท่ีดินจําเปนจะตองศึกษาถึงแนวคิดเกี่ยวกับ
หลักกรรมสิทธ์ิ แนวคิดเกี่ยวกับสิทธ์ิในทรัพยสินและท่ีดิน ความเปนมาของระบบกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 
หลักเกณฑการออกหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดิน และทฤษฎีเกี่ยวกับกฎหมายมหาชน 

 1.  หลักกรรมสิทธ์ิ 
 คําวา “กรรมสิทธ์ิ” มาจากคําวา “Dominium” ในกฎมายโรมันซ่ึงปรากฏอยูใน Corpus 
Jurist Civiler ของพระเจาจัสติเนียน (Justinian) ถือวาเปนสิทธิเหนือทรัพยท่ีสมบูรณท่ีสุดใน
สถาบันกฎหมายเอกชน ลักษณะสําคัญของหลักกรรมสิทธ์ิมีอยู 3 ประการ คือ (1) กรรมสิทธ์ิเปนสิทธิ
เด็ดขาด (2) กรรมสิทธ์ิกอใหเกิดอํานาจหวงกัน และ (3) กรรมสิทธ์ิมีลักษณะถาวร เจาของกรรมสิทธ์ิ
ครอบครอง (jus possidendi) มีสิทธิในการใชสอย (jus utendi) สิทธิท่ีจะไดดอกผล (jus fruendi) 
จําหนายจายโดยและทําลายทรัพยสินของตน (jus abutendi) อยางสมบูรณ สิทธิดังกลาวอาจถูกจํากัด
ได บางแตยังคงถือวามีความสมบูรณอยู (ศาสตราจารย พลตํารวจตรีหญิงนัยนา เกิดวิชัย, 2549, หนา 12)  

 2.  แนวคิดเก่ียวกับสิทธิในทรัพยสิน 
 อริสโตเติล (Aristotle) ใหทัศนะเกี่ยวกับทรัพยสินวาตองยอมรับในกรรมสิทธ์ิสวนบุคคล 
เพราะกรรมสิทธ์ิสวนบุคคลกอใหเกิดคุณคาท้ังทางภาคเศรษฐกิจและศีลธรรม กลาวคือในแง
เศรษฐกิจกระตุนใหคนอยากทํางานเพ่ือเพิ่มพูนทรัพยสินสวนตัวใหมากขึ้น ขณะเดียวกันการมี
ทรัพยสมบัติสวนบุคคลทําใหแยกสวนไดสวนเสียของคนในสังคมไดชัดเจนกวา และทําใหเกิด
ความขัดแยงนอยกวาการใหทรัพยสินเปนของสวนรวม สวนในแงศีลธรรมทรัพยสมบัติสวนบุคคล
ทําใหคนมีศักดิ์ศรี กลาวคือ เม่ือมีทรัพยสินสวนตัวทําใหไมตองพึ่งพาคนอ่ืน เปนตัวของตัวเองและ 
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ทรัพยสมบัติสวนตัวสามารถแบงปนใหบุคคลอ่ืน เปนส่ิงท่ีแสดงออกถึงคุณธรรมความเมตตากรุณา
ตอเพื่อมนุษยในสังคม 
 ฌอง โบแดง (Jean Bodin) มีความคิดสนับสนุนเกี่ยวกับกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินสวนบุคคล
โดยกลาวไดวาบุคคลยอมมีสิทธิในทรัพยสินเพราะสิทธิในทรัพยสินเปนสิทธิธรรมชาติ (nature 
right) และรัฐตองใหการรับรองและคุมครองในสิทธิดังกลาวแกประชาชนดวย (สถิต จําเริญ, 2549, หนา 
48)  

 3.  แนวความคิดในการจํากัดสิทธิในท่ีดิน 
 สิทธิในทรัพยสินเอกชน จัดไดวาเปนประเภทหนึ่งของเสรีภาพในกิจกรรมทางเศรษฐกิจ
ท่ีบรรดารัฐเสรีประชาธิปไตยใหการรับรองคุมครองไวโดยรัฐธรรมนูญ แตรัฐก็สามารถจํากัดสิทธิ
ดังกลาวได เหตุผลสําคัญท่ีสุดเปนเหตุผลเดียวกับการจํากัดสิทธิเสรีภาพของเอกชนโดยท่ัวไป นั่น
คือเพื่อการรักษาไวซ่ึงประโยชนสาธารณะ ในปจจุบันหลักกรรมสิทธ์ิจะแสดงบทบาทพรอมกัน
สองดาน คือ ดานหนึ่งเอกชนมีอิสระในการใชสอยทรัพยสินท่ีเปนกรรมสิทธ์ิของตน อีกดานหนึ่ง
กรรมสิทธ์ิมีความผูกพันตอสังคม กลาวคือ การใชสิทธิในทรัพยสินของบุคคลตองเปนไปเพื่อ
ประโยชนของสังคมโดยสวนรวมดวย ในฐานะท่ีเจาของกรรมสิทธ์ิเปนสวนหนึ่งของสังคม ในการ
แสดงบทบาทดานแรกไดเรียกรองใหมีการประกันสิทธิดังกลาวไวในรัฐธรรมนูญ ขณะเดียวกันการ
แสดงบทบาทในดานท่ีสองก็เรียกรองใหรัฐสามารถออกกฎหมายมากําหนดขอบเขตการใชสอย
ทรัพยสินของเจาของเพ่ือใหเกิดประโยชนตอสาธารณะได (ศาสตราจารยพลตํารวจตรีหญิงนัยนา เกิด
วิชัย, 2549, หนา 14) ดังนั้นภายใตการใชอํานาจเชนนี้ของรัฐสิทธิในทรัพยสินยอมอยูใตบังคับแหง
กฎหมาย 

 4.  หลักความเปนธรรม 
 กฎหมายบัญญัติข้ึนโดยยึดถือหลักความเปนธรรมในสังคม ดังนั้นหลักความเปนธรรมจึง
เปนแกนแทของกฎหมายปญหามีวาแคไหนเพียงไรจึงจะเรียกไดวา “เปนธรรม” นักปราชญจึง
พยายามหาขอยุติของความเปนธรรม เพราะไมเชนนั้นแลวก็ตองแจกแจงรายละเอียดกันไมรูจบส่ิงท่ี
ยุติในสายตานักปราชญทางกฎหมาย คือความเปนธรรมตามกฎหมาย ซ่ึงเรียกอีกอยางหนึ่งวาความ
ยุติธรรมท่ีอาจจะไมใชความเปนธรรมในสายตาประชาชนท่ัวไปก็ได อยางไรก็ตามกฎหมายยอม
บัญญัติข้ึนเพื่ออํานวยความยุติธรรมใหปวงชนโดยเสมอหนากันดวยเหตุนี้ สวนใหญความเปนธรรม
ตามกฎหมายจะไมผิดแผกแตกตางหรือหางไกลจากความเปนธรรมตามธรรมชาติมากนักกฎหมาย
สวนมากจึงยังเปนท่ียอมรับนับถือของปวงชนมาตราบเทาทุกวันนี้ กฎหมายแมจะมีความสําคัญแตก็
ยังไมเพียงพอและไมเปนหลักประกันวาจะทําใหชีวิตดีงามและสังคมมีสันติสุขได โดยเฉพาะสังคม
ประชาธิปไตยท่ีมีและยอมรับความแตกตางหลากหลายของประชาชน คนในสังคมจะตองมีความ
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เปนอันหนึ่งอันเดียวกันหรือมีความสามัคคีเปนเอกภาพและมีหลักความประพฤติปฏิบัติตางๆ ท่ีจะ
ทําใหเกิดความเปนเอกภาพความสามัคคี จึงจะดํารงรักษาสังคมใหม่ันคงและมีสันติสุขหลักการ
ตางๆ เพื่อดํารงรักษาสังคมใหม่ันคงและมีความสุขนั้นนั้นเปนเจตนารมณของกฎหมายถายึดถือและ
ปฏิบัติตามหลักการเหลานั้น ก็แทบจะกลาวไดวาไมจําเปนตองมีกฎหมาย หลักการดังกลาวเปน
หลักท่ัวไปมีอยูในรูปคติธรรมหรือหลักคําสอนทางศาสนา นอกจากน้ียังนํามาเปนหลักการในการ
บัญญัติขอกฎหมายดวย คือ หลักนิติรัฐ (เพียงจิตต คลายสวน,  2549, หนา 22 - 23) 

 5.  ทฤษฎีกฎหมายมหาชน 
 ปรัชญาของหลักกฎหมายมหาชน คือ การสรางดุลยภาพระหวางประโยชนของเอกชน
และประโยชนสวนรวมหรือประโยชนสาธารณะ (interest general) อีกนัยหนึ่งคือการประสานประ 
โยชนสาธารณะใหเขากับการคุมครองสิทธิเสรีภาพของปจเจกชน” (ภูริชญา วัฒนรุง, 2550, หนา 65) 
  5.1  หลักนิติรัฐ 
  นิติรัฐ คือ รัฐท่ีปกครองโดยกฎหมายเปนระบบท่ีสรางข้ึนมาโดยมีวัตถุประสงคให
เปนหลักในการปองกันและแกไขเยียวยาการใชอํานาจรัฐตามอําเภอใจของฝายปกครองหรือเจาหนาท่ี
รัฐท้ังนี้เพื่อคุมครองสิทธิเสรีภาพของประชาชน 
  ภายใตแนวคิดของหลักนิติรัฐ รัฐหนึ่งๆ จะมีองคกรอยู 2 ประเภท ซ่ึงเปนองคกรใช
อํานาจรัฐทําหนาท่ีในการออกกฎเกณฑเพื่อใชบังคับเปนการท่ัวไปไดแก รัฐสภาเปนองคกรท่ีใช
อํานาจฝายนิติบัญญัติและฝายบริหารเปนองคกรท่ีใชอํานาจฝายบริหาร 
  โดยหลักท่ัวไป กฎของฝายบริหารเปนกฎหมายลําดับรองตามลําดับศักดิ์ของกฎหมาย 
กฎของฝายบริหารจึงตองอยูภายใตกฎหมายและการออกกฎของฝายบริหารจะตองมีฐานมาจากกฎ 
หมายของรัฐสภาท้ังในเร่ืองการกําหนดรูปแบบข้ันตอนและวิธีการในการปฏิบัติตามกฎหมายของ
รัฐสภานั้น ดังนั้นกฎของฝายบริหารจึงไมอาจจะขัดตอกฎหมายหรือแกไขเพิ่มเติมกฎหมายได ส่ิง
สําคัญท่ีฝายบริหารจะตองคํานึงถึงในการออกกฎหมายลําดับรองก็คือ หลักการทั้งหลายท่ีกําหนดไว
ตามรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย ท่ีสําคัญไดแก เร่ืองศักดิ์ศรีความเปนมนุษย การจํากัดสิทธิ
และเสรีภาพตามกฎหมายและหลักแหงความเสมอภาค 
  รัฐธรรมนูญซ่ึงเปนกรอบของการปกครองในรัฐประชาธิปไตยเสรีนิยมนั้นลวน
แลวแตเปนรัฐธรรมนูญท่ีมีแหลงกําเนิดมาจากทัศนะและแนวความคิดของ “ลัทธิปจเจกชนนิยม” 
(individualism) ท้ังส้ิน 
  แนวความคิดของลัทธิดังกลาวนี้เนนย้ําความสําคัญในเร่ือง “ศักดิ์ศรีความเปนมนุษย” 
(human dignity) กลาวคือ “มนุษยทุกคนท่ีเกิดมาแลวนั้นมีศักดิ์ศรี ซ่ึงจะปรากฏใหเห็นไดในการท่ี
มนุษยสามารถกําหนดวิถีชีวิตของแตละคนไดดวยตนเองไดมนุษยทุกคนจะตองมี “อาณาเขตแหง
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เสรีภาพ” (share of individual liberty) ท่ีทุกคนสามารถจะคิดหรือสามารถที่จะกระทําไดอยางเปน
อิสระปราศจากการแทรกแซงของผูปกครอง 
  สิทธิและเสรีภาพท่ีมนุษยทุกคนจําเปนตองมีเพื่อพัฒนาบุคลิกภาพแหงตนเอง ท้ังทาง
กายภาพและทางจิตใจนั้นเรียกรวมๆ วาสิทธิเสรีภาพข้ันพื้นฐาน (fundamental rights liberties) อัน
เปนส่ิงท่ีรัฐธรรมนูญของรัฐเสรีนิยมประชาธิปไตยทุกรัฐไดบัญญัติใหการรับรองไว ซ่ึงอาจจําแนกได 
6 ประเภท คือ สิทธิเสรีภาพสวนบุคคล สิทธิเสรีภาพในทางความคิดและในการแสดงออก ซ่ึงความคิด
สิทธิเสรีภาพในทางสังคมและเศรษฐกิจ สิทธิเสรีภาพในการรวมกลุม สิทธิเสรีภาพในทางการเมือง 
และสิทธิท่ีจะไดรับการปฏิบัติจากรัฐอยางเทาเทียมกัน 
  ศักดิ์ศรีความเปนมนุษยในทางกฎหมาย หมายถึง คุณคาท่ีมีลักษณะเฉพาะและผูกพัน
อยูกับความเปนมนุษย ซ่ึงเปนความหมายเชิงอุดมการณแตสาระสําคัญของเร่ืองศักดิ์ศรีความเปน
มนุษยจะประกอบดวย 2 ประการ คือสิทธิในชีวิตและรางกายกับสิทธิในความเสมอภาค 
  สิทธิในชีวิตและรางกาย มีจุดมุงหมายอยูท่ีการปองกันและคุมครองเอกชนจากการใช
อํานาจรัฐตามอําเภอใจ 
  สวนสิทธิในความเสมอภาค เปนความสัมพันธระหวางบุคคลกับบุคคลในฐานะท่ีเปน
เอกชนดวยกันและเปนความสัมพันธระหวางบุคคลกับสังคม อันเปนการใหหลักประกันวาบุคคล
ในฐานะเอกชนยอมจะไดรับการปฏิบัติอยางเทาเทียมกันในสังคม และยอมจะไดรับการปฏิบัติ 
อยางเทาเทียมกันจากผูใชอํานาจรัฐ (ภูริชญา วัฒนรุง, 2550, หนา 3) 
  5.2  หลักความเสมอภาค 
  รัฐและฝายปกครองตองปฏิบัติตอบุคคลที่เหมือนกันในสาระสําคัญอยางเดียวกันและ
ปฏิบัติตอบุคคลท่ีแตกตางกันในสาระสําคัญแตกตางกันออกไปตามลักษณะเฉพาะของแตละคน 
การไมปฏิบัติตอบุคคลท่ีเหมือนกันในสาระสําคัญอยางเดียวกันก็ดี ยอมขัดหลักความเสมอภาค ซ่ึง
หลักการนี้ใชบังคับในการออกกฎหมาย การปฏิบัติการ การออกคําส่ัง หรือการออกกฎระเบียบของ
ฝายปกครองดวย ซ่ึงสาระสําคัญของหลักการนี้ไดบัญญัติในรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ.
2550 มาตรา 30 (ภูริชญา วัฒนรุง, 2550, หนา 10) 
  5.3  หลักแหงความชอบดวยกฎหมายของการกระทําทางปกครอง 
  จากหลักนิติรัฐซ่ึงเปนหลักการใหญในกฎหมายมหาชนท่ีจํากัดอํานาจรัฐใหอยูภายใต
กฎหมายนั้นยังมีหลักการยอยตางๆ อีก และหลักการสําคัญหลักหนึ่งคือ “หลักความชอบดวย
กฎหมายของการกระทําทางปกครอง” หลักการนี้กําหนดวาฝายปกครองจะกระทําการใดๆ ท่ีเปน
การลอดรอนสิทธิของปจเจกบุคคลตองมีกฎหมายท่ีออกโดยฝายนิติบัญญัติใหอํานาจไวจึงจะทําได 
หรืออาจจะเรียกวา “ไมมีกฎหมายไมมีอํานาจ” แตในทางความเปนจริงฝายนิติบัญญัติไมสามารถท่ี
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จะออกกฎหมายใหมีความครอบคลุมถึงทุกการกระทําของฝายปกครองไดจึงทําไดเพียงออกกํา
หมายกําหนดกรอบแหงอํานาจใหฝายปกครองดําเนินการภายในกรอบที่กําหนด (วรเจตน ภาคีรัตน, 
ออนไลน, 2550) 
 


