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ฉ 
กิตติกรรมประกาศ 

 
 ความสําเร็จจากการศึกษาในระดับปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มิใชเพียงเพราะ

ความสามารถของนักศึกษาเพียงลําพัง และก็มิใชเพียงเพื่อใหสําเร็จการศึกษาตามหลักสูตรเทานั้น                          

ซ่ึงวิทยานิพนธฉบับนี้สําเร็จลุลวงไดเปนอยางดี ดวยความกรุณา ความเอื้อเฟอ มิตรไมตรีจิตที่ดีงามและความ

อุตสาหะของบุคคลผูมีสวนชวยเหลือหลายฝาย  ผูเขียนขอกราบขอบพระคุณอยางสูงตอคณะกรรมการสอบ

วิทยานิพนธอันประกอบดวย ทานรองศาสตราจารย สําเรียง เมฆเกรียงไกร ที่กรุณาใหเกียรติรับเปนประธาน

กรรมการสอบวิทยานิพนธ  ทานผูชวยศาสตราจารยกนิช บุณยัษฐิติ ทานผูชวยศาสตราจารย ดร. สุรศักดิ์ มณีศร 

และทานอาจารย ดร.จุณวิทย ชลิดาพงศ  ที่กรุณาใหเกียรติรับเปนกรรมการสอบวิทยานิพนธ  ซึ่งทุกทาน         

ไดใหขอมูล คําชี้แนะประเด็นปญหา พรอมทั้งขอคิดเห็นทางกฎหมาย เพื่อปรับปรุงเนื้อหาและแนวทางแกไข

วิทยานิพนธฉบับนี้ใหมีความสมบูรณมากขึ้นอันเปนประโยชนตอผูเขียนเปนอยางยิ่ง  

 ขอกราบขอบพระคุณตอบุคคลผูมีสวนสําคัญแหงความสําเร็จครั้งนี้ ทานรองศาสตราจารย              

ดร. ศนันทกรณ โสตถิพันธุ  ที่กรุณาใหเกียรติรับเปนอาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธและไดใหความรู คําปรึกษา

แนวทางในการเขียนวิทยานิพนธ ตลอดจนขอเสนอแนะ และแนวคิดทางวิชาการอยางเปนระบบ ทําใหผูเขียน

สามารถเห็นภาพที่ชัดเจนและสามารถนํามาใชประโยชนในการจัดทํา แกไข และปรับปรุงวิทยานินธนี้มาโดยตลอด   

 ผูเขียนขอขอบคุณกัลยาณมิตรของผูเขียนทุกทานที่ใหความชวยเหลือและเปนกําลังใจกันมา               

โดยตลอด  ขอบคุณ คุณปยะฉัตร ศักดิ์ศรีเวชกุล ผูชวยเหลือ กระตุนเตือนและเปนแรงใจตอผูเขียนอยาง

สมํ่าเสมอดวยความปราถนาดี คุณนัฎนันทน วรวงศวรรณา คุณศกุนา เกานพรัตน ที่คอยรับฟงปญหาของ 

ผูเขียนและเปนกําลังใจใหแกกันตลอดชวงระยะเวลาในการจัดทําวิทยานิพนธนี้  ขอบคุณคุณ สุมาลี โจว                

ที่ใหความรูตอผูเขียน และความกระจางชัดขึ้นในประเด็นปญหาตางๆ  คุณเมธัส อนันตศิริวงศ ที่ชวยเหลือใน

การแปลบทคัดยอฉบับภาษาอังกฤษ และเปนผูกอรางสรางประเด็นปญหา ขอถกเถียง ตลอดจนแนวคิดอันเปน

ประโยชนตอวิทยานิพนธของผูเขียน  คุณอารัทธ สิงหชูวงศ และเพื่อนๆ ช้ันปริญญาโทสาขากฎหมายเอกชน

และธุรกิจที่คอยใหความชวยเหลือและไถถามถึงการจัดทําวิทยานิพนธของผูเขียนมาเสมอ และสิ่งที่สําคัญใน

การศึกษาครั้งนี้คงไมอาจดําเนินการไดโดยราบรื่น  หากปราศจากความเอื้อเฟอจากกรมสรรพากร ที่ไดให

โอกาสผูเขียนในการศึกษาและคนควาหาขอมูลในการศึกษาในระดับปริญญามหาบัณฑิต  ขอขอบคุณ

ผูบังคับบัญชาและเพื่อนรวมงานทุกทาน  โดยเฉพาะอยางยิ่ง คุณกรศิริ มีกุศล คุณอธิษฐาน บุณยประสพ             

และคุณผกามาศ ศรัณยวงศ ที่คอยชวยเหลือผูเขียนในทุกดาน 

 ขอขอบคุณ คุณปกรณ ยิ่งวรการ ที่คอยใหคําปรึกษา คําแนะนําและชวยเหลือผูเขียนเกี่ยวกับ

ขั้นตอนและวิธีการจัดทําวิทยานิพนธนี้มาโดยตลอด 

 สุดทายนี้  ผูเขียนขอกราบขอบพระคุณตอบิดา มารดา นองแกวและนองเมย บุคคลผูเปนที่รักยิ่ง

ของผูเขียน ที่ใหการสนับสนุนในการศึกษา ใหความรัก ความหวงใย และเปนกําลังใจใหผูเขียนตลอดมา        

จนสําเร็จการศึกษา  รวมทั้งขอขอบคุณผูมีพระคุณทานอื่นๆ  ที่ผู เขียนไมอาจจะเอยนามไดทั้ งหมด                  

หากวิทยานิพนธฉบับนี้มีคุณประโยชนใดๆ ตอผูที่สนใจศึกษาคนควา  ผูเขียนขอมอบตอบแทนพระคุณตอ บิดา 

มารดา คณาจารย ตลอดจนผูแตงตํารา เจาของผลงานและผูเผยแพรขอมูลทางวิชาการตางๆ ซ่ึงผูเขียนไดใช

เปนฐานในการศึกษาและจัดทําวิทยานิพนธฉบับนี้ หากมีความบกพรองประการใดผูเขียนขอนอมรับมา ณ โอกาสนี้ 
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บทที่  1 
 

บทนํา 

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

ในการทํานิติกรรมสัญญาในสวนที่ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น   กฎหมายไดให

ความสําคัญโดยมีวัตถุประสงคเพื่อจะคุมครองคูสัญญารวมทั้งบุคคลภายนอก  เนื่องจาก

อสังหาริมทรัพยเปนทรัพยที่มีความสําคัญกับชีวิตมนุษย   เปนที่อยูอาศัยของประชาชนและเปน

ทรัพยที่มีมูลคาสูง    ดังนั้นกฎหมายจึงเขามามีบทบาทในการควบคุมการโอน การเปลี่ยนแปลง

หรือระงับซ่ึงสิทธิในอสังหาริมทรัพย     จึงไดกําหนดใหการซื้อขายจะตองกระทําตามแบบ   เพื่อให

คูสัญญามีโอกาสไตรตรองในการเขาทําสัญญาและกําหนดใหการแสดงเจตนาทํานิติกรรมสัญญา

ในเรื่องนี้ตองมีหลักฐานที่แนนอนโดยการกอต้ังระบบทะเบียนขึ้น  ทั้งนี้เพื่อเปนการคุมครอง

บุคคลภายนอกใหทราบวาผูใดเปนเจาของทรัพยที่แทจริง  รวมทั้งคูสัญญาจะไดเขาทํานิติกรรมกับ 

ผูที่เปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ถูกตองดวย 

 ในเร่ืองการทํานิติกรรมที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น    โดยเฉพาะในเรื่องการซื้อขายตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของประเทศไทยนั้นมีบทกฎหมายที่เกี่ยวของในสวนของเรื่อง

ระบบแบบและระบบทะเบียน คือ 

 1. มาตรา 456 วรรคแรก  เปนเรื่องของแบบนิติกรรมในสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่

กฎหมายบังคับใหตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  นิติกรรมจึงสมบูรณ    

หากไมทําตามแบบนิติกรรมก็จะตกเปนโมฆะและจะไมผูกพันคูสัญญาดวย 

 2. มาตรา 1299 วรรคแรก  เปนเรื่องการจดทะเบียนทรัพยสิทธิ หรืออาจกลาวไดวาเปน

หลักการโฆษณา (Publicity Principle)  อันเปนการควบคุมในทางเปดเผย1  ไดมีการวางหลักใน

การแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิโดยการจดทะเบียน    ดังนั้น จึงกําหนดใหการไดมาซึ่ง

อสังหาริมทรัพยและทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาที่    ทั้งนี้ ก็เพื่อเปนการคุมครองบุคคลภายนอกเพื่อจะไดทราบถึงการเคลื่อนไหว

ของทรัพยที่ไดมีไวในระบบทะเบียนอยางถูกตอง   หากมิไดทําตามที่กําหนดในมาตรา 1299           

วรรคแรกนั้น   มีผลใหไมบริบูรณในฐานะทรัพยสิทธิ   กลาวคือมีผลบังคับไดในฐานะบุคคลสิทธิ

ระหวางคูกรณี   แตไมสามารถยกเปนขอตอสูตอบุคคลภายนอกผูสุจริตได 

                                                  

    1 เสนีย ปราโมช, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกฎหมายลักษณะทรัพยสิน, 

(กรุงเทพมหานคร : เนติบัณฑิตยสภา, 2551),  หนา 134 



                                                                                                                  
 

 

 

 

2 

  

 บทบัญญัติในสองสวนขางตนนี้  ทําใหเห็นไดวา การซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้นกฎหมาย

บังคับใหตองทําสัญญาซื้อขายกันตามมาตรา  456 วรรคแรก แลวยังตองมาจดทะเบียนการไดมา

ซึ่งทรัพยสิทธิตามมาตรา 1299 วรรคแรก อีกดวย   ซึ่งประเด็นดังกลาวยังคงเปนที่สับสนกันอยูมาก  

เนื่องจากมาตรา 456 วรรคแรก  บังคับวาการซื้อขายอสังหาริมทรัพยตองทําเปนหนังสือและจด

ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้นตกเปนโมฆะ  และมาตรา 458 บัญญัติวากรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสินที่ซื้อขายโอนไปยังผูซื้อต้ังแตทําสัญญาซื้อขายกัน  แตมาตรา 1299 วรรคแรกกลับ

บัญญัติใหมีผลวา การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยไมบริบูรณ หากมิไดทําเปนหนังสือและ

จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่   ดังนั้นเพื่อใหเขาใจในเรื่องความแตกตางและความสัมพันธของ

ความสมบูรณ และความบริบูรณของการไดมาโดยนิติกรรม จึงจําเปนตองศึกษาทฤษฎีเกี่ยวกับ

การไดมาซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยกอนวามีความเปนมาอยางไร และมีผลอยางไรบาง 

 การไดมาซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยโดยผลของสัญญานั้น  มีลักษณะที่แตกตางกัน

อยูตามระบบหรือแนวความคิดทางกฎหมาย    ประเทศไทยนั้นมีพื้นฐานทางกฎหมายแพงและ

พาณิชยเดินตามแมบทที่ลอกเลียนมาจากหลายประเทศ    และจากการศึกษาทฤษฎีและ

ประวัติศาสตรทางกฎหมายแลว พบวา บทบัญญัติในบรรพ 3 แหงประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย มาตรา 456 วรรคแรก นั้น  สวนหนึ่งมีตนรางมาจากประเทศฝรั่งเศส  ซึ่งเปนประเทศที่ใช

ระบบทฤษฎีสัญญาเดี่ยว  โดยถือหลักการสําคัญวา การแสดงเจตนามีผลเปนการโอนกรรมสิทธิ์ 

และไมถือวาการจดทะเบียนเปนแบบของการโอนกรรมสิทธิ์ดวย  กลาวคือการโอนกรรมสิทธิ์เปน

เร่ืองเดียวกับความสมบูรณของสัญญา  ในขณะที่บรรพ 4 ตามมาตรา 1299 วรรคแรก นั้น  มีตนรางสวน

หนึ่งมาจากประเทศเยอรมัน   ซึ่งเปนประเทศที่ใชระบบทฤษฎีสัญญาคู กลาวคือถือวา การโอน

กรรมสิทธิ์เปนคนละเรื่องกับสัญญาและหนี้  สัญญาเปนนิติกรรมที่กอผลทางหนี้เทานั้นคือเปนการ

กอต้ังบุคคลสิทธิข้ึนระหวางคูกรณี  สวนกรรมสิทธในทรัพยนั้นจะโอนไปสมบูรณ  เมื่อทําสัญญา

อีกอันหนึ่ง เรียกวาสัญญาทางทรัพย  ซึ่งจะตองมีการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ดวย   แตในทางปฏิบัติ  

การบัญญัติบทกฎหมายทั้งคูไมสอดคลองกัน  เนื่องจากกฎหมายไทยไดกําหนดใหการทาํตามแบบ

(การจดทะเบียน) เปนเงื่อนไขของความสมบูรณแหงสัญญาตามมาตรา 456 วรรคแรกกอใหเกิด

การโอนกรรมสิทธิ์ตามมาตรา 458  ซึ่งเปนผลจากการที่ประเทศไทยยึดถือตามทฤษฎีสัญญาเดี่ยว  

แตไดนําแบบของการโอนกรรมสิทธิ์ตามทฤษฎีสัญญาคูมากําหนดเปนแบบการแสดงออกซึ่งการ

ทรงทรัพยสิทธิดวยการจดทะเบียนสิทธิตามมาตรา 1299 วรรคแรก  ดังนี้ หากจะตีความวามาตรา 

1299 วรรคแรกเปนแบบของการโอนกรรมสิทธิ์ ก็จะขัดกับทฤษฎีสัญญาเดี่ยวที่การโอนกรรมสิทธิ์

เปนผลของทางหนี้ตามสัญญาซื้อขาย และหากจะแยกแบบของการโอนกรรมสิทธิ์ออกจากไปก็

เทากับวาสัญญาซื้อขาย ไมมีผลเปนการโอนกรรมสิทธิ์ยอมขัดตอมาตรา 458   แมทางทฤษฎี  
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แบบแหงนิติกรรมกับแบบการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิดวยการจดทะเบียนสิทธิ เปนคนละ

เร่ืองกัน   แตในทางปฏิบัติ กรณีการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่แบบแหงนิติกรรม ตาม

มาตรา 456 วรรคแรก มีฐานะเดียวกับแบบแหงการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิ ตามมาตรา 

1299 วรรคแรก  

 ดังนั้นจึงจําเปนตองทําการศึกษาเปรียบเทียบกับระบบกฎหมายของประเทศฝรั่งเศสและ

ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี  ซึ่งประเทศทั้งคูตางเปนตนรางแหงประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยของไทย  โดยประเทศไทยคัดลอกแนวคิดของประเทศฝรั่งเศสที่วา การแสดงเจตนามีผลตอ

การโอนกรรมสิทธิ์ และคัดลอกแนวคิดเรื่องการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิดวยการจดทะเบียน

กรรมสิทธิ์มาจากประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี  จึงเกิดเปนประเด็นที่นาสนใจ ในการ

วิเคราะหเปรียบเทียบความแตกตางแหงระบบกฎหมายของประเทศทั้งคูและประเทศไทย ในสวน

เกี่ยวกับการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยโดยทางนิติกรรม โดยเฉพาะสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย  

ระบบแบบแหงนิติกรรม  การโอนกรรมสิทธิ์ และระบบทะเบียนกรรมสิทธิ์   ซึ่งแตละประเทศตางมี

บทบัญญัติในเรื่องดังกลาวที่แตกตางกันออกไป รวมถึงทําการศึกษาคนควาทฤษฎีและแนวคิดทาง

กฎหมายที่มีอยูกอนการบัญญัติกฎหมาย  เพื่อใหสามารถเขาใจและตีความการปรับใชตัวบท

กฎหมายใหเปนไปตามเจตนารมณของผูรางตัวบทกฎหมายไดอยางถูกตองดวย 

 

วัตถุประสงคของการวิจยั 
1 เพื่อศึกษาถึงหลักพื้นฐาน รางประมวลกฎหมายในสวนที่เกี่ยวกับระบบแบบวา              

มีวัตถุประสงค  แนวคิดและเหตุผลของหลักเกณฑแหงการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน  โดยเฉพาะในสวน

สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย    

 2   เพื่อศึกษาถึงหลักพื้นฐาน รางประมวลกฎหมายในสวนที่เกีย่วกบัระบบทะเบยีนวามี

วัตถุประสงคเพื่อแสดงออกซึ่งความเปนเจาของตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยและประมวล

กฎหมายที่ดิน  ประกอบกับศึกษาถึงความหมายและสาระสําคัญของระบบทะเบียนที่ดินดวย 

 3 เพื่อศึกษาถึงปญหาความสัมพันธระหวางระบบแบบและระบบทะเบียนวาวางอยู              

บนหลักการใด รวมทั้งกฎหมายของตางประเทศ ซึ่งเปนแมบทของกฎหมายในการนํามาบัญญัติ

กฎหมายของไทยในลักษณะเปรียบเทียบ    เพื่อหาขอสรุปของปญหาและแนวทางแกไข 
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ขอบเขตของการวิจัย 

เปนการศึกษาทางทฤษฎีกฎหมายในสวนที่เกี่ยวกับปญหาเรื่องระบบแบบและระบบ

ทะเบียนที่ดินในไทย  โดยมุงเนนที่จะทําการศึกษาในเรื่องการซื้อขายอสังหาริมทรัพย  การไดมาซึ่ง

ทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยในระบบแบบและระบบทะเบียนของกฎหมายไทย  โดยจะเริ่มตน

ทําการศึกษาถึงภูมิหลังทางประวัติศาสตรตลอดจนเหตุผลและที่มาของรางมาตรา 456 วรรคแรก  

มาตรา 1299 วรรคแรก  และประมวลกฎหมายที่ดินที่เกี่ยวของ คําพิพากษาและแนวทางปฏิบัติใน

ปจจุบัน   และจะไดศึกษาถึงหลักกฎหมายตางประเทศวาดวยระบบแบบและระบบทะเบียน  โดย

ใชวิธีการศึกษาเปรียบเทียบกับกฎหมายของประเทศไทย 

 

สมมติฐาน 

ในการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา 456 วรรคแรก   กฎหมายบังคับใหตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่   

ซึ่งจะสงผลใหกรรมสิทธิ์ อันเปนทรัพยสิทธิรูปแบบหนึ่งในสัญญาซื้อขายตกเปนของผูซื้อ  จึงมี

ลักษณะเปนทั้งระบบแบบแหงนิติกรรมและระบบทะเบียนโฆษณาอยูดวยกัน    ในขณะที่บทบัญญัติ

มาตรา 1299 วรรคแรก มีลักษณะเปนระบบทะเบียนโฆษณาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในกรณีอ่ืนๆ            

ที่มิใชการซื้อขายจึงจําเปนตองทําการศึกษาความสัมพันธระหวางทะเบียนที่เปนแบบแหงนิติกรรม

และการโฆษณา   เพื่อเสนอใหแกไขบทบัญญัติแหงมาตรา 1299 ใหครอบคลุมถึงสัญญาซื้อขาย

อสังหาริมทรัพยดวย 

 
วิธีการศึกษา 
 
 การดําเนินการวิจัยเพื่อเรียบเรียงวิทยานิพนธฉบับนี้ใชวิธีคนควาและรวบรวมขอมูล

แบบเอกสาร  (Documentary Research)   โดยการรวบรวมขอมูลจากตัวบทกฎหมาย  วิเคราะห

บทบัญญัติของกฎหมายและคนควาจากบทความเอกสาร  วิทยานิพนธ  หนังสือ แหลงขอมูลทาง  

Internet  ทั้งของไทยและกฎหมายของตางประเทศเพื่อเรียบเรียงศึกษาวิเคราะหปญหาและ

ผลกระทบที่เกิดขึ้นเพื่อหาแนวทางในการแกไขใหเหมาะสม   
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ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

1   ทําใหทราบถึงวิวัฒนาการของกฎหมาย แนวคิดในการรางประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชยในสวนที่เกี่ยวกับระบบแบบและระบบทะเบียน อันจะอํานวยประโยชนตอความเขาใจ

และการตีความ 

 2. เพื่อความเขาใจถึงการศึกษาในเชิงเปรียบเทียบกับตัวบทกฎหมายของ

ตางประเทศ ในสวนที่เกี่ยวกับระบบแบบและระบบทะเบียนวามีอยูอยางไร 

 3. เพื่อหาแนวทางในการปรับปรุงและแกไขปญหาที่เกิดขึ้นตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชยและตัวบทกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ  เพื่อหาขอสรุปของปญหากับเสนอแนวทางการ

แกไขปญหา             



บทที่  2 
 

ระบบแบบและระบบทะเบียนตามกฎหมายไทย 

 
2.1  ระบบแบบ 

2.1.1 ความนําเรื่องแบบตามกฎหมายไทย 
 บุคคลยอมมีเสรีภาพในการทํานิติกรรมไดโดยอิสระ ผูกระทํานิติกรรมมีอิสระใน

การแสดงเจตนาโดยเสรีไมตองคํานึงถึงรูปแบบ   รวมถึงการทําสัญญาซึ่งคูสัญญาสามารถที่จะทํา

ความตกลงกันโดยทางวาจาหรือเปนลายลักษณอักษรก็ได   โดยหลักทั่วไปนิติกรรมสวนใหญ           

ไมตองทําตามแบบ  แตในการทํานิติกรรมบางประเภทที่มีความสําคัญหรือเกี่ยวกับหลักฐาน 

เอกสารมหาชนที่รัฐจําตองใหความคุมครองและควบคุมตอประชาชน  เพี่อใหเขากับระเบียบ    

ของสังคม    ดังนั้นกฎหมายจึงตองบังคับใหทําตามแบบที่กําหนด  ถาไมทําตกเปนโมฆะนั้น            

อันเปนขอยกเวนหลักเรื่องเสรีภาพในทางแบบ1   แบบจึงถือเปนองคความสมบูรณของนิติกรรม 

เปนพิธีการที่กฎหมายบังคับใหผูแสดงเจตนาออกตองปฏิบัติตามที่กฎหมายกําหนดไว  ฉะนั้น                

นิติกรรมใดที่กฎหมายไดกําหนดแบบที่จะตองทําโดยชัดแจงแลว  การแสดงเจตนาแตเพียงอยางเดียว

หาอาจเพียงพอไม  เพราะหากไมทําตามแบบแลวนิติกรรมนั้นจะตกเปนโมฆะเสียเปลาได 

 2.1.1.1 ความเปนมา 

 ในอดีต  สมัยโรมัน กฎหมายใหความสําคัญกับแบบพิธีเปนอยางมากตาม           

ลัทธิรูปแบบนิยม (formalismo)2  เพราะในสมัยนั้นยังไมคอยยอมรับกันวา นิติกรรมยอมสมบูรณ

เมื่อมีการแสดงเจตนา แตจะตองมีแบบตามพิธีดวย  เนื่องจากเจตนาเปนสิ่งที่มองไมเห็น  จึงตองมี         

ส่ิงอ่ืนแสดงออกมาเปนพยานหลักฐาน3 ใหทราบกัน  จึงเห็นไดวา แบบมีความสําคัญมากกวา

เจตนาหรือเนื้อหาของการกระทํา   ตอมาความเครงครัดของแบบลดลง มีการเปดรับแนวความคิด

                                                  

 1 ศนันทกรณ (จําป) โสตถิพันธุ, คําอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรม-สัญญาพรอมคําอธิบาย

ในสวนของ พ.ร.บ. วาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรมและกฎหมายใหมที่เกี่ยวของ, พิมพคร้ังที่ 13                 

(กรุงเทพฯ : วิญูชน, 2551), หนา 85 

 2  เรื่องเดียวกัน, หนา 77 
3 จี๊ด เศรษฐบุตร  แกไขเพิ่มเติมโดยนายจิตติ ติงศภัทิย,  หลักกฎหมายแพงลักษณะนิติ

กรรมและสัญญา เลม 1,  พิมพคร้ังที่ 5, (กรุงเทพฯ : มิตรนราการพิมพ, 2528), หนา 35 
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ของสํานักกฎหมายธรรมชาติที่เนนสาระสําคัญในเรื่องเจตนาของคูสัญญาและหลักเสรีภาพในการ

ทําสัญญา4 

 สําหรับประเทศไทย  ในสมัยสุโขทัย กฎหมายในสมัยนี้มิไดมีขอกําหนดเกี่ยวกับ

แบบแหงนิติกรรมไวอยางชัดเจน  แตอาจมีการกําหนดใหการทําสัญญาตองทําตามแบบพิธีตางๆ 

ในสมัยนั้นก็ได   อันมิใชตองทําตามแบบแหงนิติกรรมอยูดี   ดังนั้น การทํานิติกรรมสัญญาใน

สมัยกอนมีผลสมบูรณได โดยไมตองคํานึงเรื่องแบบแหงนิติกรรมแตอยางใด  จนกระทั่งใน        

สมัยกรุงศรีอยุธยากฎหมายเริ่มมีการบัญญัติใหนิติกรรมสัญญาตองทําตามแบบแหงนิติกรรม โดย

สัญญาที่เห็นเดนชัดในสมัยนั้น ไดแก สัญญากูตามกฎหมายลักษณะกูหนี้ตราขึ้นเมื่อ พ.ศ. 2188 

ซึ่งกําหนดใหสัญญากูตองมีกรมธรรมแกงไดเปนสําคัญ5  นอกจากนี้ยังมีสัญญาขายคนลงเปนทาส 

สัญญาค้ําประกัน เปนตน  สวนสัญญาอื่นๆ มีบัญญัติไวแตไมบริบูรณ 6   อนึ่ง ในการวิจัยเรื่อง

แบบแหงนิติกรรมตามกฎหมายสมัยกรุงศรีอยุธยานั้นมีความคาบเกี่ยวถึงสมัยกรุงรัตนโกสินทร  

เนื่องจากหลักกฎหมายสวนใหญนั้นในสมัยกรุงรัตนโกสินทรนั้นไดมีการคัดลอกกฎหมายดังกลาว

มาใชบังคับดวย   

 ในสมัยกรุงรัตนโกสินทรกอนมีประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กฎหมายให

บุคคลผู เปนคู สัญญามีอิสระในการแสดงเจตนา  โดยไมมีขอจํากัดเรื่องแบบแหงนิติกรรม          

อยางไรก็ดี  กฎหมายในสมัยนี้มีบทบังคับใหบุคคลตองดําเนินการตามแบบแหงนิติกรรม ซึ่งพอจะ

กลาวไดวามีอยู  2 ชนิดคือ (1) ทําเปนหนังสือ (2) ทําเปนกรมธรรม  โดยแบงตามประเภทของ

สัญญา กลาวคือ 

  ก. สัญญาธรรมดา ไมวาจะเปนสัญญาประเภทใดชนดิใด จะทําดวยปากเปลา

หรือเขียนขอความเปนตัวหนงัสือก็ตาม ถาไมมกีฎหมายกาํหนดไววาตองทาํกรมธรรมแลวเหมา

เปนสัญญาธรรมดาทั้งสิน้  โดยสัญญาธรรมดาบางเรื่องที่กฎหมายตองการใหปรากฏขอความเปน

ตัวหนังสือและจะตองลงชื่อฝายผูที่เปนจําเลยในทายหนังสือนั้น เชน สัญญาค้ําประกัน การกูหนี้ 

                                                  

 4 ศนันทกรณ (จําป) โสตถิพันธุ, คําอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรม-สัญญาพรอมคําอธิบาย

ในสวนของ พ.ร.บ. วาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรมและกฎหมายใหมที่เกี่ยวของ, หนา 78 

 5 ไกรสร  บารมีอวยชัย ,“แบบแหงน ิต ิกรรม” (ว ิทยานิพนธ ปร ิญญามหาบัณฑิต                   

คณะนิติศาสตร  บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2522), หนา 53. 

 6 ร.แลงกาต, ประวัติศาสตรกฎหมายไทย, เลม 2  (กรุงเทพมหานคร : ไทยวัฒนาพานิช, 

2526), หนา 2. 
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ยืมสินตั้งแต 4 บาทขึน้ไป การซื้อขายและเชาเรือ เรือน โรง  การใหโดยเสนหา เชา แลกเปลี่ยนที่ดิน

โฉนดเกา7   

 ข. กรมธรรม เปนสัญญาที่กฎหมายกําหนดวิธีการใหทํากรมธรรมไวและตองทํา

ใหถูกวิธีดวย หากทําไมถูกวิธี กฎหมายถือวาไมเปนสัญญาเลย  ซึ่งสัญญาที่กฎหมายกําหนดไววา

ตองทําเปนกรมธรรมนั้น เชน สัญญาขายที่ดิน  สัญญาจํานําหรือขายฝากที่ดิน  ทั้งโฉนดเกาและ

ใหม  สัญญาเชาใหโดยเสนหาหรือแลกเปลี่ยนที่ดินโฉนดใหม สัญญาเชาที่ดิน เปนตน    

 อนึ่งเปนที่นาสังเกตวาแบบแหงนิติกรรมในอดีตมีลักษณะคลายบทบัญญัติใน

เร่ืองแบบแหงนิติกรรมในปจจุบัน แตผลการไมทําตามแบบนั้นไมถึงขนาดที่เปนโมฆะ แตเปนเรื่อง

ที่นิติกรรมนั้นไมมีผลบังคับมากกวา8    

 เมื่อไดมีการประกาศใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยข้ึน ในปพ.ศ. 2468 

ภายหลังจากที่ไดมีการตรวจชําระใหมแลว  ไดมีการบัญญัติเร่ืองแบบแหงนิติกรรมไวในบรรพ 1 

หลักทั่วไป  ลักษณะ 4 นิติกรรม หมวด 1  บทเบ็ดเสร็จทั่วไป มาตรา 115∗ ที่บัญญัติวา “การใด

มิไดทําใหถูกตองตามแบบที่มีกฎหมายบังคับไว  การนั้นทานวาเปนโมฆะ”  เหตุที่บัญญัติไวใน

บรรพ 1 หลักทั่วไป ก็เพื่อใหมีผลบังคับใชกับนิติกรรมทั้งหลายตามประมวลกฎหมายแพง              

และพาณิชยทั้งหมด  แมวาจะไมไดบัญญัติถึงผลบังคับของการมิไดปฏิบัติตามแบบแหงนิติกรรมไว 

ก็ตาม    แตก็มีบางกรณีที่กฎหมายกําหนดผลบังคับของการมิไดทําตามแบบไวอยางชัดเจน เชน 

กรณีการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 456 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย                  

ที่กฎหมายกําหนดแบบแหงนิติกรรมใหตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน             

เจาหนาที่ไซร  มิฉะนั้นจะตกเปนโมฆะ เปนตน  จะเห็นไดวา กฎหมายในสมัยนี้แบงแยกขอกําหนด

แหงนิติกรรมระหวางบทบัญญัติที่ใหสัญญาตองมีหลักฐานเปนหนังสือกับแบบแหงนิติกรรมไว

อยางชัดเจน  ประกอบกับมีความเห็นของนักกฎหมายบางทาน  ที่เห็นวาแบบแหงนิติกรรมนั้น

รวมถึงสิ่งที่มิใชแบบแหงนิติกรรมแตมีลักษณะคลายแบบแหงนิติกรรมที่เรียกวาหลักฐาน                 

                                                  

 7 ประดิษฐพิจารณาการ, หลวง, คําอธิบายกฎหมายมูลคดีสัญญา (พระนคร: โรงพิมพกอง

ละหุโทษ, 2454), หนา 50-51 

 8 จุฬธิดา จุลละบุษปะ, “แบบและการกระทําที่กอใหเกิดความผูกพันในสัญญาซื้อขาย”  

(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2549), หนา13. 

 ∗ ปจจุบันคือประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 152 
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เปนหนังสือดวย โดยอธิบายวา แบบมี 2 ชนิด คือ (1) แบบเพื่อความสมบูรณแหงนิติกรรมประการหนึ่ง  

และ (2) แบบเพื่อการพิสูจนอีกประการหนึ่งหรือเรียกวาแบบเพื่อการฟองรองคดีก็ได9  โดย

กฎหมายตองการใหมีเพื่อใชเปนพยานหลักฐานในการยืนยันขอเท็จจริง10  

 ดังนั้น จึงเห็นไดวาวิวัฒนาการทางกฎหมายของไทย  ในสวนของแบบแหง              

นิติกรรมไดเร่ิมมีการบัญญัติข้ึนตามความเจริญของสังคม ประกอบกับความสัมพันธของปจเจก

บุคคลในแตละยุคสมัย   กฎหมายเริ่มเล็งเห็นถึงความสําคัญและคุณประโยชนในเร่ืองแบบแหง          

นิติกรรม  จึงไดมีการบัญญัติข้ึนมาเพื่อบังคับใชและพัฒนาใหเหมาะสมกับกาลสมัย  จนกระทั่งได

มีการบัญญัติประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลว   แบบแหงนิติกรรมก็มีความเดนชัดมากขึ้น

จนใชมาถึงปจจุบันนี้ 

 2.1.1.2  ความหมายและประเภทของแบบ 

 แบบแหงนิติกรรม มีแนวความคิดของนักนิติศาสตรหลายทานไดใหความหมาย

และชนิดของแบบแหงนิติกรรมไว อาทิ 

 อาจารยปนโน สุขทรรศนีย11  ไดใหความหมายวา “แบบแหงนิติกรรม” วาเปนองค

ความสมบูรณที่กอใหเกิดนิติกรรม เปนพิธีการที่กฎหมายบังคับใหผูแสดงเจตนาออกตองปฏิบัติ

ตามที่กฎหมายกําหนดไว  ถึงผูแสดงเจตนาไมปฏิบัติหรือปฏิบัติ  แตไมถูกตองตามระเบียบแบบแผน

ตามที่กฎหมายกําหนดไว ถือวานิติกรรมนั้นกระทําขึ้นผิดแบบเปนโมฆะ ไมเกิดเปนนิติกรรม                

โดยไดจําแนกแบบแหงนิติกรรม ออกเปน 4 ชนิดคือ 

1. แบบที่ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  
2. แบบที่ตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
3. แบบที่ตองทําเปนหนังสือ 

4. แบบอื่นๆ 

                                                  

 9 ประเสริฐ ศุภมาตรา, คําสอนชั้นปริญญาตรี พุทธศกัราช 2489 ความรูเบื้องตนเกีย่วกับ

กฎหมายทัว่ไป, (โรงพิมพ :มหาวิทยาลยัธรรมศาสตรและการเมือง, 2899), หนา 172. 

 10 วีระพงษ ไพศาลธนวัฒน, “สัญญาตองมหีลักฐานเปนหนงัสือ”  (วทิยานพินธปริญญา

มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร บัณฑิตวทิยาลัย  จฬุาลงกรณมหาวิทยาลยั, 2542), หนา 19. 

 11 ปนโน สุขทรรศนีย, ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยนิติกรรมและสัญญา               

(พระนคร : โรงพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2514), หนา 75.  

 



                                                                                                                  
 

 

 

 

10 

  

  ศาตราจารย ดร.อักขราทร จุฬารัตน12  ไดใหความหมายวา “แบบแหงนิติกรรม” 

คือวิธีการแสดงเจตนาในการทํานิติกรรมซึ่งกฎหมายกําหนดใหผูแสดงเจตนาตองปฏิบัติเปนพิเศษ

จากการแสดงเจตนาธรรมดาทั่วไป  ในกรณีใดที่กฎหมายตองการใหนิติกรรมใดตองทําตามแบบ

กฎหมายก็จะบัญญัติไวเปนพิเศษ  โดยไดจําแนกแบบแหงนิติกรรม ออกเปน 3 ประเภท คือ 

1. ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
2. ทําเปนหนังสือระหวางคูกรณีกันเอง 
3. แบบอื่นๆ ตามแตจะมีกฎหมายบัญญัติไวเปนพิเศษ 

ศาตราจารยไชยยศ เหมะรัชตะ13 ไดใหความหมายวา “แบบแหงนิติกรรม” คือ 

วิธีการที่กฎหมายบัญญัติไวเปนพิเศษเพื่อเปนหลักบังคับใหผูแสดงเจตนาตองปฏิบัติตามเปน

พิเศษนอกเหนือจากหลักเสรีภาพในการแสดงเจตนาทํานิติกรรมทั่วไป  โดยผลของการบังคับให

กระทําตามวิธีการนั้น ถาผูกระทํานิติกรรมไมวาจะปฏิบัติไมถูกตองหรือไมปฏิบัติตามยอมทําให 

นิติกรรมตกเปนโมฆะตามที่กฎหมายบัญญัติไว โดยไดจําแนกแบบแหงนิติกรรม ออกเปน                       

4 ประเภท คือ 

1. ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
2. ตองทําเปนหนังสือตอพนักงานเจาหนาที่ 
3. ตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
4. ตองทําเปนหนังสือโดยไมตองทําตอพนักงานเจาหนาที่ 

 จากแนวความเห็นขางตนอาจประมวลกลาวไดวา “แบบแหงนิติกรรม”  อาจแบง

ไดเปน 2 ความหมายกวางๆ  คือ  

  (1)  แบบในความหมายทั่วไป  หมายถึงวิธีการแสดงเจตนาทํานิติกรรมทั่วๆ ไป 

ซึ่งเปนไปตามหลักอิสระในเรื่องแบบ คือผูทํานิติกรรมสามารถจะทํานิติกรรมโดยวิธีใดก็ได                   

                                                  

 12 อักขราทร จุฬารัตน, คําอธิบายวิชากฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยนิติกรรมและ

สัญญา, พิมพครั้งที่ 5,(กรุงเทพฯ : โครงการตําราและเอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตร 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2531), หนา 105-106 

 13 ไชยยศ เหมรัชตะ,  กฎหมายวาดวยนิติกรรม, พิมพครั้งที่ 4 (ฉบับปรับปรุงใหม), 

(กรุงเทพฯ : สํานักพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2548), หนา 204. 
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ก็สามารถที่จะมีผลทางกฎหมายไดตามที่ผูทํานิติกรรมประสงค  ไมวาจะแสดงเจตนาดวยวาจา 

กริยาหรืออาการหรือลายลักษณอักษรก็ตาม14 

 (2)  แบบในความหมายเฉพาะ หมายถึง วิธีการในการแสดงเจตนาทํานิติกรรมที่

กฎหมายกําหนดไว  ซึ่งแยกพิจารณาได 2 กรณี คือ 

  ก. แบบที่ถือวาเปนองคแหงความสมบูรณของนิติกรรมอยางหนึ่ง เพราะ

วิธีการแสดงเจตนาที่กฎหมายกําหนดไวดังนี้แลว ถาไมทําแลวจะมีผลใหนิติกรรมเปนโมฆะ ตาม

ป.พ.พ. มาตรา 15215 

  ชนิดของแบบในประเภทนี้ ไดแก 

  1.  แบบที่ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 

หมายความวานิติกรรมนั้นตองทําใหถูกตองตามแบบทั้งสองอยางตามที่กฎหมายกําหนดไว คือ 

ตองทํานิติกรรมเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ดวย ซึ่งกฎหมายจะกําหนดไวใช

กับนิติกรรมที่มีความสําคัญ เชน การทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยชนิด

พิเศษ (ป.พ.พ. มาตรา 456 วรรคแรก)  การขายฝากอสังหาริมทรัพย หรือสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษ 

(มาตรา 491และมาตรา 456 วรรคแรก) การใหอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษ 

(มาตรา 525 และมาตรา 456 วรรคแรก) 

  2. แบบที่ตองทําเปนหนังสือระหวางคูกรณีกันเอง กลาวคือการทําเปนหนงัสอื

สัญญาและลงลายมือช่ือคูกรณีทั้งสองฝาย  ไดแก กรณีของสัญญาเชาซื้อ (ป.พ.พ. มาตรา 572)  

  3. กรณีอ่ืนๆ ที่กฎหมายกําหนดวา ถาไมทําตามวิธีการที่บังคับไวแลว           

นิติกรรมนั้นจะเปนโมฆะ เชน พินัยกรรมธรรมดา ตามมาตรา 1656 พินัยกรรมเขียนเอง ตาม

มาตรา 1657 พินัยกรรมเอกสารฝายเมืองตามมาตรา 1658 พินัยกรรมเอกสารลับตามมาตรา 

1660 หากไมทําตามแบบที่กฎหมายกําหนดสําหรับพินัยกรรมในแตละประเภท พินัยกรรมนั้นจะ

ตกเปนโมฆะ ตามมาตรา 1705 

 

                                                  

 14 ศนันทกรณ (จําป) โสตถิพันธุ, คําอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรม-สัญญาพรอมคําอธิบาย

ในสวนของ พ.ร.บ. วาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรมและกฎหมายใหมที่เกี่ยวของ, หนา 78. 

 15 เสนีย ปราโมช,  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยนิติกรรมและหนี้ เลม 1-2 

พุทธศักราช 2478 แกไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2505 , (กรุงเทพมหานคร : นิติบรรณาการ, 2525), หนา 

179. 
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  ข. แบบที่กฎหมายกําหนดไวใหทํา แตมิไดกําหนดไวโดยเฉพาะวาจะเปน

โมฆะหรือไม   

    ชนิดของแบบในประเภทนี้ ไดแก16 

    1.  แบบที่ตองทําเปนหนังสือตอพนักงานเจาหนาที่  เปนกรณีที่กฎหมายให

ความสําคัญในแงที่ควรมีพยานบุคคลอันนาเชื่อถือไดมาควบคุมในขณะทํานิติกรรมนั้น จึงได

กําหนดใหทําเปนหนังสือตอพนักงานเจาหนาที่ แตหาจําตองจดทะเบียนแตอยางใดไม17   ไดแก              

คําคัดคานตั๋วแลกเงิน ตามมาตรา 960-962   

  2. แบบที่ตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ เปนกรณีที่กฎหมายมิได

บังคับใหตองทําเปนหนังสือดวย  เพียงแตบังคับใหตองไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  ซึ่ง

โดยมากมักเปนนิติกรรมฝายเดียว ไดแก การจดทะเบียนตั้งหางหุนสวนสามัญ (มาตรา 1064)    

การจดทะเบียนรับเด็กเปนบุตรบุญธรรม (มาตรา 1598/27)  การสมรส (มาตรา 1457-1458) การ

หยา (มาตรา 1515) การจดทะเบียนจัดตั้งหางหุนสวน (มาตรา 1015 และ 1017) 

  3. แบบที่ตองสงมอบทรัพย เชน สัญญาใหโดยเสนหา (มาตรา 523) สัญญา

ยืมใชคงรูป (มาตรา 641) สัญญายืมใชส้ินเปลือง (มาตรา 650) สัญญาฝากทรัพย (มาตรา 657) 

สัญญาจํานํา(มาตรา 747)  สัญญาเก็บของในคลังสินคา (มาตรา 771) เปนตน 

 

2.1.1.3  วัตถุประสงคของแบบ   

การที่กฎหมายกําหนดแบบแหงนิติกรรมขึ้นนั้น ก็เพื่อใหเขากับระเบียบของสังคม

กลาวคือ สังคมหรือสวนรวมเห็นประโยชนในการกําหนดแบบขึ้น ดังนั้นเหตุผลแหงการกําหนด

แบบประเภทนี้ จึงไดแก 

(1) เพื่อใหผูแสดงเจตนารับผิดชอบในความยินยอมที่ตนไดแสดงออกไป 

(2) เพื่อเปดเผยใหบุคคลภายนอกทั่วไปไดรูวา ไดมีการทํานิติกรรมนั้นๆ ข้ึนดวย

การที่กฎหมายบังคับใหตองจดทะเบียนนิติกรรมนั้นๆ ตอเจาหนาที่ ซึ่งเปดโอกาสใหผูมีสวนไดเสีย

สามารถเขาตรวจสอบได 

(3) เพื่อเปนพยานหลักฐานในการพิจารณาพิพากษาคดี 

                                                  

 16 ศนันทกรณ (จําป) โสตถิพันธุ, คําอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรม-สัญญาพรอมคําอธิบาย

ในสวนของ พ.ร.บ. วาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรมและกฎหมายใหมที่เกี่ยวของ, หนา 83-84. 

 17 ไชยยศ เหมรชัตะ, กฎหมายวาดวยนิติกรรม, หนา 201 
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(4) เพื่อความสะดวกในการโอนสิทธิอันเกิดจากนิติกรรมนั้นๆ 

(5) เพื่อความสะดวกในการควบคุมการเก็บภาษีอากร  
 

2.1.1.4  ทรัพยที่ตองทําตามแบบ 

ทรัพยที่มีความสําคัญตอการดํารงชีพของมนุษย หรือตอเศรษฐกิจของประเทศ 

อันมีลักษณะเปนเศรษฐทรัพยที่สําคัญ  กฎหมายจึงจําตองบังคับใหทําตามแบบแหงนิติกรรมโดย

ใหทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ถึงจะมีผลสมบูรณตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย  โดยพิจารณาจากประเภทของนิติกรรมสัญญาและทรัพยที่ตองทําตามแบบได

ดังนี้ 

1. การทาํนิติกรรมสัญญาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพย 
2. การทํานิติกรรมสัญญาเกี่ยวกับเรือมีระวางตั้งแตหาตันขึ้นไป 

3. การทํานิติกรรมสัญญาเกี่ยวกับแพ 

4. การทํานิติกรรมสัญญาเกี่ยวกับสัตวพาหนะ 

ในที่นี้ผูเขียนจะขอทําการศึกษาเฉพาะกรณีอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยเทานั้น  และเพื่อความเขาใจอันดี  จึงขออธิบายถึงประเภทและความหมายของ

อสังหาริมทรัพยที่กฎหมายบังคับใหจดทะเบียน  กลาวคือ 

อสังหาริมทรัพย   ตามป.พ.พ.มาตรา 139 ไดแยกพิจารณาวา อสังหารมิทรัพยนัน้ 

หมายความรวมถึงสิทธิทั้งหลายอันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดินดวย  โดยแยกพิจารณาได                        

4 ประการ คือ 

  (1) ที่ดิน  ควรแบงความหมายออกเปน 2 ประการ  ไดแก 

 1.1  ความหมายของที่ดิน ในดานรัฐ คืออาณาเขตที่อยูในอํานาจอธปิไตยของ

รัฐ ไดแก ที่ดินที่วัดไดตามแนวกวางยาวของพื้นโลก และรวมถึง ภูเขา หวย หนอง คลอง บึง 

ทะเลสาบ เกาะ ทะเลอาณาเขต สวนพื้นที่ซึ่งอยูเหนือพนพื้นดินและใตพื้นดิน ถือวาเปนแดน

กรรมสิทธิ์ 

   1.2  ความหมายของที่ดิน ในดานเอกชน ไดแก พื้นดินซึ่งอยูภายในอาณาเขต

ของรัฐที่สามารถวัดไดตามแนวกวางยาว และทางราชการสามารถออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน

ใหได  สวนพื้นที่ซึ่งอยูเหนือพนพื้นดินและใตพื้นดิน ซึ่งถือเปนแดนกรรมสิทธิ์ เอกชนเปนเจาของสิทธิ

ภายในบังคับกฎหมายอื่น  
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  ดังนั้นเมื่อบุคคลใดเขาทํานิติกรรมสัญญาซื้อขายที่ดิน จะตองกระทําตามแบบที่

กฎหมายกําหนด โดยตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้นการซื้อขาย

ยอมตกเปนโมฆะตามกฎหมาย  

 (2)  ทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน อันถือวาเปนอสังหาริมทรัพยนั้น18  ไดแก  

  2.1 ทรัพยที่เกิดขึ้นหรือติดอยูกับที่ดินโดยธรรมชาติ  มีลักษณะเปนการถาวร 

ไดแกไมยืนตน สวนใหญคือพันธุไมที่มีอายุกวา 3 ป  ถือเปนไมยืนตนทั้งสิ้น∗  แตไมลมลุกและ   

ธัญชาติ  แมจะติดอยูกับที่ดินโดยธรรมชาติแตไมมีลักษณะเปนการติดอยูถาวร  ไมเปน

อสังหาริมทรัพยแตเปนสังหาริมทรัพย ตาม ป.พ.พ. มาตรา 140     

  2.2  ทรัพยที่บุคคลนําไปติดตรึงตรากับที่ดิน  โดยลักษณะของสิ่งนั้นเองเปน    

ที่เห็นไดวาเปนสิ่งที่ติดตรึงตรากับที่ดิน   ซึ่งถือเปนหลักในเรื่องสวนควบของทรัพย โดยถือเปน 

หลักที่วาสวนควบของทรัพยที่เปนประธานยอมมีสภาพเปนอยูอยางเดียวกับทรัพยประธาน                 

เมื่อที่ดินเปนทรัพยประธาน  ดังนั้นอะไรที่ปลูกปกอยูบนที่ดินยอมมีสภาพเปนอยางเดียวกับที่ดิน 

คือตกไปเปนที่ดินดวย  เชน บานที่ปลูกอยูบนที่ดินในลักษณะตรึงตราถาวรนับไดเปนสวนซึ่ง         

โดยสภาพเปนสาระสําคัญและไมอาจแยกออกจากกันได  นอกจากทําลาย ทําใหบุบสลาย หรือ 

ทําใหทรัพยนั้นเปลี่ยนแปลงสภาพไป  บานจึงเปนสวนควบของที่ดิน  ผูซื้อที่ดินยอมมีกรรมสิทธิ์            

ในบานดวย∗∗ 

 โดยลักษณะของการติดอยูกับที่ดินที่มีลักษณะถาวรนี้ ตองเปนกรณีที่เปนการ

ปลูกปกส่ิงนั้นๆ ลงไปในที่ดินโดยความประสงคจะไมมีการรื้อถอนกันไป  อนึ่ง ในสวนเจตนาของ             

                                                  

 18 ประมูล สุวรรณศร. แกไขเพิ่มเติม โดยพัฒน เนียมกุญชร และบุญทรง พฤกษาพงษ, 

คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยทรัพย , (กรุงเทพมหานคร : นิติบรรณาการ, 

2550), หนา 18-26. 

 ∗ คําพิพากษาฎีกาที่ 372/2498  ตนพลูเปนไมยืนตน  ฉะนั้นตนพลูจึงเปนอสังหาริมทรัพย 

 ∗∗ คําพิพากษาฎีกาที่ 802/2544  บานที่ปลูกอยูบนที่ดินในลักษณะตรึงตราถาวรนับไดวา

เปนสวนซึ่งโดยสภาพเปนสาระสําคัญในความเปนอยูของทรัพยนั้นและไมอาจแยกจากกันได

นอกจากจะทําลาย ทําใหบุบสลาย หรือทําใหทรัพยนั้นเปลี่ยนแปลงรูปทรงหรือสภาพไป บานจึง

เปนสวนควบของที่ดิน ผูซื้อที่ดินยอมมีกรรมสิทธิ์ในบานซึ่งเปนสวนควบนั้นดวยตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 144 
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ผูที่นําทรัพยมาติดตรึงตราบนที่ดินนั้นไมจําตองคํานึงถึงเจตนาของผูที่นําทรัพยมาติด  แตให

พิจารณาจากสภาพของทรัพยนั้นเปนหลัก    หากสภาพทรัพยมีลักษณะติดตรึงตราถาวรกับที่ดิน

แลวยอมเปนอสังหาริมทรัพยแมเจตนาใหติดตรึงตราชั่วคราวก็ตาม  แตถาโดยสภาพทรัพย               

ไมติดตรึงตราถาวรก็ไมเปนอสังหาริมทรัพย   อยางไรก็ดี  เจตนาดังกลาวนั้นอาจนํามาพิจารณา

ในชวงที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ได   หากคูกรณีหรือคูสัญญาเจตนาใหการโอนกรรมสิทธิ์ทรัพยนั้นใน

ลักษณะที่พนจากสภาพเปนทรัพยติดกับที่ดิน  ทรัพยนั้นก็มิใชอสังหาริมทรัพยอีกตอไป  เชน            

การซื้อเรือนเพื่อร้ือไปปลูกที่อ่ืน และรื้อทํานองเดียวกันนี้ยอมใชกับทรัพยอันติดอยูกับที่ดินมี

ลักษณะเปนการถาวรโดยธรรมชาติดวย  อาทิ ไมยืนตน  หากมีการซื้อไมยืนตนเชนตนสมเพื่อจะ

นํามาไปปลูกที่อ่ืน  หรือการซื้อขายโดยคูสัญญามีเจตนาที่จะซื้อในลักษณะที่ผลไมนั้นไดปลิดออก

จากตนแลวผลของสม ตองถือเปนการซื้อขายอยางสังหาริมทรัพย  การซื้อขายผลไมที่ติดอยูกับตน  

เจตนาของการซื้อขายอยูที่ผลไมในสภาพที่หลุดจากตน  การซื้อขายเชนนี้จึงเปนการซื้อขาย

สังหาริมทรัพย∗ ดังนั้นจึงไมตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานที่ดิน  นิติกรรมใหยอม

สมบูรณ∗∗  นอกจากนี้ยังรวมถึงทรัพยที่ติดตรึงตราโดยลักษณะถาวรกับทรัพยที่ติดที่ดินนั้นอีก

ทอดหนึ่งดวย19 

                                                  

 ∗คําพิพากษาฎีกาที่ 9/2505  ตกลงซื้อขายผลลําไยในสวนขณะลําไยกําลังออกดอก โดย

ชําระราคากันบางสวนแลวและใหผูซื้อเปนผูครอบครองดูแลรักษาตนลําไยเองผลไดเสียเปนของผูซื้อ   

ถาเกิดผลเสียหายอยางใด ผูขายไมตองคืนเงินถาไดผลมากก็เปนของผูซื้อฝายเดียวเปนการ             

เสี่ยงโชคโดยคํานวณจากดอกลําไยและสุดแตดินฟาอากาศจะอํานวยใหดังนี้ ถือวาคูสัญญาได          

ตกลงซื้อขายกันแนนอนแลว โดยคํานวณราคาจากดอกลําไยเปนหลัก  ตอมาถาตนลําไยถูกพายุ

พัดหักหมดผูซื้อจะเรียกเงินคืนจากผูขายไมได 

 ∗∗คําพิพากษาฎีกาที่ 3702/2535 การซื้อขายบาน โดยตกลงรื้อบานไป เปนการซื้อขาย

อยางสังหาริมทรัพยไมตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 456 ไมเปนโมฆะ แมจะไมไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตาม ป.

พ.พ. มาตรา 1299 วรรคแรก ไมสมบูรณในฐานะทรัพยสิทธิที่จะใชยันบุคคลภายนอกไดทั่วไปแตก็

เปนบุคคลสิทธิใชบังคับกันไดระหวางคูสัญญา. 

 19 ประมูล สุวรรณศร, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยทรัพย, หนา 

18-26 
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 (3) ทรัพยซึ่งประกอบเปนอันเดียวกับที่ดิน  คือทรัพยที่เปนสวนรวม หรือประกอบ

เปนพื้นดิน เชน แมน้ํา ลําคลอง แรธาตุ กรวดทราย ซึ่งมีอยูตามธรรมชาติ หรือซึ่งมนุษยนํามารวม

ไวกับที่ดินจนกลายเปนสวนของพื้นดินตามธรรมชาติ เชนทรายหรือดินจนกลายสภาพเปน               

สวนหนึ่งของพื้นดินเปนอสังหาริมทรัพย แตไมรวมถึงสังหาริมทรัพยที่ซอนฝงหรือตกหลนหมก           

ดินทรายอยู เพราะทรัพยเหลานี้มิไดประกอบเปนพื้นดินตามธรรมชาติแตมนุษยนําไปฝงหรือทิ้งไว  

   ทรัพยที่ประกอบเปนอันเดียวกับที่ดิน  ถาแยกจากพื้นดินโดยการขุดขนไปยอม

ขาดลักษณะที่ประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินกลายเปนสังหาริมทรัพย  เชน กรวดทราย แรธาตุ         

ที่ขุดขึ้นมาขาย โดยเจตนาแยกไปจากที่ดินยอมเปนการซื้อสังหาริมทรัพย20    ดังนั้นความมุงหมาย

ของกฎหมายที่บัญญัติใหทรัพยประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินเปนอสังหาริมทรัพยนัน้   เพือ่เปนการ

ตัดปญหาความยุงยากในการโอนกรรมสิทธิ์  ในกรณีที่มีการซื้อขายที่ดินแตคูสัญญาไมไดแสดง

เจตนาเกี่ยวกับทรัพยที่ประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินไว   เพราะหากมิไดประกอบเปนทรัพย             

อันเดียวกับที่ดินแลว  ผูขายยอมมีสิทธิขนยายออกไปได  และคูกรณีหรือคูสัญญาอาจตกลงยกเวน

หลักทั่วไปในสวนที่ประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินอันเปนอสังหาริมทรัพยนี้กลายสภาพ

สังหาริมทรัพยได โดยถือเปนสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย  

  (4) ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน หรือประกอบเปน             

อันเดียวกับที่ดินนั้นเปนสิทธิอันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ซึ่งสิทธิเปนทรัพยสินตามกฎหมาย          

อยางหนึ่ง  แมจะไมมีตัวตนแตหากถือเอาไดและอาจมีราคาก็เปนทรัพยสิน   ซึ่งสิทธิในทรัพยสินนี้

ยังแบงประเภทออกไปไดอีกเปนไดทั้งอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพย  โดยสามารถแยกการ

พิจารณาสิทธิอันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดเปน 2 ทาง ดังนี้ 

  1. สิทธิเกี่ยวกับที่ดินโดยตรง แบงออกเปน 2 นัย คือ21 

    ก. เกี่ยวกับที่ดินเปนสวนหนึ่งหรือเปนบริวารของกรรมสิทธิ์  กลาวคือ เปนสิทธิ

ที่บุคคลจะพึงมีในฐานะที่เปนสวนหนึ่งแหงกรรมสิทธิ์นั้นเอง หรือในฐานะที่แยกออกมาทรงไว

ตางหากจากกรรมสิทธิ์ ไดแกกรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง สิทธิใชสอยและไดซึ่งดอกผล สิทธิที่จะ

จําหนาย จาย หรือโอน สิทธิที่จะติดตามเอาคืนจากผูไมมีสิทธิจะยึดถือไว สิทธิขัดขวางมิใหผูใดมา

เกี่ยวของกับทรัพยโดยมิชอบเกี่ยวกับที่ดิน  สิทธิเหลานี้เปนสิทธิตาม ป.พ.พ. มาตรา 1336   

                                                  

 20 บัญญัติ สุชีวะ ปรับปรุงโดยไพโรจน  วายุภาพ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย, 

พิมพครั้งที่ 11, (กรุงเทพฯ : ศูนยหนังสือเนติบัณฑิตยสภา, 2551), หนา 16-17. 

 21ประมูล  สุวรรณศร, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยทรัพย, หนา 23-26. 
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  ข. เกี่ยวกับที่ดินโดยที่เปนสิทธิที่มาจํากัดตัดรอนกรรมสิทธิ์  สิทธิเหลานี้เปน

สิทธิที่แยกไปจากรรมสิทธิ์ของเจาของเหมือนกัน  เกิดขึ้นดวยนิติกรรมสัญญาบาง ดวยอํานาจของ

กฎหมายบาง และมีผลเปนวาสิทธิเหลานั้นผูอ่ืนนอกจากตัวเจาของกรรมสิทธิ์จะเปนผูทรงไวและ

สิทธิที่จะมาจํากัดตัดรอนกรรมสิทธิ์ของเจาของนั่นเอง ไดแก ภารจํายอม สิทธิอาศัย สิทธิเหนือ

พื้นดิน สิทธิเก็บกิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย และสิทธิจํานอง เปนตน  โดยสิทธิเหลานี้ก็ถือ

เปนสิทธิที่เกี่ยวกับที่ดิน  แตมีที่มาจากการจํากัดตัดรอนกรรมสิทธิ์  นับเปนอสังหาริมทรัพยตาม

ป.พ.พ. มาตรา 139  

  2. สิทธิเกี่ยวกับที่ดินโดยออม  คือ สิทธิที่ความจริงมิไดเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ที่ดิน  

หากแตเปนสิทธิที่เกี่ยวกับสิทธิอยางใดอยางหนึ่งเหนือที่ดินนั้นอีกทีหนึ่ง กลาวคือเปนสิทธิที่มา

เกี่ยวพันเปนลูกโซหวงใดหวงหนึ่งในสายโซแหงกรรมสิทธิ์   จึงตองถือวาสิทธิเหลานั้นเปนสิทธิที่

เกี่ยวพันกับสายโซกรรมสิทธิ์ดวย  ซึ่งสิทธิที่วามานี้กฎหมายถือวาเปนอสังหาริมทรัพยดวย เชน 

บานที่ปลูกบนที่ดินเปนอสังหาริมทรัพย  หากเจาของบานนําบานไปจํานอง  สิทธิจํานองบานก็ถือ

เปนสิทธิที่เกี่ยวกับที่ดินดวย  เพราะสิทธิที่เกี่ยวกับทรัพยซึ่งตอเนื่องโยงไปถึงที่ดิน เปนสิทธิที่

เกี่ยวกับกรรมสิทธิ์โดยออมนั่นเอง 

  มีขอสังเกตวา เ ร่ืองหุนสวนตางๆ เกี่ยวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย หาใช

อสังหาริมทรัพยไม  ดังนั้น หากมีการขายหุนสวนเกี่ยวกับที่ดินหรือโรงสี  จึงไมถือเปนการขาย

อสังหาริมทรัพยที่จักตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่∗  รวมไปถึงหุนสวน

หรือหุนในหางหุนสวนหรือบริษัทจํากัด ที่เกี่ยวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยดวย เพราะหุนเปนสิทธิ

อยางหนึ่ง  เมื่อมีการขายหุนจึงตองถือวาเปนการขายสังหาริมทรัพย  แมการโอนหุนนั้นจะไม

สมบูรณ  แตอาจจะไดกรรมสิทธิ์ในหุนนั้นโดยการครอบครองปรปกษได∗∗ 

                                                  

 ∗ คําพิพากษาฎีกาที่ 316/2491 ตามฟองการโอนขายหุนในหางหุนสวนสามัญ ซึ่งมี

ทรัพยสินเปนอสังหาริมทรัพยนั้น ไมถือเปนการขายอสังหาริมทรัพย ทําเปนหนังสือกันเองก็ใชได   

 ∗∗ คําพิพากษาฎีกาที่ 1174/2487 เดิมโจทกถือหุนชนิดระบุชื่อในบริษัทจํากัด จําเลยที่ 1 

โจทกไดแจงการโอนหุนของตนใหแกรอยตํารวจเอกประดิษฐ ไดมีการแกทะเบียนผูถือหุนให             

รอยตํารวจเอกประดิษฐเปนผูถือหุนดังกลาวนั้น ตอมารอยตํารวจเอกประดิษฐตาย โจทกจึงฟอง

บริษัทเปนจําเลยที่ 1 และฟองมารดาของรอยตํารวจเอกประดิษฐเปนจําเลยที่ 2 ขอใหศาลแสดงวา

การโอนหุนเปนโมฆะใหแกทะเบียนผูถือหุนใหโจทกเปนผูถือหุนแทน ศาลฎีกาวินิจฉัยวา การโอนหุน

ดังกลาวทําไมถูกตองตามมาตรา 1129 วรรคสอง กลาวคือ ไมไดมีการลงชื่อผูรับโอน แมจะมีการ
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    จึงสามารถสรุปไดวา  อสังหาริมทรัพยนั้น หมายความรวมถึงสิทธิที่เกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยดวย  เพราะที่ดินเปนอสังหาริมทรัพย  ส่ิงที่ติดที่ดินก็เปนอสังหาริมทรัพย  ส่ิงที่

ประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินก็เปนอสังหาริมทรัพย  ฉะนั้นสิทธิใดๆ อันมีส่ิงเหลานั้นเปนวัตถุแหง

สิทธิหรือมีสิทธิอันเกี่ยวดวยวัตถุเหลานั้นเปนวัตถุแหงสิทธิ  ก็ยอมถือวาเปนอสังหาริมทรัพยดวย  

และหากมีการทํานิติกรรมเกี่ยวกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพย ก็ตองทําตามแบบที่กฎหมาย

กําหนดไวดวย 

2.1.2  ลักษณะแบบของสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย  
 2.1.2.1  ความเปนมาเรื่องแบบตามสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย 

  (ก)  ยุคกอนมีประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 3 

         ในอดีต สัญญาซื้อขายตามกฎหมายเกาของไทยนั้น ความผูกพัน

ระหวางคูสัญญามิไดเกิดขึ้นจากความตกลงของเจตนารวมกันระหวางคูสัญญาหรืออาจกลาวได

วาลําพังเจตนาของคูสัญญาเพียงอยางเดียวไมอาจกอใหเกิดความผูกพันทางกฎหมายในการทํา

สัญญาได  ความผูกพันตามสัญญาซื้อขายอันเปนทรัพยสัญญา22นั้น จะสมบูรณตอเมื่อคูสัญญา

ฝายหนึ่งฝายใดไดปฏิบัติการชําระหนี้ตออีกฝายหนึ่ง  โดยการสงมอบทรัพยแลวบังคับใหอีกฝาย

หนึ่งสงคืนหรือใหหรือกระทําการสิ่งอื่นเปนการตอบแทน  หากฝายใดมิไดปฏิบัติตามหนาที่ก็ไม

อาจบังคับใหอีกฝายปฏิบัติตามหนาที่นั้นไดเชนกัน  จึงเห็นไดวา การเกิดสัญญาในอดีต               

มีลักษณะตรงกันขามกับการเกิดสัญญาซื้อขายในปจจุบันที่ยึดถือความตกลงรวมกันของคูสัญญา

ในการใหเกิดผลตามเจตนานั้น   

  สําหรับการซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือที่ดินนั้นก็ยังไม เปนที่

แพรหลาย  ประกอบกับระบอบการปกครองแบบสมมุติเทพ  พระมหากษัตริยเปนเจาของที่ดิน             

แตเพียงผูเดียว  แมกฎหมายเกา∗ มิไดหามซื้อขายที่ดิน แตเกือบจะไมมีราษฎรผูใดที่จะทําสัญญา      

ซื้อขายตอกันเลย เนื่องจากหากราษฎรผูใดตองการที่ดินจะตองทูลขอพระราชทานหรือซื้อจาก

พระมหากษัตริยโดยตรง จึงเห็นไดวา การซื้อขายที่ดินนั้นเปนไปไดยาก  ราษฎรเปนเพียง                   

ผูครอบครองที่ดินเทานั้น และจะอางสิทธิของตนยันตอพระมหากษัตริยไมได  สิทธิของผูถือที่ดินจึง

ถูกจํากัด ทําใหขยายตัวไดนอย  และมิไดมีการกลาวถึงเรื่องแบบแหงนิติกรรมในการซื้อขายที่ดิน

                                                                                                                                               

แกทะเบียนผูถือหุนแลวก็ใชไมได มาตรา 1141 เปนแตเพียงขอสันนิษฐานวาทะเบียนถูกตองไมใช

ขอสันนิษฐานเด็ดขาด 

 22  ร.แลงกาต, ประวัติศาสตรกฎหมายไทย เลม 2, หนา 233  
∗ พระอัยการเบ็ดเสร็จบทที่ 52  54 และ62 



                                                                                                                  
 

 

 

 

19 

  

แตอยางใด  จนกระทั่งในสมัยรัชกาลที่ 4 ไดมีการกําหนดแบบแหงนิติกรรมสัญญาข้ึน เนื่องจาก

ที่ดินมีราคาสูง  การซื้อขายจึงเปนเหตุใหเกิดคดีความมากขึ้น  จึงไดมีการออกประกาศเรื่องจํานํา

และขายฝากที่ดิน ปขาล จ.ศ. 1228 (พ.ศ. 2409) และปเถาะ จ.ศ. 1229 (พ.ศ. 2410)23 บัญญัติวา 

การซื้อขายจะเด็ดขาดไดตอเมื่อเจาของเดิมไดมอบโฉนดตราแดง∗ ใหแกผูซื้อ  ประกาศทั้งสอง

ฉบับนี้แสดงใหเห็นถึงแนวคิดใหมที่นาสนใจคือการยึดถือหนังสือสําคัญเปนเครื่องแสดงกรรมสิทธิ์ 

แตตอมาสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว (รัชกาลที่ 5) ไดมีการออกพระราชบัญญัติ

การขายฝากและการจํานําที่ดิน ร.ศ. 115 (พ.ศ. 2440)  ยกเลิกประกาศทั้งสองฉบับขางตน  ทําให

การซื้อขายตองกลับมาปฏิบัติตามแบบเดิม คือทําหนังสือสัญญาซื้อขายที่ดินตอหนากรมการ

อําเภอ โดยกรมการอําเภอตองไปดูรังวัดเขตใหแนใจวาถูกตองกอนจึงจะทําสัญญาได และตอมา

รัฐบาลไดออกแบบพิมพใหอําเภอใชในการซื้อขายที่ดิน  การซื้อขายที่ดินจะตองทําดวยแบบพิมพนั้น  

มิฉะนั้นเปนอันใชไมได  จนกระทั่งในปพ.ศ. 2452 (ร.ศ. 127)  ไดมีการออกพระราชบัญญัติออก

โฉนดที่ดิน ร.ศ. 127  โดยกําหนดใหการทําสัญญาซื้อขายที่ดินที่ไดมีการออกโฉนดที่ดินตาม

พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน  ร.ศ. 127 แลว ผูซื้อและผูขายจะตองนําโฉนดที่ดินไปให            

เจาพนักงานทะเบียนทําหนังสือสัญญาซื้อขาย  ณ หอทะเบียนที่ดิน โดยทําสัญญาซื้อขายเปน 

สองฉบับ  ฉบับหนึ่งใหผูซื้อเก็บไว  อีกฉบับหนึ่งเก็บไวที่หอทะเบียน∗∗  จะเห็นไดวากฎหมายใน

สมัยรัตนโกสินทรนี้  ไดมีการกําหนดแบบแหงนิติกรรมข้ึนไวอยางชัดเจน โดยในสวนของการซื้อขาย

ที่ดินนั้นถาไมไดทําใหถูกตองตามกฎหมายแลว มีผลเปนโมฆะและกรรมสิทธิ์ก็ไมโอนไปยังผูซื้อดวย   

    

   (ข)  ยุคภายหลงัมปีระมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบรรพ 3 

         ในการจัดทําประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในบรรพ 3 นั้น ไดมี

การนําเอาแนวความคิดของประเทศทางตะวันตกมาทําการศึกษาทั้งระบบกฎหมาย Common Law 

เชนประเทศอังกฤษ และระบบกฎหมาย Civil Law  เชน ประเทศฝรั่งเศส ประเทศเยอรมัน  แตในที่สุด

คณะกรรมการไดอาศัยพระราชบัญญัติวาดวยการซื้อขายสินคา (The sale of Goods Act, 1893) 

                                                  

 23 ร.แลงกาต , คําสอนชั้นปริญญาโท พุทธศักราช 2483 กฎหมายที่ดิน, (พระนคร: 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2491), หนา 351 

 ∗ ตราแดงหรือโฉนดตราแดง เปนหนังสือสําคัญที่ออกใหแกผูที่จับจองที่ดินที่ไดทําการแผว

ถางเสร็จโดยกรมนาจะสงขาหลวงและเสนาออกไปกาํหนดเนื้อทีน่า เกบ็ภาษทีีน่าพรอมเจาพนักงาน

ทองที่และออกหนังสือสําคัญที่เรียกวาตราแดงไวเปนหลักฐาน 
∗∗ พ.ร.บ. ออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. 127 มาตรา 42 และมาตรา 43 
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ของประเทศอังกฤษเปนแมบทสําคัญ24  การศึกษาความเปนมาทางประวัติศาสตรการยกราง

มาตรา 456 นั้น   จําเปนตองศึกษาถึงแนวความคิด ที่มาของกฎหมายลักษณะซื้อขาย หลักการที่

เกี่ยวของ รวมไปถึงความสําเร็จบริบูรณและการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ซื้อขายนั้น  ดังนั้น

ผูเขียนใครขอนําเสนอขอถกเถียงของคณะกรรมการรางกฎหมาย มาเสนอโดยตัดตอนเฉพาะตอน

ที่เกี่ยวกับปญหาที่ทําการศึกษาอยู ดังนี้ 

  จากการตรวจสอบรายงานการประชุมของคณะกรรมการราง

กฎหมายในสวนการเสนอรางกฎหมายลักษณะซื้อขาย พบวาจากบันทึกการตรวจแกรางประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 3 ผูจดบันทึกคือ  พระยามานวราชเสวี25 ความวา 

  มาตรา 453 มีขอความเปนภาษาอังกฤษวา “Sale is a contract 

whereby a person, called the seller, agree to transfer to another, called the buyer, the 

ownership of property, and the buyer agree to pay to the seller a price for it” แสดงใหเห็นวา 

ซื้อขายเปนขอตกลงจะโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยใหแกผูซื้อ  แตมาตรา 458 กําหนดวา “กรรมสิทธิ์

แหงทรัพยสินโอนไปยังผูซื้อ เมื่อไดทําสัญญากันแลว” ความในสองมาตราจึงขัดกัน นอกจากนี้   

ยังขัดกับหลักกฎหมายไทยที่ใชอยูในเวลานี้ กับทั้งขัดตอหลักกฎหมายอังกฤษและฝรั่งเศสอีกดวย 

และตนรางที่พิมพไวกอนก็หามีความเชนนี้ไมปรากฏในรางที่พิมพเมื่อ ค.ศ. 1910 มีความวา  

“Sale is contract whereby a person called the seller transfers to another person called 

the buyer the ownership of a property, and the buyer agrees to pay to the seller a price 

for it”  ซึ่งตรงกับหลักกฎหมายไทยที่ใชอยูในปจจุบันและไมขัดตอบทมาตราในลักษณะซื้อขาย” 

  การทําสัญญาซื้อขายที่ดินตามที่ เปนอยู เวลานี้ ยอมมีสัญญา

เบื้องตน   ซึ่งคู สัญญาตกลงวา  จะซื้อที่ดินนั้นกอน  แลวตองไปทําสัญญาซื้อขายตอหนา                    

เจาพนักงานในภายหลังจึงจะเปนการซื้อขายสําเร็จบริบูรณ26 

  ในประมวลนี้มีบทบัญญัติไวแตเฉพาะสัญญาซื้อขาย (มาตรา 453) 

ซึ่งทําใหกรรมสิทธิ์แหงทรัพยสินเปลี่ยนมือไปยังผูซื้อ  เมื่อทําสัญญาสําเร็จบริบูรณ (มาตรา 458) 

แตในสวนสัญญาจะซื้อจะขายในขั้นแรก หามีบัญญัติไวไม  การจะเปนวาเมื่อออกประมวลนี้แลว           

ในเรื่องสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินที่ทํากันเปนอันมาทุกวันนี้จะไมมีบทกฎหมายเฉพาะเลย และ

                                                  

 24 สุนีย มัลลิกะมาลยและคนอื่นๆ, วิวัฒนาการกฎหมายไทยในรอบ 200 ป ภาคสาร

บัญญัต ิ:รายงานผลการวิจัย, (กรุงเทพ : จุฬาฯ, 2525), หนา 167 

 25 รายงานการประชุมรางกฎหมาย ณ กรมรางกฎหมาย เมื่อวันที่ 23 พฤษภาคม 2467 

 26 รายงานการประชุมรางกฎหมาย  เลม 1 พ.ศ. 2467, หนา 1189 
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นาจะเกิดความลําบากขึ้นตอภายหลัง ดังเชน ในคดีอําแดงใหม โจทก นายนอย อําแดงอ่ํา จําเลย 

ในฎีกาที่ 226/118 ฎีกาบางเรื่อง เลม 1 หนา 165   

  เร่ืองจะซื้อจะขายนั้น เปนสัญญาซื้อขายเมื่อใด ถาเกิดอันตรายเสียหาย ใคร

รับผิดชอบ ขอสําคัญคือ สัญญาจะซื้อจะขายนั้น มัดแตคูสัญญาจะซื้อฤาจะขายเทานั้น  สวน

สัญญาซื้อขายเด็ดขาดเปนสัญญาบริบูรณผูกพันสองฝาย  บังคับไดทั้งผูซื้อใหรับของไป และผูขาย

ใหสงมอบ (ฎีกาที่ 226/118) เพราะกรรมสิทธิ์โอนไปแลว สวนสัญญาจะซื้อจะขาย  กรรมสิทธิ์ยัง

ไมโอน  ตองฟองรองใหบังคับ (Specific Performance) ใหทําสัญญาซื้อขายโอนกรรมสิทธิ์  ถา

เปนที่ดินตองไปทําตอเจาพนักงาน 

  ตอมาไดมีขอถกเถียงของคณะกรรมการรางกฎหมายที่นาสนใจตาม

รายงานการประชุมการรางกฎหมาย ณ กรมรางกฎหมาย ลงวันที่ 29 พฤษภาคม พ.ศ. 246727 

 นายเรเน กาโซ เสนอวา สัญญาซื้อขายควรมีบทพิเศษวา สัญญา       

ซื้อขายของที่มีคนอื่นเปนเจาของตองหามเปนโมฆะ  สัญญาอางวา หลักกฎหมายแพงตามรูปของ

กฎหมายแพงและพาณิชย เดินตามหลักกฎหมายฝรั่งเศส อิตาเลียน และฮอลันดา กลาวคือ 

สัญญาเกิดโดยความตกลง (Solo Consensu) การซื้อขายเกิดเด็ดขาดเมื่อตกลง ไมมีพิธีอะไรอีก 

กรรมสิทธิ์ผานมือทันที บุคคลอาจขายของที่มิใชของตัวไดโดยทําความตกลงนั้น ไมเหมือน

กฎหมายโรมันหรือญ่ีปุนซึ่งสัญญาซื้อขายเปนแตเพียงสัญญาจะโอนกรรมสิทธิ์  ซึ่งผูขายอาจจะ  

ตกลงไปพยายามเอามาโอนตอภายหลัง ถาไมมีหามอาจเกิดปญหา 

 พระยามานวราชเสวี เสนอวา “ตามกฎหมายไทยมีหลักเรื่องผูรับโอน

ไมมีสิทธิดีกวาผูโอน ถาพบของคนอื่นที่ตนไมมีสิทธิ ก็ใหกรรมสิทธิ์แกผูซื้อไมได....” 

 พระยาเทพวิทุร วา มาตรา 284-287 บัญญัติเร่ืองผลแหงหนี้ ปองกนั

เร่ืองสัญญาใหเกี่ยวถึงคนอื่น ถาขายของที่ไมใชของตนตองถือวาผูซื้อไมมีกรรมสิทธิ์ เพราะผูโอน

ไมมีกรรมสิทธิ์จะโอนให เปนซื้อขายไมไดอยูเอง 

  หลวงสารสาสนประพันธ กลาววา กฎหมายฝรั่งเศส (ค.ศ.1804) ตั้ง

หลักหามการขายของคนอื่น เพราะตองการตัดหลักกฎหมายโรมันที่ประเพณีกฎหมายฝรั่งเศสบาง

มณฑลใชตามโรมัน (มณฑลฝายใต) ใหมีการสงมอบของ traditio  สัญญาซื้อขายเปนแตจะ             

โอนกรรมสิทธิ์ตอภายหลัง กรรมสิทธิ์ยังไมผานมือในเวลาตกลงกัน  บทลักษณะซื้อขาย (ประมวล

กฎหมายแพงฝร่ังเศส มาตรา1138,1583)  บัญญัติใหการซื้อขายโอนกรรมสิทธิ์ทันที จึงจําเปนตอง

มีบทหามพิเศษกันการเถียงวา ซื้อขายนั้นเปนแตจะโอนกรรมสิทธิ์  กฎหมายอิตาเลียนกับฮอลันดา

                                                  

 27 รายงานประชมุกรรมการรางกฎหมาย วนัที่ 29 พฤษภาคม  2467, หนา 1202 
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ทําตามกฎหมายฝรั่งเศสทั้งนั้น   ประเทศอิตาเลียนยืมโครงรูปของฝรั่งเศสเพราะดีกวากฎหมาย

ประเพณีโรมัน ประเทศฮอลันดาเคยเปนเมืองขึ้นของฝรั่งเศสใชกฎหมายฝรั่งเศสมากอนเหมือนกัน 

 ในรางประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ป ค.ศ.1910 และรางที่

ตรวจแกนี้มีบทอ่ืนๆ ตามหลัก Consensu Contract (มาตรา 458) แตมาตรา 453 นั้น                      

ตามหลักเยอรมันขัดกัน28  จึงตองแกตามรูปฝร่ังเศส เวลานี้กรรมสิทธิ์ผานมือทันทีเวลาสัญญา

เด็ดขาด (Planiol,Vol.II No.1415)...” 

  มาตรา 453 ตั้งหลักวาถาเปนการซื้อขาย กรรมสิทธิ์ผานมือ ในเมื่อ

ตกลงกันในเรื่องของ และราคา ขอสัญญาของซื้อขายคือ เมื่อใดกรรมสิทธิ์ผานมือกัน ถาเด็ดขาด         

ตกลงกันแนนอนเรื่องราคาแลว การซื้อขายเปนไปตามประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศส มาตรา 1138

และ1583 แลวตั้งอีกหลักตอมาวาซื้อขายจะเปนเพียงจะซื้อขายตามหลักกฎหมายเรื่องซื้อขายของ

อังกฤษกับเยอรมัน  จะขัดกับมาตราตอๆ ไป ในลักษณะนี้ใหทําไวตามโครงรูปกฎหมายฝรั่งเศส  

ถาคูสัญญาจะตกลงเปนอยางอื่น เชน ยังไมใหกรรมสิทธิ์ผานมือ เชน ตกลงเพียงจะขายใหเทานั้น 

ไมใชซื้อขายอยูนั่นเอง ไมจําเปนตองมีบทพิเศษ ใชลักษณะสัญญาครอบงําอธิบายพอแลว 

  จากขอถกเถียงของคณะกรรมการรางกฎหมายที่นําเสนอไวขางตนนี้  

ผูเขียนตองการนําเสนอใหเห็นวา ในการรางมาตรา 453 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

ของไทยนั้น  กรรมการรางกฎหมายไดแสดงเจตนาที่จะยึดถือระบบกฎหมายอังกฤษและฝรั่งเศส                  

ดังที่ปรากฏในตนรางมาตรา 453 29  ที่ใชคําวา “Sale is contract whereby a person called the 

seller transfers to another person called the buyer….” ซึ่งมีขอนาสังเกตอยูประการหนึ่งคือ 

ใชคําวา “โอนกรรมสิทธิ์” มิไดใชคําวา “จะโอนกรรมสิทธิ์หรือจะสงมอบ”  เหมือนประเทศเยอรมัน 

                                                  

 28 โปรดดูประกอบบันทึกตรวจแกรางประมวลกฎมายแพงและพาณิชย บรรพ 3  

 29 มาตรา 453 ไดนําแบบอยางมาจากมาตรา 1582 แหงประมวลกฎหมายแพงฝรั่งเศส 

มาตรา 433 แหงประมวลกฎหมายแพงเยอรมัน และมาตรา 555 แหงประมวลกฎหมายแพงญี่ปุน  

ขอมูลจากพระยามานวราชเสวี,อุทาหรณสําหรับประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบรรพ1-2ฉบับ

กรมรางกฎหมาย เนื่องในโอกาสครบรอบ 100 ป พระยามานวราชเสวี , (กรุงเทพมหานคร: มปท. ,

มปป)  
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หรือญี่ปุน∗ เพราะที่มาหลักของมาตรา453 นั้น ไดลอกเลียนถอยคําหรือหลักเกณฑมาจาก           

มาตรา 158230  แหงประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศส   ซึ่งบัญญัติวา “อันวาซื้อขายนัน้คอืความตกลง

ซึ่งบุคคลฝายหนึ่งจําตองสงมอบทรัพยสินและอีกฝายหนึ่งตองชําระราคา” ประกอบกับมาตรา 

1583∗∗ ที่บัญญัติวา  “การซื้อขายเปนอันสมบูรณระหวางคูสัญญาและกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน ยอม

ตกเปนของผูซื้อ ตั้งแตขายและผูซื้อไดตกลงในเรื่องทรัพยสินและราคา แมวาทรัพยสินจะยังไมได

สงมอบ หรือยังไมไดชําระราคาก็ตาม” เมื่อนําถอยคําจากบทบัญญัติของตางประเทศมาประกอบ

กัน จึงเห็นไดวาประเทศฝรั่งเศสบัญญัติเร่ืองการซื้อขายใหตองมีการสงมอบ แตไดบัญญัติการโอน

กรรมสิทธิ์ไวโดยชัดแจงตามมาตรา 1583  ดังนั้นแนวความคิดเกี่ยวกับสัญญาซื้อขายของไทย           

จึงตองเดินตามกฎหมายฝรั่งเศสอันเปนแมบทที่ลอกเลียนมา31 กลาวคือ  เมื่อคูกรณีตกลงกัน

ถูกตองตามมาตรา 453 นี้เมื่อใด  สัญญาซื้อขายก็เกิดขึ้นแลวและกรรมสิทธิ์โอนไปทันทีที่สัญญา

เสร็จสมบูรณตามมาตรา 458    

   อนึ่ง  การใชถอยคําตามรางบทบัญญัติในมาตรา 453 458 และ

มาตรา 455 ตางใชถอยคําเดียวกันคือ “Contract of sale” 32  ซึ่งเราไดทําความเขาใจมาแลววา 

สัญญาซื้อขายตามความหมายของมาตรา 453 และ 458 มีความหมายเดียวกับสัญญาซื้อขาย

ของฝรั่งเศส  เมื่อพิจารณาประกอบตนรางบทบัญญัติมาตรา 455∗∗∗ มีขอนาสังเกตถึงคําวา 

                                                  

 ∗ กฎหมายลักษณะซื้อขายตามประมวลกฎหมายแพงเยอรมัน  มาตรา 433 นิยามเรื่องซื้อ

ขายวา “....a thing is bound to deliver and the thing to purchase and to transfer 

ownership….”  และประมวลกฎหมายแพงญี่ปุน  มาตรา 555 นิยามเรื่องซื้อขายวา “ …one of 

the parties agrees to transfer a property…”  ซึ่งหมายความวาเปนขอตกลงจะโอนทรัพยสิน

และราคา  
30 คัดจากคําแปลของ ดร.อุกฤษ มงคลนาวิน จากอุกฤษ มงคลนาวิน. “กฎหมายแพง

ฝร่ังเศส วาดวยเรื่อง “ซื้อขาย”, บทบัณฑิตย 28, 4 (2514) :816-837 

 ∗∗ มาตรา 458 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของไทย ไดนาํแบบอยางมาจาก

ประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศส มาตรา 1583 

 31 กฤตยชญ ศิริเขต, “การโอนกรรมสิทธิ์ในสัญญาซื้อขาย,”  (วิทยานิพนธปริญญา

มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2520) หนา 131 

 32 เร่ืองเดียวกัน, หนา145. 

 ∗∗∗ Draft Civil and Commercial Code, Book III, Section 455  “The time of the 

completion of the contract of sale is referred to hereafter as the time of sale” 
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“…the completion of the contract of sale...”  ซึ่งหมายถึงทําใหสําเร็จบริบูรณ หรือทําใหเสร็จ

ส้ินลงนั้น  ยอมหมายถึงไดทําสัญญาซื้อขายกันบริบูรณแลวตามมาตรา 453 นั่นเอง  ทั้งนี้ก็

เนื่องมาจากความมุงหมายของผูรางกฎหมายที่ประสงคจะใชมาตรา 455 อธิบายมาตรา 45833 ซึ่ง

เปนเรื่องการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ซื้อขายตามมาตรา 453  วาหมายถึงสัญญาซื้อขายเสร็จ

เด็ดขาดเทานั้น มิไดใชตามแบบสัญญาซื้อขายของประเทศอังกฤษ ที่ใชคําวา “Contract of sale” 

เชนกัน แตมีความหมายรวมถึงสัญญาจะซื้อจะขายดวย34 

  นอกจากนี้ บทบัญญัติมาตรา 455 นั้นผูรางยังมีความประสงค             

อีกประการหนึ่งที่จะอธิบายรวมไปถึงผลการบังคับใชมาตรา 456 ใหชัดเจนยิ่งขึ้น   ซึ่งจากตนราง

มาตรา 456 พบวา ไดนําแนวทางมาจากประเทศอังกฤษ หากแตตามหลักของกฎหมายอังกฤษนั้น  

ไมมีเร่ืองแบบของสัญญาซื้อขายมีเพียงหลักฐานในการฟองรองซึ่งรวมถึงสัญญาจะซื้อขายดวย   

ดังนั้นจะนําหลักกฎหมายของประเทศอังกฤษมาอธิบายไมได  ประกอบกับหลักการซื้อขายและ

การโอนกรรมสิทธิ์นั้น  ประเทศไทยไดลอกเลียนมาจากประเทศฝรั่งเศสเปนสวนใหญ  จึงจําตอง

พิจารณาตามแนวทางของประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศส    ดังนั้น สัญญาซื้อขายของไทย จึงตอง

แยกระหวางแบบของสัญญาซื้อขายและหลักฐานในการฟองรองออกจากกัน ผูรางจึงบัญญัติ

มาตรา 456 วรรคแรก ใชแกสัญญาซื้อขายซึ่งถือเปนแบบแหงนิติกรรม  แตหลักฐานในการ

ฟองรองใชแกสัญญาจะซื้อขายหรือคํามั่นหรือสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพยตามมาตรา 456 

วรรค 3  และเพื่อความลดปญหาในการตีความบังคับใชมาตรา 456 จึงตองบัญญัติมาตรา 455 นาํ

ไวกอน เพื่อใหเขาใจไดวา แบบสัญญาตามมาตรา 456 วรรคแรกนั้นใชแกสัญญาซื้อขายเทานั้น  

จึงปรากฏตามรางมาตรา 456 วรรคแรกที่ใชคําวา “Sale“ โดยถือเปนคําเดียวกับคําวา “Contract 

of sale” ตามถอยคํามาตรา 453  ทั้งนี้เปนผลมาจากบทบัญญัติมาตรา 455 นั่นเอง∗  

 

  

                                                  

 33 สําเนารายงานการประชุมกรรมการรางกฎหมาย, 5 มีนาคม 2468 

 34 สมนึก พานิช, “สัญญาจะซื้อขาย”  (วิทยานิพนธนิติศาสตรบัณฑิต  คณะนิติศาสตร 

บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ,2525), หนา 45 

 ∗ มีขอสังเกตอีกประการหนึ่งวา หากเปนสัญญาจะซื้อจะขาย หรือสัญญาซื้อขายที่มี

เงื่อนไข และใชแกทรัพยบางประเภทนอกจากที่ปรากฏในมาตรา 456 วรรคแรก ตนรางบทบัญญัติ

มาตรา 456 วรรค 2และ 3 ใชคําวา “agree to sell” ไมใช “ Contract of sale” จึงเห็นไดวามี

ความหมายตางกัน 
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  จากการศึกษาตนรางมาตรา 456 มีขอนาสังเกตอีกประการที่ผูเขียน

ขอนําเสนอกลาวคือ  มาตรา  456 นั้นมีที่มาจากกฎหมายซื้อขายของประเทศอังกฤษ              

(Sale of Goods Act, 1893) ซึ่งพระราชบัญญัติดังกลาวใชเฉพาะการซื้อขายทรัพยสินประเภท

สินคาหรือสังหาริมทรัพย เทานั้น    สวนการซื้อขายทรัพย สินประเภทอื่น  เชน  ที่ดินหรือ

อสังหาริมทรัพยอ่ืน ตองอยูภายใตบังคับกฎหมายอื่น เชนพระราชบัญญัติทรัพยสิน ค.ศ.1925 

(Law of property Act, 1925) พระราชบัญญัติวาดวยการฉอฉล ค.ศ. 1688 (Statute of Frauds, 

1677) แตประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไดบัญญัติเร่ืองการซื้อขายทรัพยสินประเภทตางๆ ไว

ในมาตรา 456 เพียงมาตราเดียวจํานวนสามวรรค เฉพาะวรรคแรกเปนเรื่องของแบบ  สองวรรค

หลังเปนเรื่องของหลักฐานในการฟองรองคดี  ซึ่งการบัญญัติในเรื่องแบบ (การจดทะเบียน) นั้น  

เมื่อพิจารณาประกอบที่มาของมาตรา 456 จะเห็นไดวา ความคิดเรื่องการจดทะเบียนหรือแบบใน

วรรคแรกไมไดลอกเลียนมาจากที่ใด  แตบัญญัติจากหลักกฎหมายไทยที่มีอยูกอนการใชประมวล

กฎหมายนั่นเอง คือหลักเกณฑเร่ืองการจดทะเบียนที่ดิน การจดทะเบียนเรือและการจดทะเบียน

สัตวพาหนะตามกฎหมายพิเศษสามฉบับที่มีอยูกอน  เมื่อจัดทําประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย ก็นําหลักที่ปรากฏอยูในกฎหมายดังกลาว มาใสไวในกฎหมายแพงและพาณิชยใหเปน

เครื่องบังคับ  จึงเห็นไดวาหลักการจดทะเบียนที่ เกิดขึ้นดังกลาว  เนื่องจากผูรางเล็งเห็น

ความสําคัญของทรัพยประเภทดังกลาว เพื่อประโยชนตอบุคคลภายนอกตามกฎหมายมหาชน 

และขณะเดียวกันเพื่อประโยชนแกคูสัญญา จึงสรางหลักการจดทะเบียนใหเปนองคความสมบูรณ

ทางแพงดวย จึงไดผสมผสานหลักดังกลาวมาบัญญัติไวในมาตรา 456 วรรคแรกนั่นเอง35   

   จึงพอสรุปไดวา สัญญาซื้อขายของไทยนั้น คณะกรรมการราง

กฎหมายมีเจตนารมณอันชัดแจงที่จะยึดถือตามระบบเดียวกับประเทศอังกฤษและฝรั่งเศส              

แตหลักของสัญญาซื้อขายและการโอนกรรมสิทธิ์ ยึดถือตามหลักสัญญาซื้อขายของประเทศ

ฝร่ังเศส จึงไดบัญญัติตนรางในสวนของการโอนกรรมสิทธิ์ใหใชระบบสัญญาเดี่ยว (Solo 

Consensu)  กลาวคือ สัญญาซื้อขายเปนสัญญาซึ่งสมบูรณดวยความยินยอม แมจะไมมีการ           

สงมอบทรัพยที่ซื้อขาย สัญญาก็เกิดขึ้นโดยการแสดงเจตนายอมทําสัญญาระหวางคูกรณี 

กอใหเกิดผลของสัญญาขึ้นทันที  เมื่อสัญญาซื้อขายเกิดขึ้นสําเร็จบริบูรณ มีผลใหกรรมสิทธิ์โอนไป 

                                                  

 35 วิษณุ เครืองาม, “การจดทะเบียนสัญญาซื้อขายทรัพยสินบางชนิดพิจารณาในทาง

กฎหมายมหาชน กฎหมายเอกชน และประวัติศาสตรกฎหมาย,” วารสารกฎหมาย 13, 2 (มีนาคม 

2533) : 32-49 
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ดังนั้น การโอนกรรมสิทธิ์จึงเปนผลของสัญญา มิใชหนี้ที่เกิดจากสัญญาตามหลักทฤษฎีสัญญา

เดี่ยว (Solo Consensu)  ซึ่งผูเขียนจะกลาวรายละเอียดในหัวขอ 2.1.2.3 

 

 2.1.2.2  สาระสําคัญตามมาตรา 456 วรรคแรก 

      สัญญาซื้อขายถือเปนเอกเทศสัญญาและเปนสัญญาตางตอบแทน             

อีกทั้งยังเปนสัญญาโอนกรรมสิทธิ์ดวย  ดังนั้นในการซื้อขายทรัพยสินบางประเภทที่มีความสําคัญ

ตอการดํารงชีพของมนุษยอันควรไดรับการคุมครองเปนพิเศษ   ทําใหกฎหมายตองเขามา                 

จัดระเบียบการซื้อขายโดยการกําหนดแบบในการซื้อขายทรัพยประเภทนี้ ตามที่บัญญัติไวใน

มาตรา 456 วรรคแรกวา “การซื้อขายอสังหาริมทรัพย  ถามิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาที่เปนโมฆะ วิธีนี้ใหใชถึงซื้อขายเรือมีระวางตั้งแตหาตันขึ้นไป ทั้งซื้อขายแพ และ             

สัตวพาหนะดวย”   

   จากบทบัญญัติมาตรา 456 วรรคแรกดังกลาว มีประเด็นที่ขอแยกการ

พิจารณาเพื่อความเขาใจไดดังนี้ 

   (ก)  เมื่อพิจารณาประกอบมาตรา 453 และมาตรา 455∗  ทําใหเขาใจ

ไดวาแบบแหงสัญญาซื้อขายตามมาตรา  456 วรรคแรก  “การซื้อขาย ( สัญญาซื้อขาย ) 

อสังหาริมทรัพย” หมายถึงสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดหรือสําเร็จบริบูรณนั่นเอง36 ดังนั้นเมื่อคูกรณี

แสดงเจตนาถูกตองตรงกันแลว  สัญญาซื้อขายเกิดขึ้นตามมาตรา 453 แลวจึงมาพิเคราะหในเรื่อง

แบบอีกชั้นหนึ่ง กลาวคือ จะตองเขาลักษณะซื้อขายเสร็จเด็ดขาดเสียกอน จึงจะตองมีการทําเปน

หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ และหากไมทําตามแบบยอมตกเปนโมฆะ ตาม

มาตรา 152  

   จึงเห็นไดวา  มาตรา 456 วรรคแรกเทานั้น ที่บัญญัติถึงแบบแหง               

นิติกรรมเฉพาะสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดในทรัพยบางประเภทที่มีความสําคัญ  สวนมาตรา 456

                                                  

 ∗ มาตรา 455  บัญญัติวา “เมื่อกลาวตอไปเบื้องหนาถึงเวลาซื้อขาย ทานหมายความวา  

เวลาซึ่งสัญญาซื้อขายสําเร็จบริบูรณ” 

 36 ประพนธ ศาตะมาน และไพจิตร ปุญญพันธ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย ลักษณะซื้อขาย, พิมพคร้ังที่ 14 (แกไขเพิ่มเติม), (กรุงเทพฯ : สํานักพิมพนิติบรรณาการ, 

2549), หนา 79. 
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วรรค 2 และวรรค 3 ไมใชแบบแหงนิติกรรม แตเปนสิ่งที่กฎหมายตองการเพื่อการฟองรอง และ          

ใชเฉพาะสัญญาจะซื้อจะขาย คํามั่นจะซื้อจะขายในทรัพยบางอยางเทานั้น  

   (ข) เมื่อพิจารณาประกอบมาตรา 458  สัญญาซื้อขายเกิดขึ้นและ

กรรมสิทธิ์โอนไปตามมาตรา 458 แตหากทรัพยที่ซื้อขายกันนั้นเปนทรัพยตามมาตรา 456             

วรรคแรกแลว  จักตองทําตามแบบที่กฎหมายกําหนด คือทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาที่ดวย หากไมทําตามแบบดังกลาว กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยอมไมมีทางโอนไปได 

เพราะการซื้อขายตกเปนโมฆะเสียเปลาไปแลว จึงมีประเด็นที่นาสนใจในสวนของแบบแหง               

นิติกรรมนั้นจะถือเปนเครื่องกําหนดวากรรมสิทธิ์โอนไปหรือไมนั้น มีแนวความคิดเห็นของ                 

นักกฎหมายเปน 2 แนวทาง คือ      

           แนวทางแรก  เห็นวา แบบแหงนิติกรรมและเจตนาของคูกรณีในการทํา

นิติกรรมนั้น เปนคนละเรื่อง คนละขั้นตอน กฎหมายกําหนดแบบไวอยางไร หรือวาหนี้ตามนติกิรรม

จะบริบูรณเมื่อใด เปนเรื่องคูกรณีตองทําใหเปนตามแบบที่กําหนดไว  หรือใหหนี้บริบูรณดวยความ

สมัครใจของตนเอง  เพราะการกําหนดแบบเปนขั้นๆ ก็เพื่อการตัดสินใจโดยอิสระ ศาลจะบังคับให

ทําตามแบบไมได∗ การเอาเรื่องแบบแหงนิติกรรม ซึ่งเปนเรื่องที่กฎหมายกําหนดไปปะปนกับการ

แสดงเจตนาของคูกรณีจึงเปนความเขาใจที่คลาดเคลื่อน37  การโอนกรรมสิทธิ์ที่เกิดขึ้นเมื่อทํา

สัญญาซื้อขายกันแลว ตามมาตรา 458 เปนเพียงขั้นตอนของขอตกลงจากผลของการเกิดสัญญา

เทานั้น  แตมิไดหมายความวาถาไมมีการโอนกรรมสิทธิ์กันแลว ก็ไมเปนสัญญาซื้อขาย หรือ

สัญญาซื้อขายยอมไมเกิดขึ้น38  ดังนั้น การทําตามแบบแหงนิติกรรม ตามมาตรา 152 หาเกี่ยวกับ

การเกิดสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดไม  แตเปนกรณีที่สัญญาซื้อขายเกิดขึ้นสมบูรณแลวเสียกอน 

จึงจะตองมีการเปนหนังสือและจดทะเบียนตอเจาหนาที่ หากไมใชหรือเพียงสัญญาจะซื้อจะขาย  

ก็ไมตองทําตามแบบดังกลาว 

                                                  

 ∗ความเห็นของศาสตราจารยจิตติ ติงศภัทิย  ตามหมายเหตุทายบันทึกคําพิพากษาฎีกาที่ 

698/2522   

 37 ไพจิตร ปุญญพันธุ, การสรางความเขาใจเกี่ยวกับการใหจดทะเบียนและลักษณะสิทธิ

ครอบครอง, (กรุงเทพฯ :วิญูชน, 2544), หนา 9 

 38 ไพจิตร ปุญญพันธุ, “ซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให ทรัพยในอนาคต หรือยังไมมีกรรมสิทธิ์ ซึ่ง

เปนสัญญาที่ใชบังคับกันได : วัตถุประสงคกับการชําระหนี้,” ดุลพาห 48,2 (พ.ค.-ส.ค. 2544) : 15-38 
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   แนวทางที่สอง  เห็นวา การโอนกรรมสิทธิ์จะเกิดขึ้นไดโดยอาศัยเจตนา

ของคูกรณี และกฎหมายอนุญาตใหโอนไปไดตอเมื่อสัญญาเกิดขึ้นอยางสมบูรณ กลาวคือไมตก

เปนโมฆะ เพราะเหตุอยางใดอยางหนึ่งรวมถึงในเรื่องแบบแหงนิติกรรม ซึ่งถือเปนขอแมทาง

กฎหมายขอหนึ่งวากรรมสิทธิ์จะโอนไปหรือไม39  ดังนั้นเมื่อคูกรณีมีเจตนาที่จะทําตามแบบที่

กฎหมายกําหนดแลว กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยอมโอนไปทันทีเมื่อทําสัญญาสมบูรณตามมาตรา 

458∗ การโอนกรรมสิทธิ์จึงเปนเรื่องของกฎหมายที่กําหนดใหทําตามแบบและตองมีเจตนาของ

คูกรณีรวมกันดวย 

   สําหรับผูเขียนมีความเห็นวา กรณีของสัญญาซื้อขายนั้น ตองแยก

ความคิดออกเปนเรื่องของเจตนา กรรมสิทธิ์และแบบ กลาวคือ สัญญาซื้อขายสมบูรณเมื่อทําตาม

แบบที่กฎหมายกําหนดสงผลใหกรรมสิทธิ์โอนไปตามหลักของสัญญาที่สมบูรณดวยความยินยอม 

แตหากมิไดทําตามแบบที่กฎหมายกําหนด มิไดหมายความวาสัญญาซื้อขายมิไดเกิดขึ้น เพียงแต

ในสายตากฎหมายผลของการไมทําตามแบบตกเปนโมฆะเสมือนหนึ่งวาสัญญาซื้อขายนั้น               

เสียเปลาและไมกอผลใดๆ เลยมาตั้งแตขณะทําสัญญาซื้อขายกัน 

   (ค)  เมื่อพิจารณาตัวบทมาตรา 456 วรรคแรก ที่กฎหมายบัญญัติให

การซื้อขายทรัพยบางประเภทที่มีความสําคัญเชนอสังหาริมทรัพย ตองทําตามแบบที่กฎหมาย

กําหนด มิฉะนั้นตกเปนโมฆะ  ซึ่งกรณีดังกลาวไดมีคําพิพากษาศาลฎีกาวางแนวทางปฏิบัติโดย

ยึดถือเจตนาของคูกรณีในการทําตามแบบมาเปนตัวแยกระหวางสัญญาจะซื้อจะขายและสัญญา

                                                  

 39 วิษณุ เครืองาม, คําอธิบายกฎหมายวาดวย ซื้อขาย  แลกเปลี่ยน ให, พิมพคร้ังที่ 10. 

(แกไขเพิ่มเติม), (กรุงเทพมหานคร : นิติบรรณาการ, 2549) หนา 175 

 ∗คําพิพากษาฎีกาที่ 1700/2527  เมื่อโจทกจําเลยทําหนังสือสัญญาซื้อขายที่พิพาทและ

จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่แลว การซื้อขายยอมเด็ดขาด  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ขายยอมโอน

ไปยังผูซื้อในทันทีเมื่อไดทําสัญญากัน ตามมาตรา 458 และคําพิพากษาฎีกาที่  3601/2528 

สัญญาซื้อขายที่ดินระหวางโจทกและจําเลยไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาที่และกรรมสิทธิ์ในที่ดินซื้อขายโอนไปยังจําเลยแลว  แตหากจําเลยยังชําระคาที่ดินไม

ครบถวนเปนเรื่องที่จําเลยไมชําระหนี้ โจทกมีสิทธิเพียงกําหนดเวลาตามสมควรใหจําเลยชําระหนี้ 

หากจําเลยไมชําระ โจทกยอมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดตามมาตรา 387 และเมื่อเลิกสัญญาแลว 

โจทกจึงมีสิทธิเรียกที่ดินคืนจากจําเลยตามมาตรา 391 
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ซื้อขายเสร็จเด็ดขาด กลาวคือ การพิจารณาเจตนาของคูกรณีขณะทําสัญญาวาประสงคจะทําเปน

หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ในภายหลังหรือไม  หากไมมีเจตนาดังกลาวก็เปน

สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด  มีผลใหสัญญาตกเปนโมฆะ แตหากมีเจตนาดังกลาวก็เปนสัญญา         

จะซื้อจะขาย∗  ดวยความเคารพ  กรณีแนวทางตามคําพิพากษาของศาลนั้น  ไดมีการวินิจฉัยใน

ประเด็นปญหาดังกลาวโดยอาศัยเรื่องเจตนาการทําตามแบบแหงนิติกรรมมาเปนจุดชี้ความแตกตาง

ระหวางสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดและสัญญาจะซื้อจะขาย  ซึ่งผูเขียนไมเห็นดวยกับแนวการ

วินิจฉัยเชนนี้และเห็นวาผลของการไมทําตามแบบไมควรจะเปนจุดชี้ความตางระหวางสัญญาซื้อขาย

เสร็จเด็ดขาดและสัญญาจะซื้อจะขายได  

   กรณีที่สัญญาซื้อขายตกเปนโมฆะ เพราะไมทําตามแบบที่กฎหมาย

กําหนด ถือวาสัญญาซื้อขายเสียเปลา ไมมีผลบังคับใชได  ดังนั้นคูกรณีจะมาฟองรองบังคับใหทํา

ตามแบบไมได∗∗ เพราะไมมีฐานทางกฎหมายในการฟองรองบังคับคดีได40 ประเด็นที่ตองพิจารณา

ตอไปคือ สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดที่เปนโมฆะ เพราะไมทําตามแบบ อาจสมบูรณในฐานะเปน 

 

 

                                                  

 ∗คําพิพากษาฎีกาที่ 6289/2549 “ขอความในหนังสือสัญญาซื้อขาย แมจะระบุวาผูขาย

ไดรับชําระคามัดจําเปนเงินจํานวนหนึ่งและยอมใหผูซื้อชําระราคาที่เหลือภายใน 1 ป พรอมกบัการ

สงมอบทรัพยสินที่ซื้อขายก็ตาม แตก็ไมมีขอความตอนใดที่แสดงใหเห็นเจตนาของคูสัญญาวาหาก

ผูซื้อชําระราคาครบถวนแลว ผูซื้อและผูขายจะไปทําสัญญาซื้อขายเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาที่ในภายหลังตอไป หนังสือสัญญาดังกลาวจึงเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 

เมื่อมิไดทําใหถูกตองตามแบบที่กฎหมายกําหนดจึงตกเปนโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา 456 วรรคแรก 

โจทกจึงไมอาจนําหนังสือสัญญาซื้อขายมาฟองบังคับใหจําเลยในฐานะผูจัดการมรดกโอนที่ดิน

พิพาทได” 
∗∗คําพิพากษาฎีกาที่ 3641/2546  “สัญญาซื้อขายที่พิพาทปรากฎวา ไมมีขอความตอนใด

แสดงใหเห็นเจตนาโจทกและจําเลยวาประสงคจะทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาที่ในภายหลัง จึงเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด เมื่อไมทําตามแบบตกเปนโมฆะ ตาม

มาตรา456 วรรคแรก....” 

 40 ศนันทกรณ (จําป) โสตถิพันธุ, คําอธิบายซื้อขาย  แลกเปลี่ยน ให, พิมพคร้ังที่ 4 (แกไข

เพิ่มเติม), (กรุงเทพ: วิญูชน, 2550), หนา 96 
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สัญญาจะซื้อจะขาย  โดยอาศัยหลักตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 174∗ ได

หรือไม มีความเห็นของ นักกฎหมายเปน 2 แนวทางคือ 

    แนวทางแรก41  เห็นวาไมนาจะทําได เนื่องจากหากยอมใหทําไดแลว

เทากับยอมใหสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดที่เปนโมฆะ  บังคับกันไดโดยผานสัญญาซื้อขาย 

ประกอบกับความแตกตางของวัตถุประสงคระหวางสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดอันเปนการ

กอใหเกิดผลของสัญญาซ้ือขาย ในขณะที่สัญญาจะซื้อจะขายเพียงมีผลผูกพันวาจะมาทําสัญญา

เทานั้น  จึงไมอาจที่จะสันนิษฐานไดโดยพฤติการณแหงกรณีวาคูสัญญารูวาสัญญาซื้อขายเปน

โมฆะ แลวคงตั้งใจแตแรกใหสมบูรณเปนสัญญาจะซื้อจะขาย  อยางไรก็ดี หากเปนการทําสัญญา

ซื้อขายที่ตกเปนโมฆะนั้น  หากเปนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยชนิดพิเศษ  ซึ่ง

ผูขายไดสงมอบการครอบครองแกผูซื้อแลว ผูซื้ออาจไดกรรมสิทธิ์โดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม 

กลาวคือดวยการครอบครองปรปกษนั่นเอง 

    แนวทางที่ สอง 42  เห็ นว าทํ า ได  กล าวคื อ  เมื่ อ สัญญาซื้ อขาย

อสังหาริมทรัพย มิไดทําตามแบบยอมตกเปนโมฆะ ตามมาตรา 456 แมจะมีการชําระหนี้บางสวน

แลว ก็มิใชวาสัญญาซื้อขายอันเปนโมฆะนั้นจะสมบูรณบังคับกันไดในฐานะเปนสัญญาจะซื้อขาย

เสมอไป จําตองเพงเล็งเจตนาของคูกรณีวาไดแสดงเจตนาไวขางตนหรือไม ถาไดแสดงเจตนาเปน

สัญญาซื้อขายเทานั้น ไมไดตั้งใจใหสมบูรณอยางเปนสัญญาจะซื้อขายเลย ก็ยอมบังคับกันใน

ฐานะเปนสัญญาจะซื้อขายไมได  แตหากไดแสดงเจตนาไววาใหสมบูรณอยางเปนสัญญาจะซื้อ 

จะขายก็ยอมจะบังคับกันไดตามเจตนาของคูกรณี  หรือหากเปนกรณีที่คู สัญญาพากันไป                    

จดทะเบียนการซื้อขาย แตยังมิทันไดจดทะเบียนใหสําเร็จเสร็จส้ินไป อยูระหวางดําเนิน                     

การจดทะเบียนและในที่สุดไมมีการจดทะเบียนซื้อขาย กรณีนี้นาจะถือไดวาสมบูรณโดยเขาแบบ

นิติกรรมอยางอื่นคือสัญญาจะซื้อขาย 

                                                  

 ∗ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 174 บัญญัติวา ”การใดเปนโมฆะแตเขา

ลักษณะของนติิกรรมอยางอืน่ที่ไมเปนโมฆะ ใหถือตามนติิกรรมซึ่งไมเปนโมฆะ ถาสนันษิฐานได

โดยพฤติการณแหงกรณีวา หากคูกรณีไดรูวาการนั้นเปนโมฆะแลว กค็งจะไดตั้งใจมาแตแรกที่จะ

ทํานิติกรรมอยางอืน่ ซึ่งไมเปนโมฆะนัน้”   
41 ศนันทกรณ (จําป) โสตถิพันธุ, คําอธิบายซื้อขาย  แลกเปลี่ยน ให, หนา 96-97 

 42 วิษณุ เครืองาม, คําอธิบายกฎหมายวาดวย ซื้อขาย  แลกเปลี่ยน ให, หนา 136 
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    จากความคิดเห็นดังกลาวขางตน ผูเขียนมีความเห็นเชนเดียวกับ

ความเห็นแรก เนื่องจากการพิจารณาเจตนาของคูสัญญานั้นเปนเรื่องที่นําสืบพิสูจนไดคอนขางจะยาก 

ประกอบกับสัญญาจะซื้อจะขายมีลักษณะเปนสัญญาเบื้องตน ที่ใหคูสัญญาผูกพันกันเพื่อจะมา

ทําสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด ซึ่งหากการแสดงเจตนาวาใหสมบูรณเปนสัญญาจะซื้อจะขาย            

เมื่อไมทําตามแบบก็ไมตกเปนโมฆะตามที่กฎหมายบัญญัติ   จึงไมจําเปนตองมาอาศัย                       

บทมาตรา 174  ในการบังคับใหเปนไปตามเจตนาของคูกรณี 

   (ง) แบบของสัญญาซื้อขาย ตามมาตรา 456 วรรคแรก กฎหมาย

กําหนดสิ่งที่ตองกระทํา 2 ประการคือ    

    1. ตองทําเปนหนังสือ  ซึ่งมาตรา 456 มิไดกําหนดวาทําเปนหนังสือ

อยางไร แตเปนที่เขาใจกันในหมูของนักกฎหมายวาตองทําเปนลายลักษณอักษร คือจะตองมีการ

ลงลายมือช่ือคูสัญญาทั้งสองฝาย ทั้งผูซื้อและผูขาย   

       2. จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามที่กฎหมายกําหนดไว อันไดแก

กฎหมายที่ดิน∗  ซึ่งมีลักษณะเดียวกับแบบของการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิตาม              

มาตรา 1299 ดวย  

  จึงสรุปไดวา สัญญาซื้อขายของไทยเปนสัญญาตางตอบแทนกอใหเกิด

การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเมื่อไดทําสัญญาซื้อขายกันถูกตองตามแบบที่กฎหมายกําหนดไวแลว 

 2.1.2.3  ผลของการทําตามแบบ 

  (ก)  ผลทางหนี้ 

                   เมื่อทําสัญญาซื้อขายเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่

อยางถูกตองมีผลใหสัญญาซื้อขายนั้นสมบูรณและใชบังคับได  และกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินจะโอน

จากผูขายไปยังผูซื้อ   แตเนื่องจากกรรมสิทธิ์เปนเรื่องนามธรรม   ดังนั้น  แมกรรมสิทธิ์จะโอนไป

แลว ก็ไมไดหมายความวา ผูซื้อในฐานะเจากรรมสิทธิ์จะสามารถใชอํานาจความเปนเจาของ

กรรมสิทธิ์ตามมาตรา 1336 ไดในทันที  เพราะผูซื้ออาจยังไมไดรับมอบทรัพยสินไปไวใน

ครอบครอง   จึงกอใหเกิดผลทางหนี้ข้ึนระหวางคูกรณี ดังนี้ 

                                                  

 ∗ ประมวลกฎหมายที่ดนิ มาตรา 71 “ใหพนักงานที่ดินเปนพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย สําหรับ

อสังหาริมทรัพยที่อยูในเขตทองที่สํานกังานที่ดินจงัหวัดหรือสํานักงานทีด่ินสาขานั้นดวย” 
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   (1)  ผลทางหนี้ของผูขาย  กลาวคือ หนี้หรือหนาที่หลักของผูขายที่มีตอ   

ผูซื้อ  คือการโอนการครอบครองหรือการสงมอบทรัพยสินที่ขายใหแกผูซื้อ โดยวิธีการสงมอบ

ทรัพยสินนั้นตองเปนผลใหทรัพยสินนั้นไปอยูใน  "เงื้อมมือ” ของผูซื้อ    ซึ่งคําวา “เงื้อมมือ” (at the 

disposal) หมายถึงการกระทําใดๆ ก็ตาม เพื่อใหทรัพยนั้นอยูในความครอบครองหรือดูแลรักษา

ของผูซื้อ   และผูซื้อสามารถใชสิทธิครอบครองไดโดยสะดวก ตามมาตรา 461 และ 462   โดย            

ลักษณะของการสงมอบตองเปนไปดวยความสมัครใจ  รูผลแหงการสงมอบ และเปดโอกาสใหผูซื้อ

ไดเขาครอบครองจริงๆดวย หาใชเพียงแตจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหแลวก็ถือวาผูรับโอนเขา

ครอบครองทรัพยทีเดียวโดยไมตองสงมอบทรัพยกันอีกไม  

   สําหรับการโอนกรรมสิทธิ์แมจะเปนหนี้หรือหนาที่อีกประการหนึ่งของ

ผูขาย  แตการโอนกรรมสิทธิ์เปนเรื่องทางกฎหมายมิใชอาศัยเจตนาของคูกรณี โอนกันเมื่อไรเปน

เร่ืองความประสงคของสัญญา แตโอนกันอยางไรเปนเรื่องของกฎหมาย43  ดังนั้น ตามบทบัญญัติ

ในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยจึงมิไดกําหนดใหการโอนกรรมสิทธิ์เปนหนี้ของผูขาย44             

ซึ่งแมกฎหมายจะไมเขียนไวชัดแจงวาผูขายมีหนาที่โอนกรรมสิทธิ์   แตก็ไดมีการบัญญัติไวในสวน

ของความรับผิดในการอนสิทธิ อันเปนผลสะทอนของสัญญาหรือผลโดยออมของสัญญาซื้อขาย45  

หากผูขายไมอาจจัดใหผูซื้อไดกรรมสิทธิ์ เพราะถูกโตแยงสิทธิจากบุคคลภายนอก ผูขายก็ตอง           

รับผิดเพราะการรอนสิทธินั้น  เนื่องจากความรับผิดในการรอนสิทธินั้นเปนหนาที่และความรับผิด

ของผูขายประการหนึ่ง   นอกจากนี้ผูขายยังมีหนาที่ตองรับผิดในความชํารุดบกพรองของทรัพยที่ขายดวย 

   (2) ผลทางหนี้ของผูซื้อ  กลาวคือ หนี้หรือหนาที่ของผูซื้อนั้นเปนไปตาม

ป.พ.พ. มาตรา 486  โดยใหผูซื้อมีหนี้หรือหนาที่ 3 ประการ 

    2.1  ตองรับมอบทรัพยสินที่ซื้อ  เหตุผลที่กฎหมายกําหนดใหเปน

หนาที่ของผูซื้อที่จะรับมอบทรัพยสินหรือรับมอบการครอบครองนั้น   ก็เพราะกฎหมายเกรงวาหาก

ผูซื้อไดตกลงซื้อทรัพยสินแลวไมสนใจที่รับมอบทรัพยสินไวในครอบครอง อันเปนการสรางความ

ลําบากแกผูขายที่จะตองสงมอบทรัพยสิน  ดังนั้นเมื่อกฎหมายกําหนดหนาที่ไวแนนอนแลว ผูซื้อ           

ก็จะปฎิเสธไมยอมรับมอบทรัพยสินไมไดตาม ป.พ.พ.มาตรา 486  หากผูซื้อปฎิเสธโดยปราศจาก

มูลอันจะอางกฎหมายแลว ผูซื้อก็ตองรับผิดในคาสินไหมทดแทน  และอาจตองรับผิดตามป.พ.พ. 

มาตรา 470 และ 471 ดวย 

                                                  

 43 วิษณุ  เครืองาม, คําอธิบายกฎหมายวาดวย ซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให, หนา 174-175. 

 44 ศนันทกรณ (จําป) โสตถิพันธุ, คําอธิบายซื้อขาย  แลกเปลี่ยน ให,หนา 147. 

 45 เร่ืองเดียวกัน, หนา 205. 
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    2.2  ตองชําระราคา  เปนลักษณะของสัญญาซื้อขายที่กําหนดให

ตองมีการ ”ตกลงใหผูซื้อชําระราคา”  เพราะหากไมมีการตกลงในเรื่องนี้แลว สัญญาที่ทําอาจไมใช

เร่ืองการซื้อขาย  เมื่อผูซื้อรับมอบทรัพยสินที่ซื้อขายแลว ก็ตองชําระราคาเปนคาตอบแทน ในการ

ชําระราคานั้น ผูซื้อตองชําระราคาทั้งหมด จะชําระบางสวนโดยผูขายไมยินยอมไมได  เพราะ

มิฉะนั้นผูขายอาจใชสิทธิยึดหนวงได46   โดยการชําระราคาในปจจุบัน ไมตองเปนการชําระราคา

เปนเงินสดเหมือนดังในอดีตเสมอไป  เพราะการชําระราคาอาจทําดวยการออกเช็คชําระราคาก็ได47  

โดยการตกลงเรื่องราคานั้นใหเปนตามที่กําหนดไวในป.พ.พ.มาตรา 487-490  

    2.3  ตองเสียคาขนสงตามมาตรา  464  โดยหนี้ในการชําระ          

คาขนสงนั้น เปนเรื่องของความตกลงระหวางคูสัญญาโดยอาจตกลงใหผูขายเปนผูออกก็ได             

แตหากมิไดกําหนดเรื่องการชําระคาขนสงกันไว   กฎหมายกําหนดใหเปนหนาที่ของผูซื้อซ่ึงเปน         

ผูไดรับประโยชนเปนผูชําระคาขนสงนั้น  

   (ข)  ผลทางทรัพย  

  ผลทางทรัพยในสัญญาซื้อขาย คือการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินทันทีที่

ทําสัญญาซื้อขายเสร็จสมบูรณ    โดยหลักเกิดเมื่อผูขายเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินนั้น เมื่อ

เปนทรัพย ที่มีตัวตนและเปนทรัพยเฉพาะสิ่งดวย   

  การโอนกรรมสิทธิ์เปนสิ่งที่จําเปนสําหรับสังคมมนุษย  ซึ่งกฎหมายของ

ทุกประเทศจะมีการวางหลักเกณฑเกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยไวโดยเฉพาะในเรื่องของ

สัญญา  ดังนั้นเพื่อความเขาใจถึงหลักการโอนกรรมสิทธิ์ในสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย  ผูเขียน

จึงขออธิบายทฤษฎีระบบกรรมสิทธิ์48  ซึ่งมีอยู 2 ทฤษฎี  กลาวคือ 

  (1) ทฤษฎีระบบสัญญาเดี่ยว หรือ Solo consensu เปนระบบที่ถือ

เจตนาของคูสัญญาเปนสําคัญ อาจกลาวไดวาเปนระบบที่ใชความสมบูรณของนิติกรรมสัญญานั้นๆ 

เปนเครื่องกําหนดเวลาของการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน49  เมื่อคูสัญญาตกลงทําสัญญา           

เสร็จส้ินยอมกอใหเกิดผลทุกอยางทั้งผลทางหนี้และผลทางทรัพย   กรรมสิทธิ์ก็โอนไปทันทีทันใด  

                                                  

 46 ไผทชิต เอกจริยกร, คําอธิบาย ซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให, พิมพครั้งที่ 4, (กรุงเทพฯ : 

สํานักพิมพวิญูชน, 2549), หนา 221. 

 47 ศนันทกรณ (จําป) โสตถิพันธุ, คําอธิบายซื้อขาย  แลกเปลี่ยน ให, หนา 170. 

 48 สมนึก พานิช, “สัญญาจะซื้อขาย,” หนา 24-25. 

 49 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช, “เอกสารการสอนชุดวิชา กฎหมายวาดวยทรัพยสิน 

หนวยที่  1-8,”  พิมพคร้ังที่ 20, (กรุงเทพฯ : สํานักพิมพสุโขทัยธรรมาธิราช , 2542) หนา 104.  
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การสงมอบจึงเปนเพียงหนาที่ของคูสัญญาเทานั้น  มิใชขอตกลงอันเปนเครื่องกําหนดเวลาการโอน

ทรัพยสิทธิในทรัพยสิน   กลาวคือ สัญญาซื้อขายมิเพียงแตกอใหเกิดหนี้ในระหวางคูกรณีเทานั้น  

แตยังมีผลทําใหกรรมสิทธิ์โอนไปพรอมกับความสมบูรณของสัญญาดวย  ระบบนี้จึงเปนระบบที่

รวมบอเกิดแหงหนี้เขากับมูลเหตุของการโอนทรัพยสิทธิ หากนิติกรรมสมบูรณ ทรัพยสิทธิก็โอนไป

ทันที   ประเทศที่ยึดถือระบบนี้ ไดแก ประเทศฝรั่งเศส อังกฤษ  อิตาลี่ เปนตน 

  (2)  ทฤษฎีระบบสัญญาคู  เปนระบบที่แยกสัญญาออกเปนสองสัญญา  

กลาวคือสัญญาทางหนี้ และสัญญาทางทรัพย   ซึ่งความมีผลของสัญญาทางทรัพย มีลักษณะ  

เปน ”นิติกรรมลอย” คือมีผลสมบูรณ หรือบกพรองอยูในตัวมันเอง  ออกจากความมีผลของสัญญา

ทางหนี้50  อันเปนการแบงแยกเรื่องการโอนกรรมสิทธิ์กับเร่ืองหนี้ออกจากกัน ตามหลักกฎหมาย

โรมันเรื่อง traditio  ซึ่งถือวาการโอนกรรมสิทธิ์เปนคนละเรื่องกับสัญญาและหนี้  ดังนั้น สัญญา

ทางหนี้จึงมีผลเพียงกอต้ังบุคคลสิทธิ์ข้ึนในระหวางบุคคลเทานั้น   กรรมสิทธิ์จะโอนไปตอเมื่อไดมา

ทําสัญญาทางทรัพย  โดยคูสัญญาตองทําตามแบบพิธีการตามที่กฎหมายกําหนดไว   ซึ่งไดแก 

การแสดงเจตนาโอนและการสงมอบทรัพย การตกลงและจดทะเบียนสิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้น     

ประเทศที่ยึดถือระบบนี้ ไดแก ประเทศเยอรมัน ญี่ปุน สวิสเซอรแลนด เปนตน 

  อนึ่ ง  ในสวนทฤษฎีการโอนกรรมสิทธิ์นั้ น  มีแนวความเห็นของ              

นักกฎหมายไทยอธิบายหลักแหงทฤษฎีดังกลาวแตกตางกัน ดังนี้ 

  1. ความเห็นของทานศาสตราจารยวิษณุ เครืองาม51 เห็นวา หลกัการโอน

กรรมสิทธิ์ในระบบกฎหมายตางๆ แบงออกเปนระบบสัญญาเดี่ยวและระบบสองสัญญา โดยกลาว

วาระบบที่การโอนกรรมสิทธิ์เปนเรื่องความสมบูรณของสัญญา โดยพิจารณาจากเจตนาเพียง 

อยางเดียว เชนในระบบกฎหมายอังกฤษและฝรั่งเศสเปนระบบสัญญาเดี่ยว แตหากการโอน

กรรมสิทธิ์เปนคนละเรื่องกับสัญญาและหนี้  การโอนกรรมสิทธิ์ทําโดยการสงมอบ เพราะมีการแยก

นิติกรรมทางหนี้อันเปนมูลแหงการโอนกรรมสิทธิ์ และนิติกรรมทางทรัพยคือการโอนกรรมสิทธิ์ออก

จากกัน  เชนประเทศเยอรมัน สวิสเซอรแลนด ซึ่งถือหลักการโอนกรรมสิทธิ์โดยสงมอบเปนระบบ

สัญญาคู 

                                                  

 50 กิตติศักดิ์ ปรกติ, “หลักกฎหมายวาดวยสัญญาลอยทรัพย,” วารสารนิติศาสตร19, 2 

(มิถุนายน 2532) : 78-102 

 51 วิษณุ เครืองาม, คําอธิบายกฎหมายวาดวย ซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให , หนา 173 
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  2. ความเห็นของผูชวยศาสตราจารย ดร. กิตติศักดิ์ ปรกติ52 เห็นวา การ

โอนกรรมสิทธิ์ในประเทศที่ถือหลักกรรมสิทธิ์โอนโดยการสงมอบนั้น ถือวากรรมสิทธิ์ยอมโอนสําเร็จ

ไปโดยสัญญาโอนเพียงสัญญาเดียว  ไมใชสองสัญญา กลาวคือ สัญญาโอนกรรมสิทธิ์นั้นมี

องคประกอบสําคัญสองสวน คือเจตนาโอนสวนหนึ่ง กับการสงมอบอีกสวนหนึ่ง ประกอบกันเปน

สัญญาโอนเพียงสัญญาเดียว 

  จากทฤษฏีดังกลาว เมื่อพิจารณาหลักการโอนกรรมสิทธิ์ของประเทศไทย

แลว มีความเห็นของนักกฎหมายที่พิจารณาวาตัวบทของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยก็

อาจจะทําใหเขาใจไปไดสองทาง  นัยแรกวาประเทศไทยเปนระบบทฤษฎีสัญญาเดี่ยว   อีกนัยหนึ่ง

ก็วาเปนระบบผสมระหวางทฤษฎีทั้งคู  ซึ่งในเรื่องนี้ผูเขียนจะไดทําการศึกษาโดยละเอียดตอไป  

 

2.1.2.4 ผลของการไมทําตามแบบ 

  (ก) ผลทางหนี้ 

      สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่มิไดทําตามแบบ คือมิไดทําเปนหนังสือ

และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่    สัญญาซื้อขายนั้นตกเปนโมฆะ ถือวานิติกรรมนั้นมิได       

มีข้ึน กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินนั้นยังคงเปนของผูขาย  หากผูขายไดรับชําระราคาบางสวนไปแลว 

ยอมไมมีสิทธิเรียกใหชําระสวนที่ขาดอยูอีก สําหรับสวนที่ไดรับไวแลว ผูซื้อสามารถเรียกคืนไดใน

ฐานะลาภมิควรได ตามป.พ.พ. มาตรา 406-419  กลาวคือผูขายไมมีสิทธิยึดหนวงราคาที่ไดรับไว

แลว  และตองคืนใหแกกันและกัน53 

  (ข)  ผลทางทรัพย 

        ในการทําสัญญาซื้อขายนั้น กอใหเกิดผลทางทรัพย คือการโอนกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสินทันทีที่ทําสัญญาซื้อขาย   แตเนื่องจากป.พ.พ. มาตรา 456 วรรคแรกเปนบทยกเวน

ของตามป.พ.พ. มาตรา 458    ดังนั้นการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยจะตองทําตามแบบเปน

หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่   ซึ่งหากมิไดทําตามแบบที่กฎหมายกําหนดแลว     

                                                  

 52 กิตติศักดิ์ ปรกติ, หลักการโอนกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพยและการไดมาซึ่งกรรมสทิธิโ์ดย

สุจริต เปรียบเทียบหลักกฎหมายเยอรมัน อังกฤษ และไทย, (กรุงเทพ: สํานักพิมพวิญญชน, 

2546), หนา 23-24 

 53 จุฬธิดา  จุลละบุษปะ, “แบบและการกระทําที่กอใหเกิดความผูกพันในสัญญาซื้อขาย,” 

หนา 34 
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มีผลใหนิติกรรมการซื้อขายนั้นตกเปนโมฆะ และกฎหมายกําหนดผลของการไดซึ่งทรัพยสิทธิอัน

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยทางนิติกรรมไววา  การไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิ

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  ถาไมทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอเจาหนาที่ยอมไมบริบูรณ    

ดังนั้น  คําวา “ไมบริบูรณ” นี้ ตางกับคําวา “โมฆะ หรือ ไมสมบูรณ” เพื่อความเขาใจถึงความ

แตกตางในผลแหงการโอนกรรมสิทธิ์    จึงตองทําความเขาใจความหมายของความแตกตางนั้น  

กลาวคือ        

   “ โมฆะ”  หมายความวา เสียเปลา  ไมมีผลใดๆ ตามกฎหมาย ไมมีอะไร

เหลือบังคับกันได   สวนไมสมบูรณนั้นแปลวายังไมอาจถือหรือบังคับกันไดตามสิทธินั้น  

   หรือ “ไมบริบูรณ” 54  หมายความวา ยังไมอาจถือหรือบังคับกันไดตาม

ทรัพยสิทธินั้นๆ เทานั้น แตการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวดวยอสังหาริมทรัพย

นั้นหาเสียไปไม  กลาวคือไมบริบูรณในฐานะทรัพยสิทธิ  ไมอาจใชยันบุคคลภายนอกได   แตยังมี

ผลบังคับกันไดระหวางคูสัญญาในฐานะบุคคลสิทธิ 

   ผลทางทรัพยของความไมบริบูรณและความเปนโมฆะนั้น แตกตางกัน

อยางชัดเจน  กลาวคือ “ไมบริบูรณ” นั้น กิจการที่ทําแลวไมเสีย เปนแตไมเกิดผลตามกฎหมาย         

ถาไดทําใหครบบริบูรณ ส่ิงที่ทํามาแลวก็มีผลตามกฎหมาย แตส่ิงที่เปน”โมฆะ”นั้นเสียเปลา

ทั้งหมด ไมอาจทําตอเติมในภายหลังใหสมบูรณได55  มีขอนาสังเกตบางประการถึงคําวา                

“ไมสมบูรณ” หมายความวา กรณีที่มีความผิดปกติบางอยางในการกอนิติกรรม  ซึ่งความผิดปกตนิี้

ทําใหกฎหมายไมยอมรับใหนิติกรรมดังกลาวมีผลในทางกฎหมายเลย เชน โมฆะกรรม หรอืยอมรับ

ใหมีผลทางกฎหมายเพียงชั่วคราว จนกวาจะถูกบอกลาง เชน โมฆียะกรรม ทั้งนี้ตองพิจารณาถึง

ความรายแรงของความผิดปกตินั้นวามากนอยเพียงใด อยางไรก็ดี  “ความไมสมบูรณ” นี้ จะตอง

พิจารณาแยกออกจาก “ความไมบริบูรณ” ของนิติกรรมดวย แมวาในความหมายโดยทั่วไป          

นิติกรรมที่ไมบริบูรณจะถูกจัดไวในนิติกรรมที่ไมสมบูรณก็ตาม56 

   นอกจากนี้  ผู เขียนขอนําเสนอประเด็นที่จําตองพิจารณาถึงคําวา                   

“ไมบริบูรณ”   ซึ่งเปนคําของกฎหมายอันมีความหมายในการบังคับใชในแตละนิติกรรมไมเปนไป

                                                  

 54 บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย, หนา 72. 
55 บรรณาธิการ, “ชื่อและความหมายของนิติกรรมที่ไมสมประกอบ”, บทบัณฑิตย 14,1 

(มีนาคม 2485) : 124-129 

 56 ศนันทกรณ (จําป) โสตถิพันธุ, คําอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรม-สัญญาพรอมคําอธิบาย

ในสวนของ พ.ร.บ. วาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรมและกฎหมายใหมที่เกี่ยวของ, หนา 142 
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ในทิศทางเดียวกัน เชน ตามป.พ.พ. มาตรา 641 และมาตรา 650 กลาวคือสัญญายืมยอมบริบูรณ

เมื่อมีการสงมอบทรัพยนั้นกฎหมายไมไดใชคําวา “สมบูรณ”  ดังนั้น สัญญายืมที่ขาดการสงมอบ

จึงไมอาจเรียกไดวาเปนโมฆะ∗  อันแตกตางจากนิติกรรมตามสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย ซึ่ง

เปนเรื่องเดียวกับแบบแหงการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1299                 

ที่กฎหมายบังคับใหตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียน อันถือเปนเรื่องแบบแหงนิติกรรมโดยแท 

หากไมทําตกเปนโมฆะ กฎหมายก็ใชคําวา ”บริบูรณ” เหมือนกัน  จึงเห็นไดวาผลความไมบริบูรณ

แหงนิติกรรมตามสัญญาซื้อขายและสัญญายืมทรัพยนั้นแตกตางกัน การบังคับใชคําตามกฎหมาย

จึงยังมีความสับสนกันอยู57   อยางไรก็ดี  ในกรณีที่กฎหมายมิไดกําหนดแบบเอาไว  ไมวาจะทํา 

นิติกรรมนั้นประการใดก็ยอมมีผลสมบูรณ   โดยกรณีนี้ไดมีคําพิพากษาของศาลฎีกาวางแนวทาง 

ปฏิบัติไว  เชน  การเอาที่ดินเขาเปนหุนสวนในสัญญาหุนสวน  หรือการเอามาตีใชหนี้∗∗               

นิติกรรมเหลานี้อาจทําดวยวาจาก็ได   แตจะใหมีผลสมบูรณในฐานะทรัพยสิทธิใชยันแกบุคคล

ทั่วไป  ก็ตองดําเนินการในเรื่องการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิตามบรรพ 4 ใหครบถวน

เสียกอน   

  ดังนั้น  จึงพอสรุปไดวา นิติกรรมที่เปนโมฆะ เปนนิติกรรมที่สูญเปลา         

ไมกอผลใดๆ ทางกฎหมาย  ส่ิงที่ไดปฏิบัติตามสิทธิและหนาที่นั้น ถาเปนเหตุใหไดมาซึ่งทรัพย          

                                                  

 ∗ มีขอนาสังเกตบางประการเกี่ยวกับการสงมอบทรัพยตามสัญญายืมทรัพย จะถือเปน

แบบแหงนิติกรรมหรือไม  กรณีนี้มีนักกฎหมายแสดงความคิดเห็นเปน 2 แนวทาง คือ 

ฝายแรก  ศ. ดร. จี๊ด เศรษฐบุตร เห็นวา “สัญญายืมที่ขาดการสงมอบทรัพยเปนโมฆะ ตามมาตรา 152”             

ฝายที่สอง  ศ. ม.ร.ว. เสนีย ปราโมช เห็นวา “การสงมอบทรัพยที่ยืม  หาเปนแบบแหงสัญญาไม 

ควรจัดวาอยูในขั้นการแสดงเจตนาเทานั้น” 

 57 จี๊ด เศรษฐบุตร แกไขเพิ่มเติมโดย ศ. จิตติ ติงศัทยและ ผศ. สุธีร ศุภนิตย, ความรู

เบื้องตนแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยยืม ฝากทรัพย, พิมพคร้ังที่ 3, (โครงการ

ตําราและเอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2531), หนา 4 

 ∗∗ คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 435/2519  การโอนกรรมสิทธิ์ตึกพิพาทตีใชหนี้ไมสมบูรณ 

เพราะมิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ แตก็ไมเปนโมฆะ จําเลยโอนกรรมสิทธิ์ตึกพิพาท

รวมทั้งสิทธิการเชาที่ดินใหโจทก เปนการแสดงเจตนาโอนการครอบครองใหโจทกแลว จําเลยอยู

ในตึกพิพาทตอมาก็โดยอาศัยสิทธิของโจทก โจทกมีบุคคลสิทธิที่จะบังคับใหจําเลยออกไปจาก

ตึกพิพาทที่โจทกมีสิทธิครอบครองได โจทกมีอํานาจฟอง 
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ส่ิงใดโดยการรับชําระหนี้หรือโดยประการใด ยอมถือเปนการไดมาโดยปราศจากมูลอันจะ         

อางกฎหมาย  ผูชําระหนี้ไปแลวสามารถเรียกคืนฐานลาภมิควรได  นอกจากนี้ยังใชบังคับถึง

บุคคลภายนอกผูไดรับผลกระทบจากนิติกรรมที่เปนโมฆะดวย  สวนนิติกรรมที่ไมบริบูรณนั้นเปน

นิติกรรมที่ยังไมบังเกิดผลตามกฎหมาย จึงยังไมกอใหเกิดสิทธิและหนาที่ใดๆ จนกวาจะไดทําสิ่งที่

ขาดนั้นใหบริบูรณ จึงจะถือวานิติกรรมนั้นๆ มีผลสมบูรณตามกฎหมาย 
 

2.2 ระบบทะเบียน      
2.2.1 ระบบทะเบียนที่ดิน 
 2.2.1.1 ความหมายและสาระสําคัญของทะเบียนที่ดิน 

                    ทะเบียน ตามความหมายของราชบัณฑิตยสถาน หมายความวา  บัญชี

จดลักษณะจํานวนคน จํานวนสัตว หรือจํานวนสิ่งของ ตลอดจนการงานตางๆ ที่รัฐบันทึกไวเปน

หลักฐานเกี่ยวกับประชาชนพลเมือง 

 ที่ดิน ตามความหมายของราชบัณฑิตยสถาน หมายความวา  ผืนแผนดิน

หรือพื้นดิน พื้นดินทั่วไป และใหหมายความรวมถึงภูเขา หวย หนอง คลอง บึง บาง ลําน้ํา 

ทะเลสาบ เกาะ และที่ชายทะเลดวย 

 อนึ่ง คําวา “ทะเบียนที่ดิน”  ไมมีคําจํากัดไวในราชบัณฑติยสถาน แตเปน

ที่นาสังเกตวา พบคําวาทะเบียนที่ดิน ใน ป.พ.พ. มาตรา 1373 อันเปนขอสันนิษฐานของกฎหมาย

วา ผูมีชื่อในทางทะเบียน(ทีด่ิน) เปนผูมีสิทธิครอบครอง  ซึง่เดิมศาลฎกีาไดวางแนววินิจฉัยใหใช 

เฉพาะที่ดินทีม่ีโฉนดเทานั้น∗ แตปจจุบันการตีความขอสันนษิฐานมาตรา 1373 นัน้ ทะเบียนที่ดนิ 

หมายความรวมถึง หนังสือรับรองการทาํประโยชน (น.ส.3, น.ส.3ก) ดวย∗∗   

                                                  

 ∗คําพิพากษาฎีกาที่ 3287/2532 จําเลยเปนผูมีสิทธิครอบครองที่ดินพิพาท ระหวางที่

จําเลยไมอยู ต. ขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.3) ทับที่ดินของจําเลย โดยจําเลย

มิไดยินยอมดวย ต. ยอมไมกอใหเกิดสิทธิครอบครองตามกฎหมาย การที่ ต. นําที่ดินพิพาทมา

ขายให ส.แลว ส. โอนขายที่ดินพิพาทซึ่งตนไมมีสิทธิครอบครองใหแกโจทกตอ แมจะทําเปน

หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ก็ตาม โจทกก็ไมไดสิทธิครอบครองโดยชอบดวย

กฎหมาย โจทกอางประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1299 มาใชบังคับไมได. 

 ∗∗คําพิพากษาฎีกาที่ 3565/2538  ที่พิพาทซึ่งจําเลยครอบครองอยูเปนสวนหนึ่งของที่ดิน

ตามน.ส.3ก.ที่โจทกมีชื่อเปนผูมีสิทธิครอบครองตองดวยขอสันนิษฐานตามประมวลกฎหมายแพง
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 ศาสตราจารยชัยวัฒน  วงศวัฒนศานต58  เห็นวา ทะเบียนที่ดิน หมายถึง 

การบันทึกหลักฐานทางราชการเกี่ยวกับที่ดินทุกประเภทที่การบันทึกนั้นมีขอความแสดงใหเห็นวา 

ผูถือหนังสือเปนผูครอบครองที่ดินโดยชอบดวยกฎหมาย 

 คุณวัฒนะ โนนคูเขตโขง59 เห็นวา  ทะเบียนที่ดิน หมายถึงบัญชีจด

ลักษณะของที่ดิน ซึ่งไดแกทะเบียนหนังสือสําคัญ เชน ทะเบียนการครอบครองที่ดิน หนังสือ

สัญญาขายที่ดิน และทะเบียนหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิอันไดแกโฉนดที่ดิน 

 ดังนั้นคําวา ”ทะเบียนที่ดิน” ในความเขาใจของผูเขียน หมายความวา  

การจดบันทึกคุณสมบัติอยางเปนทางการของสิทธิในการถือครองที่ดินทุกประเภท ผานทาง

เอกสารแสดงสิทธิในที่ดิน ที่เรียกวา โฉนดที่ดิน หรือหนังสือสําคัญอื่นๆ  เชน หนังสือรับรองการทํา

ประโยชน (น.ส,3, น.ส.3 ก)  ส.ค.1 เปนตน  ทั้งนี้เพื่อแสดงใหเห็นวาผูถือเอกสารสทิธดิงักลาว  เปน

ผูครอบครองที่ดินโดยชอบดวยกฎหมาย และทําใหทราบถึงการเปลี่ยนแปลงสิทธิและสภาพทาง

กฎหมายเกี่ยวกับที่ดินแปลงดังกลาวดวย  

   ลักษณะสําคัญของ “ทะเบียนที่ดิน” ควรจะมีองคประกอบสําคัญ”60 

ดังตอไปนี้ 

    (1)  สามารถตรวจสอบที่ตั้งแนวเขตที่ดิน และเนื้อที่ดินได  เพื่อที่จะได

ทราบวา ที่ดิน แตละแปลงตั้งอยูที่ใด มีแนวเขตอยางไร  และเนื้อที่เทาใด 

    (2)  เปนหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน 

    (3)  แสดงรายการทรัพยสิทธิที่จํากัดตัดทอนกรรมสิทธิ์ หรือภาระผูกพัน

อันติดไปกับที่ดิน 

                                                                                                                                               

และพาณิชยมาตรา1373 วา  โจทกซึ่งมีชื่อในทะเบียนเปนผูมีสิทธิครอบครอง ขอสันนิษฐานตาม

บทบัญญัติดังกลาวรวมถึงที่ดินที่มีน.ส.3หรือน.ส.3ก.ดวย   

 58 ชัยวัฒน วงศวัฒนศานต, กฎหมายและการปฎิรูปที่ดินเกี่ยวกับการเกษตร, 

(กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพชุมนุมสหกรณการเกษตรแหงประเทศไทย, 2528), หนา 15 

 59 วัฒนะ โนนคูเขตโขง, “คําบรรยายเรื่องทะเบียนที่ดิน,” วารสารที่ดิน 23, 1 (มกราคม-

กุมภาพันธ 2520) : 75 

 60 สนธิชัย  จันทรพานิช “ปญหาการบังคับใช ป.พ.พ. มาตรา 1299 กับที่ดินที่มีหนังสือ

รั บ ร อ ง ก า ร ทํ า ป ร ะ โ ย ช น ” ( วิ ท ย า นิ พ น ธ ป ริญญามห า บั ณฑิ ต  คณะนิ ติ ศ า ส ต ร 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2542), หนา 26-27 
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    นอกจากนี้ระบบที่ดินที่ดีควรมีลักษณะสําคัญอื่นๆ ดวย  เชน ความมั่นคง 

(Security)  ความเรียบงาย (Simplicity)  ความถูกตอง (Accuracy)  ความฉับไว (Expedition) 

ความประหยัด (Cheapness) ความเหมาะสมกับสภาพทั่วไป (Suitability)  และความสมบูรณของ

ระบบการบันทึก (Completeness of the record)61 ดวย   และสาระสําคัญที่พึงขาดเสียมิได คือให

ความเปนเจาของสิทธิตามทะเบียนที่ดิน  อันเปนหลักฐานมั่นคงและไมสูญเสียสิทธิหรือไมอาจจะ

ลบลางสิทธิได (Indefeasible Right) และใหเปนพยานหลักฐานที่ศาลรับฟงได โดยไมตองนําสืบ

ดวย(Conclusive Evidence)62   อยางไรก็ดี มีขอนาสังเกตวา ทะเบียนที่ดินตามประมวลกฎหมาย

ที่ดินยอมรับคือ โฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการทําประโยชน   นอกจากนี้ โฉนดที่ดินนั้นไดรับการ

ยอมรับใหเปนทะเบียนที่ดินตาม ป.พ.พ.ดวย 

 2.2.1.2  หลักทั่วไปของระบบทะเบียนที่ดิน   

        ระบบทะเบียนที่ดินที่นิยมในปจจุบันมีอยู 2 ระบบ  คือ63 

          (ก)  ระบบการจดทะเบียนหนังสือกรมธรรม (Registration of Deeds)   

    1.   ความหมายของดีด ( Deed)  

      Deed   คือ สัญญา  สารตรา  หรือตราสารที่โอนกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสิน  เปนเอกสารทางกฎหมายที่สําคัญที่ใชในการโอนกรรมสิทธิ์  หรือสิทธิในที่ดิน  การทําดีดนี้  

คูกรณีจะจัดทําขึ้นกันเอง   ซึ่งตามปกติผูโอนจะเปนผูทําโดยลงลายมือชื่อ ประทับตราและ          

สงมอบใหผูรับโอน   ดังนั้นตามรูปศัพท  Registration of deeds ก็คือ ระบบการจดทะเบียน

เอกสารที่ใชเปนหลักฐานในการโอนหรือกอต้ังสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน64    

    2.   หลักการสําคัญของระบบการจดทะเบียนกรมธรรม (Registration 

of Deeds)   

          2.1  การจดทะเบียนนั้น  มีไวเพื่อประโยชนในการรวบรวมหนังสือ

สัญญาตางๆ ที่ไดทํากันไวเพื่อใหผูที่จะซื้อที่ดิน ผูรับจํานอง หรือผูอ่ืนที่มาเกี่ยวของกับเจาของที่ดิน  

                                                  

 61 วสันต กิจบํารุง “ระบบทะเบียนที่ดิน,” วารสารที่ดิน 31, 2 (มีนาคม-เมษายน 2828) :3-4 
62 กรมที่ดิน, 100  ป กรมที่ดิน, (กรุงเทพฯ ; กรมฯ, 2543), หนา 111. 

 63 สุภา สงาไพบูลย “ระบบทะเบียนที่ดินในประเทศสหรัฐอเมริกา,” วารสารที่ดิน 48, 6 

(พฤศจิกายน-ธันวาคม 2545) :29-30 

 64 วสันต กิจบํารุง, การปรับปรุงระบบทะเบียนที่ดินและการใหบริการเกี่ยวกับการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (กรุงเทพฯ : ม.ป.ท., ม.ป.ป), หนา 6 
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ไดมาตรวจสอบ กันเองวามีใครทําดีด โอนที่ดินแปลงใด ใหใคร หรือดีดนั้นทําถูกตอง หรือผูนั้นมี

สิทธิขายหรือไมเทานั้น65  การซื้อขายที่ดินจะมีผลบังคับและกรรมสิทธิ์โอนไปยังผูซื้อเมื่อผูโอนได

ทําดีดและสงมอบดีดใหกับผูรับโอน  กรรมสิทธิ์จะโอนไปยังผูซื้อทันที  แตไมใชเกิดจากการนําดีด

ไปจดทะเบียน  เพราะระบบนี้การไดกรรมสิทธิ์ข้ึนอยูกับการทําดีดโดยตรง และการจดทะเบียนจะ

ไมมีผลบังคับหากดีดที่ทํานั้นไมถูกตองหรือเปนโมฆะ66  ทะเบียนดังกลาวจึงมิไดมีไวเพื่อแสดงหรือ

รับรองวาใครเปนผูมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิในที่ดิน  แตจะเปนการบันทึกความจริงที่วาไดมีการทํา

เอกสารสัญญาที่เกี่ยวของกับทรัพยสิน  ดังนั้นการจดทะเบียน Deed จึงมิใชการจดทะเบียน

ทรัพยสิทธิ   

     2.2 เมื่อจดทะเบียนแลว  กฎหมายจะบัญญัติผลของการจด

ทะเบียนไวแบบใดแบบหนึ่งในสามแบบ คือ  แบบที่หนึ่ง กําหนดให ดีด  (Deed) ที่จดทะเบียนแลว

ใชเปนพยานหลักฐานในศาลได  แบบที่สอง กําหนดให ดีด  (Deed)  ที่ไมไดนํามาจดทะเบียน ไมมี

ผลบังคับ  สวนแบบที่สามกําหนดใหดีด  (Deed)  ที่จดทะเบียนแลวมีสิทธิดีกวาดีดที่ไมไดจด

ทะเบียน หรือนํามาจดทะเบียนทีหลัง  ทั้งนี้  ไมคํานึงวาดีดใดจะทําขึ้นกอนกัน67   

     2.3   การจดทะเบียนในระบบดีด  เปนการนําสัญญามาจดในสมุด

อีกเลมหนึ่งที่เจาหนาที่จัดไวให   สมุดเลมนี้เรียกวา “ทะเบียน”   ในการจัดทําทะเบียนดังกลาว   

จะใหความสําคัญตอชื่อคูสัญญามากกวาตัวแปลงที่ดินและการจัดเก็บเอกสารก็ไมไดแยกเปน          

รายแปลง   ทําใหยากตอการตรวจสอบเรื่องราวเกี่ยวกับที่ดิน  ระบบทะเบียนแบบนี้จึงมีประโยชน

แคชวยปองกันไมใหมีการทําสัญญากันแบบลับๆ และชวยอํานวยความสะดวกในการตรวจสอบ

สัญญา ขอเท็จจริงอื่นๆ ตอไปเทานั้น  แตในทางทฤษฎีแลวจะพิจารณาเฉพาะแตทะเบียนที่ดิน

เพียงอยางเดียวไมได  จึงมีการคิดคนระบบการจดทะเบียนหนังสือแสดงสิทธิ หรือระบบทอรเรนสข้ึน 

 

 

 

                                                  

65 วสันต กิจบํารุง, “ระบบทะเบียนที่ดิน,” :11-12 
66 วีระศักดิ์ วิไลสรการ “ปญหากฎหมายในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน

ในประเทศไทย”  (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  คณะนิติศาสตร บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย), หนา 36 
67 เร่ืองเดียวกัน, หนา 13-14 
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    (ข)  ระบบการจดทะเบียนหนังสือแสดงสิทธิ (Registration of Title) 

หรือระบบทอรเรนส  (Torrens System) 

    1 ความหมายของหนังสือแสดงสิทธิ (Title) และความเปนมาของ

ระบบทอรเรนส  (Torrens System) 

     Title   หมายถึง  กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยหรือหลักฐานแสดง

กรรมสิทธิ์   ตามรูปศัพท Registration of Title  จึงหมายถึง  การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน    

     ระบบทอรเรนสนี้  ไดรับการคิดคนในป ค.ศ. 1855  โดย Sir 

Robert Richard Torrens  ไดทําการคิดระบบทะเบียนแบบใหมข้ึนมา  เพื่อแกไขปญหาตางๆ  

เกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์ที่พบในระบบดีด (Deed)   ดังนั้นในระบบ ทอรเรนส  (Torrens 

System) นั้นจึงถือวาทะเบียนที่ดินที่นายทะเบียนสรางขึ้นนั้น ใชสําหรับเปนหลักฐานในการแสดง

สิทธิตางๆ ในที่ดิน (register alone proves titles) กลาวคือ  ถาในทะเบียนแสดงวา ผูใดเปนผูมี

สิทธิในที่ดินนั้นก็ใหถือวา  ผูนั้นมีสิทธิตามที่ปรากฏในทะเบียนโดยเด็ดขาด  ผูอ่ืนจะนําสืบหักลาง

เปนอยางอื่นไมได  เวนแตมีการฉอฉล 

     2. หลักการสําคัญของระบบการจดทะเบียนหนังสือแสดงสิทธิ 

(Registration of Title) หรือระบบ ทอรเรนส  (Torrens System) 

     2.1  ในการจัดทําทะเบียนที่ดิน   ถือตัวทะเบียนที่ดินเปนหลักใน

การแสดงออกซึ่งสิทธิในที่ดิน   ที่ดินแปลงหนึ่งจะมีทะเบียนที่ดินของตนเองโดยเฉพาะ   ซึ่งใน

ทะเบียนที่ดินจะแสดงสาระสําคัญ 3 ประการคือ  สวนที่หนึ่งเปนสวนที่แสดงวา  ที่ดินนั้นอยูที่ใด   

มีเนื้อที่และแนวเขตเทาใด  ซึ่งจะตองมีการรังวัดและกําหนดตําแหนงที่ดินแลว  ปกติจะจําลอง

รูปแบบแผนที่ที่ดินไวในทะเบียน  และหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดินดวย    สวนที่สอง จะเปนการ

บอกช่ือผูมีสิทธิในที่ดิน และที่อยูเอาไวดวย และสวนที่สามจะเปนสวนที่แสดงสิทธิหรือภาระตางๆ 

ที่ติดไปกับที่ดิน เชนภารจํายอม จํานอง เชา เปนตน  ดังนั้น ในการจดทะเบียนในระบบนี้ ถือวา  

เปนการจดทะเบียนตัวทรัพยสิทธิโดยตรงไมใชเปนเพียงแตการจดทะเบียนตัวหนังสือสัญญาที่ทํา

ใหไดสิทธิในที่ดินอยางในระบบดีด (Deed)   ซึ่งระบบทอรเรนส  (Torrens System) นั้น  จะตองมี

การทําหนังสือสัญญา  และนํามาจดทะเบียนดวยเหมือนกัน  แตกฎหมายใหถือวาเปนการ                 

จดทะเบียนสัญญา  และนํารายการลงในทะเบียนที่ดินนั้นเปนการจดทะเบียนตัวสิทธิโดยตรง 68

  

 

                                                  

 68 วสนัต  กิจบํารุง, “ระบบทะเบียนที่ดิน,” : 22-24. 
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     2.2  การกอตั้งสิทธิในที่ดินหรือการเปลี่ยนแปลงสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน

จะตองจดบันทึกลงในทะเบียนที่ดินกอน  จึงมีผลสมบูรณใชยันบุคคลทั่วไปได  ถือไดวาการโอน

กรรมสิทธิ์มีผลเมื่อนายทะเบียนทําการจดทะเบียน  ดังนั้นการโอนกรรมสิทธิ์เกิดจากการกระทํา

ของนายทะเบียนไมใชเกิดขึ้นเมื่อคูสัญญาตกลงทําสัญญากัน เพราะแมคูสัญญาตกลงจะทํา

สัญญากันแลว  แตนายทะเบียนไมจดทะเบียนให  สัญญาก็ไมมีผลบังคับ  ถือเปนหลักการสําคัญ

เพราะจะทําใหทะเบียนแสดงถึงสถานะทางกฎหมายของที่ดินแปลงหนึ่งๆ  ไดตรงกับสภาพความ

เปนจริง69 

     2.3  ลักษณะเดนของระบบการจดทะเบียนนี้  คือกฎหมายจะ

รับรองวา ทะเบียนที่ดินเปนหลักฐานในการพิสูจนเกี่ยวกับที่ดินโดยเด็ดขาด  ผูใดจะกลาวอาง           

ลบลางสิทธิที่จดทะเบียนไว  นอกเหนือจากที่กฎหมายกําหนดไวไมได  ตามหลัก”การเพิกถอน

ไมได”(Indefeasibility of Title)  เวนแตมีขออางที่สามารถยกขึ้นตอสูเพื่อลบลางทะเบียนได   

ดังนั้น ผูมีชื่อในที่ดินจึงมีสิทธิโดยเด็ดขาด   นอกจากนี้  ยังมีบทเพื่อคุมครองผูมีสิทธิในที่ดินที่มีชื่อ

ในทางทะเบียนหรือผูรับโอนที่สุจริตและเสียคาตอบแทน  รวมทั้งคุมครองการปฏิบัติหนาที่ของ

พนักงานเจาหนาที่ดวย  รัฐจึงไดจัดตั้งกองทุนประกันความเสียหาย (Assurance Fund) สําหรับ

เยียวยาผูที่ไดรับความเสียหายอันเกิดจากการใชระบบทะเบียน   รวมทั้งนําระบบทนายความ 

(Solicitor) มาชวยตรวจสอบความถูกตองของสัญญาดวย70 

    อนึ่ง จากการศึกษาระบบการจดทะเบียนดังกลาว  ทําใหทราบถึงความ

แตกตางระหวางระบบแบบดีด (Registration of deeds) กับระบบการจดทะเบียนหนังสือแสดง

สิทธิ (Registration of title)  ในหลักการสําคัญกลาวคือ  ระบบดีด (Registration of deeds) นั้น 

จะเปนการจดทะเบียนเอกสารหรือสัญญาที่ใชในการกอตั้งสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน   สิทธิที่ไดมานั้น

ข้ึนอยูกับวาทําสัญญากันถูกตองหรือไมเทานั้น   เพียงแตการจดทะเบียนกอใหเกิดผลทาง

กฎหมายใหสามารถอางทะเบียนนั้นเปนพยานในศาลได   จึงไมใชการจดทะเบียนตัวสิทธิโดยตรง  

แตระบบการจดทะเบียนหนังสือแสดงสิทธิ (Registration of title) นี้จะเปนการจดทะเบียนตัวสิทธิ

โดยตรง  ดังนั้น  แมสัญญาที่ทํากันไวหรือสิทธิของผูโอนมีขอบกพรองก็ตาม และ ไมวากรณีจะเปน

อยางไร  หากผู รับโอนเปนผูสุจริตและเสียคาตอบแทน  เมื่อจดทะเบียนแลวก็กลายเปนวา

ขอบกพรองนั้นไดรับการแกไข  โดยการจดทะเบียนไดสิทธิโดยตรงไมใชเกิดจากการทําสัญญากัน

อีกตอไป นอกจากนี้ระบบดังกลาว ยังมีบทกฎหมายที่ใหความคุมครองแกผูไดรับความเสียหาย

                                                  

69 สัญชัย ศรีศักดา, “คนกลางในการซื้อขายที่ดิน,” หนา 48.  
70 วัฒนะ โนนคูเขตโขง, “ระบบทอรเรนส,” วารสารที่ดิน 23, 2 (มีนาคม-เมษายน 2520) :11-17 
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จากการใชระบบทะเบียน โดยมีการจัดตั้งกองทุนประกันความเสียหาย (Assurance Fund)            

อีกดวย  ซึ่งเปนที่นาสังเกตวาระบบการจดทะเบียนสิทธิทั้งสองระบบขางตน มีลักษณะและวิธีการ 

บางประการทํานองเดียวกับระบบการจดทะเบียนของไทย  เมื่อศึกษาระบบการจดทะเบียน          

ของกฎหมายไทยแลว  จะพบวาระบบการจดทะเบียนของไทยมีลักษณะผสมระหวางระบบ             

แบบดีด (Registration of deeds) กับระบบการจดทะเบียนหนังสือแสดงสิทธิ (Registration of 

title)   ซึ่งทานอาจารยศิริ เกวลินสฤษดิ์71  เรียกระบบการจดทะเบียนแบบนี้วา “การจดทะเบียน

ระบบทอรเรนสแบบไทยๆ”  ซึ่งผูเขียนจะกลาวโดยละเอียดตอไปในหัวขอที่ 2.2.3.2 

 2.2.1.3   หลักเกณฑและวิธีดําเนินการจดทะเบียนที่ดิน72  

    (ก)  ความหมายของการจดทะเบียนที่ดิน 

     การจดทะเบียนที่ดิน คือการที่พนักงานเจาหนาที่ตามกฎหมาย

ที่ดิน ไดทําการจดทะเบียนที่ดินซึ่งผูครอบครองทําประโยชนในที่ดินและไดมาตามกฎหมายแลว 

นําเขาทําการรังวัดจดลงในแผนที่ระวาง  โดยมีระยะเวลาและแผนที่ตนรางของที่ดินแปลงนั้น ตาม

หลักและวิธีการของวิชาการของวิชารังวัดทําแผนที่  ซึ่งมีการจดทะเบียน มีเลขแผนที่ระวาง และ             

เลขแปลงที่ดินในระวาง 

     การจดทะเบียนที่ดินไมวาจะเปนการรังวัดออกโฉนดที่ดิน โดย

กระบวนการที่ทางราชการบังคับ ที่เรียกกันวาเดินสํารวจทั้งตําบล ตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

มาตรา 58 หรือโดยสมัครใจมายื่นคําขอรังวัดออกโฉนดที่ดินเปนการเฉพาะราย ตามมาตรา 59  

ประกอบดวยการจดทะเบียน 3 สวน คือ 

     (1)  การจดทะเบียนตัวทรัพยสิน  ในกรณีที่ดินคือ การทําการรังวัด

แปลงที่ดินที่ในแผนที่ระวางนําลงในแผนที่ระวางนั้น โดยเก็บระยะและแผนที่ตนรางที่ทําการรังวัด

ประจําแปลงที่ใหเลขที่ดินในแผนที่ระวาง และตําบลปกครองทองที่ไวเปนหลักฐาน เพื่อการ

ตรวจสอบ 

                                                  

71 ศิริ เกวลินสฤษดิ์, คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน  พรอมกฎกระทรวง และระเบียบ

ของคณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติ, พิมพคร้ังที่ 4, (กรุงเทพฯ : บพิธการพิมพ จํากัด, 2537), หนา 

157 
72 อมรา สาขากร, “การจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย”  

(วิทยานพินธปริญญามหาบัณฑิต  คณะนิติศาสตร มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร, 2525), หนา 36-38 
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     (2)  การจดทะเบียนเจาของทรัพย ในกรณีที่ดิน ก็ตองเปนบุคคลที่

ไดที่ดินนั้นมาตามกฎหมายที่ดินแลว และครอบครองทําประโยชนอยู ไดเปนผูนําทําการรังวัด โดย

จดชื่อตัว ชื่อสกุล อายุ สัญชาติ บิดามารดา ตําบลที่อยูปจจุบัน และความสามารถที่จะถือ

กรรมสิทธิ์ตามกฎหมาย 

     (3) การจดทะเบียนภาระอันติดอยูกับทรัพยสิน ซึ่งในขณะทําการ

รังวัดออกโฉนดที่ดิน หรือนําที่ดินมาจดทะเบียนครั้งแรก อาจมีภาระจํายอมทรัพยสิทธิอยูกอนแลว

ก็ได  ก็ตองระบุใหปรากฏในทางทะเบียนสําหรับที่ดินแปลงนั้นดวย  เพราะระบบทะเบียนที่ดินเปน

ส่ิงที่ตองเปดเผยใหประชาชนรู 

    (ข) ลักษณะของการจดทะเบียน 

     การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่จะ

กลาวถึงมีลักษณะดังนี้   

     (1) การจดทะเบียนสิทธิ หมายถึง สิทธิที่เปนสิ่งสืบเนื่องมาจากผล

ของกฎหมาย  กลาวคือเปนสิทธิที่บุคคลมีอยูหรือไดมาเพราะกฎหมายบัญญัติใหอํานาจไว  เชน 

สิทธิในการรับมรดก ตามป.พ.พ. มาตรา 1599  การครอบครองปรปกษ ตามป.พ.พ. มาตรา 1382 

เปนตน 

     (2) การจดทะเบียนนิติกรรม หมายถึง การกระทําของบุคคลที่มี

กฎหมายรับรองใหกระทําอันกอผลผูกพันขึ้นระหวางบุคคล ไมวาจะเปนโดยการกอ โอน สงวน 

หรือระงับซ่ึงสิทธิก็ตาม เชน การซื้อขาย การให เปนตน 

      อยางไรก็ตาม ไมวาจะเปนการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมก็ตาม 

จะตองเปนการจดทะเบียนเฉพาะที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย 

    (ค) ข้ันตอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม∗ มีหลักเกณฑดังนี้ 

      (1)  ข้ันตอนการยื่นคําขอ โดยผูขอหรือคูกรณีจะตองยื่นคําขอ

พรอมสงโฉนดที่ดิน หรือหลักฐานอยางอื่นตอพนักงานเจาหนาที่ในขณะที่ยื่นคําขอ  ซึ่งกรณี

ดังกลาวในการรองขอจดทะเบียนนั้น จะตองใชแบบพิมพ ท.ด.1 ซึ่งเปนแบบคําขอสําหรับจด

                                                  

 ∗ รายละเอียดโปรดดู http://www.dol.go.th/lo/smt/article/article9.htm 
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ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่พนักงานเจาหนาที่จะใชเปนหลักฐานขั้นตนในการพิจารณาและ

ดําเนินการจดทะเบียนตอไป 

      (2)  ข้ันตอนการสอบสวน กลาวคือ เจาหนาที่จะทําการสอบสวน

สิทธิ ความสามารถ และความสมบูรณแหงนิติกรรม ขอกําหนดสิทธิในที่ดินและการคาที่ดิน หรือ

การการหลีกเลี่ยงกฎหมาย  รวมทั้งทุนทรัพยที่ขอจดทะเบียน และรวมถึงการตรวจสอบสารบบ

ที่ดินและหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ตรวจอายัด ตรวจบัญชีการเวนคืนดวย 

      (3) ข้ันตอนการตรวจสภาพที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพยที่มาขอ         

จดทะเบียน ซึ่งการตรวจสภาพนี้มักจะกระทําเฉพาะที่ดินที่ไมมีโฉนด หรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่น         

ที่อยูบนที่ดินนั้น   

      (4)  ข้ันตอนการประกาศ  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม           

บางประเภทจําเปนตองมีการประกาศเสียกอน ทั้งนี้เพราะมีวัตถุประสงคที่จะใหผูมีสวนไดเสียหรือ

ผูที่เกี่ยวของกับที่ดินดังกลาว  ไดทราบวามีบุคคลมาขอดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพย เพื่อใหโอกาสที่จะยื่นคําขอโตแยงคัดคานและพนักงาน

เจาหนาที่จะไดพิจารณาเพื่อความเปนธรรมตอไป 

      (5) ข้ันตอนการจัดสัญญาหรือบันทึกขอตกลง หากเปนการ           

จดทะเบียนเกี่ยวกับนิติกรรม  ก็ตองมีการจัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลง โดยพนักงานเจาหนาที่

ก็จะทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงใหและใหคูกรณีและพยานลงลายมือชื่อไวเปนหลักฐานดวย   

ซึ่งเมื่อพนักงานเจาหนาที่ที่รับคําขอนั้นก็จะสงเรื่องทั้งหมดรวมทั้งโฉนดที่ดิน  ใบไตสวนหรือ

หนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับเจาของที่ดิน  และเงินคาธรรมเนียม  คาภาษีเงินไดฯ คา

อากรแสตมป  และคาใชจายตาง ๆ  ไปใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดเพื่อใหพนักงานเจาหนาที่

ดําเนินการจดทะเบียนให  โดยบันทึกลงในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินไวทั ้งสองฉบับ คือฉบับ

สํานักงานที่ดินกับฉบับเจาของที่ดินใหตรงกัน 

      (6)  ขั้นตอนตรวจสอบกอนจดทะเบียน เมื่อพนักงานเจาหนาที่         

ผูจดทะเบียนไดรับคําขอที่ถูกสงไปใหแลวก็จะตรวจสอบหลักฐานตาง ๆ  อีกครั้งหนึ่งเพื่อความ

ถูกตอง  เชนตรวจวามีการอายัด  ยึด  หรือเหตุอื่น ๆ  หรือไม  หากมีขอขัดของ  เชน  ที่ดินถูก

ยึด หรืออายัด  ก็ไมอาจจดทะเบียนใหได  แตถาไมมีขอขัดของ  พนักงานเจาหนาที่ก็จะ              

จดทะเบียนใหไปพรอมกับลงลายมือชื่อและประทับตราประจําตําแหนงเสร็จแลว  ก็จะสงโฉนด

ที่ดิน  ใบไตสวน  หนังสือรับรองการทําประโยชน  หนังสือสัญญา  และใบเสร็จรับเงินฉบับที่จะตอง

มอบใหผูขอกลับคืนมายังพนักงานเจาหนาที่ที่รับคําขอและสงเรื่องไปคืนแกเจาของผูขอตอไป 
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    (ง)   วัตถุประสงคของระบบทะเบียน 

 การที่กฎหมายกําหนดระบบทะเบียนไวนั้น เพื่อเปนการแสดงถึง

สิทธิอยางใดอยางหนึ่งของบุคคลเกี่ยวกับส่ิงที่บันทึกได โดยใหพนักงานเจาหนาที่ซึ่งมีอํานาจและ

หนาที่ตามกฎหมายเปนผูจัดทําและดูแลรักษา โดยมุงเนนถึงความคุมครองแกประชาชน เพื่อ

ประโยชนสาธารณะเปนสําคัญ  ดังนั้นเหตุผลแหงการกําหนดระบบทะเบียนนั้น  จึงไดแก 

    (1) เพื่อประโยชนในการแสดงสิทธิความเปนเจาของ และ                        

ใหสาธารณชนสามารถตรวจสอบความถูกตองของผูมีสิทธิได 

    (2)  เพื่อประโยชนของรัฐในการควบคุมทรัพยที่มีความสําคัญ เชน

ที่ดิน เครื่องจักร เปนตน ใหมีการแสดงออกซึ่งสิทธิเพื่อเปนหลักฐานในการยืนยันและพิสูจน

ขอเท็จจริงได 

    (3)  เพื่อประโยชนในการพัฒนาทางการคาการพาณิชย 

    (4) เพื่อเปนหลักฐานในการจัดเก็บภาษีอากร และการเก็บ

รวบรวมสถิติของราษฎรเพื่อประโยชนในการจัดบริการทางสังคม และพัฒนาประเทศ 
 
 2.2.2 ระบบทะเบียนที่ดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 2.2.2.1  ความเปนมาของระบบทะเบียน 

        (ก)   ยุคกอนมีประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 

    วิวัฒนาการของกฎหมายเกี่ยวกับที่ดิน นับต้ังแตคร้ังโบราณกาลนั้น 

การแสดงออกซึ่งสิทธิในที่ดินจะแสดงออกดวยการครอบครอง  ตอมาไดมีการบัญญัติกฎหมายใน

สวนที่เกี่ยวสิทธิในที่ดินขึ้นเปนลายลักษณอักษรปรากฏขึ้น  ในสมัยกรุงศรีอยุธยา โดยตราเปน

กฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จบทที่ 35 42 และ 4373 ซึ่งมีขอความดังนี้ 

    กฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จบทที่ 35 “ถาผูใดโกนสรางเลิกร้ังที่ไรนา

เรือกสวนนั้น ใหไปบอกแกเสนานายระวางนายอากร  ไปดูที่ไรนาเรือกสวนที่โกนสรางนั้นใหรูมาก

แลนอย  ใหเสนานายระวางนายอากรเขียนโฉนฎใหไวแกผูเลิกรางโกนสรางนั้น...” 

    กฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จบทที่ 42 “ที่ในแวนแควนกรุงเทพพระมหา

นครศรีอยุธยามหาดิลกภพนพรัตนราชธานีบุรีรมย เปนที่แหงพระเจาอยูหัว  หากใหราษฎร

ทั้งหลาย   ผูเปนขาแผนดินอยูจะเปนที่ราษฎรหาไดไม....” 

                                                  

 73 ศักดิ์ ไทยวัฒน,  “การจัดการระบบการถือที่ดิน,”  ดุลพาห 11, 6 (มิถุนายน 2507) : 6-20. 
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    กฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จบทที่ 43 “ถาที่นอกเมืองหลวง อันเปนแวน

แควนกรุงศรีอยุธยา ใชที่ราษฎร อยาใหซื้อขายกัน อยาละไวใหเปนทําเลเปลา แลใหนายบาน 

นายอําเภอ รอยแขวง และนายอากรจัดคนเขาอยูในที่นั้น....” 

    จากบทบัญญัติดังกลาวขางตน  ทําใหทราบวา ที่ดินทั้งสิ้นเปนของ

พระมหากษัตริยแตเพียงผูเดียว  ราษฎรผูเขาทําประโยชนเปนแตเพียงอาศัยพระราชอํานาจของ

พระมหากษัตริย  หากราษฎรผูใดประสงคจะไดที่ดินไปทําประโยชนตองบอกเสนานายระวาง          

นายอากรใหออกตรวจสภาพที่ดินจะโกนสรางเลิกร้ังยกขึ้นเปนไรนาสวนกอน  ซึ่งเจาหนาที่ในการ

นั้นจะเขียนใบอนุญาตที่เรียกวา “โฉนฎ”∗  ใหผูขอยึดถือเปนสําคัญ  จึงมีขอนาสังเกตไดวา  

กฎหมายในสมัยกรุงศรีอยุธยายังไมมีแนวความคิดเรื่องระบบทะเบียนที่ดินที่จะใชเปนหลักฐาน

แหงกรรมสิทธิ์   การออกโฉนฎเปนเพียงเอกสารที่ทางราชการออกใหแกเจาของที่ดินเพื่อเปนการ

เรียกเก็บภาษีอากรเทานั้น74     

    ในสมัยกรุงรัตนโกสินทรตอนตนนั้น ถือเปนชวงริเร่ิมของการพัฒนา

ระบบที่ดิน  ทั้งทางดานการออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์และการจดทะเบียนที่ดิน โดยในสมัยนี้ไดมี

การออกหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินใหเปนหลักฐานแลว แตหนังสือที่ออกใหนี้ไมใชเพื่อประโยชน

ในทางทะเบียนที่ดิน แตออกใหเพื่อความสะดวกในการที่เจาพนักงานจะเก็บภาษอีากรเชนเดยีวกบั

สมัยกรุงศรีอยุธยา  หนังสือสําคัญดังกลาวมีอยู 4 ชนิด ไดแก โฉนดสวน โฉนดปา โฉนดตราแดง 

โฉนดสําคัญสําหรับที่บาน    แตคร้ันเมื่อชวงพ.ศ. 2444 ถึง พ.ศ. 2497  ประเทศไทยไดมีนโยบายที่

จะเปดรับอารยธรรมของชาติตะวันตกเขามา    ดังนั้นพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว 

(รัชกาลที่ 5 ) จึงทรงไดนําวิธีการของประเทศที่เจริญแลวมาใชบังคับ  และไดมีพระบรมราชโองการ

สําหรับการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินเพื่อจัดทําทะเบียนขึ้นเปนหลักฐาน โดยทรงมี

พระราชดําริที่จะจัดระบบที่ดินในประเทศไทยเสียใหม    จึงจัดทําหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดินตามแบบของประเทศออสเตรเลีย  ซึ่งเรียกระบบนี้วา ระบบทอรเรนส (Torrens System)   

และไดมีพระบรมราชโองการสําหรับการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินเพื่อจัดทําทะเบียนขึ้นเปน

หลักฐานเมื่อวันที่ 15 กันยายน พ.ศ. 2544 มีการประกาศออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. 120 เพื่อวาง

ระเบียบเกี่ยวกับการออกโฉนดวา “เปนหนังสือพิมพแบบหลวง บอกช่ือแลตําแหนงเจาพนักงาน

                                                  

 ∗ คําวา “โฉนฎ” ภาษาเขมร แปลวา หนังสือ  ดังนั้น มีขอนาสงัเกตวา “โฉนฎ”  ในสมัย

อยุธยา จงึมิใชหนงัสือแสดงกรรมสิทธิ์สําหรับที่ดิน  

 74 ร.แลงกาต, ประวัติศาสตรกฎหมายไทย, หนา 326. 
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ออกโฉนด ชื่อวงศตระกูล ที่อยูผูรับโฉนด ตําแหนงแหงที่ดิน แลขนาดที่ดินที่ซึ่งจดเขตทั้งสี่ทิศ         

และจําลองรูปแผนที่ดินแปลงสําคัญในการแกทะเบียนที่ดินแปลงนั้นตอไปในภายหนาดวย โดย

โฉนดที่ออกใหแกเจาของที่ดินตามพระราชบัญญัตินี้  ที่ดินอยูในเขตเมืองใด ตองประทับตรา

ตําแหนงผูบัญชาการเมืองนั้น นายอําเภอผูปกครองทองที่ซึ่งที่ดินแปลงนั้นอยูในนั้น  แล                   

เจาพนักงานเกษตราธิการไดเซ็นชื่อประทับตรา  จึงเปนโฉนดอันไดทําโดยชอบดวยกฎหมาย75  

และไดมีการจัดตั้งหอทะเบียนที่ดินขึ้นรวมถึงการวางกฎขอบังคับในการโอนและแกทะเบียนดวย  

จึงเห็นไดวา หนังสือสําคัญใหมนี้ตองลงหมายเลขหลักเขตและเนื้อที่ใหครบถวน  โดยมีแผนที่

ครบถวนไมรุกล้ําที่ของผูอ่ืนติดอยูดวย    และตองทําหนังสือดังกลาวไวเปน 2 ฉบับไวใหแกเจาของ

ฉบับหนึ่งอีกฉบับหนึ่งเก็บไวที่ตั้งขึ้นโดยเฉพาะ เรียกวาหอทะเบียน  การโอนก็จําเปนตองทําตอ

หนาเจาพนักงานหอทะเบียน และสลักหนังสือเปน 2 ฉบับ จึงสมบูรณ76   สําหรับการเปลี่ยนแปลง

ทางทะเบียนที่ดินนั้น กฎเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการ ฉบับลงวันที่ 17 กันยายน พ.ศ. 2444 

(ร.ศ.120) ไดกําหนดวิธีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนที่ดินไว 2 ประเภท77 คือ  

   (1)  ประเภทโอนทะเบียน หมายความวา การเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์

ซึ่งขาดจากเดิมตามกฎหมาย ไดแก ขาย ให และรับมรดก เปนตน 

   (2) ประเภทแกทะเบียน หมายความวา การเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ซึ่ง

ไมขาดจากเดิม ไดแก จํานํา ขายฝาก และเชา เปนตน 

   วิธีการเปลี่ยนแปลงแกทะเบียนทั้งสองประเภทนี้มีหลักสําคัญคือ ตอง

แกทะเบียนในโฉนดทั้งสองฉบับเจาของที่ดินและฉบับหอทะเบียน  ทั้งแกในสารบัญรายชื่อ กับ

สารบัญที่ดินดวย 

   ตอมาในชวงปลายป พ.ศ. 2451   รัชกาลที่ 5 ทรงเห็นวากฎหมาย

เกี่ยวกับการจัดใหเอกชนถือครองที่ดินมีอยูในกฎหมายหลายฉบับ  และมีการออกหนังสือสําคัญ

เกี่ยวกับที่ดินใหแกราษฎรหลายประเภท  ประกอบกับตองการใหมีการออกหนังสือสําคัญดังกลาว

ใหเปนแบบเดียวกันทั้งประเทศ  จึงไดมีการรวบรวมบรรดากฎหมายที่กระจัดกระจายใหเปน

                                                  

 75 ภูธร ภูมะธน และสมชาย  หลั่งหมอยา, “การจัดระเบียบการออกโฉนดที่ดินแบบใหม 

ตามประกาศออกโฉนดที่ดิน ร.ศ.120 (2544) และแกไขเพิ่มเติมเปนพระราชบัญญัติที่ดิน ร.ศ. 127 

(พ.ศ.2451)“, สะพานรวมบทความทางประวัติศาสตร (พิมพคร้ังที่ 1), แผนกประวัติศาสตร            

คณะอักษรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ,พ.ศ. 2520, หนา 206 

 76 เร่ืองเดียวกัน, หนา 334-335 

 77 กรมที่ดนิ, 100  ป กรมที่ดนิ, หนา 113 
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หมวดหมูชัดเจน   โดยมิไดยกรางขึ้นใหมแลวตราขึ้นเปนพระราชบัญญัติการออกโฉนดที่ดิน                  

ร.ศ. 127  โดยมีมาตรา 39  เปนมาตราหลักในการแสดงออกซึ่งความเปนเจาของในที่ดิน รวมถึง    

การเปลี่ยนวิธีการแสดงออกจากการครอบครองมาเปนการแสดงออกโดยทางทะเบียน กลาวคือ  

กําหนดใหตองมีการจดทะเบียนลงในโฉนดที่ดินดวย   

   มาตรา 39 บัญญัติวา “ผูไดรับประโยชนเกี่ยวของดวยเรื่องที่ดินซึ่ง

ไดรับโฉนดตามพระราชบัญญัตินี้ คือโดยการซื้อขาย ใหปน แลกเปลี่ยน รับมรดก เชาถือ จํานํา 

หรือถายถอน เปนตน  ตองนําโฉนดมาใหเจาพนักงานทะเบียนสอบแกทะเบียนตามขอบังคับแลว  

จึงเปนอันไดกระทําการนั้นโดยถูกตองตามกฎหมาย  มิฉะนั้นอยาใหถือวาไดใหอํานาจอยางไรแก

กันเปนอันขาด  เวนไวแตในการเชาถืออันมีกําหนดไมเกิน 3 ป จึงไมจําตองแกทะเบียน”  

   สาระสําคัญของมาตรา 39 นี้  ถือวาเปนการแสดงออกซึ่งสิทธิในที่ดิน

โดยทะเบียนอยางเครงครัด และใชอยางกวางขวางกับการเปลี่ยนแปลงในทุกๆกรณี  เชน ซื้อขาย 

แลกเปลี่ยน ให เปนตน  รวมไปถึงการเปลี่ยนแปลงใดๆ ซึ่งสิทธิในที่ดินในกรณีอ่ืนๆ  ก็ตองมีการ   

จดทะเบียนดวย  มิฉะนั้นตองถือวาไมไดใหอํานาจอยางไรกัน78  อยางไรก็ดี  แมหลักการตาม

มาตรา 39 จะถือเปนหลักการทางทะเบียนที่ดี  แตก็มีขอบกพรองที่สําคัญ  2 ประการ79 กลาวคือ   

    (1)  การไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 39 หมายถึง การไดมา

ทุกประเภทซึ่งจะตองมีการจดทะเบียนกอนจึงจะไดกรรมสิทธิ์  ซึ่งไมสอดคลองกับความจริง  

เนื่องจากการไดมาโดยผลของกฎหมาย ถือวาการไดมานั้นสมบูรณทันที  เชนสิทธิของทายาท          

ผูรับมรดก (ตามมาตรา 1599) หรือโดยพินัยกรรม (มาตรา 1603)  เปนสิทธิตามกฎหมาย                   

จึงไมจําตองจดทะเบียน  ผูไดมาก็ไดกรรมสิทธิ์แตไมสามารถโอนใหกับบุคคลภายนอกได  เวนแต

จะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน 

    (2)  ก รณี บุ ค ค ล ภ า ย น อ ก ไ ด อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย โ ด ย สุ จ ริ ต                   

เสียคาตอบแทน และจดทะเบียนโดยสุจริตแลว  บุคคลดังกลาวจะไดรับความคุมครองหรือไม      

ซึ่งปญหาเหลานี้จะไดรับการแกไขภายหลังการรางมาตรา 1299 

   จึงเห็นไดวา ในสมัยกรุงรัตนโกสินทรนั้น ถือเปนยุคแหงการเริ่มตนของ

การมีระบบทะเบียนของไทย  ซึ่งในสมัยดังกลาวไมมีปญหาเรื่องที่ดินไมมีกรรมสิทธิ์  เพราะที่ดินที่

                                                  

 78 วิรัช ไตรพิทยากุล “บุคคลผูอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิของตนไดอยูกอน” 

(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2542), หนา 14. 

 79 สนธิชัย  จันทรพานิช , “ปญหาการบังคับใชป.พ.พ. มาตรา 1299กับที่ดินที่มีหนังสือ

รับรองการทําประโยชน”, หนา 69 
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ราษฎรเปนเจาของมีกรรมสิทธิ์อยูแลว  เพียงแตเปลี่ยนลักษณะการแสดงออกจากหลักการ

ครอบครองมาเปนหลักทะเบียน  ซึ่งมีขอนาสังเกตวา มาตรา 39 แหงพระราชบัญญัติการออก

โฉนดที่ดิน ร.ศ.127  เปนมาตราหลักในการแสดงออกซึ่งสิทธิในที่ดินทางทะเบียน กลาวคือ 

กําหนดใหตองมีการจดทะเบียนลงในโฉนดที่ดินดวย  และมาตรา 39 ยังถือวาเปนมาตราที่มี

อิทธิพลตอการรางมาตรา 1299 ดวย  ซึ่งผูเขียนจะศึกษาในลําดับถัดไป 

  (ข)   ยุคภายหลังมีประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4   

   ในชวงแรกของการจัดทําประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 

นั้น เดิมคณะกรรมการรางกฎหมายชาวตางประเทศเปนผูรางเปนฉบับภาษาอังกฤษแลว

คณะกรรมการชาวไทยจึงไดมาทําการตรวจชําระ และปรับปรุงแกไขอีกครั้ง ดังนั้น ตนรางประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยบรรพ 4 จึงแบงเปน 2  ชวง ดังนี้ 

   1. การรางประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในป พ.ศ.2462 (ป ค.ศ.

1919)  

    1.1  การเสนอรางกฎหมายลักษณะทรัพย 

      ในการจัดทําประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 ใน

สวนที่เกี่ยวกับทรัพยนั้น  คณะกรรมการรางประมวลกฎหมายชาวตางประเทศไดทําการเสนอราง 

Draft Civil and Commercial Code Book IV : Law on Thing ตอที่ประชุมกรรมการรางกฎหมาย            

โดยไดทําการยกรางหลักการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยไว 2 ประการ คือ การไดมาซึ่ง

กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย โดยผลของหนี้ (มาตรา 20) และโดยผลของกฎหมาย (มาตรา 21) 

แหงรางกฎหมายฉบับ พ.ศ. 2462  ไวดังนี้ 

      มาตรา  20∗ “การไดมาซึ่ งกรรมสิทธิ์ ในอสังหาริมทรัพย                

โดยผลของหนี้ยอมบริบูรณดวยการจดทะเบียนสิทธิของเขาลงในทะเบียนที่ดินเทานั้น 

      (อางมาตรา 656 วรรค 1 และมาตรา 657 แหงประมวล

กฎหมายแพงสวิส) 

 

 

                                                  

 ∗ Section 20 –The acquisition of ownership on immovable by the effect of 

obligations is complete only by registration of the right of the owner in the land register 

(S. 656, 1 st para, 657) 
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     มาตรา 21∗∗ ในสวนของอสังหาริมทรัพย  ซึ่งไดมาโดยผลของ

กฎหมาย โดยการครอบครอง หรือโดยทางมรดก  กรรมสิทธิ์ยอมผานมือเมื่อเขาไดปฎิบัติครบถวน

ตามเงื่อนไขที่กฎหมายกําหนด  แมจะยังไมไดจดทะเบียนก็ตาม    แตเขาไมอาจยกเอาสิทธินั้นขึ้น

ยันตอบุคคลภายนอก  หรือโอนสิทธินั้นตอไป  จนกวาจะไดมีการจดทะเบียนแลว” 

     (อางมาตรา 176, 177  แหงประมวลกฎหมายแพงญี่ปุน 

มาตรา  656 วรรค 2 657 และ 662  แหงประมวลกฎหมายแพงสวิส) 

      โดยหลักการตามมาตรา 20 และ 21 นั้น มีทํานองเดียวกับ

มาตรา 39 แหงพระราชบัญญัติการออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. 127   ในสวนของหลักการแสดงออก                 

ซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยโดยทางทะเบียน แตมาตรา 20 และมาตรา 21 ไดพัฒนาหลักการ        

กาวขึ้นมาอีกระดับหนึ่ง กลาวคือ มาตรา 20 เปนบทบัญญัติวาดวยการไดมาโดยผลของหนี้       

ซึ่งถาไมจดทะเบียนแลว การไดมานั้นจะไมบริบูรณ  สวนมาตรา 21 วาดวยการไดมาโดยทางอื่น  

ที่มีกฎหมายกําหนดไวโดยเฉพาะ  ซึ่งถาไมมีการจดทะเบียนแลวเพียงแตจะเอาการไดมานั้นยกขึ้น

ตอสูบุคคลภายนอกไมได  ในขณะที่มาตรา 39 ถือเอาการไดมาโดยทุกกรณีหากไมจดแจงลงใน

ทะเบียนแลวไมมีสิทธิใดๆ  เกิดขึ้นตอกันทั้งสิ้น80   อยางไรก็ดี รางบทบัญญัติมาตรา 20 และ 

มาตรา 21 ยังไมครอบคลุมปญหาทุกกรณี  กลาวคือหากบุคคลภายนอกไดไปซึ่งกรรมสิทธิ์ใน

อสังหาริมทรัพยโดยเสียคาตอบแทน และโดยสุจริตจากผูมีชื่อในทะเบียนที่ดินแลวจะสามารถ             

ยกตอสูกับเจาของกรรมสิทธิ์ที่ไดมาโดยผลของกฎหมายไดหรือไม  และกรณีดังกลาวไดเปนการ 

ตั้งขอสังเกตไวในทายรางบทบัญญัติดังกลาวดวย∗ 

 

 

                                                  

 ∗∗ Section 21- As regard immovables which are acquired by the effect of the 

law, by way of occupation or by way of inheritance the right of ownership develoves,  

even before the registration, upon the acquirer, when he has complied with the 

conditions required by law.  But he cannot set up his right against third persons or 

despose or despose of it until registration has been made” 

 80 วิรัช ไตรพิทยากุล, “บุคคลผูอยูในฐานะอันใหจดทะเบียนสิทธิของตนไดอยูกอน”, หนา 18-19. 

 ∗ รายละเอียดโปรดดู Draft Civil and Commercial Code. Book on Thing. AC 13/4., 

p.215-225 
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    1.2 ขอทวงติงและความเห็นของกรรมการรางกฎหมาย 

     จากรางเดิมที่คณะกรรมการชาวตางประเทศไดรางพิมพไว เมื่อ

ป พ.ศ. 2462 คณะกรรมการรางกฎหมายไดพิจารณาถอยคําสํานวนและหลักกฎหมายอีกครั้งหนึ่ง 

โดยไดมีการประชุมรวมกันระหวางกรรมการชาวไทยและชาวตางประเทศ ซึ่งปรากฏตามรายงาน

การประชุมกรรมการรางกฎหมายกรรมการรางกฎหมาย แผนกประมวลกฎหมาย และบันทึกการ

ประชุม  เมื่อวันที่ 20 พฤษภาคม 247081   ซึ่งในการประชุมคร้ังนี้ นาย ชาลส เลเว็ก ไดสงราง

มาตรา 20 ตอที่ประชุม โดยบัญญัติมาตรา 20 ทํานองเดียวกับประมวลกฎหมายแพงสวิส มาตรา 

656   

     คณะกรรมการไทย  โดยพระยาจินดาภิ รมย  ฯ   เห็นวา                    

มาตรา 20 ควรรางใหชัดเจนกวานี้ และไมจําตองกลาวถึงลักษณะของทรัพย   ควรกลาวเปน

กลางๆ เชนเดียวกับรางมาตรา 456 บรรพ 3 จึงไดรางมาตรา 20 ข้ึนใหมดังนี้ 

     มาตรา 20 “การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยโดยผล

แหงหนี้ ยอมบริบูรณดวยการจดทะเบียนสิทธิลงในทะเบียนที่ดินเทานั้น   เมื่อนิติกรรมอันไดมาซึ่ง

อสังหาริมทรัพยนั้น  ไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาที่  ในบังคับ

แหงบทกฎหมายที่เกี่ยวของ”∗  

      ความเห็นของกรรมการไทย ในสวนการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย

อันมีข้ึนโดยมูลแหงหนี้ จะสมบูรณตอเมื่อไดทําเปนลายลักษณอักษรโดยเจาพนักงาน   ความใน

มาตรานี้มีอยูในบรรพ 3 ซึ่งบางทีกินความถึงนายทะเบียนหรือนายอําเภอคนใดคนหนึ่งแลวแต

พฤติการณเปนเรื่องๆ  นอกจากนี้  ความตามมาตรา 20 ใหมสามารถตีความหมายใหรวมถึง

มาตรา 21 และมาตรา 22 ได  กลาวคือ การไดกรรมสิทธิ์โดยวิธีหักรางถางพง  โดยผลแหง

กฎหมาย โดยทางมรดก  หรือโดยการเขาปกครองครบกําหนดเวลา (ครอบครองปรปกษ) ก็ดี               

                                                  

81 หอจดหมายเหตุแหงชาติ, เอกสารสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, ม-สคก.3/8 

(ไมโครฟลม)  เร่ือง รายงานการประชุมกรรมการรางกฎหมาย ลงวันที่ 20 พฤษภาคม พุทธศักราช 

2470  
∗ Section 20. – “The acquisition of ownership of immovables by the effect of 

obligation is complete only when the juristic act creating the obligation is made in writing 

and registered by the competent official in accordance with the laws relating thereto” 
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แมมาตรา 21 และ 22 มิไดกลาวไวโดยชัดเจน แตมีขอความแสดงไววา ไมจําเปนตองมีแบบเปน

ลายลักษณอักษรในการโอนกรรมสิทธิ์จากเจาของเดิมไปยังผูถือกรรมสิทธิ์คนใหม  แตก็สามารถ

เทียบเคียงกลับกัน  โดยใชตามนัยมาตรา 20 ใหมได  และมุงหมายที่จะใชมาตรา 21 ใหสิทธิแก

บุคคลผูที่ปกครองยึดถือที่ดินเกิน 10 ป เปนผูมีสิทธิดีกวาเจาของ   

      แตกรรมการชาวตางประเทศ  โดยนายอาร  กียอง  และ         

นายเรเน กาโซ  ไดทวงติงวา จะเปนการขัดแยงในตัว  เพราะการจดทะเบียนถือเปนหลักฐาน

สําคัญในการแสดงกรรมสิทธิ์ตอบุคคลภายนอก  รวมไปถึงปญหาเกี่ยวกับบุคคลที่สามนั้น   

      คณะกรรมการชาวไทยจึง โต เถียงประเด็นดั งกลาวว า              

หากบุคคลที่สามไดจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ที่ดินกอนผูปกครองที่ไดสิทธิไวนั้น  เห็นวาควรคุมครอง

บุคคลที่สามใหมีสิทธิดีกวาผูปกครองทรัพยที่อยูครบกําหนดโดยมีสิทธิแตเผลอเรอ   กฎหมาย 

ฉบับที่ออกบังคับใชนี้บังคับใชไดในพระราชอาณาจักรเฉพาะตําบลที่มีนายทะเบียนที่ดิน   สวน

ตําบลอื่นๆ จําตองอนุโลมตามวิธีการปฏิบัติ โดยถือเปนขอเท็จจริงที่ศาลตองวินิจฉัยตาม

พฤติการณแหงคดี” 

      จากขอความในบันทึกดังกลาว   แสดงใหเห็นวาในการประชุม

ของกรรมการรางกฎหมายชาวไทยและชาวตางประเทศ ตางถกเถียงกันในสวนที่เกี่ยวกับการ

แสดงออกซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย  ซึ่งไมวาการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยโดยทางใด ไมวา

จะเปนการไดมาโดยผลทางหนี้ ผลทางกฎหมาย หรือโดยวิธีอ่ืนใดก็ตาม  การคุมครองกรรมสิทธิ์

เหนืออสังหาริมทรัพยเปนไปโดยระบบการจดทะเบียน 

     ผลที่สุด ในปพ.ศ. 2471  คณะกรรมการรางกฎหมายไดทําการ

ตรวจพิจารณาครั้งที่ 2 โดยทําการแกไข ตัดออกและเพิ่มเติมหลักกฎหมายจากรางเดิมของ

คณะกรรมการชาวตางประเทศ โดยมีมาตรารวมทั้งสิ้น 137 มาตรา  ซึ่งมาตรา 20 และ 21 ได

กลายมาเปนมาตรา 2 และมาตรา 3 ดังนี้ 

     มาตรา 2 (มาตรา 1ทวิ) “ภายในบังคับแหงขอยกเวนทั้งหลาย

อันบัญญัติไวในประมวลกฎหมายนี้ หรือบทกฎหมายอื่น  ทานวาการถือเอาซึ่งอสังหาริมทรัพย 

หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวเนื่องกับอสังหาริมทรัพยนั้น ไมสําเร็จบริบูรณ เวนแตนิติกรรมอันไดมาซึ่ง

อสังหาริมทรัพยนั้นจะไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่แลว  

     ผูไดทรัพยสินชอบที่จะจดทะเบียนสิทธิของตนได และกรณี            

ที่ไดมาโดยการโอนแลวจะเรียกใหผูโอนทําการจดทะเบียนในทางที่จะเปนคุณแกตนได” 
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     บทบัญญัติมาตรา 2 นี้  ไดมีความเห็นของกรรมการที่ขอเสนอ

วา “เมื่ออานมาตรา 2  รวมกับมาตรา 1 ตรี∗ ฟงไดวาเราประสงคที่จะใหการโอนซึ่งไมได                   

จดทะเบียนนั้นใชไดในระวางกันเอง คือยังยอมใหมีผลอยูบาง  ซึ่งนัยยะนี้เหมือนจะขัดกับการ            

ซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 456 ซึ่งบัญญัติวา “การซื้อขายซึ่งไมจดทะเบียนเปนโมฆะ” คือ

ใชไมไดเสียเลย  หนทางที่จะไมใหขัดกันก็ตองแกถอยคําที่ใชมาตรา 456 แตประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชยบรรพ 3 ไดนําข้ึนกราบบังคมทูลแลว∗∗ เหตุฉะนั้นจึงเสนอใหบัญญัติมาตรา 1 ทวิใหม 

คือใชคําวา unless otherwise provided  แทนคําวา Subject to exceptions provided  เพราะ

เหตุวามาตรา 456 ไมใช exception”  โดยเปลี่ยนมาตรา 2 (มาตรา 1 ทวิ)82 ดังนี้ 

     มาตรา  2 (มาตรา  1ทวิ) “ถามิไดบัญญัติไว เปนอยางอื่น               

ในประมวลกฎหมายนี้  ทานวาการถือเอาซึ่งอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย ไมสําเร็จบริบูรณ  จนกระทั่งนิติกรรมอันไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยนั้นจะไดทําเปน

หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่แลว” 

     มาตรา  3 (มาตรา  1ตรี) “สิทธิของผูไดมานั้น  ถายังมิได               

จดทะเบียนไซร ทานวาจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมได และสิทธิอันยังไมไดจดทะเบียนนั้น   

จะยกขึ้นเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดมาโดยสุจริตและจดทะเบียนสิทธิแลวไมได   

     ถึงกระนั้นก็ดี ถามีขอพิพาท ทานวาสิทธิของผูรับโอนโดย             

มีคาตอบแทนยอมเปนผลสําเร็จเหนือสิทธิของผูรับโอน  โดยไมมีคาตอบแทน  แตถาผูรับโอนโดย

                                                  

 ∗ มาตรา 1 ตรี “อันวาทรัพยสิทธินั้น จะเกิดขึ้นไดก็แตดวยอาศัยอํานาจแหงบทบัญญัติ

ทั้งหลายของประมวลกฎหมายนี้  หรือกฎหมายทั้งหลายอื่น” 

 ∗∗ มีขอนาสังเกตบางประการที่ผูเขียนขอนําเสนอวา ความขัดแยงแหงบทบัญญัติมาตรา 

456 วรรคแรก และมาตรา 1 ตรี (มาตรา 1299 วรรคแรกในปจจุบัน) นั้น เปนเรื่องที่คณะกรรมการ

รางกฎหมายตางเห็นถึงความขัดแยงในตัวบททั้งสอง แตเนื่องจากกรณีนี้เปนเรื่องของการบัญญัติ

กฎหมายเรื่องเดียวกัน  แตตางคราวตางวาระกัน จึงใชถอยคําที่แตกตางกัน แตแทจริงแลว

เจตนารมณของกฎหมายมาตรา 456 วรรคแรกและมาตรา 1299 วรรคแรก ตางมีนัยที่จะบังคับให

เปนไปในทิศทางเดียวกัน 

 82 หอจดหมายเหตุแหงชาติ, เอกสารสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, สคก. 1/74 

(ไมโครฟลม) เร่ือง รางประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4, (กรุงเทพฯ : หอจดหมายเหตุ, 

2474) 
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ไมมีคาตอบแทนกลับโอนสิทธินั้นตอไปใหแกบุคคลภายนอก  รับไปโดยสุจริตและมีคาตอบแทน 

และบุคคลภายนอกนั้น ไดจดทะเบียนการโอนแลว สิทธิของผูนั้นยอมไดผลสําเร็จ” 

     บทบัญญัติมาตรา 3 นี้  ไดมีความเห็นของกรรมการที่ขอเสนอ

วา ในสวนของวรรค 2 เห็นวาไมนาจะเปนปญหาที่เกิดขึ้น  กลาวคือ ถาบุคคลซื้อที่ดินโดยที่มีโฉนด

แผนที่แลว เวลาไปทําสัญญาซื้อขายเจาพนักงานก็ตองบอกใหผูขายจัดการโอนกรรมสิทธิ์เสียกอน  

มิฉะนั้นคงไมทําการแกทะเบียนให อนึ่งหากปญหาดังกลาวเกิดขึ้นจริง ก็ไมควรที่จะยอมใหผูได

อสังหาริมทรัพยโดยมีคาแลกเปลี่ยนไดสิทธิดีกวาผูที่ไดเปลาๆ  ควรจะพิจารณาถึงความสุจริต

เทานั้นก็พอ  จึงควรพิจารณาใหมวา บทบัญญัติที่มีอยูแลวโดยตัดวรรค 2 นี้ ออกจะพอเพียง            

แกการบังคับคดีหรือไม 

     อยางไรก็ตาม  เมื่อคณะกรรมการตรวจชําระประมวลกฎหมาย

ในชวงหลังไดตรวจชําระรางกฎหมายอีกครั้งโดยเรียงลําดับเลขมาตราใหม  เพื่อใหบรรพ 4 รับเลข

มาตราในบรรพ 3  ซึ่งกรรมการรางกฎหมายไดประชุมตรวจพิจารณารางบรรพ 4 นี้ อีกครั้งในตน

เดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2472 

 

   2.   การรางประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในป  พ .ศ .  2472             

(ป ค.ศ.1929) 

    ภายหลังยกรางกฎหมายฉบับ พ.ศ. 2462 ไดมีการตรวจชําระราง

กฎหมายอีกครั้งหนึ่ง  โดยนําปญหาที่ตั้งขอสังเกตทายมาตรา 20 และมาตรา 21 ดังกลาวมา

พิจารณาและไดทําการแกไขปญหาดังกลาว   โดยบัญญัติให เปนรางมาตรา  1299 และ              

มาตรา 1300 ใหม ดังนี้ 

     2.1  การตรวจแกไขราง มาตรา 1299 

           มาตรา  1299∗ “ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวล

กฎหมายนี้ หรือกฎหมายอื่น ทานวาการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยนั้น ไมบริบูรณ เวนแต นิติกรรมทําเพื่อไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสิทธิอัน

                                                  

 ∗ Section 1299- Subject to exceptions provided in this code or other laws, no 

acquisition of immovable property or of real right appertaining to immovable  property is 

complete unless the juristic act by which it is acquired, if any, is made in writing and 

registered before the competent official. 
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เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น ถาวามี จะไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนการไดมากับพนักงาน

เจาหนาที่ 

                     ผูไดมามีสิทธิที่จะขอจดทะเบียนของตน และถาไดมาโดยการ

โอนไซร  จะเรียกใหผูโอนทําการจดทะเบียนใหแกตนก็ได” 

      มาตรา 1300∗∗ “สิทธิของผูไดมานั้น ถายังมิไดจดทะเบียนไซร 

ทานวาจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมได  และสิทธิอันยังไมไดจดทะเบียนนั้น  จะยกขึ้นเปน

ขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดมาโดยสุจริตและจดทะเบียนสิทธิแลวไมได 

      ถึงกระนั้นก็ดี  ถามีขอพิพาท ทานวาสิทธิของผูรับโอนโดยมี

คาตอบแทน ยอมไดผลสําเร็จเหนือสิทธิของผูรับโอน โดยไมมีคาตอบแทน  แตถาผูรับโอนโดยไมมี

คาตอบแทนกลับโอนสิทธินั้นตอไปใหแกบุคคลภายนอก รับไปโดยสุจริตและมีคาตอบแทน และ

บุคคลภายนอกนั้น  ไดจดทะเบียนการโอนแลว  สิทธิของผูนั้นยอมไดผลสําเร็จ 

      จากรางบทบัญญัติมาตรา 1299 และมาตรา 1300 จะเห็นได

วาลักษณะทํานองเดียวกับการตรวจแกไขรางประมวลกฎหมายในป 2471  และมีขอนาสังเกตวา          

ขอความคิดวาดวยการแยกแยะผลของการไดมาที่ไมจดทะเบียนตามวิธีการไดมา  ตามที่ปรากฎ

ในมาตรา 20 และ 21 ของรางกฎหมายฉบับป พ.ศ. 2462 ไดถูกตัดออกไป แมมาตรา 1299 ของ

รางใหมนี้ จะมีถอยคําโนมเอียงที่จะใชกับการไดมาโดยนิติกรรม  แตก็มิไดบังคับเจาะจงอยางชัด

แจง ทําใหเกิดความไมแนนอนในทางทะเบียนวากรณีที่เปนการไดมาโดยไมจดทะเบียนไมวาจะ

เปนการไดมาโดยทางใด  จะตองใชมาตรา 1299 หรือมาตรา 1300  

      ดังนั้น ผลจากความไมชัดเจนที่กลาวมาขางตน  ทําใหมีการ

หยิบยกบทบัญญัติในสวนที่เกี่ยวกับหลักการแสดงออกซึ่งสิทธิในอสังหาริมทรัพยโดยทางทะเบียน

                                                  

 ∗∗ Section 1300 -“As long as the acquistions right  has not been registered, it 

cannot be set up against a third person who has in good faith acquired and registered 

his right. 

 However, in case of conflict, the right of the transferee for value shall prevail as 

against the gratuitous transferee, provided that, if the latter has retransferred the right to 

third person in good faith and for value and that person has had the transfer registered, 

the right of such person shall prevail” 

 



                                                                                                                  
 

 

 

 

58 

  

ข้ึนมาพิจารณาใหม   ซึ่งปรากฏตามบันทึก เ ร่ืองผลการจดทะเบียนในกรณีการไดมาซึ่ง

อสังหาริมทรัพย ในการประชุมฯ  ดังตอไปนี้ 

     เมื่อวันที่ 30 ธันวาคม พ.ศ. 247283  โดยคณะกรรมการชาว

ตางประเทศไดพิจารณาถึงปญหาในเรื่องการจดทะเบียน ในสวนของการไดมาหรือการโอน

อสังหาริมทรัพย และผลของการจดทะเบียน โดยการตั้งเปนขอสังเกตและขอเสนอแนะที่นาสนใจ

ดังนี้ 

      “ ตามกฎหมายวาดวยอสังหาริมทรัพยนั้น  เห็นวาการไดมาซึ่ง

ทรัพยสินอาจจะมีได 2 ทาง  กลาวคือ  

      (1)  กรณีการไดมาโดยนิติกรรมสัญญา  ซึ่งมีบทบัญญัติอยาง

ชัดแจงในกฎหมายแพงและพาณิชย (ซื้อขาย มาตรา 456 แลกเปลี่ยน มาตรา 519 ให มาตรา 

525) วางหลักวา ทรัพยยอมไมโอนไปตราบเทาที่นิติกรรมนั้นไมไดจดทะเบียน  ซึ่งเปนไปตาม

มาตรา 39 แหงพระราชบัญญัติการออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. 127  วิธีการนี้สอดคลองกันและถือเปนยุติแลว   

ยังผลใหไมมีขอพิพาทระหวางบุคคลผูกลาวอางสองฝายหรือหลายฝาย  การที่มีบุคคลเพียง            

คนเดียวที่จะสามารถจดทะเบียนและมีสิทธิกลาวอางถึงกรรมสิทธิ์และทรัพยสิทธิอยางอื่นจาก          

การนั้น  เพราะคนอื่นๆ ยอมไมอาจไดจดทะเบียนหรือ จดทะเบียนภายหลังโดยสําคัญผิด นิติกรรม

ที่เขาทํานั้นยอมไมมีอยูและไมกอใหเกิดสิทธิใดๆ    

      (2)  หากเปนการไดมาโดยทางอื่นแลว  การไดมายอมบริบูรณ

ทันที  แตการจดทะเบียนยังคงเปนสิ่งที่จําเปนในการที่เจาของทรัพยจะเขาเกี่ยวของกับสิทธินั้น                  

โอนทรัพยนั้นหรือยกสิทธินั้น  ข้ึนยันตอบุคคลภายนอก เชนทายาทโดยธรรมยอมเปนเจาของทรพัย

ของเจามรดกทันทีที่เจามรดกตาย แตตองจดทะเบียนการโอนเสียกอนจึงจะสามารถเขาจัดการ

กรรมสิทธิ์ในทรัพยนั้นได  ซึ่งวิธีการนี้แทที่จริงแลวก็คือ หลักเกณฑการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยโดย

ทางอื่นนอกจากนิติกรรมนั่นเอง 

      ในที่สุดคณะกรรมการผูรางกฎหมายชาวตางประเทศ ตางเห็น

พองวาหลักการของเรื่องดังกลาวขางตนเปนเรื่องที่เปนปจจุบันและเหมาะสมแลว   โดยเห็นวาควร

แกไขมาตรา 1299  เพื่อที่จะแสดงหลักการดังกลาวไดอยางชัดเจน 

                                                  

 83 หอจดหมายเหตุแหงชาติ,  เอกสารสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, สคก. 1/78 

(ไมโครฟลม) เร่ือง รางประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4, (กรุงเทพฯ :หอจดหมายเหตุ, 

2474) 
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      มาตรา 1299  ควรใชกับการไดมาโดยนิติกรรมเทานั้น (และ

ตองไมมีคําวา “ถามี” ดังที่ปรากฏในฉบับปจจุบัน) ซึ่งเปนการถูกตองที่จะกลาววา “การไดมานั้น 

ไมบริบูรณ  เวนแต นิติกรรมทําเพื่อไดมานั้นจะไดทําหนังสือจดทะเบียนโดยเจาหนาที่ผูมีอํานาจ”  

เชนนี้จะเปนเพียงการยืนยันตามนโยบายที่ไดกําหนดไวแลวในการซื้อขาย  มาตรา  456  

แลกเปลี่ยน มาตรา 519  ให มาตรา 525   และมาตรา 39 แหงพระราชบัญญัติการออกโฉนดที่ดิน

เพียงเทาที่เกี่ยวกับสัญญาเหลานั้น  การย้ําเชนนี้ไมเปนเรื่องที่นาตําหนิ เพราะหลักทั่วไปนี้จะไป

ปรากฏอยูในตอนตนของบรรพ 4 วาดวยทรัพย    อนึ่งมีขอนาสังเกตวาการที่มาตรา 1299 ไมได

กลาวถึงขอพิพาทของผูไดมาหรือผูที่จะไดมาสองฝายนั้นเปนการชอบแลว  ทั้งนี้  เพราะหลักการ

ที่วาการโอนสมบูรณโดยการจดทะเบียนเทานั้นจะไมยอมใหมีใครอื่นที่จะจดทะเบียนได  นอกจาก

ผูรับโอนและเจาของเทานั้น   

     เนื่องจากประเทศไทยไดรางบทบัญญัติมาตรา 1299 เดินตาม

แมบทสวนหนึ่งที่ลอกเลียนมาจากประมวลกฎหมายแพงสวิส    และเมื่อพิจารณาตามกฎหมาย

ของประเทศสวิสแลวพบวา ถือเร่ืองการจดทะเบียนเปนเรื่องสําคัญ  โดยไมคํานึงถึงวาตองสุจริต

หรือไมสุจริต   ซึ่งการถือเอาการจดทะเบียนเปนใหญนั้นเปนผลดีสําหรับประเทศที่มีสํานักทะเบียน  

ทั้งนี้เพราะกอใหเกิดความมั่นคงสมบูรณแกบุคคลผูไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือทรัพยสิทธิอยางอื่นใน

ที่ดิน  โดยถือเอาทะเบียนเปนเด็ดขาด จะโตเถียงหักรางเปนอยางอื่นไมได    แตหากมีความ

ผิดพลาดหรือความบกพรองเกิดขึ้น ทําใหกรรมสิทธิ์นั้นไมมีอยูหรือนิติกรรมนั้นตกเปนโมฆะ     

หลักของประมวลกฎหมายแพงสวิส มาตรา 973 และ 974   โดยเฉพาะสวนที่บัญญัติวา “บุคคลใด

ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ หรือทรัพยสิทธิในที่ดินโดยสุจริตโดยเชื่อถือตามรายการในทะเบียน  สิทธิของ

เขายอมไดรับความคุมครอง”  ผลของการถือหลักการนี้คือ ในกรณีที่มีการเพิกถอนรายการใน

ทะเบียน  ผูรับโอนโดยสุจริตจากบุคคลผูมีชื่อเปนเจาของในทะเบียนแตถูกเพิกถอนไปภายหลัง 

ยังคงเปนเจาของและไดรับการคุมครอง เชนนี้ เปนการไมใหมีการพิพาทหรือเพิกถอนให

กระทบกระเทือนสิทธิของผูไดมาโดยสุจริต   ซึ่งจะเปนผูมีสิทธิอยางมั่นคงปลอดภัยดวยผลของการ

จดทะเบียน ณ สํานักทะเบียนที่ดิน 

     2.2  ขอนาสังเกตบางประการเกี่ยวกับ มาตรา 1299 

     เมื่อไดตรวจชําระประมวลกฎหมายแลวเสร็จลง กอนที่จะมีการ

ประกาศใชเปนกฎหมาย ไดสงรางประมวลกฎหมายไปยังหนวยงานตางๆ  เพื่อรวมพิจารณา  หาก

มีความสงสัยหรือขอสงสัยเสนอแนะประการใด  จะไดนําเสนอตอกรมรางกฎหมาย  ซึ่งผูเขียนขอ

นําเสนอคําถามในสวนที่เกี่ยวกับมาตรา 1299  ดังนี้ 
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     รายงานการประชุมกรรมการองคมนตรี คร้ังที่  2/2473  เมื่อ

วันที่ 14 มิถุนายน พ.ศ.247384 ดังนี้  

     พระยาเทพวิทุรฯ ไดตอบขอสงสัย กรณีคําวา “ภายในบังคับ

แหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น” นั้น เหตุที่ผูรางบัญญัติเชนนี้ ก็เพราะภาย

หนาอาจมีกฎหมายบังคับข้ึนเปนพิเศษในบางเร่ืองวาไมตองจดทะเบียน  หากไมบัญญัติเชนนี้แลว

อาจมีผูเขาใจผิดคิดวามาตรานี้ยกเลิกกฎหมายบางบท  เชนกฎหมายมรดกบทที่ 49  ในเรื่องการ

ทําพินัยกรรมไมไดอยูในบังคับแหงมาตรานี้ แตเปนกฎหมายอื่นซึ่งเปนขอยกเวนของมาตรา

ดังกลาว   

     รายงานการประชุมกรรมการองคมนตรี คร้ังที่ 3/2473  เมื่อ

วันที่ 2 กรกฎาคม พ.ศ.247385 และครั้งที่ 4/2473  เมื่อวันที่ 16 กรกฎาคม พ.ศ. 2473ดังนี้ 

     พระยาพิชัยญาติฯ ไดเสนอญัตติ วาบทบัญญัติแหงมาตรา 

1299 อานแลวเขาใจไดหลายทาง โดยเฉพาะคําวา “ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวล

กฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น” ซึ่งการตอบคําถามของพระยาเทพวิทุรฯ ในรายงานการประชุม

กรรมการองคมนตรี คร้ังที่ 2/2473ฯ   ไดตอบในความหมายวา หากมีขอยกเวนในบทบัญญัติแหง

ประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่นวาไมตองจดทะเบียนก็ตองถือตามนั้น ซึ่งพระยาพิชัยญาติฯ 

ไดเสนอใหอานวา “เวนแตที่ไดบัญญัติไวในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น” ก็เขาใจอยาง

เดียวกัน    คําชี้แจงและคําตอบของคําถามนี้ผิดตรงกันขาม ประกอบกับมาตรา 1299 เมื่ออาน

ติดตอกับมาตราอื่น เชน มาตรา 1403 กับมาตรา 1338 เปนตน  เมื่อพิจารณารวมกันกบัคาํอธบิาย

ของผูแทนกรมรางกฎหมาย และอานสําเนาคําอธิบายโปลิซีรางประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

ทําใหเขาใจไดวา มาตรา 1299นั้นตองจดทะเบียนทั้งหมดและรวมถึงกฎหมายอื่นๆ จะวาอยางไรก็

ตองจดดวย ทําใหเกิดความสงสัยวานิติกรรมอยางใดตองจดทะเบียน อยางใดไมตองจดทะเบียน 

ขอใหกรมรางกฎหมาบัญญัติใหชัดเจน  เพราขอความที่กลาวไวในกฎหมายบรรพนี้ กลาวไว            

2 อยาง คือ 

     (1)  ใหดูทะเบียน (ดูลักษณะอาศัย มาตรา 1403 และหมวด

แดนกรรมสิทธิ์ และการใชกรรมสิทธิ์ มาตรา 1338 วรรค 2) 

                                                  

 84 หอจดหมายเหตุแหงชาติ,  เอกสารสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, สคก. 1/80 

(ไมโครฟลม) เร่ือง รางประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4, (กรุงเทพฯ : หอจดหมายเหตุ, 

2474) 

 85 เร่ืองเดียวกัน  
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     (2)  กลาวไวเฉยๆ คือไมไดกลาววาตองจดทะเบียนหรือไมตอง

จดทะเบียน   

     ซึ่งเมื่อกลาวเชนนี้อาจเขาใจไดหลายทาง และหากอยูบังคับให

ตองจดทะเบียน ตามมาตรา 1299 แลว เชนมาตรา 1403 และมาตรา 1338 วรรค 2 เหตุใดจึง

บัญญัติใหตองจดทะเบียนอีก จึงควรบัญญัติใหชัดแจง  แตเนื่องจากญัตติของพระยาพิชัญญาติฯ 

ตกไป เพราะที่ประชุมลงมติไมรับญัตติดังกลาวไวพิจารณา 

     อยางไรก็ตามไดมีความเห็นเจาหนาที่กรมรางกฎหมาย                   

ตอบกรรมการองคมนตรี  เร่ืองรางประมวลกฎหมายแพงฯ บรรพ 4 ในสวนปญหาแหงมาตรา 

1299 วานิติกรรมใดตองจดทะเบียน อยางใดไมตองจดทะเบียน  เมื่ออานติดตอกับมาตราอื่น  เชน

มาตรา 1403 และมาตรา 1338 วรรค 2 โดยชี้แจงวา มาตรา 1299 บัญญัติใหจดทะเบียน                   

แตนิติกรรมอันทําใหไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพย  และทรัพยสิทธิ (Real right) อันเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย  :ซึ่งตางกับเร่ืองบุคคลสิทธิ (Personal Right)   และขอจํากัดสิทธิโดยกฎหมาย 

(Restriction imposed by law) หากเขาใจ หลักกฎหมายเรื่อง Juristic act วาอะไรเปนนิติกรรม 

และรูจักลักษณะของทรัพยสิทธิ ( Real right) แลวจะเขาใจมาตรา 1338 และมาตรา 1413 ได

ชัดเจนยิ่งขึ้น  ซึ่งความมุงหมายของคําวา” ในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น” ใหใชกับ

ทรัพยสิทธิที่เกิดโดยอาศัยอํานาจของพระราชกําหนดกฎหมายโดยตรง กลาวคือ ถามิไดมีบัญญัติ

ไวในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่นแลว  บุคคลจะกอตั้งขึ้นไมได  คลายในเรื่องนิติบุคคล 

โปรดดูมาตรา 68  โดยกลาววา ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น 

เปนศัพทที่ใชกันในตางประเทศ  และเห็นวาไมเปนการเขาใจผิดกัน จึงยังคงรางมาตรา 1299 ตาม

รางเดิมของกรมรางกฎหมาย 

     จากกรณีดังกลาว  แมจะมีแนวทางคําตอบของเจาหนาที่         

กรมรางกฎหมายในสวนที่เกี่ยวกับมาตรา 1299 ก็ตาม แตก็เปนการตอบในแนวทางกวางๆ  มิได

ระบุชัดเจนวานิติกรรมอยางใดตองจดทะเบียน อยางใดไมตองจดทะเบียน ซึ่งมีขอนาสังเกตวา 

ความมุงหมายของเจาหนาที่กรมรางกฎหมายที่ใหความสําคัญตอความเขาใจเรื่องของนิติกรรม

และทรัพยสิทธิ ซึ่งหากพิจารณารางกฎหมายในบรรพ 4 นั้น จะเห็นไดชัดวา คณะกรรมการราง

กฎหมาย  ตางมุงเนนถึงการแสดงออกซึ่งสิทธิในอสังหาริมทรัพย ตองแสดงออกโดยทางทะเบียน 

จึงเกิดปญหาที่นาสนใจวา กฎหมายใหความสําคัญตอความสมบูรณของนิติกรรมระหวางคูกรณี 

และหากเปนเรื่องเกี่ยวกับการทรงทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยแลว  กฎหมายยังกําหนดวิธีการ

แสดงออกซึ่งสิทธิในอสังหาริมทรัพยโดยการจดทะเบียน เพื่อใหสามารถตอสูบุคคลภายนอกได

ดวย  แตหากนิติกรรมดังกลาวไมสมบูรณแลว   เหตุใดกฎหมายกําหนดใหการไดมาซึ่ ง
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อสังหาริมทรัพยนั้น ไมบริบูรณ แตยังคงใชบังคับระหวางคูกรณีไดอีก ซึ่งผูเขียนจะทําการวิเคราะห

และศึกษาตอไป  

      กลาวโดยสรุปแลว  กรณีการไดมาโดยนิติกรรมนั้น  โดยทั่วไป

เปนการตกลงรับรูเฉพาะระหวางบุคคลผูเปนคูสัญญา  ดังนั้นการแสดงออกเพื่อใหบุคคลทั่วไป

ไดรับรูถึงการไดมาโดยวิธีนี้จําเปนตองมีการแสดงออกทางทะเบียน  หากไมมีการจดทะเบียนแลว

ตองถือวาการไดมานั้นไมบริบูรณ   ดังนั้นการแสดงออกซึ่งสิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้นจึงมี

ความสําคัญเปนอยางมาก  และขณะเดียวกันการจดทะเบียนเพื่อแสดงออกซึ่งสิทธิดังกลาวนั้น

ตองรักษารายการในทะเบียนใหถูกตองและเปนจริงเสมอ จึงไดกําหนดใหผูไดมาโดยวิธีนี้จด

ทะเบียน  มิฉะนั้นจะเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนมิได  และจะยกเอาการไดมาขึ้นตอสูบุคคลภายนอก

ก็ไมไดดวย86    สําหรับการไดมาโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม  กฎหมายถือวาการไดมาโดยวิธีการ

นี้มีผลสมบูรณในตัวมันเอง  แมจะยังมิไดจดทะเบียนก็ตาม   ดังนั้นเมื่อคณะกรรมการเห็นพองตอง

ตรงกัน   จึงไดบัญญัติใหมาตรา 1299 วรรค 1 เปนเรื่องการไดมาโดยนิติกรรม หากไมจดทะเบียน

แลว การไดมานั้นยอมไมบริบูรณ  และวรรค 2 เปนเรื่องการไดมาโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม  

หากไมจดทะเบียนแลวจะเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมได และจะยกขึ้นตอสูบุคคลภายนอกผูสุจริต 

เสียคาตอบแทน และจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตไมได และประกาศใช ป.พ.พ. บรรพ 4 เมื่อป พ.ศ. 

2475∗ 

 2.2.2.2   สาระสําคัญของระบบทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมาตรา 1299 วรรคแรก 

          หลักการตามมาตรา 1299  เปนหลักที่พัฒนามาจากมาตรา 39 แหง

พระราชบัญญัติการออกโฉนดที่ดิน ร.ศ.127  ซึ่งเปนหลักที่ดัดแปลงมาจากระบบทอรเรนสที่ใชอยู

ในประเทศออสเตรเลีย ประเทศเยอรมัน และสวิตเซอรแลนด   โดยกําหนดใหมาตรา 1299                  

ใชเฉพาะกับการไดมาโดยนิติกรรมเทานั้น   เพื่อเปนการยืนยันตามนโยบายที่กําหนดไวแลวตาม

มาตรา 456 (ซื้อขาย) มาตรา 519  (แลกเปลี่ยน) มาตรา 525 (ให)  และหากพิจารณาถึงตนรางของ

มาตรา 1299แลว จะพบวามีรากฐานมาจากประมวลกฎหมายแพงสวิส มาตรา 656 วรรค 1และ 

                                                  

 86 วิรัช ไตรพทิยากุล , “บุคคลผูอยูในฐานะอนัใหจดทะเบยีนสทิธิของตนไดอยูกอน”, หนา 

25-28 

 ∗ โปรดดูรายละเอียด สมเกียรติ วรปญญาอนันต, “อิทธพิลของกฎหมายตะวนัตกตอ

กฎหมายลักษณะทรัพย” หนา 30-36 
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657 กฎหมายเยอรมัน มาตรา 873   และกฎหมายญี่ปุน มาตรา 175∗ซึ่งตางก็ใชระบบกฎหมาย

ตามหลักทฤษฎีสัญญาคู  กลาวคือการโอนกรรมสิทธิ์เปนคนละเรื่องกับสัญญาและหนี้  เปนระบบ

กฎหมายที่แยกสัญญาทางหนี้ออกจากสัญญาทางทรัพยโดยเด็ดขาด  และอาจถือไดวา มาตรา 

1299  เปนวิวัฒนาการทางกฎหมายที่มีการแบงแยกความผูกพันอยางเปนทรัพยสิทธิกับบุคคล

สิทธิออกใหเห็นเดนชัด87 

     หลักการไดมาซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยโดยนิติกรรมตามมาตรา  

1299 วรรคแรก ถือเปนหลักเรื่องระบบทะเบียนกลาวอีกนัยหนึ่งก็เปนหลักการโฆษณา   อันเปน

การควบคุมใน ทางเปดเผย (Publicity Principle) ซึ่งพอจะเรียกหลักกฎหมายในเรื่องนี้วาเปน 

หลักเรื่องการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิ88 ในอสังหาริมทรัพย  ทั้งนี้เพื่อใหคนทั้งหลายไดรูแจง

ถึงทรัพยสิทธินั้นวามีอยู  จึงตองมีการวิธีการแสดงออกโดยการทําเปนหนังสือและจดทะเบียน                  

ตอพนักงานเจาหนาที่ดวย        

     หากผูรับโอนยังมิไดดําเนินการดังกลาว  การไดมานั้นจะไมบริบูรณเปน

ทรัพยสิทธิที่จะยกขึ้นตอสูตอบุคคลภายนอก   ถึงแมวาบุคคลภายนอกผูไดรับโอนทรัพยตอมาจะ

ไมสุจริต และไมเสียคาตอบแทนก็ตาม  ดังนั้น กรณีนี้การไดมาอสังหาริมทรัพยนั้นสมบูรณ              

ในลักษณะเปนบุคคลสิทธิระหวางคูกรณีเทานั้น  กรณีนี้มีประเด็นที่ตองพิจารณาคือ 

     (ก) ประเด็นการตีความคําวา “ความไมบริบูรณในฐานะทรัพยสิทธิ” นั้น  

มีความเห็นของนักกฎหมายเปน 2 แนวทาง กลาวคือ 

    แนวทางแรก89  คําวา “ไมบริบูรณ” หมายถึงยังไมอาจถือหรือบังคับกันได

ตามทรัพยสิทธินั้นๆ เทานั้น  

                                                  

 ∗ รายละเอียดโปรดดู Draft Civil and Commercial Code Book IV, Property Title I, 

p.3184 

 87 สุนีย มัลลิมาลยและคนอื่นๆ, “วิวัฒนาการกฎหมายไทยในรอบ 200 ป ภาคกฎหมาย

สารบัญญัติ : รายงานผลการวิจัย”,หนา 167 
88 ประมูล สุวรรณศร , คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยทรัพย, หนา 101 

 89 บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยลกัษณะทรพัย,            

หนา 72 
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    แนวทางที่สอง90  “ไมบริบูรณ”  หมายถึงไมครบถวนขาดสาระสําคัญไป 

จึงเปนเรื่องที่กฎหมายไมรับรูวาผูไดมานั้นเปนผูทรงทรัพยสิทธิ  จะอางทรัพยสิทธินั้นๆ ยันกับใคร

ไมได   

    จากกรณีดังกลาวขางตน มีประเด็นที่นาสังเกตวา ความไมบริบูรณนั้น 

หมายความวา ทรัพยสิทธินั้นเกิดขึ้นแลว แตจะยกขึ้นกลาวอางตอบุคคลภายนอกไมได หรือ

ทรัพยสิทธินี้ไมเกิดขึ้นเลย  ซึ่งประเด็นดังกลาวผูเขียนจะทําการศึกษาตอไป  

     (ข) ประเด็นเรื่องผู รับโอนที่ ไดทรัพยมานั้น   ตองไดทรัพยมาจาก                   

ผูมีอํานาจในการโอนทรัพยดวย  ดังนี้แมบุคคลภายนอกจะสุจริต และเสียคาตอบแทน แตหากรับ

โอนมาจากผูไมมีอํานาจโอนแลว บุคคลภายนอกก็ไมอาจมีสิทธิดีกวาเจาของที่แทจริง  ตาม “หลัก

ผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน”∗  ซึ่งหลักดังกลาวนั้น ไมปรากฏอยูในมาตราใดโดยเฉพาะเจาะจง 

หากเปนเพียงสุภาษิตกฎหมาย  ซึ่งบางกรณีศาลเองนําหลักและขอยกเวนของหลักดังกลาวมาปรับใช∗∗ 

การนํามาปรับใชดังกลาวถูกตองตามนิติวิธีหรือไม  ซึ่งผูเขียนมีความเห็นวา ดวยความเคารพตอ

คําพิพากษาของศาล   กรณีนี้เมื่อประเทศไทยเปนระบบประมวลกฎหมาย  ดังนั้นเมื่อมีกฎหมาย

ลายลักษณอักษรบังคับใชไวโดยเฉพาะแลว การที่หยิบยกหลัก”ผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน”              

ซึง่เปนหลักทั่วไปมาปรับใชเปนบทกฎหมายหลักในการตัดสินคดีนั้น  โดยหาอาจจะกลาวอางไดวา

                                                  

 90  เสนีย ปราโมช, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกฎหมายลักษณะ

ทรัพยสิน, หนา147 

 ∗ หลัก “ผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน” หมายความวา ถาผูโอนไมมีสิทธิ หรือไมอยูในฐานะ

จะโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกผูใดแลว  ผูที่รับโอนทรัพยสินนั้นไวยอมไมมีทางไดกรรมสิทธิ์ 

เพราะเมื่อผูโอนไมมีสิทธิแลว ผูรับโอนจะมีสิทธิดีไปกวาผูโอนยอมไมได 
∗∗ คําพพิากษาศาลฎีกาที่  6522/2537  โจทกมีคาํขอเพียงใหศาลพพิากษาเพิกถอน

สัญญาซื้อขายที่พพิาทระหวางจําเลยที ่1 กับจําเลยที่ 2 ถึงที่ 4 คร่ึงหนึ่งใหแกโจทกมิไดขอใหบังคับ

จําเลยที่ 2 ถึง ที ่4 สงมอบการครอบครองที่พพิาทใหแกโจทกที่ศาลพพิากษาใหจําเลยที่ 2 ถึงที ่4 

สงมอบการครอบครองที่พพิาทใหแกโจทก จึงเปนการเกนิคําขอ โจทกและจําเลยที่ 1 เปนเจาของที่

พิพาทรวมกนั ในสวนที่เปนของโจทกหากโจทกไมยนิยอมจําเลยที่ 1 ก็ไมมีสิทธิจะนาํไปจําหนาย

จายโอนใหแกบุคคลใดได เมื่อจําเลยที่ 1 นําที่พพิาทสวนที่เปนของโจทกไปจําหนายแมจําเลยที ่2 

ถึงที ่4 จะซื้อมาโดยสุจริตและไดจดทะเบียนโดยสุจริตกห็าไดสิทธิอยางใดไมเพราะผูรับโอนไมมี

สิทธิดีกวาผูโอน 
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ไดนําหลักและขอยกเวนของหลักดังกลาวมาจากมาตราใดเฉพาะแลว91  จึงไมอาจนํามาปรับใชได  

กรณีนี้นาจะไมถูกตอง   

     (ค) ในการบังคับใชบทบัญญัติตามมาตรา 1299 นั้น  การปรับบท

กฎหมายดังกลาว จะใชใหเปนการขัดหรือแยงหรือทําลายหลักกฎหมายในบทมาตราอื่นๆ ไมได  

ทั้งนี้รวมทั้งหลักสุจริต ตามมาตรา 5 ดวย92   แตเมื่อพิจารณาในทางปฏิบัติตามคําพิพากษาของ

ศาล∗ การปรับใชหลักสุจริตในการพิจารณาพิพากษาคดีนั้นมีลักษณะเปนหลักสุจริตใน                

ทางอัตวิสัย93  หมายถึงความไมรูวาตนไดกอใหเกิดความเสียหายแกบุคคลอื่น อันเปนสภาพ

สวนตัวของผูกระทําเองและเกี่ยวกับเงื่อนไขทางจิตใจของผูกระทําเทานั้น  ซึ่งเมื่อพิจารณาแลว

ศาลมักจะไมคอยปรับใชหลักสุจริตเทาที่ควร หรือแมจะมีการใชหลักสุจริต ก็ใชเพียงเรื่องของ  

การ”รู” หรือ”ไมรู” เกี่ยวกับการทํานิติกรรมนั้นๆ ในการพิจารณาพิพากษาคดีเทานั้น   จึงมีลักษณะ

เปนการตีความอยางแคบ  ดังนั้น  การนําหลักสุจริตมาปรับใชในคดีเกี่ยวกับมาตรา 1299 นั้น         

ควรจะมีไวเพื่อเปนการกําหนดลักษณะเปนการทั่วๆ ไป ในความสัมพันธกับสถานการณที่แทจริง

ในลักษณะของหลักสุจริตในทางภาวะวิสัย ซึ่งเปนหลักซื่อตรงในความประพฤติ มาใชบังคับจะ

เหมาะสม และอํานวยความยุติธรรมแกบุคคลภายนอกไดมากขึ้นดวย  ซึ่งเปนเรื่องที่ผูเขียนจะ

ทําการศึกษาตอไป   

                                                  

 91 วิษณ ุเครืองาม, คําอธิบายกฎหมายวาดวย ซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให, หนา 52. 

 92 จรัญ ภักดีธนากุล, “ขอคิดอีกครั้งในบางประเด็นของผูไดสิทธิอันเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยโดยไมบริบูรณ”, รพ ี41 คณะกรรมการเนติบัณฑิตสมยัที่ 50, 2541 :75-80 

 ∗คําพิพากษาศาลฎีกาที ่ 5542/2548   ทีด่ินพิพาทเปนของโจทก การที่ ก. ขอออกโฉนด

ที่ดินเลขที่ 5283  โดยรวมที่ดินพิพาทดวย โดยที่โจทกมิไดรูเห็นยนิยอมดวยแตอยางใด การออก

โฉนดที่ดนิทับที่ดินพิพาทของโจทกดังกลาว เปนการกระทําที่ไมชอบดวยกฎหมาย จําเลยผูรับโอน

ที่ดินพิพาทโดยไมสุจริตไมไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาท แมจาํเลยผูมีชื่อในโฉนดที่ดินดังกลาวไมมี

หนาที่ไปจดทะเบียนโอนที่ดนิพพิาทแกโจทก เพราะจาํเลยไมใชคูสัญญากับโจทกก็ตาม แตเมื่อ

การออกโฉนดเฉพาะสวนทีท่บัที่ดินพิพาทของโจทกเปนการออกโดยไมชอบ ทําใหทีด่ินเฉพาะสวน

ที่ดินพิพาทของโจทกไมมีผลบังคับตามกฎหมายในโฉนดที่ดินจาํเลยอีกตอไป ศาลยอมมีอํานาจ

เพิกถอนเสียได ไมถือวาเปนการพิพากษาเกนิไปกวาคําฟอง 

 93 ศนนัทกรณ  โสตถิพนัธุ, หลกัความสาํคัญผิด, พิมพคร้ังที่ 1 (กรุงเทพมหานคร : 

สํานกัพิมพวญิูชน, 2549), หนา 53-54  
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 2.2.3  ระบบทะเบียนที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน  
  2.2.3.1   ความนํา 

    (ก)  ยุคกอนมีประมวลกฎหมายที่ดิน 

     บอเกิดของระบบทะเบียนไทยมีลักษณะทํานองเดียวกับที่กลาวใน                   

ขอ 2.2.2.1  โดยเริ่มมีการพัฒนากฎหมายเกี่ยวกับที่ดินอยางจริงจังในชวงสมัยพระบาทสมเด็จ

พระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว (รัชกาลที่ 5)  โดยทรงมีพระราชดําริจะจัดเอาระเบียบที่ดินใหมเขามา

ในประเทศไทย  ตามแบบกฎหมายทอรเรนส    โดยเปนการเปลี่ยนแปลงหลักกฎหมายที่ดินซึ่งมีมา

ตั้งแตสมัยกรุงศรีอยุธยา ที่ถือวาโฉนดเปนเอกสารหลักฐานที่ออกใหเพื่อประโยชนดานภาษีอากร

มาเปนหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน   การแสดงออกซึ่งทรัพยสิทธิในที่ดินของประเทศไทย     

จึงเริ่มจากการใชระบบโฉนดแผนที่ตามระบบทอรเรนส (Torrens) อันมีที่มาจากประเทศ

ออสเตรเลีย     ซึ่งการทําทะเบียนในระบบนี้มีความมุงหมายที่จะทําเปนหลักฐานในการพิสูจน

ความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินของบุคคลใหไดรูไดงายและสะดวกกวาการที่ไมมีหลักฐานยึดถือ

ไวเปนคูมือเสียเลย94     ดังนั้น   ในสมัยนี้จึงไดมีการริเร่ิมปรับปรุงการออกโฉนดที่ดิน  โดยนํา

หลักการจดทะเบียนแบบทอรเรนสของประเทศออสเตรเลียมาทําการดัดแปลงใหเหมาะกับการ

นํามาใชในประเทศไทย  โดยอาศัยสติปญญาความคิดของพระยาประชาชีพบริบาลเปนหลัก            

ดังเห็นไดจากเสด็จฯ ในกรมหลวงราชบุรีดิเรกฤทธิ์ฯ ไดทรงกลาวไวเปนหลักฐานวา  “วิธีจดทะเบียน

ที่ดินของเรานี้เปนวิธีคิดขึ้นเองในเมืองไทยกวาครึ่ง  ซึ่งฝร่ังผูชํานาญในเมืองนอกยังเห็นวามูล

สําหรับทึ่งได”∗  และในเวลาตอมาไดมีการประกาศออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. 120  เพื่อวางระเบียบ

เกี่ยวกับการออกโฉนด (ในสมัยนั้น เรียกวาโฉนดแผนที่)  จัดการเรื่องการตั้งหอทะเบียนที่ดิน      

วางกฎขอบังคับในการโอนและการแกทะเบียนที่ดินดวย95  ถือเปนกฎหมายที่บัญญัติใหบุคคลได

                                                  

 94 ศักดิ์ ไทยวัฒน, บทความกฎหมายที่ดิน เกี่ยวกบัปกครอง, พิมพคร้ังที่ 2  (กรุงเทพฯ :            

โรงพิมพ พ.พทิยาการ,2526),หนา48-49 

 ∗ หนงัสือกราบทูลพระกรุณาของเสนาบดกีระทรวงเกษตราธิการ ชี้แจงวัตถุประสงคของ

รางพระราชบญัญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 2) พุทธศักราช 2459 
95 ภาสกร ชุณหอุไร, คําอธิบายประมวลที่ดนิ ตามประมวลกฎหมายที่ดนิ พ.ศ. 2497 และ

กฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวของ,  หนา179 
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กรรมสิทธิ์ตอเมื่อไดจดทะเบียนแลว ตามที่ปรากฏในขอ 14 ของประกาศฉบับดังกลาว∗                    

แตเนื่องจากการออกโฉนดแผนที่ใหแกราษฎรเต็มไปดวยความลาชา  จึงไดมีการยกราง

พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดินเสียใหม  เปนพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. 127  ซึ่งเปน          

การนําระบบทะเบียนที่ดินมาบัญญัติเปนลายลักษณอักษรไวอยางชัดเจน   ถือไดวาเปนกฎหมาย

ฉบับแรกในเรื่องการจัดทําทะเบียนที่ดินที่ออกโฉนด อันเปนการแสดงกรรมสิทธิ์ใหกับเอกชน96   

      คร้ันเมื่อประกาศใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 3 วา

ดวยเอกเทศสัญญา   ซึ่งบัญญัติใหการซื้อขายอสังหาริมทรัพย  รวมทั้งขายฝาก ให ตองทําเปน

หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่   จึงมีประกาศวาดวยพนักงานเจาหนาที่ในเรื่องการ            

จดทะเบียนบุริมสิทธิ ทรัพยสิทธิและนิติกรรม  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ลงวันที่  

28 มิถุนายน พ.ศ. 2473  ตอมาเมื่อประกาศใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 ก็ไดมี

การแกไขประกาศวาดวยพนักงานเจาหนาที่ในเรื่องการจดทะเบียนบุริมสิทธิ ทรัพยสิทธิและ        

นิติกรรม  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ. 248697    จึงอาจกลาวไดวา ภายหลังจาก

ที่ไดมีการแกไขกฎหมายหลายครั้ง   ในที่สุดไดนําหลักทะเบียนมาบัญญัติเปนมาตรา 1299 ใชกับ

ที่ดินที่มีหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์หรือโฉนดที่ดินเทานั้น  โดยการบัญญัติกฎหมายตางๆอันเกี่ยวกับ

ที่ดินใหสอดคลองกับการประกาศใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยดวย 

      (ข)  ยุคภายหลังมีประมวลกฎหมายที่ดิน 

           ในป พ.ศ. 2497  กรมที่ดินไดทําการยกรางประมวลกฎหมายที่ดินขึน้  

เนื่องจากบทกฎหมายเกี่ยวกับที่ดินนั้นกระจัดกระจายตามพระราชบัญญัติหรือบทกฎหมายตางๆ 

อัน ทําใหยากตอการปฏิบัติงานและการศึกษา∗∗ จึงไดทําประมวลรวบรวมกฎหมายตางๆนั้น         

มาปรับปรุงใหมใหมีขอความชัดเจน จัดแบงเปนหมวดหมูใหมีระเบียบ  และขอความสอดคลอง

อางอิงเชื่อมโยงทาวความถึงกันและกันในแตละมาตรา  โดยการยกเลิกกฎหมายเกาทั้งหมด    

                                                  

 ∗ขอ 14 ของประกาศออกโฉนดที่ดิน ร.ศ.120 “ ที่วางอนัมีอยูในจงัหวัดทองที่ซึ่งไดออก

โฉนดตามประกาศนี ้ถาผูใดจะขอถือที่ดินซึ่งวางนั้นตอเมื่อผูนั้นไดรับโฉนดอยางนี้แลวจึงมี

กรรมสิทธิ์ในทีข่ายนัน้ตามกฎหมาย” 
 96 อมรา  สาขากร, “การจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมเกีย่วกับอสังหาริมทรัพย”, หนา 11. 

 97 เร่ืองเดียวกนั , หนา 12-14  และโปรดดูกรมที่ดิน, 100ป กรมที่ดิน, หนา111-130 

 ∗∗ประมวลกฎหมายที่ดิน เร่ิมใชบังคับวันที่ 1 ธันวาคม 2497 โปรดดูมาตรา 3 แหง

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 
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และกฎหมายที่ดินซึ่งประกาศใชใหมนี้มีลักษณะพิเศษคือการแยกตัวประมวลกฎหมายที่ดินซึ่ง

บัญญัติเฉพาะในเรื่องเกี่ยวกับที่ดินลวนๆ  ออกจากพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  

เนื่องจากจักไดไมตองคํานึงถึงวันใชบังคับผูรักษาการตามกฎหมายและเปนการตัดเรื่องบทเฉพาะกาล

ออกจากตัวประมวลกฎหมายนั้น98  

      การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม   ตามประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 

2497 กําหนดลักษณะที่ดินที่ตองจดทะเบียน เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไวใน มาตรา            

4 ทวิ  “นับต้ังแตวันที่ประกาศของคณะปฎิวัติฉบับนี้ใชบังคับ  การโอนกรรมสิทธิ์  หรือสิทธิ

ครอบครองในที่ดิน ซึ่งมีโฉนดที่ดิน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  ตองทําเปนหนังสือและ 

จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่” ประกอบกับ ไดมีการแกไขการจดทะเบียนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

โดยมีพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2528  โดยกําหนดให

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยทั้งหมด ไมวาจะเปนที่ดินมีโฉนด หรือ

ที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทําประโยชน หรือที่ดินประเภทอื่นไมวาจะมีหนังสือแสดงสิทธิหรือไม 

ตองมาจดที่หอทะเบียนทั้งหมด  ซึ่งการจดทะเบียนดังกลาวตองมาจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาที่ผูมีอํานาจตามที่กฎหมายบัญญัติไวดวย  กลาวคือพนักงานที่ดิน ตามมาตรา 71 แหง

ประมวลกฎหมายที่ดิน   แตมีบทเฉพาะกาลวา ยังไมใชหมดทุกทองที่  ทองที่ใดไมตองการให

นายอําเภอ  หรือปลัดอําเภอผู เปนหัวหนาประจํากิ่ งอําเภอจดทะเบียน  รัฐมนตรีวาการ

กระทรวงมหาดไทยจะประกาศยกเลิกในราชกิจจานุเบกษาเปนทองที่ๆ ไป99  

      นอกจากนี้  ประมวลกฎหมายที่ดิน ยังไดบัญญัติหลักการ

แสดงออกซึ่งทรัพยสิทธิในที่ดินทางทะเบียนไวในมาตรา 3   เกี่ยวกับการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  

ประกอบกับมาตรา 61 เกี่ยวกับหลักการแสดงออกซึ่งทรัพยสิทธิในที่ดินโดยทางทะเบียนตาม

กฎหมาย  ซึ่งมิใชหลักฐานที่แสดงถึงสิทธิในที่ดินโดยเด็ดขาด  สามารถยกเลิกเพิกถอนไดตาม

มาตรา 61  แตปจจุบันไดมีการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน 

(ฉบับที่ 9) พ.ศ. 2543 โดยมีเนื้อหาสรุปไดวาหลักการแสดงออกซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่

กฎหมายที่ดินยอมรับเกี่ยวกับหลักฐานทางทะเบียน  จึงยังไมถือเปนหลักฐานแสดงทรัพยสิทธิโดย

                                                  

 98 วัลลภ นาคบัว, “ปญหาบางประการเกี่ยวกับการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตาม

ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย ที่ ดิ น ” ( วิ ท ย า นิ พ น ธ ป ริ ญญ า ม ห า บั ณฑิ ต  คณ ะ นิ ติ ศ า ส ต ร 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2540), หนา 47. 

 99 สนธิชยั  จนัทรพานิช, “ปญหาการบังคับใชป.พ.พ. มาตรา 1299กับที่ดินที่มหีนังสือ

รับรองการทาํประโยชน”, หนา 75. 
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เด็ดขาด  แตสามารถถูกเพิกถอนหรือแกไขได  หากพิสูจนไดวาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยดังกลาว   

กระทําโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  ซึ่งสามารถรองขอใหอธิบดีกรมที่ดินหรือ             

รองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายพิจารณาสั่งเพิกถอนหรือแกไขได100   

  2.2.3.2  ระบบทะเบียนที่ดินของไทย 

     เมื่อพิจารณาระบบทะเบียนที่ดินของไทยแลว  จะพบวารูปแบบและ

หลักการของระบบทะเบียนที่ดิน    เปนระบบการจดทะเบียนแบบผสมระหวางระบบการ                    

จดทะเบียนหนังสือกรมธรรม (Registration of deeds) และระบบการจดทะเบียนหนังสือแสดงสิทธิ 

หรือการจดทะเบียนแบบทอรเรนส (Registration of Title)     ทั้งนี้เนื่องมาจากเมื่อพิจารณา             

รางกฎหมายแลวจะพบวาจุดมุงหมายของผูรางในการนําระบบทะเบียนมาใชบังคับมิไดเปนการ

คัดลอกมา   แตผูรางนําหลักทะเบียนของตางประเทศมาดัดแปลงเพื่อใหสอดคลองกับสภาพ

สังคมไทย101 ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบระบบทอรเรนสตามระบบทะเบียนของประเทศไทยและประเทศ

ออสเตรเลียแลว ปรากฏวามีความแตกตางที่เห็นไดชัดเจนวา ระบบทอรเรนสของประเทศ

ออสเตรเลียจะถือระบบทะเบียนอยางเครงครัด   ในขณะที่ระบบทอรเรนสของไทยทะเบียนอาจถูก

เพิกถอนไดโดยอธิบดีกรมที่ดิน หรือผูวาราชการจังหวัด หรือศาล   จึงเรียกระบบนี้วาระบบ              

ทอรเรนสแบบไทยๆ 102  เพื่อความเขาใจอันดีจึงจําเปนตองศึกษาถึงหลักการของระบบทะเบียน

ที่ดินไทย  ความแตกตางจากระบบทะเบียนแบบทอรเรนส  รวมไปถึงผลการบังคับใชกฎหมายทีด่นิ

ที่มีผลกระทบจากความแตกตางดังกลาว 

 

 

                                                  

 100 สราวุธ  ไกรลาศศิริ, “สิทธิครอบครองที่ดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยและ

ประมวลกฎหมายที่ดิน”  (วทิยานพินธปริญญามหาบัณฑิต  คณะนิตศิาสตร  

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร, 2543) หนา 38 

 101 วิษณ ุวรัญ ู(ผูแปล) “การตรวจชําระและรางประมวลกฎหมายในกรุงสยาม”                      

(หองสมุดสัญญา ธรรมศักดิ ์คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2535) หนา 8-9  

 102 ศิริ เกวลนิสฤษดิ์, คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดนิ พรอมกฎกระทรวงฯ และระเบียบ

ของคณะกรรมการจัดที่ดนิแหงชาติ, หนา 157 
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     ก   หลักการสําคัญของระบบทะเบียนที่ดินของไทย103 

     (1)  จัดทําทะเบียนที่ดินเปนรายแปลงโดยยึดตัวที่ดิน (เลขที่ดิน) เปน

หลักในการจัดทําทะเบียนที่ดิน ไมยึดตัวชื่อคูสัญญาเปนหลักในการทําทะเบียน 

     (2)  ในการออกโฉนดที่ดินตองมีการรังวัดแผนที่   เพื่อแสดงตําแหนง

ที่ดินในระวางแผนที่  หรือระวางรูปถายทางอากาศ  มีการระบุเจาของสิทธิในที่ดินและสิทธิตางๆ  

ที่เกี่ยวกับที่ดินไวในทะเบียนที่ดินหรือโฉนดที่ดิน 

     (3) การโอนสิทธิหรือกอต้ังสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน  ตองจดทะเบียนจึงมี

ผลบังคับตามกฎหมาย  หรือสามารถเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนที่ดินได 

     (4) ผูที่ จดทะเบียนของตนในโฉนดที่ ดิน โดยสุจ ริตและเสีย

คาตอบแทน  ยังไมถือวาไดสิทธิตามที่จดทะเบียนไวโดยเด็ดขาด  หากการทําสัญญาไมถูกตอง 

หรือผูโอนไมมีสิทธิจริง หรือมีสิทธิบกพรอง  ผูรับโอนที่สุจริต และเสียคาตอบแทนก็อาจถูกฟอง 

เพิกถอนสิทธิที่ไดจดทะเบียนไวแลว  หรืออาจถูกเพิกถอนรายการจดทะเบียนตาม ป.ที่ดิน มาตรา 61 

     (5) ไมมีการจัดตั้งกองทุนประกันความเสียหาย (Assurance Fund) 

เพื่อชดใชความเสียหายใหแกบุคคลผูไดรับความเสียหายอันเนื่องมาจากการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรม  แตเจาพนักงานที่ดินตองเปนผูรับผิดชอบในฐานะผูกระทําละเมิดจดทะเบียนไปโดย

พลาด  และกรมที่ดินตองรับผิดชอบรวมกับเจาหนาที่ดวย 

     (6) พนักงานเจาหนาที่   ทําหนาที่ในกระบวนการจดทะเบียนสิทธิ 

ทั้งกระบวนการ  ไมวาจะเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  การจัดทําสัญญาหรือบันทึก

ขอตกลงระหวางคูสัญญา   การสอบสวนความสามารถของคูกรณี   การตรวจพิสูจนบุคคลวาเปน

คูสัญญาที่แทจริงหรือไม  รวมไปถึงมีอํานาจปฎิเสธไมจดทะเบียน  หากนิติกรรมนั้นเปนโมฆะหรือ

มีกฎหมายบัญญัติหามจดทะเบียนโดยชัดแจง  

     (7) สัญญาและเอกสารอื่นๆ ที่เกี่ยวกับการจดทะเบียนจะตองเก็บ

รักษาไว เพื่อนําไปใชเปนพยานหลักฐานในศาลและพิสูจน หรือหักลางการจดทะเบียนใดๆ ได 

    ข   ระบบทะเบียนที่ดินไทยเปรียบเทียบกับระบบทะเบียนแบบ          

ทอรเรนส  

     ระบบทะเบียนที่ดินไทย มีลักษณะการทําทะเบียนเปนรายแปลง           

มีการรังวัด กําหนดตําแหนงที่ดินลงในระวางแผนที่  ที่มีความละเอียดไดมาตรฐาน  ในการทํา

ทะเบียนยึดตัวที่ดินเปนหลักไมใชยึดตัวคูกรณี    โดยถือวาทะเบียนหรือโฉนดที่ดินเปนตัวกําหนด

                                                  

 103 สัญชัย  ศรีศักดา, “คนกลางในการซื้อขายที่ดิน”, หนา 52-56 
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สิทธิของบุคคลผูมีชื่อเปนเจาของสิทธิในที่ดินในทะเบียน ซึ่งเปนลักษณะและหลักการเดียวกับ

ระบบทะเบียนแบบทอรเรนส     แตอยางไรก็ดี มีความตางในเรื่องผลทางกฎหมาย   ในเรื่องความ

เด็ดขาดของระบบทะเบียน  กลาวคือ ประเทศไทยไมถือวาทะเบียนที่ดินเปนหลักฐานเด็ดขาดใน

การพิสูจนสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน∗ เนื่องจากประเทศไทยถือหลักการ “ผู รับโอนไมมีสิทธิดีกวา                         

ผูโอน”∗∗ ทําใหสิทธิของผูรับโอนที่สุจริตและเสียคาตอบแทน แมจดทะเบียนสิทธิของตนแลว               

                                                  

 ∗ คําพิพากษาฎีกาที่  944/2546    แมที่ดินพิพาทจะมีการออกโฉนดที่ดินเปนชื่อของ

จําเลยก็เปนเพียงขอสันนิษฐานวาจําเลยมีสิทธิครอบครองที่ดินพิพาทเทานั้น การนําสืบเพื่อ

พิสูจนวาที่ดินพิพาทเปนของผูใดและการออกโฉนดที่ดินพิพาทชอบหรือไม ไมมีกฎหมายบังคับ

ใหตองมีเอกสารมาแสดง อีกทั้งมิใชการนําสืบเพิ่มเติม ตัดทอนหรือเปลี่ยนแปลงแกไขขอความ

ในโฉนดที่ดินพิพาท จึงสามารถนําสืบพยานบุคคลไดวาโฉนดที่ดินพิพาทออกโดยชอบหรือไม 

ไมตองหามตาม ป.วิ.พ. มาตรา 94 เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวาโฉนดที่ดินพิพาทของจําเลยออก

โดยไมชอบดวยกฎหมาย แมโจทกจะมิไดขอใหศาลเพิกถอน ศาลก็ชอบที่จะพิพากษาใหเพิก

ถอนโฉนดที่ดินดังกลาวได คําพิพากษาที่ใหเพิกถอนโฉนดที่ดินพิพาท มิใชเปนการบังคับผูวา

ราชการจังหวัดซึ่งเปนบุคคลภายนอก แตเปนการบังคับเฉพาะคูความในคดีนี้เทานั้น ศาลจึงมี

อํานาจพิพากษาใหเพิกถอนโฉนดที่ดินได  และ คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2081/2550 วินิจฉัยวา 

คําวา บุคคลภายนอกที่จะพิสูจนไดวาตนมีสิทธิดีกวาตาม ป.วิ.พ. มาตรา 145 วรรคสอง (2) 

หมายถึงบุคคลทั่วไปนอกคดีที่จะยกขึ้นพิสูจนตอสูไดวาตนมีสิทธิในที่ดินดีกวาผูครอบครอง 

ไมไดความหมายเฉพาะเจาของกรรมสิทธิ์เดิมซึ่งมีชื่อในโฉนดเทานั้นที่จะมีอํานาจพิสูจนวาตนมี

สิทธิในที่ดินดีกวาผูครอบครอง   

 ∗∗ ดูตัวอยางคําพิพากษาฎีกาที่ 6544/2537 วินิจฉัยวา โจทกมีคําขอเพียงใหศาล

พิพากษาเพิกถอนสัญญาซื้อขายที่พิพาทระหวางจําเลยที่ 1 กับจําเลยที่ 2 ถึงที่ 4 คร่ึงหนึ่งใหแก

โจทกมิไดขอใหบังคับจําเลยที่ 2 ถึงที่ 4 สงมอบการครอบครองที่พิพาทใหแกโจทกที่ศาลพิพากษา

ใหจําเลยที่ 2 ถึงที่ 4 สงมอบการครอบครองที่พิพาทใหแกโจทก จึงเปนการเกินคําขอ โจทกและ

จําเลยที่ 1 เปนเจาของที่พิพาทรวมกัน ในสวนที่เปนของโจทกหากโจทกไมยินยอมจาํเลยที ่1 กไ็มมี

สิทธิจะนําไปจําหนายจายโอนใหแกบุคคลใดได เมื่อจําเลยที่ 1 นําที่พิพาทสวนที่เปนของโจทกไป

จําหนายแมจําเลยที่ 2 ถึงที่ 4 จะซื้อมาโดยสุจริตและไดจดทะเบียนโดยสุจริตก็หาไดสิทธิอยางใด

ไมเพราะผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน 
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ก็อาจจะสูญเสียสิทธิของตนได  เนื่องจากสิทธิของผูรับโอนขึ้นอยูกับความถูกตองในการทําสัญญา

ชวงกอนๆ ทั้งหมด  อันมีลักษณะทํานองเดียวกับการจดทะเบียนในระบบการจดทะเบียนหนังสือ

กรมธรรม (Registration of deeds)  ประกอบกับไมมีมาตรการใหความคุมครองผูมีสิทธิในที่ดินดวย   

     จากความแตกตางนี้ เอง   ทําใหพบวา   การบังคับใช ระบบ           

ทอรเรนสแบบไทยๆ นั้น   แมเจาของทรัพยสินจะเปนผูมีชื่ออยูในโฉนดที่ดิน แตก็ไมไดแสดงวาจะ

เปนหลักฐานในการนําสืบโตแยงหักลางไมได  แตกฎหมายใหเปนเพียงขอสันนิษฐานเบื้องตน

เทานั้น โดยขอสันนิษฐานนี้จะเปนไปตามกฎหมายลักษณะพยาน  แตสําหรับระบบทะเบียน          

ทอรเรนสนั้นถือวาทะเบียนที่ดินมีความสําคัญ  โฉนดที่ดินมีความมั่นคงโดยปราศจากการโตแยง

สิทธิ และใหผูที่จดทะเบียนสิทธิของตนลงในทะเบียนที่ดินไดสิทธิของตนตามที่จดทะเบียนไว  โดย

พนจากการนําสืบหักลางหรือกลาวอางเปนอยางอื่น   ทําใหเห็นไดวา ระบบทะเบียนของไทยนั้น 

ความมั่นคงทางทะเบียนไมเพียงพอตอการคุมครองคูสัญญาและผูรับโอนซึ่งเปนบุคคลภายนอก    

ทําใหเกิดเปนประเด็นที่นาสนใจทางกฎหมายในแงการคุมครองผูมีสิทธิในที่ดินระหวางเจาของ

ที่ดินเดิมกอนที่จะมีการจดทะเบียนโอนกับผูรับโอนที่สุจริตและเสียคาตอบแทน  จะมีมาตรการทาง

กฎหมายใด ในการคุมครองผูที่ตองสูญเสียสิทธิในที่ดิน  อันเนื่องจากการจดทะเบียนสิทธิและ           

นิติกรรมนั้น  ซึ่งผูเขียนจะไดการวิจัยตอไป 
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2.3  ความสัมพันธระหวางระบบแบบและระบบทะเบียนตามกฎหมายไทย 
  

 จากการศึกษาแลวพบวา แนวความคิดเรื่องระบบแบบแหงสัญญาซื้อขายตาม  

ป.พ.พ. มาตรา 456 วรรคแรกนั้น  มีพื้นฐานของระบบสัญญาเดี่ยว   และการจดทะเบียน

ทรัพยสิทธิตามมาตรา 1299 วรรคแรก  เปนแบบของการโอนกรรมสิทธิ์ตามระบบสัญญาคู              

เมื่อนํามาปรับใชกับมาตรา 456 วรรคแรก อันมีพื้นฐานของระบบสัญญาเดี่ยวแลว   จะเห็นไดวา 

แบบของการโอนกรรมสิทธิ์เปนเรื่องเดียวกับแบบของสัญญา  กลาวคือเมื่อสัญญาเกิดขึ้นตาม

กฎหมายแลว   กรรมสิทธิ์ยอมโอนไปทันทีตามหลักสัญญาเดี่ยวแหงมาตรา 456 วรรคแรก สวน

แบบของการแสดงออกซึ ่งการทรงทรัพยสิทธิตามมาตรา 1299 วรรคแรกเปนอีกเรื่องหนึ่ง            

แบบแหงนิติกรรมจึงเปนเรื่องบังคับระหวางคูสัญญา แตแบบของการแสดงออกซึ่งการทรง

ทรัพยสิทธิเปนเรื่องบังคับแกบุคคลทั่วไป104  ทําใหดูคลายกับวา การทําสัญญาซื้อขายเปนหนังสือ

และจดทะเบียนตองทํากันถึง  2 คร้ัง   ครั้งแรกเปนเรื่องของการโอนสัญญา  ครั้งหลังเปนเรื่องของ

การโอนกรรมสิทธิ์   ดังนั้นเมื่อทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยอยางถูกตองตามแบบก็จะเปน                

การแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยอยางถูกตองตามรูปแบบไดโดยอัตโนมัติ  

เทากับวาทํานิติกรรมกันครั้งเดียวมีผลเปนทั้งการทําสัญญาและการโอนกรรมสิทธิ์ดวย105  และ

เนื่องจากกฎหมายตองการจะคุมครองทั้งคูกรณีและบุคคลภายนอก   เพื่อจะเปนการแสดงออกให

คนทั่วไปไดรูถึงสิทธิที่จะใชยันแกคูกรณีผูทํานิติกรรมนั้น  จึงไดมีการกําหนดมาตรการใน                

การแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิของการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยดวยการจดทะเบียน  หรือ

เรียกวาหลักการโฆษณา   อันเปนการควบคุมโดยเปดเผย (Publicity principle)   การแสดงออก

โดยการจดทะเบียนตาม ป.พ.พ. จึงมี 2 ฐานะ กลาวคือ การจดทะเบียนตามบรรพ 3 (มาตรา 456) 

เปนการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์  อันเปนการกอสัญญาที่มีผลใหไดมาซึ่งทรัพยสิทธิ    ซึ่งหากไมทํา

ตามแบบแหงนิติกรรมการไดมานั้นไมสมบูรณ  และการจดทะเบียนตามบรรพ 4 (มาตรา 1299)  

เปนการจดทะเบียนโฆษณา อันเปนการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิในทรัพยนั้น  ซึ่งกรณีนี้ไดมี

นักกฎหมายหลายทานแสดงความคิดที่นาสนใจในสวนเกี่ยวกับความสัมพันธระหวางระบบแบบ

และระบบทะเบียนไวดังนี้ 

                                                  

 104 เสนยี ปราโมช, คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกฎหมายลักษณะ

ทรัพยสิน, หนา134 

 105 โสภณ รัตนากร, “ทรัพยสทิธิ-บุคคลสิทธ,ิ” วารสารนิติศาสตร 16,3 (กนัยายน 2529) : 

5-13 
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 ศาสตราจารย ม.ร.ว. เสนีย ปราโมช ไดอธิบายไววา  “ หลักการตามมาตรา 1299

ถึง 1303 ถาเปนปญหาระหวางคูกรณีที่เปนฝายโอน เปลี่ยนแปลง หรือทําใหระงับส้ินไปซึ่ง

ทรัพยสิทธินั้นกันเอง  ความบริบูรณจะอาศัยลําพังแตการแสดงเจตนาหรืออยางไร เพราะเมื่อเปน

เร่ืองที่ทํากันขึ้นเองรูอยูแกใจแลว  ฝายใดจะหลงเขาใจผิดไปไมได ไมควรอยูในความมุงหมายของ

เร่ืองที่จะคุมครองบุคคลภายนอก แตเมื่อพิเคราะหดูบทบัญญัติในบรรพ 3 แลว จะเห็นไดวาใน

หลักเรื่องความบริบูรณแหงการไดมาซึ่งทรัพยสิทธิดังกลาวขางตน ใชบังคับตลอดไปถึงคูกรณี

ระหวางกันเองดวย… ดังนั้น  ปญหาเกี่ยวกับฐานะระหวางคูกรณีกันเอง ตองบังคับตามบรรพ 3 

แตถาเกี่ยวกับบุคคลภายนอก ความบริบูรณในฐานะทรัพยสิทธิทั้งหลายควรตกอยูในบังคับของ

หลักทั่วไปดั่งที่บัญญัติไวในบรรพ 4”106 

 ศาสตราจารยประมูล สุวรรณศร ไดอธิบายไววา “มาตรา 1299 วรรคแรกนี้ มุงแต

เพียงวา การไดมา ซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้นไมบริบูรณเทานั้น มิไดคํานึงถงึเรือ่งแบบแหง

นิติกรรมเปนเหตุใหมีการไดมา ฉะนั้น การที่จะดูวานิติกรรมใดเปนโมฆะหรือไม เพราะไมทําตามแบบ 

จึงไมควรวินิจฉัยเอาตามมาตรา 1299 วรรคแรกนี้ หากจะตองไปวิเคราะหดูตามกรณีแหง           

นิติกรรมนี้  เชนในเรื่องซื้อขายอสังหาริมทรัพย ฯลฯ ฉะนั้น การโอน หรือการกอต้ังสิทธิบางอยาง

ระหวางบุคคลนั้น แมสิทธินั้นจะเกี่ยวกับทรัพยสิน นิติกรรมที่โอนหรือกอตั้งสิทธิจะกลายเปนโมฆะไป 

เฉพาะเหตุที่ ไมไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ เทานั้นหาไดไม            

มาตรา1299 วรรคแรกบังคับแต เพียงวามิให ผูทรงสิทธิอางไดวาตนมีทรัพยสิทธิ เทานั้น                

ฉะนั้นระหวางคูสัญญากันเองบังคับกันไดตามหลักสัญญาธรรมดาซึ่งเปนบุคคลสิทธิระหวาง

บุคคลเฉพาะตัวเขานั้น”107  

 คุณสรารักษ สุวรรณศรี เห็นวา “แบบนิติกรรม เปนพิธีการที่กฎหมายกําหนด

บังคับใหผูแสดงเจตนาทํานิติกรรมตองปฏิบัติเพื่อความสมบูรณของนิติกรรม หากไมปฏิบัติตาม

ยอมเปนโมฆะ ซึ่งเปนเรื่องที่เกี่ยวกับหนี้ สวนแบบแหงการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิ เปนพิธี

การที่กฎหมายกําหนดใหปฏิบัติ เพื่อใหรูวาใครเปนเจาของทรัพยสิทธิในทรัพย แบบนิติกรรมกับ

แบบแหงการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิ จึงไมใชเร่ืองเดียวกัน เพียงแตในกรณีของการซื้อขาย

                                                  

 106 เสนยี  ปราโมช, อธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย กฎหมายลกัษณะทรพัย  

หนา 139-144 

 107 ประมูล สุวรรณศร , คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยทรัพย, หนา 103  
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แลกเปลี่ยน ให ที่ดินนั้นแบบนิติกรรม (ป.พ.พ. มาตรา 456,  419, 425) บังเอิญเปนอยางเดียวกับ

แบบแหงการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิ (ป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคแรก)”108 

 ศาสตราจารย ดร.ปรีดี เกษมทรัพย เห็นวา “การพิจารณามาตรา มาตรา 456 

วรรคแรก กับมาตรา 1299 วรรคแรก ตองใชหลักสัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพยเขามา

พิจารณา  การไดมาซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้นไมบริบูรณเทานั้น มิไดคํานึงถึงแบบแหง 

นิติกรรมอันเปนเหตุแหงการไดมา คําวา การไดมา คงหมายถึงนิติกรรมหรือสัญญาทางทรัพย สวน

นิติกรรมเปนเหตุใหมีการไดมา คงหมายถึงนิติกรรมหรือสัญญาทางหนี้” 

 นอกจากนี้ ยังมีนักกฎหมายอีกหลายทาน109 ที่ไดวิเคราะหถึงความสัมพันธ

ระหวางมาตรา 456 วรรคแรก  กับมาตรา 1299 วรรคแรก โ ดยพิ จ า รณาตามแนวทา ง ขอ ง

กฎหมายแพงเยอรมัน (BGB) กลาวคือความสมบูรณของสัญญาซื้อขาย ตามมาตรา 456             

วรรคแรก ซึ่งเปนเรื่องของสัญญาทางหนี้นั้น  ยอมแยกออกจากความสมบูรณของสัญญาทาง

ทรัพย ตาม 1299 วรรคแรก  กลาวคือ การทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยจะตองมีการทําเปน

หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เพียงครั้งเดียวกอผล 2 ประการตามกฎหมาย

ลักษณะหนี้และลักษณะทรัพยไปพรอมกัน  โดยมิไดแยกการกระทําเปน 2 ครั้งแตประการใดแต

ในทางทฤษฎีสามารถแยกการพิจารณาไดเปนคนละตอน 

 จากแนวความคิดเห็นของนักกฎหมายขางตน  จึงเห็นไดวา นักกฎหมายสวนใหญจะกลาว

วาบทบัญญัติมาตรา 456 วรรคแรกและมาตรา 1299 วรรคแรก เปนเรื่องที่ตองพิจารณาแยกออก

จากกัน แตในทางปฏิบัติเปนเรื่องเดียวกัน  โดยอาจกลาวไดวา มาตรา 456 วรรคแรกเปนเรื่องของ

แบบแหงนิติกรรม หรือการจดทะเบียนนิติกรรมอันมีผลผูกพันระหวางคูกรณี (บุคคลสิทธิ) แต

มาตรา  1299 วรรคแรก  เปนเรื่องของแบบการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิ หรือการ                 

จดทะเบียนทรัพยสิทธิ ซึ่งมีผลตอบุคคลภายนอก (ทรัพยสิทธิ)  และหากพิจารณาตามแนวทางของ

กฎหมายแพงเยอรมัน (BGB)  ที่แบงแยกสัญญาออกเปนสัญญาทางหนี้ (มาตรา 456 วรรคแรก) 

                                                  

 108 สรารักษ สุวรรณศรี, “ทิ่ดินมือเปลา ซึ่งมหีนงัสือรับรองการทาํประโยชน”  รพี 46 , 

คณะกรรมการเนติบัณฑิต สมัยที ่55, 2546 : 86 

 109 หยุด แสงอทุยั “ปญหาการแยกสัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพยในสัญญาซื้อขาย

เยอรมัน,” วารสารนิติศาสตร 15, 3 (กันยายน 2528) :168-180, มานิตย จุมปา, คําอธิบาย

ประมวลกฎหมายกฎหมายแพงและพาณชิยวาดวยทรัพยสิน, พิมพคร้ังที ่5 (กรุงเทพฯ : 

สํานักพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2549), หนา 120 และจุฬธิดา  จุลละบุษปะ,  “แบบและการ

กระทําที่กอใหเกิดความผกูพนัในสัญญาซือ้ขาย,” หนา 30  
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กับสัญญาทางทรัพย (มาตรา 1299 วรรคแรก) แลวทําใหเห็นเดนชัดวา ความสมบูรณของนิติกรรม

สัญญาแยกออกจากความสมบูรณในเรื่องการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ แตระบบกฎหมายไทยนั้นยึดถือ

หลักความสมบูรณของสัญญาทางหนี้เปนเรื่องเดียวกับความสมบูรณของสัญญาทางทรัพย จึงเกิด

เปนประเด็นปญหาที่ผูเขียนสนใจใครจะศึกษาถึงความสัมพันธของบทบัญญัติแหงมาตรา 456 

วรรคแรกกับมาตรา 1299 วรรคแรกวา แมทางทฤษฎีจะสามารถแบงแยกแบบแหงนิติกรรมและ

แบบแหงการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิออกจากกันไดก็ตาม แตทางปฏิบัติยังคงปนเปกันอยู 

เปนเร่ืองที่ไมสามารถแยกออกจากกันไดโดยเด็ดขาด  เพราะการกอต้ังทรัพยสิทธิไดนั้น นิติกรรม

ตองทําถูกตองตามแบบแหงนิติกรรมและแบบของการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิ  กลาวคือ 

การทําสัญญาซื้อขายเปนหนังสือและจดทะเบียนก็ยอมมีผลผูกพันระหวางคูสัญญาและบุคคล         

ที่สามดวย  เหตุใดจึงเปนเชนนี้ แนวความคิดเบื้องหลังบทบัญญัติทั้งคู  การอางอิงแนวทาง

การศึกษาตามกฎหมายแพงเยอรมัน (BGB) ในสวนของทฤษฎีสัญญาคูในการอธิบายถึงความ

แตกตางของบทบัญญัติดังกลาว  ทั้งๆที่ระบบกฎหมายไทยยึดถือแนวทางการศึกษาตาม            

กฎหมายแพงฝรั่งเศสซึ่งใชทฤษฎีสัญญาเดี่ยว   ปญหาความสมบูรณของการทําสัญญา                       

โอนทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย  โดยไมจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่   เมื่อใดการไดมานั้น

จะสมบูรณ   และกรณีใดการไดมานั้นจึ ง เปนเพียงไมบริบูรณ   ผลระหวางคูกรณีและ

บุคคลภายนอกดวย  รวมไปถึงผลกระทบตอระบบทะเบียนตามประมวลกฎหมายที่ดินนั้นจะมี

ความเกี่ยวเนื่องกันระหวางระบบแบบและระบบทะเบียนแหงป.พ.พ.และประมวลกฎหมายที่ดิน 

อยางใด 

 นอกจากนี้ ยังมีอีกหนึ่งประเด็นเกี่ยวกับบทบัญญัติในวรรคตนแหงมาตรา 1299 

วรรคแรก วา“ภายใตบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น”  ซึ่งหมายความ

วา บทบัญญัติตามมาตรา 1299 วรรคแรก จะไปใชใหขัดหรือแยงหรือทําลายหลักในบทมาตรา

อ่ืนๆ ไมไดก็ตาม  บทบัญญัติขางตนนั้นมิไดระบุเฉพาะเจาะจงวาใหหมายความถึงนิติกรรม

ประเภทใดบาง แตหากพิจารณาตามแนวคําพิพากษาของศาลแลวจะพบวา การไดมาซึ่ง

อสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยทางนิติกรรมนั้น มีการนํามาปรับบทแก

นิติกรรมตางๆ ซึ่งอาจพอสรุปไดดังนี้ 
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 (1) กรณีการเชาซื้อที่ดินเมื่อผูเชาชําระคาเชาซื้อครบถวนแลว∗ 

 (2) กรณีการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดย

ทางพินัยกรรม∗∗ 

 (3) กรณีการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตาม

สัญญาประนีประนอมยอมความ∗∗∗ 

                                                  

 ∗ คําพิพากษาฎีกาที ่903/2536  การที ่ช. เชาซื้อทีพ่ิพาทและชําระคาเชาซื้อครบถวนกอน

บวชเปนพระภกิษุ แตผูใหเชาซื้อโอนที่พพิาทให ช. ขณะบวชเปนพระภกิษุนัน้ ตองถือวา ช. ไดที่

พิพาทมาแลวกอนบวช เพราะการจดทะเบียนการไดมาภายหลงัเปนเพียงทาํใหการไดมาสมบูรณ 

ตาม    ป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคหนึง่เทานัน้ แม ช. จะถึงแกกรรมในระหวางที่อยูในสมณเพศที่

พิพาทก็ไมตกเปนสมบัตขิองวัดตามมาตรา 1623 

 ∗∗ มีขอนาสังเกตบางประการเกี่ยวกับการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยโดยทางพินัยกรรม ซึ่งปจจุบันคําพิพากษาของศาลฎีกาไดมีคําวินิจฉัยไว                     

2 แนวทาง กลาวคือ  

แนวที่หนึ่ง เห็นวา การไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยโดยพินัยกรรมนั้นเปนการไดมาโดยทางอื่นนอกจาก

นิติกรรม เชน คําพิพากษาฎีกาที่ 3875/2533 และคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 4886/2541  

แนวที่สอง เห็นวา การไดมาซึ่งทรัพยสิทธิโดยพินัยกรรมนั้น เปนการไดมาโดยทางนิติกรรม เชน คํา

พิพากษาศาลฎีกาที่ 667/2542 และคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1840/2514 

ประเด็นดังกลาว ผูเขียนมีความเห็นวา การไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยโดยทางพินัยกรรมนั้น เหตุที่ผูรับพินัยกรรมจะไดรับทรัพยมรดกนั้นตอเมื่อผูทํา

พินัยกรรมถึงแกความตาย โดยไมตองจดทะเบียนการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์  จึงตองอยูในบังคับตาม

กฎหมายวาดวยมรดก อันถือเปนการไดมาโดยผลของกฎหมายหรือเปนการไดมาโดยทางอื่น

นอกจากนิติกรรม ตามมาตรา 1299 วรรคสอง  ดังนี้หากผูรับพินัยกรรมไมจดทะเบียนเปลี่ยนแปลง

สิทธิของตนทางทะเบียนแลว ยอมไมสามารถยกขึ้นเปนขอตอสูตอบุคคลภายนอกผูไดมาโดยสจุริต

และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลวไมได 

 ∗∗∗ คําพิพากษาฎีกาที่ 6787/2539 โจทกจําเลยจดทะเบียนหยา ตามบันทึกทายทะเบียน

หยา จําเลยยอมใหโจทกและบุตรมีกรรมสิทธิ์รวมกันในบานเพื่ออยูอาศัยตลอดชีวิต เปนสัญญา

ประนีประนอมยอมความ สัญญาดังกลาวแสดงใหเห็นวาโจทกจําเลยมีเจตนารมณใหบุตรเปน

เจาของโรงเรือนซึ่งตั้งอยูบนที่ดินของจําเลย อันเปนการกอต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน ตาม ป.พ.พ. มาตรา 

1401 การที่จําเลยไมปฏิบัติตามสัญญาโดยฟองขับไลบุตรในคดีแพงอีกคดีหนึ่ง โจทกในฐานะ
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 (4) กรณีการโอนอสังหาริมทรัพยตีใชหนี้∗ 

 (5) กรณีเกี่ยวกับสิทธิภาระจํายอม สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน หรือ

ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยตามที่กําหนดไวในบรรพ 4 แหง ป.พ.พ.∗∗  

 เมื่อพิจารณาจากแนวคําพิพากษาของศาลแลว จะพบวาเนื่องจากเปนกรณีที่

กฎหมายไมไดบัญญัติแบบไวโดยเฉพาะ  ศาลจึงตองนําการกระทําดังกลาวมาปรับเขากับหลักใน

มาตรา 1299 วรรคแรก ซึ่งเปนเรื่องของการตีความลักษณะการกระทําวาเปนการไดมาโดยทาง        

นิติกรรมหรือไม เทานั้น  แตหากมีบทบัญญัติที่กฎหมายกําหนดแบบไวโดยเฉพาะแลว เชน ซื้อขาย 

ตามมาตรา 456 การแลกเปลี่ยน ตามมาตรา 519 การให ตามมาตรา 525 เปนตน  ตองเปนไป

ตามลักษณะเฉพาะของนิติกรรมนั้นๆ  จึงเปนประเด็นที่ผูเขียนสนใจศึกษาวา ความไมชัดเจนในกา

ตีความบังคับใชความในวรรคตน แหงมาตรา 1299 วรรคแรก รวมถึงความสําคัญในการปรับใช

กฎหมายในสวนที่เกี่ยวของดวย ซึ่งผูเขียนจะทําการศึกษาตอไป 

 

                                                                                                                                               

คูสัญญายอมใชบุคคลสิทธิดังกลาวฟองบังคับใหจําเลยจดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินหรือที่คูกรณี

ใชถอยคําวาสิทธิอาศัยในสัญญาอันเปนทรัพยสิทธิใหบริบูรณได 

 ∗ คําพิพากษาฎีกาที่ 4892/2542   ป. มารดาโจทกไดยกที่ดินพิพาทตีใชหนี้เงินกูใหแก

จําเลย และขณะที่ ป. ยกที่ดินพิพาทตีใชหนี้เงินกูใหแกจําเลย โดยโจทกและบุตรของ ป. ไดรูเห็น

ยินยอมดวย  แมการยกที่ดินพิพาทตีใชหนี้จะไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 1299 ทําใหการไดมาไมบริบูรณก็ตาม แตหาเปนโมฆะเสียเปลาไม การยกที่ดินพิพาทตีใช

หนี้ยังคงใชบังคับไดระหวางคูสัญญา ทายาทหรือผูสืบสิทธิของคูสัญญาในฐานะเปนบุคคลสิทธิ 

โจทกซึ่งรูเห็นยินยอมดวยในการยกที่ดินพิพาทตีใชหนี้ใหแกจําเลยและเปนผูสืบสิทธิจาก ป. จึงไม

มีสิทธิฟองขับไลจําเลยออกจากที่พิพาท 

 ∗∗ คําพพิากษาฎีกาที่ 6653/2542  โจทกและจําเลยที่ 1 ไดทําสัญญาจะซื้อจะขายทีด่ิน

พิพาทโดยมีขอตกลงวา จาํเลยที่ 1 ยอมใหโจทกใชที่ดินพิพาทเปนทางออกสูทางหลวงไดตลอดไป 

แตไมมีการจดทะเบียนขอตกลงตอพนักงานเจาหนาที่เปนการที่โจทกไดมาโดยนิติกรรมซึ่ง

ทรัพยสทิธิอันเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพยที่ไมบริบูรณ ตามมาตรา 1299 วรรคแรก เมื่อจําเลยที่ 2 ซื้อ

ที่ดินพิพาทจากจําเลยที ่1 และไดจดทะเบยีนสทิธิตอพนกังานเจาหนาที่แลว ไมวาจาํเลยที่ 2 จะรู

ถึงขอตกลงระหวางโจทกและจําเลยที่ 1 หรือไมก็ตาม จาํเลยที่ 2 ยอมไดกรรมสิทธิ์ในที่ดนิพพิาท

ตามป.พ.พ. มาตรา 1336 โจทกจงึไมมีอํานาจฟองขอใหเพิกถอนนิติกรรมการซื้อขายระหวาง

จําเลยที่ 1 และจําเลยที่ 2 



บทที่ 3 
 

ระบบแบบและระบบทะเบียนตามกฎหมายตางประเทศ 
 
3.1 ความเปนมาทางประวัติศาสตรสมยัโรมัน 
    กฎหมายโรมันไดวางรากฐานแนวคิดเรื่องการแบงแยกทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิ

ออกจากกันโดยเด็ดขาด การกระทําที่กอใหเกิดบุคคลสิทธิมีผลตอคูกรณีเทานั้น  ซึ่งตรงกันขาม 

กับการกอใหเกิดทรัพยสิทธิ ที่มีผลใชบังคับแกบุคคลโดยทั่วไปไดทั่วโลก  ดังนั้นจึงตองมี             

การแสดงออกโดยเปดเผย  ซึ่งแนวคิดของการแยกทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธินั้น ปรากฏใหเห็น

เดนชัดในเรื่องการกอใหเกิดสัญญาและการโอนกรรมสิทธิ์  สัญญากอใหเกิดบุคคลสิทธิแตไม

กอใหเกิดทรัพยสิทธิ  ทรัพยสิทธิจะเกิดขึ้นไดก็โดยวิธีการโอนทรัพยสิน (Conveyance) เทานั้น    

   นอกจากนั้น แนวคิดของกฎหมายโรมันที่มีผูกพันตอการทําตามแบบเปนอยางมาก

จนอาจเรียกไดวายึดติดกับรูปแบบอยางเครงครัดที่สุด  นิติกรรมตางๆ ลวนตองทําตามแบบที่

กฎหมายกําหนดถึงจะสมบูรณ  กลาวคือ  

   ก.  การเกิดหนี้ตามสัญญา  ในสมัยโรมันความสําคัญของสัญญาอยูที่”หนี้”             

ที่กอใหเกิดสัญญานั้นๆ และวิธีการทําสัญญาตองทําตามแบบเทานั้น  จึงกอผลทางกฎหมาย  

แบบของการกอหนี้นี้คือ การทํา stipulatio มีลักษณะเปนแบบที่กอความผูกพันดวยการเปลงวาจา 

เมื่อคูกรณีฝายหนึ่งหรือผูที่คาดวาจะเปนเจาหนี้ (Promisee/Creditor) เปนฝายตั้งคําถามขึ้นกอนวา 

ทานสัญญาโดยตั้ งใจมั่นจะให เงินจํานวนหนึ่ งหรือมาของทานแกขาพเจาใชห รือไม? 

(Spondesne?)  และคูกรณีอีกฝายหนึ่งหรือผูที่คาดวาจะเปนลูกหนี้ (Promisor/Debtor) วาจะ

กลาววา  ขาพเจาสัญญาโดยตั้งใจมั่น (Spondeo.)  ซึ่งผลของการทํา Stipulatio กอใหเกิดเปน

สัญญาผูกพันโดยคําพูด (Verbis) มีผลใชบังคับตามกฎหมายไดเพราะทําถูกตองตามแบบ (Form) 

ไมใชเพราะความตกลงของคูกรณี (agreement) แบบจึงถือเปนเงื่อนไขอันจําเปนและเพียงพอที่จะ

ทําใหเกิดหนี้ได1  หรืออาจกลาวไดวา การทํา stipulatio เปนแบบพิธีที่มีความสําคัญตอการสราง

คุณลักษณะของการเกิดเปนสัญญาที่มีผลบังคับตามกฎหมายในระบบสัญญาของโรมัน 

 

 

 

                                                           

 1 Barry Nicholas, An Introduction to Roman Law ,  (Oxford: Clarendon, 1962) 

pp.150-160 
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   ข.  การโอนทรัพยสิน (Conveyance)  ในกฎหมายโรมันกําหนดใหการโอนทรัพย

ตองมีองคประกอบ 3 ประการคือ (1) การโอน  (2) การสงมอบ (3) การสละกรรมสิทธิ์ ซึ่งจะตองมี

เจตนาสละกรรมสิทธิ์ เรียกวา animus tranferendi domini2 ถามีองคประกอบครบถวนการโอนจึง

สมบูรณ  ซึ่งแบบของการโอนทรัพยสินนั้น ไดแก 

  (1) แบบการโอนที่ตองใชตราชั่ง (Mancipatio)  เปนแบบที่ใชสําหรับการโอน

กรรมสิทธิ์เฉพาะทรัพยที่มีความสําคัญตอการดํารงชีพในสมัยนั้น (res mancipi) ลักษณะของแบบ

Mancipatio คือ การโอนกรรมสิทธิ์ระหวางผูโอนและผูรับโอน ซึ่งแบบพิธีการนี้จะตองประกอบดวย

เจาหนาที่ประจําตราชั่ง (Libripens) และพยานอยางนอยหาคน ซึ่งตองเปนพลเมืองโรมันที่         

บรรลุนิติภาวะแลว  เมื่อคูกรณีทั้งสองฝายที่ตองการโอนและรับโอนทรัพยมาอยูตอหนากันพรอม

กับพยานและเจาหนาที่แลว  ผูรับโอนก็จะโยนทองแดงลงบนตราชั่งตามมูลคาของทรัพย  จากนั้น   

เจาหนาที่ประจําตราชั่งจะทําการชั่งแลวก็จะสงมอบทองแดงใหกับผูโอนทรัพย  ผูโอนทรัพยก็จะ 

สงมอบทรัพยนั้นแกผูรับโอน เปนอันเสร็จแบบพิธี ในทางปฏิบัติ การกระทําดังกลาวมักเกิดขึ้น

ภายหลังมีการซื้อขายเงินสดกันแลวและถือวาการทําตามแบบนี้สงผลใหผูรับโอนไดกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยนั้นดวย3   จึงเห็นไดวา แบบประเภทนี้เปนการสงมอบทรัพยตอหนาสาธารณชน   ตอมาเมื่อ

มีการใชเงินที่เปนเหรียญ แบบดังกลาวยังคงใชตอไป แตการชั่งกลายเปนเพียงสัญลักษณเทานั้น 

   (2) แบบที่เกิดในศาล (In iure cessio)  เปนแบบที่ใชสําหรับการโอน

กรรมสิทธิ์ในทรัพยส่ิงหนึ่ง (res mancipi and res nac mancipi) หรือกอใหเกิดทรัพยสิทธิอ่ืนๆ 

เชน ภารจํายอม สิทธิเก็บกิน เปนตน  ลักษณะของแบบพิธีนี้จะตองทําการสงมอบตอหนาไพตอร 

(praetor) โดยผูรับโอนจะจับทรัพยที่จะสงมอบแลวประกาศกรรมสิทธิ์ของตน  ไพตอร (praetor) 

จะถามผูโอนวาทานจะอางกรรมสิทธิ์ในทรัพยส่ิงนี้หรือไม  ซึ่งผูโอนมักจะนิ่งเสียหรือตอบวา             

“ไม” แลว ไพตอร(praetor) จะชี้ขาดตัดสินใหทรัพยนั้นตกเปนของผูรับโอน เปนอันเสร็จพิธีแบบ             

                                                           

 2 รองพล เจริญพันธ, กฎหมายแพง : หลักทั่วไป เลม 1, (กรุงเทพฯ : มหาวทิยาลัยธรรมศาสตร, 

2520)  หนา 71-73  

 3 Andrew Borkowski, Textbook on Roman Law, Second Edition, (London : 

Blackstone press Limited,1994), p 200-201 
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ในกรณีนี้อาจเรียกอีกอยางหนึ่งวาเปนการแสรงฟอง4 เพราะความจริงคูกรณีไมมีขอพิพาทตอกัน  

แตตางพากันมาศาลแลวดําเนินการคลายกับมีขอพิพาทตอกัน 

  (3)  การโอนแบบ traditio เปนแบบการโอนกรรมสิทธิ์ที่ไมตองมีแบบพิธีใดๆ 

เพียงแตมีการสงมอบทรัพยก็สมบูรณ   ซึ่งเมื่ออาณาจักรโรมันขยายกวางใหญไพศาลขึ้น ทําให 

การทําตามแบบดังกลาวไมเหมาะสมตอสภาพสังคม เศรษฐกิจและการเมืองที่เปลี่ยนแปลงไป 

แบบพิธีที่เครงครัดจึงคอยๆ เสื่อมลงและไดมีการปรับปรุงรูปแบบการโอนกรรมสิทธิ์ใหสะดวกขึ้น

เพื่อใหเหมาะสมการพาณิชย คือ การโอนแบบ traditio  อันเปนแบบที่สมบูรณดวยการสงมอบและ

เหตุแหงการโอนตองสมบูรณดวย จึงเปนนิติกรรมที่ผูกพันอยูกับเหตุโดยอาศัยหลัก Ex Justa 

Causa (Just title)  เปนมูลฐานในการเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์  กลาวคือวิธีการโอน traditio นี้เปน

แบบที่ทําขึ้นเพื่อชําระหนี้ตามเหตุแหงการโอน (สัญญาซื้อขายหรือสัญญาให) ที่กอใหเกิดเฉพาะ

หนี้ เทานั้น  เมื่อคูกรณีตกลงทําการโอนโดยวิธี tradito แลวก็จะมีผลเพียงการสงมอบการ

ครอบครองเทานั้น  ซึ่งลักษณะการโอนที่เกิดขึ้นมาจึงเปนนิติกรรมที่ลอยแยกออกมาอีกอันหนึ่ง  

ตอมาไดพัฒนาการโอนแบบ traditio ใหมีความสะดวกมากขึ้น  โดยใหมีเพียงแตเจตนารวมกันใน

การที่จะใหกรรมสิทธิ์เปลี่ยนมือเปนการเพียงพอแลว วัตถุประสงคเปนเพียงวิธีการในการอาง

เจตนาเทานั้น  

  ชนิดของ tradito5 ประกอบดวย  

  1. การสงมอบมือส้ัน (traditio brevi manu) เปนกรณีที่ผูรับมอบทรัพย

ครอบครองทรัพยนั้นอยูแลวแตไมไดครอบครองทรัพยในฐานะเจาของ แตตอมาไดครอบครองใน

ฐานะเจาของ เชน ไก ให ไข ยืมหนังสือ ตอมา ไก ตกลงขายหนังสือให ไข เชนนี้ไมจาํเปนตองมกีาร

สงมอบใหอีกถือวาเปนการสงมอบมือส้ันแลว 

  2. การสงมอบมือยาว (traditio longa manu) หมายถึงการสงมอบทรัพยที่

เหลือวิสัยจะทําการสงมอบใหแกผู รับมอบได อาจจะเปนทรัพยจําพวกอสังหาริมทรัพยหรือ

สังหาริมทรัพยชนิดใหญๆ ที่ไมอาจทําการสงมอบได  ดังนั้นเวลาที่สงมอบโดยวิธีนี้จึงใชวิธีการแจง

ใหทราบและตองอยูในสายตาของผูรับมอบดวย ตอมาไดมีการผอนปรนการโอนทรัพย โดยการให

                                                           

 4 จําป โสตถิพนัธุ, “กฎหมายนิติกรรมโรมนั,” เอกสารประกอบการศึกษา วิชากฎหมาย

โรมันเบื้องตน ชุดที ่2 ประจําภาคฤดูรอน/2527, หนา 56 

 5 ประชมุ โฉมฉาย , กฎหมายเอกชนเปรยีบเทียบเบือ้งตน: จารีตโรมนัและแองโกลแซกซอน, 

(โครงการตําราและเอกสารเปรียบเทียบการสอน คณะนติิศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,  

2551) หนา 106-109 
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สงมอบกุญแจบานแกผูรับมอบไดอันถือไดวาเปนการเปลี่ยนแปลงการสงมอบทรัพยสินมาเปนการ

สงมอบสัญลักษณ 

  3. การสงมอบการครอบครอง (Constitutum possessorium) เปนการกระทํา

เสมือนการสงมอบความครอบครองให มีลักษณะตรงกันขามกับการสงมอบมือส้ัน (traditio brevi 

manu) ที่มีทรัพยอยูกับตัว  ซึ่งเปนกรณีที่ผูโอนตกลงกับผูรับโอนวาใหยึดถือทรัพยไวในสถานะอื่น 

เชน การขายฝาก ผูโอนอาจยึดถือการครอบครองไวในฐานะผูเชา ทั้งๆที่ตัวทรัพยไดโอนไปยัง           

ผูรับซ้ือฝากแลว 

   4. การสงมอบเอกสารการโอนสิทธิ (traditio per cartam)  เปนวิธีการโอนที่มี

การพัฒนามากขึ้น โดยผูโอนไมตองพิจารณาถึงตัวทรัพย เพียงแตสงมอบเอกสารการโอนใหผูรับ

โอนก็เพียงพอแลว6 หรืออาจเรียกไดวาเปนการสงมอบหรือหยิบยื่นใหแบบสมมติ (traditio ficta 

หรือ Constructive delivery)  อันเปนจุดเริ่มตนของพัฒนาการสงมอบเอกสารสิทธิการโอนที่ดิน

แทนการสงมอบที่ดินเชนที่ปรากฏในการสงมอบดวยมือยาว (traditio longa manu) 

   กลาวโดยสรุปแลวกฎหมายโรมันมีการแบงแยกเรื่องของหนี้ตามสัญญาออกจาก

การโอนกรรมสิทธิ์โดยเด็ดขาด และเพื่อความเขาใจอันดีจึงขอยกตัวอยางจากสัญญาซื้อขายอัน

เปนสัญญาข้ันพื้นฐานและเปนสัญญาที่ทําใหเห็นชัดเจนถึงการแบงแยกระหวางนิติกรรมการ             

ซื้อขายและการโอนกรรมสิทธิ์  ซึ่งกอใหเกิดผลทางกฎหมายดังนี้ 

  ในสมัยโรมันโบราณ  สัญญาซื้อขายเกิดขึ้นจากแนวคิดตามกฎหมายแพงและ

กฎหมายจารีตประเพณีของโรมัน เปนรูปแบบการซื้อขายเงินสด  กลาวคือเปนการตกลง

แลกเปลี่ยนกันระหวางทรัพย (สินคา)กับการชําระราคา  แตการซื้อขายดังกลาวไมกอใหเกิด           

การโอนไมวาสินคาหรือราคา จะกอแตเพียงความผูกพันเทานั้น  ซึ่งความผูกพันนี้อาจทําอยูในรูปของ

การทํา stipulatio  ดังนั้นเมื่อคูกรณีตกลงที่จะกอใหเกิดสัญญาซื้อขาย  จึงเปนเพียงความผูกพันใน

ฐานะบุคคลสิทธิเทานั้น  สัญญาซ้ือขายไมกอใหเกิดทรัพยสิทธิใดๆ แกผูซื้อจนกวาจะทําตามแบบ

ของการโอนกรรมสิทธิ์ซึ่งจะมีผลใหกรรมสิทธิ์ในทรัพยโอนไปโดยสมบูรณเปนอิสระจากสัญญาที่

คูกรณีไดทําไว และแบบแหงการโอนกรรมสิทธิ์นั้น   อาจแบงประเภทของทรัพยที่ซื้อขายไดคือ  

(1) res nec mancipi เปนทรัพยที่สงมอบไดไมยาก จึงใชวิธีสงมอบใหแกกันได 

   (2) res mancipi เปนทรัพยที่มีความสําคัญทางเศรษฐกิจ เชนทาส สัตวพาหนะ 

สัตวเลี้ยงสําคัญ ที่ดินในโรม และภารจํายอมเหนือที่ดินในโรม เปนตน ดังนั้นการโอนทรพัยประเภท

นี้จึงตองมีแบบพิธีการโอนกรรมสิทธิ์เปนพิเศษ 

                                                           

 6 รองพล เจริญพันธ, กฎหมายแพง : หลักทัว่ไป เลม 1, หนา 69 
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   การทําสัญญาซื้อขายที่ดินในโรมจะตองมีแบบพิธีพิเศษในการโอนกรรมสิทธิ์ 

ไดแก แบบการโอนที่ตองใชตราชั่ง (Mancipatio) หรือแบบที่เกิดในศาล (In iure cessio)  ซึ่งหาก

มิไดทําตามแบบดังกลาว จะไมถือวามีการโอนกรรมสิทธิ์เกิดขึ้น  สวนที่ดินที่อยูนอกโรม จะตองใช

วิธีการโอนแบบสงมอบ (Traditio) โดยผูโอน จะตองมีการครอบครอง (Possessio)  ซึ่งการยื่นให

หรือสงมอบไปยังผูรับโอนจึงถือวาการโอนมีผลสมบูรณ 

  ในยุคแรกของการซื้อขายนั้น การกอใหเกิดการโอนกรรมสิทธิ์ในการทําสัญญา          

ทําไดเฉพาะพลเมืองโรมันเทานั้น  ตอมาในยุคคลาสสิค  ดวยเหตุที่อาณาจักรโรมันกวางใหญมากขึ้น  

ทําใหการซื้อขายไมอาจทําไดเฉพาะพลเมืองโรมัน จึงมีการขยายขอบเขตการทําสัญญาซื้อขายกับ

คนตางชาติมากขึ้น  ดังนั้นสัญญาซื้อขายในยุคนี้  จึงเปลี่ยนรูปแบบไปเปนสัญญาที่สมบูรณดวย

ความยินยอมโดยแท ซึ่งอาจเรียกไดวาเปนสัญญาที่เกิดจากความตกลง (Consensual contract) 

ผูขายมีหนาที่ตองสงมอบทรัพยสินและผูซื้อตองชําระราคา โดยมีพื้นฐานมาจากการตกลงระหวาง

ผูซื้อและผูขายเทานั้น  ไมตองการรูปแบบหรือพยาน และไมตองมีการสงมอบทรัพยเพื่อความ

สมบูรณของสัญญาแตประการใด  สัญญาซื้อขายจึงสมบูรณดวยความยินยอมซึ่งกอเฉพาะ            

ผลทางหนี้  สวนการโอนกรรมสิทธิ์จะตองทําตามแบบพิธีอีกครั้ง 

 ตอมาในสมัยจักรพรรดิจัสติเนียน   สัญญาซื้อขายยังคงกอผลทางหนี้เชนเดิม  

โดยการกอให เกิดสัญญาซื้อขายเปนไปตามความสัมพันธของการทําสัญญา  (relations 

contractuelles) และไดมีกฎหมายบัญญัติไวในพระราชบัญญัติของจัสติเนียน ในป ค.ศ.5287 

เกี่ยวกับขอสันนิษฐานทางกฎหมายในกรณีที่มีการตกลงทําสัญญาซ้ือขายเปนหนังสือ  กลาวคือ 

หากคูกรณีตกลงทําสัญญาซื้อขายโดยไมทําเปนหนังสือ เปนสัญญาอันเกิดจากการแสดงเจตนา

ตองตรงกัน (consensu) อันเปนการใหความสําคัญตอการมีผลในการเกิดหนี้ ซึ่งโดยทั่วไปเปน

สัญญาที่ไมมีแบบแนนอน  แตตอมาภายหลังอาจมีการทําขอตกลงไวเปนลายลักษณอักษรหรือ 

ทําเปนหนังสือได (Literis) เพื่อประโยชนในการเปนพยานหลักฐานและเพื่อใหความมีผลทางหนี้

เกิดขึ้นอยางแนนอน8  สัญญาซื้อขายที่เปนหนังสือนี้ยอมตองเปนไปตามแบบที่พระราชบัญญัติกําหนด  

จะเห็นไดวาแมจะมีการกําหนดกฎหมายใหมีการทําสัญญาเปนลายลักษณอักษรก็ตาม แตหาก

คูกรณีตกลงเรื่องทรัพยและราคาแลว ก็เปนอันวาสัญญาซื้อขายนั้นเด็ดขาดแลว 

                                                           

 7 ประชุม โฉมฉาย, ววิัฒนาการของกฎหมายโรมัน, (โครงการตําราและเอกสาร

เปรียบเทยีบการสอน คณะนิติศาสตร มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร,  2548), หนา 151-152 

 8 Zimmermann Reinchard, The Law of obligations : Roman Foundations of the 

Civilian Tradition, (Cape Town : Juta Co.,1992), pp 82-94 
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   สําหรับแบบการโอนทรัพยสินนั้น  เนื่องจากความเจริญทางการคาพาณิชยทําให

แบบการโอนกรรมสิทธิ์ Mancipatio และ in iure cessio  ซึ่งมีความยุงยากในขั้นตอนปฏิบัติและ

ลาสมัยไดถูกยกเลิกไป  วิธีการโอนที่ยังคงเหลือใชในสมัยจักรพรรดิจัสติเนียน คือ Tradito โดยถือ

วาการสงมอบไมเพียงแตเปนสิ่งจําเปนในการถือเอาประโยชนเหนือทรัพย แตยังเปนเครื่องชี้ถึง 

การที่กรรมสิทธิ์เปลี่ยนมือจากผูโอนไปยังผูรับโอน ดังนั้นการสงมอบจึงเปนเกณฑการไดมา          

ซึ่งกรรมสิทธิ์  โดยตอมาไดมีการพัฒนาเปนการสงมอบหรือหยิบยื่นแบบสมมุติ traditio ficta หรือ 

constructive delivery และไดกลายเปนจุดเริ่มตนของการสงมอบเอกสารโอนสิทธิในที่ดินแทนการ

สงมอบที่ดินเฉกเชนในอดีต  วิธีการนี้เรียกวา traditio per cartam9 อันเปนการหยิบยื่นใหโดย 

มอบเอกสารการโอนสิทธิให   ในขณะเดียวกันก็เร่ิมมีการจดทะเบียนการโอนสิทธิ์ที่ดินกับ                

ทางราชการ (insinuation apud acta) อันเปนที่มาของระบบทะเบียนในการจดทะเบียนสิทธิลงใน

โฉนดที่ดินในปจจุบัน 

   จากวิวัฒนาการของกฎหมายโรมันที่กลาวมานี้ จะเห็นไดวาการกอใหเกิด

ทรัพยสิทธิจะมีขอตกลงเพียงอยางเดียวไมพอ แมจะเปนขอตกลงระหวางคูกรณีกันเอง  แตจะตอง

มีแบบพิธีประกอบเขาไปดวย  พิธีการในสมัยนั้นคือ การสงมอบ กลาวคือ แมจะมีขอตกลงในการ

ซื้อขายทรัพยก็ตาม ทรัพยสิทธิยังไมโอนไปจนกวาจะสงมอบ ไมวาจะเปนสังหาริมทรัพยหรือ

อสังหาริมทรัพย  ทั้งนี้เนื่องจากในสมัยนั้นยังไมมีการเปดเผยทางทะเบียนนั่นเอง  และผลของการ

แบงแยกนิติกรรมการซื้อขาย(บุคคลสิทธิ) ออกจากการโอนกรรมสิทธิ์ (ทรัพยสิทธิ) นี้เอง ถือเปน

ตนแบบของทฤษฎีสัญญาคูในประเทศเยอรมันนั่นเอง  
 
3.2 ประเทศฝรั่งเศส 

  3.2.1 ระบบแบบของประเทศฝรั่งเศส 
    3.2.1.1  ความนาํเรื่องแบบตามกฎหมายฝรั่งเศส 

    การทําสัญญาในประเทศฝรั่งเศส  โดยหลักแลวคูกรณีมีอิสระเต็มที่ในการแสดง

เจตนาทําสัญญาโดยถือตามหลักความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนา กลาวคือ สัญญาเกิดจาก

ความตกลงระหวางคูกรณีที่จะตกลงใจผูกพันกัน สัญญาก็สมบูรณโดยไมตองมีแบบพิธีใดๆ 

                                                           

 9 ประชมุ โฉมฉาย, กฎหมายเอกชนเปรยีบเทียบเบือ้งตน: จารีตโรมนัและแองโกลแซกซอน, 

หนา 108 
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อยางไรก็ตาม มีขอยกเวนในสัญญาบางประเภท  กฎหมายใหตองทําเปนลายลักษณอักษร              

โดยมีลักษณะเปนแบบแหงนิติกรรมหรือเปนพยานหลักฐาน ซึ่งอาจแบงออกเปน  2 ประเภทคือ  

    (ก) แบบเพื่อความสมบูรณของสัญญา  เปนกรณีที่กฎหมายบังคับใหคูกรณตีอง

ปฏิบัติตามแบบ ซึ่งกฎหมายฝรั่งเศสเรียกวา Solemn Act   โดยทําเปน Authentic instrument 

กลาวคือการทําเปนหนังสือตอเจาพนักงานของรัฐผูมีอํานาจในการจัดทําเอกสารนั้นและถือเปนแบบ

ที่เปนองคความสมบูรณของนิติกรรมดวย10   ซึ่งทางปฏิบัติมักจะกระทําเปนหนังสือตอหนาโนตารี  

มิฉะนั้น นิติกรรมไมสมบูรณ เชน การรับรองบุตร การให การทําพินัยกรรม การทําสัญญาเกี่ยวกับ

ทรัพยสินระหวางสามีภริยา การจํานอง เปนตน  

    (ข) แบบเพื่อการพิสูจน  เปนกรณีที่กฎหมายกําหนดใหตองทําเปนลายลักษณ

อักษรเพื่อคุมครองสิทธิของคูกรณีในการฟองรองบังคับคดี  ดังนั้นกรณีนี้จึงไมถือเปนเงื่อนไขแหง

ความสมบูรณของนิติกรรม กลาวอีกนัยยะหนึ่งกรณีดังกลาวมิใชแบบแหงนิติกรรม แตมีลักษณะ

ของหลักฐานเปนหนังสือที่มีเพื่อนํามาใชอางอิงในการฟองรองคดีเทานั้น เนื่องจากกฎหมาย

ตองการตัดพยานบุคคลไมใหนําสืบ   โดยไดวางหลักเกณฑไวใน มาตรา134111  ซึ่งบัญญัติวา  

“การทําเอกสารสิทธิตอหนาโนตารีหรือมีการลงลายมือชื่อคูสัญญาจะตองกระทําในกิจการซึ่งมี

มูลคาเกินกวาที่กําหนดไวในกฎหมาย (decree)  มิฉะนั้นหามนําพยานบุคคลมานําสืบเพื่อพิสูจน

การกระทําที่กฎหมายบังคับใหตองทําเปนหนังสือนั้น” กลาวคือ  กิจการใดซึ่งมีมูลคามากกวา 

5,000 ฟรังค   ตองมีการทําหนังสือสัญญาระหวางคูกรณีหรือมีเอกสารรับรองโดยโนตารี            

ทั้งนี้เนื่องจากกฎหมายฝรั่งเศสมีความมุงหมายที่จะสรางความเปนธรรมใหแกประชาชนผูทํา          

นิติกรรม  เพื่อใหมีหลักประกันที่แนนอนในการทําสัญญาที่มีมูลคาสูง และเพื่อเปนการจํากัดไมให

                                                           

 10  มาตรา 1317  An authentic instrument is one which has been received by 

public officers empowered to draw up such instruments at the place where the 

instrument was written and with the requisite formalities. 
11 มาตรา 1341 An instrument before notaires or under private signature must 

be executed in all matters exceeding a sum or value fixed by decree, even for 

voluntary deposits, and no proof by witness is allowed against or beyond the contents 

of instruments, or as to what is alleged to have been said before, at the time of, or 

after the instruments, although it is a question of a lesser sum or value. 
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ใชพยานบุคคลในการนําสืบ  ดังนั้นการบัญญัติมาตรา 1341 ข้ึนมาก็เพื่อเปนการรองรับการพิสูจน

หลักฐานใหมีคุณคาในการรับฟงได อันถือเปนการคุมครองทางออมตอคูกรณีดวย12  

    มีขอสังเกตบางประการเกี่ยวกับแบบเพื่อการพิสูจนหรือการทําหลักฐานเปน

หนังสือ   ความมีอยูของสัญญาดังกลาวแยกตางหากจากการทําเปนหนังสือเพื่อการพิสูจน13  

กลาวคือ ผลของการไมมีหลักฐานดังกลาว สัญญาที่ทํากันไวสมบูรณทุกประการเพียงแตไมอาจ

ฟองบังคับหรือยกตอสูคดีไดเทานั้น (Nullity of written proof)14  เชน สัญญากอต้ังหรือโอน

ทรัพยสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยมีกําหนดเวลา 12 ปข้ึนไป เปนตน   

 

  3.2.1.2 ความหมายและแบบของการซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายฝรั่งเศส 

             ก.  ความหมายของสัญญาซื้อขาย  

     สัญญาซื้อขายตามประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศส ไดบัญญัติไวตั้งแต              

มาตรา1582 ถึง มาตรา 1701 โดยมีมาตราหลักที่สําคัญคือ 

    มาตรา 158215 บัญญัติวา  อันวาซื้อขายนั้นคือความตกลงซึ่งบุคคล          

ฝายหนึ่งผูกพันตนที่จะสงมอบ (livrer) ทรัพยสินและอีกฝายหนึ่งจะชําระราคาเพื่อทรัพยสินนั้น 

    ความตกลงดังกลาวจะตองทําเปนหนังสือเพื่อยืนยันความถูกตองแทจริง

หรือทําเปนหนังสือลงช่ือคูสัญญาสองฝาย 

   มาตรา 158316 บัญญัติวา การซื้อขายเปนอันสมบูรณระหวางคูสัญญาและ

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยอมตกเปนของผูซื้อ ตั้งแตผูขายและผูซื้อไดตกลงกันในเรื่องทรัพยสินและ

ราคา แมวาทรัพยสินนั้นจะยังไมไดสงมอบ หรือชําระราคาก็ตาม 

                                                           

 12 Zweingert, Konrad and Kotz ,Hein. An Introduction to Comparative Law. 

(Oxford : Clarendon Press,1998), pp 50-51 

 13 Mercel Planiol, Treatise on the Civil Law. Vol .II, Part I, Translated from Traito 

Elementair de Droit Civil, By the Louisiania State Law Insitute (Louisiana, 1959),         

pp.798-799  
14  Ibid, pp. 86-87 
15 มาตรา 1582  A sale is an agreement by which one person binds himself to 

deliver a thing, and another to pay for it. 

         It may be made by an authentic instrument or by an instrument under private 

signature.  
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  สัญญาซื้อขายตามกฎหมายฝรั่งเศส คือสัญญาซึ่งประกอบดวยคูกรณี       

สองฝาย คือ ฝายผูซื้อและผูขายโดยมีทรัพยสินและราคาเปนวัตถุของสัญญาและกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสินที่ซื้อขายยอมโอนไปยังผูซื้อตั้งแตผูซื้อและผูขายตกลงกันเรื่องทรัพยสินและราคาแลว  

สวนการสงมอบและชําระราคาเปนเรื่องการชําระหนี้ตามสัญญา17  สัญญาซื้อขายนี้อยูบนพื้นฐาน

ของหลักในเรื่องการแสดงเจตนาของผูซื้อและผูขายเชนเดียวกับสัญญาทั่วไป โดยเงื่อนไขเพื่อ

ความสมบูรณของสัญญานั้น18 ประกอบดวยความยินยอมของคูสัญญา  ความสามารถของ

คูสัญญา วัตถุแหงหนี้ที่แนนอนในการกอสัญญา และวัตถุประสงคของสัญญาตองชอบดวย

กฎหมาย  โดยเฉพาะความยินยอมของคูกรณีที่จะผูกพันตนนั้นเปนสาระสําคัญของการแสดง

เจตนา เพราะเมื่อคูสัญญาแสดงเจตนาตองตรงกันในเรื่องทรัพยสินและราคาแลว เกิดเปนสัญญา

และมีผลใหกรรมสิทธิ์โอนไปทันที  ซึ่งความยินยอมเชนวานี้รวมถึงการทราบตัวทรัพยสินที่ซื้อขาย

และจํานวนราคาที่ตองชําระกันดวย  ทั้งนี้ เพราะทรัพยและราคาถือเปนวัตถุของสัญญา                  

ดังนั้นมาตรา 1582 จึงใชคําวา Livrer คือ “สงมอบ” มิไดใชคําวา ”โอนไป” เพราะหลักของฝรั่งเศส  

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ซื้อขายโอนไปทันทีที่ตกลงทําสัญญากันเสร็จส้ินแลวตามมาตรา 1583               

การโอนกรรมสิทธิ์จึงเกิดขึ้นตามความสมบูรณของสัญญา   

  ขอสําคัญอีกประการหนึ่งคือ สัญญาซื้อขายนั้น ผูขายจะตองเปนเจาของ

ทรัพยที่ทําการซื้อขาย เนื่องจากกรรมสิทธิ์ในทรัพยที่ซื้อขายนั้นโอนไปยังผูซื้อต้ังแตขณะที่ไดทํา

สัญญาซื้อขายแลว  เพราะฉะนั้นถาผูขายไดขายทรัพยซึ่งเปนของบุคคลอื่นใหแกผูซื้อ จึงเห็นไดชัด

วาผูขายนาจะไมสามารถที่จะทําใหผูซื้อไดครอบครองทรัพยนั้นอยางแทจริง ดังนั้นการซื้อขาย

                                                                                                                                                                      

 16 มาตรา 1583  It is complete between the parties, and ownership is acquired 

as of right by the buyer with respect to the seller, as soon as the thing and the price 

have been agreed upon, although the thing has not yet been delivered or the price 

paid. 
 17 อุกฤษ มงคลนาวิน, “กฎหมายแพงฝร่ังเศสวาดวยซื้อขาย”, บทบัณฑิตย 28, 4 (2514) : 

816-832  
18 มาตรา 1108 Four requisites are essential for the validity of an agreement: 

    The consent of the party who binds himself; 
    His capacity to contract; 
    A definite object which forms the subject-matter of the undertaking;  
    A lawful cause in the obligation. 
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ดังกลาวจึงตกเปนโมฆะตามมาตรา 159919 อันเปนการวางหลักการมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่         

ซื้อขายนั้น 

  กลาวโดยสรุป สัญญาซื้อขายตามความหมายของกฎหมายฝรั่งเศส คือ

สัญญาที่มีการตกลงโอนทรัพยสินเพื่อแลกกับราคา สัญญาจะมีเงื่อนไขเงื่อนเวลาหรือไมก็ได               

โดยหากเปนสัญญาซื้อขายตามมาตรา 1582 แลว มีผลใหกรรมสิทธิ์โอนไปทันที เวนแตจะกําหนด

เงื่อนไขกันไวเปนอยางอื่น  

  ข.  แบบของการซื้อขายอสังหาริมทรัพย 

       โดยหลักการทําสัญญาซื้อขายนั้นไมจําตองมีแบบ กลาวคือเพียงทํา

สัญญาตกลงกันดวยวาจาก็ได   แตอยางไรก็ตาม เพื่อประโยชนตอการฟองรองบังคับคดี กฎหมาย               

ไดบัญญัติบังคับใหสัญญาซื้อขายตองทําเปนลายลักษณอักษร ตามมาตรา1582 วรรค 2            

“กรณีดังกลาวจะใชบังคับไดเมื่อไดมีการทําเปนหนังสือเพื่อยืนยันความถูกตองแทจริงหรือไดทํา

เปนหนังสือลงชื่อคูกรณี”  ซึ่งลักษณะของการทําเปนหนังสือเพื่อยืนยันความถูกตองแทจริงนั้น 

(Authentic Instruments)  เปนไปตาม มาตรา 1317 และ มาตรา 131820  กลาวคือการทําหนังสือ

ตอหนาโนตารี (notaire) เพื่อใหหนังสือดังกลาวกลายเปนเอกสารสิทธิที่มีกฎหมายรับรองวาเปน

เอกสารที่ถูกตองและแทจริงอันสามารถนําสืบพิสูจนได  ซึ่งผลของการทําตามแบบในลักษณะนี้  

เพื่อยืนยันความมีอยูของสัญญาและถือเปนเรื ่องที่กฎหมายกําหนดใหตองทําเพื่อการพิสูจน       

ในคดีดวย   เพราะหากแบบดังกลาวมีขอบกพรองหรือกระทําโดยเจาพนักงานที่ไมมีอํานาจแลว 

จะทําใหเอกสารสิทธิดังกลาวไมไดรับการยืนยันความถูกตองแทจริงสงผลใหคูสัญญาไมสามารถ

นําเอกสารดังกลาวมาใชเปนหลักฐานในการฟองรองบังคับคดีได 

   ในประเทศฝรั่งเศส การทําสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิ

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  ถาไมไดทํา

เปนหนังสือและจดทะเบียนจะใชยันตอบุคคลภายนอกไมได  การซื้อขายอสังหาริมทรัพยเปนการ

โอนทรัพยทางสัญญา  แตกฎหมายแพงฝร่ังเศสไมไดบัญญัติเร่ืองการจดทะเบียนการซื้อขาย 

                                                           

 19 มาตรา 1599 The sale of a thing belonging to another is void: it may give rise 

to damages where the buyer did not know that the thing belonged to another. 
20 มาตรา 1318 An instrument which is not authentic because of the lack of 

power or incapacity of the officer, or of a defect in form, has the value of a private 

instrument, if it was signed by the parties. 
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อสังหาริมทรัพย    ดังนั้นจึงไดออกกฎหมายเพื่อวางหลักการจดทะเบียนโฆษณา (Publication 

fonciere) ทั้งนี้เพื่อเปนการคุมครองบุคคลภายนอกผูสุจริตจะไดรับรูโดยเปดเผยถึง                         

การจดทะเบียนสิทธิดังกลาว  ผลของการไมจดทะเบียนก็ไมทําใหสัญญาเปนโมฆะ เพียงแตจะ                

ยกตอสูบุคคลภายนอกไมไดเทานั้น  

    มีขอนาสังเกตวา สาระสําคัญของสัญญาซื้อขายอาจสมบูรณดวยเจตนา

ของคูสัญญาก็ตาม แตจะฟองรองบังคับกันไดตองมีหลักฐานในการพิสูจนหนี้นั้น เปนเรื่องเกี่ยวกับ

หลักฐานในการฟองรองกันระหวางคูสัญญา ซึ่งเปนคนละกรณีกับการจดทะเบียนโฆษณา 

(Publication fonciere)  อันเปนเรื่องระหวางบุคคลภายนอกและคูสัญญาที่เปนการประกาศสิทธิ

ของตนตอสาธารณชน  กฎหมายจึงกําหนดการโฆษณาขึ้นมาเพื่อคุมครองผูสุจริตนั่นเอง  จึงเห็น

ไดวามีการแยกระหวางแบบเพื่อการพิสูจนออกจากการจดทะเบียนโฆษณาอยางเด็ดขาด แมการ

ซื้อขายอสังหาริมทรัพยตองมีหลักฐานเปนหนังสือหรือทําตอหนาโนตารีและจดทะเบียนตอ

เจาหนาที่ เสมอก็ตาม  เพราะกฎหมายมีวัตถุประสงคใหการจดทะเบียนเพื่อใชยันตอ

บุคคลภายนอกเทานั้น หามีผลกระทบตอความสมบูรณของสัญญาอันเปนบุคคลสิทธิระหวาง

คูกรณีไม 

3.2.1.3 ผลของการทําตามแบบ  

          ทฤษฎีความตกลงทํ าสัญญามีผลเปนการโอนกรรมสิทธิ์ ทันที  (Solo 

Consensu) เปนหนึ่งหลักการของทฤษฎีระบบสัญญาเดี่ยว  ตามแนวความคิดของประมวลแพง

ฝร่ังเศส ดังนั้น เจตนาของคูสัญญาจึงเปนสิ่งที่สําคัญ ความยินยอมตองตรงกันสงผลถึงการโอน

กรรมสิทธิ์ไดตามมาตรา 1138  

   มาตรา 113821  ซึ่งบัญญัติวา หนี้ที่จะสงมอบทรัพยสมบูรณได โดยเพียงแตการ

แสดงเจตนาของคูสัญญา 

                                                           

 21 มาตรา 1138 An obligation of delivering a thing is complete by the sole 

consent of the contracting parties.  

         It makes the creditor the owner and places the thing at his risks from the time 

when it should have been delivered, although the handing over has not been made, 

unless the debtor has been given notice to deliver; in which case, the thing remains at 

the risk of the latter. 
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   กรณีที่เจาหนี้ (ผูซื้อ) เปนเจาของกรรมสิทธิ์ตองรับความเสี่ยงภัยตั้งแตเวลาที่ได

มีการตกลงกันแมวาจะยังไมไดสงมอบทรัพยก็ตาม แตถาการไมสามารถสงมอบทรัพยนั้นได 

เพราะความผิดของลูกหนี้ (ผูขาย)  ทานวาลูกหนี้(ผูขาย) เปนผูรับภาระความเสี่ยงภัยในทรัพยสินนั้น” 

    ตามบทบัญญัติมาตรา 1138  แสดงใหเห็นวาการสงมอบยอมมีในขณะที่มีการ

กําหนดตัวทรัพยระหวางคูกรณี  เวนแตตกลงกันไวเปนอยางอื่น   หนี้ที่ตองสงมอบทําใหเจาหนี้        

(ผูซื้อ) เปนเจาของตั้งแตขณะที่ทรัพยอาจจะสงมอบได   โดยถือวาการแสดงเจตนาตกลงกัน

ระหวางคูกรณีเปนเหตุใหเกิดหนี้ตามสัญญา  และหนี้นั้นก็คือการสงมอบซึ่งทําใหกรรมสิทธิ์ผาน

มือในขณะที่ทรัพยอาจจะสงมอบไดแมจะไมมีการสงมอบก็ตาม    ดังนั้นสัญญาซื้อขายไมเพียงแต

จะกอใหเกิดหนี้ ข้ึนในระหวางคูกรณีเทานั้น  แตยังมีผลทําใหกรรมสิทธิ์ โอนไปพรอมกับ                 

ความสมบูรณของสัญญาดวย  

   หลัก Solo Consensu ถือวาสัญญาซื้อขายกับสัญญาโอนกรรมสิทธิ์เปน

อันหนึ่งอันเดียวกัน กลาวคือเมื่อมีความตกลงกันที่จะใหกรรมสิทธิ์ผานมือไปอยูในสัญญาซื้อขาย

พรอมกันทีเดียว  โดยไมตองมีการสัญญาทางทรัพยอีก  หลักการเปนอันหนึ่งอันเดียวกันนี้             

แยกออกไดเปน 2 ประการคือ  การกระทําทางหนาที่  โดยผูขายมีหนาที่ที่จะโอนกรรมสิทธิ์และ         

ไดกระทําหนาที่ใหกรรมสิทธิ์ผานมือโดยอาศัยเหตุที่มีสัญญาซื้อขายโดยเฉพาหรืออาศัยเหตุแหง

สัญญาซื้อขาย   อีกประการหนึ่งคือการจําหนายจายโอน ถือตามหลักแหงความเปนอันหนึ่ง            

อันเดียวกันมาผสมผสานกับหลักการสงมอบ ตามมาตรา 1583  ซึ่งกําหนดใหสัญญาซื้อขาย        

ยอมเกิดขึ้น และกรรมสิทธิ์ยอมโอนไปยังผูซื้อทันทีที่คู สัญญาตกลงกันเรื่องทรัพย (สินคา)              

และราคา แมยังไมมีการสงมอบทรัพยและไมมีการชําระราคา สัญญาซื้อขายเทานั้นที่ทําให

กรรมสิทธิ์ผานมือไป 

   สําหรับการโอนกรรมสิทธิ์ในสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้น  กฎหมาย

บัญญัติใหทําเปนหนังสือและตองจดทะเบียนโฆษณาการโอนกรรมสิทธิ์ดวย  ทั้งนี้เพื่อคุมครองตอ

บุคคลภายนอก อยางไรก็ดี นักกฎหมายฝรั่งเศสยังคงยืนยันวาเรื่องการจดทะเบียนโฆษณา            

ไมใชขอยกเวนหลัก Solo consensu22  โดยอางวาหลักการจดทะเบียนโฆษณาเปนเรื่องที่เกี่ยวพัน

กับบุคคลภายนอกเทานั้น แตในระหวางคูสัญญาแลวตองเปนไปตามหลัก Solo consensu เสมอ 

คือแสดงเจตนาตรงกันในการทําสัญญามีผลเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยดวย 

 

                                                           

22 พิชัยศกัดิ์ หรยางกูร, “ การโอนกรรมสิทธิโ์ดยผลของสญัญา,” บทบณัฑิตย 27,2 

(พฤษภาคม 2513) :448-451 
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 3.2.1.4 วิธีการทําตามแบบในกฎหมายฝรั่งเศส 

   ในประเทศฝรั่งเศส  การทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้น  กฎหมาย

กําหนดใหตองทําตอหนาโนตารี (Notarial act)  ถือเปนการกระทําตามแบบโดยทําเปนแบบเพื่อ

การพิสูจนหลักฐานที่ไดรับการรับรองจากโนตารี  กลาวคือเปนการทํานิติกรรมโดยใหพนักงาน

เจาหนาที่รับรองนั่นเอง23  ซึ่งความมุงหมายที่แทจริงก็เพื่อคุมครองประชาชนผูทํานิติกรรมใหไดรับ

ความเปนธรรมและผานการตรวจสอบวาไดทําดวยความเขาใจและเต็มใจ เพื่อเปนหลักประกัน

ความแนนอน  ขอความในเอกสารที่โนตารีจัดทําและรับรองนี้ถือเปนพยานหลักฐานที่รับรองถึง

ความถูกตองแทจริงแหงการทํานิติกรรมนั้น และเปนสันนิษฐานเด็ดขาด มีคาพิเศษในทาง

พยานหลักฐานที่ศาลตองรับฟง 

   กระบวนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายฝรั่งเศสนั้น  เนื่องจาก

ลักษณะของสัญญามีผลเปนการโอนกรรมสิทธิ์ไปในทันทีที่ตกลงเรื่องทรัพยและราคาเรยีบรอยแลว                    

การสงมอบเปนเพียงหนี้หรือหนาที่ที่เกิดจากการซื้อขาย  สวนการโอนกรรมสิทธิ์นั้นเกิดขึ้นโดย          

ผลของสัญญาแลว ดังนั้นเมื่อสัญญาซื้อขายทรัพยมีตัวตนแนนอน และมีการระบุไวเรียบรอยแลว    

หนี้ที่จะตองโอนกรรมสิทธิ์ก็หมดไปในทันทีที่สัญญาสมบูรณ เหลือเพียงการสงมอบการครอบครอง 

ทั้งนี้เพราะความสมบูรณของสัญญาสงผลทางกฎหมายใหกรรมสิทธิ์ในทรัพยโอนไปในทันที           

อยูแลว ดังนั้น คูสัญญาจึงมักจะทําเปนความตกลงเบื้องตนในการทําสัญญาซื้อขาย ซึ่งอาจจะเปน

ในลักษณะของ Compromis de Vente∗ หรือ Promesse de vente∗∗แตความตกลงเบื้องตนนั้น

เปนเพียงรางสัญญาข้ึนมาเพื่อตระเตรียมในการทําสัญญาซื้อขาย อันมีลักษณะทํานองเดียวกับ

สัญญาจะซื้อจะขายเพื่อใหคูสัญญาตกลงกันเรื่องทรัพยสินที่จะซื้อขายและราคาเรียบรอยเสียกอน    

                                                           

23  กิตติศักดิ์ ปรกติ และคณะ, แนวทางการรับรองและพัฒนาวิชาชพี “โนตารีปบลิก” ใน

ประเทศไทย, (นนทบุรี : โครงการเผยแพรความรูเกีย่วกบัวิชาชพีโนตารีปบลิก สํานักงานกิจการ

ยุติธรรม กระทรวงยุติธรรมรวมกับสถาบันวจิัยและใหคําปรึกษาแหงมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2548), 

หนา 205 
∗

 Compromis de Vente มีลักษณะเปนการทําความตกลงเบื้องตนระหวางคูสัญญาที่จะ

ทําความตกลงกนัเพื่อความแนนอนของสญัญา โดยใน compromis นี้คูสัญญาจะกําหนดเกีย่วกบั

เงื่อนไข ตัวทรพัยสินและราคาเรียบรอยแลว เพียงแตระบุเพิ่มเติมวา สัญญาจะเด็ดขาดตอเมื่อทํา

ตามแบบที่ตกลงกนั 

∗∗
 Promesse de Vente มีลักษณะเปนคํามั่นจะซื้อจะขาย อาจทาํขึ้นในรูปของคํามัน่ฝาย

เดียวหรือสองฝายก็ได 
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สัญญาซื้อขายจะเสร็จเด็ดขาดสงผลใหมีการโอนกรรมสิทธิ์ตอเมื่อคูสัญญามาทําตามแบบ

กลาวคือ การทําเปนหนังสือตอหนาโนตารี (notaire)   ซึ่งทางปฏิบัติโนตารี (notaire)  จะเขามา

จัดการเกี่ยวกับการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยใหตั้งแตการทําสัญญาตลอดไปจนถึงการ           

จดทะเบียนการโฆษณาสิทธิ ดังนี้ 

 (1)  ตรวจสอบวาคูสัญญาเปนตัวจริง และตรวจสอบความถูกตองของเอกสารตางๆ  

 (2)  ตรวจสอบวาคูสัญญามีความสามารถในการทํานิติกรรมนั้น 

 (3)  ตรวจสอบหลักฐานที่ใชพิสูจนในที่ดิน เพื่อใหแนใจวาผูขายเปนผูมีสิทธิ          

ในที่ดินจริง  

 (4)  ยื่นคําขอตรวจสอบตอ Bureau des Hypotheques วามีขอหามหรือขอจํากัด

สิทธิไมใหทําการขายหรือไม  หากมีขอจํากัดก็ตองแนใจวาเงินที่ไดจากการขายสามารถชําระใหแก

เจาหนี้ไดหมด  

 (5)  ตรวจสอบขอมูลดานการรังวัด หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและขอมูลตางๆ ที่มี

อยูในผลการตรวจสอบหลักฐานทะเบียนที่ดิน 

 (6)  ยื่นคําขอตอราชการบริการสวนทองถิ่น เพื่อขอทราบระเบียบขอบังคับ

เกี่ยวกับการใชที่ดิน การผังเมือง และการพัฒนาที่ดิน  

 (7)   แจงใหผูมีสิทธิที่จะซื้อที่ดินนั้นกอนผู อ่ืนทราบ เพื่อใหผูนั้นใชสิทธิที่ซื้อ

เสียกอน ถาผูมีสิทธิที่จะซื้อที่ดินนั้นกอนผูอ่ืน ไมซื้อภายในเวลาที่กฎหมายกําหนดไว จึงตองดําเนนิ

เร่ืองตอผูวาจางตองการตอไป 

 (8) เปนผูจัดเก็บภาษีอากรจากคูสัญญาและนําสงกรมสรรพากร โดยตองนํา

สัญญาไปจดทะเบียน ณ สํานักงานทะเบียนภาษีอากร (Bureau de l’enregistrement) 

 (9) ถารับเงินแทนคูสัญญา จะตองนําไปฝากไวกับCasse des Depotet 

Consignations หรือ  The Credit Agricole 

 (10)   ตรวจสอบวา ขอตกลงในสัญญาสามารถกระทําไดตามกฎหมาย 

 (11)  จัดเตรียมสัญญาและสงสัญญาไปจดทะเบียนตอสํานักงานจดทะเบียนสิทธิ 

และนิติกรรมที่เรียกวา Bureau des hypotheques (The Deed and Mortgages Registry)            

เมื่อสํานักงานดังกลาวจดทะเบียนแลวจะสงมาใหโนตารี (notaire)  จัดเก็บและโนตารี(notaire)  

จะสงหนังสือแสดงความเปนเจาของสิทธิ (Titre de propriete) พรอมรายละเอียดคาใชจายและ 

คาภาษีอากรที่จายไปใหดวย 

 

 



   

93 
 

 จึงเห็นไดวา โนตารี (notaire)  เขามามีบทบาทในการทําสัญญาซื้อขาย

อสังหาริมทรัพยระหวางคู สัญญา  ซึ่งในการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยข้ันสุดทาย            

(The acte authentique de vente) จะลงนามกันที่สํานักงานโนตารี24 สงผลใหกรรมสิทธิ์โอนไปยัง         

ผูซื้อ  ดังนั้นภายใตความรับผิดชอบของโนตารี (notaire) เองนี้   จึงเปนเหตุผลหนึ่งที่กฎหมาย

ผูกขาดในการจัดทําหรือรับรองนิติกรรมที่กฎหมายเห็นวามีความสําคัญ  การที่โนตารีเขาไป

ตรวจสอบความถูกตองของเอกสารสัญญาและหลักฐานที่นํามาใชในการจดทะเบียนโดยโนตารี

รับรองความถูกตองแทจริงนั้น เปนการชวยทําใหระบบการจดทะเบียนมีหลักประกันความถูกตอง

ที่ดีข้ึนดวย 
  
 3.2.2 ระบบทะเบียนของประเทศฝรั่งเศส 

  3.2.2.1 ระบบทะเบียนที่ดินตามกฎหมายฝรั่งเศส 

   ระบบทะเบียนของประเทศฝรั่งเศส เปนที่รูจักกันในนาม Publication fonciere              

ซึ่งมีลักษณะเปนการจดทะเบียนโฆษณาการทํานิติกรรมตางๆ ที่ตองแสดงออกตอสาธารณชน       

ตามกฎหมายวาดวยการจดทะเบียน ป ค.ศ.1855 อันเปนระบบการจดทะเบียนนิติกรรม  

(Register of instrument or Registration of Deed)25  ซึ่งตางจากระบบการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ 

(Register of Title) ของเยอรมัน  

   ระบบการจดทะเบียนนิติกรรมในประเทศฝรั่งเศส (Register of instrument or 

Registration of Deed)  เปนระบบการจดทะเบียนเอกสารที่ใชเปนหลักฐานในการโอนหรือกอตั้ง

สิทธิเกี่ยวกับที่ดิน  กลาวคือ  เปนการจดบันทึกทะเบียนสาธารณะ เมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์หรือ

ทรัพยสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน  โดยการจัดทําและเก็บรักษาทะเบียนที่ดินนั้น  จะเรียงลําดับการ                

จดทะเบียนแตละแปลง   ทะเบียนนี้จึงเปนทะเบียนประจําที่ดินแปลงนั้นๆ เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงใดๆ 

เกี่ยวกับทรัพยสิทธิในที่ดินก็ตองจดลงไวในทะเบียนสําหรับที่ดินแปลงนั้น  ซึ่งเดิมประเทศฝรั่งเศส

ไมไดมีการสํารวจรังวัดและจัดทําทะเบียนที่ดินสําหรับทุกแปลง  หากแตเปนการจัดทําทะเบียน

บันทึกรายการสัญญาที่บุคคลทําขึ้นเพื่อโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน              

                                                           

24 Christian Dadomo and Susan Farran,  French Substantive law : Key elements, 

(Sweet & Maxwell, 1997), pp.108-109 
25 Ryan, K.W., An Introduction to the Civil Law , (London: Sweet & Maxwell,1982), 

pp. 173-174 
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ในการเก็บรักษาจึงใหความสําคัญตอช่ือคูสัญญามากกวาตัวแปลงที่ดิน  ดังนั้นทะเบียนดังกลาว

จึงเรียงตามรายชื่อของบุคคลที่นําสัญญามาจดทะเบียนและการจัดเก็บเอกสารก็ไมไดแยกเปน    

รายแปลง  ดังนั้น หากมีผูประสงคจะซื้อที่ดินตองการทราบวาที่ดินแปลงนั้นใครเปนเจาของ                 

มีการจํานองหรือภาระติดพันใดๆ หรือไม  จะตองทําการไลรายชื่อต้ังแตผูถือกรรมสิทธิ์คนแรกถึง

ปจจุบันอันเปนการยุงยาก   ซึ่งระบบทะเบียนตามกฎหมาย ป ค.ศ. 1855 นี้ไมสามารถประกนัสทิธิ

ของผูโอนวายังมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงนั้นอยูเลยหรือไม26  ดังนั้น ประเทศฝรั่งเศสจึงออก                

กฎหมายใหมมาเพื่อปรับปรุงระบบทะเบียนตาม Decree of 4 January and 14 October 1955                

ซึ่งสงผลทางกฎหมายเกี่ยวกับระบบการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์ ดังนี้ 

   (1)  การกําหนดใหมีทะเบียนที่ดิน (Land book) โดยการรังวัดแบบ cadastre 

ทั่วทั้งประเทศแลวทําทะเบียนที่ดินแบบใหม  เปนระบบการบันทึกเกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์            

ในที่ดิน  โดยอิงตามแผนผังของที่ดินแตละแปลง   

   (2)  ระบบทะเบียนที่ดินจะมีการระบุรายชื่อของเจาของที่ดินแตละคน รวมถึง

ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยดวย (Proprietorship register)  โดย Decree ป ค.ศ. 1955 

กําหนดใหมีบัตรดัชนี (fichier) 2 ประเภท คือ บัตรดัชนีที่เรียงลําดับตัวอักษรตามชื่อเจาของ

ทรัพยสิน (fichier personnel ) และบัตรดัชนีที่เกี่ยวกับตัวทรัพยสินตามถิ่นที่อยู                         

(fichier parcellaire or fichier d’immeubles)27  ผลจากการจัดทําบัตรดัชนีทั้งคู สามารถนํามาใช

อางอิงในการคนหาที่ดินแตละแปลงประกอบชื่อคูสัญญา และจัดใหมีการรังวัดทําแผนที่ที่ดินที่มี

มาตรฐานสําหรับที่ดินแตละแปลงโดยมีเลขที่ดินกํากับ เพื่อไมใหซ้ํากับที่ดินแปลงอื่นๆ ดวย   

   (3) การโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินตองมาทําการจดทะเบียน ณ   สํานักงานจดทะเบยีน

สิทธิและนิติกรรม  (Bureau des hypotheques)  ซึ่งเปนองคกรในการรับจดทะเบียนการโอน

กรรมสิทธิ์ที่ดินทั้งหมด โดยจะทําการตรวจสอบรายชื่อทั้งหมดเพื่อความชัดเจนในรายละเอียดของ

ที่ดินแตละแปลง และจะทําการประกาศโฆษณาสิทธิการจดทะเบียนที่ดินดวย อยางไรก็ตาม

สํานักงานดังกลาวไมมีหนาที่ในการรับประกันทางกฎหมายถึงความสมบูรณแหงนิติกรรมที่นํามา

จดทะเบียนสิทธิ  ดังนั้นหากมีการจดทะเบียนสิทธิที่ เกิดขึ้นจากความฉอโกงของคูสัญญา 

สํานักงานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (Bureau des hypotheques) มีสิทธิที่จะปฎิเสธไมรับการ

                                                           

26 Amos, Maurice Shenldon, Walton, Frederick Parker., Lawson, Frederick Henry, 

Amos and Walton’s Introduction to French Law, 3 rd. edition (Oxford : Clarendon Press, 

1967) p.106 
27 Ibid., p 109 
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จดทะเบียนสิทธิได  โดยคูสัญญาตองไปดําเนินการฟองรองบังคับคดีตอศาลกอน จึงสามารถนํา 

คําพิพากษามาเปนผลบังคับใหทําการจดทะเบียนสิทธิได   

3.2.2.2 ผลการจดทะเบียน  

 ระบบการจดทะเบียนโฆษณา (Publication fonciere) เปนเรื่องที่กฎหมาย

ไมไดบังคับใหตองทําการจดทะเบียนเพื่อความสมบูรณของการโอนกรรมสิทธิ์  ดังนั้นเมื่อมีการทํา

สัญญาโอนอสังหาริมทรัพยโดยไมจดทะเบียน ผูรับโอนก็ยังคงมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้น 

แต สิทธิ ของ ผู ได มา โดยสัญญาที่ ไม ได จดทะ เบี ยนมี ข ออ อนด อย ไม อาจยกขึ้ นต อ สู                         

ตอบุคคลภายนอกได  ซึ่งจะกอผลทางกฎหมาย อันอาจแยกการพิจารณาไดดังนี้ 

 ( 1 )  ก รณี ที่ มี ก า ร โ อนก ร รมสิ ท ธิ์ โ ด ยผ า นทา งสัญญาซื้ อ ข ายที่ ดิ น                         

หากไมจดทะเบียนโฆษณาการโอน ผูซื้อสามารถเปนเจาของที่ดินนั้น และสามารถอางสิทธิในที่ดิน

ดังกลาวแกบุคคลทั่วไปได แตจะไมสามารถยกเอาสิทธิในที่ดินนั้นขึ้นตอสูยันบุคคลภายนอก              

ผูซึ่งไดสิทธิเหนือที่ดินแปลงเดียวกันและไดจดทะเบียนการโอนแลว ดังนั้นหากในระหวางผูไดมา

โดยการทําสัญญาที่ไมไดจดทะเบียนดวยกันแลว  บุคคลผูทําสัญญารับโอนกอนยอมมีสิทธิดีกวา 

แตถามีบุคคลใดไดจดทะเบียนสิทธิของตนกอนผูไดมาอีกคนหนึ่งแลว ผูนั้นยอมมีสิทธิดีกวา              

ทั้งนี้  ไมตองคํานึงถึงวาผูใดเปนผูทําสัญญารับโอนกอนหรือไดเขาครอบครองทรัพยสินนั้นกอนกัน28 

 (2) ระบบการจดทะเบียนโฆษณานี้ ถือเปนเรื่องความสมัครใจของคูสัญญา29 

ในการจดทะเบียนเพื่อประกาศการโอนกรรมสิทธิ์แกสาธารณชน หากไมทําการจดทะเบียนมีผลให

ไมอาจยกขอตอสูตอบุคคลที่สามได แตไมมีผลกระทบระหวางคูสัญญาดวยกัน เพราะตาม             

มาตรา 1138 นั้น  ความตกลงรวมกันระหวางคูสัญญาเพียงพอตอการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน  

อยางไรก็ตาม แมจะมีการทําเปนหนังสือตอหนาโนตารี  (Notaire act) ก็เปนเรื่องการทาํสญัญาทีม่ี

ผลเพื่อการบันทึกถึงความถูกตองแทจริงแหงนิติกรรมเทานั้น  ความสมบูรณของสัญญาจึงเปน          

คนละกรณีกับการจดทะเบียนโฆษณา   

  (3)  ระบบการจดทะเบียนโฆษณานี้ เปนเพียงเครื่องมือของการจดทะเบียนเพื่อ

ประกาศใหสาธารณชนรับรู แตมิไดเปนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์  ดังนั้นการโฆษณาดังกลาว

จึงมิไดรับประกันสิทธิของผูซื้อในการยกตอสูถึงความบกพรองในกรรมสิทธิ์ของผูขาย  เวนแต      

                                                           

28 Mercel Planiol, Treatise on the Civil Law. Vol .I, Part lI., pp.550-554 
29 Dyson, Henry., French Property and Inheritance Law ; principles and practice, 

(Oxford : Oxford University Press, 2003), pp 19-23 
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จะเปนกรณีที่สิทธิของผูซื้อคนหลังนั้นไดมาจากการฉอฉลที่เกิดขึ้นระหวางผูซื้อคนหลังกับผูขายใน

การหลอกลวงผูซื้อคนแรก กรณีนี้ผูซื้อคนแรกจึงเปนผูมีสิทธิดีกวา 

  (4)  ผลกระทบจากการไมจดทะเบียนโฆษณานั้น พิจารณาไดจากวันที่ที่ตอง 

จดทะเบียน (Date of registration)30  ซึ่งถือวามีความสําคัญเพราะเหตุที่การจดทะเบียนโฆษณา        

จะเกิดขึ้นเมื่อคูสัญญาไดตกลงทําสัญญาและจดทะเบียน ณ  สํานักงานจดทะเบียนสิทธิและ            

นิติกรรม  (Bureau des hypotheques) แลวเทานั้น  ดังนี้สิทธิในการยกขึ้นตอสูตอบุคลที่สาม           

จึงเกิดข้ึนภายหลังวันที่ไดมีการจดทะเบียนแลว  จะเห็นไดจากในหลายคดีที่มีการโอนกรรมสิทธิ์

ระหวางคูสัญญาหรือผูไดรับผลประโยชนจากการไดรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ตองสูญเสียสิทธิดังกลาวไป  

เพราะวาบุคคลที่สามซึ่งไดรับการโอนทางสัญญาและจดทะเบียนสิทธิโดยถูกตองในวันที่กอน

คูสัญญาดั้งเดิมจะทําการจดทะเบียน  ดังนั้นผูไดจดทะเบียนสิทธิกอนจึงเปนผูที่มีสิทธิดีกวาผูอ่ืน 

(requested registration first)31 

  มีขอนาสังเกตวา การจดทะเบียนโฆษณานั้น  เปนเรื่องของการแสดงออกโดย

เปดเผยตอสาธารณชน จึงตองมีการโฆษณาประกาศสิทธิตอบุคคลโดยทั่วไป  การจดทะเบียน

โฆษณาบัญญัติข้ึนเพื่อรับประกันกรรมสิทธิ์ในความสมบูรณของการโอนทรัพยโดยทางสัญญา   

ซึ่งทางปฏิบัติ กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยข้ึนอยูการปฏิบัติงานของโนตารี (notaire) ที่จะเปน

ผูจัดการความถูกตองแทจ ริงแหงสัญญาและจัดทําสัญญาโอนกรรมสิทธิ์ ในทรัพย สิน                  

(deed of conveyance) การตรวจสอบสถานภาพของอสังหาริมทรัพย รวมถึงเปนเจาพนักงานใน

การจัดการโอนกรรมสิทธิ์ดวย  จึงแสดงใหเห็นไดวาประเทศฝรั่งเศสไดแบงแยกเรื่องความสมบูรณ

ของสัญญาออกจากการจดทะเบียนโฆษณา  การโอนกรรมสิทธิ์เปนเรื่องระหวางคูสัญญาที่ตอง

บังคับใหปฏิบัติตามสัญญาซื้อขาย  เพียงแตเร่ืองการจดทะเบียนนั้นมีผลสมบูรณที่จะสามารถใช

ยกเปนขอตอสูตอบุคคลที่สามไดเทานั้น  

 

 

 

                                                           

30  John Bell, Sophie Boyron, Simon Whittaker; with contributing authors Andrew 

Bell, Mark Freedland and Sylvia Hargreaves, Principles of French Law, (Oxford: Oxford 

University Press, 1998), pp 289-290 
31 Available Form : http://www.unece.org/hlm/wpla/publications/wpla_inv2_p1.pdf 

<2008, Aug 31> 
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3.3 ประเทศสหพันธสาธารณรฐัเยอรมน ี 

 สถาบันทางกฎหมายของประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีนั้น  มีลักษณะเฉพาะ

สําหรับกฎหมายแพงเยอรมัน คือหลักกฎหมายวาดวยสัญญาลอยทรัพย  ซึ่งหลกักฎหมายดงักลาว

เปนการแบงแยกสัญญาทางทรัพยกับสัญญาทางหนี้ออกจากกัน กลาวคือ สัญญาทางทรัพยเปน

สัญญาโอนสิทธิอันเปนคนละเรื่องกับสัญญาทางหนี้ที่กอใหเกิดความผูกพันระหวางกันเทานั้น 

สัญญาทางทรัพยมิไดมุงโดยตรงตอการกอใหเกิดความผูกพัน แตมุงโดยตรงตอการโอนไป                 

ซึ่งสิทธิเหนือทรัพย  จึงเห็นไดวาวัตถุประสงคของสัญญาทางหนี้กับสัญญาทางทรัพยตางกันอยาง

ส้ินเชิง  ดังนั้น จึงควรทําความเขาใจถึงหลักเบื้องตนของสัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพย   

โดยพอสรุปไดดังนี้ 

 สัญญาทางหนี้ (obligation agreement)  เปนสัญญาที่เปนมูลเหตุทําใหเกิดความ

ผูกพันทางหนี้โดยตัวของสัญญาเองนี้ไมกอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์โดยตรง            

มีผลแตเพียงกอใหเกิดสิทธิเรียกรองขอใหลูกหนี้ปฏิบัติการชําระหนี้ กลาวคือ ขอใหลูกหนี้กระทําการ 

งดเวนกระทําการหรือ สงมอบทรัพย 

 สัญญาทางทรัพย ( real agreement or real contract) เปนสัญญาที่มีผลกอใหเกิด

ความเปลี่ยนแปลงทางทรัพยสินโดยตรง คือมีผลทําใหกรรมสิทธิ์ในทรัพยโอนเปลี่ยนมือได 

 ผลของการแยกสัญญาทางทรัพยออกจากสัญญาทางหนี้นี้จึงกอใหเกิดการแยก

กฎหมายลักษณะทรัพยออกจากกฎหมายลักษณะหนี้อยางชัดเจน และทําใหความคิดเรื่องสิทธิ

เรียกรอง (บุคคลสิทธิ) กับสิทธิเด็ดขาดเหนือทรัพย (ทรัพยสิทธิ) แตกตางกันอยางเห็นไดชัดเจนขึ้น 

อันจะเปนรากฐานในการทําความเขาใจถึงระบบแบบและระบบทะเบียนตอไป 

 
  3.3.1 ระบบแบบของประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี 
     3.3.1.1    ความนําเรื่องแบบตามกฎหมายแพงเยอรมัน (BGB) 

    ปจจุบันประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีสมัยใหมไดมายึดถือตามหลัก

ความตกลงรวมกัน (Comsensualism) กลาวคือ สัญญาไมมีแบบ เวนแตกฎหมายกําหนดแบบไว 

และแมกําหนดแบบไวก็ตามก็สามารถที่จะตกลงกันเองได โดยหลีกเลี่ยงวิธีการสรางแบบ

มาตรฐาน   สําหรับแบบตามกฎหมายแพงเยอรมัน (BGB)  ไดมีการบัญญัติเปนหลกัทัว่ไปเกีย่วกบั

การแสดงเจตนาในการทํานิติกรรมไวโดยเฉพาะ ตามมาตรา 125 ที่บัญญัติใหการทํานิติกรรมตอง 
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ทําตามแบบ มิฉะนั้นตกเปนโมฆะ32 ซึ่งแบบที่กฎหมายกําหนดนั้นเปนไปตามประเภทของแตละ 

นิติกรรมนั้นๆ  แบบแหงนิติกรรมตามกฎหมายแพงเยอรมัน (BGB) แบงออกเปน 3 ประเภทคือ 

     (ก) แบบที่ตองทําเปนหนังสือ (Writing Form)  เปนกรณีที่กฎหมายบัญญัติ

ใหตองทําเปนหนังสือ   แบบในลักษณะนี้กฎหมายบังคับใหตองทําเปนหนังสือ ทางปฏิบัติ 

คูสัญญาจะตองลงลายมือช่ือ แตหากไมสามารถลงลายมือได อาจจะมีทําตราประทับแทนและ           

ใหเจาหนาที่โนตารีรับรองความถูกตองก็ได 33   

     (ข) แบบการรับรองโดยทางราชการ (Public attestation) เปนกรณีที่กําหนด

ไวในกฎหมายวาการแสดงเจตนาของคูสัญญานั้นจะตองมีการรับรองโดยทางราชการ ทั้งนี้ก็เพื่อ

เปนการยืนยันความแนนอนในการแสดงเจตนา  แบบลักษณะนี้จะตองทําเปนหนังสือ  และลายมอื

ชื่อของผูแสดงเจตนาโดยตองมีรับรองจากเจาหนาที่โนตารี34 อันเปนการโฆษณาการแสดงเจตนา

เพื่อยืนยันวาไดมีการเอกสารตอกันระหวางคูสัญญานั้นแลว    

 

 

 

                                                           

32 B.G.B. 125   A legal transaction that lacks the form prescribed by statute is 

void. In case of doubt, lack of the form specified by legal transaction also results in 

voidness. 
33 B.G.B.126 (1) If the written form is prescribed by law, the document must be 

signed by the issuer with his name in his own hand, or by his notarially certified mark. 

(2) In the case of a contract, the signatures of the parties must be made on the 

same document. If several counterparts of the contract are drawn up, it suffices if each 

party signs the document intended for the other party. 

(3) The written form may be replaced by the electronic form, unless otherwise 

provided by statute. 

(4) Notarial recording replaces the written form. 
34 B.G.B.129(1) If the official certification of a declaration is prescribed by law, 

the declaration must be drawn up in writing and the signature of the declarant be 

certified by a notary. If the declaration is signed by the issuer making his mark, the 

certification of the mark provided for in section 126 (1) is necessary and sufficient. 
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    (ค )  แบบที ่ต อ ง ม ีเ จ า ห น า ที ่โ น ต า ร ีย ืน ย ัน ค ว ามถ ูก ต อ ง แ ท จ ร ิง                        

(Notarial authentication)  เปนแบบที่กฎหมายบังคับใหตองมีการรับรองความถูกตองแทจริงจาก

เจาหนาที่โนตารี35  ซึ่งบางกรณีการที่เจาหนาที่โนตารีรับรองความถูกตองแทจริงแลวอาจใชแทนที่

การรับรองโดยทางราชการก็ได36 ดังนั้นแบบลักษณะนี้จะเครงครัดมากกวาแบบประเภทอื่นๆ 

เพราะนอกจากเพื่อยืนยันการแสดงเจตนาของคูสัญญาแลว  นิติกรรมที่ตองทําตามแบบดังกลาว

ตางเปนนิติกรรมที่มีความสําคัญ  ดังนั้นกอนที่มีการกอหนี้ในการทํานิติกรรมประเภทนั้นๆ 

กฎหมายจึงประสงคจะใหคูสัญญาไดไตรตรองและไดรับคําแนะนําทางกฎหมายจากเจาหนาที่          

โนตารี  เพื่อการทําตามแบบลักษณะนี้เอกสารดังกลาวจะไดรับการยืนยันถึงความถูกตองชัดเจน

และไมคลุมเครือดวย37  เชน การให (มาตรา 581) การทําสัญญาซื้อขายที่ดิน (มาตรา 311 b) 

    จากบทบัญญัติขางตน แสดงใหเห็นวา กฎหมายไดกําหนดแบบแหงนิติกรรม

ไวโดยมุงหมายคุมครองคูสัญญาและบุคคลภายนอกใหคํานึงถึงความสําคัญของการแสดงเจตนา  

และหากเปนนิติกรรมที่มีความสําคัญแลวก็ตองมีการรับรองจากเจาหนาที่โนตารี ทั้งนี้ก็เพื่อเปน

การยืนยันเจตนาของคูสัญญาและยืนยันถึงความถูกตองแทจริงแหงนิติกรรมที่เจาหนาที่โนตารีได

รับรองดวย   อยางไรก็ดี ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีนั้นไดใหความสําคัญตอหลักสุจริต 

(Good faith) ซึ่งถือเปนหลักกฎหมายทั่วไปและมีผลเปนหลักการสําคัญในการปฏิบัติตางตอบแทน

ในความเชื่อถือไวใจกันตอความตองการหรือผลประโยชนของผูอ่ืน    ดังนั้นหลักสุจริตนี้จึงเปน 

หลักพื้นฐานของกฎหมายแพงเยอรมันทั้งระบบ38   คูกรณีจะตองปฏิบัติการชําระหนี้ตอกันดวย

ความสุจริต เพื่อใหเปนไปตามวัตถุประสงคของการทําสัญญานั้นอยางแทจริง  หากมีการฝาฝน          

ไมทําตามแบบสงผลใหสัญญาที่ทําตอกันนั้นไมสมบูรณ  เนื่องจากเปนการทําลายนโยบายเรื่องแบบ

ที่มุงคุมครองตอคูกรณีแลว กฎหมายไดกําหนดความรับผิดของคูกรณีไวในหลักความรับผิด             

กอนสัญญา (Culpa in Contrahendo) ในการเรียกรองใหชดใชคาสินไหมทดแทนแกฝายที่ไดรับ

                                                           

35 B.G.B. 128 If the notarial recording of a contract is prescribed by law, it 

suffices if first the offer and later the acceptance of the offer is recorded by a notary. 
36 B.G.B.129(2) The notarial recording of the declaration replaces the official 

certification. 
37 Markesinis, Basil S., Unberath, Hannes, Angus Johnston., The German law of 

contract : a comparative treatise, (Oxford : Hart Pub., 2006), pp. 81-86 
38 Cohn, Ernest Joseph, Manual of German Law, Volume 1, 2nd. Edition (London : 

The British Institute of International and Comparative Law, 1968), p. 97 
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ความเสียหายจากการกระทําขางตนในลักษณะการเยียวยาประโยชนที่ ไมควรเสียไป                      

(negative interest)39 กลาวคือการไดรับคาใชจายที่ไดใชไปหรือและคาสูญเสียอื่นๆ ที่ไดรับเพราะ

ไดใหความไววางใจในการทําสัญญานั้น 

  3.3.1.2  ความหมายและแบบของการซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายแพง

เยอรมัน (BGB) 

    ก.  ความหมายของสัญญาซื้อขาย  

     ในปจจุบันนี้  หนี้ตามกฎหมายซื้อขายของกฎหมายแพงเยอรมัน              

(The German Civil Code) ไดมีการปรับปรุงแกไขโดยรางพระราชบัญญัติกฎหมายหนี้ (The Law 

of Obligations Reform Act) ซึ่งใชบังคับเมื่อวันที่ 1 มกราคม ค.ศ. 2002 โดยบทบัญญัติเร่ืองซื้อ

ขายไวในมาตรา 433 40  ซึ่งอธิบายความหมายของสัญญาซื้อขายดังนี้ 

   (1)  โดยอํานาจของสัญญาซื้อขาย ผูขายมีหนาที่สงมอบและโอน

กรรมสิทธิ์ในทรัพยใหแกผูซื้อ โดยที่ทรัพยนั้นตองปราศจากความชํารุดบกพรองและการรอนสิทธิ 

   (2) ผูซื้อมีหนาที่ชําระราคาใหแกผูขายและรับมอบทรัพยที่ตกลงซื้อ 

      สัญญาซ้ือขายเปนสัญญาทางหนี้ชนิดหนึ่ง41  โดยกฎหมายแพงเยอรมัน 

(BGB) วางหลักวาสัญญาซื้อขายยอมประกอบดวยคูสัญญาสองฝาย คือฝายผูซื้อและผูขาย โดย

ผูขายมีหนาที่ตอง สงมอบทรัพยและโอนกรรมสิทธิ์ไปยังผูซื้อ   และผูซื้อมีหนาที่รับมอบทรัพยที่          

ซื้อขายกันและชําระราคาทรัพยนั้นแกผูขาย   จึงเห็นไดวาสัญญาซื้อขายไมมีผลเปนการโอน

กรรมสิทธิ์ทันทีเปนแตเพียงสรางความผูกพันทางหนี้เทานั้น   การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยที่ซื้อขาย

เกิดขึ้นอยางไรนั้น  ตองพิจารณาตามสัญญาทางทรัพย  โดยการโอนกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพยนั้น            

                                                           

39 ศนันทกรณ  โสตถิพันธุ, หลักความรับผิดกอนสัญญา, หนา 86-87  
40 B.G.B.433   

(1) By means of the purchase agreement the seller of a thing is bound to deliver 

the thing to the buyer and to convey title to the thing to the buyer. The seller must 

convey the thing to the buyer free from defects of quality and title. 

(2) The buyer is bound to pay the seller the agreed purchase price and to 

accept delivery of the thing purchased. 
41 Ernest J. Schuster, The Principle of German Civil Law, (Oxford : The Clarendon 

Press, 1907), p.139. 
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ผูถือกรรมสิทธิ์จะตองสงมอบทรัพยใหแกผูรับโอน และทั้งสองฝายตกลงใหกรรมสิทธิ์ผานมือไปดวย 

ตามมาตรา 92942  

       เมื่อพิจารณาจากมาตรา 433 ประกอบมาตรา 929 แลว ทําใหเห็นไดวา 

รูปแบบของสัญญาซื้อขายตามกฎหมายแพงเยอรมัน (BGB) แบงสัญญาซื้อขายออกเปน                 

สองสัญญา  กลาวคือแบงแยกเปนสัญญาทางหนี้กับสัญญาทางทรัพย  ดังนั้นเมื่อมีการทําสัญญา

ซื้อขายขึ้น สัญญาฉบับแรกกอใหเกิดบุคคลสิทธิอันเปนเพียงสิทธิเรียกรองระหวางคูกรณี ที่เรียกวา 

“สัญญาทางหนี้”  ซึ่งไมมีผลตอการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยเลย   กรรมสิทธิ์จะโอนไปเมื่อไดทํา

สัญญาฉบับหลังที่เรียกวา “สัญญาทางทรัพย”  ซึ่งสัญญาทั้งสองประเภทนี้เปนอิสระจากกัน หรือ 

ที่เรียกวา  หลักของสัญญาลอยทางทรัพย (abstract contract) ซึ่งหลักการนี้ใชบังคับทั้งสัญญา 

ซื้อขายสังหาริมทรัพยและอสังหาริมทรัพยดวย   โดยรายละเอียดจะกลาวในหัวขอ 3.3.1.3 ตอไป 

  ข.  แบบของการซื้อขายอสังหาริมทรัพย 

  กฎหมายเยอรมันกําหนดใหการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้น 

เปนการทําสัญญาที่เกี่ยวของกับการโอนกรรมสิทธิ์หรือไดรับกรรมสิทธิ์ตองผานการรับรองความ

ถูกตองจากเจาหนาที่โนตารีกอน ตามมาตรา 311 b43 แตหากมิไดทําการรับรองดังกลาว จะมีผล

ใชบังคับได  ถามีการสงมอบและเขาครอบครองที่ดินและจดทะเบียนโดยถูกตองแลว แตถาทํา

                                                           

42 B.G.B. 929  For the transfer of ownership of a movable thing, it is necessary 

that the owner delivers the thing to the acquirer and both agree that ownership is to 

pass. If the acquirer is in possession of the thing, agreement on the transfer of 

ownership suffices. 
43 B.G.B.311 b  

(1) A contract whereby the one party obliges himself to transfer or acquire 

ownership of a plot of land must be authenticated by a notary. A contract not concluded 

in that form becomes valid in its entirety, if declaration of conveyance and registration in 

the land register are made. 

(2) A contract whereby one party binds himself to transfer his entire future assets 

or a fractional part of his future assets or to charge them with a usufruct is void. 

(3) A contract whereby one party binds himself to transfer his entire present 

assets or a fractional part of his present assets or to charge them with a usufruct must 

be authenticated by a notary. 
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สัญญาที่เกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยในอนาคต ไมวาทั้งหมดหรือแตบางสวน 

สัญญานั้นจะเปนโมฆะ 

       เมื่อพิจารณามาตรา  311b จึงเห็นไดวา  แบบของสัญญาซื้อขาย

อสังหาริมทรัพยนั้นถือเปนแบบแหงสัญญาทางหนี้  อยางไรก็ตาม แนวคิดของการแบงแยกสัญญา

ทางหนี้และสัญญาทางทรัพยของกฎหมายแพงเยอรมันนั้น  ไดกําหนดใหผูรับโอนกรรมสิทธิ์ใน

อสังหาริมทรัพยยอมไดกรรมสิทธิ์ตอเมื่อไดทําสัญญาทางทรัพย   คือมีการจดทะเบียนการโอน

กรรมสิทธิ์  ดังนั้นแมจะทําสัญญาตามแบบที่กําหนดไวตามมาตรา 311 b ตอหนาเจาพนักงาน           

โนตารีก็ตาม  ก็เปนเพียงการทําสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดเทานั้น  หากยังไมมีการจดทะเบียน

โอนกรรมสิทธิ์แกกันทางทะเบียนที่ดิน (Grundbuch)  ผูซื้อก็ยังไมไดกรรมสิทธิ์อยูตราบนั้น44   

 

 3.3.1.3   ผลการทําตามแบบ 

     ทฤษฎีการโอนกรรมสิทธิ์ในกฎหมายแพงเยอรมัน (BGB) นั้น เปนระบบ

ทฤษฎีสัญญาคู  ซึ่งแยกสัญญาออกเปนสัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพย ตามหลักของ

สัญญาลอยทางทรัพย (abstract contract) ความมีอยูของสัญญาทางหนี้ (สัญญาซื้อขาย) กับ

ความมีอยูของสัญญาทางทรัพย (การโอนกรรมสิทธิ์) ตางเปนอิสระจากกัน  กลาวคือ สัญญา         

ซื้อขายกอผลทางหนี้เทานั้นการโอนกรรมสิทธิ์เกิดเมื่อผูซื้อทําสัญญาทางทรัพยนั้น  แมวาสัญญา

ซื้อขายนั้นจะตกเปนโมฆะหรือถูกบอกลางหรือสัญญาซื้อขายไมมีผลดวยเหตุใดๆ ก็ตาม   

ขอตกลงทางทรัพยเปนอิสระคือเปนขอตกลงที่ลอยหรือแยกออกจากสัญญาซื้อขายที่เปนมูลเหตุ

แหงสัญญาทางทรัพย   อาจกลาว    ไดวากรรมสิทธิ์ในทรัพยนั้นโอนไปตั้งแตทําสัญญาทางทรัพย

โดยไมคํานึงวาสัญญาซื้อขายหรือสัญญาทางหนี้จะไมมีผลแตตนหรือเสียในภายหลัง  แตอยางไรก็ตาม  

แมผูซื้อจะไดกรรมสิทธิ์ในทรัพยไปตามสัญญาทางทรัพย  แตก็เปนการไดมาโดยปราศจากมูลเหตุ

อันอางไดตามกฎหมาย  จึงกอใหเกิดหนี้ในลักษณะกึ่งสัญญา (quasi-contractual) ใหสิทธผูิซือ้ทีจ่ะ

เรียกรองความเสียหายได ภายใตหลักเรื่องลาภมิควรได45  

 

                                                           

44 กิตติศักดิ์ ปรกติ และคณะ, “เอกสารประกอบการสัมมนา เร่ือง วิชาชีพโนตารีพับลิก ใน

ระบบกฎหมายตางๆ” (โครงการวิจัยเรื่องแนวทางการรับรองและพัฒนาวิชาชีพโนตารีพับลิกใน

ประเทศไทย, 2547), หนา 54 
45  Mathias Reimann and Joachim Zekoll, Introduction to German law, (Hugue, 

Netherland : Kluwer Law International, 2005), p.230 
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    ดังนั้น  การโอนกรรมสิทธิ์ในกฎหมายเยอรมัน จึงมีลักษณะพิเศษอยางนอย              

3 ประการคือ46  

    (1) นิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ตามกฎหมายเยอรมัน ถือวาเปนนิติกรรมทาง

ทรัพยซึ่งถือเปนนิติกรรมที่แยกเปนอิสระจากนิติกรรมทางหนี้  ซึ่งเปนนิติกรรมที่กอใหเกิดความ

ผูกพันในการโอนกรรมสิทธิ์ 

    (2) นิติกรรมการโอนกรรมสิทธิ์เปนนิติกรรมลอย กลาวคือมีผลเปนอิสระแยก

ตางหากจากนิติกรรมทางหนี้ อันเปนนิติกรรมที่เปนมูลเหตุแหงการโอนกรรมสิทธิ์ 

    (3) การโอนกรรมสิทธิ์จะเกิดขึ้นก็ตอเมื่อมีการตกลงโอนกรรมสิทธิ์กันและ         

มีการสงมอบสังหาริมทรัพยนั้น (หลักการโอนกรรมสิทธิ์โดยสงมอบ) 

    เหตุผลที่สนับสนุนการแบงแยกสัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพยออกจาก

กันนั้นก็คือ ในสัญญาซื้อขายนั้นเปนสัญญาทางหนี้ซึ่งแยกออกจากสัญญาทางทรัพยที่เปน

บทบัญญัติวาดวยนิติกรรมการจําหนาย (Verfuegun-gsgeschaeft) อยางชัดเจน  กรณีนี้ผูขาย

ยอมสามารถทําสัญญาซื้อขายทรัพยซึ่งตนยังไมมีอํานาจจําหนายได และในกรณีนี้แมกรรมสทิธิจ์ะ

ยังไมผานมือแตสัญญาซื้อขายก็สมบูรณ ในทางกลับกันกรณีสัญญาซื้อขายไมสมบูรณผูซื้อก็ได

กรรมสิทธิ์ในทรัพยนั้น  ถามีการขายตอมาผูที่ไดรับโอนกรรมสิทธิ์ไปจากผูซื้อไมตองคํานึงวาผูขาย

ใหแกตนไดกรรมสิทธิ์มาโดยสัญญาซื้อขายในลักษณะหนี้ที่สมบูรณหรือไมสมบูรณ  ทั้งนี้เปนไป

ตามหลักการคุมครองการคาของประชาชน47  สัญญาซื้อขายมีความสําคัญระหวางผูซื้อและผูขาย 

สําหรับบุคคลภายนอกยอมเปนเรื่องของสัญญาทางทรัพยที่ตองพิจารณาเรื่องการโอนกรรมสิทธิ์  

กรณีนี้การใชกฎหมายทําใหมองเห็นภาพชัดเจนและงายตอการปรับใชดวย 

 

 3.3.1.4  วิธีการทําตามแบบตามกฎหมายแพงเยอรมัน (BGB) 

  จากแนวคิดของการแบงแยกระหวางสัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพยนั้น 

แบบของสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย  จึงตองแยกออกเปน 2 ประการ คือ 

 

 

                                                           

46 กิตติศักดิ์ ปรกติ, หลักการโอนกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพยและหลักการไดมาซึ่ง

กรรมสิทธิ์โดยสุจริตเปรียบเทียบกฎหมายเยอรมัน อังกฤษและไทย, หนา 20 
47 หยุด แสงอุทยั, “ปญหาการแยกสัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพยในสัญญาซื้อขาย

เยอรมัน”, วารสารนิติศาสตร, หนา 173 
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  (ก)  แบบของสัญญาทางหนี้ 

  สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย เปนสัญญาที่กฎหมายกําหนดแบบไว

ตามมาตรา 311b ใหการทําสัญญาซื้อขายดังกลาว   ซึ่งเกี่ยวของกับการโอนกรรมสิทธิ์หรือไดรับ

กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้น ตองมีการรับรองความถูกตองแทจริงจากเจาพนักงานโนตารี          

จึงมีผลสมบูรณ (valid)  

  (ข) แบบของสัญญาทางทรัพย  

  ระบบกฎหมายเยอรมันนั้น การทําสัญญาซื้อขายเพียงลําพังนั้นกอเพียง

ผลทางหนี้เทานั้น การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ซื้อขายไปยังผูซื้อ จะเกิดขึ้นเมื่อมีการทําสัญญา

ทางทรัพยใหถูกตองตามกฎหมาย  โดยสัญญาทางทรัพยในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้นได

บัญญัติไวในมาตรา 92548 วา 

   (1) ความตกลงระหวางผูโอนกรรมสิทธิ์และผูไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ มีความ

จําเปนเพื่อการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  ภายใตบทบัญญัติมาตรา 873   คูกรณีจะตองประกาศให

เปนที่รูกันทั้งสองฝายตอหนาตัวแทนของคูกรณีสองฝาย  เมื่อโนตารีไดรับการประกาศการโอน

ทรัพยสิน   บางทีอาจเปนความตกลงตอหนาศาล หรือตามแผนการลมละลายที่ส้ินสุดและไดรับ

การยืนยัน 

   (2)  การโอนที่กระทําอยางมีเงื่อนไขหรือภายใตขอกําหนดแหงเวลาใด 

ยอมไมมีผลบังคับได  

   ดังนั้น การทําสัญญาทางทรัพยในการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย

นั้น จะตองมีการจดทะเบียนเพราะรัฐมีนโยบายที่ตองการความแนนอนจึงกําหนดใหตองทําตาม

                                                           

48 B.G.B.925  

(1) The agreement between the alienor and the acquirer (declaration of 

conveyance) necessary for the transfer of ownership of a plot of land under section 873 

must be declared in the presence of both parties before a competent agency. Any 

notary is competent to receive the declaration of conveyance, notwithstanding the 

competence of other agencies. A declaration of conveyance may also be made in an in-

court settlement or in an insolvency plan that has been finally and non-appealably 

confirmed. 

(2) A declaration of conveyance that is made subject to a condition or a 

stipulation as to time is ineffective. 



   

105 
 

แบบโดยเครงครัด   การโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายเยอรมัน ประกอบดวย              

2  องคประกอบคือ49  

  1. มีขอตกลงโอนกรรมสิทธิ์และตกลงจะไปจดทะเบียน กับมีการสงมอบ

กันโดยแทจริง (Einigung) ตามมาตรา 87350 และมาตรา 87451 และตองนําขอตกลงนี้ไป                

จดทะเบียน ณ สํานักงานที่ดินดวย (the registration of the change in title in the Land 

Register)  

  2.  ขอตกลงทางทรัพย (Auflassung) ตองใหเจาหนาที่โนตารีลงนามและ

ประกาศถึงขอตกลงนั้น ณ สํานักงานที่ดิน เพื่อทําการจดทะเบียนลงในทะเบียนที่ดิน(Grundbuch)    

หากฝาฝนไมทําการจดทะเบียนดังกลาว   ขอตกลงทางทรัพยนั้นไมมีผลบังคับตามกฎหมายและ              

ผูที่ไดรับมอบอสังหาริมทรัพยก็ไมไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้นดวย 

  เห็นไดวา ตามกฎหมายแพงเยอรมัน (BGB) นั้น กําหนดใหการโอน

กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยจะตองมีการแสดงเจตนาสละกรรมสิทธิ์และจดทะเบียนประกอบกัน 

กรรมสิทธิ์จึงจะโอนไปยังผูซื้อทันทีที่จดทะเบียน  อยางไรก็ตาม  การจดทะเบียนเพียงอยางเดียว

                                                           

49  Nigel G. Foster, Satish sule, German legal system & Law, (Oxford : Oxford 

University Press, 2002), pp.448. 
50 B.G.B.873 

 (1) The transfer of the ownership of a plot of land, the encumbrance of a plot of 

land with a right and the transfer or encumbrance of such a right require agreement 

between the person entitled and the other party on the occurrence of the change in title 

and the registration of the change in title in the Land Register, except insofar as 

otherwise provided by law. 

 (2) Before the registration, the parties are bound by the agreement only if the 

declarations are notarially recorded, or made before the Land Registry, or submitted to 

the Land Registry, or if the person entitled has delivered to the other party an approval 

of registration that satisfies the provisions of the Land Register Act. 
51 B.G.B. 874  On the registration of a right, which encumbers a plot of land, 

reference may be made, for a more detailed description of the content of the right, to the 

approval of registration, to the extent that the law does not provide otherwise. 
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โดยปราศจากการแสดงเจตนาการโอนกรรมสิทธิ์นั้นทําใหสัญญาทางทรัพยไมสมบูรณ  ดังนั้น

หลักเกณฑดังกลาวขางตนจึงตองครบถวนทั้งสองประการ จะขาดอยางใดอยางหนึ่งไมได 

  มีขอนาสัง เกตวา  ตัวบทมาตรา  873 ใชคําวา  “การตกลง ” หรือ 

“ขอตกลง”  (Einigurg) โดยหลีกเลี่ยงคําวา “สัญญา”   ทั้งนี้ ก็เพื่อไมใหเกิดความสับสนกับสัญญา

ทางหนี้นั่นเอง52   ซึ่งการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้น กฎหมายบัญญัติใหตองมีการ                

จดทะเบียนทุกครั้งที่มีการเปลี่ยนแปลงสิทธิ์ในทะเบียนที่ดิน 

  ดังนั้น เมื่อทําสัญญาซื้อขายแลว  แตกอนที่กรรมสิทธิ์จะมีการโอนทาง

ทะเบียน ฝายผูขายยอมตองการหลักประกันตอไปวาจะมีการชําระราคาที่ซื้อขายตามที่ตกลงใน

สัญญาในทางกลับกันผูซื้อก็ยอมตองการหลักประกันวาหากมีการชําระราคาที่ซื้อขายกันแลวจะ 

ไมมีการโอนที่ดินที่ซื้อขายกันไปยังบุคคลภายนอก หรือที่ดินตกอยูภายใตทรัพยสิทธิหรือภาระ

ผูกพันใดๆ อันเปนโทษแกผูซื้อไดอีก ถือเปนหนาที่ของเจาหนาที่โนตารีจึงตองใสใจในการระวัง

พฤติการณทั้งปวงที่เกี่ยวกับการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตอหนาตนไมใหมีเหตุอันนําไป         

สูปญหาหรือขอขัดของในการชําระราคาหรือโอนกรรมสิทธิ์ในเวลาขางหนาได  จึงเห็นไดวาสัญญา

ทางหนี้ที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น  ตองผานการรับรองความถูกตองแทจริงจากเจาพนักงาน        

โนตารีเชนเดียวกัน   

 
 3.3.2  ระบบทะเบียนของประเทศประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี  
 3.3.2.1  ระบบทะเบียนที่ดินตามกฎหมายแพงเยอรมัน (BGB) 

   กฎหมายเยอรมันมีบทบัญญัติเกี่ยวกับการจดทะเบียนที่ดินที่แนนอน (มาตรา 

873) ซึ่งบังคับใหการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยตองกระทําโดยการ               

จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์  ดังนั้นจึงมีการสรางระบบทะเบียนที่ดิน (Grundbuch) เพื่อเปดเผยตอ

สาธารณชนของเยอรมัน 

   ก า ร จ ด ท ะ เ บี ย น เ กี่ ย ว กั บ ที่ ดิ น ข อ ง เ ย อ ร มั น  ต อ ง เ ป น ไ ป ต า ม 

Grundbuchordnung (GBO)  ซึ่งเปนกฎหมายวาดวยระเบียบเกี่ยวกับการทะเบียนที่ดิน                    

ซึ่ งกฎหมายฉบับนี้ บัญญัติ ใหศาลในแต ละท อ งถิ ่น  ( Amtgericht) เป นนายทะ เบ ียน                       

การจดทะเบียนใหแบงเปนเขต โดยตัวทะเบียนที่ดินหรือโฉนดที่ดินจะตองระบุเขตอํานาจศาลไวดวย  

การเก็บรักษาเอกสารตางๆ เกี่ยวกับที่ดิน   ศาลจะเปนผูเก็บรักษาไว และการจดทะเบียนที่ดิน              

                                                           

52 ปรีดี เกษมทรพัย, “สัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพยในกฎหมายเยอรมัน”, ดุลพาห, 

หนา 56  
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ทุกประเภทตองทําสําเนาเก็บไวที่ศาลดวย  เมื่อมีการจดทะเบียนคลาดเคลื่อน หรือไมชอบ               

ดวยกฎหมาย จึงใหอํานาจศาลเปนผูดําเนินการเกี่ยวกับการเพิกถอนทางทะเบียนดวย ปจจุบัน

เมื่อประเทศเยอรมันไดมีการกระจายอํานาจการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไปสูระดับอําเภอ   

จึงไดมีการมอบหมายใหพนักงานเจาหนาที่ (registrars) จดทะเบียนที่ดิน  อยางไรก็ตาม                    

ผูพิพากษา (judges) ของเยอรมันยังคงมีหนาที่ในการควบคุมและตรวจสอบกระบวนการ                 

จดทะเบียนที่ดินอยูนั่นเอง53 

   ระบบทะเบียนที่ดินของเยอรมัน (Grundbuch) เปนการจดทะเบียนสิทธิ 

(Register of Title) ซึ่งหมายถึงการแสดงฐานะทางกฎหมายที่เกี่ยวของกับที่ดินโดยจัดทําทะเบียน

ที่ดินอิงตามที่ดินแตละแปลงโดยการสํารวจรังวัด เพื่อใหทราบถึงตําแหนงที่ตั้งของที่ดินแตละแปลง 

ดังนั้นสารบบทะเบียนที่ดินของเยอรมัน จึงประกอบดวยสวนสําคัญ 3 สวนคือ54 

   สวนที่หนึ่ง แสดงตําแหนงที่ตั้งของที่ดินซึ่งเปนรายการที่แนนอน 

   สวนที่สอง  แสดงชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  และรายการเปลี่ยนแปลง

กรรมสิทธิ์ในลําดับตอไป   

   สวนที่สาม แสดงรายการทรัพยสิทธิที่เกี่ยวกับที่ดิน เชน การจํานอง หรือภาร

จํายอมเปนตน 

   มีขอนาสังเกตวา  การจัดทําระบบทะเบียนที่ดินของประเทศสหพันธ

สาธารณรัฐเยอรมนี เปนการจัดทําทะเบียนโดยลําดับที่ดินแตละแปลงและแสดงสิทธิตางๆ 

เกี่ยวกับที่ดินแปลงนั้น ซึ่งกฎหมายบังคับใหตองจดลงในทะเบียน เรียกวาเปนการจดทะเบียนสิทธิ 

และเพื่อใหทะเบียนที่ดินสามารถแสดงสิทธิที่ถูกตอง  กรณีมีการเปลี่ยนแปลงสิทธิในที่ดินจึงตองมี

การจดทะเบียน  มิฉะนั้นการโอนกรรมสิทธิ์ไมสมบูรณ 

 

 

 

 

                                                           

 
53

 Available Form : 

http://www.iue.it/LAW/ResearchTeaching/EuropeanPrivateLaw/Projects/Real%20Propert

y%20Law%20Project/Germany.PDF <2008, Aug 31> 

54 Nobert Horn, Hein Kotz and Hans G. Leser, German private and commercial 

law : an introduction, Translated by Tony Weir (Oxford : Clarendon Press, 1982.) pp 177-182. 
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  3.3.2.2   ผลการจดทะเบียน 

   เมื่อมีการจดทะเบียนที่ดิน (Grundbuch)  แลว ผูที่จดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ

ที่ดินจะมีสิทธิตามหลักการพื้นฐาน 3 ประการ55 คือ 

   (ก)  หลักจดทะเบียนสิทธิ (The registration principle) จากแนวความคิด

ของกฎหมายเยอรมันเกี่ยวกับหลักทฤษฎีสัญญาคู   สัญญาซื้อขายกอใหเกิดสิทธิเรียกรองระหวาง

คูกรณี เปนสัญญาทางหนี้  ซึ่งไมกอใหเกิดการโอนกรรมสิทธิ์  กรรมสิทธิ์จะโอนไปเมื่อมาทํา

สัญญาทางทรัพย ซึ่งในสวนของการโอนอสังหาริมทรัพยนั้น  สัญญาทางหนี้ (มาตรา 311b) และ

สัญญาทางทรัพย (มาตรา 925) ไมเพียงพอ กฎหมายบังคับใหตองมีการจดทะเบียนลงในทะเบียน

ที่ดิน (Grundbuch) ดวย (มาตรา 873)  มีขอนาสังเกตวา กรรมสิทธิ์ในที่ดินก็โอนไปโดยสมบูรณ

ตอเมื่อจดทะเบียนนั้นเฉพาะการโอนทางสัญญาเทานั้น และผลการจดทะเบียนที่ดินนี้กอใหเกิด

การทรงทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยตามบทบัญญัติของกฎหมายดวย 

   (ข) หลักพยานหลักฐาน ( The evidence principle) เปนหลักที่ปรากฎใน

มาตรา 89156  ซึ่งบัญญัติวา 

    (1) หากบุคคลใดไดจดทะเบียนสิทธิของตนแลว ใหสันนิษฐานวาเปนผูที่มีสิทธิ 

   (2) หากสิทธิที่เคยไดรับการจดทะเบียนนั้นถูกลบลางไป ใหสันนิษฐานวาสิทธิ

นั้นไมมีอยูแลว 

   จากบทบัญญัติดังกลาว พิจารณาไดวาเมื่อไดจดทะเบียนสิทธิในที่ดินแลว        

ผูมีชื่อในทะเบียนที่ดินเปนผูทรงทรัพยสิทธิ   ซึ่งการจดทะเบียนนี้กอใหเกิดการนําสืบพิสูจนถึงสิทธิ

ของความมีอยูและสถานะของบุคคลผูมีชื่อในทะเบียนที่ดิน  ทําใหหลักการเปดเผยตอสาธารณชน

ทางทะเบียนมีความมั่นคงนาเชื่อถือ อยางไรก็ดี ขอสันนิษฐานนี้ไมเด็ดขาด สามารถนําสืบ         

หักลางได เชน ก. มีชื่อปรากฏในทะเบียนที่ดิน เปนเจาของที่ดินตองการฟองขับไล ข. ซึ่ง

ครอบครองที่ดิน กรณีนี้ ก. ไมตองพิสูจนวาตนเปนเจาของกรรมสิทธิ์ แตเปนหนาที่ของ ข.ที่จะตอง

พิสูจนเพื่อหักลางทะเบียนที่ดินวา ก.ไมใชเจาของกรรมสิทธิ์  

                                                           

55 R.W. Ryan, An Introduction to the Civil Law ,  pp. 174-175 
56 B.G.B.891  

(1) If a right has been entered in the Land Register for a person, it is presumed 

that the person is entitled to this right. 

(2) If a right entered in the Land Register is deleted, it is presumed that the right 

does not exist.  
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   (ค) หลักสุจริตของสาธารณชน (The principle of public faith) เปนหลักที่มี

ความสําคัญที่สงเสริมใหเห็นเดนชัดถึงวัตถุประสงคของการจดทะเบียนเพื่อเปดเผยตอสาธารณชน 

โดยสาระสําคัญปรากฏตามมาตรา 89257  ซึ่งบัญญัติวา  

   (1) เพื่อประโยชนของบุคคลผูไดสิทธิในที่ดินหรือสิทธิเหนือดังกลาวโดยทาง

นิติกรรม ใหถือวารายการในทะเบียนถูกตอง  เวนแตจะมีการจดทะเบียนโตแยงความถูกตองหรือ 

ผูไดมาไดรูถึงความไมถูกตองนั้น  หากผูมีสิทธิถูกจํากัดสิทธิการไดมาโดยการจดทะเบียนที่ดินนั้น 

ขอจํากัดสิทธินั้นยกตอสูไดเฉพาะผูไดมาเทานั้น  ถากรณีดังกลาวปรากฏจากการจดทะเบียนที่ดิน

หรือผูไดมารูถึงความไมถูกตองนั้น   

   จากบทบัญญัติดังกลาว พิจารณาไดวา เมื่อมีบุคคลทํานิติกรรมสัญญาให

ไดมาซึ่งสิทธิในที่ดิน และไดจดทะเบียนสิทธิแลว  แมปรากฏตอมาวาการจดทะเบียนที่ดินนั้น              

ไมถูกตอง เชน ผูมีชื่อเปนเจาของที่ดิน ไมใชเจาของที่แทจริง สิทธิของผูไดมานั้นไมเสียไปหากเปน

ผูที่ไดมาโดยสุจริต กลาวคือไมรูถึงความไมถูกตองของรายการในทะเบียนที่ดิน แมความไมรูจะเกดิ

โดยความประมาทก็ตาม58  

   อนึ่ง เมื่อพิจารณาจากหลักการขั้นพื้นฐานขางตน จะพบวา กฎหมายเยอรมัน

ใหความสําคัญและความเชื่อถือทางทะเบียนที่ดิน (Grundbuch) เปนอยางมาก  อยางไรก็ตาม  

ในความเปนจริง การจดทะเบียนที่ดินนั้น แมจะเปนการจดทะเบียนโดยบุคคลผูมีความรู

ความสามารถและมีการดูแลตรวจสอบเพียงใด ก็มีโอกาสที่จะเกิดความผิดพลาดได  ดังนั้น

กฎหมายเยอรมันจึงบัญญัติมาตรการพิเศษขึ้นมาเพื่อปกปองคุมครองผูที่ไดรับความเสียหายจาก

การจดทะเบียนสิทธิ ดังนี้ 

 

 

                                                           

57 B.G.B. 892  

(1) In favour of the person who acquires a right in a plot of land or a right in such 

a right by legal transaction, the contents of the Land Register are presumed to be 

correct, unless an objection to the accuracy is registered or the inaccuracy is known to 

the acquirer. If the person entitled is restricted in favour of a particular person in his 

disposition of a right entered in the Land Register, the restriction is effective as against 

the acquirer only if it is apparent from the Land Register or known to the acquirer 
58  Cohn, Ernest Joseph, Manual of German Law, p. 188.   
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     1)  มาตรการจดทะเบียนโตแยงสิทธิ (Protest Notice or Widerspruch)  

เปนมาตรการที่เกิดข้ึนเพื่อคุมครองบุคคลผูมีสิทธิในที่ดินแทจริง แตเนื่องจากมีความผิดพลาดใน

การจดทะเบียนสิทธิในที่ดิน    กฎหมายจึงบัญญัติใหบุคคลผูมีสวนได เสียมารองขอตอ                      

นายทะเบียนแกไขรายการในทะเบียนใหถูกตองตรงกับความจริงได (มาตรา 894 และมาตรา 89959)  

ซึ่งเมื่อมีขอโตแยงสิทธิแลว นายทะเบียนจะทําการแกไขรายการใหถูกตองไดตอเมื่อบุคคลผูมีชื่อใน

ทะเบียนที่ไดรับการโตแยงนั้นใหความยินยอม (consent) แตหากผูมีชื่อดังกลาวไมใหความ

ยินยอมแลว ผูมีสวนไดเสียตองรองขอตอศาล เพื่อใหศาลมีคําพิพากษายินยอมใหแกทะเบียนได  

และขณะอยูในระหวางการพิจารณาของศาล ผูมีสวนไดเสียสามารถรองขอคําสั่งชั่วคราวตอศาล

เพื่อจดแจงลงในทะเบียนที่ดินได ซึ่งก็คือมาตรการจดทะเบียนโตแยงสิทธิ (Protest Notice or 

Widerspruch) นั้นเอง  หากผูมีชื่อในทะเบียนที่ดินไดโอนที่ดินไปใหแกบุคคลภายนอกผูสุจริต

ภายหลังมีการจดแจงมาตรการดังกลาวแลว ตอมาศาลไดมีคําพิพากษาใหแกไขรายการใน

ทะเบียนที่ดินใหถูกตอง บุคคลภายนอกก็ไมไดรับความคุมครองแมจะเปนผูสุจริตก็ตาม60  

    2)  มาตรการจดทะเบียนสิทธิไดกอน (Priority Notice or Vormerkung) เปน

มาตรการที่เกิดขึ้นเพื่อคุมครองสิทธิของบุคคลตามสัญญาทางหนี้  ซึ่งหากพิจารณาจากแนวคิด

ของสัญญาลอยทรัพยแลว  จะพบวาผลของการแยกความสมบูรณของสัญญาทางหนี้และ  

                                                           

59 B.G.B.894 If the contents of the Land Register are not consistent with the 

actual legal position with regard to a right in the plot of land, a right in such a right or a 

restriction of disposition of the kind set out in section 892 (1), the person whose right is 

not registered or not correctly registered or is disadvantaged by the registration of an 

encumbrance or restriction that does not exist may require approval of the correction of 

the Land Register from the person whose right is affected by the correction. 
B.G.B. 899  
(1) In the cases in section 894, an objection challenging the accuracy of the 

Land Register may be registered. 

(2) The registration is made on the basis of an interim injunction or on the basis 

of consent from the person whose right is affected by the correction of the Land 

Register. For the issuing of the interim injunction it is not necessary for prima facie 

evidence to be presented of an endangerment of the right of the person objecting. 
60 Cohn, Ernest Joseph, Manual of German Law, p.198 
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สัญญาทางทรัพยออกจากกัน   ทําใหผูมี สิทธิตามสัญญาทางหนี้มี โอกาสเสี่ยงตอความ

เปลี่ยนแปลงสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่ยังไมจดทะเบียน61  ในกรณีที่มีการทําสัญญาซื้อขายทรัพย

อยางเดียวกันแกบุคคลซอนกันสองคน  กลาวคือ ในการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย เมื่อ

เจาของที่ดินทําสัญญาซื้อขายใหแกผูซื้อคนแรกแตยังไมจดทะเบียนโอนที่ดิน ผูซื้อคนแรกมีเพียง

สิทธิตามสัญญาทางหนี้ที่จะฟองเรียกรองความเสียหาย  หากเจาของที่ดินนําที่ดนิไปโอนขายใหแก

ผูซื้อคนที่สองและจดทะเบียนสิทธิโอนที่ดินแลว  ผูซื้อคนที่สองเปนผูมีสิทธิดีกวาผูซื้อคนแรกที่คงมี               

เพียงสิทธิเรียกรองฐานผิดสัญญาเทานั้น  

    ดังนั้น  กฎหมายเยอรมันจึงไดวางมาตรการจดทะเบียนสิทธิไดกอน               

(Priority Notice or Vormerkung) (มาตรา 883)62 เพื่อสงวนสิทธิของบุคคลผูมีสิทธิตามสัญญา

ทางหนี้ใหเปนผูอยูในฐานะจดทะเบียนไดอยูกอน  กลาวคือ เมื่อมีสัญญาทางหนี้ระหวางเจาของ

ที่ดินและผูซื้อคนแรกแลว หากคูสัญญาตกลงมาทําการจดทะเบียนสิทธิไดกอน (Priority Notice or 

Vormerkung) ลงในทะเบียนที่ดินตอนายทะเบียนแลว แมเจาของที่ดินจะโอนที่ดินใหแกผูซื้อคนที่สอง

ซึ่งเปนผูสุจริตก็ตาม ผูซื้อคนแรกยอมมีสิทธิที่จะเพิกถอนชื่อผูซื้อคนที่สองออกจากรายการ          

ในทะเบียนได   

                                                           

61 Werner F. Ebke and Matthew W. Finkin, Introduction to German Law, (The 

Hague, Netherland : Kluwer Law International, 1996), p 237. 
62 B.G.B. 883 

(1) To secure a claim to the grant or cancellation of a right in a plot of land or in a 

right encumbering the plot of land or to the alteration of the content or the priority of 

such a right, a priority notice may be entered in the Land Register. The registration of a 

priority notice is also admissible to secure a future or a conditional claim. 

(2) A disposition that is made, after the registration of the priority notice, of the 

plot of land or of the right, is ineffective to the extent that it would defeat or adversely 

affect the claim. This also applies if the disposition is made by way of compulsory 

execution or enforcement of an attachment order or by the insolvency administrator. 

(3) The priority of the right to the grant of which the claim relates is determined 

according to the registration of the priority notice. 
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    มีขอนาสงัเกตเกี่ยวกับมาตรการพิเศษทัง้สองวา การจดทะเบียนโตแยงสทิธิ 

(Protest Notice or Widerspruch) และมาตรการจดทะเบียนสิทธิไดกอน (Priority Notice or 

Vormerkung) ไมเปนการจํากัดสิทธิเจาของที่ดินในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ แตหากมีการ          

จดแจงมาตรการดังกลาวลงในทะเบียนที่ดนิแปลงใดแลวหากมีการจดทะเบยีนโอนกรรมสิทธิ์ตอไป

แกบุคคลผูไดใชสิทธิตามมาตรการพิเศษทีก่ฎหมายบังคบัยอมไดรับความคุมครองการจดทะเบยีน

คร้ังหลังนี้ยอมไมสมบูรณ (invalid)  

      

     

 
       



บทที่  4  
      

วิเคราะหเปรียบเทียบระบบแบบและระบบทะเบียน 
ตามกฎหมายไทยและตางประเทศ 

 

 จากการศึกษาเรื่องระบบแบบและระบบทะเบียนที่กลาวมาแลว  พบวา แนวความคิด

เกี่ยวกับแบบแหงนิติกรรมตามสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย และการจดทะเบียนทรัพยสิทธินั้น 

แตละประเทศมีแนวความคิดที่แตกตางกันออกไป  ซึ่งรากฐานจากแนวคิดสวนใหญในประเทศของ

ระบบกฎหมายซีวิลลอว (Civil law) นั้น ตางมีตนแบบแหงแนวความคิดมาจากกฎหมายโรมันที่มี

การแบงแยกการกอใหเกิดสัญญาและการโอนกรรมสิทธิ์ออกจากกันอยางเด็ดขาด  เมื่อพิจารณา

ตามระบบกฎหมายไทยแลวทําใหพบวาประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของไทย ผูรางกฎหมาย

ก็ไดมีการลอกเลียนแนวคิดทํานองเดียวกับกฎหมายโรมันมาบัญญัติไวเชนกัน แตมีความแตกตาง

ในเรื่องเกี่ยวกับหนี้ตามสัญญาและการโอนกรรมสิทธิ์  กลาวคือ มิไดวางหลักเกณฑอยางชัดแจง   

ในสวนของการโอนกรรมสิทธิ์ตามกฎหมายลักษณะทรัพยแหงบรรพ 4 ที่มีตนรางจากทฤษฎีสัญญาคู  

แตกลับบัญญัติการโอนกรรมสิทธิ์ไวในบรรพ 3 ในสวนของหนี้ตามกฎหมายลักษณะเอกเทศสัญญา 

โดยเฉพาะสัญญาซื้อขายซึ่งมีตนรางจากแนวความคิดจากทฤษฎีสัญญาเดี่ยว  ทําใหการบังคับใช

บทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบนพื้นฐานแหงทฤษฎีทั้งสองนั้นสรางความขัดแยง

กันเองและเพื่อใหเห็นถึงความขัดแยงในการปรับใชทฤษฎีกฎหมายที่แตกตางในตัวบทกฎหมายฉบับ

เดียวกัน  การวิจัยนี้จึงมุงวิ เคราะหถึงสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่แสดงออกใหเห็นถึง

ความสัมพันธจากการปรับใชทฤษฎีทั้งคูและผลพวงจากการผสมผสานระบบแบบตามสัญญาและ

ระบบทะเบียนทรัพยสิทธิไวดวยกัน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

  
  4.1  วิเคราะหปญหาการไมแยกระบบแบบและระบบทะเบียนออกจากกัน 
 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของไทยนั้น  ไดมีการบัญญัติเร่ืองแบบของ

สัญญาซื้อขายรวมทั้งบทบังคับที่ชัดเจนในบรรพ 3 ปพุทธศักราช 2471  ซึ่งไดวางหลักการเรื่อง

แบบของสัญญาซื้อขายไวในมาตรา 456  แมตนรางแหงมาตราดังกลาวจะมีที่มาจากกฎหมาย

อังกฤษก็ตาม  แตเฉพาะตามวรรคแรกแหงมาตรา 456 เร่ืองแบบ (การจดทะเบียน)นั้นไมได

ลอกเลียนแบบมาจากที่ใด แตบัญญัติจากหลักกฎหมายไทยที่มีอยูกอนใชประมวลกฎหมายนี้ 

เนื่องจากผูรางเล็งเห็นความสําคัญของอสังหาริมทรัพย  เพื่อเปนประโยชนตอบุคคลภายนอกตาม

กฎหมายมหาชนและขณะเดียวกันเพื่อประโยชนแกคูสัญญา จึงไดสรางหลักการจดทะเบียนให

เปนองคความสมบูรณทางแพงดวย  นับเปนการผสมผสานหลักดังกลาวบัญญัติ ไว ใน                
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มาตรา 456 วรรคแรกนี้  ผลจากแนวความคิดนี้เองแสดงใหเห็นวา แบบของสัญญาซื้อขาย

อสังหาริมทรัพยนั้น กฎหมายมุงบังคับใหตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 

มิฉะนั้นตกเปนโมฆะ และมาตรา 458  บัญญัติวากรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ซื้อขายยอมโอนไปยัง         

ผูซื้อต้ังแตขณะทําสัญญาซื้อขายกัน  เมื่อมีการทําตามแบบที่กฎหมายกําหนดแลว  ก็ถือเปน           

การแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยอยางถูกตองตามรูปแบบไดโดยอัตโนมัติ

ตามมาตรา 1299 วรรคแรกดวย  ทําใหดูคลายกับวาจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอง          

ทํากัน 2 คร้ัง โดยครั้งแรกเปนเรื่องของสัญญา คร้ังหลังเปนเรื่องของการโอนกรรมสิทธิ์ แตทาง

ปฏิบัติทําตามแบบเพียงครั้งเดียวก็มีผลทั้งเปนการทําสัญญาและการโอนกรรมสิทธิ์แลว1  เหตุที่

เปนเชนนี้เพราะประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของไทยไมมีการแยกระบบแบบและระบบ

ทะเบียนออกจากกันนั่นเอง จึงกอใหเกิดเปนประเด็นปญหาคือ 

 
 4.1.1   ปญหาการตีความกรณีการไมแยกระบบแบบและระบบทะเบียน 
  สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยของไทยนั้น   ระบบแบบแหงสัญญาซ้ือขาย

ตามมาตรา 456 วรรคแรกและระบบทะเบียนการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิตามมาตรา  

1299 วรรคแรกนั้นรวมอยูในฐานะเดียวกัน  แตเมื่อพิจารณาจากตนรางแหงประมวลกฎหมาย 

แพงและพาณิชยแลวพบวาสัญญาซื้อขายของไทยนั้นยึดถือระบบสัญญาเดี่ยว  กลาวคือสัญญา

เกิดขึ้นมีผลใหกรรมสิทธิ์โอนไปทันทีตามมาตรา 458   แตหากเปนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยตาม

มาตรา 456 วรรคแรก จักตองทําตามแบบที่กฎหมายกําหนดคือ ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาที่ หากไมทําตกเปนโมฆะ หมายความวามาตรา 456 วรรคแรก สัญญาซื้อขาย

เกิดขึ้นแลว เพียงแตไมทําตามแบบยอมตกเปนโมฆะ โดยแทจริงแลวมีสัญญาตอกัน แตกฎหมาย

บัญญัติใหเสียเปลาไมมีผลตามกฎหมายที่จะบังคับกันได2 จึงเทากับวาตราบใดที่ยังไมทําเปน

หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่แลว กรรมสิทธิ์ก็ยังไมโอนไป3    

 

 

                                                           

 1 โสภณ รัตนากร, “ทรัพยสทิธ-ิบุคคลสิทธ”ิ, วารสารนิติศาสตร, หนา 10 

 2 ประพนธ ศาตะมาน และ ไพจิตร ปุญญพันธุ, คําอธิบายกฎหมายแพงและพาณิชย

ลักษณะซื้อขาย, หนา 2. 

 
3
  ศนันทกรณ (จําป) โสตถพินัธุ, คําอธิบายซ้ือขาย  แลกเปลี่ยน ให,หนา 136. 
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  กรณีนี้แบบแหงนิติกรรมจะถือเปนเครื่องกําหนดการโอนกรรมสิทธิ์หรือไม  

ผูเขียนมีความเห็นวา ควรตองแยกความคิดออกเปนเรื่องของเจตนา กรรมสิทธิ์ และแบบแหง          

นิติกรรม กลาวคือแบบของสัญญาซื้อขายตามมาตรา 456 วรรคแรกนี้เปนเรื่องของแบบแหง          

นิติกรรม มิใชแบบของการโอนกรรมสิทธิ์    ซึ่งหากไมทําตามแบบนิติกรรมยอมตกเปนโมฆะตาม

มาตรา152 สวนการโอนกรรมสิทธิ์เปนเรื่องของกฎหมายและเจตนาของคูกรณีรวมกัน                    

ถากฎหมายเปดทางใหโอนกรรมสิทธิ์กันไดเชนที่มาตรา 458 อนุญาตใหโอนกรรมสิทธิ์กันไดตั้งแต

ขณะเมื่อทําสัญญาเสร็จสมบูรณ  แตถากฎหมายยังไมเปดชองใหโอนกรรมสิทธิ์เพราะตองทําตาม

แบบแหงนิติกรรมเชนการซื้อขายที่ดินแลว  แมคูกรณีมีเจตนาจะใหโอนกรรมสิทธิ์กันเลย                

ก็ไมสามารถโอนกันได    ดังนั้น  การโอนกรรมสิทธิ์จะโอนไปไดก็โดยอาศัยเจตนาของคูกรณีและ

กฎหมายอนุญาต   ซึ่งกฎหมายจะใหโอนไปไดตอเมื่อสัญญาเกิดขึ้นอยางสมบูรณ กลาวคือ               

ไมตกเปนโมฆะเพราะเหตุใดเหตุหนึ่งรวมถึงในเรื่องของแบบแหงนิติกรรมดวย   

  อยางไรก็ดี การทําถูกตองตามแบบแลว ไมไดหมายความวาจะทําให

กรรมสิทธิ์โอนเสมอไป เพียงแตการโอนกรรมสิทธิ์มาเกิดขึ้นตรงกับตอนที่ทําสัญญากันถูกตองตาม

แบบโดยบทบัญญัติของมาตรา 458นี้เทานั้น4  ดังนั้นผลของการไมทําตามแบบ มิไดหมายความวา

สัญญาซื้อขายมิไดเกิดขึ้นเพียงแตผลความเปนโมฆะ   ทําใหสัญญาซื้อขายเสียเปลาไปแลว            

การโอนกรรมสิทธิ์จึงไมอาจเกิดมีข้ึนไดนั่นเอง ซึ่งผูเขียนไมเห็นดวยกับการที่สัญญาซื้อขายเกิดขึ้น

และสิ้นไปเพราะเหตุของการไมทําตามแบบ (จดทะเบียน) เนื่องจากความสมบูรณของสัญญา           

ซื้อขายไมมีผลผูกพันกับการทําตามแบบ (จดทะเบียน) แตนาจะขึ้นการแสดงเจตนาผูกพันกัน

ระหวางคูกรณีสงผลใหเกิดการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้นมากกวา 

  สวนมาตรา  1299 วรรคแรกนั้น   พบวามีตนร างมาจากประมวล            

กฎหมายแพงเยอรมัน  กฎหมายแพงสวิส และกฎหมายแพงญี่ปุน ซึ่งตางยึดถือระบบการโอน

กรรมสิทธิ์ตามทฤษฎีสัญญาคู   เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบลักษณะของสัญญาซื้อขายไทย         

ตามทฤษฎีสัญญาเดี่ยวแลว  ทําใหเห็นไดวาการโอนกรรมสิทธิ์เกิดขึ้นเมื่อสัญญาสมบูรณกอผล

ทางหนี้และผลทางทรัพยพรอมกัน หรือจะกลาวอีกความหมายหนึ่งตามทฤษฎีสัญญาคูวา 

กรรมสิทธิ์โอนไปโดยสมบูรณตามบทบัญญัติของกฎหมายในเรื่องสัญญาทางทรัพย จึงเทากับวา

ไดมีการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิโดยสมบูรณไปในตัว  

 

                                                           

4 ประพนธ ศาตะมาน และ ไพจิตร ปุญญพันธุ, คําอธิบายกฎหมายแพงและพาณิชย

ลักษณะซื้อขาย, หนา 69 
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  เห็นไดวา กฎหมายไทยไดนําเอาแบบของการโอนกรรมสิทธิ์ตามระบบ

ทฤษฎีสัญญาคูมาเปนแบบของการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิตามมาตรา 1299 วรรคแรก  

ในขณะที่แบบของการโอนกรรมสิทธิ์ตามสัญญาซื้อขายตามมาตรา 458 เกิดขึ้นพรอมกับแบบของ

สัญญาที่สมบูรณตามมาตรา 456 วรรคแรกนั่นเอง  อยางไรก็ดี  ในทางทฤษฎีนั้น  แบบของการ

แสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิเปนคนละเรื่องกับแบบการโอนกรรมสิทธิ์ เพราะการโอนกรรมสิทธิ์

รวมอยูในแบบของสัญญาแลว  ถาจะตีความวามาตรา 1299 วรรคแรกเปนแบบของการโอน

กรรมสิทธิ์ (แบบที่ทําใหกรรมสิทธิ์โอนไป)  ก็จะขัดกับระบบของการโอนกรรมสิทธิ์โดยผลของหนี้  

เพราะประเทศไทยยึดถือระบบทฤษฎีสัญญาเดี่ยว  และหากมีการแยกแบบของการโอนกรรมสิทธิ์

ออกไปก็เทากับวาสัญญาซื้อขายไมมีผลเปนการโอนกรรมสิทธิ์ทันที ก็เปนการขัดตอมาตรา 458 ดวย   

  ซึ่งประเด็นปญหานี้ ผูเขียนเห็นวา ที่เปนเชนนี้เพราะวาประเทศไทยมิได          

มีการแยกระบบแบบและระบบทะเบียนออกจากกัน   มาตรา 456 วรรคแรกมุงบัญญัติแบบของ

สัญญา  แตมาตรา 1299 วรรคแรก มุงบัญญัติถึงการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิอันที่จริงเปน

คนละเรื่อง จึงตองแยกระหวางระบบแบบของสัญญากับระบบทะเบียนการแสดงออกซึ่งการทรง

ทรัพยสิทธิออกจากกัน   ดังนี้ไมควรนํามาตรา 1299 วรรคแรกมาอธิบายปะปนกับแบบของสัญญา 

และควรแยกเรื่องของการจดทะเบียนสิทธิเปนเรื่องเกี่ยวกับการยกขึ้นตอสูตอบุคคลภายนอก

มากกวาจะเชื่อมโยงการจดทะเบียนสิทธิกับแบบแหงนิติกรรมไวดวยกัน ตามมาตรา 456 วรรคแรก

เหมือนในปจจุบัน 

 
 4.1.2   ปญหาความไมสอดคลองกันระหวางความเปน “โมฆะ” และความ                
“ไมบริบูรณ”  
     ผลจากการที่ประเทศไทยนําระบบแบบแหงนิติกรรมมารวมเขากับระบบ

ทะเบียนการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิ  ทําใหการบัญญัติมาตรา 1299 วรรคแรก จะใช              

คําวา”โมฆะ” แทนคําวา “ไมบริบูรณ” ก็จะดูไมเหมาะสม  เพราะจะกอใหเกิดความสับสนถึง

ความหมายของคําวา”โมฆะ” ได   ซึ่ งจุดประสงคของผู รางกฎหมายนั้นมุ งที่จะบัญญัติ                 

มาตรา 1299 วรรคแรกเปนเรื่องของการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิ   มิไดมุงจะบัญญัติถึงเรื่อง 
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แบบแหงนิติกรรมแตอยางใด∗  ดังนั้นคําวา “โมฆะ” จึงใชกับนิติกรรมสัญญาเทานั้น  เมื่อประมวล  

กฎหมายแพงและพาณิชยไทยรวมเรื่องแบบแหงนิติกรรมกับทะเบียนการแสดงออกซึ่งการทรง

ทรัพยสิทธิไวดวยกัน เพื่อใหเกิดความชัดเจนในการทําความเขาใจมาตรา 1299 วรรคแรก  จึงใช

คําวา “ไมบริบูรณ”  คือการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธินั้นไมบริบูรณนั่นเอง สวนนิติกรรมที่อยู

เบื้องหลังหลักการทรงทรัพยสิทธินั้นยอมเปนโมฆะตามมาตรา 456 วรรคแรก กฎหมายบัญญัติ

เชนนี้   ยิ่งทําใหเห็นชัดวาระบบแบบแหงนิติกรรมและระบบทะเบียนสิทธิเปนคนละเรื่องกัน   

   อนึ่ง การตีความคําวา “ไมบริบูรณ” ตามมาตรา 1299 วรรคแรกนั้น สามารถ

ตีความได 2 ความหมาย กลาวคือความหมายแรกหมายความวา การแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธินั้น

ไมบริบูรณ คือ ทรัพยสิทธิไมเกิดขึ้น  ซึ่งสอดคลองกับความเปนโมฆะตามมาตรา 456 วรรคแรก            

แตจะเปนการขัดกับทฤษฎีสัญญาเดี่ยวที่ประเทศไทยยึดถือและขัดตอมาตรา 458 ที่วากรรมสิทธิ์ 

โอนไปเมื่อทําสัญญาซื้อขายเสร็จสมบูรณ  แตหากตีความในความหมายที่สองวา ทรัพยสิทธิเกิดขึ้น 

เพียงแตไมสามารถใชยันตอบุคคลภายนอกได ก็จะเปนการขัดกับหลักการแสดงออกซึ่งการทรง

ทรัพยสิทธิที่ตองการเปดเผยใหบุคคลภายนอกรับรูเมื่อทรัพยสิทธิเกิดข้ึนแลวก็ยอมสามารถยกตอสูตอ

บุคคลทั้งหลายโดยทั่วไปได     

   ซึ่งปญหาการตีความดังกลาวยังมีปรากฏในนิติกรรมตามสัญญายืมทรัพย 

แหงป.พ.พ.มาตรา 641 และมาตรา 650 ที่บัญญัติวา  สัญญายืมยอมบริบูรณเมื่อมีการสงมอบ

ทรัพย กฎหมายหาใชคําวาสมบูรณไม  แมสัญญายืมทรัพยที่ขาดการสงมอบจะไมถือวาสัญญา

เปนโมฆะก็ตาม แตโดยลักษณะเฉพาะของสัญญายืมนั้น หากไมมีการสงมอบทรัพยที่ยืมก็จะ          

                                                           

∗
 โปรดดูรางรายงานการประชุม  วันที่ 20 พฤษภาคม พ.ศ. 2470  ประกอบกับบันทึก

ความเห็นของคณะกรรมการรางกฎหมาย ในป พ.ศ. 2471 ซึ่งแสดงใหเห็นวาคณะกรรมการราง

กฎหมายไดเล็งเห็นถึงความขัดกันระหวางมาตรา 456 วรรคแรก และมาตรา 1299 วรรคแรก              

แตการจะแกไขถอยคําไมใหขัดกันไมอาจจะกระทําได เนื่องจากการเสนอรางประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย บรรพ 3 ไดนําขึ้นกราบบังคมทูลและประกาศใชเมื่อป 2471  สวนรางประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 4 นั้นไดมีการประกาศใชเมื่อป 2475   จึงเปนการบัญญัติ

กฎหมายเรื่องเดียวกันตางคราวกันไวตางแหงกัน  ทําใหเกิดเปนปญหาการใชถอยคําทางกฎหมาย

ที่แตกตางกัน 
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ไมบริบูรณ5   ดังนี้จะถือวาเปนสัญญายืมทรัพยที่สมบูรณมีผลบังคับกันไดตามกฎหมายหรือไม 

กรณีนี้ผูเขียนเห็นวา เนื่องจากคําวา “ไมบริบูรณ” นั้นมีความหมายที่สามารถตีความไดสับสน โดย

สาระสําคัญของสัญญายืมทรัพย คือจะตองมีการสงมอบทรัพยประกอบกับการแสดงเจตนาเสมอ 

จึงถือเปนสัญญายืมทรัพยที่มีผลบริบูรณ หากขาดสาระสําคัญส่ิงใดไป ก็ยอมไมเกิดผลใดๆตาม

กฎหมาย   

   อยางไรก็ดี  ในสวนของวิทยานิพนธฉบับนี้  ผูเขียนไดศึกษาเฉพาะในสวน

สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย  และเห็นวาควรจะมีการปรับปรุงแกไขตัวบทกฎหมายมาตรา 1299 วรรคแรก  

โดยการยกเลิกคําวา “ไมบริบูรณ” เสียและแกไขเปนวา “การแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธินั้น 

ตองทําการจดทะเบียน มิฉะนั้นไมสามารถยกขึ้นตอสูตอบุคคลภายนอกได”  เพื่อทําใหสามารถ

ตีความและใชบังคับกฎหมายไดอยางถูกตองและชัดเจนยิ่งขึ้น 

 
 4.1.3   ความจําเปนในการบังคับใชวรรคตนแหงมาตรา 1299  คําวา 
“ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น”  
   คําวา “ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น” 

หมายความวา การไดมาโดยนิติกรรมบางอยางซึ่งอสังหาริมทรัพย หากกฎหมายใดบัญญัติไว

แตกตางจากมาตรา 1299 วรรคแรกนี้ก็ใหเปนไปตามกฎหมายนั้นๆ  เชน การซื้อขายตาม              

มาตรา 456 การแลกเปลี่ยน มาตรา 519  การใหตามมาตรา 525 เปนตน ซึ่งเปนกรณีที่กฎหมาย

บัญญัติวาถาไมทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ยอมตกเปนโมฆะ ฉะนั้น          

การไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยในกรณีนี้ตกเปนโมฆะ จะอางความไมบริบูรณตามมาตรา 1299 วรรคแรก

มิไดเพราะมาตรา 1299 วรรคแรกเปนเพียงบทบัญญัติทั่วไปตองอยูภายใตบังคับแหง ป.พ.พ.  

สวนอื่นๆ ดวย  เมื่อพิจารณาตามตนรางกฎหมายพบวา  ผูรางมีความประสงคในการรางมาตรา 

12996 ข้ึนมาเพื่ อยืนยันตามนโยบายที่กํ าหนดไว ในเ ร่ืองการซื้ อขายตามมาตรา  456                      

การแลกเปลี่ยนตามมาตรา 519 การใหตามมาตรา 525   ซึ่งโดยหลักการของมาตรา 1299 ถือวา

การไดมาซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยโดยนิติกรรมสัญญาในทุกกรณีตองบังคับใหมีการ

แสดงออกซึ่ งการไดมาโดยการจดทะเบียน  เนื่องจากทรัพยสิทธิ เปนสิทธิที่จะใชยันแก             

                                                           

5 สุธีร  ศุภนิตย แกไขปรับปรุงโดย จกัรพงษ เล็กสกุลไชย, คําอธิบายประมวลกฎหมาย

แพงและพาณชิย วชิาเอกเทศสัญญา 2 ยมืและฝากทรัพย, พิมพคร้ังที่ 4, (กรุงเทพฯ : สํานักพิมพ

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร, 2551), หนา 12 
6 รายงานการประชุมกรรมการรางกฎหมาย ลงวนัที่  30 ธันวาคม  2472 
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บุคคลทั้งหลายทั่วไปได  แตเพื่อใหเห็นชัดเจนวาตนมีสิทธิในทรัพยนั้น  จึงตองมีวิธีการในการ

แสดงออกที่ชัดเจนกลาวคือ การบังคับใหตองจดทะเบียนสิทธิ  

   มีขอนาสังเกต  ในสวนความเกี่ยวพันระหวางบทบัญญัติแหงมาตรา            

456 วรรคแรกและมาตรา 1299 วรรคแรกวา การจดทะเบียนในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

มี 2 ฐานะ คือ การจดทะเบียนนิติกรรมตามบรรพ 3 หากไมทําตามการไดมานั้นไมสมบูรณและ

การจดทะเบียนทรัพยสิทธิตามบรรพ 4  หากไมทําตามการไดมานั้นไมบริบูรณ   แตทางปฏิบัติ  

การจดทะเบียนทั้งสองฐานะนี้รวมอยูเปนอันเดียวกันไมไดแยกออกจากกัน และเพื่อที่จะอธิบายวา

เมื่อใดการไดมานั้นไมสมบูรณ และกรณีใดการไดมานั้นไมบริบูรณจึงตองนําวรรคตนแหงมาตรา 

1299 มาอธิบายความแทน    

   ประเด็นนี้ผูเขียนเห็นวา เพื่อไมใหความตามบทบัญญัติทั้งคูขัดแยงกัน          

จึงจําตองบัญญัติใหมาตรา 1299 วรรคแรกเปนเรื่องบททั่วไป  และใหมาตรา 456 วรรคแรก              

เปนบทกฎหมายเฉพาะในการบังคับใชตามรูปแบบแหงนิติกรรมตามประเภทสัญญานั้นๆ   แตตาม

หลักการแหงมาตรา 1299 วรรคแรกความมุงหมายที่แทจริงเปนมาตรการที่บัญญัติข้ึนเพื่อ

แสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่ไดมาโดยทางนิติกรรมเทานั้น  ประกอบกับ 

เมื่อพิจารณาตามคําพิพากษาของศาล  ในการวินิจฉัยคดีเกี่ยวกับการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยโดย

ทางนิติกรรมตามมาตรา 1299 วรรคแรก  เชน กรณีการโอนทรัพยสินตีใชหนี้ การไดมาซึ่ง

อสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยทางพินัยกรรม  ทางการประนีประนอม

ยอมความ หรือเกี่ยวกับสิทธิตางๆ ที่กําหนดไวในบรรพ 4 ในเรื่องภาระจํายอม สิทธิอาศัย                 

สิทธิเก็บกิน  ซึ่งนิติกรรมตางๆ เหลานี้ลวนแลวแตเปนการที่ศาลวินิจฉัยลักษณะของการกระทําวา

เปนการไดมาโดยทางนิติกรรมหรือไมเทานั้น  จึงอาจพิจารณาไดวาเมื่อใดก็ตามที่เปนการไดมาซึ่ง

ทรัพยสิทธิโดยทางนิติกรรมแลว กฎหมายบังคับใหจดทะเบียนสิทธิทั้งสิ้น   

   ดังนั้น  หากมีการแยกระบบแบบและระบบทะเบียนออกจากกัน โดยการ

บัญญัติใหระบบแบบตามบรรพ 3 เปนเรื่องที่มุงหมายเฉพาะความสมบูรณของสัญญาเทานั้น  

สวนระบบทะเบียนตามบรรพ 4 ก็เปนเรื่องที่มุงหมายจะอธิบายเกี่ยวกับการแสดงออกซึ่งการทรง

ทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยแยกตางหากจากกัน    ฉะนั้น บทบัญญัติที่วา “ภายในบังคับแหง

บทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น” ก็ยอมไมมีความจําเปนในการใชบังคับอีก

ตอไป  กลาวคือ เมื่อใดก็ตามที่เปนการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยโดยทางนิติกรรม กฎหมายบังคับใหตองแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิในทรัพย

นั้นโดยการจดทะเบียนสิทธินั่นเอง  
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   4.2  วิเคราะหปญหาการแยกระบบแบบและระบบทะเบียนออกจากกัน 
  4.2.1   เปรียบเทียบระบบแบบ ในประเทศไทย ประเทศฝรั่งเศส และ
ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี 
   อสังหาริมทรัพยถือเปนทรัพยที่มีความสําคัญตอการดํารงชีวิตและ              

ตอเศรษฐกิจของประเทศชาติ  รัฐจึงจําเปนตองเขามาใหความคุมครองและกํากับดูแลเปนพิเศษ 

ดังนั้น ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของไทย  จึงกําหนดใหมาตรา 456 วรรคแรกตองทําตาม

แบบ กลาวคือ การทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ โดยการหลักการ                 

จดทะเบียนนั้นมีลักษณะเปนแบบการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิตามมาตรา 1299 วรรคแรกดวย  

เพราะกฎหมายตองการจะยกเอาหลักการจดทะเบียนเพื่อประโยชนมหาชนมาผูกเขากับประโยชน

ในทางเอกชนหรือทางแพง7  เหตุผลของการกําหนดใหทรัพยประเภทนี้เปนการกระทําตามแบบที่           

ยากขึ้นก็เพื่อที่จะใหคูสัญญาไดไตรตรองกอนเขาผูกพันทําสัญญานั้น  แตหากสัญญาซื้อขายที่ไมได 

ทําตามแบบยอมตกเปนโมฆะ  อันทําใหหลักความศักดิ์สิทธิ์แหงเจตนาตกเปนอันไรผลโดยปริยาย   

   ประเด็นขางตน ผูเขียนมีความเห็นวา การใหความคุมครองสิทธิของผูไดมา

โดยนิติกรรมนั้น  ไมไดข้ึนอยูกับการมีทรัพยสิทธิ แตควรจะขึ้นอยูกับการที่สามารถบังคับการไดมา

ในตัวนิติกรรมนั้นเองมากกวา  ดังนั้นผลความสมบูรณของสัญญาจึงมีความสําคัญตอการสงผลให

นําสัญญาไปจดทะเบียนกอใหเกิดมีทรัพยสิทธิตามกฎหมายได  ประกอบกับเมื่อพิจารณาตาม

หลักทฤษฎีสัญญาเดี่ยวที่ประเทศไทยยึดถือแลว  พบวาผลของการทําตามแบบที่ถูกตอง ทําให

สัญญาซื้อขายเกิดขึ้นไมตกเปนโมฆะ การโอนกรรมสิทธิ์จึงเกิดขึ้นเมื่อสัญญาซื้อขายเกิดโดย

สมบูรณแลว  จึงเห็นไดวา แบบแหงนิติกรรมซึ่งเปนหนี้ตามสัญญาซื้อขายมีความสัมพันธกับ           

การโอนกรรมสิทธิ์ทางทรัพย  และการทําตามแบบ (จดทะเบียน) ถือเปนเงื่อนไขของความสมบูรณ

ในการทําสัญญาซื้อขาย  ซึ่งกอใหเกิดผลการโอนกรรมสิทธิ์เมื่อสัญญาสมบูรณ ตามมาตรา 458  

ดังนั้น  ผลการตามแบบโดยเฉพาะการจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  จึงเปนการกอใหเกิดการ

ทรงทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้น ตามมาตรา 1299 วรรคแรก 

   เมื่อเปรียบเทียบกับประเทศฝรั่งเศส ซึ่งเปนระบบที่ไมแยกสัญญาทางหนี้

ออกจากสัญญาทางทรัพยออกจากกัน และถือหลักความศักดิ์สิทธิ์ของเจตนามีความสําคัญเปน

อยางมาก  กลาวคือ  เมื่อมีการแสดงเจตนาผูกพันกัน สัญญาซ้ือขายเกิดขึ้น  กรรมสิทธิ์ในทรัพย

                                                           

7 วิษณ ุเครืองาม, “การจดทะเบียนสัญญาซือ้ขายทรัพยสินบางชนิด พิจารณาในทาง

กฎหมายมหาชน กฎหมายเอกชน และประวัติศาสตรกฎหมาย,” วารสารกฎหมาย, หนา 42 
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ยอมโอนไปยังผูรับโอนทันที  สวนผลของการทําตามแบบตอหนาโนตารีมีไวเพื่อเปนหลักฐานใน

การฟองรองบังคับคดีเทานั้น  จึงเห็นไดวาประเทศฝรั่งเศสยึดถือหลักตามทฤษฎีสัญญาเดี่ยวที่วา           

การโอนกรรมสิทธิ์เปนเรื่องเดียวกับความสมบูรณของสัญญา กลาวคือ ขอตกลงระหวางคูกรณีเปน

แบบของการโอนกรรมสิทธิ์  สวนการจดทะเบียนเปนบทบัญญัติพิเศษเพื่อคุมครองบุคคลภายนอก

เทานั้น  เพื่อแสดงออกซึ่งความเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้น   ดงันัน้การจดทะเบยีน

โฆษณา (Publication fonciere) ของประเทศฝรั่งเศส  ใชเฉพาะสวนที่เกี่ยวพันบุคคลภายนอก

เทานั้น  แตในระหวางคูกรณีเปนไปตามหลักการแสดงเจตนาถูกตองตรงกัน (Solo consensu)   

จึงเห็นไดวาแมการโอนกรรมสิทธิ์จะเกี่ยวพันกับสัญญาและหนี้ก็ตาม  แตผลการไมใหโนตารี          

เขาจัดทํานิติกรรมการซื้อขาย  หรือไมไดไปจดทะเบียนโฆษณาก็ตาม ก็ยังถือวาสมบูรณเปนสัญญา

ซื้อขายแลว  

   กลาวโดยสรุปคือ การไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยโดยทางนิติกรรม โดยเฉพาะ

สัญญาซื้อขายของประเทศฝรั่งเศส  ถือเอาเจตนาเปนสิ่งสําคัญในการโอนกรรมสิทธิ์8  ดังนั้นความ

ตกลงในการทําสัญญาซื้ อขายมีผลกอให เกิดทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิ ข้ึนพรอมกัน                   

เพียงแตทรัพยสิทธินั้นไมเด็ดขาดที่จะยกขึ้นตอสูตอบุคคลภายนอกไดจนกวาจะไดมีการ            

จดทะเบียนโฆษณาสิทธินั้น    ทั้งนี้ เพราะกฎหมายมุงคุมครองสิทธิของบุคคลภายนอก                   

ผูจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตนั่นเอง 

   กรณีประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีนั้น  การซื้อขายอสังหาริมทรัพย

ตองทําตามแบบแหงนิติกรรมทํานองเดียวกับประเทศไทย  มิฉะนั้นตกเปนโมฆะ แตอยางไรก็ดี 

กฎหมายแพงเยอรมัน (BGB) นั้น เปนระบบที่มีการแยกระหวางสัญญาทางหนี้และสัญญา           

ทางทรัพย  กลาวคือ สัญญาซื้อขายของประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีเปนสัญญาทางหนี้  

ซึ่งกอผลเปนบุคคลสิทธิระหวางคูกรณีเทานั้น  หากตองการใหมีการโอนกรรมสิทธิ์หรือทรัพยสิทธิ

ตองมีขอตกลงโอนทรัพยสิทธิประกอบแบบพิธี (การจดทะเบียนสิทธิ)  ที่เรียกวาสัญญาทางทรัพย

ซึ่งผลของความสมบูรณระหวางสัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพยนั้นแยกออกจากกันโดย

เด็ดขาด  ดังนั้น การไมจดทะเบียนอาจไมสมบูรณเปนขอตกลงโอนทรัพยสิทธิ  แตอาจมีผลผูกพัน

ในฐานะบุคคลสิทธิได   

   กลาวโดยสรุปวา ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีนั้นไดยึดถือตาม           

หลักทฤษฎีสัญญาคูที่วา  การโอนกรรมสิทธิ์เปนคนละเรื่องกับสัญญาและหนี้ ดังนั้นการทําสัญญา           

ซื้อขายอสังหาริมทรัพย  แมในระหวางคูกรณีตกลงกันทําตามแบบตอหนาเจาหนาที่โนตารีก็ตาม   

                                                           

8 โปรดดู F.C.C. มาตรา 1138 และมาตรา 1583 
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ก็ไมถือวาไดทรัพยสิทธิไปตามนิติกรรมแตอยางใด ทรัพยสิทธิจะเกิดเมื่อมีการจดทะเบียนสิทธิตาม

กฎหมายเทานั้น   

   จากการศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายของทั้งสองประเทศขางตน เห็นไดวา

การเกิดทรัพยสิทธิที่จะใหกรรมสิทธิ์โอนไปนั้นแบงไดเปน 2 ทฤษฎี  โดยตามทฤษฎีสัญญาเดี่ยวที่

ประเทศไทยและประเทศฝรั่งเศสยึดถือนั้น  ทรัพยสิทธิสมบูรณดวยการแสดงเจตนาของคูกรณี   

ความตกลงทําสัญญาซื้อขายจึงมีผลเปนการกอใหเกิดทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิพรอมกัน ทําให

เกิดความสะดวกตอการปฏิบัติและงายตอการทําความเขาใจดวย  แตการที่ประเทศไทยได

เชื่อมโยงการทําตามแบบแหงสัญญาซื้อขายเขากับการจดทะเบียนสิทธิ  การแสดงเจตนายงัไมอาจ

กอผลใหเกิดการโอนกรรมสิทธิ์จนกวาจะมีการทําตามแบบครบถวน  กลาวอีกความหมายหนึ่ง         

ไดวาการไดมาซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยของไทยนั้น  ตองทําการจดทะเบียนทํานองเดียวกับ

ทฤษฎีสัญญาคูแหงเยอรมัน แตประเทศไทยมิไดแบงแยกเปนสัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพย

แตอยางใด   จึงกอใหเกิดปญหาในการทําความเขาใจวา  การเกิดทรัพยสิทธิตามสัญญาซื้อขาย

อสังหาริมทรัพยเปนการไดมาโดยการแสดงเจตนาทํานิติกรรมหรือเปนการไดมาไดมาโดยผลการ

จดทะเบียนสิทธิ    

   ซึ่งผูเขียนมีความเห็นวา ที่เปนแบบนี้เพราะเบื้องหลังตนรางแหงบทบัญญัติ

ตามกฎหมายลักษณะเอกเทศสัญญาและลักษณะทรัพยนั้น มีที่มาจากทฤษฎีที่แตกตางกัน           

การนํามาใชดวยกันจึงเกิดความสับสนและอาจทําใหเกิดความคลาดเคลื่อนในการปรับใชกฎหมายได  

ซึ่งเมื่อพิจารณาจากตนรางนั้นบทบัญญัติดังกลาว ทําใหทราบวามาตรา 456 วรรคแรก  มุงเรื่องของ

แบบแหงนิติกรรมคือ  การกอใหเกิดเปนสัญญา  แมจะมิไดมุงตอการโอนกรรมสิทธิ์โดยตรง          

ก็ตาม   แตเมื่อผลความสมบูรณของสัญญายอมสงผลตามกฎหมายใหเกิดการโอนกรรมสิทธิ์  

ตามมาตรา 458  ดวย   ซึ่งผูเขียนเห็นวาความสมบูรณของสัญญาดังกลาวควรขึ้นอยูกับเจตนา

และการสามารถบังคับใหการไดมาโดยตัวสัญญานั้นถูกตอง  ซึ่งไมไดข้ึนอยูกับการจดทะเบียน

ทรัพยสิทธิแตอยางใด   สวนมาตรา 1299 วรรคแรกนั้นมุงเรื่องการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิ

ในอสังหาริมทรัพยเพื่อเปดเผยตอสาธารณชนเทานั้น  ทําใหเห็นไดวาระบบแบบเปนเรื่องที่แยก

ออกจากระบบทะเบียนเพียงแตผลของการไมทําตามแบบ  ทําใหผลของการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์

ไมสมบูรณ   

   ดังนั้น จึงควรแยกใหระบบแบบเปนเรื่องของสัญญากอผลในระหวางคูกรณี

เปนบุคคลสิทธิและกอใหเกิดทรัพยสิทธิในทรัพยนั้นดวย   สวนการจดทะเบียนเปนเรื่องของการ

โฆษณาสิทธิเพื่อใหสามารถยกขึ้นตอสูตอบุคคลภายนอกไดเทานั้น ถือไดวาเปนไปตามระบบการ
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โอนกรรมสิทธิ์ตามทฤษฎีสัญญาเดี่ยวซึ่งจะสะดวกและกอใหเกิดความคลองตัวในทางการคา

มากกวาการปฏิบัติตามการโอนกรรมสิทธิ์ในระบบทฤษฎีสัญญาคู 

   สําหรับผลของการไมทําตามแบบ (จดทะเบียน) ของไทยนั้น แมมีการทํา

สัญญาเปนหนังสืออยางเดียวโดยไมจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ หากชําระราคาเรียบรอย

แลว ก็หาถือเปนการซื้อขายสําเร็จบริบูรณไม9  เมื่อไมทําตามแบบ  สัญญาซื้อขายยอมตกเปน

โมฆะ  คือ ไม ก อผลใดๆ เลยตั้ ง แต ทํ าสัญญาไม ว าคู สัญญาจะรู ห รื อ ไม ก็ ตามก็ หาม ี                        

ความสําคัญไม  เพราะความเปนโมฆะเกิดโดยอัตโนมัติ เมื่อสัญญาซื้อขายที่ทํานั้นกฎหมายไม

ยอมรับแตอยางใด  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินยอมไมโอนไปดวย ถือไดวาไมกอเกิดการมีทรัพยสิทธิ

หรือบุคคลสิทธิใดๆ ทั้งสิ้น เมื่อเปรียบเทียบกับระบบกฎหมายของประเทศฝรั่งเศสและสหพันธ

สาธารณรัฐเยอรมนีที่มีการแยกระบบแบบและระบบทะเบียนออกจากกันแลว  พบวา                

สัญญาทางหนี้   ซึ่งเปนมูลเหตุแหงหนี้ตามสัญญาซื้อขายนั้น ไดกําหนดใหระบบแบบเปนเงื่อนไข

ของความสมบูรณของสัญญา  สวนการจดทะเบียนนั้นแตกตางกันไปโดยการจดทะเบียนใน

ประเทศฝรั่งเศสเปนเรื่องของการยกขึ้นตอสูตอบุคคลภายนอก  แตประเทศสหพันธสาธารณรัฐ

เยอรมนีนั้น  ใหความสําคัญตอระบบทะเบียนเปนอยางมาก เพราะผลแหงการจดทะเบียนสิทธิ

เทานั้น  จึงกอใหเกิดการโอนทรัพยสิทธิตามสัญญาทางทรัพย   

   ขอนาสังเกตเกี่ยวกับความแตกตางในประการสําคัญคือเมื่อเปรียบเทียบ

กับระบบกฎหมายของทั้งสองประเทศขางตนแลว พบวาผลของการไมจดทะเบียน เปนเรื่องที่แยก

ตางหากจากมูลเหตุแหงหนี้ตามสัญญา  ดังนั้น เมื่อทําสัญญาซื้อขายเกิดขึ้นยอมมีผลสมบูรณ 

คูกรณีสามารถใชสิทธิเรียกรองตอกันไดในฐานะบุคคลสิทธิเสมอ  ซึ่งตางจากประเทศไทยที่การ         

จดทะเบียนเปนเงื่อนไขของความสมบูรณในการทําสัญญาซื้อขาย  หากไมทําตามยอมตกเปนเปน

โมฆะเสียเปลา หรือกลาวอีกทางไดวา หากสัญญาซื้อขายซึ่งเปนสัญญาทางหนี้ไมสมบูรณแลว 

สงผลใหการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ไมสมบูรณดวย 

   ประเด็นที่นาพิจารณาตอมาคือ เนื่องจากผลของความเด็ดขาดจากการ          

ทําตามแบบแหงนิติกรรมตามมาตรา 456 วรรคแรกนั้น ทําใหคูกรณีมักทําสัญญาผูกพันกันใน

เบื้องตน ในลักษณะของสัญญาจะซื้อจะขาย จนในที่สุดไดกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตามมาตรา           

456 วรรคแรก  จะถือวาเปนการไดมาโดยนิติกรรม อันจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 1299 วรรคแรกหรือไม  

                                                           

9 บัญญัติ สุชีวะ, “การโอนกรรมสิทธิ์ในสัญญาซื้อขาย,” วารสารกฎหมาย, หนา 66 
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    ผูเขียนมีความเห็นวา  วัตถุประสงคของสัญญาจะซื้อจะขายนั้น เปนเรื่อง

ของสัญญาเบื้องตนที่จะไปทําสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดกันในอนาคต  โดยผลของการทําสัญญา

จะซื้อจะขายกอผลทางหนี้เทานั้นไมกอใหเกิดการโอนกรรมสิทธิ์แตอยางใดอันตางจากสัญญา           

ซื้อขายเสร็จเด็ดขาดที่มีผลสมบูรณกอใหเกิดการโอนกรรมสิทธิ์ได  ดังนั้นสัญญาจะซื้อจะขาย            

ซึ่งไมมีวัตถุประสงคในการโอนกรรมสิทธิ์ จึงไมใชนิติกรรมที่ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิ

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา1299 วรรคแรกแตอยางใด  และดวยความเคารพการที่ศาล

ตีความโดยอาศัยเจตนาจะทําตามแบบ (จดทะเบียน) มาเปนจุดชี้ความตางระหวางสัญญาซื้อขาย

เสร็จเด็ดขาดและสัญญาจะซื้อจะขายนั้น10 โดยหากคูกรณีไมมีเจตนาจะไปจดทะเบียนเปนสัญญา

ซื้อขายเสร็จเด็ดขาด  แตหากคูกรณีมีเจตนาจะไปจดทะเบียนกันในภายหลังเปนสัญญา            

จะซื้อจะขายในการกอบุคคลสิทธิเรียกรองระหวางคูกรณีนั้น  ผูเขียนไมเห็นดวยอยางยิ่งเพราะ 

เหตุที่วาแบบที่กฎหมายกําหนดนั้น เปนเรื่องที่ใหคูกรณีสามารถไตรตรองและเปลี่ยนใจไมเขา              

รับเอาสัญญานั้นได  ไมควรบังคับใหมีการโอนกรรมสิทธิ์กัน เมื่อมีผลผูกพันตามคํามั่นจะทํา

สัญญาหรือสัญญาจะซื้อจะขายแลว  อาจใหมีผลเปนเรื่องการชดใชคาเสียหายเนื่องจากการ             

ไมปฏิบัติตามสัญญาแทน   ประกอบกับการแสดงเจตนาจะไปจดทะเบียนนั้นมิใชวัตถุประสงคของ

สัญญาจะซื้อจะขายเหมือนเชนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดดวย การที่ศาลตัดสินดังกลาวทําให

แบบตามมาตรา 456 วรรคแรกเกือบจะไมมีความหมายใดๆ เลย  อยางไรก็ดี จึงไมควรเปดโอกาส

ใหคูกรณีเปลี่ยนใจไมเขารับเอาสัญญานั้น เปนไปตามหลักสัญญาตองเปนสัญญา11 เนื่องจาก           

การเปดโอกาสใหคูกรณีสามารถเปลี่ยนใจไมเขารับสัญญานั้น  อาจกอใหเกิดความไมเปนธรรมขึ้นได 

เชน นายแดงตองการซื้อที่ดินจากนายดําเพื่อปลูกบานพักอาศัย ในราคา 10 ลานบาท  โดยมี

กําหนดจะไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตอพนักงานเจาหนาที่ในวันที่ 30 พฤศจิกายน 2551 แตเมื่อ

วันที่ 27 พฤศจิกายน 2551 นายขาวไดติดตอขอซื้อที่ดินแปลงเดียวกันจากนายดํา เพื่อไปสราง

คอมโดมิเนี่ยมในราคา 50 ลานบาท เมื่อครบกําหนด 30 พฤศจิกายน 2551 หากเปดโอกาสให 

นายดําซึ่งเปนผูขายมีสิทธิในการเลือกทําสัญญาตอบุคคลผูใหผลประโยชนสูงสุด  โดยไมคํานึงถึง

สัญญาและการปฏิบัติตามสัญญา ยอมทําใหนายแดงซึ่งเปนผูซื้อเปนฝายเสียเปรียบและไมได

ความคุมครองอยางเต็มที่  หรือหากเปนกรณีการซื้อขายบานจัดสรรที่มีขอตกลงวา เมื่อผูซื้อได

ชําระเงินตามที่ตกลงกันไวครบถวนแลว   คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์

                                                           

10 โปรดดูตัวอยางคําพิพากษาฎีกาที่ 144/2549 และที่ 3255/2545 
11 เรืองวล ีทองนิ่ม , “สัญญาเบื้องตน : ศึกษากรณีสัญญาจะซื้อจะขาย,” (วิทยานิพนธ

ปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร, 2550), หนา 107 
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ทรัพยดังกลาว ณ สํานักงานที่ดิน เนื่องจากอสังหาริมทรัพยเปนทรัพยที่มีราคาสูง  ในขณะผอน

ชําระจึงมีขอตกลงในการหนวงกรรมสิทธิ์ไวจนกวาจะชําระราคาครบถวน  กรณีนี้เมื่อมีการชําระ

ราคาครบถวนแลว หากผูขายเกิดเปลี่ยนใจไมโอนกรรมสิทธิ์นั้น กลาวคือ ไมดําเนินการทําตามแบบ 

ตามมาตรา 456 วรรคแรก  ถาทําการบังคับกันไมไดก็จะไมเปนธรรมกับผูซื้อที่ดินเพื่อที่อยูอาศัย 

ดังนั้น หากมีการชําระราคาเกือบเต็มมูลคาที่จะทําการซื้อขายแลว จึงควรมีการบังคับใหผูขายทํา

การโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อ  เพื่อคุมครองสิทธิของผูซื้อทรัพยที่มีความสําคัญสําหรับการดํารงชีพ12  

 
  4.2.2 เปรียบเทียบระบบทะเบียนในประเทศไทย ประเทศฝรั่งเศส และ
ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี  
   ลักษณะการจดทะเบียนสิทธิของทะเบียนที่ดินไทยนั้น เปนระบบแบบ         

ทอรเรนส (registration of title)  ซึ่งเปนการจดทะเบียนตัวสิทธิในทรัพย อันเปนการจดทะเบียน

ทรัพยสิทธิและถือเปนการจดทะเบียนแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิตามมาตรา 1299 วรรคแรก

และประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 4 ทวิ  ซึ่งการจดทะเบียนนี้ถือเปนเงื่อนไขความสมบูรณของ

สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 456 วรรคแรกดวย จึงเห็นไดวา แบบแหงนิติกรรมและ

การจดทะเบียนทรัพยสิทธิรวมอยูในขั้นตอนเดียวกัน สงผลใหการเกิดทรัพยสิทธิเกี่ยวพันกับการทาํ

ตามแบบแหงนิติกรรมดวย  อยางไรก็ดี ทะเบียนที่ดินของไทยไมใชลักษณะเด็ดขาด เนื่องจากสิทธิ

ของผูโอนขึ้นอยูกับความถูกตองของการทําสัญญาของคูกรณีและไมมีมาตรการคุมครองสิทธิใน

ที่ดินตามกฎหมายดวย   

  เมื่อเปรียบเทียบกับระบบการจดทะเบียนตามประมวลกฎหมายแพงเยอรมัน 

(BGB) นั้นเปนระบบทอรเรนส ( registration of title)  ทํานองเดียวกับประเทศไทย แตมีผลดี          

ในดานที่ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีนั้นไดสรางใหระบบทะเบียนมีความมั่นคงและไดรับ

ความเชื่อถือเปนอยางมาก กลาวคือการกอต้ังสิทธิในที่ดินหรือการเปลี่ยนแปลงสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน

ตองทําการจดทะเบียนในที่ดินเทานั้น  นับเปนการจดทะเบียนทรัพยสิทธิโดยแท  โดยถือทะเบียน

ที่ดินเปนหลักฐานในการพิสูจนสิทธิเกี่ยวกับที่ดินโดยเด็ดขาด เมื่อมีการจดทะเบียนของนาย

ทะเบียนลงในทะเบียนที่ดินแลว ก็ถือวาผูที่สุจริตและเสียคาตอบแทนไดสิทธิตามที่ทะเบียนที่ดิน

นั้นแสดง ยอมไดรับการคุมครองตามกฎหมาย แมรายการทะเบียนที่ดินจะเกิดจากการกระทําที่    

ไมถูกตองหรือเกิดจากความผิดพลาดก็ตาม  ซึ่งแตกตางจากระบบทะเบียนที่ดินของไทยนั้นที่มี

                                                           

12 จุฬธิดา จุลละบุษปะ, “แบบและการกระทาํทีก่อใหเกิดความผกูพนัในสัญญาซือ้ขาย,” 
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ขอดอยตรงที่ทะเบียนที่ดินไมใชหลักฐานเด็ดขาด  ผูที่จดทะเบียนของตนในโฉนดที่ดินโดยสุจริต

และเสียคาตอบแทน  ยังไมถือวาไดสิทธิตามที่จดทะเบียนไวโดยเด็ดขาด หากการทําสัญญา             

ไมถูกตองหรือผูโอนไมมีสิทธิจริงหรือมีสิทธิบกพรอง  ผูรับโอนที่สุจริตหรือเสียคาตอบแทนก็อาจ 

ถูกฟองเพิกถอนสิทธิที่ไดจดทะเบียนไวแลว หรืออาจถูกเพิกถอนรายการจดทะเบียนตามประมวล

กฎหมายที่ดิน มาตรา 61 ได  

   กรณีของประเทศฝรั่งเศส เปนระบบการจดทะเบียนหนังสือกรมธรรม  

(registration of deed)  ซึ่งเปนการจดทะเบียนสัญญาโนตารี (Notaire)  จะเขามาตรวจสอบความ

ถูกตองแทจริงแหงสัญญานั้น   สวนการจดทะเบียนเปนเรื่องของการคุมครองสิทธิของ

บุคคลภายนอกเทานั้น  กอใหเกิดขอเสียในดานของการจดทะเบียนไมใชหลักฐานในการพิสูจน

สิทธิในที่ดินโดยเด็ดขาด เนื่องจากไมใชการจดทะเบียนกอต้ังทรัพยสิทธิเหมือนประเทศไทยและ

สหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี  แตเปนการจดทะเบียนตัวนิติกรรมสัญญา เพื่อใชตอสูกับผูรับโอน        

คนอื่นๆ ที่ทําเพียงสัญญาแตไมจดทะเบียน  หรือจดทะเบียนแตจดทีหลัง  ดังนั้นระหวาง                 

ผูทําสัญญาที่ไมจดทะเบียน   ผูทําสัญญากอนมีสิทธิดีกวา  แตหากบุคคลใดไดจดทะเบียนสิทธิ

ของตนแลวเปนผูมีสิทธิดีที่ สุด  ดังนั้นระบบการจดทะเบียนโฆษณาจึงเปนเพียงเครื่องมือ                 

การจดทะเบียนใหสาธารณชนรับรูเทานั้น แตไมสามารถรับประกันสิทธิผูซื้อในการยกขอตอสู 

ความบกพรองแหงกรรมสิทธิ์ของผูขายได  เวนแตเกิดจากการคบคิดฉอฉลกัน 

  ผูเขียนเห็นวา ระบบการจดทะเบียนนั้น เปนเรื่องที่ทุกประเทศตางให

ความสําคัญ   โดยตองมีการทําสัญญาเพื่อกอผลทางหนี้และจดทะเบียนในลักษณะทรัพยเพื่อ

ประกาศสิทธิของตนใหบุคคลโดยทั่วไปไดรับรู  แตความตางที่เห็นไดชัดคือ การจดทะเบียน

ดังกลาว จะถือเปนการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์หรือไม   เมื่อพิจารณาจากประเทศฝรั่งเศสแลวพบวา 

ความสมบูรณของสัญญาซื้อขายกอผลใหเกิดทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิพรอมกัน สวนการ                 

จดทะเบียนเปนเรื่องการจดทะเบียนโฆษณาสิทธิของตนเพื่อยกขึ้นตอสูตอบุคคลภายนอก  ซึ่งตางจาก

ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี  ที่ถือวาสัญญาทางหนี้กอผลผูกพันคูกรณีในฐานะ          

บุคคลสิทธิเทานั้น  สวนการทรงทรัพยสิทธิจะเกิดขึ้นเมื่อทําการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ใน

อสังหาริมทรัพยเทานั้น 

     นอกจากนี้  ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนียังมีกลไกปองกันสิทธิใน

ทะเบียนที่ดินโดยเด็ดขาดกลาวคือขอสันนิษฐานใหผูมีชื่อในทะเบียนเปนผูทรงทรัพยสิทธิ13 ทําให

หลักการเปดเผยตอสาธารณชนมีความนาเชื่อถือ และตัดปญหาการกลาวอางแบบเลื่อนลอย          
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ไรเหตุผลในการเขาสูกระบวนขอพิพาทดวย  และเพื่อเปนการเสริมตอหลักการเปดเผยตอ

สาธารณชน กฎหมายยังมุงประสงคจะคุมครองสิทธิของผูที่จดทะเบียนสิทธิในที่ดินโดยเสีย

คาตอบแทนและสุจริต ไมใหเสียสิทธิของตนไปเพราะความไมถูกตองของรายการทะเบียนที่ดินนั้น 

ตามหลักสุจริตของสาธารณชน14  นับเปนการยกเลิกหลักผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน ในขณะ          

ที่ประเทศไทยยังคงใชหลักการนี้อยู ทําใหทะเบียนที่ดินไมมีลักษณะเด็ดขาด หากมีการทําสัญญา

คลาดเคลื่อนหรือไมถูกตองตามกฎหมายแลวสามารถรองขอใหเพิกถอนหรือแกไขทะเบียนที่ดินได

ตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 61 ได   นอกจากนี้  ผลของการนําระบบการจดทะเบียนไปเปน

เงื่อนไขของความสมบูรณของสัญญานั้น   บอยคร้ังที่พบวาคูกรณีจงใจหลีกเลี่ยงการเสียภาษีโดย

การทําสัญญาระหวางกัน หรือมีการฉอฉลจากการทําสัญญาที่ไมชอบดวยกฎหมาย  จึงควรมีการ

ปรับปรุงระบบการจดทะเบียนสิทธิของไทยใหมีความมั่นคงและนาเชื่อถือวาสิทธิของผูไดมา             

ซึ่งทะเบียนที่ดินจะไดรับการคุมครองอยางแทจริง 

 
4.3  วิเคราะหความสัมพันธระหวางระบบแบบและระบบทะเบียน 

 4.3.1 ผลกระทบทางกฎหมายในสวนที่เกี่ยวกับคูกรณี 
         เมื่อพิจารณากระบวนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยของไทยตามมาตรา             

456 วรรคแรกนั้น  ขั้นตอนที่มีความสําคัญคือการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตอเจาหนาที่ของรัฐ 

คือกรมที่ดิน  ซึ่งการจดทะเบียนดังกลาว ถือเปนการแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิตามมาตรา 

1299 วรรคแรกดวย  อยางไรก็ดี ผูทํานิติกรรมเพื่อใหไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอัน

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย แตยังไมไดทําการจดทะเบียนสิทธิตอพนักงานเจาหนาที่ เชน นายไก

ผูขาย ไดทําสัญญาจะขายที่ดินใหนายนกไปแลว  ตอมากลับไปขายที่ดินใหนายเปดและจดทะเบียน

สิทธิโอนไป  กรณีนี้นายนกจะถือวาเปนผูมีสิทธิขอจดทะเบียนสิทธิ  หากมีการซื้อขายทรพัยสินซอน

กันนั้น  ผูจะซื้อคนแรกจะมีมาตรการคุมครองทางกฎหมายอยางไร และจะถือเปนบุคคลผูอยูใน

ฐานะที่จะใหจดทะเบียนสิทธิของตนไดกอนตามมาตรา 1300 ไดหรือไมนั้น   

   หากพิจารณาตามกฎหมายไทยในประเด็นดังกลาวนั้น การทําสัญญา

ระหวางนายไกและนายนก เปนเพียงสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน  ซึ่งวัตถุประสงคของสัญญา           

จะซื้อจะขายนั้นไมใชการโอนกรรมสิทธิ์อันจะกอใหเกิดทรัพยสิทธิแตอยางใด  สัญญานี้จึงเปน

เพียงบุคคลสิทธิที่นายนกจะใชสิทธิเรียกรองใหนายไกปฏิบัติการชําระหนี้ตามสัญญาแกตนเทานั้น 

แตไมมีทรัพยสิทธิใดๆที่จะไปบังคับหรือเพิกถอนทะเบียนตอนายเปดได  นายนกจึงไมใชผูอยูใน

ฐานะอันจดทะเบียนสิทธิไดอยูกอนตามมาตรา 1300 แตอยางใด   เมื่อเปรียบเทียบกับกฎหมาย
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ฝร่ังเศสที่ยึดถือหลักการแสดงเจตนาเปนสําคัญแลว  กรณีขางตนสัญญาซื้อขายเกิดขึ้นจากความ

ตกลงรวมกันระหวางนายไกและนายนก  ดังนั้นจึงกอผลผูกพันระหวางกันเองทั้งในฐานะ

ทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิ  แตจะไปผูกพันหรือใชยกขึ้นเปนขอตอสูตอบุคคลภายนอกไมไดจนกวา

จะไดจดทะเบียนโฆษณาสิทธิในที่ดินนั้น   ดังนี้แมนายนกจะมีทรัพยสิทธิตามสัญญาซื้อขายก็ตาม            

แตเมื่อไมจดทะเบียนแลวก็จะนําไปใชยันตอบุคคลภายนอกเชนนายเปดไมได  เวนแตมีการคบคิด

กันฉอฉลระหวางนายไกและนายเปด  นายนกจึงสามารถรองขอใหเพิกถอนการจดทะเบียนได              

มีขอนาสังเกตวากฎหมายไทยนั้นหากเปนการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยโดยนิติกรรมตามมาตรา 

1299 วรรคแรกแลว  ตองจดทะเบียนเทานั้นจึงจะสมบูรณเปนทรัพยสิทธิ หากไมจดทะเบียนคงมี

เพียงแตบุคคลสิทธิเทานั้น  ทําใหไมสามารถที่จะใชสิทธิตามมาตรา 1300 ในการเพิกถอน              

การจดทะเบียนสิทธิไดแตอยางใด  ทําใหเห็นไดวากฎหมายไทยเครงครัดกวากฎหมายฝรั่งเศสมาก15  

   แต เมื่ อพิจารณาเปรียบเทียบกฎหมายแพ ง เยอรมัน  (BGB) พบว า                

มีมาตรพิเศษที่คุมครองคูกรณีและสามารถใชในการแกไขปญหากรณีขางตนได กลาวคือ                  

การซื้อขายที่ดินระหวางนายไกและนายนกนั้น หากทําตามแบบตอหนาโนตารีแลว เปนสัญญา 

ทางหนี้ยอมใชบังคับเปนบุคคลสิทธิระหวางกันได   เมื่อยังไมทําการจดทะเบียนสิทธิตามสัญญา              

ทางทรัพย ถือวากรรมสิทธิ์ในทรัพยยังไมโอนไปยังนายนกผูซื้อแตอยางใด  สัญญาซื้อขายดังกลาว

ไมบริบูรณ  ดังนั้นกฎหมายจึงสรางหลักการจดแจงสงวนสิทธิของบุคคลผูมีสิทธิตามสัญญา          

ทางหนี้ (สัญญาซื้อขาย)  ใหอยูฐานะจดทะเบียนสิทธิไดกอน เรียกวามาตรการจดทะเบียนสิทธิ        

ไดกอน (Priority Notice)16  ถือเปนการนําเอาบุคคลสิทธิไปจดแจงตอเจาพนักงานที่ดินอันทําให

ไดรับความคุมครองใหมีฐานะดีกวาผูอ่ืน และถือเปนการเปดเผยสิทธิของตนตอบุคคลภายนอก

ทางออมใหไดรับทราบวามีการจดแจงสิทธิไวแลวดวย  ดังนั้นหากนายนกไดไปจดแจงสิทธิของตน

ตอเจาพนักงานที่ดินแลว  ถือวาเปนการบังคับใหตองนําสัญญาซื้อขาย (สัญญาทางหนี้) ไปทําการ 

จดทะเบียนสิทธิกันในภายหลัง  ซึ่งการจดแจงนี้ไมใชการจดทะเบียนทรัพยสิทธิแตอยางใด             

แตหากมีการฝาฝนก็สามารถฟองรองใหศาลบังคับตามสัญญาได  นอกจากนี้ยังมีมาตรการ             

จดทะเบียนโตแยงสิทธิ (Protest Notice)17  ซึ่งคุมครองบุคคลผูมีสิทธิในที่ดินที่แทจริงใหมีสิทธิ

                                                           

15 จิตติ  ติงศภัทยิ, “ปญหาบางเรื่องเกีย่วกับการไดทรัพยสทิธิ (ตอน 1)”, บทบัณฑิตย, 

หนา 255 
16 โปรดดู B.G.B มาตรา 883  
17  โปรดดู B.G.B มาตรา 894 และ 899 
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เรียกรองในการแกไขทะเบียนที่เกิดจากความผิดพลาดในการจดทะเบียนสิทธิในที่ดินนั้นใหมีความ

ถูกตองแทจริงได  

     จากประเด็นดังกลาวขางตน ผูเขียนมีความเห็นวา  มาตรการจดทะเบียนสิทธิ

ไดกอน (Priority Notice) ของประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีนั้น เปนมาตรการที่สามารถ

ปองกันการซื้อขายทรัพยสินซอนกันไดทางหนึ่ง   โดยใหความคุมครองสิทธิแกผูซื้อคนแรกซึ่งเปน   

ผูมีบุคคลสิทธิสามารถจดแจงสงวนสิทธิของตนตอนายทะเบียนที่ดินใหรับรองสิทธิของตนไว    

กอนได  ซึ่งมีลักษณะทํานองเดียวกับสิทธิของบุคคลผูอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิไดอยู

กอนตามมาตรา 1300 ของไทย   

  การพิจารณาวาบุคคลใดจะเปนผูอยูในฐานะจดทะเบียนสิทธิของตนไดอยู

กอนตามมาตรา 1300 หรือไม  หากพิเคราะหโดยเอาเรื่องการมีทรัพยสิทธิมาเปนเครื่องกําหนด

แลว จะพบวา ในประเด็นของการซื้อขายอสังหาริมทรัพยของไทย  สัญญากอตั้งทั้งทรัพยสิทธิและ

บุคคลสิทธิพรอมกันอยูแลว ผูซื้อจึงควรจะอยูในฐานะผูอยูอันจดทะเบียนสิทธิไดอยูกอน ตาม

มาตรา 1300 แตเหตุที่ไมบัญญัติเร่ืองการนําสืบไวจึงทําใหตีความเชนนี้ไมได เพราจะขัดกับมาตรา 

456 วรรคแรก กลาวคือ มาตรา 456 วรรคแรกเปนเรื่องการทําตามแบบ สาระสําคัญของสัญญา

หากไมทําตามแบบสัญญาไมเกิดขึ้น เมื่อยังไมเกิดสัญญาขึ้น ผูซื้อคนแรกจะไปอาศัยสิทธิตาม

มาตรา 1300 ขอใหเพิกถอนไมได  เพราะคําวา “บุคคลผูอยูในฐานะอันจดทะเบียนสิทธิไดอยูกอน” 

คือ ผูที่ทรงทรัพยสิทธิอยางใดอยางหนึ่งเทานั้น   ดังนั้นโดยปริยายก็เทากับวามาตรา 1300 ไม

อาจจะใชไดสําหรับผูไดมาโดยนิติกรรมซึ่งจะไมมีทรัพยสิทธิจนกวาจะไดจดทะเบียนแลว   

ประเด็นนี้ผูเขียนเห็นวา ที่เปนเชนนี้เพราะประเทศไทยเชื่อมโยงความสมบรูณ

ของแบบแหงนิติกรรมกับการจดทะเบียนสิทธิไวในขั้นตอนเดียวกัน  ดังนั้นหากมีการเสนอ            

แนวทางแกไขบทกฎหมายใหควรแยกระบบแบบและระบบทะเบียนออกจากกัน กลาวคือ

กําหนดใหมาตรา 456 วรรคแรกเปนแคระบบแบบ  ไมตองคํานึงถึงการจดทะเบียนสิทธิและ 

มาตรา  1299 วรรคแรกเปนเรื่องระบบทะเบียนเปนการโฆษณาสิทธิ   ดังนั้นการซื้อขาย

อสังหาริมทรัพยนั้นทําถูกตองตามแบบแลวกรรมสิทธิ์ยอมโอนไป แตการยกขอตอสูเปนเรื่องของ

ระบบทะเบียนสิทธิ  ซึ่งการแกไขดังกลาวสงผลใหสัญญากอตั้งทั้งทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิพรอมกัน   

และผูซื้อคนแรกจึงควรเปนบุคคลผูอยูในฐานะอันจดทะเบียนสิทธิไดอยูกอนตามมาตรา 1300   

อยางไรก็ตาม  กรณีนี้มีขอยกเวนที่สําคัญคือ หากการรับโอนทรัพยตอมานั้นเปนการโอนโดยมี

คาตอบแทนและผูรับโอนกระทําการโดยสุจริตแลว หามมิใหเพิกถอนการจดทะเบียนนั้น กลาวได

อีกทางหนึ่งวา สิทธิของผูซื้อแรกที่จะอยูในฐานะจดทะเบียนสิทธิไดอยูกอนที่จะสามารถเพิกถอน

การจดทะเบียนสิทธิของผูซื้ อคนที่สองไดตอ เมื่อ ผูซื้ อคนที่สองได รับโอนทรัพย ไปโดย                       
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ไมมีคาตอบแทนหรือไมสุจริตเทานั้น   ดังนั้นทางปองกันของผูซื้อคนแรกจึงควรใหมีมาตรการ

เหมือนประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี กลาวคือการจดแจงสิทธิจดทะเบียนสิทธิไดอยูกอน 

(Priority Notice)  เพื่อเปนการประกาศใหบุคคลทั่วไปทราบและสามารถตรวจดูภาระผูกพันใน

อสังหาริมทรัพยไดดวย ถือเปนมาตรการในการใหความคุมครองสิทธิของผูซื้อและบุคคลภายนอกดวย 

 
 4.3.2 ผลกระทบทางกฎหมายในสวนที่เกี่ยวของกับบุคคลภายนอก 
   ระบบการจดทะเบียนนั้น เปนวิธีการเพื่อแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิใน

อสังหาริมทรัพยเพื่อเปดเผยใหแกบุคคลภายนอกโดยทั่วไปไดรับรูและแตละประเทศตางตระหนัก

ถึงความสําคัญของอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  จึงไดกําหนด

รูปแบบของการทําธุรกรรมเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไวแตกตางกันออกไป  สําหรับ

ประเทศไทยนั้นขอบกพรองเกี่ยวกับระบบทะเบียนที่ดินที่เปนเรื่องสําคัญคือ  ระบบทะเบียนที่ดิน

ของไทยนั้นไมถือวาเอกสารที่ไดจดทะเบียนนั้นเปนพยานหลักฐานที่สมบูรณเด็ดขาด กลาวคือ 

กรณีที่มีขอบกพรองเกี่ยวกับการโอนสิทธิใดๆ ในขั้นตอนของการรับโอนสิทธิในชวงกอนๆ หรือ            

ผูโอนหรือเจาของเดิมนั้นไดรับสิทธิมาโดยไมถูกตอง กรณีนี้แมผู รับโอนจะเปนผูสุจริตและ               

เสียคาตอบแทนก็ตาม ก็สามารถถูกเพิกถอนสิทธิที่ไดจดทะเบียนไวแลวหรืออาจถูกเพิกถอน

รายการจดทะเบียนตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 61 ไดดวย  เนื่องจากการบังคับใชหลัก 

“ผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน” อยางเครงครัด  

   การใชสิทธิเพิกถอนหรือแกไขโฉนดที่ดินที่ออกโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบ

ดวยกฎหมายตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 61 นั้น  หากมีวัตถุประสงคเพื่อใหมีการเพิกถอน

หรือแกไขทะเบียนใหถูกตองตามกฎหมายแลว ไมถือเปนการละเมิดผูมีสิทธิในที่ดินแตอยางใด  

เพราะเปนการใชอํานาจตามกฎหมาย18  อยางไรก็ดี  เมื่อมีการออกเอกสารสิทธิโดยมิชอบดวย

กฎหมายและมีการโอนตอไปเปนทอดๆ แกผูรับโอนที่สุจริตและเสียคาตอบแทน ผลกระทบจาก

การเพิกถอนหรือแกไขทะเบียน ที่คลาดเคลื่อนดังกลาว ยอมกอใหเกิดความเสียหายแกผูมีชื่อใน

ทะเบียนคนหลังสุดนี้   ซึ่งนอกจากจะสูญเสียสิทธิในที่ดินตามหลัก “ผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน” 

เพราะถือวา แมจะเปนผูมีชื่อในทะเบียนที่ดินก็ตาม แตเมื่อไดรับโอนมาจากผูโอนที่ไมมีกรรมสิทธิ์

แลว ยอมไมไดรับสิทธินั้น หนทางเยียวยาแกไขในเรื่องนี้  ทางปฏิบัติมักจะเปนการใชสิทธิทางศาล

                                                           

18 ธวัชชัย บุญแกววรรณ , “การเพิกถอนหรือแกไขโฉนดทีด่ินหรือหนังสอืรับรองการทาํ

ประโยชนที่ออกโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย,” วารสารนติิศาสตร ฉบับบัณฑิตศึกษา   

(มิถุนายน 2550) : 134-150. 
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เรียกรองใหผูโอนรับผิดในฐานการรอนสิทธิ หรือเรียกรองใหหนวยงานของรัฐหรือเจาหนาที่ของรัฐ

ตองรับผิดตาม พ.ร.บ. ความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาที่ พ.ศ. 2539   ซึ่งกรณีดังกลาวผูเขียนมี

ความเห็นวา กรมที่ดินในฐานะเปนหนวยงานของรัฐ   เปนผูมีอํานาจหนาที่ในการจัดทําทะเบียน

ที่ดินใหกับราษฎรและเมื่อมีการออกทะเบียนที่ดิน (โฉนดที่ดิน) โดยไมชอบดวยกฎหมาย  รัฐมี

อํานาจเพิกถอนหรือแกไขซึ่งจะเห็นไดวารัฐมีสวนเกี่ยวของทั้งระบบ  ดังนั้นเพื่อรักษาความ

ไววางใจตอประชาชนตอเอกสารสิทธิในที่ดิน   กรมที่ดินควรจะตองชดใชความเสียหายที่เกิดขึ้นใน

กรณีที่เกิดการออกเอกสารสิทธิที่คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  เพื่อบรรเทาผลเสียหาย

แกผูรับโอน ที่สุจริตทางหนึ่งดวย  

   เมื่อพิจารณาตามกฎหมายของสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี    ซึ่งถือ              

ตามหลักการที่สืบทอดกันมาวา ผูใดไดทรัพยส่ิงใดมาโดยไดครอบครองทรัพยส่ิงนั้นโดยสุจริตยอม

ไดกรรมสิทธิ์ หลักขอนี้เปนตนตอของหลักการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยสุจริตในประเทศสหพันธ

สาธารณรัฐเยอรมนีในปจจุบัน  ดังนั้นผูรับโอนทรัพยโดยสุจริตยอมไดกรรมสิทธิ์แมวาผูโอนทรัพย

จะไมมีสิทธิโอนก็ตาม19 เวนแตเปนกรณีที่ทรัพยนั้นถูกพรากจากเจาของทรัพยโดยปราศจาก                 

ความยินยอม   ดังนั้นการโอนกรรมสิทธิ์บนฐานแหงความเชื่อถือตอหลักการแสดงออกซึ่งการ             

ทรงทรัพยสิทธิยอมมีผลสมบูรณตามกฎหมาย และเปนเหตุใหผูรับโอนโดยสุจริตไดกรรมสิทธิ์             

จึงเห็นไดวากฎหมายประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีนั้น มุงคุมครองบุคคลภายนอกผูสุจริต

และ ในกรณีที่บุคคลทํานิติกรรมสัญญาเพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินและไดจดทะเบียนสิทธิแลว               

หากปรากฏวาการจดทะเบียนสิทธินั้นไมถูกตอง เพราะผูมีชื่อไมใชเจาของที่แทจริง สิทธิของ

บุคคลภายนอกผูสุจริตยอมไมเสียไป ตามหลักสุจริตของสาธารณชน (The principle of              

public faith)20  

   ดังนั้น  ผูเขียนจึงมีความเห็นวา ระบบทะเบียนที่ดินไทยควรไดรับการพัฒนา

โดยการสรางบุคลากรผูมีความเชี่ยวชาญเฉพาะดานการรังวัดและออกโฉนดที่ดิน  การใช

เทคโนโลยีที่ทันสมัยเพื่อใหการออกโฉนดที่ดินหรือเอกสารสิทธิตางๆ นั้นมีความถกูตองและแมนยาํ

มากขึ้น และควรสรางมาตรการขึ้นมาเยียวยาเพื่อคุมครองสิทธิของบุคคลภายนอกผูสุจริต โดยเมื่อ

พิจารณาแนวทางคําพิพากษาของศาล  ในสวนที่เกี่ยวของกับการโอนกรรมสิทธิ์นั้น พบวา              

ในหลายกรณีที่ศาลมีการปรับใชหลัก “ผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน” ซึ่งเปนเพียงสุภาษิตกฎหมาย         

                                                           

19 กิตติศักดิ์ ปรกติ, หลักการโอนกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพยและหลักการไดมาซึ่ง

กรรมสิทธิ์โดยสุจริต เปรียบเทียบหลักกฎหมายเยอรมัน อังกฤษ และไทย, หนา 66 
20 โปรดดู B.G.B มาตรา 891 และมาตรา  892 
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ที่ถือกันวาผูรับโอนจะไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพยก็เฉพาะจากผูมีสิทธิโอนเทานั้น  หากผูโอนไมมีสิทธิ 

กรรมสิทธิ์ยอมไมอาจโอนไปยังผูรับโอนได  ซึ่งหลักดังกลาวนี้ไมปรากฏอยูในมาตราใดมาตราหนึ่ง

เฉพาะเจาะจง   และเนื่องจากประเทศไทยเปนระบบประมวลกฎหมาย  เมื่อมีกฎหมาย             

ลายลักษณอักษรบัญญัติไวโดยเฉพาะแลว การหยิบยกหลักกฎหมายดังกลาวมาปรับใชยอม            

ไมถูกตองตอนิติวิธี   ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับหลักการใหความคุมครองการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์             

โดยสุจริตแลว ทําใหเห็นไดวา ระบบกฎหมายของไทยไดอธิบายและปรับใชหลักสุจริตอยาง             

คับแคบในฐานะเปนขอยกเวนซึ่งตองตีความและปรับใชอยางจํากัด  ซึ่งกอผลใหเกิดการจํากัด

ความคุมครองอันพึงมีแกผูสุจริต และนําไปสูความขัดกันในระบบกฎหมายดวย  

   ผูเขียนมีความเห็นวา เมื่อระบบกฎหมายของไทยไดวางมาตรการเกี่ยวกับ

หลักสุจริตไวในประมวลกฎหมายแลว  ดังนั้นกฎหมายไทยจึงควรยึดถือหลักการคุมครองผูไดมาซึ่ง

กรรมสิทธิ์โดยสุจริต เปนหลักกฎหมายทั่วไปในการปรับใช  โดยยึดถือตามหลักความชอบธรรม         

ในการโอนยิ่งกวาความมีสิทธิของผูโอน21 กลาวคือแมผูโอนเปนผูไมมีสิทธิโอน แตกฎหมายรับรอง

ความชอบธรรมของผูรับโอนเปนสําคัญ  ดังนั้น เมื่อผูรับโอนเปนผูสุจริตยอมไดรับการคุมครอง 

ตามกฎหมาย  อยางไรก็ดี การเชื่อวาบุคคลใดสุจริตหรือไมเปนอํานาจหรือดุลพินิจของศาลในการ

พิจารณา  
 

  4.3.3 บทบัญญัติตามกฎหมายและหนวยงานที่เกี่ยวกับระบบแบบและระบบ
ทะเบียน 
    เมื่อพิจารณาจากสภาพปญหาการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยที่เกิดขึ้น

ในปจจุบัน เชน กรณีที่ผูซื้อถูกเอารัดเอาเปรียบจากการใชสัญญาสําเร็จรูปของผูขายซึ่งโดยมาก

มักจะเปนผูประกอบธุรกิจที่มีความไดเปรียบทางเศรษฐกิจและอาศัยชองวางของกฎหมายกําหนด

รูปแบบของสัญญาในลักษณะเอื้อผลประโยชนทางธุรกิจของตน ทําใหคูกรณีตองตกอยูภายใต

ขอตกลงตามสัญญานั้น ซึ่งโดยมากผูซื้อมักจะตกเปนเปนผูเสียเปรียบจากขอตกลงในสัญญาที่มี

ลักษณะไมเปนธรรมนั้น  ปญหาการหลอกลวงและฉอโกงระหวางคูกรณี ซึ่งมักจะเกดิข้ึนในขัน้ตอน

ของการทําสัญญาจะซื้อจะขายหรือผอนชําระราคาที่ดิน ปญหาความประมาทเลินเลอจากการทํา

สัญญาซื้อขาย  ในการที่คูกรณีมักจะเขาทําสัญญากันเองโดยขาดความรูความชํานาญ หรือมิไดใช

ความละเอียดรอบคอบในการทําสัญญาและมีเหตุความผิดพลาดเกิดขึ้น ทําใหตองมีการฟองรอง

                                                           

21
 กิตติศักดิ์ ปรกติ, หลักการโอนกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพยและหลักการไดมาซึ่ง

กรรมสิทธิ์โดยสุจริต เปรียบเทียบหลักกฎหมายเยอรมัน อังกฤษ และไทย, หนา 113 
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บังคับคดีตอศาล  จากสภาพขอเท็จจริงและปญหาดังกลาวที่เกิดขึ้น ทําใหมีผูเสียหายจํานวนมาก

ที่เรียกรองใหรัฐเขามาชวยเหลือหรือสรางมาตรการขึ้นมาแกไขปญหา  แตเมื่อพิจารณาบทบัญญัติ 

ในกฎหมายของไทย เชน พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติขอสัญญา

ที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 หรือแมแตประมวลกฎมายแพงและพาณิชยและประมวลกฎหมายที่ดิน

ที่เปนกฎหมายหลักเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยก็ตาม  ซึ่งมาตรการ

ตางๆ ตามบทบัญญัติกฎหมายเหลานี้ลวนเปนบัญญัติมาตรการที่กําหนดขึ้นมาเพื่อแกไขเยียวยา

ปญหาในลักษณะแกไขเยียวยากลาวคือ ตองรอใหเกิดปญหาหรือมีความเสียหายเกิดขึ้นกอน 

คูสัญญาจึงอางสิทธิตามกฎหมายเพื่อดําเนินการฟองรองบังคับคดีตามกฎหมายได และเปนที่

ทราบกันดีวา การนําคดีข้ึนสูศาลนั้นยอมเปนการเสียเวลาและเสียคาใชจายจํานวนมาก อีกทั้ง              

ไมแนนอนวาการเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้นจะคุมคากับความเสียหายที่ไดรับหรือไม 

    ซึ่งจากการศึกษาผลการแยกระบบแบบและระบบทะเบียนออกจากกันของ

ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีและประเทศฝรั่งเศสแลว  พบวา กฎหมายทั้งสองประเทศสราง

กลไกในลักษณะที่เปนองคกรขึ้นมาควบคุมและกํากับดูแลจัดการทําสัญญาซื้ออสังหาริมทรัพยใน

ระบบแบบและระบบทะเบียนใหเปนอิสระจากกัน กลาวคือ ในสวนระบบแบบภาระหนาที่หลักเปน

ของเจาพนักงานโนตารี เปนผูตรวจสอบดูแลความถูกตองของเอกสารและหลักฐานที่ใชในการจด

ทะเบียนวาตองมีความถูกตองแทจริงและการรับรองเอกสารสิทธินั้น   หากมีความเสียหายเกิดขึ้น

ในสวนที่เกี่ยวกับการทํานิติกรรมสัญญาก็ถือวาอยูในความรับผิดชอบของเจาพนักงานโนตารี

เทานั้น   สวนระบบทะเบียนจะมีหนวยงานของรัฐซึ่งทําหนาที่รับจดทะเบียนสิทธิรับผิดชอบเปน

การเฉพาะในการควบคุมความถูกตองทางกฎหมายที่เกี่ยวกับทะเบียนเทานั้น   เทากับเปนการ

แบงสวนขอบเขตความรับผิดชอบออกจากกันอยางชัดเจน  แตอยางไรก็ดี การทําหนาที่ตรวจสอบ

สัญญาของเจาพนักงานโนตารีก็เปนเสมือนกลไกสําคัญในการสงเสริมใหการจดทะเบียนมี

หลักประกันความถูกตองที่ดีข้ึนดวย  

    สําหรับประเทศไทย แบบแหงนิติกรรมตามสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้น

กฎหมายกําหนดใหตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  ซึ่งทางปฏิบัติแลว

เปนหนาที่ของเจาพนักงานที่ดินที่จะเปนผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เปนผูจัดเตรียมสัญญา

หรืออนุญาตใหคูสัญญาจัดพิมพสัญญากันมาเอง แตตองมาลงชื่อตอหนาพนักงานเจาหนาที่      

ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับระบบการจดทะเบียนในประเทศตางๆแลว ยังไมพบวามีประเทศใดที่
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กําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ผูจดทะเบียนมีหนาที่ทําสัญญาใหคูสัญญาดวย22  แมจะเปน

มาตรการปองกันโดยการใหเจาพนักงานที่ดินเปนผูตรวจสอบก็ตาม แตการผลักภาระหนาที่ทั้งการ

ตรวจสอบเอกสารหลักฐานในการทํานิติกรรมสัญญาและการจดทะเบียนสิทธิซึ่งมีข้ันตอนปฏิบัติ

อันยุงยากใหตกแกเจาพนักงานที่ดินเพียงลําพังยอมเปนการไมเหมาะสม  และผลจากการที่ตองให               

เจาพนักงานที่ดินเปนผูรับภาระหนาที่ในการตรวจสอบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม กอใหเกิด

ผลเสียในดานของความรับผิดชอบในการปฏิบัติหนาที่  แมเจาพนักงานที่ดินจะใชความระมัดระวัง

เพียงใดก็ตาม  ก็อาจจะเกิดความผิดพลาดได เชนคดีที่มีขอพิพาทเกี่ยวกับการออกโฉนดที่ดิน

คลาดเคลื่อนหรือการจดทะเบียนไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย และตองดําเนินการเพิกถอน                

การใชสิทธิที่ไมชอบนี้   

    ผูเขียนเห็นวาการผลักภาระหนาที่ใหเจาพนักงานที่ดินเปนผูดูแลทั้งใน          

สวนของสัญญาและการจดทะเบียนในขั้นตอนเดียวเสร็จส้ินทั้งกระบวนการนั้น มีความเสี่ยงสูงตอ

การกอใหเกิดความเสียหายจากการปฏิบัติหนาที่โดยผิดพลาดได  อันสงผลใหนําไปสูกระบวนการ

ฟองรองบังคับคดีตอศาล  มาตรการตามกฎหมายที่ประเทศไทยใชอยูปจจุบันยังไมมีความ

เหมาะสม  หนทางแกไขจึงออกมาในรูปของมาตรการเชิงแกไขเยียวยาปญหามากกวา  ในขณะที่

มาตรการตามกฎหมายในสวนของเจาพนักงานโนตารีตามกฎหมายของประเทศฝรั่งเศสและ

สหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีนั้นเปนมาตรการเชิงปองกันอยูในตัว กลาวคือการที่มีเจาพนักงาน       

โนตารีเขามาชวยตรวจสอบความถูกตองแทจริงของสัญญา โดยถือวาเอกสารตางๆ ที่ไดรับการ

รับรองจากเจาพนักงานโนตารีมีคุณคาเปนหลักฐานในการฟองรองบังคับคดีได ซึ่งความมุงหมายที่

แทจริงเพื่อคุมครองประชาชนผูทํานิติกรรมใหไดรับความเปนธรรมและผานการตรวจสอบวาไดทํา

ดวยเต็มใจและเขาใจ เพื่อเปนหลักประกันที่แนนอนถึงความถูกตองแทจริง เทากับเปนการ              

ปดโอกาสในการที่จะเกิดการฉอโกงหรือหลอกลวงจากการทําสัญญาที่ไมชอบดวยกฎหมายได     

    ดังนั้น  เพื่อเปนการบรรเทาภาระหนาที่ของเจาพนักงานที่ดินไทยใหคงมี

หนาที่เพียงตรวจสอบสิทธิในสวนที่เกี่ยวกับทะเบียนที่ดินเทานั้น รัฐจึงควรจะสรางหนวยงานพิเศษ 

องคกรธุรกิจ หรือจัดใหมีเจาพนักงานในลักษณะเปนคนกลางทํานองเดียวกับเจาพนักงานโนตารี

ของประเทศฝรั่งเศสและสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี   ใหมีฐานะเปนพนักงานเจาหนาที่ในการทํา

หนาที่เพื่อการตรวจสอบพิสูจนสิทธิ  และดูแลความถูกตองของเอกสารและหลักฐานที่ใชในการ      

จดทะเบียนที่ดินนั้นใหมีความถูกตองแทจริงและการรับรองเอกสารสิทธิดังกลาว  ทั้งนี้สวนหนึ่ง

                                                           

22 วสนัต กิจบํารุง, “การขอจดทะเบยีนสทิธิและนิติกรรม”, วารสารที่ดิน 40,1 (มกราคม-

กุมภาพนัธ 2537),หนา 15 
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เนื่องจากในทางปฏิบัติแลว  คูกรณีมักจะไมวาจางบุคคลใหทําหนาที่ชวยจัดทําสัญญาเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย  แตใหหนาที่ เจาพนักงานที่ดินเปนผูจัดทําให  ทําใหประเทศไทยไมเห็น

ความสําคัญของการมีระบบคนกลางเขามาดูแลในการทําสัญญาเทาใด  ดังนั้นการใหความรูทาง

กฎหมายในสวนที่เกี่ยวกับการธุรกรรมซื้อขายอสังหาริมทรัพย เพื่อชวยคุมครองสิทธิประโยชนของ

คูกรณีในการซื้อขายที่ดินจึงเปนสิ่งที่มีความสําคัญ และเพื่อเปนการรับประกันสิทธิและ

ผลประโยชนของผูซื้อและผูขายวาจะไดรับการปฏิบัติตามสัญญาและลดปญหาขอพิพาทในการทํา

สัญญาอันตองบังคับคดีข้ึนสูศาล รัฐควรกําหนดใหมีระบบคนกลางในการเขามาดูแลสิทธิ

ประโยชนของคูกรณี  แตเนื่องจากสภาพสังคมไทยปจจุบันเปนประเทศกําลังพัฒนาและประชาชน

สวนใหญยังยากจนดอยการศึกษา ไมมีความรูความสามารถจะดําเนินการดวยตนเอง หรือไมมี

กําลังไปวาจางทนายความหรือที่ปรึกษา  ประกอบกับความคุนเคยกับระบบที่ใหรัฐเขามาชวยดูแล

จัดการประโยชนสาธารณะดวย   

    ผูเขียนจึงขอเสนอความเห็นใหตองมีการออกกฎหมายเพื่อบังคับใหในการทํา

นิติกรรมที่มีความสําคัญตองมีพนักงานเจาหนาที่  ซึ่งมีอํานาจและหนาที่ทํานองเดียวกับ                

เจาพนักงานโนตารีเปนผูจัดทํานิติกรรมนั้น  โดยถือเปนแบบแหงนิติกรรมตามมาตรา 152  เหตุผล

ที่บังคับใหเปนเชนนี้เนื่องจากในการทํานิติกรรมที่มีความสําคัญเชน การทําสัญญาซื้อขาย

อสังหาริมทรัพย สัญญาโอนหุนสวน การทําพินัยกรรม การสมรส ตางตองอาศัยเจาพนักงานและ

ขอมูลจากองคกรของรัฐที่เกี่ยวของในการยืนยันความมีสิทธิหรือความมีผลในนิติกรรมนั้นๆ            

เพื่อประโยชนของความนาเชื่อถือตอสาธารณะชนและเพื่อเปนการปองกันมิใหทํานิติกรรม

ตองหามตามกฎหมายดวย  โดยเจาพนักงานโนตารีจะทําหนาที่ในการรับรองเจตนาของบุคคล          

ในเบื้องตน23  ทั้งยังเปนผูตรวจสอบในความสมบูรณของนิติกรรมไมใหเกิดความไดเปรียบ

เสียเปรียบแกคูกรณีฝายใดฝายหนึ่งหรือในกรณีที่การทํานิติกรรมนั้นตกเปนโมฆะ  โดยถือวา    

เจาพนักงานโนตารีเปนพนักงานเจาหนาที่ ซึ่งมีอํานาจตามกฎหมายในการเปนสักขีพยานเพื่อการ

รับรองสิทธิและนิติกรรม  โดยเฉพาะในสวนที่ เกี่ยวกับการจัดการเปลี่ยนแปลงสิทธิใน

อสังหาริมทรัพย   โดยเจาพนักงานโนตารีจะตองทําการตรวจสอบเอกสาร ตรวจสอบนิติกรรมตางๆ  

ที่กอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงสิทธิในที่ดินนั้น และทําหนาที่ในการจัดทําหลักฐานแหงนิติกรรมตาม

แบบหรือเงื่อนไขที่กฎหมายกําหนด และอํานาจในการรับรองลายมือช่ือ และสําเนาเอกสารหรือ

                                                           

23 จุฬัชฎางค สวัสดิยากร, “แนวทางการจัดตั้งระบบงานโนตารีปปลิกในประเทศไทย” 

(วิทยานพินธปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร บณัฑิตวิทยาลยั จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั, 

2539),หนา 82 
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หลักฐานอื่นๆ  โดยถือวาเอกสารที่ไดรับการรับรองจากเจาพนักงานโนตารีนั้นมีคุณคาในทาง

พยานหลักฐานในฐานะเปนเอกสารมหาชนดวย24   ซึ่งการกระทําเชนนี้ยอมกอใหเกิดความเปน

ธรรมแกประชาชนในการจัดทํานิติกรรมสัญญา ลดการเอารัดเอาเปรียบ ชวยลดความเสี่ยงที่          

เจาพนักงานที่ดินจะถูกฟองรองในกรณีที่มีการปลอมแปลงลายมือชื่อหรือเอกสารสิทธิเกี่ยวกับ

ที่ดินนั้นและชวยลดปญหาขอพิพาทตอศาล ทําใหเกิดความคลองตัวในการทําธุรกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยไดดีข้ึนดวย    
 

                                                           

24 กิตติศักดิ์ ปรกติ และคณะ, แนวทางการรับรองและพัฒนา วิชาชีพโนตารีปบลิกใน

ประเทศไทย, หนา 242. 



  

 

ตารางที่ 1 : การเปรียบเทียบรายละเอียดของความสัมพันธระหวางระบบแบบและระบบทะเบียนในกฎหมายไทยและกฎหมายตางประเทศ 

ระบบแบบและระบบทะเบียน 
 

ประเทศไทย ประเทศฝรัง่เศส ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมน ี

1. ระบบแบบของสัญญาซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย 

สัญญาซื้อขายตองทําเปนหนังสือและจด

ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ตามมาตรา 

456 วรรคแรกเปนแบบแหงนิติกรรมตาม

มาตรา 152 ไมทําตกเปนโมฆะ 

สัญญาซื้อขาย โดยมากทําเปนหนังสือหรือ

ทําตอหนาโนตารี ตามประมวลกฎหมาย

แพงฝรั่งเศส มาตรา 1583 เพื่อประโยชนใน

การเปนหลักฐานการฟองรอง  ดังนั้ น

สัญญาซื้อขายจึงไมถือเปนแบบแหงนิติ

กรรมแตอยางใด การจดทะเบียนเปนเรื่อง

โฆษณา 

สัญญาซื้อขายกอผลทางหนี้เทานั้น โดย

กฎหมายกําหนดใหตองทําตอหนาโนตารี 

ตามมาตรา 311b (B.G.B.)  มิฉะนั้นเปน

โมฆะ   

คูสัญญาจะโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยได 

ตองทําสัญญาทางทรัพย โดยการแสดง

เ จตนา โอนความ เป น เ จ า ขอ งและ  

จดทะเบียนดวย ตาม(B.G.B.) มาตรา 

873 และมาตรา 925 (B.G.B.) 

2. ระบบแบบ    

2.1 ผลการทําตามแบบ สัญญาซื้อขายเกิดขึ้น และกรรมสิทธิ์โอน

ทันทีตามมาตรา 458 ถือวาสัญญาซื้อขาย

กอใหเกิดการทรงทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิ

พรอมกันดวย 

สัญญาเกิดขึ้นตามการแสดงเจตนาถูกตอง

ตรงกันระหวางคูกรณีเทานั้น ซึ่งกอใหเกิด

ผลการโอนกรรมสิทธิ์ทันที ถือวาสัญญาซื้อ

ขายกอตั้งทั้งทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิขึ้น

พรอมกัน  การทําเปนหนังสือตอหนาโนตารี 

เพื่อเปนหลักฐานในการฟองรองบังคับคดี

เทานั้น 

 

สัญญาซื้อขายเกิดขึ้นเมื่อทําตามแบบตอ

หนาโนตารีเทานั้น  สัญญาทางหนี้กอผล

ทางหนี้เปนบุคคลสิทธิเทานั้น ทรัพยสิทธิ

เกิดเมื่อทําสัญญาทางทรัพย  ซึ่งแยก

ตางหากจากกัน 



  

 

ระบบแบบและระบบทะเบียน 
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2.2 ผลการไมทําตามแบบ  ห า ก สั ญ ญ า ซื้ อ ข า ย ต ก เ ป น โ ม ฆ ะ  

ไมกอใหเกิดหนี้ใดๆ ทั้งสิ้น 

ผลการไมใหโนตารีเขาจัดทํานิติกรรมการ

ซื้อขาย เพียงแตฟองรองบังคับคดีไมได

เทานั้น กรณีหากมีเจตนาตองตรงกันแลว  

ก็ยังถือวาสมบูรณเปนสัญญาซื้อขายแลว 

ผลของความไมสมบูรณของสัญญาทาง

หนี้และสัญญาทางทรัพย แยกออกจาก

กัน เปนอิสระจากกัน แตหากไมทําเปน

หนังสือตอหนาโนตารีแลว สัญญานั้น 

ยอมตกเปนโมฆะ ไมเกี่ยวกับสัญญาทาง

ทรัพยแตอยางใด 

3 ระบบทะเบียนที่ดิน  ระบบ registration of title เปนการจด

ทะเบียนตั วสิทธิ ในท รัพย  เปนการจด

ทะเบียนทรัพยสิทธิ  ซึ่ งถื อ เปนการจด

ทะเบียนแสดงออกซึ่งการทรงทรัพยสิทธิ

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคแรกและ

ตามประมวลกฎหมายที่ดิน ตามมาตรา  

4 ทวิ 

ระบบ registration of deed เปนการ  

จดทะเบียนเอกสารสิทธิ ซึ่งเปนการจด

ทะเบียนตัวสัญญา  ไม ไดจดทะเบียน

ทรัพยสิทธิ และการจดทะเบียนมีขึ้นเพื่อ

คุมครองบุคคลภายนอก หากไมทําการจด

ทะเบียนมีผลเพียงไมสามารถยกขึ้นตอสูตอ

บุคคลภายนอกเทานั้น 

 

 

 

 

 

 

ระบบ registration of title เปนการจด

ทะเบียนตัวสิทธิในทรัพย เปนการจด

ทะเบียนทรัพยสิทธิ  โดยยึดถือตาม

หลักการจดทะเบียน (The registration 

principle) เปนหลัก 
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4. ผลการจดทะเบียน    

4.1 ผลการจดทะเบียนสิทธิ การจดทะเบียนเปนเงื่อนไขแหงแบบตาม

สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย ดังนั้นการ

เกิดทรัพยสิทธิจึงมีความชัดเจนดวยการจด

ทะเบียน  มีผลประโยชนแกรัฐในการจัดเก็บ

ภาษีอากร ผลประโยชนแกคูสัญญาในการ

ใชเปนพยานหลักฐาน 

การจดทะเบียนเปน เครื่ องมือในการ

ป ระกาศ ให ส า ธ า รณชนรั บ รู เ ท า นั้ น  

ไมเกี่ยวกับความสมบูรณของสัญญาแต

อยางใด ผลการไมจดทะเบียนเพียงแตยก

ตอสูบุคคลภายนอกไมไดเทานั้น ระหวาง

คูกรณียังมีหนี้ที่สามารถบังคับกันได 

การจดทะเบียนที่ดินของเยอรมันเปนการ

จดทะ เบี ยนท รั พ ยสิ ท ธิ โ ดยแท  ซึ่ ง

กฎหมายบังคับใหตองมีการจดทะเบียน

เพื่อใหทะเบียนสามารถแสดงสิทธิที่

ถูกตองและการเปลี่ยนแปลงในที่ดิน 

มิ ฉ ะ นั้ น ถื อ ว า ก า ร โ อ น ก ร ร ม สิ ท ธิ์  

ไมสมบูรณ   

4.2 ผลการไมจดทะเบียนสิทธิ ผลการไมจดทะเบียนสิทธิ ถือวาสัญญาซื้อ

ขายนั้นตกเปนโมฆะและทรัพยสิทธิก็ไมเกิด

ดวย ทําใหไมสามารถยกขึ้นตอสูตอบุคคล

ใดๆไดเลย 

ระบบการจดทะเบียนเปนเรื่องความสมัคร

ใจ ดังนัน้หากไมจดทะเบียนไมสามารถยก

ตอสูตอบุคคลที่สามได แตระหวางคูกรณี

ยังคงใชบงัคับได ความสมบรูณของสัญญา

เปนคนละกรณีกับการจดทะเบียน 

 

ผลการไมจดทะเบียนถือวาทรัพยสิทธิไม

เกิดขึ้นเลย แตไมมีผลกระทบตอความ

สมบูรณของสัญญาซื้อขายซึ่งเปนสัญญา

ทางหนี้แตอยางใด 

4.3 ความมีอยูของทรัพยสิทธิ สัญญาซื้อขายตองทําตามแบบ จึงกอใหเกิด

เปนทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิพรอมกัน 

ดังนั้นผลตอความสมบูรณของนิติกรรม และ

การจดทะเบียนอันเปนการไดมาซึ่งทรัพยสิทธิ

ในอสังหาริมทรัพยนั้นรวมอยูในขั้นตอนเดียวกัน 

 

สัญญาซื้อขายกอใหเกิดทรพัยสทิธิและ

บุคคลสิทธิ แตกรณีนี้ทรัพยสิทธิไมเด็ดขาด

จนกวาจะไดทาํการจดทะเบยีนสทิธิโดย

ถูกตอง  

สัญญาซื้อขายสมบูรณทั้งสัญญาทางหนี้

และทางทรัพย การจดทะเบียนเปนการ

แสดงออกซึ่ งการทรงทรัพยสิทธิ โดย

แทจริง 
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5.  ผลกระทบตอคูกรณี เมื่อไมทําการจดทะเบียนสิทธิซึ่งถือเปนแบบ

แหงนิติกรรม สัญญาซื้อขายตกเปนโมฆะ

ตามมาตรา 456 วรรคแรก  สงผลใหผูซื้อไม

สามารถอยูในฐานะจดทะเบียนสิทธิของตน

ไดอยูกอน ตามมาตรา 1300   

เมื่อไมทําการจดทะเบียนสิทธิ สัญญาซื้อ

ขายสมบูรณในฐานะบุคคลสิทธิ ดังนั้นผูซื้อ

สามารถเรียกรองใหผูขายปฏิบัติการชําระ

หนี้ ต า ม สัญญาคื อ ก า ร จ ดท ะ เ บี ย น

กรรมสิทธิ์ได 

เมื่อไมทําการจดทะเบียนสิทธิ ถือวาไมมี

ทรัพยสิทธิแตอยางใด แตสัญญาซื้อขาย

ยังคงสมบูรณอยู  โดยกฎหมายแพง

เยอรมันมีมาตรการพิเศษคือ มาตรการ

จดทะเบียนสิทธิไดกอน (Priority Notice) 

สงผลใหผูซื้อสามารถขอจดแจงสิทธิของ

ตนในฐานะบุคคลสิทธิได ซึ่งมีลักษณะ

ทํานองเดียวกับ ป.พ.พ. มาตรา 1300 

6. ผลกระทบตอบุคคลภายนอก ลักษณะทะ เบี ยนที่ ดิ น ไทยไม มี ความ

เด็ดขาดเกี่ยวกับการพิสูจนสิทธิเกี่ยวกับ

ที่ ดิ น  ห า ก จ ด ท ะ เ บี ย น ไ ม ถู ก ต อ ง 

คลาดเคลื่อน หรือไมชอบดวยกฎหมาย ให

อํานาจแกอธิบดีกรมที่ดิน ผูวาฯ และศาลใน

การเพิกถอนหรือแกไขได ตาม ประมวล

กฎหมายที่ ดิ น  มาตรา  61  ดั งนั้ น จึ ง  

ไมคุมครองสิทธิของบุคคลภายนอกผูสุจริต 

หากไดทรัพยมาจากผูไมมีสิทธิโอนทรัพยนั้น 

 

 

 

ระบบทะเบียนมีไวเพื่อเปนเครื่องมือการ

ประกาศใหประชาชนทั่วไปรับทราบ แตมิใช

การจดทะเบียนกรรมสิทธิ์  ดังนั้นการจด

ท ะ เ บี ย น จึ ง มี ไ ว เ พื่ อ ย ก ขึ้ น ต อ สู ต อ

บุคคลภายนอกเทานั้น 

ระบบทะเบียนมีความมั่นคงและเชื่อถือ

ได บุคคลผูมีชื่อทางทะเบียนถือวาเปนผูมี

สิทธิ และยึดถือหลักการไดกรรมสิทธิ์มา

โดยสุจริต ดังนั้นหากผูรับโอนทรัพยนั้น

สุจริตยอมไดกรรมสิทธิ์ แมวาผูโอนทรัพย

จะไมมีสิทธิโอนก็ตาม ยอมถือเปนการ

คุมครองสิทธิของบุคคลภายนอก 



  

 

ระบบแบบและระบบทะเบียน ประเทศไทย ประเทศฝรัง่เศส ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมน ี

7. องคกรกํากับดูแลของรัฐ เจาพนักงานที่ดินของกรมที่ดินเปนผูดูแลทั้ง

ในสวนของสัญญาและการจดทะเบียนใน

ขั้นตอนเดียวเสร็จสิ้นทั้งกระบวนการ 

เ จ า พนั ก ง าน โ นต า รี เ ป น ผู ดู แ ล แล ะ

ตรวจสอบสิทธิของผูซื้อและผูขายในสวน

ของสัญญาซื้อขาย 

สวนทะเบียนที่ดิน เปนหนาที่ ของนาย

ทะเบียนที่ดิน(Conservation des 

hypotheques) 

เจ าพนักงานโนตารี เป นผู ดู แลและ

ตรวจสอบสิทธิของผูซื้อและผูขายในสวน

ของสัญญาซื้อขาย 

สวนทะเบียนที่ดินเปนหนาที่ของนาย

ทะเบียนที่ดิน 

(GBO - Grundbuchordnung) 

 



บทที่  5 
 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 

 
5.1 บทสรุป 

ระบบแบบและระบบทะเบียนของประเทศไทยนั้น  เปนเรื่องที่มีความเชื่อมโยงเกี่ยวพันกัน  

กลาวคือมาตรา 456 วรรคแรก แบบของสัญญากับการโอนกรรมสิทธิ์เกิดขึ้นพรอมกัน และการ         

จดทะเบียนก็เปนการโฆษณาสิทธิแหงการทรงทรัพยสิทธินั้น  สวนมาตรา 1299 วรรคแรก เปนเรือ่ง

การจดทะเบียนโฆษณาการทรงทรัพยสิทธิเชนกัน แตไมรวมสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย  ทําให

เห็นไดวามาตรา 456 วรรคแรกเปนการจดทะเบียนนิติกรรม สวนมาตรา 1299 วรรคแรกเปนการ

จดทะเบียนทรัพยสิทธิ แมทางทฤษฎีจะสามารถแบงแยกกันไดก็ตาม  แตทางปฏิบัติยังปะปนกันอยู 

จากการศึกษาเปรียบเทียบระหวางระบบแบบและระบบทะเบียนในประเทศฝรั่งเศสและ

ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนีแลว  ปรากฏวาระบบแบบของประเทศฝรั่งเศส เปนระบบ             

ที่ไมแยกสัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพยออกจากกัน  เมื่อมีการทําตามแบบตามสัญญา          

ทางหนี้สมบูรณแลว  ก็ถือวาสัญญาทางทรัพยยอมสมบูรณดวย โดยถือเจตนาเปนผลของการ

ไดมาซึ่งการทรงกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย  สวนการจดทะเบียนเปนเรื่องการโฆษณาสิทธิ

เทานั้น  ซึ่งตางจากประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมนี ที่มีการแยกระหวางระบบแบบตามสัญญา

ทางหนี้และระบบทะเบียนตามสัญญาทางทรัพยออกจากกันอยางเด็ดขาด  โดยถือวาการไดมาซึ่ง

อสังหาริมทรัพยโดยนิติกรรมนั้น จะตองทําการจดทะเบียนสิทธิเพื่อใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์นั้น  

เมื่อพิจารณาระบบแบบและระบบทะเบียนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของ

ประเทศไทย ตามมาตรา 456 มาตรา 458 และมาตรา 1299 แลว  จะเห็นไดวาอยูบนพื้นฐานของ

การไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยที่มีแนวคิดของการแยกระบบแบบและระบบทะเบียนออกจากกัน           

แตผลของระบบแบบตามสัญญาทางหนี้นั้นไมพรากออกจากผลของระบบทะเบียนตามสัญญา

ทางทรัพย โดยใหความสําคัญกับการจดทะเบียนสิทธิและการจดทะเบียนสิทธินั้นจะตองมาจาก

สัญญาทางหนี้ที่สมบูรณดวย  ดังนั้นจึงกอปญหาการทําความเขาใจและปรับใชกฎหมายที่

เชื่อมโยงระบบแบบและระบบทะเบียนไวดวยกันวา การเกิดทรัพยสิทธิตามสัญญาซื้อขาย

อสังหาริมทรัพย เปนการไดมาโดยการแสดงเจตนาทํานิติกรรมหรือการไดมาโดยผลของการจด

ทะเบียนกรรมสิทธิ์  ผลความไมสอดคลองกันระหวางความเปนโมฆะ ตามมาตรา 456 วรรคแรก

และความไมบริบูรณตามมาตรา 1299 วรรคแรก รวมถึงการใชคําวา”ภายในบังคับแหงบทบัญญัติ

ในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น” เพื่อไมใหบทบัญญัติทั้งคูขัดแยงกันดวย 
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ส่ิงที่ตองพิจารณาตอมา  คือ บทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยและ

ประมวลกฎหมายที่ดินที่ใชบังคับในปจจุบันมีประสิทธิภาพเพียงพอตอการคุมครองสิทธิของคูกรณี

และบุคคลภายนอกหรือไม   บทกฎหมายดังกลาวไดกําหนดใหการทําสัญญาซื้อขาย

อสังหาริมทรัพยตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  โดยความมุงหมายของ

การจดทะเบียนนั้นมีไวเพื่อการประกาศโฆษณาตอประชาชนทั่วไปวา อสังหาริมทรัพยนั้นๆ             

ณ เวลานั้นเปนของใคร เพื่อคุมครองบุคคลทั้งหลายที่อาจเขามามีสวนเกี่ยวของกับตัวทรัพยและ  

เพื่อประโยชนตอการตรวจสอบสถานะและความเคลื่อนไหวแหงสิทธิเกี่ยวกับทรัพยนั้นก็ตาม  แต 

ก็ยังคงพบปญหาจากการหมุนเวียนเปลี่ยนมือของการทํานิติกรรมใดๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

เชนกรณีที่เกิดจากการทําสัญญาเอารัดเอาเปรียบผูซื้อ   เนื่องจากผูขายซึ่งโดยมากมักเปน                   

ผูประกอบธุรกิจจะไดมีการนําสัญญาสําเร็จรูปมาใชในการซื้อขายเพื่อรักษาผลประโยชนของตน  

ทําใหคูกรณีตองตกอยูภายใตขอตกลงนั้น  และแนนอนวาผูซื้อมักจะตกเปนผูเสียเปรียบจาก

ขอตกลงในสัญญาที่มีลักษณะไมเปนธรรม  รวมไปถึงปญหาเกี่ยวกับการฉอโกงหรือหลอกลวง           

ทําใหผูซื้อไมสามารถไดรับกรรมสิทธิ์หรือไดรับกรรมสิทธิ์ที่บกพรองจากอสังหาริมทรัพยที่ตนซื้อ 

หรือทําใหผูขายไมไดรับเงินคาราคาอสังหาริมทรัพย เปนตน  แมผลของการไมจดทะเบียนสิทธิจะ

ทําใหนิติกรรมตกเปนโมฆะก็ตาม  แตระบบการจดทะเบียนที่ดินของไทยก็ไมถือเปนทะเบียนที่ดิน

อันเปนหลักฐานเด็ดขาดในการพิสูจนสิทธิในที่ดิน  กลาวคือ  แมผูซื้อซึ่งสุจริตและเสียคาตอบแทน

จะไดจดทะเบียนของตนตามกฎหมาย  แตหากปรากฎวามีการทําสัญญาที่ไมสมบูรณแลวก็อาจ

ถูกเพิกถอนสิทธิในภายหลังได อันเปนความเสี่ยงของผูซื้อที่อาจถูกเจาของที่แทจริงติดตามเอา

ทรัพยกลับคืนและผลกระทบจากการเพิกถอนสิทธิ ทําใหคูกรณีตองสูญเสียสิทธิของตนไป                

โดยไมมีกฎหมายคุมครองอยางแทจริง  ทําใหมีประเด็นที่ตองพิจารณาศึกษาเพื่อหามาตรการทาง

กฎหมายที่จะเขามาดูแลผลประโยชนของคูกรณีใหไดรับความเปนธรรมจากการกอใหเกิดสัญญา

และปฏิบัติตามสัญญาอยางถูกตองครบถวน เพื่อปองกันปญหาที่จะเกิดขึ้นในอนาคตตอไปดวย 

ผลจากการศึกษาและวิจัยจากหลักกฎหมายตางประเทศ ตนรางแหงบทบัญญัติใน

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของไทย และแนวคําพิพากษาของศาลฎีกา พบวาสาเหตุของ

ความสับสนดังกลาว  เนื่องมาจากตนรางแหงบทบัญญัติตามมาตรา 456 และมาตรา 458 ตาม

กฎหมายลักษณะเอกเทศสัญญา มีที่มาจากระบบกฎหมายฝรั่งเศสตามทฤษฎีสัญญาเดี่ยวและ

ตนรางบทบัญญัติมาตรา 1299 ตามกฎหมายลักษณะทรัพย  มีที่มาจากระบบประมวลกฎหมาย

แพงเยอรมันตามทฤษฎีสัญญาคู  จึงกอใหเกิดความขัดแยงในการปรับใชทฤษฎีกฎหมายที่

แตกตางในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยฉบับเดียวกัน   
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ผูเขียนจึงเห็นวาควรมีการแยกระบบแบบและระบบทะเบียนออกจากกัน โดยการ

กําหนดใหมาตรา 456 วรรคแรกเปนระบบแบบแหงนิติกรรม  ไมตองคํานึงถึงการจดทะเบียนสิทธิ  

และมาตรา 1299 วรรคแรก เปนเรื่องของระบบทะเบียนโฆษณาสิทธิที่ใชบังคับกับการไดมา          

ซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยโดยทางนิติกรรมสัญญาในทุกกรณี  โดยมุงประสงคใหมีการ

แสดงออกซึ่งการไดมาโดยการจดทะเบียนโฆษณา  เพื่อใชยันแกบุคคลทั้งหลายได 

ทั้งนี้ จากสภาพปญหาจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในปจจุบัน มักเกิดจากการที่ผูขาย

หรือผูดําเนินโครงการอสังหาริมทรัพยไมทําตามสัญญาซื้อขายหรือสัญญาจะซื้อจะขาย หรือมีการ

นําสัญญาสําเร็จรูปมาใชในการตกลงทําสัญญาซื้อขายในลักษณะขอสัญญาที่ไมเปนธรรมตอผูซื้อ 

สงผลใหผูซื้อไมไดกรรมสิทธิ์ในทรัพยที่ซื้อขายหรือไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยบกพรอง คือมีภาระผูกพัน

ตางๆ เชน ที่ดินที่ซื้อขายติดจํานอง มีภาระจํายอม เปนตน  ซึ่งมาตรการทางกฎหมายที่ใชบังคับใน

ปจจุบันที่มีอยูลวนเปนมาตรการในเชิงแกไขเยียวยา อันจําเปนตองอาศัยอํานาจศาลมาเพื่อ

ฟองรองบังคับคดีเยียวยาความเสียหายที่เกิดขึ้น  ซึ่งตองเสียเวลาและคาใชจายจํานวนมาก               

ทั้งไมแนนอนวาจะคุมคากับความเสียหายที่ไดรับหรือไม  ดังนั้นจึงควรมีการกําหนดมาตรการใหมี

ระบบคนกลางเขามาดูแลผลประโยชนของคูกรณี เพื่อเปนการชวยดูแลใหคูกรณีทั้งสองฝาย              

ไดรับการปฏิบัติตามสัญญาอยางถูกตองและเปนธรรมดวย   

สําหรับกรณีที่มีการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพยระหวางผูขายและผูซื้อสองคนใน

ขณะเดียวกัน หากผูซื้อคนแรกยังไมมีการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์ และไดมีการขาย

อสังหาริมทรัพยอันเดียวกันแกผูซื้อคนหลังผูสุจริตและจดทะเบียนสิทธิการโอนอสังหารมิทรัพยแลว 

ผูซื้อคนหลังจะไดกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้น สวนผูซื้อคนแรกคงมีสิทธิแตเพียงเรียก

คาเสียหายจากผูขายเทานั้น   กรณีนี้เพื่อคุมครองสิทธิของผูซื้อคนแรกใหอยูในฐานะจดทะเบียน

สิทธิไดกอน ตามมาตรา 1300 จึงควรกําหนดมาตรการจดแจงสิทธิไดอยูกอน (Priority Notice) 

เพื่อเปนการประกาศใหบุคคลทั่วไปทราบและสามารถตรวจดูภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพย             

ไดดวย ถือเปนมาตรการในการคุมครองสิทธิของคูกรณีและบุคคลภายนอกผูสุจริตดวย  

 จึงกลาวโดยสรุปวา เมื่อมีการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย โดยการทําสัญญา        

ซื้อขายตองทําตามแบบที่กฎหมายกําหนดตามมาตรา 456 วรรคแรก  สัญญาซื้อขายจึงเกิดขึ้น

และสงผลใหมีการโอนกรรมสิทธิ์ตามมาตรา 458   ซึ่งไมเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิแตอยางใด 

แมจะถือวากรรมสิทธิ์โอนโดยผลของการแสดงเจตนาก็ตาม คงบังคับใชไดเฉพาะระหวางคูกรณี

เทานั้น  สําหรับบุคคลภายนอกแลวยังไมมีผลแตอยางใดจนกวาจะไดจดทะเบียนโฆษณาสิทธินั้น 

การจดทะ เบ ียนโฆษณานี ้มุ งหมาย เพื ่อ คุ มครองบ ุคคลภายนอกผู ส ุจ ร ิต เป นสําค ัญ               

ดังนั้น ผูไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยโดยทางนิติกรรมทุกกรณีรวมถึงสัญญาซื้อขาย       
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จึงตองขอจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ตามมาตรา 1299 วรรคแรก  เพื่อโฆษณาสิทธิของตนและสามารถ

ใชเปนขอตอสูเพื่อใชยันตอบุคคลโดยทั่วไปไดดวย      

 
5.2 ขอเสนอแนะ 
  

เมื่อพิจารณาเกี่ยวกับความสัมพันธของระบบแบบตามมาตรา 456 วรรคแรกและระบบ

ทะเบียนกรรมสิทธิ์ตามมาตรา 1299 วรรคแรก พบวาบทบัญญัติทั้งคูกอใหเกิดปญหาการตีความ 

การปรับใชตัวบทกฎหมายซึ่งไมเอื้ออํานวยตอการคาและพาณิชย   ทั้งการเยียวยาความเสียหาย

เปนเรื่องในเชิงมาตรการแกไขมากกวาจะใชมาตรการเชิงปองกัน  ดังนี้ เพื่อแกไขปญหาขางตน  

ผูเขียนจึงเห็นวาควรนําเรื่องการแยกระบบแบบและระบบทะเบียนมาใชบังคับในประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชยของไทย  โดยผูเขียนขอเสนอแนะดังนี้ 

5.2.1 เสนอใหมีการนําระบบคนกลางทํานองเดียวกับเจาพนักงานโนตารี เพื่อเขามา

ตรวจสอบความถูกตองของสัญญา  

5.2.2 เสนอใหมีการแกไขประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เพื่อทําใหการตีความและ

ปรับใชกฎหมายมีความชัดเจน 

 
5.2.1   เสนอใหมีการนําระบบคนกลางทํานองเดียวกับเจาพนักงานโนตารี เพื่อ

เขามาตรวจสอบความถูกตองของสัญญา 
 เมื่อมีการทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย  ความถูกตองแทจริงของสัญญาเปน

ส่ิงที่มีความสําคัญ  ดังนั้นจึงเสนอใหมีการนําระบบคนกลางเขามาทําการตรวจสอบเอกสาร  

ตรวจสอบสิทธิของบุคคลโดยเฉพาะทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพยของผูขาย และเปนคนกลางใน

การดูแลรักษาผลประโยชนของคูกรณีในการทําสัญญาซื้อขายดวย  ถือเปนการสรางมาตรการ

ปองกันทางหนึ่ง เพื่อเปนการสรางความมั่นใจแกผูซื้อในการรับมอบกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่

ซื้อขายโดยปลอดภาระผูกพันใดๆ และผูขายจะไดรับชําระราคาทรัพยสินนั้นดวย 

   ทางปฏิบัติ เนื่องจากประเทศไทยมีเจาพนักงานที่ดิน ซึ่งถือเปนพนกังานเจาหนาที ่

ตามป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคแรกประกอบประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 71  ซึ่งมีหนาที่เปน          

ทั้งผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  และเปนผูจัดเตรียมสัญญาหรืออนุญาตใหคูสัญญาจัดพิมพ

สัญญามากันเอง แลวมาลงชื่อตอหนาพนักงานเจาหนาที่  ซึ่งผลจากการใหเจาพนักงานที่ดินเปน

ผูรับภาระหนาที่ในการตรวจสอบเอกสารการทํานิติกรรมและการจดทะเบียนสิทธิ สงผลใหคูกรณี         

ไมนิยมวาจางบุคคลใหทําหนาที่ชวยจัดทําสัญญาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยให เพราะเหตุที่มี             
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เจาพนักงานที่ดินเปนผูดูแลตรวจสอบสิทธิ  ประกอบกับโดยสภาพสังคมไทยปจจุบัน ประชาชน

สวนใหญยังยากจนและดอยการศึกษา  ไมมีความรูความสามารถจะดําเนินการดวยตนเอง หรือ 

ไมมีกําลังไปวาจางทนายความ หรือที่ปรึกษากฎหมาย และคุนเคยกับระบบที่ใหรัฐเขามาชวยดูแล

จัดการประโยชนสาธารณะ  ซึ่งการผลักภาระหนาที่ใหเจาพนักงานที่ดินทําหนาที่ในขั้นตอนปฎิบัติ

ในลักษณะขั้นตอนเดียวเบ็ดเสร็จนั้น  ยอมกอผลเสียในดานความรับผิดชอบของ เจาพนักงานที่ดิน 

หากมีการออกโฉนดที่ดินหรือจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยผิดพลาดไปและอาจเปนการเปด

โอกาสใหเกิดการฉอโกงหรือหลอกลวงผูซื้อจากการทําสัญญาที่ไมเปนธรรมได 

 ผูเขียนจึงขอเสนอแนวความคิดวา ควรตองมีการบัญญัติกฎหมายเพื่อบังคับให

การทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย  ตองมีองคกรหรือพนกังานเจาหนาทีข่องรัฐเขามาดแูลในฐานะ

คนกลางเปนผูจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา  ซึ่งอาจจะมีลักษณะทํานองเดียวกับ            

เจาพนักงานโนตารีของประเทศฝรั่งเศสในฐานะเปนพนักงานเจาหนาที่   ซึ่งทําหนาที่เปนผูจัดทํา 

นิติกรรมสัญญา ตรวจสอบนิติกรรม เอกสารและหลักฐานตางๆ ที่เกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงสิทธิในที่ดิน 

รับรองวาไดมีการดําเนินการหรือชําระหนี้ตามเอกสารแลว  ตรวจสอบและรับรองการลงลายมือช่ือ

ในเอกสารสําคัญหรือหลักฐานอื่นๆ  ซึง่เอกสารที่ไดรับการรับรองนี้มีฐานะเปนเอกสารมหาชนดวย 

 

 5.2.2  เสนอแกไขประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยผู เขียนขอแบงแยก

แนวความคิดออกเปน 2 แนวทางหลักดังนี้ 

ขอเสนอแนะที่ 1 
 เมื่อพิจารณาตามลักษณะสัญญาซื้อขายของประเทศไทย จึงควรยึดถือตามระบบทฤษฎี

สัญญาเดี่ยวที่ใชอยูในปจจุบัน กลาวคือเมื่อสัญญาซื้อขายสมบูรณยอมกอใหเกิดผลการ               

โอนกรรมสิทธิ์  โดยยึดถือเจตนาเปนผลของการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้น สวนการ

จดทะเบียนเปนเรื่องการโฆษณาสิทธิ เพื่อใชเปนขอตอสูตอบุคคลภายนอกเทานั้น ฉะนั้น การ          

จดทะเบียนโฆษณาการโอนอสังหาริมทรัพย  จึงไมใชแบบของสัญญาซื้อขาย  หากไมไดมีการ           

จดทะเบียนสิทธิ จึงไมตกเปนโมฆะแตอยางใด  ดังนั้น  ผูเขียนจึงขอเสนอแนะใหมีการแยกระบบ

แบบและระบบทะเบียนออกจากกันดังนี้ 

 มาตรา 456 วรรคแรก “การซื้อขายอสังหาริมทรัพย ถามิไดทําเปนหนังสือตามแบบ          

ตอเจาพนักงานโนตารี  ทานวาเปนโมฆะ  วิธีนี้ใหใชถึงการซื้อขายเรือมีระวางตั้งแตหาตันขึ้นไป ทั้ง

การซื้อขายแพและสัตวพาหนะดวย”  และ 
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 มาตรา 1299 วรรคแรก “การไดมาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอัน

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น ไมสามารถยกขึ้นตอสูตอบุคคลภายนอกผูสุจริตได เวนแตนิติกรรมนั้น

จะไดทําการจดทะเบียนสิทธิตอพนักงานเจาหนาที่” 

 
ขอเสนอแนะที่ 2 

 จากการศึกษาการแยกระบบแบบและระบบทะเบียนของประเทศสหพันธสาธารณรัฐ

เยอรมนีนั้น ผูเขียนพบวาบทกฎหมายดังกลาวมีความชัดเจนในการแยกเรื่องของสัญญาเปนเรื่อง

สัญญาทางหนี้ สวนการโอนกรรมสิทธิ์โดยวิธีการจดทะเบียนนั้นเปนเรื่องสัญญาทางทรัพย              

ซึ่งทําใหสามารถแยกปรับบทกฎหมายใชไดอยางถูกตองตามเรื่องๆ  จึงเห็นไดวาความสมบูรณของ

แบบตามสัญญาซื้อขายนั้นแยกตางหากจากการจดทะเบียนสิทธิอยางเด็ดขาดและใหความสําคัญ

กับการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์เปนอยางมาก  เนื่องจากกรรมสิทธิ์ถือเปนทรัพยสิทธิที่มีความสําคัญ  

ดังนั้นการกอใหเกิดทรัพยสิทธิตองทําการจดทะเบียนสิทธิเทานั้น หากไมมีการจดทะเบียนการ

เปลี่ยนแปลงสิทธิแลว ถือวาผูซื้อไมมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินแตอยางใด  ผูเขียนจึงขอเสนอ

แนวความคิดวาควรจะมีการแกไขกฎหมายโดยบัญญัติระบบแบบเปนเรื่องของสัญญาทางหนี ้และ

ระบบทะเบียนเปนเรื่องของสัญญาทางทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงเยอรมัน (BGB) ดังนี้ 

 มาตรา 456 วรรคแรก “การซื้อขายอสังหาริมทรัพย ถามิไดทําเปนหนังสือตามแบบ          

ตอเจาพนักงานโนตารี  ทานวาเปนโมฆะ วิธีนี้ใหใชถึงการซื้อขายเรือมีระวางตั้งแตหาตันขึ้นไป         

ทั้งการซื้อขายแพและสัตวพาหนะดวย”   

 มาตรา 458  “กรณีการซื้อขายอสังหาริมทรัพย  กรรมสิทธิ์ในทรัพยที่ซื้อขาย ยอมโอนไป

ยังผูซื้อเมื่อไดจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ตามมาตรา 1299 วรรคแรก  

           กรณีการซื้อขายสังหาริมทรัพย  กรรมสิทธิ์ในทรัพยที่ซื้อขายนั้น ยอมโอนไป

ยังผูซื้อต้ังแตขณะเมื่อไดทําสัญญาซื้อขายกัน” 

 มาตรา 1299 วรรคแรก “การไดมาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอัน

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น ไมสมบูรณเปนทรัพยสิทธิ เวนแตนิติกรรมนั้นจะไดทําการจดทะเบียน

สิทธิโดยสุจริตตอพนักงานเจาหนาที่” 

 เมื่อพิจารณาขอเสนอแนะทั้งสองแนวทางขางตนแลว ผูเขียนเห็นวา ขอเสนอแนะที่ 1 เปน

แนวทางในการแกไขปญหาที่เหมาะสมกับประเทศไทย เนื่องจากเปนไปตามลักษณะตามสัญญา

ซื้อขายที่ประเทศไทยยึดถือตามระบบทฤษฎีสัญญาเดี่ยวตามแบบของประเทศฝรั่งเศส ซึ่งสะดวก

และงายตอการปฏิบัติและไดใชบังคับจนเปนที่คุนเคยแกประชาชนโดยทั่วไปดวย   
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 กลาวโดยสรุปไดวา ผลการแกไขบทบัญญัติแหงกฎหมายที่กลาวมานั้น นับไดวาเปนการ

สรางระบบกฎหมายใหมีผลบังคับใชใหเปนไปในทิศทางเดียวกัน  โดยการสรางระบบแบบแหง           

นิติกรรมเปนเรื่องความสมบูรณทางหนี้  ตองทําเปนหนังสือตอเจาพนักงานโนตารี มิฉะนั้นตกเปน

โมฆะ เพื่อคุมครองสิทธิและเปนหลักประกันแกคูกรณีวาจะไดรับการปฎิบัติตามสัญญาอยาง

ถูกตองและเปนธรรมดวยกันทั้งสองฝาย เพราะไดผานการตรวจสอบและมีการรับรองความถูกตอง

แทจริงจากเจาพนักงานโนตารีแลว  สวนระบบการจดทะเบียนเปนเรื่องการโฆษณาสิทธิของตน         

ตอบุคคลภายนอก และใหเจาพนักงานที่ดินเปนผูดูแลความถูกตองของระบบทะเบียนที่ดินนั้น           

ซึ่งเปนการแบงแยกหนาที่และความรับผิดชอบกันอยางชัดเจน  ดังนั้น  จึงมีความจําเปนตองสราง

ระบบคนกลางทํานองเดียวกับเจาพนักงานโนตารี ข้ึนมาดูแลผลประโยชนของคู สัญญา                   

เพื่อลดปญหาการเกิดขอพิพาทในชั้นศาลเหมือนเชนปจจุบัน  จึงถือเปนการสรางมาตรการเชิง

ปองกันความเสียหายที่อาจเกิดขึ้นในอนาคตได 

 นอกจากนี้ ผูเขียนขอเสนอใหนํามาตรการจดแจงสิทธิไดอยูกอน (Priority Notice) มาใช

บังคับเมื่อมีการทําสัญญาซื้อขายตอหนาโนตารี ตามมาตรา 456 วรรคแรกแลว ยอมถือวาผูซือ้เปน

ผูอยูในฐานะจดทะเบียนสิทธิไดอยูกอน ตามมาตรา 1300  ดวย  หากยังไมสามารถดําเนินการ                

จดทะเบียนสิทธิตอเจาพนักงานที่ดินไดทันที   ก็ควรใหสิทธิผูซื้อคนแรกที่จะไปจดแจงสิทธิของตน

ตอกรมที่ดินไวกอน  โดยการจดแจงดังกลาว ไมถือเปนการจดทะเบียนโฆษณาแตอยางใด  

เพียงแตใหมีผลเทากับบุคคลทั่วไปสามารถทราบถึงสัญญาซื้อขายแลวเทานั้น  วิธีการนี้ถือเปนการ

คุมครองสิทธิของผูซื้อและบุคคลภายนอกไดทางหนึ่งดวย 

 จากผลของการแกไขบทกฎหมายขางตน สามารถอนุโลมนําไปใชบังคับกับ นิติกรรมอื่นๆ 

ซึ่งมีลักษณะทํานองเดียวกับสัญญาซื้อขาย  เชน สัญญาแลกเปลี่ยนอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 

519 สัญญาใหอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 525  สัญญาจํานองอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 714 

เปนตน  ซึ่งผู เขียนขอยกตัวอยางในกรณีของสัญญาใหอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 525                 

ซึ่งบัญญัติวา “การใหทรัพยสินซึ่งถาจะซื้อขายกันจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาที่นั้น ทานวายอมสมบูรณตอเมื่อไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาที่ ในกรณีเชนนี้ การใหยอมเปนอันสมบูรณโดยมิพักตองสงมอบ”  จึงเห็นไดวากฎหมาย

กําหนดใหตองทําตามแบบไวทํานองเดียวกับสัญญาซื้อขายตามมาตรา  456 วรรคแรก                   

ทั้งนี้เพราะวาการใหมีผลเปนการเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินจากผูใหไปยังผูรับ ดังนั้นการ

ใหทรัพยสินที่มีหลักฐานในทางทะเบียนจึงตองมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนดวย  ดังนั้นเมื่อมี

การทําสัญญาใหอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 456 วรรคแรกแลว  จะตองมีการทําเปนหนังสือตอหนา
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เจาพนักงานโนตารี เพื่อรับรองการใชสิทธิเกี่ยวกับการใหทรัพยประเภทนี้ เพื่อใหเจาพนักงานโนตารี

เปนผูดําเนินการจดทะเบียนนิติกรรมการใหทรัพยดังกลาวตอเจาพนักงานที่ดินตอไป  

 ประเด็นที่ตองพิจารณาตอมาคือ การแกไขบทบัญญัติดังกลาว มีผลกระทบตอสัญญา         

จะซื้อจะขายหรือไมนั้น ยกตัวอยางเชนในบางกรณีเกี่ยวกับการซื้อขายบานจัดสรรที่มีขอตกลงให

ผอนชําระเปนงวดๆ  โดยตกลงกันเปนพิเศษระหวางคูสัญญาวาผูขายจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์

ตอเมื่อผูซื้อชําระราคาครบถวนแลว∗  เพื่อเปนการใหความมั่นคงกับผูขายเองวา หากผูซื้อไมชําระ

ราคาหรือชําระไมครบ ผูขายจะไมไดรับความเสียหายมากนัก ผลของสัญญาดังกลาวคือ 

กรรมสิทธิ์ยังไมโอนไปยังผูซื้อในขณะที่ตกลงทําสัญญาซื้อขายกัน  เนื่องจากยังไมไดทําการจัดทํา

ตามแบบพิธีใหกรรมสิทธิ์โอนไป  เมื่อผูซื้อชําระราคาครบถวนแลว ผูขายยอมผูกพันตนจะเปน

ผูจัดการโอนกรรมสิทธิ์ใหตามแบบที่กฎหมายกําหนด  ซึ่งขอตกลงแหงการหนวงกรรมสิทธิ์ที่จะทํา

การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยในภายหลังนี้  ถือเปนขอตกลงในเบื้องตนวาจะมี

การทําสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดใหถูกตองตามแบบที่กฎหมายกําหนดกันตอไป  สัญญาเชนนี้

อาจพิจารณาไดวามีลักษณะเปนสัญญาจะซื้อจะขาย   หากมีการผิดสัญญาและคูกรณีอีกฝายหนึ่ง

อาจเลือกที่จะฟองรองตอศาลโดยอาศัยบทบัญญัติในมาตรา 213 ดวยการถือเอาคําพิพากษาแทน

การแสดงเจตนานั้น  จากกรณีขางตน  ผูเขียนเห็นวาเมื่อลักษณะทางกฎหมายของสัญญาจะซื้อจะขาย

เปนการกอใหเกิดความผูกพันวาจะมาทําสัญญาอีกฉบับหนึ่งในอนาคตที่เรียกวาสัญญา            

เสร็จเด็ดขาด ดังนั้นการโอนกรรมสิทธิ์ตามสัญญาจะซื้อจะขายจึงเกิดขึ้นเมื่อมีการทําสัญญา             

ซื้อขายเสร็จเด็ดขาด  การทําสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 456 วรรคแรก  จึงตอง

ทําตามแบบแหงนิติกรรม  หากมีการฟองรองบังคับคดีและถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา

ตามสัญญาจะซื้อจะขายนั้น  ยอมหมายถึงการถือเอาคําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนา

โดยตองทําเปนหนังสือสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดตอหนาเจาพนักงานโนตารีและใหเจาพนักงานโน

ตารีดําเนินการจดทะเบียนโฆษณาสิทธิตามคําพิพากษานั้นตอเจาพนักงานที่ดิน  ดังนั้น แมมีการ

                                                  

 
∗ ตัวอยางคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 814/2490 ทําสัญญาซื้อขายที่ดินโดยตกลงกันวาจะ

ชําระราคาครบถวนแลว จะไปทําการโอนกันนั้นเปนสัญญาจะซื้อจะขาย และ 

คําพิพากษาศาลฎีกาที่  2983/2529  แมหัวขอของสัญญาจะระบุวาเปนหนังสือสัญญาซื้อขายก็

ตามแตไมมีขอความตอนใดระบุวาใหกรรมสิทธิ์ในที่พิพาทตกเปนของโจทกในวันทําสัญญา               

แตอยางใด กลับมีขอความระบุวาจะไปทําการโอนโฉนดกันเมื่อโจทกชําระเงินใหจําเลยหมดแลว 

แสดงวาตราบใดที่จําเลยยังไมไดรับคาที่ดินครบถวน ก็ยังไมมีการโอนกรรมสิทธิ์ที่พิพาทใหแก

โจทก การที่ตกลงโอนกรรมสิทธิ์ในภายหลัง จึงมิใชการซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 



   

150 
 

แกไขบทบัญญัติกฎหมายดังกลาว ก็ไมสงผลกระทบใดๆ ทางกฎหมายตอสัญญาจะซื้อจะขายซึ่ง

ไมกอทรัพยสิทธิใดๆ ตามกฎหมาย  อันตางจากสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดที่กรรมสิทธิ์โอนไปยังผู

ซื้อแลวและยอมกอใหเกิดทรัพยสิทธิเหนือทรัพยนั้น 

 อยางไรก็ดี  การรับรองใหเจาพนักงานโนตารีมีอํานาจเปนพนักงานเจาหนาที่ของรัฐ และเปน

องคกรในกระบวนการยุติธรรมทางแพงที่สําคัญนั้น  ยอมสงผลใหตองมีการปรับปรุงแกไขกฎหมายที่

เกี่ยวของใหสอดคลองกับการมีเจาพนักงานประเภทนี้  แตการสรางระบบโนตารีนั้นอาจจะตองใช

ระยะเวลาและไมงายตอการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงระบบกฎหมาย ทั้งอาจจะกอใหเกิดคาใชจาย

และขั้นตอนการดําเนินการที่ยุงยากในทางปฎิบัติดวย แตการกระทําเชนนี้  ยอมสงผลดีในระยะยาว 

เพราะถือเปนการสรางและพัฒนาระบบกฎหมายใหเปนในทิศทางเดียวกัน  เพื่อเกิดความเปนธรรม

และคุมครองสิทธิทั้งของคูกรณีและบุคคลภายนอกไดมากยิ่งขึ้น   

 เนื่องจากปจจุบันยังไมมีกฎหมายเฉพาะที่กําหนดอํานาจหนาที่ของเจาพนักงานโนตารี  

ดังนั้น  ในเบื้องตน จึงไดกําหนดคําวา “พนักงานเจาหนาที่” ตามมาตรา 456 วรรคแรกไว  โดยความ 

มุงหมายที่จะใหเปนเจาพนักงานซึ่งทําหนาที่ทํานองเดียวกับเจาพนักงานโนตารี  และสรางมาตรการ

เพิ่มข้ึนในสวนที่เกี่ยวกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพย  โดยการกําหนดใหตองมีการทําสัญญาซื้อขาย

ผานระบบคนกลางในการเขามาทําหนาที่ตรวจสอบสัญญาซื้อขาย  ตรวจสอบเอกสารสิทธิ์ในที่ดิน  

ตรวจและจัดเตรียมเอกสารที่เกี่ยวของเพื่อจัดทําสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย   มิฉะนั้นยอมตก

เปนโมฆะ  จึงเทากับเปนการปรับเปลี่ยนในเรื่องการจัดทํานิติกรรมที่มีความสําคัญใหเปนหนาที่                      

”พนักงานเจาหนาที่”  รวมไปถึงการดําเนินการชวยเหลือและใหคําปรึกษาทางกฎหมายในสวนที่

เกี่ยวของกับขอมูลการจดทะเบียนที่ดินนั้น   ซึ่งผูเขียนมีความเห็นวา เพื่อประโยชนตอการอาศัยขอมูล

จากองคกรของรัฐที่เกี่ยวของในการยืนยันความมีสิทธิและผลในนิติกรรมนั้นๆ เกี่ยวกับอสังหารมิทรัพย  

และเพื่อความสะดวกตอการดําเนินการทํานิติกรรมนั้น  ผูเขียนมีความเห็นวา  กรมที่ดินควรจัดใหมี

หนวยงานพิเศษในการตรวจสอบสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย และมีการออกกฎหมายใน

การรับรองฐานะพนักงานเจาหนาที่ ตามนัยแหงมาตรา 456 วรรคแรก ใหมีหนาที่ทํานองเดียวกับ             

เจาพนักงานโนตารีในการดูแลและตรวจสอบความสมบูรณของนิติกรรม  รับรองการลงลายมือช่ือและ

สําเนาเอกสารหรือหลักฐานอื่น ใหคําปรึกษาทางกฎหมายและชวยดําเนินการตรวจสอบความ

เคลื่อนไหวแหงสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นแกคูกรณี  เพื่อไมใหเกิดความไดเปรียบเสียเปรียบแก

คูกรณีฝายใดฝายหนึ่ง  โดยพนักงานเจาหนาที่นี้เปนเจาพนักงานของรัฐที่ปฏิบัติหนาที่ในหนวยงาน

พิเศษในกรมที่ดิน  และเปนหนวยงานที่แยกตางหากจากเรื่องการจดทะเบียนสิทธิ  ซึ่งเปนหนาที่ของ              

เจาพนักงานที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 71  อันถือเปนการแบงแยกหนาที่และความ 
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รับผิดชอบเปนการเฉพาะ  ทั้งนี้  เพื่อเปนการสรางความมั่นใจแกคูกรณีวาจะไดรับการปฏิบัติตาม

สัญญาที่ถูกตองแทจริง  และกอใหเกิดความเปนธรรมแกประชาชนใหสามารถตรวจสอบขอมูลความ

เคลื่อนไหวแหงสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยไดอยางแนนอน  อันเปนการชวยลดปญหาขอพิพาท

ทางศาล ทําใหเกิดความคลองตัวในการทําสัญญาซื้อขายดวย  

 ดังนั้น เนื้อหาในสวนนี้ผูเขียนจึงเห็นวา ควรเสนอแนะแนวทางการแยกระบบแบบและ

ระบบทะเบียนออกจากกัน โดยไดแกไขบทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของ

ประเทศไทยที่มีอยูเดิมเพื่อใหสอดคลองกับแนวทางที่ผูเขียนไดเสนอแนะไปในขางตน โดยมี

รายละเอียด ดังนี้  

 

เดิม ใหม 

มาตรา 456 วรรคแรก 
“การซื้อขายอสังหาริมทรัพย ถามิไดทําเปน

หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่

ไซร ทานวาเปนโมฆะ วิธีนี้ใหใชถึงการซื้อขาย

เรือที่มีระวางตั้งแตหาตันขึ้นไป ทั้งซื้อขายแพ

และสัตวพาหนะดวย” 

มาตรา 456 วรรคแรก 
“การซื้อขายอสังหาริมทรัพย ถามิไดทําเปน

หนังสือตามแบบตอพนักงานเจาหนาที่  ทานวา

เปนโมฆะ วิธีนี้ใหใชถึงการซื้อขายเรือมีระวาง

ตั้งแตหาตันขึ้นไป ทั้งการซื้อขายแพและสัตว

พาหนะดวย 

มาตรา 1299 วรรคแรก 
“ภายในบังคับแหงบทบัญญัติ ในประมวล

กฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น ทานวาการไดมา

โดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิ

อันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น ไมบริบูรณ เวน

แตนิติกรรมนั้นจะไดทําเปนหนังสือและจด

ทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาที่” 

มาตรา 1299 วรรคแรก 
“การไดมาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือ

ทรัพยสิทธิ อันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น  

ไมสามารถยกขึ้นตอสูตอบุคคลภายนอกผูสุจริต

ได เวนแตนิติกรรมนั้นจะไดทําการจดทะเบียน

สิทธิตอเจาพนักงานที่ดิน” 

 



  
 

ตารางที่ 2 : การวิเคราะหเปรียบเทียบผลทางกฎหมายกอนและหลังการแกไขกฎหมาย 
 

ผลทางกฎหมายกอนการแกไขกฎหมาย 
ผลดี ผลเสีย 

1. เพื่อเปดเผยใหบุคคลทั่วไปทราบถึงการเปลี่ยนแปลงสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  

อันเปนการชวยตรวจสอบสถานะ และความเคลื่อนไหวสิทธิเกี่ยวกับทรัพยนั้น 

.  

 

 

 

1. การกําหนดใหระบบการจดทะเบียนเปนแบบแหงนิติกรรม ซึ่งเปนเรื่องของความ

สมบูรณของสญัญานั้น เปนการสรางกฎเกณฑที่ยุงยากและกอใหเกิดความสับสนใน

การทําความเขาใจ ดวยเหตุที่วา การจดทะเบียนนั้นสามารถมีอยูไดโดยลาํพังและไม

เกี่ยวกับความสมบูรณของสญัญาแตอยางใด  กลาวคือควรถือวาเปนเรื่องที่มาจากเหตุ

คนละเหตุและนําไปสูผลคนละอยางกัน ผูใดฝาฝนไมจดทะเบียน ควรไดรับผลรายคือ

ไมอาจอางสิทธใิดๆ ยันตอรัฐได และไมอาจยกตอสูตอบุคคลภายนอกได สวนเรื่อง

ความสมบูรณของสัญญา ซึ่งเปนเรื่องระหวางคูกรณีเทานั้น  

2. ผลแหงการสรางใหการจดทะเบียนสิทธิเปนองคความสมบูรณของสัญญา เปน

ผลดีในการบังคับใหบุคคลตองมาติดตอกับรัฐ  และผลการไมจดทะเบียนสิทธิ 

เทากับการที่รัฐ ปฎิเสธการรับรูในผลการทํานิติกรรมนั้นๆ กลาวคือนิติกรรมดังกลาว

ตกเปนโมฆะเสมือนไมมีการทาํกันขึ้นเลย ทั้งนี้เพื่อประโยชนตอการควบคุมและดูแล

การเปลี่ยนแปลงสถานะและการเปลี่ยนแปลงสิทธิในอสังหาริมทรัพยนั้นไดโดยงาย

ผานทางระบบทะเบียน 

2. ผลกระทบจากการไมทําตามแบบ (จดทะเบียน) สงผลรายในแงที่วา สัญญาตกเปน

โมฆะ ไมมีผลในสายตาของกฎหมาย ทําใหความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนาตกเปน

อันไรผล  เทากับสัญญาไมอาจมีเกิดขึ้นได กรรมสิทธิ์จึงไมอาจโอนไปได  สงผลให

คูกรณีไมไดรับความคุมครองตามกฎหมายในกรณีดังกลาว เนื่องจากการเรียกรองให

รับผิดใดๆ ในมลูสัญญาไมอาจเกิดขึ้นได  หากมีการไดทรัพยมาโดยการรับชําระหนี้หรือ

โดยประการใด ยอมถอืเปนการไดมาโดยปราศจากมูลอันจะอางกฎหมายสามารถเรียก

คนืในฐานะลาภมิควรเทานั้น 

3. การจดทะเบียนกรรมสิทธิ์นี้เปนการคุมครองบุคคลภายนอกผูสุจริตและเสีย

คาตอบแทน ชวยใหทรัพยนั้นเปลี่ยนมือไดอยางคลองตัวและอํานวยความยุติธรรม

แกผูรับโอนทรัพย 

 

3. หลักการคุมครองบุคคลภายนอกผูสุจริตในประเทศไทย เปนการบังคับใชหลักผูรับ

โอนไมมีสิทธิดกีวาผูโอน เปนหลัก แมมีการจดทะเบียนสิทธิโดยสมบูรณแลว หาก

ปรากฏวามีการทําสัญญาไมสมบูรณ แมจะมีการจดทะเบยีนก็ตาม ก็อาจถูกเพิกถอน

ในภายหลังได  อันเปนความเสี่ยงตอผูรับโอนทรัพยในการที่จะถูกเจาของทรัพยที่

แทจริงเรียกเอาทรัพยกลับคืนและผลกระทบการจากถูกเพิกถอนดังกลาว สงผลให

คูกรณีตองสูญเสียสิทธิของตนโดยที่ไมมีบทกฎหมายคุมครองอยางแทจริง  



  
 

ผลทางกฎหมายกอนการแกไขกฎหมาย 
ผลดี ผลเสีย 

4. เพื่อความสะดวกแกรัฐ ที่จะเขาทําการตรวจสอบความถกูตองและอาจใหความ

เปนธรรมแกฝายที่เสียเปรียบไดระดับหนึ่ง เนื่องจากการจดทะเบียนจะผานการ

ตรวจสอบและรับรองจากเจาหนาที่ของรัฐ 

 4. ในทางปฏิบตัิ ประเทศไทยไมมีเจาพนักงานที่ทําหนาที่ดูแลในการตรวจสอบสัญญา

ที่แทจริง   เจาพนักงานที่ดินเปนแตเพียงเจาหนาที่สําหรับการรับรูการซื้อขายเทานั้น 

ไมไดมีสวนในการตรวจสอบหรอืดูแลผลประโยชนของคูสัญญาแตอยางใด อํานาจใน

การซื้อขายยอมตกแกเจาของทรัพยเทานั้น  การผลักภาระใหเจาพนักงานที่ดินเปน

ผูรับผิดชอบทั้งขั้นตอนการทําสัญญาและการจดทะเบียน ยอมกอใหเกิดความเสี่ยงสูง

ตอการกอใหเกดิความเสียหายจากการปฏบิตัิหนาที่โดยผิดพลาดได    

 

ผลทางกฎหมายภายหลังแกไขกฎหมาย 
ผลดี ผลเสีย 

1.  แบบของสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย เปนเรื่องของความสมบูรณของสัญญา

เพื่อคุมครองสิทธิของคูกรณี  ซึ่งไมจําตองมีการบังคับใหตองจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาที่ เพราะอาจทําเปนเอกสารที่มีการรับรองความถูกตองแทจริงโดย

ใหเจาพนักงานโนตารีเขามาตรวจสอบความถูกตองแทจริงในการทําสัญญา สวน

เจาพนักงานที่ดินเปนผูดูแลเกี่ยวกับความถกูตองของระบบทะเบียนที่ดิน ซึ่งเปน

การแบงแยกหนาที่ความรับผิดชอบกันอยางชัดเจน  

1. ปจจุบันยังไมมีระบบโนตารีในประเทศไทย ดังนั้นผลเสียของการไมมีผูตรวจสอบความ

ถูกตองแทจริงของสัญญา ทําใหเกิดความเสี่ยงแกผูซื้อวา ตนจะไดรับโอนกรรมสิทธิ์จากผู

โอนที่แทจริงหรือไม และผูขายก็อาจเกิดความเสี่ยงตอการรับชําระเงินหรือการปฏิบัติตาม

สัญญาได  ซึ่งลวนแตนําไปสูการเกิดขอพิพาทในชั้นศาล ดังนั้นจึงควรสรางระบบโนตารี

ขึ้นมาดูแลผลประโยชนของคูสัญญา อันถือเปนการสรางมาตรการเชิงปองกันความ

เสียหายที่อาจเกิดขึ้นไดในอนาคต  อยางไรก็ดี การสรางระบบโนตารีนั้นอาจจะตองใช

ระยะเวลาและไมงายตอการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงระบบกฎหมาย ทั้งอาจจะกอใหเกิด

คาใชจายและขั้นตอนการดําเนินการที่ยุงยากในทางปฎิบัติดวย  

 

 

 

 

 



  
 

ผลทางกฎหมายภายหลังแกไขกฎหมาย 
ผลดี ผลเสีย 

2.  การสรางระบบแบบแหงนิติกรรมใหเปนเรื่องของความสมบูรณในทางหนี้ โดย

ตองทําเปนหนังสือตอหนาเจาพนักงานโนตารี ยอมเปนการคุมครองสิทธิของ

คูสัญญาเปนหลักประกันวาคูสัญญาจะไดรับการปฏบิัติตามสัญญาอยางถูกตอง

และแทจริง   สวนการจดทะเบียนสิทธิเปนเรื่องของการโฆษณาสิทธิตอ

บุคคลภายนอก  ดังนี้  หากมกีารผิดสัญญาซื้อขายก็สามารถเรียกรองใหชดใช

คาเสียหายฐาน ผิดสัญญาได ไมตกเปนโมฆะเหมือนในปจจุบัน 

 

2. กอใหเกิดความยุงยากในการปฏิบัติ   เนื่องจากจะตองทําสัญญาตอหนาโนตารีกอน

ครั้งหนึ่ง แลวจึงตองไปจดทะเบียนสิทธิตอหนาเจาพนักงานที่ดิน  เนื่องจากประเทศไทย

คนยังขาดความรูความเขาใจในระบบคนกลางในการเขามาชวยดําเนินการตรวจสอบ

สัญญา เอกสาร และรับชําระเงิน  แตหากไมมีการพัฒนาระบบกฎหมายโดยการนําระบบ

คนกลางเขามาชวยตรวจสอบและจัดการดูแลผลประโยชนของคูสัญญา ก็ยอมเกิด

ปญหาความเสี่ยงตอผูรับโอน จากการทําสัญญาที่บกพรองได  ซึ่งมาตรการปจจุบันเปน

เชิงเยียวยาแกไขจากการฟองรองตอศาล การเรียกรองคาเสียหายมากกวาจะเปน

มาตรการเชิงปองกันแกไขโดยการสรางระบบคนกลางทํานองเดียวกับเจาพนักงานโนตารี

ในการตรวจสอบ 

3. เพื่อเปนการคุมครองสิทธิของคูกรณี ในกรณีที่มีการทําหนังสือตอหนาโนตารี แต

ยังไมจดทะเบียน สิทธิ ซึ่งหากมีการขายทรัพยตอไป กอ็าจจะทําใหผูซื้อคนแรก

ไมไดรับความคุมครอง จึงเสนอมาตรการจดแจงสิทธิจดทะเบียนไดอยูกอน โดยถือ

วาผูซื้อคนแรกอยูในฐานะผูที่จดทะเบียนสิทธิไดอยูกอนตามมาตรา 1300 ซึ่งการ

จดแจงสิทธินี้เปนการประกาศใหบุคคลทั่วไปทราบและสามารถตรวจดูภาระผูกพัน

ในอสังหาริมทรัพยนั้น ซึ่งถือเปนการคุมครองสิทธิของบุคคลภายนอกทางหนึ่งดวย 

 

4. เพื่อใหระบบกฎหมายมีการบังคับใชใหเปนไปในทิศทางเดียวกัน แมทางปฎิบัติ

อาจใชระยะเวลาในการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงระบบก็ตาม  แตยอมสงผลดีในระยะ

ยาว เพราะถอืเปนการสรางและพัฒนาระบบกฎหมายใหคุมครองสิทธิของคูกรณีและ

บุคคลภายนอกไดมากขึ้นดวย   
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ปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร, 2549. 
 

ชัยวัฒน วงศวฒันศานต. กฎหมายและการปฎิรูปที่ดินเกี่ยวกบัการเกษตร. กรุงเทพฯ : โรงพิมพ

ชุมนุมสหกรณการเกษตรแหงประเทศไทย, 2528. 
 

ชาญชัย แสวงศักดิ์. อิทธิพลของฝรั่งเศสในการปฎิรูปกฎหมายไทย. กรุงเทพมหานคร: นิติธรรม, 
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ไชยยศ เหมะรชัตะ. กฎหมายวาดวยนิติกรรม. พมิพคร้ังที่ 4 กรุงเทพ (ปรับปรุงและแกไข). 

กรุงเทพฯ : สํานักพมิพจฬุาลงกรณมหาวทิยาลัย, 2548. 
 

ทว ีกสิยพงศ.แบบและหลักฐานในการซื้อขาย. บทบัณฑิตย 28, 3 (2514) : 648-661. 
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ธวัชชัย บุญแกววรรณ. การเพิกถอนหรือแกไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทาํประโยชนที่ออก
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นิติ  ผดุงชัย. การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ.์ วิทยานพินธปริญญามหาบัณฑติ คณะนิติศาสตร บัณฑิต
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บรรณาธิการ. ชื่อและความหมายของนิติกรรมที่ไมสมประกอบ. บทบัณฑิตย 14, 1 ( มีนาคม 
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บัญญัติ สุชีวะ ปรับปรุงโดยนายไพโรจน วายุภาพ. คําอธิบายประมวลกฎหมายลักษณะทรัพย. 

พิมพคร้ังที ่11 กรุงเทพมหานคร: เนติบัณฑิตยสภา, 2551. 
 

บัญญัติ สุชีวะ. การโอนกรรมสิทธิ์ในสัญญาซื้อขาย. วารสารกฎหมาย 2, 2 (พฤษภาคม 2519) : 

58-74. 
 

ประชุม โฉมฉาย. หลกักฎหมายโรมนัเบื้องตน.พิมพคร้ังที่ 2. กรุงเทพมหานคร:โรงพิมพเดือนตุลา, 

2546. 
 

ประชุม โฉมฉาย. ววิัฒนาการของกฎหมายโรมัน. กรุงเทพฯ : โครงการตําราและเอกสาร

ประกอบการ สอน คณะนิติศาสตร มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร, 2548. 
 

ประชุม โฉมฉาย. กฎหมายเอกชนเปรียบเทียบเบื้องตน: จารีตโรมันและแองโกลแซกซอน. 

กรุงเทพฯ : โครงการตําราและเอกสารเปรยีบเทียบการสอน คณะนิติศาสตร 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร, 2551. 
 

ประดิษฐพิจารณการ,หลวง. คําอธิบายกฎหมายมูลคดีสัญญา. พระนคร: โรงพิมพกองละหโุทษ 

,2454. 
 

ประพนธ ศาตะมาน และ ไพจิตร ปุญญพันธุ. คําอธิบายกฎหมายแพงและพาณิชยลักษณะ             
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ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยทรพัย. กรุงเทพมหานคร: นิติบรรณาการ, 

2550.  
 

ประเสริฐ ศุภมาตรา. คําสอนชั้นปริญญาตรี พุทธศกัราช 2489 ความรูเบื้องตนเกีย่วกับกฎหมาย

ทั่วไป. กรุงเทพฯ : โรงพมิพมหาวิทยาลยัธรรมศาสตรและการเมือง, 2899. 
 

ปนโน สุขทรรศนีย. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยนิติกรรมและสัญญา. พระนคร :         

โรงพิมพมหาวทิยาลยัธรรมศาสตร, 2514. 
 

ปรีดี เกษมทรพัย. สัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพยในกฎหมายเยอรมัน. ดุลพาห 15,1 

มกราคม – กมุภาพนัธ 2511) : 53-59. 
 

พิชัยศักดิ์ หรยางกูร. การโอนกรรมสิทธิ์โดยผลของสัญญา. บทบัณฑติย 27,2 (พฤษภาคม 2513) : 

441-467. 
 

ไพจิตร ปุญญพันธุ. การสรางความเขาใจเกี่ยวกบัการใหจดทะเบียนและลักษณะสทิธิครอบครอง. 

กรุงเทพฯ : วิญูชน, 2544. 
 

ไพจิตร ปุญญพันธุ. สัญญาซื้อขายเสร็จเดด็ขาด. ดุลพาห 13, 2 (กุมภาพนัธ 2509) : 2-8. 

 

ไพจิตร ปุญญพันธุ. ซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให ทรัพยในอนาคต หรือยงัไมมีกรรมสิทธิ์ ซึ่งเปนสัญญาที่

ใชบังคับกันได : วัตถุประสงคกับการชําระหนี้ ดุลพาห  48, 2 (พฤษภาคม-สิงหาคม 2544) : 15-38. 
 

ภาสกร ชุณหอุไร. คําอธิบายประมวลที่ดนิ ตามประมวลกฎหมายที่ดนิ พ.ศ. 2497 และกฎหมาย

อ่ืนๆ ทีเ่กี่ยวของ. กรุงเทพมหานคร : สํานกัพิมพนิติบรรณาการ, 2536. 
 

ภูธร ภูมะธน และสมชาย หลั่งหมอยา. การจัดระเบียบการออกโฉนดทีด่ินแบบใหม ตามประกาศ
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มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร. ประมวลกฎหมายรัชกาลที ่1 จุลศักราช 1166 เลม 2. กรุงเทพฯ:              

โรงพิมพเรือนแกวการพิมพ, 2529.  
  

มหาวิทยาลยัสุโขทัยธรรมธริาช. เอกสารการสอนชุดวิชา กฎหมายวาดวยทรพัยสิน หนวยที่ 1-8,

พิมพคร้ังที ่20. กรุงเทพฯ : สํานักพิมพมหาวิทยาลัยสุโขทยัธรรมธิราช, 2525. 
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กรุงเทพมหานคร:มปท.,มปป.  
 

มานิตย จุมปา. คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยทรัพยสิน. พิมพคร้ังที ่5

กรุงเทพฯ : สํานักพมิพจฬุาลงกรณมหาวทิยาลัย, 2549. 
 

ร. แลงกาต. ประวัติศาสตรกฎหมายไทย เลม 2. กรุงเทพมหานคร : ไทยวฒันาพานชิ, 2526. 
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ภาคผนวก ก 
THE FRENCH CIVIL CODE  

Translated by Georges R OUHETTE 
 

CHAPTER II - OF THE ESSENTIAL REQUISITES  
FOR THE VALIDITY OF AGREEMENTS 

  

 Article 1108 Four requisites are essential for the validity of an agreement: 

    The consent of the party who binds himself; 

             His capacity to contract; 

           A definite object which forms the subject-matter of the undertaking;  

            A lawful cause in the obligation. 

 
CHAPTER III - OF THE EFFECT OF OBLIGATIONS 

Section II – Of  the Obligation to Transfer 
Article 1138  
         An obligation of delivering a thing is complete by the sole consent of the 

contracting parties.  

            It makes the creditor the owner and places the thing at his risks from the time when 

it should have been delivered, although the handing over has not been made, unless the 

debtor has been given notice to deliver; in which case, the thing remains at the risk of the 

latter. 

 
CHAPTER VI - OF THE PROOF OF OBLIGATIONS AND OF PAYMENT 

Section 2 - Of Authentic Instruments 
 

Article 1317 
          An authentic instrument is one which has been received by public officers 

empowered to draw up such instruments at the place where the instrument was written and 

with the requisite formalities. 

            It may be drawn up on an electronic medium where it is established and stored in 

conditions fixed by decree in Conseil d'État . 
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Article 1318 
           An instrument which is not authentic because of the lack of power or incapacity of 

the officer, or of a defect in form, has the value of a private instrument, if it was signed by 

the parties. 
 

Section II - Of Oral Evidence 
 
Article 1341 
          An instrument before notaires or under private signature must be executed in all 

matters exceeding a sum or value fixed by decree1, even for voluntary deposits, and no 

proof by witness is allowed against or beyond the contents of instruments, or as to what is 

alleged to have been said before, at the time of, or after the instruments, although it is a 

question of a lesser sum or value. 

            All of which without prejudice to what is prescribed in the statutes relating to 

commerce.  
            1 D. n° 80-533 of 15 July 1980 : 5 000 F (800 €) 
 

TITLE VI  OF SALES  
CHAPTER I - OF THE NATURE AND FORM OF SALES 

  
Article 1582 
  A sale is an agreement by which one person binds himself to deliver a thing, and 

another to pay for it. 

            It may be made by an authentic instrument or by an instrument under private 

signature.  
 

Article 1583 
           It is complete between the parties, and ownership is acquired as of right by the 

buyer with respect to the seller, as soon as the thing and the price have been agreed upon, 

although the thing has not yet been delivered or the price paid.  
 

CHAPTER III - OF THINGS WHICH MAY BE SOLD 
 
Article 1599 

           The sale of a thing belonging to another is void: it may give rise to damages where 

the buyer did not know that the thing belonged to another. 
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ภาคผนวก ข 
THE GERMAN CIVIL CODE 2002  

Translated by juris GmbH – www.juris.de 
 

Book 1 - General Part 
Title 2 - Declaration of intent 

 
Section 125 ( Voidness due to a defect of form) 
 A legal transaction lacking the form prescribed by law is void. Lack of the form 

required by legal transaction also results, in case of doubt, in voidness. 
 
Section 126  (Written form) 
 (1) If the written form is prescribed by law, the document must be signed by the issuer 

with his name in his own  hand, or by his notarially certified mark. 

(2) In the case of a contract, the signatures of the parties must be made on the same 

document. If several counterparts of the contract are drawn up, it suffices if each party signs 

the document intended for the other party. 

(3) The written form may be replaced by the electronic form, unless otherwise 

provided by statute. 

(4) Notarial recording replaces the written form. 

 
Section 128 (Notarial recording) 
 If the notarial recording of a contract is prescribed by law, it suffices if first the offer 

and later the acceptance of the offer is recorded by a notary. 

 
Section 129 (Official certification) 
 (1) If the official certification of a declaration is prescribed by law, the declaration must 

be drawn up in writing and the signature of the declarant be certified by a notary.  If the 

declaration is signed by the issuer making his mark, the certification of the mark provided for 

in section 126 (1) is necessary and sufficient. 

(2) The notarial recording of the declaration replaces the official certification. 
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Book 2 - Law of Obligations 

Division 1 - Subject matter of obligations 
 

Section 242 (Performance in good faith) 
 The obligor must perform in a manner consistent with good faith taking into account 

common usage. 

 
Division 3 - Contractual obligations 

Title 1- Creation, subject matter and cessation 
 

Section 311b (Contracts relating to plots of land, assets and estates) 
(1) A contract whereby the one party obliges himself to transfer or acquire ownership 

of a plot of land must be authenticated by a notary. A contract not concluded in that form 

becomes valid in its entirety, if declaration of conveyance and registration in the land register 

are made. 

(2) A contract whereby one party binds himself to transfer his entire future assets or a 

fractional part of his future assets or to charge them with a usufruct is void. 

(3) A contract whereby one party binds himself to transfer his entire present assets or 

a fractional part of his present assets or to charge them with a usufruct must be  authenticated 

by a notary. 
 

Division 8 - Particular types of obligations 
Title 1 - Purchase, exchange 

 
Section 433 (Contractually typical obligations in a purchase agreement) 
 (1) By means of the purchase agreement the seller of a thing is bound to deliver the 

thing to the buyer and to convey title to the thing to the buyer. The seller must convey the thing 

to the buyer free from defects of quality and title. 

(2) The buyer is bound to pay the seller the agreed purchase price and to accept 

delivery of the thing purchased. 
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Book 3 - Law of Property 

Division 2 - General provisions on rights in land 
 

Section 873 (Acquisition by agreement and registration) 
 (1) The transfer of the ownership of a plot of land, the encumbrance of a plot of land 

with a right and the transfer or encumbrance of such a right require agreement between the 

person entitled and the other party on the occurrence of the change in title and the registration 

of the change in title in the Land Register, except insofar as otherwise provided by law. 

(2) Before the registration, the parties are bound by the agreement only if the 

declarations are notarially recorded, or made before the Land Registry, or submitted to the 

Land Registry, or if the person entitled has delivered to the other party an approval of 

registration that satisfies the provisions of the Land Register Act. 

 
Section 874 (Reference to approval of registration) 

On the registration of a right, which encumbers a plot of land, reference may be 

made, for a more detailed description of the content of the right, to the approval of registration, 

to the extent that the law does not provide otherwise. 

 
Section 883  (Requirements and effect of priority notice) 
 (1) To secure a claim to the grant or cancellation of a right in a plot of land or in a right 

encumbering the plot of land or to the alteration of the content or the priority of such a right, a 

priority notice may be entered in the Land Register. The registration of a priority notice is also 

admissible to secure a future or a conditional claim. 

(2) A disposition that is made, after the registration of the priority notice, of the plot of 

land or of the right, is ineffective to the extent that it would defeat or adversely affect the claim. 

This also applies if the disposition is made by way of compulsory execution or enforcement of 

an attachment order or by the insolvency administrator. 

(3) The priority of the right to the grant of which the claim relates is determined 

according to the registration of the priority notice. 
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Section 891 (Statutory presumption) 
 (1) If a right has been entered in the Land Register for a person, it is presumed that 

the person is entitled to this right. 

(2) If a right entered in the Land Register is deleted, it is presumed that the right does 

not exist. 
 

Section 892 (Presumption of accuracy of the Land Register) 
(1) In favour of the person who acquires a right in a plot of land or a right in such a 

right by legal transaction, the contents of the Land Register are presumed to be correct, 

unless an objection to the accuracy is registered or the inaccuracy is known to the acquirer. If 

the person entitled is restricted in favour of a particular person in his 

disposition of a right entered in the Land Register, the restriction is effective as against the 

acquirer only if it is apparent from the Land Register or known to the acquirer. 

(2) If registration is necessary for the acquisition of the right, the knowledge of the 

acquirer at the date when the application for registration is made or, if the agreement required 

under section 873 is reached only later, the date of agreement is conclusive. 

 
Section 894 (Correction of the Land Register) 
 If the contents of the Land Register are not consistent with the actual legal position 

with regard to a right in the plot of land, a right in such a right or a restriction of disposition of 

the kind set out in section 892 (1), the person whose right is not registered or not correctly 

registered or is disadvantaged by the registration of an encumbrance or restriction that does 

not exist may require approval of the correction of the Land Register from the person whose 

right is affected by the correction. 
 
Section 899 (Registration of an objection) 

(1) In the cases in section 894, an objection challenging the accuracy of the Land 

Register may be registered. 

(2) The registration is made on the basis of an interim injunction or on the basis of 

consent from the person whose right is affected by the correction of the Land Register. For the 

issuing of the interim injunction it is not necessary for prima facie evidence to be presented of 

an endangerment of the right of the person objecting 
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Division 3 - Ownership 

Title 2 - Acquisition and loss of ownership of plots of land 
 

Section 925 (Declaration of conveyance) 
(1) The agreement between the alienor and the acquirer (declaration of conveyance) 

necessary for the transfer of ownership of a plot of land under section 873 must be declared in 

the presence of both parties before a competent agency. Any notary is competent to receive 

the declaration of conveyance, notwithstanding  the 

competence of other agencies. A declaration of conveyance may also be made in an  in-court 

settlement or in an insolvency plan that has been finally and non-appealably confirmed. 

(2) A declaration of conveyance that is made subject to a condition or a stipulation as 

to time is ineffective. 
 

Title 3 -Acquisition and loss of ownership of movable things 
Subtitle 1 – Transfer 

 
Section 929 (Agreement and delivery) 

For the transfer of ownership of a movable thing, it is necessary that the owner 

delivers the thing to the acquirer and both agree that ownership is to pass. If the acquirer is in 

possession of the thing, agreement on the transfer of ownership suffices. 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

 นางสาวสุดารัตน  ภัทรานุรักษกุล เกิดเมื่อวันที่ 25 กรกฎาคม พ.ศ. 2523 สําเร็จ

การศึกษาในระดับมัธยมศึกษาตอนตนและมัธยมปลายจากโรงเรียนสตรีศรีสุริโยทัย  จบการศึกษา

ในระดับปริญญาบัณฑิตจากคณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยรามคําแหง เมื่อป พ.ศ. 2544 และไดรับ

ประกาศนียบัตรเนติบัณฑิตไทยสมัยที่ 57 เมื่อป พ.ศ. 2548 เขาศึกษาตอในหลักสูตรนิติศาสตร

มหาบัณฑิต สาขาวิชานิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เมื่อปการศึกษา 2548  ปจจุบัน              

รับราชการในตําแหนงนิติกร 6ว. สํานักบริหารภาษีธุรกิจขนาดใหญ กรมสรรพากร  
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