
 

 

 
บทที่ 2 

ประวัติ ความเป็นมา วิวัฒนาการ แนวคิดและทฤษฎ ี
ในการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 

 กฎหมายที่เกี่ยวกับที่ดินในประเทศไทยมีมากมายหลายฉบับ ไม่น้อยกว่า 80 ฉบับ ซึ่งได้มี
การกําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินไว้ โดยการได้มาซึ่งที่ดินในแต่ละ
ยุคแต่ละสมัยมีวิธีการได้มาแตกต่างกันไป ขึ้นอยู่กับกฎหมายแต่ละยุคแต่ละสมัยที่ออกใช้บังคับ 

วิวัฒนาการ แนวคิดในการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินของประเทศไทย 

 ประวัติความเป็นมาของการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมีวิวัฒนาการมาตั้งแต่สมัย
กรุงสุโขทัย สมัยกรุงศรีอยุธยาจนถึงปัจจุบัน ตามลําดับดังต่อไปนี้ 
 1. สมัยกรุงสุโขทัย 
  1.1 สมัยพ่อขุนรามคําแหง (ระหว่าง พ.ศ.1820-1860)  
  พระองค์ทรงปกครองบ้านเมืองในรูปบิดาปกครองบุตร ทรงดําเนินรัฐประศาสโนบาย
ส่งเสริมเศรษฐกิจเกี่ยวกับการทําประโยชน์ในที่ดิน โดยให้พลเมืองเข้าทําประโยชน์ในที่ดินเ พื่อให้
ได้พืชผลมาเป็นปัจจัยในการบริโภคและอุปโภคพอควรแก่ระดับการครองชีพในสมัยนั้น เมื่อราษฎร
เข้าบุกเบิก หักร้างถางพงในที่ดินจนเพาะปลูกได้ผลประโยชน์แล้ว ก็โปรดให้ที่ดินนั้น  ๆ เป็น
กรรมสิทธิ์ของผู้ ออกแรงออกทุนไป ดังปรากฏในหลักศิลาจารึกของพ่อขุนรามคําแหง หลักที่ 1 ว่า 
  “ไพร่ในเมืองสุโขทัยนี้จึงชม สร้างป่าหมาก ป่าพลู ทั่วเมืองนี้ทุกแห่ง ป่าพร้าวก็หลาย
ในเมืองนี้ ป่าลางก็หลายในเมืองนี้ หมากม่วงก็หลายในเมืองนี้ หมายขามก็หลายในเมืองนี้ ใครสร้าง
ได้ไว้แก่มัน” 
  เมื่อเจ้าของที่ดินตายลง ก็ยอมรับรองให้ทายาทบุตรหลานสืบมรดกต กทอดต่อกันไป
ดังข้อความในศิลาจารึกว่า 
  “ไพร่ฟ้าหน้าใส ลูกเจ้าลูกขุนผู้ใดแลล้มตายหายกว่า เหย้าเรือนพ่อเชื้อ เสื้อคํามันช้าง
ขอลูกเมียเยียข้าม ไพร่ฟ้าข้าไทย ป่าหมากป่าพลู พ่อเชื้อมันไว้แก่ลูกมันสิ้น ” (กรมที่ดิน, 2543, หน้า 
1) 
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 2. สมัยกรุงศรีอยุธยา 
  2.1 สมัยสมเด็จพระรามาธิบดีที่ 1 พระเจ้าอู่ทอง  
  ทรงมีพระบรมราชโองการให้ขุนเกษตราธิบดี เสนาบดีกรมนา ร่างกฎหมายลักษณะ
เบ็ดเสร็จที่เกี่ยวกับที่ไร่ที่นา เรือกสวน ขึ้นเมื่อ พ.ศ.1903 ดังนี ้
  บทที่ 35 มาตรา 33 “ถ้าผู้ใดโก่นสร้างเลิกร้ังที่ไร่นาเรือกสวนน้ัน ให้ไปบอกแก่เส นา
ระวาง นายอากร ไปดูที่ไร่นา เรือกสวนที่โก่นสร้างนั้นให้รู้มากแลน้อย ให้เสนานายระวาง นายอากร 
เขียนโฉนฏให้ไว้แก่ผู้เลิกร้ังโก่นสร้างนั้น ให้รู้ว่าผู้นั้น อยู่บ้านนั้นโก่นสร้างเลิกร้ังตําบลนั้นขึ้นในปี
นั้นเท่านั้น ไว้เป็นสําคัญ ถ้าแลผู้ใดลักลอบโก่นสร้างเลิกร้ั งทําตามอําเภอใจตนเอง มิได้บอกเสนา
นายระวาง นายอากร จับได้ก็ดี มีผู้ร้องฟ้องพิจารณาเป็นสัจไซร้ ให้ลงโทษ 6 สถาน” 
  บทที่ 42 “ที่ในแว่นแคว้นกรุงเทพมหานครศรีอยุธยามหาดิลกนพรัตน์ราชธานีบุรีรมย์ 
เป็นที่แห่งพระเจ้าอยู่หัว หากให้ราษฎรทั้งหลายผู้เป็นข้าแผ่นดินอยู่ จะไ ด้เป็นที่ราษฎรมิได้ และมี
พิพาทแก่กันดังนี้ เพราะมันอยู่แล้ว มันละที่บ้านที่สวนมันเสีย และมีผู้หนึ่งเข้ามาอยู่แลล้อมทําไว้
เป็นคํานับ แต่มันหากไปราชการกิจสุขทุกข์ประการใด ๆ ก็ดี มันกลับมาแล้วมันจะเข้ามาอยู่เล่าไซร้
ให้คืนให้มันอยู่ เพราะมันมิได้ซัดที่นั้นเสีย ถ้ ามันซัดที่เสียช้านานถึง  9 ปี 10 ปี ไซร้ ให้แขวงจัดให้
ราษฎรซึ่งหาที่มิได้นั้นอยู่ อย่าให้ที่นั้นเปล่าเป็นทําเลเสีย อนึ่ง ถ้าที่นั้นมันปลูกต้นไม้อัญมณีอันมีผล
ไว้ให้ผู้อยู่ให้ค่าต้นไม้นั้น ถ้ามันพูนเป็นโคกไว้ ให้บําเหน็จซึ่งมันพูนนั้นโดยควร (ส่วนที่นั้นมิให้
ซื้อขายแก่กันเลย)...” 
  บทที่ 43 “ถ้าที่นอกเมืองหลวงอันเป็นแว่นแคว้นกรุงศรีอยุธยา ใช่ที่ราษฎร อย่าให้ซื้อ
ขายแก่กัน อย่าไว้ให้เป็นทําเลเปล่า แลให้นายบ้าน นายอําเภอ ร้อยแขวง และนายอากรจัดคนเข้าอยู่ในที่
นั้น อนึ่ง ที่นอกเมืองทํารุดอยู่นานก็ดี และมันผู้หนึ่งล้อมเอา ที่นั้นเป็นไร่ เป็นสวนมัน มันได้ปลูก
ต้นไม้สรรพอัญมณีที่นั้นไว้ให้ลดอากร ไว้แก่มันปีหนึ่ง พันกว่านั้นเป็นอากรหลวงแล” 
  ตามกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จ 3 บทดังกล่าว สรุปหลักการใหญ่ ๆ ได้ว่า 
   1) โฉนฏ ตามกฎหมายเบ็ดเสร็จเป็นใบอนุญาตที่นายเสนาระวาง นายอากรซึ่งเป็น
เจ้าหน้าที่เขียนใบอนุญาตโฉนฏให้ผู้ขอที่ดินยึดถือไว้เป็นคู่มือสําหรับที่ มิได้หมายความว่าผู้ถือ
โฉนฏมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินดั่งเช่นในปัจจุบัน แต่ออกให้เพื่อประโยชน์ในการเก็บภาษี 
   2) ที่ดินทั้งในและนอกเมืองในแว่นแคว้นกรุงศรีอยุธยาเป็นของพระเจ้าอยู่หัว
ราษฎรเป็นผู้ถือครองในฐานะผู้อาศัย เสียภาษีเป็นเสมือนค่าเช่า ห้ามมิให้ซื้อขายซึ่งกันและกันผู้ที่จะ
ได้ที่ดินจะต้องขออนุญาตจับจอง หรือทางราชการจัดให้ 
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   3) หน่วยงานที่มีหน้าที่ดูแลเกี่ยวกับเร่ืองที่ดินดังกล่าวนี้ คือ กรมนาซึ่งเป็นกรม
หนึ่งใน 4 กรม ที่เรียกว่า จตุสดมภ์ คือ กรมเมือง (กรมเวียง) กรมวัง กรมคลัง และกรมนา ทั้ง 4 กรม 
เป็นกรมใหญ่ประจําอยู่ส่วนกลาง ผู้บังคับบัญชาเป็นตําแหน่งเสนาบดี 
  2.2 สมัยสมเด็จพระบรมไตรโลกนาถ (พ.ศ.1991-2031)  
  ได้ทรงต้ังเสนาบดีเพิ่มอีก 2 ตําแหน่ง ในหนังสือพระราชพงศาวดารใช้คําว่า “เอาทหาร
เป็นสมุหกลาโ หม เอาพลเรือนเป็นสมุหนายก ” คือ ทรงต้ังกระทรวงกลาโหมเป็นหัวหน้าส่วน
ราชการฝ่ายทหารทั่วไปกระทรวงหนึ่ง กระทรวงมหาดไทย  เป็นหัวหน้าส่วนราชการฝ่ายพลเรือน
ทั่วไปกระทรวงหนึ่ง เสนาบดีทั้ง 2 กระทรวงนี้มียศเป็นอัครมหาเสนาบดีสูงกว่าเสนาบดีจตุสดมภ์ 
ส่วนเสนาบดีจตุสดมภ์นั้ นก็ได้พระราชทานนามใหม่ในพระ ราชพงศาวดารใช้คําว่า “เอาขุนเมือง
เป็นพระนครบาล เอาขุนวังเป็นพระธรรมาธิกรณ์ เอาขุนนาเป็นพระเกสรตราธิบดี  เอาขุนคลังเป็น
พระโกษาธิบดี ให้ถือศักดินาหมื่น” 
  2.3 สมัยพระเจ้าปราสาททอง (พ.ศ.2175)  

  เรียกตําแหน่งเสนาบดีกรมนาว่า เจ้าพระยาพล เทพเสนาบดีศรีไชยนพรัตน์เกษตราธิบ
ดีอภัยพิริยะบรากรมพาหุนามเจ้าพระยาพลเทพ นามนี้ได้ใช้ตลอดมาจนถึงสมัยกรุงรัตนโกสินทร์ 
และได้มีการตราพระธรรมนูญตรากระทรวงขึ้นสําหรับใช้ในตําแหน่งเกษตราธิบดี 9 ดวง มีตรา 2 
ดวงที่เกี่ยวกับงานที่ดิน คือ ตราเทพยดาทรงเคร่ืองยืนบนแท่นถื อเส้นเชือก ใช้ไปรังวัดนาและ
ชันสูตรนาซึ่งวิวาทกัน และใช้ไปพระราชทานนาให้แก่ผู้มีบําเหน็จความชอบ กับตรานัคลีอังคัลรูป
พราหมณ์ทรงเคร่ืองแบกไถ สําหรับใช้ไปเลิกร้ังดงพงแขม 

  กล่าวโดยสรุป หน้าที่ของกรมนาในสมัยกรุงศรีอยุธยามีอยู่กว้างขวางทั้งในหน้าที่
บริหารและหน้าที่ ตุลาการ ในทางบริหาร  มีหน้าที่จัดที่ดินซึ่งยังรกร้างเป็นทําเลเปล่าให้ราษฎรเข้า
โก่นสร้างให้มีประโยชน์ขึ้นเขียนโฉนฎไว้แก่ผู้โก่นสร้างที่ดิน มีหน้าที่เกี่ยวกับการชลประทานเก็บ
หางข้าวขึ้นฉางหลวง  จัดเร่ืองที่ดินเพื่อการศาสนาและแก่บุคคล ส่วนในทางตุลาการมีหน้าที่ร ะงับ
คดีวิวาทในเร่ืองที่ดิน เช่น แย่งนากันทํา รวมถึงระงับข้อพิพาทเกี่ยวกับการลักเคร่ืองมืองทํานา ลัก
แอก ลักไถ เป็นต้น (กรมที่ดิน, 2543, หน้า 2-4)  
 3. สมัยกรุงรัตนโกสินทร์ ตอนต้น 
  3.1 สมัยรัชกาลที่ 1 และรัชกาลที่ 2  
  งานที่ดินยังคงดําเนินการเช่นเดียวกับสมัยกรุงศรีอยุธยา โดยมีกรมนาเป็นผู้รับผิดชอบ
เช่นเดิม 
 
 



 

 

13 

  3.2 สมัยรัชกาลที่ 3  
  ได้มีการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่บ้านขึ้น กล่าวคือ ในปีจุลศักราช 1203 (ร.ศ.60 

พ.ศ.2384) พระบาทสมเด็จพระนั่งเกล้าเจ้าอยู่หัว ทรงเห็นว่ามีการออกใบอนุญาตให้ราษฎรเข้าทํา
ประโยชน์ในที่ดิน ที่เรียกว่าโฉนฏ ออกให้ในที่ไร่ นา สวน ต้ังแต่สมัยกรุงศรีอยุธยาเป็นต้นมา ส่วน
ที่ดินเป็นที่บ้านที่อยู่อาศัย ไม่มีการออกหนังสือสําคัญแต่อย่างใด และปรากฏมีกรณีพิพาทรุกล้ํากัน
อยู่เสมอ จึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้มีการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่บ้านขึ้น ทําเฉพาะ
ภายในกํา แพงพระนครขึ้นก่อน หากเป็นที่นิยมแพร่หลายก็ให้กระจายไปออกในหัวเมืองลักษณะ
รูปแบบหนังสือสําคัญสําหรับที่บ้าน เป็นหนังสือเขียนด้วยดินสอบนกระดาษข่อย ต่อมาเปลี่ยนเป็น
กระดาษฝร่ังแทน กระทรวงการนครบาลเป็นเจ้าหน้าที่ในการออกหนังสือสําคัญชนิดนี้วิธีดําเนินการ 
เมื่อมีผู้ข อออกหนังสือสําคัญสําหรับที่บ้าน ให้นายอําเภอไปทําการรังวัดแล้วประกาศโฆษณาหา
ผู้คัดค้านภายในเวลาที่กําหนด เมื่อไม่มีผู้ใดโต้แย้งคัดค้านประการใด ก็ออกหนังสือสําคัญสําหรับที่
บ้านให้ผู้ขอต่อไป ส่วนในหัวเมืองให้ผู้ว่าราชการเมืองหรือสมุหเทศาภิบาลเป็นผู้ดําเนินการและเมื่อ
มีการออกโฉนดที่ดินในพื้นที่ใด ก็ให้เปลี่ยนหนังสือสําคัญฉบับนี้สําหรับที่บ้านเป็นโฉนฏหรือ
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินต่อไป 

  หนังสือสําคัญสําหรับที่บ้าน จึงไม่ใช่หนังสือแสดงกรรมสิทธิ์หรือเพื่อเก็บภาษีอากร
แต่อย่างใด แต่ออกให้เพื่อเป็นหลักฐานและขอบเขตที่ดินที่ตนปลูกบ้านอยู่อาศัยเท่านั้น 
  3.3 สมัยรัชกาลที่ 4  

  พระองค์ทรงปรับปรุงทํานุบํารุงบ้านเมืองให้เจริญก้าวหน้าในทุก  ๆ ด้าน ส่วนราชการ
ในด้านที่ดินน้ันคงมีการจัดทําโฉนฏ เช่นเดียวกับสมัยกรุงศรีอยุธยา แต่ยังไม่ทั่วถึง เหตุว่าผู้ใดจะทํา
ประโยชน์จะต้องไปขออนุญาต ราษฎรมักไม่ขออ นุญาต จึงทําให้การเก็บภาษีอากรขาดไปบ้าง 
ดังนั้นในปี จุลศักราช 1226 (ร.ศ.83 พ.ศ.2407) พระองค์จึงทรงโปรดเกล้าฯให้ข้าหลวงเสนาออกไป
ทําการรังวัดที่นาโคคู่ คือนาหว่านที่ทําได้โดยอาศัยทั้งน้ําฝนและน้ําท่าเป็นที่นาที่ทําได้ผลดี บริเวณ
นาในท้องที่จังหวัดพระนครศรีอยุธยา (กรุงเก่า) อ่างทอง สุพรรณบุรี และลพบุรี ข้าหลวงเดินนาเป็น
เจ้าหน้าที่ทําตราแดงหรือบางคนเรียกว่าโฉนดตราแดง มีความหมายเช่นเดียวกัน ลักษณะของตรา
แดง เป็นหนังสือ สําคัญสําหรับที่ดินที่เป็นนา บอกตําบลที่ดินต้ังอยู่ ชื่อเจ้าของนาระยะกว้าง ยาว 
จํานวนเน้ือที่อาณาเขตติดต่อขา้งเคียงทั้งสี่ทิศมีชื่อข้าหลวงเดินนา ซึ่งเป็นผู้ออกตราแดง โดยออกให้แก่
เจ้าของนา เพื่อประโยชนใ์นการเก็บเงินค่านา มากกว่าที่จะให้เป็นหนังสือสําหรับแสดงกรรมสิทธิ์ 
กล่าวคือ เมื่อออกตราแดงให้เจ้าของนาไปแล้ว จะได้เก็บเงินค่านาตามจํานวนที่ดินในตราแดงนั้น
ทุก ๆ ปี แต่ก็เป็นหลักฐานในเร่ืองสิทธิในที่ดินอยู่บ้าน ที่แสดงว่าผู้มีชื่อในตราแดงนั้นเป็นเจ้าของ
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นา อาจมีการสืบมรดกตกทอดกันต่อ ๆ ไปจนถึงลูกหลาน ต่อมาได้มีการออก พ.ร.บ.ออกโฉนดที่ดิน 
ร.ศ.127 (พ.ศ.2451) เพื่อเปลี่ยนตราแดงเป็นโฉนดที่ดินทั้งหมด 
  ในสมัยนี้ได้มีพระบรมราชโอ งการประกาศกําหนดที่ให้ขาย ให้ ให้เช่า แก่คนนอก
ประเทศ ตามประกาศ ณ  วันพฤหัส ขึ้นสองค่ํา เดือนเจ็ด ปีมะโรง นักษัตรอัฐศก ศักราช 1218 
(พ.ศ.2399) มีหลักการว่าที่ดินภายในพระนคร และห่างกําแพงพระนครออกไปในรัศมี 200 เส้น ห้าม
ไม่ให้ผู้ใดขายที่ดินแก่คนต่างประเทศที่เข้ามา อยู่ในประเทศไทยไม่ถึง 10 ปี หากผู้ใดมีความจําเป็น
อาจได้รับอนุญาตจากเสนาบดีจึงจะขายได้ เหตุผลที่มีการประกาศห้ามไม่ให้ขายที่ดินแก่คนต่างด้าวนั้น 
เน่ืองมาจากในรัชสมัยของพระองค์มีชาวต่างประเทศเข้ามาทํามาหากินในเมืองไทย และซื้อที่ดิน
เพื่ออยู่อาศัยทํากิน และเข้ามาแทรกแซงทางการเมืองในประเทศไทยมากขึ้น และประเทศเพื่อนบ้าน
ก็ได้สูญเสียเอกราชไปเนื่องจากยอมให้กองทัพและขบวนการค้าขายที่ซ่อนนโยบายขยายอํานาจหา
เมืองขึ้นไว้เป็นฉากหลัง มาตั้งมั่นอยู่ในบ้านเมือง พอได้โอกาสก็ยึดอํานาจเอาบ้านเอาเมืองเสีย 
ด้วยเหตุนี้พระองค์จึงทรงห้ามมิ ให้ขายที่ดินแก่คนต่างด้าวภายในรัศมี 200 เส้น จากพระนคร
ดังกล่าวแล้วข้างต้น และได้มีประกาศเร่ืองฝรั่งทําหนังสือสัญญาลงวันพฤหัส แรมค่ําหนึ่ง เดือนเจ็ด 
แรมสิบเอ็ดค่ํา ปีขาล อัฐศกศักราช 1228 (ร.ศ.85 พ.ศ.2409) โดยมีใจความสําคัญสรุปได้ว่า การขายฝาก 
หรือการจํานําที่สวน ที่นา ถ้าผู้ขายหรือผู้จํานําได้มอบโฉนดตราแดง หรือหนังสือสําคัญอ่ืน  ๆ ให้แก่
ผู้ซื้อหรือผู้จํานําก็ให้ที่ดินน้ันตกเป็นของผู้ซื้อหรือผู้รับจํานํา ถ้าไม่ได้มอบก็ไม่ตก (กรมที่ดิน, 2543, 
หน้า 4-7) 
  3.4 สมัยรัชกาลที่ 5  

  เสด็จขึ้นเถลิงถวัลย์ราชสมบัติเมื่อปี พ .ศ.2411 โดยมีสมเด็จพระเจ้ายาบรมมหาศรี-  สุริ
ยวงศ์ เป็นผู้สําเร็จราชการ แทนพระองค์ในขณะยังทรงพระเยาว์ พระองค์ทรงครองราชย์เป็น
เวลานานถึง 42 ปี (พ.ศ.2411-2453) ทรงปกครองทํานุบํารุงสร้างความเจริญก้าวหน้าแก่บ้านเมือง 
นานัปการ อาทิ เช่น ทรงเลิกทาส ดําเนินวิเทโศบายฉลาดลึกซึ้ง ทํา ให้ชาติปลอดภัยจากการรุกราน
แสดงอาณานิคมของมหาอํานาจ ทรงวางรากฐานปกครองระบอบประชาธิปไตย ทรงเป็นนัก
ปกครองยอดเยี่ยม ปรับปรุงเปลี่ยนแปลง  แก้ไขการปกครอง การศาล ตั้งกระทรวง กรม ได้แก่ กรม
มหาดไทย กรมพระกลาโหม กรมท่า กรมวัง  กรมเมือง กรมนา กรมพระคลัง กรมยุติธรรม กรม
ยุทธนาธิการ กรมธรรมการ และกรมมุรธาธิการ วางพื้นฐานในทางเศรษฐกิจ สังคม การศึกษา และ
อ่ืน ๆ มากมาย สําหรับราชการในหน้าที่ที่เกี่ยวกับที่ดิน พระองค์ทรงวางพื้นฐานในการปรับปรุงสิทธิ
ของผู้ถือครองที่ดิน ได้ตรวจบทกฎหมายเกี่ยวกับที่ดินออกใช้บังคับหลายฉบับ กระทําในรูปประกาศ
พระบรมราชโองการบ้าง ในรูปพระราชบัญญัติบ้าง โดยมีความมุ่งหมายที่จะให้เจ้าของที่ดินผู้ลงทุนลง
แรงทําประโยชน์ในที่ดินได้รับความเป็นธรรมและป้องกันระงับข้อวิวาทบาดหมางเนื่องจากการ
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แย่งสิทธิในที่ดินกัน กฎหมายเกี่ยวกับที่ดินที่ สําคัญก็คือประกาศออกโฉนดที่ดิน ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) 
และพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร.ศ.127 (พ.ศ.2451) ซึ่งเป็นกฎหมายที่ดินใช้บังคับจนถึง พ .ศ.
2497 หนังสือสําคัญสําหรับที่ดินออกใช้ในรัชกาลที่ 5 มี 7 ประเภท ดังต่อไปนี้ 
   1) โฉนดสวน เป็นหนังสือสําคัญสําหรับที่ดิน ออกตามประกาศซึ่งจะเดินสวน  จุล
ศักราช 1236 (ร.ศ.93 พ.ศ.2417) โดยเจ้าพระยาภาสกรวงษ์ ผู้ว่าการกรมนา เป็นผู้จัดการ โดยมีพระ
บรมราชโองการต้ังข้าราชการหลายเหล่าจํานวน 8 นาย เป็นข้าหลวงไปดําเนินการรังวัดที่สวนสํารวจ
ต้นผลไม้ยืนต้นที่มีอายุเกิน 3 ปีขึ้นไป ต้องเสียอากรสวน คือ หมาก พลู มะปราง มะม่วง ทุเรียน มังคุด 
ลางสาด ส่วนต้นไม้อื่น  ๆ ที่อยู่ในสวนนั้นไม่ต้องเสียอากร การสํารวจสวนมีกําหนดทําการสํารวจ
ทุก ๆ 10 ปี หรือเปลี่ยนรัชกาลใหม่ได้ครบกําหนด 3 ปี อีกครั้งหน่ึง การออกโฉนดสวนออกให้แก่
เจ้าของสวน เป็นแบบพิมพ์มีต้นขั้ว ที่ต้ังที่ดิน ชื่อเจ้าของสวน รายชื่อข้าหลวงจําน วน 8 นาย 
จํานวนต้นผลไม้ ทั้ง  7 ชนิด ดังกล่าว แบ่งเป็น 2 ลักษณะ คือ ชนิดไม้ใหญ่และไม้เล็ก จํานวนเงิน
ต้องเสียอากรสวน วันเดือนปีที่ออกโฉนด ประทับตราให้ไว้เป็นสําคัญ ถ้าโฉนดสวนเป็นอันตราย
สูญเสียเจ้าของสวน ขอออกใบแทนได้ 
   2) โฉนดป่า เป็นหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินชนิ ดหน่ึงซึ่งออกในยุคเดียวกับโฉนด
สวนออกให้ในที่ดินที่ปลูกพรรณไม้ชนิดเล็กและที่ไม่อยู่ในลักษณะที่จะต้องเสียอากรต้นผลไม้ 
โฉนดป่าออก ในที่ปลูกพืชล้มลุก (ไม่ใช่ต้นไม้ 7 ชนิด ที่ออกโฉนดสวน ) เช่น สวนผักต่าง  ๆ สวน
อ้อย หรือสวนจาก  เป็นต้น โดยมีบัญชีต้นไม้ โฉนดป่าเจ้าเ มืองกรมการเป็นผู้ออกให้ มิได้เกี่ยวกับ
ข้าหลวงเสนาอย่างใด การเก็บอากรโฉนดป่าเก็บตามจํานวนเนื้อที่ที่ระบุไว้ 
   3) ใบเหยียบย่ํา เป็นหนังสือที่เป็นใบอนุญาตให้จองที่ดินเพื่อให้ผู้ขอเข้า
ครอบครองทําที่ดินให้เกิดประโยชน์ ในสมัยนี้ได้มีการออกใบเหยียบย่ํามาหลายแบบ ดังนี้ 
    (1) ใบเหยียบย่ําอย่างเก่า ก่อน ร.ศ.117 (พ.ศ.2441) เป็นใบอนุญาตให้ราษฎร จับ
จองเข้า หักร้างถางพง ทําประโยชน์ในที่ดิน แต่ไม่ปรากฏหลักฐานแน่ชัดว่าออกโดยอาศัยอํานาจตาม
กฎหมายหรือข้อบังคับฉบับใด และไม่มีระเบียบวิธีการปฏิบัติไว้โดยแน่นอน แต่เป็นที่เข้าใจว่า
น่าจะเป็นการจับจองซึ่งออกตามพระราชบัญญัติสําหรับผู้รักษาเมืองกรมการ และเสนากํานันอําเภอ
ซึ่งจะออกเดินประเมินนา จุลศักราช 1244 (ร.ศ.101 พ.ศ.2424) ผู้ใดมีความประสงค์จะขอที่ดินทํา
กินก็ให้ไปบอก เสนากํานัน ซึ่งเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ กํานันตรวจสอบและพิจารณาเห็นควร ก็
ออกใบเห ยียบย่ํา ใบ เหยียบย่ําชนิดนี้เขียนด้วยเส้นดินสอบนกระดาษข่อย มีจํานวนเนื้อที่ที่ขอจับ
จองไม่เกิน 100 ไร่ กําหนดให้ทําประโยชน์ให้แล้วเสร็จภายใน 1 ปี ถ้าผู้ถือใบเหยียบย่ําไม่ทํา
ประโยชน์ภายในกําหนด 1 ปี เป็นอันสิ้นสิทธิการจับจองแต่ถ้าได้ทําประโยชน์เพียงใด ก็ได้ไปเฉพาะ
ที่ดินที่ทําประโยชน์เท่านั้น 
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    (2) ใบเหยียบย่ํา ตามข้อบังคับการหวงห้ามที่ดิน ร .ศ.117 (พ.ศ.2441 ) นาย  
อําเภอเป็น พนักงานเจ้าหน้าที่ในการออกใบเหยียบย่ํา ใบเหยียบย่ําชนิดนี้มีกําหนดอายุ 12 เดือน เมื่อ
ครบกําหนด ขอต่ออายุใหม่ได้ทุกรอบ 12 เดือน ถ้าผู้ถือใบเหยียบย่ํามีความปร ะสงค์จะปัน
แลกเปลี่ยนหรือขายที่ดินแก่ผู้อ่ืน ก็ให้นําใบเหยียบย่ําไปขอเปลี่ยนเจ้าของต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้
โดยทําสัญญาและสลักหลังในใบเหยียบย่ํา ส่วนผู้รับโอนย่อมมีสิทธิในการจับจองที่ดินตามอายุของ
ใบเหยียบย่ําเสมือนเป็นผู้ถือมาแต่เดิม หากใบเหยียบย่ําเป็นอันตราย สูญหายก็ขอรับใบแทนใหม่ได้ 
    (3) ใบเหยียบย่ํา ออกตามกฎกระทรวงเกษตราธิการ ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) หมวด
ที่ 8 ว่าด้วยการจับจองที่ดินตามความในข้อ 15 แห่งประกาศกระแสร์พระบรมราชโองการเร่ืองออก
โฉนดที่ดิน ประกาศเมื่อวันที่ 15 กันยายน ร .ศ. 120 (พ.ศ.2444) ความว่า ถ้าผู้ใดจะ ขอจับจองที่ดิน
ว่างเปล่าในท้องที่ที่ได้ออกโฉนดอย่างใหม่ (โฉนดแผนที่) แล้ว ให้ผู้นั้นปักไม้แก่นหมายเขตทุกมุม
ที่ แล้วเชิญกํานันผู้ปกครองท้องที่ พร้อมทั้งเจ้าของที่ดินข้างเคียงกับที่ที่ขอจับจอง ไม่ต่ํากว่า 2 คน ไป
เป็นพยานชันสูตรที่นั้น แล้วทําเร่ืองราวขอจับจองยื่นต่อกรมการอําเภอผู้ปกครองท้องที่ เมื่อกรมการ
อําเภอได้รับเร่ืองราวและพิจารณาเห็นเป็นการถูกต้องแล้ว ก็ให้ออกใบเหยียบย่ําให้แก่ผู้จับจองไป
และให้ปิดประกาศโฆษณาที่การขอจับจองที่รายนั้นไว้  ณ ที่ว่าการอําเภอและที่ว่าการกํานันนาย
ตําบลนั้นด้วยใบเหยียบย่ํานั้นต้องลงนามและประทับตราตําแหน่งนายอําเภอเป็นสําคัญ และลงนาม
กํานันนายตําบลที่นั้นเป็นพยานด้วย ใบเหยียบย่ําชนิดนี้ให้มีกําหนด 1 ปี มีระเบียบให้ต่ออายุได้ แต่
ผู้ถือจะโอนให้ผู้อื่นต่อไปอีกไม่ได้ และแม้จะได้ออกใบเหยียบย่ําให้แก่ผู้ใดไปแล้วก็ดีถ้าความ
ปรากฏภายหลังว่า ที่ดินที่อนุญาตให้ จับจองเป็นที่ซึ่งรัฐบาลยังไม่มีความประสงค์จะให้ผู้ใดมี
กรรมสิทธิ์ ก็ อาจไม่ยอมให้จับจองต่อไปอีกก็ได้ หรือถ้าปรากฏว่าจับจองที่ดินมากเกินกําลัง
ความสามารถที่จะทําให้ที่ดินเกิดประโยชน์ได้ จะจับจองแต่พอสมควรก็ได้ 
    (4) ใบเหยียบย่ํา ออกตามพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน  ร.ศ.127 (พ.ศ.2451) 
หมวดที่ 11 ว่าด้วยการจับจองที่ดิน  มีวิธีดําเนินการเช่นเดียวกับใบเหยียบย่ําออกตามกฎกระทรวง
เกษตราธิการ ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) กล่าวคือ ใบเหยียบย่ํานี้ออกให้แก่ ผู้ขอจับจองในเขตที่ดินที่มีการ
ออกโฉนดแผนที่แล้ว นายอําเภอเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่และโอนสิ ทธิการจับจองไม่ได้ จํากัด
จํานวนให้จับจองตามกําลังความสามารถของผู้ขอจับจองเท่าที่จะเห็นสมควร ต่อมามี
พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 6) พ.ศ.2479 แก้ไขเพิ่มเติมกฎหมายว่าด้วยการจับจองที่ดิน
รกร้างว่างเปล่าอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินคือที่ดินที่ไม่มีผู้ใดเขา้ครอบครองเป็นเจ้าของ เช่น ที่
ป่ารก ทุ่งว่าง เป็นต้น สาระสําคัญและประทับตราตําแหน่งนายอําเภอ ซึ่งผู้ขอจับจอง ที่อยู่ สัญชาติ เชื้อ
ชาติ ชื่อบิดา มารดาของผู้ได้รับ อนุญาตตําแหน่งแห่งที่ดิน ปริมาณเนื้อที่ และเขตที่ดิน เน้ือที่ที่
อนุญาตให้จับจองดังนี้ 
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     - นายอําเภอ อนุญาตได้ไม่เกิน 50 ไร ่
     - ข้าหลวงประจําจังหวัด (ผู้ว่าราชการจังหวัด ) อนุญาตให้จับจองได้ไม่เกิน 
100 ไร ่
   ใบเหยียบย่ําที่มีอายุ 2 ปี ถ้าไม่ทําประโยชน์ให้แล้วเสร็จภายในกําหนด เป็นอันสิ้น
สิทธิการจับจองเฉพาะส่วนที่ไม่ได้ประโยชน์ โอนไม่ได้เว้นแต่จะตกทอดทางมรดก 
   4) ตราจอง เป็นใบหนังสืออนุญาตให้จองที่ดิน เพื่อให้ผู้ขอเข้าใช้ประโยชน์ใน
ที่ดิน 
    (1) ตราจอง ออกตามพระราชบัญญัติสําหรับผู้รักษาเมืองกรมการแลเสนา
กํานันอําเภอ  ซึ่งจะออกเดินประเมินนา จุลศักราช 1236 (ร.ศ.93 พ.ศ.2417) ข้าหลวงกรมนาเป็นผู้ออก
ให้ อายุ 3 ปี ซึ่งมีบัญญัติไว้ในข้อ 11 แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าวว่า 

    “ผู้ใดจับจองนาฟางลอยในกรุงเทพฯ และหัวเมืองไว้มากทําแต่น้อยไม่เต็มเนื้อ
ที่ทิ้งให้รกร้างว่างเปล่าพ้น 3 ปีไป ก็ดี หรือที่ได้ทํานาอยู่แล้วภายหลังไม่ทําทิ้งไว้พ้น 3 ปีไป ให้ขาด
ผลประโยชน์ในแผ่นดิน ถ้าผู้ใดจะไป ทํานาในที่นั้นก็ให้มาบอกต่อเสนาผู้รักษาเมืองกรมการกํานัน
ไปปักเสาทําสําคัญประทับตราให้นาเป็นสิทธิแก่ผู้ทําต่อไป เจ้าของเดิมมาว่ากล่าวประการใด ห้าม
อย่าให้เสนาผู้รักษาเมืองกรมการ คืนนานั้นให้เป็นอันขาดทีเดียว ฯลฯ” 

    ข้าหลวงกรมนานี้แต่เดิมมาได้มีการแต่งตั้งให้มีหน้าที่ออกเดินสํารวจเก็บเงินค่า
นาปีละหนึ่งครั้ง และมีหน้าที่ออกตราจองให้แก่ผู้ทํานาด้วย ทั้งนี้เพื่อสะดวกในการเก็บเงินที่นา 
ต่อมาการเก็บเงินค่านาเป็นหน้าที่ของกรมสรรพากร กระทรวงการคลัง จึงเลิกข้าหลวงกรมนานั้น
เสีย 
    (2) ตราจองที่ทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้ข้าหลวงขุดคลองออกให้แก่ราษฎร
ที่ช่วยขุดคลอง ตามประกาศขุดคลอง  จุลศักราช  1239 (ร.ศ.96 พ.ศ.2420) ซึ่งทรงพระกรุณาโปรด
เกล้าฯ ให้ข้าหลวงออกไปตรวจหาที่ซึ่งมีที่ดินอุดมดี ขุดคลองขึ้นตําบลใด ราษฎรทั้งปวงที่ต้องการ
ที่ดินถ้า ไม่ออกเงินก็ให้ออกแรงช่วย และข้าหลวงจะได้ออกตราจอ งให้แก่ราษฎรผู้น้ัน ตราจองที่
ออกให้แก่ ราษฎรที่ช่วยขุดคลองนี้ทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ เพิ่มอายุตราจองขึ้นกว่าพระราช
กําหนดเดิมอีก 2 ปี เป็น 5 ปี ถ้าครบ 5 ปี แล้ว ผู้ใดไม่ทําสวนทําไร่ในที่ตราจองนั้นให้เกิดผล
ประโยชน์แก่แผ่นดินทิ้งรกร้างว่างเปล่าไม่เป็นประโยชน์สิ่งใด  ข้าหลวงจะเรียกเอาตราจองนั้นคืน 
คลองที่ขุดได้แก่ คลองในทุ่งหลวง คลองรังสิต คลองประเทศบุรีรมย์ คลองนครเขื่อน เป็นต้น 
    (3) ตราจองชั่วคราว ออกตามพระราชบัญญัติออกตราจองที่ดินชั่วคราว  ร.
ศ.121 (พ.ศ.2445) ต่อมามีประกาศเปลี่ยนนามเป็นพระราชบัญญัติออกโฉนดตราจอง ร.ศ.124 (พ.ศ.
2448) เรียกตราจองดังกล่าวว่า โฉนดตราจอง 
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   5) โฉนดตราจอง  เป็นหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ออกตาม
พระราชบัญญัติออกโฉนดตราจองและให้ใช้ในมณฑลพิษณุโลก ร .ศ .124 (พ .ศ .2448 ) 
พระราชบัญญัติดังกล่าวใช้เฉพาะในท้องที่จังหวัดพิษณุโลก พิจิตร สุโขทัย และอุ ตรดิตถ์ (ปัจจุบัน
รวมจังหวัดนครสวรรค์ด้วยเพราะมีการโอนเขตจังหวัดข้างเคียงมารวมกับจังหวัดนครสวรรค์ รวม
เป็น 5 จังหวัด ที่มีโฉนดตราจอง ) ต่อมาทางราชการได้ส่งเจ้าหน้าที่ออกไปทําการเดินสํารวจฯ เพื่อ
เปลี่ยนโฉนดตราจองเป็นโฉนดแผนที่ โดยเร่ิมตั้งแต่ พ.ศ.2493 เป็นต้นมา 

   ความมุ่งหมายในการออกตราจองชั่วคราว หรือโฉนดตราจองดังกล่าวเป็นวิธีการแก้
ข้อขัดข้องและอุปสรรคอย่างหนึ่งในขณะนั้นที่ทางราชการไม่อาจดําเนินการออกโฉนดแผนที่ได้
ทั่วถึงทุกท้องที่ จึงมีการออกตราจองชั่วคราวน้ีขึ้นเพื่อให้ผู้ครอบครองที่ดินได้หลักฐานสําหรับที่ดิน
ยึดถือไว้ เป็นสําคัญตามความประสงค์ ถ้าจะใช้พระราชบัญญัติน้ีออกตราจองนี้ในท้องที่ใด ก็จะ
ประกาศในหนังสือราชกิจจานุเบกษาให้ใช้เป็นท้องที่  ๆ ไป เมื่อได้ประกาศให้ใช้ในท้องที่ใด
แล้วจะได้ พระราชทานพระบรมราชานุญาตให้เสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการ ตั้งข้าหลวงเกษตร
เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ดําเนินการออกตราจองชั่วคราวขึ้นประจําท้องที่นั้น และให้เสนาบดีกระทรวง
เกษตราธิการจัดตั้งหอทะเบียนที่ดินเพื่อเป็นที่เก็บรักษาสิ่งสําคัญกับตั้งนายทะเบียนไว้เพื่อรับทําการ
จดทะเบียน ตราจองชั่วคราวหรือโฉนดตราจองนั้นต่อไปด้วย แต่ถ้าทางการได้จัดการออกโฉนดแผนที่
ในท้องที่นั้นเมื่อใดก็ให้เปลี่ยนมารับโฉนดแผนที่ใหม่ต่อไป ท้องที่ที่เคยมีการออกตราจองชั่วคราว 
คือ อําเภอนครไชยศรี อําเภอบางขุนเทียน จังหวัดชลบุรี จังหวัดพิษณุโลก จังหวัดพิจิตร และจังหวัด
อุตรดิตถ์ 

   วิธีดําเนินการออกและจดทะเบียนที่ดินตามตราจองชั่วคราวหรือโฉ นดตราจองนี้
เป็นไปทํานองเดียวกับเร่ืองโฉนดแผนที่ทุกประการ ซึ่งมีแผนที่ประกอบไว้หลังตราจองนั้นด้วย แต่
ผิดกันเฉพาะข้าหลวงเกษตรเป็นผู้ลงนามและประทับตําแหน่งในตราจองแต่ผู้เดียวเท่านั้น ส่วนโฉนด
แผนทีต่้องประทับตราตําแหน่งผู้บัญชาการเมือง และนายอําเภอแห่งท้องที่นั้นด้ วยอีก 2 ดวง ผู้ถือ
ตราจองเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินตามตราจองนั้นตามกฎหมาย 
   6) โฉนดแผนที่ เป็นหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ออกตามประกาศออกโฉนด
ที่ดิน ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) และออกตามพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร .ศ.127 (พ.ศ.2451) โฉนด
แผนที่มีแผนที่จําลองไว้ในหลังโฉนด ที่เรียกว่าโฉนดแผนที่ก็เพื่อให้แตกต่างจากโฉนดสวน โฉนด
ป่า โฉนดตราแดง (ออกสมัยรัชกาลที่ 4) ซึ่งเป็นโฉนดอย่างเก่าที่ไม่มีแผนที่หลังโฉนด 

   กล่าวคือ เมื่อทางราชการได้มีการออกโฉนดแผนที่ในท้องที่ใด ก็บังคับให้ผู้ถือ
ที่ดินมือเปล่า และผู้ถือหนังสือสําคัญสําหรั บที่ดินอย่างอื่นต้องนํารังวัดที่ดิน เพื่อรับโฉนดแผนที่
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หรือเปลี่ยนหนังสือสําหรับที่ดินเดิมเป็นรับโฉนดแผนที่ชนิดเดียวกันเสียทั้งหมด ดังปรากฏตาม
มาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร.ศ.127 (พ.ศ.2451) ซึ่งบัญญัติว่า 

   “ในบัดนี้มีความประสงค์จะเปลี่ยนหนังสือสําคั ญสําหรับที่ดินเป็นโฉนดแผนที่
ทั้งหมด เพราะเหตุฉะนั้น จึงให้เสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการ มีอํานาจแจ้งความในราชกิจจาให้
เจ้าของที่มารับโฉนดหรือเปลี่ยนโฉนดได้ทุกแห่งทุกตําบล ถ้าผู้ใดขัดขืนไม่ช่วยพนักงานกระทํา
การรังวัดหรือการออกโฉนดแผนที่ให้สะดวกอย่างใด ให้มีโทษปรับคร้ั งละ 100 บาท ลงมาเปน
พินัยแล้วแต่ศาลจะเห็นสมควร” 
   7) โฉนดที่ดิน เป็นหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน มีประวัติความเป็นมา
เร่ิมตั้งแต่สมัยรัชกาลที่ 5 เน่ืองจากมีปัญหาเร่ืองกรรมสิทธิ์ที่ดินขึ้นสู่ศาลบ่อย ผลของการจัดระเบียบ
ที่ดิน เน้นหนักไปในทางแง่สํารวจตรว จเก็บภาษีอากรเกี่ยวกับที่ดิน โดยเจ้าหน้าที่ผู้เก็บภาษีอากร
ออกหนังสือสําคัญให้เจ้าของที่ดินยึดถือไว้นั้น ไม่อาจระงับข้อพิพาทโต้แย้งในปัญหาเร่ือง
กรรมสิทธิ์ได้เพราะหนังสือสําคัญของเจ้าพนักงานภาษีอากรมีข้อความไม่กระจ่างว่าผู้ใดมีสิทธิอยู่
ในที่ดินเพียงใดอย่างใด ส่ วนมากมักจะระบุแต่ว่าได้ทําเอาสิน ปลูกผลพืชพันธุ์อะไรอันควรเรียก
เก็บอากรได้บ้างจึง ไม่เป็นหลักฐานพอที่จะใช้สืบยันสิทธิกันระหว่างคู่พิพาทได้ พระบาทสมเด็จพระ
จุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว จึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้จัดต้ังกระทรวงเกษตรพาณิชยการ (เดิมคือ 
กรมนา แต่ได้ยก ฐานะขึ้นเป็นกระทรวง ) และได้โปรดเกล้าฯ ย้ายนายพลโท เจ้าพระยาสุรศักดิ์
มนตรี (เจิม แสง-ชูโต) จากกรมยุทธนาธิการมาเป็นเสนาบดี ขอพระยาประชาชีพบริบาล (ผึ่ง ชูโต) 
ขณะนั้นยังไม่มีบรรดาศักดิ์ซึ่งเป็นเสมียนตราอยู่ในกรมนานั้นขึ้นเป็นปลัดทูลฉลอง จัดดําเนินงาน
ในเร่ืองสิท ธิในที่ดินให้รัดกุมขึ้น แต่การที่จะสร้างหลักฐานเกี่ยวกับสิทธิในที่ดินให้เห็นได้ชัดแจ้ง
ลงไว้ในโฉนดจะต้องมี การทําแผนที่ระวางรายละเอียด เรียกว่า คาดัสตรัลเซอร์เวย์ (Cadastral 
survey) ซึ่งเวลานั้นยังจะจัดให้ลุล่วงไปโดยเร็วมิได้ เพราะช่างแผนที่มีอยู่น้อย การทําห ลักฐาน
เกี่ยวกับสิทธิในที่ดินจึงยังชะงักอยู่ 
   อนึ่ง การเก็บเงินอากรค่านาและค่าสวนขึ้นอยู่กับกรมเพียง 2 กรม คือ กรมราชโลห
กิจ กับกรมแผนที่ ต่อมาเนื่องจากงานไม่มากนักจึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้ยุบเลิกกระทรวง
เกษตรพาณิชยการในสมัยนั้น และทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้ตั้งกรมขึ้นกรมหน่ึง เรียกว่ากรมเกษ
ตราธิการ  สําหรับเก็บรักษาหลักฐานของเก่า  ๆ กับให้ทํางานที่ยังคั่งค้าง และให้ไปขึ้นอยู่กับ
กระทรวงพระคลังมหาสมบัติ ทรงต้ังพระยาอาหารบริรักษ์ (ภู่) เมื่อเป็นพระหัตถสารสุภกิจเป็น
เจ้ากรม ส่วนการเก็บเงินอากรค่านาและค่าสวนน้ัน จงัหวัดชั้นนอกโอนไปให้กระทรวงมหาดไทยเป็น
ผู้เก็บ จังหวัดชั้นในโอนไปให้กระทรวงนครบาลเก็บ กระทรวงมหาดไทยกับกระทรวงนครบาล จึงขอ
พระบรมราชานุญาต ตั้งกรมขึ้น 2 กรม คือ กรมสรรพากรนอกกับกรมสรรพากรใน สําหรับเป็น
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เจ้าหน้าที่เก็บเงิน ค่าอากรที่นาและที่สวนแทนกระทรงเกษตรพาณิ ชยการ ระหว่างที่โอนการงานไป
อยู่กระทรวงพระคลังฯ หนังสือตราจองหรือหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินซึ่งเคยออกกันมาแต่ก่อน ๆ นั้น
ได้มีการหยุดดําเนินการอยู่ชั่วคราว มิได้มีการออกในระหว่างนั้น 
   ต่อมาประมาณปี ร .ศ.117 (พ.ศ.2441) กระทรวงการคลัง คิดออกหนังสือสําคัญ
สําหรับที่ดินขึ้นอย่างหนึ่งเรียกว่า โฉนดตราจอง สืบเนื่องมาจากที่ดินในทุ่งหลวงคลองรังสิต บริษัท
ขุดคลองและคูนาสยาม ได้รับพระราชทานพระบรมราชานุญาตให้ขุดคลอง โดยมีสาระสําคัญดังนี้ 
   ตามสัญญาพระบรมราชานุญาตขุดคลอง พ.ศ.2431 ข้อ 4 ระบุว่า 
    (1) บริษัทมีสิทธิที่จะจับจองที่ ริมฝั่งคลอง ฝั่งละ 40 เส้น นับตั้งแต่วันที่ได้ลง
มือขุดคลอง  ทั้งนี้ เฉพาะในที่ที่ไม่มีผู้ใดจับจองเป็นเจ้าของหวงห้ามไว้เดิม 
    (2) ที่ดินดังกล่าวผู้ใดจะเข้ามาจับจองโดยบริษัทไม่อนุญาตไม่ได้ และบริษัทมี
สิทธิที่จะขายที่ดินน้ันให้ผู้หนึ่งผู้ใดได้ตามต้องการ 
   ตามสัญญาอนุญาตขุดคลองรังสิต พ.ศ.2433 ข้อ 2, 3 และ 4 ระบุว่า 

    (1) ถ้าบริษัทขุดคลองผ่านที่ไร่นา เรือกสวน ของราษฎรผู้ใด ซึ่งมีโฉนดตรา
แดง ตราจอง มีเจ้าของหวงห้ามอยู่ ถ้าบริษัทต้องการที่ให้ตกลงซื้อขายแลกเปลี่ยนกัน ห้ามมิให้อ้าง
อํานาจที่ได้รับอนุญาตยึดเอาที่เปล่า ๆ หรืออ้างอํานาจอ่ืนที่ผิดจากความยุติธรรม ยกเว้นในที่กว้าง 6 วา 
ซึ่งจะขุดคลองเท่านั้น ที่เจ้าของขัดขวางไม่ได้ 
    (2) ที่ที่บริษัทขุดคลอง บริษัทจะหวงห้ามจับจองไว้ได้ต้ังแต่ลงมือขุดคลอง 
และจะต้องรับโฉนดตราจองตามพระราชบัญญัติ และจะหวงห้ามที่ไว้ได้ตามกําหนด อายุตราจอง
ตามพระราชบัญญัติเท่านั้น 
    (3) ผู้รับที่ดินต่อจากบริษัท ถ้าบริษัทยังไม่ได้รับโฉนด ให้ผู้นั้นรับโฉนดจาก
เจ้าพนักงานกระทรวงเกษตราธิการ ถ้าบริษัทได้รับโฉนดตราจองไว้แล้ว ผู้รับที่ดินต่อจะต้องนํา
โฉนดมาสลักหลังลงทะเบียนต่อเจ้าพนักงาน จึงมีสิทธิหวงห้ามที่ดินต่อไป 
   จากสัญญาดังกล่าว จะเห็นได้ว่าบริษัทได้ค่าตอบแทนในการขุดคลอง โดยการได้
สิทธิที่จะจับจองหวงห้ามที่ดินริมฝั่งคลองในส่วนที่ยังไม่มีผู้ใดจับจอง ขณะเดียวกันในส่วนที่มี
ผู้จับ จองไว้เดิม เมื่อบริษัทขุดคลองผ่านเข้าไปในที่นั้น บริษัทก็ไม่ต้องจ่ายค่าเสียห ายให้แต่อย่างใด
กรรมสิทธิ์ในที่ดินจะเป็นของบริษัทต่อเมื่อบริษัทได้รับโฉนดคือ หนังสือสําคัญสําหรับที่ดิน 
(โฉนดตราจอง) และบริษัทขายที่ดินน้ันได้ทั้งขณะที่ยังไม่ได้รับโฉนด และเมื่อได้รับโฉนดแล้วใน
การขายที่ดินบริษัทจะประกาศชักชวนให้คนมาลงชื่อเพื่อจับจองที่ของบริษั ทและจ่ายเงินค่าที่ให้
บริษัท ซึ่ง บริษัทเรียกว่า “ช่วยเสียค่าขุดคลองกรอกที่ดิน ” โดยให้ผู้ชื้อผ่อนชําระราคาที่ดินให้แก่
บริษัทเป็นงวด ๆ การขายที่ดินดังกล่าวทางราชการไม่ได้เข้ามาเกี่ยวข้อง ฉะนั้น ในการที่จะทําให้ผู้
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ซื้อมั่นใจในสิทธิของตนและมีหลักฐานที่จะยึดถือเพื่ อแสดงสิทธิของตน บริษัทจึงทําหนังสือชนิด
หนึ่งให้เมื่อมีการชําระเงินในการขายที่ดินดังกล่าวเรียกว่า ใบกรอก ใบตรอก หรือตั๋วกรอก ผู้ซื้อจึง
ยังไม่มีสิทธิในที่นั้นอย่างสมบูรณ์ จะมีสิทธิได้ต่อเมื่อบริษัทขุดคลองเสร็จและทางราชการจัดการออก
ตราจองให้แก่บริษัท หรือให้แก่ผู้ซื้อในที่สุด 
   พระยามหาโยธา (นกแก้ว ) เป็นข้าหลวงใหญ่จัดการที่นาราวเดือนเมษายน ร .ศ.
117 (พ.ศ.2441) ขึ้นอยู่ในความบังคับบัญชาของกระทรวงพระคลังฯ ชั้นต้นให้ไปจัดการออกในทุ่ง
หลวงคลองรังสิตก่อน และวิธีดําเนินการทําโฉนดตราจองนั้นมิได้มีการรังวัดจัดการเขียนโฉนดต รา
จองเอาตามแผนที่ของบริษัท เมื่อบริษัทได้รับโฉนดตราจองแล้ว ก็ไปทําหนังสือสัญญาซื้อขาย
ให้แก่ผู้รับซื้อต่อกรมการอําเภอท้องที่ มิได้ทําต่อข้าหลวงหรือเจ้าพนักงานของกระทรวง คร้ันเมื่อ
วันที่ 2 กุมภาพันธ์ ร .ศ.118 (พ.ศ.2442) ได้ตั้งกระทรวงขึ้นอีก คร้ังนี้เรียกว่ากระท รวงเกษตราธิการ 
โปรดเกล้าฯ ย้ายเจ้าพระยาเทเวศรวงษ์วิวัฒน์ (เมื่อยังเป็นพระยา ) เสนาบดีกระทรวงโยธาธิการ
(ปัจจุบันเรียกว่ากระทรวงคมนาคม) มาเป็นเสนาบดี คร้ันเมื่อกระทรวงเกษตรธิการจัดตั้งขึ้นกระทรวง
พระคลังฯ ก็มอบกิจการทั้งหมดซึ่งเป็นหน้าที่ของกระทรวงเกษตราธิการ ใ ห้แก่เจ้าพระยาเทเวศ
รวงษ์วิวัฒน์ จึงได้มีการดําเนินการออกโฉนดตราจองต่อจากกระทรวงพระคลังฯ และได้ปรับปรุง
วิธีการขึ้นจากเดิมที่ ออกแต่โฉนดตราจองอย่างเดียว ก็ได้จัดให้ข้าหลวงมีหน้าที่เป็นตุลาการอีกหน้าที่
หนึ่ง เรียกว่า ข้าหลวงเกษตราธิการ กับข้าหลวงยุติธรรม ทั้ง 2 ตําแหน่งนี้รวมเรียกว่าข้าหลวงพิเศษ
จัดการที่นา สําหรับพิจารณาพิพาษาคดีเร่ืองที่ดินวิวาทในเขตที่ออกโฉนดตราจองตัวข้าหลวง
ยุติธรรมเวลานั้น คือ เจ้าพระยาพิชัยญาติ (ดั่น บุนนาค) เมื่อมีบรรดาศักดิ์เป็นหลวงเมธีนฤปกรณ์ศาล
ข้าหลวงพิเศษสําหรับชําระคดีเร่ืองที่ดิน ต้ังอยู่ที่กระทรวงยุติธรรม มีคดีวิวาทกันขึ้นเร่ืองที่ดินในเขต
ออกโฉนดตราจองแล้วคู่วิวาทต้องไปฟ้องกันที่ศาล ข้าหลวงพิเศษพิพากษาแล้วคู่ความฝ่ายหนึ่งฝ่าย
ใดไม่พอใจ ก็ให้ทูลเกล้าฯ ถวายฎีกาที่เดียว จะอุทธรณ์มิได้ และยังจัดตั้งผู้ช่วยข้าหลวงขึ้นอีก 2 นาย 
สําหรับช่วยทําการออก โฉนดตราจอง คือ นายโต  มหาดเล็ก ภายหลังเป็นหลวงเขตตานุรักษ์และ
ที่สุดเลื่อนขึ้นเป็นพระอัศวราชสมบัติ และนายแป๊ะ เป็นเจ้าพนักงานคลังมณฑลพิษณุโลก 
กระทรวงจัดให้ผู้ช่วยข้าหลวงทั้ง 2 นาย ดังกล่าว แยกออกไปตั้งทําการออกโฉนดตราจองอยู่ ณ ที่
คลองประเวศบุรีรมย์ กับคลองแยก ของคลองประเวศ ปลายปี ร .ศ.119 (พ.ศ.2443) ข้าหลวงพิเศษ
จัดการที่นา ก็กราบถวาย บังคมลาออกจากราชการ การออกโฉนดตราจองในทุ่งหลวงคลองรังสิต
กับคลองประเวศบุรีรมย์ ยังมิได้จัดการให้ผู้หนึ่งผู้ใดออกไปทําการแทน การออกโฉนดตราจอง
ดังกล่าวจึงเป็นที่ยุติกันเท่านั้น  (การออกโฉน ดตราจองในกรณีน้ี เป็นคนละกรณีกับการออกโฉนด
ตราจองตามพระราชบัญญัติออกตราจองที่ดินชั่วคราว ร .ศ.121 (พ.ศ.2445) ซึ่งประกาศเปลี่ยนนาม
เป็นพระราชบัญญัติออกโฉนดตราจอง ร.ศ.124 (พ.ศ.2448) ที่ให้ใช้ในมณฑลพิษณุโลก) 
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   ในครั้งนั้น พระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัวมิได้ทรงเพิกเฉยทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ 
ให้เรียกประชุมเสนาบดีทรงปรึกษาว่า การออกหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินเป็นสิ่งจําเป็นและไม่ควร
จะหยุด ควรต้องทําต่อไปเพราะบ้านเมืองก็เจริญ และที่ดินก็มีราคาขึ้นกว่าแต่ก่อนมาก เมื่อออก
หนังสือสําหรับที่ดินแล้วการเก็บเงินค่าอากรก็จะสะดวก การวิวาทบุกรุกแย่งชิงที่ดินกันก็จะเบาบาง
ลงแตต่ัวผู้ที่จะให้กระทําการน้ัน ต้องเป็นคนไทยที่ตรงกับพระราชประสงค์ สมเด็จกรมพระยา
ดํารงรา ชานุภาพ (เมื่อยังมีพระยศเป็นกรมหมื่น) เสนาบดีกระทรวงมหาดไทย ได้รับพระราชดําริใน
เร่ืองดังกล่าว 
   พระยาศรีเทพราช ปลัดทูลฉลองกระทรวงมหาดไท ยในขณะนั้น ได้มีหนังสือที่ 
1/280 ลงวันที่  10 เมษายน ร .ศ.120 (พ.ศ.2444) ถึงเจ้าพระยาเทเวศรวงษ์วิวัฒน์ เสนาบดีกระทรวง
เกษตราธิการ มีความสรุปว่า “กรมหลวงดํารงราชานุภาพ เสนาบดีกระทรวงมหาดไทยได้ประทาน
พระดําริเร่ืองจัดการออกตราจองที่ดินให้ปรึกษาหารือกับพระเจ้าลูกเธ อ กรมหมื่นราชบุรีดิเรกฤทธิ์
เสนาบดีกระทรวงยุติธรรม พระเจ้าน้องยาเธอ กรมหมื่นมรุพงษศิริพัฒน์ ข้าหลวงเทศาภิบาลมณฑล
กรุงเก่า และกรมแผนที่ เมื่อปรึกษาเสร็จให้ขอรับพระราชทานพระบรมราชานุญาตจัดการทดลองดู” 
   ผลของการปรึกษาร่วมกันดังกล่าวปรากฏเป็น “ความเห็นจัดการออกตราจองที่ดิน”
(ซึ่งต่อมาได้เปลี่ยนคําว่า “ตราจองที่ดิน ” เป็น “โฉนดที่ดิน ”) โดยมีสาระสําคัญที่น่าสนใจหลาย
ประการ เช่น ควรจัดทําโครงการทดลองออกโฉนดที่ดิน (Pilot Project) เหตุที่กําหนดพื้นที่
ดําเนินการมณฑลกรุงเก่า และหลักการที่นํามาใช้เกี่ยวกับการออกโฉนดที่ดิน เช่น ป ระกาศหา ผู้
คัดค้าน ประกาศแจกโฉนดที่ดิน การปักหลักเขต กําหนดพนักงานเจ้าหน้าที่ในการออกโฉนดที่ดิน  
การเขียนรูปแผนที่พร้อมทั้งเลขที่ดินในโฉนดที่ดิน เป็นต้น ซึ่งต่อมาหลักการดังกล่าวได้บัญญัติไว้
ในประกาศออกโฉนดที่ดิน รัตนโกสินทรศก  ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) และกฎหมายที่ดิ นที่เกี่ยวข้อง
ต่อมาจนถึงปัจจุบัน อย่างไรก็ตาม “ความเห็นจัดการออกตราจองที่ดิน”ดังกล่าวมีการใช้คําว่าตราจอง
และใบจองปะปนกัน แต่เป็นที่เข้าใจว่าน่าจะมีความหมายเช่นเดียวกัน กล่าวคือมุ่งหมายถึงโฉนด
ที่ดิน 
   ความเห็นจากการออกตราจองที่ดิน (โฉนดที่ดิน) ดังกล่าว มีรายละเอียดดังน้ี 

    (1) การที่ออกตราจองตามแบบที่ดินใหม่ ยังไม่มีผู้ใดเคยทําและคนโดยมากยัง
ไม่เข้าใจว่าทําอย่างไร เพราะยังไม่มีเจ้าพนักงานพอที่จะจัดการได้ทั่วไป เพราะเหตุนี้ในชั้นแรกควร
จัดการแต่ในท้องที่แห่งเดียวก่อน เมื่อจัดการในท้องที่แห่งเดียวตลอดเห็นว่าเป็น อย่างใดแล้ว จะ
ขยายต่อออกไปที่อื่นอีกแห่งหนึ่งหลายแห่งพร้อมกัน การชั้นหลังก็จะทําได้โดยง่าย เพราะเหตุที่เคย
เห็นและได้การชั้นแรกว่าเป็นอย่างไรแล้ว 
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    (2) ท้องที่ที่จะเลือกลงมือจัดการแห่งหน่ึงก่อนนั้น ถ้าจัดได้ในมณฑลกรุงเทพฯ 
ก็เป็นการดี ด้วยเร่ืองที่ดินในกรุงเทพฯ สําคัญกว่าหัวเมือง แต่เพราะการที่จะจัดนี้ต้องอาศัยพนักงาน
ปกครองท้องที่ด้วยตามที่ได้ทราบอยู่ การอําเภอ กํานันในหัวเมืองมณฑลกรุงเทพฯ ยังจัดไม่ได้
เรียบร้อยเหมือนหัวเมืองบางมณฑล มีมณฑลกรุงเก่า เป็นต้น ที่แลเห็นเป็นขัดข้องสําคัญน้ัน คือได้
เห็นในแผนที่ซึ่งหมายเ ขตตําบลตําบลในหัวเมืองมณฑลกรุงเทพฯ ยังเรียกชื่อตําบลตามตัวกํานัน 
เช่นเรียกว่า “ตําบลกํานันอิน ” เป็นต้น ดังน้ี การที่เรียกชื่อตามตัวคนไม่ยุติได้ ถ้าตัวกํานันเปลี่ยนไป
จะต้องเปลี่ยนชื่อในแผนที่ไปตามกํานันใหม่ หรือมิฉะนั้นจะเอาชื่อกํานันเดิมคงเรียกเป็นท้องที่ซึ่ง
ไม่มีใครเข้าใจเรียกเป็นชื่อท้องที่ การยังยุ่งยาก ดังนี้ ถ้าจะลงมือจัดการในมณฑลกรุงเทพฯ จะต้อง
เปลี่ยนได้เรียกตามท้องที่อยู่แล้วทุกตําบล ถ้าลงมือจัดการในมณฑลกรุงเก่าไม่ต้องป่วยการเวลาเร่ือง
เปลี่ยนชื่อตําบล จึงเห็นว่าควรลงมือในมณฑลกรุงเก่าก่อน 
    (3) ที่ซึ่งควรจะลงมือออกตราจองตามแบบใหม่นั้น เห็นว่าควรจะเอาที่ระหว่าง
แม่น้ําแควอ่างทอง กับแควกรุงเก่า คือ ต้ังแต่แยกบางไทรเป็นที่สุดข้างใต้ขึ้นไปตามฝั่งแม่น้ําเป็นเขตทั้ง 
2 ข้าง จนถึงคลองตะเคียนเป็นที่สุดข้างเหนือ เห็นว่าที่ตรงนี้ดีกว่าที่อื่นน้ัน เพราะมีเขตคล้ายกับเกาะ
ไม่คาบเกี่ยวและเป็นที่ใกล้กรุงเทพฯ เจ้าพนักงานผู้ใหญ่ไปตรวจตราง่าย ถ้าจะต้องออฟฟิศสําหรับ
ที่ดินเรือนโรงมีพอไม่ต้องเปลืองพระราชทรัพย์ 

    (4) การที่จะจัดนั้น เพราะแผนที่รายละเอียดที่ตรงนี้ได้ทําไว้แล้วในเบื้องต้น
ควรปักเขตอําเภอพระราชวังกับอําเภอเสนาน้อยซึ่งต่อกัน ณ ที่ นี้ก่อน เขตอําเภอ ถ้าไม่มีคลองควร
ใช้เสาอิฐก่อเป็นระยะพอแลเห็นกัน 

    (5) ควรขอรับพระราชทานพระบรมราชานุญาตออกประกาศบังคับให้ราษฎร
ในเขตท้องที่ กะไว้มารับตราจองใหม่ ด้วยรัฐบาลจะประกาศยกเลิกใบเหยียบย่ํา ตราแดง หรือ
หนังสือสําคัญอย่างเก่าบรรดามีในที่แห่งนั้นทั้งสิ้น 

    (6) ควรจะจัดออกตราจองแต่ข้างใต้ขึ้นไปหาข้างเหนือ ก่อนที่จะออกตราให้
ปิดบัญชีรายชื่อเจ้าของที่ดินซึ่งอยู่ในตําบลใดเท่าใดตามที่กรมแผนที่ได้ไปชันสูตรแล้วให้มหาชน
ทราบ คือปิดที่ที่ว่าการอําเภอแห่งหน่ึง ที่บ้านกํานันในตําบลนั้นแห่งหนึ่ง แลลงในหนังสือพิมพ์ราช
กิจจานั้นไม่จําต้องลงรายละเอียดถึงรายชื่อเจ้าของหมด เป็นแต่บอกว่าเจ้าพนักงานจะได้ออกตรา
จองใหม่ สําหรับที่ดินแห่งน้ัน เขตต้ังแต่น้ันถึงนั้นให้แก่บุคคลตามรายชื่อซึ่งได้ปิดประกาศไว้ที่ที่ว่า
การอําเภอพระราชวังบางปะอิน และที่บ้านกํานันในท้องที่นั้น  ๆ กําหนดจะออกตราจอง ตั้งแต่วัน
นั้นไปจนถึงวันนั้น ในท้ายประกาศทั้งปวงนั้นบอกให้รู้ว่า ถ้าใครมีคดีเกี่ยวข้องจะฟ้องร้องเพื่อเป็น
เจ้าของที่ในจังหวัดแห่งนี้ ให้ไปร้องต่อข้าหลวงจัดการที่ดินซึ่งได้ต้ังขึ้นที่บางปะอินภายในวันที่
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กําหนดจะออกตราจอง ถ้าพ้นนั้นไปจะไม่รับฟ้อง กําหนดวันในระหว่ างตั้งแต่ประกาศไปจนถึงวัน
ออกตราจองควรกําหนดไว้เดือนหน่ึง 
    (7) ควรให้พระยาประชาชีพบริบาลเป็นข้าหลวงสําหรับคําร้อง และพิจารณา
การแย่งชิงที่ดินกัน และควรให้มีอํานาจพิเศษอย่างหนึ่ง คือ ถ้าเน้ือที่วิวาทในแปลงใดแต่เล็กน้อย 
แล้วให้คําพิพากษาของข้าหลวงเป็นเด็ดขาด จะอุทธรณ์หรือถวายฎีกาไม่ได้ แต่ถ้าเป็นคดีวิวาทเน้ือที่
มากขึ้นไป ให้ข้าหลวงมีอํานาจจะพิจารณาไต่สวนให้เสร็จสํานวน แล้วให้ส่งถ้อยคําสํานวนไปให้
ศาลมณฑลกรุงเก่าพิพากษา และถ้าเน้ือที่วิวาทไม่เกิน 100 ไร่ แล้วให้คําพิพากษาของศาลมณฑล
เป็นเด็ดขาด อุทธรณ์หรือถวายฎีกาไม่ได้ 

    (8) ที่รายใดซึ่งไม่มีวิวาทให้ปักหลักเขตที่ทุกมุมในระหว่างก่อนออกใบจอง ที่
ใดวิวาทเมื่อข้าหลวงหรือศาลตัดสินแล้ว จึงให้ปักเขตด้านที่วิวาทตามคําตัดสิน 

    (9) เมื่อจวนจะถึงกําหนดเวลาออกใบจอง ให้ประกาศบอกกําหนดอีกครั้งหนึ่ง 
คือบอก ว่าจะออกใบจองตําบลนั้น  ๆ ระหว่างวันนั้นจนถึงวันนั้น แลตําบลนั้น  ๆ ในระหว่างวันน้ัน
จนถึงวันนั้นให้เจ้าของพร้อมด้วยกํานันมารับใบจองที่ที่พักข้าหลวง คือ ที่บางปะอิน 

    (10) เร่ืองการประทับตราตราจองมีปัญหาอยู่ว่า กระทรวงเกษตราธิการกรุงเทพฯ 
จะเป็นผู้ออกให้หรือให้หัวเมืองออก ข้อนี้เห็นว่าถ้ากร ะทรวงเกษตราธิการจะเป็นพนักงานออกตรา
จองจากกรุงเทพฯ แห่งเดียวยอมทําไม่ได้ถึงหัวเมืองไกล เช่น มณฑลพิษณุโลกและมณฑล
นครศรีธรรมราช เป็นต้น เพราะฉะนั้นควรตั้งกรมเกษตรขึ้นตามมณฑลเป็นสาขาของกระทรวงเกษ
ตราธิการอย่างคลังมณฑลเป็นสาขาของกระทรวงพระคลังมหาสมบัตินั้น การเกษต รมณฑลใดให้
เป็นพนักงานออกตราจองมณฑลนั้น ตามแบบแลข้อบังคับของกระทรวงเกษตรธิการ ตราจองให้
ประทับตราข้าหลวงเทศาภิบาล และผู้ว่าราชการเมือง และตราเจ้าพนักงานที่ดินตามทองที่ แต่ต้องมี
ทะเบียนส่งมาไว้ในกระทรวงเกษตรกรุงเทพฯ ทุกมณฑล 

    (11) ในตราจองเข้าใจว่าเป็นการตกลงแล้วที่จะเขียนแผนที่รูปเดินไว้ในตราจอง
เท่านั้นด้วย และต้องให้ชื่อที่ดินเรียกตามนําเบอร์ทุกแปลง คือเรียกว่า นําเบอร์ 1 ตําบลบ้านพลับ อําเภอ
พระราชวัง ระวางที่ เป็นต้นดังนี้ หมาย 1, 2 ต่อกันตลอดในระวางที่ 1 ขึ้นระวางใหม่จึงหมายเบอร์ 1 
ใหม่ อีก ประการหนึ่งมีความเ ห็นอยู่อย่างหนึ่งว่าในใบจองควรจะมีที่ว่างไว้สําหรับเขียนชื่อ
เจ้าของใหม่ ในเวลาเมื่อตราจองเปลี่ยนเจ้าของทีไร ให้เจ้าพนักงานเขียนชื่อเจ้าของที่ดิน มีสลักสําคัญ
ในตัวตราจองที่เดียวทุก ๆ คราว ที่เปลี่ยนเจ้าของ 

    (12) ควรให้มีออฟฟิศที่ดินต้ังอยู่ตามท้องที่ จะเป็ นอําเภอละออฟฟิศหรือหลาย
อําเภอต่อออฟฟิศได้ยิ่งดี เพราะจะเปลืองค่าใช้สอยน้อยเข้า แต่ข้อน้ียังติดสินใจไม่ได้ก่อนที่ทําลองดู 
อาศัยที่การชั้นออกใบจองแล้วเสร็จต่อไปจะมีทํามากหรือทําน้อย แต่ในชั้นน้ีควรตั้งขึ้นที่บางปะอิน
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แห่งหน่ึงก่อน และออฟฟิศที่ดินนี้ให้มีแผนที่ที่พิ สดาร และทะเบียนบัญชีที่ดินที่มีเจ้าของในท้องที่
นั้นตลบทุกอย่างและควรจะมีบัญชีอย่างใดบ้าง เมื่อทําดูจึงจะรู้ได้ 

    (13) ต้องออกหมายประกาศแก้พระราชบัญญัติเร่ืองเปลี่ยนเจ้าของที่ดิน คือ 
ตั้งแต่วันที่ได้ออกตราจองอย่างใหม่ไปแล้ว บรรดาที่ดินที่ออกตราใหม่แล้ว ถ้าจะเปลี่ยนเจ้าของต้อง
ไปทําหนังสือที่เจ้าพนักงานที่ดินประจําท้องที่อันน้ัน ห้ามมิให้ไปทําที่อําเภออย่างแต่ก่อน 

    (14) ถ้าที่ดินแปลงใดจะตัดขาดที่ซีก 1 ส่วนหน่ึง ต้องเอาใบจองมาให้แก้ใหม่ 
คือทั้งสองฝ่ายต้องรับใบจองใหม่ตามเนื้อที่ที่ได้แก้ไขไปนั้น 

    (15) เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินได้กระทําการเปลี่ยนเจ้าของที่ดินด้วยประการใด  ๆ 
ต้องส่งรายงานไปยังออฟฟิศกรมเกษตรสําหรับมณฑล แลบอกมากระทรงเกษตราธิการที่กรุงเทพฯ 
ด้วยจงทุกคร้ัง 
   สมเด็จกรมพระยาดํารงราชานุภาพ จึงกราบบังคมทูลเสนอ พระยาอาหารบริรักษ์ (ผึ่ง 
ชูโต) พระบาทสมเด็จพระเจ้ าอยู่หัวก็ทรงโปรดเกล้าฯ ประกาศพระบรมราชโองการลงวันที่ 3 
พฤษภาคม ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) ให้พระยาอาหารบริรักษ์  (ผ่ึง ชูโต) เมื่อคร้ังมีบรรดาศักดิ์เป็นพระยา
ประชาชีพบริบาล เป็นข้าหลวงพิเศษจัดการที่ดิน โดยให้อยู่ในบังคับของเทศาภิบาลมณฑลกรุงเก่า 
(ขณะนั้นคือกรมขุนมรุ พงษศิริพัฒน์ ) ออกไปดําเนินการออกโฉนดที่ดินต่อจากพระยามหาโยธา 
(นกแก้ว) และทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ตั้งศาลขึ้นด้วยพร้อมกัน เรียกว่า ศาลเกษตรสําหรับเป็น
เคร่ืองมือชําระคดีเร่ืองที่ดินในเขตที่จะออกโฉนดแผนที่อย่างใหม่และเขตที่ทรงพระกรุณาโปรด
เกล้า ฯ  ให้ไปออกโฉนดแผนที่ อย่างใหม่ชั้นต้นคือท้องที่ทิศใต้ต้ังแต่แยกบางไทรขึ้นไปตามฝั่ง
แม่น้ําเจ้าพระยาทิศตะวันตก และตามฝั่งแม่น้ําแควอ่างทองทิศตะวันออกไป จนถึงคลองตะเคียน
เป็นที่สุดฝ่ายเหนือ มี หน้าที่ทําการทั้งธุรกิจและตุลาการหาได้ให้ไปออกในทุ่งหลวงคลองรังสิต
ต่อเน่ืองจากที่พระยามหาโยธา (นกแก้ว) ทําค้างไว้ 

   (ก่อนที่จะกล่าวต่อไป ขอทําความเข้าใจว่า การนับเรียงลําดับเดือนตามปี ร .ศ. 
ในขณะนั้น จะเร่ิมนับเดือนเมษายนเป็นเดือนแรกของปี เดือนมีนาคมเป็นเดือนสุดท้ายของปี ต่อมา
ได้มีพระราชบัญญัติปีประดิทิน พุทธศักราช 2483 กําหนดปีปฎิทินใหม่ มีระยะเวลาสิ บสองเดือน
เร่ิมตั้งแต่ 1 มกราคม และสิ้นสุดลงวันที่ 31 ธันวาคม) 

   พระยาประชาชีพบริบาล (ผึ่ง ชูโต ) เมื่อได้รับเป็นข้าหลวงพิเศษจัดการที่ดินตาม
ประกาศกระแสพระบรมราชโองการแล้ว มิได้ดําเนินการตามแบบแผนหรือโครงการของพระยาม
หาโยธา (นกแก้ว) แต่อย่างใด ท่านคิดวางโครงการและแบบแผนขึ้นใหม่คือ ถือโฉนดเป็นหลักของ
ทะเบียน การส่งมอบต่อกรรมสิทธิ์ด้วยการสลักหลังโฉนด หรือที่เรียกว่า “ระบบทอเรนส์” (Torrens 
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system) ปรากฏตามคําชี้แจงประกอบของพระยาประชาชีพบริบาล (ผึ่ง ชูโต) ที่เสนอร่างแบบโฉนด
และร่างการทําทะเบียนและการจดทะเบียนเมื่อวันที่ 5 มิถุนายน ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) 

   “ระเบียบที่จัดการเร่ืองที่ดินโดยออกโฉนดให้นั้น ได้คิดด้วยเกล้าฯ ไว้นานแล้วแต่
คร้ังทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้เป็นปลัดทูลฉลองกระทรวงเกษตรพาณิชยการและต่อ  ๆ มาด้วย
เพราะการเร่ืองนี้ย่อมมีนิสัยชอบมาแล้วแต่เดิม แต่ความคิดนั้นไม่ มีอย่างใด นอกจากเห็นด้วยเกล้าฯ 
ว่าทําโฉนดขึ้นไว้เป็นหลักสําหรับกระทรวงฉบับหนึ่ง ทําให้แก่ราษฎรไปถือไว้เป็นคู่มือสําหรับ
แสดงสิทธิว่าตนเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินอีกฉบับหนึ่ง” 

   “คร้ังนี้ทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้เป็นข้าหลวงเกษตรออกมาทําการฉลองพระเดช
พระคุณในการหมา ยเขตที่ดินและออกตราจองสําหรับที่ดินในแขวงกรุงเก่า จึงกลับหวนคิดถึง
ความคิดเดิมซึ่งได้คิดมาแล้วและวิธีอื่น  ๆ อีกหลายอย่างเทียบเคียงกันดู แต่ก็ไม่เห็นวิธีใดที่จะดีกว่า
วิธีถือโฉนดไว้เป็นหลัก และการส่งต่อให้สลักหลังโฉนดนั้น แต่ถึงดังนั้นก็เป็นความคิดส่วนบุคคล
จะถือเอาเป็นแน่ว่าทีเดียวโดยยังไม่ได้ลงมือทํานั้นไม่ได้ จึงได้ค้นดูหนังสือเร่ืองที่ดินในเสตทเซท
เติลเม้นท์ พบรายงานของแมกส์เวลส์ข้าหลวงที่ดินยื่นต่อท่านผู้ว่าราชการเมืองสิงคโปร์ ลงวันที่ 9 
เมษายน ร.ศ.120 กล่าวถึงการที่ได้ตรวจการที่ดินซึ่งได้จัดในประเทศออสเตรเลี ย ทั้งได้ยกย่องวิธีจัด
ระเบียบที่ดินของ เซอร์โรเบิต ทอร์เรนส์ มาก และวิธีนั้นก็ถือเอาโฉนดซึ่งเป็นหลักของทะเบียน 
การส่งต่อ กรรมสิทธิ์ก็จดทะเบียนในหลังโฉนดเช่นเดียวกันกับของเราซึ่งได้ใช้อยู่บ้างแล้วในโฉนด
สวนเท่านั้น แต่ฝ่ายข้างของเราทําหยาบและทําไม่ตลอด เมื่อได้ เห็นรายงานซึ่งเขากล่าวมานั้นว่าได้
จัดเรียบร้อยดีกว่าเมืองอื่น  ๆ ทั้งหมด ดังนี้ ความเชื่อแน่ก็ยิ่งทวีขึ้นอีกได้  ปรึกษากับมิสเตอร์กิบลิ
นเจ้ากรมแผนที่ก็เห็นดีด้วยแล้ว เพราะฉะนั้นจึงได้ส่งร่างแบบโฉนดและทะเบียนสําหรับส่งต่อ
กรรมสิทธิ์นี้ขึ้น” 

   โดยเร่ิมต้นลงมือคิ ดและเขียนแบบฟอร์ม เบื้องต้นคิดทําแบบใบเดินทุ่งก่อน แล้ว
จึงคิดทําใบไต่สวนเรียกว่า ใบหมายเลขเขตที่ดิน และแบบบัญชีเทียบแบบหมายเรียกพยานข้างเคียง
เน่ืองจากการออกโฉนดที่ดินจะต้องมีใบไต่สวน หรือที่เรียกในสมัยนั้นว่า ใบหมายเขตที่ดินเป็น
บันทึกการสอบสวนที่ดินก่อนออกโ ฉนดที่ดิน ในครั้งนั้นการจะเขียนใบไต่สวนขึ้นทีเดียวนั้นเกรง
ว่าจะไม่เรียบร้อยหรือสกปรกเลอะเทอะและเป็นการเขียนในสนามหรือกลางทุ่ง จึงกําหนดให้ใช้ใบ
เดินทุ่งเป็นร่างขึ้นก่อนแล้วนํามาเขียนใบไต่สวนภายหลัง โดยมีข้อความระบุตําแหน่งของที่ดิน 
ตําบล อําเภอ ชื่อเจ้าของที่ดิน  ชื่อบิดามารดา จํานวนเนื้อที่ ที่อยู่ของเจ้าของที่ดิน ชื่อเจ้าของที่ดิน
ข้างเคียงทั้งสี่ และเคยมีหนังสือสําคัญหรือไม่ ถ้ามีเป็นชื่อใคร ได้มาอย่างไร เมื่อไร มีหลักฐาน
อย่างไร ลงชื่อพนักงานหมายเขตที่ดิน พนักงานแผนที่ 
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   ใบไต่สวนนั้นทําเป็น 3 ฉบับ เรียกตอนที่ 1 ที่ 2 ที่ 3 ที่ต้องทําเป็น 3 ฉบับนั้นคือ 
   ตอนที่ 1 สําหรับไว้เขียนโฉนด 
   ตอนที่ 2 สําหรับแจกให้แก่เจ้าของที่ดินไปยึดถือไว้ เพื่อนํามารับโฉนดภายหลัง

และเมื่อออกโฉนดแล้วส่งมาเก็บไว้หอทะเบียนกลาง 
   ตอนที่ 3 ทางจังหวัดขอไว้สําหรับเป็นเคร่ืองมือเก็บเงินค่าอากรค่าที่ดิน 
   แบบเหล่านี้พระยาประชาชีพบริบาล (ผึ่ง ชูโต) กับพระยาวิสูตร์เกษตรศิลป์ (ขํา ศาลิ

คุปต) เป็นผู้คิดค้นขึ้นโดยดําเนินการต้ังแต่เดือนพฤษภาคม ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) ทํากันอยู่เกือบเดือน 
แล้วพระยาประชาชีพบริบาล (ผึ่ง ชูโต) ก็นําไปถวายสมเด็จกรมพระยาดํารงราชานุภาพ ทา นตรวจ 
เมื่อพระองค์ท่านทรงตรวจเป็นการใช้ได้จึงส่งไปพิมพ์ แบบอ่ืน  ๆ เวลาไม่พอเพราะต้องเตรียมตัว
เดินทางไปลงมือทําการเดินรังวัด ได้ลงมือเร่ิมต้นเดินสํารวจเป็นคร้ังแรก เมื่อวันที่ 6 มิถุนายน ร .ศ.
120 (พ.ศ.2444) ทําที่บ้านพลับ ตําบลเกาะเกิด อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนค รศรีอยุธยา พอถึง
เดือนมิถุนายน ร.ศ.120 (พ.ศ.2449) ราววันที่ 13 หรือ 14 ก็ยกกองขึ้นไปตั้งอาศัยพักทําการอยู่ที่สภา
คารราชประยูร พระราชวังบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยาก่อน เพราะยังมิได้สร้างหอทะเบียน
ประจําจังหวัดเป็นสถานที่ทํางานขึ้นและผู้ที่ไปทําการคร้ังแรกนั้นประกอบด้วย 

    1) พระยาประชาชีพบริบาล (ผึ่ง ชูโต) เป็นผู้กํากับเดินสํารวจ 
    2) พระยาวิสูตร์เกษตรศิลป์ (ขํา ศาลิคุปต) เป็นผู้ช่วย 
    3) นายทบ เป็นเสมียนผู้ไต่สวน 
    4) นายทอง เป็นเสมียนผู้ไต่สวน 
    5) หลวงรัฐสถานพิทักษ์ (ทิม เมื่อยังเป็นขุนดารานุมัติการ) ช่างแผนที่ 
    6) หลวงภูมิพิทยาภรณ์ (ชาญ เมื่อยังเป็นหมื่นนิมมานประเทศ) ช่างแผนที่ 
    7) หมื่นเขจรวิจารณ์ ช่างแผนที่ 
    8) หมื่นเวหาพินิจ ช่างแผนที่ 
    9) หลวงภูวสถานพินิจ ช่างแผนที่ 

   (หลวงภูวสถานพินิจ (หม่อมราชวงศ์สนั่น) กรมแผนที่ส่งไปช่วยงานในภายหลัง) 
   เพราะการงานเร่ิมต้นคร้ังแรกถือว่าเป็นการทดลอง พอถึงวันที่ 20 มิถุนายน ร.ศ.120 

(พ.ศ.2444) ก็เร่ิมออกไปลงมือทําการเดินรังวัดหมายเขตที่ดินตามประกาศกระแสพระบรมราช
โองการและทําที่บ้านพลับ ตําบลเกาะเกิด ท้องที่อําเภอพระราชวังบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
เป็นปฐมฤกษ์ก่อน ตัวผู้ที่ออกไปทํากํากับการสํารวจคร้ังเร่ิมแรกนั้น พระยาประชาชีพบริบาล (ผึ่ง ชู
โต) ข้าหลวงพิเศษจัดการที่ดิน กับพระยาวิสูตร์เกษตรศิลป์ (ขํา ศาลิคุปต) และนายทบ นายทอง เป็น
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เสมือนผู้บันทึกเป็นผู้ไต่สวน นายทบ นายทองเป็นผู้ให้เจ้าของที่ดินและพยานข้างเคียงล งลายมือชื่อ 
ฝ่ายช่างแผนที่เป็นผู้ทําการเดินรังวัดตรวจเขต 

   ที่ดินตามแผนที่ระวาง ซึ่งได้ทํารายละเอียดแล้ว และราษฎรเจ้าของที่ดินก็นํารังวัด
ตามแนวเขตที่ของตน การกระทําทั้งนี้ต้องพร้อมด้วยกํานันท้องที่หรือผู้แทนเป็นพยานด้วยทุก
รายได้ลง มือทําถึงวันที่ 27 กรกฎาคม ร .ศ.120 (พ.ศ.2444) เสร็จ 4 ตําบล หยุดพักเพราะน้ําเหนือ
หลาก ทําการเดินสํารวจไม่ได้ เมื่อนํ้าลดได้ทําการเดินสํารวจไม่ได้ เมื่อนํ้าลดได้ทําการเดินสํารวจ
ต่อเมื่อวันที่ 23 มกราคม ร .ศ.120 (พ.ศ.2444) ถึงวันที่ 15 มีนาคม ร .ศ.120 (พ.ศ.2444) สํารวจเสร็จ 
11 ตําบลระหว่างเดินสํารวจหมายเขตที่ดิน เจ้าพระยาเทเวศรวงษ์วิวัฒน์ เสนาบดีกระทรวงเกษตราธิ
การกับมิสเตอร์กิบลิน เจ้ากรมแผนที่ และมิสเตอร์เออร์วิน อาจารย์โรงเรียนแผนที่ ได้ไปดูงานที่
กําลังทําอยู่กลางทุ่งบ้านพลับ รู้สึกเป็นที่พอใจมาก นอกจากนั้น สมเด็จกรมพระยาดํารงราชานุภาพ 
เสนาบดีกระทรวงมหาดไทย ได้เสด็จประทับ ณ พระราชวังบางปะอิน ทรงเป็นธุระให้ตั้งแต่ต้นและ
ทรงให้คําปรึกษาในเร่ืองการออกโฉนดที่ดิน 

   พระยาพระชีพบริบาล (ผึ่ง ชูโต) กับพระยาวิสูตร์เกษตรศิลป์ (ขํา ศาลิคุปต์ ) ได้ลง
มือคิดแบบที่ยังค้างอยู่อีกต่อไป เช่น แบบสารบัญรายชื่อ สารบัญที่ดิน บัญชีเ ก็บเงิน ค่าธรรมเนียม 
ใบเสร็จเก็บเงินค่าธรรมเนียม  แบบฟอร์มโฉนด  เมื่อคิดและเขียนแล้ว  ก็นําไปถวายสมเด็จกรมพระ
ยาดํารงราชานุภาพทรงตรวจก่อน ทรงแนะนําสั่งว่าใช้ได้ แบบฟอร์มโฉนดก็ส่งกรมแผนที่พิมพ์ 
แบบอื่นก็ส่งโรงพิมพ์รับจ้างพิมพ์ แบบฟอร์มโฉนดที่ดินที่พิมพ์ขึ้นใช้ในชั้ นต้นนั้นมีเคร่ืองหมาย
ต่างกันคือฉบับหลวง ใช้กระดาษหนา กรอบโฉนดใช้ 2 เส้นคู่ ฉบับสําหรับแจกให้แก่ราษฎรเจ้าของ
ที่ดินใช้กระดาษบาง กรอบโฉนดใช้เส้นเดี่ยวแต่ใช้กระดาษดี  ๆ ทั้ง 2 อย่าง เพื่อให้รู้ง่ายว่าฉบับ
ไหนเป็นของ หลวง ฉบับไหนเป็นของราษฎร โดยมิต้องใช้ตราประทับอีกชั้นหน่ึง 

   เน่ืองจากยังไม่มีบทกฎหมายเป็นหลักในการออกโฉนดที่ดินโดยชัดแจ้ง จึงทรงพระ
กรุณาโปรดเกล้าฯ ออกประกาศพระบรมราชโองการลงวันที่ 15 กันยายน ร .ศ.120 (ประกาศออก
โฉนดมณฑลกรุงเก่า ร.ศ.120 พ.ศ.2444) วางระเบียบการเร่ืองโฉนดที่ดินไว้โดยแน่ชัด ประกาศพระ
บรมราชโ องการฉบับนี้ถือได้ว่าเป็นกฎหมายที่ว่าด้วยการจัดทําทะเบียนที่ดินและสิทธิของผู้เป็น
เจ้าของที่ดินอย่างสมัยใหม่ ซึ่งแผนที่ระวางรายละเอียดอันอาจจะชี้ได้ว่าที่ดินแต่ละแปลง อันอาจ
ออกโฉนดได้ว่าตั้งอยู่ที่ไหน เน้ือที่เท่าใด ใครเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินในทะเบียน 

   ตามประกาศออกโฉนดที่ดินดังกล่าว ได้ระบุข้อความแสดงความหมายของโฉนด
วิธีการดําเนินการออกโฉนด และกรรมสิทธิ์ของเจ้าของที่ดินผู้ได้รับโฉนดไว้ดังนี้ 
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   ว่าด้วยโฉนดที่ดิน 
   ข้อ 1 หนังสือโฉนดที่ดินที่จะได้ออกให้แก่เจ้าของที่ดินตามประกาศนี้ เปนหนังสือ

พิมพ์แบบหลวงบ อกชื่อแลตําแหน่งเจ้าพนักงานออกโฉนด ซึ่งวงษ์ตระกูลที่อยู่ของผู้รับโฉนด
ตําแหน่งแห่งที่ดินแลขนาดที่ดินที่ซึ่งจดเขตร์ทั้งสี่ทิศ แลจําลองรูปแผนที่ดินแปลงนั้นลงไว้ใน
โฉนดด้วยเปน สําคัญ ในท้ายโฉนดที่ตารางสํารับจดหมายเหตุ แลสําคัญในการแก้ทะเบียนที่ดินแปลง
นั่นไปภายน่าด้วย 

   ข้อ 2 โฉนดที่ดินซึ่งออกให้แก่เจ้าของที่ดินตามประกาศนี้ ที่ดินอยู่ในเขตร์เมืองใด
ต้องเซ็นชื่อแลประทับตราตําแหน่งผู้บัญชาการเมืองนั้น 1 เจ้าพนักงานเกษตราธิการเมืองนั้น 1 
นายอําเภอผู้ปกครองท้องที่ซึ่งที่ดินแปลงนั้นอยู่ในนั้น 1 จึงเปนโฉนดอันได้ทําโดยชอบด้วย
กฎหมาย 

   ข้อ 3 โฉนดที่ดินตามประกาศนี้ให้ทําเปน 2 ฉบับอย่างเดียวกัน มอบให้เจ้าของ
ที่ดินไปรักษาไว้ฉบับ 1 เปนของหลวงเก็บไว้ในหอทะเบียนที่ดินฉบับ 1 

   ข้อ 4 โฉนดที่ดินของผู้ใดเปนอันตรายหายเสียประการใด เมื่อเจ้าของโฉนดได้ทํา
คําตรา สินตามกฎหมายแล้ว ก็รับใบแทนโฉนดได้ แล ใบแทนโฉนดน้ันต้องเซ็นชื่อประทับตรา
ตําแหน่งเจ้า พนักงาน ตามความที่ว่ามาในข้อ 2 จึ่งใช้ได้ ต้ังแต่ได้ออกใบแทนโฉนดไปแล้ว โฉนด
เดิมเปนใช้ไม่ได้ต่อไป 

   ข้อ 5 เมื่อได้ลงมือจัดการตามประกาศนี้เมืองใด ให้เสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการ
จัดตั้งหอทะเบียนขึ้นไว้สําหรับเก็บรักษา ทะเบียนที่ดินในเมืองนั้น  ๆ ให้ตั้งกรมการตําแหน่งเกษ
ตรา- ธิการไว้ประจําทําการเกษตรแลให้ต้ังเจ้าพนักงานทะเบียนไว้ประจําทําการทะเบียนทุกเมือง
และให้มีพนักงานรังวัดแผนที่ แลพนักงานกองทะเบียนตามสมควรแก่ราชการ 

   ข้อ 6 ในการออกโฉนดที่ดินตามประกาศนี้ถ้าที่ดินมีตราแดงหรื อใบจอง หรือน่า
โฉนดของเดิมอยู่แล้ว ให้เรียกแต่ค่ากระดาษทําโฉนด ค่าเขียน แลค่าตราตามกําหนด ไม่ต้องเรียกค่า
จอง เว้นแต่ถ้าถ้ารังวัดที่ดิน ได้เกินตราแดง หรือใบจอง หรือน่าโฉนดของเดิมออกไปเท่าใด จึงให้
เรียกค่าจองเท่าเน้ือที่ดินที่เกินนั้น ที่ดินซึ่งยังไม่มีหนังสือ สําคัญดังว่ามาแล้ว จึงให้เรียกค่าจองตาม
อัตราคือไร่ละ 16 อัฐ เศษงานละ 4 อัฐ เศษต่ํางานเรียกเสมองาน 1 

   ว่าด้วยกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
   ข้อ 7 ที่ดินซึ่งได้ออกโฉนดตามประกาศนี้ ให้เจ้าของมีกรรมสิทธิ์เหมือนอย่างนาคู่

โค คือต้องเสียค่าที่หรือค่านาแก่รัฐบาลทุก ๆ ปี 
   ข้อ 8 ไม่ให้ถือว่ากรรมสิทธิ์ที่ได้ว่ามาในข้อ 7 เปนเหตุที่ผู้ถือกรรมสิทธิ์นั้นจะพ้น

จากความรับผิดชอบแลความจําเปนจะต้องประพฤติตามพระราชกําหนดกฎหมาย ซึ่งบังคับในการ
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ที่ดิน คือ ในการเก็บภาษีอากร แลการที่รัฐบาลจะต้องการที่เพื่อราชการ หรือเพื่อสาธารณประโยชน์
เปนต้น 

   ข้อ 9 คนในบังคับต่างประเทศ เมื่อได้รับพระราชทานใบพระบรมราชานุญาต
พิเศษให้ถือโฉนดฉบับใด ก็มีอํานาจแลน่าที่เหมือนกับคนในบังคับไทย ที่ถือโฉนดน้ันทุกประการ 

   ข้อ 10 ต่อไปบรรดาคดีที่เกิดขึ้นเกี่ยวข้องด้วยกรรมสิทธิ์ที่ดินได้ออกโฉนดตาม
ประกาศนี้ เมื่อศาลได้พิพากษาประการใดให้ศาลมีจดหมายแจ้งต่อเจ้าพนักงานทะเบียนสําหรับที่ดิน
นั้นให้ทราบว่า ที่ดินตามโฉนดนั้น  ๆ ได้พิพากษาให้เปนของใครหรือให้แบ่งกันอย่างไร ถ้าหากว่า
ศาลมิได้มีจดหมายตามความที่ได้ว่ามาในข้อนี้ ก็ให้ผู้ที่เกี่ยวข้องรับประโยชน์อย่างใดในคําพิพากษา
นั้นมีอํานาจที่จะทําคําขอต่อศาล ให้แจ้งความแก่เจ้าพนักงานทะเบียนตามประกาศนี้ 

   ข้อ 11 ถ้าผู้ใดจะเวนคืนที่ดิน ให้นําโฉนดที่ดินมาส่งต่อเจ้าพนักงานเกษตรธิการ
ประจําเมืองนั้น 

   โฉนดที่ทําออกชั้นต้นนั้น ต้องลงนามและประทับตรา 3 ตําแหน่ง คือ ผู้บัญชา
การเมือง กรมการตําแหน่งนา (เจ้าพนักงานเกษตราธิการ ) และกรมการอําเภอท้องที่ในโฉนดทั้ง 3 
คนก่อน จึงจะออกให้แก่เจ้าของที่ดินไปได้ และถือว่าโฉนดน้ันชอบด้วยกฎหมาย ถ้าขาดการลงนาม
ไปแต่ตําแหน่งหน่ึงตําแหน่งใดก็ยังออกไม่ได้ 

   สําหรับตราตําแหน่งเจ้าพนักงานเกษตราธิการหรือเจ้าพนักงานที่ดินนั้น ใช้ตรารูป
พิทยา ธรดําเนินมือขวาถือดอกจงกลนี (ดอกบัว ) มือซ้ายถือพระขรรค์ อยู่ในวงกลมขนาด
เส้นผ่าศูนย์กลาง 5 เซนติเมตร ตราแกะด้วยงาช้าง ภายในวงกลมด้านบนมีอักษร “เกษตราธิการและ
บอกชื่อเมือง” มีลวดลายเป็นเครือเถาล้อมรอบ ใช้ชาดผสมน้ํามันประทับบนลายเซ็นชื่อ 

   ส่วนตราตําแหน่งเจ้าพนั กงานทะเบียน สําหรับประทับรายการจดทะเบียนโฉนด
ที่ดินและประทับเอกสารสัญญา ตรงที่ระบุจํานวนเงินที่เป็นตัวเลขและตัวอักษร รวมตลอดทั้ง
ประทับลายเซ็นชื่อเจ้าพนักงานผู้จดทะเบียน ใช้ตรารูปมนุษย์ มือซ้ายถือเส้นกระแสมีลายกนก
ล้อมรอบ อยู่ ในเส้นวงกลมเส้นผ่าศูนย์กลางประมาณ 5 เซนติเมตร ด้านบนมีอักษร “พนักงาน
ทะเบียน และชื่อเมือง” ตราแกะด้วยงาช้าง ประทับด้วยชาดผสมน้ํามัน เช่นเดียวกัน 

   แต่ว่าก่อนที่จะแจกให้ราษฎรเจ้าของที่ดินไปนั้น เน่ืองจากเป็นโอกาสเหมาะที่พระ
บาท สมเด็จพระเจ้าอยู่หัวยังเสด็จประทับแรมอยู่ ณ พระราชวังบางปะอิน พระยาประชาชีพบริบาล (ผึ่ง 
ชูโต) จึงนําโฉนดสําหรับที่ดินตําบลบ้านแป้งของพระคลังข้างที่ 2 โฉนด กับของราษฎรด้วย 3 
โฉนดขึ้นทูลเกล้าฯ ถวาย ณ พระที่นั่งวโรภาสพิมาน พระราชวังบางปะอิน เพื่อให้ทรงพระกรุณา
โปรดเกล้าฯ พระราชทานแก่เจ้าของที่ดินเป็นฤกษ์ พระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่ หัวก็ทรงพระราชทาน
แก่เจ้าของที่ดิน คือ กํานันแดง บ้านพลับ 1 โฉนด กํานันวัน บ้านแป้ง 1 โฉนด กํานันหรุ่ม บ้านวัด
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ยม 1 โฉนด เป็นปฐมฤกษ์ และวันรุ่งขึ้นก็ลงมือแจกโฉนดสําหรับที่ดินบ้านพลับ ตําบลเกาะเกิด
ให้แก่ราษฎรเป็นต้นไป ตําบลอ่ืน  ๆ ก็แจกต่อเน่ืองกันไปโดยลําดับ เวลาแจก โฉนด กํานันเจ้าตําบล
หรือผู้แทนกํานันต้องมากับราษฎรในท้องที่ของตน ด้วยทุกวันจนกว่าจะแจกโฉนดในตําบลนั้น
เสร็จ กํานันได้เงินค่าป่วยการวันละ 1 บาท จากรัฐบาลเช่นเดียวกับเวลาเดินสํารวจ 

   โฉนดที่ดินฉบับแรกของประเทศไทยเป็นโฉนดที่ดินจากการเดินสํารวจมีพระนาม 
“สมเด็จพระปรมินทรมหาจุฬาลงกรณ์” ทรงถือกรรมสิทธิ์เป็นโฉนดเลขที่ 1 สารบาญเล่มที่ 1 หน้าที่ 
1 เลขที่ดิน 117 ระวาง 17 ต 3 อ ตําบลบ้านแป้ง อําเภอพระราชวัง แขวงเมืองกรุงเก่า เมืองกรุงเก่า 
(จังหวัดพระนครศรีอยุธยา) เน้ือที่ 89 ไร่ 1 งาน 52 ตารางวา ลงพระนามพระเจ้าน้องยาเธอกรมหมื่น
มร-ุพงษศิริพัฒน ในตําแหน่งผู้บัญชาการ ลงนามพระยาประชาชีพบริบาลในตําแหน่งเจ้าพนักงาน
เกษตรา-ธิการ และลงนามพระราชภพน์บริหารในตําแหน่งนายอําเภอ 

   หลังจากที่ได้ทําการเดินสํารวจออกโฉนดที่ดินในท้องที่มณฑลกรุงเก่าเสร็จสิ้น
แล้วจึง ได้ตั้งหอทะเบียนมณฑลกรุงเก่าขึ้นเป็นแห่ง แรกในประเทศไทย  ที่สภาคารราชประยูร  ใน
พระราชวังบางปะอิน เมื่อวันที่ 20 กันยายน ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) เพราะหอทะเบียนซึ่งจะเป็นสถานที่
ทําการประจําจังหวัดยังมิได้สร้างขึ้น มีพระประมวลภูมิเทศ เป็นนายทะเบียนและหลวงภูมิพิทยา
ภรณ์เป็นผู้ช่วยนายทะเบียน หอทะเบียนที่ดินที่ต้ั งขึ้นคร้ังแรกนั้นอยู่ในความอํานวยการรับผิดชอบ
ของพระยาประชาชีพบริบาล (ผึ่ง ชูโต) ข้าหลวงพิเศษจัดการที่ดิน 

  ในปลายปีเดียวกันนี้เองก็ได้จัดต้ังกรมทะเบียนที่ดิน (กรมที่ดินในปัจจุบัน ) ขึ้นเมื่อ
วันที่ 17 กุมภาพันธ์ ร .ศ.120 (พ.ศ.2444) มีนายดับบลิว เอ .เกรแฮม เป็ นเจ้ากรม (กรมที่ดิน , 2543, 
หน้า 7, 8, 11-14, 18-27, 31-35, 38) 

    การออกโฉนดที่ดินในประเทศไทยยุคที่ 2 (พ.ศ.2444-2497) 
   ปลายปี ร .ศ.120 (พ.ศ.2444) ได้มีการปรับปรุงและวางระเบียบเกี่ยวกับการเดิน

สํารวจออกโฉนดเพื่อให้ความสะดวกแก่กองเดินสํารวจและเจ้าของที่ดิน โดยได้ยกเลิกใบเดินทุ่งซึ่ง
ใช้อยู่เพราะเสมียนที่ออกไปทําการรังวัดเข้าใจเกี่ยวกับการทํางานดีแล้ว และยกเลิกใบไต่สวนตอนที่ 
3 เพราะที่มณฑลขอไว้สําหรับเป็นหลักฐานในการ เก็บเงินอากรค่านานั้นได้ยกเลิก จึงคงใช้แต่ใบ
ไต่สวนตอนที่ 1 และที่ 2 

   และได้เปิดงานออกโฉนดขึ้นที่มณ ฑลกรุงเทพฯ อีกแห่งหนึ่ง เร่ิมต้นลงมือเดิน
สํารวจออกโฉนดตั้งแต่คลองบางเขนฝั่งเหนือ และตามเขตคลองเปรมประชากรฝั่งตะวันตกกับลํา
น้ําเจ้าพระยาฝั่งตะวันออกจนถึงคลองเชียงรากน้อยฝั่งเหนื อ พอถึงปลายปี ร .ศ.121 (พ.ศ.2445) 
ก่อนที่จะแจกโฉนดให้แก่เจ้าของที่ดิน พระยาประชาชีพบ ริบาล (ผึ่ง ชูโต ) ได้นําโฉนดที่ดินของ
พระคลังข้างที่ 2 โฉนด กับโฉนดในนามของบริษัทขุดคลองคูนาสยามทุ่งหลวงคลองรังสิต และ
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โฉนดของราษฎรขึ้นทูลเกล้าฯ ถวายพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว ณ พระราชวังดุสิต 
เพื่อให้ทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ พระราชทานแก่บริษัทขุดคลอง ฯ และราษฎรเจ้าของที่ดินเป็น
ปฐมฤกษ์ก่อน แล้วจึงลงมือแจกให้แก่เจ้าของที่ดินต่อไปตามลําดับ และได้มีการจัดตั้งหอทะเบียน
ขึ้นอีกแห่งหนึ่งเป็นแห่งที่ 2 ตั้งอยู่ชั้นล่างของกระทรวงเกษตราธิการในขณะนั้น (คือที่ต้ังกรมที่ดิน
ขณะนั้น) มีขุนวิวิธพจนวิภาค (เสงี่ยม) จากกรมแผนที่มาเป็นนายทะเบียน  และขอนายอิน (ภายหลัง
เป็นขุนปรีชารังวัด ) มาเป็นผู้ช่วยนายทะเบียน  หอทะเบียนที่ดินน้ีคร้ังแรกอยู่ในความอํานวยการ
รับผิดชอบของ พระยาประชาชีพบริบาล  และพร้อมกันนั้นได้ตั้งหอทะเบียนกลางขึ้นที่ชั้นล่าง
ของกระทรวงเกษ ตราธิการ  เพื่อใช้เก็บหนังสือสําคั ญที่หอทะเบียนท้องที่ส่งมา  (ต่อมาหอทะเบียน
ดังกล่าวได้เปิดรับทําธุระให้แก่ราษฎรเมื่อวันที่  24 มิถุนายน  2483 ในสมัยหลวงชํานาญนิติเกษตร 
(อุทัย แสงมณี) เป็นอธิบดีกรมทะเบียนที่ดิน) 

    จุดความประสงค์ของพระยาประชาชีพบริบาล  (ผึ่ง ชูโต ) ที่ตั้งหอทะเบียนกลาง
สําหรับทําสัญญาจดทะเบียนให้แก่ประชาชนทั่วไป ด้วยเรียกว่าหอทะเบียนกลางจะมีพร้อมทุกอย่าง
เหมือนหอทะเบียนท้องถิ่น  เว้นไว้แต่โฉนดอย่างเดียวเท่านั้นไม่มี  ถ้าผู้ใดจะทําสัญญาจดทะเบียน
หรือดูหลักฐานสําหรับที่ดินดูได้ที่หอทะเบียนกลางมิต้องไปยังหอทะเบียนท้องถิ่นก็ได้ 

    ถ้าหลักฐานสําหรับที่ดินที่หอทะเบียนท้องถิ่นเกิดอันตรายสูญหาย  ก็เอาหลักฐาน
จากหอทะเบียนกลางไปทําแทนขึ้นได้  มิต้องจัดเจ้าพนักงานออกไปทําใหม่  และตัวบุคคลที่จะ
เป็นนาย ทะเบียนกลางนั้นต้องเป็นผู้รอบรู้ระเบียบและข้อบังคับดี  ฉะนั้นหอทะเบียนกลางจึงคงมี
หน้าที่เก็บแต่หนังสือสําคัญเพียงอย่างเดียว 

     และราว ๆ ปลายปี ร.ศ.121 (พ.ศ.2445) นั้น เน่ืองจากงานออกโฉนดที่ดินมีมาก
ขึ้นประกอบกับการเซ็นชื่อลงในโฉนดของผู้บัญชาการเมือง  และกรมการอําเภอ  มีข้อขัดข้องทําให้
การออกโฉนดดําเนินไปโดยไม่สะดวก เพราะผู้บัญชาการเมืองและกรมการอําเภอทั้งต้องประจําอยู่
สถานที่ทําการ  การจะเดินทางมาลงนามโฉนดจึงไม่สะดวก  พระยาประชาชีพบริบาล (ผึ่ง ชูโต ) จึง
ไปกราบทูลหารือสมเด็จกรมพระยาดํารงราชานุภาพ  ขอยกเลิกการเซ็นลงนามของผู้บัญชาการ เมือง
และกรมการอําเภอ  คงเพียงให้ประทับตราอย่าง เดียวในโฉนด  และเซ็นชื่อเฉพาะกรมการตําแหน่ง
นาหรือเจ้าพนักงานที่ดินเหล่านั้น  ซึ่งสมเด็จกรมพระยาดํารงราชานุภาพทรงเห็นด้วยและ ได้ทํา
หนังสือกราบบังคมทูลสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว  ซึ่งก็ได้ทรงพระราชทานพระบรม รา
ชานุญาตให้ยกเลิก ดังนั้นตั้งแต่ปลายปี ร.ศ.121 (พ.ศ.2445) เป็นต้นมา  ในโฉนดจึงไม่มีลายเซ็นของ
ผู้บัญชาการเมืองและกรมการอําเภอ  คงมีแต่ประทับตราตําแหน่งเท่านั้น  และให้ถือว่าโฉนดที่มี
ลายเซ็นกรมการตําแหน่งนาตําแหน่งเดียวเป็นโฉนดที่ชอบด้วยกฎหมาย  ซึ่งแสดงว่าใน
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ประวัติศาสตร์การออกโฉนดที่ดินของประเทศไทย  ได้เคยมีการลงนามในโ ฉนดโดยเจ้าพนักงาน
ที่ดินแต่เพียงผู้เดียวมาก่อนแล้ว  

   กองการข้าหลวงที่ตั้งกอง อาศัยทํางานอยู่ที่สภาคารราชประยูร พระราชวังบางปะอิน
นั้น  คร้ันต่อมาได้สร้างหอทะเบียนที่ดินประจําจังหวัดพระนครศรีอยุธยาขึ้นเสร็จราวเดือน
กรกฎาคม ร.ศ. 122 (พ.ศ.2446) ก็ยกกองขึ้นไปทําอยู่ ที่หอทะเบียนที่ดินประจําจังหวัดในปี ร .ศ.122 
(พ.ศ.2446) นั้นเอง 

   ในราวปี ร .ศ.124  (พ.ศ.2448 ) งานออกโฉนดซึ่งกระทรวงเกษตราธิการเป็น
ผู้รับผิดชอบ ได้มีการคิดค้นแบบขึ้นใหม่เรียกว่า “ใบนํา” ซึ่งทําขึ้นใช้แทนใบไต่สวนตอนที่ 2 และ
ในใบนํานั้นได้ยกเลิกข้อที่ให้เจ้าของที่ดินข้างเคียงลงลายมือชื่อรับรองเขตกัน 

   ต่อมาในสมัยพระยาวงษานุประพัทธ์ยังมิได้เป็นเจ้าพระยาเป็นเพียงรองเสนาบดีอยู่
แล้วก็เลื่อนขึ้นเป็นเสนาบดีแทนพระยาประชาชีพบริบาล (แย้ม แสง-ชูโต) บรรดาศักดิ์เป็นพระยาบรม
บาทบํารุงมาเป็นอธิบดีกรมทะเบียนที่ดินเห็นว่าแบบใบนํากั บ ใบไต่สวนเป็นแบบที่ใช้การอยู่อย่าง
เดียวกันไม่ควรจะใช้แยกแตกต่างกันไป และใบนําก็ไม่มีข้อความรู้ได้ดีอย่างใบไต่สวน  จึงสั่งยกเลิก
ใบนํานั้นเสีย ให้กลับมาใช้ใบไต่สวนตอนที่ 2 ตามเดิมอีก 

   และในสมัยพระยาจักรปราณีศรีศิลวิสุทธิ์  (อู๋ ไกรฤกษ์ ) เมื่อเป็นพระยาสุรเกษตร
โศภณเป็นอธิบดีกรมทะเบียนที่ดิน  ได้มีการแก้ไขใบไต่สวนโดยเพิ่มเติมข้อความบางประการและ
ใช้กระดาษทั้งแผ่นเพื่อให้สะดวกแก่วิธีการที่จะหักโอนใบไต่สวนเท่านั้น  และการรังวัดก็ได้เปลี่ยน
วิธีใหม่ คือ การจัดการกองเดินสํารวจออกไปทํารังวัดพร้อมกันกับกรมรังวัดออกไปทําแผนที่
รายละเอียดทีเดียว 

   เร่ืองประกาศ  เมื่อได้ออกโฉนดแผนที่เปลี่ยนให้ใหม่ในตําบลหนึ่งตําบลใดแล้วก็
ประกาศยกเลิกหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินเดิมนั้นเสียอีกชั้นหน่ึง ต่อมาภายหลังมิได้มีประกาศกันอีก 
เห็นจะถือว่าเมื่อออกโฉนดใหม่ให้แล้วของเก่าก็เลิกไปในตัวเองดังนี้ก็ได้ 

   เร่ืองหลักปักเขตที่ดินนั้น  การออกโฉนดคร้ังแรกมิได้ใช้ คงถือเขตตามที่เจ้าของ
ที่ดินกับเจ้าของที่ดินข้างเคียงรับรองกันเป็นเกณฑ์ ต่อมาหลายปีจึงได้เกิดใช้หลักกันขึ้น (ประมาณปี 
พ.ศ.2456) หลักที่ใช้ครั้งแรก  ๆ เป็นหลักโตประมาณ 4 หุน ยาวประมาณ 1 เมตร และใช้ปักตามที่
นาและที่สวน แต่อยู่ไม่ได้ถาวรมักจะถูกคนลักเอาจึงได้เลิกหลักเหล็กและคิดทําหลักคอนกรีตขึ้นใช้
แทน 

   เร่ืองการแบ่งแยกโฉนดทางหอทะเบียนที่ดินตั้งแต่แรกเร่ิมมา  เจ้าของที่ดินมีความ
ประสงค์ขอแบ่งแยก ก็ให้เจ้าของชี้แผนที่หลังโฉนด  เจ้าของผู้ขอแบ่งแยกมักจะชี้ให้แบ่งต ามคันนา
ที่สวนก็ชี้ให้แบ่งตามลูกร่อง  เพราแผนที่หลังโฉนดที่ทํากันมาแต่เดิม  ถ้าเป็นที่นาก็จุดคันนาไว้ใน
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แผนที่หลังโฉนด  เป็นที่สวนก็จุดลูกร่องไว้เหมือนกัน  การแบ่งแยกผู้ขอจึงถือคันนาและร่องสวน
เป็นแนวเขตแบ่งแยกกัน  ช่างแผนที่ก็นับเขตให้ตามนั้น  จึงมิได้มีการไปรังวัด ปักหลักแบ่งแยกยัง
ที่ดินได้ทําเช่นกันนี้เร่ือยมา ต่อมาเมื่อปี พ .ศ.2457  พระยาวิสูตร์เกษตรศิลป์ (ขํา ศาลิคุปต ) เป็น
ข้าหลวงออกโฉนดอยู่มณฑลราชบุรี  เห็นว่าคันนาที่จุดไว้ในแผนที่หลังโฉนดชักช้า  คันนาเจ้าของ
ที่ดินอาจเปลี่ยนแปลงหรือยกเลิกเสียเมื่อไรก็ไม่ได้มีประโยชน์อั นใดควรยกเลิกเสียดีกว่าที่เป็นอยู่
ให้เลิกได้คงมีแต่เขตรอบนอกอย่างเดียว 

   การดําเนินการเร่ืองที่ดินดังกล่าวที่ผ่านมา  ได้มีประกาศบรมราชโองการและกฎ
เสนาบดีรวมหลายฉบับ เช่น ประกาศออกโฉนดที่ดินมณฑลกรุงเก่า ลงวันที่ 3 พฤษภาคม ร.ศ.120 (พ.ศ.
2444) ประกาศออกโฉนดที่ดิน ลงวันที่ 15 กันยายน ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) และกฎเสนาบดีกระทรวง
เกษตรตราธิการสําหรับการออกโฉนดที่ดิน  ลงวันที่  31 มีนาคม  ร.ศ.124 (พ.ศ.2448) ทั้งนี้จัดเป็น
กฎหมายที่ดิน ซึ่งได้ออกใช้ตามความจําเป็นสําหรับให้กิจการดําเนินไปได้ในสมัยนั้นยิ่งนานปีเข้าก็
ยิ่งมากฉบับมีข้อความซับซ้อนและกระจัดกระจายไม่สะดวกแก่การปฏิบัติ เสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการ 
จึงดําริรวบรวมให้เป็นพระราชบัญญัติฉบับเดียวกันเพื่อให้ข้อความแจ่มแจ้งเข้าใจง่าย  และเป็น
หมวดหมูส่ะดวกในการปฏิบัติ  จึงได้ทูลขอให้พระเจ้าลูกยาเธอกรมหมื่นราชบุรีดิเรกฤทธิ์  ซึ่งใน
สมัยนั้นดํารงตําแหน่งเสนาบดีกระทรวงยุติธรรม  ทรงโปรดให้พระเมธีนฤปกร  ตําแหน่งกรรมการ
ศาลฎีกาเป็นผู้รวบรวมและยกร่างขึ้นแล้วทรงตรวจแก้ขึ้นอีกชั้นหนึ่ง  แล้วโปรดส่งให้เสนาบดี
กระทรวงเกษ ตราธิการนําขึ้นทูลเกล้าฯ ถวายพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าอยู่หัว  ซึ่งต่อมาได้
พระราชทานพระบรมราชา นุญาตให้ประกาศใช้เป็นพระราชบัญญัติ  เรียกว่า พระราชบัญญัติออก
โฉนดที่ดิน ร.ศ.127 (พ.ศ.2451) 

   ตามพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร.ศ.127 (พ.ศ.2451) ได้มีบทบัญญัติไว้ชัดเจน
ว่า  ในโฉนดที่ดินผู้บัญชาการเมืองและนายอําเภอท้องที่ไม่ต้องเซ็นชื่อ ตามมาตรา 30 แห่ง
พระราชบัญญัตกิารออกโฉนดที่ดิน ร.ศ.127 (พ.ศ.2451) ดังนี ้

    “มาตรา 30 โฉนดที่ดินซึ่งออกให้แก่เจ้าของที่ดินตามพระราชบัญญัติน้ีที่ดินอยู่
ในเขตเมืองใด ต้องประทับตราตําแหน่งผู้บัญชาการเมืองนั้น 1 นายอําเภอผู้ปกครองท้องถิ่นที่ซึ่ง
ที่ดินแปลงนั้นอยู่ในนั้น 1 แลเจ้าพนักงานเก ษตราธิการได้เซ็นชื่อประทับตราอยู่ระหว่างกลางของ
ตราทั้งสองดังกล่าว” (กรมที่ดิน, 2543, หน้า 41-43, 46-47) 
  3.5 สมัยรัชกาลที่ 6  

  ได้มีการออกหนังสือสําคัญเกี่ยวกับที่ดิน คือใบเหยียบย่ําตามข้อบังคับชั่วคราวสําหรับ
เพาะปลูกสวนใหญ่ฯ ร .ศ. 129 (พ.ศ.2453 ) และออกกฎหมา ยเกี่ยวกับการออกโฉนดที่ดิน  คือ 
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พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน  (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2459 พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 3) 
พ.ศ.2462 
   1) ใบเหยียบย่ํา  ออกตามความในประกาศใช้เป็นข้อบังคับชั่วคราวสําหรับ
เพาะปลูก ส่วนใหญ่ สมพักศร ที่ไร่ ที่นา ร .ศ.129 (พ.ศ.2453 ) ประกาศ ใช้เฉพาะมณฑลชุมพร  
นครศรีธรรมราช  ปัตตานี ภูเก็ต และจันทบุรี  เท่านั้น  ประกาศนี้แยกประเภทที่ดินที่ให้จับจอง
ออกเป็น 2 ประเภท คือ 

    ก. ที่ดินซึ่งได้สงวนหรือหมายเขตไว้สําหรับราษฎรที่ต้ังภูมิลํานาอยู่ในท้องที่
อําเภอหนึ่ง  หนึ่งแห่งหรือหลายแห่ง  ให้พอกับจํานวนราษฎรซึ่ งประจําอยู่ในท้องที่อําเภอนั้น  ๆ 
จับจองประเภทหนึ่ง 

    ข. ที่ดินสําหรับราษฎรซึ่งอยู่ต่างท้องที ่หรือต่างหัวเมืองจับจองประเภทหนึ่ง 
   เมื่อข้าหลวงเทศาภิบาล และผู้ว่าราชการเมือง สํารวจหมายเขตแยกประเภทที่ดินว่า

ตําบลใด ในท้องที่อําเภอใดสมควรกําหนดเป็นประเภทใด  เสร็จแล้ วให้ประกาศในหนังสือ
ราช กิจจานุเบกษา  เป็นคราว  ๆ ให้ราษฎรทราบเป็นสําคัญ  เหตุที่มีการประกาศใช้ข้อบังคับชั่วคราว  
สําหรับการเพาะปลูกส่วนใหญ่สมพักศรฯ  ในท้องที่มณฑลชุมพร  นครศรีธรรมราช  ปัตตานี  ภูเก็ต 
และจันทบุรี  เน่ืองจากที่ดินในมณฑลดังกล่าวเจริญขึ้น  จะรอให้มีการออก โฉนดที่ดินส่วนหัวเมือง
ให้เสร็จสมบูรณ์  ก็จะไม่ทันกับความต้องการที่ดินของราษฎร  จึงให้ตราข้อบังคับดังกล่าวขึ้นเป็น
การชั่วคราว ให้ราษฎรขอจับจองและออกใบเหยียบย่ําให้เป็น 2 ชนิด คือ 

    ก. ใบเหยียบย่ําสําหรับที่ดินทําการเพาะปลูกสมพักศร  (ปลูกพรรณไม้ล้มลุก  
อายุไม่เกิน 3 ปี ขึ้นไป) 

    ข. ใบเหยียบย่ําสําหรับที่ดินที่ทําการเพาะปลูกสวนใหญ่ (ปลูกพรรณไม้ยืนต้น มี
อายเุกิน 3 ปีขึ้นไป) 

   อํานาจหน้าที่เจ้าพนักงานที่จะอนุญาตให้จับจองที่ดินได้ มีกําหนดไว้ดังต่อไปนี ้
    ก. นายอําเภอมีอํานาจออกใบเหยียบย่ําได้ไม่เกินคนละ 50 ไร่ 
    ข. ผู้ว่าราชการเมืองมีอํานาจออกใบเหยียบย่ําไม่เกินคนละ 100 ไร ่
    ค. ข้าหลวงเทศาภิบาลมีอํานาจออกใบเหยียบย่ําไม่เกินคนละ 500 ไร ่
    ง. เสนาบดีเจ้ากระทรวงมีอํานาจออกใบเหยียบย่ําไม่เกินคนละ 1,000 ไร ่
   ผู้ใดจะขอจับจองเกินกว่ากําหนดข้างต้น ต้องนําความกราบบังคบทูลพระกรุณา

ขอรับพระราชทานใบเหยียบย่ําดังกล่าวในชั้นต้นมีอายุ 2 ปี ถ้าทําประโยชน์ไม่เสร็จตามจํานวนเนื้อ
ที่ตามใบเหยียบย่ําต่ออายุได้อีก 3 ปี เมื่อครบ 5 ปี ทําประโยชน์ไม่เสร็จต่ออายุได้อีก 3 ปี ถ้าครบ 
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8 ปี ต่อ อายุอีกไม่ได้ ผู้ถือใบเหยียบย่ําขอรับโฉนดที่ดินได้เท่าที่ทําประโยชน์  ส่วนที่เหลือคืนเป็น
ของหลวงทันที 

   2) พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 2) พุทธศักราช 2459 ได้บัญญัติถึงเร่ือง
การจดทะเบียนอาศัยที่ดินตามกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จ อํานาจหน้าที่ของเจ้าพนักงานในการเรียก
โฉนด ใบไต่สวน หรือใบนํา การดําเนินการเกี่ยวกับการทอดทิ้งไม่ทํา ประโยชน์ในที่ดินเกิน 9 ปี 
อํานาจของเจ้าพนักงานที่จะแก้ไขการจดทะเบียนหรือแผนที่ซึ่งกระทําไปโดยผิดพลาด การรวม
โฉนดที่ดิน และการคุ้มครองมิให้ฟ้องร้องเจ้าพนักงานที่ดินที่ได้ออกโฉนดหรือจดทะเบียนไปโดย
สุจริต 

   3) พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 3) พุทธศักราช 2462 มีเพียง 3 มาตรา 
บัญญัติเกี่ยวกับมาตรการบังคับกรณีที่ดินไม่ได้เสียภาษีที่ดิน กรณีการไถ่ถอนขายฝากที่ดินที่มีผู้รับ
ซื้อฝากหลายคน หรือมีผู้ขายหลายคน และกรณีการแบ่งมรดกที่มีผู้จัดการมรดกตามคําสั่งศาล 

   ในรัชสมัยนี้เร่ิมมีระเบียบเกี่ยวกับการเดินสํารวจออกโฉนดที่ ดินวางไว้เป็น
หมวดหมู่เป็น คร้ังแรก ตามคําสั่งกองออกโฉนดที่ดินกรุงเทพมหานคร ที่ 2/1426 ลงวันที่ 21 
มิถุนายน 2459 และมี การวางระเบียบการรังวัดที่ดินตกค้าง รังวัดซ้ํา แบ่งแยก สอบเขต ตามคําสั่ง
กรมทะเบียนที่ดินที่ 7/2460 ลงวันที่ 21 ธันวาคม 2460 (กรมที่ดิน, 2543, หน้า 47-49) 
  3.6 สมัยรัชกาลที่ 7  

  เมื่อ พ .ศ.2469 ได้มีการประกาศใช้พระราชบัญญัติแก้ไขความในมาตรา 25 แห่ง
พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร .ศ.127 (พ.ศ.2451 ) หรืออาจจะเรียกได้ว่าพระราชบัญญัติออก
โฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2469 โดยมีสาระสําคัญ คือ 

  เดิมที่ได้กําหนดให้ผู้ประสงค์จะทําการโอนที่ดิน ให้นําใบไต่สวน หรือใบนําพร้อมทั้ง
หนังสือสําคัญและหลักฐานต่าง  ๆ สําหรับที่ดิน ไปยื่นและแสดงความประสงค์ต่อข้าหลวงเกษตร 
ส่วนที่ผู้โอนกับผู้รับโอนจะต้องทําหนังสือสัญญาต่อกัน ให้ไปทําต่อหน้านายอําเภอท้องที่ตาม
ธรรมเนียมนั้นได้แก้ไขเสียใหม่ว่ า “การโอนที่ดินดังกล่าวมาในวรรคก่อน ซึ่งผู้โอนกับผู้รับโอน
จะต้องทําหนังสือสัญญาต่อกันนั้น ให้ไปทําต่อหน้าเจ้าพนักงานทะเบียน ณ หอทะเบียนที่ดินใน
จังหวัด ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ ” ทั้งนี้ เพราะได้ตั้งหอทะเบียนขึ้นในจังหวัดนั้น  ๆ แล้ว การโอนใบไต่
สวนและทําสัญญาต่าง ที่กัน เป็นความลําบากแก่ผู้โอนและผู้รับโอน เพราะอําเภอกับหอทะเบียน
ที่ดินไม่ได้อยู่แห่งเดียวกัน จึงแก้ไขใหม่ เพื่อให้ทําสัญญาโอนกันได้เสร็จ ณ หอทะเบียนที่ดิน 

  อนึ่ง กระทรวงเกษตราธิการได้มีหนังสือแจ้งความลงวันที่ 12 พฤษภาคม 2469 ว่า 
“กรมการตําแหน่งนา นายทะเบียน ที่ดิน เจ้าพนักงานเกษตรธิการ เจ้าพนักงานออกโฉนด ทั้งนี้เป็น
คน ๆ เดียวกัน และบัดนี้ได้ให้เกษตรจังหวัดและเกษตรมณฑลเป็นผู้ทํางานเกี่ยวกับที่ดินด้วยต่อไป
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ให้เรียกเจ้าพนักงานที่ทํางานเกี่ยวกับที่ดินว่า เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือมณฑลนั้น  ๆ ” (100 ปี 
กรมที่ดิน เร่ืองเดิมหน้า 49 ) 
  3.7 สมัยรัชกาลที่ 8  

  ได้มีการตรากฎหมายเกี่ยวกับที่ดินใช้บังคับเพิ่มเติม และแก้ไขกฎหมายเดิม  ๆ อีก
หลายฉบับ ดังนี้ 

   1) พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 5) พ.ศ.2479 โดยยกเลิกความในมาตรา 
11 แห่งพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2459 

   “มาตรา 11 ในเร่ืองการออกโฉนดที่ดินก็ดี ในเร่ืองแก้ทะเบียนก็ดี ถ้าเจ้าพนักงาน
ได้ทําการไปโดยสุจริตแล้ว ห้ามมิให้ผู้หน่ึงผู้ใดฟ้องร้องเจ้าพนักงานผู้นั้นได้ เว้นไว้แต่จะได้รับ
อนุญาตจากเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการ” 

   เหตุที่ยกเลิกนั้น เนื่องจากในสมัยนั้น ได้มีการสํารวจกฎหมายที่ให้เอกสิทธิ์แก่
บุคคลบางเหล่า จึงยกเลิกเสียเพื่อให้เป็นการเสมอภาคตามรัฐธรรมนูญ 

   2) พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 6) พ.ศ.2479 ในกฎหมายฉบับนี้ได้แบ่ง
ที่ดินที่จะให้ราษฎรเข้าทําประโยชน์ออกเป็น 3 ขนาด คือ 

   ขนาดเล็ก ไม่เกิน 50 ไร ่นายอําเภอเป็นผู้อนุญาต 
   ขนาดกลาง ไม่เกิน 100 ไร ่ข้าหลวงประจําจังหวัดผู้อนุญาต 
   ขนาดใหญ่ ไม่จํากัด รัฐบาลเป็นผู้อนุญาต 
   ใบอนุญาตจับจองแบ่งเป็น 2 ชนิด คือ ใบเหยียบย่ําและตราจองเป็นใบอนุญาต 
    (1) ใบเหยียบย่ํามีอายุการทําประโยชน์ 2 ปี นับแต่วันที่ได้รับเหยียบย่ํา 
    (2) ตราจองเป็นใบอนุญาตมีอายุ 3 ป ีนับแต่วันที่ได้รับตราจอง 
   ถ้าทําประโยชน์ให้เสร็จภายในกําหนดเวลาดังกล่าวก็เป็นสิ้นสิทธิในที่ดินที่ยัง

ไม่ได้ทําประโยชน์ ที่ดินที่ให้จับจองไปโอนกันไม่ได้ เว้นแต่การตกทอดในทางมรดก 
   ตราจองที่ตราว่า “ได้ทําประโยชน์แล้ว ” ตราจองชนิดนี้มีบัญญัติไว้ใน

พระราชบัญญัตอิอกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 6) พ.ศ.2479 มาตรา 11 เป็นหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินที่
ออกให้แก่ผู้จับ จองที่ทําประโยชน์ในที่ดิน  ซึ่งได้รับให้จับจองภายในกําหนดแห่งใบอนุญาตน้ัน
แล้วและยังบัญญัติไว้ด้วยว่า “ตราจองที่ตราว่าได้ทําประโยช น์ไว้แล้วนั้นผู้ถือกรรมสิทธิ์ตาม
กฎหมาย ” ทั้งนี้ ย่อมแสดงให้เห็นว่าตราจองชนิดนี้เป็นหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน  
เช่นเดียวกับโฉนดแผนที่ โฉนดตราจอง และโฉนดที่ดิน  
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   ตราจองชนิดนี้มีลักษณะเป็นแบบพิมพ์ตามใบอนุญาตตามแบบพิมพ์หลวง  มี
สาระสําคัญดังนี้  คือ ลายมือชื่อ ตราตําแหน่งเจ้าพนักงานที่ดิน  ปริมาณเนื้อที่  เขตรูปแผนที่มี  และมี
สารบัญสําหรับจดทะเบียนมีคําเตือนระบุด้านหน้าตราจองว่า 

    (1) ตราจองเป็นใบอนุญาต  ต้องทําประโยชน์ให้แล้วเสร็จภายใน  3 ปี มิฉะนั้น
เป็นอันสิ้นสิทธิแห่งการจับจองที่ดินส่วนซึ่งยังไม่ได้ทําประโยชน์ 

    (2) ตราจองเป็นใบอนุญาต  จะโอนไม่ได้เว้นแต่จะตกทอดไปยังทายาทโดย
ธรรม โดยทางมรดก  แต่เมื่อที่ดินน้ันได้รับคําร้องจากพนักงานเจ้าหน้าที่ว่า  “ได้ทําประโยชน์แล้ว ”
จึงจะมีกรรมสิทธิ์และโอนได้ 

    (3) เมื่อได้รังวัดทําโฉนดแผนที่ตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการออกโฉนดที่ดิน
แล้วต้องส่งตราจองฉบับนี้คืน 

    (4) ผู้ถือที่ดินรายนี้อยู่ในความจําเป็นต้องประพฤติตามพระราชกําหนด
กฎหมาย ซึ่งมีอยู่แล้วหรือที่จะแก้ไขเปลี่ยนแปลงเพิ่มเติมที่จะออกใหม่ทุกประการ 

   ตราจองชนิดนี้ออกให้ได้ในท้องที่ทั่วไป  แต่อย่างไรก็ดี  คงเป็นที่นอกเขตที่ได้มี
การออกโฉ นดแผนที่แล้ว  เพราะถ้าเป็นที่ดินที่สามารถออกโฉนดแผนที่ได้  ทางราชการก็จะออก
โฉนดแผนที่ให้เสียเลยทีเดียว  

   การขอรับตราจองที่ตราว่า  “ได้รับประโยชน์แล้ว ” เฉพาะในท้องที่จังหวัดที่มีหอ
ทะเบียนที่ดินแล้ว ให้ขอต่อเจ้าพนักงานที่ดิน  ส่วนจังหวัดที่ไม่มีหอทะเบียนที่ดิน  ให้ขอต่อกรมการ
อําเภอ เพื่อกรมการอําเภอจะได้สอบสวนแล้วรายงานส่งเร่ืองตามลําดับเข้าไปยังกรมที่ดินพิจารณา
ดําเนินการให้  ส่วนพนักงานเจ้าหน้าที่ในการออกและแก้ทะเบียนตราจองนี้  ก็เป็นเช่นเดียวกับการ
ออกโฉนดที่ดิน ปัจจุบันน้ีไม่มีการออกโฉนดตราจองดังกล่าว และถ้าเปลี่ยนตราจองเป็นโฉนดได้ก็
ให้เปลี่ยนเป็นโฉนดที่ดินสําหรับแบ่งแยกตราจองที่ตราไว้  “ได้ทําประโยชน์แล้ว ” ยังคงมีการ
ดําเนินการอยู่ 

   3) พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 7) พ.ศ.2486 บัญญัติวิธีการเกี่ยวกับการ
ประกาศแจกโฉนดที่ดิน  การโอนใบไต่สวน  การออกใบแทนโฉนด  การตั้งหอท ะเบียนที่ดิน  การ
แต่งตั้งเจ้าพนักงานที่ดิน การออกโฉนดที่ดินในที่ดินที่ได้อนุญาตให้ราษฎรจับจองไป การดําเนินการ
เพื่อเพิกถอนหนังสือสําคัญซึ่งออกให้แก่ผู้ไม่มีสิทธิในที่ดิน หรือเพิกถอนการจดทะเบียนที่เจ้าพนักงาน
ที่ดินทําไปโดยผิดหลงด้วยประการอ่ืน การกําหนดเวลาให้ผู้ค รอบครองนําที่ดินขึ้นทะเบียน  การจด
ทะเบียนได้มาโดยการครอบครอง การออกตราจองที่ตราว่า  “ได้ทําประโยชน์แล้ว ” สําหรับที่ดินที่ผู้
ครอบครองทําประโยชน์อยู่ก่อนวันใช้พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 6) พ.ศ.2479 การ
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สอบเขตทั้งตําบล การเปลี่ยนโฉนดใหม่ให้แทนฉบับเดิม อํานาจหน้าที่เจ้าพนักงานที่ดินใน การเรียก
เจ้าของที่ดินข้างเคียงมาระวังแนวเขตการอายัดที่ดิน และกําหนดอัตราค่าธรรมเนียมขึ้นใหม่ 

   ในเร่ืองการลงนามและประทับตราลงในโฉนดทีดินได้มีการแก้ไขเพิ่มเติมมาตรา 
30 แห่งพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร.ศ.127 (พ.ศ.2451) ใหม่ ดังนี้ 

   “มาตรา 30 โฉนดหรือใบแทนที่ออกให้แก่เจ้าของที่ดินตามพระราชบัญญัติน้ี  เจ้า
พนักงานที่ดินต้องลงลายมือชื่อแลประทับตราประจําตําแหน่ง จึงจะเป็นโฉนดชอบด้วยกฎหมาย” 

   ดังนั้น โฉนดหรือใบแทนโฉนดที่ดิน ตั้งแต่ พ .ศ.2486  จนถึง พ .ศ.2497  จะมีเจ้า
พนักงานที่ดินลงชื่อเพียงคนเ ดียว และประทับตราเพียงดวงเดียวเท่านั้น (กรมที่ดิน, 2543, หน้า 49-
51, 57) 

วิวัฒนาการ แนวคิดในการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินของต่างประเทศ 

 1. สมัยจักรวรรดิโรมัน 
 ประมาณ 168 B.C. ระบบสังคมของโรมันยุคนี้แบ่งออกเป็น 3 ชั้น คือชนชั้นสูงเป็น
เจ้าของที่ดิน ชนชั้นกลางเป็นพ่อค้า และชนชั้นตํ่าเป็นกรรมกรและพวกเจ้าของที่ดินแปลงเล็กแปลง
น้อย (เจริญ ไชยชนะ , 2508, หน้า 495)หลังจากนั้นโรมันได้พยายามจัดระบบการ ถือครองที่ดิน 
เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมด้วยการปฏิรูปที่ดินในหลายคร้ังหลายหน แต่ไม่ประสบผลสําเร็จ 
เน่ืองจากเจ้าของที่ดินมี อิทธิพลใน สภาซีเนต มักจะล้มกฎหมายอยู่เสมอ และในสมัย Tiberius 
cracchus เมื่อประมาณ  133-121 B.C. ก็ได้มีการปฏิรูปที่ดินสําเร็จ โดยการออกกฎหมายจํากัด
จํานวนการถือครองที่ดิน แล้วนําส่วนที่เกินกําหนดไปจัดแบ่งให้คนยากจน แต่  Tiberius cracchus 
ได้ถูกสังหารในเวลาต่อมา และ กฎหมายดังกล่าวก็ได้ถูกยกเลิก ต่อมาเมื่อประมาณ 40 B.C. สมัยจู
เลียส ซีซาร์ ได้มีการปฏิรูปที่ดินอีกครั้งหนึ่ง โดยการนําเอาที่ดินสาธารณะมาจัดสรรแบ่งให้แก่
ประชาชน ทําให้ประชาชนมีที่ดินทํากินเพิ่มมากขึ้น และเมื่อประมาณ ค .ศ.530 ได้มีกฎหมาย
เกี่ยวกับที่ดินโดยตรงเกิดขึ้ น คือ Justinian code กําหนดให้เอกชนมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินได้ และได้
เป็นแบบแก่ประเทศต่าง ๆ ในยุโรปในเวลาต่อมา (อุกฤษ มงคลนาวิน, 2514, หน้า 5) 
 2. ระบบการถือครองท่ีดินของยุโรป 

 หลังจากจักรวรรดิโรมันเสื่อมลง ชนชาติต่าง ๆ ในยุโรปเร่ิมรวมกลุ่มกันขึ้น ระบบการถือ
ครองที่ดินมีการเปลี่ยนแปลงที่เด่นชัด  คือ  ในสมัยคริสตศตวรรษที่ 8 ซึ่งเป็นระยะเร่ิมระบบ 
Feudalism ในสมัย Charles martel ซึ่งระยะนั้น พวก Saracen กําลังรุกรานเพื่อเผยแพร่ศาสนาอิสลาม
ประมุขของรัฐบาลมีความจําเป็นต้องการกําลังทหาร จึงนําเอาที่ดินซึ่งส่วนใหญ่เป็นทรัพย์สิ นของ
วัดไปแจกจ่ายให้แก่ขุนนาง โดยแลกเปลี่ยนกับการจัดทหารให้เป็นการตอบแทน แล้วพวกขุนนางก็
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นําที่ดินไปแจกด้วยเงื่อนไขเดียวกันเป็นทอด  ๆ โดยทั้งหมดขึ้นตรงต่อขุนนางเจ้าของที่ดินหรือ
เรียกว่า Land lord ขุนนางที่ได้รับแบ่งที่ดินน้ีจะมีอํานาจในการปกครองเหนือบุคคลที่อยู่ ในที่ดิน
ของตนและเป็นผู้เดียวที่มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยตรง ทําให้มีอํานาจอธิปไตยเหนือที่ดินโดยประมุข
เป็นเพียงเจ้าของที่ดินในนามเท่านั้น ส่วนเจ้าของที่ดินต่อจากขุนนาง หรือเจ้าของที่ดินรายย่อยจึง
เป็นเพียง “ผู้ถือครองที่ดิน ”เท่านั้น มิได้เป็นเจ้าของที่แท้จริงแ ต่อย่างใด เมื่อถึงคริสต์ศตวรรษที่ 19 
ระบบสังคมของยุโรปเปลี่ยนแปลงระบบ Land Lord เสื่อมสลายลง ได้มีการปฏิรูประบบการปกครอง 
การเมืองและระบบเศรษฐกิจ ทําให้ระบบที่ดินก็เปลี่ยนแปลงไปด้วย โดยการยกเลิกกฎหมายที่สงวน
กรรมสิทธิ์ในที่ดินไว้ให้เฉพาะอภิสิทธิ์ชนบางประเภทเสีย แล้วนําระบบกฎหมายโรมันที่ยอมรับให้
เอกชนทุกคนสามารถมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินเท่าเทียมกันมาใช้แทน เช่น กฎหมายของฝร่ังเศส , อิตาลี, 
สเปน, เนเธอร์แลนด์ , และเยอรมัน เป็นต้น ซึ่งมีอิทธิพลต่อกฎหมายของไทยในเวลาต่อมา (วรงค์   
ศิริพาณิช, 2516, หน้า 9) 
 3. ประเทศอินเดีย 

 ตามคัมภีร์พระธรรมศาสตร์ปรากฏว่า ในสมัยก่อนพุทธกาลอินเดียให้กรรมสิทธิ์ใน ที่ดิน
แก่ราษฎร ต่อมาในคริสต์ศตวรรษที่ 17 เมื่ออินเดียตกอยู่ภายใต้การปกครองของอังกฤษ  อังกฤษ
ได้จัดกรรมสิทธิ์ในที่ดินเสียใหม่โดยให้กรรมสิทธิ์ในที่ดินแก่ราษฎรส่วนหน่ึง อีกส่วนหน่ึงอังกฤษ
ยึดไว้ แล้วให้ราษฎรเข้าทํากิน โดยมีคนคอยควบคุมและเก็บภาษีที่ดินให้รัฐบาล และเมื่อ อินเดีย
ได้รับเอกสารจึงได้มีการปฏิรูปที่ดินโดยการเวนคืนที่ดินจากเอกชน แล้วแบ่งให้ชาวไร่ ชาวนา เข้าทํา
มาหากิน (ร.แลงกาต์, 2528, หน้า 5) 
 4. ประเทศญ่ีปุ่น 
 ก่อนคริสต์ศตวรรษที่ 7 ระบบการถือครองที่ดินของญี่ปุ่น มีลักษณะที่ดินส่วนใหญ่ตก อยู่
ในมือเอกชนส่วนน้อย คร้ันในศตวรรษที่ 7 ญ่ีปุ่นได้นําระบบซุนเทียนของจีนมาใช้ โดยการเวนคืน
ที่ดินส่วนตัวของเอกชนมาเป็นที่ดินของรัฐ แล้วนําแจกจ่ายให้แก่ชาวนา จนคริสต์ศตวรรษที่ 12 
ระบบซุนเทียนในญ่ีปุ่นก็เสื่อมลง และที่ดินก็กลับไปสู่มือของชนส่วนน้อย คือขุนนางและสกุลสําคัญ
เช่นเดียวกับระบบศักดินาสวามิภักดิ์ (Feudalism) ในยุโรปสมัยกลาง จนกระทั่งใน ค .ศ.1867 ญ่ีปุ่น
จึงได้เร่ิมปฏิรูปกฎหมายตามแนวทางของประเทศยุโรป จึงทําให้ราษฎรมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินได้และ
เมื่อ ค.ศ.1945 ก็ได้ดําเนินการปฏิรูปที่ดินอย่างแท้จริง โดยการโอนที่ดินจากเจ้าของที่ดินรายใหญ่มา
จัดสรรให้แก่ราษฎรใช้จนถึงปัจจุบัน 
 จากการศึกษาระบบการถือครองที่ดินของประเทศในกลุ่มอารยธรรมตะวันตกและ
ประเทศในแถบเอเชีย สรุปได้ว่าทุกประเทศให้กรรมสิทธิ์ในที่ดินแก่เอกชนเท่าเทียมกัน ซึ่ งเมื่อ
กฎหมายได้ให้กรรมสิทธิ์ในที่ดินแล้ว ย่อมต้องออกเอกสารสิทธิที่ดินให้ผู้ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินด้วย 
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แนวคิด ทฤษฎี หลักการในการออกเอกสารสิทธิท่ีดิน 

 สืบเนื่องจากปัญหาการเพิ่มขึ้นของจํานวนประชากรอย่างรวดเร็ว ในขณะที่จํานวนที่ดินมี
อยู่อย่างจํากัด จึงเกิดปัญหาก ารแย่งชิง โต้แย้งสิทธิในที่ดิน ระหว่างเอกชนกับเอกชน หรือระหว่าง
เอกชนกับรัฐอย่างมากมาย แนวคิดเกี่ยวกับการคุ้มครองรับรองสิทธิของประชาชน คือการออก
เอกสารสิทธิที่ดินให้ประชาชน ซึ่งการออกเอกสารสิทธิที่ดินจําเป็นจะต้องศึกษาถึงแนวคิด เกี่ยวกับ
หลักกรรมสิทธิ์ แนวคิดเกี่ ยวกับสิทธิในทรัพย์สินและที่ดิน ความเป็นมาของระบบกรรมสิทธิ์  ที่ดิน
หลักเกณฑ์การออกหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน และทฤษฎีเกี่ยวกับกฎหมายมหาชน 

 1. หลักกรรมสิทธิ์ 
 คําว่า “กรรมสิทธิ์ ” มาจากคําว่า “Dominium” ในกฎหมายโรมันซึ่งปรากฏอยู่ใน Corpus 

juris civilis ของพระเจ้าจัสติเนียน (Justinian) ถือว่าเป็นสิทธิเหนือทรัพย์ที่สมบูรณ์ที่สุดใน สถาบัน
กฎหมายเอกชน ลักษณะสําคัญของหลักกรรมสิทธิ์มีอยู่ 3 ประการ คือ (1) กรรมสิทธิ์เป็นสิทธเิด็ดขาด 
(2) กรรมสิทธิ์ก่อให้เกิดอํานาจหวงกัน และ (3) กรรมสิทธิ์มีลักษณะถาวร เจ้าของกรรมสิทธิ์  
ครอบครอง (Jus Possidendi) มีสิทธิในการใช้สอย (Jus Abutendi) สิทธิที่จะได้ดอกผล (Jus Fruendi) 
จําหน่ายจ่ายโอนและทําลายทรัพย์สินของตน (Jus Abutendi) อย่างสมบูรณ์ สิทธิดังกล่าวอาจถูกจํากัด
ได้บ้าง แต่ยังคงถือว่ามีความสมบูรณ์อยู่ (นัยนา เกิดวิชัย, 2549, หน้า 12) 
 2. แนวคิดเกี่ยวกับสิทธิในทรัพย์สิน  

 อริสโตเติล (Aristotle) ให้ทัศนะเกี่ยวกับทรัพย์สินว่าต้องยอมรับในกรรมสิทธิ์ส่วนบุคคล 
เพราะกรรมสิทธิ์ส่วนบุคคลก่อให้เกิดคุณค่าทั้งทางภาคเศรษฐกิจและศีลธรรม กล่าวคือในแง่
เศรษฐกิจกระตุ้นให้คนอยากทํางานเพื่อเพิ่มพูนทรัพย์สิน ส่วนตัวให้มากขึ้น ขณะเดียวกันการมี
ทรัพย์สมบัติส่วนบุคคลทําให้แยกส่วนได้ส่วนเสียของคนในสังคมได้ชัดเจนกว่า และทําให้เกิด
ความขัดแย้งน้อยกว่าการให้ทรัพย์สินเป็นของส่วนรวม ส่วนในแง่ศีลธรรมทรัพย์สมบัติส่วนบุคคล
ทําให้คนมีศักดิ์ศรี กล่าวคือ เมื่อมีทรัพย์สินส่วนตัวทําใ ห้ไม่ต้องพึ่งพาคนอ่ืน เป็นตัวของตัวเองและ
ทรัพย์สมบัติส่วนตัวสามารถแบ่งปันให้บุคคลอ่ืน เป็นสิ่งที่แสดงออกถึงคุณธรรมความเมตตากรุณา
ต่อเพื่อนมนุษย์ในสังคม (นัยนา เกิดวิชัย, 2549, หน้า 11) 
 ฌอง โบแดง (Jean Bodin) มีความคิดสนับสนุนเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินส่ วน
บุคคล โดยกล่าวได้ว่าบุคคลย่อมมีสิทธิในทรัพย์สินเพราะสิทธิในทรัพย์สินเป็นสิทธิธรรมชาติ 
(Nature right) และรัฐต้องให้การรับรองและคุ้มครองในสิทธิดังกล่าวแก่ประชาชนด้วย (สถิต 
จําเริญ, 2549, หน้า 48)  
 



 

 

42 

 3. แนวความคิดในการจ ากัดสิทธิในท่ีดิน 
 สิทธิในทรัพย์สินเอกชน จัดได้ว่าเป็นประเภทหนึ่งของเสรีภาพในกิจกรรมทางเศรษฐกิจ

ที่บรรดารัฐเสรีประชาธิปไตยให้การรับรองคุ้มครองไว้โดยรัฐธรรมนูญ แต่รัฐก็สามารถจํากัดสิทธิ
ดังกล่าวได้ เหตุผลสําคัญที่สุดเป็นเหตุผลเดียวกับการจํากัดสิทธิเสรีภาพของเอกชน โดยทั่วไป นั่น
คือเพื่อการรักษาไว้ซึ่งประโยชน์สาธารณะ ในปัจจุบันหลักกรรมสิทธิ์จะแสดงบทบาทพร้อมกันสอง
ด้าน คือ ด้านหน่ึงเอกชนมีอิสระในการใช้สอยทรัพย์สินที่เป็นกรรมสิทธิ์ของตนอีกด้านหนึ่ง
กรรมสิทธิ์มีความผูกพันต่อสังคม กล่าวคือ การใช้สิทธิในทรัพย์สินของบุคคลต้องเป็นไปเพื่อ
ประโยชน์ของสังคมโดยส่วนรว มด้วย ในฐานะที่เจ้าของกรรมสิทธิ์เป็นส่วนหน่ึงของสังคมในการ
แสดงบทบาทด้านแรกได้เรียกร้องให้มีการประกันสิทธิดังกล่าวไว้ในรัฐธรรมนูญ ขณะเดียวกันการ
แสดงบทบาทในด้านที่สองก็เรียกร้องให้รัฐสามารถออกกฎหมายมากําหนดขอบเขตการใช้สอย
ทรัพย์สินของเจ้าของเพื่อให้เกิดประโยชน์ ต่อสาธารณะได้ (นัยนา เกิดวิชัย , 2549 , หน้า 14) ดังนั้น
ภายใต้การใช้อํานาจเช่นนี้ของรัฐสิทธิในทรัพย์สินย่อมอยู่ใต้บังคับแห่งกฎหมาย 

 4. หลักความเป็นธรรม 
 กฎหมายบัญญัติขึ้น โดยยึดถือหลักความเป็นธรรมในสังคม ดังนั้น หลักความเป็นธรรม

จึงเป็นแก่นแท้ของกฎหมาย ปัญหามี ว่าแค่ไหนเพียงไรจึงจะเรียกได้ว่า “เป็นธรรม ”นักปราชญ์จึง
พยายามหาข้อยุติของความเป็นธรรม เพราะไม่เช่นน้ันแล้วก็ต้องแจกแจงรายละเอียดกันไม่รู้จบ สิ่ง
ที่ยุติในสายตานักปราชญ์ทางกฎหมาย คือ ความเป็นธรรมตามกฎหมาย ซึ่งเรียกอีกอย่างหนึ่งว่า 
ความยุติธรรม ที่อาจจะไม่ใช่ความเป็นธรรมในสายตาประชาชนทั่วไปก็ได้ อย่างไรก็ตาม กฎหมาย
ย่อมบัญญัติขึ้นเพื่ออํานวยความยุติธรรมให้ปวงชนโดยเสมอหน้ากัน ด้วยเหตุนี้ส่วนใหญ่ความเป็น
ธรรมตามกฎหมายจะไม่ผิดแผกแตกต่างหรือห่างไกลจากความเป็นธรรมตามตามธรรมชาติมากนัก 
กฎหมายส่วนมากจึงยังเป็นที่ยอมรับนั บถือของปวงชนมาตราบเท่าทุกวันน้ีกฎหมายแม้จะมี
ความสําคัญแต่ก็ยังไม่เพียงพอและไม่เป็นหลักประกันว่าจะทําให้ชีวิตดีงามและสังคมมีสันติสุขได้ 
โดยเฉพาะสังคมประชาธิปไตยที่มีและยอมรับความแตกต่างหลากหลายของประชาชนคนในสังคม
จะต้องมีความเป็นอันหน่ึงอันเดียวกันหรือมีความส ามัคคีเป็นเอกภาพ และมีหลักความประพฤติ
ปฏิบัติต่าง  ๆ ที่จะทําให้เกิดความเป็นเอกภาพความสามัคคี จึงจะดํารงรักษาสังคมให้มั่นคงและมี
สันติสุขหลักการต่าง ๆ เพื่อดํารงรักษาสังคมให้มั่นคงและมีความสุขนั้นเป็นเจตนารมณ์ของกฎหมาย
ถ้ายึดและปฏิบัติตามหลักการเหล่านั้น ก็แทบจะกล่าวได้ว่าไม่จําเป็นต้องมีกฎหมายหลักการดังกล่าว
เป็นหลักทั่วไปมีอยู่ในรูปคติธรรมหรือหลักคําสอนทางศาสนา นอกจากนี้ยังนํามาเป็นหลักการใน
การบัญญัติข้อกฎหมายด้วย คือ หลักนิติรัฐ (เพียงจิตต์ คล้ายสวน, 2549, หน้า 22-23) 
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 5. ทฤษฎีกฎหมายมหาชน 
 ปรัชญาของหลักกฎหมายมหาชน  คือ การสร้างดุลยภาพระหว่างประโยชน์ของเอกชน

และประโยชน์ส่วนรวมหรือประโยชน์สาธารณะ (Interet general) อีกนัยหนึ่งคือการประสาน
ประโยชน์สาธารณะให้เข้ากับการคุ้มครองสิทธิเสรีภาพของปัจเจกชน ”(ภูริชญา วัฒนรุ่ง , 2550 ก, 
หน้า 65) 
  5.1 หลักนิติรัฐ 

  นิติรัฐ คือ รัฐที่ ปกครองโดยกฎหมาย เป็นระบบที่สร้างขึ้นมาโดยมีวัตถุประสงค์ให้
เป็นหลักในการป้องกันและแก้ไขเยียวยาการใช้อํานาจรัฐตามอําเภอใจของฝ่ายปกครองหรือ
เจ้าหน้าที่รัฐ ทั้งนี้เพื่อคุ้มครองสิทธิเสรีภาพของประชาชน 

  ภายใต้แนวคิดของหลักนิติรัฐ รัฐหน่ึง  ๆ จะมีองค์กรอยู่ 2 ประเภท ซึ่งเป็นองค์กรใช้
อํานาจรัฐทําหน้าที่ในการออกกฎเกณฑ์เพื่อใช้บังคับเป็นการทั่วไป ได้แก่ รัฐสภา เป็นองค์กรที่ใช้
อํานาจฝ่ายนิติบัญญัติ และฝ่ายบริหาร เป็นองค์กรที่ใช้อํานาจฝ่ายบริหาร 

  โดยหลักทั่วไป กฎของฝ่ายบริหารเป็นกฎหมายลําดับรองตามลําดับศักดิ์ของกฎหมาย 
กฎของฝ่าย บริหารจึงต้องอยู่ภายใต้กฎหมาย และการออกกฎของฝ่ายบริหารจะต้องมีฐานมาจาก
กฎหมายของรัฐสภาทั้งในเร่ืองการกําหนดรูปแบบ ขั้นตอนและวิธีการในการปฏิบัติตามกฎหมาย
ของรัฐสภานั้น ดังนั้น กฎของฝ่ายบริหารจึงไม่อาจจะขัดต่อกฎหมายหรือแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมายได้
สิ่งสําคัญที่ฝ่ายบริ หารจะต้องคํานึงถึงในการออกกฎหมายลําดับรองก็คือ หลักการทั้งหลายที่
กําหนดไว้ตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย ที่สําคัญได้แก่ เร่ืองศักดิ์ศรีความเป็นมนุษย์ การ
จํากัดสิทธิและเสรีภาพตามกฎหมาย และหลักแห่งความเสมอภาค 

  รัฐธรรมนูญซึ่งเป็นกรอบของการปกครองในรัฐประชาธิปไตย เสรีนิยมนั้นล้วน
แล้วแต่เป็นรัฐธรรมนูญที่มีแหล่งกําเนิดมาจากทัศนะและแนวความคิดของ “ลัทธิปัจเจกชนนิยม ”
(Individualism) ทั้งสิ้น 

  แนวความคิดของลัทธิดังกล่าวนี้ เน้นย้ําความสําคัญในเร่ือง “ศักดิ์ศรีความเป็นมนุษย์ ” 
(Human dignity) กล่าวคือ “มนุษย์ทุกคนที่เกิดมาแล้ วนั้น มีศักดิ์ศรี ซึ่งจะปรากฏให้เห็นได้ในการที่
มนุษย์สามารถกําหนดวิถีชีวิตของแต่ละคนได้ด้วยตนเองได้ มนุษย์ทุกคนจะต้องมีอาณาเขตแห่ง
เสรีภาพ”(Sphere of individual liberty) ที่ทุกคนสามารถจะคิด หรือสามารถที่จะกระทําได้อย่างเป็น
อิสระ ปราศจากการแทรกแซงของผู้ปกครอง 

  สิทธิและเสรีภาพที่มนุษย์ทุกคนจําเป็นต้องมีเพื่อพัฒนาบุคลิกภาพแห่งตนเอง ทั้งทาง
กายภาพและทางจิตใจน้ัน เรียกรวม ๆ ว่า สิทธิเสรีภาพขั้นพื้นฐาน (Fundamental rights liberties) อัน
เป็นสิ่งที่รัฐธรรมนูญของรัฐเสรีนิยมประชาธิปไตยทุกรัฐได้บัญญัติให้การรับรองไว้ ซึ่ง อาจจําแนก
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ได้ 6 ประเภท คือ สิทธิเสรีภาพส่วนบุคคล สิทธิเสรีภาพในทางความคิดและในการแสดงออก ซึ่ง
ความคิด สิทธิเสรีภาพในทางสังคมและเศรษฐกิจ สิทธิเสรีภาพในการรวมกลุ่ม สิทธิเสรีภาพในทาง
การเมือง และสิทธิที่จะได้รับการปฏิบัติจากรัฐอย่างเท่าเทียมกัน 

  ศักดิ์ศรีความเป็นมนุษย์ในทางกฎหมาย หมายถึง คุณค่าที่มีลักษณะเฉพาะและผูกพัน
อยู่กับความเป็นมนุษย์ ซี่งเป็นความหมายเชิงอุดมการณ์ แต่สาระสําคัญของเร่ืองศักดิ์ศรีความเป็น
มนุษย์จะประกอบด้วย 2 ประการ คือสิทธิในชีวิตและร่างกาย กับสิทธิในความเสมอภาค 

  สิทธิในชีวิตและร่างกาย มีจุดมุ่งหมายอยู่ที่การป้องกันและคุ้มครองเอกชนจากการใช้
อํานาจรัฐตามอําเภอใจ 

  ส่วนสิทธิในความเสมอภาค เป็นความสัมพันธ์ระหว่างบุคคลกับบุคคลในฐานะที่เป็น
เอกชนด้วยกันและเป็นความสัมพันธ์ระหว่างบุคคลกับสังคม อันเป็นการให้หลักประกันว่าบุคคล
ในฐานะเอกชนย่อมจะได้รับการปฏิบัติอย่างเท่าเทียมกันในสังคม และย่อมจะได้รับการปฏิบัติอย่าง
เท่าเทียมกันจากผู้ใช้อํานาจรัฐ (ภูริชญา วัฒนรุ่ง, 2550 ข, หน้า 3) 
  5.2 หลักความเสมอภาค 

  รัฐและฝ่ายปกครองต้องปฏิบัติต่อบุคคลที่เหมือนกันในสาระสําคัญอย่างเดียวกันและ
ปฏิบัติต่อบุคคลที่แตกต่างกันในสาระสําคัญแตกต่างกันออกไปตามลักษณะเฉพาะของแต่ละคนการ
ไม่ปฏิบัติต่อบุคคลที่เหมือนกันในสาระสําคัญอย่างเดียวกันก็ดี ย่อมขัดหลักความเสมอภาคซึ่ง
หลักการนี้ใช้บังคับในการออกกฎหมาย การปฏิบัติการ การออกคําสั่ง หรือการออกกฎระเบียบของ
ฝ่ายปกครองด้วย ซึ่งสาระสําคัญของหลักการน้ีได้บั ญญัติในรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย 
พ.ศ.2550 มาตรา 30 (ภูริชญา วัฒนรุ่ง, 2550 ข, หน้า 10) 

  5.3 หลักแห่งความชอบด้วยกฎหมายของการกระทําทางปกครอง 
  จากหลักนิติรัฐซึ่งเป็นหลักการใหญ่ในกฎหมายมหาชนที่จํากัดอํานาจรัฐให้อยู่ภายใต้

กฎหมายนั้น ยังมีหลักการย่อยต่าง  ๆ อีก และหลักการสําคัญหลักหนึ่งคือ “หลักความชอบด้วย
กฎหมายของการกระทําทางปกครอง ” หลักการนี้กําหนดว่าฝ่ายปกครองจะกระทําการใด  ๆ ที่เป็น
การลิดรอนสิทธิของปัจเจกบุคคล ต้องมีกฎหมายที่ออกโดยฝ่ายนิติบัญญัติให้อํานาจไว้จึงจะทําได้ 
หรืออาจจะเรียกว่า “ไม่มีกฎหมาย ไม่มีอํานาจ” แต่ในทางความเป็นจริงฝ่ายนิติบัญญัติไม่สามารถที่จะ
ออกกฎหมาย ให้มีความครอบคลุม ถึงทุกการกระทําของฝ่ายปกครองได้ จึงทําได้เพียงออกกฎหมาย
กําหนดกรอบแห่งอํานาจให้ฝ่ายปกครองดําเนินการภายในกรอบที่กําหนด (วรเจตน์ ภาคีรัตน์ , 
ออนไลน,์ 2550) 
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การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในปจัจุบัน 

 การออกโฉนดที่ดินตามพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ .ศ.2497  และ
ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 ยุคเร่ิมแรก (พ.ศ.2497-2528) 
 ประมวลกฎหมายที่ดินให้ใช้บังคับเป็นกฎหมายตั้งแต่วันที่ 1 ธันวาคม  2497 ซึ่งเป็นการ
กําหนดเวลาเร่ิมใช้บังคับไว้แน่นอน  ส่วนพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดินให้ใช้บังคับ
ตั้งแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป  ก็เพื่อประสงค์ให้พระราชบัญญัติให้ใช้
ประมวลกฎหมายที่ดินมีผลบังคับใช้ก่อนบทบัญญัติในประมวลกฎหมายที่ดิน พระราชบัญญัตใิห้ใช้
ประมวลกฎหมายที่ดินได้ประกาศในราชกิจจานุ เบกษาฉบับพิเศษ  เล่น 71 ตอนที่ 78 ลงวันที่ 30 
พฤศจิกายน  2497 จึงมีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันที่  1 ธันวาคม  2497 อันเป็นวันเดียวกับวันที่ประมวล
กฎหมายที่ดินใช้บังคับ  ดังนั้น  บทบัญญัติในกฎหมายทั้ง 2 แบบ  จึงใช้บังคับพร้อมกัน  และมี
สาระสําคัญดังนี้ 
 1. พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
 พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  มีจุดมุ่งหมายที่จะให้เป็นบทเฉพาะกาล  
เน่ืองจากมีการยกเลิกกฎหมายเดิมที่ปฏิบัติอยู่ก่อนประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับและการปฏิบัติยัง
ต่อเน่ืองกันอยู่ แต่อย่างไรก็ดี บทบัญญัติในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดินบางมาตราก็
ยังมีบทบาทและยังใช้อยู่ในปัจจุบัน 
 พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน ให้ยกเลิกพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดินทุก
ฉบับ  และรวมกฎหมายว่าด้วยที่ดินที่มีอยู่หลายฉบับกระจัดกระจายกันอยู่มาประมวลไว้ในที่
เดียวกัน และปรับปรุงขึ้นใหม่บ้างเพื่อให้เหมาะกับสถานการณ์ มีสาระสําคัญเกี่ยวกับการออกโฉนด
ที่ดิน ดังนี ้
  1.1 การแจ้งการครอบครองที่ดิน 

  ตามพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน กําหนดมาตรา 5 ให้ผู้ครอบครองและ
ทําประโยชน์ในที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ  โดยไม่มีหนังสือสําคัญแสด ง
กรรมสิทธิ์  (โฉนดที่ดิน โฉนดแผนที่ โฉนดตราจอง และตราจองที่ตราว่า “ได้ทําประโยชน์แล้ว ”) 
แจ้งการครอบครองที่ดินต่อนายอําเภอท้องที่ภายใน 180 วันนับแต่วันที่พระราชบัญญัติน้ีใช้บังคับ  
(ตั้งแต่ 1 ธันวาคม 2497-29 พฤษภาคม 2498) เพราะเป็นนโยบายของรัฐเพื่อที่จะได้ทราบว่านอกจาก
ที่ดินที่ทางราชการได้ออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ให้กับราษฎรไปแล้วนั้น  ยังมีที่ดินที่ราษฎรได้
ครอบครองและทําประโยชน์อยู่อีกเป็นจํานวนเท่าใด  เน้ือที่เท่าใด  เพื่อที่จะกําหนดนโยบายในการ
จัดใช้ประโยชน์ในที่ดินของรัฐในส่วนที่ยังไม่มีผู้ถือครองให้ถูกต้อง 
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  ทางราชการได้กําหนดแบบแจ้งการครอบครอง  (ส.ค. 1) แจกให้กับเจ้าของที่ดินซึ่งมา
แจ้งการครอบครอง  สําหรับผู้ที่ไม่ได้มาแจ้งการครอบครองภายในกําหนด กฎหมายถือว่าผู้นั้นมี
เจตนาสละสิทธ์ในที่ดินนั้น ซึ่งเป็นบทสันนิษฐานโดยเด็ดขาดและรัฐมีอํานาจนําที่ดินนั้นไปจัดตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน ได้ เว้นแต่ผู้ว่าราชการจังหวัดจะมีคําสั่งผ่อนผันให้เป็นการเฉพาะรายตาม
มาตรา 5 วรรคสอง 

  ต่อมาในปี พ.ศ.2515 ได้มีประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 96 ลงวันที ่29 กุมภาพันธ ์2515 
ยกเลิกความในวรรคสองของมาตรา  5 แห่งพระราชบัญญัติให้ใช้กฎหมายที่ดิน  จึงเป็นอันว่านับแต่
วันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใช้บังคับ  (4 มีนาคม  2515) ก็จะไม่มีการผ่อนผันการแจ้ง การ
ครอบครองที่ดินอีกต่อไป  หรือกล่าวอีกนัยหนึ่งก็คือ  จะไม่มีการออก ส .ค. 1 ให้กับเจ้าของที่ดิน อีก
ต่อไปแล้ว  ยกเว้นกรณีผู้ว่าราชการจังหวัดสั่งการคําร้องขอผ่อนผันแจ้งการครอบครองที่ดิ นมีก่อน
วันที่ประกาศของคณะปฏิวัตินี้ใช้บังคับให้เสร็จสิ้นไปตาม มาตรา 27 ทวิแห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

  การแจ้งครอบครองตามมาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติให้ใช้กฎหมายที่ดินน้ี ไม่ก่อให้เกิด
สิทธิขึ้นใหม่แก่ผู้แจ้งประการใด  ฉะนั้นในกรณีที่มีการเอาที่ดินของผู้อื่นมาแจ้งการครอบครอง หรือ
เอาที่สาธารณะประโยชน์ ที่หวงห้าม มาแจ้งการครอบครองก็ไม่เกิดสิทธิในที่ดินที่แจ้งนั้น 

  ผู้ที่แจ้งการครอบครอง  (ส.ค. 1) ดังกล่าวสามารถนําหลักฐาน ส .ค. 1 ไปขอรังวัดออก
โฉนดที่ดินได้ตลอดมาจนถึงปัจจุบัน  ไม่ว่าที่ดินภายหลังจะอยู่ในบังคับหรือเงื่อนไขตา มกฎหมาย
อ่ืน เช่น พระราชบัญญัติอุทยานแห่งชาติ  พ.ศ.2504  พระราชบัญญัติป่าสงวนแห่งชาติ  พ.ศ.2507 
พระราชบัญญัติจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ  พ.ศ.2511  หรือพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม พ.ศ.2518 

  1.2 การรับรองสิทธิของโฉนดที่ดิน ตามพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน 
   1.2.1 ตามบทบัญญัติมาตรา 6 เจ้าของที่ดินบางคนมีสิทธิอันจะขอรับโฉนดที่ดินได้

ในหลักเกณฑ์เงื่อนไขตามกฎหมายเก่าอยู่แล้ว  และต่อมาพระราชบัญญัติประมวลกฎหมายที่ดิน  
พ.ศ.2479 มาตรา 4 ยกเลิกกฎหมายเก่า เพราะฉะนั้นบทบัญญัติในมาตรา 6 นี้ จึงเป็นบทบัญญัติที่จะ
ช่วยเหลือบุคคลเหล่านั้นให้มีสิทธิได้รับโฉนดที่ดินตามเงื่อนไขระยะเวลาที่กําหนดไว้  ซึ่งสามารถ
แยกบุคคลดังกล่าวได้เป็น 4 ประเภท คือ 

   ประเภทแรก  คือ  บุคคลที่ครอบครองและทําประโยชน์ที่ดินอยู่โดยชอบด้วย
กฎหมายก่อนวันที่พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน  (ฉบับที่ 6) พุทธศักราช 2479 ใช้บังคับ  (วันที่ 12 
เมษายน 2479) กฎหมายให้สิทธิผู้นั้นที่จะรอรับโฉนดที่ดินได้ตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

   ประเภทที่สอง คือ ผู้รับโอนที่ดินมาจากบุคคลประเภทแรก 
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   ประเภทที่สาม  คือ บุคคลที่ได้ครอบครองที่ดินต้ังแต่วันที่พระราชบัญญัติออก
โฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 6) พ.ศ.2479 ใช้บังคับ (วันที่ 12 เมษายน 2479) และก่อนวันที่ประมวลกฎหมาย
ที่ดินใช้บังคับ  แต่ไม่ได้ดําเนินการให้ชอบด้วยกฎหมายที่ใช้บังคับอยู่ในขณะนั้น  คือเข้าครอบครอง
ที่ดินโดยมิได้ขออนุญาตจับจอง  บุคคลที่ถือครองที่ดินโดยชอบด้วยกฎหมายคือบุคคลที่ขอจับจอง
ที่ดินโดยชอบด้วยกฎหมาย  คือ บุคคลที่ขอจับจองที่ดินและนายอําเภอหรือข้าหลวงประจําจังหวัด
แล้วแต่กรณี สั่งออกใบอนุญาตให้ ซึ่งใบอนุญาตให้จับจองมี 2 ชนิด คือ 

    (ก) “ใบเหยียบย่ํา ” ผู้จับจองที่ได้รับใบเหยียบย่ําจะต้องทําประโยชน์ให้แล้ว
เสร็จภายใน 2 ปี นับแต่ได้รับใบเหยียบย่ํา เมื่อผู้นั้นได้ทําประโยชน์แล้วไปขอรับรองจากนายอําเภอ  
นายอําเภอให้คํารับรองโดยนําที่ดินขึ้นทะเบียน  และออกใบสําคัญให้ตามแบบหมายเลข 3 แบบ
หมายเลข 3 ดังกล่าวนี้ถือว่าเป็นหนังสือรับรองการทําประโยชน์แบบหนึ่งซึ่งมีเพียงสิทธิครอบครอง 

    (ข) “ตราจอง” ผู้จับจองที่ได้รับตราจองที่เป็นใบอนุญาตน้ี  จะต้องทําประโยชน์
ให้แล้วเสร็จภายใน 3 ปี นับแต่วันได้รับใบจอง เมื่อผู้นั้นทําประโยชน์แล้วไปขอต่อเจ้าพนักงานที่ดิน 
เจ้าพนักงานที่ดินจะออกตราจองที่ตราว่า “ได้ทําประโยชน์แล้ว” ซึ่งถือเป็นหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์
ที่ดินประเภทหนึ่ง 

   ส่วนที่ไม่ได้ขอจับจองเพื่อรับใบเหยียบย่ําหรือตราจองที่เป็นใบอนุญาตให้ถูกต้อง
ตามกฎหมาย เมื่อประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับแล้วก็มีสิทธิรับโฉนดที่ดินได้ตามกระทรวงฉบับ
ที่ 1 (พ.ศ.2479) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2479 ข้อ 1 

   ประเภทที่สี่ คือ บุคคลที่ครอบครองทําประโยชน์ที่ดินโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายอยู่
ก่อนวันที่พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน  (ฉบับที่ 6) พ.ศ.2479 ใช้บังคับ  (วันที่ 12 เมษายน  2479) 
ถือว่าจัดอยู่ในกลุ่มบุคคลประเภทที่สามมีสิทธิจะได้รับโฉนดที่ดินเช่นเดียวกัน 

    บุคคลทั้งสี่ประเภท ถ้าได้แจ้งการครอบครอง (ส.ค. 1) แล้ว ก็ขอโฉนดที่ดินได้ตาม
มาตรา 58 และ 59 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน อย่างไรก็ตามหากไม่แจ้งการครอบครอง (ส.ค.1) ก็
อาจออกโฉนดที่ดินได้ตามมาตรา 58 ทวิ และ 59 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

   1.2.2 ตามบทบัญญัติมาตรา 11 ได้บัญญัติรับรองสิทธิของผู้มีกร รมสิทธิ์ในที่ดินมา
ก่อนประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับความว่า  ในเขตท้องที่ซึ่งได้ออกโฉนดตราจองที่ตราว่า “ได้ทํา
ประโยชน์แล้ว” ก่อนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ  ให้คงใช้บัญญัติว่าด้วยการน้ัน  เฉพาะ
ส่วนที่บัญญัติถึง วิธีการและออกหนังสือสําคัญดังกล่าวข้างต้นต่อไป  จนกว่าจะได้มีการออกโฉนด
ที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินแล้ว (กรมที่ดิน, 2543, หน้า 59-62) 
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 2. ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
  2.1 การรับรองหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินตามกฎหมายเก่า 

  ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ.2497  ได้มีบทบัญญัติให้โฉนดที่ดินเป็นหนังสือ สําคัญ
แสดง กรรมสิทธิ์ที่ดินและรับรองหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินตามกฎหมายเก่าตามคํา
นิยามในมาตรา 1 ซึ่งกําหนดว่า 

  “โฉนดที่ดิน” หมายความว่า  หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน  และให้ความหมาย 
รวมถึงโฉนดแผนที่ โฉนดตราจอง และตราจองที่ตราว่า  “ได้ทําประโยชน์แล้ว ” ฉะนั้น ในประมวล
กฎหมายที่ดินถ้าใช้คําว่า “โฉนดที่ดิน” แล้วต้องหมายถึงหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดินทั้ง 
4 ประเภทดังกล่าว เว้นแต่บางมาตราที่มุ่งให้หมายถึงโฉนดที่ดินโดยเฉพาะ เช่น กรณีการออกโฉนด
ที่ดินโดยการเดินสํารวจตามมาตรา  58 (รวมมาตรา  58 ทวิ ที่เพิ่มเติมภายหลัง ) “โฉนดที่ดิน” ในที่
นั้นหมายถึง  โฉนดที่ดินออกให้ตามประมวลกฎหมายที่ดินอย่างเดียว  ไม่ได้หมายความถึงประเภท
อ่ืน เพราะหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ประเภทอ่ืนปัจจุบันไม่ได้ออกอีกแล้ว 

  2.2 การรับรองกรรมสิทธิ์ของบุคคล 
  ตามมาตรา 2 ซึ่งกําหนดว่า “ที่ดินซึ่งมิได้ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของบุคคลหนึ่งบุคคลใดให้

ถือว่าเป็นของรัฐ” เป็นการรับรองสิทธิของกฎหมายที่มีแต่สมัยก่อนว่าที่ดินเป็นของเจ้าแผ่นดิน (ดังที่
เคยกล่าวไว้ในกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จ  บทที่ 42) ต่อมาเมื่อมีการใช้ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์  ก็มีบทบัญญัติเกี่ยวกับที่ดินของรัฐไว้ในมาต รา 1304-1307  สรุปได้ว่าที่ดินของรัฐน้ันจะ
โอนแก่กันไม่ได้  ยึดไม่ได้  และจะใช้อายุความยันกับรัฐก็ไม่ได้  ฉะนั้น ถ้าหากที่ดินในประเทศไทย
ส่วนใดยังไม่เป็นกรรมสิทธิ์ของบุคคลหนึ่งบุคคลใด  ที่ดินส่วนนั้นก็จะต้องเป็นของรัฐ  คือรัฐเป็น
เจ้าของเสมอไป ในทางกลับกันถ้าที่ดิน นั้นบุคคลหนึ่งบุคคลใดมีกรรมสิทธิ์แล้ว  (มีโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์อย่างอื่น  คือ โฉนดแผนที่  โฉนดตราจอง  และตราจองที่ตราว่า  “ได้
ทําประโยชน์แล้ว”) ก็สามารถใช้ยันรัฐได้ตลอดไป 

  2.3 การกําหนดวิธีการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 
  มาตรา 3 ซึ่งกําหนดว่า “บุคคลย่อมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินกรณีต่อไปนี้” 
   (1) ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ตามบทกฎหมายก่อนวันที่ประมวลกฎหมายนี้ใช้บังคับหรือ

ได้มาซึ่งโฉนดที่ดินตามบทแห่งประมวลกฎหมายนี้ 
   (2) ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์กฎหมายว่าด้วยการจัดที่ดินเพื่อการครองชีพหรือกฎหมายอ่ืน 
  2.4 การกําหนดแบบหลักเกณฑ์และวิธีการออกโฉนดที่ดิน 
  ตามมาตรา 56 ได้กําหนดแบบของโฉนดที่ดินโดยกฎกระทรวง ซึ่งมีการกําหนดดังนี้  
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   (1) กฎกระทรวงฉบับที่ 5 (พ.ศ.2497 ) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้
ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 ให้ใช้แบบ น.ส. 4 ก. น.ส. 4 ข. และน.ส. 4 ค. 

   (2) กฎกระทรวงฉบับที่ 15 (พ.ศ.2510 )ฯ ยกเลิกแบบโฉนดที่ดินตามกระทรวง
ฉบับที่ 5 (พ.ศ.2497) และให้ใช้แบบ น.ส.4 

   (3) กฎกระทรวงฉบับที่ 17 (พ.ศ.2514)ฯ เพิ่มเติมแบบโฉนดที่ดินขึ้นอีกแบบหนึ่ง
ตามแบบ น.ส.4 ง. 

  2.5 การกําหนดสาระสําคัญในโฉนดที่ดิน 
  ตามมาตรา 57 ซึ่งกําหนดให้โฉนดที่ดินต้องมีความสําคัญ ดังนี ้
   (1) ชื่อตัว ชื่อสกุล ที่อยู่ของผู้สิทธิในที่ดิน 
   (2) ตําแหน่งที่ดิน 
   (3) จํานวนเน้ือที่ 
   (4) รูปแผนที่ของที่ดินแปลงนั้นซึ่งแสดงเขตข้างเคียงทั้งสี่ทิศ 
   (5) ให้มีสารบัญสําหรับจดทะเบียนไว้ด้วย 
   (6) ให้เจ้าพนักงานที่ดิ นจังหวัด เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา หรือเจ้าพนักงาน

ที่ดินซึ่งอธิบดีมอบหมาย เป็นผู้ลงลายมือชื่อและประทับตราประจําตําแหน่งของเจ้าพนักงานที่ดิน
เป็นสําคัญ 

   (7) ให้ทําคู่ฉบับรวมสองฉบับ  มอบให้ผู้มีสิทธิในที่ดินไว้ฉบับหนึ่ง  อีกฉบับหนึ่ง
เก็บไว้ ณ สํานักงานที่ดิน  

  2.6 การกําหนดเร่ืองการเดินสํารวจเพื่อออกโฉนดที่ดินทั้งตําบล 
   ตามมาตรา 58 ซึ่งกําหนดให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศในราชกิจจา

นุเบกษากําหนดเขตท้องที่จังหวัด  เพื่อทําการสํารวจรังวัดทําแผนที่เพื่อออกโฉนดที่ดิน  และเมื่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่จะไปดําเนินการ ให้ผู้ว่ าราชการจังหวัดประกาศล่วงหน้าในท้องที่ซึ่งจะรังวัด
ออกโฉนดที่ดินไม่น้อยกว่า  30 วัน และให้ผู้มีสิทธิในที่ดินนําพนักงานเจ้าหน้าที่ทําการรังวัดที่ดิน
ของตนตามวันและเวลาที่กําหนด 

  2.7 การกําหนดเร่ืองการออกโฉนดที่ดินเฉพาะราย  
  ตามมาตรา  59 ซึ่งกําหนดให้ผู้มีสิทธิครอบค รองที่ดินสามารถขอออกโฉนดที่ดิน ต่อ

พนักงานเจ้าหน้าที่เฉพาะรายได้  (แต่ต้องเป็นที่ดินบริเวณที่มีประกาศของรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยตามมาตรา 58 มาแล้ว) 
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 3. ประกาศของคณะปฏิวัติ (ฉบับที่ 96 พ.ศ.2515) 
 ต่อมาได้มีประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 96 ลงวันที่ 29 กุมภาพันธ์ 2515 ประกาศในราช

กิจจานุเบกษาเมื่อวันที่ 3 มีนาคม 2515 และมีผลใช้บังคับตั้งแต่วันที่ 4 มีนาคม 2515 แก้ไขเพิ่มเติม
แบบ หลักเกณฑ์ และวิธีการเกี่ยวกับการออกโฉนดที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 หลาย
ประการ ดังนี้คือ 

  3.1 การกําหนดสาระสําคัญในโฉนดที่ดิน  
  ได้แก้ไขเพิ่มเติมมาตรา 57 โดยกําหนดให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยอาจ

มอบหมายให้ผู้อ่ืนลงลายมือชื่อแทนผู้ว่าราชการจังหวัดได้  เหตุผลที่ให้อํานาจรัฐมนตรีมอบหมาย
ผู้อ่ืนได้นั้น  เพราะบางจังหวัด  เช่น กรุงเทพมหานคร  ผู้ว่าราชการมีภารกิจมากมายไม่สามารถแบ่ง
เวลาลงลายมื อชื่อในโฉนดที่ดินได้  จึงให้รัฐมนตรีมอบหมายให้ผู้อ่ืนลงลายมือชื่อแทนเพื่อความ
สะดวกคล่องตัวในงานที่จะให้งานออกโฉนดที่ดินให้กับประชาชนเสร็จรวดเร็วยิ่งขึ้น 

  เท่าที่มีการมอบหมายมาแล้ว  รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยได้มอบหมายให้
อธิบดีกรมที่ดินเป็นผู้ลงลายมือชื่อแ ทนผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานครเพียงแห่งเดียวเท่านั้น  ฉะนั้น
โฉนดที่ดินที่ออกในเขตกรุงเทพมหานครเป็นระยะ  ๆ ก็จะเห็นลายมือชื่อของอธิบดีกรมที่ดินหรือ
รองอธิบดีกรมที่ดินซึ่งรักษาราชการแทนอธิบดีกรมที่ดินเป็นผู้ลงลายมือชื่อแทนผู้ว่าราชการ
กรุงเทพมหานคร  โดยมอบหมายของรัฐ มนตรี ตามมาตรา  57 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ 96 (พ.ศ.2515) นี ้

  3.2 การเดินสํารวจเพื่อออกโฉนดที่ดิน 
  มีการแก้ไขเพิ่มเติมมาตรา 58 โดยกําหนดให้เขตที่จะทําการเดินสํารวจต้องไม่รวม

ท้องที่ที่ทางราชการได้จําแนกไว้เป็นป่าไม้ถาวร  และกําหนดคุณลักษณ ะของบุคคลที่จะนําเดิน
สํารวจได้ให้เป็นไปตามมาตรา 58 ทวิ ดังนี ้

  ประเภทที่หนึ่ง  ผู้ซึ่งมีหลักฐานการแจ้งการครอบครองที่ดิน  มีใบจอง  ใบเหยียบย่ํา  
หนังสือรับรองการทําประโยชน์  โฉนดตราจอง ตราจองที่ตราว่า “ได้ประโยชน์แล้ว ” หรือเป็นผู้มี
สิทธิตามกฎหมายว่าด้วยการจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ  

  ประเภทที่สอง ผู้ซึ่งได้ปฏิบัติตามมาตรา 27 ตรี (พ.ศ.2515) เช่นเดียวกัน โดยกําหนดให้ผู้
ครอบครองและทําประโยชน์ที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับและมิได้แจ้งการ
ครอบครองที่ดิน (ส.ค.1) แต่ได้ครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดินนั้นติดต่อกั นมาจนถึงวันเดิน
สํารวจ  ถ้าประสงค์จะได้สิทธิในที่ดินนั้น  ให้แจ้งการครอบครองที่ดินต่อนายอําเภอท้องที่  ภายใน
กําหนดเวลา 30 วัน นับแต่วันปิดประกาศ หรือถ้าได้มานําพนักงานเจ้าหน้าที่ทําการสํารวจรังวัด ตาม
วันและเวลาที่พนักงานเจ้าหน้าที่ประกาศกําหนด  ให้ถือว่ายังประสงค์จะได้ สิทธิในที่ดินนั้น  ผู้
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ครอบครองและทําประโยชน์ดังกล่าวหมายความถึงผู้ครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดินต่อเน่ือง 
มาจากบุคคลดังกล่าวด้วย 

  ประเภทที่สาม ผู้ซึ่งครอบครองที่ดินและทําประโยชน์ในที่ดินภายหลังที่ประมวล
กฎหมายที่ดินใช้บังคับและไม่มีใบจอง  ใบเหยียบย่ํา  หรือไม่มีห ลักฐานเป็นผู้มีสิทธิตามกฎหมาย
ว่าด้วยการจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ 

  บุคคลประเภทที่ 2 และ 3 ให้ออกโฉนดที่ดินได้ไม่เกิน  50 ไร่ ถ้าเกิน  50 ไร่ จะต้อง
ได้รับอนุมัติจากผู้ว่าราชการจังหวัดเป็นการเฉพาะราย ตามระเบียบที่คณะกรรมการกําหนด (ระเบียบ
ของคณะกรรมการจัดที่ดินแห่ งชาติ  ฉบับที่ 2 (พ.ศ.2515) ลงวันที่ 6 มีนาคม  2515) ซึ่งได้กําหนด
วิธีการและหลักเกณฑ์ไว้ว่า 

  ผู้ว่าราชการจังหวัดจะอนุมัติให้ออกโฉนดที่ดินเกินกว่า  50 ไร่ แต่ไม่เกิน  100 ไร่ได้
เมื่อปรากกฎว่า  

   (1) ผู้ครอบครองได้ทําประโยชน์หรืออํานวยการทําประโยชน์ในที่ดินน้ันด้วยตนเอง 
   (2) ผู้ครอบครองแสดงให้เห็นว่าทําประโยชน์ในที่ดินน้ันได้อย่างจริงจัง และ 
   (3) สภาพการทําประโยชน์ในที่ดินน้ันเป็นหลักฐานมั่นคง และมีผลผลิตอันเป็น

ประโยชน์ในทางธุรกิจ 
  ที่ดินประเภทที่ 3 ห้ามโอน 10 ปี นับแต่วันที่ได้รับโฉนดที่ดิน  เว้นแต่ตกทอดทาง

มรดก หรือโอนให้แก่ทางราชการ 
  นอกจากนี้มาตรา 58 ทวิ ที่แก้ไขเพิ่มเติมใหม่นี้ยังกําหนดให้ผู้ที่มีหลักฐานการแจ้ง การ

ครอบครองที่ดิน (ส.ค.1) หมายความรวมถึงผู้ซึ่งได้ครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดินต่อเน่ือง มาจาก
บุคคลดังกล่าวด้วย 

  (ต่อมามาตรา 58 ทวิ ได้แก้ไขเพิ่มเติมโ ดยมาตรา  5 แห่งพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติม
ประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2521 เกี่ยวกับข้อยกเว้นการห้ามโอนโดยเพิ่มเติม การโอน
ให้แก่ทบวงการเมือง และการโอนให้แก่สหกรณ์เพื่อชําระหนี้เป็นข้อยกเว้นการห้ามโอนด้วย) 

  3.3 การออกโฉนดที่ดินเฉพาะราย  
   (1) แก้ไขเพิ่มเติมมาตรา  59 ให้ชัดเจนว่า  ผู้มีสิทธิครอบครองที่ดินสามารถขอออก

โฉนดที่ดินเป็นการเฉพาะรายได้ทุกพื้นที่ไม่ว่าจะเป็นบริเวณที่ไม่มีประกาศของรัฐมนตรีตามมาตรา  
58  นอกจากนี้ยังกําหนดให้ผู้ครอบครองที่ดินหมายความรวมถึงผู้ซึ่งได้ครอบครองและทํา
ประโยชน์ในที่ดินต่อเน่ืองมาจากผู้ซึ่งมีหลักฐานการแจ้งครอบครองด้วย 

   (2) เพิ่มเติมให้มีมาตรา 59 ทวิ กําหนดให้ผู้ครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดินอยู่
ก่อนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ โดยไม่มีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ที่ดินและมิได้แจ้ง
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การครอบครอง (ส.ค. 1) (แต่ไม่รวมถึงผู้ซึ่งมิได้ปฏิ บัติตามมาตรา  27 ตรี) และมีความจําเป็นในการ
ขอออกโฉนดที่ดินสามารถขอออกโฉนดที่ดินเป็นการเฉพาะรายโดยมิได้แจ้งการครอบครองได้ 
โดยต้องขออนุมัติต่อผู้ว่าราชการจังหวัดกรณีมีความจําเป็นและให้พนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาออก
โฉนดที่ดินให้ได้ไม่เกิน  50 ไร่ ถ้าเกิน  50 ไร่ จะต้องได้รับอนุมัติจากผู้ว่าราชการจังหวัด  ทั้งนี้ ตาม
ระเบียบของคณะกรรมการจัดที่ดินแห่งชาติ ฉบับที่ 2 (พ.ศ.2515) 

   นอกจากนี้มาตรา  59 ทวิ ยังกําหนดให้ผู้ครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดินตาม
มาตรานี้ หมายความรวมถึงผู้ซึ่งได้ครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดินต่อเน่ืองมาจาก บุคคล
ดังกล่าวด้วย 

  3.4 กําหนดหลักเกณฑ์การออกโฉนดที่ดินกรณีที่รังวัดใหม่แตกต่างจากเนื้อที่ตาม ส.ค.1  
  โดยกําหนดเป็นมาตรา 59 ตรี ว่า ในการออกโฉนดที่ดินถ้ากําหนดเนื้อที่ที่ทําการรังวัด

ใหม่แตกต่างไปจากเนื้อที่ตามใบแจ้งการครอบครอง  (ส.ค.1) ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ พิจารณาออก
โฉนดที่ดินให้ได้เท่าจํานวนเนื้อที่ที่ได้ทําประโยชน์นี ้ทั้งนี้ ตามระเบียบที่คณะกรรมการกําหนด ตาม
ระเบียบของคณะกรรมการจัดที่ดินแห่งชาติ ฉบับที่ 2 (พ.ศ.2515) ลงวันที่ 6 มีนาคม 2515 ข้อ 11 (1) 
(2) ก.ข.ค. และ ง . แก้ไขเพิ่มเติมโดยระเบียบของคณะกรรมการจัดที่ดิ นแห่งชาติ  ฉบับที่ 7 (พ.ศ.
2524) ลงวันที่ 15 ตุลาคม 2524 ข้อ 3 และข้อ4 (กรมที่ดิน, 2543, หน้า 62-64, 83-86) 
 4. การออกโฉนดที่ดินในประเทศไทยในยุคปัจจุบัน (พ.ศ.2528-ปัจจุบัน)  

 ได้มีพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2528 ใช้บังคับ  
และได้มีการกําหนดแบบ หลักเกณฑ์ และวิธีการออกโฉนดที่ดินเพิ่มเติมจากเดิม ดังนี ้

  4.1 กําหนดแบบโฉนดที่ดินแบบใหม่ 
   (1) กําหนดแบบโฉนดที่ดินใหม่  โดยใช้แบบ น .ส. 4 จ. (ตามกฎกระทรวงฉบับที่  

34 (พ.ศ.2524) ลงวันที่ 1 มกราคม 2529 
   (2) กําหนดแบบโฉนดที่ดินใหม ่โดยให้ใช้แบบ น.ส. 4 จ. (ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 

43 (พ.ศ.2537) ลงวันที่ 22 กุมภาพันธ์ 2537 (ใช้บังคับตั้งแต่วันที่ 1 เมษายน 2537) ซึ่งโฉนดที่ดินตาม
แบบนี ้เป็นโฉนดที่ดินแบบล่าสุดและได้ใช้ตลอดมาจนถึงปัจจุบัน 

  4.2 กําหนดพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้ลงนามในโฉนดที่ดิน ตามาตรา 57  
  โดยกําหนดให้  เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด  เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  หรือเจ้า

พนักงานที่ดินซึ่งอธิบดีกรมที่ดินมอบหมาย เป็นผู้ลงลายมือชื่อและประทับตราประจําตําแหน่งของ
เจ้าพนักงานที่ดินเป็นสําคัญลงในโฉนดที่ดิน (การแก้ไขแบบโฉนดที่ดินคร้ังหลังสุดที่ให้มีเจ้าพนักงาน
ที่ดินแต่เพียงผู้เดียวเป็นผู้ลงนามประทับตรานี้ ไม่ใช่เร่ืองใหม่  เพราะเคยมีโฉนดที่ดินแบบนี้มาก่อน
แล้วตามพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 7) พ.ศ.2486) 
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  ฉะนั้น ในปัจจุบันพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มีอํานาจลงนามและประทับตราในโฉนดที่ดิน
จึงเป็นผู้ดํารงตําแหน่ง ดังนี ้

   (1) เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด  เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ในการออกโฉนดที่ดินในเขต
พื้นที่ความรับผิดชอบของสํานักงานที่ดินจังหวัด 

   (2) เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ในการออกโฉนดที่ดิน
ในเขตพื้นที่ความรับผิดชอบของสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา 

   (3) เจ้าพนักงานที่ดินซึ่งอธิบดีมอบหมาย  ปัจจุบันอธิบดีกรมที่ดินได้มอบหมาย  2 
กรณีคือ 

    (ก) ผู้อํานวยการศูนย์เดินสํารวจออกโฉนดที่ดิน  ซึ่งอธิบดีกรมที่ดินมอบหมาย
ให้ออกโฉนดที่ดินจากการเดินสํารวจในเขตพื้นที่ความรับผิดชอบเป็นปีงบประมาณไป (โดย
รัฐมนตรีแต่งตั้งเป็นเจ้าพนกังานที่ดินตามนัยมาตรา 15 แห่งพระราชบัญญัติให้ใช้กฎหมายที่ดิน  พ.ศ.
2497) 

    (ข) เจ้าพนักงานที่ดินหัวหน้าส่วนแยก  ซึ่งอธิบดีกรมที่ดินมอบหมายให้ออก
โฉนดที่ดินในเขตพื้นที่ความรับผิดชอบของสํานักงานที่ดินจังหวัด /สาขาส่วนแยก (โดยอธิบดีกรม
ที่ดินแต่งตั้งเป็นเจ้าพนักงานที่ดิน อาศัยอํานาจตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย) 

  4.3 การเดินสํารวจออกโฉนดที่ดิน 
  ตามมาตรา 58 หลักการใหญ่คงเดิมตามกฎหมายเก่า เพียงแต่ปรับเปลี่ยนอํานาจในการ

แต่งตั้งเจ้าหน้าที่พิสูจน์สอบสวนการทําประโยชน์จากนายอําเภอมาเป็นเจ้าพนักงานที่ดิน  ในห้วง
ระยะเวลานี้ได้เปลี่ย นตําแหน่งผู้ควบคุมงานเดินสํารวจจาก “ผู้กํากับการเดินสํารวจ ” เป็น  
“ผู้อํานวยการศูนย์เดินสํารวจออกโฉนดที่ดิน ” และเปลี่ยนชื่อหน่วยงานปฏิบัติการเดินสํารวจจาก 
“กองกํากับการเดินสํารวจ” เป็น “ศูนย์อํานวยการเดินสํารวจออกโฉนดที่ดิน” สําหรับมาตรา 58 ทวิ 
ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติมเลก็น้อย คือ เพิ่มเติมให้มีการยกเว้นการห้ามโอน กรณีครอบครองทําประโยชน์
ในที่ดินมาภายหลังประมวลกฎหมายที่ดินสําหรับองค์การของรัฐบาลและรัฐวิสาหกิจด้วย  ได้มี
เหตุการณ์ที่สําคัญอันอาจกล่าวได้ว่าเป็นจุดผกผัน  หรือเป็นมิติใหม่สําหรับการออกโฉนดที่ดิน
ให้แก่ประชาชนในช่วงนั้น  กล่าวคือ  กรมที่ดินได้มีโครงการพัฒนากรมที่ดินและเร่งรัดการออก
โฉนดที่ดินให้แล้วเสร็จทั้งประเทศภายใน  20 ปี (พ.ศ.2528-2527) โดยการกู้เงินจากธนาคารโลกมา
ดําเนินการและได้นําเทคโนโลยีสมัยใหม่มาใช้ในการรังวัดทําแผนที่และปรับเปลี่ยนระบบพิกัดฉาก  
29 ศูนย์กําเนิด มาเป็นระบบพิกัดฉาก ยูทีเอ็ม และได้มีการแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  โดย
เพิ่มเติมมาตรา 58 ตรี ขึ้น เพื่อให้ประชาชนที่มีหนังสือรับรองการทําประโยชน์โดยใช้ระวางรูปถ่าย
ทางอากาศ (น.ส. 3 ก.) สามารถมีโฉนดที่ดินเป็นหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดินของตนโดยทั่วถึง 
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  มาตรา 58 ตรี มีหลักเกณฑ์วิธีการดําเนินการดังนี้ คือ 
   (1) รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยประกาศในราชกิจจานุเบกษากําหนดท้องที่

และวันที่เร่ิมดําเนินการออกโฉนดที่ดิน สําหรับที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส. 3 ก) 
ให้ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 วัน 

   (2) การทําแผนที่เพื่อออกโฉนดที่ดินตาม (1) ให้นําหลักฐานเกี่ยวกับระวางรูปถ่าย
ทางอากาศมาตราส่วน  1:5000  ที่ใช้ในการออกหนังสือรับรองการทําประโยชน์ไปย้ายรูปแปลง
หนังสือรับรองการทําประโยชน์ลงในระวางแผนที่รูปถ่ายทางอากาศระบบพิกัดฉาก 1:4000 แล้วใช้
รูปแผนที่ในระวางแผนที่รูปถ่ายทางอากาศไปเขียนโฉนดที่ดิน โดยไม่ต้องไปทําการสํารวจรังวัดใน
ที่ดิน 

   (3) เมื่อถึงกําหนดวันที่เร่ิมดําเนินการออกโฉนดที่ดินตามประกาศของรัฐมนตรี (1) ให้
ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใด  ๆ ที่ต้องมีการรังวัดสําหรับที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน ์(น.ส. 3 ก.) 

   (4) ให้ออกโฉนดที่ดินแก่ผู้มีชื่อซึ่งเป็นผู้มีสิทธิในหนังสือรับรองการทําประโยชน์ 
(น.ส. 3 ก.) 

   (5) เมื่อได้จัดทําโฉนดที่ดินแปลงใดพร้อมที่จะแจกแล้ว  ให้เจ้าพนักงานที่ดิน
ประกาศ  กําหนดวันแจกโฉนดที่ดินแปลงนั้นแก่ผู้มีสิทธิ  และให้ถือว่าหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) สําหรับที่ดินแปลงนั้นได้ยกเลิกตั้งแต่วันกําหนดแจกโฉนดที่ดินตามประกาศ
ดังกล่าว 

  4.4 การออกโฉนดที่ดินเฉพาะราย  
  ตามมาตรา 59 ไม่มีการแก้ไขเพิ่มเติม 
  4.5 การออกโฉนดที่ดินเฉพาะรายโดยมิได้แจ้งการครอบครอง  
  ตามมาตรา 59 ทวิ ไม่มีการแก้ไขเพิ่มเติม แต่กรณีการขออนุมัติผู้ว่าราชการจังหวัดเพื่อ

ออกโฉนดที่ดิน  กรณีจําเป็น  และกรณีที่ดินที่ขอออกโฉนดมีเนื้อที่เกินกว่า  50 ไร่  นั้น  ได้มีการ
กําหนดหลักเกณฑ์วิธีการดําเนินการโดยระเบียบของคณะกรรมการจัดที่ดินแห่งชาติ  ฉบับที่ 12 
(พ.ศ.2532) ลงวันที่ 4 ตุลาคม 2532 ข้อ 5, 6 และ 7 (แก้ไขเพิ่มเติมระเบียบของคณะกรรมการจัด
ที่ดินแห่งชาติ ฉบับที่ 2 (พ.ศ.2515) ข้อ 5, 6 และ 9) 

  4.6 การออกโฉนดที่ดินกรณีเน้ือที่ที่ทําการรังวัดใหม่แตกต่างจากเน้ือที่ตาม ส.ค. 1 
  ตามมาตรา 59 ตรี ไม่มีการแก้ไขเพิ่มเติม แต่ได้มีการกําหนดหลักเกณฑ์และวิธี 

ดําเนินการโดยร ะเบียบของคณะกรรมการจัดที่ดินแห่งชาติ  ฉบับที่ 12 (พ.ศ.2532) ข้อ 8, 9 และ10 
(แก้ไขเพิ่มเติมระเบียบของคณะกรรมการจัดที่ดินแห่งชาติ ฉบับที่ 7 (พ.ศ.2524) ข้อ3 และ 4) 
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 ปัจจุบันการออกโฉนดที่ดินมีการดําเนินการเป็น 4 วิธีใหญ่ ๆ ดังนี ้
 วิธีที่หนึ่ง  การเดินสํารวจออกโฉน ดที่ดิน ตามมาตรา 58 และ 58 ทวิ แห่งประมวล

กฎหมายที่ดิน แยกเป็น 
  (1) การเดินสํารวจออกโฉนดที่ดินภาคพื้นดิน ดําเนินการในพื้นที่หมู่บ้าน หรือพื้นที่ที่

มีสิ่งปกคลุมไม่เห็นรายละเอียดในระวางแผนที่รูปถ่ายทางอากาศ หรือในพื้นที่ที่ไม่สามารถสร้าง
ระวางรูปถ่ายทางอากาศได้ 

  (2) การเดินสํารวจออกโฉนดที่ดินโดยใช้ระวางแผนที่รูปถ่ายทางอากาศ ดําเนินการ 
ในพื้นที่โล่งสามารถเห็นลวดลายในระวางแผนที่รูปถ่ายทางอากาศซึ่งเป็นลักษณะงานเก็บตกเสริม
หรือเพิ่มเติมในพื้นที่ระวางแผนที่เดียวกับการเปลี่ยน น .ส.3 ก.เป็นโฉนดที่ดินในกรณีที่ดินไม่มี 
น.ส. 3 ก. หรือมีแต่ไม่สามารถย้ายรูปแปลงที่ดินในระวางแผนที่รูปถ่ายทางอากาศเพื่อเปลี่ยนเป็น
โฉนดที่ดินได้ 

 วิธีที่สอง การออกโฉนดที่ดินโดยการเปลี่ยน น .ส. 3 ก. เป็นโฉนดที่ดินตามมาตรา 58 ตรี 
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  

 วิธีที่สาม การออกโฉนดที่ดินเฉพาะราย ตามมาตรา 59 แห่งประมวลกฎหมายที่ดินซึ่ง
รวมการออกโฉนดที่ดินตามโครงการต่าง ๆ ดังต่อไปนี้ด้วย คือ 

  (1) การออกโฉนดที่ดินแบบท้องถิ่น 
  (2) การออกโฉนดที่ดินตามโครงการจัดรูปที่ดิน 
  (3) การออกโฉนดที่ดินตามโครงการปฏิรูปที่ดิน 
 วิธีที่สี่ การออกโฉนดที่ดินโดยมิได้แจ้งการครอบครอง (ส.ค.1) ตามมาตรา 59 ทวิ แห่ง

ประมวลกฎหมายที่ดิน  
 อย่างไรก็ตาม การออกโฉนดที่ดินในหน้าที่ความรับผิดชอบของกรมที่ดิน ก็จะต้อง มีการ

ดําเนินการและมีวิวัฒนาการต่อไปดังที่เคยมีวิวัฒนาการมาก่อนแล้วในประวัติศาสตร์ ตามที่กล่าวมา
โดยลําดับ และในที่สุดก็จะต้องมีการพัฒนาวิธีดําเนินการ ปรับปรุงหลักเกณฑ์ข้อกําหนดเงื่อนไขให้
เหมาะสมกับสภาวการณ์ต่าง ๆ เพื่อให้สมประโยชน์ตามเจตนารมณ์ของทางราชการ และก่อให้เกิด
ประโยชน์อย่างสูงสุดต่อประชาชนสืบต่อไป  โดยเฉพาะอย่างยิ่งการออกโฉนดที่ดินเฉพาะรายโดย
มิได้แจ้งการครอบครองตามมาตรา 59 ทวิ แห่งประมว ลกฎหมายที่ดิน ซึ่งปัจจุบันมีปัญหาในเร่ือง
ข้อจํากัดทางกฎหมายของกรมที่ดิน และส่วนราชการที่เกี่ยวข้อง โดยมีข้อห้ามมิให้ออกโฉนดที่ดิน
ในกรณีนี้ ในพื้นที่หลายประเภท อาทิ เขตอุทยานแห่งชาติ เขตป่าสงวนแห่งชาติ เขตที่มีพระราช
กฤษฎีกากําหนดให้เป็นเขตปฏิรูปที่ดิน และที่ดิ นที่สงวนไว้ตามมติคณะรัฐมนตรี เช่น ป่าไม้ถาวร 
และป่าชายเลน เป็นต้น ซึ่งสําหรับกรณีป่าชายเลนตามมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ 15 ธันวาคม 2530 
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กําหนดขอบเขตการหวงห้ามตามมติคณะรัฐมนตรีไว้จํานวน 23 จังหวัด ที่มีชายฝั่งทะเล  (ยกเว้น
จังหวัดนราธิวาส ) โดยหากราษฎรซึ่งครอบคร องทําประโยชน์ในที่ดินบริเวณดังกล่าวมาก่อนวันที่
ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ โดยมิได้แจ้งการครอบครอง  (ส.ค.1) หากได้ขอออกโฉนดที่ดินไป
ก่อนวันที่มีมติคณะรัฐมนตรีกําหนดเขตป่าชายเลน  (วันที่ 15 ธันวาคม 2530) ก็สามารถออกโฉนด
ที่ดิน เป็นหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดินของ ตนได้ แต่สําหรับบุคคลที่ถือครองที่ดินในบริเวณ
เดียวกัน โดยครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดินมาก่อนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ
เหมือนกัน แต่เพิ่งจะมาขอออกโฉนดที่ดินต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ในขณะนี้ พนักงานเจ้าหน้าที่ก็ไม่
สามารถออกโฉนดที่ดินให้ได้  เน่ืองจากขัดกับก ฎกระทรวงฉบับที่ 43 (พ.ศ.2537) ข้อ 14 (5)ออก
ตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497  
 ดังนั้น  เพื่อความเสมอภาค ความเป็นธรรม และบรรเทาความเดือดร้อนแก่ราษฎรซึ่ง
ครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดินมาในลักษณะเดียวกัน จึงควรแก้ไขกฎกระทรวงฉบับที่ 43 
(พ.ศ.2537 )ฯ ในข้อดังกล่าว เพื่อให้ราษฎรซึ่งครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดินมาก่อนวันที่
ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ (วันที่ 1 ธันวาคม 2597) โดยมิได้แจ้งการครอบครองที่ดิน (ส.ค.1) 
ตามมาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ .ศ.2497 และที่ดินน้ันอยู่ในเขตป่า
ชายเลนตามมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ 15 ธันวาคม 2530 สามารถออกโฉนดที่ดินตามมาตรา 59 ทวิ 
แห่งประมวลกฎหมายที่ดินได้ ถึงแม้ว่าราษฎรดังกล่าวจะได้ขอออกโฉนดที่ดินในบริเวณนี้ภายหลัง
วันที่มีมติคณะรัฐมนตรี กําหนดเขตป่าชายเลนเมื่อวันที่ 15 ธันวาคม 2530 แล้วก็ตาม 
 


