
 

 

บทที่ 2 

ประวัติความเปนมา แนวคิดและทฤษฎีในการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซึ่งไดมาโดยทางมรดก 

 การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกมีความสัมพันธ
เกี่ยวเนื่องกับกฎหมายมรดกและการทะเบียนท่ีดินอยางยิ่ง สําหรับในอดีตแตละยุคแตละสมัยยอม
ปฏิบัติแตกตางกันไป ตามสถานการณและสภาพแวดลอมในขณะน้ัน การจะทําความเขาใจในเร่ือง
การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก จึงตองศึกษาประวัติความ
เปนมาเกี่ยวกับกฎหมายมรดกและการทะเบียนท่ีดินของประเทศไทยประกอบดวย ซ่ึงแตละยุคมี
วิวัฒนาการโดยลําดับ ดังนี้  

ประวัติความเปนมาในการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซึ่งไดมาโดยทาง
มรดกของประเทศไทย 

 ประวัติความเปนมาของการรับมรดกในท่ีดินและการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก มีวิวัฒนาการมาต้ังแตสมัยกรุงสุโขทัย สมัยกรุงศรีอยุธยา
จนถึงปจจุบัน ตามลําดับดังตอไปนี้ 

 1. สมัยกรุงสุโขทัย  
 ในรัชกาลของพอขุนรามคําแหงมหาราช ทรงดําเนินรัฐประศาสโนบายสงเสริมเศรษฐกิจ
เกี่ยวกับการทําประโยชนในท่ีดิน เพื่อใหไดพืชผลมาเปนปจจัยในการบริโภคและอุปโภคพอควรแก
ระดับการครองชีพในสมัยนั้น เม่ือราษฎรเขาบุกเบิกหักรางถางพงในท่ีดินจนเพาะปลูกไดผลได
ประโยชนแลว ก็โปรดใหท่ีดินท่ีผลิตผลการเกษตรนั้น ๆ เปนกรรมสิทธ์ิของผูออกแรงออกทุนไป
(กรมท่ีดิน, 2543 ก, หนา 1) ในสมัยนั้นท่ีดินรกรางวางเปลายังมีอยูมากมายราษฎรซ่ึงเขาครอบครอง
ทําประโยชนในท่ีดินเหลานั้น มีกฎหมายบัญญัติใหความคุมครองและรับรองไว ดังปรากฏอยูใน
หลักศิลาจารึกของพอขุนรามคําแหงมหาราช หลักท่ี 1 ศิลาจารึกนี้แมวาจะไมมีลักษณะเปนตัวบท
กฎหมาย แตก็มีสวนท่ีเกี่ยวเปนกฎหมาย (สุทธิวาทนฤพุฒิ, 2516, หนา 135) ซ่ึงหลักกฎหมายที่
เกี่ยวของกับการใหความคุมครองและรับรองสิทธิในท่ีดินมิใหใครมาแยงไปได มีถอยคําจารึกไว 
ดังนี้  
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 “ไพรในเมืองสุโขทัยนี้จึงชม สรางปาหมาก ปาพลู ท่ัวเมืองนี้ทุกแหง ปาพราวก็หลายใน
เมืองนี้ ปาลางก็หลายในเมืองนี้ หมากมวงก็หลายในเมืองนี้ หมากขามก็หลายในเมืองนี้ ใครสรางได
ไวแกมัน”  
 ประโยคท่ีวา “ใครสรางไดไวแกมัน” ประโยคนี้นับวาเปนการบัญญัติคุมครองสิทธิใน
ท่ีดิน เม่ือใครอุตสาหะกนสรางถางทําท่ีดินรกราง จนเปนสวนหมาก สวนผลไมตาง ๆ ข้ึน ก็ควรจะ
ยอมรับนับถือวาผูนั้นเปนเจาของ แมจะอางสิทธิความเปนเจาของใชยันกับพระเจาแผนดินในสมัย
นั้นไมได แตก็อางยันเอาไดในระหวางราษฎรดวยกัน (สุทธิวาทนฤพุฒิ, 2516, หนา 175) 
 เม่ือเจาของท่ีดินตายลง ก็ยอมรับรองใหทายาทบุตรหลานสืบมรดกตกทอดตอกันไปดัง
ขอความในศิลาจารึก ดังนี้  
 “ไพรฟาหนาใส ลูกเจาลูกขุนผูใดแลลมตายหายกวา เหยาเรือนพอเช้ือ เส้ือคํามัน ชางขอ 
ลูกเมียเยียขาว ไพรฟาขาไทย ปาหมาก ปาพลู พอเช้ือมันไวแกลูกมันส้ิน” (กรมท่ีดิน, 2543 ก, หนา 1) 

คําวา กวา หมายความวา ตายเสียแลว หรือตายจากไป 
 ถอยคําดังกลาวหมายความวา พลเมืองลูกเจาลูกขุนผูใดลมหายตายจาก เยาเรือนของบรรพ
บุรุษ เส้ือผา ชาง มา ฉางขาว ปาหมาก ปาพลู ของบรรพบุรุษของเขาใหเปนมรดกแกลูกเขาท้ังหมด 
 จะเห็นไดวา ขอบัญญัติบทนี้ชวยใหสันนิษฐานวา เยาเรือนยอมรวมท้ังท่ีดินท่ีปลูก
บานเรือน ฉางขาวตามปกติก็รวมทั้งท่ีดินท่ีปลูกฉางขาวนั้นดวย โดยท่ีเปนเจาของเดียวกัน สวนปา
หมากปาพลู ก็คือท่ีดินท่ีทําสวนหมากสวนพลูนั่นเอง (สุทธิวาทนฤพุฒิ, 2516, หนา 141-142) ซ่ึง
การโอนมรดกท่ีดินในสมัยสุโขทัย เปนการโอนมรดกไปโดยวิธีการเขาครอบครองทําประโยชนใน
ท่ีดินสืบตอไป 

 2. สมัยกรุงศรีอยุธยา  
 ในสมัยกรุงศรีอยุธยา ไดจัดแบงองคการบริหารออกเปนรูปจตุสดมภ คือ เวียง วัง คลัง นา 
ประจําอยูสวนกลาง การจัดการเร่ืองท่ีดินข้ึนอยูกับกรมนา หนาท่ีของกรมนา ในสมัยกรุงศรีอยุธยามี
อยูกวางขวางมาก ท้ังในหนาท่ีบริหารและหนาท่ีตุลาการในทางบริหาร มีหนาท่ีจัดท่ีดินซ่ึงยังรกราง
เปนทําเลเปลาใหราษฎรเขาโกนสรางใหมีประโยชนข้ึน เขียนโฉนดไวใหแกผูโกนสรางท่ีดิน มี
หนาท่ีเกี่ยวกับการชลประทานเก็บหางขาวข้ึนฉางหลวง จัดเร่ืองท่ีดินเพื่อการศาสนาและแกบุคคล 
สวนในหนาท่ีตุลาการ ก็มีหนาท่ีระงับคดีวิวาทในเร่ืองท่ีดิน เชน แยงนากันทํา รวมถึงระงับขอ
พิพาทเกี่ยวกับการลักเคร่ืองมือทํานา ลักแอก ลักไถ เปนตน (กรมท่ีดิน, 2543 ก, หนา 106) 
 สมัยสมเด็จพระรามาธิบดีท่ี 1 พระเจาอูทอง ทรงมีพระบรมราชโองการใหขุนเกษตรา ธิ
บดี เสนาบดีกรมนา รางกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จท่ีเกี่ยวกับท่ีไรท่ีนาข้ึนใชบังคับ โดยปรากฏในคํา
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ปรารภในกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จลงใน พ.ศ.1903 กลาวถึงขอพิพาทระหวางราษฎรท่ีแยงชิงท่ีดิน
ตอกัน โดยหาวาเปนท่ีดินเดิมของตนและเรียกหาวาเปนมรดก มีความดังนี้ 
 “ดวยผูชิงท่ีแดนร้ัว เรือน ไร สวน พิพาทวาท่ีเดิมแกกัน แลผูหนึ่งวาท่ีนั้นเปนมรฎก จะเอา
ท่ีนั้น จึ่งพระเจาอยูหัวมีพระราชโองการมานพระบัณฑูรสุรสิงหนาท ดํารัสตรัสแกขุนหลวงสพฤา 
แลมุขมนตรีท้ังหลายวา ท่ีในแวนแควนกรุงเทพมหานครศรีอยุธยามหาดิลกนพรัตนราชธานีบุรีรัมย 
เปนท่ีแหงพระเจาอยูหัว หากใหราษฎรท้ังหลายผูเปนขาแผนดินอยู จะไดเปนท่ีราษฎรมิได แลมี
พิพาทแกกันดังนี้ เพราะมันอยูแลวมันละท่ีบานท่ีสวนมันเสีย แลมีผูหนึ่งเขามาอยูแลลอมทําเอาปลูก
สรางอยูใหเปนสิทธิแกมัน อนึ่ง ถาท่ีนั้นมันมิไดละเสีย แลมันลอมทําไวเปนคํานับ แตมันหากไป
ราชการกิจศุขทุกขประการใด ๆ ก็ดี มันกลับมาแลวมันจะเขามาอยูเลาไซใหคืนใหมันอยู เพราะมัน
มิไดซัดท่ีนั้นเสีย ถามันซัดท่ีเสียชานานถึง 9 ป 10 ปไซ ใหแขวงจัดใหราษฎรซ่ึงหาท่ีมิไดนั้นอยู อยา
ใหท่ีนั้นเปลาเปนทําเนเสีย อนึ่ง ถาท่ีนั้นมันปลูกตนไมอัญมณีอันมีผลไว ใหผูอยูใหคาตนไมนั้น ถา
มันพูนเปนโคกไวใหบําเหน็จซ่ึงมันพูนนั้นโดยควร (สวนท่ีนั้นมิใหซ้ือขายแกกันเลย)...” 
 การท่ีสมเด็จพระรามาธิบดีท่ี 1 พระเจาอูทอง มีพระบรมราชวินิจฉัยวา เม่ือเจาของท่ีดิน
ตายลง ท่ีดินถือวาเปนที่วาง ใคร ๆ เขาครอบครองทําตอไปไดเปนเจาของ ทายาทไมมีสิทธิเรียกหา
ท่ีดินในฐานะผูรับมรดก ก็เพื่อตัดความยุงยากในเร่ืองคดีความ เพราะโดยปกติเจาของมักทํา
ประโยชนในท่ีดินรวมไปกับลูกหลานญาติพี่นอง หาทําแตคนเดียวไม ดังนั้น เพื่อผูเปนหัวหนา
ครอบครัวตายลง ท่ีดินนั้นมักตกแกทายาทผูรับภาระเปนหัวหนาครอบครัวตอไป ทายาทจึงไดสิทธิ
ในท่ีดินนั้น ถาไมใชโดยทางมรดก ก็โดยทางเขาครอบครอง และหากจะถือตามพระบรมราช
วินิจฉัยโดยเครงครัด ก็จะเปนการขัดกับนโยบายของพระมหากษัตริยในสมัยกรุงศรีอยุธยาท่ี
สงเสริมการโกนสรางถางพงอยาใหท่ีดินรกรางไรประโยชน และเปนธรรมชาติของมนุษยในเม่ือ
ผูใดไดสรางโภคทรัพยดวยกําลังแรงงานและทุนของตนแลว ผูนั้นก็ประสงคจะใหทรัพยตกเปน 
ของลูกหลานสืบไป (ร.แลงกาต, 2526, หนา 364) 
 กฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จบทท่ี 45 เปนหลักฐานท่ีแสดงใหเห็นวา เม่ือเจาของท่ีดินผูแผว
ถางตายลง ก็มีการยอมรับรองใหทายาทบุตรหลานสืบมรดกตกทอดตอกันไป ดังบัญญัติวา 
 “หัวปาแลท่ีมีเจาของสืบสาง แลผูนั้นตาย ไดแกลูกหลาน ถาแลผูใดไปแผวถางเอาเอง 
ทานวาคนผูนั้นบังอาจใหไหมลาหนึ่งเปนสินไหมกึ่งพิไนยกึ่ง คืนท่ีนั้นใหแกพี่นองลูกหลานมัน” 
 ตอมาในแผนดินพระเอกาทศรฐ ทรงบัญญัติกฎหมายลักษณะมรดกข้ึนในป พ.ศ.2155 
หรือท่ีเรียกวา พระอัยการลักษณะมรดก ไดบัญญัติถึงการแบงมรดกและการทําพินัยกรรม ขอสังเกต
การแบงมรดกตามกฎหมายลักษณะมรดก บัญญัติใหสมุหมรดกคือบุคคลผูไดรับแตงต้ังใหมีอํานาจ



 

 

10 

ส่ังทายาทของผูตายใหทําบัญชีทรัพยมรดกบุคคลผูมีฐานะดี และมีหนาท่ีนําความกราบบังคับทูล
พรอมดวยบัญชีทรัพยนั้น เพื่อรับสนองพระบรมราชโองการเก่ียวกับการจัดแบง ในสมัยนั้นบุคคลผู
จะมีทรัพยมรดกมาก ๆ อยางนี้ จะเปนขุนนางผูมีบรรดาศักดิ์หรือเศรษฐีคหบดี กฎหมายบัญญัติการ
แบงอยางนี้สําหรับบุคคลประเภทน้ัน ไมใชจะใชท่ัวไปแกทุกคน สมุหมรดกมีอํานาจหนาท่ี
พิจารณาทําความเห็นวา มรดกรายใดควรหรือไมควรจัดการสถานใด ตลอดจนกําหนดสวนแบง
อยางไรไปดวยเสร็จเรียบรอย ถารายใดไมมีทรัพยมรดกอันเปนจํานวนควรจะทําก็ไมตองทํา (หลวง
สุทธิวาทนฤพุฒิ, 2516, หนา 142-144) 
 กฎหมายนี้ไดใชบังคับตลอดมาจนถึง พ.ศ.2466 มีพระราชบัญญัติเพิ่มเติมลักษณะมรดก 
ร.ศ.121 แกไขบทบัญญัติในลักษณะมรดกใหทันสมัยข้ึน และถูกยกเลิกไปเม่ือประกาศใชประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 6 
 การบริหารจัดการเร่ืองท่ีดินในสมัยกรุงศรีอยุธยา ยังไมมีหนังสือสําคัญใดท่ีเปนหนังสือ
สําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน สวนใหญหนังสือสําคัญท่ีทางการออกใหแกเจาของท่ีดิน เปนหมาย
สําหรับเก็บภาษีอากรท้ังส้ิน การเก็บภาษีอากรท่ีดินมีอยู 2 อยางคือ อากรหางขาว กับอากรสวนใหญ 
โดยในการเรียกเก็บอากรคานาและคาสวน เจาพนักงานจะออกหนังสือสําคัญฉบับหนึ่งใหเจาของ
เรียกวา “โฉนด” คําวาโฉนดเปนภาษาเขมร แปลวาหนังสือ แตโฉนดนี้ไมไดเปนหนังสือแสดงสิทธิ
สําหรับท่ีแตประการใด (ร.แลงกาต, 2483, หนา 32, 37) ดังนั้น การโอนมรดกท่ีดินในสมัยกรุงศรี
อยุธยา ยังเปนการโอนมรดกไปโดยวิธีการเขาครอบครองทําประโยชนในท่ีดินสืบตอไป 

 3. สมัยกรุงรัตนโกสินทร 
 ประวัติความเปนมาของการรับมรดกในท่ีดินและการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก ในสมัยกรุงรัตนโกสินทรแบงออกไดเปน 2 ยุค ไดแก ยุค
กอนมีประมวลกฎหมายท่ีดิน และยุคหลังมีประมวลกฎหมายท่ีดิน ดังนี้  
  3.1 ยุคกอนมีประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 สมัยกรุงรัตนโกสินทรตอนตน การบริหารราชการในสวนของท่ีดินคงยึดหลักการ
ตามกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จ (กรมท่ีดิน, 2543 ข, หนา 16) กลาวคือ ท่ีดินในราชอาณาจักรไทย
สมัยนี้ ราษฎรสามารถมีสิทธิถือครอบครองได และทางการก็ออกหนังสือสําคัญรับรองสิทธิใหดวย 
โดยปรากฏวามีการออกหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดินใหเปนหลักฐานแลว หนังสือท่ีออกใหในช้ันนี้
มิใชเพื่อประโยชนในทางทะเบียนท่ีดิน แตออกใหเพื่อความสะดวกในการที่เจาพนักงานจะเก็บภาษี
อากรเทานั้น หนังสือสําคัญดังกลาว มี 4 ชนิด คือ 
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   1. โฉนดสวน เปนหนังสือสําคัญสําหรับท่ีสวนใหญ ท่ีปลูกตนไมยืนตนมีอายุ
ต้ังแต 3 ปข้ึนไป 
   2. โฉนดปา เปนหนังสือสําคัญสําหรับท่ีสวนท่ีปลูกพืชไมลมลุก เชน สวนจาก 
ออย 
   3. โฉนดตราแดง เปนหนังสือสําคัญสําหรับท่ีนา 
   4. หนังสือสําคัญสําหรับท่ีบาน ออกโดยกระทรวงนครบาล (อมรา สาขากร, 2525, 
หนา 7) 
  ตอมาถึงสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว รัชกาลท่ี 5 มีปญหาเร่ือง
กรรมสิทธ์ิท่ีดินข้ึนสูศาลบอย เนื่องจากผลของการจัดระเบียบท่ีดิน เนนหนักไปในทางแงสํารวจ
ตรวจเก็บภาษีอากรเก่ียวกับท่ีดิน โดยเจาหนาท่ีผูเก็บภาษีอากรออกหนังสือสําคัญใหเจาของท่ีดิน
ยึดถือไวนั้น ไมอาจระงับขอพิพาทโตแยงในปญหาเร่ืองกรรมสิทธ์ิได เพราะหนังสือสําคัญของ เจา
พนักงานภาษีอากรมีขอความไมกระจางวาผูใดมีสิทธิอยูในท่ีดินเพียงใดอยางใด สวนมากมักจะระบุ
แตวาไดทําเอาสิน ปลูกผลพืชพันธุอะไรอันควรเรียกเก็บอากรไดบาง จึงไมเปนหลักฐานพอท่ีจะใช
สืบยันสิทธิกันระหวางคูพิพาทได พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวทรงประสบถึงความ
เดือดรอนของราษฎรในกรณีพิพาทเร่ืองท่ีดินดังกลาว จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหจัดต้ัง
กระทรวงเกษตรพาณิชยการ (เดิมคือ กรมนา แตไดยกฐานะข้ึนเปนกระทรวง) จัดดําเนินงานในเร่ือง
สิทธิในท่ีดินใหรัดกุมข้ึน แตการท่ีจะสรางหลักฐานเก่ียวกับสิทธิในท่ีดินใหเห็นไดชัดแจงลงไวใน
โฉนดจะตองมี การทําแผนท่ีระวางรายละเอียด เรียกวา “คาดัสตรัลเซอรเวย” (Cadastral survey) ซ่ึง
เวลานั้นยังจะจัดใหลุลวงไปโดยเร็วมิได เพราะชางแผนท่ีมีอยูนอย การทําหลักฐานเกี่ยวกับสิทธิใน
ท่ีดินจึงยังชะงักอยู (กรมท่ีดิน, 2543 ก, หนา 18) 
  ตอมากระทรวงเกษตรพาณิชยการยุบเลิกไป พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา
เจาอยูหัว ไดสถาปนากระทรวงเกษตราธิการข้ึนใหม โปรดเกลาฯ ใหพระยาเทเวศรวงศวิวัฒน 
(ตําแหนงในขณะนั้น) มาดํารงตําแหนงเสนาบดี เม่ือวันท่ี 2 กันยายน ร.ศ.118 (พ.ศ.2442) การทํา
ทะเบียนท่ีดินเปนหลักฐานเกี่ยวกับกรรมสิทธ์ิในท่ีดินก็ไดเร่ิมข้ึนอยางจริงจังและรีบดวน ดวยทรง
พระราชดําริเห็นวาท่ีดินมีราคายิ่งข้ึนกวาแตกอนมาก ยอมเปนเหตุใหราษฎรมีคดีพิพาทกันดวยเร่ือง
ท่ีดินชุกชุมข้ึน สมควรจัดระเบียบส่ิงสําคัญอันเปนหลักฐานสําหรับท่ีดินใหมีส่ิงหมายเขตท่ีดินนั้น 
ๆ ใหม่ันคงยิ่งข้ึนตามกาลสมัย (กรมท่ีดิน, 2543 ข, หนา 16-17) 
  พระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวทรงโปรดเกลาฯ ประกาศพระบรมราชโองการลงวันท่ี 3 
พฤษภาคม ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) ใหพระยาอาหารบริรักษ (ผ่ึง ชูโต) เม่ือคร้ังมีบรรดาศักดิ์เปนพระยา
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ประชาชีพบริบาล เปนขาหลวงพิเศษจัดการท่ีดิน โดยใหอยูในบังคับของเทศาภิบาลมณฑลกรุงเกา 
ออกไปดําเนินการออกโฉนดท่ีดิน และทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ต้ังศาลข้ึนดวยพรอมกัน เรียกวา 
ศาลเกษตร สําหรับเปนเครื่องมือชําระคดีเร่ืองท่ีดินในเขตท่ีจะออกโฉนดแผนท่ีอยางใหมและเขตที่
ทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหไปออกโฉนดแผนท่ีอยางใหมช้ันตนคือทองท่ีทิศใตต้ังแตแยกบาง
ไทรข้ึนไปตามฝงแมน้ําเจาพระยาทิศตะวันตก และตามฝงแมน้ําแควอางทองทิศตะวันออกไป 
จนถึงคลองตะเคียนเปนท่ีสุดฝายเหนือ มีหนาท่ีทําการท้ังธุรกิจและตุลาการ 
  พระยาประชาชีพบริบาล (ผ่ึง ชูโต) เม่ือไดรับเปนขาหลวงพิเศษจัดการท่ีดินตาม
ประกาศกระแสพระบรมราชโองการแลว ทานคิดวางโครงการและแบบแผนข้ึนใหมคือ ถือโฉนด
เปนหลักของทะเบียน การสงมอบตอกรรมสิทธ์ิดวยการสลักหลังโฉนด หรือท่ีเรียกวา “ระบบทอ
เรนส” (Torrens System) ปรากฏตามคําช้ีแจงประกอบของพระยาประชาชีพบริบาล (ผ่ึง ชูโต) ท่ี
เสนอรางแบบโฉนดและรางการทําทะเบียนและการจดทะเบียนเม่ือวันท่ี 5 มิถุนายน ร.ศ.120 (พ.ศ.
2444) 
  “ระเบียบท่ีจะจัดการเรื่องท่ีดินโดยออกโฉนดใหนั้น ไดคิดดวยเกลาฯ ไวนานแลว แต
คร้ังทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหเปนปลัดทูลฉลองกระทรวงเกษตรพาณิชยการและตอ ๆ มาดวย 
เพราะการเร่ืองนี้ยอมมีนิสัยชอบมาแลวแตเดิม แตความคิดนั้นไมมีอยางใด นอกจากเห็นดวยเกลาฯ 
วาทําโฉนดข้ึนไวเปนหลักสําหรับกระทรวงฉบับหนึ่ง ทําใหแกราษฎรไปถือไวเปนคูมือสําหรับ
แสดงสิทธ์ิวาตนเปนผูถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินอีกฉบับหนึ่ง” 
  “คร้ังนี้ทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหเปนขาหลวงเกษตรออกมาทําการฉลองพระเดช
พระคุณในการหมายเขตท่ีดินและออกตราจองสําหรับท่ีดินในแขวงกรุงเกา จึงกลับหวนคิดถึง
ความคิดเดิมซ่ึงไดคิดมาแลวและวิธีอ่ืน ๆ อีกหลายอยางเทียบเคียงกันดู แตก็ไมเห็นวิธีใดท่ีจะดีกวา
วิธีถือโฉนดไวเปนหลัก และการสงตอใหสลักหลังโฉนดน้ัน แตถึงดังนั้นก็เปนความคิดสวนบุคคล
จะถือเอาเปนแนวาทีเดียวโดยยังไมไดลงมือทํานั้นไมได จึงไดคนดูหนังสือเร่ืองท่ีดินในเสตทเซท
เติลเมนท พบรายงานของแมกสเวลสขาหลวงท่ีดินยื่นตอทานผูวาราชการเมืองสิงคโปร ลงวันท่ี 9 
เมษายน ร.ศ.120 กลาวถึงการท่ีไดตรวจการท่ีดินซ่ึงไดจัดในประเทศออสเตรเลีย ท้ังไดยกยองวิธี 
จัดระเบียบท่ีดินของ เซอรโรเบิต ทอรเรนสมากและวิธีนั้นก็ถือเอาโฉนดซ่ึงเปนหลักของทะเบียน 
การสงตอกรรมสิทธ์ิก็จดทะเบียนในหลังโฉนดเชนเดียวกันกับของเราซ่ึงไดใชอยูบางแลวในโฉนด
สวนเทานั้น แตฝายขางของเราทําหยาบและทําไมตลอด เม่ือไดเห็นรายงานซ่ึงเขากลาวมานั้นวาได
จัดเรียบรอยดีกวาเมืองอ่ืน ๆ ท้ังหมด ดังนี้ ความเชื่อแนก็ยิ่งทวีข้ึนอีกไดปรึกษากับมิสเตอรลิน 
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เจากรมแผนท่ีก็เห็นดีดวยแลว เพราะฉะนั้นจึงไดสงรางแบบโฉนดและทะเบียนสําหรับสงตอ
กรรมสิทธ์ินี้ข้ึน” 
  เนื่องจากยังไมมีบทกฎหมายเปนหลักในการออกโฉนดท่ีดินโดยชัดแจง จึงทรงพระ
กรุณาโปรดเกลาฯ ออกประกาศพระบรมราชโองการลงวันท่ี 15 กันยายน ร.ศ.120 (ประกาศออก
โฉนดมณฑลกรุงเกา ร.ศ.120 พ.ศ.2444) วางระเบียบการเร่ืองโฉนดท่ีดินไวโดยแนชัด ประกาศพระ
บรมราชโองการฉบับนี้ถือไดวาเปนกฎหมายท่ีวาดวยการจัดทําทะเบียนท่ีดินและสิทธิของผูเปน
เจาของท่ีดินอยางสมัยใหม ซ่ึงแผนท่ีระวางรายละเอียดอันอาจจะช้ีไดวาท่ีดินแตละแปลง อันอาจ
ออกโฉนดไดวาต้ังอยูท่ีไหน เนื้อท่ีเทาใด ใครเปนเจาของกรรมสิทธ์ิท่ีดินในทะเบียน (กรมที่ดิน, 
2543 ก, หนา 25-27) 
  ตามประกาศออกโฉนดท่ีดินดังกลาว ไดระบุขอความแสดงความหมายของโฉนด
ท่ีดิน วิธีการดําเนินการออกโฉนดท่ีดิน กรรมสิทธ์ิของเจาของท่ีดินผูไดรับโฉนด และการแก
ทะเบียนโฉนดท่ีดิน โดยขอกําหนดวาดวยการแกทะเบียนโฉนด ขอ 12 ไดกําหนดใหผูรับมรดก
ท่ีดินตองนําโฉนดมาใหเจาพนักงานทะเบียนสอบแกทะเบียนตามขอบังคับดวย ความตามประกาศ 
(กรมท่ีดิน, 2543 ค, หนา 32-34) มีดังนี้ 

 วาดวยโฉนดท่ีดิน 
  ขอ1 หนังสือโฉนดท่ีดินท่ีจะไดออกใหแก เจ าของท่ีดินตามประกาศนี้ เปน
หนังสือพิมพแบบหลวงบอกช่ือแลตําแหนงเจาพนักงานออกโฉนด ซ่ึงวงษตระกูลท่ีอยูของผูรับ
โฉนดตําแหนงแหงท่ีดินแลขนาดท่ีดินท่ีซ่ึงจดเขตท้ังส่ีทิศ แลจําลองรูปแผนท่ีดินแปลงนั้นลงไวใน
โฉนดดวยเปนสําคัญในทายโฉนดท่ีตารางสําหรับจดหมายเหตุแลสําคัญในการแกทะเบียนท่ีดินนั้นไป 
ภายหนาดวย 
  ขอ 2 โฉนดท่ีดินซ่ึงออกใหแกเจาของท่ีดินตามประกาศน้ี ท่ีดินอยูในเขตเมืองใดตอง
เซ็นช่ือแลประทับตราตําแหนงผูบัญชาการเมืองนั้น 1 เจาพนักงานเกษตราธิการเมืองนั้น 1 
นายอําเภอผูปกครองทองท่ีซ่ึงท่ีดินแปลงนั้นอยูในนั้น 1 จึงเปนโฉนดอันไดทําโดยชอบ 
  ขอ 3 โฉนดท่ีดินตามประกาศนี้ใหทําเปน 2 ฉบับอยางเดียวกัน มอบใหเจาของท่ีดิน
ไปรักษาไวฉบับ 1 เปนของหลวงเก็บไวในหอทะเบียนท่ีดินฉบับ 1 
  ขอ 4 โฉนดท่ีดินของผูใดเปนอันตรายหายเสียประการใด เม่ือเจาของโฉนดไดทําคํา
ตราสินตามกฎหมายแลว ก็รับใบแทนโฉนดได แลใบแทนโฉนดนั้นตองเซ็นชื่อประทับตรา
ตําแหนงเจาพนักงาน ตามความท่ีวามาในขอ 2 จึ่งใชได ต้ังแตไดออกใบแทนโฉนดไปแลว โฉนด
เดิมเปนใชไมไดตอไป 
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  ขอ 5 เม่ือไดลงมือจัดการตามประกาศนี้เมืองใด ใหเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการ
จัดต้ังหอทะเบียนข้ึนไวสําหรับเก็บรักษาทะเบียนท่ีดินในเมืองนั้น ๆ ใหต้ังกรมการตําแหนงเกษ-
ตราธิการไวประจําทําการเกษตรแลใหต้ังเจาพนักงานทะเบียนไวประจําทําการทะเบียนทุกเมืองและ
ใหมีพนักงานรังวัดแผนท่ี แลพนักงานกองทะเบียนตามสมควรแกราชการ 
  ขอ 6 ในการออกโฉนดท่ีดินตามประกาศนี้ถาท่ีดินมีตราแดงหรือใบจอง หรือนา
โฉนดของเดิมอยูแลว ใหเรียกแตคากระดาษทําโฉนด คาเขียน แลคาตราตามกําหนด ไมตองเรียกคา
จอง เวนแตถาถารังวัดท่ีดิน ไดเกินตราแดง หรือใบจอง หรือนาโฉนดของเดิมออกไปเทาใด จึงให
เรียกคาจองเทาเนื้อท่ีดินท่ีเกินนั้น ท่ีดินซ่ึงยังไมมีหนังสือสําคัญดังวามาแลว จึงใหเรียกคาจองตาม
อัตราคือไรละ 16 อัฐ เศษงานละ 4 อัฐ เศษตํ่างานเรียกเสมองาน 1 

 วาดวยกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 
  ขอ 7 ท่ีดินซ่ึงไดออกโฉนดตามประกาศน้ี ใหเจาของมีกรรมสิทธ์ิเหมือนอยางนาคู
โคก คือตองเสียคาท่ีหรือคานาแกรัฐบาลทุก ๆ ป 
  ขอ 8 ไมใหถือวากรรมสิทธ์ิท่ีไดวามาในขอ 7 เปนเหตุท่ีผูถือกรรมสิทธ์ินั้นจะพนจาก
ความรับผิดชอบแลความจําเปนจะตองประพฤติตามพระราชกําหนดกฎหมาย ซ่ึงบังคับในการที่ดิน 
คือ ในการเก็บภาษีอากร แลการที่รัฐบาลจะตองการที่เพื่อราชการ หรือเพื่อสาธารณประโยชนเปนตน 
  ขอ 9 คนในบังคับตางประเทศ เม่ือไดรับพระราชทานใบพระบรมราชานุญาตพิเศษให
ถือโฉนดฉบับใด ก็มีอํานาจแลนาท่ีเหมือนกับคนในบังคับไทย ท่ีถือโฉนดน้ันทุกประการ 
  ขอ 10 ตอไปบรรดาคดีท่ีเกิดข้ึนเกี่ยวของดวยกรรมสิทธ์ิท่ีดินไดออกโฉนดตาม
ประกาศนี้ เม่ือศาลไดพิพากษาประการใดใหศาลมีจดหมายแจงตอเจาพนักงานทะเบียนสําหรับท่ีดิน
นั้นใหทราบวา ท่ีดินตามโฉนดน้ัน ๆ ไดพิพากษาใหเปนของใครหรือใหแบงกันอยางไร ถาหากวา
ศาลมิไดมีจดหมายตามความท่ีไดวามาในขอนี้ ก็ใหผูท่ีเกี่ยวของรับประโยชนอยางใดในคําพิพากษา
นั้นมีอํานาจท่ีจะทําคําขอตอศาล ใหแจงความแกเจาพนักงานทะเบียนตามประกาศนี้ 
  ขอ 11 ถาผูใดจะเวนคืนท่ีดิน ใหนําโฉนดท่ีดินมาสงตอเจาพนักงานเกษตรธิการ
ประจําเมืองนั้น 
  วาดวยแกทะเบียนโฉนด 
  ขอ 12 ผูใดไดรับประโยชนเกี่ยวของดวยเร่ืองท่ีดิน ซ่ึงไดรับโฉนดตามประกาศนี้ คือ 
โดยการซ้ือขายใหปนแลกเปล่ียนรับมรดกเชาถือ จํานําหรือไถถอน เปนตน ตองนําโฉนดมาใหเจา
พนักงานทะเบียนสอบแกทะเบียนตามขอบังคับแลว จึงเปนอันไดกระทําการนั้นโดยถูกตองดวย
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กฎหมาย มิฉะนั้นอยาใหถือวา ไดใหอํานาจอยางไรแกกันเปนอันขาด เวนไวแตในการเชาถือ อันมี
กําหนดไมเกิน 3 ป จึ่งไมจําเปนจะตองแกทะเบียน 
  ขอ 13 ในการแกทะเบียนดวยประเภทการตาง ๆ ดังวามาในขอ 12 นั้น อยางใดท่ี
จะตองทําหนังสือบริคณหสัญญาตามกฎหมาย ใหเปนหนาท่ีของเจาพนักงานทะเบียนสําหรับท่ีดิน
นั้น ทําหนังสือบริคณหสัญญาอยางนั้น ๆ หามมิใหอําเภอทําตอไป 
  ขอ 14 ท่ีวางอันมีอยูในจังหวัดทองท่ีซ่ึงไดออกโฉนดตามประกาศน้ี ถาผูใดจะขอถือ
ท่ีดินซ่ึงวางนั้นตอเม่ือผูนั้นไดรับโฉนดอยางนี้แลว จึงจะมีกรรมสิทธ์ิในท่ีรายน้ันตามกฎหมาย 
  ขอ 15 ใหเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการมีอํานาจท่ีจะต้ังกฎเสนาบดีเปนขอบังคับใน
วิธีท่ีจะขอถือท่ีดิน แลวิธีท่ีจะพึงกระทําในการแกทะเบียนโฉนดตามประกาศน้ี แลใหมีอํานาจท่ีจะ
กําหนดคาธรรมเนียมสําหรับการนั้น ๆ ได เม่ือไดประกาศกฎเสนาบดีในหนังสือราชกิจจานุเบกษา
แลว ก็ใหกฎนั้นเหมือนเปนสวน 1 ในพระราชบัญญัติ 
  ตอมาเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการไดออกกฎเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการ รัตน 
โกสินทรศก 120 วาดวยวิธีแกทะเบียนโฉนดซ่ึงไดออกโฉนดท่ีดินอยางใหมและวิธีจองท่ีดินใน
ทองท่ี ฉบับลงวันที่ 17 กันยายน ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) ไดกําหนดวิธีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียน
ท่ีดินไว 2 ประเภท คือ  
   1. ประเภทโอนทะเบียน หมายความวา การเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงขาดจากเดิม
ตามกฎหมาย ไดแก ขาย ให และรับมรดก เปนตน 
   2. ประเภทแกทะเบียน หมายความวา การเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิซ่ึงไมขาดจาก
เดิม ไดแก จํานํา ขายฝากและเชา เปนตน 
  วิธีการเปล่ียนแปลงแกทะเบียนท้ังสองประเภทนี้มีหลักสําคัญคือ ตองแกทะเบียนใน
โฉนดท้ังสองฉบับเจาของท่ีดินและฉบับหอทะเบียน ท้ังแกในสารบัญรายช่ือ กับสารบัญท่ีดินดวย 
(กรมท่ีดิน, 2543 ก, หนา 113) 
  สําหรับวิธีการรับมรดกท่ีดิน ไดกําหนดไวในกฎเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการ รัตน
โกสินทรศก 120 ฉบับลงวันท่ี 17 กันยายน ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) หมวดท่ี 4 วาดวยรับมรดกท่ีดิน 
(กรมท่ีดิน, 2543 ค, หนา 37) ดังนี้ 
  ขอ 12 ผูใดไดรับมรดกท่ีดินแปลงใด ใหทําเร่ืองราวขอโอนโฉนดยื่นตอเจาพนักงาน
ทะเบียนสําหรับท่ีดินนั้น ใหเจาพนักงานทะเบียนปดประกาศโฆษณาการคําขอน้ันไวในท่ีเปดเผย
ในบริเวณหอทะเบียนใหมหาชนทราบ ถาไดปดประกาศโฆษณาการได 30 วัน ไมมีใครโตแยง ก็ให
บอกผูยื่นเร่ืองราวใหนําโฉนดมา แลจัดการโอนใหผูนั้นตามคําขอ ถาหากวาในระหวางประกาศ
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โฆษณาการมีผูมายื่นคํารองโตแยงก็ใหเจาพนักงานทะเบียนบอกใหไปฟองรองวากลาวกันตาม 
กบิลเมือง แลรอการโอนโฉนดไวจนกวาคดีเร่ืองนั้นจะไดพิพากษาเด็ดขาด แลวจึงโอนโฉนดไป
ตามคําพิพากษา 
  ขอ 13 ถาผูรับมรดกหลายคน จะเขาช่ือกันเปนเจาของท่ีแปลงเดียว เม่ือไดกระทํา
ถูกตองตามวามาในขอ 12 แลว ก็ใหโอนโฉนดท่ีดินเปนช่ือหลายคนในท่ีดินแปลงเดียวได 
  จึงถือไดวา  การจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินหรือการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกไดเร่ิมมีข้ึนคร้ังแรก ตามความในประกาศกระแสพระบรม
ราชโองการ เร่ืองออกโฉนดท่ีดิน ลงวันท่ี 15 กันยายน ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) ท่ีกําหนดใหผูรับมรดก
ท่ีดินตองนําโฉนดมาใหเจาพนักงานทะเบียนสอบแกทะเบียนตามขอบังคับดวย 
  การดําเนินการออกโฉนดแผนท่ีใหแกราษฎร เปนไปดวยความลาชา ทางราชการจึง
ออกหนังสือสําคัญมีช่ือเรียกวา “ตราจองช่ัวคราว” ออกตามพระราชบัญญัติตราจอง และตอมายัง
ออกหนังสือสําคัญอีกชนิดหนึ่ง เรียกวา ตราจองท่ีตราวา “ไดทําประโยชนแลว” การออกหนังสือ
สําคัญมีหลายชนิด ทําใหกฎหมายท่ีดินซ่ึงใชอยูในขณะนั้นกระจัดกระจาย ไมสะดวกแกการปฏิบัติ 
เสนากระทรวงเกษตราธิการไดทูลเชิญขอใหพระเจาลูกยาเธอกรมหม่ืนราชบุรีดิเรกฤทธิ์ ซ่ึงในสมัย
นั้นดํารงตําแหนงเสนาบดีกระทรวงยุติธรรมชวยเหลือในการยกรางพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน
เสียใหม ซ่ึงรางพระราชบัญญัติฉบับนี้ ตอมาไดพระราชทานพระราชราชานุญาตใหประกาศเปน
พระราชบัญญัติ เรียกวาพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร.ศ.127 (พ.ศ.2451) ซ่ึงถือวาเปน
พระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดินฉบับแรก กฎหมายฉบับนี้รวบรวมประกาศตาง ๆ เกี่ยวกับท่ีดินไว
ในท่ีเดียวกัน นอกจากนี้ไดกําหนดวิธีการรังวัดท่ีดิน วิธีออกโฉนดท่ีดินและการโอนท่ีดินหรือการ
จดทะเบียนท่ีดินนั่นเอง ถือไดวาเปนกฎหมายหลักฉบับแรกในเร่ืองการจัดทําทะเบียนท่ีดินท่ีออก
โฉนด อันเปนการแสดงกรรมสิทธ์ิใหกับเอกชน (อมรา สาขากร, 2525, หนา 11) โดยมีมาตรา 39 
เปนมาตราหลักในการแสดงออกซ่ึงความเปนเจาของในท่ีดิน รวมถึงการเปล่ียนแปลงวิธีการ
แสดงออกจากการครอบครองมาเปนการแสดงออกโดยทางทะเบียน กลาวคือ กําหนดใหตองมีการ
จดทะเบียนลงในโฉนดท่ีดินดวย 
  มาตรา 39 บัญญัติวา “ผูไดรับประโยชนเกี่ยวของดวยเรื่องท่ีดินซ่ึงไดรับโฉนดตาม
พระราชบัญญัตินี้ คือ โดยการซ้ือขาย ใหปน แลกเปล่ียน รับมรดก เชาถือ จํานํา หรือถายถอน เปน
ตน ตองนําโฉนดมาใหเจาพนักงานทะเบียนสอบแกทะเบียนตามขอบังคับแลวจึงเปนอันไดกระทํา
การนั้นโดยถูกตองตามกฎหมาย มิฉะนั้นอยาใหถือวาไดใหอํานาจอยางไรแกกันเปนอันขาด เวนไว
แตในการเชาถืออันมีกําหนดไมเกิน 3 ป จึงไมจําตองแกทะเบียน”  
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  สาระสําคัญของมาตรา 39 นี้ ถือวาเปนการแสดงออกซ่ึงสิทธิในท่ีดินโดยทะเบียน
อยางเครงครัดและใชอยางกวางขวางกับการเปล่ียนแปลงทุก ๆ กรณี เชน ซ้ือขาย แลกเปล่ียน ให รับ
มรดก เปนตน รวมไปถึงการเปล่ียนแปลงใด ๆ ซ่ึงสิทธิในท่ีดินในกรณีอ่ืน ๆ ก็ตองมีการจด
ทะเบียนดวย มิฉะนั้นตองถือวาไมไดใหอํานาจอยางไรกัน อยางไรก็ดี แมหลักการตามมาตรา 39 จะ
ถือเปนหลักการทางทะเบียนท่ีดี แตก็มีขอบกพรองท่ีสําคัญ 2 ประการ กลาวคือ 
   1. การไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 39 หมายถึง การไดมาทุกประเภทซ่ึง
จะตองมีการจดทะเบียนกอนจึงจะไดกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงไมสอดคลองกับความจริง เนื่องจากการไดมา
โดยผลของกฎหมาย ถือวาการไดมานั้นสมบูรณทันที เชนสิทธิของทายาทรับมรดก (ตามมาตรา 
1599) หรือโดยพินัยกรรม (มาตรา 1603) เปนสิทธิตามกฎหมายจึงไมจําตองจดทะเบียน ผูไดมาก็ได
กรรมสิทธ์ิแตไมสามารถโอนใหกับบุคคลภายนอกได เวนแตมีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียน 
   2. กรณีบุคคลภายนอกไดอสังหาริมทรัพยโดยสุจริต เสียคาตอบแทน และจด
ทะเบียนโดยสุจริตแลว บุคคลดังกลาวจะไดรับความคุมครองหรือไม ซ่ึงปญหาเหลานี้ ไดรับการ
แกไขภายหลังการรางมาตรา 1299 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และถือไดวามาตรา 39 
เปนมาตราท่ีมีอิทธิพลตอการรางมาตรา 1299 ดวย ซ่ึงจะไดศึกษาในลําดับถัดไป (สุดารัตน ภัทรานุ
รักษกุล, 2551, หนา 50-51) 
  สําหรับบทบัญญัติท่ีเกี่ยวกับการจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินหรือการจดทะเบียนสิทธิ
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก ตามพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร.ศ.127 (พ.ศ.
2451) ไดบัญญัติไวในภาคที่ 4 กฎหมายท่ีดินซ่ึงมีโฉนดแผนท่ี หมวดท่ี 7 วาดวยการรับมรดกท่ีดิน 
(กรมท่ีดิน, 2543 ค, หนา 61) ดังนี้ 
  มาตรา 52 ผูใดไดรับมรดกท่ีดินแปลงใด ใหทําเร่ืองราวขอโอนโฉนดยื่นตอเจา
พนักงานทะเบียนสําหรับท่ีดินนั้น ใหเจาพนักงานทะเบียนปดประกาศโฆษณาการคําขอนั้นไวในท่ี
เปดเผยในบริเวณหอทะเบียน แลในท่ีดินรายนั้นใหมหาชนทราบ ถาไดปดประกาศโฆษณาการได 
30 วัน ไมมีใครโตแยง ก็ใหบอกผูยื่นเร่ืองราวใหนําโฉนดมา แลจัดการโอนใหผูนั้นตามคําขอ ถา
หากวาในระหวางประกาศโฆษณาการมีผูมายื่นคํารองโตแยง ก็ใหเจาพนักงานทะเบียนบอกใหไป
ฟองรองวากลาวกันตามกระบิลเมืองภายใน 30 วัน แลรอการโอนโฉนดไวจนส้ินกําหนด 30 วันนั้น 
แมวาไมไดฟองรองกันจึงใหโอนโฉนดไปตามท่ีขอ แตถาฟองรองกันแลว ก็ใหรอการโอนโฉนดไว
จนกวาคดีเร่ืองนั้นจะไดพิพากษาเด็ดขาด แลวจึงโอนโฉนดไปตามคําพิพากษา 
  มาตรา 53 ถาผูรับมรดกหลายคน จะเขาช่ือกันเปนเจาของท่ีแปลงเดียว เม่ือไดกระทํา
ถูกตองตามวามาในมาตรา 52 แลว ก็ใหโอนโฉนดท่ีดินใหเปนช่ือหลายคนในท่ีดินแปลงเดียวได 
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  ตอมามีการออกกฎเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการที่ 17 วาดวยเร่ืองแกทะเบียนช่ือใน
โฉนดแผนท่ีโดยไดรับมรฎก ฉบับลงวันท่ี 14 กันยายน พ.ศ.2459 ซ่ึงเปนการกําหนดหลักเกณฑใน
การจดทะเบียนโอนมรดก ตามมาตรา 52-53 แหงพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร.ศ.127 (พ.ศ.
2451) (กรมท่ีดิน, 2543 ค, หนา 111-113) ดังนี้ 
  มรฎกท่ีมีพินัยกรรม 
  ขอ 1 ผูใดมาขอลงช่ือตนเองในโฉนด โดยอางวาไดรับมรฎกมีพินัยกรรมเปนสําคัญ
แลว ใหเจาพนักงานท่ีดินเรียกพินัยกรรมมาดู เม่ือปรากฏวาเปนผูมีสวนไดในมรฎกแลวก็ให
ประกาศมรฎกตามเคย 
  ขอ 2 ถาผูนั้นไมสามารถนําพินัยกรรมและโฉนดมาได โดยอางวาอยูกับผูอ่ืน ก็ใหเจา
พนักงานท่ีดินเรียกโฉนดและพินัยกรรมมาดูตามอํานาจท่ีมีอยูในมาตรา 3 แหงพระราชบัญญัติออก
โฉนดฉะบับท่ี 2 เม่ือเจาพนักงานท่ีไดโฉนดกับพินัยกรรมมาดูแลว ใหนัดผูที่ควรไดรับมรฎกตาม
พินัยกรรมนั้นมาพรอมกัน เม่ือตกลงกันแลวก็ใหประกาศตามเคยและแกทะเบียนตามควร 
  ขอ 3 ถาไมตกลงกันดวยประการใด ๆ ก็ใหเจาพนักงานส่ังใหผูโตแยงพินัยกรรมนั้น
ไปเปนโจทกภายในกําหนดเวลาในพระราชบัญญัติ (คือ มาตรา 52 แหงพระราชบัญญัติออกโฉนด
ฉะบับท่ี 1 และมาตรา 6 แหงพระราชบัญญัติฉบับท่ี 2) และออกประกาศมรฎกพรอมกันไปดวย เพื่อ
ผูอ่ืนท่ีไมไดมาประชุมจะไดทราบเร่ืองไวดวย ถาไมไดฟองรองกันจนพนกําหนดก็จะใหเจา
พนักงานแกทะเบียนใหอีกฝายหนึ่งไป 
  ขอ 4 ถาผูท่ีไดโฉนดไว ไมนําโฉนดมาใหเจาพนักงานดู ใหเจาพนักงานบอกไปยัง
อัยการใหฟองเอาโทษตามมาตรา 3 แหงพระราชบัญญัติออกโฉนดฉบับท่ี 2  
  ถาเจาพนักงานไมไดพินัยกรรมมาดูแลว ก็เปนหนาท่ีของผูท่ีอางถึงพินัยกรรมนั้น
จะตองขวนขวายสืบหาพินัยกรรมมาใหดูดวยประการใดประการหนึ่งแลวแตเขาจะเห็นสมควร เชน
เขาจะไปฟองรองในศาล เปนตน และในเวลาท่ีหอทะเบียนไมไดเห็นพินัยกรรมแลว เจาพนักงาน
ตองถือวาเหมือนหนึ่งเปนมรฎกไมมีพินัยกรรม 
  ขอ 5 ถาในพินัยกรรม ผูมรณภาพบงช่ือคนใหเปนผูจัดการแบงแยกมรฎก (เอกเซกคิว
เตอร) แลว ผูจัดการแบงแยกมรฎกนี้มีอํานาจท่ีจะขอใหลงช่ือตนเองในโฉนดได เพื่อผูแบงแยก
มรฎกนั้น จะไดโอนใหผูท่ีจะไดรับมรฎกตอไปในเบ้ืองหนา หรือผูจัดแบงมรฎกจะขอใหโอนช่ือ
ตรงไปยังผูท่ีไดรับมรฎกน้ันก็ได แตควรใหมีลายลักษณอักษรไวเปนสําคัญ ถาจะตองจดทะเบียนลง
ช่ือผูจัดการมรฎกในโฉนดแลว ใหใสช่ือผูนั้นและตอช่ือผูนั้นไปใหลงวา “ในหนาท่ีผูจัดการแบง
มรฏกของผูนั้น ๆ” 
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  มรฎกไมมีพินัยกรรม 
  ขอ 6 ถาผูใดมาลงช่ือในโฉนดและทะเบียน โดยอางวาไดรับมรฎกมาจากเจาของ
โฉนดเดิมแลว ใหเจาพนักงานท่ีดินถามวาผูนั้นเปนญาติกันประเภทใด และใหเจาพนักงานท่ีดิน จํา
วาเปนวิธีแบงมรฏกนั้น กฎหมายแบงเปนภาค และในภาคหน่ึง ๆ ญาติที่จะไดรับมรฎกไดนั้นคือ
ญาติท่ีใกล ตัดอํานาจญาติท่ีไกลเปนช้ัน ๆ เม่ือเจาพนักงานระลึกถึงกฎหมายสวนนี้ไดแลว ก็จะรูได
วาผูใดควรไดรับมรฎกและผูใดไมควรไดรับมรฎก 
  ขอ 7 ถาผูท่ีมาขอแกทะเบียนไมไดเปนญาติหรือเปนผัวเปนเมีย หรือญาติของผัวของ
ผูตายแลว และไมมีโฉนดนํามาใหดูดวย เจาพนักงานไมตองทําอะไร แตถามีโฉนดนํามาใหดูแลว
ใหประกาศมรฎก เพื่อใหญาติมีตัวมายังหอทะเบียนเจาพนักงานจะไดไตสวนใหรูวาใครเปนผูรับ
มรฎก ถาตกลงกันไดจะไดจดทะเบียนไปตามตกลงกันนั้น ถาตกลงกันไมไดเจาพนักงานจะไดส่ัง
ใหผูโตแยงท่ีคะเนวาไมมีอํานาจ ไปเปนโจทกยังศาลภายในกําหนดเวลาในพระราชบัญญัติ (คือ
มาตรา 52 แหงพระราชบัญญัติออกโฉนดฉะบับท่ี 1 และมาตรา 6 แหงพระราชบัญญัติฉบับท่ี 2) ถา
ไมไดฟองรองกันจนพนกําหนด ก็ใหเจาพนักงานแกทะเบียนใหอีกฝายหนึ่งไป ถาไมมีญาติมา
โตแยงแลว เจาพนักงานตองทําตามขอ 11 ของกฎฉะบับนี้ 
  ขอ 8 ถาผัวหรือเมียหรือญาติมาขอแกทะเบียน และเจาพนักงานไตสวนวาเปนผูรับ
มรฎกผูตายไดแลว ก็ใหออกประกาศมรฎก ถามีใครโตแยงก็ใหเจาพนักงานเรียกประชุมพรอมกัน
ถาตกลงกันไดก็ใหจดทะเบียนตามท่ีตกลงกันนั้น ถาตกลงกันไมไดก็ใหเจาพนักงานส่ังใหผูท่ีขอไม
ถูกกฎหมาย ไปเปนโจทกภายในเวลาในพระราชบัญญัติ (คือ ตามมาตรา 52 แหงพระราชบัญญัติ 
ออกโฉนดฉะบับท่ี 1 และมาตรา 6 แหงพระราชบัญญัติฉะบับท่ี 2) ถาไมไดฟองรองกันจนพน
กําหนด ก็ใหเจาพนักงานแกทะเบียนใหอีกฝายหนึ่งไป 
  ขอ 9 ถาผัวหรือเมียหรือญาติท่ีมีอํานาจรับมรฎกไดมาขอประกาศแกทะเบียน แตไม
สามารถนําโฉนดมาไดดวยผูอ่ืนยึดโฉนดไว ก็ใหเจาพนักงานเรียกโฉนดมาดูตามอํานาจในมาตรา 3 
แหงพระราชบัญญัติออกโฉนดฉะบับท่ี 2 และบอกใหผูถือโฉนดไวใหรูเร่ืองดวย เม่ือไดโฉนด
มาแลวก็ใหออกประกาศมรฎกตามเคย ถาตกลงกันไดก็ใหแกทะเบียนตามตกลงน้ัน ถาตกลงกัน
ไมไดก็ใหส่ังใหคนท่ีขอไมถูกกับกฎหมาย ไปเปนโจทกภายในกําหนดเวลาในพระราชบัญญัติ (คือ
ตามมาตรา 52 แหงพระราชบัญญัติออกโฉนดฉะบับท่ี 1และมาตรา 6 แหงพระราชบัญญัติฉะบับท่ี 
2) แมวาไมไดฟองรองกันจนพนกําหนด ก็ใหเจาพนักงานแกทะเบียนใหอีกฝายหนึ่งไป ถาไมได
โฉนดมาก็ใหเจาพนักงานบอกไปยังอัยการใหฟองเอาโทษตามมาตรา 3 แหงพระราชบัญญัติออก
โฉนดฉะบับท่ี 2 
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  ขอ 10 ในมรฎกของผูตายท่ีไมมีพินัยกรรมนั้น อาจมีผูจัดการแบงมรฎก (อแดมินิส-
เตรเตอร) ไดเหมือนมรฎกมีพินัยกรรม ผูจัดการแบงมรฎกไมมีพินัยกรรมเชนนี้จะเปนญาติของ
ผูตายก็ได หรือเปนผูไมเกี่ยวดองกันเลยก็ได ถามีคนชะนิดนี้มาขอแกทะเบียนแลว ใหออกประกาศ
มรฎกบงความวา ผูนั้นมาขอในหนาท่ีเปนผูจัดการแบงมรฎก เพื่อใหโอกาสแกญาติท้ังหลายมา
โตแยงตาง ๆ ถาตกลงวาเปนผูจัดการมรฎกจริงแลว ผูนั้นมีอํานาจขอแกทะเบียนลงช่ือตนเองได
เหมือนอยางผูจัดการมรฎกมีพินัยกรรมท่ีไดกลาวมาแลว 
  ขอ 11 ถาปรากฏวาท่ีดินตําบลใด ไมมีผูรับมรฎกไดตามกฎหมายแลว ท่ีดินรายนี้อาจ
ตกเปนหลวงได ตองใหเจาพนักงานบอกมายังเจากรมทะเบียน 
 
 
  มรฎกมีพินัยกรรมและไมมีพินัยกรรม 
  ขอ 12 ท่ีกลาววา “ตกลงและไมตกลง” ขางบนนั้น ในเร่ืองมรฎกมีพินัยกรรมก็ดี
หรือไมมีพินัยกรรมก็ดี ไมจําเปนตองตกลงละเอียดทุกประการ เม่ือตกลงวามีสวนไดแลวก็จดช่ือลง
ในโฉนดได สวนมากนอยประการใดท่ีผูหนึ่งผูใดจะไดรับในกันแลกันนั้น ไมใชกังวลของหอ
ทะเบียน ตองใหคูความไปวากันเอง เปนตนตกลงกันไววา ก. กับ ข. มีสวนไดท้ังสองฝายแต ก.วา
ควรไดคนละคร่ึง ข. วา ข.ควรไดมากกวา ก. เจาพนักงานจดช่ือ ก. กับ ข. ลงในโฉนดไดวาเปน
เจาของท้ังสอง เปนหนาท่ีของ ก. กับ ข. จะไปวาความกันเองในศาลวาสวนของใครไดมากนอย
เทาใด ถาไมตกลงวาใครเปนผูถือโฉนดตอไปแลว ใหเจาพนักงานหอทะเบียนรับฝากไวไดใน
ระหวางท่ีเขาจะเปนความกัน 
  ขอ 13 ถามีผูขอทะเบียนทางมรฎก และมีผูโตแยงอางวาผูขอนั้นขาดปกครองแลว ให
เจาพนักงานระลึกวา กําหนดอายุความมรฎกนั้น 1 ปนับแตวันตาย ถาวันท่ีขอไมพนปแลว เร่ือง ท่ี
อางวาขาดปกครองนั้นตองตกไป ถาเกิน 1 ปแลว ใหส่ังใหผูท่ีอางเกินกําหนดท่ี 1 ปนั้นเปนโจทก 
ดวยเหตุผลวาผูนี้ถาเปนเจาของท่ีดินนั้นโดยไดปกครองมาเกินปแลว ควรตองเปนผูมาขอแก
ทะเบียนทันทีตามมาตรา 52 จะใหยกความผิดของผูนั้นมาเอาเปรียบไมได 
  ขอ 14 ในเร่ืองมรฎกใด ๆ คงจะตองมีเร่ืองท่ีอางวาท่ีนั้นท่ีนี้เปนสินเดิมของผัวหรือเมีย 
ไมใชมรฎกผูตาย ถาฝายหนึ่งเถียงวาเปนสินเดิม ฝายหน่ึงเถียงวาเปนมรฎกเชนนี้แลว ใหเจา
พนักงานพลิกดูทะเบียนและหนังสือสําคัญตาง ๆ ท่ีมีอยูในหอทะเบียนก็ดี หรือท่ีผูหนึ่งผูใดจะนํามา
ใหดูก็ดี ถาช่ือในหนังสือเหลานั้นปรากฏวาเปนช่ือของฝายใด หรือช่ือของญาติพี่นองฝายนั้น และ
ไมปรากฏวาไดโอนใหกันโดยทางขายหรือแลกเปล่ียนหรือมีสินจางดวยประการใด ๆ แลว ก็ใหถือ
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วาเปนสินเดิม ไมใชมรฎกเวนไวไวแตศาลหนึ่งศาลใดจะไดตัดสินไปทางอ่ืน ถาฝายใดไมพอใจแลว 
ก็ใหไปเปนโจทกยังศาลภายในกําหนดเวลาในพระราชบัญญัติ  ( คือตามมาตรา  52 แหง
พระราชบัญญัติฉะบับท่ี 1 และมาตรา 6 แหงพระราชบัญญัติฉบับท่ี 2) ถาไมไดฟองรองกันจนพน
กําหนด ก็ใหเจาพนักงานแกทะเบียนใหอีกฝายหนึ่งไป 
  ตอมามีการออกพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ.127 
อีกหลายคร้ัง คือพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ฉบับท่ี 2-7 พระราชบัญญัติสําคัญท่ีจะกลาวในท่ีนี้
คือ พระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ฉบับท่ี 2 (พ.ศ.2459) 
  พระราชบัญญัติฉบับนี้ กําหนดมาตรการใหความคุมครองเจาพนักงานผูมีหนาท่ี
เกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซ่ึงกระทําการโดนสุจริตไวดวย โดยพระเจาบรมวงศเธอ
กรมหลวงราชบุรีดิเรกฤทธ์ิ ทรงตระหนักวา เร่ืองการจดทะเบียนนั้นเจาพนักงานอาจถูกฟองเปน
จําเลยได จึงทรงหามาตรการเพื่อท่ีจะคุมครองเจาพนักงานท่ีกระทําการโดยสุจริต พระองคมี
หนังสือกราบบังคมทูลพระกรุณาช้ีแจงวัตถุประสงค พรอมท้ังเสนอรางพระราชบัญญัติออกโฉนด
ท่ีดิน ฉบับท่ี 2 (พ.ศ.2459) ความวา 
  “ตามวิธีจดทะเบียนท่ีดินของ “ทอรเรนส” นั้น เก็บคาธรรมเนียมสูงมาก และสะสมไว
เรียกวาเงิน “อินชัวรันส” ถาเจาพนักงานทําการพล้ังเผลอเชนอยางในเร่ืองกฎหมายในขอนั้นขอนี้ไม
ปรากฏชัด และภายหลังปรากฏวาการท่ีทําไปนั้นเปนความผิด รัฐบาลก็ชักเงินอินชัวรันสนี้ไปทํา
ขวัญคนท่ีไดเสียหาย เอาโทษแกเจาพนักงานไมได ถาจะเอาโทษแลวก็จะไมมีใครรับเปนเจาหนาท่ี 
เชนเดียวกับผูพิพากษาศาลลางตัดสินความ แลวศาลอุทธรณกลับคําพิพากษาศาลลางเสีย ผูพิพากษา
ศาลลางไมตองถูกฟอง ในเมืองไทยไมมีเงินสะสมสําหรับทําขวัญผูเสียหาย ขาพระพุทธเจาไดพบ
เร่ืองนาชังสองสามเร่ืองทําขวัญนี้ดวยเหตุวา วิธีการจดทะเบียนของเรานี้เปนวิธีคิดข้ึนเองใน
เมืองไทยกวาคร่ึง ซ่ึงฝร่ังผูชํานาญในเมืองนอกยังเห็นวามีมูลสําหรับท่ึงได ถาเราใชคนท่ีชํานาญ
เปนเจาหนาท่ีอยูแลว จะไมมีความลําบาก แตถาเม่ือใดเลือกคนสับสนเปนเจาหนาท่ีไมมีวุฒิทางนี้
ข้ึนแลว นั้นแหลจะเกิดเร่ืองรองขอคาเสียหายจากรัฐบาลเปนการลําบากข้ึนและไดทรงวางมาตรการ
ในการคุมครองพนักงานเจาหนาท่ีไวในมาตรา 11 แหงพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ฉบับท่ี 2 
พ.ศ.2459 ดังนี้ “ในเร่ืองออกโฉนดท่ีดินก็ดีในเร่ืองแกทะเบียนก็ดี ถาเจาพนักงานไดทําการไปโดย
สุจริตแลว หามไมใหผูหนึ่งผูใดฟองรองเจาพนักงาน ผูนั้นได เวนไวแตจะไดรับอนุญาตจาก
เสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการ” 
  ตอมาเม่ือวันท่ี 8 พฤศจิกายน พ.ศ.2479 มีประกาศใชพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน 
ฉบับท่ี 5 พ.ศ.2479 ใหยกเลิกความในมาตรา 11 ดังกลาวขางตนเสีย เหตุท่ียกเลิกนั้นเนื่องจากมีการ
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สํารวจกฎหมายท่ีใหเอกสิทธิแกบุคคลบางเหลา จึงยกเลิกเพื่อใหเปนการเสมอภาคตามรัฐธรรมนูญ 
ถึงแมวามาตรา 11 แหงพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ฉบับท่ี 2 นี้จะมุงเปนการคุมครองเจา
พนักงานผูกระทําการโดยสุจริตก็จริงอยู แตโดยท่ีลักษณะเปนการใหเอกสารสิทธิแกบุคคลบางเหลา 
จึงตองถูกยกเลิกไป (กรมท่ีดิน, 2543 ก, หนา 49-50) 
  ภายหลังจากท่ีมีการปรับปรุงระบบบริหารราชการแผนดินและปฏิรูปการศาลในสมัย 
รัชการท่ี 5 แลว ก็ไดมีการปรับเปล่ียนกฎหมายใหเขาสูรูปแบบกฎหมายสมัยใหมและถือเปนความ
จําเปนท่ีจะตองรีบทําในเวลานั้น เพื่อจะไดขอแกไขขอเสียเปรียบในเร่ืองสิทธิสภาพนอกอาณาเขต 
แตการที่จะเปล่ียนแปลงกฎหมายท้ังหมดหรือจัดทําประมวลกฎหมายใหเปนแบบสมัยใหมเปนเร่ือง
ท่ีตองใชเวลานาน การแกไขปญหาในระยะแรกก็คือการประกาศใชกฎหมายเปนเร่ือง ๆ ไป หรือนํา
หลักกฎหมายตางประเทศซ่ึงสวนใหญก็คือหลักกฎหมายอังกฤษมาใชในการพิพากษาคดี หลังจาก
นั้นจึงไดตัดสินใจท่ีจะจัดทําประมวลกฎหมายแบบภาคพื้นยุโรป (แสวง บุญเฉลิมวิภาส, 2552, หนา 
197)  
  ใน พ.ศ.2451 พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวไดโปรดเกลาฯ แตงต้ัง
คณะกรรมการจัดทําประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยมีพระราชดําริวา  
  “กฎหมายแพงและพาณิชยท่ีใชอยูในเวลานี้ ยังกระจัดกระจายอยูหลายแหงสมควรจะ
นํามารวบรวมไวแหงเดียวกันและจัดเขาเปนหมวดหมู เพื่อใหสมแกกาลสมัยความเจริญและ พาณิช
ยกรรมแหงบานเมือง และความสัมพันธกับนานาประเทศ 
  สวนหลักกฎหมายแพงและพาณิชย ซ่ึงศาลยุติธรรมไดเคยยกข้ึนปรับสัตยตัดสินคดี
เนือง ๆ มา โดยธรรมเนียมประเพณีอันควรแกการยุติธรรมนั้น สมควรจะบัญญัติไวใหเปนหลักฐาน
และกิจการบางอยางในสวนแพงและพาณิชย ซ่ึงไมมีกฎหมายท่ีใชอยูในบัดนี้ก็ควรจะบัญญัติไวดวย
และทรงพระราชดําริหวา ทางท่ีจะใหถึงซ่ึงผลอันนี้ ควรจะประมวลและบัญญัติบทกฎหมายท่ีกลาว
มาแลวเขาเปนประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยตามแบบอยางซ่ึงประเทศอ่ืน ๆ ไดทํามา 
  อนึ่ง ทรงพระราชดําริหวา การชําระประมวลกฎหมายซ่ึงทําอยู ณ บัดนี้ไดดําเนินการ
ไปมากแลว สมควรจะประกาศใหใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยสวนท่ีสําคัญและเปน
ประโยชนตอนหนึ่งกอนได สวนอ่ืน ๆ เม่ือสําเร็จบริบูรณจะไดประกาศใหใชเพิ่มเติมในภายหลัง 
  จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหตราพระราชบัญญัติไวสืบไปดังนี้” (ราชกิจจา
นุเบกษา เลม 40 วันท่ี 11 พฤศจิกายน 2466, หนา 2-3) (แสวง บุญเฉลิมวิภาส, 2552, หนา 228-229)  
  ในการจัดทําประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 ในสวนท่ีเกี่ยวกับทรัพยนั้น 
คณะกรรมการรางประมวลกฎหมายชาวตางประเทศไดทําการเสนอราง Draft Civil and 



 

 

23 

Commercial Code Book IV: Law on Thing ตอท่ีประชุมกรรมการรางกฎหมาย โดยไดทําการยก
รางหลักการไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยไว 2 ประการ คือ การไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยโดยผลของหน้ี (มาตรา 20) และโดยผลของกฎหมาย (มาตรา 21) แหงรางกฎหมาย
ฉบับ พ.ศ.2462 ไวดังนี้ 
  มาตรา 20 “การไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยโดยผลของหน้ียอมบริบูรณดวย
การจดทะเบียนสิทธิของเขาลงในทะเบียนท่ีดินเทานั้น” 
  (อางมาตรา 656 วรรค 1 และมาตรา 657 แหงประมวลกฎหมายแพงสวิส) 
  มาตรา 21 “ในสวนของอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยผลของกฎหมาย โดยการ
ครอบครอง หรือโดยทางมรดก กรรมสิทธ์ิยอมผานมือเม่ือเขาไดปฏิบัติครบถวนตามเง่ือนไขท่ี
กฎหมายกําหนด  แมจะยังไมไดจดทะเบียนก็ตาม  แต เขาไมอาจยกเอาสิทธินั้นข้ึนยันตอ
บุคคลภายนอก หรือโอนสิทธินั้นตอไป จนกวาจะไดมีการจดทะเบียนแลว”  
  (อางมาตรา 176, 177 แหงประมวลกฎหมายแพงญ่ีปุน มาตรา 656 วรรค 2, 657 และ 
662 แหงประมวลกฎหมายแพงสวิส) 
  โดยหลักการตามมาตรา 20 และ 21 นั้น มีทํานองเดียวกับมาตรา 39 แหง
พระราชบัญญัติการออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ.127 ในสวนของหลักการแสดงออกซ่ึงกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยโดยทางทะเบียน แตมาตรา 20, 21 ไดพัฒนาการหลักการกาวข้ึนมาอีกระดับหนึ่ง 
กลาวคือ มาตรา 20 เปนบทบัญญัติวาดวยการไดมาโดยผลของหน้ีซ่ึงถาไมจดทะเบียนแลวการไดมา
นั้นจะไมบริบูรณ สวนมาตรา 21 วาดวยการไดมาโดยทางอ่ืนท่ีมีกฎหมายกําหนดไวโดยเฉพาะ ซ่ึง
ถาไมมีการจดทะเบียนแลว เพียงแตจะเอาการไดมานั้นยกข้ึนตอสูบุคคลภายนอกไมได ในขณะท่ี
มาตรา 39 ถือเอาการไดมาโดยทุกกรณีหากไมจดแจงลงในทะเบียนแลวไมมีสิทธิใด ๆ เกิดข้ึนตอ
กันท้ังส้ิน 
  จากรางเดิมท่ีคณะกรรมการชาวตางประเทศไดรางพิมพไว เ ม่ือป  พ .ศ .2462 
คณะกรรมการรางกฎหมายไดทําการตรวจพิจารณา และไดทําการแกไขอีกหลายคร้ัง จนถึงป พ.ศ.
2472 ไดมีการตรวจชําระรางกฎหมายดังกลาว โดยบัญญัติไวเปนรางมาตรา 1299 และมาตรา 1300 
ใหม ดังนี้  
  การตรวจแกไขราง มาตรา 1299  
  มาตรา 1299 “ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายน้ีหรือกฎหมายอ่ืน 
ทานวาการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นไมบริบูรณ เวน
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แตนิติกรรมทําเพื่อไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น ถาวามี 
จะไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาท่ี  
  ผูไดมามีสิทธิท่ีจะขอจดทะเบียนของตน และถาไดมาโดยการโอนไซร จะเรียกใหผู
โอนทําการจดทะเบียนใหแกตนก็ได” 
  มาตรา 1300 “สิทธิของผูไดมานั้นถายังมิไดจดทะเบียนไซรทานวาจะมีการ
เปล่ียนแปลงทางทะเบียนไมไดและสิทธิอันยังไมไดจดทะเบียนนั้นจะยกข้ึนเปนขอตอสู
บุคคลภายนอกผูไดมาโดยสุจริตและจดทะเบียนสิทธิแลวไมได 
  ถึงกระนั้นก็ดี ถามีขอพิพาท ทานวาสิทธิของผูรับโอนโดยมีคาตอบแทน ยอมได
ผลสําเร็จเหนือสิทธิของผูรับโอน โดยไมมีคาตอบแทน แตถาผูรับโอนโดยไมมีคาตอบแทนกลับ
โอนสิทธินั้นตอไปใหแกบุคคลภายนอก รับไปโดยสุจริตและมีคาตอบแทนและบุคคลภายนอกนั้น 
ไดจดทะเบียนการโอนแลว สิทธิของผูนั้นยอมไดผลสําเร็จ” 
  จากรางบทบัญญัติมาตรา 1299 และมาตรา 1300 มีขอนาสังเกตวาขอความคิดวาดวย
การแยกแยะผลของการไดมาท่ีไมจดทะเบียนตามวิธีการไดมา ตามที่ปรากฏในมาตรา 20 และ 21 
ของรางกฎหมายฉบับป พ.ศ.2462 ไดถูกตัดออกไป แมมาตรา 1299 ของรางใหมนี้ จะมีถอยคําโนม
เอียงท่ีจะใชกับการไดมาโดยนิติกรรม แตก็มิไดบังคับเจาะจงอยางชัดแจง ทําใหเกิดความไม
แนนอนในทางทะเบียนวา กรณีท่ีเปนการไดมาโดยไมจดทะเบียนไมวาจะเปนการไดมาโดย ทางใด 
จะตองใชมาตรา 1299 หรือมาตรา 1300  
  ดังนั้น ผลจากความไมชัดเจนท่ีกลาวมาขางตน ทําใหมีการหยิบยกบทบัญญัติในสวน
ท่ีเกี่ยวกับหลักการแสดงออกซ่ึงสิทธิในอสังหาริมทรัพยโดยทางทะเบียนข้ึนมาพิจารณาใหม ซ่ึง
ปรากฏตามบันทึก เร่ืองผลการจดทะเบียนในกรณีการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยในการประชุมฯ 
ดังตอไปนี้  
  เม่ือวันท่ี 30 ธันวาคม พ.ศ.2472 โดยคณะกรรมการชาวตางประเทศไดพิจารณาถึง
ปญหาในเร่ืองการจดทะเบียน ในสวนของการไดมาหรือการโอนอสังหาริมทรัพย และผลของการ
จดทะเบียน โดยการต้ังเปนขอสังเกตและขอเสนอแนะท่ีนาสนใจ ดังนี้ 
  “ตามกฎหมายวาดวยอสังหาริมทรัพยนั้น เห็นวาการไดมาซ่ึงทรัพยสินอาจจะมีได 2 
ทาง กลาวคือ 
  1. กรณีการไดมาโดยนิติกรรมสัญญา ซ่ึงมีบทบัญญัติอยางชัดแจงในกฎหมายแพงและ
พาณิชย (ซ้ือขาย มาตรา 456 แลกเปล่ียน มาตรา 519 ให มาตรา 525) วางหลักวา ทรัพยยอมไมโอน
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ไปตราบเทาท่ีนิติกรรมนั้นไมไดจดทะเบียนซ่ึงเปนไปตามมาตรา 39 แหงพระราชบัญญัติการออก
โฉนดท่ีดิน ร.ศ. 127 วิธีการนี้สอดคลองกันและถือเปนยุติแลว 
  2. หากเปนการไดมาโดยทางอ่ืนแลว การไดมายอมบริบูรณทันที แตการจดทะเบียน
ยังคงเปนส่ิงจําเปนในการท่ีเจาของทรัพยจะเขาเกี่ยวของกับสิทธินั้นโอนทรัพยนั้นหรือยกสิทธินั้น 
ข้ึนยันตอบุคคลภายนอก เชน ทายาทโดยธรรมยอมเปนเจาของทรัพยของเจามรดกทันทีท่ีเจามรดก
ตาย แตตองจดทะเบียนการโอนเสียกอน จึงจะสามารถเขาจัดการกรรมสิทธ์ิในทรัพยนั้นได ซ่ึงวิธีนี้
แทจริงแลวก็คือ หลักเกณฑการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรมนั่นเอง 
  ในท่ีสุดคณะกรรมการผูรางกฎหมายชาวตางประเทศ ตางเห็นพองวาหลักการของ
เร่ืองดังกลาวขางตนเปนเร่ืองท่ีเปนปจจุบันและเหมาะสมแลว โดยเห็นวาควรแกไขมาตรา 1299 
เพื่อท่ีจะแสดงหลักการดังกลาวไดอยางชัดเจน 
  กลาวโดยสรุปแลว กรณีการไดมาโดยนิติกรรมนั้นโดยท่ัวไปเปนการตกลงรับรูเฉพาะ 
ระหวางบุคคลผูเปนคูสัญญา ดังนั้น การแสดงออกเพ่ือใหบุคคลท่ัวไปไดรับรูถึงการไดมาโดยวิธีนี้
จําเปนตองมีการแสดงออกทางทะเบียน หากไมมีการจดทะเบียนแลวตองถือวาการไดมานั้นไม
บริบูรณ ดังนั้น การแสดงออกซ่ึงสิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้นจึงมีความสําคัญเปนอยางมากและ
ขณะเดียวกันการจดทะเบียนเพ่ือแสดงออกซ่ึงสิทธิดังกลาวนั้น ตองรักษารายการในทะเบียนให
ถูกตองและเปนจริงเสมอ จึงไดกําหนดใหผูไดมาโดยวิธีนี้จดทะเบียน มิฉะนั้นจะเปล่ียนแปลงทาง
ทะเบียนมิได และจะยกเอาการไดมาข้ึนตอสูบุคคลภายนอกก็ไมไดดวย สําหรับการไดมาโดยทาง
อ่ืนนอกจากนิติกรรม กฎหมายถือวาการไดมาโดยวิธีการนี้มีผลสมบูรณในตัวมันเอง แมจะยังมิได
จดทะเบียนก็ตาม ดังนั้น เม่ือคณะกรรมการเห็นพองตองตรงกัน จึงไดบัญญัติใหมาตรา 1299 วรรค 
1 เปนเร่ืองการไดมาโดยนิติกรรม หากไมจดทะเบียนแลว การไดมานั้นยอมไมบริบูรณ และวรรค 2 
เปนเร่ืองการไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม หากไมจดทะเบียนแลวจะเปล่ียนแปลงทางทะเบียน
ไมได และจะยกข้ึนตอสูบุคคลภายนอกผูสุจริตเสียคาตอบแทน และจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริต
ไมได และประกาศใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 เม่ือป พ.ศ.2475 (สุดารัตน ภัทรา-
นุรักษกุล, 2551, หนา 56-62) 
  ในสวนของกฎหมายมรดก ในป พ.ศ.2475 อันเปนปท่ีเกิดการเปล่ียนแปลงการ
ปกครองและเปนเวลาท่ีประเทศไทยจะตองจัดทําประมวลกฎหมายใหครบตามเง่ือนไขท่ีกําหนดไว
ในสนธิสัญญากับประเทศตาง ๆ เพื่อยกเลิกเร่ืองสิทธิสภาพนอกอาณาเขต รัฐบาลไทยจึงได
ดําเนินการรางประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 6 (แสวง บุญเฉลิมวิภาส, 2552, หนา 237) 
โดยประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 6 ต้ังแตมาตรา 1599 ถึงมาตรา 1755 มีรวม 157 
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มาตรา มีผลใชบังคับต้ังแตวันท่ี 1 ตุลาคม 2578 ตามมาตรา 3 แหงพระราชบัญญัติใหใชบทบัญญัติ 
บรรพ 6 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พุทธศักราช 2477 อันเปนบทบัญญัติวาดวยมรดก
ซ่ึงใชบังคับอยูในปจจุบัน ดังนั้น เมื่อมีพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
บรรพ 6 แลว ก็เปนอันยกเลิกกฎหมายลักษณะมรดกไปในตัว แตมีขอยกเวนใหใชกฎหมายอิสลาม
กับคดีแพงเกี่ยวดวยมรดก ตามมาตรา 3 แหงพระราชบัญญัติวาดวยการใชกฎหมายอิสลามในเขต
จังหวัดปตตานี นราธิวาส ยะลาและสตูล พุทธศักราช 2489 (วรพจน วิศรุตพิชญ, 2549, หนา 12-13) 
  3.2 สมัยกรุงรัตนโกสินทร ยุคหลังมีประมวลกฎหมายท่ีดิน ถึงปจจุบัน 
  พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน ใหยกเลิกพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน 
ทุกฉบับ และรวมกฎหมายวาดวยท่ีดินท่ีมีอยูหลายฉบับกระจัดกระจายกันอยูมาประมวลไวในท่ี
เดียวกัน และปรับปรุงข้ึนใหมบางเพื่อใหเหมาะกับสถานการณ ประมวลกฎหมายที่ดินใหใชบังคับ
เปนกฎหมายต้ังแตวันท่ี 1 ธันวาคม 2497 ซ่ึงเปนการกําหนดเวลาเร่ิมใชบังคับไวแนนอน สวน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดินใหใชบังคับต้ังแตวันถัดจากประกาศราชกิจจานุเบกษา
เปนตนไป ก็เพื่อประสงคใหพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดินมีผลกฎบังคับใชกอน
บทบัญญัติในประมวลกฎหมายท่ีดินแตละพระราชบัญญัติ ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดินไดประกาศใน
ราชกิจจานุเบกษาฉบับพิเศษ เลม 71 ตอนท่ี 78 ลงวันท่ี 30 พฤศจิกายน พ.ศ.2497 จึงมีผลบังคับใช
ต้ังแตวันท่ี 1 ธันวาคม 2497 อันเปนวันเดียวกับวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ ดังนั้น 
บทบัญญัติในกฎหมายท้ัง 2 แบบ จึงใชบังคับพรอมกัน (กรมท่ีดิน, 2543 ก, หนา 59) โดยในสวน
ของการจดทะเบียนโอนมรดกตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มีการดําเนินการได 2 กรณี คือ กรณี
ทายาทผูมีสิทธิรับมรดกยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกตอพนักงานเจาหนาท่ีโดยตรง ตามมาตรา 81 
และกรณีผูจัดการมรดกยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาทผูมีสิทธิรับมรดก ตามมาตรา 82 
  ความในมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินเดิมต้ังแตเร่ิมบัญญัติ มีความดังนี้ 
  “มาตรา 81 การไดมาซ่ึงท่ีดินทางมรดก ใหผูขอรับมรดกนําหลักฐานหรือหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินมายื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ี ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐาน 
และประกาศใหทราบในท่ีเปดเผยในสํานักงานท่ีดินจังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขา ในท่ีวาการ
อําเภอ และในบริเวณท่ีดินมีกําหนดหกสิบวัน เม่ือไมมีผูโตแยงและหลักฐานเปนท่ีเช่ือไดวาผูรองมี
สิทธิในการรับมรดกก็ใหจดทะเบียนใหตามคําขอ 
  ในกรณีท่ีมีผูโตแยง ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนคูกรณี และเรียกบุคคลใด 
ๆ มาใหถอยคํา หรือสงเอกสารที่เกี่ยวของไดตามความจําเปนและใหพนักงานเจาหนาท่ีเปรียบเทียบ 
ถาเปรียบเทียบไมตกลง ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีส่ังการไปตามท่ีเห็นสมควร 
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  ถาฝายใดไมพอใจคําส่ังของพนักงานเจาหนาท่ี ก็ใหฝายนั้นไปฟองรองกันเองยังศาล 
ภายในกําหนดหกสิบวันนับแตวันทราบคําส่ัง แตในกรณีท่ีเจามรดกตายไปยังไมถึงหนึ่งป ก็ให
พนักงานเจาหนาท่ีกําหนดเวลาใหไปฟองรองกันเองไดแตตองไมเกินหนึ่งปกับหกสิบวัน นับแตวัน
เจามรดกตาย” 
  ความในมาตรา 81 เดิม ถูกยกเลิกโดยขอ 11 แหงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 344 
และใหใชความตอไปนี้แทน 
  “มาตรา 81 การขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก ให
ผูไดรับมรดกนําหลักฐานสําหรับท่ีดินหรือหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน พรอมดวยหลักฐานในการ
ไดรับมรดกมาย่ืนคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ี ถาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินอยูกับบุคคลอ่ืนให
พนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกลาวนั้นได 
  เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐาน และเช่ือไดวาผูขอเปนทายาทแลว ให
ประกาศโดยทําเปนหนังสือปดไวในท่ีเปดเผยมีกําหนดหกสิบวัน ในกรณีการขอจดทะเบียนสิทธิซ่ึง
กระทําตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 (1) ใหปดประกาศ ณ สํานักงานท่ีดิน ท่ีวาการอําเภอ
หรือกิ่งอําเภอทองท่ี ท่ีทําการกํานัน และบริเวณท่ีดินนั้นแหงละหนึ่งฉบับ ถาเปนกรณีการขอจด
ทะเบียนสิทธิซ่ึงกระทําตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 (2) ใหปดประกาศ ณ ท่ีวาการอําเภอ
หรือกิ่งอําเภอ ท่ีทําการกํานันและบริเวณท่ีดินนั้นแหงละหนึ่งฉบับ 
  ในการนี้ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือสงประกาศดังกลาวใหบุคคลท่ีผูขอแจงวาเปน
ทายาททุกคนทราบเทาท่ีสามารถจะทําได หากไมมีผูใดโตแยงภายในกําหนดเวลาท่ีประกาศและมี
หลักฐานเปนท่ีเช่ือไดวาผูขอมีสิทธิไดรับมรดกแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนให
ตามท่ีผูขอแสดงหลักฐานการมีสิทธิตามกฎหมาย ท้ังนี้ ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่
กําหนดในกฎกระทรวง 
  ในกรณีท่ีมีผูโตแยงใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนคูกรณี และเรียกบุคคลใด 
ๆ มาใหถอยคํา หรือใหสงเอกสารที่เกี่ยวของไดตามความจําเปน และใหพนักงานเจาหนาท่ี
เปรียบเทียบ ถาเปรียบเทียบไมตกลง ใหพนักงานเจาหนาท่ีส่ังการไปตามท่ีเห็นสมควร 
  ถาฝายใดไมพอใจคําส่ังของพนักงานเจาหนาท่ี ใหฝายนั้นไปฟองรองตอศาลภายใน
กําหนดหกสิบวันนับแตวันทราบคําส่ัง ในกรณีท่ีไดฟองรองตอศาล ใหรอเร่ืองไว เม่ือศาลได
พิพากษาหรือมีคําส่ังถึงท่ีสุดประการใด ใหดําเนินการไปตามนั้น ถาไมฟองรองภายในกําหนด ให
ดําเนินการไปตามคําส่ังของพนักงานเจาหนาท่ี” 
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  ความในมาตรา 81 ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 344 ถูกยกเลิก
โดยมาตรา 16 แหงพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2528 และ
ใหใชความตอไปนี้แทน 
  “มาตรา 81 การขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก ให
ผูไดรับมรดกนําหลักฐานสําหรับท่ีดินหรือหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินพรอมดวยหลักฐานในการ
ไดรับมรดก มายื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 ถาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินอยูกับ
บุคคลอ่ืน ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกลาวนั้นได 
  เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐาน และเช่ือไดวาผูขอเปนทายาทแลว ให
ประกาศโดยทําเปนหนังสือปดไวในท่ีเปดเผยมีกําหนดหกสิบวัน ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ีซ่ึงท่ีดิน
ต้ังอยู เขตหรือท่ีวาการอําเภอ หรือกิ่งอําเภอทองท่ี ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันและบริเวณ
ท่ีดินนั้นแหงละหนึ่งฉบับ และใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือสงประกาศดังกลาวใหบุคคลท่ีผูขอ
แจงวาเปนทายาททุกคนทราบเทาท่ีสามารถจะทําได หากไมมีผูใดโตแยงภายในกําหนดเวลาที่
ประกาศและมีหลักฐานเปนท่ีเช่ือไดวาผูขอมีสิทธิไดรับมรดกแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการ
จดทะเบียนใหตามท่ีผูขอแสดงหลักฐานการมีสิทธิตามกฎหมาย ท้ังนี้ ใหเปนไปตามหลักเกณฑและ
วิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง 
  ในกรณีท่ีมีผูโตแยง ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนคูกรณีและเรียกบุคคลใด 
ๆ มาใหถอยคํา หรือส่ังใหสงเอกสารที่เกี่ยวของไดตามความจําเปน และใหพนักงานเจาหนาท่ี
เปรียบเทียบ ถาเปรียบเทียบไมตกลงใหพนักงานเจาหนาท่ีส่ังการไปตามท่ีเห็นสมควร 
  เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีส่ังประการใดแลว ใหแจงใหคูกรณีทราบและใหฝายท่ีไมพอใจ
ไปดําเนินการฟองตอศาลภายในกําหนดหกสิบวันนับแตวันท่ีทราบคําส่ัง 
  ในกรณีท่ีไดฟองตอศาลแลวใหรอเร่ืองไว เม่ือศาลไดพิพากษาหรือมีคําส่ังถึงท่ีสุด
ประการใดจึงใหดําเนินการไปตามกรณี ถาไมฟองภายในกําหนดก็ใหดําเนินการไปตามที่พนักงาน
เจาหนาท่ีส่ัง” 
  ความในมาตรา 81 ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวล
กฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2528 ถูกยกเลิกโดยมาตรา 16 แหงพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 9) พ.ศ.2543 และใหใชความตอไปนี้แทน มีผลบังคับวันท่ี 2 
เมษายน พ.ศ.2543 ซ่ึงเปนฉบับท่ีใชบังคับอยูในปจจุบัน 
  “มาตรา 81 การขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก ให
ผูไดรับมรดกนําหลักฐานสําหรับท่ีดินหรือหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินพรอมดวยหลักฐานในการ
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ไดรับมรดกมายื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 ถาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินอยูกับ
บุคคลอ่ืนใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกลาวนั้นได 
  เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐานและเช่ือไดวาผูขอเปนทายาทแลว ให
ประกาศโดยทําเปนหนังสือปดไวในท่ีเปดเผยมีกําหนดสามสิบวัน ณ สํานักงานท่ีดิน เขตหรือท่ีวา
การอําเภอ หรือกิ่งอําเภอ สํานักงานเทศบาล ท่ีทําการองคการบริหารสวนตําบลท่ีทําการแขวงหรือท่ี
ทําการกํานันทองท่ีซ่ึงท่ีดินต้ังอยู และบริเวณท่ีดินนั้นแหงละหนึ่งฉบับ และใหพนักงานเจาหนาท่ีมี
หนังสือสงประกาศดังกลาวใหบุคคลท่ีผูขอแจงวาเปนทายาททุกคนทราบเทาท่ีจะทําไดหากไมมี
ทายาทซ่ึงมีสิทธิไดรับมรดกโตแยงภายในกําหนดเวลาท่ีประกาศและมีหลักฐานเปนท่ีเช่ือไดวาผูขอ
มีสิทธิไดรับมรดกแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนใหตามท่ีผูขอแสดงหลักฐานการ
มีสิทธิตามกฎหมาย ท้ังนี้ ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง 
  ในกรณีท่ีมีทายาทซ่ึงมีสิทธิไดรับมรดกโตแยงใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจ
สอบสวนคูกรณีและเรียกบุคคลใด ๆ มาใหถอยคํา หรือส่ังใหสงเอกสารที่เกี่ยวของไดตามความ
จําเปน และใหพนักงานเจาหนาท่ีเปรียบเทียบ ถาเปรียบเทียบไมตกลง ใหพนักงานเจาหนาท่ีส่ังการ
ไปตามท่ีเห็นสมควร 
  เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีส่ังประการใดแลว ใหแจงใหคูกรณีทราบ และใหฝายท่ีไม
พอใจไปดําเนินการฟองตอศาลภายในกําหนดหกสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจง หากผูนั้นมิไดฟองตอ
ศาลและนําหลักฐานการยื่นฟองพรอมสําเนาคําฟองเกี่ยวกับสิทธิในการไดรับมรดกมาแสดงตอ
พนักงานเจาหนาท่ีภายในกําหนดเวลาดังกลาว ก็ใหดําเนินการไปตามท่ีพนักงานเจาหนาท่ีส่ัง 
  ในกรณีท่ีทายาทไดยื่นฟองตอศาลภายในกําหนดเวลาตามความในวรรคส่ีหรือทายาท
อ่ืนซ่ึงมีสิทธิไดรับมรดกไดฟองคดีเกี่ยวกับสิทธิในการไดรับมรดกตอศาลกอนท่ีพนักงานเจาหนาท่ี
ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการไดมาโดยทางมรดก เม่ือผูนั้นนําหลักฐานการยื่นฟองพรอม
สําเนาคําฟองแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี ใหพนักงานเจาหนาท่ีระงับการจดทะเบียนไวเม่ือศาลไดมี
คําพิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ีสุดประการใดก็ใหดําเนินการไปตามคําพิพากษาหรือคําส่ังนั้น 
  ความในมาตรา 82 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินเดิมต้ังแตเร่ิมบัญญัติ มีความดังนี้ 
  “มาตรา 82 ในกรณีท่ีมีผูมายื่นคําขอเปนผูจัดการมรดก หรือทรัสตีท่ีกอต้ังทรัสตข้ึนไว
แลว โดยชอบดวยกฎหมายกอนวันใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 6 เกี่ยวกับท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐานแลวจึงใหรับจดทะเบียน
จัดการมรดกหรือทรัสตีได” 
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  ความในมาตรา 82 เดิม ถูกยกเลิกโดยขอ 11 แหงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 344 
และใหใชความตอไปนี้แทน ซ่ึงเปนฉบับท่ีใชบังคับอยูในปจจุบัน 
  “มาตรา 82 ผูใดประสงคจะขอจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิ 
ในท่ีดิน ใหยื่นคําขอพรอมดวยนําหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินนั้น และหลักฐานการเปนผูจัดการ
มรดกมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 ถาเปนผูจัดการมรดกโดยคําส่ังศาล ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนใหตามคําขอ แตถาเปนผูจัดการมรดกในกรณีอ่ืนใหพนักงาน
เจาหนาท่ีสอบสวนและตรวจสอบหลักฐาน และใหนําความในมาตรา 81 วรรคสอง มาใชบังคับโดย
อนุโลม เม่ือไมมีผูโตแยง ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกในหนังสือแสดง
สิทธิในท่ีดินนั้นได แตถามีผูโตแยงก็ใหรอเร่ืองไว และใหคูกรณีไปฟองรองตอศาล เม่ือศาลมีคํา
พิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ีสุดประการใดแลว ใหดําเนินการไปตามคําพิพากษาหรือคําส่ังศาลนั้น 
  ในกรณีท่ีผูจัดการมรดกซ่ึงไดมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแลวขอจดทะเบียน
สิทธิในท่ีดินใหแกทายาท ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนใหตามคําขอโดยไมตอง
ประกาศตามมาตรา 81 
  ในกรณีท่ีทรัสตีของทรัสตซ่ึงไดกอต้ังข้ึนโดยชอบดวยกฎหมายไวแลวขอจดทะเบียน
ในฐานะเปนทรัสตี เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐานแลว ใหดําเนินการจดทะเบียนได” 

ประวัติความเปนมาในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินของตางประเทศ 

 1. หลักการโอนกรรมสิทธ์ิตามกฎมายโรมัน 
 ประมาณ 168 B.C. ระบบสังคมของโรมันยุคนี้แบงออกเปน 3 ช้ัน คือชนชั้นสูงเปน
เจาของท่ีดิน ชนช้ันกลางเปนพอคาและชนชั้นตํ่าเปนกรรมกรและพวกเจาของท่ีดินแปลงเล็กแปลง
นอย หลังจากนั้นโรมันไดพยายามจัดระบบการถือครองท่ีดินเพื่อใหเกิดความเปนธรรมดวยการ
ปฏิรูปท่ีดินในหลายคร้ังหลายหน แตไมประสบผลสําเร็จ เนื่องจากเจาของท่ีดินมีอิทธิพลในสภาซี
เนต มักจะลมกฎหมายอยูเสมอ และในสมัย Tiberius Cracchus เมื่อประมาณ 133-121 B.C. ก็ไดมี
การปฏิรูปท่ีดินสําเร็จโดยการออกกฎหมายจํากัดจํานวนการถือครองท่ีดิน แลวนําสวนท่ีเกินกําหนด
ไปจัดแบงใหคนยากจน แต Tiberius Cracchus ไดถูกสังหารในเวลาตอมาและกฎหมายดังกลาวก็ได
ถูกยกเลิก ตอมาเม่ือประมาณ 40 B.C. สมัยจูเลียต ซีซารไดมีการปฏิรูปท่ีดินอีกคร้ังหนึ่งโดยการ
นําเอาท่ีดินสาธารณะมาจัดสรรแบงใหแกประชาชน ทําใหประชาชนมีท่ีดินทํากินเพิ่มมากข้ึน และ
เม่ือประมาณ ค.ศ.530 ไดมีกฎหมายเกี่ยวกับท่ีดินโดยตรงเกิดข้ึน คือ Justinian Code กําหนดให
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เอกชนมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินไดและไดเปนแบบแกประเทศตาง ๆ ในยุโรปในเวลาตอมา (อุกฤษ 
มงคลนาวิน, 2542, หนา 5) 
 อยางไรก็ดีสถานภาพทางกฎหมายของคนในสมัยโรมันยอมข้ึนอยูกับสถานภาพของเขา
ในสังคมและครอบครัว เพื่อจะไดเปนบุคคลโดยสมบูรณตามกฎหมาย คนในสมัยโรมันจะตองเปน
คนเสรี (คือไมเปนทาส) มีสถานะเปนราษฎรโรมัน คือถือสัญชาติโรมันและขณะเดียวกันก็เปน
หัวหนาครอบครัวอีกดวย (ประชุม โฉมฉาย, 2549, หนา 89)  
 ในเร่ืองของทรัพยสิน กฎหมายโรมันมีหลักวา สมาชิกในครอบครัวจะเปนเจาของ
ทรัพยสินใด ๆ ไมไดเลยเพราะไมมีความสามารถในการมีทรัพยสิน ฉะนั้นทุกส่ิงทุกอยางท่ีสมาชิก
ในครอบครัวหามาไดยอมตกเปนของหัวหนาครอบครัวท้ังส้ิน โดยหัวหนาครอบครัวบริหารทรัพย
ดังกลาวเพื่อประโยชนสวนรวมของครอบครัว  
 การยึดถือหลักการไรความสามารถในเชิงทรัพยสินของสมาชิกในครอบครัวเชนนี้นาจะ
ทําใหคนในครอบครัวไมมีกําลังใจในการทํางาน ตอมาจึงเร่ิมมีการแกไขแนวปฏิบัติใหบุคคลใน
ครอบครัวไดใชสอยทรัพยบางสวนของครอบครัวเปนทรัพยสินเฉพาะตัว (Peculium) ได โดยใน
ช้ันตนนั้นไมไดมองในแงของกฎหมายแตเปนการมองในแงของสังคม คือยอมใหนําทรัพยสิน
โดยเฉพาะทรัพยสินท่ีสมาชิกในครอบครัวหามาไดดวยความเหนื่อยยากของตนเองไปใชได แต
อยางไรก็ตามในลักษณะท่ีนําเอาทรัพยสินสวนรวมไปใชเชนนี้ หัวหนาครอบครัวจะเรียกคืนเม่ือใด
ก็ได และเม่ือหัวหนาครอบครัวส้ินชีวิตลง ทรัพยสินเฉพาะตัว (Peculium) นี้ ก็จะตองตกเปนของ
กองมรดก แตท่ีเรียกวา “ทรัพยสินเฉพาะตัว”เปนเพราะวาโดยปกติบิดาคือหัวหนาครอบครัวจะไม
เขาไปกาวกายหรือยุงเกี่ยวกับการบริหารทรัพยสินนั้น และเม่ือทําพินัยกรรมตามธรรมเนียมหัวหนา
ครอบครัวมักจะยกทรัพยสินนั้นใหแกสมาชิกในครอบครัวซ่ึงดูแลทรัพยสินนั้นอยู แตก็ไมเปนการ
แนนอนเสมอไป เพราะในบางคร้ังถาหัวหนาครอบครัวมิไดทําพินัยกรรมไวทรัพยสินนั้นก็ตกเปน
สวนของกองมรดกไป หรือถาทําพินัยกรรมไวอาจมิไดยกใหเปนของสมาชิกครอบครัวท่ีเกี่ยวของก็
ได หรือถาพินัยกรรมยกทรัพยสินนั้นใหแกผูท่ีเกี่ยวของ พินัยกรรมอาจจะเปนโมฆะก็ได ในทุก
กรณีเหลานี้สมาชิกในครอบครัวท่ีเกี่ยวของก็มิไดรับมรดกทรัพยสินเฉพาะตัวตามท่ีคาดหวังไว 
(ประชุม โฉมฉาย, 2549, หนา 102-103) 
 ในสวนกฎหมายมรดกโรมัน จุดเดน คือ โอนทุกอยางท่ีเปนไปไดจากผูตายใหกับทายาท
ตอไป ทุกส่ิงทุกอยางท่ีสืบทอดได กฎหมายพยายามใหสืบทอดไดหมดเสมือนหนึ่งไมขาดชวง
สภาพบุคคลเลย ส่ิงท่ีตกทอดคือมรดก (Hereditas) เรียกวา “Universitas iuris” (Successio in 
universum ius คือ สืบสิทธิท้ังมวล) คือ มวลรวมของสิทธิและหนาท่ีของผูตาย ยกเวนส่ิงท่ีเปนการ
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เฉพาะตัวของผูตาย เชน ภาระหนาท่ีในการเปนผูปกครองหรือผูอนุบาล (Tutor) เพราะฉะนั้นส่ิงท่ี
ตกทอดคือสิทธิในทรัพยมรดก (Patrimonial rights) อันเปนสิทธิซ่ึงปรากฏในกฎหมายทรัพยสิน
และหนี้ยกเวนส่ิงท่ีเปนการเฉพาะตัวของผูตายเชนหนี้ตามกฎหมายละเมิดบางอยางและภาระจํายอม
สวนบุคคล (Personal servitudes) (สมัยจัสติเนียน) อันตางจากภาระจํายอมท่ีตกติดกับท่ีดิน เปนตน 
 การรับมรดกโรมันเปนเพียงตัวอยางของการสืบสิทธิอันอาจเกิดข้ึนระหวางผูมีชีวิต
ดวยกันก็ได คือ Inter vivo ท่ีเรียกวา Universal succession อันตางจาก Singular succession (ซ่ึงผูสืบ
สิทธิรับทรัพยสินมาเปนบางสวนเทานั้น)  
 ในกรณีท่ีผูมีชีวิตอยูสืบสิทธิจากผูตาย ระบบนี้คาดหวังใหมีทายาทเพื่อ (1) ทําพิธีศพให
สมเกียรติผูตายและใหวิญญาณไปสูสุขติ (2) มีหัวหนาดําเนินการศาสนกิจ (Sacra) ในครอบครัว
ตอไป (3) มีตัวผูแทนตายในการพบปะกับเจาหนี้ ฉะนั้นการแจกจายทรัพยสินของผูตายมี
ความสําคัญรองลงมาสวนในระบบกฎหมายจารีตประเพณี (Common law) การแจกจายทรัพยสิน
ของผูตายน้ีกลับเปนเร่ืองสําคัญท่ีสุด  
 อยางไรก็ดีกฎหมายมรดกโรมันและระบบกฎหมายจารีตประเพณี (Common law) มีความ
เหมือนกันหลายอยางเชน (1) ใหโอกาสผูตายแสดงเจตนาไดอยางสมบูรณ และ (2) ท้ัง 2 ระบบไม
ประสงคจะใหผูตายไรทายาท และ (3) แสดงความพอใจใหผูตายจัดการทรัพยของตนตามความ
ประสงคแมจะมีขอจํากัดบางประการอันเนื่องมาจากกฎหมายมหาชนหรือกฎหมายอ่ืนก็ตาม 
 ทายาทในกฎหมายโรมันแบงประเภทได 2 อยาง  
  1. ทายาทซ่ึงไมตองใหความยินยอม (โดยอัตโนมัติ) คือ (1) Suus et necessarius heres 
และ (3) Necessarius heres นับเปน Necessarii heredes ท้ังส้ิน 
  2. ทายาทซ่ึงตองใหความยินยอมกอนจึงจะรับมรดกจากผูตายได (ผูรับพินัยกรรม) คือ 
(2) Extraneus หรือ Voluntarius heres  
 ประเภทแรก (1) คือ ผูท่ีข้ึนอยูกับอํานาจหัวหนาครอบครัว คนเหลานี้เปนทายาทอัตโนมัติ
เพื่อใหสภาพบุคคลอยูตอเนื่องไปโดยไมขาดตอน โดยเฉพาะไมใหทรัพยสินหลุดหายไปไหน 
ทายาทเหลานี้ปฏิเสธรับมรดกไมได เพราะไปเพ่ือประโยชนสวนรวมของครอบครัวและของตนเอง
จึงใหช่ือวาทายาทแหงตน ทําใหหัวหนาครอบครัว (เจามรดก) มีฐานะเปนเพียงผูพิทักษทรัพย 
(Trustee) เทานั้น คนกลุมนี้เปนทายาทโดยธรรม และมีสิทธิรับมรดก (นอกจากถูกตัดขาดโดยชัด
แจงมิใหรับมรดก) เพื่อเขาสวมสภาพบุคคลผูตายโดยไมขาดตอน 
 ประเภทท่ีสอง (2) คือ ผูอ่ืนท่ีอยูนอกครอบครัว (ผูรับพินัยกรรม) ซ่ึงหัวหนาครอบครัว 
เจามรดกประสงคเชนนั้น เชน เปนไปตามพินัยกรรม คนนอกเหลานี้มีสิทธิเลือกท่ีจะรับมรดก
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หรือไมก็ได จะเปนทายาทไดตอเม่ือแสดงเจตนารับแลว ปญหาใหญคือปญหาทางเศรษฐกิจ คือรับ
แลวคุมหรือไมและมีปญหามากหรือเปลา 
 ประเภทแรกและสาม (ทาสของผูตาย) ไมมีสิทธิปฏิเสธ แมวารับไปแลวจะมีปญหาตาง ๆ 
มากมายก็ตาม ซ่ึงไมยุติธรรมนัก ควรจะใหทุกคนมีโอกาสเลือกตัดสินใจเองมากกวา เพราะมรดก
บางอยางเปนภาระมากกวาประโยชน 
 สวนอีกปญหาหนึ่งก็คือ มรดกมีสิทธิประโยชนมากแตทายาทเปนคนมีหนี้สินลนพนตัว 
ความหวังของผูตายท่ีจะรักษาทรัพยมรดกไวใหถาวรก็อาจสูญเปลาเพราะไดทายาทไมดี ปญหาอีก
อยางหนึ่งคือ ทายาทเปนบุคคลภายนอกจะทราบไดอยางไรวา มรดกนั้นคุมหรือไมท่ีจะรับ 
 มีการแกความไมเปนธรรม คือ หลักทายาทโดยธรรมโดยใชหลักครอบครัวนับสายฝาย
ชาย (Agnatio) ตลอด ปญหาก็คือพี่นองคนอ่ืนท่ีสืบสายเลือดเดียวกันจะไดอะไรบางในลักษณะ
มรดก กฎหมายโรมันดั้งเดิมกําหนดไววาทายาทตองนับสายฝายชายกอน ถามีคนอ่ืนท่ีเปนญาติดวย 
แตไมไดอยูในสายของฝายชายก็ไมได วิธีแกไขปญหาคือ ใหคนเหลานั้นอันถือเปนผูสืบสันดาน 
สืบทอดตามหลักสายเลือดท้ังหญิงและชาย (Cognatio) ไปครอบครองทรัพยมรดกน้ัน (Bonorum 
possessio) ถาครอบครองไดครบ 1 ป ก็ไดกรรมสิทธ์ิตามหลัก USUCAPIO (ครอบครองปรปกษ) 
 ตัวอยาง หัวหนาครอบครัวตายลง เช้ือสายใกลชิดฝายชายไมมีเลย จะตกเปนของ
บุคคลภายนอกไดอยางไร นาจะตกแกญาติซ่ึงอยูในสายเลือดเดียวกันดีกวา โดยไดแกไขให
ครอบครองครบ 1 ป จึงไดกรรมสิทธ์ิ (ประชุม โฉมฉาย, 2553, หนา 98-100) 
 วิธีการโอนกรรมสิทธ์ิ 
 การโอนกรรมสิทธ์ิในสมัยโรมัน ใชวิธีการสงมอบ ซ่ึงมีอยู 2 วิธี คือ Traditio กับ 
Mancipatio แตในภายหลังนิยมใช Traditio มากกวา Mancipatio ซ่ึงเปนการสงมอบแบบเกา ตองใช
วิธีการมากมาย เชน การสงมอบทรัพยท่ีมีความสําคัญทางเศรษฐกิจ เชนพวกทาส สัตวพาหนะ และ
สัตวเล้ียงท่ีสําคัญ 4 อยาง คือ วัว มา ลา ฬอ ท่ีดินในโรม และภารจํายอมเหนือท่ีดินนั้น ทรัพยเหลานี้
ถาสงมอบไมถูกวิธี กรรมสิทธ์ิจะไมโอน วิธีการสงมอบอาจกระทําโดย 
 Mancipatio คือการสงมอบตอหนาสาธารณชนตามกฎหมายพิเศษ 
 In Iure Cessio คือการสงมอบโดยกระทําตอหนาผูพิพากษา (Praetor)  
 สําหรับการโอนกรรมสิทธ์ิแบบ Traditio นั้น โดยปกติใชวิธีการสงมอบเปนสําคัญ การ
สงมอบกระทําโดยการยื่นให แตบางกรณีการยื่นใหเฉย ๆ เปนไปไมได จึงตองศึกษาวาอยางไร จึง
จะถือวาไดมีการยื่นใหเรียบรอยแลว 
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 1. Traditio brevi manu เปนกรณีท่ีผูรับมอบทรัพยครอบครองนั้นอยูแลว แตไมได
ครอบครองทรัพยในฐานะเจาของ แตตอมาไดครอบครองในฐานะเจาของ เชน ก. ให ข.ยืมหนังสือ 
ตอมา ก. ตกลงขายหนังสือให ข. เชนนี้ไมจําเปนตองทําการสงมอบใหอีก 
 2. Traditio longa manu หมายถึง กรณีเหลือวิสัยท่ีจะนําทรัพยไปสงมอบใหแกผูรับมอบ 
อาจเปนกรณีของอสังหาริมทรัพย หรือสังหาริมทรัพยใหญ ๆ ไมสามารถสงใหดวยมือได เชน มีซุง
ในแมน้ําตองการขายซุง เวลาสงมอบใชวิธีแจงใหทราบ และตองอยูในสายตาของผูรับมอบ ถาเขา
ไมเห็นใชไมได 
 การสงมอบสินคาในโกดังเก็บสินคา การสงมอบกุญแจโรงเก็บ ถือกันวาเปนการเพียงพอ 
แตก็มีการโตแยงวาเปนการสงมอบสัญลักษณเทานั้น 
 ในสมัยยุคทอง ไมไดสงมอบกุญแจเฉย ๆ แตตองสงมอบท่ีหนาโรงเก็บสินคาคืออยูใน
ฐานะท่ีจะเขาไปดูได ในแงกายภาพ เชนนี้เปนเร่ืองท่ีจะสามารถทําไดดีท่ีสุดสมัยจัสติเนียน ไดผอน
ปรนใหมอบกุญแจใหผูรับมอบ ณ ท่ีใดก็ได 
 การซ้ือขายตามหลักกฎหมายโรมัน ไดมาโดยการสงมอบเทานั้น 
 3. Constitutum possessorium เปนการกระทําท่ีถือเสมือนการสงมอบการครอบครองให 
ตรงขามกับการสงมอบแบบ Traditio brevi manu ที่มีทรัพยอยูกับตัวแลว เชน ก. ตองการขายทรัพย
แก ข. แตยังตองการจะเก็บไวใช เชนนี้ถือวากรรมสิทธ์ิไดโอนไปเรียบรอยแลว แมผูเปนเจาของ
ใหมจะไมไดรับทรัพยไป เพราะฉะน้ันในเร่ืองนี้จึงถือเจตนาเปนสําคัญ (อมรา สาขากร, 2525, หนา 
150-151) 

 2. การจดทะเบียนเพื่อโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินของประเทศอังกฤษ 
 ท่ีดินท้ังหมดของอังกฤษนั้น ผูเปนเจาของกรรมสิทธ์ิไดแกพระมหากษัตริย การถือครอง
ของบุคคลอื่นตางถือครองในนามของกษัตริย บุคคลที่ถือครองเปนเพียงผูมีสิทธิใชสอยเทานั้น 
หลักการนี้มีมาแตโบราณ และขอบเขตของสิทธิบนท่ีดินก็มีแตกตางกันไป และสืบทอดกันไดโดย
ทางมรดก สิทธิบางชนิดมีลักษณะใกลเคียงกับกรรมสิทธ์ิมาก ซ่ึงถาจะพิจารณาในดานขอเท็จจริง
แลว ก็คือกรรมสิทธ์ินั่นเอง นักกฎหมายอังกฤษถือวาประโยชนบนท่ีดินท้ังหมดเปนสิทธิช่ัวคราว 
การตกทอดไปเปนเร่ืองของหลักเกณฑท่ีกฎหมายกําหนด และเปนเร่ืองเจตนาของผูถือประโยชน 
ท้ังนี้เพราะรากฐานของกฎหมายท่ีดินนั้น ราษฎรไมมีกรรมสิทธ์ิมีแตสิทธิในการถือครองหรือใช
ประโยชน 
 ตอมาพระมหากษัตริยไดพระราชทานท่ีดินใหแกราษฎร และราษฎรซ่ึงเปนเจาของ
กรรมสิทธ์ิท่ีดินเหลานี้จึงไดซ้ือขาย หรือใหเชาแกกันตอ ๆ มา ระบบการโอนกรรมสิทธ์ิแตเดิมมี
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ความยุงยากมาก เนื่องจากท่ีดินแตละแปลงยังไมมีเอกสารสิทธิ เม่ือจะมีการซ้ือขายหรือโอน
กรรมสิทธ์ิใหแกกัน จึงจําเปนตองมีการพิสูจนกรรมสิทธ์ิ (Root of title) วาผูโอนมีกรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดินนั้นหรือไม เนื่องจากการโอนท่ีดินมีความยุงยากดังกลาวมาแลว การดําเนินการ เกี่ยวกับเร่ืองนี้ 
ทางฝายผูท่ีจะซ้ือท่ีดิน จึงมักจะใหเปนหนาท่ีของทนายความ (Solicitor) ท่ีจะจัดการให เม่ือ
ทนายความ (Solicitor) ตรวจเช็ควาท่ีดินแปลงนี้ ผูขายเปนเจาของกรรมสิทธ์ิท่ีแทจริงแลว จึง
ดําเนินการในเร่ืองซ้ือท่ีดินแปลงนั้น ๆ ได 
 มีขอนาสังเกตวา ท่ีดินเหลานี้แมวาจะไมมีหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดิน หรือท่ีเรียกวาเปน
ท่ีดินมือเปลา แตเจาของก็ยังมีกรรมสิทธ์ิอยูนั่นเอง 
 ตอมามีการออกเอกสารสิทธ์ิสําหรับท่ีดิน (Land Certificate) เพื่อสะดวกแกการพิสูจน
กรรมสิทธ์ิ และเปนประโยชนแกการจดทะเบียนเกี่ยวกับท่ีดินดวย การจดทะเบียนเกี่ยวกับท่ีดินของ
อังกฤษ เร่ิมมีข้ึนประมาณหนึ่งรอยปมาแลว โดยมีพระราชบัญญัติจดทะเบียนท่ีดิน ค.ศ.1862 (The 
Land Registry Act, 1862) พระราชบัญญัติฉบับนี้ ถูกยกเลิกไปโดยพระราชบัญญัติจดทะเบียนท่ีดิน 
ค.ศ.1875 (The Land Transfer Act, 1875) แตพระราชบัญญัติการจดทะเบียนท่ีเปนรากฐานของการ
จดทะเบียนในปจจุบันนี้คือ พระราชบัญญัติการจดทะเบียนท่ีดิน ค.ศ.2002 (The Land Registration 
Acts, 2002) 
 ปจจุบันท่ีดินในประเทศอังกฤษจึงมีท้ังท่ีดินท่ียังไมมีหลักฐานสําหรับท่ีดิน และที่ดินท่ีมี
หลักฐานเปนโฉนดท่ีดินแลว ซ่ึงจะไดแยกอธิบาย ดังนี้ 
 กรณีท่ีดินท่ียังไมมีหลักฐานสําหรับท่ีดิน เจาของก็มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินอยูแลว แตวาการ
ซ้ือขายกระทําไดยากกวา เพราะตองมีการพิสูจนกรรมสิทธ์ิ (Root of Title) เสียกอน ท่ีดินเหลานี้เม่ือ
จะมีการซ้ือขาย ไมจําเปนตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีแตตองอยูภายใตบังคับของ Law of 
Property Act, 1925 กลาวคือจะตองทําเปนลายลักษณอักษร ลงลายมือช่ือฝายท่ีจะตองรับผิดเปน
สําคัญ ซ่ึงมักจะเปนในรูปของสัญญาตามแบบพิเศษ ซ่ึงเรียกวา Deed วิธีการโอนกรรมสิทธ์ิตาม
แบบนี้จะตองมีแบบพิธี เชน 
  1. ตองทําหลักฐานเปนหนังสือ 
  2. ตองมีการกลาวคําพูดหรือการประกาศออกมาวาท่ีดินเปนของใคร ใครเปนผูซ้ือ 
  3. มีการลงนามและประทับตราประจําตระกูล เปนตน 
 การซ้ือขายท่ีดินซ่ึงกระทําในรูปแบบของ Deed นี้ หากทําไมถูกตองตามแบบวิธีการถือวา
เปนโมฆะ 
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 การโอนท่ีดินท่ีมีหลักฐานเอกสารเปน Deeds นี้ โดยปกติคูกรณีสามารถกระทํากันไดเอง 
โดยอาศัยทนายความเปนผูดําเนินการให และไมตองจดทะเบียนโอนตอพนักงานเจาหนาท่ี แตถา
หากเจาของท่ีดินท่ีมีหลักฐาน Deeds นี้ถูกจํากัดสิทธิใด ๆ (Land Charge) การถูกจํากัดตัดสิทธินี้ 
จําเปนตองไปจดทะเบียนใหปรากฏดวย 
 ตามกฎหมายอังกฤษ สําหรับท่ีดินท่ีมีหลักฐาน Deed กรรมสิทธ์ิในท่ีดินยอมจะโอนไป
เม่ือทําสัญญาเสร็จ การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยแมวากฎหมายจะไมไดบังคับใหตองจดทะเบียน แต
ถาหากวาผูซ้ือผูขายไมไปจดทะเบียน ก็จะยกข้ึนอางตอสูบุคคลภายนอกผูสุจริตไมได 
 สําหรับท่ีดินท่ีมีหลักฐานสําหรับท่ีดิน (Land Certificate) ตามกฎหมาย Land of Property 
Act, 1925 บัญญัติใหตองทําตามแบบ คือจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี มิฉะนั้นเปนโมฆะ สําหรับการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินที่มีหลักฐานแลวนี้ กรรมสิทธ์ิจะโอน
ไปเมื่อไดมีการจดทะเบียนเสร็จ ระบบการจดทะเบียนท่ีดินของอังกฤษไดพัฒนาออกมาเปน 2 
ระบบ คือ Land Charge Registration และ Registered Land 
 Land Charge Registration ซ่ึงหมายถึงการจดทะเบียนสิทธิเหนือท่ีดินท่ีไปจํากัดตัดสิทธิ
เจาของท่ีดินเดิม การจดทะเบียนลักษณะนี้ ใชไดไมวาท่ีดินจะเปนท่ีดินท่ีมีโฉนดแลวหรือไมก็ตาม 
ถาหากไปจํากัดตัดสิทธิเจาของท่ีดินเดิมแลว ก็จะตองไปจดทะเบียน เม่ือจดทะเบียน Land Charge 
แลว ผูทรงสิทธิยอมใชยันผูรับโอนไดเสมอ ถาไมจดทะเบียนสิทธิของผูทรงจะใชยันผูรับโอนโดย
สุจริตหรือแมเจาของเดิมก็ไมได เชน ท่ีดินท่ีไมมีทะเบียน แตมีหลักฐาน Deeds เจาของท่ีดินอาจไป
ตกลงใหภารจํายอม สิทธิเก็บกิน ใหเชา ฯลฯ สิทธิเหลานี้จําเปนจะตองไปจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี แตเจาของท่ีดินอาจจะตกลงทําสัญญา (Deeds) กันเองก็ได โดยไมตองไปจดทะเบียน แต
ผลของการทําสัญญาตอพันเองโดยไมไปจดทะเบียนนี้ เม่ือเจาของโอนท่ีดินไป ผูรับโอนโดยสุจริต
สามารถปฏิเสธไมยอมรับขอจํากัดสิทธิ (Land Charge) เหลานี้ได 
 Registered Land คือการจดทะเบียนท่ีดินบริเวณท่ีไดสรางโฉนดท่ีดินแลว การไปจด
ทะเบียนตองไปจดกับพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดิน สําหรับสํานักงานท่ีดินมีสํานักงานใหญ 
(Headquarters of The Land Registry) ต้ังอยูในกรุงลอนดอน แตสํานักงานท่ีดินท่ีรับดําเนินการจด
ทะเบียน คือสํานักงานท่ีดินอําเภอ (District Land Registries) ทองท่ีซ่ึงที่ดินนั้นต้ังอยู พื้นท่ีดินสวน
ใหญของประเทศอังกฤษเปนท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน (Title Deeds) แลว และการดําเนินการเกี่ยวกับการ
จดทะเบียนท่ีดินนี้คูกรณีจะมอบหมายใหเปนหนาท่ีของทนายความ (อมรา สาขากร, 2525, หนา 
168-171) 
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 3. การจดทะเบียนเพื่อโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินของประเทศเยอรมัน 
 ตามบทบัญญัติของกฎหมายเยอรมัน ถือหลักการโอนกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายโรมันโดย
เครงครัด กลาวคือ กรรมสิทธ์ิในทรัพยสินจะโอนไปตอเม่ือไดมีการโอนการครอบครองแลว ซ่ึงตาง
จากประเทศฝร่ังเศสหรือประเทศอังกฤษ ซ่ึงถือวากรรมสิทธ์ิยอมโอนไปโดยมิตองรอใหมีการสง
มอบการครอบครองเสียกอน 
 การโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินท่ีสังหาริมทรัพยนั้น จะตองประกอบดวยการสงมอบการ
ครอบครอง โดยเจาของไปยังผูรับโอน และตองมีการตกลงระหวางเจาของกับผูรับโอนวา ให
กรรมสิทธ์ิผายไปยังผูโอน จะเห็นไดวา กฎหมายเยอรมันแยกสัญญาทางหนี้ออกจากสัญญาทาง
ทรัพย 
 สัญญาทางทรัพย คือ ตองมีการสงมอบ ถาผูรับโอนครอบครองทรัพยนั้นอยูแลว สัญญา
ทางทรัพยก็สมบูรณเพียงการตกลงของคูสัญญา สําหรับสังหาริมทรัพยบางชนิดท่ีกฎหมายบังคับให
จดทะเบียนโดยเพียงการแสดงเจตนาทางทรัพย และสงมอบ การโอนกรรมสิทธ์ินั้นยังไมสมบูรณ 
กลาวคือยังไมมีผลผูกมัดคูกรณี เวนแตจะจดทะเบียนการโอนตอพนักงานเจาหนาท่ีแลว ทรัพย
ประเภทนี้ไดแก เรือ: เคร่ืองบิน เปนตน 
 สําหรับอสังหาริมทรัพย กฎหมายของเยอรมันดั้งเดิมกอนท่ีจะมีประมวลแพงนั้นถือหลัก
วาการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย ตองมีการแสดงเจตนาสละกรรมสิทธ์ิและจดทะเบียน 
หลักเกณฑท้ังสองตองประกอบกัน การแสดงเจตนาไดแกการเขาทําสัญญาซ่ึงอาจโดยวาจาก็ได 
และจะมาทํากอนหรือขณะจดทะเบียนก็ได แตตองเปนเจตนาท่ีจะโอนและเขาใจถูกตองระหวาง
คูกรณี ท้ังนี้ไมข้ึนกับหลักเกณฑของสัญญาทางหนี้อ่ืน ๆ เพราะมีการสัญญาทางหน้ีออกจากสัญญา
ทางทรัพย กรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยโอนไปทันทีท่ีจดทะเบียนเสร็จ หลักเกณฑเชนนี้ เม่ือมีการ
รางประมวลแพงก็ยังนํามาบัญญัติไวเชนเดิม การจดทะเบียนเปนแนวความคิดท่ีมาจากโรมัน แต
อยางไรก็ตาม การจดทะเบียนเพียงประการเดียวแตปราศจากการแสดงเจตนาโอนกรรมสิทธ์ิ ก็ยังไม
ถือวาเปนสัญญาทางทรัพยท่ีสมบูรณแลว เพราะหลักเกณฑท้ังสองตองครบถวน จะขาดอยางใด
อยางหนึ่งมิได หลักเกณฑสําคัญในสัญญาทางทรัพยในกรณีโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย จึง
ประกอบดวยหลักใหญ ๆ คือ 
 1. มีสัญญาทางทรัพย กลาวคือ การแสดงเจตนาโอนกรรมสิทธ์ิระหวางคูสัญญา 
 2. มีการจดทะเบียนโอน 
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 อนึ่ง หากมิไดมีการจดทะเบียนการโอน สัญญาทางทรัพยสินก็ยังไมมีผลทําใหกรรมสิทธ์ิ
โอนไป กลาวคือ ยังไมมีผลผูกมัดคูกรณี และบุคคลภายนอกแตอยางใด 
 เทาท่ีกลาวมา จะเห็นไดวา การโอนกรรมสิทธ์ิของเยอรมัน ยึดถือระบบสองสัญญา คือ
กรรมสิทธ์ิจะโอนไปเม่ือใด อยางไรนั้น ตองอาศัยหลักเกณฑของสัญญาทางทรัพยเทานั้น การแสดง
เจตนาโอนการสงมอบ และการจดทะเบียนเปนสาระสําคัญของสัญญาทางทรัพย เยอรมันไม
พิจารณาถึงเร่ืองการโอนกรรมสิทธ์ิโดยอาศัยประเภทของทรัพยเปนหลักเกณฑ เชน ทรัพยท่ีตองช่ัง 
ตวง วัด หรือทรัพยเฉพาะส่ิง หรือระบุเจาะจง ฯลฯ เปนตน ท้ังนี้เพราะกรรมสิทธ์ิจะโอนไปหรือไม
นั้นอยูท่ีสัญญาทางทรัพย ดังนั้นกอนท่ีจะสงมอบแกกันคูสัญญาก็ตองรูตัวทรัพย หรือมีทรัพย
แนนอนมากอนแลว ความจําเปนท่ีจะบัญญัติในเร่ืองประเภทของทรัพยชนิดใด จะทําใหกรรมสิทธ์ิ
ยังไมโอนไปหรือไมอยางไรนั้น จึงไมมี ซ่ึงแตกตางจากระบบสัญญาเดียว เชน ฝร่ังเศส หรืออังกฤษ 
เปนตน 
 การจดทะเบียนเกี่ยวกับท่ีดินของเยอรมัน จะตองเปนไปตามกฎหมาย Grunbuchordnung 
ซ่ึงประกาศใชเม่ือวันท่ี 24 มีนาคม ค.ศ.1897 Grunbuchordnung เปนกฎหมายวาดวยระเบียบ
เกี่ยวกับการทะเบียนท่ีดิน ซ่ึงมีอยูกันท้ังหมด 124 มาตรา บางมาตราก็มีการยกเลิกไปแลว กฎหมาย
นี้บัญญัติใหศาลเปนนายทะเบียน (Amtgericht) การจดทะเบียนใหแบงเปนเขต โดยตัวทะเบียนท่ีดิน
หรือโฉนดท่ีดินจะตองระบุเขตอํานาจศาลไวดวย การเก็บรักษาเอกสารตาง ๆ เกี่ยวกับท่ีดินใหศาล
เปนผูเก็บรักษาไว และการจดทะเบียนท่ีดินทุกประเภทตองทําสําเนาเก็บไวท่ีศาลดวย เม่ือมีการจด
ทะเบียนผิดพลาดคลาดเคล่ือน หรือไมชอบดวยกฎหมาย ใหศาลเปนผูดําเนินการเกี่ยวกับการเพิก
ถอนทางทะเบียน นอกจากนี้ยังไดกําหนดสิทธิเกี่ยวกับการยื่นคํารองของทนายความ (Notar) ไวดวย 
เชน ใหทนายความมีสิทธิขอตรวจดูทะเบียนท่ีดิน ยื่นคํารองขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาง ๆ 
ตลอดจนการยื่นคํารองเกี่ยวกับการขอใหมีการแกไขทางทะเบียน เปนตน สําหรับการจดทะเบียน
ซ้ือขาย Grunbuchordnung กําหนดใหมีการจดทะเบียนกอนมีการซ้ือขายได (ท้ังนี้เนื่องจากระบบ
สองสัญญา) การจดทะเบียนท่ีดินหลายแปลงที่มีกรรมสิทธ์ิคนเดียว จะจดทะเบียนรวมในคราว
เดียวกันก็ได หรือท่ีดินหลายแปลงอาจรวมเปนแปลงเดียวกันได ถามีเขตติดตอกัน สําหรับในเร่ือง
การแบงแยกโฉนดที่ดิน ก็ใหกระทําไดแตถาหากเปนท่ีเกษตรกรรม หามมิใหแบงซอยออกเปน
แปลงยอย 
 สําหรับการเสียคาธรรมเนียมการจดทะเบียนท่ีดินนั้น มีกําหนดไวในกฎหมายเรียกวา 
Kostenordnung การจดทะเบียนตาง ๆ โดยปกติตองเสียคาธรรมเนียมดวยเวนแตกรณีการเพิกถอน
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ทะเบียน หรือการทําทะเบียนข้ึนใหม สําหรับการเรียกเก็บคาบริการของทนายความก็คิดตามทุน
ทรัพยท่ีกําหนดไวในกฎหมาย Kostenordnung นี้เชนกัน 
 สวนการสํารวจรังวัดท่ีดินเพื่อออกโฉนดท่ีดิน ตลอดจนการแบงแยกโฉนดท่ีดินหรือการ
รังวัดเพื่อรวมโฉนดท่ีดินก็ตาม เปนงานราชการซ่ึงข้ึนตรงตอ Minister of the Land Government 
งานสํารวจรังวัดทําใหเกิดงานจดทะเบียนท่ีดิน (Grundbuch) ในเยอรมันมีการกระจายอํานาจการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไปสูระดับอําเภอ ซ่ึงแตเดิมมาผูพิพากษา (The Local district judge) เปน
ผูจดทะเบียนเกี่ยวกับท่ีดิน แตปจจุบันนี้มอบอํานาจการจดทะเบียนใหกับพนักงานเจาหนาท่ีจด
ทะเบียนท่ีดิน ซ่ึงมีช่ือเรียกวา Rechtspfleger และ Registrar การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของ
ประเทศอาฟริกาใต (South Africa) ก็กําหนดใหผูพิพากษาเปนผูจดทะเบียนท่ีดินท่ีอยูในเขตอํานาจ
ศาลนั้น ๆ ดวย การดําเนินการเก่ียวกับท่ีดิน นับต้ังแต ค.ศ.1872 จะตองทําโดยผานสํานักงาน
ทนายความ (Notar) เสียกอน สําหรับการจดทะเบียนท่ีดิน ซ่ึงเร่ิมเม่ือ ค.ศ.1900 ก็ตองกระทําผาน
สํานักงานทนายความ (Notar) เชนกัน Notar คือบุคคลซ่ึงไดรับการแตงต้ังจากระทรวงยุติธรรม ให
เปนขาราชการประเภทหนึ่ง แตรับเงินคาตอบแทนจากลูกความ (อมรา สาขากร, 2525, หนา 172-
175) 

แนวคิดและทฤษฎีในการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซึ่งไดมาโดยทางมรดก 

 แตเดิมการโอนสิทธิในท่ีดินทํากันงาย ๆ กลาวคือใหผูรับโอนเขาไปครอบครองท่ีดิน 
ตอมาภายหลังไดมีการพัฒนาระบบการโอนสิทธิเกี่ยวกับท่ีดิน โดยการจัดทําทะเบียนท่ีดินข้ึนและ
กําหนดใหมีการจดทะเบียนสิทธิในท่ีดิน เพื่อประโยชนในการแสดงสิทธิความเปนเจาของ และให
สาธารณชนสามารถตรวจสอบความถูกตองของผูมีสิทธิได ซ่ึงการศึกษาแนวความคิดและทฤษฎีใน
การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก จําเปนตองศึกษาถึงความเปนมา
ของระบบกรรมสิทธ์ิท่ีดินในสมัยโบราณ แนวคิดเกี่ยวกับสิทธิในทรัพยสิน หลักกรรมสิทธ์ิ 
แนวความคิดเกี่ยวกับการตกทอดแหงทรัพยมรดก แนวความคิดในการจดทะเบียนท่ีดิน และทฤษฎี
เกี่ยวกับกฎหมายมหาชน ดังนี้ 

 1. ความเปนมาของระบบกรรมสิทธ์ิท่ีดินในสมัยโบราณ 
 ในสมัยดึกดําบรรพ ยุคท่ีมนุษยหาเล้ียงชีพดวยการลาสัตวหรือเก็บผลไมในปาอยู สมัยนี้
มนุษยไมรูเร่ืองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินเลย ถือวาท่ีดินเปนของกลางไมมีใครหวงหามเปนของตน
โดยเฉพาะแตอยางใด (ร.แลงกาต, 2526, หนา 295) 
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 ตอมาเม่ือถึงสมัยท่ีมนุษยรูจักเล้ียงปศุสัตวทองเท่ียวไปเร่ือย ๆ ก็ตาม ท่ีดินก็ยังไมมีเจาของ
ยังเปนของกลางอยู 
 ตอมาเม่ือมนุษย รูจักการเพาะปลูก  จึงเกิดมีเจาของท่ีดินข้ึน  เพราะมนุษยจะตอง
ครอบครองท่ีดินบริเวณใดบริเวณหนึ่งสําหรับการเพาะปลูกพืชพันธุไม แตในสมัยเดิมท่ีดินยังไมตก
เปนของเอกชนคนใดคนหนึ่ง แตตกเปนของ “เผาหรือหมู” อันรวมกัน และจะแบงปนกันใน
ระหวางครัวเรือนเปนระยะส้ันทุกป ตอมาเม่ือวิธีการเพาะปลูกดีข้ึน ผูทําตองการยึดถือท่ีดินนานกวา
แตกอน การแบงปนท่ีดินนั้นนาน ๆ จึงจะทําข้ึนสักคร้ังหนึ่ง จนในท่ีสุดตองเลิก ไมมีแบงปนกันอีก
ตอไป ท่ีดินจึงตกเปนกรรมสิทธ์ิรวมกันของครอบครัว หัวหนาครอบครัวจึงเปนผูถือท่ีดินในนาม
ของสมาชิกในครอบครัว มีอํานาจตัดสินเด็ดขาดในเร่ืองการใชประโยชนในท่ีดินนั้นทุกประการ 
แตหัวหนาครอบครัวไมมีสิทธิโอนท่ีดินนั้นใหแกใครเพราะท่ีดินนั้นยังเปนสมบัติของหมูอยู 
 ตอมาเผาหรือหมูมีประมุข ซ่ึงเปนหัวหนาครอบครัวผูหนึ่ง มีอํานาจเหนือหัวหนา
ครอบครัวคนอ่ืน จึงมีกําลังเขมแข็งข้ึน สามารถท่ีจะต้ังลูกหลานของตนเปนประมุขสืบตอกันไปได 
เปนเหตุใหอํานาจของหัวหนาครอบครัวเส่ือมลง ในบางแหงประมุขเขาสวมสิทธิของหัวหนา
ครอบครัวคนอ่ืนไดบางประการ ประมุขจึงไดเปนผูถือท่ีดินอยูในบังคับบัญชาของตนแตผูเดียว 
แทนหัวหนาครอบครัวท้ังหลายได 
 ตอมาเม่ือเผาหรือหมูรวมกันเปนประเทศชาติใหญ การปกครองมั่นคงยิ่งข้ึนเปนเหตุให
อํานาจของครอบครัวเส่ือมลงไปอีก แมในหมูท่ียังถือกรรมสิทธ์ิรวมกันของครอบครัว หัวหนา
ครอบครัวก็ไมมีอํานาจเด็ดขาดเหมือนแตกอน ตองปรึกษาสมาชิกผูอ่ืน บางทีตองยอมแบงปนท่ีดิน
ใหสมาชิกดวย ดังนั้นกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของเอกชนจึงเร่ิมแพรหลายข้ึน 
 กรรมสิทธ์ิในท่ีดินของเอกชนท่ีเร่ิมเกิดข้ึนนี้ มีลักษณะแตกตางกับกรรมสิทธ์ิใน
สังหาริมทรัพยเปนอยางมาก เพราะในสมัยเดิมท่ีดินมีอยูมากแตคนยังมีนอย ดังนั้นถาหากใคร
ตองการที่ท่ีจะเพาะปลูกหรือปลูกเรือนอยูก็ตองไปหาท่ีในปาแลวแผวถางโกนสรางท่ีนั้น จึงจะเปน
ของตน แตถาเจาของอพยพออกจากท่ีหรือเลิกทําประโยชนแลว ท่ีนั้นก็จะกลับมาเปนของกลาง 
ผูใดจะเขาทําตอไปอีกก็ได ท้ังนี้เพราะในสมัยโบราณกรรมสิทธ์ิยังไมแยกออกจากการครอบครอง 
เจาของตองเปนผูท่ีครอบครองอยูหรือทําประโยชนในท่ีดินนั้น จึงจะมีสิทธิหวงหามในท่ีดินนั้นได 
(ร.แลงกาต, 2526, หนา 296) ดังนั้นท่ีดินจึงไมเปนทรัพยท่ีสําคัญของบุคคล ทรัพยท่ีสําคัญของ
บุคคล คือ ทาส กรรมกร ชาง มา โค กระบือ ส่ิงของเงินทองท่ีติดตัวไปกับผูเปนเจาของ เพราะ
เจาของจะตองอาศัยทรัพยเหลานี้ ทําใหเกิดประโยชน หรือผลผลิตในท่ีดิน ถาไมมีก็ไมสามารถจะ
ทําได ดังนั้นการท่ีกฎหมายเกาของไทยเกี่ยวกับท่ีดินระบุแตทรัพยตาง ๆ ท่ีรวมเปนกองสมบัติของ
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บุคคลโดยมิไดพูดถึงท่ีดินเลย เพราะท่ีดินไมมีคาในตัวของมันเอง แตผลเก็บเกี่ยวท่ีไดจากท่ีดิน จึง
ตกเปนกองสมบัติของบุคคลมากกวาเนื้อท่ีดินเอง 
 สมัยตอมาเม่ือการไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน แยกออกจากการครอบครองแลว (คือได
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินโดยไมตองอาศัยหลักการครอบครองหรือทําประโยชนในท่ีดินนั้น) ท่ีดินจึงเปน
ทรัพยสินท่ีมีคุณคาตางหากจากผลประโยชนท่ีทําได แตอยางไรก็ตาม สิทธิในท่ีดินก็ยังไมเหมือน
สิทธิในสังหาริมทรัพย เพราะสมัยท่ีมนุษยรวมต้ังเปนชุมนุมใหญ เปนสมัยของ “การปกครอง
ดินแดน” มีพระเจาแผนดินเปนเจาของอาณาเขต ดังนั้นการท่ีเจาของท่ีดินจะหวงแหนท่ีดินยึดถือไว
ในอํานาจของตนก็จะเปนปรปกษตออํานาจของพระเจาแผนดิน ไมเหมือนสังหาริมทรัพยท่ีผูเปน
เจาของไมมีโอกาสที่จะใชสิทธิของตนในการท่ีเปนอุปสรรคตออํานาจของพระเจาแผนดินได 
ดังนั้นในประเทศที่พระเจาแผนดินมีอํานาจมาก พระองคก็พยายามตัดทอนและจํากัดสิทธิของ
เจาของท่ีดินมิใหเปนอันตรายตออํานาจของหระองคได และสวนใหญก็จะบัญญัติไวในกฎหมาย
เลยทีเดยีววา ท่ีดินท้ังหมดในประเทศเปนของพระเจาแผนดิน หาใชเปนของราษฎรไม เชน ประเทศ
จีนโบราณ ถือกันวาพระเจาแผนดินเปนเจาของท่ีดินในอาณาจักร โดยปรากฏในคัมภีรซีกิงของ
ขงจื๊อท่ีวา “ท่ีดินใตทองฟาเปนของผูเปนประมุข และบรรดาผูอาศัยท่ีดินนั้นเปนขาของประมุข”ตาม
กฎหมายอิสลาม ถือกันวาท่ีดินเปนของอิหมํ่าผูเปนประมุขแหงศาสนา ไมเปนของราษฎร  
 ในทวีปยุโรปสมัยกลาง ก็ถือวาอาณาเขตคือท่ีดินท่ีพระเจาแผนดินทรงอํานาจปกครอง
เปนของพระมหากษัตริย เม่ือกษัตริยถึงแกความตายก็จะแบงปนกันระหวางทายาท เหมือนมรดก
ของบุคคลธรรมดา ในบางประเทศ ผูเปนประมุขแผอํานาจโดยรบชนะ อาณาเขตจึงตกเปนของ
พระองคเหมือนส่ิงของเชลย เชน พระเจาวิลเล่ียมท่ี 1 แหงพวกนอรมัน เม่ือตีอังกฤษไดแลวก็ถือเอา
อาณาเขตท่ีไดนับวาเปนทรัพยสมบัติของตน และแบงปนกันในระหวางขุนนางท่ีเปนพรรคพวก 
 สําหรับประเทศไทย มีหลักบัญญัติไวชัดแจงในพระอัยการเบ็ดเสร็จ บทท่ี 42 ซ่ึงเปน
กฎหมายสมัยอยุธยาท่ีวา “ท่ีดินในแควนกรุงเทพมหานครศรีอยุธยา มหาดิลก นพรัตน ราชธานีบุรี
รมณ เปนท่ีแหงพระเจาอยูหัว หากใหราษฎรท้ังหลายผูเปนขาแผนดินอยู จะไดเปนท่ีราษฎรก็หา
มิได และบทที่ 54 มีความวา “ถาท่ีนอกเมืองหลวงอันเปนแวนแควนกรุงศรีอยุธยา ใชท่ีราษฎรอยา
ใหซ้ือขายแกกัน” 
 เหตุท่ีประเทศท้ังหลายในสมัยเดิมถือหลักเชนนี้ เพราะในสมัยนั้น หลักเร่ือง “กรรมสิทธ์ิ” 
และ “อํานาจทางปกครอง” ยังสับสนปะปนกันอยู เพราะถือกันวาสามีเปนเจาของภริยา บิดาเปน
เจาของบุตร ประมุขจึงถือกันวาเปนเจาของท่ีในอาณาเขต เพราะเปนผูมีอํานาจสูงสุดในประเทศ 
ตองกินเวลานานจนถึงปจจุบัน มนุษยจึงสามารถแยกอํานาจของสามี บิดาและประมุขออกมาได 
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และเพ่ิงพิเคราะหเห็นวาเปนสิทธิคนละประเภทและใชไดคนละขอบเขต (ร.แลงกาต, 2526, หนา 
309) ท้ังนี้เพราะ “กรรมสิทธ์ิ” มุงไปในทางกฎหมายเอกชน เกี่ยวกับผลประโยชนในทางการเงิน
โดยเฉพาะในระหวางบุคคล และใหเจาของมีสิทธิหามมิใหผูอ่ืนสอดเขามาเกี่ยวของกับทรัพยของ
ตนเทานั้น สวน “อํานาจทางปกครอง” มุงไปในทางกฎหมายมหาชน ประมาณราคาเปนเงินไมได ผู
มีอํานาจมีสิทธิบังคับใหผูอ่ืนปฏิบัติตามคําส่ังของตน ดังนั้นบุคคลอาจมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินแต
ไมมีอํานาจ หรือเขาอาจมีอํานาจแตไมคอยมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินก็ได 
 ในสมัยโบราณมีหลักอยูวา “ใครเปนอิสระ จะตองเปนเจาของ” ดังนั้นการท่ีประมุขถือตน
วาเปนเจาของอาณาเขต ก็เทากับเปนการแสดงถึงความสมบูรณแหงอํานาจอธิปไตย แตเร่ืองนี้เปน
เร่ืองทางทฤษฎีมากกวา เพราะอาณาเขตท่ัวประเทศมีพื้นท่ีอยูกวางขวาง ผูเปนประมุขยอมไม
ครอบครองท่ีดินท้ังหมดเหมือนเจาของท่ีดินท่ีแทจริงได ในทางพฤตินัยก็ทําไดเพียงปกครองอาณา
เขต ทํานองเดียวกับวิธีการปกครองในปจจุบัน ดังนั้น ในประเทศท้ังหมายท่ีประมุขอางวาตนเปน
เจาของท่ีดินท้ังหมดในประเทศ จึงไมคอยเปนอุปสรรคตอสิทธิของราษฎรเทาไรนัก เพราะเปนเร่ือง
ทางพฤตินัยเทานั้น (ภาสกร ชุณหอุไร, 2529, หนา 1-4) 

 2. แนวคิดเก่ียวกับสิทธิในทรัพยสิน  
 อริสโตเติล (Aristotle) ใหทัศนะเกี่ยวกับทรัพยสินวาตองยอมรับในกรรมสิทธ์ิสวนบุคคล 
เพราะกรรมสิทธ์ิสวนบุคคลกอใหเกิดคุณคาท้ังทางภาคเศรษฐกิจและศีลธรรม กลาวคือในแง
เศรษฐกิจกระตุนใหคนอยากทํางานเพ่ือเพิ่มพูนทรัพยสินสวนตัวใหมากขึ้น ขณะเดียวกันการมี
ทรัพยสมบัติสวนบุคคลทําใหแยกสวนไดสวนเสียของคนในสังคมไดชัดเจนกวา และทําใหเกิด
ความขัดแยงนอยกวาการใหทรัพยสินเปนของสวนรวม สวนในแงศีลธรรมทรัพยสมบัติสวนบุคคล
ทําใหคนมีศักดิ์ศรี กลาวคือ เม่ือมีทรัพยสินสวนตัวทําใหไมตองพึ่งพาคนอ่ืน เปนตัวของตัวเองและ
ทรัพยสมบัติสวนตัวสามารถแบงปนใหบุคคลอ่ืน เปนส่ิงท่ีแสดงออกถึงคุณธรรมความเมตตากรุณา
ตอเพื่อนมนุษยในสังคม (สมยศ เช้ือไทย, 2552, หนา 78-79) 
 ฌอง โบแดง (Jean Bodin) มีความคิดสนับสนุนเกี่ยวกับกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินสวน
บุคคล โดยกลาวไดวาบุคคลยอมมีสิทธิในทรัพยสิน เพราะสิทธิในทรัพยสินเปนสิทธิธรรมชาติ 
(nature right) และรัฐตองใหการรับรองและคุมครองในสิทธิดังกลาวแกประชาชนดวย (สถิต จําเริญ, 
2549, หนา 48) 
 จอหน ล็อค (John Locke) ใหทัศนะในหนังสือ Two Treatises of Government วา 
อิสรภาพและเสรีภาพเปนสิทธิมูลฐานของมนุษย ในสภาพธรรมชาติมนุษยมีสิทธิในการเปนเจาของ
ทรัพยสิน สิทธิในการเปนเจาของเกิดจากแรงงานของมนุษย เม่ือมนุษยใชแรงงานเขาผสมผสานกับ
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ธรรมชาติท่ีพระเจาใหมาก็เทากับวาเขาทําใหเกิดส่ิงใหม ส่ิงนั้นควรเปนสมบัติของเขาแตผูเดียว 
เพราะแรงงานท่ีลงไปเปนของมนุษยผูนั้น สิทธิท่ีจะเปนเจาของทรัพยสินจึงเปนสิทธิมูลฐานตาม
ธรรมชาติของมนุษยแตละคน มิใชมนุษยไดรับสิทธินี้จากรัฐ ความคิดของล็อคในเร่ืองสิทธิในการ
เปนเจาของทรัพยสินนี้ แยงกับลัทธิศักดินาท่ีมอบใหเจานายหรือกษัตริยเทานั้นเปนเจาของท่ีดิน 
ความคิดของล็อคจึงเปนพื้นฐานสนับสนุนหลักกรรมสิทธ์ิสวนบุคคล (Private property) นอกจากนี้
ล็อคยังไดระบุไวอยางชัดแจงดวยวากรรมสิทธ์ิสวนบุคคลนี้ จะตองไมใชเพื่อเอาเปรียบกดข่ีผูอ่ืน 
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสินเปนหลักการที่จะชวยสงเสริมมนุษยมีความอิสระกระทําการตาง ๆ ได ใน
ทัศนะของล็อค กรรมสิทธ์ิสวนบุคคลจึงเปนเคร่ืองสนับสนุนเสรีภาพ มิใชเคร่ืองมือสําหรับบังคับ
กดข่ี 

 3. หลักกรรมสิทธ์ิ 
 การที่บุคคลมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินนั้น ตามกฎหมายโรมันเรียกวา มี “Jura in re” อัน
หมายถึงการควบคุมใชสอยทรัพย สิทธิในทรัพยสินนั้น แบงออกเปนสองชนิดคือ สิทธิของความ
เปนเจาของ และสิทธิในทรัพยซ่ึงคนอ่ืนเปนเจาของ เชน ภารจํายอม จํานอง จํานํา เปนตน สิทธิ
ประการหลังนี้มีความแตกตางจากสิทธิประการแรก เพราะมีขอบเขตจํากัดกวา แตกรรมสิทธ์ิไมมี
การจํากัดขอบเขตของสิทธิ คําวา “Jura in re” ใชกับสิทธิในทรัพยสินโดยความหมายท่ัวไป 
กลาวคือ เปนความหมายอยางกวาง เฉพาะสิทธิท่ีเรียกวากรรมสิทธ์ินั้นเรียกวา “Dominium” ดังนั้น 
“Jura in re” จึงเปนสวนหนึ่งของ “Dominium” กลาวคือ ทรัพยสิทธิอ่ืน ๆ เปนสวนหนึ่งของสิทธิท่ี
เรียกวากรรมสิทธ์ิ 
 กรรมสิทธ์ิ ตามกฎหมายโรมันจึงหมายถึงความเปนเจาของทรัพยสิน อันเปนความหมาย
ในแงของการครอบครองควบคุมทรัพยสินโดยแทจริงของเจาของ ไมมีการแยกการครอบครองออก
จากกรรมสิทธ์ิเหมือนปจจุบันนี้ ท้ังนี้เพราะในสมัยโบราณ ความจําเปนหรือคุณคาทางเศรษฐกิจ
ของท่ีดิน หรือทรัพยสินอ่ืนยังมีไมมากนัก คําวามีกรรมสิทธ์ิตามความหมายของโรมัน จึงหมายถึง
การไดรับสิทธิในการใชสอยทรัพยมาจากเจาของเดิมและตองประกอบดวยความยินยอมรวมกัน
ดวย การมีกรรมสิทธ์ิจะมีไดเฉพาะผูเปนชาวโรมันเทานั้น (อมรา สาขากร, 2525, หนา 147) 
 กรรมสิทธ์ิ ในกฎหมายโรมันซ่ึงปรากฏอยูใน Corpus Juris Civilis ของพระเจาจัสติเนียน 
(Justinian) ถือวาเปนสิทธิเหนือทรัพยท่ีสมบูรณท่ีสุดในสถาบันกฎหมายเอกชน ลักษณะสําคัญของ
หลักกรรมสิทธ์ิมีอยู 3 ประการ คือ (1) กรรมสิทธ์ิเปนสิทธ์ิเด็ดขาด (2) กรรมสิทธ์ิกอใหเกิดอํานาจ
หวงกัน และ (3) กรรมสิทธ์ิมีลักษณะถาวร เจาของกรรมสิทธ์ิ ครอบครอง (Jus Possidendi) มีสิทธิใน
การใชสอย (Jus Abutendi) สิทธิท่ีจะไดดอกผล (Jus Fruendi) จําหนายจายโอนและทําลายทรัพยสิน
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ของตน (Jus Abutendi) อยางสมบูรณ สิทธิดังกลาวอาจถูกจํากัดไดบาง แตยังคงถือวามีความสมบูรณ
อยู (นัยนา เกิดวิชัย, พันตํารวจเอกหญิง, 2549, หนา 12) 

 4. แนวคิดเก่ียวกับการตกทอดแหงทรัพยมรดก 
 ในสมัยโบราณยุคท่ีฝูงชนรวมกันอยูเปนหมูเหลา ทรัพยสินท้ังหลายท่ีใครแสวงหามาได
ยอมนํามาไวในหมูคณะท่ีรวมกันอยูถือเปนของกลาง แมแตคนท่ีเปนหัวแรงหามาได ก็จะถือวาเปน
เจาของไมได เม่ือเปนเชนนี้ยอมไมมีอะไรจะเปนมรดกตกทอดมายังบุตรหลาน ตอมาเม่ือชุมชน
รวมกันจนเปนประเทศ ตางมีถ่ินฐานท่ีอยูประกอบการทํามาหาเล้ียงชีพเปนหลักแหลงแลว ทฤษฎี
ท่ีวาทรัพยสินท้ังหลายไมใชของใคร จะตองเปนของกลางแมคนท่ีหาไดนั้นตายลงก็คงเปนของ
กลางตอไป เปนทฤษฎีท่ีทําใหมนุษยตางตัดชองนอยแตพอตัว ไมสะสมทรัพยสิน อันเปนเหตุแหง
ความเส่ือมในชุมชน และเปนอันตรายแกเศรษฐกิจของชาติไมมีทางที่ม่ังค่ังรุงเรืองได ดวยเหตุนี้
ชุมชนท่ีเจริญข้ึนบางแลว จึงยอมรับสิทธิในทรัพย เห็นสมควรใหมีการรับมรดกของผูตายเกิดเปน
ธรรมเนียมประเพณีใหบุตรหลานท่ีเปนทายาทสืบสายโลหิตรับทรัพยสินของผูตายเปนมรดกสืบ 
ตอ ๆ กันมาได (หลวงสุทธิวาทนฤพุฒิ, 2516, หนา 140) 
  4.1 ลักษณะการตกทอดแหงทรัพยมรดก 

 ในระบบกฎหมายของประเทศที่ยอมรับกรรมสิทธ์ิสวนบุคคล ยอมตองมีการยอมรับ
ใหกรรมสิทธ์ิและสิทธิท้ังหลายของบุคคลท่ีมีอยูกอนตายตกทอดเปนมรดกได แตระบบกฎหมาย
ท้ังหลายก็ใชระบบการตกทอดท่ีตางกันตามวิธีการตกทอดและประเภทของทรัพยท่ีตกทอด 
 สําหรับวิธีการตกทอดนั้น มี 2 ระบบใหญ ๆ คือ ระบบท่ีทรัพยมรดกตกทอดไปยังทายาท
โดยตรงทันทีท่ีเจามรดกตาย ซ่ึงเปนระบบที่ใชกันแพรหลายในประเทศท่ีใชประมวลกฎหมาย เชน 
ฝร่ังเศสหรือเยอรมัน สวนประเทศอังกฤษนั้น ใชระบบการตกทอดของทรัพยมรดกโดยผานผูแทน 
(Representative succession) หรือผูจัดการมรดกท่ีมีหนาท่ีชําระหนี้กองมรดกและแบงปนทรัพย
มรดกใหทายาท  
  ทรัพยมรดกเองก็ตกทอดตางกันไปตามระบบกฎหมาย ในระบบกฎหมายของประเทศ
ท่ีใชประมวลสวนใหญถือตามกฎหมายโรมันวา มรดกตกทอดไปทั้งกอง คือท้ังทรัพยสินท่ีเปน
สังหาริมทรัพย อสังหาริมทรัพย และหนี้สิน เวนแตผูตายจะทําพินัยกรรมกําหนดทรัพยสินเฉพาะส่ิง
(Per vindicationem) ไว ทรัพยนั้นก็จะตกทอดตามพินัยกรรมแยกจากทรัพยสินอ่ืน สวนในกฎหมาย
อังกฤษนั้นการตกทอดของทรัพยท่ีเปนสังหาริมทรัพย (Personality) และหน้ีสินท่ีเกี่ยวกับ
สังหาริมทรัพยนั้น กับทรัพยท่ีเปนอสังหาริมทรัพย (realty) และหนี้สินท่ีเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย
นั้น ใชกฎเกณฑท่ีแตกตางกัน เชน คูสมรสผูตายจะไดทรัพยสินสวนตัวของผูตาย (Personal 
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chattels) จํานวนเงิน 40,000 ปอนด ดอกเบ้ียรอยละเจ็ดจากเงิน 40,000 ปอนด นับแตวันตายจนถึง
วันไดรับเงินจํานวนดังกลาว สิทธิท่ีจะซ้ือท่ีอยูอาศัยของคูสมรสท่ีตายตามราคาท่ีกฎหมายกําหนด 
ฯลฯ เม่ือคูสมรสท่ีมีชีวิตอยูไดรับสิทธินี้เรียบรอยแลว จึงจะนํามรดกมาแบงแกทายาทธรรมดา 
(Brown,Lavirotte,J.C.Droit compare ll,grande Bretagne Fasc.2, p. (5-6)) 
   สําหรับในประเทศไทยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 6 ถือหลักท่ีใช
ในกฎหมายโรมัน คือ ประการแรก ทรัพยมรดกตกทอดไปเปนกองยังทายาทโดยธรรม เวนแตผูตาย
จะทําพินัยกรรมกําหนดการ ตกทอดทรัพยสินเฉพาะส่ิงเฉพาะอยางไวเปนอยางอ่ืน และประการท่ี
สอง ทรัพยมรดกตกทอดยังทายาทโดยตรงทันทีท่ีผูตายตายโดยไมจําตองมีการผานผูแทนหรือ
ผูจัดการมรดก (บวรศักดิ์ อุวรรณโณ, 2548, หนา 42-43) 
  4.2 ความสัมพันธระหวางระบบเศรษฐกิจกับกฎหมายมรดก 
  การที่กฎหมายมรดกจะมีบทบัญญัติอยางใดในหลักการสําคัญ อาทิ ยอมใหทรัพยสิน
ทุกประเภทตกทอดเปนมรดก ไมวาจะเปนสังหาริมทรัพยหรืออสังหาริมทรัพยนั้นข้ึนอยูกับลัทธิ
เศรษฐกิจและอุดมการณในรัฐใดรัฐหนึ่งในสวนท่ีเกี่ยวดวยหลักกรรมสิทธ์ิ 
  ในประเทศสังคมนิยมคอมมิวนิสตนั้น ถือหลักการสําคัญวา กรรมสิทธ์ิในทรัพยอัน
เปนปจจัยการผลิตสําคัญโดยเฉพาะท่ีดินและอสังหาริมทรัพยนั้นเปนของรัฐแตผูเดียว เอกชนจะมี
ไดอยางมากก็แคสิทธิครอบครองใชสอยประโยชน อาทิ ใชบานเปนท่ีอยูอาศัย โดยเหตุนี้ในระบบ
เศรษฐกิจการเมืองประเภทนี้ ทรัพยบางอยางจึงมิอาจตกทอดเปนมรดกไดเพราะเอกชนไมมี
กรรมสิทธ์ิ 
  ในทางตรงกันขาม ในประเทศทุนนิยมและเสรีนิยมกลับถือวา หลักกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพยของบุคคลเปนหัวใจสําคัญของระบบเศรษฐกิจการเมือง พอ ๆ กับหลักเสรีภาพในการทํา
สัญญา (Freedom to contract) เม่ือเปนเชนนี้ การยอมรับในกรรมสิทธ์ิในทรัพยท่ีเจาของมีอยูกอน
ตายตกทอดเปนมรดกไปยังทายาทได จึงเปนเร่ืองสําคัญพอ ๆ กับการยอมรับหลักกรรมสิทธ์ิในเวลา
มีชีวิตอยูนั่นเอง เหตุนี้จึงมีรัฐธรรมนูญของหลายชาติ ซ่ึงยึดระบบเศรษฐกิจการเมืองแบบน้ี บัญญัติ
รับรองท้ังสิทธิของบุคคลในกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิน และสิทธิของทายาทในการรับมรดกใน
ทรัพยสินนั้น เม่ือเจาของเดิมตาย รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 มาตรา 48 ก็
ไดบัญญัติรับรองสิทธิท้ังสองประการนี้เอาไววา 
  “สิทธิของบุคคลในทรัพยสินยอมไดรับความคุมครอง ขอบเขตแหงสิทธิและการ
จํากัดสิทธิเชนวานี้ ยอมเปนไปตามท่ีกฎหมายบัญญัติ  
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  การสืบมรดกยอมไดรับความคุมครอง สิทธิของบุคคลในการสืบมรดกยอมเปนไป
ตามกฎหมายบัญญัติ” 
  จากท่ีกลาวมานี้แสดงใหเห็นวา หลักกฎหมายมรดกมีความสัมพันธอยางใกลชิดกับ
หลักกรรมสิทธ์ิ กลาวคือ หลักกรรมสิทธ์ิเปนบทท่ัวไปและจะใชอยูจนกวาเจาของกรรมสิทธ์ิตาย 
บทบัญญัติของกฎหมายมรดกจึงมารองรับวาเม่ือผูทรงสิทธินั้นตายแลว จะใหวัตถุแหงสิทธินั้นตก
ทอดแกผูใดและอยางไร หากไมมีบทบัญญัติเชนนี้ไวเม่ือผูทรงสิทธิตาย วัตถุแหงสิทธิบางประเภทก็
จะกลายเปนทรัพยไมมีเจาของ อาจทําใหมีการยื้อแยงกันได ความไมสงบเรียบรอยก็อาจเกิดข้ึน 
  อยางไรก็ตาม ถึงแมวาหลักการใหญของการสืบมรดกจะถูกกําหนดโดยเง่ือนไขทาง
ลัทธิและอุดมการณทางเศรษฐกิจการเมืองก็ตาม แตตัวหลักการยอยและบทบัญญัติในกฎหมาย
มรดกของแตละรัฐซ่ึงยึดถืออุดมการณการเมืองเศรษฐกิจอยางเดียวกัน ก็อาจแตกตางกันไดอีกตาม
วัฒนธรรม ขนบธรรมเนียมประเพณีและศาสนา โดยเฉพาะในกฎหมายลักษณะครอบครัวมรดกน้ัน 
บทบาทของปจจัยเหลานี้สําคัญยิ่งกวาในกฎหมายอ่ืน ๆ เพราะในกฎหมายอ่ืน ๆ อาทิกฎหมาย
พาณิชย(ลักษณะซ้ือขาย ต๋ัวเงิน ประกันภัย ฯลฯ) อาจมีการลอกเลียนกฎหมายตางประเทศกันไดงาย 
แตกฎหมายลักษณะครอบครัว มรดกนั้น ผูรางจําตองอาศัยพื้นเพภูมิหลัง ทางขนบธรรมเนียม
ประเพณีเดิมของชาติตนเปนหลักสําคัญ โดยเหตุนี้ การศึกษากฎหมายลักษณะครอบครัว มรดกจะ
ละเลยภูมิหลังและสภาพสังคมในอดีตและปจจุบันมิได (บวรศักดิ์ อุวรรณโณ, 2548, หนา 3-4) 
   4.3 ความสัมพันธระหวางขนบธรรมเนียมประเพณีและศาสนากับกฎหมายมรดก  
  ความสัมพันธดังกลาวแสดงออกมาในรูปบทบัญญัติท้ังหลายที่ปรากฏอยูในกฎหมาย
นั่นเอง ขอนี้มีปรากฏอยูในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 6 อยูหลายประการ ถึงแมวา
หลักการสําคัญหลายประการในกฎหมายตราสามดวงลักษณะมฤดกเดิมจะถูกยกเลิกหรือแกไข
เปล่ียนแปลงใหเหมาะสมกับกาลสมัยอยางไร หลักการสําคัญ ๆ อันมีท่ีมาจากขนบประเพณีเดิมยัง
ปรากฏอยูหลายเร่ืองใหเห็นได เชน การจัดใหบิดามารดาเปนทายาทลําดับ 2 ซ่ึงจะไมถูกตัดโดย
ทายาทลําดับอ่ืนเลย (มาตรา 1629) นั้น มีท่ีมาจากกฎหมายลักษณะมฤดก บทท่ี 3 ซ่ึงจัดบิดามารดา
ใหเปนทายาทภาคหนึ่งในส่ีภาค อันสืบเนื่องมาจากคติไทยเร่ืองความกตัญูตอบิดามารดา 
บทบัญญัติในสวนท่ีเกี่ยวดวยการหมดสิทธิในการรับมรดกหลายเรื่องก็มีท่ีมาจากธรรมเนียมและ
กฎหมายเกา เชน การกําจัดมิใหรับมรดกน้ัน มีท่ีมาจากกฎหมายเกาวาดวยญาติไมเปนมิตร การตัดมิ
ใหรับมรดกสืบมาจากการที่บิดามารดาบอกศาลาบุตรชายหญิงใจบาปหยาบชาไมนับวาเปนบุตร 
และท่ีเห็นไดชัดท่ีสุด คือ อายุความมรดก 1 ป ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 6 นี้ ตก



 

 

47 

ทอดมาจากกฎหมายเกาวาดวยอายุความมฤดกโดยตรง ซ่ึงปรากฏอยูในกฎหมายลักษณะรับฟอง บท
ท่ี 21 (บวรศักดิ์ อุวรรณโณ, 2548, หนา 4-5) 

 5. แนวคิดในการจดทะเบียนท่ีดิน 
 ในสมัยท่ีชุมชนยังเล็กและมีความใกลชิดกัน ผูคนจะรูจักและรูความเปนไปของเพ่ือน
บานท้ังใกลและไกลเปนอยางดี การโอนสิทธิในท่ีดินก็ทํากันงาย ๆ โดยโอนดวยปากเปลาตอหนา
พยาน และใหผูรับโอนเขาไปครอบครองท่ีดินทันที แตการโอนแบบนี้มีขอบกพรองมาก เพราะไมมี
หลักฐานอ่ืนใดนอกจากพยานรูเห็นไมกี่คน ถาคนเหลานั้นตายไปคนอ่ืนก็ไมอาจรูได จึงยากตอการ
พิสูจนวาใครเปนเจาของท่ีแทจริง และการโอนแบบนี้ ถาผูรับโอนไมเขาครอบครองทําประโยชน
ในท่ีดินทันทีแลว คนอ่ืนก็อาจไปครอบครองได เปนทางใหเกิดขอพิพาทไดงาย และเม่ือเกิดขอ
พิพาทแลว ก็พิสูจนสิทธิท่ีแทจริงไดยากมาก 
 ตอมาจึงมีกฎหมายกําหนดวา ในการโอนสิทธิเกี่ยวกับท่ีดิน ใหทําเปนหนังสือกันข้ึนเอง
โดยมีพยานลงช่ือรับรูดวย ในอังกฤษและประเทศท่ีเคยเปนอาณานิคมของอังกฤษเรียกเอกสารท่ีใช
ในการโอนหรือกอต้ังสิทธิเกี่ยวกับท่ีดินนี้วาดีด (Deed) การโอนวิธีนี้แมวาจะมีหลักฐานเปน
หนังสือก็ตาม แตก็มีผูรูเห็นอีกไมกี่คน บุคคลภายนอกไมมีโอกาสรับรูไดเลย ทําใหเจาของท่ีดิน
สามารถทําหนังสือโอนท่ีดินซํ้าข้ึนอีกได หรืออาจรวมมือกับผูรับโอนแกไขสัญญาเพื่อหลอกลวง
บุคคลอ่ืนได ทําใหบุคคลอ่ืนเสียเปรียบ ตอมาจึงมีกฎหมายบังคับวา เม่ือไดทําสัญญาเปนหนังสือ
แลว จะตองนําสัญญาน้ันมาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี (Registration of deeds) เพื่อให
พนักงานเจาหนาท่ีเก็บสําเนาเอกสารสัญญา และบันทึกสาระสําคัญของสัญญานั้น ๆ ไวในทะเบียน 
เพื่อใหบุคคลภายนอกสามารถมาตรวจดูสัญญาท่ีทํากันไวได เม่ือจดทะเบียนแลวจะทําใหผูรับโอน
มีสิทธิในท่ีดินนั้นดีกวาผูท่ีทําแตเพียงสัญญา แตไมไดนําสัญญามาจดทะเบียนหรือนําสัญญามาจด
ทะเบียนแตจดทีหลัง 
 แมวาการโอนวิธีนี้จะปองกันการทําสัญญาลับ ๆ และปองกันการแกไขหรือปลอมแปลง
สัญญากันไดก็ตาม แตการโอนดวยวิธีนี้เปนเพียงการจดทะเบียนตัวเอกสารที่ใชเปนหลักฐานในการ
โอนหรือกอต้ังสิทธิในท่ีดินเทานั้น ไมใชเปนการจดทะเบียนตัวสิทธิโดยตรงและกฎหมายไมไดให
ถือทะเบียนท่ีทําข้ึนไวสําหรับจดทะเบียนเอกสารสัญญานั้น เปนหลักฐานเด็ดขาดสําหรับการพิสูจน
สิทธิเกี่ยวกับท่ีดิน แตใหถือตัวเอกสารสัญญาเปนหลักฐานในการพิสูจนสิทธิ ดังนั้น แมวาคูสัญญา
จะนําสัญญามาจดทะเบียนแลวก็ตาม แตถาหากวาสัญญานั้นทํากันไมถูกตอง เชน ผูโอนไมใช
เจาของท่ีแทจริง หรือสิทธิของผูโอนมีขอบกพรองอยูผูรับโอนก็จะไมไดสิทธิในท่ีดินหรือไดสิทธิ
ไปโดยมีขอบกพรองติดไปดวย ตามหลักผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน (Nemo dat quid non habet) 
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ในทางปฏิบัติเม่ือจะทําสัญญาใด ๆ ผูโอนจะตองพิสูจนใหผูรับโอนเชื่อวาตนเปนเจาของท่ีแทจริง 
โดยการนําสัญญาท่ีตนทํากับเจาของเดิมรวมท้ังสัญญาท่ีเจาของเดิม ๆ ทํากันไวมาแสดงตอผูจะรับ
โอนและผูจะรับโอนก็จะตองตรวจสอบหลักฐานเหลานั้นกับทะเบียนอยางละเอียด วาไดมีการทําไว
ถูกตองหรือไม ในกรณีท่ีมีการตกทอดสิทธิโดยผลของกฎหมาย เชน การรับมรดก ก็ตองมีการ
ตรวจสอบบัญชีเครือญาติหรือพินัยกรรมใหดี เพราะการตกทอดสิทธิโดยผลของกฎหมายนี้ไมตองมี
การจดทะเบียนใด ๆ การโอนวิธีนี้จึงกอภาระในการพิสูจนสิทธิและตรวจสอบสิทธิมาก เพราะตอง
ตรวจสอบท้ังขอเท็จจริงและขอกฎหมายเอาเอง จะพึ่งแตทะเบียนอยางเดียวไมได และปกติท้ังผูโอน
และผูรับโอนมักไมมีความรูทางกฎหมายดีพอท่ีจะตรวจสอบความถูกตองเกี่ยวกับสิทธิของผูโอน 
จึงมักตองวาจางใหทนายความชวยดําเนินการให ทําใหเสียคาใชจายมากและแมจะไดตรวจสอบ
อยางดีแลวก็ไมแนวาจะมีขอเท็จจริงอยางอ่ืนท่ีจะทําใหผูรับโอนเสียเปรียบแตผูรับโอนไมเคยทราบ
มากอนเลยปรากฏออกมาอีกหรือไม ทําใหผูรับโอนยังเส่ียงตอการเสียสิทธิของตนได 
 ตอมาจึงเกิดระบบการโอนสิทธิเกี่ ยวกับท่ีดินข้ึนมาอีกแบบหนึ่ง เ รียกวาระบบ 
Registration of title หรือท่ีรูจักกันดีในช่ือวา ระบบทอรเรนส (Torrens system) ระบบนี้ทางราชการ
จะจัดทําทะเบียนท่ีดินข้ึนเปนรายแปลง และกําหนดไวในกฎหมายวา ถาทะเบียนท่ีดินแสดงวาใคร 
มีสิทธิอยางใด ก็ใหถือวามีสิทธิตามท่ีปรากฏในทะเบียนโดยเด็ดขาด ใครจะขอใหเพิกถอนทะเบียน
หรือโตแยงเปนอยางอ่ืนนอกเหนือจากท่ีกฎหมายกําหนดไวไมได (Indefeasible) ถาผูรับโอนเปน ผู
สุจริตและเสียคาตอบแทนเม่ือจดทะเบียนแลวจะกําหนดใหผูรับโอนตองไดสิทธิตามนั้นโดย
เด็ดขาด (มีขอยกเวนบางประการตามท่ีกฎหมายกําหนดไว) แมแตเจาของเดิมก็ไมมีสิทธิฟองศาล
หรือขอใหนายทะเบียนเพิกถอนรายการจดทะเบียนนั้นแตอยางใด จะมีสิทธิก็แตเพียงขอรับ
คาเสียหายจากกองทุนประกันความเสียหาย (Assurance fund) หรือจากรัฐเทานั้น การกําหนด
หลักการเชนนี้ ทําใหการโอนสิทธิเกี่ยวกับท่ีดินทําไดงายข้ึน เพราะเพียงแตขอตรวจดูวาทะเบียน
ท่ีดินมีช่ือใครเปนผูมีสิทธิในท่ีดิน ก็ติดตอทําสัญญากับผูนั้นไดโดยไมตองตรวจสอบถึงความ
ถูกตองของการทําสัญญาชวงกอน ๆ แตอยางใด และถาผูรับโอนรับโอนโดยสุจริตและเสีย
คาตอบแทน (Bona fide purchaser for value) ก็จะไดสิทธิไปโดยเด็ดขาด แตถามีเหตุใด ๆ ท่ีทําให
ผูรับโอนหรือเจาของเดิมตองเสียสิทธิในท่ีดินไป เชน มีการจดทะเบียนโอนท่ีดินไปยังผูอ่ืนโดยผู 
รับโอนคนหลังเปนผูสุจริตและเสียคาตอบแทน ผูรับโอนคนแรกท่ีตองเสียสิทธิในท่ีดินไป ก็จะ
ไดรับชดใชคาเสียหายจากกองทุนประกันความเสียหายหรือจากรัฐ แตท้ังนี้ตองเปนไปตาม
หลักเกณฑและเง่ือนไขท่ีกําหนดไวในกฎหมายดวย (รุงนภา ศรีสมวงษ, 2539, หนา 8-11) 
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 ตามหลักการจดทะเบียนท่ีดินมีวัตถุประสงคอันเปนอุดมการณสําคัญของการจดทะเบียน
ท่ีดิน ตามระบบ “ทอเรนส” (Torren”s System) ซ่ึงนิยมกันอยูในอารยะประเทศน้ันก็คือ การทําให
เร่ืองของกรรมสิทธ์ิท่ีดินไมเปนเร่ืองยุงยาก มีความสะดวกในการทําธุระเกี่ยวท่ีดินตาง ๆ และทําให
กรรมสิทธ์ิของผูเปนเจาของท่ีดินในทะเบียนมีความม่ันคง เวนแตในกรณีท่ีมีขอระบุไวโดยเฉพาะ 
(อมรา สาขากร, 2525, หนา 39) 
 ระบบการโอนที่ดินท่ีสมบูรณนั้น เซอร เฟอเตสคิว คริคเดล (Sir Charles Fortescue 
Brickdale) กลาววา จะตองมีลักษณะ 6 ประการ คือ ความม่ันคง ความไมยุงยาก ความแมนยํา
ถูกตอง ความประหยัด ความรวดเร็ว และความเหมาะสมแกรูปเร่ืองท่ีแวดลอม ท้ังนี้โดยมี
สาระสําคัญท่ีจะขาดเสียมิได คือใหความเปนเจาของท่ีจดไวในทะเบียนท่ีดินเปนหลักฐานม่ันคง ไม
สูญเสียสิทธิ หรือไมอาจจะลบลางสิทธิได (Indefeasible Right) และใหเปนพยานหลักฐานท่ีศาลรับ
ฟงโดยไมตองนําสืบอีกดวย (Conclusive Evidence) (กรมท่ีดิน, 2543 ก, หนา 111) 
 
 
 6. หลักความเปนธรรม 
 กฎหมายบัญญัติข้ึน โดยยึดถือหลักความเปนธรรมในสังคม ดังนั้น หลักความเปนธรรม
จึงเปนแกนแทของกฎหมาย ปญหามีวาแคไหนเพียงไรจึงจะเรียกไดวา “เปนธรรม” นักปราชญจึง
พยายามหาขอยุติของความเปนธรรม เพราะไมเชนนั้นแลวก็ตองแจกแจงรายละเอียดกันไมรูจบ ส่ิง
ท่ียุติในสายตานักปราชญทางกฎหมาย คือ ความเปนธรรมตามกฎหมาย ซ่ึงเรียกอีกอยางหนึ่งวา 
ความยุติธรรม ท่ีอาจจะไมใชความเปนธรรมในสายตาประชาชนท่ัวไปก็ได อยางไรก็ตาม กฎหมาย
ยอมบัญญัติข้ึนเพื่ออํานวยความยุติธรรมใหปวงชนโดยเสมอหนากัน ดวยเหตุนี้สวนใหญความเปน
ธรรมตามกฎหมายจะไมผิดแผกแตกตางหรือหางไกลจากความเปนธรรมตามตามธรรมชาติมากนัก 
กฎหมายสวนมากจึงยังเปนท่ียอมรับนับถือของปวงชนมาตราบเทาทุกวันนี้กฎหมายแมจะมีความ 
สําคัญแตก็ยังไมเพียงพอและไมเปนหลักประกันวาจะทําใหชีวิตดีงามและสังคมมีสันติสุขได 
โดยเฉพาะสังคมประชาธิปไตยท่ีมีและยอมรับความแตกตางหลากหลายของประชาชนคนในสังคม
จะตองมีความเปนอันหนึ่งอันเดียวกันหรือมีความสามัคคีเปนเอกภาพ และมีหลักความประพฤติ
ปฏิบัติตาง ๆ ท่ีจะทําใหเกิดความเปนเอกภาพความสามัคคี จึงจะดํารงรักษาสังคมใหม่ันคงและมี
สันติสุขหลักการตาง ๆ เพื่อดํารงรักษาสังคมใหม่ันคงและมีความสุขนั้นเปนเจตนารมณของกฎหมาย
ถายึดและปฏิบัติตามหลักการเหลานั้น ก็แทบจะกลาวไดวาไมจําเปนตองมีกฎหมายหลักการดังกลาว
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เปนหลักท่ัวไปมีอยูในรูปคติธรรมหรือหลักคําสอนทางศาสนา นอกจากน้ียังนํามาเปนหลักการใน
การบัญญัติขอกฎหมายดวย คือ หลักนิติรัฐ (เพียงจิตต คลายสวน, 2549, หนา 22-23) 

 7. ทฤษฎีกฎหมายมหาชน 
 ปรัชญาของหลักกฎหมายมหาชน คือ การสรางดุลยภาพระหวางประโยชนของเอกชน
และประโยชนสวนรวมหรือประโยชนสาธารณะ (Interet general) อีกนัยหนึ่งคือการประสาน
ประโยชนสาธารณะใหเขากับการคุมครองสิทธิเสรีภาพของปจเจกชน” (ภูริชญา วัฒนรุง, 2550, 
หนา 65) 
  7.1 การคุมครองสิทธิและเสรีภาพของปจเจกชน 
  ตามแนวความคิดดั้ ง เดิม สิท ธิและ เสรีภาพกอให เกิ ด สิท ธิในการปองกัน 
(Abwehrrechte) ตนเองของปจเจกบุคคลตอการแทรกแซงของรัฐในเสรีภาพหรือในทรัพยสิน 
แนวความคิดนี้เห็นวา สิทธิและเสรีภาพไดกอใหเกิดสิทธิในทางมหาชน ภารกิจประการสําคัญของ
สิทธิและเสรีภาพประเภทนี้จึงเปนการทําหนาท่ีในการปองกันการแทรกแซงจากอํานาจมหาชน 
ท้ังนี้ เพื่อความมุงหมายท่ีจะทําใหเกิดความม่ันคงหรือหลักประกันตอเสรีภาพของปจเจกบุคคลอัน
เกิดจากการแทรกแซงของอํานาจมหาชน ความเห็นของนักกฎหมายเยอรมันในปจจุบันสวนหนึ่ง
เห็นวา สิทธิและเสรีภาพประเภทสิทธิในการปองกันไดลดบทบาทความสําคัญลงอยางมาก ใน
ปจจุบันตางยอมรับกันวา สิทธิและเสรีภาพน้ันมิใชเพียงสิทธิในการปองกันเทานั้น หากสิทธิและ
เสรีภาพยังทําหนาท่ีในการเรียกรองใหรัฐกระทําการ (Leistungsfunktion) โดยเฉพาะอยางยิ่งสิทธิ
และเสรีภาพท่ีมุงหมายเพื่อคุมครองผูออนแอกวาในทางสังคมน้ัน ไดใหสิทธิเรียกรองแกปจเจก
บุคคลเพื่อเรียกรองใหรัฐกระทําการอยางใดอยางหนึ่งเพื่อเปนการคุมครองสิทธิของตนในเร่ือง
ดังกลาว 
  สิทธิและเสรีภาพท่ีเกี่ยวกับการเรียกรองใหรัฐกระทําการนี้มักจะจํากัดอยูเฉพาะกับ
สิทธิท่ีเรียกวา “สิทธิข้ันพื้นฐานในการดํารงชีวิต” (Soziale Grundrechte) หรือสิทธิข้ันพื้นฐานใน
การดํารงชีพอันเปนสิทธิข้ันพื้นฐานท่ีคุมครองผลประโยชนของปจเจกบุคคลท่ีเกี่ยวกับความจําเปน
ในการดํารงชีพของมนุษย เชน ท่ีอยูอาศัย อาหาร เคร่ืองนุงหม เร่ืองเกี่ยวกับสาธารณสุข หรือ
สาธารณูปโภคตาง ๆ  
  แนวคิดเร่ืองการใหความคุมครองในทางหลักการ (Die institutionelle Garantie) เปน
แนวคิดท่ีไดรับการพัฒนามาจาก Carl Schmitt เห็นวา การใหความคุมครองในทางกฎหมาย
รัฐธรรมนูญตอการปกครองตนเองขององคกรปกครองทองถ่ินก็ดี การปกครองตนเองของ
มหาวิทยาลัยก็ดี การใหหลักประกันในเร่ืองกรรมสิทธ์ิก็ดี และการรับมรดกก็ดี เหลานี้ถือวาเปนการ
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ใหหลักประกันในทางหลักการ มีวัตถุประสงคเพื่อเปนการปกปองคุมครองหลักกฎหมายดังกลาว 
เพื่อมิใหเกิดการเปล่ียนแปลงจากฝายนิติบัญญัติ กลาวโดยสรุป สิทธิและเสรีภาพท่ีใหความคุมครอง
โดยหลักการนั้นมีความแตกตางจากสิทธิและเสรีภาพท่ีใหความคุมครองในลักษณะปจเจกบุคคล 
สิทธิและเสรีภาพท่ีใหความคุมครองโดยหลักการนั้น นอกเหนือจากท่ีใหความคุมครองในลักษณะ
ปจเจกบุคคลแลว ยังเปนการใหความรับรองคุมครองในลักษณะท่ีไมเกี่ยวกับตัวบุคคล หากแตเปน
การใหความรับรองคุมครองที่มุงหมายตอหลักการหรือกฎเกณฑในเร่ืองใดเร่ืองหนึ่ง การให
หลักประกันในทางหลักการนั้นกอใหเกิดหนาท่ีในการกระทําของฝายนิติบัญญัติหรือฝายปกครอง 
กลาวคือ หลักประกันในทางหลักการบางกรณีกอใหเกิดภาระหนาท่ีแกรัฐในการทําใหบรรลุความ
มุงหมายของการคุมครองดังกลาว เชน การใหความคุมครองตอสถาบันครอบครัวยอมกอใหเกิด
หนาท่ีตอรัฐในการออกกฎหมายก็ดี หรือในการบังคับใชกฎหมายก็ดี เพื่อใหเกิดความเขมแข็งตอ
สถาบันครอบครัว (บรรเจิด สิงคะเนติ, 2552, หนา 55-59) 
  7.2 แนวคิดวาดวยรัฐ 
  หากสังคมคือการท่ีมนุษยอยูรวมกันเปนหมูเหลา รัฐก็ยอมมีความหมายถึงสังคมซ่ึงถูก
จัดต้ังข้ึนอยางเปนระเบียบนั่นเอง ความหมายของรัฐ Roger Benjamin และ Raymond Duvall เสนอ
วาไดมีแนวคิดเกี่ยวกับเร่ืองนี้อยู 4 แนวดวยกัน คือ 
   1) รัฐในฐานะท่ีเปนรัฐบาล (The State as Government) ซ่ึงหมายความถึง กลุม
บุคคลท่ีดํารงตําแหนงท่ีมีอํานาจในการตัดสินใจในสังคมการเมือง 
   2) รัฐในฐานะท่ีเปนระบบราชการ (The State as Public Bureaucracy) หรือ
เคร่ืองมือทางการบริหารที่เปนปกแผนและเปนระเบียบทางกฎหมายท่ีมีความเปนสถาบัน 
   3) รัฐในฐานะท่ีเปนชนช้ันปกครอง (The State as Ruling Class) 
   4) รัฐในฐานะท่ีเปนโครงสรางทางอุดมการณ (The State as Normative Order) 
   แนวความคิดท่ีหนึ่งและท่ีสอง เปนแนวความคิดของนักสังคมศาสตร ซ่ึงมอง
วา รัฐ คือ กลไกทางการเมือง ซ่ึงไดแก สถาบันตาง ๆ ของรัฐบาลและขาราชการท่ีทํางานใหสถาบัน
เหลานั้น ผูทําหนาท่ีในการปกครองบานเมืองโดยอํานาจตามกฎหมาย ขณะท่ีแนวความคิดท่ีสามนั้น 
เปนแนวความคิดของมารกซิสต สวนแนวความคิดท่ี 4 จะเปนแนวความคิดของนักมานุษยวิทยา 
สะทอนวาหากพิจารณาในแงความหมายของรัฐแลว ยอมมีผูท่ีเห็นแตกตางกันไปหลากหลาย
แลวแตวาจะมองมาจากศาสตรใด แตในแงกฎหมายรัฐธรรมนูญแลว อาจพอใหความหมาย
ของ รัฐ ไดวา หมายถึง “สังคมการเมืองขนาดใหญ ซ่ึงประกอบดวยดินแดนหรืออาณาเขตอันแนชัด 
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และราษฎรหรือสมาชิกของสังคมการเมืองนั้น ๆ ตลอดจนอํานาจทางการเมืองการปกครอง ในอันท่ี
จะรักษารัฐนั้นไวใหดํารงตอไปได” 
   เหตุผลแหงรัฐ 
   โดยธรรมชาติแลวมีพลัง 3 ดานท่ีขับดันมนุษยใหมาอยูรวมกันในสังคมภายใต
อํานาจท่ีเหนือกวาครอบครัวและชุมชน พลังท้ังสามดาน ไดแก ความกลัว ความปรารถนาท่ีจะมี
ชีวิตรอดอยูอยางมีความสุข และความตองการที่จะอยูอยางมีศักดิ์ศรี 
   1. ความกลัว 
   มนุษยมีความกลัวอยูตลอดเวลาไมวาในสมัยท่ียังไมเขาใจธรรมชาติ ไมสามารถ
ควบคุมธรรมชาติได หรือในสมัยท่ีมีความเจริญกาวหนาทางวิทยาศาสตร และเทคโนโลยี ความกลัว
ของมนุษยมีทุกระดับ นับต้ังแตกลัวตนเอง (ความไมเช่ือใจ ไมแนนอนใจ) กลัวความตาย กลัวการ
สูญเสียส่ิงท่ีรัก หวงแหน และเปนเจาของ กลัวการถูกรุกราน กลัวถูกโตตอบเม่ือไปรุกราน เพราะ
มนุษยมีความกลัว มนุษยจึงแสวงหาความมั่นคงปลอดภัย ซ่ึงหลักประกันข้ันตํ่า ไดแก ความมั่นคง
ปลอดภัยในชีวิต การดํารงชีพ การประกอบอาชีพ และทรัพยสิน ท้ังท่ีเปนความมั่นคงปลอดภัย
ภายในสังคม และจากการรุกรานของพลังภายนอกสังคมความตองการความม่ันคง เพราะความกลัว
ท่ีไมเกี่ยวกับส่ิงท่ีเปนรูปธรรมกอใหเกิดความเช่ือ อุดมการณ และลัทธิศาสนาตาง ๆ ความมั่นคง
ทางกายภาพและทางจิตใจ นําไปสูกําเนิดและพัฒนาการของโครงสรางหรือกลไก 2 ดาน ในสังคม
คือกลไกกําลังบังคับกับกลไกอุดมการณ 
   2. ความปรารถนาท่ีจะมีชีวิตรอดอยูอยางมีความสุข 
   เม่ือมนุษยอยูรอดไดและมีความมั่นคงข้ันตํ่าในชีวิต การประกอบอาชีพ ถ่ินท่ีอยู 
และทรัพยสินแลว มนุษยยอมแสวงหาชีวิตท่ีมีความสุข ซ่ึงนําไปสูการสะสมเพื่อวันขางหนา ปหนา 
ทศวรรษหนา และเพื่อลูกหลาน การมีชีวิตอยูอยางเปนสุขนี้ดานหน่ึง หมายถึง การอยูภายใตอํานาจ
การปกครองท่ีเปนธรรมไมกดข่ีไมเอาเปรียบ หากเปนอํานาจการปกครองท่ีใหความรมเย็น ชีวิต
ภายใตอํานาจรัฐจึงจะเปนสุข เง่ือนไขที่สําคัญประการหน่ึง ซ่ึงเปนหลักประกันของการมีชีวิตท่ีเปน
สุขในระยะยาว ก็คือการรับรองสิทธิในทรัพยสินสวนบุคคล ในประวัติศาสตรสังคมความรมเย็น
เปนสุขมิไดมีอยูเสมอไป บางสมัยก็มีแตทุกขเข็ญ เพราะสภาพชีวิตความยากจนขนแคน หรือไมก็
เกิดจากสภาพการณขาวยากหมากแพง นอกจากนี้สังคมท่ีรมเย็นเปนสุขจะตองเปนสังคมท่ีความ
รมเย็นเปนสุขนั้นแผขยายวงกวางออกไปมิใชจํากัดวงแคบ ยิ่งความรมเย็นเปนสุข (อยางนอยใน
ปจจัยส่ีมีความม่ันคง) มีมากเทาใด ความชอบธรรมและความเปนธรรมก็จะมีมากข้ึนเทานั้น 
   3. ความตองการที่จะอยูอยางมีศักดิ์ศรี 
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   มนุษยเปนสัตวท่ีมีศักดิ์ศรีมนุษยจึงมีไมเฉพาะภาษา แตยังมีเพลง มีการละเลน มี
การกีฬา และมีการสังสรรคกัน นับต้ังแตวัยเด็กจนถึงผูใหญ ความตองการท่ีจะอยูอยางมีศักดิ์ศรี
สะทอนจากความปรารถนาในการมีสวนรวม การมีสวนรวมหลายรูปแบบและหลายระดับ ในบาง
กรณีก็มีอาณาบริเวณท่ีซอนกันอยู เราจะกลาวถึงการมีสวนรวมเพียงดานใดดานหนึ่งหนึ่งหรือใน
ระดับใดระดับหนึ่งไมได แตจะตองพิจารณาพหุมิติ และหลายระดับของการมีสวนรวมทางสังคม 
วัฒนธรรม ทางเศรษฐกิจ และทางการเมือง 
   พลังขับดันสามประการนี้ เปนพื้นฐานสําคัญของการดํารงอยูแหงรัฐและเปน
เหตุผลสามดานของการใชอํานาจรัฐ และก็เปนความคาดหวังของคนในสังคมท่ีตองการการ
ตอบสนองจากรัฐในสามมิติดวยเชนกัน พลังสามดานท่ีเกาะเกี่ยวและขับดันซ่ึงกันและกันนี้ ได
กอใหเกิดไตรภาคของเหตุผลแหงรัฐเพราะความสัมพันธระหวางรัฐกับสังคมตางเกิดมาจากเหตุผล
ท้ังสามนี้ และแตละเหตุผลตางเปนอุปกรณแกกัน ในปจจุบันนี้ เรารูจักไตรลักษณะรัฐ หรือ ลักษณะ
กิจกรรมของรัฐท้ังสามดาน กลาวโดยสรุป ก็คือ  
   ความกลัว ความตองการความม่ันคง ปลอดภัย 
   ความสุข การพัฒนาคุณภาพชีวิต 
   ความมีศักดิ์ศรี ความตองการที่จะมีศักดิ์ศรี 
   ซ่ึงท้ังหมดก็ลวนเปนส่ิงท่ีสอดรับกับสัญชาติญาณของมนุษยท้ังส้ิน อันเปนเหตุผล
ดั้งเดิมของรัฐท่ีกอใหเกิดโครงสรางท่ีประกอบกิจกรรมอันตอเนื่องยาวนาน ดังนั้น มิติความม่ันคง 
มิติการพัฒนา และมิติการมีสวนรวม จึงเปนพื้นฐานสําคัญของรัฐและสังคม  
   อาจสรุปหนาท่ีหลักของรัฐท่ีสําคัญไดวามีอยูดวยกัน 2 ดาน ไดแก 
    1) การจัดสรรทรัพยากรที่มีอยูอยางจํากัดเพราะมนุษยมีความตองการท่ีหลากหลาย
แตทรัพยากรที่มีอยูมีจํากัด จึงตองมีรัฐมาทําหนาท่ีจัดสรรทรัพยากรที่มีอยูจํากัดเหลานี้ 
   2) หนาท่ีในการปกปองเพ่ือใหเกิดความปลอดภัยในรางกาย และชีวิตอันเปนความ
ตองการพื้นฐานของมนุษย จึงตองมีรัฐมาทําหนาท่ีคุมครองตนเอง และสังคมจากศัตรู (มหาวิทยาลัย
แมฟาหลวง, 2554, ออนไลน) 
  7.3 หลักการใชอํานาจรัฐ 
  กฎหมายมหาชน เปนกฎหมายท่ีใหอํานาจและหนาท่ีแกรัฐ หนวยงานของรัฐ และ
เจาหนาท่ีของรัฐ ในการปกครองบริหารประเทศและการบริการสาธารณะ ฉะนั้นการใชอํานาจตาม
กฎหมายของผูปกครองไมวาจะเปนรัฐ หนวยงานของรัฐ หรือเจาหนาท่ีของรัฐนั้น ลวนแลวแตมี
ผลกระทบโดยตรงตอประชาชน ซ่ึงหากผูมีอํานาจและหนาท่ีมากกวาและพิเศษกวาประชาชน
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โดยท่ัวไปตามกฎหมายนั้น ไดเบ่ียงเบนในการใชอํานาจและหนาท่ีท่ีตนมี จะทําใหเกิดผลเสียหาย
ตอประชาชน ดังนั้นการใชอํานาจและหนาท่ีดังกลาวตองต้ังอยูบนพื้นฐานและหลักการที่เหมาะสม 
ซ่ึงเปนท่ีมาของ “หลักการใชอํานาจหนาท่ีตามหลักกฎหมายมหาชนในการบริหารประเทศ และการ
บริการสาธารณะของรัฐ หนวยงานของรัฐ และเจาหนาท่ีของรัฐ” ซ่ึงมีอยู 3 ประการสําคัญคือ 
   7.3.1 การใชอํานาจและหนาท่ีของรัฐของหนวยงานของรัฐและของเจาหนาท่ีของ
รัฐจะตองกระทําเพื่อใหบรรลุตามเปาประสงคของกฎหมายเทานั้น 
   การปกครองในระบอบประชาธิปไตยเปนการปกครองโดยกฎหมาย หรือท่ีเรียกวา 
การปกครองโดยใชหลักนิติรัฐ ซ่ึงผูท่ีจะมีอํานาจและหนาท่ีในการปกครองและบริหารประเทศ 
จะตองมีกฎหมายใหอํานาจและหนาท่ีไวและกฎหมายน้ันจะตองเปนกฎหมายท่ีบัญญัติโดย
ประชาชนหรือโดยตัวแทนของประชาชนในการใหอํานาจและหนาท่ีดังกลาว เพื่อใหผูปกครองใช
อํานาจตามกฎหมายนั้นในการทําหนาท่ีใหเปนไปตามเจตนารมณของประชาชน ท่ีบัญญัติไวใน
กฎหมายเทานั้น หากการใชอํานาจและหนาท่ีตามหลักกฎหมายมหาชนของผูปกครองไมเปนไป
ตามเจตนารมณของกฎหมายแลว กฎหมายมหาชนก็ยังมีบทบัญญัติถึงกระบวนการควบคุมการใช
อํานาจนั้นดวย 
   7.3.2 การใชอํานาจของรัฐของหนวยงานของรัฐและของเจาหนาท่ีของรัฐจะตอง
กระทําดวยความเหมาะสมและตามสมควรเทานั้น 
   การพิจารณาถึงเกณฑของความเหมาะสมและความสมควรในการใชอํานาจตาม
กฎหมายของรัฐ ของเจาหนาท่ีของรัฐ หรือของหนวยงานของรัฐนั้น เปนเร่ืองท่ีหาขอยุติไดยาก 
ท้ังนี้ เนื่องจากไมมีหลักเกณฑอันใดที่จะใชเปนเกณฑไดอยางเท่ียงตรง เพราะในเร่ืองของการใช
อํานาจดังกลาวนั้น เปนเร่ืองของการใชดุลยพินิจ และการใชดุลยพินิจนี้มีองคประกอบและเง่ือนไข
หลายประการ ในแตละบุคคลแตละสถานการณและในแตละส่ิงแวดลอม ฯลฯ ซ่ึงส่ิงเหลานี้ลวน
แลวแตมีผลตอการตัดสินใจของผูมีอํานาจและหนาท่ีดังกลาว แตอยางไรก็ดีการพิจารณาในเร่ือง
ของความเหมาะสมและสมควรในการใชอํานาจและหนาท่ีนั้น จะตองพิจารณาจากผลท่ีเกิดข้ึนจาก
การใชอํานาจและหนาท่ีนั้นวามีความเหมาะสมและสมควรกับประโยชนของสาธารณะชนหรือของ
ประชาชนโดยรวมหรือไม เพราะการท่ีกฎหมายบัญญัติใหอํานาจและหนาท่ีแกผูปกครองและผูท่ี
บริหารประเทศไวนั้นมีจุดมุงหมายเพื่อการบริการแกสาธารณชน และเพื่อการปกครองท่ีกระทําเพื่อ
ประโยชนของคนสวนใหญ ดังนั้นหากการกระทําตามอํานาจและหนาท่ีเพื่อประโยชนของ
ประชาชนสวนรวมเปนไปเพื่อสาธารณะและประโยชนของคนโดยสวนรวมแลว ถือไดวาเปนการ
กระทําท่ีสมควรและเหมาะสม เชน การเวนคืนท่ีดินเพื่อทําถนนสาธารณะ ดังนี้ถือวาเปนการใช
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อํานาจและหนาท่ีท่ีมีความเหมาะสมและสมควร แตหากการเวนคืนท่ีดินดังกลาวเพ่ือท่ีจะนํามา
สรางสนามกอลฟ ถือวาการใชอํานาจและหนาท่ีดังกลาวไมสมควรและไมเหมาะสม เพราะการ
สรางสนามกอลฟไมเปนเพื่อประโยชนสาธารณะ 
   อยางไรก็ตามการพิจารณาวา การกระทําตามอํานาจและหนาท่ีใดจะเปนการ
สมควรหรือมีความเหมาะสมหรือไมอยางไรนั้นตองพิจารณาจากองคประกอบขณะนั้นเปนสําคัญ
ดวย เพราะหลักการและเหตุผลในการใชดุลยพินิจในยุคหนึ่งสมัยหนึ่งอาจมีความเหมาะสมและเปน
การสมควร หรือไมมีความเหมาะสมและเปนการไมสมควรก็ตาม แตในอีกยุคหนึ่งสมัยหนึ่งอาจจะ
เปนในทางตรงกันขามก็ได ท้ังนี้ข้ึนอยูกับองคประกอบส่ิงแวดลอมและปจจัยตาง ๆ หลายอยาง
สําหรับกาลสมัยนั้น ๆ แตอยางไรก็ดี แมกาลสมัยและสถานการณในขณะน้ันจะเปนตัวแปรหรือ
เปนเง่ือนไขอันหนึ่งก็ตาม แตความเหมาะสมและความสมควรในการใชอํานาจและหนาท่ีในการ
ตัดสินใจในการบริหารประเทศของรัฐของหนวยงานของรัฐ และของเจาหนาท่ีของรัฐก็มิไดพนไป
จากหลักการท่ีวา จะตองคํานึงถึงผลประโยชนของสาธารณชนหรือของประชาชนคนสวนใหญแต
อยางใดเลย 
   7.3.3 การใชอํานาจและหนาท่ีของรัฐ ของหนวยงานของรัฐและของเจาหนาท่ีของ
รัฐตองไมเปนการสรางภาระใหแกประชาชนจนเกินควร 
   เนื่องจากกฎหมายมหาชนเปนกฎหมายท่ีใหอํานาจและหนาท่ีแกรัฐ แกหนวยงาน
ของรัฐ และแกเจาหนาท่ีของรัฐ ในการบริหารประเทศและในการบริการสาธารณะและเนื่องจาก
การที่ผูปกครองมีอํานาจและหนาท่ีท่ีมากกวาและเกินกวาท่ีประชาชนมี หรือท่ีเรียกกันวามีความไม
เสมอภาคกันในฐานะหรือสถานภาพนี่เอง จึงอาจทําใหสิทธิและประโยชนบางประการของ
ประชาชนบางคน บางสวน หรือบางกลุมตองสูญเสียไปหรือเรียกไดวาเกิดภาระข้ึน ฉะนั้นจึงเปน
เร่ืองปกติธรรมดาท่ีวา ประชาชนอาจจะตองเกิดภาระข้ึนบาง จากการใชอํานาจและหนาท่ีเพื่อให
บรรลุเปาหมายในการปกครองและบริหารประเทศของผูปกครอง แตอยางไรก็ดีการใชอํานาจและ
หนาท่ีดังกลาวนั้น ในการบริหารและการปกครองจะตองไมมีผลกระทบหรือสรางภาระแก
ประชาชนมากจนเกินควร เพราะมิฉะนั้นแลวจะเปนการขัดตอหลักการของกฎหมายรัฐธรรมนูญ 
ซ่ึงเนนและยึดหลักในเร่ืองของความสุขสงบและความเปนธรรมของคนในสังคม (Thethailaw.com, 
2554, ออนไลน) 
  7.4 การใชอํานาจทางปกครองท่ีเกี่ยวกับการจดทะเบียน 
  ฝายปกครองไดแกหนวยงานของรัฐและเจาหนาท่ีของรัฐ ซ่ึงอยูในบังคับบัญชาหรือ
ควบคุมกํากับขององคกรฝายบริหารอันไดแกคณะรัฐบาลหรือคณะรัฐมนตรี มีหนาท่ีในการ
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ปฏิบัติงานใหเปนไปตามกฎหมายและนโยบายในการบริหารประเทศของรัฐบาล ซ่ึงเรียกวา “การ
จัดทําบริการสาธารณะ” เพื่อสนองตอความตองการของประชาชนสวนใหญหรืออีกนัยหนึ่งก็คือ 
“ประโยชนสาธารณะ” ในการใชอํานาจทางปกครองหรือการดําเนินกิจการทางปกครอง ซ่ึงก็คือ 
“การกระทําของฝายปกครอง” (Acté des administrations) จําแนกลักษณะทางกฎหมายไดเปนสอง
ลักษณะ คือ การกระทําท่ีเปนนิติกรรมทางปกครอง และการกระทําท่ีเปนปฏิบัติการทางปกครอง 
  การกระทําท่ีเปนนิติกรรมทางปกครอง (Acté dés administrations) ไดแก การกระทํา
ท่ีมุงผลทางกฎหมาย ซ่ึงแยกเปนสองประเภท คือ การกระทําท่ีเปนนิติกรรมทางปกครองฝายเดียว 
และการกระทําท่ีเปนนิติกรรมทางปกครองสองฝาย  
  การกระทําท่ีเปนนิติกรรมทางปกครองฝายเดียว (Acté unilatérale) ไดแก การกระทําท่ี
เจาหนาท่ีฝายปกครองแสดงเจตนาของตนออกสูภายนอกเพียงฝายเดียวก็มีผลสมบูรณตามกฎหมาย
แลว ซ่ึงจําแนกไดเปนสองประการ คือ นิติกรรมทางปกครองซ่ึงมุงผลเปนการท่ัวไป และนิติกรรม
ทางปกครองซ่ึงมุงผลเปนการเฉพาะ  
  นิติกรรมทางปกครองซ่ึงมุงผลเปนการเฉพาะ จําแนกไดเปนสองประเภท ไดแก การ
ออกคําส่ังทางปกครองที่มีผลเปนการท่ัวไป และการออกคําส่ังทางปกครองท่ีมีผลเปนการเฉพาะ
ราย (La decision exécutoire) ไดแก คําส่ังทางปกครองท่ีมีผลเปนการเฉพาะตัวผูรับคําส่ัง ซ่ึงคําส่ัง
ทางปกครองประเภทนี้ในระบบกฎหมายปกครองไทย พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครอง พ.ศ.2539 บัญญัติไวในมาตรา 5 ความวา การใชอํานาจตามกฎหมายของเจาหนาท่ีมีผลเปน
การสรางนิติสัมพันธข้ึนระหวางบุคคลในอันท่ีจะกอ เปล่ียนแปลง โอน สงวน ระงับ หรือกระทบ
ตอสถานภาพแหงสิทธิและหนาท่ีระหวางบุคคล เชน การส่ังการ การอนุญาต การอนุมัติ การวินิจฉัย
อุทธรณ การรับรอง การรับจดทะเบียน เปนตน (วรศักดิ์ อารีเปยม, 2553, หนา 1-9) 
  ความมุงหมายในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยหรือ
ทรัพยสิทธิ ก็เพื่อเปดเผยถึงสถานะอันเกี่ยวกับสิทธิในทรัพยสินท่ีจะตองจดทะเบียนนั้น ท้ังนี้ เพื่อ
ประชาชนท่ัวไปจะไดทราบโดยงายวา สิทธิของบุคคลใดผูกพันท่ีดินอยูอยางใดบางหรือไม เพื่อ
ปองกันการหลอกลวง หรือการฉอฉลตาง ๆ ในการที่จะจําหนาย จายโอนทรัพยสินนั้น โดยเฉพาะ
อยางยิ่ง ทรัพยสินท่ีเปนอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิท่ีเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นจําเปนตอง
เนน เพราะกฎหมายบังคับวา ถาบุคคลไดมาโดยทางนิติกรรม การไดมาตองทําเปนหนังสือและจด
ทะเบียนการไดมาตอพนักงานเจาหนาท่ีดวย การไดมานั้นจึงจะสมบูรณ สวนการไดมาโดยทางอ่ืน
นอกจากนิติกรรม เชน การไดมาทางมรดก เปนตน กฎหมายก็บังคับวาจะไปทําการเปล่ียนแปลง
ทางทะเบียนมิได จนกวาจะไดจดทะเบียนการไดมานั้นเสียกอน (กรมท่ีดิน, 2543 ก, หนา 111) อีก
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ประการหน่ึง นิติกรรมตาง ๆ ท่ีกฎหมายกําหนดใหทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี ลวนแตเปนนิติกรรมท่ีกฎหมายเห็นวามีความสําคัญ ควรท่ีจะตองทําไวเปนหลักฐาน
ม่ันคง เพื่อใหคนท่ัวไปสามารถตรวจสอบ เพราะการจดทะเบียนนั้น เปนวิธีการที่เปดเผย ซ่ึงกระทํา
โดยเจาพนักงานของรัฐ หลักฐานทางทะเบียนนี้ จึงเปนหลักฐานทางราชการอันเปนการแนนอน
เช่ือถือได อีกท้ังยังอํานวยความสะดวกใหแกเจาของทรัพยนั้นในอันท่ีจะแสดงความเปนเจาของ 
โดยไมตองขนเคล่ือนเอาที่ดินติดตัวไปดวย นอกจากน้ีเจาของยังไดรับประโยชนท่ีอาจจากไปได
ช่ัวคราว โดยไมตองระแวงวาจะเสียสิทธิ ดังขอสันนิษฐานของกฎหมายท่ีบัญญัติไวในประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1373 วา “ถาทรัพยสินเปนอสังหาริมทรัพยท่ีไดจดทะเบียนท่ีดิน 
ทานใหสันนิษฐานไวกอนวา  บุคคลผู มี ช่ือในทะเบียนเปนผู มีสิทธิครอบครอง” สําหรับ
บุคคลภายนอกก็ยอมจะไดรับความคุมครองตาม มาตรา 1299 วรรคสอง ท่ีวา “…และสิทธิอันยัง
มิไดจดทะเบียนนั้น มิใหยกข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดย
สุจริต และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว” (อมรา สาขากร, 2525, หนา 39-40) 


