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บทคัดย่อ 

การปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นโดยความยินยอมของเจ้าของ
ท่ีดิน ได้รับการยอมรับจากนักกฎหมายไทยส่วนใหญ่ว่า เป็นการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง
โดยผู้มีสิทธิในท่ีดินของผู้อื่น ซึ่งเป็นข้อยกเว้นประการหนึ่งของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วน
ควบตามมาตรา 144 ดังท่ีระบุไว้ในมาตรา 146 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ดังจะเห็นได้
จากค าอธิบายในทางต าราและแนวค าพิพากษาศาลฎีกาของไทยหลายฉบับด้วยกัน ซึ่ง ค าพิพากษา
ศาลฎีกาฉบับแรกที่กล่าวถึงการให้ความยินยอมของเจ้าของท่ีดินในการปลูกสร้างว่า เป็นกรณีท่ีผู้ปลูก
สร้างมีสิทธิในท่ีดินเนื่องจากการให้ความยินยอมอย่างชัดเจน คือ ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1856/2512 
เมื่อพิจารณารูปเรื่องท่ีปรากฏในค าพิพากษาฉบับนี้จะพบว่า มีลักษณะเป็นการวินิจฉัยคดีเพื่อให้ความ
เป็นธรรมเฉพาะกรณี กล่าวคือ เพื่อให้โรงเรือนซึ่งไม่มีลักษณะเป็นเรือนหอตามมาตรา 1516 (เดิม) ซึ่ง
ถือได้ว่าเป็นข้อยกเว้นของหลักส่วนควบประการหนึ่ง ได้รับการยกเว้นโดยอาศัยบทบัญญัติเรื่องการ
ปลูกสร้างโดยมีสิทธิในท่ีดินตามมาตรา 146 แทน ต่อมาแนวค าวินิจฉัยในเรื่องความยินยอมของ
เจ้าของท่ีดินได้ขยายขอบเขตออกไปใช้กับการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในกรณีอื่นๆ ด้วย 
จึงเกิดประเด็นให้ต้องพิจารณาว่า การให้ความยินยอมในการปลูกสร้างสามารถก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดิน
ของผู้อื่นได้หรือไม่ เนื่องจากความยินยอมนั้น ย่อมมีเนื้อหาและระดับแห่งการแสดงเจตนาท่ีแตกต่าง
กันไปในแต่ละกรณี เฉพาะแต่ความยินยอมท่ีมีลักษณะเป็นเจตนาอย่างจริงจัง (Serious Intention) 
ถึงขนาดเป็นนิติกรรมสัญญาก่อสิทธิในท่ีดินเท่านั้น ท่ีควรยอมรับว่าเป็นสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นตาม
มาตรา 146 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
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เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับกฎหมายของต่างประเทศพบว่า ข้อยกเว้นของการได้

กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบตามกฎหมายของประเทศเนเธอร์แลนด์ ประเทศฝรั่งเศส และ
ประเทศเยอรมัน โดยหลักแล้วจะต้องมีลักษณะเป็นการก่อให้เกิดสิทธิเหนือพื้นดิน โดยไม่ปรากฎว่า
ล าพังเพียงแต่มีความยินยอมของเจ้าของท่ีดินจะท าให้สามารถยกเว้นหลักส่วนควบได้ แต่ก็มีกฎหมาย
ของมลรัฐหลุยเซียน่า ซึ่งนอกจากจะรับรองข้อยกเว้นในเรื่องสิทธิเหนือพื้นดินแล้ว ยังบัญญัติให้ความ
ยินยอม (consent) ของเจ้าของท่ีดินมีผลยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบไว้อีกฐาน
หนึ่งอย่างชัดเจน ท้ังนี้เนื่องมาจากว่า มลรัฐหลุยเซียน่ามีแนวนโยบายเรื่องกรรมสิทธิ์ไม่มีภาระผูกพัน 
(The Public Policy of Unencumbered Ownership) ซึ่งเป็นแนวนโยบายเฉพาะของมลรัฐ
เท่านั้น โดยไม่ปรากฏว่ามีแนวนโยบายท านองเดียวกันนี้ ในประเทศอื่นๆ ท่ีท าการศึกษา ดังนั้น เมื่อ
ปรากฏว่าเจ้าของท่ีดินให้ความยินยอมในการปลูกสร้าง จึงต้องพิจารณาเนื้อหาของความยินยอมด้วย
ว่าถึงขนาดเป็นนิติกรรมสัญญาหรือไม่ หากปรากฏข้อเท็จจริงท่ีส่อแสดงถึงเจตนาอย่างจริงจังเช่นว่า
นั้นแล้ว ไม่ควรวินิจฉัยว่าเป็นการปลูกสร้างโดยความยินยอมอีก แต่หากปรากฏเพียงความยินยอมของ
เจ้าของท่ีดินซึ่งไม่มีเนื้อหา หรือไม่สามารถเห็นได้ว่าเจ้าของท่ีดินได้ให้ความยินยอมโดยมุ่งก่อสิทธิใน
ท่ีดิน ความยินยอมดังกล่าวย่อมไม่สามารถยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบได้ หาก
การแสดงเจตนาให้ความยินยอมของเจ้าของท่ีดินไม่ต้องด้วยข้อยกเว้นของหลักส่วนควบประการอื่นๆ 
อีก ก็ควรบังคับตามบทบัญญัติในหมวดว่าด้วยการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ตามหลักส่วนควบโดยตรง คือ 
มาตรา 1310 มาตรา 1311 และมาตรา 1314 จึงจะต้องด้วยกรณี เนื่องจากเป็นบทบัญญัติท่ีเกิดมีขึ้น
เพื่อแก้ไขปัญหาเรื่องการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบโดยเฉพาะ โดยให้ความคุ้มครองท้ังใน
ด้านคุณค่าของทรัพย์ท่ีเข้ารวมสภาพกันไม่ให้ถูกแยกท าลายได้โดยง่าย และคุ้มครองผู้ปลูกสร้างซึ่ง
สูญเสียกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ไปโดยอาศัยหลักการที่มีฐานมาจากหลักลาภมิควรได้ มิใช่ว่าเจ้าของท่ีดินจะ
ได้ทรัพย์ไปโดยไม่ต้องเสียค่าตอบแทน ซึ่งการคุ้มครองดังกล่าว ให้ผลท านองเดียวกับการท่ีผู้ปลูกสร้าง
ต้องคืนการครอบครองท่ีดินแก่ผู้มีสิทธิเอาคืนตามมาตรา 1376 ซึ่งน าหลักการในเรื่องลาภมิควรได้มา
ปรับใช้อยู่นั่นเอง เพียงแต่มาตรา 1310 มาตรา 1311 และมาตรา 1314 ได้บัญญัติผลบางประการท่ี
มุ่งให้ความคุ้มครองแก่กรณีมีการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดินโดยเฉพาะ  

 
ค าส าคัญ: ข้อยกเว้นหลักส่วนควบ, สิทธิในท่ีดินของผู้อื่น, ความยินยอม 
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 ABSTRACT 
 
Most Thai jurists admit that a construction of building or other structures 

made by other person with consent of land’s owner shall be deemed as structures 
build in exercising of right over the land. This is one of the exceptions of acquisition 
of ownership by accession in article 144 as written in article 146 of Civil and 
Commercial Code. This provision is shown in many law explanation books and 
decisions of Thai Supreme Court. Thai Supreme Court no.1856/2512 is the first 
decision to address the consent of the land’s owner as a situation where the 
constructor has an exercise of right over the land because he is granted right from 
the owner. When probing into this decision, we will see that it is a decision that was 
made to give justness limited to the case, which is to give an exception to the house 
that is not qualified as a bridal house (according to Article 1516 (old)) which 
considered as an exception of acquisition of ownership by accession) to be 
considered as one by the use of construction by righteous entity in Article 146. Later 
on, the court’s decisions involve the consent of the land’s owner have expanded to 
apply with a construction of houses or buildings in other cases as well. This has led 
to the question whether a consent to construct causes the exercise over the land of 
another person or not, since the consent generally can be differentiated in contexts 
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and declaration of intention. Only the consent made in a serious intention in an 
extent that it is a juristic act which causes right of superficies, that should be 
accepted as the right over the land of another in Article 146 of Civil and Commercial 
Code.  

 Comparing to Dutch, French and German law, the exception of 
acquisition of ownership by accession generally takes place when right of superficies 
is caused, only the consent of the land’s owner itself cannot exempt the acquisition 
of ownership by accession. However, there is the law of State of Louisiana which 
states that the consent of the land’s owner can absolutely exempt such principle. 
That is because State of Louisiana has The Public Policy of Unencumbered 
Ownership, which is limited only to this state. This policy is not found in any other 
countries. Therefore, if there is an event where the land’s owner grants a consent for 
a construction, there is the need to probe the context of such consent to see 
whether it is in an extent to be a juristic act or not. If there is such serious intention, 
then it should never be considered as a construction by consent of land’s owner. On 
the other hand, if there is only a consent of the land’s owner alone without any 
circumstances to tell that the land’s owner has an intention to cause right of 
superficies, such consent naturally cannot exempt the acquisition of ownership by 
accession. Consequently, if the consent of the land’s owner is not in accordant with 
other exceptions of the principle of accession, it should be applied with article 1310, 
1311 and 1314 which portray the outcome of being a component part. Since, those 
articles are specifically made to solve the issues countering with acquisition of 
ownership by accession. They do not protect only the values of the combined 
property from taken apart easily, but also the constructor that had lost his ownership 
by a principle derived from the principle of unjust enrichment. These articles 
demand the land’s owner to give some valuable consideration to the constructor in 
order to acquire the property. Which such protection giving the same effect as the 
builders have to return the possession of the land to those who have the right to 
return in accordance with section 1376, which applies the principles of unjust 
enrichment. Section 1310, 1311 and 1314 prescribes certain results that focus on the 
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protection of cases in the construction of building or other structures in other people 
land.  

 
Keywords: Exceptions of accession, Rights over other people’s land, Consent 
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กิตติกรรมประกาศ 
 

วิทยานิพนธ์เล่มนี้ส าเร็จลงได้ เพราะผู้เขียนได้รับค าช้ีแนะ ได้รับความกรุณา และความ
ช่วยเหลือท่ีเป็นประโยชน์ยิ่งจากผู้มีพระคุณหลายท่านด้วยกัน ขอขอบคุณศาสตราจารย์พิเศษ  
ไพโรจน์ วายุภาพ ท่ีกรุณารับเป็นประธานกรรมการวิทยานิพนธ์ ศาสตราจารย์ วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์ 
ท่ีกรุณารับเป็นกรรมการวิทยานิพนธ์ ท่านท้ังสองได้สละเวลาอันมีค่า เมตตาช้ีแนะให้ความรู้เกี่ยวด้วย
ประเด็นปัญหาในวิทยานิพนธ์ฉบับนี้อย่างดียิ่ง ขอขอบคุณรองศาสตราจารย์ ดร. กิตติศักด์ิ ปรกติ     
ท่ีกรุณารับเป็นท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ โดยท่านได้สละเวลาอันมีค่าในการต้ังค าถามให้ขบคิด    
และให้ข้อคิดเห็นท่ีเป็นประโยชน์จนท าให้วิทยานิพนธ์เล่มนี้เสร็จสมบูรณ์ ขอขอบคุณเจ้าหน้าท่ีท่ี
เกี่ยวข้องทุกท่าน ไม่ว่าจะเป็นเจ้าหน้าท่ีบัณฑิตศึกษาท่ีช่วยอ านวยความสะดวกและจัดการเกี่ยวด้วย
การเรียน การด าเนินการจัดท าวิทยานิพนธ์และประเมินผล เจ้าหน้าท่ีห้องสมุดสัญญาธรรมศักด์ิ ท่ี
อ านวยความสะดวกในการใช้ทรัพยากรของห้องสมุดในการค้นคว้า เจ้าหน้าท่ีห้องสมุดส านักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกา และเจ้าหน้าท่ีหอจดหมายเหตุแห่งชาติท่ีแนะน าวิธีในการค้นคว้าหาข้อมูล
จากเอกสารต่างๆ ท่ีเกี่ยวด้วยการร่างประมวลกฎหมาย หากปราศจากความช่วยเหลือจากทุกท่าน
เหล่านี้ วิทยานิพนธ์เล่มนี้ย่อมไม่อาจท่ีจะส าเร็จลงได้ 

ขอขอบคุณบิดา มารดา ให้ก าเนิด อบรมเล้ียงดู ให้โอกาสทางการศึกษาแก่ผู้เขียน กับ
ท้ัง เป็นก า ลัง ใจในการด า เนิน ชีวิตให้แก่ ผู้ เขียนตลอดมา ขอขอบคุ ณ คุณทิวานนท์ อุ ทัย                
คุณธัญพิสิษฐ์ สุธรรมโกศล และคุณมนต์ผกา แก้วแย้ม ท่ีคอยให้ก าลังใจ แลกเปล่ียนข้อมูลและให้
ค าปรึกษาในการจัดท าวิทยานิพนธ์จนส าเร็จลุล่วงไปได้ ขอขอบคุณเพื่อนๆ กลุ่มสามแฝด และ                
คุณทิพย์ลักษณ์ นาเคณ ท่ีคอยให้ก าลังใจในการเขียนวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ 

หากวิทยานิพนธ์ฉบับนี้มีข้อผิดพลาดประการใด ผู้เขียนขออภัยในความผิดพลาด
ดังกล่าว และความผิดพลาดท่ีเกิดขึ้นย่อมเป็นความผิดของผู้เขียนแต่เพียงผู้เดียว  

 
 
 
 นายทศธรรม แนวบรรทัด 
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บทท่ี 1 
บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาและสภาพของปัญหา  
 

การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ เป็นหลักกฎหมายท่ีก าหนดสิทธิของบุคคล
เหนือทรัพย์โดยอาศัยความเกี่ยวเนื่องกันระหว่างทรัพย์เป็นเกณฑ์1 เหตุกฎหมายต้องบัญญัติผลของ
ความสัมพันธ์ระหว่างทรัพย์ซึ่งมีลักษณะเป็นส่วนควบ ก็เพราะทรัพย์อันเป็นวัตถุแห่งกรรมสิทธิ์ของ
บุคคลอาจมีกรณีท่ีเข้ามาเกี่ยวเนื่องกัน ไม่ว่าจะเป็นเพราะเหตุธรรมชาติหรือเพราะการกระท าของ
บุคคล หากทรัพย์มีเจ้าของต่างรายกัน ย่อมเกิดปัญหาว่าทรัพย์ท่ีเกี่ยวเนื่องกันนั้นใครจะเป็นเจ้าของ 
เจ้าของทรัพย์แต่ละส่ิงสามารถน าทรัพย์ของตนกลับคืนไปได้หรือไม่ หากปรากฏข้อเท็จจริงว่าทรัพย์ท่ี
เกี่ยวเนื่องกันนั้นมีสภาพไม่เป็นสาระส าคัญซึ่งกันและกัน และยังสามารถแยกออกเป็นส่วนสัดได้ถนัด
ชัดแจ้งโดยไม่ก่อให้เกิดความเสียหาย เจ้าของควรน าทรัพย์ส่วนของตนกลับคืนไปได้ แต่หากการ
เกี่ยวเนื่องกันนั้นมีลักษณะรวมสภาพ กล่าวคือ อยู่ในลักษณะท่ีไม่สามารถแยกออกจากกันได้โดย
ปราศจากความเสียหาย ดังนี้ย่อมเกิดปัญหาว่าควรแยกทรัพย์นั้นออกจากกันหรือไม่ หากเห็นว่าไม่
ควร ปัญหาท่ีตามมาคือทรัพย์ท่ีเกี่ยวเนื่องรวมสภาพกันนั้นจะเป็นของผู้ใด และเมื่อพิจารณาได้แล้วว่า
ทรัพย์เป็นของผู้ใด ก็จะต้องพิจารณาต่อไปด้วยว่า เจ้าของทรัพย์เดิมมีสิทธิได้รับการเยียวยาหรือไม่
ประการใด2 

การเกี่ยวเนื่องของทรัพย์ในลักษณะใดท่ีท าให้กลายเป็นส่วนควบ เมื่อพิจารณา
บทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1443 จะเห็นได้ว่า เป็นกรณีท่ีทรัพย์สองส่ิงขึ้น

                                            
1 ประมูล สุวรรณศร, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วย ทรัพย์ , 

(กรุงเทพมหานคร : นิติบรรณาการ, 2557), น. 54. ; เสนีย์ ปราโมช, อธิบายประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ กฎหมายลักษณะทรัพย์, (กรุงเทพมหานคร : เนติบัณฑิตยสภา, 2551), น. 59-60. 

2 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 56. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 1, น. 59-62. 

3 มาตรา 144 ส่วนควบของทรัพย์ หมายความว่า ส่วนซึ่งโดยสภาพแห่งทรัพย์หรือโดย
จารีตประเพณีแห่งท้องถิ่นเป็นสาระส าคัญในความเป็นอยู่ของทรัพย์นั้น และไม่อาจแยกจากกันได้
นอกจากจะท าลาย ท าให้บุบสลาย หรือท าให้ทรัพย์นั้นเปล่ียนแปลงรูปทรงหรือสภาพไป 

เจ้าของทรัพย์ย่อมมีกรรมสิทธิ์ในส่วนควบของทรัพย์นั้น 
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ไป ซึ่งแต่เดิมมีสภาพความเป็นอยู่ต่างหากจากกัน ต่อมามีการเกี่ยวเนื่องกันในลักษณะรวมสภาพ โดย
การรวมสภาพท่ีจะท าให้ทรัพย์กลายเป็นส่วนควบตามนัยแห่งมาตรา 144 วรรคแรก มีลักษณะต่าง
จากการรวมจ านวนเข้ากัน กล่าวคือมีการรวมกันทางกายภาพอย่างเป็นสาระส าคัญในความเป็นอยู่
ของทรัพย์ท่ีเกิดขึ้นจากการรวมสภาพ และไม่สามารถแยกออกจากกันได้ นอกเสียจากท าลาย ท าให้
บุบสลาย ท าให้เสียรูปทรง หรือสภาพไป4 ผลของการเป็นส่วนควบพิจารณาได้จากความในมาตรา 
144 วรรคสอง ซึ่งโดยหลักแล้ว กฎหมายบัญญัติให้เจ้าของทรัพย์ท่ีมีลักษณะครอบง าน าหน้าทรัพย์
อื่นๆ ท่ีเข้ารวมสภาพเป็นเจ้าของส่วนควบ กล่าวคือได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ท่ีเกิดจากการรวมสภาพเข้า
กัน แต่ในบางกรณีกฎหมายก็บัญญัติให้เจ้าของทรัพย์ท่ีรวมกันเป็นเจ้าของรวมในทรัพย์นั้น เช่นตาม
มาตรา 1316 วรรคแรก 

แต่มิใช่ว่าทรัพย์ท่ีรวมสภาพกันจะเป็นส่วนควบเสมอไป กฎหมายได้บัญญัติข้อยกเว้น
ของการเป็นส่วนควบไว้ในมาตรา 145 วรรคสองและมาตรา 146 ซึ่งหากต้องด้วยกรณีดังกล่าวแล้ว
ทรัพย์ท่ีรวมสภาพกันนั้นไม่ถือว่าเป็นส่วนควบตามมาตรา 144 ผลคือเจ้าของทรัพย์เดิมสามารถแยก
เอาทรัพย์ของตนกลับคืนไปได้ตามหลักกรรมสิทธิ์ อย่างไรก็ตาม การแยกทรัพย์ท่ีรวมสภาพออกจาก
กันย่อมก่อให้เกิดความเสียหายแก่ทรัพย์ท่ีเกิดขึ้นจากการรวมสภาพกัน และยังเกิดความเสียหายแก่
ตัวทรัพย์เดิมอย่างหลีกเล่ียงไม่ได้ ข้อยกเว้นของหลักส่วนควบจึงมีลักษณะเป็นการท าลายคุณค่าของ
ทรัพย์ท่ีเกิดจากการรวมสภาพกัน กับท้ังยังท าลายคุณค่าของทรัพย์เดิมท่ีถูกแยกจากกันอยู่ในตัว 

ข้อยกเว้นของหลักส่วนควบซึ่งเป็นประเด็นปัญหาท่ีผู้เขียนให้ความสนใจ คือกรณีการ
ปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น โดยผู้มีสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นได้ใช้สิทธินั้นปลูก
สร้างไว้ตามมาตรา 146 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์5 มีประเด็นปัญหาท่ีผู้เขียนให้ความ
สนใจดังนี้ 

                                            
(ในวิทยานิพนธ์ฉบับนี้หากท่ีใดอ้างเฉพาะเลขมาตราให้ถือว่าเป็นมาตราในประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทย) 
4 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 58-59. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 1, น. 71-73. ; บัญญัติ สุชีวะ, ค าอธิบาย กฎหมายลักษณะทรัพย์, พิมพ์ครั้งท่ี 13, 
(กรุงเทพมหานคร : เนติบัณฑิตยสภา, 2553), น. 28-32. 

5 มาตรา 146 ทรัพย์ซึ่งติดกับท่ีดินหรือติดกับโรงเรือนเพียงช่ัวคราวไม่ถือว่าเป็นส่วน
ควบกับท่ีดินหรือโรงเรือนนั้น ความข้อนี้ให้ใช้บังคับแก่โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอื่น ซึ่งผู้มีสิทธิ
ในท่ีดินของผู้อื่นใช้สิทธินั้นปลูกสร้างไว้ในท่ีดินนั้นด้วย 
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ประเด็นปัญหาประการแรก ถ้อยค าท่ีปรากฏในมาตรา 146 ความว่า “สิทธิในท่ีดินของ

ผู้อื่น” เกิดจากการแสดงเจตนาให้ความยินยอมของเจ้าของท่ีดินเพียงเท่านั้นได้หรือไม่ โดยท่ัวไปแล้ว 
“สิทธิ” หมายถึงอ านาจอันชอบธรรมหรือความชอบธรรมท่ีบุคคลสามารถใช้ยันต่อบุคคลอื่นเพื่อ
คุ้มครองหรือรักษาประโยชน์อันเป็นส่วนท่ีพึงมีพึงได้ของตน6 โดยมีกฎหมายเป็นส่ิงท่ีรับรองและ
ก าหนดขอบเขตแห่งสิทธิ ว่ามีขอบเขตแค่ไหนเพียงใดท่ีบุคคลจะใช้สิทธิของตน ดังนั้น สิทธิในท่ีดิน
ของผู้อื่นตามนัยแห่งมาตรา 146 ย่อมต้องเป็นสิทธิท่ีกฎหมายรับรองและก าหนดขอบเขตไว้ว่า
สามารถท าได้แค่ไหนเพียงใด เป็นประโยชน์ท่ีกฎหมายรับรองและคุ้มครองให้7 การแสดงเจตนาท่ีจะ
ก่อให้เกิดสิทธิดังกล่าวจึงต้องเป็นเจตนาอย่างจริงจัง8 (Serious Intention) มุ่งหมายท่ีจะให้เกิดผลใช้
บังคับกันได้อย่างสิทธิ แต่หากปรากฏข้อเท็จจริงว่าการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของ
ผู้อื่นเกิดขึ้นโดยมีแต่เพียงความยินยอมของเจ้าของท่ีดิน จึงเกิดปัญหาให้ต้องพิจารณาว่าความยินยอม
ดังกล่าวมีลักษณะอย่างไร เพราะเหตุว่าการแสดงเจตนาให้ความยินยอมมีระดับความมุ่งผลทาง
กฎหมายแตกต่างกันไปได้ในแต่ละกรณี จึงไม่สามารถวินิจฉัยได้ว่าหากปลูกสร้างโดยความยินยอมแล้ว 
ความยินยอมนั้นต้องมุ่งผลทางกฎหมายเป็นการก่อสิทธิเสมอไป การแสดงเจตนาให้ความยินยอมของ
เจ้าของท่ีดินอาจเป็นเพียงการสละสิทธิเรียกร้องท าให้การปลูกสร้างนั้นไม่เป็นละเมิด โดยไม่มีเจตนา
มุ่งผลก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินแต่อย่างใดก็ได้ 

เมื่อพิจารณาแนวค าพิพากษาศาลฎีกาของไทยพบว่า ศาลฎีกาได้วินิจฉัยว่าการปลูก
สร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างโดยความยินยอมของเจ้าของท่ีดินเป็นการปลูกสร้างโดยมีสิทธิตามนัย
แห่งมาตรา 146 โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างจึงไม่ตกเป็นส่วนควบของท่ีดิน เช่นค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 

                                            
6 ปรีดี เกษมทรัพย์, กฎหมายแพ่ง : หลักท่ัวไป, (กรุงเทพมหานคร : คณะกรรมการ

บริการทางวิชาการ คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2526), น. 83-85. 
7 หยุด แสงอุทัย, กฎหมายแพ่งลักษณะมูลหนี้หนึ่ง , (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2517), น. 15. 
8 ผู้เขียนขอใช้ค าว่า “เจตนาอย่างจริงจัง” ในการกล่าวถึงระดับของการแสดงเจตนาท่ี

แสดงออกมาด้วยความต้องการท่ีจะให้เกิดผลผูกพันก่อสิทธิบังคับกันได้ โดยค านี้ปรากฏอยู่ใน
วิทยานิพนธ์ของผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. วีรวัฒน์ จันทโชติ โปรดดู วีรวัฒน์ จันทโชติ, “วัตถุท่ีประสงค์
ของนิติกรรม : ศึกษาเชิงประวัติศาสตร์และเปรียบเทียบ” (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2531) น. 38, 62-66. 
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2208/25199 แต่ไม่ปรากฏว่าศาลพิจารณาการให้ความยินยอมนั้นว่าเป็นเจตนาอย่างจริงจังหรือไม่  
ผู้เขียนจึงเกิดความสนใจว่า ความยินยอมของเจ้าของท่ีดินจะก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินทุกกรณีหรือไม่ 
เพราะความยินยอมท่ีปรากฏในความสัมพันธ์ลักษณะท่ีมีการยอมให้ปลูกสร้างนี้ เมื่อพิจารณาผลทาง
กฎหมายท่ีเกิดขึ้นในกฎหมายลักษณะละเมิดแล้ว ความยินยอมเช่นว่านี้อาจส่งผลในทางตรงกันข้าม 
กล่าวคือไม่ก่อให้เกิดสิทธิใดๆ ความแตกต่างดังกล่าวนี้พิจารณาได้จากความเห็นของนักวิชาการและ
แนวค าพิพากษาศาลฎีกาของไทยซึ่งเป็นไปในท านองท่ีว่า การให้ความยินยอมเป็นเพียงการแสดง
เจตนาท่ีท าให้การกระท าไม่เป็นละเมิดเท่านั้น กล่าวคือ เป็นการท่ีบุคคลหนึ่งอนุญาตหรือยินยอมให้
บุคคลอีกคนหนึ่งกระท าการอย่างหนึ่งอย่างใด โดยผู้อนุญาตหรือยินยอมยอมรับผลหรือภัยท่ีเกิดขึ้น
จากการกระท านั้น10 แต่ไม่ถึงขนาดก่อให้เกิดสิทธิ ซึ่งความยินยอมนั้นหากไม่ถึงขนาดเป็นสัญญาย่อม
เลิกเสียเมื่อใดก็ได้11 แต่เหตุใดเมื่อวินิจฉัยเกี่ยวด้วยประเด็นปัญหาในเรื่องส่วนควบ ศาลกลับวินิจฉัย
รับรองให้ความยินยอมท่ีอาจมีลักษณะเช่นเดียวกันนี้สามารถก่อให้เกิดสิทธิในการปลูกสร้างโรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นได้ 

เหตุท่ีผู้เขียนสนใจท่ีจะพิจารณาถึงลักษณะของการแสดงเจตนาในการก่อสิทธิท่ีดินของ
ผู้อื่น เนื่องด้วยแนวคิดในทางทฤษฎีของหลักส่วนควบมีข้อโต้แย้งกันอย่างมากว่า ควรแล้วหรือไม่ท่ีจะ
ให้เจตนาเข้ามามีบทบาทในการก าหนดความเป็นส่วนควบของทรัพย์ และหากยอมให้เจตนาเข้ามามี
บทบาทแล้ว เจตนาในลักษณะใดควรได้รับการยอมรับว่าส่งผลต่อการเป็นส่วนควบของทรัพย์ได้ 
เพราะการแสดงเจตนาย่อมมีระดับความมุ่งประสงค์จะผูกพันต่างกันไปได้ หากยอมให้การแสดง
เจตนามีลักษณะไม่ประสงค์จะผูกพันทางกฎหมายมีผลเป็นการยกเว้นหลักส่วนควบแล้ว หลักส่วน
ควบย่อมไม่มีทางเกิดผลได้เลย เพราะการแสดงเจตนาให้ความยินยอมในลักษณะท่ีไม่ใช่เจตนาอย่าง
จริงจังก็ท าลายหลักส่วนควบได้  

ประเด็นปัญหาท่ีผู้เขียนให้ความสนใจต่อมาคือ “สิทธิในท่ีดินของผู้อื่น” มีความหมาย 
ว่าอย่างไร เมื่อพิจารณาเนื้อหาแห่งสิทธิตามนัยแห่งมาตรา 146 แล้วจะพบว่า “สิทธิในท่ีดินของ
ผู้อื่น” คือสิทธิท่ีบุคคลอื่นนอกจากเจ้าของท่ีดินได้รับจากเจ้าของท่ีดิน มีเนื้อหาแห่งสิทธิ “ให้ปลูก

                                            
9 ฎ. 2208/2519 ผู้ร้องปลูกเรือนพิพาทในท่ีดินของมารดาโดยได้รับความยินยอมของ

มารดาให้ปลูก เป็นการปลูกสร้างโรงเรือนซึ่งผู้ร้องมีสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นใช้สิทธินั้นปลูกท าลงไว้ จึงไม่
กลายเป็นส่วนควบ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 109 (ปัจจุบันคือมาตรา 146) 

10 วารี นาสกุล, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ลักษณะละเมิด จัดการ
งานนอกส่ัง ลาภมิควรได้, พิมพ์ครั้งท่ี 3 (กรุงเทพมหานคร : กรุงสยาม พับลิชช่ิง, 2557), น. 79-88. 

11 เพิ่งอ้าง, น. 88-89. 
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สร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง” ในท่ีดินของเจ้าของท่ีดินได้ และเมื่อพิจารณาผลตามมาตรา 146 
ประกอบผลท่ัวไปของหลักส่วนควบในมาตรา 144 จะพบว่า การยกเว้นหลักส่วนควบมีลักษณะเป็น
การก่อสิทธิเหนือพื้นดินตามนัยแห่งมาตรา 1410 ซึ่งเกิดขึ้นโดยนิติกรรมและตกอยู่ในบังคับมาตรา 
1299 วรรคแรก ผลก็คือหากนิติกรรมนั้นไม่เป็นไปตามเงื่อนไขแห่งมาตรา 1299 วรรคแรก การได้มา
ซึ่งสิทธิเหนือพื้นดินย่อมไม่บริบูรณ์ ดังนี้จะเห็นได้ว่าแม้การก่อให้เกิดสิทธิเหนือพื้นดินจะท าเป็นนิติ
กรรมแล้วก็อาจเกิดผลไม่บริบูรณ์ได้ แล้วเหตุใดเพียงการแสดงเจตนาให้ความยินยอมท่ีอาจไม่มุ่งผูก
นิติสัมพันธ์แต่อย่างใดเลยจึงเกิดผลขึ้นได้ ดังนั้นการพิจารณาถึงเนื้อหาแห่งสิทธิในมาตรา 146 ว่าเป็น
ประการใดจึงมีผลต่อการพิจารณาเรื่องระดับการแสดงเจตนาว่าสมควรมีผลเป็นการยกเว้นหลักส่วน
ควบหรือไม่ 

ประเด็นปัญหาประการท่ีสาม คือ ผลท่ีตามมาของหลักกฎหมายว่าด้วยส่วนควบ      
ผู้เขียนให้ความสนใจว่า นอกจากบทบัญญัติมาตรา 144 ตอนท้ายท่ีกล่าวว่าเจ้าของทรัพย์ย่อมมี
กรรมสิทธิ์ในส่วนควบของทรัพย์โดยมีข้อยกเว้นตามนัยแห่งมาตรา 146 แล้ว ยังมีบทบัญญัติใน
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 4 ลักษณะ 2 กรรมสิทธิ์ หมวด 1 การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ 
บัญญัติถึงการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ท่ีปลูกปักลงบนท่ีดินเช่นกันดังปรากฏอยู่ในมาตรา 1308 ถึง
มาตรา 1315 โดยบทบัญญัติท่ีเกี่ยวข้องกับเรื่องการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของ
ผู้อื่นคือมาตรา 1310 มาตรา 1311และมาตรา 1314 นั้น เมื่อพิจารณาความเห็นหลักท่ีปรากฏใน
ระบบกฎหมายไทยพบว่านักกฎหมายส่วนใหญ่เห็นว่ากรณีท่ีจะต้องด้วยมาตรา 1310 และมาตรา 
1311 ต้องได้ความเสียก่อนว่าโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างเป็นส่วนควบตามมาตรา 144 กล่าวคือหาก
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างต้องด้วยข้อยกเว้นตามมาตรา 146 ก็จะมีผลต่อมาตรา 1310 หรือมาตรา 
1311 ด้วย แต่หากพิจารณาว่าบทบัญญัติมาตรา 1310 และมาตรา 1311 นั้น ปรากฏอยู่ในบรรพ 4 
ซึ่งอาจถือได้ว่าเป็นบทบัญญัติพิเศษ (ius speciale) ผลทางกฎหมายท่ีตามมาก็จะเปล่ียนแปลงไป 

เมื่อพิจารณาเนื้อความตามมาตรา 1310 และมาตรา 1311 จะพบหลักกฎหมายสอง
หลักปรากฏอยู่ในมาตราดังกล่าว คือหลักการได้กรรมสิทธิ์ตามหลักส่วนควบ และหลักการในเรื่องลาภ
มิควรได้ แต่การท่ีจะน าหลักการในเรื่องลาภมิควรได้มาปรับใช้จะต้องปรากฏเสียก่อนว่าโรงเรือนหรือ
ส่ิงปลูกสร้างตกเป็นของเจ้าของท่ีดินตามมาตรา 1310 วรรคแรก หรือเจ้าของท่ีดินเลือกให้ส่งคืนท่ีดิน
ในสภาพเดิมตามมาตรา 1310 วรรคสองและมาตรา 1311 ซึ่งการตกได้แก่เจ้าของท่ีดินตามนัยแห่ง
มาตรา 1310 และมาตรา 1311 นี้อาจไม่ต้องตรงกับบทบัญญัติในมาตรา 146 ซึ่งยกเว้นไว้มิให้ทรัพย์
ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของเจ้าของท่ีดินตามนัยแห่งมาตรา 144 ดังนั้นจึงต้องพิจารณาว่าข้อยกเว้นหลักส่วน
ควบในบทกฎหมายท่ัวไปจะมีผลต่อบทบัญญัติพิเศษในบรรพ 4 ด้วยหรือไม่ และหากตีความว่า
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บทบัญญัติในบรรพ 4 ในส่วนของการได้กรรมสิทธิ์นั้นมีค่าบังคับเหนือมาตรา 146 แล้ว จะส่งผลดี
หรือร้ายเป็นประการใดเมื่อเทียบกับการปรับใช้ปรับใช้กฎหมายท่ีปรากฏในปัจจุบัน  

นอกจากนั้นการพิจารณาว่า ทรัพย์ท่ีต้องด้วยข้อยกเว้นตามมาตรา 146 จะสามารถตก
กลับมาเป็นส่วนควบได้หรือไม่นั้นก็เป็นประเด็นท่ีควรพิจารณาควบคู่ไปกับการพิจารณาผลท่ีเกิดขึ้น
จากหลักส่วนควบด้วยเช่นกัน เพราะเหตุว่าแม้โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นจะต้องด้วยข้อยกเว้นตาม
นัยแห่งมาตรา 146 (กรณีการปลูกสร้างโดยช่ัวคราวและสิทธิอื่นนอกจากสิทธิเหนือท่ีดินท่ีจดทะเบียน
ถูกต้องแล้ว) แต่ตราบใดท่ียังไม่รื้อถอนออกไปจากท่ีดิน ทรัพย์นั้นก็ยังคงสภาพเป็นอสังหาริมทรัพย์ติด
ตรึงตรากับท่ีดินอย่างเป็นอสังหาริมทรัพย์อยู่ เมื่อบุคคลภายนอกพิจารณาจากสภาพภายนอกของ
ทรัพย์ย่อมเห็นได้ว่าก็ยังคงเป็นส่วนควบของท่ีดินอยู่ ดังนั้นอาจมีการสละสิทธิตามนัยแห่งมาตรา 146 
ซึ่งเป็นผลให้ทรัพย์ตกกลับมาเป็นส่วนควบได้ จึงมีประเด็นท่ีต้องพิจารณาว่า ทรัพย์นั้นตกกลับมาได้
โดยหลักส่วนควบจริงหรือไม่  

เหตุท่ีผู้เขียนสนใจพิจารณาผลทางกฎหมายของหลักส่วนควบในกรณีของการปลูกสร้าง
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง เพราะเหตุว่าหลักส่วนควบนั้นก่อให้เกิดผลทางกฎหมายคือท าให้เจ้าของ
ทรัพย์ประธานได้ไปซึ่งหลักส่วนควบนั้น โดยผู้ปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างย่อมสูญเสีย
กรรมสิทธิ์ไป เมื่อพิจารณาลึกลงไปในแง่ของเจ้าของท่ีดินเจ้าของท่ีดินบางรายอาจจะพอใจท่ีได้
ประโยชน์จากการปลูกสร้างนั้น แต่บางรายอาจไม่ต้องการโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นเลยก็ได้ ในแง่
ของผู้ปลูกสร้างผู้ปลูกสร้างบางรายอาจพอใจได้ประโยชน์จากหลักส่วนควบหากตนได้ค่าชดเชย
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีตนสร้างลงไว้ แต่บางรายอาจอยากได้โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างคืนไป และ
ในบางกรณีหลักส่วนควบอาจส่งผลไปถึงบุคคลท่ีสามได้ ดังนั้นการพิจารณาผลทางกฎหมายท่ีตามมา
จึงเป็นประเด็นส าคัญ โดยผู้เขียนมุ่งหาค าตอบท่ีว่าจะท าอย่างไรให้คุณค่าท่ีหลักกฎหมายส่วนควบมุ่ง
รักษายังคงอยู่ และผลท่ีตามมานั้นมีความเป็นธรรมแก่บุคคลท่ีเกี่ยวข้อง หากการปรับใช้หลักกฎหมาย
ส่วนควบในปัจจุบันเป็นการท าลายคุณค่าของทรัพย์ หรือแนวทางการเยียวยาบุคคลท่ีเกี่ยวข้องไม่เป็น
ธรรมควรปรับใช้กฎหมายอย่างไรเพื่อคุ้มครองผู้เกี่ยวข้องทุกฝ่าย โดยศึกษาถึงการปฏิบัติต่อโรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นส่วนควบในระบบกฎหมายไทยเปรียบเทียบกับกฎหมายต่างประเทศ 

วิทยานิพนธ์เล่มนี้จะมุ่งเน้นการพิจารณาประเด็นปัญหาเกี่ยวด้วยความยินยอมของ
เจ้าของท่ีดินท่ีมีผลต่อการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นซึ่งเป็นประเด็นปัญหา
ประการแรกเป็นส าคัญ ส่วนประเด็นปัญหาประการท่ีสองและประการท่ีสามจะพิจารณาเป็นประเด็น
รอง เพื่อช้ีให้เห็นถึงข้อดีและข้อเสียของการปรับใช้หลักกฎหมายว่าด้วยส่วนควบ และช้ีให้เห็นว่าการ
ปรับใช้หลักกฎหมายเรื่องส่วนควบเป็นทางแก้ปัญหาท่ีดีแล้วหรือไม่  
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1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา  
 
ผู้เขียนมีวัตถุประสงค์ในการศึกษาค้นคว้า ดังนี้ 

1. เพื่อศึกษาประเด็นปัญหาเกี่ยวกับการตีความหลักกฎหมายในเรื่อ งส่วนควบ โดย
พิจารณาในทางทฤษฎีเกี่ยวด้วยการแสดงเจตนาให้ความยินยอมว่า ความยินยอมในลักษณะใดเป็น
เจตนาอย่างจริงจังท่ีควรยอมรับว่าก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินได้ และศึกษาประเด็นเกี่ยวเนื่องว่า สิทธิใน
การปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดินของผู้อื่นเมื่อเปรียบเทียบกับกฎหมายต่างประเทศ
แล้วมีเนื้อหาแห่งสิทธิเป็นอย่างใด กับท้ังพิจารณาด้วยว่าการปฏิบัติต่อโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างท่ี
เป็นอยู่ในปัจจุบันมีความเหมาะสมเพียงใด 

2. เพื่อวิเคราะห์ถึงท่ีมาแห่งการวินิจฉัยเกี่ยวด้วยข้อยกเว้นหลักส่วนควบตามมาตรา 
146 กรณีสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นว่า การพิจารณาว่าการให้ความยินยอมในการปลูกสร้างก่อให้เกิดสิทธิ 
ถูกต้องตามหลักทฤษฎีในเรื่องการพิจารณาเจตนาอย่างจริงจังของความยินยอม และหลักการ
เบ้ืองหลังท่ีหลักส่วนควบมุ่งคุ้มครองหรือไม่ หากไม่ต้องตรงตามทฤษฎีแล้ว มีเหตุผลอะไรที่ท าให้มีการ
พิจารณาไปในท านองเช่นว่านั้น และศึกษาว่าหากการปรับใช้หลักกฎหมายเรื่องส่วนควบให้ถูกต้องจะ
เกิดผลดีขึ้นหรือแย่ลงอย่างไรต่อบุคคลท่ีเกี่ยวข้อง  

3. เพื่อเสนอแนะแนวทางการปรับใช้กฎหมายว่า หากการปรับบทกฎหมายในเรื่อง
ข้อยกเว้นของหลักส่วนควบ ในประเด็นเรื่องสิทธิในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดิน
ของผู้อื่นในปัจจุบันมีความคลาดเคล่ือน ควรปรับบทกฎหมายอย่างไรจึงจะถูกต้องด้วยทฤษฎีกฎหมาย 
และต้องด้วยความยุติธรรมให้มากท่ีสุด โดยค านึงถึงความส าคัญของหลักส่วนควบ แนวทางเยียวยา
แก้ไขตามหลักส่วนควบ และการช่ังน้ าหนักระหว่างประโยชน์ของเจ้าของท่ีดิน ผู้ปลูกสร้าง คุณค่าของ
ส่ิงปลูกสร้าง และบุคคลท่ีสามผู้เกี่ยวข้อง 

 
1.3 ขอบเขตของการศึกษา 

 
วิทยานิพนธ์นี้มุ่งศึกษาและวิเคราะห์การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ และ

ข้อยกเว้นของหลักส่วนควบ ในประเด็นเรื่องสิทธิในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอื่นใน
ท่ีดินของผู้อื่นว่า ความยินยอมในลักษณะใดท่ีเป็นเจตนาอย่างจริงจังถึงขนาดก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดิน
ของผู้อื่น ซึ่งสามารถยกเว้นหลักส่วนควบได้ โดยศึกษาหลักการในทางทฤษฎีในเรื่องส่วนควบว่า 
แท้จริงแล้วหลักการเรื่องส่วนควบนั้นมุ่งประสงค์จะคุ้มครองส่ิงใด หากทรัพย์ใดต้องตกเป็นส่วนควบ 
บทบัญญัติของกฎหมายท่ีมีอยู่ก าหนดทางแก้ท่ีเป็นธรรมแล้วหรือไม่ โดยพิจารณามาตรา 1310 
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มาตรา 1311 และมาตรา 1314 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กับท้ังหลักกฎหมายเรื่องลาภ
มิควรได้ประกอบกัน เพื่อน าไปสู่ประเด็นท่ีว่าแท้จริงแล้วส่ิงใดควรเป็นส่วนควบหรือไม่ เจตนามี
บทบาทอย่างไรต่อหลักส่วนควบ และหากปรับใช้หลักส่วนควบโดยถูกต้องแล้วจะสร้างประโยชน์หรือ
ผลเสียมากกว่ากัน 

 
1.4 วิธีการศึกษา 

 
ผู้เขียนใช้วิธีการศึกษาโดยวิธีการค้นคว้ารวบรวมข้อมูลในลักษณะงานวิจัยเอกสาร 

(Documentary Research) โดยท าการศึกษาค้นคว้าและรวบรวมข้อมูลจากตัวบทกฎหมาย ต ารา 
วิทยานิพนธ์ท่ีเกี่ยวข้อง บทความจากวารสาร ความเห็นของนักนิติศาสตร์ท่ีปรากฏอยู่ในรูปของ
บทความ ค าพิพากษาศาลฎีกา และข้อมูลเอกสารทางกฎหมายท่ีปรากฏอยู่ในรูปส่ืออิเล็กทรอนิกส์
ต่างๆ ท้ังนี้เพื่อน าข้อมูลท่ีได้จากการศึกษารวบรวมดังกล่าวมาศึกษาเปรียบเทียบและวิเคราะห์หา
หลักเกณฑ์ท่ีถูกต้องเหมาะสมกับสภาพปัญหาท่ีเกิดขึ้น โดยพิจารณาการใช้การตีความกฎหมาย 
ตลอดจนเปรียบเทียบปัญหาดังกล่าวกับกับการใช้และการตีความตัวบทกฎหมายท่ีมีเนื้อหาในท านอง
เดียวกันในต่างประเทศ เพื่อสรุปผลทางกฎหมายเรื่องข้อยกเว้นของหลักส่วนควบ ในประเด็นสิทธิใน
การปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น 
 
1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 
การศึกษานี้ เมื่อได้ท าการวิเคราะห์ปัญหาเกี่ยวด้วยความยินยอมในการปลูกสร้าง

โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นแล้ว ผู้เขียนคาดว่าจะก่อให้เกิดประโยชน์ดังนี้ 

1. ก่อให้เกิดความเข้าใจในการปรับใช้หลักกฎหมายเรื่องส่วนควบ และข้อยกเว้นของ
หลักส่วนควบในประเด็นสิทธิในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดินของผู้อื่นว่า  การ
แสดงเจตนาให้ความยินยอมในลักษณะใดท่ีควรส่งผลต่อหลักส่วนควบ และการปฏิบัติต่อโรงเรือนหรือ
ส่ิงปลูกสร้างในปัจจุบันเป็นเช่นไร อันจะน าไปสู่ความเข้าใจถึงเหตุผลเบื้องหลังท่ีกฎหมายมุ่งประสงค์
จะคุ้มครอง และสามารถปรับใช้ข้อยกเว้นของหลักส่วนควบอย่างเหมาะสมได้ว่าควรมีความหมายและ
ขอบเขตเพียงใดจึงจะสร้างสมดุลระหว่างหลักท่ัวไป และข้อยกเว้นของหลักส่วนควบ  

2. สามารถวิเคราะห์การปรับใช้กฎหมายในเรื่องข้อยกเว้นของหลักส่วนควบ ในประเด็น
เรื่องสิทธิในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดินของผู้อื่นว่า แท้จริงแล้วต้นทางของการ
วินิจฉัยว่าความยินยอมก่อให้เกิดสิทธินั้นมีความเกี่ยวพันกับข้อเท็จจริงท่ีมีผลในทางกฎหมายอย่างอื่น 

Ref. code: 25615801031120BIZ



9 
 

กล่าวคือมีความเกี่ยวพันในเรื่องเรือนหอตามกฎหมายครอบครัวเดิม ซึ่งอาจถือได้ว่า เป็นข้อเท็จจริงท่ี
อาจก่อให้เกิดสิทธิเหนือท่ีดินประกอบอยู่ด้วย 

3. สามารถเสนอแนะแนวทางการปรับใช้กฎหมายในการตีความหลักกฎหมายเรื่อง
ข้อยกเว้นของหลักส่วนควบ ประเด็นสิทธิในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น
ว่าควรตีความไปในท านองเช่นใดจึงจะถูกต้องด้วยหลักทฤษฎีกฎหมาย และต้องด้วยความยุติธรรมให้
มากท่ีสุดโดยค านึงถึงความส าคัญของหลักส่วนควบ แนวทางเยียวยาแก้ไขตามหลักส่วนควบท่ีมีอยู่
แล้ว และการช่ังน้ าหนักระหว่างประโยชน์ของเจ้าของท่ีดิน ผู้ปลูกสร้าง บุคคลท่ีสามผู้เกี่ยวข้อง และ
คุณค่าของส่ิงปลูกสร้าง 
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บทท่ี 2 
การปลูกสร้างโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อ่ืนตามกฎหมายไทย 

 

การปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดิน เป็นการใช้ประโยชน์จากท่ีดินท่ีพบ
เห็นได้ท่ัวไป หากโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นมีลักษณะเป็นสาระส าคัญในความเป็นอยู่ของท่ีดิน และ
ไม่อาจแยกจากท่ีดินได้นอกจากท าลาย ท าให้บุบสลาย ท าให้เปล่ียนแปลงรูปทรงหรือสภาพไป
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างย่อมตกเป็นส่วนควบของท่ีดิน อย่างไรก็ตามในบางกรณี โรงเรือนหรือส่ิง
ปลูกสร้างจะไม่ถูกพิจารณาว่าเป็นส่วนควบของท่ีดิน ซึ่ง ข้อยกเว้นของการเป็นส่วนควบอันเป็น
ประเด็นแห่งการศึกษาคือ ข้อยกเว้นตามนัยแห่งมาตรา 146 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
เกี่ยวด้วยสิทธิในท่ีดินของผู้อื่น มีประเด็นท่ีผู้เขียนให้ความสนใจว่าสิทธิท่ีใช้เป็นฐานทางกฎหมายใน
ปลูกสร้าง เกิดขึ้นได้โดยอาศัยเพียงความยินยอมของเจ้าของท่ีดินหรือไม่ สิทธิท่ีเกิดขึ้นนั้นมีเนื้อหา
อย่างไร และการปฏิบัติต่อโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง ท้ังท่ีเป็นส่วนควบของท่ีดินและท่ีต้องด้วย
ข้อยกเว้นของหลักส่วนควบในปัจจุบันมีความเหมาะสมหรือไม่ การพิจารณาในประเด็นเหล่านี้มี
บทบัญญัติแห่งกฎหมายเกี่ยวข้องหลายมาตราด้วยกันดังจะกล่าวต่อไปนี้ 

 
2.1 การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ 

 
การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ เป็นการได้กรรมสิทธิ์อันเกิดจากการเกี่ยว

เนื่องกันของทรัพย์ โดยกฎหมายรับรองความส าคัญและบัญญัติผลทางกฎหมายขึ้นเพื่อก าหนดสิทธิ
ของบุคคลเหนือทรัพย์นั้น1 เหตุท่ีต้องมีหลักการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ เพราะว่า
สภาพความเป็นจริงในการใช้สอยทรัพย์ของมนุษย์ อาจมีกรณีท่ีต้องน าทรัพย์หลายส่ิงเข้ามาเกี่ยวเนื่อง
กันเพื่อประโยชน์ในการใช้สอยท่ีเพิ่มข้ึน ท าให้ทรัพย์ส่ิงหนึ่งอาจประกอบด้วยทรัพย์อื่นๆ อีกหลายส่ิง 
หากทรัพย์ท่ีมาประกอบเข้ากันมีเจ้าของรายเดียว ปัญหาในการพิจารณาว่าผู้ใดจะเป็นผู้ทรงกรรมสิทธิ์
ย่อมไม่เกิดมีข้ึน ปัญหาจะเกดิขึ้นในกรณีท่ีมีทรัพย์หลายส่ิงเข้ามาเกี่ยวเนื่องกัน แต่ทรัพย์ท่ีรวมเข้ากัน
นั้นมีผู้ทรงกรรมสิทธิ์ต่างรายกัน หากพิจารณาอ านาจของผู้ทรงกรรมสิทธิ์มาตรา 1336 แห่งประมวล

                                            
1
 ประมูล สุวรรณศร, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วย ทรัพย์ , 

(กรุงเทพมหานคร : นิติบรรณาการ, 2557), น. 54. ; เสนีย์ ปราโมช, อธิบายประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ กฎหมายลักษณะทรัพย์, (กรุงเทพมหานคร : เนติบัณฑิตยสภา, 2551), น. 59-60. 
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กฎหมายแพ่งและพาณิชย์2 จะพบว่าผู้ทรงกรรมสิทธิ์ในทรัพย์มีอ านาจเหนือทรัพย์ของตน ท้ังในการใช้
สอย จ าหน่าย ได้ดอกผล ติดตามเอาทรัพย์คืนจากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ โดยหลักแล้วเจ้าของ
ทรัพย์จึงควรมีสิทธิติดตามเอาทรัพย์ของตนคืน โดยแยกท าลายความเกี่ยวเนื่องระหว่างทรัพย์ แต่หาก
ปล่อยให้เป็นเช่นนั้นทรัพย์ท่ีเกิดจากการรวมเข้ากันจะถูกท าลาย ถูกแยกส่วนออกจากกันเพื่อให้
เจ้าของน าทรัพย์ของตนกลับคืนไป การกระท าดังกล่าวแม้จะเป็นการใช้อ านาจแห่งกรรมสิทธิ์ตามท่ี
กฎหมายบัญญัติรับรองไว้ แต่ไม่ก่อให้เกิดผลดีต่อมูลค่าและประโยชน์ของทรัพย์ ท่ีต้องสูญไปเปล่า 
เพราะเหตุว่า ทรัพย์ท่ีเกี่ยวเนื่องรวมสภาพกันย่อมเกิดประโยชน์ในการใช้สอยขึ้นใหม่มีคุณค่าเพิ่มขึ้น
มากจากเดิม หากปล่อยให้แยกท าลายโดยง่ายคุณค่าของทรัพย์ย่อมส้ินลง เป็นท่ีเสียประโยชน์ในทาง
เศรษฐกิจ เส่ือมค่าเส่ือมราคาลงไป และแม้จะแยกทรัพย์ออกจากกันได้ ทรัพย์แต่ละส่วนท่ีถูกแยกจาก
กันก็จะไม่มีสภาพดีดังเดิม เพราะเหตุว่า การแยกนั้นต้องท าลาย ท าให้บุบสลาย หรือเปล่ียนแปลง
รูปทรงหรือสภาพไป ดังนั้นจึงเกิดหลักกฎหมายว่า หากทรัพย์หลายส่ิงมีเจ้าของต่างรายกัน เกี่ยวเนื่อง
รวมสภาพเข้ากันจนถึงขนาดเป็นสาระส าคัญในความเป็นอยู่ซึ่งกันและกันแล้ว กฎหมายจะก าหนด
สิทธิของบุคคลเหนือทรัพย์โดยช้ีว่าใครเป็นเจ้าของทรัพย์นั้น ซึ่งโดยหลักแล้วบุคคลผู้ได้ไปซึ่งกรรมสิทธิ์
ในทรัพย์ส่วนควบ คือเจ้าของทรัพย์ท่ีมีลักษณะครอบง าน าหน้าทรัพย์อื่นท่ีมาเกี่ยวเนื่องรวมสภาพ 
เจ้าของทรัพย์เดิมท่ีถูกครอบง าน าหน้าย่อมส้ินกรรมสิทธิ์ไป คงมีแต่สิทธิทางหนี้ในการเรียกเอาค่าแห่ง
ทรัพย์นั้นจากผู้ได้ไปซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์3 แต่ในบางกรณีกฎหมายก็บัญญัติให้บรรดาเจ้าของทรัพย์ท่ี
เกี่ยวเนื่องรวมสภาพกันเป็นเจ้าของรวมในทรัพย์นั้น เช่นกรณีตามมาตรา 1316 วรรคแรก 

 
2.1.1 หลักเกณฑ์การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ  

การเกี่ยวเนื่องกันของทรัพย์ในลักษณะใดท่ีจะเรียกว่าเป็นส่วนควบ พิจารณา
ได้จากความในมาตรา 144 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งเป็นบทบัญญัติท่ีวางหลักท่ัวไป
ในเรื่องส่วนควบ ความว่า 

                                            
2 มาตรา 1336 ภายในบังคับแห่งกฎหมาย เจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิใช้สอยและจ าหน่าย

ทรัพย์สินของตนและได้ซึ่งดอกผลแห่งทรัพย์สินนั้น กับท้ังมีสิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งทรัพย์สินของตน
จากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ และมีสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินนั้นโดยมิ
ชอบด้วยกฎหมาย 

3 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 56. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 1, น. 59-60. 
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“มาตรา 144 ส่วนควบของทรัพย์ หมายความว่า ส่วนซึ่งโดยสภาพแห่งทรัพย์
หรือโดยจารีตประเพณีแห่งท้องถิ่นเป็นสาระส าคัญในความเป็นอยู่ของทรัพย์นั้น และไม่อาจแยกจาก
กันได้นอกจากจะท าลาย ท าให้บุบสลาย หรือท าให้ทรัพย์นั้นเปล่ียนแปลงรูปทรงหรือสภาพไป 

เจ้าของทรัพย์ย่อมมีกรรมสิทธิ์ในส่วนควบของทรัพย์นั้น” 

จากบทบัญญัติดังกล่าว สามารถพิจารณาสาระส าคัญของการได้กรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์โดยหลักส่วนควบได้ดังนี้ 

1. เป็นกรณีท่ีทรัพย์สองส่ิงหรือกว่านั้นขึ้นไปแต่เดิมมีสภาพความเป็นอยู่
ต่างหากจากกัน โดยทรัพย์นั้นอาจมีเจ้าของรายเดียวกันหรือต่างรายกันก็ได้ ต่อมาปรากฏข้อเท็จจริง
ว่ามีการเกี่ยวเนื่องกันจนมีความเป็นอยู่เป็นอันเดียวกัน ไม่ว่าส่วนเหล่านั้นจะเป็นของประเภทเดียวกัน 
หรือชนิดเดียวกันหรือไม่ก็ตาม4  

2. ทรัพย์ท่ีเกี่ยวเนื่องกันต้องมีลักษณะเป็นสาระส าคัญในความเป็นอยู่ของ
ทรัพย์ท่ีเกิดจากการรวมกันนั้น ไม่ว่าจะโดยสภาพแห่งทรัพย์ท่ีเกิดจากการรวมกันนั้นเอง หรือโดย
จารีตประเพณีแห่งท้องถิ่นเป็นเครื่องช้ีว่าเป็นสาระส าคัญของทรัพย์ กล่าวคือทรัพย์ท่ีจะตกเป็นส่วน
ควบต้องเป็นทรัพย์ส่วนท่ีท าให้ทรัพย์ท่ีเกิดจากการรวมกันด ารงคงอยู่เป็นทรัพย์นั้นได้ การพิจารณาถึง
การเป็นสาระส าคัญนั้นพิจารณาได้สองมติ คือ สาระส าคัญของความเป็นอยู่โดยสภาพและสาระส าคัญ
ของความเป็นอยู่โดยจารีตประเพณีแห่งท้องถิ่น5 

สาระส าคัญของความเป็นอยู่โดยสภาพหมายความว่า ทรัพย์ท่ีถูกท าให้
เกี่ยวเนื่องกันเป็นสาระส าคัญตามปกติธรรมดาของทรัพย์ท่ีเกิดขึ้นจากการรวมกัน เช่น ล้อรถยนต์เป็น
ส่วนควบกับตัวรถยนต์ ส่วนซึ่งเป็นสาระส าคัญในความเป็นอยู่โดยสภาพสามารถเห็นเป็นประจักษ์ได้
โดยง่าย สาระส าคัญของความเป็นอยู่โดยสภาพจะต้องพิจารณาให้ได้ว่า โดยสภาพต้องการส่วน

                                            
4 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 62-63. ; บัญญัติ สุชีวะ, ค าอธิบาย 

กฎหมายลักษณะทรัพย์, พิมพ์ครั้งท่ี 13, (กรุงเทพมหานคร : เนติบัณฑิตยสภา, 2553), น. 28-29. 
5 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 58. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 1, น. 67-68. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น. 29-30. ; อานนท์ มาเม้า, กฎหมาย
ทรัพย์สิน : ความรู้พื้นฐานทางความคิด หลักท่ัวไป และบทเบ็ดเสร็จท่ัวไป, (กรุงเทพมหานคร : โครงการต าราและ
เอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2557), น. 174. 
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เช่นนั้น ถ้าขาดเสียจะมีความเป็นอยู่เช่นทรัพย์นั้นไม่ได้6 เช่น รถยนต์จะไม่สมบูรณ์เป็นรถยนต์ท่ีใช้งาน
ได้หากขาดซึ่งล้อรถ กล่าวโดยสรุปคือเป็นส่วนท่ีมีความจ าเป็นเพื่อให้ทรัพย์ท่ีเกิดจากการรวมสภาพ
สามารถใช้สอยได้อย่างสมประโยชน์อย่างท่ีตัวทรัพย์ท่ีเกิดขึ้นนั้นจะพึงอ านวยให้7 

สาระส าคัญของความเป็นอยู่โดยจารีตประเพณีแห่งท้องถิ่นหมายความว่า 
จารีตประเพณีแห่งท้องถิ่นเป็นเครื่องช้ีว่าส่วนใดของทรัพย์ท่ีเกี่ยวเนื่องกันเป็นสาระส าคัญในความ
เป็นอยู่ของทรัพย์นั้น เป็นเรื่องท่ีสามารถพิจารณาแยกต่างหากจากความเป็นอยู่โดยสภาพ การ
พิจารณาในมิตินี้มิได้พิจารณาจากสภาพทางกายภาพท่ีปรากฏ แต่ใช้จารีตประเพณีแห่งท้องถิ่นเป็น
เครื่องก าหนด เช่น โรงเรือนโดยสภาพแล้วมิใช่สาระส าคัญของท่ีดิน แม้จะรื้อโรงเรือนออกไปท่ีดินก็ยัง
มีสภาพสมบูรณ์เป็นท่ีดิน เพียงแต่ว่าท่ีดินท่ีมีโรงเรือนโดยจารีตประเพณีย่อมมีความเป็นอยู่คนละ
อย่างกับท่ีดินท่ีว่างเปล่า8 จารีตประเพณีแห่งท้องถิ่นอาจเปล่ียนแปลงไปได้ตามกาลสมัยขึ้นอยู่กับว่า
ในช่วงเวลาดังกล่าว ผู้คนในท้องถิ่นจะมีจารีตเห็นว่าทรัพย์ส่วนนั้นเป็นสาระส าคัญท่ีในความเป็นอยู่
ของทรัพย์ ท่ี เกิดขึ้นใหม่หรือไม่  เ ช่นในอดีตประเทศไทยไม่ไ ด้มีอากาศร้อนรุนแรงมากนัก 
เครื่องปรับอากาศไม่ใช่สาระส าคัญถึงขนาดเป็นส่วนควบของโรงเรือนโดยจารีตประเพณี แต่ปัจจุบัน
อากาศร้อนขึ้นเนื่องจากภาวะโลกร้อนประกอบกับลักษณะส่ิงปลูกสร้างในปัจจุบันท่ีมักเป็นตึกปิดทึบ
อากาศร้อนไม่ระบาย เครื่องปรับอากาศจึงอาจเป็นสาระส าคัญท่ีท าให้ความเป็นอยู่ของโรงเรือนหรือ
ตึกต่างไปจากกรณีท่ีไม่มีเครื่องปรับอากาศได้9 จารีตประเพณีแห่งท้องถิ่นตามนัยแห่งมาตรา 144 ไม่
จ าต้องมีกฎหมายรับรอง ถ้าสามารถพิสูจน์ได้ว่าในสังคมนั้นมีการยอมรับว่าส่วนของทรัพย์เป็น
สาระส าคัญ ทรัพย์ส่วนนั้นย่อมเป็นส่วนควบตามกฎหมาย10 

                                            
6 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 68. ; อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 

5, น. 174. 
7 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 58. 
8 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 69. ; อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 

5, น. 174. 
9 บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น. 31-32. ; พระยาเทพวิทุร, ค าอธิบาย

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 1-2 มาตรา 1 ถึง 240, (กรุงเทพมหานคร : เนติบัณฑิตย
สภา, 2503), น. 363-364. ; มานิตย์ จุมปา, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วย
ทรัพย์สิน, พิมพ์ครั้งท่ี 8, (กรุงเทพมหานคร : ส านักพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2556),       
น. 80-81. 

10 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 58. 
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3. ส่วนของทรัพย์ท่ีเกี่ยวเนื่องกันนั้นล าพังแต่มีลักษณะเป็นสาระส าคัญใน
ความเป็นอยู่เพียงเท่านั้นยังหาเพียงพอท่ีจะพิจารณาได้ว่าเป็นส่วนควบไม่ ต้องปรากฏว่ามีการ
เกี่ยวเนื่องกันในลักษณะท่ีเรียกว่า “ลักษณะรวมสภาพ” ด้วย กล่าวคือการเกี่ยวเนื่องกันนั้นมีลักษณะ
ท่ีไม่สามารถแยกออกจากกันได้นอกเสียจากท าลาย ท าให้บุบสลาย ท าให้เสียรูปทรง หรือสภาพไป 
การรวมสภาพในลักษณะนี้เองเป็นเหตุแห่งความมุ่งหมายของบทบัญญัติ เรื่องส่วนควบ กล่าวคือ
กฎหมายไม่ประสงค์จะให้มีการแบ่งแยกทรัพย์ท่ีรวมสภาพกันอยู่จนเป็นเหตุให้ทรัพย์เหล่านั้นเกิดการ
แตกแยกท าลาย บุบสลาย เปล่ียนไปจนไร้ประโยชน์ ดังจะเห็นได้จากความในมาตรา 144 วรรค 1 
ส่วนท้าย ท่ีแสดงให้เห็นถึงปัญหาท่ีจะเกิดขึ้นหากมีการแยกทรัพย์ออกจากกัน ดังนั้นแม้ปรากฏ
ข้อเท็จจริงว่าทรัพย์ท่ีรวมสภาพกันนั้นมีลักษณะเป็นส่ิงจ าเป็นและส าคัญต่อความเป็นอยู่ของทรัพย์ท่ี
เกิดจากการรวมกันเพียงใดก็ตาม หากสามารถแยกออกจากกันได้เป็นปกติโดยไม่เกิดการท าลาย ท า
บุบสลาย ท าให้เสียรูปทรงหรือสภาพไปแล้ว กฎหมายย่อมไม่พิจารณาว่าเป็นส่วนควบ11 

ลักษณะรวมสภาพตามนัยแห่งมาตรา 144 ไม่ได้หมายความว่าจะต้องติดตรึง
ตราหรือหลอมรวมเป็นเนื้อเดียวกันเสมอไป ข้อส าคัญอยู่ท่ีว่ามีการรวมสภาพความเป็นอยู่เป็นทรัพย์
อันเดียวกัน เช่นกระเบื้องมุงหลังคาย่อมเป็นส่วนควบของบ้าน แม้กระเบื้องจะไม่ได้ติดตรึงตราแน่น
หนากับบ้านแต่ก็ถือได้ว่าเป็นส่วนควบของบ้าน เพราะหากแยกกระเบื้องมุงหลังคาออกเสีย ความ
เป็นอยู่ของบ้านจะเปล่ียนไปอย่างมาก การรวมสภาพดังกล่าวอาจเกิดขึ้นจากการกระท าของบุคคล
หรือโดยธรรมชาติก็ได้ เช่น มีคนน าวัสดุอุปกรณ์มาปลูกสร้างบ้านบนท่ีดิน หรือแม่น้ าพาดินมาสมทบ
เข้ากับท่ีดินเกิดเป็นท่ีงอก12 และการรวมสภาพโดยการกระท าของบุคคลนั้นไม่ว่าจะเกิดจากการ

                                            
11

 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 59. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 1, น. 71. ; พระยาเทพวิทุร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 9, น. 364. ; มานิตย์ จุมปา, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 9, น. 81-83. (รองศาสตราจารย์มานิต จุมปา ได้ให้ค าอธิบายเกี่ยวกับการเปล่ียนแปลง
สภาพไว้ว่า ทรัพย์ท่ีรวมสภาพเข้ากันนั้น แม้บางกรณีจะสามารถแยกออกจากกันได้โดยไม่ท าลาย ท า
บุบสลาย เปล่ียนแปลงรูปทรงของทรัพย์นั้นไป แต่อาจท าให้สภาพของทรัพย์นั้นเสียไปได้ เช่น กรณี
ของแบตเตอรี่ท่ีแม้ดึงเอาขั้วตะกั่วด้านในออก ขั้นตะกั่วอาจไม่เสียหาย ตัวแบตเตอรี่ภายนอกก็ยังคง
สภาพเดิม แต่แบตเตอรี่นั้นย่อมไม่สามารถใช้งานได้สมประโยชน์อย่างแบตเตอรี่ ไ ด้อีกแล้ว 
คณะกรรมการพิจารณาปรับปรุงประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เมื่อปี พ.ศ. 2534 จึ งได้ขยาย
ความมาตรา 144 ให้ครอบคุลมถึงการเปล่ียนแปลงสภาพของทรัพย์ด้วย) 

12 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 59. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 1, น. 72. ; มานิตย์ จุมปา, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 9, น. 82. 
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กระท าของเจ้าของทรัพย์นั้นเองหรือการกระท าของบุคคลอื่น ผู้ท าการรวมสภาพได้กระท าโดยรู้ส านึก
หรือไม่ก็ตามไม่เป็นขอ้ส าคัญ เมื่อทรัพย์ได้เข้ามาติดเนื่องรวมสภาพกันแล้วก็อาจเป็นส่วนควบได้13 

4. ผลทางกฎหมายของการเป็นส่วนควบ โดยหลักแล้วกฎหมายบัญญัติให้
เจ้าของทรัพย์ท่ีมีลักษณะครอบง าน าหน้าเป็นเจ้าของส่วนควบตามนัยแห่งมาตรา 144 วรรค 2 
กล่าวคือได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ท่ีตกเป็นส่วนควบกับทรัพย์ของตน หลักส่วนควบจึงมีลักษณะเป็นการ
ก าหนดสิทธิของบุคคลเหนือทรัพย์ กล่าวคือเป็นการช้ีกรรมสิทธิ์อันเป็นการตอบค าถามว่าใครเป็น
เจ้าของทรัพย์ ซึ่งส่งผลคือเป็นการคุ้มครองคุณค่าทางเศรษฐกิจของทรัพย์ท่ีควบกันมิให้สูญไปจากการ
แยกท าลาย ส าหรับปัญหาว่าทรัพย์ส่ิงใดคือทรัพย์ท่ีมีลักษณะครอบง าน าหน้า มีความเห็นว่าควร
วินิจฉัยว่าทรัพย์ส่ิงใดท่ีมีลักษณะเป็นทรัพย์ส่วนท่ีส าคัญท่ีสุดในความเป็นอยู่ของทรัพย์ท่ี เกิดจากรวม
สภาพกัน มีลักษณะครอบง าน าหน้าทรัพย์อื่นท่ีมารวมสภาพได้ท้ังหมด กฎหมายจึงก าหนดให้ทรัพย์ท่ี
ถูกครอบง าส้ินความเป็นอยู่อย่างเอกสภาพไป กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ท้ังหมดจึงตกได้แก่บุคคลผู้เป็น
เจ้าของทรัพย์ท่ีมีลักษณะครอบง าน าหน้า14 เว้นแต่ในบางกรณีเท่านั้นท่ีกฎหมายเห็นควรให้เจ้าของ
ทรัพย์เดิมเป็นผู้ทรงกรรมสิทธิ์ร่วมกันตามส่วนของทรัพย์ เช่นกรณีตามมาตรา 1316 วรรคแรก ท่ีไม่
สามารถถือได้ว่าทรัพย์ส่วนใดเป็นทรัพย์ประธาน 

                                            
13

 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 72. ; พระยาเทพวิทุร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 

9, น. 365-366. 
14 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 62. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 1, น. 63, 74-76. ; มานิตย์ จุมปา, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 9, น. 90-91. (การพิจารณาว่า
เจ้าของทรัพย์ใดท่ีจะได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์อื่นๆท่ีมาเกี่ยวเนื่องเป็นส่วนควบกับทรัพย์ของตนนั้น รอง
ศาสตราจารย์มานิต จุมปา ได้ยกตัวอย่างหลักเกณฑ์ท่ีจะช่วยในการวินิจฉัยในเบื้องต้น 3 ประการ คือ 
ประการแรก พิจารณาจากลักษณะครอบง าน าหน้า (Identity) กล่าวคือพิจารณาว่าทรัพย์ท่ีรวมสภาพ
กันนั้นส่ิงใดส าคัญบ่งบอกถึงความเป็นทรัพย์ท่ีมารวมสภาพกัน อาจทดสอบได้โดยการต้ังค าถามว่า ส่ิง
ท่ีมารวมกันนั้นคืออะไร ประการต่อมา คือประโยชน์ใช้สอย (Unity) พิจารณาจากลักษณะการใช้สอย
ทรัพย์เป็นส าคัญ กล่าวคือ ทรัพย์ใดใช้สอยเป็นส าคัญ ทรัพย์นั้นเป็นประธาน เช่น รถกับล้อรถ ผู้ใช้
ย่อมใช้สอยตัวรถเป็นส าคัญ ดังนั้นตัวรถคือทรัพย์ประธาน ประการสุดท้ายคือราคา (Price) ทรัพย์ใดมี
ราคาสูงอาจพิจารณาได้ว่าทรัพย์นั้นเป็นทรัพย์ประธานได้ ท้ังนี้การพิจารณาว่าทรัพย์ใดเป็นทรัพย์
ประธานอาจต้องใช้หลักเกณฑ์ท้ังสามประการประกอบกัน กับท้ังต้องพิจารณาสภาพสังคมในแต่ละยุค
สมัยประกอบด้วย แต่บางกรณี การรวมสภาพกันนั้นอาจหาทรัพย์ประธานไม่ได้ ดังเช่นกรณีตาม
มาตรา 1316 และมาตรา 1317) 
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ความเกี่ยวเนื่องกันระหว่างทรัพย์ท่ี ผู้เขียนมุ่งพิจารณาคือ การปลูกสร้าง
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น เมื่อพิจารณาความในมาตรา 1308 ถึงมาตรา 1315 แห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์จะเห็นได้ว่า ท่ีดินเป็นทรัพย์ท่ีมีลักษณะครอบง าน าหน้าทรัพย์อื่นท่ี
ปลูกปักลงบนท่ีดินเสมอ ดังภาษิตในกฎหมายโรมันว่า “ท่ีดินกลืนส่ิงปลูกสร้าง ( Superficies solo 
cedit )” ท่ีดินจึงเป็นส่วนควบของทรัพย์อื่นท่ีปลูกปักลงบนที่ดินไม่ได้ แม้ว่าการปลูกสร้างจะได้ลงทุน
ลงแรง เสียค่าใช้จ่ายไปมากเท่าใดก็ตาม ท่ีดินจึงเป็นทรัพย์ท่ีมีลักษณะพิเศษท่ีว่า หากมีการปลูกสร้าง
โรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรือปลูกต้นไม้ลงไว้ในท่ีดิน โดยหลักทรัพย์เหล่านั้นย่อมตกเป็นส่วนควบของ
ท่ีดิน เว้นแต่จะต้องด้วยข้อยกเว้นตามมาตรา 145 วรรค 2 และมาตรา 146 แห่งประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์15 

2.1.2 ข้อยกเว้นของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้บัญญัติข้อยกเว้นของการเป็นส่วนควบ
ไว้ในมาตรา 145 วรรคสอง และมาตรา 146 มีสาระส าคัญดังนี้ 

 “มาตรา 145 ไม้ยืนต้นเป็นส่วนควบกับท่ีดินท่ีไม้นั้นขึ้นอยู่ 
ไม้ล้มลุกหรือธัญชาติอันจะเก็บเกี่ยวรวงผลได้คราวหนึ่งหรือหลายคราวต่อปี

ไม่เป็นส่วนควบกับท่ีดิน 

มาตรา 146 ทรัพย์ซึ่งติดกับท่ีดินหรือติดกับโรงเรือนเพียงช่ัวคราวไม่ถือว่า
เป็นส่วนควบกับท่ีดินหรือโรงเรือนนั้น ความข้อนี้ให้ใช้บังคับแก่โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอื่น ซึ่ง
ผู้มีสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นใช้สิทธินั้นปลูกสร้างไว้ในท่ีดินนั้นด้วย” 

ความมุ่งหมายของบทบัญญัติเรื่องการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ 
มีขึ้นเพื่อสงวนคุณค่าของทรัพย์มิให้เกิดการแยกท าลายโดยเปล่าประโยชน์ แต่ความมุ่งหมายของ
บัญญัติท่ียกเว้นไม่ให้ทรัพย์ตกเป็นส่วนควบ ก็เพื่อประสงค์จะคุ้มครองส่วนได้เสียของบุคคลบาง
จ าพวก ในกรณีของไม้ล้มลุกหรือธัญชาติอันจะเก็บเกี่ยวรวงผลได้คราวหนึ่งหรือหลายคราวต่อปีนั้น 
กฎหมายมีความประสงค์จะคุ้มครองผู้ท่ีไม่มีท่ีดินท ากินเป็นของตนเอง ซึ่งอาจจะต้องเช่า หรือขอใช้
ท่ีดินของผู้อื่นท ากิน หากปล่อยให้ไม้ล้มลุกหรือธัญชาติเป็นส่วนควบกับท่ีดิน ย่อมไม่เป็นธรรมแก่ผู้
ปลูกท่ีจะเก็บไปขายโดยล าพังมิได้ จะต้องซื้อหรือได้รับอนุญาตจากเจ้าของท่ีดินให้เข้าเก็บได้อีกตาก
หาก ท้ังๆ ท่ีได้ปลูกปักไว้เอง ส่วนกรณีของทรัพย์ซึ่งติดกับท่ีดินหรือติดกับโรงเรือนเพียงช่ัวคราว หาก
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 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 62. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 1, น. 63–65. 
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ยอมให้เจ้าของท่ีดินเอาเป็นสิทธิเสียได้อาจก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรม ส าหรับกรณีโรงเรือนหรือส่ิง
ปลูกสร้างอย่างอื่นซึ่งผู้มีสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นใช้สิทธินั้นปลูกสร้างไว้ในท่ีดินนั้น ผู้ปลูกสร้างก็ได้ลงทุน
ท าไปโดยอาศัยสิทธิของตน หากไม่ให้ผู้ปลูกสร้างรื้อไปและถือได้เป็นของตน ย่อมเป็นการขัดขวางมิให้
ผู้ปลูกสร้างใช้ท่ีดินสมดังสิทธิของเขา หากให้ตกเป็นของเจ้าของท่ีดินไฉนเลยผู้มีสิทธิในท่ีดินจะกล้า
ก่อสร้างปลูกปักลงไปเพื่อความสะดวกในการใช้ท่ีดินของตน ท้ายสุดหากเป็นเช่นนั้นการมีสิทธิในท่ีดิน
ของผู้อื่นก็จะไร้ประโยชน์16 

ข้อยกเว้นของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบท่ีผู้เขียนสนใจและ
เป็นประเด็นปัญหาอันเป็นวัตถุแห่งการศึกษาคือกรณีการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดิน
ของผู้อื่น โดยผู้มีสิทธิในท่ีดินได้ใช้สิทธิของตนท าลงไว้ โดยจะพิจารณาว่า “สิทธิในท่ีดินของผู้อื่น”ท่ี
ปรากฏในมาตรา 146 นั้นเกิดขึ้นได้อย่างไร มีความหมายและกินความแค่ไหนเพียงใด แต่ก่อนจะ
กล่าวถึงสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นนั้น ผู้เขียนขอกล่าวถึงการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดิน
เป็นการช่ัวคราวเสียก่อน เพราะเหตุว่าเป็นข้อยกเว้นตามนัยแห่งมาตรา 146 เช่นกัน และอาจมีกรณีท่ี
ทับซ้อนกับการพิจารณาเรื่องการปลูกสร้างโดยมีสิทธิได้ 

การปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดินเพียงช่ัวคราว ถือได้ว่าเป็น
ข้อยกเว้นของเรื่องส่วนควบตามมาตรา 146 โดยแท้จริง17 การพิจารณาว่าโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ี
ปลูกปักลงในท่ีดินในลักษณะใดจะถือว่าเป็นการปลูกสร้างเพียงช่ัวคราวนั้น อาจเกิดปัญหาข้อถกเถียง
ขึ้นในการพิจารณาได้ เพราะเหตุว่า การปลูกสร้างท่ีต้องด้วยลักษณะแห่งความเป็นส่วนควบตามนัย
แห่งมาตรา 144 นั้นต้องมีการรวมสภาพเข้ากับท่ีดิน หากไม่มีการรวมสภาพแล้วย่อมไม่มีกรณีให้ต้อง
พิจารณาถึงข้อยกเว้นหลักส่วนควบตามมาตรา 146 เลย เพราะไม่เป็นส่วนควบเสียแล้วต้ังแต่ต้น18 
ดังนั้นจะพิจารณาอย่างไรว่าโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีมีลักษณะรวมสภาพตามนัยแห่งมาตรา 144 
จะเป็นการปลูกสร้างเพียงช่ัวคราวตามนัยแห่งมาตรา 146  

                                            
16

 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 68. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 1, น. 80-81.  

17 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 66. 
18 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 67. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 1, น. 82. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น. 32-33. ; อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 5, น. 178. 
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เมื่อพิจารณาค าอธิบายในทางต าราของไทย เกี่ยวด้วยเรื่องการปลูกสร้าง
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินเพียงช่ัวคราวว่าเป็นอย่างไรนั้น มีการอธิบายในท านองท่ีว่า จะต้อง
พิจารณาจากข้อเท็จจริงเป็นเรื่องๆ ไป โดยอาศัยพฤติการณ์แวดล้อมเป็นเครื่องช่วยในการวินิจฉัย เช่น
เป็นการปลูกโรงเรือนขึ้นใช้ในงานเทศกาลประจ าปี แม้จะปลูกสร้างอย่างรวมสภาพแต่เมื่อเป็นการ
ปลูกสร้างในงานเทศกาลท่ีจัดขึ้นช่ัวคราวแล้วย่อมไม่เป็นส่วนควบ19 การปลูกสร้างโดยอาศัยสัญญาเช่า
ก็อาจถือได้ว่าเป็นการปลูกสร้างโดยช่ัวคราว เพราะเหตุว่าสัญญาเช่าย่อมมีการส้ินอายุสัญญา คือมี
ระยะเวลาจึงถือได้ว่าเป็นการชั่วคราวได้20 การพิจารณาดังกล่าวข้างต้นนี้มีปัญหาให้ต้องพิจารณาด้วย
ว่าเจตนาของผู้ปลูกสร้างมีส่วนหรือไม่อย่างไรในการพิจารณาเรื่องการปลูกสร้างเพียงช่ัวคราว 

ประเด็นปัญหาเรื่องเจตนาของผู้ปลูกสร้างนี้ ผู้เขียนจะขอกล่าวถึงค าพิพากษา
ซึ่งเป็นท่ีถกเถียงกันในประเด็นเรื่องการปลูกสร้างช่ัวคราวว่าจะพิจารณากันอย่างไร คือค าพิพากษา
ฎีกาท่ี 1380/2532 (ประชุมใหญ่)21 และ ค าพิพากษาฎีกาท่ี 7340/254222 จากค าพิพากษาท้ังสอง
ฉบับนี้จะเห็นได้ว่า ศาลฎีกาได้วินิจฉัยว่าเจตนาของคู่กรณีสามารถเป็นเครื่องช้ีว่า การปลูกสร้างนั้น
เป็นการปลูกสร้างโดยช่ัวคราวหรือไม่23 แต่อย่างไรก็ตาม มีความเห็นของผู้ช่วยศาสตราจารย์   

                                            
19 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 67. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 1, น. 82. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น. 32-33. 
20 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 67. 
21 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1380/2532 ไม้ยืนต้นเป็นส่วนควบกับท่ีดินท่ีปลูกไม้นั้นตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 108 วรรคแรก (มาตรา 145 วรรคแรก) แต่ถ้าไม้ยืนต้นนั้น
ผู้ปลูกมีเจตนาจะปลูกลงในท่ีดินช่ัวระยะเวลาอันมีจ ากัดเพียงช่ัวคราว ย่อมถือได้ว่าเป็นทรัพย์ท่ีติดกับ
ท่ีดินเพียงช่ัวคราวไม่กลายเป็นส่วนควบของท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 109 
(มาตรา 146) 

22 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 7340/2542 ต้นยูคาลิปตัสเป็นต้นไม้ท่ีมีอายุหลายปีโดยสภาพ
ถือว่าเป็นไม้ยืนต้น แม้โจทก์จะอ้างว่าปลูกไว้เพื่อตัดขายเป็นการปลูกลงในพื้นดินเป็นการช่ัวคราวแต่ก็
จะต้องใช้เวลาปลูกนานประมาณ 3 ถึง 5 ปีจึงจะตัดฟันน าไปใช้ประโยชน์ได้ และหลังจากตัดฟันแล้ว
ตอท่ีเหลือก็จะแตกยอดเจริญเติบโตขึ้นเป็นล าต้นใหม่ หลังจากนั้นประมาณ 3 ปีก็จะเจริญงอกงาม
เหมือนเดิม แสดงให้เห็นว่าโจทก์มีเจตนาปลูกต้นยูคาลิปตัสไว้เพื่อใช้ประโยชน์เป็นช่วงระยะเวลานาน
ตลอดไปหาใช่ปลูกแล้วตัดฟันใช้ครั้งเดียวก็ส้ินสุด ต้นยูคาลิปตัสจึงเป็นส่วนควบของท่ีดินพิพาท 

23 สมจิตร์ ทองศรี, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วยทรัพย์ , 
(กรุงเทพมหานคร : กรุงสยาม พับลิชช่ิง, 2557), น.25. 
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อานนท์ มาเม้า เห็นว่า การพิจารณาค าว่าเพียงช่ัวคราวนั้นควรพิจารณาจากสภาพของทรัพย์โดยใช้
มาตรฐานของวิญญูชนท่ัวไปในการพิจารณา เพราะข้อยกเว้นเกี่ยวกับการเป็นส่วนควบเป็นเรื่อง
เกี่ยวพันกับทรัพยสิทธิอันส่งผลต่อคนท่ัวไป จึงไม่ควรตีความโดยพิจารณาจากเจตนาซึ่งเป็นเ รื่อง     
อัตวิสัยส่วนตัวของบุคคล24  
 
2.2 “สิทธิในที่ดิน”ที่ใช้เปน็ฐานทางกฎหมายในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างในที่ดิน  
ของผู้อื่น 

 

2.2.1 “สิทธิในที่ดิน” ตามมาตรา 146 มีเนื้อหาแห่งสิทธิอย่างไร 
เพื่อทราบว่าสิทธิในท่ีดินตามมาตรา 146 มีเนื้อหาอย่างไร จ าต้องพิจารณาถึง

สาระส าคัญของมาตรา 146 ในส่วนท่ีเกี่ยวกับการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น
เสียก่อนว่า ทรัพย์ท่ีได้รับการยกเว้นคือทรัพย์ใดบ้าง การใช้สิทธิในลักษณะใดจึงจะได้รับการยกเว้น 
และผลของการยกเว้นเป็นเช่นไร 

1. ข้อยกเว้นของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบตามนัยแห่ง
มาตรา 146 ส่วนท้าย ทรัพย์ท่ีไม่ตกเป็นส่วนควบเนื่องจากปลูกสร้างโดยผู้มีสิทธิในท่ีดิน คือโรงเรือน 
หรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอื่นท่ีมิใช่โรงเรือน (building or other structure) เช่นทางเดินคอนกรีต 
ก าแพง สะพาน เป็นต้น25 หากเป็นทรัพย์อื่นนอกจากจ าพวกท่ีกล่าวมานี้ เช่นไม้ยืนต้น ย่อมตกเป็น
ส่วนควบของท่ีดินตามมาตรา 145 เว้นแต่จะเข้าข้อยกเว้นตามมาตรา 145 วรรค 2 ในกรณีของต้นไม้
นั้น ศาสตราจารย์  เสนีย์ ปราโมช และพระยาเทพวิทุร ให้ความเห็นไว้ว่า เรื่องต้นไม้ปกติควรอยู่ใน
ข้อยกเว้นตามมาตรา 145 วรรคสอง ไม่อยู่ในบังคับของมาตรา 146 อีก ดังนั้นต้นไม้ท่ีเป็นไม้ยืนต้นจึง
เป็นส่วนควบ เว้นเสียแต่ว่าผู้ปลูกเป็นผู้ทรงสิทธิเหนือพื้นดินตามมาตรา 1416 เพราะเหตุว่าเมื่อได้
แยกก่อสิทธิให้ผู้ทรงสิทธิเหนือพื้นดินได้เป็นเจ้าของต้นไม้ตามมาตรา 1410 แล้ว ก็ไม่มีเหตุผลอะไรท่ี
จะให้เขาตัดเอาไปไม่ได้ ต้นไม้ท่ีเป็นไม้ยืนต้นจึงไม่เป็นส่วนควบหากผู้ปลูกทรงสิทธิเหนือพื้นดิน26 แต่มี

                                            
24 อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 5, น. 177. 
25 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 68. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 1, น. 82. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น. 32-33. ; อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 5, น. 178. 

26 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 84. ; พระยาเทพวิทุร, อ้างแล้ว เชิงอรรถ
ท่ี 9, น. 379. 
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ความเห็นของผู้ช่วยศาสตราจารย์ อานนท์ มาเม้า เห็นว่ามาตรา 145 กล่าวถึงต้นไม้แบบท่ัวไป หากมี
ข้อเท็จจริงเจาะจงมายังประเด็นการเพาะปลูกโดยมีสิทธิ จึงไม่ควรปรับใช้มาตรา 145 และเห็นว่า
สามารถปรับใช้มาตรา 146 โดยผ่านทางมาตรา 4 วรรคสองแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ใน
ฐานะท่ีเป็นบทกฎหมายใกล้เคียงอย่างยิ่งได้ ฉะนั้นการปลูกต้นไม้ลงในท่ีดินของผู้อื่นโดยมีสิทธิแล้ว
ย่อมถือว่าต้นไม้ไม่เป็นส่วนควบตามนัยแห่งมาตรา 146 ประกอบมาตรา 4 วรรค 2 แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์27 

2. การปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น ต้องเป็นการปลูก
สร้างโดยผู้มีสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นได้ใช้สิทธินั้นปลูกท าลงไว้ จึงจะต้องด้วยข้อยกเว้นตามมาตรา 146 
หากเป็นการปลูกสร้างโดยเจ้าของท่ีดินเอง หรือโดยบุคคลซึ่งไม่มีสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นแล้ว โรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างย่อมตกเป็นส่วนควบของท่ีดินตามมาตรา 144 วรรค 2 นอกจากนั้น แม้การปลูก
สร้างจะได้ท าลงโดยผู้มีสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นก็ตาม แต่หากการปลูกสร้างมิได้เป็นการใช้สิทธิใน
ขอบเขตแห่งสิทธิของตนแล้วก็จะไม่ได้รับการยกเว้นตามมาตรา 146 เช่น ผู้ทรงทรัพยสิทธิประเภท
ภาระจ ายอมท่ีจะได้เดินผ่านในท่ีดินของผู้อื่น จะใช้สิทธินั้นได้ก็แต่ในการเดิน หรือใช้ยวดยานผ่านไป
มาเท่านั้น หามีสิทธิที่จะปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดินท่ีใช้เป็นทางเดินนั้นไม่ ถ้าปลูก
ท าลงไปก็ไม่เรียกว่าเป็นการใช้สิทธิตามนัยแห่งมาตรา14628 

3. ลักษณะของการปลูกสร้างตามมาตรา 146 หมายถึง การปลูกสร้างท่ีท าลง
ในท่ีดิน มิได้หมายความถึงการปลูกสร้างท่ีรุกล้ าเข้ามาในท่ีดินตามนัยแห่งมาตรา 1312 แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์29  

4. ผลของการได้รับยกเว้นตามมาตรา 146 ส่วนท้ายคือ โรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างนั้นไม่ถือว่าเป็นส่วนควบของท่ีดิน เท่ากับว่าเจ้าของท่ีดินไม่ได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วน
ควบ การพิจารณาว่ากรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างจะเป็นของผู้ใดนั้น แม้บทบัญญัติในมาตรา 

                                            
27 อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 5, น. 179. 
28 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 68. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 1, น. 83-84. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น. 35.  
29 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น.85 
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146 จะมิได้บัญญัติไว้ชัด แต่ก็เห็นได้จากรูปเรื่องว่ากรรมสิทธิ์ย่อมเป็นของผู้ปลูกสร้างนั่นเอง ผู้ปลูก
สร้างจึงอาจจ าหน่ายจ่ายโอนไปได้30 

เมื่อพิจารณาสาระส าคัญของข้อยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วน
ควบ กรณีปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น โดยผู้มีสิทธิในท่ีดินได้ใช้สิทธินั้นท าลง
ไว้ จะเห็นได้ว่า “สิทธิในท่ีดินของผู้อื่น” คือสิทธิท่ีบุคคลอื่นนอกจากเจ้าของท่ีดินเป็นผู้ทรงสิทธิ
ดังกล่าว มีเนื้อหาแห่งสิทธิ “ให้ปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง” ในท่ีดินของเจ้าของท่ีดินได้31 
และเมื่อพิจารณาผลตามมาตรา 146 ประกอบกับผลท่ัวไปของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์หลักส่วนควบ
ในมาตรา 144 จะพบว่า การยกเว้นหลักส่วนควบท าให้กรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างไม่ตก
เป็นของเจ้าของท่ีดิน กรรมสิทธ์จึงเป็นของผู้ปลูกสร้าง ดังนี้เห็นได้ว่า เนื้อหาแห่งสิทธิในท่ีดินของผู้อื่น
มีลักษณะเป็นการแยกการทรงกรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างต่างหากจากท่ีดิน ซึ่งเข้าลักษณะ
เป็นการก่อสิทธิเหนือพื้นดินตามนัยแห่งมาตรา 1410 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  

 

2.2.2 สิทธิเหนือพื้นดิน ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
เพื่อท่ีจะพิจารณาเปรียบเทียบว่าสิทธิในท่ีดินตามมาตรา 146 มีลักษณะ

เนื้อหาแห่งสิทธิเป็นอย่างเดียวกันกับสิทธิเหนือพื้นดินหรือไม่ จ าต้องพิจารณาถึงสาระส าคัญของสิทธิ
เหนือพื้นดิน ตามมาตรา 1410 ดังจะกล่าวต่อไปนี้ 

“มาตรา 1410 เจ้าของท่ีดินอาจก่อให้เกิดสิทธิเหนือพื้นดินเป็นคุณแก่บุคคล
อื่น โดยให้บุคคลนั้นมีสิทธิเป็นเจ้าของโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงเพาะปลูกบนดินหรือใต้ดินนั้น” 

                                            
30 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 68. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 1, น.85. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น. 33-34. ; อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 5, น. 180. และ ฎ. 2577/2551 จ าเลยปลูกสร้างบ้านคอนกรีต 2 ช้ัน บนท่ีดินท่ีโจทก์เป็น
เจ้าของกรรมสิทธิ์รวมโดยได้รับอนุญาตจากโจทก์ บ้านหรือโรงเรือนท่ีจ าเลยปลูกสร้างขึ้น แม้ใช้บันได
เพื่อขึ้นชั้นที่ 2 ของอาคารด้วยบันไดเดียวกัน ย่อมไม่ใช่ส่วนควบของท่ีดินท่ีโจทก์มีกรรมสิทธิ์รวมตาม 
ป.พ.พ. มาตรา 144 โจทก์จึงไม่มีกรรมสิทธิ์ในบ้านท่ีจ าเลยสร้างขึ้นใหม่ บ้านดังกล่าวยังคงเป็น
กรรมสิทธิ์ของจ าเลย 

31 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 68. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 1, น. 83-84. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น. 35. 
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จากความในมาตรา 1410 สามารถพิจารณาสาระส าคัญของสิทธิเหนือพื้นดิน
ได้ดังนี้  

1. สิทธิเหนือพื้นดินเป็นทรัพยสิทธิอย่างหนึ่งท่ีให้อ านาจแก่ผู้ทรงสิทธิที่จะเป็น
เจ้าของโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงเพาะปลูกใดๆ ในท่ีดินของผู้อื่น การท่ีบุคคลใดจะเป็นผู้ทรงสิทธิ
เหนือพื้นดินนั้นมีได้สองกรณี กรณีแรกคือ เจ้าของท่ีดินได้ก่อสิทธิเหนือพื้นดินโดยให้บุคคลอื่นปลูก
สร้างโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงเพาะปลูกลงบนท่ีดิน และมีข้อตกลงว่าให้ผู้ปลูกสร้างเป็นเจ้าของ
บรรดาส่ิงปลูกสร้างท่ีท าลงบนท่ีดินนั้น กรณีท่ีสองคือ มีโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงเพราะปลูกอยู่
บนท่ีดินแล้ว แต่เจ้าของท่ีดินได้โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์เหล่านั้นให้บุคคลอื่นกับท้ังยังก่อสิทธิเหนือ
พื้นดินแก่บุคคลนั้นเพื่อให้ทรัพย์เหล่านั้นยังต้ังอยู่บนที่ดินได้32  

2. สิทธิเหนือพื้นดินเป็นสิทธิท่ีมีขึ้นได้เฉพาะในอสังหาริมทรัพย์ชนิดท่ีดิน
เท่านั้น อสังหาริมทรัพย์ชนิดอื่นๆ ไม่สามารถก่อสิทธิเหนือพื้นดินได้ ต่างจากกรณีภาระจ ายอม สิทธิ
เก็บกิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีได้ในอสังหาริมทรัพย์อย่างอื่นนอกจากท่ีดิน33  

3. สิทธิเหนือพื้นดินก่อขึ้นได้โดยเจ้าของท่ีดินใช้นิติกรรมเป็นเครื่องมือก่อ
ทรัพยสิทธิสิทธิชนิดนี้ขึ้น ให้ผู้ทรงสิทธิเป็นเจ้าของโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงเพาะปลูก บนท่ีดิน
หรือใต้ท่ีดินของตนได้ บุคคลอื่นนอกจากเจ้าของท่ีดินเช่นผู้ให้เช่าท่ีมิใช่เจ้าของท่ีดินจะก่อสิทธิเหนือ
พื้นดินไม่ได้ และจากสภาพของการก่อสิทธิทีเ่ป็นอ านาจของเจ้าของท่ีดินท่ีจะก่อสิทธินี้เอง สิทธิเหนือ
พื้นดินจึงเกิดได้แต่โดยนิติกรรมเพียงอย่างเดียวเท่านั้น34 

เมื่อสิทธิเหนือพื้นดินก่อขึ้นได้แต่โดยนิติกรรมแล้ว เจ้าของท่ีดินจึงสามารถ
ก าหนดเงื่อนไขอย่างอื่นๆ เกี่ยวกับการทรงสิทธิเหนือพื้นดินของบุคคลอื่นได้ เช่นการโอนหรือตกทอด
ไปซึ่งสิทธิเหนือพื้นดินตามนัยแห่งมาตรา 1411 ระยะเวลาของการทรงสิทธิเหนือพื้นดินตามนัยแห่ง

                                            
32

 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 333. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 1, น.694. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น. 347. ; มานิตย์ จุมปา, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 9, น. 444-445. ; วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
บรรพ 4 ว่าด้วย ทรัพย์สิน, พิมพ์ครั้งท่ี 5, (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์เดือนตุลา, 2555), น. 343.  

33 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 696. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 
4, น. 347. ; มานิตย์ จุมปา, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 9, น. 444. 

34 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 333. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 4, น. 349. ; วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 32, น. 344. 
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มาตรา 1412 และมาตรา 1413 หรืออาจก าหนดเงื่อนไขอย่างอื่นๆ นอกเหนือจากท่ีกฎหมายบัญญัติ
ไว้ก็ท าได้ หากเงื่อนไขนั้นไม่ต้องห้ามตามกฎหมายย่อมมีผลบังคับได้35 หากต่อมาปรากฏว่าผู้ทรงสิทธิ
เหนือพื้นดินไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขท่ีก าหนดไว้ ซึ่งเงื่อนไขนั้นเป็นสาระส าคัญในนิติกรรมก่อสิทธิเหนือ
พื้นดิน หรือละเลยไม่ช าระค่าเช่ากรณีท่ีนิติกรรมก่อต้ังสิทธิก าหนดเรื่องค่าเช่าไว้ เจ้าของท่ีดินย่อม
บอกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินได้ตามนัยแห่งมาตรา 1414 

4. เนื้อหาของสิทธิเหนือพื้นดิน คือการให้บุคคลอื่นนอกจากเจ้าของท่ีดินมี
สิทธิเป็นเจ้าของโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงเพาะปลูกบนท่ีดินหรือใต้ท่ีดิน หากเจ้าของท่ีดินใช้นิติ
กรรมก่อสิทธิให้เข้ามาเกี่ยวข้องมีอ านาจอย่างอื่น ไม่ได้ให้เข้ามาเกี่ยวข้องเพื่อเป็นเจ้าของโรงเรือน ส่ิง
ปลูกสร้างเพาะปลูกบนท่ีดินหรือใต้ดินเลย การเข้ามาเกี่ยวข้องกับท่ีดินดังกล่าวก็มิใช่สิทธิเหนือ
พื้นดิน36 แต่หากเจ้าของท่ีดินได้ก่อสิทธิเหนือพื้นดินขึ้นตามนัยแห่งมาตรา 1410 แล้ว ผู้ทรงสิทธิเหนือ
พื้นดินย่อมสามารถใช้ท่ีดินเพื่อเข้าออกโรงเรือน หรือเพื่อเข้าถือเอาประโยชน์ในส่ิงปลูกสร้างนั้นได้ ถือ
ได้ว่าเป็นอุปกรณ์ของสิทธิเหนือพื้นดินประการหนึ่งแม้เจ้าของท่ีดินจะมิได้ก าหนดลงไว้ในนิติกรรมท่ี
ก่อสิทธิก็ตาม ท้ังนี้เพื่อให้ผู้ทรงสิทธิได้ใช้สิทธิได้อย่างสมประโยชน์ตามสมควร37 

5. การระงับส้ินไปซึ่งสิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเหนือพื้นดินอาจระงับไปโดย
เงื่อนไขท่ีปรากฏในนิติกรรมท่ีก่อต้ังสิทธินั้นเอง เช่นกรณีระงับส้ินไปเพราะเหตุท่ีผู้ทรงสิทธิเหนือ
พื้นดินถึงแก่ความตาย โดยนิติกรรมก่อสิทธิมีเงื่อนไขห้ามมิให้มีการรับมรดกในสิทธิเหนือพื้นดินตาม
มาตรา 1411 กรณีส้ินระยะเวลาท่ีได้ก าหนดลงไว้ตามมาตรา 1412 หรืออาจระงับส้ินไปเพราะคู่กรณี
บอกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินตามมาตรา 1413 หรือเจ้าของท่ีดินบอกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินเพราะเหตุท่ี
คู่กรณีอีกฝ่ายผิดเงื่อนไขอันเป็นสาระส าคัญท่ีระบุไว้ในเงื่อนไขก่อต้ัง หรือไม่ช าระค่ าเช่าสองปี
ติดต่อกันตามมาตรา 141438 หรืออาจเป็นกรณีท่ีมีการก าหนดเงื่อนไขบังคับหลังให้สิทธิเหนือพื้นดิน

                                            
35 วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 32, น. 346-347. 
36 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 697-698. ; มานิตย์ จุมปา, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 9, น. 445.  
37 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 698-699. ; วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์ ,    

อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 32, น. 343. 
38 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 335-336. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 1, น. 699-704. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น. 350-351. ; มานิตย์ จุมปา,   
อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 9, น. 449-451. ; วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 32, น. 347-350. 
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ส้ินผลไปเมื่อเกิดเหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งหลักตามหลักกฎหมายเรื่องนิติกรรมก็เป็นได้ เช่น ให้ส้ิน
ผลไปเมื่อเจ้าของท่ีดินโอนขายท่ีดินให้บุคคลอื่น39  

แต่ในกรณีท่ีโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงเพาะปลูกสลายไป ไม่ว่าเพราะเหตุ
ใดก็ตาม หากยังอยู่ในระยะเวลาตามนิติกรรมก่อตั้งสิทธิเหนือพื้นดินแล้ว มาตรา 1415 บัญญัติให้สิทธิ
เหนือพื้นดินไม่ส้ินไปเพราะเหตุดังกล่าว ซึ่งแสดงให้เห็นว่าวัตถุแห่งสิทธิในเรื่องสิทธิเหนือพื้นดินคือตัว
ท่ีดิน ไม่ใช่ตัวโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงเพาะปลูกโดยตรง สิทธิเหนือพื้นดินโดยเนื้อแท้แล้วจึงไม่ใช่
เพียงแต่สิทธิที่จะเป็นเจ้าของโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง และส่ิงเพาะปลูกเท่านั้น แต่เป็นสิทธิท่ีจะสามารถ
ปลูกสร้างโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงเพาะปลูกเป็นของตนได้ แม้จะปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น 
กล่าวคือเมื่อยังมีท่ีดินท่ีเป็นวัตถุแห่งสิทธิอยู่ก็ยังใช้สิทธิเหนือพื้นดินได้ ดังนั้นแม้โรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง 
ส่ิงเพาะปลูกเดิมจะสูญสลายไป แต่ก็สามารถสร้างขึ้นใหม่ตามสิทธิของตนท่ียังคงมีอยู่40  

เมื่อสิทธิเหนือพื้นดินระงับส้ินไปแล้วไม่ว่าจะโดยเงื่อนไขท่ีก าหนดไว้ในนิติ
กรรมก่อสิทธิเหนือพื้นดิน หรือการบอกเลิกสิทธิเหนือพื้นดินเพราะเหตุผิดเงื่อนไขก็ตาม มาตรา 1416          
ได้บัญญัติถึงการปฏิบัติต่อโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง ส่ิงเพาะปลูกไว้โดยชัดเจนดังนี้ 

“มาตรา 1416 เมื่อสิทธิเหนือพื้นดินส้ินไป ผู้ทรงสิทธิจะรื้อถอนโรงเรือน ส่ิง
ปลูกสร้าง ส่ิงเพาะปลูกของตนไปก็ได้ แต่ต้องท าให้ท่ีดินเป็นตามเดิม 

แต่ถ้าเจ้าของท่ีดินจะไม่ยอมรื้อถอนไป และบอกเจตนาจะซื้อตามราคา
ท้องตลาดไซร้ ท่านว่าผู้ทรงสิทธิเหนือพื้นดินจะไม่ยอมขายไม่ได้ เว้นแต่จะมีเหตุอันสมควร”  

เหตุท่ีกฎหมายยอมให้ผู้ทรงสิทธิรื้อถอนเอาไปได้ สืบเนื่องมาจากความใน
มาตรา 1410 ท่ีให้บุคคลผู้ทรงสิทธิเหนือพื้นดินเป็นเจ้าของโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงเพาะปลูก
บนท่ีดินหรือใต้ท่ีดินของเจ้าของท่ีดิน นอกจากนี้ เมื่อพิจารณาตามมาตรา 146 เรื่องข้อยกเว้นของ
หลักส่วนควบแล้ว การปลูกสร้างดังกล่าวเป็นการปลูกสร้างโดยผู้มีสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นจึงไม่ถือว่าเป็น
ส่วนควบของท่ีดิน เมื่อสิทธิเหนือพื้นดินระงับส้ินลง มาตรา 1416 จึงบัญญัติอย่างชัดเจนให้รื้อถอน
ออกไปได้โดยท าท่ีดินให้กลับเป็นตามเดิมก่อนมีการปลูกสร้าง41 

                                            
39 วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 32, น. 348. 
40 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 337. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 1, น. 704. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น. 352.  
41 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 337. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 1, น. 705-707. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น. 352-353. 
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แต่หากเจ้าของท่ีดินไม่ยอมให้รื้อถอนโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง ส่ิงเพาะปลูก
ออกไปจากท่ีดิน และบอกเจตนาจะซื้อตามราคาท้องตลาด มาตรา 1416 วรรคสอง บัญญัติให้ผู้ทรง
สิทธิเหนือพื้นดินต้องขายทรัพย์ดังกล่าวให้แก่เจ้าของท่ีดิน ผลทางกฎหมายดังกล่าวเป็นผลจากการให้
ความส าคัญในหลักการและเหตุผลของหลักส่วนควบท่ีไม่ต้องการให้โรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง ส่ิง
เพาะปลูกแยกออกไปจากท่ีดินจนอยู่ในสภาพเส่ือมคุณค่า ก่อความเสียหายและความสูญเปล่าทาง
เศรษฐกิจตามนัยแห่งมาตรา 144 สิทธิที่จะบังคับซื้อตามมาตรานี้เป็นสิทธิของเจ้าของท่ีดินโดยเฉพาะ 
ไม่ใช่สิทธิของผู้ทรงสิทธิท่ีจะบังคับขายแก่เจ้าของท่ีดิน ดังนั้นหากผู้ปลูกสร้างท้ิงไว้ไม่ยอมรื้อและ
เจ้าของท่ีดินไม่ประสงค์จะได้ไว้ อาจต้องบังคับการใช้สิทธิทางศาลให้ด าเนินการรื้อถอนออกไป42 สิทธิ
ในการบังคับซื้อของเจ้าของท่ีดินโดยไม่ยอมให้ผู้ปลูกสร้างรื้อถอนออกไปนี้ หมายถึงเฉพาะกรณีจะมี
การรื้อถอนเมื่อสิทธิเหนือพื้นดินระงับส้ินลง หากเป็นการรื้อถอนในระหว่างท่ีสิทธิเหนือพื้นดินยังด ารง
คงอยู่เจ้าของท่ีดินจะใช้สิทธิบังคับซื้อไม่ได้ มาตรา 1416 ยอมให้ซื้อได้เฉพาะเมื่อส้ินสิทธิและจะมีการ
รื้อเอาไปเท่านั้น43 

จะเห็นได้ว่า สิทธิเหนือพื้นดินให้อ านาจอย่างชัดเจนในการปลูกสร้างโรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดินของผู้อื่นได้ แตกต่างจากทรัพยสิทธิประการอื่นๆ ท่ีไม่ได้ให้อ านาจเกี่ยว
ด้วยการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นไว้อย่างชัดแจ้งเช่นมาตรานี้ แต่อย่างไรก็
ตาม เนื่องจากมาตรา 146 ไม่ได้จ ากัดว่าเฉพาะแต่สิทธิเหนือพื้นดินเท่านั้นท่ีเป็นสิทธิตามนัยแห่ง
มาตรา 146 ดังนั้นจึงต้องพิจารณาด้วยว่าทรัพยสิทธิ และสิทธิอย่างอื่นๆ จะถือได้หรือไม่ว่า เป็นสิทธิ
ในท่ีดินตามมาตรา 146 โดยจะขอน าไปพิจารณาในบทท่ี 5 ท้ังนี้เพื่อเป็นการเปรียบเทียบกับลักษณะ
ของสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นท่ีเป็นข้อยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างไปด้วยในตัว 

2.2.3.ความเห็นทางกฎหมายเก่ียวกับ “สิทธิในที่ดิน” ตามมาตรา 146 
เมื่อได้พิจารณาเนื้อหาแห่งสิทธิตามนัยแห่งมาตรา 146 ว่ามีลักษณะเป็น

อย่างไรแล้ว ต่อไปจะขอกล่าวถึงความเห็นทางกฎหมายเกี่ยวด้วยสิทธิในท่ีดินตามนัยแห่งมาตรา 146 
ว่ามีลักษณะเป็นอย่างไร จากการค้นคว้าค าอธิบายกฎหมายเกี่ยวด้วยเรื่องดังกล่าว ผู้เขียนพบว่า ใน
ระยะแรกมีความเห็นทางกฎหมายเกี่ยวด้วยการพิจารณาว่าสิทธิในท่ีดินตามนัยแห่งมาตรา 146 มี
ลักษณะเป็นอย่างไร ดังนี้ 

1. แนวความเห็นแรก เป็นความเห็นของศาสตราจารย์ ม.ร.ว.เสนีย์ ปราโมช 
ท่านมีความเห็นว่า “สิทธิในท่ีดิน” ตามมาตรา 146 เป็นทรัพย์สิทธิ โดยท่านได้ให้ความเห็นว่า 

                                            
42 เพิ่งอ้าง. 
43 เพิ่งอ้าง. 
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“ข้อยกเว้นส าหรับโรงเรือนหรือการปลูกสร้างอย่างอื่น ซึ่งผู้มีสิทธิในท่ีดินของผู้อื่น ใช้สิทธินั้นปลูกท า
ลงไว้ในท่ีดินนั้น มีปัญหาส าคัญในเบ้ืองต้นว่า สิทธิของผู้นั้นจะต้องเป็นทรัพยสิทธิ หรือเป็นเพียงบุคคล
สิทธิตามสัญญาก็ได้ ถ้าเป็นทรัพยสิทธิก็ไม่มีข้อสงสัย เช่น ตามมาตรา 1416 บัญญัติไว้ชัดว่าผู้ทรงสิทธิ
เหนือพื้นดินในท่ีดินของผู้อื่น มีสิทธิที่จะรื้อถอนโรงเรือนส่ิงปลูกสร้างของตนไปได้ แสดงว่าส่ิงเหล่านั้น
ไม่เป็นส่วนควบท่ีจะตกเป็นกรรมสิทธิ์แก่เจ้าของท่ีดิน เกี่ยวกับสิทธิเก็บกิน (ฏีกา 161/2491 ,ท่ี 
370,371/2511 2511 ฎ.413) ถ้าเป็นสิทธิเหนือพื้นดินท่ีไม่จดทะเบียน ก็ไม่มีทรัพยสิทธิบริบูรณ์ท่ีจะ
อ้างได้ (ฎีกาท่ี 681/2511 2511 ฎ.797) เกี่ยวกับผู้ทรงสิทธิอาศัย ก็มีบรรทัดฐานเป็นนัยเช่นเดียวกัน 
(ดูค าพิพากษาฎีกาท่ี 792/2474) เพียงแต่ยอมให้คนอื่นปลูกเรือนอยู่ ฎีกาท่ี 892/2490 ตัดสินว่าไม่
เป็นสิทธิ เรือนเป็นส่วนควบ (ฎีกาท่ี 648/2506 2506 ฎ. 1200) แต่ต่อมาศาลตัดสินว่าไม่เป็นส่วน
ควบ โดยอ้างฎีกา 792/2474 ท้ังๆ ท่ีผู้อาศัยมิได้จดทะเบียน (ฎีกาท่ี 1856/2512 ฎ.2224 , ท่ี 
860/2515 2515 ฎ.ธ. 728, ท่ี 2079/2515 2515 ฎ.ธ.1396, ท่ี 2751/2515 2515 ฎ.ธ. 1581) แต่
ส าหรับการปลูกสร้างท่ีผู้เช่าท าลงในท่ีดินท่ีเช่านั้น มีค าพิพากษาฎีกาเช่นท่ี 1001/2474, 423/2475, 
550/2477, 45/2479 ปรับด้วยหลักในมาตรา 109 (ปัจจุบันคือมาตรา 146) หากจะเป็นการถือว่าผู้
เช่าเป็นผู้มีสิทธิในท่ีดิน ก็มีเหตุผลท่ีจะสนับสนุนได้แต่เพียงว่า ในฐานะท่ีผู้เช่าเป็นผู้ครอบครองท่ีดิน
ของผู้ให้เช่าอยู่นั้น ได้ช่ือว่าเป็นผู้ทรงทรัพยสิทธิอย่างหนึ่งเหมือนกัน คือ สิทธิครอบครองยึดถือไว้ เพื่อ
ใช้ประโยชน์ตามสิทธิของตน (ดูมาตรา 1367 ค าพิพากษาฎีกาท่ี 194/2479) แต่ถ้าเป็นผู้ทรงบุคคล
สิทธิเท่านั้น จะเรียกว่ามีสิทธิในท่ีดินไม่ได้ เพราะถ้าเป็นบุคคลสิทธิในหนี้ ก็เป็นแต่ผูกพันกันเฉพาะตัว
คน ระหว่างเจ้าหนี้และลูกหนี้ หาใช่สิทธิในทรัพย์สินไม่ และล าพังการเช่าเท่านั้น ไม่ก่อให้เกิด
ทรัพยสิทธิอย่างใด (ค าพิพากษาฎีกาท่ี 377/2478) หากผู้เช่าจะมีทรัพยสิทธิก็แต่ด้วยการครองครอง
เท่านั้น ถึงอย่างไรก็ดี การปลูกสร้างของผู้เช่าบางทีจะถือเสียว่าเป็นการช่ัวคราวเข้าในมาตรา 109 
(ปัจจุบันคือมาตรา 146) ตอนต้นได้กระมัง (ดูค าพิพากษาฎีกาท่ี 162/2477) ปัญหาข้อนี้ศาลถือมา
ตลอดมาว่าส่ิงปลูกสร้างท่ีผู้เช่าท าลงในท่ีดินโดยการเช่าไม่เป็นส่วนควบ (ฎีกาท่ี 643/2592, ท่ี 
377/2500 2500 ฎ.221, ท่ี 1134/2514 2514 ฎ.918, ท่ี 203/2515 2515 ฎ.ธ.166) ศาลไม่ใช้
มาตรานี้ในกรณีเจ้าของร่วมปลูกเรือนโดยไม่ปรากฏว่าเป็นการใช้สิทธิตามมาตรา 109  (ปัจจุบันคือ
มาตรา 146) (ฎีกาท่ี 1427/2515 2515 ฎ.ธ. 1112)”44 

2. แนวความเห็นท่ีสองเป็นความเห็นของศาสตราจารย์ประมูล สุวรรณศร 
ท่านมีความเห็นไปในท านองท่ีว่า “สิทธิในท่ีดิน” ตามมาตรา 146 เป็นบุคคลสิทธิได้ โดยท่านได้ให้
ความเห็นว่า “ข้อส าคัญท่ีสุดจะต้องพิจารณากันส าหรับข้อยกเว้นเรื่องนี้คือ อย่างไรเรียกว่า ผู้มีสิทธิใน

                                            
44

 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 82-83.  
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ท่ีดินใช้สิทธินั้นปลูกสร้างไว้ในท่ีดิน ท่ีเรียกว่าสิทธินั้น ได้ทราบแล้วว่ามีอยู่ 2 อย่าง คือบุคคลสิทธิและ
ทรัพยสิทธิ และตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั้น การท่ีผู้หนึ่งจะใช้สิทธิในท่ีดินของอีกผู้หนึ่ง
ได้นั้นอาจท าได้โดยอาศัยทรัพยสิทธิก็ได้ หรืออาศัยบุคคลสิทธิก็ได้ การใช้สิทธิโดยอาศัยทรัพยสิทธินั้น
ก็เช่น ในกรณีท่ีบุคคลคนหนึ่งมีสิทธิเหนือพื้นดิน ในอันท่ีจะเป็นเจ้าของโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิง
เพาะปลูกบนดินหรือใต้ดิน (มาตรา 1410) ในกรณีเช่นนี้ก็เป็นอันแน่ว่าการท่ีผู้มีสิทธิเหนือท่ีดิน ใช้
สิทธิเหนือพื้นดินนั้นปลูกท าส่ิงใดลงไว้ในท่ีดิน โรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงเพาะปลูกนั้นหากลายเป็น
ส่วนควบกับท่ีดินไปไม่ เข้าข้อยกเว้นของของมาตรา 146 นี้โดยชัดแจ้ง และมาตรา 1416 ยังบัญญัติ
ต่อไปด้วยว่า ให้ผู้ทรงสิทธินั้นรื้อถอนไปได้ 

แต่ส าหรับการเช่าท่ีดินตามธรรมดา โดยผู้เช่าและเจ้าของท่ีดินมิได้ก่อให้เกิด
สิทธิเหนือพื้นดินขึ้น สิทธิที่ผู้เช่าจะมีอยู่ก็เฉพาะตามข้อก าหนดท่ีมีอยู่ในสัญญาเช่าซึ่งตามธรรมดาถือ
กันว่าเป็นบุคคลสิทธิ หาใช่ทรัพยสิทธิไม่ฉะนั้นถ้าผู้เช่าใช้สิทธิตามข้อสัญญาเช่านี้ปลูกสร้างส่ิงใดๆ ลง
บนที่ดิน จะเข้าบทบังคับให้ได้ยกเว้นไม่เป็นส่วนควบตามมาตรา 146 ตอนท้ายนี้หรือไม่ ปัญหานี้ยังมี
ผู้ถกเถียงกันอยู่ ฝ่ายท่ีเถียงว่าต้องเป็นส่วนควบ ไม่เข้าข้อยกเว้นในมาตรา 146 อ้างว่า ค าว่าสิทธิใน
ท่ีดิน ตามมาตรา 146 นั้น หมายถึงทรัพยสิทธิเท่านั้น เพราะเป็นสิทธิที่มีท่ีดินเป็นวัตถุแห่งสิทธิ ฉะนั้น
การท่ีจะดูว่าส่ิงปลูกสร้างใดเข้าข้อยกเว้นไม่เป็นส่วนควบตามมาตรา 146 นี้จะต้องดูว่าสิทธิของผู้ปลูก
สร้างนั้นเป็นทรัพยสิทธิเสียก่อน ส่วนฝ่ายตรงข้ามก็มักจะเถียงว่า ค าว่าสิทธิในท่ีดินนั้นไม่จ าเป็นต้อง
แปลว่าเป็นทรัพยสิทธิเสมอไป ความหมายตามมาตรา 146 นี้ต้องแปลให้ได้ประโยชน์ตามความ
ยุติธรรม ฉะนั้นเมื่อเจ้าของท่ีดินให้สิทธิแก่อีกคนหนึ่งให้ท าการปลูกสร้างส่ิงใดลงไปบนท่ีดินของตนนั้น
แล้ว ก็เรียกได้ว่าผู้ปลูกสร้างนั้นมีสิทธิปลูกสร้างในท่ีดินนั้นแล้ว ข้อส าคัญมีเพียงว่า ต้องมีการ
แสดงออกโดยชัดเจนว่า เจ้าของท่ีดินได้ให้สิทธิปลูกสร้างส่ิงนั้นๆ แก่ผู้ปลูกสร้างแล้ว มิใช่เพียงสัญญา
เช่าเฉยๆ ซึ่งมาตรา 537 ลักษณะเช่าทรัพย์หมายถึงการอนุญาตให้ได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ใน
ทรัพย์สินเท่านั้น และมาตรา 558 ยังได้ห้ามการดัดแปลงหรือต่อเติมไว้ด้วย ฉะนั้นถ้าในสัญญาเช่า
ท่ีดินได้ปรากฏในข้อตกลงแน่ชัดว่าเป็นการเช่าเพื่อให้ผู้เช่าท าการปลูกสร้างส่ิงหนึ่งส่ิงใดลงในท่ีดินนั้น
แล้ว ก็น่าจะถือว่า ผู้เช่านั้นมีสิทธิในท่ีดินนั้นในอันท่ีจะปลูกสร้างส่ิงนั้นๆ ลงในท่ีดินได้ เมื่อผู้เช่าได้ใช้
สิทธินั้นปลูกท าลงในท่ีดินนั้นแล้ว ส่ิงปลูกสร้างนั้นก็ไม่เป็นส่วนควบ เพราะเข้าบทบัญญัติมาตรา 146 
ซึ่งก าหนดให้เป็นข้อยกเว้นไว้”45 

ส าหรับแนวความเห็นท่ีสองนี้ ศาสตราจารย์บัญญัติ สุชีวะ เห็นพ้องด้วย โดย
ท่านเห็นว่า นอกจากสิทธิเหนือพื้นดินท่ีเป็นทรัพยสิทธิท่ีมีเนื้อหาให้อ านาจในการปลูกสร้างโรงเรือน

                                            
45

 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 68-69. 
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หรือส่ิงปลูกสร้างแล้ว สิทธิเหนือบุคคลหรือบุคคลสิทธิตามสัญญา คือสัญญาเช่าท่ีดินเพื่อปลูกโรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้าง ก็ถือได้ว่าเป็นสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นตามนัยแห่งมาตรา 146 และท่านยังมีความเห็น
เพิ่มเติมออกไปเกี่ยวด้วยบุคคลสิทธิอื่นๆ นอกเหนือจากสัญญาเช่าท่ีดินด้วยว่า สิทธิตามสัญญาอื่นใดท่ี
เจ้าของท่ีดินยินยอมให้ผู้อื่นมีสิทธิปลูกสร้างในท่ีดินของตน ซึ่งสิทธินั้นอาจบังคับกันได้แล้ว ก็ถือว่ามี
สิทธิในท่ีดินของผู้อื่นได้ แต่สิทธิตามสัญญาท่ีจะถือว่าเป็นสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นได้นั้น ต้องเป็นสิทธิท่ีจะ
ปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นตามสัญญาโดยตรง46 และยังมีแนวค าพิพากษา
ศาลฎีกา และความเห็นของนักกฎหมายหลายท่านเห็นตามแนวความเห็นท่ีสองท่ีว่าสิทธิในท่ีดินของ
ผู้อื่นมีลักษณะเป็นบุคคลสิทธิได้47  

นอกจากความเห็นดังกล่าวข้างต้นแล้ว ค าพิพากษาศาลฎีกาหลายฉบับได้
ขยายขอบเขตของสิทธิในท่ีดินตามมาตรา 146 ออกไปในท านองท่ีว่า ความยินยอมของเจ้าของท่ีดิน
ให้ปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างก็สามารถก่อสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นได้ นักกฎหมายหลายท่านก็ได้
ให้ค าอธิบายในทางต าราโดยอ้างอิงจากค าพิพากษากลุ่มดังกล่าวว่า การให้ความยินยอมของเจ้าของ
ท่ีดินในการปลูกสร้างเป็นข้อยกเว้นของการได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบประการหนึ่งด้วย โดยได้
อธิบายปะปนกันไปกับกรณีปลูกสร้างโดยอาศัยอ านาจจากบุคคลสิทธิ48  

ประเด็นเรื่องการปลูกสร้างโดยความยินยอมของเจ้าของท่ีดิน ผู้เขียนขอ
กล่าวถึงความเห็นท่ีน่าสนใจของผู้ช่วยศาสตราจารย์อานนท์ มาเม้า ท่ีได้ให้ความเห็นเกี่ยวด้วยเรื่อง
การปลูกสร้างโดยมีสิทธิ กรณีของความยินยอมในการปลูกสร้างเป็นความเห็นท่ีสาม โดยท่านเห็นว่า 
“การสร้างโรงเรือนในท่ีดินของผู้อื่นโดยมีสิทธิ หมายถึง การท่ีบุคคลหนึ่งสร้างโรงเรือนในท่ีดินของอีก
บุคคลหนึ่งโดยมีความชอบธรรมทางกฎหมายท่ียอมรับว่าผู้สร้างนั้นสามารถสร้างโรงเรือนดังกล่าวได้ 
การสร้างโดย “มีสิทธิ” จึงเป็นการสร้างท่ีมีเหตุอันจะอ้างได้โดยชอบด้วยกฎหมายได้ว่า มิได้เป็นการ

                                            
46 บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น. 34-35. 
47 อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 5, น. 177-178. ; พระยาเทพวิทุร, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 9, น. 382. ; มานิตย์ จุมปา, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 9, น. 86-87. ; วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์, 
อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 32, น. 209–210. ; สมจิตร์ ทองศรี, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 23, น.26-28 ;        
ศรีราชา วงศารยางกูร , ค าอธิบายประมวลกฎหมาย ว่าด้วยทรัพย์สิน , พิมพ์ครั้ง ท่ี 6 , 
(กรุงเทพมหานคร : วิญญูชน, 2560, น. 52. 

48 บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น. 35. ; มานิตย์ จุมปา, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 
9, น. 87-88. ; สมจิตร์ ทองศรี, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 23, น.27-28. ศรีราชา วงศารยางกูร, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 47, น. 52. 
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สร้างท่ีละเมิดสิทธิของเจ้าของท่ีดิน”49 และได้อธิบายรายละเอียดลงไปอีกว่า การสร้างโดยมีสิทธิมี
สามประเภท50 คือ 

ประเภทแรก การสร้างโดยมีทรัพยสิทธิที่มีเนื้อหาแห่งสิทธิให้อ านาจผู้สร้างใน
การปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดินของผู้อื่น 

ประเภทท่ีสอง การสร้างโดยมีบุคคลสิทธิ ซึ่งสามารถบังคับให้เจ้าของท่ีดิน
ต้องยอมให้ผู้ทรงสิทธิปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดินได้ ในลักษณะเป็นหนี้ต่างตอบ
แทนท่ีคู่กรณีมีสิทธิหน้าท่ีต่อกัน เช่นสัญญาเช่าท่ีมีข้อสัญญาให้ปลูกสร้าง การยินยอมให้สร้างโรงเรือน
ต่างดอกเบ้ีย และยินยอมให้สร้างในลักษณะเป็นการช าระหนี้อย่างอื่น นิติสัมพันธ์ดังกล่าวมานี้จึงจาก
ความตกลงของคู่กรณีก่อสิทธิขึ้น 

ประเภทท่ีสาม คือการสร้างโดยได้รับอนุญาตหรือยินยอมโดยให้เปล่า ซึ่งเป็น
กรณีท่ีเจ้าของท่ีดินอนุญาตหรือยินยอม ไม่ว่าโดยชัดแจ้งหรือโดยปริยายให้บุคคลสามารถสร้าง
โรงเรือนในท่ีดินของเจ้าของผู้นั้นได้ โดยการอนุญาตหรือยินยอมนั้นเป็นการให้ท่ีผู้สร้างโรงเรือนไม่ต้อง
จ่ายค่าตอบแทนหรือมีภาระชดใช้ในทางทรัพย์สินต่อเจ้าของท่ีดิน โรงเรือนท่ีได้ถูกสร้างขึ้นโดยได้รับ
อนุญาตหรือยินยอมดังกล่าว ถือเป็นโรงเรือนท่ีสร้างโดยมีสิทธิประเภทหนึ่ง  

ผู้ช่วยศาสตราจารย์อานนท์ มาเม้า ได้ ต้ังข้อสังเกตว่า การสร้างโดยมีสิทธิ
หมายถึงการสร้างท่ีมีความชอบธรรมทางกฎหมายท่ียอมรับว่าผู้สร้างสามารถสร้างโรงเรือนได้ จึงถือได้
ว่าไม่เป็นการละเมิดสิทธิของเจ้าของท่ีดิน ท่านเห็นว่าการพิจารณาค าว่า “โดยมีสิทธิ” ในท่ีนี้ไม่จ าต้อง
พิจารณาว่าฝ่ายเจ้าของท่ีดินมีหน้าท่ีหรือไม่ ซึ่งแตกต่างจากการพิจารณาลักษณะของสิทธิโดยท่ัวไปท่ี
ต้องมีหน้าท่ีประจ าอยู่กับสิทธิด้วย51 

เมื่อพิจารณาความเห็นของนักกฎหมายท้ังสามความเห็นแล้ว ผู้เขียนเห็นว่า
ความเห็นแรกและความเห็นท่ีสองนั้นไม่ได้ถูกหรือผิดเสียท้ังหมด ส่วนความเห็นท่ีสามเฉพาะในส่วนท่ี
มีสาระว่า “การสร้างโดยได้รับอนุญาตหรือยินยอมโดยให้เปล่ามีลักษณะเป็นความชอบธรรมทาง
กฎหมาย ต่างจากการพิจารณาเรื่องสิทธิโดยท่ัวไปท่ีต้องมีหน้าท่ีนั้น” ผู้เขียนไม่เห็นพ้องด้วย เพราะ
เหตุว่าการให้ความยินยอมของเจ้าของท่ีดินนั้นมีระดับการมุ่งผลทางกฎหมายท่ีแตกต่างกันไปในแต่ละ
กรณี จึงไม่สามารถอนุมานได้ว่าความยินยอมจะก่อให้เกิดสิทธิได้ในทุกกรณี 

                                            
49 อานนท์ มาเม้า, กรรมสิทธิ์, (กรุงเทพมหานคร : โครงการต าราและเอกสาร

ประกอบการสอน คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2560), 177. 
50 เพิ่งอ้าง, น.177-184. 
51 เพิ่งอ้าง, น.177-178. 

Ref. code: 25615801031120BIZ



30 
 

2.3 ผลของการปลูกสร้างโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างในที่ดินของผู้อื่น 
 

2.3.1 การปฏิบัติต่อโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างที่ต้องด้วยข้อยกเว้นตามนัยแห่งมาตรา 
146 

โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีต้องด้วยข้อยกเว้นตามนัยแห่งมาตรา 146 นั้น ย่อม
ไม่ถือว่าเป็นส่วนควบของท่ีดินท่ีจะตกได้เป็นกรรมสิทธิ์แก่เจ้าของท่ีดินตามหลักท่ัวไปเรื่องส่วนควบ    
ดังนั้น ความเห็นทางกฎหมายและแนวค าพิพากษาศาลฎีกาของไทยจึงวินิจฉัยว่ากรรมสิทธิ์ในโรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างเป็นของผู้ปลูกสร้าง ผู้ปลูกสร้างจึงอาจรื้อถอน หรือจ าหน่ายจ่ายโอนโดยอาศัย
อ านาจแห่งกรรมสิทธิ์ตามนัยแห่งมาตรา 1336 ได้52 ไม่ว่าจะรื้อถอนหรือจ าหน่ายจ่ายโอนไปขณะท่ี
สิทธิยังด ารงคงอยู่ หรือเมื่อสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นส้ินสุดลงแล้ว เพราะเหตุว่า เมื่อถือได้ว่าเป็นการปลูก
สร้างโดยมีสิทธิแล้ว แม้ต่อมาภายหลังสิทธินั้นส้ินสุดลง โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างดังกล่าวก็ยังคง
สถานะเป็นส่ิงท่ีเกิดจากการปลูกสร้างโดยมีสิทธิอยู่นั่นเอง เพียงแต่เมื่อส้ินสิทธิในท่ีดินแล้วย่อมต้องรื้อ
ถอนออกไป เพราะเหตุว่าไม่มีสิทธิที่จะด ารงอยู่ในท่ีดินต่อไปเท่านั้น53 ตัวอย่างค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี
แสดงว่าผู้ปลูกสร้างมีกรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นมีมากมายหลายฉบับด้วยกัน เช่น     
ฎ.1772/2531, ฎ.3968/2532, ฎ. 3724/2533, ฎ. 5582/2536, ฎ.46/2539, ฎ.882/2544,       
ฎ.2577/2551, ฎ.2864/2559 เป็นต้น  

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2577/2551 จ าเลยปลูกสร้างบ้านคอนกรีต 2 ช้ัน บน
ท่ีดินท่ีโจทก์เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์รวมโดยได้รับอนุญาตจากโจทก์ บ้านหรือโรงเรือนท่ีจ าเลยปลูกสร้าง
ขึ้น แม้ใช้บันไดเพื่อขึ้นช้ันท่ี 2 ของอาคารด้วยบันไดเดียวกัน ย่อมไม่ใช่ส่วนควบของท่ีดินท่ีโจทก์มี

                                            
52 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 68. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 1, น.85. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น. 33-34. ; อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 5, น. 179-180. 

53 อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 5, น. 179-180. (มีความเห็นทางกฎหมายอีก
แนวทางหนึ่งเห็นว่า เมื่อสิทธิในท่ีดินหมดส้ินลงแล้วส่ิงปลูกสร้างท่ีท าลงไว้ย่อมตกเป็นส่วนควบของ
ท่ีดิน เพราะสิทธิในท่ีดินส้ินไปแล้วผู้ทรงสิทธิจึงไม่ได้รับความคุ้มครองอีกต่อไป : โปรดดู               
ศรีราชา วงศารยางกูร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 47, น. 54. แต่อย่างไรก็ตามเม่ือพิจารณาจากค าพิพากษา
ท่ีถูกอ้างอิงในความเห็นนี้ ผู้เขียนเห็นว่าการตกเป็นส่วนควบนั้นไม่ใช่เพราะส้ินสิทธิแต่เป็นเพราะการ
แสดงเจตนาของคู่กรณีภายหลังส้ินสิทธิมากกว่า) 
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กรรมสิทธิ์รวมตาม ป.พ.พ. มาตรา 144 โจทก์จึงไม่มีกรรมสิทธิ์ในบ้านท่ีจ าเลยสร้างขึ้นใหม่         
บ้านดังกล่าวยังคงเป็นกรรมสิทธิ์ของจ าเลย 

อย่างไรก็ตาม หากปรากฏว่าผู้ปลูกสร้างจะท าการรื้อถอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างท่ียังคงเป็นกรรมสิทธิ์ของตนออกไปจากท่ีดิน มีปัญหาให้ต้องพิจารณาด้วยว่าผู้ปลูกสร้างจะต้อง
คืนท่ีดินให้เจ้าของท่ีดินในสภาพใด ประเด็นดังกล่าวนี้อาจต้องพิจารณาถึงเรื่องการคืนการครอบครอง
ตามนัยแห่งมาตรา 1376 ประกอบด้วย 

2.3.2 การปฏิบัติต่อโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างที่ตกเป็นส่วนควบ 

เมื่อปรากฏว่าโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างไม่ต้องด้วยข้อยกเว้นตามนัยแห่งมาตรา 
146 โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างจึงตกเป็นส่วนควบของท่ีดิน และตกเป็นกรรมสิทธิ์แก่เจ้าของท่ีดินตาม
นัยแห่งมาตรา 144 การตกได้แก่เจ้าของท่ีดินมีปัญหาให้ต้องพิจารณาด้วยว่า เจ้าของท่ีดินจ าต้อง
ชดใช้ราคาโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างให้แก่ผู้ปลูกสร้างหรือไม่  ต่อประเด็นปัญหานี้ ผู้เขียนเห็นว่า
สามารถแบ่งได้เป็นสองช่วงด้วยกัน ช่วงแรกคือเมื่อปรากฏข้อเท็จจริงว่ามีการปลูกสร้างโรงเรือนหรือ
ส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดิน ช่วงท่ีสองคือเมื่อโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นอาจถูกพิจารณาว่าตกกลับเป็น
ส่วนควบของท่ีดิน 

2.3.2.1 การปฏิบัติต่อโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างตามนัยแห่งมาตรา 1310 
มาตรา 1311 และมาตรา 1314 

เมื่อบุคคลใดปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลง ในท่ีดินของผู้อื่น 
และการปลูกสร้างนั้นไม่ต้องด้วยข้อยกเว้นตามนัยแห่งมาตรา 146 แล้ว แนวความเห็นทางกฎหมาย
ส่วนใหญ่ และแนวค าพิพากษาของไทยวินิจฉัยว่า เมื่อโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างตกเป็นของเจ้าของ
ท่ีดิน สิทธิและหน้าท่ีของเจ้าของท่ีดินจะเป็นอย่างไรจะต้องพิจารณาบทบัญญัติมาตรา 1310 มาตรา 
1311 และมาตรา 1314  

“มาตรา 1310 บุคคลใดสร้างโรงเรือนในท่ีดินของผู้อื่นโดยสุจริตไซร้ 
ท่านว่าเจ้าของท่ีดินเป็นเจ้าของโรงเรือนนั้น ๆ แต่ต้องใช้ค่าแห่งท่ีดินเพียงท่ีเพิ่มขึ้นเพราะสร้าง
โรงเรือนนั้นให้แก่ผู้สร้าง 

แต่ถ้าเจ้าของท่ีดินสามารถแสดงได้ว่ามิได้มีความประมาทเลินเล่อ จะ
บอกปัดไม่ยอมรับโรงเรือนนั้นและเรียกให้ผู้สร้างรื้อถอนไป และท าท่ีดินให้เป็นตามเดิมก็ได้ เว้นไว้แต่
ถ้าการนี้จะท าไม่ได้โดยใช้เงินพอควรไซร้ ท่านว่าเจ้าของท่ีดินจะเรียกให้ผู้สร้างซื้อท่ีดินท้ังหมด หรือแต่
บางส่วนตามราคาตลาดก็ได้”  
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“มาตรา 1311 บุคคลใดสร้างโรงเรือนในท่ีดินของผู้อื่นโดยไม่สุจริตไซร้ 
ท่านว่าบุคคลนั้นต้องท าท่ีดินให้เป็นตามเดิมแล้วส่งคืนเจ้าของ เว้นแต่เจ้าของจะเลือกให้ส่งคืนตามท่ี
เป็นอยู่ ในกรณีเช่นนี้เจ้าของท่ีดินต้องใช้ราคาโรงเรือน หรือใช้ค่าแห่งท่ีดินเพียงท่ีเพิ่มขึ้นเพราะสร้าง
โรงเรือนนั้น แล้วแต่จะเลือก” 

“มาตรา 1314 ท่านให้ใช้บทบัญญัติมาตรา 1310, 1311 และ 1313 
บังคับตลอดถึงการก่อสร้างใดๆ ซึ่งติดท่ีดินและการเพาะปลูกต้นไม้หรือธัญชาติด้วยโดยอนุโลม 

แต่ข้าวหรือธัญชาติอย่างอื่นอันจะเก็บเกี่ยวรวงผลได้คราวหนึ่งหรือ
หลายคราวต่อปี เจ้าของท่ีดินต้องยอมให้บุคคลผู้กระท าการโดยสุจริต หรือผู้เป็นเจ้าของท่ีดินโดยมี
เงื่อนไขซึ่งได้เพาะปลูกลงไว้นั้น คงครองท่ีดินจนกว่าจะเสร็จการเก็บเกี่ยวโดยใช้เงินค านวณตามเกณฑ์
ค่าเช่าท่ีดินนั้น หรือเจ้าของท่ีดินจะเข้าครอบครองในทันทีโดยใช้ค่าทดแทนให้แก่อีกฝ่ายหนึ่งก็ได้” 

มาตรา 1310 และมาตรา 1311 เป็นบทบัญญัติท่ีอยู่ ในบรรพ 4 
ทรัพย์สิน ลักษณะ 2 กรรมสิทธิ์ หมวด 1 การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ ดังนั้นจึงต้องพิจารณาว่า การได้
กรรมสิทธิ์ตามหมวดนี้ เป็นการได้มาโดยอาศัยหลักการใดอยู่เบื้องหลัง เมื่อพิจารณาบทบัญญัติต้ังแต่
มาตรา 1308 ถึงมาตรา 1316 จะเห็นได้ถึงลักษณะอันร่วมกันของกลุ่มบทบัญญัตินี้ คือ มีการ
เกี่ยวเนื่องรวมเข้ากันของทรัพย์หลายส่ิง ดังนั้นความเห็นทางกฎหมายและแนวค าพิพากษาของไทยจึง
เห็นไปในทางเดียวกันว่า เป็นการได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบ ดังนั้นการท่ีจะพิจารณามาตรานี้
เหล่านี้ได้ จะต้องได้ความว่าทรัพย์นั้นเป็นส่วนควบเสียก่อน หากไม่เป็นส่วนควบแล้วก็ไม่จ าต้อง
พิจารณามาตราเหล่านี้เลย54  

ด้วยเหตุท่ีบทบัญญัติว่าด้วยการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ
ตามนัยแห่งมาตรา 144 มิได้บัญญัติว่าบุคคลผู้ได้ไปซึ่งทรัพย์ส่วนควบจะต้องชดใช้เป็นประการใดต่อ
เจ้าของทรัพย์เดิม และเนื่องจากการได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบมีลักษณะเป็นการริบทรัพย์โดยผล
ของกฎหมาย จึงเกิดผลเสียหายตกแก่เจ้าของทรัพย์เดิม ผู้บัญญัติกฎหมายจึงเห็นว่าหากปล่อยให้มี
การได้ไปเปล่าๆ โดยไม่บัญญัติถึงการชดใช้ทดแทนการได้มาเลย ย่อมก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมขึ้น

                                            
54

 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 138. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 1, น. 61,193–194, 201. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น.139,143. ;       
พระยาเทพวิทุร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 9, น. 368. ; มานิตย์ จุมปา, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 9, น. 88, 
169,175. ; สมจิตร์ ทองศรี, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 23, น. 111.; วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 32, น. 210,213. ; อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 49, น..142-143. 
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แก่เจ้าของทรัพย์ ซึ่งก็เป็นไปตามหลักเหตุผลว่า ไม่ควรให้ผู้ใดได้อะไรของเขาไปเปล่าๆ 55 ซึ่งข้อ
ความคิดในเรื่องนี้มีฐานมาจากหลักการในเรื่องลาภมิควรได้ บทบัญญัติมาตรา 1310 มาตรา 1311 
และมาตรา 1314 จึงมีข้ึนเพื่อแก้ปัญหาในกรณีท่ีเจ้าของท่ีดินได้โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างไป  

ก่อนท่ีจะพิจารณาลงไปในรายละเอียดของมาตรา 1310 มาตรา 1311 
และมาตรา 1314 ซึ่งเป็นบทบัญญัติเกี่ยวด้วยการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น
นั้น ผู้เขียนขอกล่าวถึงลักษณะอันร่วมกันและพึงพิจารณาไปพร้อมกันได้ของมาตรา 1310 มาตรา 
1311 และมาตรา 1314 ดังนี้ 

1. กรณีท่ีจะน ามาตรา 1310 มาตรา 1311 หรือมาตรา 1314 มาปรับ
ใช้นั้น จะเกิดขึ้นในกรณีท่ีบุคคลน าเอาสัมภาระไปปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น 
โดยการปลูกสร้างนั้นเป็นการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างขึ้นใหม่ท้ังหมด ไม่ใช่เป็นเพียงการต่อ
เติมโรงเรือนเดิม หรือส่ิงปลูกสร้างเดิมท่ีมีอยู่แล้ว56 ค าว่าโรงเรือนท่ีปรากฏในมาตรา 1310 และ
มาตรา 1311 นี้ หมายถึงส่ิงปลูกสร้างท่ีมนุษย์อาจเข้าอยู่อาศัยหรือเข้าใช้สอยได้ เช่น อาคาร
บ้านเรือน โรงงาน อาคารส านักงาน ห้างสรรพสินค้า ร้านค้า โรงเพาะช า เป็นต้น57 

2. แม้การปลูกสร้างโรงเรือนตามมาตรา 1310 หรือมาตรา 1311 จะ
เป็นกรณีท่ีบุคคลน าเอาสัมภาระไปปลูกสร้างโรงเรือนในท่ีดินของผู้อื่นเหมือนกัน แต่ความแตกต่าง
ระหว่างท้ังสองมาตรานี้คือความสุจริตของผู้ปลูกสร้าง ซึ่งให้ผลทางกฎหมายท่ีแตกต่างกัน ค าว่า“โดย
สุจริต”ตามนัยมาตรา 1310 นั้น แนวค าพิพากษาศาลฎีกาของไทยและค าอธิบายของนักกฎหมาย
หลายท่านเห็นตรงกันว่า หมายถึงกรณีท่ีผู้ปลูกสร้างไม่รู้ว่าท่ีดินเป็นของบุคคลอื่น หรือเข้าใจไปว่าตนมี
สิทธิปลูกสร้างท าลงไว้ได้ท้ังๆ ท่ีความจริงไม่มีสิทธิเช่นนั้น58 โดยความไม่รู้หรือความเข้าใจว่ามีสิทธิท า

                                            
55 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 141,144. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 1, น. 194. ; วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 32, น. 209. 
56 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 200. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 

4, น.143. ; วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 32, น. 215. ; อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 49, น..147. 

57 อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 49, น.147. 
58 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 139. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 1, น. 202-203. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น.144. ; มานิตย์ จุมปา,      
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ลงได้ท่ีจะถือได้ว่าเป็นความสุจริตนี้ มิใช่เป็นเพียงส่ิงท่ีผู้ปลูกสร้างทึกทักไปเอง แต่ต้องเป็นความไม่รู้
หรือเข้าใจท่ีเกิดขึ้นจากปัจจัยสนับสนุนท่ีมีเหตุผลเพียงพอจนถึงขนาดสนับสนุนให้เกิดความไม่รู้ หรือ 
ความเข้าใจว่ามีสิทธิปลูกสร้าง เช่น ท่ีดินดังกล่าวอยู่ติดริมป่าและมีลักษณะรกร้างมากจนไม่คาดว่ามี
ผู้อื่นถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินนั้น หรือเป็นกรณีท่ีมีประเพณีแห่งท้องถิ่นยอมให้ปลูกสร้างได้ แล้วผู้ปลูก
สร้างเข้าใจไปว่าตนมีสิทธินั้นเช่นกัน เช่นกรณีท่ีมีประเพณีแห่งท้องถิ่นยอมให้ฝ่ายเจ้าบ่าวปลูกสร้าง
โรงเรือนลงในท่ีดินของฝ่ายเจ้าสาวได้ แต่ผู้ปลูกสร้างต้องน าพยานหลักฐานมาสืบพิสูจน์ให้ได้ด้วยว่า
ท่ีดินมีสภาพรกร้าง หรือมีประเพณีเช่นนั้นจริง59 ดังนั้นค าว่า “โดยไม่สุจริต” ตามมาตรา 1311 ย่อมมี
ความหมายตรงกันข้ามกับความสุจริตตามมาตรา 1310 กล่าวคือ ปลูกสร้างลงในท่ีดินของผู้อื่นโดยรู้
ว่าเป็นท่ีดินของผู้อื่น หรือปลูกสร้างโดยควรจะรู้ว่าท่ีดินเป็นของผู้อื่น แต่ด้วยความประมาทเลินเล่อ
ของตนจึงไม่รู้และได้สร้างโรงเรือนลงในท่ีดินนั้น60 

เมื่อพิจารณาการตีความค าว่า “โดยสุจริต” หรือ “โดยไม่สุจริต” ตาม
นัยมาตรา 1310 และมาตรา 1311 จะเห็นได้ว่ามีลักษณะเป็นหลักสุจริตเฉพาะเรื่อง กล่าวคือมีความ
มุ่งหมายถึงความไม่รู้ข้อเท็จจริงอันเป็นเหตุแห่งความไม่มีสิทธิหรือเส่ือมสิทธิ หรือ ความเช่ือว่าตนมี
สิทธิที่จะกระท าส่ิงนั้นได้ โดยคิดว่าตนมีความชอบธรรมท่ีจะท าได้ ซึ่งต่างจากความสุจริตตามนัยแห่ง
มาตรา 5, มาตรา 6, มาตรา 186, มาตรา 368 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ซึ่งมีลักษณะ
เป็นหลักสุจริตท่ัวไปท่ีแฝงอยู่เบ้ืองหลังบทบัญญัติแห่งกฎหมายซึ่งมีความหมายกว้างกว่าความรู้หรือไม่
รู้ มีลักษณะเป็นมาตรฐานท่ีสังคมมุ่งหวังให้คู่กรณีปฏิบัติต่อกัน จึงต้องพิจารณาลงไปในเนื้อหาตามแต่
กรณี ฐานะ ลักษณะแห่งนิติสัมพันธ์ และพฤติการณ์แวดล้อมระหว่างคู่กรณี มิใช่เพียงแต่ความรู้
หรือไม่รู้เท่านั้น61 

                                            
อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 9, น. 174. ; สมจิตร์ ทองศรี , อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 23 , น. 117.                             
; วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 32, น. 210. 

59 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 139. ; วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์ ,     
อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 32, น. 210-211. 

60 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 139. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 1, น. 202–203. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น.144. ; มานิตย์ จุมปา,      
อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 9, น. 174. ; สมจิตร์ ทองศรี, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 23, น. 117. 

61 กิตติศักด์ิ ปรกติ, หลักสุจริต และเหตุเหนือความคาดหมายในการช าระหนี้ , 
(กรุงเทพมหานคร : วิญญูชน, 2555), น. 87-89. 
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ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 9526/2544 ค าว่า " สุจริต" ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1310 นั้น มีความหมายว่าผู้ปลูกสร้างได้ปลูกสร้างโรงเรือนลงใน
ท่ีดินโดยไม่ทราบว่าท่ีดินเป็นของผู้ใดแต่เข้าใจว่าเป็นท่ีดินของตนเองและเช่ือว่าตนมีสิทธิปลูกสร้าง
โรงเรือนในท่ีดินนั้นโดยชอบ62 

การพิจารณาความสุจริตของผู้ปลูกสร้างนี้ มีจุดเริ่มต้นในการพิจารณา
คือต้ังแต่ช่วงเวลาแรกที่เริ่มท าการปลูกสร้างจนถึงเวลาท่ีการปลูกสร้างส าเร็จเสร็จลง หากในระหว่าง
ระยะเวลานี้ผู้ปลูกสร้างอยู่ในฐานะสุจริต แม้ภายหลังทราบว่าท่ีดินนั้นเป็นของบุคคลอื่นและตนไม่มี
สิทธิที่จะปลูกสร้างได้ ผู้ปลูกสร้างก็ยังคงสถานะปลูกสร้างโดยสุจริตอยู่ แต่หากผู้ปลูกสร้างรู้ว่าท่ีดินนั้น
เป็นของบุคคลอื่นในระหว่างก่อสร้างไปได้ครึ่งหลังแต่ยังขืนท าต่อไปจนเสร็จ ผู้ปลูกสร้างย่อมตกอยู่ใน
ฐานะไม่สุจริตนับแต่นั้น63 

ต่อไปจะขอกล่าวถึงรายละเอียดเฉพาะของมาตรา 1310 มาตรา 1311 
และมาตรา 1314 ดังต่อไปนี้ 

มาตรา 1310 บัญญัติว่า กรณีท่ีมีบุคคลเข้ามาปลูกสร้างโรงเรือนในท่ีดิน
ของผู้อื่นโดยสุจริต ให้เจ้าของท่ีดินเป็นเจ้าของโรงเรือน แต่จะต้องใช้ค่าแห่งท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้นเพราะการ
ปลูกสร้างโรงเรือนนั้นให้แก่ผู้ปลูกสร้าง ค่าแห่งท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้นนี้คือ ส่วนท่ีเป็นลาภงอกเพิ่มพูนขึ้นแก่
มูลค่าของท่ีดินเพราะเหตุท่ีมีโรงเรือนปลูกสร้างบนท่ีดิน ไม่ใช่ต้นทุนหรือค่าสัมภาระท่ีใช้ในการปลูก
สร้างโรงเรือน โดยค่าแห่งท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้นนี้ย่อมคิดค านวณได้โดยต้ังเกณฑ์ว่าก่อนมีโรงเรือนท่ีดินเดิมมี

                                            
62 ค าพิพากษาฉบับนี้แสดงให้เห็นถึงการตีความเรื่องการปลูกสร้างโดยสุจริตอย่าง

ชัดเจน แต่อย่างไรก็ตาม มีความแตกต่างกับแนวการตีความเรื่องความสุจริตในค าพิพากษาฉบับก่อนๆ 
เช่น ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2435/2523 ท่ีตีความว่าการปลูกสร้างโดยสุจริตหมายความรวมถึงการ
ปลูกสร้างโดยรู้ว่าเป็นท่ีดินของผู้อื่นแต่ปลูกสร้างโดยเข้าใจว่าตนมีสิทธิสร้างได้ท้ังๆท่ีความเป็นจริงไม่มี
สิทธิด้วย โดยค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 9526/2544 ได้กล่าวถึงเฉพาะกรณีไม่รู้ว่าท่ีดินนั้นเป็นท่ีดินของ
ผู้อื่นเท่านั้น และโปรดดู อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 51, น..149,169. 

63 บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น.144. มานิตย์ จุมปา, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 
9, น. 175. ; สมจิตร์ ทองศรี, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 23, น. 117. ; อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 
49, น.151. 
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มูลค่าเท่าใด และเมื่อมีโรงเรือนปลูกสร้างลงแล้วมูลค่าเพิ่มขึ้นหรือไม่เพียงใด เมื่อน าราคาเดิมหักด้วย
ราคาใหม่แล้วก็จะได้ค่าแห่งท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึนและต้องใช้ค่านั้นแก่ผู้ปลูกสร้าง64 

แต่หากเจ้าของท่ีดินสามารถพิสูจน์ได้ว่าตนมิได้มีความประมาทเลินเล่อ
ในการปล่อยปละละเลยให้มีการปลูกสร้าง หรือท าให้เขาหลงเข้าใจผิดประการใดจนเข้ามาปลูกสร้าง
โรงเรือนโดยสุจริตตามความในวรรคแรก เช่น แสดงได้ว่าตนได้ใช้ความระมัดระวังตามสมควรท่ีจะแจ้ง
ให้บุคคลอื่นทราบได้ว่าท่ีดินนั้นเป็นของตน ดังเช่นการล้อมรั้ว ปิดป้ายเตือน เมื่อน าสืบได้เช่นนี้มาตรา 
1310 วรรคสองเพิ่มทางเลือกให้แก่เจ้าของท่ีดินในการบอกปัดไม่ยอมรับโรงเรือนนั้น แล้วเรียกให้ผู้
ปลูกสร้างรื้อถอนออกไปและท าท่ีดินให้เป็นไปตามเดิมโดยค่าใช้จ่ายของผู้ปลูกสร้างก็ได้65 เหตุท่ี
กฎหมายบัญญัติทางเลือกให้เจ้าของท่ีดินก็เพราะว่า ในบางกรณีโรงเรือนท่ีผู้สุจริตปลูกสร้างลงนั้นอาจ
ไม่เป็นที่พึงประสงค์แก่เจ้าของท่ีดิน หรือขัดกับประโยชน์ใช้สอยของเจ้าของท่ีดินได้ เช่น ท่ีดินแปลง
นั้นเจ้าของท่ีดินต้องการท าสวนดอกไม้ แต่ผู้สุจริตเข้าไปปลูกสร้างโรงเรือนอยู่อาศัย ดังนี้เป็นต้น แต่
กฎหมายก็ได้ก าหนดเงื่อนไขการบังคับให้รื้อถอน คือเจ้าของท่ีดินต้องน า สืบถึงความไม่ประมาท
เลินเล่อของตนด้วย66  

อย่างไรก็ตาม แม้ผู้ปลูกสร้างจะน าสืบถึงความไม่ประมาทเลินเล่อของ
ตนได้ หากปรากฏข้อเท็จจริงว่า การเรียกให้รื้อถอนออกไปและท าท่ีดินให้กลับสู่สภาพเดิมนั้นท าไม่ได้
โดยใช้เงินพอควร เช่นโรงเรือนนั้นปลูกสร้างอย่างใหญ่โต และการรื้อถอนจะท าให้ผู้ปลูกสร้างสูญเงิน
ไปมากกว่าราคาท่ีดินนั้น เจ้าของท่ีดินอาจเรียกให้ผู้สร้างซื้อท่ีดินท้ังหมดหรือบางส่วนตามราคาตลาดก็
ได้67 แต่หากผู้สร้างไม่ยอมซื้อท่ีดิน ผู้ปลูกสร้างก็ต้องด าเนินการรื้อถอนโรงเรือนออกไปโดยใช้เงินเกิน

                                            
64 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 141. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 1, น. 204. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น.144. ; มานิตย์ จุมปา, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 9, น. 174. ; วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 32, น. 211. 

65 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 141. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 1, น. 204. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น.145. ; มานิตย์ จุมปา, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 9, น. 175. ; อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 49, น..158. 

66 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 142. 
67 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 142. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 1, น. 205. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น.145. ; มานิตย์ จุมปา, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 9, น. 176. ; สมจิตร์ ทองศรี,  อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 23, น. 120. 
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สมควร68 สิทธิในการเรียกให้ซื้อท่ีดินนี้เป็นสิทธิของเจ้าของท่ีดิน เจ้าของท่ีดินจะเลือกใช้หรือไม่ก็ได้ 
กล่าวคือ แม้ข้อเท็จจริงจะก่อให้เกิดสิทธิในการเรียกให้ผู้สร้างโรงเรือนซื้อท่ีดิน เจ้าของท่ีดินยังสามารถ
เลือกท่ีจะช าระราคาตามความในวรรคแรกแทนการเรียกให้ซื้อท่ีดินได้69 แต่หากปรากฏข้อเท็จจริงว่า 
เจ้าของท่ีดินจงใจไม่ใช้สิทธิเรียกให้ซื้อท่ีดินท้ังๆ ท่ีต้องด้วยกรณีตามความในมาตรา 1310 ส่วนท้าย 
กับท้ังผู้ปลูกสร้างแสดงความประสงค์จะรับซื้อท่ีดินไว้ แต่เจ้าของท่ีดินเรียกให้รื้อถอนออกไปสถาน
เดียวเพื่อกล่ันแกล้งให้ผู้ปลูกสร้างโดยสุจริตต้องเสียค่าใช้จ่ายเกินสมควรในการรื้อถอน ดังนี้เห็นได้ว่า
เป็นการใช้สิทธิโดยไม่สุจริตได้ 

มาตรา 1311 บัญญัติผลในทางตรงกันข้ามกับมาตรา 1310 กล่าวคือ 
บุคคลผู้ปลูกสร้างโรงเรือนโดยไม่สุจริตต้องท าท่ีดินให้กลับสู่สภาพเดิมแล้วส่งคืนเจ้าของ ดังนั้นผู้ปลูก
สร้างจึงต้องรื้อโรงเรือนออกไปและท าให้ท่ีดินกลับสู่สภาพเดิมด้วยค่าใช้จ่ายของตน เจ้าของท่ีดินไม่
จ าต้องรับเอาโรงเรือนไว้ แม้ว่าการรื้อถอนนั้นจะใช้เงินเกินควรก็ตาม ผู้ปลูกสร้างจ าต้องรับภาระนั้น
เพราะเหตุว่าตนรู้อยู่แล้วว่าท่ีดินเป็นของบุคคลอื่นยังท าการปลูกสร้างลงไป70 

ในกรณีผู้ปลูกสร้างไม่สุจริตนี้  เจ้าของท่ีดินอยู่ ในฐานะได้เปรียบ 
กล่าวคือจะบังคับให้รื้อถอนออกไปก็ได้ หรือจะเลือกรับเอาโรงเรือนนั้นไว้ก็ได้ ผู้ปลูกสร้างจึงไม่อยู่ใน
ฐานะท่ีจะรื้อเอาโรงเรือนไปได้เองโดยพลการ จ าต้องกระท าตามความคิดอ่านของเจ้าของท่ีดินว่าจะ
เลือกอย่างไร ในกรณีท่ีเจ้าของท่ีดินแสดงความประสงค์จะรับโรงเรือนไว้ เจ้าของท่ีดินก็ยังมีทางเลือก
ท่ีจะใช้ค่าทดแทนท่ีน้อยกว่า ต่างจากกรณีตามนัยแห่งมาตรา 1310 ท่ีมีค่าทดแทนเพียงสถานเดียว 
การใช้ค่าทดแทนตามมาตรา 1311 นี้ เจ้าของท่ีดินมีสิทธิเลือกท่ีจะใช้ราคาโรงเรือน หรือค่าแห่งท่ีดิน
ท่ีเพิ่มข้ึนเพราะการสร้างโรงเรือนก็ได้ตามแต่จะเลือก สิทธิในการเลือกนี้เป็นสิทธิของเจ้าของท่ีดินแต่
เพียงฝ่ายเดียว ผู้ปลูกสร้างจะไม่ยอมรื้อถอนไปและบังคับให้เจ้าของท่ีดินใช้ราคาโรงเรือนไม่ได้71   

                                            
68 บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น.146. ; วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 32, น. 211. 
69 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 205. ; มานิตย์ จุมปา, อ้างแล้ว เชิงอรรถ

ท่ี 9, น. 176.  
70 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 143. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 1, น. 208. ; มานิตย์ จุมปา, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 9, น. 176. 
71 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 143-144. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 1, น. 208. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น.148. ; สมจิตร์ ทองศรี, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 38, น. 121. ; วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 32, น. 212-213. 

Ref. code: 25615801031120BIZ



38 
 

มาตรา 1314 บัญญัติให้น ามาตรา 1310 มาตรา 1311 และมาตรา 
1313มาใช้บังคับแก่การก่อสร้างใดๆ ซึ่งติดท่ีดินและการเพาะปลูกต้นไม้หรือธัญชาติด้วยโดยอนุโลม 
โดยผู้เขียนขอกล่าวถึงกรณีของมาตรา 1310 และมาตรา 1311 ซึ่งตรงกับประเด็นปัญหาท่ีผู้เขียนให้
ความสนใจ กรณีตามมาตรา 1314 นี้ ใช้บังคับกับส่ิงปลูกสร้างอย่างอื่นท่ีมิใช่โรงเรือน เช่น สะพาน 
ก าแพง ทางเดิน เป็นต้น และยังรวมถึงต้นไม้และธัญชาติอีกด้วย72 ดังนั้นในกรณีบุคคลเข้าปลูกสร้าง
ส่ิงปลูกสร้างอย่างอื่นนอกจากโรงเรือน เช่นทางเดิน ถังกักเก็บน้ า หรือก าแพง ในท่ีดินของผู้อื่น หาก
เป็นปลูกสร้างโดยสุจริต สิทธิและหน้าท่ีของผู้ปลูกสร้างและเจ้าของท่ีดินย่อมบังคับตามมาตรา 1310 
โดยอนุโลม แต่หากปลูกสร้างโดยไม่สุจริต สิทธิและหน้าท่ีของผู้ปลูกสร้างและเจ้าของท่ีดินย่อมตาม
มาตรา 1311 โดยอนุโลมเช่นกัน 

2.3.2.2 โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างที่ต้องด้วยข้อยกเว้นไม่ถือว่าเป็นส่วนควบ จะ
ตกกลับเป็นส่วนควบภายหลังได้หรือไม่ 

การพิจารณาว่าโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีได้รับยกเว้นไม่ถือว่าเป็นส่วน
ควบตามนัยแห่งมาตรา 146 จะตกกลับมาอยู่ในสถานะของความเป็นส่วนควบอีกได้หรือไม่อย่างไรนั้น 
ผู้เขียนเห็นว่าอาจพิจารณาได้สองทางด้วยกัน ทางแรกคือเกิดจากการปรับบทมาตรา 1310 มาตรา 
1311 และมาตรา 1314 ในฐานะเป็นบทกฎหมายพิเศษ อีกทางหนึ่งคือเกิดจากการแสดงเจตนาของ
เจ้าของท่ีดินและผู้ปลูกสร้างให้โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่ถือว่าเป็นส่วนควบในตอนแรกตกกลับ
เป็นของเจ้าของท่ีดิน ดังนี้ 

1. การปรับบทมาตรา 1310 มาตรา 1311 และมาตรา 1314 ในฐานะ
เป็นบทกฎหมายพิเศษนั้น ผู้เขียนเห็นว่า สืบเนื่องจากบทบัญญัติท่ีเกี่ยวด้วยการได้กรรมสิทธิ์กรณีมี
การปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดินของผู้อื่นนั้นถูกบัญญัติแยกจากกันเป็นสองส่วน      
ส่วนแรกปรากฏอยู่ในบรรพ 1 หลักท่ัวไป ลักษณะ 3 ทรัพย์ มาตรา 144 โดยมีข้อยกเว้นคือมาตรา 
146 ดังท่ีได้พิจารณากันมาแล้วในข้อ 2.1 และ 2.2 อีกส่วนหนึ่งปรากฏอยู่ในบรรพ 4 ลักษณะ 2 
กรรมสิทธิ์ หมวด 1 การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์  มาตรา 1310 มาตรา 1311 และมาตรา 1314 ดังนั้นจึง
เกิดประเด็นให้พิจารณาว่าบทบัญญัติในมาตรา 1310 หรือมาตรา 1311 เป็นบทบัญญัติท่ีท าหน้าท่ี
ขยายความบทบัญญัติในเรื่องส่วนควบตามมาตรา 144 หรือเป็นบทบัญญัติท่ีมีลักษณะเป็นบท

                                            
72 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 151. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 1, น. 215. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น.155. ; มานิตย์ จุมปา, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 9, น. 174. ; สมจิตร์ ทองศรี, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 23, น. 132-133. 
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กฎหมายพิเศษ ซึ่งจะใช้บังคับก่อนบทบัญญัติท่ัวไป (Specialls generalebus) กล่าวคือ บทบัญญัติ
มาตรา 1310 หรือมาตรา 1311 อยู่ในบรรพ 4 ทรัพย์สิน ส่วนบทบัญญัติมาตรา 144 ถึงมาตรา 146 
อยู่ในบรรพ 1 หลักท่ัวไป ดังนั้นบทบัญญัติในบรรพ 4 จึงเป็นบทบัญญัติพิเศษ ส่วนบทบัญญัติในบรรพ 
1 เป็นบทบัญญัติท่ัวไป73 การพิจารณาความเป็นส่วนควบตามมาตรา 1310 หรือมาตรา 1311 จึงแยก
เป็นพิเศษจากมาตรา 144 ประกอบมาตรา 146 ได้  

ความเห็นทางกฎหมายเกี่ยวด้วยเรื่องดังกล่าวนี้ ได้กล่าวไว้แล้วบ้างใน
คราวพิจารณาข้อ 2.3.2.1 โดยความเห็นของนักกฎหมายส่วนใหญ่และแนวค าพิพากษาศาลฎีกาของ
ไทยเห็นตรงกันว่า การพิจารณาว่าทรัพย์ใดจะตกเป็นส่วนควบหรือไม่ ต้องพิจารณาตามมาตรา 144 
ถึงมาตรา 146 เป็นหลัก โดยเมื่อทรัพย์ตกเป็นส่วนควบแล้ว ผู้ท่ีเคยเป็นเจ้าของทรัพย์ซึ่งตกเป็นส่วน
ควบจะมีสิทธิได้ค่าทดแทนอย่างใด และลักษณะแห่งการรวมสภาพเป็นส่วนควบนั้นอาจเกิดมีผลท่ี
แตกต่างกันได้ในกรณีอย่างใด มีบัญญัติไว้โดยละเอียดอีกส่วนหนึ่งในบรรพ 4 ต้ังแต่มาตรา 1308 ถึง
มาตรา 1316 ซึ่งแสดงให้เห็นว่าบทบัญญัติในบรรพ 4 ส่วนใดท่ีกล่าวถึงการท่ีเจ้าของทรัพย์ประธานได้
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนควบ ย่อมเป็นผลจากหลักท่ัวไปในมาตรา 144 ถึงมาตรา 146 74 ดังนั้นเมื่อ
พิจารณามาตรา 144 ซึ่งเป็นหลักท่ัวไปว่าด้วยการได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบ ประกอบกับมาตรา 
1310 หรือมาตรา 1311 ซึ่งบัญญัติถึงการได้กรรมสิทธิ์ในกรณีท่ีมีการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างในท่ีดินซึ่งอาศัยหลักส่วนควบเช่นกันจะเห็นได้ว่า เมื่อเป็นกรณีส่วนควบของท่ีดินแล้วบทบัญญัติ
เรื่องส่วนควบตามมาตรา 1310 หรือมาตรา 1311 ย่อมมีฐานการพิจารณาจากมาตรา 144 จึงอาจมี
กรณีท่ีต้องด้วยข้อยกเว้นตามมาตรา 145 หรือมาตรา 146 ซึ่งเป็นเรื่องข้อยกเว้นมิให้ถือว่าเป็นส่วน
ควบของท่ีดินได้เช่นกัน75 เมื่อเป็นเช่นนี้ย่อมเกิดผลว่า โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างใดหากไม่ตกเป็นส่วน
ควบของท่ีดินก็ไม่จ าต้องพิจารณาไปถึงมาตรา 1310 หรือ มาตรา 1311 แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ซึ่งเป็นบทบัญญัติว่าด้วยการได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบ กล่าวคือต้องเป็นส่วนควบ

                                            
73

 สมยศ เช้ือไทย, ความรู้กฎหมายท่ัวไป, พิมพ์ครั้งท่ี 21, (กรุงเทพมหานคร : วิญญูชน 
, 2558), น. 131. 

74 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 138. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 1, น. 61,193–194, 201. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น.139,143.             
; พระยาเทพวิทุร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 9, น. 368. ; มานิตย์ จุมปา, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 9, น. 88, 
169,175. ; สมจิตร์ ทองศรี, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 23, น. 111. ; วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 32, น. 210,213. ; อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 49, น.142-143. 

75 เพิ่งอ้าง. 
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ตามนัยแห่งมาตรา 144 ก่อน แล้วจึงจะพิจารณาว่าเจ้าของท่ีดินจะต้องจ่ายเงินค่าส่วนควบนั้นตาม
มาตรา 1310 มาตรา 1311 และมาตรา 1314 หรือไม่76 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2210/2526 ...จ าเลยปลูกสร้างโรงเรือนลงใน
ท่ีดินซึ่งเช่าจากโจทก์ แม้จะปลูกสร้างโดยสุจริต ก็เป็นการปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นโดยมีสิทธิ 
โรงเรือนนั้นไม่กลายเป็นส่วนควบของท่ีดิน และมิใช่เป็นการสร้างโรงเรือนในท่ีดินของผู้อื่นโดยสุจริต
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1310… 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 9526/2544...จ าเลยท่ี 1 ได้ปลูกบ้านในท่ีดิน
พิพาทโดยทราบว่าท่ีดินพิพาทเป็นของ ส. และได้ขออนุญาต ส.ปลูกบ้าน จึงไม่ท าให้บ้านตกเป็นส่วน
ควบของท่ีดิน จ าเลยท่ี 2 เป็นภริยาจ าเลยท่ี 1 เข้าอยู่อาศัยในบ้านกับจ าเลยท่ี 1 ด้วย ดังนี้จ าเลยท้ัง
สองจะอ้างว่าได้ปลูกสร้างบ้านในท่ีดินพิพาทโดยสุจริตและบังคับให้โจทก์ซึ่งเป็นทายาทของ ส. รับเอา
บ้านแล้วใช้ราคาท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้นให้จ าเลยท้ังสองตาม ป.พ.พ. มาตรา 1310 วรรคหนึ่ง มิได้ สิทธิและ
หน้าท่ีของเจ้าของท่ีดินและผู้ปลูกสร้างโรงเรือนในท่ีดินตามบทบัญญัติ ป.พ.พ. มาตรา 1310 วรรค
สอง มีได้เฉพาะกรณีท่ีผู้ปลูกสร้างโรงเรือนในท่ีดินได้กระท าไปโดยสุจริตเท่านั้น ส่วนกรณีเจ้าของท่ีดิน
แม้ประมาทเลินเล่อไม่ห้ามปรามขัดขวางมิให้ผู้ปลูกสร้างโรงเรือนปลูกสร้างโรงเรือนในท่ีดิน ก็ไม่มีผลท่ี
ผู้ปลูกสร้างจะอ้างเอาประโยชน์ตามบทบัญญัติมาตรา 1310 วรรคสอง แห่ง ป.พ.พ. ได้  

อย่างไรก็ตาม หากพิจารณาว่ามาตรา 1310 มาตรา 1311 และมาตรา 
1314 เป็นบทกฎหมายพิเศษซึ่งจะใช้บังคับก่อนบทบัญญัติท่ัวไป (Specialls generalebus) แล้ว ผล
ทางกฎหมายท่ีจะเกิดขึ้นก็คือ การพิจารณาว่าโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นจะเป็นของเจ้าของท่ีดิน
หรือไม่ สามารถพิจารณาได้จากบทบัญญัติในบรรพ 4 โดยตรง ดังนั้นแม้กรณีท่ีโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างต้องด้วยข้อยกเว้นตามนัยแห่งมาตรา 146 ซึ่งยกเว้นผลของการได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบ
ตามมาตรา 144 ซึ่งบทท่ัวไปได้ ก็อาจจะถูกพิจารณาว่าตกเป็นของเจ้าของท่ีดินได้ตามบทบัญญัติใน
บรรพ 4 

ค าอธิบายเกี่ยวด้วยการปรับใช้กฎหมายในลักษณะดังกล่าวนี้ปรากฏอยู่
บ้างในค าอธิบายเกี่ยวด้วยเรื่องทรัพย์ท่ีติดกับท่ีดินหรือโรงเรือนเป็นการช่ัวคราว ซึ่งเป็นข้อยกเว้นตาม
มาตรา 146 อีกประการหนึ่ง ซึ่งเมื่อพิจารณาเนื้อความตามนัยแห่งมาตรา 146 แล้วอาจกล่าวได้ว่า
เป็นข้อยกเว้นท่ีเป็นหลักใหญ่ของมาตรา 146 เสียด้วยซ้ า โดยการปรับบทในลักษณะนี้อาจเกิดขึ้นได้
ในกรณีท่ีมีการบุกรุกเข้าไปสร้างทรัพย์ติดท่ีดินนั้นเพียงช่ัวคราว แม้ไม่ตกเป็นส่วนควบตามมาตรา 146 

                                            
76 เพิ่งอ้าง. 
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เพราะเป็นการปลูกสร้างช่ัวคราว แต่อาจอยู่ในบังคับแห่งมาตรา 1311 ได้77 ผลท่ีเกิดขึ้นคือ โรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างนั้นอาจถูกพิจารณาว่าเป็นส่วนควบได้ตามนัยแห่งมาตรา 1311 เพราะเหตุท่ีว่า
เจ้าของท่ีดินสามารถเลือกให้ส่งคืนท่ีดินในสภาพเดิมพร้อมโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างได้ และจาก
ความเห็นในการปรับใช้มาตรา 1311 นี้เอง เห็นได้ว่าหากมีการเข้าไปปลูกสร้างโรงเรือนในท่ีดินของ
ผู้อื่นเป็นการช่ัวคราวแต่เข้าไปโดยสุจริตก็อาจต้องด้วยบทบัญญัติมาตรา 1310 ได้  

นอกจากนั้นเมื่อ พิจารณาความในมาตรา 1314 ซึ่งอนุโลมมาตรา 1310 
มาตรา 1311 มาใช้บังคับการก่อสร้างใดๆ ท่ีติดท่ีดิน และการเพาะปลูกต้นไม้แล้ว ยังได้มีการกล่าวถึง
เรื่องการเพาะปลูกธัญชาติด้วย ซึ่งโดยหลักแล้วธัญชาติไม่ถือเป็นส่วนควบของท่ีดิน ตามนัยแห่งมาตรา 
145 ซึ่งเป็นข้อยกเว้นหลักส่วนควบประการหนึ่ง  

“มาตรา 145  ไม้ยืนต้นเป็นส่วนควบกับท่ีดินท่ีไม้นั้นขึ้นอยู่ 

ไม้ล้มลุกหรือธัญชาติอันจะเก็บเกี่ยวรวงผลได้คราวหนึ่งหรือหลายคราว
ต่อปีไม่เป็นส่วนควบกับท่ีดิน” 

ดังนั้นเมื่อเราพิจารณาการอนุโลมหลักการตามมาตรา 1310 หรือมาตรา 
1311 มาใช้กับเรื่องธัญชาติ ผลทางกฎหมายก็คือธัญชาตินั้นอาจตกเป็นของเจ้าของท่ีดินได้  หาก
เจ้าของท่ีดินเลือกด าเนินการภายในบังคับแห่งมาตรา 1314 วรรคสอง จึงเป็นกรณีท่ีท าให้เห็นได้ว่า 

                                            
77

 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 84-85. (ศาสตร์ตราจารย์ ม.ร.ว. เสนีย์ 
ปราโมช ได้อธิบายการปรับบทลักษณะนี้ในกรณีท่ีมีการบุกรุกเข้าไปสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง
เป็นการช่ัวคราว แต่ท่านได้อธิบายไปในทางตรงข้ามในคราวอธิบายการได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบ
ในบรรพ 4 หน้า 201 โดยท่านเห็นว่าการบุกรุกเข้าไปสร้างทรัพย์ติดท่ีดินเป็นการช่ัวคราวไม่ อยู่ใน
บังคับมาตรา 1311 เพราะเหตุว่า เมื่อได้รับยกเว้นตามมาตรา 146 ไม่ตกเป็นส่วนควบของท่ีดินแล้ว 
จึงเป็นกรณีอยู่นอกวงเขตบังคับของมาตรา 144 วรรคสอง จะใช้มาตรา 1310 ถึงมาตรา 1315 มา
บังคับไม่ได้ จึงยังไม่แน่ชัดว่าสุดท้ายแล้วท่านมีความเห็นว่าอย่างไร แต่ผู้เขียนขอน าความเห็นของท่าน
มากล่าวไว้เพื่อช้ีให้เห็นว่า หากจะปรับบทมาตรา 1311 อย่างบทกฎหมายพิเศษแล้ว มีนักกฎหมาย
เห็นเป็นอย่างไรบ้าง) ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น.33. ; สมจิตร ทองศรี, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 23, น.26.  
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หากบทบัญญัติในบรรพ 4 บัญญัติไว้แตกต่างกับบทบัญญัติในบรรพ 1 ก็จะต้องบังคับตามบทบัญญัติ
พิเศษ คือมาตรา 131478  

จากความเห็นทางกฎหมายเกี่ยวด้วยการปลูกสร้างโรงเรือนช่ัวคราว และ
การเพาะปลูกธัญชาติข้างต้น จะถือได้หรือไม่ว่าการพิจารณาความเป็นส่วนควบของทรัพย์ตามมาตรา 
1310 หรือมาตรา 1311 เป็นบทบัญญัติพิเศษท่ีไม่อยู่ในบังคับของมาตรา 146 ต่อประเด็นดังกล่าวนี้มี
ความเห็นของผู้ช่วยศาสตราจารย์อานนท์ มาเม้า ได้ให้ความเห็น ท่ีน่าสนใจและวิเคราะห์ผลทาง
กฎหมายท่ีจะเกิดขึ้นดังต่อไปนี้ 

ในประเด็นเรื่องบทกฎหมายพิเศษ (Specialls generalebus) ผู้ช่วย
ศาสตราจารย์อานนท์ มาเม้า เห็นว่า บทบัญญัติมาตรา 1310 หรือมาตรา 1311 ในส่วนของพิจารณา
การปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีจะอยู่ในบังคับมาตราเหล่านี้จะต้องต้ังอยู่บนฐานคิดในเรื่อง
ส่วนควบตามนัยแห่งมาตรา 144 คือจะต้องเป็นส่วนควบตามหลักท่ัวไปเสียก่อน เมื่อทรัพย์ตกเป็น
ส่วนควบแล้วจะมีปฏิบัติต่อกันอย่างไรระหว่างเจ้าของท่ีดินและผู้ปลูกสร้างจึงค่อยมาพิจารณา
บทบัญญัติในบรรพ 4 ซึ่งในส่วนของการปฏิบัติระหว่างกันนี้เองท่ีท่านเห็นว่าเป็นบทกฎหมายพิเศษท่ี
บัญญัติผลทางกฎหมายเพิ่มเติมจากหลักในมาตรา 144 ท่ีมิได้บัญญัติไว้ว่าจะต้องใช้ราคากันหรือไม่
อย่างไร79 ดังนั้นเมื่อกรณีต้องด้วยมาตรา 146 แล้ว ก็ไม่อาจท่ีจะปรับบทด้วยมาตรา 1310 หรือ
มาตรา 1311 ได้อีก แม้ว่าถ้อยค าว่า “การปลูกสร้างโรงเรือนในท่ีดินของผู้อื่นโดยมีสิทธิ” นี้ จะอยู่ใน
ขอบเขตของถ้อยค าว่า “บุคคลใดเข้าปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น” ซึ่งเป็น
องค์ประกอบของมาตรา 1310 หรือมาตรา 1311 ก็ตาม80 

ด้วยเหตุผลดังกล่าวมานี้ ผู้ช่วยศาสตราจารย์อานนท์ มาเม้า จึงเห็นว่า
การปรับบทมาตรา 1310 หรือมาตรา 1311 เข้ากับกรณีการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างโดยมี
สิทธิเป็นการปรับบทท่ีไม่ถูกต้อง81 และยังได้พิจารณาต่อไปด้วยว่าการปรับบทในลักษณะนี้จะเกิดผล
อย่างไร ดังนี้ 
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 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 202. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 
4, น.155-156. ; มานิตย์ จุมปา, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 9, น. 189. ; สมจิตร์ ทองศรี, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 23, น. 133. ; วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 32, น. 214-215. 

79 อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 49, น.142-143, 145-146. 
80

 เพิ่งอ้าง, น.184-185. 
81 เพิ่งอ้าง, น.185. 
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การปรับบทมาตรา 1310 เข้ากับกรณีการปลูกสร้างโรงเรือนในท่ีดินของ
ผู้อื่นโดยมีสิทธิ อาจเกิดขึ้นเพราะการให้เหตุผลว่า การท่ีผู้ปลูกสร้างเข้าไปสร้างโรง เรือนในท่ีดินของ
ผู้อื่นโดยมีสิทธิ มีลักษณะเป็นการสร้างโรงเรือนในท่ีดินของผู้อื่นตามนัยแห่งมาตรา 1310 และเมื่อ
ปรากฏว่าเป็นการสร้างโรงเรือนเพราะเหตุท่ีเจ้าของท่ีดินมอบสิทธิให้ ย่อมเห็นได้ว่าเป็นการปลูกสร้าง
โดยสุจริต เพราะเหตุว่าหากผู้ปลูกสร้างไม่สุจริตก็คงบุกรุกเข้ามาสร้างโดยไม่จ าต้องรอให้ได้รับสิทธิ
จากเจ้าของท่ีดิน82 แต่อย่างไรก็ตามการให้เหตุผลเช่นนี้อาจเกิดปัญหาตามมาได้ว่า ผู้สร้างโรงเรือนจะ
ได้รับประโยชน์เพิ่มขึ้นนอกจากสิทธิประโยชน์ท่ีเกิดจากการปลูกสร้างโดยมีสิทธิท่ีได้รับไปก่อนแล้ว 
กล่าวคือเมื่อสิทธิในการปลูกสร้างส้ินสุดลง ผู้ปลูกสร้างอาจอ้างได้ว่าตนไม่มีหน้าท่ีต้องด าเนินการรื้อ
ถอนเพราะโรงเรือนตกเป็นสิทธิแก่เจ้าของท่ีดินแล้วตามนัยแห่งมาตรา 1310 ผลดังกล่าวมีลักษณะ
เป็นการบังคับให้เจ้าของท่ีดินรับเอาโรงเรือนนั้นและต้องใช้ราคาแห่งท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้นให้แก่ผู้ปลูกสร้าง
อีกด้วย กล่าวคือได้ประโยชน์ถึงสองช้ันด้วยกัน83 

การปรับบทมาตรา 1311 เข้ากับกรณีการปลูกสร้างโรงเรือนในท่ีดินของ
ผู้อื่นโดยมีสิทธิ อาจเกิดขึ้นเพราะการให้เหตุผลว่า การท่ีผู้ปลูกสร้างเข้าไปสร้างโรงเรือนในท่ีดินของ
ผู้อื่นนั้น เมื่อผู้ปลูกสร้างรู้อยู่แล้วว่าท่ีดินเป็นของบุคคลอื่นจึงเป็นการปลูกสร้างโดยไม่สุจริตตามนัย
แห่งมาตรา 131184 แต่อย่างไรก็ตามการให้เหตุผลเช่นนี้อาจเกิดข้อพิจารณาได้ว่า การตีความเรื่อง
ความไม่สุจริตดังกล่าวข้างต้นนี้ไม่ครบถ้วนเพียงพอ เพราะเหตุว่า เมื่อปรากฏว่าเป็นการปลูกสร้างโดย
มีสิทธิแล้ว แม้จะรู้ว่าเป็นท่ีดินของผู้อื่นก็มิใช้กรณีปลูกสร้างโดยรู้อยู่ว่าตนไม่มีสิทธิ จึงไม่ต้องด้วยกรณี
ตามมาตรา 1311 และถึงแม้ว่าผลของมาตรา 1311 จะท าให้เจ้าของท่ีดินมีสิทธิเรียกให้รื้อโรงเรือน
และท าท่ีดินให้กลับสู่สภาพเดิมซึ่งมีผลอย่างเดียวกับผลของการปลูกสร้างโดยมีสิทธิก็ตาม แต่เจ้าของ
ท่ีดินก็อาจใช้สิทธิตามความในวรรคสองคือเลือกให้ส่งคืนท่ีดินในสภาพท่ีเป็นอยู่ ผู้สร้างโรงเรือนจึงไม่
สิทธิที่จะปฏิเสธความประสงค์ดังกล่าวได้ ซึ่งจะให้ผลแตกต่างจากการบังคับตามข้อยกเว้นมาตรา 146 
ท่ีผู้ปลูกสร้างเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในโรงเรือนจึงสามารถรื้อถอนออกไปได้85 

ส่วนในกรณีการปรับบทมาตรา 1314 ในส่วนของธัญชาติท่ีมาตรานี้
บัญญัติให้น ามาตรา 1310 หรือมาตรา 1311 มาบังคับใช้กับการเพาะปลูกธัญชาติโดยอนุโลมนั้น 
แมว้่าโดยหลักแล้วธัญชาติจะไม่ตกเป็นส่วนควบตามนัยแห่งมาตรา 145 แต่เมื่อมาตรา 1314 บัญญัติ

                                            
82 เพิ่งอ้าง, น.185. ; ศรีราชา วงศารยางกูร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 47, น. 126. 
83 อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 49, น.186. 
84 เพิ่งอ้าง, น.187. 
85 เพิ่งอ้าง, น.187-188. 
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ให้การเพาะปลูกธัญชาติตกอยู่ในบังคับแห่งมาตรา 1310 หรือมาตรา 1311 ซึ่งต้ังอยู่บนฐานความคิด
ในเรื่องส่วนควบแล้ว การเพาะปลูกธัญชาติจึงเป็นกรณียกเว้นอย่างยิ่ง 86 โดยผู้ช่วยศาสตราจารย์
อานนท์ มาเม้าได้ให้ข้อสันนิษฐานว่า “เพราะประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ให้ความส าคัญกับ 
ธัญชาติว่าเป็นทรัพย์ท่ีมีความส าคัญและสร้างมูลค่าต่อตัวที่ดินท านองเดียวกับส่ิงก่อสร้างและไม้ยืนต้น
ท่ีติดตรึงตราอยู่ในท่ีดินเช่นกัน กล่าวอีกนัยหนึ่งคือ แม้ธัญชาติจะมิได้มี “สาระส าคัญอย่างเดียวกัน” 
ในเรื่องสถานะของการเป็นส่วนควบกับท่ีดินเหมือนเช่นกรณีส่ิงก่อสร้างและไม้ยืนต้น แต่ก็มี 
“สาระส าคัญอย่างเดียวกัน” ในเรื่องการเป็นทรัพย์ท่ีมีความส าคัญและสร้างมูลค่าต่อตัวท่ีดิน ดังนั้น 
เมื่อเกิดกรณีพิพาทท านองเดียวกัน กล่าวคือ ข้อพิพาทท่ีมีบุคคลหนึ่งท าทรัพย์ท่ีมีลักษณะของ
สาระส าคัญเช่นว่านั้นได้เกิดขึ้นในที่ดินของผู้อื่น กฎหมายจึงน ามาบรรจุไว้ในมาตราเดียวกันเพื่อให้ใช้
ผลทางกฎหมายอย่างเดียวกันต่อไปนั้นเอง”87 

ข้อโต้แย้งในการปรับบทตามมาตรา 1310 มาตรา 1311 และมาตรา 
1314 ข้างต้นนี้ ผู้เขียนเห็นว่าเกิดจากการปรับบทมาตรา 1310 หรือมาตรา 1311 โดยแยกส่วนของ
บทบัญญัติออกจากกัน กล่าวคือส่วนท่ีพิจารณาว่าทรัพย์จะเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ใดส่วนหนึ่ง และส่วน
ของการชดใช้ราคาต่อกันตามหลักลาภมิควรได้อีกส่วนหนึ่ง มิได้พิจารณาว่าบทบัญญัติมาตรา 1310 
หรือมาตรา 1311 เป็นบทกฎหมายพิเศษท้ังมาตรา เพราะเหตุว่าหากพิจารณาว่าเป็นบทกฎหมาย
พิเศษท้ังมาตราแล้ว ผลย่อมเกิดขึ้นท านองเดียวกันกับความเห็นทางกฎหมายในมาตรา 1314 
กล่าวคือเมื่อมาตรา 1310 หรือมาตรา 1311 บัญญัติถึงการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างใน
ท่ีดินของผู้อื่น ซึ่งถ้อยค ากินความถึงการปลูกสร้างโรงเรือนท่ีต้องด้วยข้อยกเว้นตามมาตรา 146 ด้วย 
และโรงเรือนนั้นเป็นทรัพย์ส าคัญยิ่งกว่าธัญชาติเสียอีก เมื่อบทบัญญัติในบรรพ 4 บัญญัติผลไว้ต่างกัน
จึงต้องพิจารณาผลตามบทบัญญัติในบรรพ 4 ฐานเป็นบทกฎหมายพิเศษ แต่ท้ังนี้การตีความตาม
ถ้อยค าดังนี้อาจไม่ต้องด้วยความมุ่งหมายแห่งบทบัญญัติตามนัยแห่งมาตรา 4 ก็เป็นได้ 

อุทาหรณ์ประกอบการพิจารณา 1. : นาย ก. ปลูกสร้างโรงเรือนลงบน
ท่ีดินของนาย ข. โดยได้รับความยินยอมจากนาย ข. เนื่องจากนาย ก และนาย ข เป็นเพื่อนกัน จึงให้
ปลูกสร้างลงได้ 

กรณีตามตัวอย่างข้างต้น หากพิจารณาว่าการให้ความยินยอมในลักษณะ
ดังกล่าวไม่ก่อให้เกิดสิทธิตามนัยแห่งมาตรา 146 โรงเรือนจึงตกเป็นส่วนควบของท่ีดินของท่ีดินตาม

                                            
86 เพิ่งอ้าง, น.267-268. 
87 เพิ่งอ้าง, น.268. 
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นัยแห่งมาตรา 144 การปลูกสร้างโดยความยินยอมดังกล่าวจะถือว่าเป็นการปลูกสร้างโดยสุจริต
หรือไม่ 

เมื่อเปรียบเทียบกับค าพิพากษาฎีกาในกรณีท านองดังว่านี้ มีตัวอย่างเช่น 
ค าพิพากษาฎีกาท่ี 9526/2544 วินิจฉัยว่าการปลูกสร้างโดยทราบอยู่ว่าท่ีดินเป็นของบุคคลอื่นไม่อาจ
รับฟังได้ว่าเป็นการปลูกสร้างโดยสุจริต แต่ค าพิพากษานี้ศาลได้วินิจฉัยลงไปว่า เมื่อเป็นการปลูกสร้าง
โดยความยินยอม จึงไม่เป็นส่วนควบตามนัยแห่งมาตรา 146 จึงไม่ได้มีการพิจารณาผลตามมาตรา 
1310 หรือมาตรา 1311 แต่หากพิจารณาว่าการปลูกสร้างโดยความยินยอมไม่ต้องด้วยกรณีตาม
มาตรา 146 แล้ว การปลูกสร้างโดยความยินยอมนี้จะถือว่าเป็นการปลูกสร้างโดยสุจริตหรือไม่ 

อุทาหรณ์ประกอบการพิจารณา 2: นาย ก. ปลูกสร้างโรงเรือนลงบนท่ีดิน
ของนาย ข. โดยได้ท าสัญญาเช่าท่ีดินมีข้อสัญญาให้ปลูกสร้างโรงเรือนได้ 

กรณีตามตัวอย่างข้างต้น หากพิจารณาว่าเป็นการปลูกสร้างโดยมีสิทธิ
ตามนัยแห่งมาตรา 146 แล้ว โรงเรือนจะไม่ตกเป็นส่วนควบของท่ีดิน แต่อย่างไรก็ตามหากพิจารณา
ว่าบทบัญญัติในมาตรา 1310 และ 1311 เป็นบทบัญญัติพิเศษมีค่าบังคับเหนือมาตรา 146 แล้ว ผล
ทางกฎหมายย่อมเกิดขึ้นต่างออกไป กล่าวคือ  การปลูกสร้างโรงเรือนโดยมีข้อสัญญาเช่านี้ จะ
พิจารณาว่าเป็นการปลูกสร้างโดยสุจริตหรือไม่ เพราะถึงขนาดเป็นการปลูกสร้างโดยมีสิทธิน่าจะยิ่ง
กว่าสุจริตเสียอีก แต่อย่างไรก็ตามหากปรับด้วยมาตรา 1310 ผลท่ีเกิดขึ้นก็จะท าให้ผู้ปลูกสร้างโดยมี
สิทธิถูกริบโรงเรือนโดยผลของกฎหมายซึ่งเป็นผลท่ีต่างจากเดิมอย่างตรงกันข้าม และอาจเกิดกรณีผู้
ปลูกสร้างอ้างมาตรา 1310 เพื่อยัดเยียดเอาประโยชน์จากเจ้าของท่ีดินได้ และเจ้าของท่ีดินก็ไม่
สามารถพิสูจน์ตามความในวรรคสองแห่งมาตรา 1310 ได้ เพราะตนถึงขนาดจงใจให้สร้าง เจ้าของ
ท่ีดินจึงอาจถูกบังคับให้รับโรงเรือน ดังนั้นจึงต้องพิจารณาว่าการตีความเช่นนี้ส่งผลเสียมากกว่าผลดี
หรือไม่  

อุทาหรณ์ประกอบการพิจารณา 3: นาย ก. ได้บุกรุกเข้าไปปลูกสร้าง
โรงเรือนในท่ีดินของนาย ข. เป็นการช่ัวคราวโดยไม่สุจริต ผลจะเป็นอย่างไร และหากปรากฏว่านาย ก 
เข้าไปปลูกสร้างโรงเรือนเป็นการช่ัวคราวโดยสุจริตเนื่องจากเข้าใจว่าท่ีของนาย ข. เป็น ท่ี
สาธารณประโยชน์ท่ีประชาชนมีสิทธิใช้ ผลจะเป็นอย่างไร 

กรณีตามตัวอย่างข้างต้นเมื่อเปรียบเทียบกับตัวอย่างท่ีสองจะให้ผลท่ี
แตกต่างกันอยู่ ถึงแม้จะเป็นข้อยกเว้นตามนัยแห่งมาตรา 146 เช่นเดียวกัน หากพิจารณาว่าเป็นการ
ปลูกสร้างช่ัวคราวตามนัยแห่งมาตรา 146 โรงเรือนนั้นจะไม่ตกเป็นส่วนควบของท่ีดิน แต่หาก
พิจารณาว่าบทบัญญัติในมาตรา 1310 และ 1311 เป็นบทบัญญัติพิเศษมีค่าบังคับเหนือมาตรา 146 
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โรงเรือนก็จะถูกพิจารณาว่าเป็นส่วนควบของท่ีดินได้ ส าหรับกรณีบุกรุกเข้าปลูกสร้างเห็นได้อย่างแน่
ชัดว่าไม่สุจริต ซึ่งแม้พิจารณาว่าเป็นส่วนควบผู้ปลูกสร้างก็ต้องรื้อถอนไป ผลจึงไม่ต่างจากการบังคับ
ตามมาตรา 146 ในแนวทางเดิม และในกรณีผู้ปลูกสร้างช่ัวคราวโดยสุจริตนั้น เมื่อปรับด้วยมาตรา 
1310 แต่เมื่อไม่ปรากฏว่าเจ้าของท่ีดินให้ปลูกสร้าง เจ้าของท่ีดินก็อาจพิสูจน์ความไม่ประมาทของตน
ตามความในวรรคสองแห่งมาตรา 1310 ได้ 

2. เกิดจากการแสดงเจตนาของเจ้าของท่ีดินและผู้ปลูกสร้าง  ให้โรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่ถือว่าเป็นส่วนควบตามนัยแห่งมาตรา 146 ตกกลับเป็นของเจ้าของท่ีดิน 
กล่าวคือผู้ปลูกสร้างโดยมีสิทธิมิได้ท าการรื้อโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีได้รับยกเว้นออกไปจากท่ีดิน 
แต่กลับแสดงเจตนาสละสิทธิ์ในทรัพย์ให้ตกเป็นของเจ้าของท่ีดิน ดังนั้นจึงต้องพิจารณาว่าแท้จริงแล้ว
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างจะเป็นของเจ้าของท่ีดินตามหลักกฎหมายเรื่องส่วนควบหรือไม่  

กรณีดังกล่าวนี้มีค าพิพากษาศาลฎีกาหลายฉบับวินิจฉัยว่าสามารถเกิดขึ้นได้ 
เช่น ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 561/2488 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 883/2544 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
370-371/2511 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 4260/2550 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 15233/2553 เป็นต้น 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 561/2488 เช่าท่ีดินของผู้อื่นปลูกตึกโดยตกลงว่าจะ
ให้ตึกเป็นสิทธิแก่เจ้าของท่ีดินจะเป็นในทันทีหรือในภายหน้าก็ตาม เมื่อถึงก าหนดนั้น ๆ แล้วตึกย่อ
มตกเป็นกรรมสิทธิ์แก่เจ้าของท่ีดินโดยไม่ต้องมีการโอนทะเบียน ในกรณีเช่นนี้ถ้าโจทก์ฟ้องขอให้
จ าเลยท าการโอนก็ต้องตัดสินยกฟ้อง 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 15233/2553 ….โจทก์ท าสัญญาเช่าท่ีดินเพื่อปลูก
สร้างสถานีบริการน้ ามัน โดยมีข้อตกลงว่าเมื่อครบอายุสัญญาเช่าท่ีดินแล้วยอมให้ส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน
ตกเป็นเจ้าของท่ีดิน ดังนั้นเมื่อครบอายุสัญญาเช่าท่ีดิน สถานีบริการน้ ามันรวมท้ังส่วนควบย่อมตกเป็น
กรรมสิทธิ์แก่เจ้าของท่ีดิน..... 

จากค าพิพากษาข้างต้นสามารถสรุปสาระส าคัญได้ว่า การพิจารณาว่าทรัพย์
ท่ีได้รับยกเว้นตามนัยแห่งมาตรา 146 ไปแล้วครั้งหนึ่ง จะตกกลับมาเป็นกรรมสิทธิ์ของเจ้าของท่ีดิน
โดยหลักส่วนควบตามนัยแห่งมาตรา 144 เกิดขึ้นได้ในกรณีผู้ปลูกสร้างแสดงเจตนาสละกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์นั้น หรือได้แสดงเจตนาตกลงเป็นสัญญากับเจ้าของท่ีดิน ท้ังนี้ไม่ว่าจะให้ตกเป็นส่วนควบในทันที
ท่ีตกลงกันหรือในภายหน้าก็ตาม โดยไม่จ าต้องจดทะเบียนการได้มาซึ่งโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น
อีก แนวค าพิพากษาดังกล่าวนี้ได้ถูกหยิบยกขึ้นเป็นตัวอย่างในต ารากฎหมายของนักกฎหมายหลาย
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ท่านด้วยกัน ในคราวอธิบายเรื่องการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ กล่าวคือนักกฎหมาย
ส่วนใหญ่เห็นว่ากรณีนี้เป็นการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบตามนัยแห่งมาตรา 14488 

ต่ อ ป ร ะ เ ด็ น ดั ง ก ล่ า ว  ศ า สต ร า จ า ร ย์ ไ พ จิ ต ร  ปุ ญ ญ พั น ธุ์  แ ล ะ               
ผู้ช่วยศาสตราจารย์อานนท์ มาเม้า มีความเห็นท่ีต่างออกไป โดยท่านเห็นว่ากรณีดังกล่าวนี้ไม่ใช่การ
ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ แต่เป็นการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยทางนิติกรรมตามนัย
แห่งมาตรา 1299 วรรคหนึ่ง89 เพราะเหตุว่า แม้โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างจะไม่ตกเป็นส่วนควบของ
ท่ีดินตามนัยแห่งมาตรา 146 แต่อย่างไรก็ตาม โดยสภาพแล้วโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ียังด ารงคง
อยู่ในท่ีดินย่อมมีลักษณะเป็นอสังหาริมทรัพย์อยู่ในตัว และเนื่องจากข้อเท็จจริงท่ีว่า มีการแสดงเจตนา
ของผู้ปลูกสร้างท่ีสละกรรมสิทธิ์ หรือหากเป็นข้อตกลงเช่นสัญญาเช่าท่ีระบุว่าให้ทรัพย์ตกเป็นของ
เจ้าของท่ีดินเมื่อล่วงพ้นเวลาท่ีตกลงกันไว้ หรือเมื่อมีเหตุการณ์อันใดเกิดขึ้น สัญญาเช่าดังกล่าวย่อมมี
ลักษณะเป็นสัญญาท่ีมีเงื่อนไขหรือเงื่อนเวลาก ากับผลไว้ ดังนั้นเหตุท่ีเจ้าของท่ีดินได้ไปซึ่งกรรมสิทธิ์ ใน
ทรัพย์ก็เพราะนิติกรรม ไม่ใช้ได้กรรมสิทธิ์มาโดยหลักส่วนควบซึ่งได้ผ่านพ้นการพิจารณามาแล้ว90 การ
ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวจึงควรอยู่ในบังคับมาตรา 1299 วรรคหนึ่ง 

ผู้ช่วยศาสตราจารย์อานนท์ มาเม้า เห็นว่า เหตุท่ีศาลตัดสินในท านองเช่นว่า
นี้เกิดจากการที่ศาลได้ตีความเป็นประโยชน์ต่อหลักอิสระในทางแพ่ง (private autonomy) ท่ีรับรอง
ให้เจตนาของบุคคลเกิดผลบังคับได้แม้ไม่ได้จดทะเบียนอย่างถูกต้อง91 

ต่อประเด็นปัญหานี้ผู้เขียนเห็นว่า ความเห็นท่ีแตกต่างกันดังกล่าวเกิดขึ้น
เพราะลักษณะท่ีทับซ้อนกันของการเป็นอสังหาริมทรัพย์และการเป็นส่วนควบ กล่าวคือทรัพย์ท่ีติดอยู่
กับท่ีดินในลักษณะติดตรึงตราถาวรนั้น แมจ้ะต้องด้วยข้อยกเว้นตามมาตรา 146 แล้วก็ตาม แต่ก็ยังคง
สภาพเป็นอสังหาริมทรัพย์อยู่ตราบเท่าท่ียังติดกับท่ีดิน ดังนั้นเมื่อพิจารณาจากภายนอกของทรัพย์ 
ตราบใดท่ียังไม่ได้รื้อถอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างออกไปจากท่ีดิน โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นก็ยัง

                                            
88 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 63, 70 ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 1, น. 85. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น.34,36. ; มานิตย์ จุมปา, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 9, น. 88. ; สมจิตร์ ทองศรี, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 23, น. 29-30. 

89 ไพจิตร ปุญญพันธุ์, เอกสารทางวิชาการ บทความในรูปแบบจดหมาย ค ามั่นสัญญา 
และ จดหมายเปิดผนึกถึงศาสตราจารย์นิรนาม, (กรุงเทพ : นิติธรรม), น. 116–117. ; อานนท์ มาเม้า,    
อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 5, น.180-183. 

90 เพิ่งอ้าง. 
91

 อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 5, น.181-182. 
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อาจพิจารณาว่าเป็นส่วนควบกับท่ีดินอยู่ ดังจะเห็นได้จากแนวค าพิพากษาฎีกาว่าทรัพย์ท่ีติดกับท่ีดิน
นั้นยังคงเป็นส่วนควบอยู่ ดังนั้นบุคคลภายนอกท่ีพิจารณาเห็นได้ถึงการรวมสภาพของทรัพย์จึงได้รับ
ความคุ้มครอง92  

2.3.2.3 การส่งคืนการครอบครองตามนัยแห่งมาตรา 1376 

ในกรณีปรากฏข้อเท็จจริงว่า มีการเข้าไปปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างในท่ีดินของผู้อื่น เมื่อผู้ปลูกสร้างไม่ต้องการใช้ท่ีดินอีกต่อไป หรือส้ินสิทธิในท่ีดินแล้ว ผู้ปลูกสร้าง
จะต้องคืนท่ีดินให้แก่เจ้าของท่ีดิน อย่างไรก็ตาม การคืนท่ีดินดังกล่าวจะคืนโดยวิธีอย่างใด จะส่งมอบ
คืนโดยไม่ปฏิบัติการอย่างอื่นแก่เจ้าของท่ีดินได้หรือไม่ ในประเด็นนี้พิจารณาได้ว่า การท่ีบุคคลใดเข้า
ไปปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น เป็นการเข้าไปยึดถือท่ีดินส่วนท่ีตนปลูกสร้าง
ด้วยเจตนายึดถือเพื่อตน ดังนั้นเมื่อเลิกใช้ท่ีดิน หรือส้ินสิทธิในท่ีดินแล้ว ผู้ปลูกสร้างย่อมต้องออกไป
จากท่ีดินและส่งคืนการครอบครองท่ีดินส่วนท่ีตนยึดถือไว้แก่เจ้าของท่ีดิน ซึ่งต้องด้วยกรณีตามมาตรา 
1376 แหง่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยเรื่องของการคืนการครอบครองมีสาระส าคัญว่า 

“มาตรา 1376 ถ้าจะต้องส่งทรัพย์สินคืนแก่บุคคลผู้มีสิทธิเอาคืนไซร้ 
ท่านให้น าบทบัญญัติมาตรา 412 ถึง 418 แห่งประมวลกฎหมายนี้ว่าด้วยลาภมิควรได้มาใช้บังคับโดย
อนุโลม” 

เมื่อปรากฏว่าผู้ครอบครองต้องคืนการครอบครองให้แก่ผู้ท่ีมีสิทธิเอาคืน 
ซึ่งผู้มีสิทธิเอาคืนในท่ีนี้หมายถึงผู้ท่ีมีสิทธิดีกว่าผู้ครอบครอง อาจเป็นได้ท้ังกรณีท่ีผู้ครองครองเดิมเรียก
คืนการครอบครองตามมาตรา 1375 หรือเป็นกรณีท่ีเจ้าของท่ีดินใช้สิทธิ ติดตามเอาคืนทรัพย์ตาม
มาตรา 1336 ประกอบมาตรา 1375 และยังรวมไปถึงกรณีผู้ครอบครองได้ยินยอมคืนทรัพย์สินให้แก่ผู้

                                            
92 ค าพิพากษาฎีกาท่ี 688/2511 โจทก์ซื้อเรือนพิพาทก่อนจ าเลย โดยโจทก์จดทะเบียน

การซื้อขายฝากต่อกรมการอ าเภอ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 456 และประมวล
กฎหมายท่ีดิน มาตรา 71(2). ส่วนจ าเลยจดทะเบียนการซื้อขายท่ีดินและเรือนพิพาทต่อพนักงาน
เจ้าหน้าท่ี ณ ส านักงานท่ีดิน. ดังนี้ตราบใดท่ีเรือนพิพาทยังปลูกอยู่บนท่ีดินท่ีจ าเลยซื้อมา เรือนย่อม
เป็นส่วนควบกับท่ีดิน. การท่ีจะก่อตั้งกรรมสิทธิ์ในเรือนแยกออกต่างหากจากท่ีดิน จะท าได้ก็โดยการ
ก่อต้ังสิทธิเหนือพื้นดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1410. โจทก์เพียงแต่จด
ทะเบียนนิติกรรมซื้อขายเรือน หาได้จดทะเบียนก่อต้ังสิทธิเหนือพื้นดินโดยให้โจทก์เป็นเจ้าของเรือน
พิพาทอันเป็นส่ิงปลูกสร้างบนที่ดินไม่. จ าเลยซื้อท่ีดินพร้อมด้วยโรงเรือนซึ่งเป็นส่วนควบกับท่ีดิน และ
ได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว. สิทธิของจ าเลยในเรือนพิพาทจึงดีกว่าของโจทก์. 
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ท่ีมีสิทธิดีกว่าด้วยความสมัครใจ หรือตามสัญญาท่ีมีต่อกันด้วย93 การคืนการครอบครองดังกล่าวอาจมี
กรณีท่ีผู้ครอบครองได้ท าให้ทรัพย์สินท่ีต้องส่งคืนแก่กันนั้นช ารุดเสียหาย หรืออาจเกิดดอกผลขึ้นใน
ระหว่างท่ีตนครอบครอง แม้กระท่ังอาจมีการปลูกสร้างท าการงานบางอย่างในทรัพย์ท่ีตนครอบครอง
นั้น เมื่อจะต้องคืนทรัพย์นั้นแก่กันจึงอาจเกิดปัญหาขึ้นได้ว่าจะต้องคืนทรัพย์กันอย่างไร กฎหมายจึง
บัญญัติให้คืนทรัพย์กันโดยน าบทบัญญัติในเรื่องลาภมิควรได้มาปรับใช้94 

ในการนี้ ผู้เขียนจะขอกล่าวถึงหลักการในเรื่องลาภมิควรได้พอสังเขป
เพื่อน าเข้าสู่การพิจารณาว่า ในการคืนทรัพย์ระหว่างเจ้าของท่ีดินและผู้ปลูกสร้างนั้นจะมีข้อปฏิบัติต่อ
กันอย่างไร และ เพื่อให้สามารถพิจารณาเช่ือมโยงถึงการปฏิบัติต่อโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างตาม
มาตรา 1310 หรือมาตรา 1311 ซึ่งเป็นบทบัญญัติท่ีมีข้อความคิดในเรื่องลาภมิควรได้ประกอบอยู่ด้วย 

หลักกฎหมายว่าด้วยลาภมิควรได้ เป็นหลักกฎหมายท่ีบัญญัติขึ้นเพื่อ
คุ้มครองมิให้เกิดการเอารัดเอาเปรียบซึ่งกันและกัน เป็นหลักประกันความยุติธรรมว่าบุคคลไม่ควรได้
ส่ิงใดท่ีเป็นของบุคคลอื่นไว้โดยปราศจากมูลเหตุท่ีจะอ้างได้ หรือไม่ต้องชดใช้ในส่ิงท่ีตนได้มาและไม่
สามารถคืนทรัพย์ให้แก่ผู้เป็นเจ้าของได้ เป็นมูลแห่งหนี้ประการหนึ่งท่ีกฎหมายก าหนดรับรองขึ้นเพื่อ
อุดช่องว่างไม่ให้บุคคลใดได้ทรัพย์ของบุคคลอื่นไปเปล่า หลักกฎหมายว่าด้วยลาภมิควรได้มีรากฐานมา
จากกฎหมายโรมัน ส่งผ่านข้อความคิดต่อมาทางประมวลกฎหมายของประเทศในภาคพื้นยุโรป เช่น 
ประเทศเยอรมนี ประเทศฝรั่งเศส ข้อความคิดเหล่านั้นจึงส่งผ่านมายังประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ของไทยซึ่งรับเอาแนวคิดในระบบประมวลกฎหมายมาด้วย หลักกฎหมายในเรื่องลาภมิควรได้ 
ต้ังอยู่บนฐานของความสุจริตและความยุติธรรม ดังนั้นการคืนทรัพย์หรือชดใช้ราคาให้แก่กันจึงต้อง
ค านึงถึงความสุจริตและความเป็นธรรมระหว่างคู่กรณีประกอบด้วยเสมอ95 

หลักกฎหมายว่าด้วยลาภมิควรได้ท่ีปรากฏอยู่ในประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ของไทยนั้น โดยหลักแล้วปรากฏอยู่ในบรรพ 2 หนี้ ลักษณะ 4 ลาภมิควรได้ เริ่มต้ังแต่
มาตรา 406 ไปจนถึง มาตรา 419 โดยแบ่งออกได้เป็นส่ีส่วนด้วยกัน ส่วนแรก คือ หลักท่ัวไปในเรื่อง

                                            
93

 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 536-537. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 4, น.285. ; ศรีราชา วงศารยางกูร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 47, น. 260. 

94
 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 276. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 1, น.537. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 4, น. 285-286. 
95 สุจิตรา ใจเอื้อ, “การคืนลาภมิควรได้”, (วิทยานิพนธ์ ดุษฎี  คณะนิ ติศาสตร์ 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2556), น. 9-13. 
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ลาภมิควรได้ ปรากฏในมาตรา 406 ซึ่งวางหลักเกี่ยวลักษณะของลาภมิควรได้ว่าเป็นนิติเหตุท่ีมี
ลักษณะอย่างใด ส่วนท่ีสองคือ ข้อยกเว้นของสิทธิในการเรียกคืนลาภมิควรได้ ปรากฏในมาตรา 407 
ถึงมาตรา 411 ส่วนท่ีสาม คือหน้าท่ีของผู้ต้องคืนลาภมิควรได้ว่าจะต้องคืนกันอย่างไร ปรากฏใน
มาตรา 412 ถึงมาตรา 418 ส่วนสุดท้ายคืออายุความในการใช้สิทธิเรียกร้องฐานลาภมิควรได้ ปรากฏ
อยู่ในมาตรา 41996 

การได้ทรัพย์ในลักษณะใดจะถือได้ว่าเป็นลาภมิควรได้นั้น พิจารณาได้
จากความในมาตรา 406 ซึ่งวางหลักท่ัวไปในการพิจารณาลักษณะของลาภมิควรได้ และผลของการได้
ลาภนั้น มีสาระส าคัญดังนี้ 

“มาตรา 406 บุคคลใดได้มาซึ่งทรัพย์ส่ิงใดเพราะการท่ีบุคคลอีกคนหนึ่ง
กระท าเพื่อช าระหนี้ก็ดีหรือได้มาด้วยประการอื่นก็ดี โดยปราศจากมูลอันจะอ้างกฎหมายได้และเป็น
ทางให้บุคคลอีกคนหนึ่งนั้นเสียเปรียบไซร้ ท่านว่าบุคคลนั้นจ าต้องคืนทรัพย์ให้แก่เขา อนึ่งการรับ
สภาพหนี้สินว่ามีอยู่หรือหาไม่นั้น ท่านก็ให้ถือว่าเป็นการกระท าเพื่อช าระหนี้ด้วย 

บทบัญญัติอันนี้ท่านให้ใช้บังคับตลอดถึงกรณีท่ีได้ทรัพย์มาเพราะเหตุ
อย่างใดอย่างหนึ่งซึ่งมิได้มีได้เป็นขึ้นหรือเป็นเหตุท่ีได้ ส้ินสุดไปเสียก่อนแล้วนั้นด้วย”  

เมื่อพิจารณาความในมาตรา 406 จะเห็นได้ว่า การได้ทรัพย์ท่ีจะถือได้
ว่าเป็นลาภมิควรได้ บุคคลผู้ได้ลาภจะต้องได้ทรัพย์นั้นมาเพิ่มพูนกองทรัพย์สินของตนในท านอง
เดียวกับการได้กรรมสิทธิ์ กล่าวคือได้มาโดยมุ่งหมายจะให้เป็นลาภเข้าเพิ่มพูนในกองทรัพย์สินของตน 
แต่การได้มาซึ่งทรัพย์นั้นเป็นการได้มาโดยปราศจากมูลอันจะอ้างกฎหมายได้ กล่าวคือได้ทรัพย์มาโดย
ไม่มีสิทธิที่จะได้ ซึ่งอาจเกิดขึ้นจากการช าระหนี้โดยส าคัญผิด และเป็นทางให้บุคคลผู้เสียลาภหรือก็คือ
เจ้าของเดิมแห่งทรัพย์นั้นเสียเปรียบ97 แต่การได้มาซึ่งสิทธิครอบครองในท่ีดินของผู้ปลูกสร้างนั้น เป็น
การได้มาโดยบทบัญญัติแห่งกฎหมายมาตรา 1367 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กล่าวคือ

                                            
96

 สุจิตรา ใจเอื้อ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 95, น. 200. 
97 กองทุนศาสตราจารย์จิตติ ติงศภัทิย์, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

เรียงมาตรา ว่าด้วย จัดการงานนอกส่ัง ลาภมิควรได้ ละเมิด (มาตรา 395 ถึง 452) , จิตติ ติงศภัทิย์, 
ปรับปรุงโดย เขมภูมิ ภูมิถาวร, ชวิน อุ่นภัทร, อ านาจ ต้ังคีรีพิมาน, มกราคม 2555, น.21-24.          
; สุจิตรา ใจเอื้อ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 95, น. 202-204. 
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ได้มาโดยการเข้ายึดถือเพื่อตน98 และมิได้มีลักษณะเป็นลาภงอกขึ้นเพิ่มพูนกองทรัพย์สินของผู้
ครอบครองในท านองเดียวกับการโอนกรรมสิทธิ์ จึงไม่ใช้กรณีเป็นลาภมิควรได้โดยตรง เพียงแต่มาตรา 
1376 บัญญัติให้ใช้วิธีในการคืนทรัพย์ตามมาตรา 412 ถึงมาตรา 418 เท่านั้น99 

การคืนทรัพย์ของผู้ครอบครองท่ีอนุโลมใช้วิธีการตามนัยแห่งมาตรา 
412 ถึงมาตรา 418 นั้น เมื่อพิจารณาให้ลึกลงไปจะเห็นได้ว่ามีผลบังคับต่างกันสองประการ กล่าวคือ 
มาตรา 412 ถึงมาตรา 415 เป็นเรื่องข้อต่อสู้เรื่องจะขอส่งคืนทรัพย์สินในสภาพอย่างไร เพียงไร โดย
ไม่ปรากฏว่าผู้ส่งคืนมีสิทธิเรียกร้องเอาอะไรจากผู้เรียกทรัพย์คืน โดยการส่งคืนนั้นแบ่งแยกตาม
ลักษณะของทรัพย์สามประการ กล่าวคือ หากทรัพย์ท่ีจะต้องส่งคืนเป็นเงิน การส่งคืนอยู่ในบังคับแห่ง
มาตรา 412 หากเป็นทรัพย์อื่นนอกจากเงินอยู่ในบังคับมาตรา 413 หรือมาตรา 414 และหากทรัพย์ท่ี
จะต้องส่งคืนนั้นได้เกิดมีดอกผลขึ้น การคืนดอกผลให้แก่กันจะท าอย่างไรอยู่ในบังคับมาตรา 415 ส่วน
มาตรา 416 ถึงมาตรา 418 เป็นบทบัญญัติว่าด้วยสิทธิของผู้ส่งคืนทรัพย์ท่ีจะเรียกร้องเอาจากผู้ท่ี
ได้รับทรัพย์สินคืน โดยค่าใช้จ่ายในการบ ารุงทรัพย์อยู่ในบังคับมาตรา 416 ค่าใช้จ่ายอย่างอื่นนอกจาก
มาตรา 416 ท่ีท าให้ทรัพย์สินมีราคาเพิ่มข้ึนอยู่ในบังคับมาตรา 417 และค่าใช้จ่ายในการดัดแปลงต่อ
เติมทรัพย์ อยู่ในบังคับมาตรา 418 โดยมาตราท่ีกล่าวมาข้างต้นให้ผลท่ีต่างกันระหว่างผู้ท่ีได้ทรัพย์ไว้
โดยสุจริตหรือไม่สุจริต100 เหตุท่ีกฎหมายบัญญัติให้สิทธิแก่ผู้ต้องส่งคืนทรัพย์ในการเรียกร้องเอา
ค่าใช้จ่ายท่ีเสียไปได้เพราะเหตุว่า เมื่อผู้มีสิทธิเรียกคืนได้ทรัพย์คืนไป ทรัพย์นั้นอาจอยู่ในสภาพท่ีถูก

                                            
98 ไพจิตร ปุญญพันธุ์, การสร้างความเข้าใจเกี่ยวกับการฟ้องให้จดทะเบียนและลักษณะ

สิทธิครอบครอง, พิมพ์ครั้งท่ี 3 (กรุงเทพมหานคร : วิญญูชน, 2546), น. 80-81. (สิทธิครอบครองตาม
มาตรา 1367 นั้น มีองค์ประกอบคือการท่ีบุคคลเข้ายึดถือทรัพย์สิน (corpus) โดยเจตนายึดถือเพื่อ
ตน (animus) โดยการยึดถือนั้น คือการเข้าเกี่ยวข้องกับทรัพย์นั้นในทางกายภาพ โดยความเกี่ยวข้อง
นั้นพอท่ีจะใช้อ านาจเหนือทรัพย์สินนั้นได้ตามควร ในลักษณะท่ีหวงกันมิให้คนอื่นรบกวนได้ ส่วน
เจตนายึดถือเพื่อตนนั้น หมายความว่ายึดถือไว้เพื่อประโยชน์ของผู้ยึดถือเอง ดังนั้น การปลูกสร้าง
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นโดยปกติแล้วผู้ปลูกสร้างย่อมเข้ายึดถือท่ีดินบริเวณนั้นเพื่อ
ประโยชน์ของตนอยู่ในตัว) 

99 กองทุนศาสตราจารย์จิตติ ติงศภัทิย์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 97, น.21. 
100 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 537-538. 
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ดูแลรักษา หรือต่อเติมจนมีมูลค่าเพิ่มมากขึ้น ดังนั้นหากไม่มีการใช้ราคาคืน สภาพแห่งทรัพย์ท่ีดีและ
งอกเงยข้ึนย่อมกลายเป็นลาภมิควรท่ีผู้มีสิทธิเรียกคืนได้รับเสียเอง101 

การปฏิบัติต่อโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นในกรณีท่ีไม่มีข้อ
สัญญาก าหนดไว้ชัดแจ้งว่าจะต้องท าอย่างไรนั้น เมื่อวินิจฉัยปรับเข้าด้วยวิธีในการคืนการครอบครอง
โดยอาศัยบทบัญญัติในเรื่องการคืนลาภมิควรได้โดยอนุโลมแล้ว มีมาตราท่ีเกี่ยวข้องในส่วนของข้อต่อสู้
ในการคืนท่ีดิน คือมาตรา 413 และมาตรา 415 ส่วนมาตราท่ีเกี่ยวข้องกับสิทธิในการเรียกร้อ ง
ค่าใช้จ่ายจากผู้เรียกทรัพย์คืนคือมาตรา 416 ถึงมาตรา 418 สามารถพิจารณาได้ดังต่อไปนี้ 

มาตรา 413102 ให้ผลบังคับโดยอนุโลม103คือ ผู้ครอบครองท่ีดินส่วนท่ีมี
การปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง หากเข้าครอบครองโดยสุจริตต้องส่งคืนท่ีดินในสภาพที่เป็นอยู่
โดยไม่จ าต้องรับผิดในความสูญหายหรือบุบสลายของท่ีดินนั้น แต่ถ้าผู้ครอบครองได้อะไรมาทดแทน
การสูญหายหรือบุบสลายจ าต้องส่งใช้คืนให้แก่เจ้าของท่ีดิน แต่หากเข้าครอบครองโดยไม่สุจริตและ
ปรากฏข้อเท็จจริงว่าท่ีดินท่ีต้องส่งคืนไม่อยู่ในสภาพที่ดีดังเดิม ผู้ครอบครองต้องรับผิดในความสูญหาย
หรือบุบสลายของท่ีดินนั้นอย่างเต็มภูมิ คือเต็มค่าแห่งความเสียหาย แม้ความสูญหายหรือบุบสลายจะ
เกิดเพราะเหตุสุดวิสัยก็ตาม เว้นแต่พิสูจน์ได้ว่าถึงอย่างไรความเสียหายย่อมเกิดขึ้นอยู่เองแม้ตนจะมิได้
เข้าครอบครองท่ีดิน เช่น ท่ีดินของนาย ข. เป็นท่ีดินติดชายตล่ิง นาย ก. ได้เข้ายึดถือเพื่อตนจึงได้สิทธิ
ครอบครอง ต่อมามีน้ าป่าไหลหลากท าให้ท่ีดินนั้นพังทลายหายไปท้ังผืน หากนาย ก. สุจริต ย่อมไม่
ต้องรับผิดแต่อย่างใดเลย แต่หากนาย ข. ไม่สุจริต ต้องรับผิดใช้ราคาท่ีดินแก่นาย ก. เว้นแต่พิสูจน์ได้

                                            
101 เสนีย์ ปราโมช, ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วย นิติกรรมและหนี้ เล่ม 1 

(ภาค 1-2), พิมพ์ครั้งท่ี 3, (กรุงเทพมหานคร : วิญญูชน, 2559), น. 436. ; ประสิทธิ์ โฆวิไลกูล, 
ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ จัดการงานนอกส่ัง ลาภมิควรได้ , พิมพ์ครั้งท่ี 3 , 
(กรุงเทพมหานคร : นิติธรรม), น.121. 

102 มาตรา 413 เมื่อทรัพย์สินอันจะต้องคืนนั้นเป็นอย่างอื่นนอกจากจ านวนเงินและ
บุคคลได้รับไว้โดยสุจริต ท่านว่าบุคคลเช่นนั้นจ าต้อง คืนทรัพย์สินเพียงตามสภาพท่ีเป็นอยู่และมิต้อง
รับผิดชอบในการท่ี ทรัพย์นั้นสูญหายหรือบุบสลายแต่ถ้าได้อะไรมาเป็นค่าสินไหมทดแทนเพื่อการสูญ
หายหรือบุบสลายเช่นนั้นก็ต้องให้ไปด้วย 

 ถ้าบุคคลได้รับทรัพย์สินได้โดยทุจริต ท่านว่าจะต้องรับผิดชอบในการสูญหายหรือบุบ
สลายนั้นเต็มภูมิ แม้กระท่ังการสูญหายหรือบุบสลายจะเกิดเพราะเหตุสุดวิสัย เว้นแต่จะพิสูจน์ได้ว่าถึง
อย่างไรทรัพย์สินนั้นก็คงต้องสูญหายหรือบุบสลายอยู่นั่นเอง 

103 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 539.  
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ว่าถึงอย่างไรท่ีดินนั้นก็ต้องพังทลายไปแม้ตนไม่ได้เข้าครอบครอง เพราะเป็นท่ีดินท่ีติดทางน้ าตาม
ธรรมชาติย่อมเกิดการพังทลายได้หากน้ าไหลแรง  

มาตรา 415104 ให้ผลบังคับโดยอนุโลม105 คือ ผู้ครอบครองในท่ีดินส่วน
ท่ีมีการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง หากเข้าครอบครองโดยสุจริตย่อมได้ดอกผลอันเกิดแต่
ท่ีดินนั้นตลอดเวลาท่ียังคงสุจริตอยู่ แต่หากต้องคืนท่ีดินเมื่อใด ผู้ครอบครองย่อมตกอยู่ในฐานะไม่
สุจริตจ าเดิมแต่เวลาเรียกคืนท่ีดินนั้น เช่น ก. เข้าปลูกสร้างโรงเรือนในท่ีดินของ ข. โดยสุจริต ย่อมเป็น
ผู้ครอบครองโดยสุจริตด้วย ต่อมา ก. ให้ ค. เช่าโรงเรือนและท่ีดินส่วนนั้น ก. ย่อมได้ดอกผลคือค่าเช่า
ตลอดเวลาท่ีกฎหมายถือว่าสุจริต คือก่อนรู้ว่าท่ีดินเป็นของ ข. หรือก่อนถูก ข. เรียกท่ีดินคืน  

มาตรา 416106 ให้ผลบังคับโดยอนุโลม107คือ ในกรณีท่ีผู้ครอบครองต้อง
คืนท่ีดิน ไม่ว่าผู้ครอบครองจะได้ครอบครองโดยสุจริตหรือไม่ก็ตาม ผู้ครอบครองย่อมมีสิทธิท่ีจะได้รับ
ชดเชยค่าใช้จ่ายท้ังหลายอันควรแก่การ เพื่อการบ ารุงรักษาหรือซ่อมแซมทรัพย์ท่ีดินได้ครอบครองเต็ม
จ านวนท่ีได้จ่ายไป แต่ผู้ครอบครองจะเรียกให้ชดใช้ค่าใช้จ่ายตามธรรมดา หรือค่าภาระติดพันท่ีต้อง
เสียไป ซึ่งค่าใช้จ่ายสองส่วนนี้เป็นคนละกรณีกับค่าใช้จ่ายอันควรแก่การ ในระหว่างท่ีผู้ครอบครองมี
สิทธิเก็บดอกผลตามมาตรา 415 ไม่ได้ เพราะเหตุว่าค่าใช้จ่ายในส่วนนี้ล าพังแต่ได้ดอกผลมาย่อมคุ้ม
กันอยู่แล้ว ตัวอย่างเช่น นาย ก. เข้าปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของนาย ข. ต่อมาฝน
ตกหนักน้ าได้ชะล้างดินบริเวณท่ีปลูกสร้างออกไปเป็นจ านวนมากจนน่ากลัวว่าดินจะพังทลาย นาย ก. 
จึงได้ซื้อดินและหินคลุกมาถมเพื่อเพิ่มมวลให้กับท่ีดินนั้น เมื่อนาย ก. ต้องคืนท่ีดิน นาย ก.มีสิทธิเรียก
ค่าใช้จ่ายในส่วนนี้ได้เนื่องด้วยเป็นค่าใช้จ่ายท่ีจ าเป็นในการรักษาท่ีดินให้คงสภาพดี 

                                            
104 มาตรา 415 บุคคลใดได้รับทรัพย์สินไว้โดยสุจริต ย่อมได้ดอกผลอันเกิดแต่ทรัพย์สิน

นั้นตลอดเวลาท่ียังคงสุจริตอยู่  
 ถ้าผู้ท่ีได้รับไว้จะต้องคืนทรัพย์สินนั้นเมื่อใด ถือว่าผู้นั้นตกอยู่ในฐานะทุจริตจ าเดิมแต่

เวลาเรียกคืนนั้น 
105 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 540. 
106

 มาตรา 416 ค่าใช้จ่ายท้ังหลายอันควรแก่การเพื่อรักษาบ ารุงหรือซ่อมแซมทรัพย์สิน
นั้น ท่านว่าต้องชดใช้แก่บุคคลผู้คืนทรัพย์สินนั้นเต็มจ านวน 
  แต่บุคคลเช่นว่านี้จะเรียกร้องให้ชดใช้ค่าใช้จ่ายตามธรรมดาเพื่อบ ารุงซ่อมแซมทรัพย์สินนัน้
หรือค่าภาระติดพันท่ีต้องเสียไปในระหว่างท่ีตนคงเก็บดอกผลอยู่นั้นหาได้ไม่ 

107 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 541. 
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มาตรา 417 และมาตรา 418108 เป็นบทบัญญัติท่ีเกี่ยวข้องกับการปลูก
สร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นมากกว่ามาตราอื่นๆ เพราะเหตุว่า เมื่อปรากฏ
ข้อเท็จจริงว่ามีการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น ค่าใช้จ่ายท่ีเสียไปกับการปลูก
สร้างถือไม่ได้ว่าเป็นค่าใช้จ่ายอันควรแก่การบ ารุงรักษาท่ีดิน กับท้ังไม่ใช่ค่าใช่ จ่ายเพื่อดูแลท่ีดินตาม
ธรรมดา ตามนัยแห่งมาตรา 416 เพราะเหตุว่าการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างไม่ใช่การดูแล
รักษาท่ีดินให้คงสภาพสมบูรณ์  

แต่อย่างไรก็ตาม การปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดิน
โดยมากแล้วย่อมท าให้ท่ีดินมีมูลค่าสูงขึ้น ค่าใช้จ่ายท่ีเสียไปกับการปลูกสร้างจึงควรมีการชดใช้ให้แก่ผู้
ครอบครองท่ีดินท่ีท าการปลูกปักทรัพย์ลงไป ดังนั้นมาตรา 417 และมาตรา 418 จึงบัญญัติถึง
ค่าใช้จ่ายดังกล่าวด้วยโดยถือว่าเป็นค่าใช้จ่ายอย่างอื่นท่ีเกิดจากการดังแปลงต่อเติมทรัพย์109 

มาตรา 417 ให้ผลบังคับโดยอนุโลม110 คือ ถ้าผู้ครอบครองท่ีดินได้
ครอบครองโดยสุจริต และได้ปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงไปซึ่งถือได้ว่าเป็นการดัดแปลงต่อ

                                            
108 มาตรา 417 ในส่วนค่าใช้จ่ายอย่างอื่นนอกจากท่ีกล่าวมาในวรรคต้นแห่ง มาตรา

ก่อนนั้นบุคคลผู้คืนทรัพย์สินจะเรียกให้ชดใช้ได้แต่เฉพาะท่ีเสียไปในระหว่างท่ีตนท าการโดยสุจริตและ
เมื่อทรัพย์สินนั้นได้มีราคาเพิ่มสูงขึ้นเพราะค่าใช้จ่ายนั้นในเวลาท่ีคืนและจะเรียกได้ก็แต่เพียงเท่าราคา
ท่ีเพิ่มข้ึนเท่านั้น 

 อนึ่ง บทบัญญัติแห่งมาตรา 415 วรรคสองนั้น ท่านให้น ามาใช้บังคับด้วยแล้วแต่
กรณี 

 มาตรา 418 ถ้าบุคคลรับทรัพย์สินอันมิควรได้ไว้โดยทุจริตและได้ท าการดัดแปลง
หรือต่อเติมขึ้นในทรัพย์สินนั้น ท่านว่าบุคคลเช่นนั้นต้องจัดท าทรัพย์สินนั้นให้คืนคงสภาพเดิมด้วย
ค่าใช้จ่ายของตนเอง แล้วจึงส่งคืน เว้นแต่เจ้าของทรัพย์สินจะเลือกให้ส่งคืนตามสภาพที่เป็นอยู่ในกรณี
เช่นนี้เจ้าของจะใช้ราคาค่าท าดัดแปลงหรือต่อเติม หรือใช้เงินจ านวนหนึ่งเป็นราคาทรัพย์สินเท่าท่ี
เพิ่มข้ึนนั้นก็ได้แล้วแต่จะเลือก 

 ถ้าในเวลาท่ีจะต้องคืนทรัพย์นั้นเป็นพ้นวิสัยจะท าให้ทรัพย์สินคืนคงสภาพเดิมได้หรือ
ถ้าท าไปทรัพย์สินนั้นจะบุบสลายไซร้ ท่านว่าบุคคลผู้ได้รับไว้จะต้องส่งคืนทรัพย์สินตามสภาพท่ีเป็นอยู่
และไม่มี สิทธิเรียกค่าสินไหมทดแทนเพื่อราคาทรัพย์สินท่ีเพิ่มข้ึนเพราะการดัดแปลงหรือต่อเติมนั้นได้ 

109 กองทุนศาสตราจารย์จิตติ ติงศภัทิย์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 97, น.57. 
110 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 541. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถ

ท่ี 101, น. 437–439. 
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เติมข้ึนในท่ีดินท่ีตนมีสิทธิครอบครอง ค่าใช้จ่ายในการดังกล่าวเป็นค่าใช้จ่ายอย่างอื่นนอกจากมาตรา 
416 ท่ีท าให้ราคาท่ีดินเพิ่มสูงขึ้น เมื่อถึงคราวจะต้องส่งคืนท่ีดิน ผู้ครอบครองชอบท่ีจะเรียกให้ชดใช้
ราคาได้เพียงเท่าราคาท่ีดินท่ีเพิ่มสูงขึ้นเพราะการปลูกสร้างนั้น มิใช่ค่าใช้จ่ายท้ังหมดท่ีส้ินไปเพราะการ
ปลูกสร้าง โดยผลของการน ามาตรา 415 มาใช้โดยอนุโลมจะให้ผลคือความสุจริตนั้นมีอยู่ตราบเท่าท่ี
ยังไม่ถูกเรียกคืนทรัพย์ หากถูกเรียกคืนเมื่อใดค่าใช้จ่ายท่ีจ่ายไปหลังจากนั้นถือว่าเป็นค่าใช้จ่ายท่ีจ่าย
ไปโดยไม่สุจริต แม้ท าให้ท่ีดินมีราคาเพิ่มข้ึนก็เรียกให้ชดใช้ไม่ได้ และค่าใช้จ่ายท่ีจ่ายไปขณะท่ีไม่สุจริต
ย่อมตกอยู่ในบังคับมาตรา 418  

มาตรา 418 ให้ผลบัง คับโดยอนุโลม 111 คือ ถ้า ผู้ครอบครองไ ด้
ครอบครองท่ีดินโดยไม่สุจริต และได้ท าการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงไปซึ่งถือได้ว่าเป็น
การดัดแปลงต่อเติมข้ึนในท่ีดินท่ีตนมีสิทธิครอบครอง ผู้ครอบครองต้องจัดให้ท่ีดินนั้นกลับคืนสู่สภาพ
เดิมด้วยค่าใช้จ่ายของตนเอง แล้วส่งคืนให้แก่เจ้าของ เว้นเสียแต่ว่าเจ้าของท่ีดินผู้มีสิทธิเอาคืนเลือกให้
ส่งคืนตามสภาพทีเ่ป็นอยู่ เช่นนี้ผู้ครอบครองมีสิทธิที่จะได้รับใช้ราคา โดยเจ้าของท่ีดินสามารถเลือกท่ี
จะใช้ค่าท่ีท าการดัดแปลง หรือต่อเติมขึ้น ซึ่งก็คือค่าใช้จ่ายท้ังหมดท่ีเสียไปกับการดัดแปลงต่อเติม 
หรือเลือกท่ีจะให้ใช้เงินเท่าท่ีการดัดแปลงหรือต่อเติมนั้นได้ท าให้ราคาแห่งท่ีดินสูงขึ้น กล่าวคือค่าแห่ง
ท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึน จะเห็นได้ว่า เจ้าของท่ีดินผู้มีสิทธิเรียกทรัพย์คืนมีสิทธิในการเลือก ท้ังในการเลือกท่ีจะ
ให้รื้อถอนส่ิงดัดแปลงต่อเติมออกไป หรือเลือกท่ีจะเอาไว้ เมื่อเลือกท่ีจะเอาไว้แล้วก็ยังมีสิทธิเลือกอีก
ครั้งหนึ่งว่าจะใช้ราคาอย่างใดแก่ผู้ดัดแปลงต่อเติม แต่หากการคืนทรัพย์นั้นพ้นวิสัยท่ีจะท าให้ทรัพย์คง
สภาพเดิมได้ หรือหากท าไปอาจท าให้ทรัพย์นั้นบุบสลาย ซึ่งเป็นกรณีท่ีเจ้าของท่ีดินส้ินทางเลือกใน
การได้ทรัพย์กลับคืนสู่สภาพเดิม ผู้ครอบครองจึงต้องส่งทรัพย์นั้นคืนแก่เจ้าของท่ีดินตามสภาพท่ี
เป็นอยู่ แต่ไม่มีสิทธิในการได้ค่าทดแทนแต่อย่างใดเลย 

จะเห็นได้ว่า การคืนทรัพย์ให้แก่ผู้มีสิทธิเรียกคืนว่าจะต้องคืนในลักษณะ
อย่างใด และการชดใช้ราคาให้แก่ผู้ครอบครองจะได้รับการชดใช้เท่าใดนั้น ขึ้นอยู่กับความสุจริต
หรือไม่สุจริตของผู้ครอบครอง112 ความสุจริตหรือไม่สุจริตตามหลักกฎหมายในเรื่องลาภมิควรได้ มี

                                            
111 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 542. 
112

 สุจิตรา ใจเอื้อ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 95, น. 229-236. ; กองทุนศาสตราจารย์จิตติ 
ติงศภัทิย์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 97, น.49-52. (บทบัญญัติในเรื่องลาภมิควรได้ ใช้ค าว่าสุจริต และ
ทุจริต ในทางตรงข้ามกัน โดยค าว่าสุจริตในหลักกฎหมายเรื่องลาภมิควรได้นั้นเป็นหลักสุจริตเฉพาะ
เรื่อง คือมีความหมายเพียงว่ามิได้รู้เท่าถึงการไม่มีสิทธิ หรือไม่รู้ถึงความบกพร่องแห่งสิทธิ ดังนั้นค าว่า
ทุจริตจึงมีความหมายในทางตรงข้าม กล่าวคือหมายถึงรู้ถึงการไม่มีสิทธิ หรือรู้ถึงความบกพร่องแห่ง
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ลักษณะเช่นเดียวกับค าว่าสุจริตหรือไม่สุจริตตามมาตรา 1310 และมาตรา 1311 ดังท่ีได้กล่าวไว้แล้ว
ในหัวข้อ 2.3.2.1 เพราะเหตุว่ามาตรา 1310 หรือมาตรา 1311 มีข้อความคิดจากหลักกฎหมายเรื่อง
ลาภมิควรได้ปรากฏอยู่เช่นกัน113  

เมื่อพิจารณาดังนี้จะเห็นได้ว่า หากโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างตกได้เป็น
สิทธิ์แก่เจ้าของท่ีดินแล้ว กฎหมายย่อมบัญญัติให้มีการชดใช้ราคาทดแทนกันเสมอ ไม่ว่าจะโดย
หลักการในเรื่องลาภมิควรได้ หรือหลักการในเรื่องทรัพย์ตามนัยแห่งมาตรา 1310 หรือมาตรา 1311 
ซึ่งมีลักษณะเป็นบทกฎหมายพิเศษของมาตรา 417 และมาตรา 418 ไม่ใช่ว่าเจ้าของท่ีดินจะได้
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นไปเปล่าๆ 
 

2.4 ความเป็นมาของบทบัญญัติเก่ียวด้วยการปลูกสร้างโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างลงในที่ดิน 
 
หลังจากท่ีได้พิจารณาบทบัญญัติเกี่ยวด้วยการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างใน

ท่ีดินของผู้อื่นตามกฎหมายท่ีใช้บังคับอยู่ในปัจจุบันแล้ว ต่อไปขอกล่าวถึงพัฒนาการของกฎหมายท่ี
เกี่ยวด้วยเรื่องการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นว่ามีความเป็นมาอย่างไร ท้ังนี้ 
เพื่อเป็นประโยชน์ในการพิจารณาหาเหตุผลท่ีอยู่เบื้องหลังบทบัญญัติและความเห็นทางกฎหมายท่ี
เกี่ยวข้อง โดยจะขอแบ่งการพิจารณาออกเป็นสองส่วน คือส่วนของกฎหมายตราสามดวง และส่วน
ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

 2.4.1 การปลูกสร้างโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างในที่ดินของผู้อื่นในกฎหมายตรา
สามดวง 

กฎหมายตราสามดวงมีบทบัญญัติเกี่ยวด้วยการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างในท่ีดินของผู้อื่นปรากฎอยู่ในพระอายการเบดเสรจบทท่ี 52 และ 53 มีสาระส าคัญดังนี้ 

                                            
สิทธิ แต่การท่ีกฎหมายใช้ค าว่าทุจริตจึงอาจท าให้เข้าใจไปได้ว่ามีความหมายเหมือนกับท่ีนิยามไว้ใน
กฎหมายอาญา มาตรา 1(1) คือการแสวงหาประโยชน์ท่ีมิควรได้โดยชอบด้วยกฎหมายส าหรับตนเอง
หรือผู้อื่น ซึ่งมีลักษณะเป็นเจตนาพิเศษเฉพาะเจาะจงลงไปกว่าความรู้หรือไม่รู้ ดังนั้น เพียงแต่รู้ถึง
ความไม่มีสิทธิย่อมเป็นการทุจริตตามหลักกฎหมายเรื่องลาภมิควรได้แล้ว ไม่จ าต้องถึงขนาดท่ีมีเจตนา
พิเศษเหมือนดังกรณีกฎหมายอาญา : ดังนั้นผู้เขียนจึงขอใช้ค าว่า ไม่สุจริต แทนค าว่าทุจริตเพื่อให้
เข้าใจได้ว่ามีความหมายเป็นไปในทางตรงข้ามกับค าว่าสุจริตแทนค าว่าทุจริต) 

113 กองทุนศาสตราจารย์จิตติ ติงศภัทิย์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 97, น.61-62. 
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“บทท่ี 52 : ...ท่ีในแว่นแคว้นกรุงเทพพระมหานครศรีอยุทธยามหาดิลกภพ
นพรัตนราชธาณีบุรีรมย เปนท่ีแห่งพระเจ้าอยู่หัว หากให้ราษฎรทังหลาย ผู้เปนข้าแผ่นดินอยู่ จะได้
เปนท่ีราษฎรหามิได้ แลมีพิภาษแก่กันด่ังนี้ เพราะมันอยู่แล้วมันละท่ี บ้าน สวน มันเสีย แลมีผู้หนึ่งเข้า
มาอยู่แลล้อมท าเอาแลปลูกสร้างอยู่ ให้เปนสิทธิแก่มัน 

อนึ่งถ้าท่ีนั้นมันมิได้ละเสีย แลมันล้อมท าไว้เปนค านับ แต่มันหากไปราชการ
กิจศุขทุกขประการใดๆ ก็ดี มันกลับมาแล้วมันจะเข้าอยู่เล่าไซ้ ให้คืนให้มันอยู่เพราะมันมิได้ซัดท่ีนั้น
เสีย ถ้ามันซัดท่ีเสียช้านานถึง 9 10 ปีไซ้ ให้แขวงจัดให้ราษฏรซึ่งหาท่ีมิได้นั้นอยู่ อย่าให้ท่ีนั้นเปล่าเปน
ท าเนเสีย 

อนึ่งถ้าท่ีนั้นมันปลูกต้นไม้อะยะมานีอันมีผลไว้ ให้ผู้อยู่ให้ค่าต้นไม้นั้น ถ้ามัน
พูนเปนโคกไว้ ให้บ าเหนจ์ซึ่งมันพูนนั้นโดยควร ส่วนท่ีนั้นมิให้ซื้อขายแก่กันเลย 

บทท่ี 53 : อนึ่งผู้ยากเข้าขออาไศรยอยู่ในท่ีบ้านท่านๆ ผู้อยู่ท่ีก่อนให้อยู่ๆ ถึง 
2 3 ปีก็ดี ครั้นรังเกียดกันเล่า จะขับผู้ขออยู่นั้นเสียให้ออกจากท่ีนั้นว่าหาท่ีอื่นอยู่เถิด อย่าให้ผิดหมอง
กันเลย ถ้าผู้ขออยู่ได้ปลูกเรือนเสาไม้จริงแลท ารั้วไว้เปนเขต เจ้าท่ียอมให้ปลูกให้ท าแล้วได้อยู่มาถึง 3 
ปี ท่านว่าเปนสิทธิแก่มันผู้ขออยู่ ถ้ามันจะไปอยู่อื่นแลจะขายท่ีแลเรือนนั้นให้ขายแต่เรือน ท่ีนั้นให้สิทธิ
แก่เจ้าของเดิม ถ้ามันหมีอยู่จะขาย จ าน า จะให้แก่ผู้ใดๆ แลพี่น้องลูกหลานญาติพันธุก็ดี ท่านว่ามิได้ 
ให้คงแก่เจ้าท่ีเดิม เหดุว่าเปนสิทธิแต่จะอยู่ ถ้าผู้ขอปลูกได้ปลูกแต่เรือนเสาไม้จริง มิได้ท ารั้วกั้นเปน
เขดเรือน ตนอยู่ไปถึง 3 ปี ก็ดี ท่านว่าเจ้าท่ีให้อาไศรยอยู่ และผู้อาไศรยจะเอาท่ีเป็นสิทธินั้นมิได้”114 

ตามพระอายการเบดเสรจบทท่ี 52 พระมหากษัตริย์ทรงเป็นเจ้าของท่ีดินใน
แว่นแคว้นแต่เพียงพระองค์เดียว ราษฎรมีสิทธิเพียงใช้อยู่อาศัยท ากินเท่านั้น ไม่มีสิทธิเป็นเจ้าของ
ท่ีดิน ดังค ากล่าวที่ว่า “ท่ีดินท้ังหมดเปนของพระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัว หาได้ทรงเปนเจ้าชีวิตร์แต่
เพียงอย่างเดียว ทรงเปนพระเจ้าแผ่นดินด้วย”115 ความข้อนี้แสดงให้เห็นข้อความคิดเบื้องหลังในเรื่อง

                                            
114 โรแบรต์ แลงกาต์, ประมวลกฎหมายรัชกาลท่ี 1 จุลศักราช 1166 พิมพ์ตามฉะบับ

หลวงตรา 3 ดวง. เล่ม 2. , (กรุงเทพมหานคร : มหาวิทยาลัยวิชาธรรมศาสตร์และการเมือง, 2482), 
น. 215-217. 

115 พระเจ้าบรมวงศ์เธอ กรมหลวงราชบุรีดิเรกฤทธิ์, เปิดพระรูป เล็กเชอร์กฎหมายท่ีดิน
และกฎหมายผัวเมีย, (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์จันหว่า, 2502), น. 17. ; โรแบรต์ แลงกาต์, 
ประวัติศาสตร์กฎหมายไทย, (กรุงเทพมหานคร : ส านักพิมพ์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ , 2553),       
น. 371. 
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การสงวนอ านาจสูงสุดของพระมหากษัตริย์ว่าเป็นผู้ท่ีมีอ านาจสูงสุดในแว่นแคว้นแต่เพียงผู้เดียว อัน
เนื่องมาจากว่าในอดีตนั้น ข้อความคิดในเรื่องกรรมสิทธิ์และอ านาจทางปกครองยังสับสนปะปนกันอยู่ 
กฎหมายจึงไม่ยอมรับว่าราษฎรมีสิทธิเป็นเจ้าของท่ีดินได้ เพราะเหตุว่าหากมีการยอมรับในท านองเช่น
ว่านี้ สิทธิของราษฎรก็จะเป็นปฏิปักษ์ต่ออ านาจของพระมหากษัตริย์ กล่าวคือหากราษฎรเป็นเจ้าของ
ท่ีดินได้ สถานะการเป็นพระเจ้าแผ่นดินอาจถูกกระทบกระเทือน พระมหากษัตริย์จึงต้องสงวนอ านาจ
ความเป็นเจ้าของในท่ีดินนั้นไว้116 เมื่อพระมหากษัตริย์ทรงเป็นเจ้าของท่ีดินแต่เพียงผู้เดียวแล้ว 
ราษฎรก็เป็นได้แต่ผู้ท่ีครอบครองท่ีดินเพื่ออาศัยท ากินเท่านั้น ท่ีดินจึงไม่นับว่าเป็นทรัพย์ส าคัญในกอง
สมบัติของบุคคลและไม่ได้มีลักษณะพิเศษท่ีแตกต่างไปจากทรัพย์ท่ัวๆไป117 

เมื่อบุคคลมีเพียงสิทธิครอบครองท ากินในท่ีดินเท่านั้น ไม่มีสิทธิเป็นเจ้าของ 
กรณีท่ีมีบุคคลอื่นเข้ามาปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินซึ่งมีผู้ครอบครองท ากินอยู่แล้ว 
สิทธิของผู้ครอบครองอยู่ก่อนจะมีประการใดย่อมขึ้นอยู่กับว่าผู้นั้นยังครอบครองท ากินอยู่หรือไม่  ดัง
จะเห็นได้จากพระอายการเบดเสรจบทท่ี 52 และบทท่ี 53 ท่ีก าหนดให้การมีอยู่ของการครอบครอง
ท ากินของบุคคลเป็นเงื่อนไขส าคัญท่ีจะช้ีว่าบุคคลใดมีสิทธิในท่ีดินนั้น 

ตามพระอายการเบดเสรจบทท่ี 52 หากมีบุคคลเข้าครอบครองท าประโยชน์ 
ท าการปลูกสร้างในท่ีดินท่ีมีผู้ครอบครองท าประโยชน์อยู่ก่อนแล้ว ถ้าพิจารณาได้ความว่าผู้ครอบครอง
เดิมละท้ิงท่ีดินไป ผู้ท่ีเข้าครอบครองทีหลังก็จะได้ท ากินในท่ีดินนั้นแทน แต่หากขาดจากกา ร
ครอบครองไปเพียงช่ัวคราวและปรากฏว่ามีการล้อมรั้วท าเขตแดนไว้ ผู้ครอบครองเดิมก็ยังมีสิทธิ
อาศัยท ากินในท่ีนั้นอยู่ และกรณีท่ีผู้ครอบครองเดิมขาดสิทธิในท่ีดินไปเนื่องมาจากการเข้าท ากินของ
บุคคลอื่นนี้ หากผู้ครอบครองเดิมได้ปลูกต้นอันมีผล หรือท าท่ีนั้นให้สูงเป็นโคกไว้ ให้ผู้เข้ามาอยู่ใหม่ท่ี
ได้ครอบครองท ากินอยู่จ่ายค่าต้นไม้ หรือค่าท าโคกแก่ผู้ครอบครองเดิม118 

ตามพระอายการเบดเสรจบทท่ี 53 หากผู้ครอบครองท าประโยชน์เดิมได้
ยินยอมให้บุคคลอื่นเข้าท าประโยชน์ในท่ีดิน ถ้าปรากฏข้อเท็จจริงว่าถ้าผู้ขออยู่ได้ปลูกเรือนเสาไม้จริง
และท ารั้วไว้เป็นเขต เมื่อเวลาล่วงไป 3 ปีนับ ผู้ขออยู่จะได้สิทธิครอบครองท าประโยชน์ในท่ีดินส่วน

                                            
116 โรแบรต์ แลงกาต์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 115, น.375. 
117 เพิ่งอ้าง, น. 334-335. 
118

 เพิ่งอ้าง, น. 384. 

Ref. code: 25615801031120BIZ



59 
 

นั้น ผู้ครอบครองเดิมไม่สามารถไล่ออกไปได้เลย แต่หากผู้ขออยู่ปลูกแต่เรือนเสาไม้จริง แต่มิได้ท ารั้ว
กั้นเป็นเขตเรือนไว้ แม้เวลาล่วงไป 3 ปีผู้ขออยู่ก็ไม่ได้ไปซึ่งสิทธิครอบครองท ากิน119 

จะเห็นได้ว่าการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นตาม
กฎหมายตราสามดวงนั้น เมื่อท่ีดินเป็นของพระมหากษัตริย์แต่เพียงผู้เดียวแล้ว ผู้ครอบครองมีสิทธิ
เพียงใช้อยู่กินท าประโยชน์เท่านั้น120 และเมื่อไม่มีอ านาจเด็ดขาดอย่างเจ้าของ คงมีเพียงสิทธิในการ
ครอบครองท าประโยชน์ หากปรากฏว่าผู้ครอบครองละท้ิงท่ีดินไป หรือยอมให้ผู้อื่นมาหวงกันสร้าง
อาณาเขตในท่ีดินนั้นแล้ว ผลท่ีเกิดขึ้นถึงขนาดท าให้ผู้ครอบครองเดิมส้ินสิทธิครอบครองท ากินในท่ีนั้น
ไปเลย และแม้ในกรณีท่ีผู้ขออยู่ท าการปลูกสร้างโรงเรือนแต่มิได้หวงกันสร้างอาณาเขตไว้ กฎหมาย
ตราสามดวงก็มิได้บัญญัติให้ผู้ครอบครองเดิมมีสิทธิในโรงเรือนได้แต่อย่างใด 

 2.4.2 การปลูกสร้างโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างในที่ดินของผู้อื่นตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  

กฎหมายตราสามดวงเป็นกฎหมายท่ีเกิดขึ้นจากการช าระสะสางกฎหมาย
เก่าในสมัยพระบาทสมเด็จพระพุทธยอดฟ้าจุฬาโลกมหาราช (รัชกาลท่ี 1) อันเนื่องมาจากเหตุท่ีว่า 
กฎหมายท่ีใช้บังคับอยู่ในขณะนั้นด ารงคงอยู่อย่างกระจัดกระจาย ไม่เป็นระเบียบ และมีความ
ผิดพลาดคลาดเคล่ือนอันเกิดมาจากดัดแปลงของคนโลภก่อให้เกิดความอยุติธรรม121 เมื่อได้มีการ
ช าระสะสางให้เป็นระบบระเบียบและมีเนื้อความสอดคล้องกับความยุติธรรมแล้ว ได้มีการใช้กฎหมาย
ตราสามดวงต่อมาจนถึงยุคแห่งการปฏิรูปกฎหมายไทย อันเนื่องมาจากความจ าเป็นท่ีจะต้องปรับตัว
เพื่อให้ทันต่อพัฒนาการทางสังคม เศรษฐกิจ และให้พ้นภัยคุกคามจากชาติมหาอ านาจตะวันตกท่ีใช้

                                            
119 เพิ่งอ้าง, น. 386. 
120 สิทธิในท่ีดินของราษฎรจึงมีลักษณะเป็นสิทธิท่ีเบาบางคล้ายกับสิทธิของผู้

ครอบครองในปัจจุบัน การท่ีราษฎรจะมีสิทธิอยู่ได้จึงขึ้นอยู่กับว่าเขายังคงการครอบครองหวงกัน
เอาไว้หรือไม่ หากละท้ิงไปเสียแล้วมีบุคคลอื่นเข้ามาครอบครองท ากิน บุคคลนั้นย่อมได้ไปซึ่งสิทธิ 
ท้ังนี้เพื่อประโยชน์ในการท่ีท่ีดินนั้นจะได้ถูกใช้สอยท ากิน และพระคลังก็จะได้รับประโยชน์จากการ
ภาษีอากรท่ีดินนั้นด้วย : โปรดดู โรแบรต์ แลงกาต์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 115, น.382-383.) 

121
 โรแบรต์ แลงกาต์, ประมวลกฎหมายรัชกาลท่ี 1 จุลศักราช 1166 พิมพ์ตามฉะบับ

หลวงตรา 3 ดวง. เล่ม 1. , (พระนคร : มหาวิทยาลัยวิชาธรรมศาสตร์และการเมือง, 2482), น.4. ;   
โรแบรต์ แลงกาต์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 115, น.27-28. ; อานนท์ มาเม้า, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 5,     
น.80. 
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ข้ออ้างเรื่องความล้าหลังของกฎหมายเข้ามาแทรกแซงกิจการภายในประเทศ122 ในยุคแห่งการปฏิรูป
นี้เองได้มีการตรวจช าระและร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ขึ้น  โดยการรวมรวมบทบัญญัติ
ของกฎหมายท่ีกระจัดกระจายเข้าเป็นหมวดหมู่เดียวกันหลังจากท่ีว่างเว้นจากการปรับปรุงมานาน 
ท้ังนี้มีการส ารวจแนวคิดพื้นฐานของบทบัญญัติต่างๆ ว่าบทบัญญัติเหล่านั้นต้ังอยู่ภายใต้หลักการท่ัวไป
แห่งกฎหมายเดียวกันหรือไม่ มีความสอดคล้องต้องกันอย่างไร  เมื่อรวบรวมเข้าแล้วบทบัญญัติใด
โบราณเกินไปไม่สอดคล้องกับแนวความคิดสมัยใหม่ท่ีก าลังมีอิทธิพลมากขึ้นก็จะต้องมีการแก้ไข และ
เพิ่มเติมหลักกฎหมายใหม่ท่ีไม่เคยปรากฏในประเทศเลยแต่เป็นหลักกฎหมายท่ีเป็นท่ียอมรับเข้าไว้
ด้วย จึงเกิดผลส าเร็จเป็นประมวลกฎหมายขึ้น123 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 1 และ
บรรพ 4 ในส่วนท่ีเกีย่วข้องกับการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นคือมาตรา 144 
มาตรา 146 มาตรา 1310 มาตรา 1311 และมาตรา 1314 ท่ีใช้บังคับอยู่ในปัจจุบันนั้นมีท่ีมาอย่างไร
สามารถพิจารณาได้ตามล าดับดังนี้ 

บทบัญญัติว่าด้วยส่วนควบและข้อยกเว้นหลักส่วนควบในประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์บรรพ 1 ในปัจจุบันคือมาตรา 144 และมาตรา 146 มีท่ีมาจากกฎหมายแพ่งสวิส
มาตรา 675,677 และประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันมาตรา 95 นอกจากบทบัญญัติดังกล่าวข้างต้น
แล้วผู้ร่างยังได้อาศัยค าอธิบายหลักพงศาวดารกฎหมายเยอรมันของฮูบเนอร์ประกอบด้วย ร่าง
ดังกล่าวมีสาระส าคัญว่า“A component part of a thing is that which according to its 
nature or local customs is essential to its existence and cannot be separated 
without destroying, damaging or altering it. 

Whoever is the owner of a thing has the ownership in all its 
component parts. 

Things temporarily fixed to land or to a building do not 
become component parts. The same rule applies to a building or other structure 

                                            
122 รายละเอียดเกี่ยวด้วยการปฏิรูปกฎหมายของไทย โปรดดู กิตติศักด์ิ ปรกติ , การ

ปฏิรูประบบกฎหมายไทยภายใต้อิทธิพลยุโรป , พิมพ์ครั้งท่ี 4, (กรุงเทพมหานคร : วิญญูชน, 2556) 
123 เรอเน กียอง, การตรวจช าระและร่างประมวลกฎหมายในกรุงสยาม (แปลโดย  

วิษณุ วรัญญู), (ม.ป.ท. : ม.ป.พ, ,ม.ป.ป.) น. 2-3. 
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which in the exercise of a right over another person’s land has been fixed to the 
land by person who has such right.”124 

ต่อมาท่ีประชุมคณะกรรมการช าระประมวลกฎหมายได้แยกร่างบทบัญญัติ
ข้างต้นออกเป็นสองมาตรา ความในวรรคแรกและวรรคสองเกิดเป็นมาตรา 107 (เดิม) ความในวรรค
สามเกิดเป็นมาตรา 109 (เดิม)125 ซึ่งมาตราท้ังสองนี้เป็นบทบัญญัติท่ีปรากฏในประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ท่ีประกาศใช้ในปี พ.ศ.2468 จากการท่ีผู้เขียนได้ท าการค้นคว้าต้นร่างและรายงานการ
ประชุมกรรมการช าระประมวลกฎหมายเมื่อคราวร่างมาตรา 107 และมาตรา 109 (เดิม) ผู้เขียนยังไม่
พบเอกสารที่แสดงถึงการถกเถียงในเรื่องลักษณะของการปลูกสร้างช่ัวคราว หรือการปลูกสร้างโดยผู้
ทรงสิทธิในท่ีดินอันเป็นข้อยกเว้นของหลักส่วนควบแต่อย่างใด  

มาตรา 107 และมาตรา 109 (เดิม) ถูกหยิบยกขึ้นพิจารณาอีกครั้งหนึ่งใน
คราวการพิจารณาช าระสะสางประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ซึ่งส าเร็จผลมีประกาศให้ใช้
บทบัญญัติบรรพ 1 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ท่ีได้ตรวจช าระใหม่ ในปี พ.ศ. 2535 มี
ประเด็นท่ีเกี่ยวด้วยเรื่องท่ีผู้เขียนให้ความสนใจดังนี้ 

1. มีการพิจารณาว่าหลักส่วนควบตามนัยแห่งมาตรา 107 ของไทย เจ้าของ
ทรัพย์สามารถท านิติกรรมยกเว้นได้หรือไม่ หรือมาตรา 107 ของไทยจะมีความหมายในท านอง 
Section 93 ของเยอรมันท่ีบัญญัติว่าส่วนควบของทรัพย์ไม่อาจเป็นวัตถุแห่งสิทธิท่ีแยกออกจากกันได้ 
ในประเด็นดังกล่าวคณะกรรมการฯ เห็นว่าเจ้าของทรัพย์สามารถท าได้ เช่น ในเวลาขายบ้านเจ้าของ
บ้านอาจยกเว้นไม่ขายบานประตู หรือห้องวิทยาศาสตร์ที่ตนสร้างไว้ในบ้านนั้น และทรัพย์ในสมัยใหม่
อาจแบ่งแยกแปลกๆ แตกต่างกันได้มากไม่ควรห้ามไว้เด็ดขาด แต่ก็ได้หยิบยกความเห็นน่าสนใจตาม
ต าราของพระยาเทพวิทุรฯ ขึ้นพิจารณาประกอบ ซึ่งท่านท่ีเห็นว่าหลักส่วนควบเป็นบทบัญญัติอัน
เด็ดขาด เป็นบทกฎหมายท่ีเกี่ยวด้วยความสงบเรียบร้อยของประชาชนจะยกเว้นเสียโดยนิติกรรมไม่ได้ 
เช่น ก.ซื้อเช่ืออิฐจาก ข. โดยท าสัญญาว่าให้กรรมสิทธิ์ในอิฐยังคงเป็นของ ข. จนกว่า ข. จะได้รับช าระ
ราคา ถึงกระนั้นถ้า ก.น าอิฐไปสร้างตึกกรรมสิทธิ์ในอิฐก็ขาดจาก ข. เมื่อนั้นเพราะได้รวมเป็นส่วนควบ
ของตึกเสียแล้ว และบทบัญญัติในเรื่องส่วนควบมิได้บัญญัติไว้ชัดเจนดังเช่นวรรคท้ายของเรื่องอุปกรณ์
ว่ามีทางท่ีจะยกเว้นผลดังกล่าวได้ หากเห็นว่าสามารถท านิติกรรมยกเว้นได้ควรบัญญัติให้ชัดเจนลงไป

                                            
124

 หอจดหมายเหตุแห่งชาติ ม.สคก3/4 ส าเนารายงานประชุมกรรมการช าระประมวล
กฎหมาย พ.ศ. 2468 (19 พ.ค. – 31 ก.ค. 2468) น.395-396. 

125 เพิ่งอ้าง, น.400. 
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ดังเช่นในเรื่องอุปกรณ์ ผลสุดท้ายท่ีประชุมก็มิได้บัญญัติเรื่องดังกล่าวให้ชัดลงไปโดยปล่อยให้มีการ
ตีความในภายหน้า126 

2. มีการพิจารณาว่า ข้อยกเว้นหลักส่วนควบตามนัยแห่งมาตรา 109 จะท า
ให้โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างยังคงมีสภาพเป็นอสังหาริมทรัพย์หรือไม่  เนื่องจากว่าโดยปกติแล้ว
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีท าลงในท่ีดินเป็นทรัพย์ท่ีติดท่ีดินในลักษณะถาวรจึงเป็นอสังหาริมทรัพย์ 
การท่ีมาตรา 109 ยกเว้นในกรณีปลูกสร้างช่ัวคราวหรือท าลงโดยมีสิทธิอาจท าให้เห็นได้ว่าโรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างนั้นมีลักษณะติดท่ีดินไม่เป็นการถาวร ต่อประเด็นดังกล่าวพอสรุปได้ว่า ความเห็น
ของกรรมการส่วนใหญ่เห็นไปในท านองว่า ทรัพย์นั้นจะมีสภาพเป็นอสังหาริมทรัพย์หรือไม่ต้องดู
บทบัญญัติท่ีนิยามความเป็นอสังหาริมทรัพย์เป็นหลัก กล่าวคือพิจารณาถึงสภาพแห่งทรัพย์นั้น ส่วน
ประเด็นในเรื่องสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นตามนัยแห่งมาตรา 109 เมื่อครั้งการประชุมคณะกรรมการ
พิจารณาช าระสะสางประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2521 มิได้มีการถกเถียงกันอย่างชัดเจน
ว่ามีเนื้อหาอย่างไร แต่ได้มีการพูดถึงท้ังในท านองท่ีว่าสิทธิที่จะไปปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นถือว่าเป็น
บุคคลสิทธิซึ่งต้องท าตามนิติกรรมสัญญาแล้วแต่ข้อตกลงของคู่กรณี และยังมีการกล่าวต่อไปด้วยถ้า
เป็นการใช้สิทธิปลูกในท่ีดินของผู้อื่นมีมาตรา 1410 บัญญัติไว้127  

3. มีการพิจารณาว่า สิทธิในท่ีดินว่ามีความหมายเพียงใด จะหมายความถึง
เฉพาะทรัพยสิทธิหรือรวมถึงบุคคลสิทธิด้วย ในการนี้ ผู้เขียนขอยกความเห็นของคณะกรรมการ
กฤษฎีกาเกี่ยวด้วยข้อเสนอแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 1 เกี่ยวกับการ
แก้ไขมาตรา 100 (เดิม) เรื่องนิยามของอสังหาริมทรัพย์ มาพิจารณาประกอบด้วย ซึ่งมาตรา 100 
(เดิม) มีเนื้อความว่า “อสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ท่ีดินกับทรัพย์อันติดอยู่กับท่ีดินหรือประกอบเป็นอัน
เดียวกับท่ีดินนั้น อนึ่ง ค าว่าอสังหาริมทรัพย์ ท่านหมายความรวมถึงสิทธิท้ังหลายอันเกี่ยวกับ

                                            
126

 ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, รายงานการประชุมคณะกรรมการพิจารณาช าระ
สะสางประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ครั้งท่ี 1029-35/2521, 18 ตุลาคม 2521.(นายชัยวัฒน์ วงศ์
วัฒนศานต์ กรรมการฯ ในขณะนั้น ได้ให้ความเห็นในท านองท่ีว่าการได้กรรมสิทธิ์ตามหลักส่วนควบ
ตามนัยแห่งมาตรา 107 เกิดขึ้นโดยผลของกฎหมายเมื่อเข้าลักษณะดังกล่าวนิติกรรมไม่สามารถ
ยกเว้นได้ การรื้อออกไปภายหลังเกิดขึ้นก็แต่โดยความยินยอมของเจ้าของทรัพย์หลังจากท่ีกรรมสิทธิ์
ตกได้แก่ตนแล้ว หากจะให้มีผลว่าสามารถยกเว้นหลักส่วนควบได้โดยนิติกรรมควรบัญญัติให้ชัดเจน
ดังเช่นกรณีของอุปกรณ์) 

127 ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, รายงานการประชุมคณะกรรมการพิจารณาช าระ
สะสางประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ครั้งท่ี 1034-40/2521, 22 พฤศจิกายน 2521. 
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กรรมสิทธิ์ในท่ีดิน” ส่วนมาตรา 109 (เดิม) เกี่ยวด้วยข้อยกเว้นของหลักส่วนควบ มีเนื้อความว่า 
“ทรัพย์ซึ่งติดกับท่ีดินหรือติดกับโรงเรือนเพียงช่ัวคราวย่อมไม่กลายเป็นส่วนควบ วิธีอย่างเดียวกันนี้
ย่อมใช้บังคับแก่โรงเรือนหรือการปลูกสร้างอย่างอื่นอันผู้มีสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นใช้สิทธินั้นปลูกท าลงไว้
ในท่ีดินนั้น” เหตุท่ีน าท้ังสองมาตรานี้มากล่าวไว้ด้วยกันก็เพราะ มาตรา 100 ได้กล่าวถึงสิทธิเกี่ยวกับ
ท่ีดินไว้ด้วย ซึ่งเมื่อพิจารณามาตรา 100 คณะกรรมการได้ให้ความเห็นว่า “สิทธิท่ีเป็นทรัพยสิทธิและ
บุคคลสิทธิ : คณะกรรมการได้พิจารณาถ้อยค าว่า สิทธิอันเกี่ยวกับท่ีดินในร่างมาตรานี้ว่า ควรจะ
หมายถึงทรัพยสิทธิเท่านั้น หรือจะรวมถึงบุคคลสิทธิด้วย โดยมีกรรมการบางท่านเสนอว่า บุคคลสิทธิ
เป็นส่ิงท่ีมีราคาและถือเอาได้ เช่นสิทธิการเช่าสามารถโอนกันได้ตามกฎหมายและอาจถูกละเมิดได้ จึง
เป็นทรัพย์สินอย่างหนึ่งและอาจอยู่ในความหมายของสิทธิอันเกี่ยวกับท่ีดินด้วย แต่คณะกรรมการได้
พิจารณาเห็นว่า ค าว่าสิทธิท่ีบัญญัติในเรื่องทรัพย์นี้มุ่งหมายถึงทรัพยสิทธิเป็นหลัก เพราะทรัพย์สิน
เป็นวัตถุแห่งสิทธิท่ีสามารถหวงกันใช้ประโยชน์ตลอดจนเปล่ียนการยึดถือตัวทรัพย์นั้นได้ตามความ
เป็นจริง และความเป็นเจ้าของจะใช้อ้างยันกับบุคคลอื่นๆได้ท่ัวไป สิทธิท่ีจะถือว่ามีลักษณะเป็น
ทรัพย์สินได้จึงต้องเป็นทรัพยสิทธิ ส่วนบุคคลสิทธิไม่อาจใช้เป็นวัตถุแห่งสิทธิได้ แต่เป็นเพียงสิทธิใน
ทรัพย์สินและทรัพยสิทธิอีกทอดหนึ่ง บุคคลสิทธิเป็นสิทธิระหว่างบุคคลท่ีใช้อ้างกับคู่กรณีหรือผู้ท่ีท า
ให้สิทธินั้นเสียหายเท่านั้น โดยการโอนบุคคลสิทธิเป็นการโอนสิทธิและหน้าท่ีของบุคคลนั้นมิใช่ตัว
ทรัพย์สิน การเคล่ือนไหวของบุคคลสิทธิจึงเป็นไปตามกฎหมายลักษณะหนี้ เช่นการโอนสิทธิเรียกร้อง
เกี่ยวกับการเช่าก็เป็นไปตามหมวดว่าด้วยการโอนสิทธิเรียกร้องในลักษณะหนี้ และถ้าผู้ใดท าให้สิทธิ
นั้นเสียไปก็อาจเป็นการกระท าละเมิดซึ่งต้องมีการชดใช้ความเสียหาย แต่โดยสภาพของสิทธิเหล่านี้
มิใช่ทรัพย์สินและไม่อาจน าบทบัญญัติท่ัวไปในเรื่องทรัพย์นี้ไปปรับใช้ได้ ฉะนั้นเมื่อบทบัญญัตินี้บัญญัติ
ไว้ในลักษณะทรัพย์โดยกล่าวถึงสิทธิอันเกี่ยวกับท่ีดินจึงต้องหมายถึงทรัพยสิทธิเท่านั้น” จะเห็นได้ว่า 
ค าว่าสิทธิท่ีปรากฏในกฎหมายลักษณะทรัพย์นั้น หากเนื้อหาของสิทธิมีวัตถุแห่งสิทธิเป็นทรัพย์สินแล้ว 
ย่อมเข้าลักษณะของการเป็นทรัพยสิทธิ แต่อย่างไรก็ตาม เมื่อคณะกรรมการกฤษฎีกาได้พิจารณาถึง
ค าว่าสิทธิในการแก้ไขมาตรา 109 เดิม เป็นมาตรา 146 กลับมีความเห็นไปอีกแนวทางหนึ่ง ความว่า 
“สิทธิในท่ีดิน : คณะกรรมการได้พิจารณาความหมายของค าว่าสิทธิในท่ีดิน จะหมายถึงบุคคลสิทธิ 
หรือทรัพยสิทธิ โดยพิจารณาถึงค าพิพากษาฎีกาท่ีว่า สิทธิตามสัญญาเช่าไม่ท าให้ทรัพย์นั้นเป็นส่วน
ควบ ในท่ีสุดคณะกรรมการเห็นควรคงค าว่าสิทธิในท่ีดินไว้ โดยเห็นว่าเป็นบุคคลสิทธิก็ได้” ความเห็น
ดังกล่าวนี้เป็นความเห็นท่ีเสนอโดยศาสตราจารย์บัญญัติ สุชีวะ ซึ่งท่านด ารงต าแหน่งเป็นกรรมการ
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พิจารณาปรับปรุงกฎหมาย โดยท่านได้อ้างถึงแนววินิจฉัยของศาลฎีกาในเรื่องการปลูกสร้างโดยอาศัย
สิทธิตามสัญญาเช่า และไม่ปรากฏว่ามีผู้แสดงความเห็นเป็นอย่างอื่นอีก128 

ส่วนบทบัญญัติว่าด้วยการปฏิบัติต่อโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างในประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 4 คือมาตรา 1310 มาตรา 1311 มาตรา 1314 และมาตราท่ีมี
หลักการเกี่ยวด้วยเรื่องดังกล่าวมีพัฒนาการความเป็นมาอย่างไรพิจารณาได้ดังนี้ 

มาตรา 1310 ในปัจจุบันมีท่ีมาจากร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ปี 
ค.ศ. 1919 มาตรา 32 มีสาระส าคัญคล้ายคลึงกับบทบัญญัติในปัจจุบัน กล่าวคือบุคคลผู้ปลูกสร้าง
โรงเรือนในท่ีดินของผู้อื่นโดยสุจริตเจ้าของท่ีดินเป็นเจ้าของโรงเรือนนั้น แต่เจ้าของท่ีดินต้องจ่ายค่า
ทดแทนให้แก่ผู้ปลูกสร้าง โดยค่าทดแทนท่ีจ่ายนั้นขึ้นอยู่กับว่าส่ิงปลูกสร้างนั้นสร้างมูลค่าเพิ่มให้แก่
ท่ีดินหรือไม่129 ส าหรับการพิจารณาความสุจริตของผู้ปลูกสร้าง ในช่วงแรกกรรมการร่างกฎหมายมี
ความเห็นว่าผู้ปลูกสร้างโดยสุจริตหมายถึงผู้ท่ีปลูกโรงเรือนในท่ีดินของผู้อื่นซึ่งเช่ือโดยสุจริตว่าท่ีนั้น

                                            
128

 ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, รายงานการประชุมคณะกรรมการพิจารณา
ปรับปรุงประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 1 ครั้งท่ี 264-40/2531, 10 ตุลาคม 2531. 
ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, ข้อเสนอแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 1, 
น. 312, 322. 

129 ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, ร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 
ว่าด้วยทรัพย์สิน (Eng.) เลขแฟ้ม 0040/2473, น. 16.(Section 32 : If a person has in good 
faith constructed a building on a piece of land owned by another person, the owner 
of the land shall become owner of such building ;he must pay compensation to the 
constructor for any increase of value accruing to the land from the building and he is 
entitled to no compensation from the constructor for any decrease of value resulting 
from the same : ร่างเดิมนี้ได้ถูกหยิบยกขึ้นพิจารณาในประเด็นความสุจริตของผู้ปลูกสร้าง กับท้ังมี
การพิจารณาตัดถ้อยค าในเรื่อง compensation และส่วนท่ีเกี่ยวด้วยเรื่อง decrease of value ออก 
ปรากฏตามเอกสารหอจดหมายเหตุแห่งชาติ ม.สคก3/8 ส าเนารายงานประชุมกรรมการร่างกฎหมาย 
พ.ศ. 2470 (9 พ.ค -30 มิ.ย. 2470) น.149 -150, 206-207.เนื่องจากกรรมการร่างฯ เห็นว่า
บทบัญญัติในเรื่องลาภมิควรได้และละเมิดครอบคลุมถึงเรื่องดังกล่าวแล้ว และบทบัญญัติในมาตรา 32 
อยู่ในหมวด Acquisition of ownership ควรกล่าวแต่ว่าใครเป็นเจ้าของทรัพย์เท่านั้น ดังนั้น
บทบัญญัติในปัจจุบันจึงคงเหลือเพียงการใช้ราคาโรงเรือนเท่านั้นไม่ปรากฏถึงการใช้ค่าทดแทนอย่าง
อื่น) 
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เป็นของตน (a person in good faith believes that another person’s land belongs to 
himself) ดังนั้นหากรูปเรื่องเป็นการปลูกขึ้นโดยความยินยอมของเจ้าของท่ีดินก็มิใช่กรณีท่ีอยู่ใน
บังคับมาตรานี้130 ต่อมาได้มีการเสนอความเห็นในท านองท่ีว่านอกจากการปลูกสร้างโรงเรือนในท่ีดิน
ของผู้อื่นโดยเข้าใจว่าเป็นของตนแล้ว ความสุจริตอาจเกิดขึ้นได้ในกรณีบุคคลปลูกสร้างโรงเรือนใน
ท่ีดินโดยเช่ือว่ามีความชอบธรรมท่ีจะปลูกลงไป เช่น ก.แสดงตนโดยเปิดเผยว่าเป็นเจ้าของท่ีดิน ก ให้ 
ข เช่าท่ีดินนั้นโดยยอมให้ ข ปลูกโรงเรือนลงไว้ด้วย ต่อมาปรากฏข้อเท็จจริงว่าท่ีดินไม่ใช่ของ ก ดังนี้
ควรปฏิบัติต่อ ข อย่างผู้ปลูกสร้างโดยสุจริตด้วย131 

มาตรา 1310 ในปัจจุบันร่างขึ้นโดยมีท่ีมาจากประมวลกฎหมายแพ่งฝรั่งเศส
มาตรา 555 ประมวลกฎหมายแพ่งสวิสมาตรา 671 และประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทย
มาตรา 417 โดยคณะกรรมการฯ ได้ร่างขึ้นเป็นภาษาอังกฤษว่า “Section 1310 If a person has, 
in good faith, constructed a building upon another person’s land, the owner of the 
land becomes the owner of the building, but he must pay the constructor for any 
increase of value accruing to the land by reason of the building 

However, if the owner of the land can show that there has 
been no negligence on his part, he may refuse to take the building and require that 
it be removed by the constructor and the land put to its former condition ; but if 
this cannot be done without unreasonable cost he may require the constructor to 
buy the whole or part of the land at the market price”132 

นอกจากข้อพิจารณาเรื่องความสุจริตดังได้กล่าวไว้แล้วข้างต้นผู้เขียนยังไม่
พบเอกสารท่ีถกเถียงให้ความเห็นเกี่ยวด้วยมาตรา 1310 โดยละเอียดอีก จะมีก็แต่การพิจารณา

                                            
130 หอจดหมายเหตุแห่งชาติ ม.สคก3/8 ส าเนารายงานประชุมกรรมการร่างกฎหมาย 

พ.ศ. 2470 (9 พ.ค -30 มิ.ย. 2470) น.150. 
131 ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, ร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 

ว่าด้วยทรัพย์สิน เลขแฟ้ม 0014/2472, ช่วงท่ี 1 น. 109–110. 
132

 เพิ่งอ้าง, น. 377. 

Ref. code: 25615801031120BIZ



66 
 

ถ้อยค าเพียงเล็กน้อยเท่านั้น133 แต่เมื่อพิจารณามาตราซึ่งเป็นท่ีมาแห่งต้นร่างแล้วผู้เขียนเห็นว่ามาตรา 
1310 เกิดขึ้นจากการผสมผสานหลักการในการแก้ปัญหาและเยียวยาผลกระทบจากกฎหมายหลาย
ประเทศเข้าด้วยกัน กล่าวคือเมื่อมีการปลูกสร้างโรงเรือนในท่ีดินของผู้อื่นโดยสุจริตโรงเรือนนั้นย่อ
มตกได้แก่เจ้าของท่ีดิน เมื่อตกได้แก่เจ้าของท่ีดินแล้ว กฎหมายไม่ประสงค์จะให้ได้กรรมสิทธิ์ไปเปล่า
จึงบัญญัติให้มีการชดใช้ราคาแห่งท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้น ซึ่งเป็นไปในท านองเดียวกับมาตรา 417 ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทย ประกอบกับกฎหมายแพ่งฝรั่งเศส มาตรา 555 (ก่อนแก้ไข) ซึ่ง
กฎหมายฝรั่งเศส(เดิม) บัญญัติว่าเจ้าของจะบังคับให้รื้อถอนไปไม่ได้ ท าได้แต่เพียงการชดใช้ราคา โดย
ต้องชดใช้ค่าใช้จ่ายท้ังหมดแก่ผู้ปลูกสร้าง ดังนั้นแม้ตามมาตรา 1310 จะมีผลให้เจ้าของท่ีดินจ าต้องรับ
เอาโรงเรือนไว้ แต่การใช้ราคาย่อมได้รับผลจากมาตรา 417 ของไทยเอง ซึ่งให้ความเป็นธรรมแก่ฝ่ัง
เจ้าของท่ีดินมากกว่าเดิม 

ความในวรรคสองของมาตรา 1310 เป็นบทบัญญัติท่ีเพิ่มเติมขึ้นใหม่ ไม่
ปรากฏในร่างมาตรา 32 เดิม ผู้เขียนเห็นว่าบทบัญญัติมาตรา 1310 วรรคสอง มีการผสมผสาน
หลักการจากประมวลกฎหมายต่างประเทศมากกว่าท่ีระบุไว้ในต้นร่าง กล่าวคือ  

ส่วนซึ่งใหเ้จ้าของท่ีดินท่ีพิสูจน์ได้ว่าตนมิได้มีความประมาทเลินเล่อ สามารถ
บอกปัดไม่รับโรงเรือน และเรียกให้ผู้ปลูกสร้างรื้อถอนโรงเรือนไปได้ มีความคล้ายคลึงกับประมวล
กฎหมายแพ่งปรัสเซีย134 มาตรา 327 ความว่า “ผู้ใดปลูกสร้างโรงเรือนลงในท่ีดินของผู้อื่นโดยเจ้าของ
ท่ีดินมิได้รับรู้ด้วย เจ้าของท่ีดินมีสิทธิที่จะเลือกให้รื้อถอนโรงเรือนออกไป และท าให้ท่ีดินกลับสู่สภาพ
เดิม หรือจะรับโรงเรือนนั้นไว้ก็ได้” และ มาตรา 332 ความว่า “หากเจ้าของท่ีดินรู้อยู่แล้วว่าได้มีการ
ปลูกสร้างโรงเรือนในท่ีดิน แต่มิได้ใช้ความระมัดระวังเพื่อคัดค้านการปลูกสร้างโรงเรือนนั้นตามควร 
เจ้าของท่ีดินมีสิทธิเพียงเรียกค่าเสียหายอันเกิดแก่ท่ีดินของตนเท่านั้น”135  

                                            
133 ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, ร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 

ว่าด้วยทรัพย์สิน เลขแฟ้ม 0014/2472, ช่วงท่ี 7 น. 26-27 (มีการถกเถียงกันถึงถ้อยค าว่า Building 
กินความถึงส่ิงใดบ้าง). 

134 Wolff Martin, Der Bau auf fremdem Boden, insbesondere der 
Grenzüberbau nach dem Bürgerlichen Gesetzbuche für das Deutsche Reich (Jena : 
Fischer , 1900), p 67-68.  

135 §. 327. Hat jemand ein für sich selbst bestehendes Gebäude auf 
fremdem Grunde und Boden ohne Vorwissen des Grundeigenthümers errichtet; so 
hängt es von dem Grundeigenthümer ab, das Gebäude zu erhalten, oder auf dessen 
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ส่วนท่ีกล่าวถึงการรื้อถอนไม่ได้โดยใช้เงินพอควร มี ท่ีมามาตรา 671 
ประมวลกฎหมายแพ่งสวิส136 ผสมผสานกับสิทธิของเจ้าของท่ีดินตามประมวลกฎหมายแพ่งปรัสเซีย 
มาตรา 328 ถึงมาตรา 331 ความว่า 

“มาตรา 328 หากเจ้าของท่ีดินเลือกให้รื้อถอนโรงเรือนออกไป และท าให้
ท่ีดินกลับสู่สภาพเดิม ผู้ปลูกสร้างโรงเรือนย่อมมีหน้าท่ีออกค่าใช้จ่ายในการนี้ และหากเกิดความ
เสียหายอย่างหนึ่งอย่างใดแก่เจ้าของท่ีดิน ผู้ปลูกสร้างโรงเรือนต้องรับผิดตามพฤติการณ์แห่งความผิด
ของตน รวมท้ังการขาดก าไรหรือทางท ามาหาได้ของเจ้าของท่ีดินด้วย 

มาตรา 329 หากเจ้าของท่ีดินเลือกให้ส่งโรงเรือนตามสภาพท่ีเป็นอยู่ 
เจ้าของท่ีดินย่อมมีสิทธิเป็นเจ้าของโรงเรือนนั้น หรือจะเลือกให้ผู้ปลูกสร้างโรงเรือนซื้อท่ีดินอันเป็น
ท่ีต้ังของโรงเรือนนั้นท้ังหมดหรือแต่บางส่วนก็ได้ 

มาตรา 330 หากเจ้าของท่ีดินต้องการได้โรงเรือนนั้นไว้เอง เจ้าของท่ีดินต้อง
ใช้ราคาค่าโรงเรือนตามราคาท้องตลาด  

                                            
Wegschaffung und Abbrechung zu dringen., §. 332. Hat der Eigenthümer des Grundes 
und Bodens um den Bau gewußt, und nicht sogleich, als er davon Nachricht erhalten, 
der Fortsetzung desselben auf eine solche Art, daß es zur Wissenschaft des 
Bauenden gelangt ist, widersprochen; so muß er mit der bloßen Entschädigung für 
Grund und Boden sich begnügen. (แปลเป็นภาษาไทยโดย รศ. ดร. กิตติศักด์ิ ปรกติ) 

136 Art. 671 
 1 Where a person uses materials belonging to another in building work 

on his or her own land or materials of his or her own on land belonging to another, 
such materials become an integral part of the parcel of land. 

 2 However, where such materials are used against the will of their 
owner, the latter is entitled to demand that the materials be removed and returned 
to him or her at the landowner’s expense to the extent this is possible without 
causing disproportionate damage. 

 3 On the same condition, where the materials were used against the 
will of the landowner, the latter may demand that they be removed from his or her 
land at the expense of the builder. 
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มาตรา 331 หากเจ้าของท่ีดินเลือกให้ผู้ปลูกสร้างโรงเรือนรับโรงเรือนนั้นไว้ 
(เรียกให้ซื้อท่ีดินโดยไม่ต้องรื้อเรือน) ผู้ปลูกสร้างโรงเรือนต้องชดใช้ราคาท่ีดินแก่เจ้าของท่ีดิน รวมท้ัง
ค่าเสียหายอันเกิดแก่เจ้าของท่ีดิน เพราะเหตุท่ีท่ีดินแคบหรือส้ันลงจนเป็นเหตุให้เจ้าของท่ีดินเสียหาย
แก่ทางท ามาหาได้ของตนด้วย”137 

เหตุท่ีกรรมการร่างกฎหมายเพิ่มเติมมาตรา 1310 วรรคสองขึ้นมา อาจ
เพราะในร่างเดิมและท่ีมาแห่งร่างนั้นคือมาตรา 555 ประมวลแพ่งฝรั่งเศสมีลักษณะเป็นการบังคับให้
เจ้าของรับเอาโรงเรือนท่ีผู้ปลูกสร้างโดยสุจริตท าลงไว้ซึ่งอาจฝ่าฝืนต่อความต้องการของเจ้าของท่ีดิน 
กฎหมายจึงบัญญัติทางแก้ไว้ให้เจ้าของท่ีดินสามารถบอกปัดไม่รับโรงเรือนและรื้อถอนออกไปโดยท า
ให้ท่ีดินกลับสู่สภาพเดิมได้ แต่ท้ังนี้กฎหมายก็มิได้บัญญัติให้เจ้าของท่ีดินมีสิทธิบอกปัดได้ทันทีหรือได้
ในทุกกรณี เจ้าของท่ีดินต้องแสดงให้เห็นได้ว่าตนมิได้มีความประมาทเลินเล่อปล่อยปละให้บุคคลอื่น
เข้าใจโดยสุจริตเข้าไปปลูกสร้างด้วยจึงจะบอกปัดไม่รับโรงเรือนได้ การพิสูจน์นี้มีเค้าลางมาจาก
ประมวลกฎหมายแพ่งปรัสเซีย ซึ่งก่อให้เกิดผลคือ การบอกปัดในกรณีนี้ท าได้ง่ายกว่าการพิสูจน์ความ

                                            
137

 §. 328. Wählt der Grundeigenthümer das letztere, so muß das 
Abbrechen und Wegräumen auf Kosten des Bauenden erfolgen; und dieser haftet 
noch außerdem, nach dem Grade seiner Verschuldung, dem Eigenthümer für den 
erlittenen Schaden und entgangenen Gewinn. 

 §. 329. Verlangt der Grundeigenthümer die Erhaltung des Gebäudes, so 
kann er sich dasselbe entweder selbst zueignen, oder es mit dem dazu gehörenden 
Grunde und Boden dem Bauenden überlassen. 

 §. 330. Will der Grundeigenthümer das Gebäude behalten, so muß er 
dem Bauenden die verwendeten Baukosten, so weit sie den Werth des Gebäudes, 
nach der Schätzung der Sachverständigen, nicht übersteigen, erstatten. 

 §. 331. Will der Grundeigenthümer das Gebäude dem Bauenden 
überlassen, so muß dieser ihm den Werth des Grundes und Bodens vergüten, und 
noch außerdem denjenigen Schaden erstatten, welchen der Eigenthümer, durch 
Verengung des nöthigen Platzes, oder sonst, nach seiner Lage und Gewerbe 
erweislich leidet. (แปลเป็นภาษาไทยโดย รศ. ดร. กิตติศักดิ์ ปรกติ) 
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ไม่สุจริตตามนัยแห่งมาตรา 1311 ข้อท่ีว่าเจ้าของท่ีดินต้องแสดงให้เห็นว่าตนมิได้ประมาทเลินเล่อนี้
เองเป็นเรื่องไม่ปรากฏในมาตราท่ีเป็นต้นร่างของมาตรา 1310  

นอกจากนั้นแม้เจ้าของท่ีดินจะสามารถน าสืบว่าตนไม่ประมาทเลินเล่อ แต่
หากปรากฏว่าการบอกปัดและรื้อถอนจะท าไม่ได้โดยใช้เงินพอควร เ จ้าของท่ีดินอาจเรียกให้ผู้ปลูก
สร้างโดยสุจริตซื้อท่ีดินท้ังหมดหรือแต่บางส่วนได้ ความในส่วนท่ีว่าการรื้อถอนท าไม่ได้โดยใช้เงิน
พอควรนี้ ผู้เขียนเห็นว่ามีท่ีมาจากมาตรา 671 ประมวลกฎหมายแพ่งสวิสท่ีท าให้เจ้าของท่ีดินไม่
สามารถเรียกให้รื้อไปได้เพราะเหตุท่ีท าไม่ได้โดยใช้เงินพอควร ส่วนการเรียกให้ผู้ปลูกสร้างซื้อท่ีดิน
ท้ังหมดหรือบางส่วนได้ซึ่งเป็นแนวทางแก้ปัญหาท่ีซ้อนเข้ามาอีกช้ันหนึ่ง เป็นทางเลือกให้แก่เจ้าของ
ท่ีดินแทนท่ีจะเรียกให้รื้อไป น่าจะมีเค้ามาจากมาตราประมวลกฎหมายแพ่งปรัสเซีย ทางแก้ท่ีซ้อนเข้า
มานี้อาจเพื่อช่วยแก้ปัญหาการบังคับใช้มาตรา 1310 วรรคสอง ท่ีอาจมีข้อขัดข้องบางประการเกิดขึ้น
เพราะเหตุว่าเป็นการท าให้ผู้ปลูกสร้างโดยสุจริตถูกปฏิบัติในท านองเดียวกับผู้ปลูกสร้างโดยไม่สุจริต 
ท้ังๆ ท่ีเจ้าของท่ีดินพิสูจน์ได้เพียงความไม่ประมาทของตนเท่านั้น แต่ยังไม่สามารถพิสูจน์ถึงความไม่
สุจริตของผู้ปลูกสร้างได้ จึงมีบทบัญญัติซ้อนเข้ามาเพื่อคุ้มครองผู้ปลูกสร้างอีกช้ันหนึ่ง  

มาตรา 1311 ในปัจจุบันมีท่ีมาจากร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ปี 
ค.ศ. 1919 มาตรา 33 มีเนื้อหาแตกต่างกับบทบัญญัติในปัจจุบันอยู่มาก กล่าวคือไม่ได้บัญญัติ
ทางเลือกแก่เจ้าของท่ีดินว่าสามารถเลือกให้ส่งคืนท่ีดินในสภาพท่ีเป็นอยู่ได้หรือไม่อย่างไร 138 ต่อมา
กรรมการแผนกประมวลกฎหมายได้หยิบยกร่างดังกล่าวขึ้นพิจารณาปรับปรุงแก้ไข โดยได้พิจารณา

                                            
138

 ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา,.อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 131, น. 17. (Section 33 : 
If a person has in bad faith constructed a building on a piece of land owned by 
another person, he must at his own expense put the land in its former condition. 

 If it is impossible to put the land on its former condition or it would 
be damaged thereby, the owner of the land shall become the owner of the building, 
he shall be liable to no compensation to the constructor for any increase of value 
accruing to the land from the building, and he shall be entitled to compensation 
from him for any decrease of value resulting from the same : ความในวรรคสองนี้เมื่อครั้ง
ถูกหยิบยกขึ้นพิจารณามีการพิจารณาตัดเรื่อง compensation และส่วนท่ีเกี่ยวด้วยเรื่อง decrease 
of value ออกดังเช่นกรณีตามมาตรา 1310 เช่นกัน ปรากฏตามเอกสารหอจดหมายเหตุแห่งชาติ 
ม.สคก3/8 ส าเนารายงานประชุมกรรมการร่างกฎหมาย พ.ศ. 2470 (9 พ.ค -30 มิ.ย. 2470) น.149 -
150, 206 – 207.) 
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ร่างความในวรรค 1 ขึ้นใหม่เนื่องจากวรรค 1 เดิมมีลักษณะท่ีจ ากัดเกินไปท่ีจะให้ผู้ปลูกสร้างรื้อถอน
ออกไปสถานเดียว ซึ่งหากว่ากันตามทางเศรษฐกิจแล้วการจ ากัดดังกล่าวเป็นเหตุให้ท้ังเจ้าของท่ีดิน
และผู้ปลูกสร้างเสียหายโดยใช่เหตุ กรรมการฯ จึงเห็นควรร่างเป็นท านองให้สามารถท่ีจะตกลงกันได้
บ้าง โดยร่างใหม่มีข้อความเป็นท านองว่า เมื่อบุคคลใดสร้างตึกลงในท่ีดินของผู้อื่นโดยไม่สุจริตบุคคล
นั้นต้องคืนท่ีดินให้ตามลักษณะเดิม เว้นแต่เจ้าของท่ีดินจะเลือกรับเอาท่ีตามลักษณะเช่นนั้น และใน
เรื่องเช่นนั้นเจ้าของท่ีต้องเสียค่าตึกหรือราคาท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้น ซึ่งท่ีประชุมเห็นว่าร่างดังกล่าวเหมาะดี
แล้ว และมีทางให้เจ้าของท่ีดินเลือกได้ด้วย139 โดยได้ร่างเป็นภาษาอังกฤษว่า “Section 1311 If a 
person has in bad faith constructed a building on a piece of land owned by another 
person, he must return the land after having put it in its former condition at his own 
expense, unless the owner of the land chooses to have it returned in its present 
condition, in which case the owner must pay at his option either the cost of the 
building or a sum representing the increased value of the land.” ความในมาตราดังกล่าว
มีท่ีมาจากประมวลกฎหมายแพ่งสวิสมาตรา 672 และประมวลกฎหมายแพ่งของไทยมาตรา 418140 
ส่วนความในวรรคสองเดิมนั้นเมื่อประกาศใช้ประมวลกฎหมายบรรพ 4 ไม่พบข้อความดังกล่าวอีกและ
ผู้เขียนยังไม่พบเอกสารท่ีแสดงถึงการถกเถียงเกี่ยวด้วยมาตรา 1311 วรรคสองซึ่งน าไปสู่การถูกตัด
ออกดังกล่าว แต่จากการพิจารณาบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 418 ใน
ปัจจุบันอาจเห็นได้ว่าเหตุท่ีถูกตัดอาจมีสาเหตุมาจากการท่ีบทบัญญัติในลาภมิควรได้บัญญัติไว้แล้ว
นั่นเอง 

                                            
139 หอจดหมายเหตุแห่งชาติ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 132, น.189-190. (ความในมาตรา 

33 วรรคแรกท่ีได้รับการแก้ไขร่างเป็นภาษาอังกฤษว่า “If a person has in bad faith 
constructed a building on a piece of land owned by another person, he must return 
the land after having put it in its former condition at his own expense, unless the 
owner of the land chooses to have it returned in its present condition, in which case 
the owner must pay at his option either the cost of the building or a sum 
representing the increased value of the land.” ซึ่งนายเรเน กาโซ ได้ร่างขึ้นโดยมีท่ีมาจาก
มาตรา 418 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทย) 

140 ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา,.อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 133, น. 379. 
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มาตรา 1314 ในปัจจุบันมีท่ีมาจากร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ปี ค.ศ. 1919 

มาตรา 35141 มีเนื้อหาท านองเดียวกับมาตราในปัจจุบันคือให้น ามาตรา 1310 (มาตรา 32 เดิม) 1311 
(มาตรา 33 เดิม) และมาตรา 1313 มาใช้บังคับกับการก่อสร้างใดๆ ท่ีติดท่ีดินและการเพาะปลูกด้วย
โดยอนุโลม ความในวรรคสองของมาตรานี้คณะกรรมการร่างได้ร่างขึ้นโดยท านองความในมาตรา 108 
แห่งบรรพ 1142 (มาตรา 145 ในปัจจุบัน) โดยบทบัญญัติมาตรานี้มีท่ีมาจากประมวลแพ่งฝรั่งเศส
มาตรา 555 และประมวลแพ่งสวิสมาตรา 678143  

นอกจากบรรดามาตราท่ีได้กล่าวไว้ข้างต้น ผู้เขียนขอกล่าวถึงพัฒนาการของมาตรา 
1410 เรื่องสิทธิเหนือพื้นดินอีกสักมาตราหนึ่งด้วย ท้ังนี้เพื่อพิจารณาว่าเนื้อหาแห่งสิทธิเหนือพื้นดินมี
การถกเถียงให้ความเห็นเป็นอย่างไรบ้างดังจะกล่าวต่อไปนี้ 

มาตรา 1410 ในปัจจุบันมีท่ีมาจากร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ปี ค.ศ. 1919 
มาตรา 162 มีท่ีมาจากประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันมาตรา 1012 ประมวลกฎหมายแพ่งสวิส 
มาตรา 779 ประมวลกฎหมายญี่ปุ่นมาตรา 265 มีเนื้อหาใกล้เคียงกับบทบัญญัติในปัจจุบัน กล่าวคือ
เป็นสิทธิในการใช้ท่ีดินของผู้อื่นโดยมีความมุ่งหมายให้ผู้ทรงสิทธิเป็นเจ้าของส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินนั้น144 
สิทธิเหนือพื้นดิน (Superficies) เป็นสิทธิท่ีมีความเกี่ยวพันมีวัตถุแห่งสิทธิคือท่ีดินของผู้อื่น เนื้อหา

                                            
141

 หอจดหมายเหตุแห่งชาติ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 132, น. 205-206.209 (Section 35 
: The provisions of Section 32,33 and 34 apply mutatis mutandis to person who, 
instead of constructing a building, has made a plantation or any other kind of work 

 However, in case of paddy of other crops to be harvested within one 
year of plantation, the owner of the land must either allow the person in good faith 
of the conditional owner who has made the plantation to remain in possession of 
such of compensation based on the rental value of the same, or take advance 
possession of the land on payment to the other party of compensation for the loss 
of the crop.) 

142 หอจดหมายเหตุแห่งชาติ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 132, น. 206. 
143 ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 133, น. 379. 
144 ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 131, น. 84. (Section 162 

: Superficies is a real right by virtue of which a person, called the superficiary, is 
entitled to use another person’s land for the purpose of owning structures thereon, 
with or without paying rent.) 
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แห่งสิทธิเหนือพื้นดินนั้นประกอบด้วยสิทธิถึงสามอย่างด้วยกัน ประการแรกคือสิทธิในท่ีดิน ประการ
ต่อมาคือสิทธิที่จะปลูกสร้าง ประการท่ีสามคือสิทธิในส่ิงท่ีปลูกสร้างนั้น145 สิทธิเหนือพื้นดินมีลักษณะ
พิเศษท่ีท าให้ผู้ทรงสิทธิมีกรรมสิทธิ์ในส่ิงท่ีอยู่บนท่ีดินนั้นได้ ต่างกับสัญญาเช่าท่ัวไปท่ีมีสิทธิเพียงใช้
ประโยชน์จากท่ีดินเท่านั้น แต่ในกรณีท่ีสัญญาเช่ามีข้อก าหนดในสัญญาให้ผู้เช่าท าการปลูกสร้างได้นั้น
อาจท าให้สับสนได้ว่าเป็นกรณีสิทธิเหนือพื้นดินหรือไม่ ในเรื่องดังกล่าวกรรมการฯ มีความเห็นไปใน
ท านองท่ีว่าสิทธิเหนือพื้นดินนั้นเป็นเรื่องท่ีบุคคลผู้ทรงสิทธิมีกรรมสิทธิ์ เหนือทรัพย์สินในท่ีดินอย่าง
แท้จริง แม้ผู้เช่าจะมีสิทธิในการสร้างแต่ก็ไม่ได้หมายความว่าผู้เช่าจะเป็นเจ้าของส่ิงท่ีสร้าง146 ความ
แตกต่างกับเรื่องสัญญาเช่าจึงมีจุดท่ีพิจารณาได้จากการเป็นเจ้าของดังกล่าว 

 

                                            
145 หอจดหมายเหตุแห่งชาติ ม.สคก3/9 ส าเนารายงานประชุมกรรมการร่างกฎหมาย 

พ.ศ. 2470 (2 พ.ย.-31 ธ.ค.2470) น.1380.  
146 หอจดหมายเหตุแห่งชาติ ม.สคก3/11 ส าเนารายงานประชุมกรรมการร่างกฎหมาย 

พ.ศ. 2471 (1 ก.ย.-31 ต.ค. 2471) น.1179. 
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บทท่ี 3 
ความยินยอมของเจ้าของท่ีดินในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้าง 

 

การท่ีเจ้าของท่ีดินให้ความยินยอมแก่บุคคลอื่นในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างในท่ีดินของตนนั้น ความเห็นทางกฎหมายและแนวค าพิพากษาศาลฎีกาของไทยส่วนใหญ่เห็นว่า 
ความยินยอมสามารถก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินตามนัยแห่งมาตรา 146 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ได้ แต่อย่างไรก็ตาม หากพิจารณาลงไปในรายละเอียดของการให้ความยินยอมในการปลูก
สร้างจะพบว่า ความยินยอมมีระดับท่ีแตกต่างกันไปอันเนื่องมาจากเหตุปัจจัยท่ีเกี่ยวข้องในขณะให้
ความยินยอม ซึ่งความแตกต่างนี้เองส่งผลให้ความยินยอมของเจ้าของท่ีดินไม่สามารถก่อให้เกิดสิทธิใน
ทุกกรณี- 

 
3.1 ความหมายและองค์ประกอบของความยินยอม 
 

ความยินยอม เป็นการแสดงเจตนาของบุคคลท่ีมีความส าคัญต่อการพิจารณาทาง
กฎหมาย โดยเฉพาะอย่างยิ่งในกฎหมายแพ่ง ซึ่งอาศัยความยินยอมเป็นองค์ประกอบส าคัญประการ
หนึ่งท่ีน าไปสู่การก่อให้เกิดความเคล่ือนไหวในสิทธิของปัจเจกชน เมื่อใดก็ตามท่ีความยินยอมมี
กฎหมายบัญญัติให้สามารถก่อให้เกิดความเคล่ือนไหวในสิทธิ เมื่อนั้นรัฐจะใช้อ านาจบังคับบัญชาให้
เกิดผลตามการแสดงเจตนานั้น1 การท่ีรัฐเข้ารองรับบังคับความเคล่ือนไหวในสิทธิอันเกิดจากการ
แสดงเจตนาให้ความยินยอมของปัจเจกชนนี้ ก็เพื่อส่งเสริมอิสระของปัจเจกชน (the autonomy of 
individuals) โดยอนุญาตให้ปัจเจกชนตัดสินใจก าหนดชะตากรรมของตนว่าจะจัดการสิทธิของตน
อย่างไร ความยินยอมจึงสะท้อนให้เห็นข้อความคิดเกี่ยวด้วยปัจเจกชนนิยม (individualist) นอกจาก
รัฐจะเข้าบังคับบัญชาตามเจตนาแล้ว รัฐยังเข้าควบคุมการแสดงเจตนาให้อยู่ในกรอบท่ีพึงเป็น เพื่อ

                                            
1
 Nancy S Kim, “Relative Consent and Contract Law”, Nevada Law 

Journal, Vol. 18, Issue 1, pp. 165-166. (Fall 2017). 
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รักษาความปลอดภัยท้ังต่อตัวผู้แสดงเจตนาเอง ต่อคู่กรณี และต่อสังคมส่วนรวมด้วย มิใช่จะยอมรับ
บังคับตามความยินยอมเสมอไป2  

ความยินยอมเป็นข้อความคิดท่ีมีความเป็นนามธรรม ยากท่ีจะให้ค าจ ากัดความได้อย่าง
ชัดเจน เนื่องจากการท่ีปัจเจกชนคนหนึ่งคนใดจะแสดงเจตนาให้ความยินยอมนั้น มีปัจจัยหลาย
ประการเข้ามาเกี่ยวข้อง จึงไม่สามารถให้ค าจ ากัดความในลักษณะ Binary Thingking3 ได้ อย่างไรก็
ตาม สามารถจ าแนกองค์ประกอบส าคัญท่ีพึงมีในการก่อให้เกิดความยินยอมได้ดังต่อไปนี้ 

1. การแสดงออกซึ่งเจตนาให้ความยินยอม ( Intentional Manifestation of 
Consent) เป็นการกระท าขั้นพื้นฐานท่ีสุด ซึ่งต้องพิจารณาเป็นอันดับแรก การแสดงออกนี้อาจเกิด
ด้วยค าพูด หรือการกระท าบางอย่างท่ีแสดงให้เห็นถึงความยินยอม เช่นการพูดให้ความยินยอม การ
แถลงให้ทราบ การลงลายมือช่ือให้ความยินยอม เป็นต้น จะเห็นได้ว่าองค์ประกอบข้อแรกนี้มีสองส่วน
ด้วยกัน คือส่วนการกระท าท่ีเป็นการแสดงให้เห็นถึงความยินยอม และส่วนเจตนาคือมีความประสงค์
ในการแสดงความยินยอมนั้นให้ปรากฏออกมา4 

องค์ประกอบในข้อแรกเป็นการพิจารณาความยินยอมในเบื้องต้น เท่านั้น แต่การ
พิจารณาว่าความยินยอมนั้นเป็นความยินยอมโดยแท้จริงหรือไม่ จ าเป็นต้องพิจารณาอีกสอง
องค์ประกอบส าคัญ คือความรู้ และความสมัครใจด้วยเสมอ เพราะเหตุว่า หากพิจารณาแต่การ
แสดงออกซึ่งเจตนาให้ความยินยอม ก็จะเป็นการพิจารณาแต่เพียงเปลือกนอก กล่าวคือดูเหมือน
ยินยอมเท่านั้น แต่ไม่ใช่ความยินยอมโดยแท้จริง5  

                                            
2 Chunlin Leonhard , “The Unbearable Lightness of Consent in Contract 

Law”, Case Western Reserve Law Review, Vol. 63, Issue 1, pp. 59,64 (Fall 2012). ; 
Nancy S Kim, supra note 1, p. 166. 

3
 Orit Gan, “The Many Faces of Contractual Consent”, Drake Law Review, 

Vol. 65, Issue 3, pp. 626-628 (2017). (การให้ค าจ ากัดความแบบ Binary Thinking คือการวาง
กรอบค านิยามในทางตรงกันข้ามอย่างชัดเจน เช่น การแบ่งแยกกฎหมายออกเป็นกฎหมายเอกชน -
มหาชน อัตวิสัย-ภาววิสัย เป็นต้น ซึ่งการให้ค านิยามความยินยอมโดยการจ ากัดความในรูปแบบนี้ไม่
สามารถให้ความหมายท่ีถูกต้องของความยินยอมได้ เพราะความยินยอมมีปัจจัยท่ีเข้ามาเกี่ยวข้อง
หลายประการเกินกว่าจะนิยามให้ชัดเจนได้) 

4 Nancy S Kim, supra note 1, pp. 171,173. 
5 Ibid., p. 171. 
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2. ความรู้ (The Knowledge Condition) องค์ประกอบข้อนี้ถือได้ว่าเป็นข้อท่ียากและ

ส าคัญท่ีสุดในการพิจารณาองค์ประกอบของความยินยอม เพราะเหตุว่าการรับรู้และเข้าใจเรื่องราว
ของปัจเจกชนแต่ละคนมีความแตกต่างกัน ความรู้อาจถูกจ ากัดด้วยอคติส่วนตัว ความยากในการ
ประเมินข้อมูลท่ีซับซ้อน และข้อจ ากัดด้านเวลาในการพิจารณาไตร่ตรอง ซึ่งความต่างนี้เองอาจส่งผล
ให้เกิดความผิดพลาดของการแสดงเจตนาให้ความยินยอม การประเมินสภาพความรู้จ าเป็นต้องมีการ
ประเมินข้อมูลในแง่ของข้อมูลท่ีสร้างแรงจูงใจให้ผู้ให้ความยินยอม ความสามารถของผู้ให้ความ
ยินยอม และในแง่ของการกระท าของผู้รับความยินยอม6 

ความรู้เป็นองค์ประกอบท่ีส าคัญของความยินยอม แต่เป็นการยากท่ีจะพิจารณาให้เห็น
ได้เป็นประจักษ์ว่าผู้ให้ความยินยอมมีความรู้เกี่ยวกับเรื่องท่ีตนให้ความยินยอมหรือไม่ เพราะเป็นเรื่อง
ทางอัตวิสัย ดังนั้นการประเมินว่าผู้ให้ความยินยอมมีความเข้าใจในความรู้หรือไม่จึงปรากฏออกมาใน
รูปแบบดังนี้7 

(1) การเข้าถึงข้อมูล การเข้าถึงข้อมูลของผู้ให้ความยินยอมเป็นส่ิงท่ีจ าเป็นส าหรับการ
ให้ความยินยอมท่ีแท้จริง เพราะหากไม่สามารถเข้าถึงข้อมูลท่ีจ าเป็นได้อย่างเพียงพอแล้ว ผู้ให้ความ
ยินยอมก็จะไม่สามารถประเมินตัวเลือกท้ังหมดได้ และความยินยอมท่ีเกิดจากข้อมูลท่ีจ ากัดก็ไม่เป็น
การส่งเสริมหลักอิสระของปัจเจกชน เพราะเหตุว่าหากปัจเจกชนไม่สามารถเข้าถึงข้อมูลท่ีจ าเป็น
เพียงพอ เขาก็จะไม่สามารถจะเข้าใจและช่ังน้ าหนักข้อมูลอย่างระมัดระวังได้ ท าให้การตัดสินใจไม่มี
อิสระท่ีแท้จริง ส าหรับการเข้าถึงข้อมูลท่ีจ าเป็นเพื่อให้เกิดความรู้นั้น ไม่จ าเป็นต้องถึงขนาดท าให้ผู้ให้
ความยินยอมรู้แจ้งแทงตลอดไปถึงเหตุการณ์ท่ีจะเกิดขึ้นในอนาคต แต่จะต้องครบถ้วนเพียงพอให้ผู้ให้
ความยินยอมเข้าใจและสร้างแรงจูงใจในการให้ความยินยอมท่ีถูกต้อง กล่าวคือเป็นการเข้าถึงข้อมูลท่ี
มีอยู่ในปัจจุบันทุกด้านท่ีจ าเป็นต่อการตัดสินใจในเรื่องนั้นๆ  

(2) การพิจารณาความสามารถของผู้ให้ความยินยอม แม้ปรากฏข้อเท็จจริงว่าผู้ให้ความ
ยินยอมสามารถเข้าถึงข้อมูลได้ ก็ยังไม่เพียงพอท่ีจะพิจารณาว่าเกิดความรู้ขึ้นอย่างถูกต้องหรือไม่ 
เพราะเหตุว่าหากผู้ให้ความยินยอมขาดความเข้าใจในข้อมูลท่ีได้รับ ความยินยอมท่ีแท้จริงย่อมไม่
สามารถเกิดขึ้นได้ ดังนั้นจึงต้องพิจารณาถึงความสามารถของผู้ให้ความยินยอม การพิจารณาเรื่อง
ความสามารถนี้มีวัตถุประสงค์สองประการ ประการแรกเพื่อท าให้เข้าใจได้ง่ายขึ้นว่าบุคคลใดบ้างมี
ความสามารถท่ีจะเข้าใจข้อมูล เช่นผู้เยาว์อาจถูกต้ังข้อสังเกตว่ายังไม่สามารถเข้าใจข้อมูลต่างๆ ได้ดี
พอ ประการท่ีสองคือเพื่อป้องกันการบีบบังคับและลดความยุ่งยากของการให้ความยินยอม โดย

                                            
6 Ibid., p. 172.  
7 Ibid., pp. 28, 172-174, 176. 
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คุ้มครองบุคคลท่ีมีความอ่อนไหวเป็นพิเศษต่อแรงกดดัน และไม่สามารถรับมือต่อความกดดันให้แสดง
ความยินยอมได้ดีพอ ให้สามารถพ้นจากการถูกบีบบังคับ หรือคุ้มครองให้สามารถแสดงความยินยอม
โดยแท้จริงได้ 

(3) การให้ค าเตือนหรือค าบอกกล่าว หากปรากฏข้อเท็จจริงว่า ผู้รับความยินยอมรู้
ข้อมูลบางอย่างท่ีมีผลต่อการตัดสินใจให้ความยินยอมแต่กลับปกปิดไม่แจ้งให้ทราบ มีปัญหาว่าจะมีผล
ต่อความยินยอมหรือไม่ ซึ่งโดยหลักแล้วผู้รับความยินยอมไม่มีหน้าท่ีในการแจ้งข้อมูลแก่ผู้ให้ความ
ยินยอม เว้นแต่ประเภทของกิจการท่ีท าหรือความสัมพันธ์ระหว่างคู่กรณีต้องการหน้าท่ีในการแจ้งหรือ
ให้ค าเตือนเช่นนั้น เช่นความยินยอมในทางการแพทย์ อย่างไรก็ตามแม้ว่าผู้รับความยินยอมจะไม่มี
หน้าท่ีในการแจ้งข้อมูลให้ทราบ แต่พฤติกรรมการแจ้งข้อมูลท่ีทราบก็มีผลในการช่วยประเมินเงื่อนไข
ข้ออื่นๆ กล่าวคือหากผู้รับความยินยอมแจ้งข้อมูลท่ีตนทราบให้แก่ผู้ให้ความยินยอมเพื่อเป็นปัจจัยใน
การตัดสินใจ การพิจารณาปัจจัยอื่นๆ อาจลดระดับความเข้มข้นลงเพราะเหตุว่าผู้รับความยินยอมได้
กระท าการโดยสุจริต 

3. ความสมัครใจ (Voluntariness) องค์ประกอบข้อนี้อาจพิจารณาได้จากบริบท
แวดล้อมของการแสดงเจตนา หากปรากฏข้อเท็จจริงว่ามีสถานการณ์อย่างหนึ่งอย่างใดบีบบังคับ หรือ
ล่อลวงให้เกิดความยินยอม ความยินยอมท่ีเกิดขึ้นนั้นย่อมไม่ใช่ความยินยอมโดยแท้จริง เนื่องจากผู้ให้
ความยินยอมมิได้เลือกแสดงเจตนาด้วยตนเอง เช่น ถูกข่มขู่ หรือไม่ได้มีอ านาจควบคุมการแสดง
เจตนาของตน นอกจากนี้การกระท าท่ีอยู่นอกอ านาจแห่งจิตใจ เช่นการจาม หรือชักกระตุกท าให้เกิด
จากพยักหน้าท่ีอาจท าให้เข้าใจว่าเป็นการยินยอม กรณีเช่นนี้ก็ไม่ใช่ความยินยอมโดยแท้จริง อนึ่ง 
ความสมัครใจอาจมีข้ึนหรือส้ินไปตามแต่เหตุการณ์ท่ีมากระทบผู้แสดงเจตนาด้วย ความสมัครใจจึงมี
ลักษณะท่ีแปรปรวนขึ้นอยู่กับธรรมชาติของสถานการณ์ และผลประโยชน์ท่ีขึ้นอยู่กับความยินยอมท้ัง
ประโยชน์ทางศีลธรรมและทางกฎหมาย8 

แรงจูงใจอันเกิดจากองค์ประกอบในเรื่องความรู้ มีความเกี่ยวข้องในการประเมินสภาพ
ความสมัครใจ กล่าวคือ หากแรงจูงใจนั้นเกิดจากข้อมูลท่ีไม่ถูกต้อง การแสดงความยินยอมย่อมถือ
ไม่ได้ว่าเป็นความยินยอมโดยสมัครใจไปด้วย เช่นกรณีท่ีความรู้นั้นเกิดมาจากการการท าท่ีไม่ชอบของ
ผู้รับความยินยอม หรือเป็นแรงจูงใจท่ีเกิดจากการบีบบังคับของฝ่ายท่ีรับความยินยอม เมื่อมีกรณีเช่น
ว่านี้องค์ประกอบในเรื่องความสมัครใจย่อมส้ินไป9 

                                            
8 Ibid., p. 172.  
9 Ibid., pp. 173-174. 
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จากองค์ประกอบข้อสองและข้อสามจะเห็นว่า การประเมินความถูกต้องแท้จริงของ

ความยินยอมนั้นนอกจากจะต้องพิจารณาปัจจัยทางอัตวิสัยคือเจตนาแสดงออก ความรู้ ความสมัครใจ
ส่วนของผู้ให้ความยินยอมแล้ว ยังต้องพิจารณาการกระท าของผู้รับความยินยอมประกอบด้วย เพราะ
เหตุว่า ธรรมชาติของความยินยอมย่อมก่อปฏิสัมพันธ์ระหว่างผู้ให้ความยินยอมกับผู้รับความยินยอม 
การกระท าของผู้รับความยินยอมจึงมีผลต่อการให้ความยินยอมอยู่ด้วย และแม้การกระท าของ
บุคคลภายนอกจะไม่ได้แยกออกไปเป็นองค์ประกอบข้อท่ีส่ี แต่ก็มีความส าคัญในการช่วยประเมิน
องค์ประกอบข้ออื่นๆ เพราะเหตุว่าผู้รับความยินยอมอาจกระท าการท่ีเป็นการลดทอนเงื่อนไขของ
ความยินยอมข้อใดข้อหนึ่งลงไป ไม่ว่าจะเป็นการปกปิดไม่แจ้งข้อความจริง หลอกลวง หรือท าการข่มขู่
บังคับให้ได้มาซึ่งความยินยอม10 

องค์ประกอบท้ังสามประการข้างต้นเป็นส่ิงท่ีความยินยอมท่ีโดยแท้จริงพึงมี แต่ไม่ได้
หมายความว่าหากมีองค์ประกอบท้ังสามประการแล้วความยินยอมจะสมบูรณ์ใช้บังคับได้ในทุกรูป
เรื่อง ความยินยอมไม่สามารถให้ค านิยามและสรุปอย่างแน่นอนได้ว่ามีเนื้อหาเป็นอย่างใด เพราะเหตุ
ว่าการปรากฏขึ้นของความยินยอม นอกจากจะต้องพิจารณาหลักเกณฑ์ท้ังสามประการดังกล่าว
ข้างต้นซึ่งมีความแปรปรวนพอสมควรแล้ว ยังมีปัจจัยอื่นๆ อีกหลายประการท่ีมีผลต่อเนื้อหาของ
ความยินยอม ท้ังความสัมพันธ์ระหว่างคู่กรณีท่ีท าให้ความยินยอมแตกต่างกันไปได้ เช่น การให้ความ
ยินยอมต่อคู่กรณีท่ีมีความสัมพันธ์กันมาอย่างยาวนาน หรือมีความสัมพันธ์พิเศษต่อกัน ย่อมมีระดับท่ี
แตกต่างกับความยินยอมท่ีให้ต่อคนแปลกหน้า ท่ีพบกันครั้งแรก ปัจจัยด้านอ านาจเหนือก็มีส่วน
เกี่ยวข้องอย่างส าคัญ เพราะเหตุว่าแม้ไม่ปรากฏว่ามีการข่มขู่หรือหลอกลวง แต่หากเป็นความยินยอม
ระหว่างบุคคลท่ีมีสถานะไม่เท่ากันแล้ว ย่อมมีความแตกต่างกับความยินยอมท่ีบุคคลสถานะเท่าเทียม
กันพึงให้ต่อกัน ปัจจัยด้านสังคมก็มีความส าคัญเช่นกัน กล่าวคือความยินยอมจะต้องได้รับการยอมรับ
ทางสังคมและวัฒนธรรมด้วย ดังนั้นผู้ให้ความยินยอมอาจได้รับผลกระทบจากสถานการณ์ทางสังคม 
มาตรฐานทางสังคม ศีลธรรม จนเกิดการแสดงออกซึ่งความยินยอมอันมีลักษณะท่ีสังคมพึงประสงค์11 
ความยินยอมในแต่ละกรณีจึงไม่เท่ากันตามแต่สถานการณ์ท่ีเปล่ียนแปลงไป เพราะความยินยอมมี

                                            
10 Ibid., pp. 174-175. 
11 Nancy S Kim, supra note 1, p. 165. ; Orit Gan, supra note 3, pp. 

632,637,651-652. 
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ลักษณะเป็นกระบวนการ (process) และมีพลวัต (dynamic) ท่ีซับซ้อนเปล่ียนแปลงไปตามสภาพ
ข้อเท็จจริง กาลเวลาและสังคม ไม่ได้ขึ้นอยู่กับภาวะทางจิตใจของผู้แสดงเจตนาแต่เพียงอย่างเดียว12 

จากท่ีกล่าวมาข้างต้น อาจสรุปล าดับของการพิจารณาเรื่องการให้ความยินยอมได้ว่าใน
เบ้ืองแรกจะต้องปรากฏองค์ประกอบส าคัญสามประการ คือการแสดงความยินยอมให้ปรากฏ ความรู้ 
และความสมัครใจ หลังจากนั้นจึงพิจารณาบริบทแวดล้อมความยินยอม ท้ังความสัมพันธ์ระหว่าง
คู่กรณี ปัจจัยด้านอ านาจเหนือ และเรื่องทางสังคมซึ่งอยู่นอกอ านาจการควบคุมของปัจเจกชน และ
เมื่อรวมปัจจัยต่างๆ เข้าด้วยกันก็จะพบว่า ความยินยอมไม่สามารถให้ค านิยามได้แน่ชัดและมีระดับ
แตกต่างกันไปจากปัจจัยท่ีหลากหลายเหล่านี้13 

ความยินยอมของบุคคลก่อให้เกิดความชอบธรรมได้ท้ังความชอบธรรมทางศีลธรรมและ
ทางกฎหมาย ความชอบธรรมทางศีลธรรมหมายความว่า เมื่อบุคคลให้ความยินยอมแล้ว ผู้ให้ความ
ยินยอมก็จะต้องรักษาสัจจะ และยอมรับผลท่ีเกิดจากความยินยอมของตน ส่วนความชอบธรรมในทาง
กฎหมายหมายความว่า รัฐสามารถอาศัยความยินยอมนั้นเป็นฐานในการก าหนดสิทธิและหน้าท่ี หรือ
มาตรการต่างๆ โดยบัญญัติกฎหมายใช้บังคับแก่ปัจเจกชนได้ เช่นก าหนดการบังคับช าระหนี้แก่ลูกหนี้ 
การบังคับนั้นเป็นความชอบธรรมทางกฎหมายเพราะลูกหนี้ได้ยินยอมเข้าท าสัญญาผูกพันตนเอง แม้
ความยินยอมจะก่อให้เกิดความชอบธรรม แต่ความชอบธรรมทางศีลธรรมนั้นมีความแตกต่างจาก
ความชอบธรรมทางกฎหมาย กล่าวคือ ความชอบธรรมทางศีลธรรมคือส่ิงท่ีควรกระท าหรือละเว้นไม่
กระท าเท่านั้น แต่ไม่มีสภาพบังคับทางกฎหมาย เช่นเรื่องหนี้ทางศีลธรรม จะกระท าหรือละเว้นไม่
กระท าก็เพื่อตอบสนองความชอบธรรมตามแต่ความสมัครใจเท่านั้น กล่าวคือบุคคลมีหน้าท่ีทาง
ศีลธรรมในการกระท าหรือละเว้นการกระท าบางอย่าง แต่ไม่มีหน้าท่ีตามกฎหมายให้ท าเช่นนั้นและไม่
สามารถฟ้องบังคับให้กระท าหรือละเว้นกระท าได้ และหากความชอบธรรมทางศีลธรรมนั้นยกระดับ
ขึ้นเป็นความชอบธรรมทางกฎหมาย กล่าวคือมีกฎหมายบัญญัติรองรับบังคับให้ ก็จะกลายเป็น

                                            
12 Nancy S Kim, supra note 1, pp. 168-169. ; Orit Gan, supra note 3,      

pp. 632,637,651-652. 
13

 Orit Gan, supra note 3, pp. 658-660. 
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ความชอบธรรมทางกฎหมายได้14 กล่าวโดยสรุปคือ ความยินยอมในช้ันต้นเป็นความชอบธรรมทาง
ศีลธรรม แต่หากจะให้เป็นความชอบธรรมทางกฎหมายย่อมต้องอาศัยตัวบทกฎหมายรองรับบังคับให้ 

 3.1.1 การพิจารณาเนื้อหาของความยินยอม 

ความยินยอมอาจมีลักษณะเป็นความชอบธรรมทางศีลธรรม หรือทาง
กฎหมาย ขึ้นอยู่กับเหตุปัจจัยท่ีเกี่ยวข้อง อย่างไรก็ตามประเด็นปัญหาท่ีผู้เขียนมุ่งพิจารณาคือ ความ
ยินยอมอย่างใดท่ีจะก่อให้เกิดสิทธิได้ จึงต้องมุ่งพิจารณาในส่วนของความยินยอมท่ีมีลักษณะเป็น
ความชอบธรรมทางกฎหมาย ในการนี้อาจพิจารณาโดยใช้ข้อความคิดเรื่องสิทธิเป็นเครื่องช่วยในการ
พิจารณาว่า ความยินยอมนั้นก่อให้เกิดความชอบธรรมทางกฎหมาย คือต้องตรงกับเนื้อหาแห่งสิทธิท่ี
กฎหมายก าหนดไว้หรือไม่ หรือเป็นเพียงความชอบธรรมทางศีลธรรมเท่านั้น หลักการดังกล่าวเรียก
กันว่า Entitlement Theory  

Entitlement Theory ต้ังอยู่บนฐานท่ีว่า กฎหมายเป็นส่ิงท่ีสถาปนาสิทธิขึ้น 
สิทธิให้อ านาจและก าหนดขอบเขตท่ีปัจเจกชนใช้ชีวิต กระท าการ แสวงสุข โดยปราศจากการ
แทรกแซงของบุคคลอื่น โดยระบุขอบเขตสิทธิของปัจเจกชนแต่ละประการให้ชัดเจนว่าส่ิงใดอาจถูก
ถือเอาได้และใครเป็นเจ้าของ อันเป็นการตีกรอบเสรีภาพของปัจเจกชน ซึ่งการก าหนดขอบเขตนี้
จะต้องก าหนดวิธีการได้มา เนื้อหา การโอน ข้อจ ากัดต่างๆ และการระงับส้ินไปซึ่งสิทธิ ดังนั้น หาก
ต้องการให้ความยินยอมยกระดับขึ้นกลายเป็นสิทธิ ผู้ให้ความยินยอมจึงต้องทราบถึงขอบเขตเหล่านี้
และให้ความยินยอมเพื่อให้เกิดผลตามขอบเขตนั้น โดยมุ่งผูกพันตนยินยอมต่อการบังคับตามกฎหมาย 
จึงจะถือได้ว่าเป็นการก่อให้เกิดสิทธิตามกฎหมาย15 

ข้อความคิดเรื่องสิทธิของปัจเจกชนเกิดขึ้นจากบริบททางสังคม กล่าวคือเมื่อ
ปัจเจกชนเข้ามาอยู่ร่วมกันเป็นสังคม เป็นธรรมดาอยู่เองท่ีย่อมมีการกระทบกระท่ัง ขัดแย้ง  แย่งชิง
ทรัพยากรหรือผลประโยชน์ท่ีมีอยู่อย่างจ ากัด เมื่อเกิดความขัดแย้งขึ้น แรกเริ่มเดิมทีอาจใช้ก าลังเข้า
ตัดสินจนน าไปสู่การทะเลาะวิวาทก่อความไม่สงบสุขในสังคม ต่อมาพบว่าวิธียุติข้อขัดแย้งท่ีดีกว่าคือ
การจัดสรรให้ปัจเจกชนได้รับทรัพยากรหรือประโยชน์ตามสัดส่วนท่ีเขาพึงมีพึงได้ การจัดสรร
ประโยชน์ดังกล่าวอาศัยอ านาจในการจัดสรรจากกฎหมายซึ่งเป็นระเบียบข้อบังคับของสังคม ข้อ

                                            
14 Randy E Barnett, “Consent Theory of Contract”, Columbia Law Review, 

Vol. 86, Issue 2, pp. 296.304-305 (March 1986). ; Nancy S Kim, supra note 1, p. 170.      
; Chunlin Leonhard , supra note 2, pp. 59-60. ; Orit Gan, supra note 3, p. 620.  

15 Randy E Barnett, supra note 14, pp. 291.304-305. 

Ref. code: 25615801031120BIZ



80 
 

ความคิดเรื่องสิทธิจึงก าเนิดขึ้นเพื่อจัดสรรและคุ้มครองประโยชน์ท่ีพึงมีพึงได้ให้แก่ปัจเจกชนในสังคม 
ปัจจุบันเป็นท่ียอมรับกันว่ากฎหมายเป็นกฎเกณฑ์ในการก าหนดสิทธิและหน้าท่ีให้แก่บุคคล ซึ่ง
กฎหมายจะก าหนดวิธีการได้มา การใช้ การโอน ข้อจ ากัด หรือการระงับส้ินไปของสิทธิไว้16 

การพิจารณาความหมายของสิทธิมิใช่เรื่องท่ีท าได้โดยง่าย เพราะเหตุว่า สิทธิ
มีความหมายได้หลายนัยตามแต่สถานการณ์ท่ีเกี่ยวข้อง โดยท่ัวไปอาจกล่าวได้ว่าสิทธิหมายถึงความ
คาดหวังอันชอบด้วยเหตุผลเกี่ยวด้วยการด าเนินชีวิตของอารยะชน (A reasonable expectation 
involved in civilized life)17 อย่างไรก็ตาม มีค าอธิบายความหมายของสิทธิในแง่ต่างๆ ท่ีน่าสนใจ
ดังต่อไปนี้18 

1. สิทธิหมายถึงประโยชน์ (interest) ประโยชน์ท่ีจะยอมรับว่าเป็นสิทธิได้ 
จะต้องเป็นประโยชน์ท่ีควรรับรองและคุ้มครองให้ ความหมายในแง่นี้มักถูกหยิบยกมาใช้ในเชิงของ
จริยธรรมด้วย ประโยชน์ท่ีควรรับรองและคุ้มครองให้ ถูกก าหนดของเขตโดยความเคารพต่อประโยชน์
อื่นท่ีได้รับการรับรองและคุ้มครองให้เช่นกัน 

2. สิทธิหมายถึงการยอมรับถึงข้อเรียกร้องให้กระท าการ (claim to acts) 
หรืองดเว้นไม่กระท าการ (forbearances) โดยบุคคลอื่นตกอยู่ในบังคับท่ีจะต้องท าให้เกิดผล
ประโยชน์ต่อผู้ทรงสิทธิ การยอมรับอาจแบ่งได้เป็นสองแง่ด้วยกัน กล่าวคือ ในแง่ของกฎหมาย การ
ยอมรับเกิดข้ึนผ่านการบังคับโดยอ านาจรัฐ โดยองค์กรของรัฐ ในการคุ้มครองสิทธิซึ่งมีกฎหมายเป็น
ตัวก าหนดขอบเขต ในแง่ของศีลธรรม การยอมรับเกิดข้ึนโดยแรงกดดันของความรู้สึกทางศีลธรรมของ
ชุมชนหรือสังคม หรือโดยองค์กรท่ีมีอิทธิพลต่อการควบคุมสังคมนอกจากองค์กรทางกฎหมาย เช่น     
ศาสนจักร อาจกล่าวได้ว่า การยอมรับเป็นส่ิงท่ีช่วยให้ประโยชน์ได้รับความคุ้มครองหรือคุ้มครองให้ 

                                            
16 สมยศ เช้ือไทย, ความรู้กฎหมายท่ัวไป, พิมพ์ครั้งท่ี 21, (กรุงเทพมหานคร : วิญญูชน 

, 2558), น. 137. ; เสนีย์ ปราโมช, ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วย นิติกรรมและหนี้ เล่ม 
1 (ภาค 1-2), พิมพ์ครั้งท่ี 3, (กรุงเทพมหานคร : วิญญูชน, 2559), น.4. ; วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์, 
ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 ว่าด้วย ทรัพย์สิน , พิมพ์ครั้ง ท่ี 5 , 
(กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์เดือนตุลา, 2555), น.17. ; Randy E Barnett, supra note 14,      
pp. 294-295. 

17
 Roscoe Pound, Jurisprudence Volume IV, (West Publishing : 1959),      

p. 56. 
18 Ibid., pp. 56-57. 

Ref. code: 25615801031120BIZ



81 
 

3. สิทธิหมายถึงส่ิงท่ีใช้ในการก าหนดความสามารถในการก่อ เปล่ียนแปลง 
หรือระงับ ประโยชน์ท่ีได้รับการรับรอง ความสามารถนี้อาจเรียกได้ว่าเป็นอ านาจ (power) 

4. สิทธิหมายถึงส่ิงท่ีใช้ในการก าหนดเงื่อนไขบางประการซึ่งให้ผลเป็นการ
สิทธิป้องกันการแทรกแซงการกระท าของบุคคลท่ีได้กระท าไปด้วยปัญญา เช่น สิทธิท่ีกฎหมายรับรอง
ย่อมเป็นการให้โอกาสผู้ทรงสิทธิในการมีเสรีภาพท่ีจะจัดการเรื่องต่างๆ ด้วยปัญญาและศักยภาพของ
ตน การป้องกันการแทรกแซงนี้อาจรู้จักกันในช่ือเสรีภาพหรือความคุ้มกัน (liberties and privileges) 

ความหมายของสิทธิข้างต้น สอดคล้องกับการให้ความหมายของนักกฎหมาย
ไทยท่ีได้ให้ความหมายของสิทธิว่า สิทธิสามารถพิจารณาได้ 2 แง่มุม กล่าวคือ ในแง่มุมของอ านาจ 
และในแง่มุมของประโยชน์ ในแง่มุมของอ านาจ สิทธิ ย่อมหมายถึงอ านาจอันชอบธรรมหรือความชอบ
ธรรมท่ีบุคคลสามารถใช้ยันต่อผู้อื่นเพื่อคุ้มครองหรือรักษาผลประโยชน์อันเป็นส่วนท่ีพึงมีพึงได้ของ
บุคคลนั้น อ านาจอันชอบธรรมนี้มีท่ีมาจากกฎหมาย เป็นอ านาจท่ีกฎหมายให้แก่บุคคลในอันท่ีจะมี
เจตจ านง กล่าวคือเมื่อกฎหมายให้อ านาจแล้วบุคคลนั้นย่อมใช้อ านาจดังกล่าวได้ตามเจตจ านงของเขา 
เช่นอ านาจแห่งกรรมสิทธิ์ตามมาตรา 1336 ผู้ทรงสิทธิย่อมมีเจตจ านงในการใช้สิทธิของตน จะ
จ าหน่ายทรัพย์ ท าลายทรัพย์ หรืองดไว้ไม่ใช้อ านาจแต่อย่างใดก็ได้ตามเจตจ านงของเขา ส่วนในแง่มุม
ของประโยชน์ สิทธิ หมายถึงประโยชน์ท่ีบุคคลมีความชอบธรรมท่ีจะได้รับและยืนยันต่อผู้อื่นได้หรือ
ประโยชน์ท่ีกฎหมายรับรองและคุ้มครองให้ การพิจารณาในแง่นี้เป็นการพิจารณาไปท่ีประโยชน์ท่ี
บุคคลมุ่งประสงค์ เพราะเหตุท่ีกฎหมายให้อ านาจแก่บุคคลท่ีจะมีเจตจ านงก็เพื่อประโยชน์บาง
ประการท่ีบุคคลต้องประสงค์ให้เกิดมีข้ึน19 

เมื่อได้พิจารณาความหมายของสิทธิ ดังกล่าวข้างต้นแล้ว สามารถแยก
พิจารณาองค์ประกอบของสิทธิตามกฎหมายได้ดังต่อไปนี้ 

1. สิทธิจะต้องเป็นความชอบธรรม ความชอบธรรมหมายถึงส่ิงท่ีถูกต้อง เช่น 
หากนาย ก. เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในโทรทัศน์เครื่องหนึ่ง นาย ก. มีความชอบธรรมท่ีจะใช้สอยอย่างท่ี
ต้องการ เป็นส่ิงท่ีถูกต้องแล้วท่ีจะใช้ได้ หากมีใครมาทุบท าลายถือไม่ได้เลยว่าเป็นการกระท าท่ีชอบ
ธรรม ในปัจจุบันกฎหมายเป็นกฎเกณฑ์ในการแบ่งขอบเขตว่าส่วนใดควรเป็นของใคร เมื่อรู้ว่าเป็นส่วน

                                            
19

 ปรีดี เกษมทรัพย์, กฎหมายแพ่ง : หลักท่ัวไป, (กรุงเทพมหานคร : คณะกรรมการ
บริการทางวิชาการ คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2526), น. 83-85. ; หยุด แสงอุทัย,        
ความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับกฎหมายท่ัวไป, (กรุงเทพมหานคร : ส านักพิมพ์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 
2559), น. 167. ; สมยศ เช้ือไทย, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 16, น. 137. 
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ของใครแล้วจะละเมิดมิได้ และผู้เป็นเจ้าของส่วนใดก็ย่อมมีความชอบธรรมท่ีจะแสวงหาประโยชน์
ตามท่ีตนเห็นสมควร บุคคลอื่นต้องเคารพไม่ก้าวล่วงเขตแดนแห่งความชอบธรรมท่ีกฎหมายก าหนด
แบ่งขอบเขตไว้ ส่วนท่ีบุคคลมีความชอบธรรมจะได้และบุคคลอื่นต้องเคารพเรียกว่าสิทธิ ดังนั้น สิทธิ
คือขอบเขตหรือส่วนท่ีบุคคลมีความชอบธรรมในการกระท าการต่างๆ เพื่อให้ได้ประโยชน์ตามส่วนท่ี
พึงได้และยืนยันต่อบุคคลอื่นได้20 

เมื่อพิจารณาจากค าว่าสิทธิ ในภาษาอังกฤษ “right” ภาษาฝรั่งเศส “droit” 
ภาษาเยอรมัน “Recht” และ “ius” ในภาษาลาติน ซึ่งท้ังหมดนี้สามารถส่ือความหมายไปในท านอง
เดียวกันว่า “ความถูกต้อง” ดังนั้นจึงเป็นเครื่องยืนยันได้ว่า สิทธิมิใช่เพียงอ านาจของบุคคลเท่านั้น แต่
จะต้องมีส่วนความถูกต้องในตัวเองด้วยจึงจะเรียกว่าสิทธิได้ ดังนั้น ในระบบกฎหมายเกือบท้ังหมด
อาจกล่าวในท านองเดียวกันได้ว่า สิทธิคือความชอบธรรมหรือความถูกต้อง มีข้อยกเว้นเพียงบางกรณี
เท่านั้นท่ีอาจไม่ใช่ความชอบธรรมแต่เป็นส่ิงท่ีกฎหมายยอมรับ เช่นสิทธิของลูกหนี้ในการปฏิเสธไม่
ยอมช าระหนี้ในกรณีหนี้ขาดอายุความแล้ว หรือท่ีเรียกว่า “สิทธิปฏิเสธ”21  

2. สิทธิจะต้องมีบุคคลเป็นผู้ถือสิทธิ หรือท่ีเรียกกันว่า ผู้ทรงสิทธิ ผู้ทรงสิทธิ
อาจเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลก็ได้ แต่ทรัพย์ไม่สามารถเป็นผู้ทรงสิทธิได้จะเป็นได้ก็แต่เพียง 
วัตถุแห่งสิทธิเท่านั้น22  

3. สิทธินั้นจะต้องเป็นส่ิงท่ียันกับบุคคลอื่นได้ตามกฎหมาย เพราะฉะนั้นอีก
ด้านหนึ่งของผู้ทรงสิทธิ ก็จะมีบุคคลอีกฝ่ายหนึ่งคือผู้มีหน้าท่ี ท่ีจะต้องเคารพต่อสิทธิของผู้ทรงสิทธิ 
โดยตัวบุคคลผู้มีหน้าท่ีนั้นขึ้นอยู่กับว่า สิทธิท่ีผู้ทรงสิทธิมีอยู่นั้นเป็นสิทธิประเภทใด หากเป็นสิทธิ

                                            
20 สมยศ เช้ือไทย, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 16, น. 138. 
21 เพิ่งอ้าง. (เหตุท่ีสิทธิกับความชอบธรรมมีความเกี่ยวเนื่องเช่ือมโยงกันอย่างใกล้ชิดนั้น 

สืบเนื่องมาจากพัฒนาการของค าว่า ius  ซึ่งเป็นถ้อยค าท่ีมีความคลุมเครือและส่ือความหมายได้หลาย
ประการ เช่น ส่ือถึงกฎหมาย และความชอบธรรมด้วย ไม่ว่าจะเป็นความชอบด้วยเหตุผล ศีลธรรม 
หรือจารีตแห่งท้องถิ่น เป็นต้น ดังนั้นเมื่อกล่าวถึงสิทธิ ย่อมเช่ือมโยงไปถึงความชอบธรรมได้ แต่ท้ังนี้
ต้องเข้าใจว่า ความชอบธรรมท่ีจะก่อให้เกิดสิทธิตามกฎหมายได้นั้น ต้องเป็นความชอบธรรมตาม
กฎหมาย โปรดดู Roscoe Pound, Jurisprudence Volume IV, (West Publishing : 1959),   
pp. 57-58.) 

22 สมยศ เช้ือไทย, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 16, น. 139. ; หยุด แสงอุทัย, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 19, น. 170. 
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สัมพัทธ์หรือท่ีมักเรียกว่าบุคคลสิทธิหรือสิทธิทางหนี้ ผู้ท่ีต้องเคารพต่อสิทธิก็คือบุคคลท่ีมีความสัมพันธ์
ทางหนี้กับตนเท่านั้น แต่หากเป็นสิทธิเด็ดขาด ผู้ท่ีต้องเคารพต่อสิทธินั้นคือบุคคลทุกคนบนโลกใบนี้ 
ส าหรับตัวอย่างของสิทธิเด็ดขาดเช่น ทรัพยสิทธิต่างๆ หรือสิทธิประการต่างๆ ดังปรากฏในมาตรา 
420 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์23  

ความสามารถในการใช้ยันกับบุคคลอื่น เป็นลักษณะส าคัญของสิทธิตาม
กฎหมาย ซึ่งการใช้ยันได้นั้น คือการท่ีบุคคลอื่นมีหน้าท่ีต้องเคารพต่อสิทธิของผู้ทรงสิทธิ ผู้ทรงสิทธิจึง
ยกสิทธิของตนขึ้นกล่าวอ้างยันเขาได้ ดังค ากล่าวท่ีว่าสิทธิคือประโยชน์ท่ีบุคคลอื่นมีหน้าท่ีต้องเคารพ 
โดยมีกฎหมายให้ก าลังอ านาจแก่สิทธิท่ีจะบังคับการให้เป็นไปตามสิทธินั้น24 เหตุท่ีต้องพิจารณาถึง
ความสามารถของสิทธิในการใช้ยันกับผู้อื่นได้ตามกฎหมาย ก็เพราะค าว่าสิทธิมีความหมายได้หลาย
นัยด้วยกัน ซึ่งหากไม่ระบุให้แคบลงไปว่าเป็นสิทธิตามกฎหมาย ก็อาจก่อให้เกิดความเข้าใจไปได้ถึง
ความชอบธรรมทางศีลธรรมซึ่งค าว่าสิทธิอาจกินความไปถึง การแยกสิทธิท่ีหมายถึงความชอบธรรม
ทางศีลธรรมออกจากสิทธิที่เป็นความชอบธรรมทางกฎหมายเกิดขึ้นจากพัฒนาการทางกฎหมายอย่าง
ยาวนาน กล่าวคือ ค าท่ีส่ือถึงสิทธิในช่วงแรกคือ ius มีความหมายหลายประการ ซึ่งกินความถึง
กฎหมาย และความชอบธรรมด้วย ไม่ว่าจะเป็นความชอบด้วยเหตุผล ศีลธรรม หรือจารีตแห่งท้องถิ่น 
ข้อความคิดเรื่องสิทธิตามกฎหมายและความชอบธรรมทางศีลธรรมเริ่มแยกออกจากกันอย่างชัดเจน
ในช่วง ค.ศ. 19 สิทธิท่ีเช่ือมโยงกับความชอบด้วยเหตุผล ชอบด้วยศีลธรรม ซึ่งสอดคล้องกับหลัก
กฎหมายธรรมชาติบางส่วนได้รับการรับรองเป็นกฎหมายท่ีใช้บังคับในบ้านเมือง ความชอบธรรมทาง
ศีลธรรมบางส่วนจึงกลายเป็นความชอบธรรมทางกฎหมาย แต่นั่นเองเป็นเหตุให้ความชอบธรรมทาง
ศีลธรรมท่ียังไม่ได้รับการรับรองแยกขาดจากการเป็นสิทธิท่ีบังคับได้ตามกฎหมาย สิทธิตามกฎหมาย
จึงมีลักษณะเป็นสิทธิอย่างแคบ และเนื่องด้วยค าว่า ius มีความหมายถึงกฎหมายด้วย จึงมีความ
พยายามในการสร้างเอกภาพระหว่างกฎหมายและสิทธิว่าเป็นส่ิงท่ีเกี่ยวเนื่องเช่ือมโยงกัน ข้อความคิด

                                            
23 สมยศ เช้ือไทย, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 16, น. 139, 149–150. ; หยุด แสงอุทัย,    

อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 19, น. 170, 178–180. และ มาตรา 420  ผู้ใดจงใจหรือประมาทเลินเล่อ ท าต่อ
บุคคลอื่น โดยผิดกฎหมายให้เขาเสียหายถึงแก่ ชีวิตก็ดี แก่ร่างกายก็ดี อนามัยก็ดี เสรีภาพก็ดี 
ทรัพย์สินหรือสิทธิอย่างหนึ่งอย่างใดก็ดี ท่านว่า ผู้นั้นท าละเมิด จ าต้องใช้ค่าสินไหมทดแทนเพื่อการ
นั้น 

24 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 16, น.4. ; ไพจิตร ปุญญพันธุ์, การใช้กฎหมาย
กับปัญหาในทางปฏิบัติท่ีได้จากประสบการณ์, (กรุงเทพมหานคร : วิญญูชน, 2549), น. 34-36.  
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เรื่องความชอบธรรมทางศีลธรรมจึงถูกแยกออกจากเรื่อง สิทธิท่ีมีกฎหมายกฎหมายรับรองและ
คุ้มครองให้25  

4. สิทธิจะต้องมีเนื้อหา หมายความว่าต้องมีข้อความท่ีเป็นประโยชน์ท่ีจะ
ยืนยันคุ้มครองรักษา อาจเป็นผลประโยชน์ทางทรัพย์สินท่ีมีหรือไม่มีรูปร่างก็ได้ เช่น เจ้าของกรรมสิทธิ์
ตามมาตรา 1336 สามารถใช้สอย ควบคุม หวงกันทรัพย์ของตนไม่ให้ผู้อื่นเข้าเกี่ยวข้องโดยมิชอบ 
หากใครมาเอาทรัพย์ไปก็มีสิทธิติดตามเอาคืนได้ ส่ิงเหล่านี้เรียกกันว่าเนื้อหาแห่งสิทธิ เป็นเนื้อหาท่ีผู้
ทรงสิทธิสามารถเรียกร้องเอาได้จากบุคคลผู้มีหน้าท่ี เนื้อหาแห่งสิทธินั้นเองย่อมเป็นเหตุท่ีท าให้บุคคล
มีหน้าท่ี กล่าวคืออาจถูกบังคับการให้กระท าหรืองดเว้นการกระท าตามเนื้อหาแห่งสิทธินั้น ผลของการ
บังคับการตามเนื้อหาแห่งสิทธิก็คือ วัตถุหรือบางส่ิงบางอย่างจะต้องเป็นท่ีรองรับการปฏิบัติตาม
เนื้อหานั้น ส่ิงนี้เรียกว่า วัตถุแห่งสิทธิ26 เช่นสิทธิเหนือพื้นดินเป็นสิทธิท่ีมีเนื้อหาเป็นการให้บุคคลอื่น
นอกจากเจ้าของท่ีดินเป็นเจ้าของโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง ส่ิงเพาะปลูกบนท่ีดินนั้น ท่ีดินจึงเป็นวัตถุแห่ง
สิทธิที่จะรองรับการใช้อ านาตามเนื้อหาดังกล่าว 

เนื้อหาแห่งสิทธิถูกก าหนดโดยบทบัญญัติแห่งกฎหมาย ในเบื้องแรกกฎหมาย
จะก าหนดเหตุท่ีก่อให้เกิดสิทธิ ซึ่งอาจเป็นเหตุท่ีอาศัยการกระท าของบุคคลหรือเป็นเหตุธรรมชาติท่ี
กฎหมายเห็นควรว่าสามารถก่อให้เกิดสิทธิได้ เมื่อเกิดเหตุตามท่ีกฎหมายก าหนดแล้ว สิทธิก็จะเกิดขึ้น
และมีนิยาม เนื้อหา ชอบเขตท่ีจะบังคับกันได้ตามท่ีกฎหมายก าหนดรับรองไว้27 

                                            
25

 Roscoe Pound, supra note 17, pp. 61-63. ; ปรีดี เกษมทรัพย์, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 19, น. 83-85. (ดังนั้นเมื่อกล่าวถึงสิทธิในกฎหมาย เรื่องท่ีมักถูกหยิบยกขึ้นพิจารณาเสมอ
คือสิทธิสามารถใช้ยันต่อใครได้บ้างโดยความรับรองของกฎหมาย โปรดดู Ernest J Schuster,     
The Principles of German Civil Law, (Clarendon Press Oxford : 1907), p. 67.) (การแยก
ความชอบธรรมทางกฎหมายออกจากความชอบธรรมทางศีลธรรม เป็นประเด็นส าคัญท่ีถูกหยิบยกขึ้น
พิจารณาในทางนิ ติปรัชญา เนื่องด้วยเป็นอิทธิพลของส านักคิดกฎหมายบ้านเมือง โปรดดู           
ปรีดี เกษมทรัพย์, นิติปรัชญา, พิมพ์ครั้งท่ี 15 (กรุงเทพมหานคร : โครงการต าราและเอกสาร
ประกอบการสอน คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2560), น. 318-326. ; สมยศ เช้ือไทย, 
นิติปรัชญา, พิมพ์ครั้งท่ี 20 (กรุงเทพมหานคร วิญญูชน, 2561), น. 196-198. ; วรเจตน์ ภาคีรัตน์, 
ประวัติศาสตร์ความคิด นิติปรัชญา, (กรุงเทพมหานคร : อ่านกฎหมาย, 2561), น. 352, 471-475. ) 

26
 สมยศ เช้ือไทย, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 16, น. 39. ; หยุด แสงอุทัย, อ้างแล้ว   

เชิงอรรถท่ี 19, น. 170. 
27 Roscoe Pound, supra note 14, p. 85. 
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เมื่อน าข้อความคิดเรื่องสิทธิมาพิจารณาประกอบกับเรื่องความยินยอม จะ
เห็นได้ว่า การพิจารณาว่าความยินยอมอย่างใดก่อให้เกิดสิทธิได้ขึ้นอยู่กับว่า ความยินยอมนั้นมีเนื้อหา
ต้องตรงกับเหตุท่ีกฎหมายบัญญัติว่าเป็นทางท่ีก่อให้เกิดสิทธิได้หรือไม่ หากความยินยอมนั้นเป็นความ
ยินยอมท่ีแสดงออกโดยผู้แสดงมีความรู้ท่ีถูกต้องแสดงสมัครใจตามเนื้อหาแห่งสิทธิใน ย่อมเป็นความ
ยินยอมท่ีสามารถก่อให้เกิดสิทธิที่มุ่งหมายข้ึนได้ 

ความยินยอมในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น ใน
บางกรณีอาจทับซ้อนกับการแสดงเจตนาให้ความยินยอมอีกลักษณะหนึ่ง นั่นคือ การแสดงเจตนาให้
ความยินยอมในทางละเมิด ดังนั้น การพิจารณาความยินยอมในลักษณะละเมิดประกอบด้วย จะช่วย
ให้สามารถพิจารณาได้ชัดเจนยิ่งขึ้นว่า ความยินยอมในการปลูกสร้างของเจ้าของท่ีดินมุ่งหมาย
ก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินตามนัยแห่งมาตรา 146 หรือไม่ 

3.1.1.1.การแสดงเจตนาให้ความยินยอมในกฎหมายลักษณะละเมิด 
การแสดงเจตนาให้ความยินยอมในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูก

สร้างในท่ีดินนั้น นอกจากจะพิจารณาได้ว่าอาจเป็นทางก่อให้เกิดสิทธิได้หากมีเนื้อหามุ่งก่อให้เกิดสิทธิ 
แต่ในบางกรณี การให้ความยินยอมของเจ้าของท่ีดินในการปลูกสร้างอาจเป็นเพียงการแสดงเจตนา
ยินยอมให้กระท าการ โดยไม่เป็นการละเมิดสิทธิของเจ้าของท่ีดินแต่เพียงอย่างเดียวโดยไม่ได้มุ่งหมาย
ท่ีจะก่อให้เกิดสิทธิอย่างใดก็เป็นได้  

ความยินยอมในกฎหมายลักษณะละเมิด มีทฤษฎีกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องใน
เรื่องดังกล่าวคือหลัก volenti non fit iniuria และเนื่องจากความยินยอมในกฎหมายลักษณะละเมิด
เป็นการแสดงเจตนาอย่างหนึ่งเช่นกัน จึงมีประเด็นท่ีต้องพิจารณาว่า  หลักการดังกล่าวให้ผลทาง
กฎหมายอย่างไร และแท้จริงแล้วความยินยอมท่ีเข้าใจกันว่าก่อให้เกิดสิทธิปลูกสร้างตามมาตรา 146 
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั้นจะเกิดจากการให้ความยินยอมท่ีมีผลเพียงท าให้การปลูก
สร้างไม่เป็นละเมิด หรือเกิดจากลักษณะความสัมพันธ์ท่ีหนักแน่นจริงจังกว่านั้น คือมุ่งผูกนิติสัมพันธ์
ถึงขนาดเข้าลักษณะเป็นนิติกรรมสัญญา 

หลัก volenti non fit iniuria สันนิษฐานว่ามีท่ีมาจากหลักกฎหมาย
โรมัน โดยพบว่ามีการยืนยันถึงเรื่องดังกล่าวในต ารากฎหมายของระบบคอมมอนลอว์ว่า หลัก volenti 
non fit iniuria เป็นหลักกฎหมายโรมันท่ีมีมาต้ังแต่สมัยของอริสโตเต้ิล และนักกฎหมายโรมันในยุค
คลาสสิคได้น ากลับมาใช้ กับท้ังยังมีการกล่าวถึงในกฎหมายพระ (conon law) อีกด้วย ซึ่งหลัก
ดังกล่าวมีความหมายว่า ส าหรับคนท่ีสมัครใจไม่อาจอ้างได้ว่าตนได้รับความไม่ยุติธรรม ( “to a 
willing person no injury is done” or “no injury is done to a person who consent”) 
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สามารถอธิบายได้ว่า เมื่อบุคคลยินยอมก็ไม่อาจถือได้ว่าบุคคลนั้นได้รับความเสียหาย จึงไม่อาจฟ้อง
ฐานละเมิดได้ ส าหรับใครก็ตามท่ีให้ความยินยอมชัดแจ้งหรือโดยปริยาย เพราะไม่มีใครจะกล่าวอ้าง
สิทธิซึ่งเขาเองได้เจตนาท่ีจะสละสิทธินั้นเสียแล้ว28 ซึ่งในต ารากฎหมายของไทยกล่าวถึงในส่วนของ
กฎหมายอาญาว่าความยินยอมไม่ท าให้เป็นความผิด และกล่าวถึงอยู่บ้างในกฎหมายลักษณะละเมิด29 

หลัก volenti non fit iniuria มีลักษณะของการปรับใช้ท่ีแตกต่างกันไป
ในแต่ละประเทศ โดยจะขอกล่าวถึงเฉพาะการปรับใช้หลัก volenti non fit iniuria ในทางแพ่ง
เท่านั้น หลักดังกล่าวมีสาระส าคัญดังต่อไปนี้ 

1. ในระบบกฎหมาย Common law เช่นประเทศอังกฤษ มีการรับ
หลักการนี้ไปปรับใช้ในส่วนของกฎหมายอาญา และกฎหมายลักษณะละเมิด ซึ่งมีพัฒนาการในเรื่องนี้
ค่อนข้างมาก โดยใน Osborn’concise Law Dictionary ได้ให้ความหมายของหลัก volenti non fit 
iniuria ว่า เมื่อบุคคลให้ความยินยอมก็ไม่อาจถือได้ว่าบุคคลนั้นได้รับความเสียหาย จึงไม่อาจฟ้อง
ละเมิด บุคคลท่ีให้ความยินยอมเท่ากับสละเสียซึ่งสิทธิ ไม่มีใครอ้างสิทธิซึ่งเขาเองได้สละสิทธินั้นไปเสีย
แล้วได้30 ดังนั้นการกระท าท่ีโดยปกติแล้วเป็นการกระท าโดยจงใจก่อความเสียหายซึ่งเป็นการกระท า
ละเมิด แต่หากปรากฏว่าผู้ถูกกระท าให้ความยินยอม การกระท านั้นก็ไม่เป็นความผิดอาญาและไม่เป็น
ละเมิด เช่น การชกมวย เว้นแต่ตัวการกระท านั้นเองเป็นการไม่ชอบด้วยกฎหมายซึ่งไม่อาจให้ความ
ยินยอมได้ เพราะเหตุว่าไม่มีใครท่ีจะอนุญาตให้บุคคลอื่นประกอบอาชญากรรมได้ โดยความยินยอม
นั้นจะต้องเป็นความยินยอมท่ีแท้จริงและเกิดขึ้นโดยมิได้ถูกบังคับ ข่มขู่หรือถูกกลฉ้อฉล เพราะท าให้
ความยินยอมบกพร่อง31 โดยผู้ให้ความยินยอมจะต้องรู้ และทราบอย่างแท้จริงถึงสภาพและผลของ
การกระท าท่ีตนให้ความยินยอมนั้น ท าให้เกิดความแตกต่างระหว่างความยินยอมและการยอม โดย

                                            
28 Osborn’concise Law Dictionary, p. 343 อ้างถึงใน ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์ , 

ค าอธิบายกฎหมายลักษณะละเมิด จัดการงานนอกส่ัง ลาภมิควรได้, พิมพ์ครั้งท่ี 7, (กรุงเทพมหานคร 
: วิญญูชน, 2560), น. 150. 

29 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์ , ค าอธิบายกฎหมายลักษณะละเมิด จัดการงานนอกส่ัง    
ลาภมิควรได้, พิมพ์ครั้งท่ี 7, (กรุงเทพมหานคร : วิญญูชน, 2560), น. 151–152. 

30
  Osborn’concise Law Dictionary, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 28. 

31 เพิ่งอ้าง. 
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การยอมนั้นอาจยอมเพราะถูกบังคับด้วยสภาพการณ์บางอย่าง เช่นถูกบังคับ แต่ความยินยอมท่ีมีผล
ในทางกฎหมายนั้นต้องเป็นไปโดยสมัครใจ รู้ถึงสภาพของการกระท าและผลท่ีตามมา32 

2. ในระบบกฎหมายของประเทศซีวิลลอว์ มีตัวอย่างท่ีน่าสนใจเกี่ยวกับ
การปรับใช้หลัก volenti non fit iniuria 

   2.1 กฎหมายฝรั่งเศส ในระบบกฎหมายฝรั่งเศสถือว่าความยินยอม
ของผู้เสียหายอยู่ในองค์ประกอบเรื่องความเสียหายในกฎหมายลักษณะละเมิดของฝรั่งเศส โดยถือว่า 
เมื่อผู้เสียหายให้ความยินยอมแล้ว ถือได้ว่าผู้เสียหายประสงค์จะให้ความเสียหายนั้นเกิดขึ้นแก่ตน และ
เมื่อผู้เสียหายต้องการเช่นนั้น ก็จะถือว่ามีความเสียหายเกิดขึ้นมิได้33 โดยท่านอาจารย์รองพล เจริญ
พันธ์ ได้อธิบายว่า ในประเทศฝรั่งเศสใช้หลักการตีความกฎหมายลักษณะละเมิดให้เป็นบทกฎหมาย
เคร่งครัด โดยยอมให้มีการท าใช้ความยินยอมยกเว้นได้เพียงบางกรณีเท่านั้น เช่น ในเรื่องการชกมวย 
ตามกติกา การแข่งรถ การแข่งกีฬาท่ีโดยสภาพของมันแล้วเป็นอันตรายในตัวของมันเอง และมีจารีต
ประเพณียอมให้มีการกระท าดังกล่าว34 อย่างไรก็ตาม แม้จะมีการกล่าวถึงความยินยอมในกฎหมาย
ลักษณะละเมิด แต่ก็มิได้ปรากฏค าอธิบายในทางต าราของฝรั่งเศสเกี่ยวด้วยหลัก volenti non fit 
iniuria ในต ารากฎหมายลักษณะละเมิดแต่อย่างใด35 

   2.2 กฎหมายเยอรมัน ในระบบกฎหมายเยอรมันปรากฏหลักการ
เรื่องดังกล่าวในกฎหมายลักษณะละเมิด โดยนักนิติศาสตร์เยอรมันอธิบายว่า  ความยินยอมนั้นเป็น
ส่วนหนึ่งของการยกเว้นองค์ประกอบเรื่องความมิชอบด้วยกฎหมายในกฎหมายลักษณะละเมิดของ
เยอรมัน (unlawfully) เพราะเหตุว่า การกระท าใดจะเป็นละเมิดหรือไม่นั้นขึ้นอยู่กับองค์ประกอบ
ท่ีว่า การกระท านั้นผิดกฎหมายหรือไม่ ท านองเดียวกับมาตรา 420 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ในส่วน “โดยผิดกฎหมาย” ถือเป็นข้อต่อสู้ท่ีกฎหมายยอมรับท่ีสามารถขจัดความไม่ชอบด้วย

                                            
32 วิษณุ เครืองาม, “ความยินยอม - การยอมตามกฎหมายสหรัฐอเมริกา”, วารสาร

กฎหมายจุฬา ปีท่ี 1 ฉบับท่ี 2, น. 162-164 (พฤษภาคม 2517). อ้างถึงใน ประพิณ ปรัชญาภรณ์, 
“ความยินยอมของผู้เสียหายในการกระท าความผิดอาญา”, (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2522) น. 33. 

33 เพิ่งอ้าง, น. 21. 
34 รองพล เจริญพันธ์, “การใช้หลัก Volenti Non Fit Injuria เป็นข้ออ้างไม่ยอมชดใช้

ค่าเสียหายในคดีละเมิด”, วารสารนิติศาสตร์ ฉบับท่ี 3 ปีท่ี 9, น. 94-95 (ธันวาคม 2520).              
; ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 29, น. 154. 

35 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 29, น. 154. 
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กฎหมายได้ ความยินยอมจึงเป็นส่วนหนึ่งของข้อต่อสู้ได้หากความยินยอมได้ให้โดยชอบด้วยกฎหมาย
โดยผู้ให้ความยินยอมรู้ถึงข้อเท็จจริงท้ังหมดและเป็นความยินยอมท่ีได้ให้ก่อนมีการกระท าละเมิด36  

3. การปรับใช้หลัก volenti non fit iniuria ในระบบกฎหมายไทย 

หลัก volenti non fit iniuria นั้น นักกฎหมายไทยหลายท่านได้ให้
ความหมายอธิบายไว้แตกต่างกันไปดังจะกล่าวต่อไปนี้ 

ศาสตราจารย์ไพจิตร ปุญญพันธุ์ ได้ให้ความหมายว่า “ความยินยอมไม่
ท าให้เป็นละเมิด มีความหมายว่า บุคคลซึ่งยอมต่อการกระท าอย่างหนึ่ง หรือบุคคลผู้เข้าเส่ียงภัย 
ยอมรับความเสียหาย จะฟ้องคดีเกี่ยวกับการกระท าหรือความเสียหายนั้นมิได้”37  

ศาสตราจารย์ศักด์ิ สนองชาติ ได้ให้ความหมายว่า “เมื่อให้ความยินยอม 
ก็ไม่ถือว่ามีความเสียหาย หรือท่ีนักกฎหมายบางท่านแปลความว่า ความยินยอมของผู้เสียหายท าให้
ไม่เป็นละเมิด โดยได้ขยายความเพิ่มเติมว่า ถ้าผู้เสียหายยอมให้กระท า หรือยอมต่อการกระท า หรือ
เข้าเส่ียงรับความเสียหายซึ่งถือได้ว่าเป็นการให้ความยินยอมย่อมท าให้การนั้นไม่เป็นละเมิดตาม
มาตรา 420 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์”38 

ศาสตราจารย์จิตติ ติงศภัทิย์ ได้ให้ความหมายว่า “ความยินยอมตาม
กฎหมายคือการแสดงความประสงค์ท่ีจะให้เกิดเหตุการณ์เช่นนั้นขึ้น โดยแสดงออกด้วยการกระท า
ของตนเอง หรือให้ผู้อื่นกระท าการแทนตนอันเป็นการแสดงความประสงค์ต่อผู้กระท าให้เข้าใจได้ว่า

                                            
36 รองพล เจริญพันธ์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 34, น. 91. ; สุธีรา จินายน, “วิเคราะห์

ปัญหาการใช้การตีความมาตรา 9 ของพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540”, 
(วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2550) น. 20. ; ศนันท์กรณ์ 
โสตถิพันธุ์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 29, น. 155. 

37
 ไพจิตร ปุญญพันธุ์, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ลักษณะละเมิด ,        

พิมพ์ครั้งท่ี 10, (กรุงเทพมหานคร : ส านักพิมพ์นิติบรรณาการ, 2546), น. 21.  
38 ศักด์ิ สนองชาติ, ค าอธิบายโดยย่อประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยละเมิด

และความรับผิดทางละเมิดตามพระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจ้าหน้าท่ี พ.ศ. 2539 ,       
พิมพ์ครั้งท่ี 7, (กรุงเทพมหานคร : ส านักพิมพ์นิติบรรณาการ, 2549), น. 55. 
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ตนได้อนุญาตให้กระท า39 ความยินยอมของผู้เสียหายโดยสมัครใจย่อมท าให้การกระท าไม่เป็น
ละเมิด”40 

ศาสตราจารย์ ดร.วารี นาสกุล ได้ให้ความหมายว่า “ความยินยอม
หมายถึงการท่ีบุคคลหนึ่งอนุญาตหรือยอมให้บุคคลอีกคนหนึ่ง กระท าการอย่างใดอย่างหนึ่ง โดย
บุคคลผู้อนุญาตหรือยินยอมนั้นยอมรับผลหรือภัยท่ีจะเกิดขึ้นจากการกระท านั้น โดยท่ัวไปแล้วความ
ยินยอมท าให้การกระท าไม่ผิดกฎหมาย”41 

เมื่อพิจารณาความเห็นดังกล่าวข้างต้นจะเห็นได้ว่า การให้ความยินยอม
เป็นการแสดงเจตนาอย่างหนึ่ง จึงมีความเป็นไปได้ท่ีอาจจะเข้าลักษณะเป็นนิติกรรมตามมาตรา 149 
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ในเรื่องดังกล่าวมีความเห็นแตกต่างกันเป็นสองฝ่าย นัก
กฎหมายฝ่ายหนึ่งเห็นว่าความยินยอมของบุคคลในกรณีนี้เป็นการแสดงเจตนาอย่างหนึ่งเข้าลักษณะ
เป็นนิติกรรมตามนัยแห่งมาตรา 149 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ส่วนอีกฝ่ายหนึ่งนั้นเห็นว่า
ความยินยอมในลักษณะนี้หาได้มีลักษณะเป็นนิติกรรมไม่42 

ฝ่ายท่ีเห็นว่าความยินยอมเป็นนิติกรรม เห็นว่า เมื่อพิจารณาตามมาตรา 
149 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์43 จะพบว่า การท่ีบุคคลใดให้ความยินยอมออกมานั้น 
เป็นการแสดงเจตนาให้ปรากฏ การให้ความยินยอมนั้นก็เพื่อระงับสิทธิในการเรียกร้องค่าสินไหม
ทดแทนของตน และโดยท่ีการให้ความยินยอมนั้น จะต้องให้โดยใจสมัคร ไม่ถูกหลอกลวง ฉ้อฉล หาก

                                            
39 จิตติ ติงศภัทิย์, ค าอธิบายประมวลกฎหมายอาญา ภาค 1, พิมพ์ครั้งท่ี 11, 

(กรุงเทพมหานคร : เนติบัณฑิตยสภา, 2555), น. 835-836. 
40 กองทุนศาสตราจารย์จิตติ ติงศภัทิย์, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

เรียงมาตรา ว่าด้วย จัดการงานนอกส่ัง ลาภมิควรได้ ละเมิด (มาตรา 395 ถึง 452) , จิตติ ติงศภัทิย์, 
ปรับปรุงโดย เขมภูมิ ภูมิถาวร, ชวิน อุ่นภัทร, อ านาจ ต้ังคีรีพิมาน, มกราคม 2555, น. 72. 

41 วารี นาสกุล, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ลักษณะละเมิด จัดการ
งานนอกส่ัง ลาภมิควรได้, พิมพ์ครั้งท่ี 3 (กรุงเทพมหานคร : กรุงสยาม พับลิชช่ิง, 2557), น. 82. 

42 อักขราทร จุฬารัตน์, “ความยินยอมของผู้เสียหายในคดีอาญา”, วารสารนิติศาสตร์ 
ฉบับท่ี 1 ปีท่ี 9, น. 61 (มิถุนายน-สิงหาคม 2520).  

43 มาตรา 149 นิติกรรม หมายความว่า การใด ๆ อันท าลงโดยชอบด้วยกฎหมายและ
ด้วยใจสมัคร มุ่งโดยตรงต่อการผูกนิติสัมพันธ์ขึ้นระหว่างบุคคลเพื่อจะก่อ เปล่ียนแปลง โอน สงวน 
หรือระงับซึ่งสิทธิ 
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มีกรณีดังกล่าวไม่อาจกล่าวอ้างความยินยอมนั้นได้ ย่อมแสดงอยู่ในตัวว่าความยินยอมนั้นมีลักษณะ
เป็นนิติกรรม เพราะนิติกรรมจะเกิดเป็นผลต่อเมื่อใจสมัครนั้นเอง44 

ฝ่ายท่ีเห็นว่าความยินยอมมิใช่นิติกรรม เห็นว่า ความยินยอมของบุคคลผู้
ได้รับผลร้ายไม่อาจถือได้ว่าเป็นนิติกรรม เพราะเหตุว่าแม้เป็นการแสดงเจตนาของบุคคล แต่ก็มิได้มุ่ง
ประสงค์ท่ีจะก่อให้เกิดนิติสัมพันธ์ หรือสิทธิและหน้าท่ีระหว่างผู้ให้ความยินยอมกับผู้รับความยินยอม
แต่อย่างใด โดยแท้จริงแล้วความยินยอมมีลักษณะเป็นการท่ีผู้ได้รับผลร้ายสละประโยชน์ท่ีกฎหมายให้
ความคุ้มครองแก่เขาเท่านั้น ส่งผลให้เขาไม่สามารถอ้างหรือเรียกร้องความคุ้มครองจากกฎหมายได้อีก 
กับท้ังการให้ความยินยอมในกรณีนี้นี้อาจไม่ได้ต้ังอยู่บนหลักอิสระในทางแพ่งแต่เพียงอย่างเดียว การ
ให้ความยินยอมในกรณีท่ีผู้อื่นอาจเข้าท าความเสียหายแก่ตนได้นี้ อาจก่อให้เกิดความไม่สงบขึ้นใน
สังคมได้ จึงไม่ควรท่ีจะก่อสิทธิที่จะกระท าการดังกล่าวตามแต่เจตนา ดังนั้นการให้ความยินยอมจึงไม่
ก่อให้เกิดสิทธิใดๆแก่ผู้ได้รับความยินยอม45 

ความเห็นดังกล่าวข้างต้น เป็นความเห็นท่ีพิจารณาเกี่ยวกับความยินยอม
ในกฎหมายลักษณะละเมิดโดยตรง แต่ดังท่ีได้กล่าวไปแล้วว่าการให้ความยินยอมเป็นการแสดงเจตนา
อย่างหนึ่ง จึงอาจเกิดกรณีทับซ้อนการพิจารณาการให้ความยินยอมในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิง
ปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นได้ ต่อประเด็นดังกล่าวมีความเห็นของนักกฎหมายดังต่อไปนี้ 

“ความยินยอมก่อให้เกิดสิทธิเหนือพื้นดินของผู้อื่นหรือไม่ 

ปัญหานี้ได้มีการถกเถียงกันอยู่มาก ซึ่งข้าพเจ้าจะขอแยกความเห็น
ออกเป็น 2 ฝ่าย คือ 

1. ฝ่ายของอาจารย์จิตติ ติงศภัทิย์ ท่านเห็นว่าการให้ความยินยอมนั้น
เป็นเพียงไม่ท าให้เป็นละเมิด แต่ไม่ถึงกับเป็นสิทธิตามกฎหมาย ไม่ถึงกับเป็นนิติสัมพันธ์ตามกฎหมาย 
เช่นสัญญาเช่าหรือสัญญาท่ีก่อให้เกิดทรัพยสิทธิหรือบุคคลสิทธิอื่นๆ ไม่ถึงขั้นเป็นสัญญาอันเป็นมูล
แห่งหนี้ประการหนึ่ง จึงไม่ควรรับเป็นส่ิงท่ีก่อให้เกิดสิทธิเหนือพื้นดินของผู้อื่น 

2. ฝ่ายของอาจารย์บัญญัติ สุชีวะ ท่านเห็นว่าการให้ความยินยอมนั้นเป็น
นิติกรรมอย่างหนึ่ง เมื่อเจ้าของท่ีดินแสดงเจตนาให้ความยินยอมให้ผู้ปลูกโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลง
ในท่ีดินของตนได้ ก็ก่อให้เกิดนิติกรรม นิติกรรมท่ีให้สิทธิแก่ผู้ท่ีได้รับความยินยอมให้มีสิทธิเหนือ

                                            
44 สุธีรา จินายน, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 36, น. 71. 
45 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 35, น. 163. ; อักขราทร จุฬารัตน์,  

อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 42, น. 61. ; สุธีรา จินายน, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 36, น. 72. 
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พื้นดินของผู้ให้ความยินยอมเพื่อการนั้น โรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างท่ีได้รับความยินยอมให้ปลูกลงไป
ย่อมไม่ตกเป็นส่วนควบของท่ีดินตามมาตรา 109 (ปัจจุบันคือมาตรา 146) แต่นิติกรรมท่ีเกิดจากการ
ให้ความยินยอมนี้ เป็นนิติกรรมท่ีไม่มีก าหนดเวลา ผู้ให้ความยินยอมยกเลิกเมื่อใดก็ได้และเมื่อยกเลิก
แล้ว ผู้ท่ีได้รับความยินยอมก็ไม่มีสิทธิเหนือพื้นดินนั้นต่อไป”46  

เมื่อพิจารณาความเห็นของนักกฎหมายข้างต้นจะเห็นว่า ท้ังสองฝ่ายเห็น
ตรงกันว่า ความยินยอมท่ีจะก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นได้นั้นต้องมีลักษณะเป็นนิติกรรม แต่
เนื่องจากความยินยอมเป็นการแสดงเจตนาอย่างหนึ่ง จึงต้องพิจารณาว่าความยินยอมนั้นเป็นเจตนา
อย่างจริงจังจะผูกนิติสัมพันธ์หรือไม่ด้วย กับท้ังเมื่อพิจารณาการให้ความยินยอมในกฎหมายลักษณะ
ละเมิดซึ่งอาจเกิดการทับซ้อนกันได้นี้ ผู้เขียนจึงเห็นว่า การแสดงเจตนาให้ความยินยอมในการปลูก
สร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอาจพิจารณาผลได้สองทาง ทางแรก คือผลของการยกเว้นหลักส่วน
ควบ ซึ่งต้องพิจารณาในแง่ท่ีว่าการแสดงเจตนานั้นเป็นเจตนาอย่างจริงจังท่ีจะก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดิน
หรือไม่ อีกทางหนึ่ง คือเมื่อพิจารณาผลของความยินยอมในลักษณะละเมิดแล้ว ความยินยอมนั้นอาจ
เป็นแต่เพียงการแสดงเจตนาฝ่ายเดียวท่ีเป็นการสละประโยชน์ท่ีกฎหมายมุ่งประสงค์จะคุ้มครอง
เท่านั้น มิได้มุ่งท่ีจะผูกนิติสัมพันธ์กันแต่อย่างใด ท าให้ความยินยอมนั้นมีผลเพียงท าให้ผู้ให้ความ
ยินยอมไม่สามารถอ้างหรือเรียกร้องความคุ้มครองจากกฎหมายได้ แต่มิได้ก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินแก่ผู้
ได้รับความยินยอมให้ปลูกสร้าง ดังนั้น เมื่อการแสดงเจตนาครั้งเดียวกันอาจเกิดความทับซ้อน และ
ก่อให้เกิดผลในทางตรงข้ามกันเช่นนี้ จึงควรวินิจฉัยให้ชัดเจนว่า ความยินยอมนั้นเป็นความยินยอมท่ี
ก่อให้เกิดสิทธิ หรือเป็นเพียงความยินยอมท่ีเป็นแต่เจตนาแสดงออกทางกฎหมาย47 คือรู้ว่าตนก าลัง
กระท าการอย่างหนึ่งซึ่งมีผลทางกฎหมาย คือสละประโยชน์ท่ีกฎหมายมุ่งประสงค์จะคุ้มครองเท่านั้น 

                                            
46

 วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์, กฎหมายลักษณะทรัพย์, (กรุงเทพมหานคร : คณะนิติศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2524), น. 16–18. ; บัญญัติ สุชีวะ, ค าอธิบาย กฎหมายลักษณะทรัพย์, 
พิมพ์ครั้งท่ี 13, (กรุงเทพมหานคร : เนติบัณฑิตยสภา, 2553), น 34–35. ; สมจิตร์ ทองศรี, ค าอธิบาย
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วยทรัพย์ , (กรุงเทพมหานคร : กรุงสยาม พับลิชช่ิง, 2557),  
น. 26-27. 

47
 กิตติศักด์ิ ปรกติ, เอกสารประกอบการศึกษาวิชากฎหมายลักษณะนิติกรรมสัญญา 

(น.101), (ม.ป.ท. : ม.ป.พ., ม.ป.ป.), น. 9-10. 
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มิได้มุ่งประสงค์ท่ีจะท านิติกรรมก่อสิทธิในท่ีดินท่ีผูกพันบังคับกันได้แต่อย่างใด48 หากมิได้มุ่งประสงค์
ก่อสิทธิ ก็ควรเกิดผลแค่ไม่เป็นละเมิดเท่านั้น ไม่ควรพิจารณาว่าความยินยอมในลักษณะเช่นนี้
ก่อให้เกิดสิทธิปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างแต่อย่างใด 

เหตุท่ีการแสดงเจตนาให้ความยินยอมมีผลต่างกัน ก็เพราะเนื้อหาและ
ความมุ่งหมายของบทบัญญัติแต่ละเรื่องมีความแตกต่างกัน กฎหมายลักษณะนิติกรรมมุ่งหมายให้เกิด
ความเคล่ือนไหวในสิทธิจากการแสดงเจตนาของปัจเจกชน แต่กฎหมายลักษณะละเมิดมีความมุ่ง
หมายท่ีจะพิจารณาว่าเกิดการกระท าละเมิดหรือไม่และจะชดใช้กันอย่างไร49 นอกจากนี้ เมื่อพิจารณา
บทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทยจะพบว่า มีหลายมาตราท่ีบัญญัติให้ความ
ยินยอมเป็นองค์ประกอบท่ีส่งผลทางกฎหมาย แต่ผลทางกฎหมายท่ีเกิดขึ้นย่อมแตกต่างกันไปแม้จะได้
ช่ือว่าเป็นความยินยอมเหมือนกัน ในการนี้ ผู้เขียนขอหยิบยกการพิจารณาเรื่องผลท่ีเกิดขึ้นโดย      
นิติกรรม ซึ่งผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. วีรวัฒน์ จันทโชติ ได้พิจารณาไว้ในวิทยานิพนธ์ของท่าน ซึ่ง
ผู้เขียนเห็นว่าเป็นประโยชน์ต่อการพิจารณาว่าความยินยอมอย่างใดท่ีจะก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินของ
ผู้อื่นได้ มีสาระส าคัญดังนี้ 

ผลในทางกฎหมายของการแสดงเจตนาท่ีเป็นนิติกรรมนั้น  มิใช่เป็นผล
ทางกฎหมายประเภทใดก็ได้ แต่จะต้องเป็นผลท่ีมีลักษณะเป็นข้อก าหนดท่ีบ่งบอกถึงสิทธิและหน้าท่ี
ของคู่กรณีในนิติกรรมนั้นๆ กล่าวคือเป็นเนื้อหาสาระ (content) ของนิติสัมพันธ์ระหว่างคู่กรณี ผลท่ี
ก าหนดสิทธิและหน้าท่ีนี้ แสดงให้เห็นถึงบทบาทของกฎหมายลักษณะนิติกรรม ซึ่งเป็นเครื่องมือใน
การจัดการความสัมพันธ์ระหว่างปัจเจกชน และข้อก าหนดนี้เองจะเป็นตัวก ากับให้ปัจเจกชนปฏิบัติ
ตามสิทธิและหน้าท่ีต่อกัน ดังนั้น เนื้อหาสาระของนิติกรรมจึงเกิดจากการก าหนดขึ้นโดยเจตนาของ
คู่กรณี อาจเรียกได้ว่าเป็น “ข้อก าหนดแห่งนิติกรรม” ซึ่งหมายถึงกฎเกณฑ์หรือข้อก าหนดท่ีคู่กรณีได้
แสดงเจตนาต่อกันว่ามีสิทธิและหน้าท่ีต่อกันอย่างไรในนิติสัมพันธ์ที่เกิดข้ึนจากนิติกรรม50  

                                            
48 สุพัชรันทร์ อัศวธิตานนท์, “พัฒนาการของหลักกฎหมาย VOLENTI NON FIT 

INJURIA : ศึกษาการปรับใช้กับประเทศไทย”, (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2551), น.161.  

49 Randy E Barnett, supra note 14, p. 297.  
50

 วีรวัฒน์ จันทโชติ, “วัตถุท่ีประสงค์ของนิติกรรม : ศึกษาเชิงประวัติศาสตร์และ
เปรียบเทียบ”, (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2531) น. 3, 38, 
62-66. 
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ดังนั้น การพิจารณาว่าความยินยอมก่อให้เกิดสิทธิหรือไม่ ผู้เขียนเห็นว่า
ต้องพิจารณาจากเนื้อหาของความยินยอมเป็นเกณฑ์ ว่าความยินยอมนั้นมีลักษณะเป็นการก่อให้เกิด
สิทธิที่ผู้ให้ความยินยอมประสงค์หรือไม่ โดยพิจารณาจากตัวสิทธินั้นเองเป็นเครื่องช่วยช้ีให้เห็นเนื้อหา
แห่งความยินยอมท่ีจะก่อสิทธินั้นขึ้น มิใช่ว่าเมื่อปรากฏว่ามีความยินยอมจะก่อให้เกิดสิทธิในทุกกรณี 
เพราะความยินยอมเป็นเพียงกระบวนการหนึ่งในท่ีจะก่อให้เกิดสิทธิได้หากมีลักษณะเป็นนิติกรรม  
แต่สิทธิจะเกิดขึ้นและเนื้อหาเป็นอย่างไร ต้องพิจารณาว่าเนื้อหาความยินยอมต้องตรงกับองค์ประกอบ
ของสิทธิหรือไม่ 

เมื่อพิจารณาดังนี้แล้ว ความความยินยอมท่ีนักกฎหมายฝ่ายท่ีสอง
กล่าวถึง ไม่ใช่ความยินยอมตามหลัก volenti non fit iniuria แต่อาจหมายถึงนิติกรรมท่ีมุ่งก่อความ
ผูกพันต่อกันในลักษณะความตกลงหรือสัญญา ซึ่งความตกลงหรือสัญญานั้นโดยสภาพแล้วก็มีความ
ยินยอมเข้าร่วมปะปนอยู่ด้วยนั้นเองแต่มิได้ท าเพียงคนเดียว51 เพราะเหตุว่า ความยินยอมตามหลัก 
volenti non fit iniuria มีลักษณะเป็นการกระท าของผู้ให้ความยินยอมท่ีแสดงถึงการสละเสียซึ่ง
ประโยชน์ท่ีกฎหมายคุ้มครองของผู้ให้ความยินยอมเท่านั้น เป็นการท่ีบุคคลหนึ่งอนุญาตหรือยินยอม
ให้บุคคลอีกคนหนึ่ง กระท าการอย่างใดอย่างหนึ่ง โดยผู้อนุญาตหรือยิ นยอมยอมรับผลหรือภัยท่ี
เกิดขึ้นจากการกระท านั้น มิได้มุ่งหมายก่อให้เกิดสิทธิแต่ประการใด 

  อุทาหรณ์ประกอบการพิจารณา : นาย ก. ปลูกสร้างโรงเรือนลงบนท่ีดิน
ของนาย ข. โดยนาย ข.ให้ความยินยอม 

  กรณีจะเป็นอย่างไร ถ้า 
  1. นาย ก เป็นบุตรของนาย ข  
  2. นาย ก ไม่เคยรู้จักกับนาย ข มาก่อน นาย ข แสดงเจตนายินยอมให้ปลูก

เพราะเมตตาสงสาร 
  3. นาย ก จะท าการสมรสกับบุตรสาวของนาย ข ในภายหน้า นาย ข จึงได้

แสดงเจตนายินยอมได้ท าการปลูกเรือนหอลงบนท่ีดินของตนเพื่อให้เป็นท่ีอยู่กินของบ่าวสาวบนท่ีดิน
นั้น 

  4. นาย ก กับนาย ข ท าสัญญาจะซื้อขายท่ีดินต่อกัน นาย ข จึงยินยอมให้
นาย ก เข้ามาปลูกสร้างโรงเรือนในท่ีดินไปพลางก่อน 

                                            
51 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 29, น. 164.  
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จะเห็นได้ว่า ในแต่ละกรณีมีปัจจัยแวดล้อมท้ังภายนอกและภายในแตกต่าง
กัน ดังนั้นการพิจารณาว่าการแสดงเจตนาให้ความยินยอมจะก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินตามนัยแห่งมาตรา 
146 หรือไม่ จึงไม่สามารถพิจารณาให้แน่ชัดได้ว่า หากเป็นความยินยอมแล้วจะก่อให้เกิดสิทธิตามนัย
แห่งมาตรา 146 ในทุกกรณี จ าเป็นต้องพิจารณาเนื้อหาแห่งความยินยอมนั้นโดยอาศัยเนื้อความ และ
การตีความการแสดงเจตนา  

 อย่างไรก็ตาม ต่อประเด็นเรื่องสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นตามนัยแห่งมาตรา 146 
ผู้ช่วยศาสตราจารย์อานนท์ มาเม้า มีความเห็นว่าการให้ความยินยอมของเจ้าของท่ีดินก็ถือเป็นการ
ปลูกสร้าง “โดยมีสิทธิ” ตามนัยแห่งมาตรา 146 ได้ แม้จะไม่ก่อให้เกิดหนี้หรือหน้าท่ีแก่เจ้าของท่ีดิน 
กล่าวคือแม้ขาดองค์ประกอบของสิทธิในส่วนการใช้ยันกับบุคคลอื่นได้ไป ท่านเห็นว่ายังคงเป็น
ความชอบธรรมท่ีผู้ได้รับความยินยอมจะใช้ในการปลูกสร้างได้ โดยท่านกล่าวว่า “ผู้เขียนมิได้ผูกติด
ความคิดท่ีว่า ต้องเป็นกรณีท่ีเจ้าของท่ีดินต้อง “มีหน้าท่ี” ตอบแทนหรือต้องด าเนินการต่อผู้สร้าง
โรงเรือน “โดยมีสิทธิ” ส าหรับผู้เขียนเห็นว่าค าว่า “โดยมีสิทธิ” เป็นเรื่องท่ีพิจารณาความชอบธรรม
ของการสร้างโรงเรือนจากฝ่ังการกระท าของผู้สร้างว่ามีหรือไม่ ถ้ามี ย่อมถือว่าเป็นการสร้างโดยมีสิทธิ
แล้ว”52 ซึ่งความเห็นดังกล่าวนี้ผู้เขียนไม่เห็นพ้องด้วย เพราะเหตุว่า ความยินยอมนั้นแม้จะก่อให้เกิด
ความชอบธรรมก็ตาม แต่ความชอบธรรมท่ีจะก่อให้เกิดสิทธินั้นต้องมีเนื้อหาแห่งสิทธิท่ีบังคับกันได้
ตามกฎหมาย หาไม่แล้วก็จะเป็นเพียงความชอบธรรมทางศีลธรรมเท่านั้น และเนื่องจากความยินยอม
มีหลายระดับนี้เอง จึงไม่ควรยกความยินยอมในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ียังอาจไม่แน่
ชัดว่าผู้แสดงเจตนามุ่งก่อให้เกิดสิทธิหรือไม่ ให้มีผลเช่นเดียวกับสิทธิท่ีเกิดจากการแสดงเจตนามุ่งผล
ในทางกฎหมายในรูปแบบของนิติกรรม หากความยินยอมเช่นว่ามีลักษณะไม่จริงจังพอท่ีจะก่อให้เกิด
สิทธิตามนัยแห่งมาตรา 146 ได้ ก็ควรพิจารณาให้ทรัพย์ตกเป็นส่วนควบตามนัยแห่งมาตรา 144 ซึ่ง
เป็นหลักท่ัวไป เพราะเหตุว่าหลักกฎหมายว่าด้วยส่วนควบก็มีเหตุผลในการคุ้มครองคุณค่าของทรัพย์มิ
ให้ถูกท าลายซึ่งเป็นเหตุผลท่ีส าคัญเช่นกัน 

 3.1.2 ลักษณะของการปรากฏขึ้นของความยินยอม 

นอกจากตัวความยินยอมเองจะมีระดับแตกต่างกันแล้ว การปรากฏขึ้นของ
ความยินยอมก็มีความแตกต่างเช่นกัน โดยความยินยอมสามารถปรากฏขึ้นมาในสามลักษณะใหญ่ๆ 
ด้วยกัน คือ ความยินยอมโดยชัดแจ้ง ความยินยอมโดยปริยาย ความยินยอมจากการสันนิษฐาน 

                                            
52

 อานนท์ มาเม้า, กรรมสิทธิ์, (กรุงเทพมหานคร : โครงการต าราและเอกสาร
ประกอบการสอน คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2560), น.177-178. 
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ส าหรับความยินยอมโดยชัดแจ้งและโดยปริยายนั้นเป็นความยินยอมตามความเป็นจริง แตกต่างจาก
ความยินยอมจากการสันนิษฐานท่ีเป็นการคาดการณ์ความยินยอมโดยปราศจากการให้ความยินยอม 

(1) ความยินยอมโดยชัดแจ้ง (Express Consent) ความยินยอมโดยชัดแจ้ง
มีบทบาทส าคัญในกฎหมาย เช่นในกรณีของกฎหมายสัญญา ความยินยอมโดยชัดแจ้งย่ อมแสดงให้
เห็นว่าเกิดมีข้อตกลง หรือสัญญาขึ้นหรือไม่ ในกรณีกฎหมายละเมิดความยินยอมโดยชัดแจ้งย่อม
แสดงให้เห็นว่ามีการกระท าอันเป็นการฝ่าฝืนความยินยอมขึ้นหรือไม่ ซึ่งความยินยอมในกรณีสัญญา 
หรือละเมิดนี้มีความแตกต่างกันอยู่ด้วยในตัว กล่าวคือความยินยอมในกฎหมายสัญญานั้นย่อมมีระดับ
ท่ีสูงกว่ากฎหมายละเมิด เพราะเหตุว่าในกฎหมายสัญญานั้นการตรวจสอบความยินยอมก็เพื่อผูกนิติ
สัมพันธ์ก่อสิทธิ ส่วนในกรณีละเมิดนั้นความยินยอมเป็นเพียงส่วนท่ีช้ีให้เห็นว่าสิทธิท่ีมีอยู่แล้วของ
ปัจเจกชนถูกละเมิดหรือไม่53 โดยการกระท าอันเป็นการแสดงความยินยอมโดยชัดแจ้งเป็นการ
แสดงออกในลักษณะท่ีบุคคลอื่นเข้าใจได้อย่างชัดเจนว่ามีการแสดงความยินยอม เช่นกล่าวออกมา
ด้วยวาจา ลงลายมือช่ือเข้าท าสัญญา เป็นต้น 

(2) ความยินยอมโดยปริยาย (Implied Consent) เป็นกรณีท่ีมิได้มีการให้
ความยินยอมโดยชัดแจ้ง แต่ได้มีการกระท าหรือมีพฤติการณ์บางอย่างท่ีถือได้ว่าเป็นการให้ความ
ยินยอมโดยปริยาย เช่น มีการปฏิบัติการบางประการระหว่างคู่กรณี ความสัมพันธ์ระหว่างคู่กรณีแต่
กาลก่อน หรือธรรมเนียมปฏิบัติในทางการท่ีท าต่อกัน เช่นธรรมเนียมปฏิบัติในทางการค้า ความ
ยินยอมโดยปริยายจะหยิบยกขึ้นพิจารณาได้ต่อเมื่อไม่ปรากฏความยินยอมโดยชัดแจ้งเท่านั้น หาก
ปรากฏความยินยอมโดยชัดแจ้งแม้ความยินยอมนั้นจะขัดกับความสัมพันธ์แต่กาลก่อนหรือขัดกับ
ธรรมเนียมปฏิบัติท่ีกระท าต่อกันแล้ว ย่อมต้องถือตามความยินยอมโดยชัดแจ้ง54 

(3) ความยินยอมจากการสันนิษฐาน (Hypothetical Consent) ความ
ยินยอมจากการสันนิษฐานนี้โดยแท้จริงแล้วไม่มีการให้ความยินยอมในความเป็นจริง แต่เกิดจากการ
สันนิษฐานว่าเมื่อมีสถานการณ์ใดเกิดขึ้น ผู้ท่ีตกอยู่ในสถานการณ์เช่นว่านั้นพึงให้ความยินยอมหากเขา
อยู่ในสถานะท่ีจะให้ได้ การสันนิษฐานนี้ต้ังอยู่บนฐานของความดี คุณค่า และประโยชน์สุขหรือ
เจตจ านงท่ีสมเหตุผลของมนุษย์ ไม่ได้ต้ังอยู่ในเจตจ านงของบุคคลผู้ให้ความยินยอมโดยแท้ ความ

                                            
53

 Tom W. Bell, “Graduated Consent in Contract and Tort Law: Toward a 
Theory of Justification”, Case Western Reserve Law Review, Vol. 61, Issue 1, pp. 35-37 
. (Fall 2010). 

54
 Tom W. Bell, supra note 53, p 38. 
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ยินยอมจากการสันนิษฐานนี้ปรากฏในกฎหมาย เช่นหลักกฎหมายเรื่องจัดการงานนอกส่ัง แต่หาก
ปรากฏว่ามีการปฏิเสธไม่ให้ความยินยอมโดยชัดแจ้ง หรือโดยปริยายแล้ว แม้มีพฤติการณ์ท่ี พึง
สันนิษฐานได้ว่าบุคคลท่ัวไปพึงให้ความยินยอม ก็ถือไม่ได้ว่าผู้ไม่ยินยอมนั้นกลับเป็นผู้ให้ความยินยอม
ไปได้55  

 

3.1.3 การพิจารณาความมีอยู่ของความยินยอมที่ก่อให้เกิดสิทธิ 

3.1.3.1 การพิจารณาความมีอยู่ของความยินยอมตามกฎหมายไทย 
  จากการพิจารณาเรื่องความยินยอมข้างต้น ผู้เขียนเห็นว่าความยินยอมของ

เจ้าของท่ีดินให้บุคคลอื่นปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของตน จะต้องมีลักษณะเป็นการ
แสดงเจตนาให้ความยินยอมท่ีเป็นเจตนาอย่างจริงจัง ท่ีจะก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินตามมาตรา146 
กล่าวคือ อย่างน้อยต้องมีลักษณะเป็นนิติกรรม ซึ่งการแสดงเจตนาให้ความยินยอมบางกรณีไม่เป็นแน่
ชัดว่าเป็นเจตนาอย่างจริงจังหรือไม่ จึงมีความจ าเป็นอยู่เองท่ีจะต้องค้นหาว่า ผู้แสดงเจตนามุ่งต่อผล
ในทางกฎหมายอย่างไร เพราะเหตุว่า การแสดงเจตนาของบุคคลในกรณีต่างๆ อาจมีความจริงจังท่ี
แตกต่างกันไปตามแต่เหตุปัจจัยท่ีเกี่ยวข้องในขณะแสดงเจตนา การแสดงเจตนาบางอย่างอาจเป็น
เพียงการแสดงเจตนาในทางอัธยาศัยสมาคม ซึ่งผู้แสดงเจตนามิได้ประสงค์ท่ีจะก่อให้เกิดสิทธิอันจะ
น าไปสู่การบังคับการตามสิทธินั้น เช่น การนัดแนะกันไปเท่ียว รับประทานอาหาร การแสดงเจตนา
บางอย่างอาจเป็นเพียงเจตนาแสดงออกทางกฎหมาย กล่าวคือผู้แสดงเจตนารู้อยู่ว่าก าลังกระท าการ
แสดงเจตนาท่ีมีผลในทางกฎหมายบางประการ แต่ผลในทางกฎหมายท่ีเกิดขึ้นนั้นผู้แสดงเจตนามิได้
มุ่งประสงค์ให้เกิดข้ึนดังเช่นกรณีของนิติกรรม เหตุท่ีเกิดผลในทางกฎหมายขึ้นก็เพราะการกระท านั้น
เข้าองค์ประกอบท่ีกฎหมายบัญญัติไว้56 เช่น การลงลายมือช่ือในเอกสารทางกฎหมาย การเตือนให้
ลูกหนี้ช าระหนี้ เป็นต้น  

                                            
55 Tom W. Bell, supra note 53, pp 39-40. ; อ านาจ บุบผามาศ, “ความยินยอมท่ีได้รับ

การบอกกล่าวในการวิจัยมนุษย์”, (วิทยานิพนธ์ดุษฎีบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2555)      
น. 172. สุทธิพงษ์ กิจชัยเจริญพร, “ความยินยอมท่ีได้รับการบอกกล่าวของตัวแทนผู้ป่วย”, 
(วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2557) น. 13-14. 

56
 เสนีย์ ปราโมช , อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 16, น. 5-6. ; หยุด แสงอุทัย , อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 19, น. 202-203. ; หยุด แสงอุทัย, กฎหมายแพ่งลักษณะมูลหนี้ 1, (กรุงเทพมหานคร : 
โรงพิมพ์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2517), น. 18 ; ประกอบ หุตะสิงห์, กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่า
ด้วยนิติกรรมสัญญา, (กรุงเทพมหานคร : นิติบรรณการ, 2507), น. 5-6. ; อักขราทร จุฬารัตน์, ค าอธิบาย
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วิธีพิสูจน์ทราบถึงการแสดงเจตนาให้ความยินยอมว่าเป็นเจตนาอย่างจริงจัง
หรือไม่ ปรากฏอยู่ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 171 และมาตรา 368 ซึ่งเป็นเรื่อง
เกี่ยวด้วยการตีความการแสดงเจตนา มีสาระส าคัญว่า 

“มาตรา 171 ในการตีความการแสดงเจตนานั้น ให้เพ่งเล็งถึงเจตนาอัน
แท้จริงยิ่งกว่าถ้อยค าส านวนหรือตัวอักษร    

มาตรา 368 สัญญานั้น ท่านให้ตีความไปตามความประสงค์โดยสุจริตโดย
พิเคราะห์ถึงปกติประเพณีด้วย” 

  เมื่อพิจารณาเนื้อความในท้ังสองมาตราข้างต้นจะเห็นได้ว่า แม้มีการแสดง
เจตนาให้ปรากฏออกมาแล้ว ก็ยังไม่เป็นท่ียุติว่ากฎหมายจะรับบังคับบัญชาตามเจตนาเช่นว่านั้นเสมอ
ไป การท่ีกฎหมายจะให้ผลบังคับตามเจตนาท่ีแสดงออกมา ในเบื้องต้นต้องปรากฏว่าเป็นเจตนาท่ีมุ่ง
ผลทางกฎหมาย ไม่ใช่เรื่องล้อเล่นเหลวไหล หรือเป็นเรื่องไม่มีเจตนาท่ีจะผูกนิติสัมพันธ์เพื่อก่อให้เกิด
สิทธิและหน้าท่ีบังคับกันได้จริงตามกฎหมาย เมื่อได้ความว่าเจตนานั้นมุ่งผลในทางกฎหมายแล้ว ก็ยัง
ต้องค้นคว้าหาเอาเจตนาท่ีแท้จริงว่าเป็นอย่างไร เพราะหากผู้แสดงเจตนามิได้มีเจตนามุ่งหมายท่ีจะ
ก่อให้เกิดสิทธินั้นโดยแท้จริงแล้ว การท่ีกฎหมายยอมรับบังคับให้เท่ากับเป็นการบังคับก่อสิทธิหน้าท่ี
ให้แก่ผู้แสดงเจตนาท้ังท่ีเขาไม่ประสงค์57 

  การตีความการแสดงเจตนาเป็นการตีความเพื่อค้นหาเจตนาท่ีแท้จริงจาก
เจตนาท่ีได้มีการแสดงออกมาแล้ว มิใช่เป็นการค้นหาเจตนาอันซ่อนอยู่ในใจและยังไม่ได้มีการแสดง
ออกมาให้ปรากฏ เพราะเหตุว่าหากปล่อยให้มีการค้นหาเจตนาท่ียังมิได้มีการแสดงออกมาหรือถูก
ซ่อนอยู่ในใจแล้ว ก็จะกลายเป็นการคิดก าหนดต้ังเดาหรือแปลเจตนาเอาเองได้ตามใจชอบ ผิด
วัตถุประสงค์ของกฎหมายท่ีต้องการเจตนาท่ีแท้จริงมาบังคับ58 การตีความการแสดงเจตนาตามนัย

                                            
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยนิติกรรม, (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2531), น. 7. ; 
กิตติศักดิ์ ปรกติ , เอกสารประกอบการศึกษา วิชากฎหมายลักษณะนิติกรรมสัญญา (น.101), น. 8–10. 
; ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์ , ค าอธิบายกฎหมายลักษณะหนี้  (ผลแห่งหนี้ ) , พิมพ์ครั้งท่ี 3, 
(กรุงเทพมหานคร : วิญญูชน 2560), น.41. 

57 เสนีย์ ปราโมช , อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 16, น. 50-51. ; หยุด แสงอุทัย , อ้างแล้ว   
เชิงอรรถท่ี 19, น.62-64. ; อักขราทร จุฬารัตน์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 56, น. 73-74. 

58 เสนีย์ ปราโมช , อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 16, น. 53-54. ; หยุด แสงอุทัย , อ้างแล้ว   
เชิงอรรถท่ี 19, น.63. ; อักขราทร จุฬารัตน์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 56, น. 73. 
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แห่งมาตรา 171 และมาตรา 368 มีลักษณะเป็นการเปิดช่องให้ศาลพิจารณาได้เป็นรายกรณีไป หาก
เป็นเจตนาท่ีแท้จริงท่ีค้นคว้าได้จากเจตนาท่ีแสดงออกมาแล้วย่อมน ามาบังคับให้เป็นผลได้ ไม่จ าต้อง
บังคับตามถ้อยค าส านวนหรือตัวอักษรท่ีปรากฏออกมาเสมอไป59  

  มาตรา 171 เป็นบทบัญญัติท่ีใช้กับการตีความการแสดงเจตนาโดยท่ัวไป 
กล่าวคือ เมื่อปรากฏว่ามีแสดงเจตนาของบุคคล เช่น เจ้าของท่ีดินให้ความยินยอมแก่บุคคลอื่นในการ
ปลูกสร้างโรงเรือนในท่ีดินของตน จะต้องเพ่งเล็งถึงเจตนาอันแท้จริงว่าเขามีความประสงค์จะผูกพัน
ตนหรือไม่ ในลักษณะใด การพิจารณาเจตนาอันแท้จริงนี้จะต้องต้ังต้นจากเจตนาท่ีแสดงออกให้
ปรากฏนั้นเอง ประกอบด้วยข้อเท็จจริงแวดล้อมการแสดงเจตนานั้น ซึ่งกฎหมายมิได้จ ากัดว่าจะต้อง
ค้นหาพิสูจน์ด้วยส่ิงหนึ่งส่ิงใดโดยเฉพาะ60 อาจจะพิสูจน์โดยใช้ท้ังถ้อยค าส านวนท่ีปรากฏแล้วส่วนหนึ่ง
ประกอบกับข้อเท็จจริงท่ีมีอยู่ในขณะท่ีมีการแสดงเจตนา เช่นความตระหนักรู้ถึงผลทางกฎหมายของ
การแสดงเจตนา วัตถุประสงค์ของนิติกรรมนั้นเอง ความสัมพันธ์ระหว่างผู้แสดงเจตนากับผู้รับการ
แสดงเจตนา จารีตประเพณีแห่งท้องถิ่นท่ีผู้แสดงเจตนาเคารพยึดถือ ประโยชน์ได้เสียของบุคคลท่ี
เกี่ยวข้อง61 เป็นต้น 

  มาตรา 368 เป็นบทบัญญัติท่ีใช้ในการตีความการแสดงเจตนาท่ีส าเร็จเกิด
เป็นสัญญาแล้ว และเนื่องจากสัญญาเกิดขึ้นจากเจตนาอันตรงกันและร่วมกันของคู่กรณี การค้นหา
เจตนาท่ีแท้จริงจึงไม่สามารถท าได้โดยการพิจารณาการแสดงเจตนาของคู่กรณีฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งแต่เพียง
ฝ่ายเดียว แต่จะต้องพิจารณาถึงเจตนาของคู่กรณีท้ังสองฝ่ายประกอบกัน โดยจะต้องตีความตามความ
ประสงค์โดยสุจริต กล่าวคือจะต้องตีความสัญญาอย่างเป็นความประสงค์ร่วมกันของคู่สัญญาไปในทาง
ท่ีเป็นความคาดหมายในทางสุจริต เป็นการตรวจสอบเจตนาอันร่วมกันของคู่สัญญา62 เหตุท่ีต้อง
พิจารณาโดยอาศัยความประสงค์โดยสุจริตเพราะเหตุว่า ในการผูกนิติสัมพันธ์เกิดเป็นสัญญาขึ้นนั้น 

                                            
59 เพิ่งอ้าง. 
60 เสนีย์ ปราโมช , อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 16, น. 54. ; กิตติศักด์ิ ปรกติ, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 56, น. 28-29. ; ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบาย นิติกรรม สัญญา พร้อมค าอธิบายใน
ส่วนของ พ.ร.บ. ว่าด้วยข้อสัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 และกฎหมายใหม่ท่ีเกี่ยวข้อง, พิมพ์ครั้งท่ี 
21, (กรุงเทพมหานคร : วิญญูชน 2560), น.157, 389. 

61 หยุด แสงอุทัย , อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 19, น. 63.;  กิตติศักด์ิ ปรกติ, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 56, น. 29. 

62 เสนีย์ ปราโมช , อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 16, น. 346. ; ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 60, น. 393. 
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คู่กรณีท้ังสองฝ่ายย่อมมีความมุ่งหมายต่อความสุจริตซึ่งกันและกัน63 ดังนั้น การตีความไปในทางท่ี
สุจริตในสัญญาจึงอาจน าไปสู่เจตนาท่ีแท้จริงท่ีว่าคู่กรณีต่างก็มุ่งหมายท่ีจะผูกพันกันด้วยความสุจริต 
มิฉะนั้นแล้วย่อมไม่ก่อสัญญาขึ้น การตีความสัญญาตามความประสงค์โดยสุจริตนั้น จะต้องพิเคราะห์
ถึงปกติประเพณีประกอบด้วย โดยอาจเป็นประเพณีท่ีคู่กรณีเคยถือปฏิบัติต่อกันมาตลอด หรือเป็น
ประเพณีในวงการค้าขาย หรือในวงกิจการนั้นๆ แต่ไม่ว่าจะเป็นการตีความตามความประสงค์โดย
สุจริตหรือตามปกติประเพณีก็ตาม จะต้องตีความเพื่อหาการตีความเพื่อหาเจตนาอันร่วมกันของ
คู่กรณีท่ีคู่กรณีมิได้กล่าวไว้โดยชัดแจ้งเท่านั้น เป็นการค้นหาเจตนาเท่าท่ีเห็นได้ มิใช่เป็นการตีความ
เพื่อสร้างเจตนาอันแท้จริงขึ้นใหม่64 

  แม้มาตรา 171 และมาตรา 368 จะบัญญัติแยกต่างหากจากกัน แต่ก็ย่อม
เห็นได้จากรูปเรื่องว่า เมื่อกฎหมายต้องการเจตนาท่ีแท้จริงมาบังคับให้เกิดผล การตีความการแสดง
เจตนาตามนัยแห่งมาตรา 171 ย่อมอาศัยวิธีการดังปรากฏในมาตรา 368 เป็นเค รื่องช่วยในการ
ตีความการแสดงเจตนาโดยท่ัวไปได้ด้วย65 และการปรับใช้มาตรา 368 ในการตีความสัญญานั้น ความ
ประสงค์โดยสุจริตและปกติประเพณีก็อาจอยู่ในกรอบของเจตนาท่ีแท้จริงต้ังแต่แรกแล้วได้เช่นกัน66 

 
3.1.3.2 การพิจารณาความมีอยู่ของความยินยอมตามกฎหมายต่างประเทศ 

การพิจารณาว่าเจตนาของบุคคลท่ีแสดงออกมาควรยอมรับบังคับให้เกิด
ความเคล่ือนไหวในสิทธิหรือไม่ เป็นส่ิงท่ีระบบกฎหมายท้ังหลายต้องพิจารณาว่าพึงมีลักษณะเป็น
อย่างไร วิธีการพิจารณาในแต่ละระบบกฎหมายย่อมมีความแตกต่างกันไปตามแต่แนวคิด และทฤษฎี

                                            
63 เสนีย์ ปราโมช , อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 16, น. 346-347. 
64 เพิ่งอ้าง. 
65

 หยุด แสงอุทัย , อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 19, น. 62-63.  
66 (การตีความสัญญาตามนัยแห่งมาตรา 368 อาจไม่ได้เป็นไปตามเจตนาอันแท้จริงของ

คู่กรณีเสมอไป แต่อาจเป็นการตีความโดยอาศัยความเห็นของวิญญูชนในการพิจารณาว่าเจตนาท่ี
แสดงออกมานั้นมีความหมายว่าอย่างไร การตีความท านองนี้จะเกิดขึ้นเมื่อไม่ปรากฏถึงพฤติการณ์
แวดล้อมท่ีส่อแสดงให้เห็นถึงเจตนาอันแท้จริงของคู่กรณีว่าเป็นอย่างไร จึงต้องอาศัยปัจจัยภายนอก
อื่นๆเป็นเครื่องช้ีเจตนา : โปรดดู ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์ , อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 60, น. 388. ;       
กิตติศักดิ์ ปรกติ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 56, น. 36.) 
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ทางกฎหมายท่ียึดถือ การพิจารณาถึงตัวช้ีวัดเจตนาอย่างจริงจัง (Indicia of Seriousness)67 ว่ามีอยู่
หรือไม่อย่างไรนั้น ระบบกฎหมายบางประเทศมีหลักเกณฑ์ในการใช้พิจารณาว่าการแสดงเจตนาใน
ลักษณะใดท่ีจริงจังและควรยอมรับบังคับให้ ข้อเท็จจริงใดบ้างท่ีเป็นหลักฐานของการแสดงเจตนาเข้า
ผูกนิติสัมพันธ์ก่อให้เกิดสิทธิ บางระบบกฎหมายพัฒนาหลักเกณฑ์พื้นฐานท่ีใช้ในการจ าแนกแยกแยะ
ขึ้นมาว่าการแสดงเจตนาใดมีนัยส าคัญทางกฎหมายท่ีจะผูกพันกันหรือไม่ 68 ในหัวข้อนี้ ผู้เขียนขอ
กล่าวถึงการพิจารณาความมีอยู่ของเจตนาอย่างจริงจังในระบบกฎหมายของต่างประเทศ เพื่อช้ีให้เห็น
อย่างชัดเจนยิ่งขึ้นว่า การแสดงเจตนาให้ความยินยอมนั้นมีระดับต่างกันได้  

การพิจารณาความมีอยู่ของเจตนาอย่างจริงจัง เป็นส่ิงท่ีปรากฏอยู่ในระบบ
กฎหมายของทุกประเทศ ในการนี้ผู้เขียนขอแบ่งการพิจารณาเจตนาอย่างจริงจังออกเป็นสองกลุ่มใหญ่ 
โดยจะกล่าวถึงกรณีของประเทศอังกฤษและสหรัฐอเมริกาซึ่งเป็นระบบ Common Law หลังจากนั้น
จะกล่าวถึงกรณีของประเทศฝรั่งเศส มลรัฐหลุย์เซียน่า ประเทศเนเธอร์แลนด์ และประเทศเยอรมนีซึ่ง
เป็นระบบ Civil Law ดังนี้ 

1. ในระบบกฎหมาย Common law เช่นประเทศอังกฤษ หรือ
สหรัฐอเมริกา การแสดงเจตนาจะถือว่ามีความจริงจังบังคับอย่างสิทธิได้ ก็ต่อเมื่อเป็นการแสดงเจตนา
ท่ีมีความเกี่ยวข้องกับหลักต่างตอบแทน (Consideration) หลักต่างตอบแทนมีสถานะเป็นเงื่อนไขท่ี
แสดงถึงความสมบูรณ์บังคับกันได้ของการแสดงเจตนา โดยข้อความคิดในเรื่องหลักต่างตอบแทน 
ได้รับการพัฒนาขึ้นมาอย่างละเอียดและซับซ้อนในประเทศอังกฤษ และสหรัฐอเมริกา จนยากท่ีจะให้
ค าจ ากัดความเพียงส้ันๆ ให้ครอบคลุมความหมายท้ังหมดได้ แต่อย่างไรก็ตามมีค าจ ากัดความท่ีพอจะ
ช้ีให้เห็นได้ถึงข้อความคิดในเรื่องหลักต่างตอบแทน คือค าจ ากัดความจาก Exchequer Division of 
the English High Court คดี Currie v Misa ค.ศ. 1875 มีสาระส าคัญว่า ส่ิงท่ีจะเรียกได้ว่าเป็นการ
ต่างตอบแทนในสายตาของกฎหมายนั้นอาจประกอบไปด้วยสิทธิ ส่วนได้เสีย ประโยชน์ ก าไร ท่ีคู่กรณี

                                            
67

 Konrad Zweigert and Hein Kotz, Introduction to comparative law, 2 ed. 
(Claredon Press Oxford : 1992), p 417. (ประเด็นปัญหาท่ีมีการยกขึ้นถกเถียงกันในเรื่องความ
จริงจังในการแสดงเจตนานั้น เป็นการพิจารณาการแสดงเจตนาในเรื่องค ามั่น การแสดงเจตนาให้ ซึ่งมี
ปัญหาว่าการให้ค ามั่น หรือการแสดงเจตนาให้นั้น ผู้แสดงเจตนามีความจริงจังท่ีจะบังคับกันได้ตาม
กฎหมายหรือไม่ ซึ่งหลักเกณฑ์และแนวคิดท่ีมีการถกเถียงกันนั้น ผู้เขียนเห็นว่าสามารถน ามาใช้ในการ
พิจารณาเปรียบเทียบเพื่อให้เห็นถึงความจริงจังของการให้ความยินยอมได้เช่นกัน เพราะเหตุว่าความ
ยินยอมท่ีจะก่อให้เกิดสิทธิได้นั้นควรมีลักษณะเป็นนิติกรรมก่อสิทธิ) 

68 Ibid., pp. 418–419. 
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ฝ่ายหนึ่งท าให้เกิดเพิ่มพูนขึ้นแก่คู่กรณีอีกฝ่ายหนึ่ง หรืออาจจะเป็นการท่ีคู่กรณีฝ่ายหนึ่งต้องยอมทน
ต่อการเส่ือมเสีย หรือรับภาระความยุ่งยากไม่ว่าจะโดยการกระท าการหรืองดเว้นกระท าการให้แก่
คู่กรณีอีกฝ่ายหนึ่ง ล าพังแต่ความผูกพันในทางศีลธรรมไม่เป็นการเพียงพอ69 การต่างตอบแทนตาม
หลัก Consideration จึงถือได้ว่าเป็นข้อเท็จจริงท่ีแสดงถึงความประสงค์ท่ีจะผูกพันตนของผู้แสดง
เจตนาได้ 

สาระส าคัญของหลักต่างตอบแทนนั้น คือการท่ีคู่กรณีฝ่ายหนึ่งจะต้องมีการ
กระท าการ หรืองดเว้นกระท าการ ให้คู่กรณีอีกฝ่ายหนึ่งได้รับประโยชน์ โดยลักษณะความสัมพันธ์ของ
คู่กรณีจะเป็นแบบ do-ut-des ซึ่งมีความหมายว่าเมื่อคู่กรณีฝ่ายหนึ่งตอบแทนให้อีกฝ่ายหนึ่งต้องตอบ
แทนกลับมาด้วย70 ดังนั้น หากคู่กรณีประสงค์จะบังคับตามการแสดงเจตนาท่ีให้ไว้ต่อกัน จะต้องมีส่ิง
ตอบแทนแก่คู่กรณีอีกฝ่ายหนึ่ง มิฉะนั้นแล้วจะไม่สามารถบังคับกันได้ โดยคุณค่าของการต่างตอบแทน
กัน ไม่จ าต้องมีคุณค่าเท่ากันก็ถือได้ว่ามีการต่างตอบแทนต่อกันแล้ว นอกจากนี้ หากเดิมตกลงกันไว้
อย่างหนึ่งแต่ต้องการเพิ่มเติมข้อตกลงขึ้นมา ข้อตกลงนั้นจะบังคับได้ก็ต้องมีการตอบแทนเพิ่มตาม
ขึ้นมาด้วย มิใช่เป็นเพียงแต่ส่ิงท่ีต้องท าอยู่แล้วตามข้อตกลงเดิม หรือส่ิงท่ีเกิดขึ้นมาแล้วตามข้อตกลง
เดิม กล่าวคือการต่างตอบแทนนั้นต้องมีลักษณะเป็น valuable consideration 71 ดังนั้น การแสดง
เจตนาแต่เพียงอย่างเดียวจึงไม่มีผลทางกฎหมายท่ีจะผูกพันบังคับกันได้ เหตุผลท่ีการแสดงเจตนาต้อง
มีหลักต่างตอบแทนเข้ามาเกี่ยวข้อง เพราะเหตุว่า หากไม่มีหลักต่างตอบแทน การแสดงเจตนาอย่าง

                                            
69

 Konrad Zweigert and Hein Kotz, supra note 67, p. 419. ; Hugh Beale. 
Bénédicte Fauvarque-Cosson, Jacobien Rutgers, Denis Tallon and Stefan Vogenauer, 
“Additional Requirements : Cause, Consideration and from” in Cases, Materials and 
Text on Contract Law. , ed. Walter van Gerven. (Oxford: Hart Publishers , 2010,),       
p .190. 

70 Konrad Zweigert and Hein Kotz, supra note 67, p. 419. 
71 Konrad Zweigert and Hein Kotz, supra note 67, pp. 420-422. ; Ernest G. 

Lorenzen, “Causa and Consideration in the Law of Contracts”, Yale Law Journal, Vol. 
28, Issue 7, p. 636. (แต่ท้ังนี้มีผู้เห็นว่า การต่างตอบแทนควรจะเป็นเพียงหลักฐานหนึ่งท่ีแสดงถึง
ความยินยอมผูกนิติสัมพันธ์เท่านั้น การสืบพิสูจน์ถึงความยินยอมจากเหตุปัจจัยอื่นๆ นอกจากการต่าง
ตอบแทนควรท าได้ในระบบกฎหมาย commom law เพราะเหตุว่าการให้ส่ิงตอบแทนกันไม่ได้แสดง
ถึงความยินยอมผูกนิติสัมพันธ์เสมอไป โปรดดู Randy E Barnett, “Consent Theory of 
Contract”, Columbia Law Review, Vol. 86, Issue 2, pp. 312-313 (March 1986). 
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ใดๆ ก็สามารถผูกพันกันได้ การมีส่ิงตอบแทนแสดงให้เห็นถึงการให้อะไรบางอย่างท่ีมีค่าในสายตาของ
กฎหมาย ท่ีควรบังคับตามการแสดงเจตนานั้น หากการแสดงเจตนาใดไม่มีการตอบแทนซึ่งกันและกัน 
คู่กรณีแต่ละฝ่ายจะบังคับตามเจตนานั้นไม่ได้เพราะเมื่อตนไม่ได้ตอบแทนอะไรแก่เขา ก็ไม่ควร
เรียกร้องเอาอะไรจากอีกฝ่ายหนึ่ง การแสดงเจตนาท่ีไม่มีการตอบแทนกันจึงมีลักษณะเป็นการแสดง
เจตนาเป็นค ามั่นสัญญาท่ีให้เปล่า (bare promise หรือ nudum pactum) เท่านั้น กฎหมายไม่
บังคับให้เกิดผล72 แต่อย่างไรก็ตาม มีการแสดงเจตนาบางประเภทท่ีสามารถบังคับให้เกิดผลได้ ถือได้
ว่าเป็นข้อยกเว้นของหลักต่างตอบแทน (Consideration) รู้จักกันในช่ือ “promissory estoppel” 
ซึ่งปรากฏในค าพิพากษาคดี Central London Property Trust v. High Tree House ค.ศ. 1947 
ของอังกฤษ และใน Restatement (Second) of contract : Section 90 ของสหรัฐอเมริกา 
ข้อยกเว้นดังกล่าวมีสาระส าคัญว่า การแสดงเจตนาให้ค ามั่นอย่างใด แม้ไม่มีการให้ส่ิงตอบแทนกัน แต่
หากผู้รับการแสดงเจตนามีการเปล่ียนแปลงสถานะไปอย่างส าคัญ เช่น ได้ลงทุนตระเตรียมรับ
ประโยชน์ท่ีจะได้รับจากการแสดงเจตนาของผู้ให้ค ามั่น และเขาได้เช่ือมั่นอย่างแน่นอนในการแสดง
เจตนานั้น กับท้ังผู้แสดงเจตนานั้นคาดเห็นได้ว่าเขาจะเช่ือเช่นนั้น การแสดงเจตนาเช่นนี้ย่อมถือได้ว่า
เป็นเจตนาอย่างจริงจัง ผูกนิติสัมพันธ์บังคับกันได้แม้ไม่มีการให้ส่ิงตอบแทนกันเลยก็ตาม73 

2. ในระบบกฎหมาย Civil law เช่นประเทศฝรั่งเศส และมลรัฐหลุยเซียน่า
ซึ่งได้รับอิทธิพลจากประมวลกฎหมายแพ่งฝรั่งเศส มีพิจารณาความมีอยู่ของเจตนาอย่างจริงจังโดยใช้

                                            
72 ธิวากร ยอดชาญ, “ค ามั่นจะท าสัญญา : ศึกษาในเชิงทฤษฎี”, (วิทยานิพนธ์

มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2544) น. 106-107. ( วิทยานิพนธ์เล่มนี้ผู้
ท าการศึกษาค้นพบว่า ค าว่า promise ในระบบกฎหมาย common law นั้น แต่เดิมมีลักษณะเป็น
การแสดงเจตนาในทางกฎหมายท่ีปรากฏอยู่ท่ัวไปโดยไม่ได้จ าแนกว่ามีลักษณะเป็นค าเสนอ ค าสนอง 
เจตนาผูกนิติสัมพันธ์ ต่อมาเมื่อมีการรับเอาแนวคิดทฤษฎีการแสดงเจตนาจากระบบกฎหมายภาคพื้น
ยุโรป ก็เริ่มมีการพัฒนาหลักค าเสนอ ค าสนอง เจตนาผูกนิติสัมพันธ์ขึ้นมาโดยการน าหลักเหล่านั้นมา
ใช้ตัดสินคดี แต่อย่างไรก็ตามการบังคับให้ผู้แสดงเจตนาปฏิบัติตามท่ีตนไก้แสดงเจตนาไว้ต้องมีหลัก
ต่างตอบแทนเข้ามาเกี่ยวข้องด้วยเสมอ (น.18-19, 97-98.)) 

73 Konrad Zweigert and Hein Kotz, supra note 67. pp. 422-423. ;         
Hugh Beale. Bénédicte Fauvarque-Cosson, Jacobien Rutgers, Denis Tallon and Stefan 
Vogenauer, supra note 69, pp. .207-210. ; Randy E Barnett, supra note 14, pp. 314-
315. 
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หลักการท่ีเรียกว่า cause หรือ causa74 ข้อความคิดเรื่อง cause ปรากฏใน Art. 1131 ของประมวล
แพ่งฝรั่งเศส และ Art. 1967 ของประมวลกฎหมายแพ่งหลุยเซียน่า ซึ่งยืนยันถึงหลักการดังกล่าวมี
สาระส าคัญว่าหากความผูกพันนั้นปราศจาก cause ย่อมจะไม่ก่อให้เกิดผลใดๆ ดังนั้น cause จึงมี
ลักษณะเป็นเหตุผลท่ัวไป (typical reason) ซึ่งบุคคลสามารถใช้ในการจ าแนกแยกแยะลักษณะ จัด
กลุ่มของการแสดงเจตนาในกรณีท่ีเกิดปัญหา75  

ข้อความคิดเรื่อง cause จ าแนกออกเป็นสองประการ ประการแรกคือ 
Objective cause มีลักษณะเป็นวัตถุท่ีประสงค์ของตัวนิติกรรมนั้นเอง กล่าวคือเป็นการพิจารณา
เกี่ยวด้วยเนื้อหาของนิติกรรมนั้นว่ามีความประสงค์อย่างใด เช่นกรณีของสัญญาซื้อขาย วัตถุประสงค์
ของตัวสัญญาก็คือการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ และการช าระราคาตอบแทนการโอนกรรมสิทธิ์  หรือใน
กรณีของสัญญาให้ วัตถุท่ีประสงค์ของสัญญาก็คือการการจัดหา หรือให้บางส่ิงโดยไม่หวังผลตอบแทน 
ประการท่ีสองคือ Subjective cause มีลักษณะเป็นวัตถุท่ีประสงค์ของตัวผู้แสดงเจตนาเอง เป็นการ
พิจารณาถึงมูลเหตุจูงใจท่ีอยู่เบ้ืองหลังของความตกลงยินยอมของผู้แสดงเจตนา เป็นการตอบค าถาม
ว่าเหตุใดจึงแสดงเจตนามุ่งผูกพันออกไปเช่นนั้น 76 ดังนั้นจะเห็นได้ว่าการแสดงเจตนาท่ีปราศจาก 
cause ย่อมไม่สามารถรู้ได้เลยว่าจะบังคับการให้เกิดผลทางกฎหมายได้อย่างไร เนื่องจากไม่อาจรู้ได้
ถึงความมุ่งหมายแห่งการแสดงเจตนานั้น จึงเท่ากับว่าหากปราศจาก cause ก็จะไม่มี serious 
intent ในการแสดงเจตนา เช่น หากบุคคลแสดงเจตนาโดยล้อเล่น การแสดงเจตนานั้นก็ไม่มี cause 

                                            
74 Konrad Zweigert and Hein Kotz, supra note 67. p. 424. 
75 Konrad Zweigert and Hein Kotz, supra note 67. p. 424. ; Randy E 

Barnett, supra note 14, p. 311. ; Ernest G. Lorenzen, supra note 71, p. 621. 
76

 ดาราพร เตชะก าพุ, “แนวความคิดและหลักของ cause ตามหลักกฎหมายสัญญา
ฝรั่งเศส”, วารสารนิติศาสตร์ ปีท่ี 15 ฉบับท่ี 1, น. 38 (พฤษภาคม 2517). ; .John Bell, Sophie 
Boyron, and Simon Whittaker, The Principles of French law, (Oxford : University Press, 
2008), p.348. อ้างถึงใน ณฐนน เกตุชาติ, “ปัญหาการด ารงอยู่ของสัญญาต่างตอนแทนในกรณีการ
ช าระหนี้กลายเป็นพ้นวิสัยอันจะโทษฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดไม่ได้ ตามมาตรา 372 ป.พ.พ.”, (วิทยานิพนธ์
มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ , 2557) น. 53. ; Hugh Beale. Bénédicte 
Fauvarque-Cosson, Jacobien Rutgers, Denis Tallon and Stefan Vogenauer, supra note 
69., pp. .171-172. 
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หรือหากวัตถุท่ีประสงค์ของนิติกรรมท่ีตนแสดงออกเสียไป เช่นพ้นวิสัยไปเสียแล้ว การบังคับตามนิติ
กรรมนั้นก็ไม่อาจเกิดขึ้นได้ นิติกรรมดังกล่าวก็ถือว่าปราศจาก cause เช่นเดียวกัน77  

ส าหรับ cause ท่ีใช้ในการพิจารณาเจตนาอย่างจริงจังนั้น คือ Subjective 
cause ซึ่งพิจารณาในส่วนของความมุ่งหมายท่ีจริงจังของตัวผู้แสดงเจตนาเอง มูลเหตุจูงใจท่ีแสดงถึง
ความจริงจังในการแสดงเจตนา อาจเป็นมูลเหตุจูงใจในด้านเศรษฐกิจ ซึ่งอาจต้องมีการแลกเปล่ียน
ตอบแทนกัน แต่บางกรณีมูลเหตุจูงใจอาจไม่มีลักษณะท่ีต้องการผลประโยชน์ในทางเศรษฐกิจตอบ
แทน ดังนั้น หากปรากฏว่าการแสดงเจตนานั้นมุ่งผลต่อผลบางประการ แม้จะไม่ใช่ผลท่ีได้รั บอย่าง
เป็นรูปธรรมในทางเศรษฐกิจ แต่เป็นผลประโยชน์ในทางนามธรรม เช่นในด้านช่ือเสียง เกียรติยศท่ีได้
จากการอวดอ้างเอาหน้าโดยแสดงเจตนาให้ปรากฏ เช่นการให้เพื่อการกุศลท าให้ได้มาซึ่งช่ือเสียง
ในทางสังคม การแสดงเจตนาโดยหวังผลเหล่านี้ย่อมถือได้ว่าเป็นการแสดงเจตนาท่ีมี cause เป็นการ
แสดงเจตนาท่ีมีลักษณะจริงจังควรค่าแก่การบังคับให้ แต่อย่างไรก็ตามผลท่ีผู้แสดงเจตนามุ่งประสงค์
นั้นต้องต้ังอยู่บนฐานของวัตถุประสงค์ทางสังคม เศรษฐกิจท่ีสามารถเข้าใจได้ (based on some 
comprehensible social-economic purpose) ซึ่งสามารถพิจารณาได้จากจารีตประเพณีใน
ขณะนั้น ด้วยเหตุนี้ cause จึงมีลักษณะเป็นเหตุผลท่ัวไปท่ีสามารถใช้พิจารณาถึงแรงจูงใจและความ
จริงจังในการแสดงเจตนาได้78  

การพิจารณาเจตนาอย่างจริงจังในระบบกฎหมายของประเทศเนเธอร์แลนด์ 
เดิมมีบทบัญญัติท่ีกล่าวถึงการมีอยู่ของ cause.ในการพิจารณาถึงการแสดงเจตนาท่ีมีผลบังคับตาม
กฎหมายว่า จะต้องมีแรงจูงใจท่ีมีเหตุผลส าหรับการแสดงเจตนานั้น ไม่ว่าแรงจูงใจจะมาจากความ
เมตตากรุณา มิตรภาพ หรือความรู้สึกท่ีเหมาะสมประการอื่นๆ ไม่ว่าจะเป็นในทางการค้าหรือทาง
ธุรกิจใดๆ กล่าวคือการแสดงเจตนาผูกนิติสัมพันธ์จะต้องมาจาก cause ท่ีชักน าให้บุคคลเข้าผูกพันตน
เพื่อประโยชน์ของผู้อื่น79 แต่ต่อมาบทบัญญัติเกี่ยวด้วยเรื่อง cause ถูกน าออกไป และเปล่ียนเป็นการ
พิจารณาถึงการแสดงเจตนาของคู่กรณีว่ามีลักษณะท่ีมุ่งผลทางกฎหมายหรือไม่แทนการพิจารณาหา 

                                            
77 Ernest G. Lorenzen, supra note 71, p. 633. 
78 Konrad Zweigert and Hein Kotz, supra note 67, pp. 424, 426. ;         

ดาราพร เตชะก าพุ , อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 76, น. 38-40. 
79 Ernest G. Lorenzen, supra note 71, p. 634. 
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cause กล่าวคือ ในปัจจุบันระบบกฎหมายของประเทศเนเธอร์แลนด์ใช้การตีความการแสดงเจตนา
แทนข้อความคิดเรื่อง cause 80 

การพิจารณาเจตนาอย่างจริงจังในระบบกฎหมายเยอรมัน มีลักษณะท่ี
แตกต่างจากระบบกฎหมายของประเทศอังกฤษและฝรั่งเศส กล่าวคือ ระบบกฎหมายเยอรมันไม่ได้ให้
ความส าคัญกับข้อความคิดในเรื่องหลักต่างตอบแทน (consideration) และ cause เพราะเหตุว่า แม้
ข้อความคิดว่าด้วยหลักต่างตอบแทน (consideration) ในระบบกฎหมาย Common law จะสะท้อน
ความจริงท่ีว่า การท่ีปรากฏว่ามีการให้ส่ิงตอบแทนต่อกันระหว่างคู่กรณีเป็นส่ิงท่ีช้ีให้เห็นถึง เจตนา
อย่างจริงจัง แต่อย่างไรก็ตามในความเป็นจริงแล้ว แม้การแสดงเจตนานั้นจะไม่มีการให้ส่ิงตอบแทน
ต่อกัน แต่ก็อาจมีลักษณะเป็นการแสดงเจตนาท่ีจริงจังผูกพันกันได้ การมุ่งเน้นถึงการตอบแทนกันนั้น
อาจไม่ครอบคลุมถึงเจตนาอย่างจริงจังในรูปแบบอื่นๆ ซึ่งเมื่อพิจารณาจากพฤติการณ์แล้วอาจค้น
พบว่ามีความจริงจังท่ีจะผูกพันกันได้ เช่นการแสดงเจตนาฝ่ายเดียวผูกพันตนเองต่อบุคคลอื่น ใน
พฤติการณ์ท่ีส่อแสดงว่าผู้แสดงเจตนาต้องการผูกพันด้วย หากพิจารณาตามหลักต่างตอบแทน 
(consideration) อย่างเคร่งครัดแล้วย่อมไม่มีทางเลยท่ีผู้รับการแสดงเจตนาอันจริงจังนั้นจะบังคับ
ตามเจตนาดังกล่าวได้81 ดังนั้นการพิจารณาว่าการแสดงเจตนาอย่างใดมีลักษณะท่ีจริงจังนั้นควรขึ้นอยู่
กับพฤติการณ์และข้อเท็จจริงท่ีเกิดขึ้นในแต่ละกรณี82  

ระบบกฎหมายเยอรมันไม่ได้กล่าวถึงข้อความคิดว่าด้วย cause ในการ
พิจารณาเจตนาอย่างจริงจัง เพราะเหตุว่าแม้ข้อความคิดว่าด้วย cause จะเป็นเกณฑ์ในการพิจารณา
แยกแยะการแสดงเจตนาท่ีจริงจังออกจากการแสดงเจตนาอื่นๆ ท่ีมีความยืดหยุ่นกว่าหลัก 
consideration แต่ระบบกฎหมายเยอรมันก็ไม่ได้ใช้หลัก cause ในการวินิจฉัยเจตนาแต่อย่างใด 
เพราะเหตุว่า แม้โดยสภาพแล้วจะคาดหมายได้ว่าในการแสดงเจตนาท่ีมุ่งผลจริงจังบังคับได้นั้นมีส่ิงท่ี
เรียกว่า cause ประกอบอยู่ แต่นั้นก็เป็นเพียงข้อสังเกตเบื้องต้นเท่านั้น กับท้ัง cause ก็ยังเป็นส่ิงท่ี
ต้องปรากฏมีขึ้นอยู่แล้วตามธรรมชาติของการแสดงเจตนาท่ีมุ่งผลผูกพัน ไม่ได้มีลักษณะเป็น
องค์ประกอบพิเศษเพิ่มเติมขึ้นมาเพื่อบังคับให้เจตนามีผลแต่อย่างใด cause จึงไม่ได้มีผลเป็นการ

                                            
80 Chris-James Pretorius, “The basis of contractual liability in Dutch law”, 

The Comparative and International Law Journal of Southern Africa, Vol. 37, No. 3,  
pp. 383-384 (November 2004). 

81 Konrad Zweigert and Hein Kotz, supra note 67. pp. 425-426. 
82 Ibid., p. 424. 
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จ ากัดระดับการแสดงเจตนาท่ีควรบังคับให้ แต่หากขึ้นอยู่กับเจตนานั้นเองต่างหาก 83 ดังนั้นระบบ
กฎหมายเยอรมันจึงใช้วิธีการตีความนิติสัมพันธ์ของบุคคล (The construction of the 
transaction) แทน ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกันแล้วพบว่าการใช้หลักต่างตอบแทน (consideration) และ
หลัก cause นั้น มุ่งท่ีจะก าหนดตัวช้ีวัดท่ีแน่นอนลงไปว่าเจตนาท่ีมีความจริงจังบังคับได้ต้องมีส่ิง
เหล่านี้ แต่ระบบกฎหมายเยอรมันยอมรับให้มีการแสวงหาสืบค้นอย่างไม่มีขอบจ ากัดว่าการแสดง
เจตนานั้นมีความจริงจังมุ่งผลในทางกฎหมาย หรือเป็นการแสดงเจตนาท่ีอยู่นอกขอบเขตของ
กฎหมายท่ีไม่ควรยอมรับบังคับบัญชาให้ เช่นการแสดงเจตนาเพื่อมารยาททางสังคมโดยแท้ หรือการ
กระท าเพื่อมิตรภาพ โดยให้มีการพิสูจน์อย่างไม่มีข้อจ ากัดว่าต้องมีส่ิงใดมาเป็นตัวช้ีวัดแน่นอน และ
หนทางท่ีดีท่ีสุดคือปล่อยให้เป็นหน้าท่ีของผู้พิพากษาท่ีจะพิจารณากับการแสดงเจตนาดังกล่าว84  

  จากการพิจารณาความมีอยู่ของเจตนาอย่างจริงจังในระบบกฎหมาย
ต่างประเทศจะเห็นได้ว่า การพิจารณาความจริงจังของการแสดงเจตนาตามกฎหมายไทยมีความ
คล้ายคลึงกับระบบกฎหมายเยอรมัน ท่ีเปิดโอกาสให้คู่กรณีน าสืบพยานหลักฐานต่อศาลเพื่อให้ศาล
วินิจฉัยว่าการแสดงเจตนาดังกล่าวมีความหมายว่าอย่างไร   

   
3.2 ความยินยอมในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างตามค าพิพากษา 
 

 3.2.1 สิทธิในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างตามค าพิพากษา 

เพื่อพิจารณาถึงลักษณะและผลของการให้ความยินยอมในการปลูกสร้าง
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินในระบบกฎหมายไทย จ าเป็นอยู่เองท่ีจะต้องพิจารณาค าพิพากษา
ศาลฎีกาของไทยท่ีเกี่ยวด้วยข้อยกเว้นของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ตามนัยแห่งมาตรา 146 ในฐานะ

                                            
83 Konrad Zweigert and Hein Kotz, supra note 67. pp. 426-427. ; Hugh 

Beale. Bénédicte Fauvarque-Cosson, Jacobien Rutgers, Denis Tallon and Stefan 
Vogenauer, supra note 69., p .214. 

84 Konrad Zweigert and Hein Kotz, supra note 67. p. 426-427. (กฎหมาย
เยอรมันได้รับอิทธิพลจาก old Germanic  law ซึ่งยอมรับว่าบุคคลมีหน้าท่ีในการรักษาสัจจะ (faith) 
ดังนั้น ทุกความผูกพันท่ีท าขึ้นโดยความต้ังใจจริงจัง (serious intention) ท่ีจะผูกพันตามกฎหมาย 
ควรเกิดผลบังคับได้ โปรดดู Ernest G. Lorenzen, “Causa and Consideration in the Law of 
Contracts”, Yale Law Journal, Vol. 28, Issue 7, p. 632.) 
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เป็นตัวอย่างท้ังในด้านข้อเท็จจริงท่ีเกิดขึ้นและการปรับบทกฎหมายของศาลไทย โดยจ าแนกค า
พิพากษาศาลฎีกา85ได้เป็นกลุ่มใหญ่ๆ ส่ีกลุ่มดังนี้ 

1. สิทธิในท่ีดินอันเกิดจากอ านาจตามกฎหมาย : ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
7193/2547 (สิทธิในฐานะผู้ถือประทานบัตรเหมืองแร่ตาม พ.ร.บ. แร่ ), ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
2864/2559 (สิทธิในท่ีดินตาม พ.ร.บ.จัดท่ีดินเพื่อการครองชีพ) 

2. ทรัพยสิทธิในท่ีดิน เช่น สิทธิเหนือพื้นดิน : ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
1170/2543,ทางอันเกิดจากภาระจ ายอม : เทียบค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6189/2540, ค าพิพากษา
ศาลฎีกาท่ี 3503/2561 , เจ้าของรวมคนหนึ่งใช้อ านาจแห่งกรรมสิทธิ์ปลูกสร้างโดยได้รับความ
ยินยอมจากเจ้าของรวมคนอื่น : ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2987/2517, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
3545/2535, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5418/2560 

3. สิทธิในท่ีดินอันเกิดจากการมีข้อสัญญาให้อ านาจในการปลูกสร้างชัดแจ้ง 
เช่น 

สัญญาเช่า : ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2210/2526, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
3968/2532, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5582/2536, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 7872/2542, ค าพิพากษา
ศาลฎีกาท่ี 882/2544, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 883/2544, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5692/2546, ค า
พิพากษาศาลฎีกาท่ี 3134/2549, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 4260/2550  

สัญญาจะซื้อขาย ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3583/2533, ค าพิพากษาศาลฎีกา
ท่ี 3593/2533 

4. ความยินยอมในการปลูกสร้าง : ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1856/2512, ค า
พิพากษาศาลฎีกาท่ี 339/2516, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1773/2519, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
2208/2519, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3712/2526, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1772/2531, ค าพิพากษา
ศาลฎีกาท่ี 151/2532, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 678-680/2535, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 46/2539, ค า
พิพากษาศาลฎีกาท่ี 1886/2541, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1445/2543, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
9526/2544, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 7084/2550, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2577/2551, ค าพิพากษา
ศาลฎีกาท่ี 2139/2552  

                                            
85

 http://deka.supremecourt.or.th/search 
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กรณีตามข้อ 1 ถึง 3 เป็นเรื่องของการปลูกสร้างโดยผู้ปลูกสร้างมีสิทธิอย่าง
ชัดเจน แต่กรณีตามข้อ 4 เป็นเรื่องท่ีปรากฏว่ามีเพียงความยินยอมของเจ้าของท่ีดินเท่านั้น ไม่ปรากฏ
ว่ามีลักษณะเป็นนิติกรรมสัญญาท่ีมีข้อก าหนดชัดแจ้งให้อ านาจในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างลงได้ลงได้ ดังนั้นจึงต้องพิจารณาว่าความยินยอมดังกล่าวก่อให้เกิดสิทธิได้หรือไม่ อย่างไร 

 3.2.2 ความเป็นมาของค าพิพากษาศาลฎีกาเก่ียวด้วยเร่ืองความยินยอมในการ
ปลูกสร้างโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างในที่ดินของผู้อื่น 

ค าพิพากษาศาลฎีกาเกี่ยวด้วยสิทธิปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างใน
ท่ีดินของผู้อื่นซึ่งเป็นข้อยกเว้นของหลักส่วนควบนั้น เท่าท่ีผู้เขียนค้นพบ แรกเริ่มเดิมทีแนวค า
พิพากษาศาลฎีกาของไทยเห็นว่า สิทธิในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น
จะต้องเป็นสิทธิที่อาจฟ้องร้องบังคับกันได้ โดยไม่ปรากฏเรื่องความยินยอมแต่อย่างใด จะเห็นได้จาก
ค าพิพากษาฎีกาท่ี 1868/2492 ซึ่งมีสาระส าคัญว่า. 

“...ตามธรรมดาโรงเรือนซึ่งปลูกสร้างลงในท่ีดินย่อมเป็นส่วนควบของท่ีดิน 
ใครเป็นเจ้าของท่ีดินย่อมมีกรรมสิทธิ์ในโรงเรือนนั้น นอกจากเข้าข้อยกเว้นตามมาตรา 109 (ปัจจุบัน
คือมาตรา 146) เรือนพิพาทจะต้องติดอยู่กับท่ีดินตลอดไป มิใช่ช่ัวคราว สิทธิท่ีจะปลูกโรงเรือนนั้นใน
ท่ีดินของผู้อื่นอันเป็นข้อยกเว้นของหลักส่วนควบนั้นจะเกิดขึ้นได้ก็แต่เมื่อเจ้าของท่ีดินได้ก่อให้เกิดขึ้น
โดยนิติกรรม อันผู้มีสิทธิอาจฟ้องร้องบังคับเอาได้เท่านั้น การปลูกสร้างทรัพย์ส่ิงใดติดลงไปในท่ีดิน
ของผู้อื่น โดยเจ้าของท่ีดินมิได้ทักท้วงว่ากล่าวนั้น หาท าให้ผู้ปลูกเกิดสิทธิท่ีจะปลูกท าลงในท่ีดินของ
ผู้อื่นนั้นไม่ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1310 และมาตรา 1311 จึงบัญญัติไว้บังคับใน
กรณีเช่นนี้ โดยถือหลักในเบื้องต้นว่าโรงเรือนนั้นย่อมเป็นส่วนควบกับท่ีดิน และเป็นกรรมสิทธิ์ ของ
เจ้าของท่ีดิน...” 

ค าพิพากษาฎีกาฉบับนี้แม้ปรากฏข้อเท็จจริงว่าเจ้าของเพียงแต่มิได้ทักท้วงว่า
กล่าว ไม่ได้แสดงเจตนาให้ความยินยอมก็ตาม แต่สามารถน ามาพิจารณาในประเด็นท่ีว่าสิทธิตาม
มาตรา 146 นั้น จะต้องมีลักษณะอย่างไร 

และมีค าพิพากษาฎีกาท่ี 648/2506 วินิจฉัยในท านองเดียวกันไว้อีก ดังนี้ 

ค าพิพากษาฎีกาท่ี 648/2506 จ าเลยได้บุตรสาวผู้ร้องเป็นภริยา และได้เข้า
อยู่ในเรือนของผู้ร้องซึ่งปลูกอยู่ในที่ดินของผู้ร้อง ต่อมาเรือนเก่าทรุดโทรม จึงรื้อลงสร้างหลังใหม่แทน 
หากจะฟังว่าจ าเลยเป็นผู้ออกเงินค่าก่อสร้างเรือนหลังใหม่นี้ แต่เมื่อเรือนนี้มีลักษณะถาวรติดท่ีดิน 
และไม่ปรากฏเลยว่าจ าเลยได้รับสิทธิหรืออ านาจท่ีจะปลูกเรือนหลังนี้ลงในท่ีดินของผู้ร้องแต่ประการ
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ใด กรณีจึงไม่เข้าข้อยกเว้นตามมาตรา 109 (ปัจจุบันคือมาตรา 146) จึงต้องถือว่าเรือนนี้เป็นส่วนควบ
ของท่ีดินท่ีปลูกโรงเรือน และตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ร้องตามาตรา 107 (ปัจจุบันคือมาตรา 144) 

ต่อมา แนวค าพิพากษาของไทยได้เปล่ียนไปเป็นว่า ความยินยอมให้ปลูก
สร้างสามารถก่อให้เกิดสิทธิปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นได้ ซึ่งการ
เปล่ียนแปลงดังกล่าว สามารถพิจารณาได้จากตัวอย่างค าพิพากษาดังต่อไปนี้ 

ค าพิพากษาฎีกาท่ี 1856/2512 จ าเลยได้บุตรสาวผู้ร้องเป็นภริยา และได้
ปลูกเรือนพิพาทในท่ีดินของผู้ร้องใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยของจ าเลยและภริยา แม้เรือนจะมีลักษณะถาวรติด
ท่ีดิน แต่เมื่อตามพฤติการณ์เห็นได้ว่าผู้ร้องกับสามียินยอมให้ปลูกเพื่อใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย กรณีจึงเข้า
ข้อยกเว้นตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 109 (ปัจจุบันคือมาตรา 146) ไม่ถือว่าเรือน
พิพาทเป็นส่วนควบกับท่ีดินของผู้ร้องและสามี  

ค าพิพากษาฎีกาท่ี 1386/2518 จ าเลยปลูกเรือนในท่ีดินของ ค. แล้วรื้อเรือน
เดิมของ ค. พากันมาอยู่ท่ีเรือนหลังใหม่ท่ีจ าเลยสร้างขึ้น ไม่ปรากฏว่าจ าเลยได้รับสิทธิหรืออ านาจท่ีจะ
ปลูกบ้านนี้ เรือนเป็นส่วนควบของท่ีดิน ไม่เข้ามาตรา 109 (ปัจจุบันคือมาตรา 146) 

ค าพิพากษาฎีกาท่ี 2208/2519 ผู้ร้องปลูกเรือนพิพาทในท่ีดินของมารดาโดย
ได้รับความยินยอมของมารดาให้ปลูก เป็นการปลูกสร้างโรงเรือนซึ่งผู้ร้องมีสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นใช้
สิทธินั้นปลูกท าลงไว้ จึงไม่กลายเป็นส่วนควบ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 109 

ค าพิพากษาฎีกาท่ี 151/2532 ส. บิดาผู้ร้องปลูกบ้านโดยใช้เงินของ ส. และ
จ าเลยซึ่งเป็นมารดาผู้ร้องลงในท่ีดินผู้ร้องซึ่ง ขณะปลูกนั้นผู้ร้องอายุไม่เกิน 7 ปี เพื่อใช้ เป็นท่ีอยู่อาศัย
ร่วมกัน พอถือได้ว่าปลูกโดยผู้ร้องท้ังสามรู้เห็นยินยอมด้วย กรณีเข้าข้อยกเว้นตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 109 บ้านพิพาทจึงไม่ตกเป็นส่วนควบของท่ีดินอันจะถือว่าเป็นของผู้ร้องท้ัง
สาม ผู้ร้องท้ังสามไม่มีสิทธิร้องขัดทรัพย์บ้านพิพาทท่ีโจทก์น ายึด (ค าพิพากษาฎีกานี้ จะเห็นได้ว่า ไม่มี
การแสดงเจตนาให้ความยินยอมแต่อย่างใด)86 

ค าพิพากษาฎีกาท่ี 2139/2552 ในการสร้างบ้านพักอาศัยพร้อมส่ิงปลูกสร้าง
อื่นๆ รวมท้ังถนนลูกรังและเขื่อนหินเรียงกันดินบริเวณหน้าบ้านพักอาศัยของโจทก์นั้น ได้รับความ

                                            
86 เมื่อพิจารณาค าพิพากษาฎีกาท่ี 648/2506 และค าพิพากษาฎีกาท่ี 151/2532    

อาจต้ังข้อสังเกตได้ว่า หากเป็นกรณีท่ีผู้ปลูกสร้างปลูกโรงเรือนแล้วอาศัยอยู่ร่วมกันกับเจ้าของท่ีดิน 
แม้ไม่ปรากฏว่าเจ้าของท่ีดินให้สิทธิในการปลูกสร้าง แต่ก็อาจพิจารณาได้ว่าเป็นกรณีท่ีผู้ปลูกสร้างและ
เจ้าของท่ีดินตกลงเป็นเจ้าของรวมในเรือนท่ีปลูกสร้างนั้นได้  

Ref. code: 25615801031120BIZ



110 
 

ยินยอมและอยู่ในความรู้เห็นของเจ้าของท่ีดิน จึงถือได้ว่าถนนลูกรังและเขื่อนหินเรียงกันดินบริเวณ
หน้าบ้านพักอาศัย เข้าข้อยกเว้นตาม ป.พ.พ. มาตรา 146 ท่ีจะไม่เป็นส่วนควบของท่ีดิน 

การเปล่ียนแปลงของแนวค าพิพากษาดังกล่าว นายปรีดี สุจริตกุล และ
ศาสตราจารย์จิตติ ติงศภัทิย์ ได้ท าบันทึกหมายเหตุท้ายค าพิพากษาฎีกาท่ี 2208/2519 ไว้ มีเนื้อความ
ท่ีเกี่ยวด้วยเรื่องความยินยอมในการปลูกสร้าง ความว่า87 

“ตามแนวค าพิพากษาฎีกาเดิมถือว่า สิทธิในท่ีดินของผู้อื่นตามมาตรา 109 
(ปัจจุบันคือมาตรา 146) นี้ ต้องเป็นสิทธิท่ีผู้มีสิทธิฟ้องร้องบังคับเอาได้ เพียงแต่เจ้าของท่ีดินยินยอม
ให้ปลูกยังไม่ถือว่ามีสิทธิในท่ีดินของผู้อื่น (ค าพิพากษาฎีกาท่ี 1868/2492, 1739/2498, 646/2506) 
(ค าพิพากษาฎีกาท่ี 646/2506 ท่ีจริงควรเป็นค าพิพากษาฎีกาท่ี 648/2506 เพราะเหตุว่า ค า
พิพากษาฎีกาท่ี 646/2506 เป็นค าพิพากษาในเรื่องกฎหมายอาญา จึงอาจเป็นการระบุเลขฎีกา
คลาดเคล่ือน) ต่อมามีค าพิพากษาฎีกาท่ี 1856/2512 วางหลักใหม่ว่า เพียงแต่เจ้าของท่ีดินยินยอมให้
ปลูกก็เข้าข้อยกเว้นตามมาตรา 109 แล้ว (ปัจจุบันคือมาตรา 146) ไม่ถือว่าเรือนเป็นส่วนควบกับท่ีดิน 
ค าพิพากษาฎีกาต่อมา เช่น ค าพิพากษาฎีกาท่ี 116/2513, 339/2516 จึงเดินตามแนวนี้ มีแบบอย่าง
เช่นเดียวกันนี้ใน Amos, Introduction to French Law (1935) no.43 P.93 ผู้เช่า (tenant) มีแต่
บุคคลสิทธิในท่ีเช่า แต่ก็ยังเป็นเจ้าของอาคารที่ผู้เช่าปลูกสร้างลงบนที่ดินนั้นช่ัวระยะเวลาท่ีเช่า)” 

จากบันทึกหมายเหตุดังกล่าวแสดงให้เห็นว่า มีแนวความคิดว่าการให้ความ
ยินยอมนั้นอย่างน้อยต้องเป็นบุคคลสิทธิ จึงก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินได้ ดังพิจารณาได้จากตัวอย่างท่ี
ยกขึ้นประกอบ ซึ่งเมื่อพิจารณาลงในเนื้อหาของค าพิพากษาฎีกาท่ี 116/2513 แล้วพบว่า มีการตกลง
ยินยอมกันขึ้นเป็นสัญญาเลยทีเดียว มิใช่เพียงแต่ยินยอมให้ปลูกสร้างโดยมิได้ท าสัญญาผูกพันต่อกัน 
ต่างจากค าพิพากษาฎีกาท่ี 339/2516 ท่ีปรากฏข้อเท็จจริงของการอยู่ร่วมกันโดยมิได้จดทะเบียน
สมรส แล้วฝ่ายชายปลูกบ้านลงในท่ีดินฝ่ายหญิง จึงมีพฤติการณ์เห็นได้ว่ายินยอมให้ปลูก ซึ่งเป็นกรณี
ท านองเดียวกับค าพิพากษาฎีกาท่ี 1856/2512 

ศาสตราจารย์จิตติ ติงศภัทิย์ ได้แสดงความเห็นในเรื่องดังกล่าวไว้ในหมาย
เหตุท้ายค าพิพากษาศาลฎีกาท่ีท่านท าบันทึกแต่เพียงผู้เดียว และในบทความของท่านเองหลายครั้ง 
ดังจะกล่าวต่อไปนี้ 

“…การท่ีผู้อาศัยปลูกเรือนลงในท่ีๆตนอาศัย ไม่ใช่การใช้สิทธิ เป็นแต่การท า
โดยความยินยอมอนุญาตของเจ้าของท่ีดิน มีผลเพียงคุ้มกันมิให้ผู้ปลูกได้ช่ือว่าท าละเมิดเท่านั้น…”88  

                                            
87 ปรีดี สุจริตกุล และ จิตติ ติงศภัทิย์, หมายเหตุท้ายค าพิพากษาฎีกาท่ี 2208/2519. 
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“เคยมีฎีกาวินิจฉัยไปในทางท่ีว่า การยินยอมให้ปลูกโรงเรือนในท่ีดินเป็น
สิทธิของผู้ปลูก ไม่ท าให้โรงเรือนเป็นส่วนควบโดยข้อยกเว้นตามมาตรา 109 (ปัจจุบันคือมาตรา 146) 
เช่นฎีกาท่ี 1856/2512 ความจริงการยินยอมอนุญาตให้ปลูกเป็นแต่ท าให้ไม่เป็นละเมิด แต่ไม่ถึงกับ
เป็นสิทธิตามกฎหมาย ไม่ถึงกับเป็นนิติสัมพันธ์ตามกฎหมายเช่นสัญญาเช่าหรือสัญญาท่ีก่อให้เกิด
ทรัพยสิทธิหรือบุคคลสิทธิอย่างอื่น ความยินยอมท่ีไม่ถึงขั้นเป็นสัญญาอันเป็นมูลแห่งหนี้ประการหนึ่ง
จึงไม่ควรนับเป็นข้อยกเว้นของมาตรา 109 (ปัจจุบันคือมาตรา 146) แต่ประการใด”89  

“...แท้จริงแล้วการอนุญาตให้ปลูกบ้าน ไม่ใช่เป็นการให้สิทธิด้วยซ้ าไป จึง
ต้องมาพิจารณาตามมาตรา 1310 ว่าจะมีสิทธิอย่างไร”90  

เมื่อพิจารณาถึงพัฒนาการของแนวค าพิพากษาของศาลฎีกาในช่วงแรกจะ
พบว่า ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ีเริ่มวางหลักให้ความยินยอมสามารถก่อให้เกิดสิทธิได้คือค าพิพากษาฎีกา
ท่ี 1856/2512 ซึ่งมีความเห็นทางวิชาการท่ีเห็นว่า ล าพังแต่ความยินยอมไม่สามารถก่อให้เกิดสิทธิได้ 
ดังนั้น จึงต้องพิจารณาลงไปในเนื้อหาของค าพิพากษาดังกล่าวว่า เหตุใดศาลจึงตัดสินในท านอง
เช่นนั้น โดยจะขอเปรียบเทียบกับค าพิพากษาท่ีมีข้อเท็จจริงใกล้เคียงกัน ดังนี้  

ค าพิพากษาฎีกาท่ี 648/2506 จ าเลยได้บุตรสาวผู้ร้องเป็นภริยา และได้เข้า
อยู่ในเรือนของผู้ร้องซึ่งปลูกอยู่ในที่ดินของผู้ร้อง ต่อมาเรือนเก่าทรุดโทรม จึงรื้อลงสร้างหลังใหม่แทน 
หากจะฟังว่าจ าเลยเป็นผู้ออกเงินค่าก่อสร้างเรือนหลังใหม่นี้ แต่เมื่อเรือนนี้มีลักษณะถาวรติดท่ีดิน 
และไม่ปรากฏเลยว่าจ าเลยได้รับสิทธิหรืออ านาจท่ีจะปลูกเรือนหลังนี้ลงในท่ีดินของผู้ร้องแต่ประการ
ใด กรณีจึงไม่เข้าข้อยกเว้นตามมาตรา 109 (ปัจจุบันคือมาตรา 146) จึงต้องถือว่าเรือนนี้เป็นส่วนควบ
ของท่ีดินท่ีปลูกโรงเรือน และตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ร้องตามาตรา 107 (ปัจจุบันคือมาตรา 144) 

ค าพิพากษาฎีกาท่ี 1856/2512 จ าเลยได้บุตรสาวผู้ร้องเป็นภริยา และได้
ปลูกเรือนพิพาทในท่ีดินของผู้ร้องใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยของจ าเลยและภริยา แม้เรือนจะมีลักษณะถาวรติด
ท่ีดิน แต่เมื่อตามพฤติการณ์เห็นได้ว่าผู้ร้องกับสามียินยอมให้ปลูกเพื่อใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย กรณีจึงเข้า
ข้อยกเว้นตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 109 (ปัจจุบันคือมาตรา 146) ไม่ถือว่าเรือน
พิพาทเป็นส่วนควบกับท่ีดินของผู้ร้องและสามี  

                                            
88 จิตติ ติงศภัทิย์, หมายเหตุท้ายค าพิพากษาฎีกาท่ี 1181/2500. 
89 จิตติ ติงศภัทิย์, หมายเหตุท้ายค าพิพากษาฎีกาท่ี 1386/2518. 
90 จิตติ ติงศภัทิย์, “ปัญหาบางเรื่องเกี่ยวกับการได้ทรัพยสิทธิ ตอน 2”, บทบัณฑิตย์ 

เล่มท่ี 39 ตอน 4, น. 402–403 (พ.ศ.2525). 
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ค าพิพากษาฎีกาท่ี 1386/2518 จ าเลยปลูกเรือนในท่ีดินของ ค. แล้วรื้อเรือน
เดิมของ ค. พากันมาอยู่ท่ีเรือนหลังใหม่ท่ีจ าเลยสร้างขึ้น ไม่ปรากฏว่าจ าเลยได้รับสิทธิหรืออ านาจท่ีจะ
ปลูกบ้านนี้ เรือนเป็นส่วนควบของท่ีดิน ไม่เข้ามาตรา 109 (ปัจจุบันคือมาตรา 146)  

เหตุท่ียกเอาค าพิพากษาฎีกาท้ังสามเรื่องมากล่าวนั้น เพราะมีความเกี่ยวพัน
กันอยู่ในการให้เหตุผลของศาล โดยในค าพิพากษาฎีกาท่ี 1856/2512 ซึ่งกลับแนววินิจฉัยเดิมนั้น ใน
ช้ันอุทธรณ์ ศาลอุทธรณ์ฟังข้อเท็จจริงแล้ววินิจฉัยโดยยกค าพิพากษาฎีกาท่ี 648/2506 ขึ้นอ้างอิง ผล
คือเมื่อไม่ปรากฏว่าผู้ปลูกสร้างได้รับสิทธิอ านาจใดๆ จากเจ้าของท่ีดิน เรือนพิพาทจึงเป็นส่วนควบ 
ต่อมาศาลฎีกาไม่เห็นพ้องด้วยจึงวินิจฉัยดังท่ีปรากฏข้างต้น โดยได้วินิจฉัยด้วยว่าค าพิพากษาตามท่ี
ศาลอุทธรณ์ยกขึ้นอ้างนั้น ข้อเท็จจริงไม่ตรงกับกรณีท่ีปรากฏในค าพิพากษาฎีกาท่ี 1856/2512 

จากการพิจารณาเปรียบเทียบระหว่างค าพิพากษาฎีกาท้ังสองเรื่องแล้ว เห็น
ว่า ข้อเท็จจริงท่ีไม่ตรงกันนั้น คือในค าพิพากษาฎีกาท่ี 648/2506 จ าเลย ภริยาจ าเลยซึ่งเป็นบุตรสาว
ผู้ร้อง และตัวผู้ร้อง ได้อาศัยอยู่ในเรือนเดิมของผู้ร้อง ต่อมามีการรื้อเรือนเดิมท่ีเคยอาศัยอยู่ด้วยกัน 
แล้วสร้างเรือนใหม่ จ าเลย ภริยาจ าเลยซึ่งเป็นบุตรสาวผู้ร้อง และตัวผู้ร้องเองเข้าอยู่ ในเรือนใหม่นั้น
ด้วยกัน แต่ในค าพิพากษาฎีกาท่ี 1856/2512 จ าเลยได้ปลูกเรือนขึ้นเพื่อ ใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยระหว่าง
จ าเลยและภริยาต่างหาก ไม่ได้อยู่ร่วมกันกับผู้ร้อง ซึ่งความแตกต่างนี้ยังไปปรากฏในค าพิพากษาฎีกา
ท่ี 1386/2518 อีกด้วย มีสาระส าคัญท่ีเกี่ยวข้องในค าวินิจฉัยว่า จ าเลยท่ี 1 บุตร ค. ได้จ าเลยท่ี 2 เป็น
สามีโดยไม่จดทะเบียน แม้จะฟังว่าบ้านพิพาทเป็นบ้านท่ีจ าเลยท่ี 2 เพิ่งปลูกขึ้นภายหลัง โดยจ าเลยท่ี 
2 เป็นคนออกเงินค่าก่อสร้าง.และเมื่อก่อสร้างบ้านพิพาทเสร็จแล้ว จ าเลยท่ี 2 ก็รื้อเอาบ้านหลังเก่า
เอากระเบ้ือง ไม้ มาสร้างเป็นครัว แล้วจ าเลยท้ังสอง ก็มาอาศัยอยู่รวมกับ ค. มิใช่จ าเลยท่ี 2 ก่อสร้าง
บ้านพิพาทเพื่ออยู่ร่วมกับจ าเลยท่ี 1 เพียงล าพัง ซึ่งข้อเท็จจริงนี้ตรงกับข้อเท็จจริงตามค าพิพากษา
ฎีกาท่ี 648/2506 ศาลในคดีนี้จึงวินิจฉัยว่าเรือนเป็นส่วนควบ 

ศาสตราจารย์ จิตติ ติงศภั ทิย์  ไ ด้มีหมายเหตุท้ายค าพิพากษาฎีกา ท่ี 
1386/2518 ดังท่ีได้กล่าวไว้แล้วข้างต้น91 จะเห็นได้ว่าศาสตราจารย์จิตติได้ยืนยันมาโดยตลอดว่า 
ความยินยอมไม่ก่อให้เกิดสิทธิ เป็นแต่เพียงข้อแก้ตัวมิให้ได้ช่ือว่าท าละเมิดเท่านั้น แต่เหตุใด 
ข้อเท็จจริงท่ีว่าเป็นการแยกออกมาอยู่เพียงล าพังหรือไม่ จึงเป็นประเด็นในการวินิจฉัยในค าพิพากษา
ฎีกาท่ี 1856/2512 ว่า มีข้อเท็จจริงต่างกัน การปลูกสร้างโดยอาศัยความยินยอมในกรณีดังกล่าวจึง
เป็นส่วนควบ 

                                            
91

 จิตติ ติงศภัทิย์, หมายเหตุท้ายค าพิพากษาฎีกาท่ี 1386/2518. 
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ในประเด็นดังกล่าว สามารถพิจารณาได้จากส่วนหนึ่งของค าวินิจฉัยในค า
พิพากษาฎีกาท่ี 1856/2512 ดังนี้ 

“…..จ าเลยมาเป็นบุตรเขยผู้ร้องแล้ว 3 ปี จ าเลยจึงได้ปลูกเรือนพิพาท....
จ าเลยปลูกเรือนพิพาทขึ้นเพื่อใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยของจ าเลยและภริยา แม้จะมิใช่ลักษณะเป็นเรือนหอ 
แต่ตามพฤติการณ์แห่งคดีก็เห็นได้ว่า ผู้ร้องและสามียินยอมให้จ าเลยปลูกเพื่อใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยของ
จ าเลยและภริยา เรือนพิพาทจึงไม่เป็นส่วนควบกับท่ีดินของผู้ร้องกับสามี...” 

จะเห็นได้ว่ามีประเ ด็นในเรื่องเรือนหอปรากฏในค าพิพากษาฎีกาท่ี 
1856/2512 ซึ่งในขณะนั้น ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 5 ยังมีบทบัญญัติท่ีบัญญัติ
เกี่ยวกับเรื่องเรือนหอไว้โดยเฉพาะซึ่งก็คือมาตรา 1516 ซึ่งมีสาระส าคัญว่า 

“มาตรา 1516 (เดิม) เมื่อสามีภริยาขาดกัน และชายมีเรือนหอในท่ีดินของ
ฝ่ายหญิง ชายต้องรื้อเรือนนั้นไป แต่ถ้ารื้อไปจะเสียหายเกินกึ่งราคาตลาดของเรือนหอในขณะนั้น ให้
น ามาตรา 1310 วรรค 1 แห่งประมวลกฎหมายนี้มาบังคับโดยอนุโลม” 

เมื่อพิจารณาความในมาตรา 1516 (เดิม) จะพบว่าการปลูกสร้างโรงเรือนใน
ท่ีดินของผู้อื่นหากโรงเรือนมีลักษณะเป็นเรือนหอฝ่ายชายมีสิทธิรื้อถอนออกไปได้ การพิจารณาว่าการ
ปลูกสร้างโรงเรือนในลักษณะใดท่ีจะเป็นเรือนหอนั้น จากการค้นคว้ากฎหมายตราสามดวงในส่วนของ        
พระไอยการลักษณะผัวเมีย ไม่ปรากฏว่ามีการอธิบายความหมายของโรงเรือนท่ีมีลักษณะเป็นเรือนหอ
ไว้แต่อย่างใด และไม่ปรากฏบทบัญญัติโดยชัดแจ้งว่าจะปฏิบัติอย่างไรต่อเรือนหอเมื่อการสมรสส้ิน
ลง92 แม้ในมาตรา 1516 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ (เดิม) ก็คงบัญญัติไว้แต่ผลของการ

                                            
92 พระเจ้าบรมวงศ์เธอ กรมหลวงราชบุรีดิเรกฤทธิ์, เปิดพระรูป เล็กเชอร์กฎหมายท่ีดิน

และกฎหมายผัวเมีย, (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์จันหว่า, 2502), น. 41-42. (พระเจ้าบรมวงศ์เธอ 
กรมหลวงราชบุรีดิเรกฤทธิ์  ได้ทรงให้ค าอธิบายไว้ว่า “ทรัพย์ระหว่างผัวเมียมีช่ือต่างๆ บางอย่าง
กฎหมายเอื้อเฟื้ออธิบาย เช่นสินเดิมสินสมรศ นอกจากนั้นมัวหมองเช่นขันหมากสินสอด แลท่ีไม่พูด
เลยเช่นทองหมั้นเรือนหอแลทรัพย์ส่วนตัว ทรัพย์สมบัติแบ่งเปนหลายจ าพวก ดังนี้เปนการยุ่งแลฉงน
มากมานาน แลจะเป็นการฉงนต่อไปไม่มีท่ีสุด”) ; โรแบรต์ แลงกาต์, ประมวลกฎหมายรัชกาลท่ี 1 จุล
ศักราช 1166 พิมพ์ตามฉะบับหลวงตรา 3 ดวง. เล่ม 2. , (กรุงเทพมหานคร : มหาวิทยาลัยวิชา
ธรรมศาสตร์และการเมือง, 2482), น. 22-26 (พระไอยการลักษณะผัวเมียท่ีพอจะกล่าวถึงเรื่องเรือนท่ี
ให้อยู่อาศัยระหว่างสามีภริยา และเกี่ยวด้วยเรื่องการท้ิงร้างจนน าไปสู่การหย่า ได้แก่ มาตรา 49 ซึ่ง
กล่าวถึงกรณีท่ีชายลงจากเรือนละหญิงไว้ มาตรา 50 ซึ่งกล่าวถึงผัวเมียอยู่ด้วยกัน หญิงนั้นหา
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เป็นเรือนหอเท่านั้น มิได้บัญญัติให้ชัดลงไปว่าการปลูกสร้างโรงเรือนในลักษณะใดท่ีจะเป็นเรือนหอ คง
กล่าวไว้แต่ว่าเป็นเรือนของฝ่ายชายปลูกสร้างลงในท่ีดินของฝ่ายหญิงเท่านั้น  

ดังนั้นความหมายและลักษณะของการเป็นเรือนหอโดยหลักแล้วอาจต้อง
พิจารณาหาความหมายจากบริบททางสังคมซึ่งมีผู้ให้ความหมายไว้หลายท่านด้วยกัน สามารถสรุป
สาระส าคัญได้ว่า เรือนหอคือเคหสถานท่ีคู่สมรสจะใช้อยู่กินด้วยกันเมื่อท าการสมรส ซึ่งตามธรรม
เนียมเรือนหอนี้ต้องท าให้เสร็จก่อนวันท าการสมรสโดยปลูกสร้างในท่ีดินของฝ่ายหญิง เรื่องเรือนหอนี้
กฎหมายไม่ได้บังคับว่าการสมรสต้องมีเรือนหอเสมอไป เรือนหอมีขึ้นสืบเนื่องจากประเพณีเดิมท่ีชาย
เป็นฝ่ายปลูกเรือนหอ เรือนท่ีหญิงปลูกขึ้นจึงไม่ใช่เรือนหอ หากมีการปลูกเรือนขึ้นภายหลังโดยไม่มี
ข้อตกลงกันไว้ก่อนสมรสย่อมถือไม่ได้ว่าเป็นเรือนหอ โดยเรือนสมัยก่อนปลูกได้ง่ายเพราะเป็นไม้ท้ัง
หลังและได้ปรุงแต่งเรียบเตรียมสับเข้ารูปไว้แล้ว ปลูกเพียง 1-2 วันก็ส าเร็จเป็นเรือนได้93 เรือนหอใน
อดีตจึงมีลักษณะท่ีเคล่ือนย้ายไปมาได้โดยไม่ก่อให้เกิดความเสียหาย แต่ในสมัยปัจจุบันเรือนหอรื้อไม่
ง่ายเพราะเหตุว่าการปลูกสร้างโรงเรือนในปัจจุบันก่อขึ้นด้วยอิฐปูน หากรื้อออกไปก็จะกลายเป็นกอง
ดินกองทรายเสียเปล่า94 ด้วยเหตุนี้เองมาตรา 1516 จึงให้น ามาตรา 1310 มาปรับใช้โดยอนุโลมใน
กรณีการรื้อเรือนหอจะก่อให้เกิดความเสียหายอย่างมาก 

ศาสตราจารย์ประสบสุข บุญเดช ได้ให้ความเห็นว่า เรือนหอนั้นถือเป็น
ทรัพย์สินของฝ่ายชายท่ีมีอยู่ก่อนสมรส และบทบัญญัติมาตรา 1516 (เดิม) ยังมีบทบัญญัติว่าเมื่อสามี

                                            
ความผิดมิได้ และชายนั้นโกรธเก็บเอาทรัพย์สินส่ิงตนลงจากเรือนไป มาตรา 51 ซึ่งกล่าวถึงกรณีสามี
ภริยาโกรธเกลียดกัน ชายเก็บเอาสินเดิมและทรัพย์ส่ิงของลงจากเรือนหนีหญิง และเอามีดพร้าขวาน
ฟันเสาเรือนเสาหอหญิง มาตราเหล่านี้เป็นเหตุแห่งการหย่าส่วนหนึ่งในกฎหมายตราสามดวง ซึ่งแม้จะ
กล่าวถึงเรื่องการปฏิบัติต่อทุน สินเดิม สินสอด ขันหมาก และส่ิงของเดิมแห่งชาย แต่ก็มิได้กล่าวว่า
เรือนนั้นเป็นเรือนหอหรือไม่และฝ่ายชายจะรื้อถอนออกไปได้หรือไม่เม่ือหย่ากัน) 

93 สอาด นาวีเจริญ, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยครอบครัว , 
(กรุงเทพมหานคร : นิติบรรณาการ, 2517), น. 41-42. ; เสฐียรโกเศศ, ประเพณีต่างๆบางเรื่อง, พิมพ์
ครั้งท่ี 8, (กรุงเทพมหานคร : ไม่ปรากฎส านักพิมพ์, 2516), น. 141-142. ; ลักขณา ศกุนะสิงห์, ความ
เช่ือและประเพณี : เกิด แต่งงาน ตาย, (กรุงเทพมหานคร : พราวเพลส, 2556), น. 83. 

94 พระเจ้าบรมวงศ์เธอ กรมหลวงราชบุรีดิเรกฤทธิ์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 92, น. 82. 
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ภริยาหย่าขาดจากกัน และชายมีเรือนหอในท่ีดินของฝ่ายหญิง ฝ่ายชายต้องรื้อเรือนนั้นไป ซึ่งแสดงให้
เห็นว่าเรือนหอนั้นยังคงเป็นของชายอยู่95  

ศาสตราจารย์เสนีย์ ปราโมช ได้แสดงความเห็นเกี่ยวด้วยเรื่องเรือนหอไว้ว่า
หากไม่มีมาตรา 1516 บัญญัติไว้ อาจเกิดปัญหาขัดแย้งกันได้ในระหว่างกฎหมายลักษณะทรัพย์ และ
กฎหมายลักษณะครอบครัว เพราะตามมาตรา 1299 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ การ
ได้มาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์นั้นไม่บริบูรณ์ เว้นแต่นิติ
กรรมนั้นจะได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนการได้มากับพนักงานเจ้าหน้าท่ี การท่ีชายตกลงปลูก
เรือนหอในท่ีดินของฝ่ายหญิงโดยสงวนกรรมสิทธิ์ในเรือนหอไว้เป็นของฝ่ายชาย มีลักษณะเป็น
ทรัพยสิทธิประเภทสิทธิเหนือพื้นดิน ตามมาตรา 1410 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ฉะนั้น
หากฝ่ายชายไม่ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนไว้กับพนักงานเจ้าหน้าท่ีฝ่ายชายย่อมไม่มีสิทธิอย่างใด
ในเรือนหอ ตรงกันข้าม เมื่อน าไปปลูกลงไว้ในท่ีดินของฝ่ายหญิง เรือนย่อมตกเป็นส่วนควบเป็น
กรรมสิทธิ์ของฝ่ายหญิงตามนัยมาตรา 107 (มาตรา 144) แต่เมื่อมาตรา 1516 บัญญัติไว้เป็นพิเศษให้
ชายรื้อเอาไปได้ ต้องถือว่ามาตรา 1516 ในกฎหมายครอบครัวเป็นบทยกเว้นของบทบัญญัติใน
กฎหมายลักษณะทรัพย์เรื่องส่วนควบ96  

ดังนั้นหากเรือนมีลักษณะเป็นเรือนหอย่อมไม่ตกเป็นส่วนควบของท่ีดินตาม
มาตรา 1516 ฝ่ายชายมีสิทธิรื้อไปได้ ซึ่งเมื่อพิจารณาข้อเท็จจริงท่ีปรากฏใน ค าพิพากษาฎีกาท่ี 
1856/2512 เรือนนั้นปลูกสร้างหลังสมรสถึง 3 ปี จึงไม่มีลักษณะเป็นเรือนหอและควรตกเป็น ส่วน
ควบตามหลักท่ัวไปในมาตรา 144 แต่ในกรณีนี้ศาลได้น าประเด็นเรื่องความยินยอมมาปรับโดยวินิจฉัย
ว่าความยินยอมในการปลูกสร้างก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินตามาตรา 146 จึงไม่เป็นส่วนควบตามมาตรานี้ 
ซึ่งอาจมีเหตุผลจากการปรับหลักกฎหมายเพื่อความยุติธรรมเฉพาะกรณี จึงไม่ควรน ามาเป็นหลักใน
การพิจารณาความยินยอมในการปลูกสร้างทุกเรื่อง มิฉะนั้นแล้วหลักส่วนควบซึ่งเป็นหลักท่ัวไปจะถูก
ท าลายลงด้วยการตีความอย่างกว้างขวางของบทยกเว้นหลักส่วนควบในเรื่องสิทธิในท่ีดินกรณีมีความ
ยินยอมในการปลูกสร้าง 

                                            
95

 ประสพสุข บุญเดช, ค าอธิบายกฎหมายครอบครัว, พิมพ์ครั้งท่ี 21, (กรุงเทพมหานคร 
: เนติบัณฑิตยสภา, 2558), น. 72-73. 

96 เสนีย์ ปราโมช, ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยครอบครัวมฤดก , 
(กรุงเทพมหานคร : ส านักพิมพ์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2508), น. 35, 243-248. 
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การท่ีศาลมีค าพิพากษาให้ชายรื้อเรือนท่ีใช้อยู่กินกับภริยาไปได้ แม้ลักษณะ
ของการปลูกสร้างจะไม่ได้เป็นเรือนหอตามประเพณีโดยแท้ก็ตาม นอกจากท่ีปรากฏในค าพิพากษา
ฎีกาท่ี 1856/2512 แล้วยังมีค าพิพากษาเก่าตัดสินไว้ในท านองนี้ด้วย เช่น ค าพิพากษาฎีกาท่ี 
35/2561, ค าพิพากษาฎีกาท่ี 1502/2462 เป็นกรณีท่ีฝ่ายชายจ่ายเงินค่าเรือนหอแก่หญิงแล้วฝ่าย
หญิงยกเรือนของตนให้อยู่ต่างเรือนหอ เมื่อชายหญิงหย่าขาดจากกัน หญิงต้องคืนเงินค่าเรือนหอ หรือ
ยอมให้ชายรื้อเรือนนั้นไป หรือค าพิพากษาฎีกาท่ี 592/129 เป็นกรณีชายหญิงออกเงินช่วยกันปลูก
เรือนหอ เมื่อหย่ากันชายได้ส่วนท่ีตนออกไปคืนด้วย ท้ังสองกรณีดังกล่าวเห็นได้ว่าแม้ว่าโดยหลักแล้ว
เรือนหอคือเรือนท่ีฝ่ายชายได้ปลูกขึ้นซึ่งกรณีท่ีเป็นปัญหาคือเรือนหอนั้นปลูกในท่ีดินของหญิงหรือ
ญาติฝ่ายหญิงก็ตาม แต่เมื่อปรากฏข้อเท็จจริงว่าเรือนนั้นชายมิได้ปลูกขึ้นเพียงแต่จ่ายเงินค่าเรือนหอ
ให้ฝ่ายหญิงแล้วฝ่ายหญิงยกเรือนของตนให้อยู่ หรือเป็นกรณีท่ีหญิงร่วมสร้างด้วยก็ตาม ศาลก็ถือ
เสมือนว่าเรือนนั้นเป็นเรือนหอ ถือเสมือนว่าเป็นสินเดิมของชาย เมื่อหย่าขาดจากกันชายอาจรื้อเรือน
นั้นออกไปได้หรืออาจเรียกเงินค่าเรือนท่ีได้ออกไปคืน97  

 ในส่วนของการพิจารณากลุ่มค าพิพากษาต่อๆมา ท่ีเกี่ยวด้วยความยินยอมนั้น       
ผู้เขียนขอน าไปพิจารณาในบทท่ี 5 ซึ่งเป็นบทวิเคราะห์ ท้ังนี้เพื่อใช้เป็นตัวอย่างในการวิเคราะห์และ
เปรียบเทียบกันกรณีสิทธิปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดินไปในคราวเดียวกัน 

 

                                            
97

 หอจดหมายเหตุแห่งชาติ ม.สคก1/196 ร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 
5 (ลักษณะครอบครัว ตอน1) (8 ก.พ. 2472-26 ม.ค. 2474) น.145-146,169-170. 
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บทท่ี 4 
การปลูกสร้างโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อ่ืนตามกฎหมายต่างประเทศ 

 
ประเด็นเรื่องความยินยอมในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น เมื่อพิจารณา

ลึกลงไปแล้วย่อมเห็นได้ถึงปัญหาว่า เจตนาควรมีผลอย่างไรต่อหลักกฎหมายว่าด้วยส่วนควบ ซึ่ง
ประเด็นดังกล่าวเป็นปัญหาท่ีถกเถียงกันอย่างมากในต่างประเทศ โดยสามารถแบ่งได้เป็น 3 กลุ่ม
ความคิดด้วยกัน คือ กลุ่มประเทศท่ีพิจารณาความเป็นส่วนควบโดยอาศัยปัจจัยทางภาวะวิสัย กลุ่ม
ประเทศท่ียอมรับผลของการแสดงเจตนาแบบอัตวิสัย และกลุ่มประเทศท่ียอมรับผลของการแสดง
เจตนาแบบอัตวิสัยในบางกรณี โดยในบทนี้จะขอกล่าวถึงท่ีมาของหลักกฎหมายว่าด้วยส่วนควบพอ
สังเขป ต่อจากนั้นจะขอกล่าวถึงแนวความคิดในเรื่องบทบาทของเจตนาต่อหลักส่วนควบในประเทศ
ต่างๆ ท่ีน่าสนใจ 

 
4.1 ข้อความคิดและหลักการของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ 

 
การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ เป็นหลักกฎหมายท่ีมีมาต้ังแต่ในสมัยโรมัน 

เป็นการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์รูปแบบ original modes กล่าวคือได้กรรมสิทธิ์โดยตนเองไม่มี
บุคคลอื่นโอนมาให้ เรียกว่า accessio (การรวมสภาพท าให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยอาศัยหลักส่วน
ควบ) เกิดขึ้นในกรณีท่ีทรัพย์อื่นมารวมเข้ากับทรัพย์ท่ีมีความส าคัญครอบง าน าหน้า อาจเป็นการรวม
สภาพโดยเหตุธรรมชาติหรือโดยฝีมือของมนุษย์ โดยทรัพย์ท่ีมีลักษณะครอบง าน าหน้านั้นจะเป็น
อสังหาริมทรัพย์หรือสังหาริมทรัพย์ก็ได้ ไม่ว่าทรัพย์ท่ีมารวมสภาพดันนั้นจะมีเจ้าของหรือไม่ก็ตาม 
โดยผลของการรวมสภาพต้องท าให้ทรัพย์นั้นไม่สามารถแยกออกจากกันหรือไม่อาจท าให้ทรัพย์
กลับคืนสู่สภาพเดิมได้1 หลัก accessio สามารถจ าแนกย่อยลงไปตามลักษณะของทรัพย์ท่ีมารวม

                                            
1
 ประชุม โฉมฉาย, กฎหมายเอกชนเปรียบเทียบเบื้องต้น : จารีตโรมันและแองโกล  

แซกซอน, พิมพ์ครั้งท่ี 5 (กรุงเทพมหานคร : โครงการต าราและเอกสารประกอบการสอน คณะ
นิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2557), น. 95-98. ; ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ความรู้เบื้องต้น
เกี่ยวกับกฎหมายเอกชนโรมัน, (กรุงเทพมหานคร : วิญญูชน, 2559), น. 116-117. ; Sofie Bouly, 
“Does The Expansion of The Concept ‘Immovable’ Influence Immovable Accession?” 
in Property Law Perspectives II. , ed. Bram Akkermans, Ernst Marais and Eveline 
Ramaekers. (Cambridge, UK : Intersentia Publising Ltd, 2014 ), p. 111. ; Lars van Vliet, 
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สภาพกันได้หลายประการ ในท่ีนี้ ผู้เขียนขอกล่าวถึงเฉพาะกรณีของการรวมสภาพทรัพย์อื่นเข้ากับ
ท่ีดินตามกฎหมายโรมันซึ่งดังจะกล่าวต่อไปนี้ 

1. alluvio เป็นกรณีท่ีดินในแม่น้ าถูกน้ าพัดมาสู่ฝ่ังท าให้เกิดท่ีงอกริมตล่ิง โดยท่ีดินท่ีถูก
พัดมานั้นต้องมีลักษณะเป็นโคลนตมท่ีปนมากับน้ า2  

2. avulsio เป็นกรณีท่ีดินและต้นไม้ลอยมาติดท่ีฝ่ัง มีลักษณะต่างกับโคลนตมท่ีปนมา
กับน้ า เจ้าของท่ีดินริมฝ่ังจะได้กรรมสิทธิ์ในดินและต้นไม้ท่ีมาติดฝ่ังเมื่อดินและรากของต้นไม้ท่ีลอยมา
ยึดกับฝ่ังอย่างถาวรแล้ว3 

3. insula nata เป็นกรณีท่ีเกาะหรือสันดอนเกิดขึ้นมาตามธรรมชาติของแม่น้ า คือเป็น
กรณีท่ีน้ าพัดโคลนตมมามากเข้าจนเกิดการทับถมเป็นเกาะกลางแม่น้ า หากเกาะนั้นอยู่ติดกับท่ีดินริม
ฝ่ังของผู้ใดก็ตกเป็นของผู้นั้น หากอยู่กลางแม่น้ าการแบ่งต้องลากเส้นกึ่งกลางแม่น้ าแล้วแบ่งให้เจ้าของ
ท่ีดินท้ังสองฝ่ัง4 

4. alveus derelictus เป็นกรณีท่ีท้องน้ าเกิดต้ืนเขินขึ้นจากการท่ีน้ าเปล่ียนเส้นทาง
เดิน การพิจารณาว่าท้องน้ าต้ืนเขินจะตกเป็นของผู้ใดท าได้โดยการลากเส้นกึ่งกลางแบบเกาะหรือสัน
ดอนท่ีเกิดขึ้นกลางแม่น้ า แล้วแบ่งให้แก่เจ้าของท่ีดินริมฝ่ังแต่ละฝ่ัง5  

การได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบตามลักษณะของทรัพย์ท้ังส่ีประการข้างต้น มีลักษณะ
เป็นการรวมสภาพด้วยเหตุทางธรรมชาติ เมื่อพิจารณาประกอบกับประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
ของไทย พบว่าหลักดังกล่าวยังคงปรากฏอยู่ในบรรพ 1 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 144 และบรรพ 4 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กล่าวคือ มาตรา 1308 และมาตรา 
1309 กรณีตามมาตรา 1308 นั้นเป็นการรวมสภาพท่ีเรียกว่าท่ีงอกริมตล่ิง มีลักษณะการรวมสภาพ

                                            
“Creation” in Cases, Materials and Text on Property Law. , ed. Sjef van Erp/Bram 
Akkermans. (Oxford: Hart Publishers , 2012), p. .617. (การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์รูปแบบ 
original acquisition อาจเกิดขึ้นได้ท้ังกรณีมีกรรมสิทธิ์เกิดขึ้นใหม่จากการรวมสภาพระหว่าง
สังหาริมทรัพย์ด้วยกันเกิดเป็นทรัพย์ใหม่ หรือในกรณีท่ีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ท่ีครอบง าน าหน้าขยายไป
คลุมถึงทรัพย์ท่ีมารวมสภาพเข้าด้วย ดังเช่นกรณีของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีกรรมสิทธิ์
ของเจ้าของท่ีดินขยายครอบคลุมถึงโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง) 

2 ประชุม โฉมฉาย, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 98. 
3 เพิ่งอ้าง. 
4 เพิ่งอ้าง. 
5 เพิ่งอ้าง, น. 99. 
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ท านองเดียวกับกรณี alluvio หรือ avulsio ซึ่งกฎหมายไทยก าหนดให้กรรมสิทธิ์ในท่ีงอกนั้นตกได้แก่
เอกชนผู้ทรงกรรมสิทธิ์ในท่ีดินริมตล่ิง ส่วนกรณีตามมาตรา 1309 นั้น มีลักษณะการรวมสภาพท านอง
เดียวกับกรณี insula nata หรือกรณี alveus derelictus โดยกฎหมายไทยก าหนดให้กรรมสิทธิ์ในท่ี
งอกลักษณะดังกล่าวถูกสงวนไว้เป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน มิใช่เป็นกรรมสิทธิ์ของเอกชนดังเช่น
กฎหมายโรมัน6  

5. inaedificatio เป็นการได้กรรมสิทธิ์โดยการรวมสภาพท่ีเกิดจากฝีมือของมนุษย์ 
กล่าวคือ เป็นกรณีของการสร้างโรงเรือนในท่ีดิน ซึ่งโดยท่ัวไปแล้วหากเป็นกรณีสร้างโรงเรือนบนท่ีดิน
ของตนโดยใช้สัมภาระของตนเช่นกันแล้ว ปัญหาเรื่องกรรมสิทธิ์ในโรงเรือนและสัมภาระย่อมไม่เกิดมี
ขึ้น เพราะบุคคลผู้ปลูกสร้างย่อมเป็นเจ้าของโรงเรือนและสัมภาระนั้นอยู่แล้ว ปัญหาท่ีเกิดขึ้นคือกรณี
ท่ีเจ้าของสัมภาระกับเจ้าของท่ีดินเป็นคนละคนกัน มีประเด็นให้ต้องพิจารณาว่าใครจะเป็นเจ้าของ
โรงเรือนและสัมภาระท่ีใช้ในการก่อสร้างนั้น7 ต่อประเด็นปัญหาดังกล่าวกฎหมายโรมันได้ช้ีขาดลงไป
ว่า โรงเรือนย่อมตกเป็นของเจ้าของท่ีดิน ตามหลักท่ีว่าส่ิงท่ียึดติดอยู่กับท่ีดินย่อมเป็นส่วนควบของ
ท่ีดิน (superficies solo cedit) ตราบใดท่ีโรงเรือนยังยึดติดกับท่ีดิน เจ้าของสัมภาระจะเรียกคืน
สัมภาระท่ีใช้สร้างโรงเรือนไม่ได้ เพราะจะท าให้โรงเรือนสลายไปขัดต่อนโยบายในการรักษาส่ิงปลูก
สร้างให้ถาวร เจ้าของสัมภาระต้องรอให้โรงเรือนนั้นพังลงมาก่อนจึงจะสามารถน าเอาสัมภาระคืนไปได้ 
แต่ขณะท่ีโรงเรือนยังคงสภาพมั่นคงอยู่เจ้าของสัมภาระสามารถฟ้องแบบ action in factum ซึ่ง 
Praetor จะยอมให้ฟ้องตามข้อเท็จจริงเรียกค่าตอบแทนสัมภาระได้เท่านั้น ซึ่งเป็นท่ีเห็นได้ว่านโยบาย
สังคมโรมันไม่ประสงค์ให้เอกชนรื้อเรือนตามอ าเภอใจ8 

หลักกฎหมายโรมันท่ีว่า ส่ิงใดท่ียึดติดอยู่กับท่ีดินย่อมเป็นส่วนควบของท่ีดินแสดงให้เห็น
ว่า ขอบเขตของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินตามกฎหมายโรมันครอบคลุมทุกส่ิงท่ีต้ังอยู่บนท่ีดินนั้น ดังค ากล่าว
ท่ีว่ากรรมสิทธิ์ในท่ีดินมีขอบเขตต้ังแต่นรกขึ้นไปถึงสวรรค์ (Cuius est solum, eius est usque ad 
coelom et usque ad inferno) ขอบเขตของกรรมสิทธิ์ตามกฎหมายโรมันจึงมีลักษณะเป็นเสา

                                            
6 เพิ่งอ้าง. 
7 เพิ่งอ้าง.  
8 ประชุม โฉมฉาย, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 99-100. ; ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์,     

อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 1, น. 117-118.  
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แนวดิ่งท่ีไม่มีจุดส้ินสุด ด้วยเหตุนี้เองเจ้าของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินจึงมีสิทธิ์แต่เพียงผู้เดียวท่ีจะใช้พื้นท่ีท้ัง
เหนือและใต้ท่ีดินของตนได้9 

ต่อมาเมื่อสังคมมนุษย์มีการพัฒนาเจริญขึ้น มนุษย์สามารถคิดค้นส่ิงต่างๆ เพื่อใช้
แก้ปัญหาท่ีประสบพบเจอในชีวิตประจ าวัน สามารถตอบสนองต่อความต้องการของตนท้ังในเรื่องปาก
ท้อง ความปลอดภัย ความสะดวกสบายในการใช้ชีวิตได้มากขึ้นกว่าเมื่อในอดีต ด้วยเหตุนี้เองจึงท าให้
ประชากรในสังคมมีการขยายตัวเพิ่มจ านวนขึ้นอย่างรวดเร็ว มีความต้องการในการใช้ทรัพยากรของ
โลกเพื่อบ ารุงบ าเรอชีวิตเพิ่มมากขึ้น หนึ่งในทรัพยากรท่ีมีความส าคัญและมีจ านวนจ ากัดก็คือท่ีดิน 
เมื่อท่ีดินมีจ านวนจ ากัดแต่มีผู้ต้องการใช้มากขึ้น จึงเกิดกรณีปัญหาให้ต้องพิจารณาว่าเจ้าของท่ีดิน
ชอบท่ีจะมีสิทธิ์แต่เพียงผู้เดียวที่จะใช้ท่ีดินนั้นอยู่หรือไม่ เนื่องจากเมื่อมนุษย์สามารถคิดค้นวิทยาการ
ต่างๆ เพื่อการด ารงชีวิตได้มากยิ่งขึ้น การใช้ประโยชน์ในท่ีดินย่อมสามารถท่ีจะแสวงหาวิธีการท่ีบุคคล
หลายๆ คนสามารถใช้ท่ีดินนั้นร่วมกันได้ จึงเกิดแนวความคิดท่ีว่ากรรมสิทธิ์ของเจ้าของท่ีดินควรมี
ขอบเขตจ ากัดกว่าเดิม กล่าวคือควรมีขอบเขตเพียงเท่าท่ีจ าต้องใช้ประโยชน์เท่านั้น มีขอบเขตสูงและ
ลึกลงเท่าท่ีจ าเป็นต้องใช้ประโยชน์ และในขอบเขตท่ีมนุษย์สามารถใช้ประโยชน์ได้นั้นย่อมสามารถท่ี
จะแบ่งปันกันใช้ได้ ดังนั้นหลัก superficies solo cedit จึงอาจถูกจ ากัดขอบเขตลงตามความจ าเป็น
ของการแบ่งปันการใช้ทรัพยากรของมนุษย์10 

ในปัจจุบัน ท่ีดินถือได้ว่าสินทรัพย์อย่างหนึ่ง ท่ีใช้เป็นทุน เป็นปัจจัยการผลิตท่ีมี
ความส าคัญอย่างมากในกิจกรรมทางเศรษฐกิจรูปแบบต่างๆ เช่น การสร้างท่ีอยู่อาศัย โรงแรม 
สาธารณสถาน สถานท่ีราชการ สถานท่ีประกอบกิจการค้าหรืออุตสาหกรรมต่างๆ ความต้องการ
ดังกล่าวผลักดันให้มีการแสวงหาท่ีดินมาใช้ด าเนินการ ท่ีดินจึงมีมูลค่าสูงขึ้นเนื่องจากลักษณะของท่ีดิน
มีปริมาณรวมคงท่ี (Fixed supply) กล่าวคือ ท่ีดินท่ีอยู่ในระบบเศรษฐกิจมีปริมาณคงท่ี ไม่สามารถ
สร้างเพิ่มเติมได้เหมือนทรัพย์ชนิดอื่น แต่ปริมาณความต้องการใช้งานของท่ีดินไม่ได้คงท่ีตามไปด้วย 
กล่าวคืออาจเพิ่มข้ึนหรือลดลง ความต้องการดังกล่าวขึ้นอยู่กับคุณลักษณะของท่ีดินว่าสอดคล้องกับ
การใช้ประโยชน์ในกิจการท่ีมุ่งประสงค์หรือไม่ เช่นขนาด คุณภาพของเนื้อดิน รูปทรง ความเรียบ 
ความชันของท่ีดิน เป็นต้น นอกจากนั้น ความต้องการยังขึ้นอยู่กับท าเลท่ีต้ังของท่ีดินด้วย เนื่องจาก
ท่ีดินเคล่ือนท่ีไม่ได้ ท าให้ท าเลท่ีต้ังมีผลต่อการใช้ประโยชน์ เช่นความสามารถในการเข้าถึงสถานท่ี

                                            
9 Sofie Bouly, “The Relation between The Superficies and The Ground” in 

Property Law Perspectives , ed. Bram Akkermans and Eveline Ramaekers, (Cambridge, 
UK : Intersentia Publising Ltd, 2012 ), p 26. 

10 Ibid., p. 27. 
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ต่างๆ เพื่อความสะดวก เช่น ติดรถไฟฟ้า สวนสาธารณะ คุณภาพของส่ิงแวดล้อมท่ีต่างกัน เช่น 
คุณภาพแหล่งน้ า สภาพอากาศ เป็นต้น11 ส าหรับท่ีดินท่ีมีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างต้ังอยู่ นอกจาก
มูลค่าของตัวที่ดินเองแล้ว เจ้าของท่ีดินยังได้มูลค่าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง กับท้ังยังได้มูลค่าท่ี
เพิ่มข้ึนของท่ีดินด้วย ดังจะเห็นได้จากบทบัญญัติในมาตรา 1310 และมาตรา 1311 ท่ีกล่าวถึงค่าแห่ง
ท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้น เพราะเหตุว่า ท่ีดินท่ีมีลักษณะดังกล่าวย่อมมีประโยชน์ใช้สอยเพิ่มมากขึ้น และเมื่อ
พิจารณาถึงการประเมินราคาท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างจะพบว่า การประเมินราคาตามความเป็นจริงมัก
ประเมินโดยอาศัยประโยชน์ท่ีเกิดขึ้นในท่ีดินนั้นเป็นตัวช้ีวัดมูลค่าของท่ีดินประการหนึ่งด้วย เช่น 
หลักการใช้ประโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุด (Highest and Best Use Analysis) ท่ีพิจารณาการใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินในเวลาปัจจุบัน การพิจารณาทางเลือกท่ีดีท่ีสุดจากการใช้ประโยชน์ในท่ีดินท่ีไม่
มีส่ิงปลูกสร้างเป็นการหามูลค่าของท่ีดิน ส่วนการหามูลค่าท่ีเกิดจากส่ิงปลูกสร้างเป็นการหามูลค่าใน
ทรัพย์สินท้ังหมด นอกจากนั้นยังมีหลักทางเศรษฐศาสตร์ท่ีพิจารณาถึงประโยชน์จากการใช้สอยแยก
จากการพิจารณามูลค่าตัวทรัพย์ด้วย เช่น หลักการมีสิทธิร่วมกัน (The Bundle of Right) ท่ีพิจารณา
ถึงประโยชน์ท่ีเกิดขึ้นจากตัวทรัพย์แยกต่างหากจากมูลค่าอันเกิดจากสภาพทางกายภายของทรัพย์ 
เช่น สิทธิต่างๆ ในท่ีดินหรือโรงเรือน ซึ่งอาจก่อให้เกิดประโยชน์ เช่น อาจมีการน าออกให้เช่าต่อกัน
ได้12 หลักการดังกล่าวข้างต้นนี้ช้ีให้เห็นได้ว่า ท่ีดินท่ีมีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง ย่อมมีมูลค่าท่ีเพิ่มขึ้น
กว่าเดิม ดังนั้นการจ ากัดขอบเขตของหลัก superficies solo cedit จึงต้องค าถึงถึงประโยชน์เหล่านี้
ด้วย 

เมื่อพิจารณาการได้กรรมสิทธิ์กรณี inaedificatio กับหลักกฎหมายในประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทย พบว่า หลักดังกล่าวยังคงปรากฏสาระส าคัญอยู่ในบรรพ 1 แห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 144 มาตรา 146 และปรากฏในบรรพ 4 แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1310 และมาตรา 1311 แต่ผลของหลักการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์
กรณีมีการปลูกสร้างโรงเรือนหรือ ส่ิงปลูกสร้ างในท่ีดินนี้มีรายละเอียดเพิ่มเติมมากยิ่ งขึ้น               
อันเนื่องมาจากพัฒนาการทางกฎหมายท่ีมุ่งแก้ปัญหาให้เกิดผลเป็นการคุ้มครองคุณค่าของทรัพย์ และ
ค านึงถึงความเป็นธรรมแก่คู่กรณีท่ีเกี่ยวข้อง 

                                            
11

 นิกร น้อยพรม, “ตลาดท่ีดินและรูปแบบของการใช้ท่ีดินกับโครงสร้างของเมือง”, 
วารสารวิจัยและพัฒนา มหาวิทยาลัยราชภัฏเลย, Vol 12 No 42 , น. 1-3 (ตุลาคม-ธันวาคม 2560). 

12 ภคินี ก่อคุณากร, “การใช้มูลค่าตลาดเป็นฐานภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างใน   
ประเทศไทย”, (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2555) น. 19-21. 
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ปัจจุบันการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบเป็นหลักกฎหมายท่ีมีหน้าท่ีและ

ความมุ่งหมายส าคัญสองประการ ประการแรก เป็นหลักท่ีมีข้ึนเพื่อป้องกันมิให้เกิดการขัดแย้งกันของ
กรรมสิทธิ์ ในทรัพย์ ความมุ่ งหมายนี้ เรียกได้ว่าเป็นหน้าท่ีในการป้องกันของหลักส่วนควบ 
(precautionary function of the rules of accession) และอีกประการหนึ่งคือ เป็นหลักท่ีมีขึ้น
เพื่อแก้ปัญหาในกรณีท่ีเกิดความขัดแย้งกันของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ ความมุ่งหมายนี้เรียกได้ว่าเป็น
หน้าท่ีในการเยียวยารักษาของหลักส่วนควบ (curative function of the rules of accession)13 
โดยหน้าท่ีท้ังสองประการดังกล่าวพิจารณาได้ดังนี้ 

1. หน้าท่ีในการป้องกันของหลักส่วนควบ มีวัตถุประสงค์เพื่อป้องกันมิให้มิให้เกิดการ
ขัดแย้งกันของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ ซึ่งการป้องกันความขัดแย้งของกรรมสิทธิ์ท่ีจะเกิดขึ้นท าได้โดยการ
ก าหนดลงไปว่า กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ท้ังสองส่ิงท่ีมารวมสภาพกันนั้นควรเป็นของบุคคลใด ในกรณีของ
ท่ีดินนั้น การก าหนดตัวบุคคลผู้ซึ่งจะได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ท่ีรวมสภาพเข้ากับท่ีดิน ระบบกฎหมาย
ต่างๆ ในปัจจุบันยังสืบทอดข้อความคิดจากกฎหมายโรมันเรื่อง superficies solo cedit กล่าวคือ
กรรมสิทธิ์ในท่ีดินมีขอบเขตครอบคลุมไปถึงบรรดาทรัพย์ท่ีมาปลูกปักบนท่ีดินนั้นได้14 เนื่องจากโดย
สภาพของท่ีดิน มีลักษณะเป็นทรัพย์ท่ีเป็นรากฐานของการด ารงชีวิตตามความเป็นจริง ส่ิงใดแม้มีค่า
มากแต่หากไม่มีท่ีดินย่อมไม่สามารถก่อให้เกิดขึ้นได้ เนื่องจากลักษณะส าคัญนี้เอง ท่ีดินจึงครอบง า
น าหน้าทรัพย์อื่นท่ีมาปลูกปักบนท่ีดินเสมอ ดังนั้นเจ้าของท่ีดินจึงได้ไปซึ่งกรรมสิทธิ์ในส่วนควบของ
ท่ีดิน 

2. หน้าท่ีในการเยียวยารักษาของหลักส่วนควบ เป็นการพิจารณาผลท่ีตามมาของหน้าท่ี
ในประการแรก กล่าวคือ เมื่อหน้าท่ีในการป้องกันการขัดแย้งกันของกรรมสิทธิ์เกิดมีข้ึนโดยบทบัญญัติ
ของกฎหมาย ก าหนดให้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ท่ีมารวมสภาพเป็นส่วนควบนั้นตกเป็นของบุคคลผู้สมควร 
ซึ่งกรณีของการปลูกปักทรัพย์ลงในท่ีดิน กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ย่อมตกเป็นของเจ้าของท่ีดิน ผลดังกล่าว
นอกจากจะเป็นการขยายของเขตของกรรมสิทธิ์ของเจ้าของท่ีดินให้คลุมไปถึงทรัพย์ท่ีรวมสภาพกับ
ท่ีดินแล้ว ยังมีลักษณะเป็นการท าให้เกิดการสูญเสียไปซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ด้วย อาจเป็นได้ท้ังกรณีท่ี
เจ้าของท่ีดินใช้ทรัพย์ของผู้อื่นปลูกปักลงในท่ีดินของตน หรือมีบุคคลท าการการปลูกสร้างลงในท่ีดิน
ของผู้อื่นโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย ดังนี้ความขัดแย้งของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ย่อมเกิดมีขึ้น เมื่อหน้าท่ี
ประการแรกท าการช้ีกรรมสิทธิ์ของบุคคลโดยให้ทรัพย์ท่ีเป็นส่วนควบของท่ีดินตกเป็นกรรมสิทธิ์แก่

                                            
13

 Sofie Bouly, supra note 9, p. 28. 
14 Sofie Bouly, supra note 9, pp. 29-30. ; Lars van Vliet, supra note 1,      

p. 618. 
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เจ้าของท่ีดินแล้ว กฎหมายอาจก าหนดแนวทางเยียวยาแก่ผู้สูญเสียกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ โดยอาจ
ก าหนดให้ต้องมีการใช้ราคาตอบแทนแก่ผู้ปลูกสร้างโดยไม่มีสิทธิ15 ท้ังนี้ขึ้นอยู่กับระบบกฎหมายของ
แต่ละประเทศว่าจะก าหนดเงื่อนไขในการชดใช้เยียวยาแก่ผู้สูญเสียกรรมสิทธิ์อย่างไร 

เพื่อให้หน้าท่ีและความมุ่งหมายท้ังสองประการมีผลบังคับกับข้อเท็จจริงท่ีเกิดขึ้น ระบบ
กฎหมายของประเทศต่างๆ จึงก าหนดกฎเกณฑ์เกี่ยวกับการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบว่า
จะเกิดขึ้นเมื่อปรากฏความสัมพันธ์ของทรัพย์ในลักษณะใด และเมื่อมีการช้ีกรรมสิทธิ์ลงไปแล้วผลท่ี
ตามมาของการได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบจะเป็นเช่นไร ท้ังนี้แต่ละประเทศย่อมสามารถก าหนด
หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และข้อยกเว้นของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบแตกต่างกันได้ แต่
อย่างไรก็ตามการก าหนดกฎเกณฑ์ดังกล่าวจะต้องมีเหตุผลในทางกฎหมายอยู่เบ้ืองหลัง ซึ่งเหตุผลของ
การก าหนดให้มีการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบในปัจจุบัน (the rationale of 
accession) ก็เพื่อคุ้มครองหลักการสงวนไว้ซึ่งคุณค่า (principle of preservation) และหลักการ
ปกป้องบุคคลท่ีสาม (principle of protection of third parties)16 และเมื่อได้พิจารณาถึงเหตุผล
ของหลักการท้ังสองประการดังกล่าวแล้ว ก็จะเห็นได้ถึงคุณค่าของหลักการท้ังสองว่าเป็นท่ีมาแห่ง
ความชอบธรรมท่ีจะบัญญัติกฎหมายส่งผลให้เจ้าของเดิมของทรัพย์สูญเสียไปซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์
ของตน 

หลักการสงวนไว้ซึ่งคุณค่า (principle of preservation) เป็นหลักท่ีมักถูกหยิบยกขึ้น
กล่าวอ้าง เมื่อมีการโต้แย้งกันในเรื่องการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ เพราะเหตุว่าโดย
ธรรมชาติแล้ว เมื่อทรัพย์ซึ่งแต่เดิมมีความเป็นอยู่ต่างหากจากกันได้มารวมเข้ากัน ย่อมมีคุณค่าเพิ่มขึ้น
มากกว่าทรัพย์ท่ียังคงอยู่อย่างเอกสภาพ ดังนั้นกฎหมายจึงควรคุ้มครองคุณค่าท่ีเพิ่มขึ้นมานี้โดยสงวน
สภาพความเป็นหนึ่งเดียวของทรัพย์ (preservation of the unity of things) มิให้ถูกท าลายส้ินไป
โดยการแยกทรัพย์ท่ีรวมสภาพออกจากกัน หลักการสงวนไว้ซึ่งคุณค่าให้ข้อพิจารณาว่า ทรัพย์ท้ังหมด
ท่ีรวมสภาพกันนั้น ย่อมก่อให้เกิดคุณค่าท่ีเพิ่มขึ้นมากกว่าการท่ีทรัพย์นั้นยังคงอยู่อย่างเอกสภาพ17 
เช่น การท่ีอิฐ ปูน ทราย ไม้ อยู่ในสภาพแยกต่างหากจากกัน แต่ละส่ิงย่อมมีคุณค่าในตัวของมันเอง 
แต่เมื่อทรัพย์เหล่านั้นมารวมกันเป็นบ้านหนึ่งหลัง ย่อมเกิดมูลค่าเพิ่มขึ้นมามากกว่ามูลค่าของส่ิงท่ีเข้า

                                            
15

 Sofie Bouly, supra note 1, p.112. ; Sofie Bouly, supra note 9, pp. 36-37.  
16 L P W van Vliet, “Accession of Movable to Land : I”, Edinburgh Law 

Review, Vol. 6, Issue 1, p. 67 (January 2002). ; Sofie Bouly, supra note 1, p.112. 
17 Sofie Bouly, supra note 1, p.115. ; Lars van Vliet, supra note 1, pp. 618-

619. ; L P W van Vliet, supra note 16, pp. 69-70.  
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รวมกันในขณะท่ียังแยกเป็นวัสดุก่อสร้างอยู่ หากมีแยกส่วนท่ีรวมสภาพออกจากกัน ย่อมเป็นเหตุให้
เกิดความเสียหายทางกายภาพแก่ทรัพย์แต่ละส่ิงท่ีมารวมสภาพกันอยู่ในตัว กับท้ังยังท าลายคุณค่าท่ี
เพิ่มขึ้นมาจากการรวมสภาพไปด้วย การได้ทรัพย์ส่วนของตนกลับคืนไปอาจเหลือคุณค่าอยู่เพียง
เล็กน้อยเมื่อเทียบกับคุณค่าท่ีเพิ่มมากขึ้นตราบเท่าท่ีทรัพย์ท่ีรวมกันนั้นคงสภาพอยู่ หลักกฎหมายเรื่อง
การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยส่วนควบ (accession) จึงมีข้ึนเพื่อป้องกันความเสียหายและการสูญเสีย
คุณค่าเช่นว่านี้ โดยก าหนดผลทางกฎหมายขึ้นมาว่า กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ท่ีรวมสภาพกันนั้นมีได้เพียง
หนึ่งเดียว ไม่สามารถมีกรรมสิทธิ์ซ้อนในทรัพย์ท่ีรวมสภาพกันได้ การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลัก
ส่วนควบจึงเป็นเหตุให้บุคคลหนึ่งซึ่งเป็นเจ้าของทรัพย์สูญเสียกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ของตนให้แก่บุคคล
อีกคนหนึ่งท่ีเป็นเจ้าของทรัพย์ท่ีมีลักษณะครอบง าน าหน้า เจ้าของทรัพย์เดิมไม่มีสิทธิ์ท่ีจะเรียกร้อง
เอาทรัพย์ซึ่งถูกกลืนเป็นส่วนควบกลับไป ซึ่งผลดังกล่าวเป็นผลดีต่อสังคมโดยรวม เป็นการลดความ
เส่ียงท่ีจะมีการสูญเสียคุณค่าเนื่องจากแยกทรัพย์ออกจากกันโดยเปล่าประโยชน์18 

เมื่อพิจารณาหน้าท่ีในการป้องกันของหลักส่วนควบกับหลักการสงวนไว้ซึ่งคุณค่าจะเห็น
ได้ว่า ระบบกฎหมายในปัจจุบัน ยังได้รับอิทธิพลจากหลักกฎหมายโรมันเรื่อง superficies solo 
cedit ซึ่งให้ผลว่า ท่ีดินเป็นทรัพย์ท่ีมีลักษณะเป็นทรัพย์ท่ีครอบง าน าหน้าทรัพย์อื่นท่ีติดกับท่ีดินนั้น
เสมอ ส่ิงใดก็ตามท่ีถูกน ามาก่อสร้างปลูกปักยึดติดไว้ย่อมถูกมองว่าเป็นเพียงส่วนท่ีส าคัญรองลงมาไม่
ว่าส่ิงนั้นจะมีมูลค่ามากกว่ามูลค่าของท่ีดินเปล่าๆก็ตาม19 เกิดผลทางกฎหมายคือเป็นทางท่ีเจ้าของ
ท่ีดินได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ท่ีปลูกปักลงในท่ีดิน และในขณะเดียวกันก็เป็นเหตุแห่งการระงับไปซึ่ง
กรรมสิทธิ์ของเจ้าของทรัพย์ท่ีรวมสภาพกับท่ีดิน ซึ่งผลดังกล่าวมีลักษณะเป็นช้ีกรรมสิทธิ์อันเป็นการ
ป้องกันการขัดแย้งกันของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ ในขณะเดียวกันย่อมเป็นการสงวนไว้ซึ่งคุณค่าของทรัพย์
ท่ียึดติดเป็นส่วนควบกับท่ีดินมิให้ถูกท าลาย 

หลักการส าคัญอีกประการหนึ่งท่ีอยู่เบื้องหลังการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วน
ควบ คือหลักการปกป้องบุคคลท่ีสาม (principle of protection of third parties) หลักการนี้ต้ังอยู่
บนพื้นฐานท่ีว่า ส่ิงใดจะเป็นอสังหาริมทรัพย์หรือส่วนควบหรือไม่ ควรเป็นส่ิงท่ีบุคคลภายนอกสามารถ
รับรู้ได้ด้วยตาเปล่าเห็นเป็นประจักษ์ (common opinion) ดังนั้น หากมีการซื้อขายท่ีดินโดยมี
โรงเรือนต้ังอยู่บนที่ดินด้วย ผู้ซื้อซึ่งเป็นบุคคลภายนอกควรมั่นใจได้ว่าจากลักษณะท่ีปรากฏสู่ภายนอก
โรงเรือนนั้นเป็นอสังหาริมทรัพย์และเป็นส่วนควบของท่ีดินท่ีตนจะได้ไป หลักการนี้จึงเป็นหลักการท่ี

                                            
18

  Sofie Bouly, supra note 1, p. 115. ; Lars van Vliet, supra note 1, p. 618. 
; L P W van Vliet, supra note 16, p 70.  

19 L P W van Vliet, supra note 16, p. 67. 
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ปกป้องความคาดหวังอันชอบธรรม (justified expectations) ของบุคคลภายนอกท่ีหวังจะได้ส่วน
ควบของทรัพย์ท่ีตนซื้อ เพราะเหตุว่าเขาเห็นได้อย่างชัดเจนจากสภาพภายนอกว่าทรัพย์นั้นเป็นส่วน
ควบ กฎหมายจึงควรคุ้มครองความคาดหวังเช่นนี้ แต่ท้ังนี้ต้องปรากฏว่าบุคคลภายนอกเข้าใจว่าตนจะ
ได้ส่วนควบมาด้วยเจตนาสุจริตด้วย20  

เหตุผลท่ีหลักส่วนควบจะต้องปกป้องประโยชน์ของบุคคลท่ีสาม เนื่องมาจากลักษณะ
ส าคัญประการหนึ่งของหลักส่วนควบคือการรวมสภาพ ซึ่งการรวมสภาพท่ีเป็นเงื่อนไขส าคัญของการ
ได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบนั้น ระบบกฎหมายส่วนใหญ่ยอมรับกันว่าต้องมีลักษณะท่ีเห็นเป็น
ประจักษ์ โดยเฉพาะการรวมสภาพของทรัพย์อื่นเข้ากับท่ีดินซึ่งเป็นอสังหาริมทรัพย์จะมีผลเป็นพิเศษ
ต่างจากการรวมสภาพของสังหาริมทรัพย์ด้วยกัน ผลประการแรก การรวมสภาพสังหาริมทรัพย์ใดเข้า
กับท่ีดินซึ่งเป็นอสังหาริมทรัพย์จะท าให้สังหาริมทรัพย์นั้นเปล่ียนสถานะกลายเป็นอสังหาริมทรัพย์ ผล
ประการท่ีสองคือ การรวมสภาพสังหาริมทรัพย์เข้ากับท่ีดินท าให้เจ้าของท่ีดินได้กรรมสิทธิ์ใน
สังหาริมทรัพย์ท่ีรวมสภาพเข้ากับท่ีดินของตน กรรมสิทธิ์ในท่ีดินจึงครอบไปถึงสังหาริมทรัพย์ท่ีติดกับ
ท่ีดินโดยท่ีดินมีลักษณะเป็นทรัพย์ท่ีครอบง าน าหน้าเสมอ ดังนั้น ระบบกฎหมายหลายๆ ระบบ จึงได้
สร้างหลักการทางกฎหมายท่ีจะแยกการทรงกรรมสิทธิ์ในโรงเรื อนหรือส่ิงปลูกสร้างออกจากท่ีดิน
เรียกว่าสิทธิเหนือพื้นดิน (superficies) โดยการแยกกรรมสิทธิ์ออกจากกันนี้ เป็นการยกเว้นผลทาง
กฎหมายประการท่ีสอง คือการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ (accession) แต่อย่างไรก็ตาม
การด ารงคงอยู่ของสิทธิเหนือพื้นดินไม่สามารถเปล่ียนแปลงผลของการรวมสภาพประการแรกได้ 
กล่าวคือโรงเรือนท่ีติดกับท่ีดินนั้นย่อมเป็นอสังหาริมทรัพย์อยู่นั่นเอง21 เมื่อการรวมสภาพก่อให้เกิดผล
อย่างส าคัญถึงสองประการนี้เอง จึงต้องมีลักษณะท่ีชัดเจนท่ีบุคคลภายนอกจะเห็นได้เป็นประจักษ์  

จากท่ีได้กล่าวถึงข้อความคิดและหลักการพื้นฐานของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลัก
ส่วนควบจะเห็นได้ว่า หลักการดังกล่าวยังด ารงคงอยู่ต้ังแต่ในสมัยโรมันมาตราบจนกระท่ังในยุค
ปัจจุบัน แต่เนื่องจากสภาพการด ารงชีวิตของมนุษย์ในสังคมท่ีเปล่ียนไปท าให้มีความต้องการใช้ท่ีดิน
มากขึ้น แนวความคิดด้ังเดิมท่ีว่าส่ิงใดท่ีปลูกปักลงในท่ีดินย่อมเป็นของเจ้าของท่ีดินนั้นจึงถูกต้ังค าถาม
ว่ายังคงความศักดิ์สิทธิ์ในการใช้บังคับอยู่หรือไม่เพียงใด ซึ่งเหตุผลท่ีจะลดทอนหลักการได้กรรมสิทธิ์
โดยหลักส่วนควบนั้นมีได้หลายประการ เช่นความจ าเป็นในการใช้ท่ีดินเพื่ออยู่อาศัย อาจต้องมีการ

                                            
20

 Sofie Bouly, supra note 1, p. 115. ; Lars van Vliet, supra note 1,. p 620.        
L P W van Vliet, supra note 16, pp. 67, 71-72. 

21 Lars van Vliet, supra note 1, p. 619. ; L P W van Vliet, supra note 16,   
p. 70.  
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แบ่งสรรสิทธิในการใช้ท่ีดินให้แก่บุคคลหลายราย เพื่อแก้ปัญหาการขาดแคลนท่ีดินอันเนื่องมาจาก
ประชากรท่ีเพิ่มข้ึนอย่างมากแต่ผู้ทรงกรรมสิทธิ์ในท่ีดินมีจ านวนมีน้อยราย หากไม่มีการก าหนดแบ่ง
สรรสิทธิในท่ีดินให้เกิดมีขึ้น โอกาสท่ีบุคคลจะได้ใช้ในท่ีดินให้เกิดประโยชน์สูงสุดก็ลดลงไป การแบ่ง
สรรบันสิทธิในการใช้สอยท่ีดินจึงมีลักษณะเป็นการให้บุคคลอื่นของจากเจ้าของท่ีดินร่วมใช้ท่ีดิน ใน
ขณะเดียวกันก็เป็นการจ ากัดขอบเขตกรรมสิทธิ์ของเจ้าของท่ีดินมิให้คลุมไปถึงส่ิงท่ีบุคคลผู้มีสิทธิสร้าง
ลงบนที่ดินนั้นด้วย ท้ังนี้ก็เพื่อประโยชน์ในการใช้สอยท่ีดินได้ในความเป็นจริง อย่างไรก็ตาม การมีผล
ใช้บังคับของการได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบอาจมีความแตกต่างกันได้ในแต่ละประเทศ ส่ิงหนึ่งท่ี
เป็นปัจจัยของการพิจารณาความมีผลบังคับของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบท่ีผู้เขียน
มุ่งพิจารณาก็คือ การแบ่งสรรสิทธิในท่ีดินโดยอาศัยเจตนาของบุคคล โดยจะพิจารณาว่าเจตนาใน
ลักษณะใดมีผลต่อการสร้างสิทธิในท่ีดินซึ่งเป็นอาจเป็นการยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลัก
ส่วนควบ โดยจะพิจารณาเปรียบเทียบกฎหมายของต่างประเทศ คือ ประเทศเนเธอร์แลนด์ ประเทศ
ฝรั่งเศส มลรัฐหลุยเซียน่า และประเทศเยอรมนี 

4.2 แนวคิดเร่ืองบทบาทของเจตนาต่อการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ 
 
เมื่อพิจารณาการได้กรรมสิทธิ์ ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบตามนัยแห่งมาตรา 144 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทยซึ่งเป็นหลักท่ัวไปจะพบว่า เป็นการก าหนดผลทางกฎหมาย
อันเนื่องมาจากความสัมพันธ์ของทรัพย์ มีลักษณะข้อเท็จจริงท่ีว่าทรัพย์ส่ิงหนึ่งได้เข้าไปเกี่ยวข้อง
พัวพันกับทรัพย์อีกทรัพย์หนึ่ง ในลักษณะท่ีมีการรวมสภาพเข้ากันจนถึงขนาดเป็นส่วนท่ีเป็น
สาระส าคัญไม่ควรมีการแยกท าลายจากกัน กฎหมายจึงก าหนดผลให้กรรมสิทธิ์เป็นของเจ้าของทรัพย์
ท่ีมีลักษณะครอบง าน าหน้าทรัพย์อื่นๆ ท่ีมารวมสภาพ หรือเป็นเจ้าของรวมกันในบางกรณี โดยได้
ก าหนดข้อยกเว้นของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบไว้ในมาตรา 145 และมาตรา 146 
ข้อยกเว้นท่ีผู้เขียนมุ่งพิจารณาคือข้อยกเว้นตามนัยแห่งมาตรา 146 กรณีปลูกสร้างโดยมี “สิทธิใน
ท่ีดินของผู้อื่น” ซึ่งในระบบกฎหมายไทย ความเห็นส่วนใหญ่เห็นไปในท านองท่ีว่า สิทธิในท่ีดินของ
ผู้อื่นตามนัยแห่งมาตรา 146 นั้นเกิดขึ้นด้วยการแสดงเจตนาได้ โดยอาจเป็นการแสดงเจตนาผูกนิติ
สัมพันธ์เป็นนิติกรรมก่อสิทธิที่ชัดเจน หรือแม้กระท่ังการแสดงเจตนาให้ความยินยอมก็อาจก่อให้เกิด
สิทธิในท่ีดินของผู้อื่นตามนัยแห่งมาตรา 146 ได้ ผู้เขียนจึงเกิดความสนใจว่า การได้กรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์โดยหลักส่วนควบตามกฎหมายต่างประเทศนั้น การแสดงเจตนาในลักษณะดังกล่าวมีผลอย่างไร
ต่อหลักส่วนควบ นอกจากนั้นผู้เขียนยังสนใจพิจารณาด้วยว่า ผลของหลักส่วนควบตามกฎหมาย
ต่างประเทศ ท้ังในเรื่องการปฏิบัติต่อโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง และการชดใช้เยียวยาแก่เ จ้าของ
กรรมสิทธิ์เดิมมีลักษณะเป็นอย่างไร 
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ในส่วนของการพิจารณาผลของการแสดงเจตนาต่อการได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบ 

ผู้เขียนขอกล่าวในเบื้องต้นว่า ปัจจุบันระบบกฎหมายหลายประเทศยอมรับว่าเจตนามีผลต่อการได้
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ แต่เจตนาในลักษณะใดท่ีสมควรยอมรับให้มีผลต่อการ ได้
กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบยังมีความแตกต่างกันอยู่ โดยองค์ประกอบส าคัญท่ีเจตนาเข้าไปมีผล
แทรกแซงการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบคือ การพิจารณาองค์ประกอบในส่วนของการ
รวมสภาพ ซึ่งโดยปกติแล้วการรวมสภาพนั้นสามารถพิจารณาได้จากสภาพภายนอกของทรัพย์นั้นเอง 
แต่ในปัจจุบัน เจตนาของคู่กรณีอาจมีผลเป็นการบั่นทอนท าลายผลของการรวมสภาพทางกายภาพนั้น
ได้ กล่าวคือ แม้มีการรวมสภาพเป็นท่ีเห็นประจักษ์ แต่อาจไม่ตกเป็นกรรมสิทธิ์แก่เจ้าของทรัพย์ตาม
หลักส่วนควบ กฎหมายบางประเทศยอมรับการผลของการแสดงเจตนาต่อหลักส่วนควบเฉพาะกรณีท่ี
การแสดงเจตนานั้นสอดคล้องกับปัจจัยทางภาวะวิสัย กฎหมายของบางประเทศยอมรับผลของการ
แสดงเจตนาต่อหลักส่วนควบแม้เป็นการแสดงเจตนาท่ีมีลักษณะแบบอัตวิสัย และกฎหมายของบาง
ประเทศยอมรับผลของการแสดงเจตนาต่อหลักส่วนควบเฉพาะบางกรณีเท่านั้น  

4.2.1 กฎหมายของประเทศที่พิจารณาความเป็นส่วนควบโดยอาศัยปัจจัยทางภาวะ
วิสัย: กฎหมายประเทศเนเธอร์แลนด์ 

กฎหมายเกี่ยวด้วยการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบของประเทศ
เนเธอร์แลนด์นั้น มีความน่าสนใจท่ีจะน ามาศึกษาเปรียบเทียบเพราะเหตุว่า เป็นตัวอย่างของการ
พิจารณาความเป็นส่วนควบโดยอาศัยปัจจัยทางภาวะวิสัยเป็นเครื่องบ่งช้ีอย่างชัดเจน และมีการ
ตีความบทบัญญัติว่าด้วยการได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบค่อนข้างจะพิเศษกว่ าประเทศอื่นๆ 
กล่าวคือมีทางท่ีจะได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบถึงสองทางด้วยกัน กล่าวคือโดยทางการเป็นส่วน
ควบของท่ีดิน และโดยเหตุท่ีทรัพย์นั้นเป็นอสังหาริมทรัพย์ 

4.2.1.1 บทบัญญัติของกฎหมายเก่ียวด้วยการได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบ 

  การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบกรณีสังหาริมทรัพย์รวมสภาพ
เข้ากับท่ีดิน มีกฎหมายของประเทศเนเธอร์แลนด์ ท่ีเกี่ยวข้องด้วยเรื่องดังกล่าวปรากฏอยู่ใน     
Article 3:3 Article 3:4 Article 5:3 และ Article 5:20 ของ Dutch Civil Code มีสาระส าคัญดังนี้ 

  “Article 3:3 อสังหาริมทรัพย์ และสังหาริมทรัพย์ 
  1. อสังหาริมทรัพย์ หมายถึงท่ีดิน แร่ธาตุท่ียังมิได้ขุดแยกจากท่ีดิน ต้นไม้ท่ี

ปลูกบนท่ีดิน โรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างท่ียึดติดกับท่ีดินอย่างถาวร ไม่ว่าจะยึดติดกับท่ีดินโดยตรงหรือ
โดยการเช่ือมต่อกับโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอื่นๆท่ียึดติดกับท่ีดินนั้น 
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  2. สังหาริมทรัพย์ คือ ทรัพย์อื่นท่ีมิใช่อสังหาริมทรัพย์ 

  Article 3:4 ส่วนควบ 
  1. คือบรรดาทรัพย์ซึ่งตามความเห็นของวิญญูชนเห็นว่าเป็นส่วนหนึ่งของ

ทรัพย์อีกส่ิงหนึ่ง ทรัพย์นั้นเป็นส่วนควบ 
  2. ทรัพย์ท่ีติดเข้ากับทรัพย์ประธานในลักษณะท่ีไม่สามารถแยกออกจากกัน

ได้โดยไม่ก่อให้เกิดความเสียหายอย่างมีนัยส าคัญต่อตัวทรัพย์นั้นเองและต่อทรัพย์ประธาน ทรัพย์นั้น
เป็นส่วนควบของทรัพย์ประธาน 

  Article 5:3 การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ 
  ตราบเท่าท่ีไม่มีบทบัญญัติแห่งกฎหมายบัญญัติไว้เป็นอย่างอื่น เจ้าของ

ทรัพย์ย่อมได้กรรมสิทธิ์ในบรรดาส่วนควบของทรัพย์นั้น 

  Article 5:20 ขอบเขตของกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน 
  ตราบเท่าท่ีไม่มีบทบัญญัติแห่งกฎหมายบัญญัติไว้เป็นอย่างอื่น กรรมสิทธิ์ใน

ท่ีดินนั้นครอบคลุมบรรดาส่ิงเหล่านี้ 
........ 
  จ. โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีติดตรึงตราอย่างถาวรบนท่ีดิน ท้ังท่ีติดกับ

ท่ีดินโดยตรงหรือโดยผ่านโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอื่นท่ีติดบนท่ีดินก่อนนั้น เว้นแต่จะเป็นส่วนควบ
กับอสังหาริมทรัพย์ของผู้อื่น 

..........”.22 

                                            
22

 Article 3:3 ‘Immovable’ and ‘movable’ 
 1. ‘Immovable’ are the land, the not yet mined minerals, the plants 

connected with the land, and the buildings and constructions permanently attached 
to the land, either directly or through a connection with other buildings or 
constructions.  

 2. ‘Movable’ are all things that are not immovable. 
 Article 3:4 ‘Components’ 
 1. All that, according to general accepted views (common opinion), 

forms a part of a thing, is a ‘component’ of that thing. 
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  เมื่อพิจารณาบทบัญญัติท่ีเกี่ยวข้องจะเห็นได้ว่า การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์

โดยหลักส่วนควบกรณีมีการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินของผู้อื่นตามกฎหมายของ
ประเทศเนเธอร์แลนด์นั้น ได้รับข้อความคิดจากหลัก superficies solo cedit กล่าวคือเป็นการช้ี
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ท่ีปลูกปักลงบนที่ดินให้ตกเป็นของเจ้าของท่ีดิน เนื่องจากท่ีดินมีสภาพธรรมชาติท่ี

                                            
 2. A thing that is attached to another principal thing in such a way that 

it cannot be separated from it without causing meaningful damage to one of the 
things, becomes a component of the principle thing.  

Article 5:3 Accession 
 As far as the law does not provide otherwise, the owner of a thing is 

the owner of all its components. 
 Article 5:20 Scope of the right of ownership of land 
 1. The ownership of land comprises, as far as the law does not 

provide otherwise:  
 a. the topsoil;  
 b. the layers of earth beneath the topsoil;  
 c. the groundwater that comes to the surface naturally or through an 

installation;  
 d. the water above the soil unless it has an open connection to water 

covering another’s land;  
 e. buildings and constructions permanently attached to the soil, either 

directly or through a connection with another building or construction, unless they 
are a component of someone else’s immovable thing;  

 f. plants (vegetation) and trees connected to the soil. 
 2. Contrary to paragraph 1, the ownership of a network, existing of one 

or more cables or pipelines which are used for transporting fixed, liquid or gaseous 
substances, energy or information, which are or will be installed in, on or above the 
land of others, belongs to the person who has lawfully installed them or to his legal 
successors. 
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ส าคัญสามารถครองง าน าหน้าทรัพย์อื่นๆ ท่ีมาปลูกปักลงได้23 การได้กรรมสิทธิ์ในลักษณะดังกล่าวเกิด
จากการท่ีทรัพย์ซึ่งแต่เดิมมีความเป็นอยู่ต่างหากจากกัน มีการรวมสภาพเข้ากัน เมื่อทรัพย์นั้นมี
เจ้าของต่างรายกันย่อมเกิดความขัดแย้งกันของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ ดังนั้นกฎหมายจึงช้ีกรรมสิทธิ์ลงไป
ว่าทรัพย์ท่ีรวมสภาพเข้ากันนั้นจะเป็นของผู้ใด แต่การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ด้วยเหตุท่ีมีทรัพย์ติดเข้า
กับท่ีดินของประเทศเนเธอร์แลนด์นั้น มีการปรับใช้กฎหมายไปในทางท่ีว่าสามารถเกิดขึ้นได้สองทาง
ด้วยกัน กล่าวคือเกิดขึ้นตาม Article 3:4 ประกอบ Article 5:3 ทางหนึ่ง และตาม Article 3:3 
ประกอบ Article 5:20 อีกทางหนึ่ง 

  การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบทางแรกคือ ตาม Article 3:4 
ประกอบ Article 5:3 เป็นการได้กรรมสิทธิ์ตามความในนิยามของการเป็นส่วนควบและผลของส่วน
ควบโดยตรง เมื่อพิจารณาตาม Article 3:4 จะเห็นได้ว่า เป็นการถือเอาสภาพท่ีเห็นได้จากภายนอก
เป็นเกณฑ์ในการพิจารณาว่าทรัพย์ส่ิงใดเป็นส่วนควบหรือไม่ โดยมีหลักเกณฑ์ในการพิจารณาสองทาง
ด้วยกัน ทางแรก เป็นการพิจารณาโดยอาศัยความเห็นของวิญญูชน (common opinion) ในการช้ีว่า
ทรัพย์ส่ิงใดเป็นส่วนควบหรือไม่ โดยพิจารณาจากสภาพภายนอกของทรัพย์นั้นเองว่าทรัพย์นั้น
สามารถด ารงคงอยู่อย่างเอกสภาพ หรือเป็นเพียงส่วนท่ีประกอบเข้าเป็นส่วนควบกับทรัพย์อื่น เช่น 
ตัวถังรถยนต์กับล้อ จากสภาพภายนอกวิญญูชนย่อมเห็นได้ว่าล้อเป็นเพียงส่วนควบของตัวถังรถยนต์ 
ส าหรับทางท่ีสอง ท่ีจะใช้ในการพิจารณาความเป็นส่วนควบของทรัพย์นั้นคือ การรวมสภาพนั้นไม่
สามารถแยกจากตัวทรัพย์ท่ีครอบง าน าหน้าได้นอกจากจะท าลายหรือก่อความเสียหายแก่ตัวทรัพย์
นั้นเอง แนวทางท่ีสองนี้มีความส าคัญเมื่อความเห็นของวิญญูชนเพียงอย่างเดียวไม่สามารถช้ีได้ว่า
ทรัพย์ท่ีติดเข้ากับทรัพย์ท่ีครอบง าน าหน้านั้นเป็นส่วนควบ จึงพิจารณาจากความเสียหายจะท่ีเกิดขึ้น
จากการแยกทรัพย์นั้นเองท่ีจะช้ีว่าสมควรเป็นส่วนควบของทรัพย์หรือไม่24 

                                            
23 Sofie Bouly, supra note 9, pp. 30-31. 
24

 Hendrik Goossens, “Legal System of Civil law in the Netherland : 
Acquisition of property rights”, Dutch Civil Law (DCL), Retrieved on July 12, 2018, 

from http:// www.dutchcivillaw.com /content/ legalsystem044.htm. (การพิจารณาความ
เป็นส่วนควบตาม Article 3:4 ท้ังสองแนวทางไม่จ าเป็นว่าจะต้องเกิดข้อเท็จจริงตาม ข้อ 1. และข้อ 
2. พร้อมกันหรือเกิดตามล าดับกันไป ตัวอย่างเช่นหลังคาบ้าน แม้จะสามารถรื้อถอนออกไปจากบ้าน
ได้โดยง่าย แต่ความเห็นของวิญญูชนย่อมเห็นได้ว่าหลังคานั้นเป็นส่วนหนึ่งท่ีส าคัญของบ้าน หรือบาง
กรณีอาจเกิดข้อเท็จจริงต้องด้วยท้ังสองแนวทางก็ได้) ; Arthur F. Salomons, “National Report 
on the Transfer of Movables in The Netherlands” in National Reports on the Transfer 
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  เมื่อพิจารณาการได้กรรมสิทธิ์ โดยหลักส่วนควบข้างต้นจะเห็นได้ว่า 

กฎหมายไม่เปิดช่องให้การแสดงเจตนาของคู่กรณีท่ีมีบทบาทต่อการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนควบ 
กล่าวคือ การพิจารณาว่าทรัพย์เป็นส่วนควบหรือไม่ กฎหมายมุ่งพิจารณาความเป็นจริงท่ีเกิดขึ้น (the 
factual situation) ว่าทรัพย์นั้นมีสภาพเป็นส่วนควบหรือไม่ และสภาพแห่งการเป็นส่วนควบดังกล่าว
ไม่สามารถยกเว้นได้โดยการแสดงเจตนาเป็นสัญญาระหว่างคู่กรณี25   

  การได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบอีกทางหนึ่งคือ ตาม Article 3:3 
ประกอบ Article 5:20 เป็นการได้มาอันเนื่องมาจากสภาพความเป็นอสังหาริมทรัพย์ท่ีต้ังอยู่บนท่ีดิน 
กรรมสิทธิ์ในท่ีดินจึงครอบไปถึงอสังหาริมทรัพย์เหล่านั้นด้วย ส าหรับตัวอย่างการได้กรรมสิทธิ์ในกรณี
นี้ ผู้เขียนขอยกข้อเท็จจริงตามค าพิพากษาปี ค.ศ. 1997 ในคดี Portacabin ซึ่งถือได้ว่าเป็นค า
พิพากษาท่ีได้รับการกล่าวถึงอย่างมาก เกี่ยวด้วยประเด็นการได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบตาม 
Article 3:3 ประกอบ Article 5:20 และยังได้กล่าวถึงประเด็นเรื่องการพิจารณาการแสดงเจตนาของ
คู่สัญญาด้วยว่ามีผลอย่างไรต่อการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ตามหลักส่วนควบ26 

  ข้อเท็จจริงท่ีเกิดขึ้นในค าพิพากษาดังกล่าว เป็นกรณีท่ีนักธุรกิจคนหนึ่ง
ต้องการขยายส านักงาน จึงใช้ Portacabin มาสร้างต่อเติมติดกับอาคารเดิมท่ีปลูกสร้างไว้แล้ว 
(Portacabin คือส่ิงปลูกสร้างขนาดเล็กท่ีออกแบบให้สามารถเคล่ือนย้ายได้) โดยตัว Portacabin ติด
อยู่ท้ังกับท่ีดินและติดกับตัวส านักงานอย่างแนบสนิท ลักษณะของการติดกับท่ีดินเป็นการติดโดยใช้
คอนกรีตเป็นฐานเช่ือมท่ีดินกับ Portacabin นอกจากนั้นยังได้ท าการติดต้ังท่อระบายน้ าเสีย ท่อแก๊ส 

                                            
of Movables in Europe Volume 6: The Netherlands, Switzerland, Czech Republic, 
Slovakia, Malta, Latvia, ed. Wolfgang Faber / Brigitta Lurger. (Munich: Sellier European 
Law Publishers GmbH, 2011), p. 99. ; W.M. Kleyn, “The Law of property” in 
Introduction to Dutch law for Foreign lawyers, ed. D.C. Fokkema / J.M.J. Chorus / E.H. 
Hondius / E.Ch.Lisser (Deventer/The Netherlands : Kulwer, 1978), pp. 79-80.                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                      

25 Hendrik Goossens, supra note 24. 
26 L P W van Vliet, supra note 16, p. 68. ; Ann Apers, “Party Autonomy in 

the Classification of Things ; Expansion of the Term ‘Immovable’” in Property Law 
Perspectives  II. , ed. Bram Akkermans , Ernst Marais and Eveline Ramaekers, 
(Cambridge, UK : Intersentia Publising Ltd, 2014 ), pp 193-194. ; Ina Knobel, 
“Accession of movables to land, South African law and Dutch law”, Comparative and 
International Law Journal of Southern Africa, Vol. 45, Issue 1, p. 84 (March 2012). 
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ท่อประปา สายไฟฟ้าและสายโทรศัพท์ใน Portacabin กับท้ังมีการปลูกต้นไม้รายล้อมอาคารเดิมและ 
Portacabin ไว้ เมื่อพิจารณาด้วยสายตาเห็นได้ว่า Portacabin เป็นส่วนหนึ่งของอาคารเดิม ต่อมา
ผู้สร้างได้จ านองท่ีดินเป็นประกันหนี้กับธนาคาร ผลสุดท้ายท่ีดินถูกยึดเพื่อบังคับช าระหนี้ ท่ีดินจึงถูก
ประมูลขายไปและธนาคารผู้รับจ านองได้ซื้อไว้เอง หลังจากนั้นผู้ตรวจภาษีได้ท าการบังคับขาย
สังหาริมทรัพย์ ท้ังหมดท่ีเป็นของผู้สร้างเพื่อช าระหนี้ภาษีอากรค้าง โดยผู้ตรวจภาษี ได้ขาย 
Portacabin ไป เพราะเห็นว่าเป็นสังหาริมทรัพย์ ต่อมามีบุคคลภายนอกเข้าซื้อ Portacabin และรื้อ
ถอนออกไปจากท่ีดิน27 กรณีดังกล่าวเกิดปัญหาโต้แย้งขึ้นว่า Portacabin มีสภาพเป็นอสังหาริมทรัพย์
หรือสังหาริมทรัพย์ตาม Article 3:3 หากเป็นอสังหาริมทรัพย์เนื่องจากลักษณะท่ีติดตรึงตราถาวรแล้ว 
ย่อมมีลักษณะเป็นส่ิงท่ีย่อมเป็นท่ีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินครอบไปถึงตามนัยแห่ง Article 5:20 เป็นการ
ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ตามหลัก superficies solo cedit ประการหนึ่ง28 ดังนั้นเมื่อมีการจ านอง
ท่ีดินท้ังแปลง สิทธิจ านองจึงครอบไปถึง Portacabin ตกเป็นวัตถุแห่งสิทธิจ านองด้วย แต่หากยังคง
สภาพเป็นสังหาริมทรัพย์เนื่องจากเจตนาของผู้สร้างท่ีไม่ประสงค์จะให้ติดตรึงตราถาวรกับท่ีดินแล้ว ก็
จะไม่ตกเป็นวัตถุแห่งกรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ีจะครอบไปถึงตามมาตรา 5:20 เมื่อไม่เป็นส่วนหนึ่งของท่ีดิน
จึงไม่ตกอยู่ภายใต้สิทธิจ านอง 

  Dutch Supreme Court ได้วินิจฉัยว่า Portacabin เป็นอสังหาริมทรัพย์ 
โดยพิจารณาตามนัยแห่ง Article 3:3 ซึ่งโรงเรือนจะกลายเป็นอสังหาริมทรัพย์ได้เมื่อปรากฏว่า 
ลักษณะ (Character) และการก่อสร้าง (Construction) โรงเรือนบนท่ีดินเป็นท่ีคาดหมายได้ว่าจะ
ต้ังอยู่บนที่ดินนั้นเป็นการถาวร ท้ังๆ ท่ีในทางเทคนิคแล้วมีความเป็นไปได้ท่ีจะเคล่ือนย้ายโรงเรือนไป
ยังท่ีอื่น ซึ่งความคาดหมายได้นี้เป็นการคาดหมายได้จากความเห็นของวิญญูชน เจตนาของผู้สร้างจะมี
บทบาทตราบเท่าท่ีเจตนานั้นมีลักษณะเห็นได้โดยบุคคลท่ัวไป ซึ่งมีลักษณะเป็นการพิจารณาแบบ
ภาวะวิสัยจากสภาพของทรัพย์นั้นเอง29 ศาลไม่ได้ให้ความส าคัญกับเจตนาแบบอัตวิสัยของคู่กรณี 
แนวค าวินิจฉัยดังกล่าวนี้ได้ถูกยืนยันอีกครั้งในคดี Marritime Cargo Containers ว่าเจตนาแบบอัต
วิสัยไม่มีบทบาทใดๆ ต่อการเป็นอสังหาริมทรัพย์ ตามาตรา 3:3 ซึ่งจะเป็นผลให้เกิดการได้กรรมสิทธิ์
ตามนัยแห่งมาตรา 5:20 ซึ่งข้อเท็จจริงในคดีมีความคล้ายคลึงกัน กล่าวคือเป็นกรณีท่ีมีการใช้ตู้คอน

                                            
27 L P W van Vliet, supra note 16, p. 68. 
28 Lars van Vliet, supra note 1, p. 621. 
29 L P W van Vliet, supra note 16. p. 69. ; Ina Knobel, supra note 26. p.84. 
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เทนเนอร์เพื่อเก็บรักษาสินค้าโดยมีการเช่ือมต่อส่ิงสาธารณูปโภคเข้าไปใช้ Dutch Supreme Court 
ตัดสินว่าตู้ดังกล่าวเป็นอสังหาริมทรัพย์โดยวางหลักในการพิจารณาไว้ส่ีประการ30 คือ 

  1.ทรัพย์ท่ีจะถูกพิจารณาว่าเช่ือมต่อกับท่ีดินในสภาพติดตรึงตราถาวรตาม
มาตรา 3:3 นั้น ถ้ามีความมุ่งหมายโดยธรรมชาติ โดยหน้าท่ีของมันเองให้ติดอยู่กับท่ี และผู้สร้างมี
เจตจ านงให้ต้ังอยู่อย่างถาวรแล้ว แม้ในความจริงอาจมีทางเคล่ือนย้ายออกไปได้ก็ไม่เป็นส่ิงท่ีต้องน ามา
พิจารณา 

  2.ในการตอบปัญหาท่ีว่า โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นมีเจตจ านงให้ต้ังอยู่
อย่างถาวรหรือไม่ พิจารณาได้จากเจตจ านงของผู้สร้าง 

  3.เจตจ านงและความมุ่งหมายนั้น ต้องเป็นส่ิงท่ีเห็นได้จากภายนอก 
กล่าวคือเป็นท่ีวิญญูชนรับรู้ได้จากการพิจารณาภายนอก 

  4.ความเห็นของวิญญูชนนั้นแม้ไม่สามารถช้ีได้ว่าส่ิงใดเป็นอสังหาริมทรัพย์
โดยธรรมชาติได้ แต่ก็เป็นปัจจัยหนึ่งในการพิจารณาถึงสภาพการเช่ือมต่อรวมสภาพว่า อย่างใดจึงถือ
ได้ว่าเป็นการรวมสภาพติดตรึงตราแน่นหนาถาวร 

  ดังท่ีผู้เขียนได้กล่าวไว้แล้วว่า การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ท่ีปลูกปักลงในท่ีดิน
ตามกฎหมายของประเทศเนเธอร์แลนด์นั้นเกิดขึ้นได้สองทาง ทางหนึ่งคือตาม Article 3:3 ประกอบ 
Article 5:20 อันกล่าวถึงขอบเขตของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ีขยายไปถึงส่ิงท่ีปลูกปักบนท่ีดินได้ อีกทาง
หนึ่งคือตาม Article 3:4 ประกอบ Article 5:3 ซึ่งเป็นเรื่องส่วนควบโดยตรง แต่ไม่ว่าพิจารณาตาม
มาตราใดในกรณีของการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดินของผู้อื่นก็เป็นการได้กรรมสิทธิ์
ท่ีเกี่ยวพันกับการพิจารณาสถานะของท่ีดินตามหลัก superficies solo cedit ท้ังส้ิน31 

4.2.1.2 บทบัญญัติของกฎหมายเก่ียวด้วยข้อยกเว้นของการได้กรรมสิทธิ์โดย
หลักส่วนควบของประเทศเนเธอร์แลนด์ 

   ข้อยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์ ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ กรณีปลูกสร้าง
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดินของผู้อื่นตามกฎหมายของประเทศเนเธอร์แลนด์ เกิดขึ้นได้โดย
การก่อตั้งสิทธิเหนือพื้นดินขึ้น (a right of superficies) ก่อให้เกิดผลคือ ผู้ปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิง
ปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น สามารถใช้อ านาจอย่างผู้ทรงกรรมสิทธิ์เหนือโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างตาม
ความเป็นจริง แต่โดยนัยแห่งกฎหมายแล้ว การก่อสิทธิเหนือพื้นดินเป็นทางได้มาซึ่งข้อจ ากัด

                                            
30

 Ann Apers, supra note 26, p. 193. 
31 Lars van Vliet, supra note 1, p. 625. 
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กรรมสิทธิ์ในท่ีดิน (a limited property right vested on the land)32 ปรากฏใน Article 5 : 101 
มีสาระส าคัญดังนี้ 
   “ Article 5: 101 ความหมายของ "สิทธิเหนือพื้นดิน" และ "การเช่าท่ีดิน" 
   1. สิทธิเหนือพื้นดินคือทรัพยสิทธิซึ่งผู้ทรงสิทธิ์สามารถมีหรือได้รับโรงเรือน
ส่ิงปลูกสร้างหรือพืช (ส่ิงปลูกสร้าง) ในอสังหาริมทรัพย์ของผู้อื่นได้ 
   2. สิทธิ เหนือพื้ นดินอาจก่อ ต้ังขึ้นบนอสังหาริมทรัพย์ของ ผู้อื่น  ท้ัง
อสังหาริมทรัพย์ท่ีปลอดจากทรัพย์สิทธิ์อื่น หรืออยู่ในบังคับของทรัพยสิทธิอื่น หรือตกอยู่ภายใต้
สัญญาเช่า 
   3. อาจก าหนดให้ผู้ทรงสิทธิเหนือพื้นดินต้องช าระค่าตอบแทนแก่เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์ท่ีตกอยู่ในบังคับสิทธิเหนือพื้นดินได้ใน The notarial deed ก่อต้ังสิทธิเหนือ
พื้นดิน”33 

                                            
32

 Hendrik Goossens, “Dutch Civil Law : Limited real right” Dutch Civil Law 
(DCL) Retrieved on July 12, 2018, from http://www.dutchcivillaw.com/content/dutch 
civillaw022.htm. ; Arthur F. Salomons, supra note 24., pp. 105-106. (ตามกฎหมายของ
ประเทศเนเธอร์แลนด์ นอกจากกรณีสิทธิเหนือพื้นดินแล้วยังมีข้อยกเว้นหลัก superficies solo 
cedit อย่างอื่นอีก เช่นกรณีตาม Article 5:20 ข้อ E ตอนท้าย ซึ่งเป็นกรณีของโรงเรือนรุกล้ า หรือ
ข้อยกเว้นตามกฎหมายพิเศษเช่นข้อยกเว้นในเรื่อง Apartment right หากคู่กรณีต้องการยกเว้นผล
ของหลักส่วนควบก็จะต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎหมายก าหนดเท่านั้น ดังนั้นล าพังแต่แสดงเจตนา
ระหว่างกันย่อมไม่เป็นผลให้ยกเว้นหลักส่วนควบได้ โปรดดู : Hendrik Ploeger, Aart van Velten 
and Jaap Zevenberger, Real Property Law and Procedure in the European Union : 
Report for the Netherlands (The European University Institute (EUI), January 15,2005), 
pp. 4-5.) 

33 Article 5:101 Definition of ‘right of superficies’ and ‘ground rent’  
 1. A right of superficies is a real property right which enables its 

proprietor - the ‘superficiary’ - to have or acquire for himself buildings, constructions 
or plants (vegetation) in, on or above an immovable thing owned by someone else.  

 2. The right of superficies may be established on someone else's 
immovable thing independent or dependent from another real property right or from 
a right of (farm) lease on that immovable thing.  
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   การก่อต้ังสิทธิเหนือพื้นดินตามกฎหมายของประเทศเนเธอร์แลนด์  เป็น
กรณีท่ีเจ้าของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินมอบสิทธิในการท่ีจะมีหรือได้รับโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดิน
ให้แก่บุคคลอื่น ถือได้ว่าเป็นการมอบสิทธิ์ในการใช้สอยท่ีดินอย่างหนึ่งท่ีแยกตัวออกมาจากอ านาจแห่ง
กรรมสิทธิ์ของเจ้าของท่ีดิน เมื่อพิจารณาจากความใน Article 5: 101 จะเห็นได้ว่าเป็นการมอบสิทธิ์
ในการใช้ท่ีดินให้มีผลอย่างเป็นทรัพยสิทธิ (real effect) และมีจุดมุ่งหมายพิเศษท่ีจะยกเว้นหลัก 
superficies solo cedit การมอบสิทธิ์โดยการสร้างสิทธิเหนือพื้นดินนี้ ต่างกับการมอบสิทธิ์ในการใช้
ท่ีดินในอีกรูปแบบหนึ่ง คือกรณีท่ีผู้ทรงกรรมสิทธิ์ในท่ีดินมอบสิทธิในการใช้ท่ีดินให้กับผู้ท่ีต้องการใช้
ประโยชน์ในท่ีดินโดยท าเป็นข้อสัญญา (agreement) ระหว่างกัน ซึ่งข้อสัญญาดังกล่าวก่อให้เกิดสิทธิ
ทางหนี้ระหว่างเจ้าของท่ีดินกับคู่สัญญาในการท่ีจะใช้สอยท่ีดินตามข้อสัญญาท่ีตกลงกันเท่านั้น ไม่
เกิดผลทางทรัพย์ท่ีจะใช้ยันต่อบุคคลภายนอกได้และไม่อาจเกิดผลในการแยกการทรงกรรมสิทธิ์ใน
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างออกจากท่ีดินเพราะเหตุว่า เป็นเพียงข้อตกลงในการมอบสิทธิการใช้ท่ีดิน
ของคู่สัญญาเท่านั้นมิได้ก่อสิทธิเหนือพื้นดินขึ้น เนื่องจากสิทธิเหนือพื้นดินเป็นทรัพยสิทธิท่ีมีผลใช้ยัน
ได้ต่อบุคคลท่ัวไป กฎหมายจึงจ ากัดเนื้อหาของสิทธิและต้องมีแบบพิธีในการก่อสิทธิดังกล่าว34 การก่อ
ทรัพย์สิทธิ์ที่ต้องท าตามแบบพิธีนี้เรียกว่า “Closed System of Real Rights”35 
   การก่อต้ังสิทธิเหนือพื้นดินตามกฎหมายของประเทศเนเธอร์แลนด์ ต้องมี
การจดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดิน เพื่อเป็นการประกาศการทรงทรัพย์สิทธิ์ดังกล่าวแก่บุคคลภายนอก
โดยท าการก่อสิทธิเหนือพื้นดินในรูปของหนังสือ notarial deed และต้องมีการจดทะเบียนด้วย เมื่อมี
การท าตามแบบพิธีดังกล่าวครบถ้วนถูกต้องแล้วจึงจะเกิดผลให้ผู้ทรงสิทธิสามารถมีหรือเป็นเจ้าของ

                                            
 3. The notarial deed by which a right of superficies has been 

established may impose an obligation upon the superficiary to pay a sum of money - 
the ‘ground rent’ - at regular or irregular intervals to the owner of the encumbered 
immovable thing. 

34
 Hendrik Goossens, supra note 32. ; W.M. Kleyn, supra note 24, pp. 73-

74, 100. 
35 Ibid. : (เหตุท่ีเรียกว่า Closed System เพราะการก่อทรัพย์สิทธิถูกจ ากัดชนิดและ

เนื้อหาของสิทธิไว้โดยกฎหมาย บุคคลใดต้องการสิทธิการใช้ (the right to use) ท่ีมีผลทางทรัพย์ 
(real effect) สามารถเลือกก่อต้ังได้ตามท่ีกฎหมายก าหนดไว้ แต่หากใช้สัญญาในการก่อต้ังสิทธิการ
ใช้กันเองระหว่างคู่กรณี ก็มีผลได้ในฐานะความผูกพันทางหนี้ เรียกว่า “Open System of 
Obligation”) 
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โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นได้ การเกิดผลสมบูรณ์เป็นทรัพยสิทธิเมื่อจดทะเบียนนี้
เรียกว่า constitutive effect36 
   สิทธิเหนือพื้นดินตามกฎหมายของประเทศเนเธอร์แลนด์ มีลักษณะพิเศษ
แตกต่างจากประเทศอื่นๆ คือ โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ในบังคับแห่งสิทธิเหนือพื้นดินนั้น โดยนัย
แห่งกฎหมายแล้ว โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างยังคงเป็นของเจ้าของท่ีดินอยู่  ผู้ทรงสิทธิมิใช่ผู้ท่ีได้
กรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างแยกออกไปอย่างเด็ดขาด เพียงแต่ได้ไปซึ่งข้อจ ากัดกรรมสิทธิ์ใน
ท่ีดินเท่านั้น เพราะเหตุว่า ระบบกฎหมายเนเธอร์แลนด์มองว่าตราบใดท่ีโรงเรือนยังเป็นส่วนหนึ่งของ
ท่ีดิน ตราบนั้นยังไม่มีกรรมสิทธิ์เกิดขึ้นใหม่อย่างเป็นเอกเทศในโรงเรือนนั้น กรรมสิทธิ์ในท่ีดินยังคง
เป็นอันหนึ่งอันเดียวครอบไปถึงส่วนควบของท่ีดิน แต่ข้อจ ากัดกรรมสิทธิ์ดังกล่าวให้อ านาจแก่ผู้ทรง
เสมือนว่าเป็นเจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น ผู้ทรงสิทธิ์เหนือพื้นดินจึงเป็นเจ้าของโรงเรือนหรือ
ส่ิงปลูกสร้างในความเป็นจริง เนื่องจากข้อจ ากัดกรรมสิทธิ์นี้เป็นทรัพย์สิทธิใช้ยันได้แม้แต่เจ้าของท่ีดิน 
สิทธิเหนือพื้นดินอาจจะด ารงคงอยู่อย่างเป็นเอกเทศ หรืออาจถูกผูกติดไว้กับทรัพยสิทธิ หรือสิทธิใน
การใช้ท่ีดินอื่นๆ ตามนัยแห่ง Article 5:101 (2) ก็ได้ เช่นในสัญญาเช่าท่ีคู่สัญญาตกลงก่อสิทธิเหนือ
พื้นดินให้ผู้เช่าปลูกสร้างโรงเรือนลงในท่ีดินได้ในระหว่างสัญญาเช่า สิทธิเหนือพื้นดินดังกล่าวนี้ท าให้ผู้
ทรงสิทธิมั่นใจได้ว่าเมื่อสิทธิเหนือพื้นดินส้ินสุดลงแล้ว เขาสามารถรื้อถอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ี
ท าลงออกไปได้โดยไม่จ าต้องจ่ายค่าตอนแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างให้แก่เจ้าของท่ีดิน ท้ังนี้ตามนัย
แห่ง Article 5:10537  

                                            
36

 Hendrik Goossens, supra note 24. ; Hendrik Ploeger, Aart van Velten 
and Jaap Zevenberger, Real Property Law and Procedure in the European Union : 
Report for the Netherlands (The European University Institute (EUI), January 15,2005), 
p.15. ; European University Institute (EUI), Real Property Law and Procedure in the 
European Union : General Report Final Version (The European University Institute 
(EUI), May 15, 2005), p. 33. 

37 Hendrik Goossens, supra note 32. and Article 5:105 Effects of the 
ending of a right of superficies 

 1. When the right of superficies ends, the ownership of the buildings, 
constructions and plants (vegetation) will by operation of law belong to the owner of 
the immovable thing that was encumbered with that right of superficies.  
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4.2.1.3 บทบัญญัติของกฎหมายเก่ียวด้วยการปฏิบัติต่อโรงเรือนหรือสิ่งปลูก
สร้างที่ตกเป็นส่วนควบของประเทศเนเธอร์แลนด์ 
   เมื่อได้พิจารณาการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ตามหลักส่วนควบแล้ว ย่อมมี
ประเด็นให้พิจารณาต่อไปด้วยว่า เมื่อทรัพย์นั้นตกเป็นกรรมสิทธิ์แก่เจ้าของท่ีดินจะมีการปฏิบัติ
อย่างไรต่อทรัพย์นั้น และจะต้องมีการชดใช้ราคาทดแทนทรัพย์ท่ีตกเป็นกรรมสิทธิ์แก่เจ้าของท่ีดิน
อย่างไร จากการพิจารณาบทบัญญัติของ Dutch Civil Code พบว่าการชดใช้ค่าทดแทนการสูญเสีย
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ท่ีตกเป็นส่วนควบของเนเธอร์แลนด์ต้ังอยู่บนฐานของหลักกฎหมายในเรื่องลาภมิ
ควรได้ แม้ว่าการสูญเสียกรรมสิทธิ์ไปจะเกิดขึ้นโดยผลของกฎหมาย แต่ก็ยังพิจารณาได้ว่าก่อให้เกิด
ความไม่เป็นธรรมแก่เจ้าของทรัพย์38 จึงมีการชดใช้เยียวยาเกิดขึ้นปรากฏใน Article 3:120 3:121 
และ Article 3:123 พิจารณาได้ดังนี้ 
   การชดใช้ค่าทดแทนกรณีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างตกเป็นส่วนควบ ปรากฏ
อยู่ในบทบัญญัติเรื่องการคืนการครอบครอง โดยผู้เข้าไปปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดิน
ของผู้อื่น ถือได้ว่าเป็นผู้ครอบครองท่ีดินอยู่ในตัวตามนัยแห่ง Article 3:107 ซึ่งเป็นกรณีท่ีผู้
ครอบครองมีอ านาจเหนือทรัพย์ยึดถือทรัพย์ไว้เพื่อประโยชน์ของตน39 เมื่อเจ้าของท่ีดินใช้อ านาจแห่ง
กรรมสิทธิ์เรียกคืนท่ีดินผู้ครอบครองจะมีสิทธิหน้าท่ีประการใดบ้างขึ้นอยู่กับความสุจริต การพิจารณา
ความสุจริตของผู้ครอบครองปรากฏใน Article 3:11 ประกอบ Article 3:11840 ผู้ครอบครองโดย

                                            
 2. As far as the notarial deed by which the right of superficies was 

established does not provide otherwise, the superficiary is, at the end of his limited 
property right, entitled to remove the buildings, constructions and plants (vegetation) 
that have been placed voluntarily on the encumbered immovable thing by himself 
or his predecessor or that have been taken over by him or his predecessors from the 
owner of the immovable thing non-gratuitously, provided that the encumbered 
immovable thing is restored to its original conditions.  

 3. Articles 5:99 and 5:100 apply accordingly, on the understanding that 
the superficiary only has a right of retention over the buildings, constructions and 
plants (vegetation). 

38 Arthur F. Salomons, supra note 24, p. 29. 
39 Ibid., p. 31. 
40 Article 3:11 ‘Good faith’ 
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สุจริตคือ ผู้ท่ีขณะเข้าครอบครองทรัพย์ตนเช่ือหรือมีเหตุอันควรเช่ือได้ว่าตนมีสิทธิเข้าครอบครอง
ทรัพย์นั้น กล่าวคือ ไม่รู้ถึงข้อบกพร่องแห่งสิทธิท่ีมีอยู่ในขณะท่ีตนเข้าครอบครอง ในทางตรงกันข้าม
หากผู้ครอบครองรู้หรือควรรู้ถึงข้อบกพร่องดังกล่าวก็จะตกอยู่ในสถานะไม่สุจริตนับแต่นั้น41 เช่นกรณี
สัญญาซื้อขายเป็นโมฆะ แต่ผู้ครอบครองไม่รู้ถึงเหตุดังกล่าวเข้าครอบครองโดยเช่ือว่าเป็นท่ีดินของตน 
ผู้ครอบครองในกรณีนี้จึงถือได้ว่าเป็นผู้ครอบครองโดยสุจริต 
   การคืนทรัพย์กรณีผู้ครอบครองโดยสุจริตปรากฏใน Article 3:12042 มี
สาระส าคัญว่า ผู้ครอบครองโดยสุจริตมีสิทธิในดอกผลธรรมดาและดอกผลนิตินัยท่ีตกได้แก่ตนแล้ว 

                                            
 A person has not acted in ‘good faith’ as a condition for a certain 

legal effect if he knew or in the circumstances reasonably ought to have known the 
facts or rights from which his good faith depends. The impossibility to conduct an 
inquiry does not prevent that a person, who had good reason to doubt, is regarded 
as someone who ought to have known the relevant facts or rights 

 Article 3:118 Possession in good faith 
 1. A possessor is in good faith when, at the moment on which he 

acquired his possession, he regarded himself as proprietor of the involved asset and 
reasonably could have regarded himself as such. 

 2. Once a possessor is in good faith, he is deemed to stay in good 
faith [irrespective of the knowledge he gains afterwards].  

 3. Good faith is presumed to be present; the absence of good faith 
has to be proven. 

41 Arthur F. Salomons, supra note 24, p. 35. 
42 Article 3:120 Possession in good faith (fruits, costs, damage and 

possessory lien) 
 1. The separated natural fruits and the due and payable civil fruits 

belong to the possessor who possesses the fruit bearing asset in good faith.  
 2. The proprietor of an asset, who claims its return from a possessor in 

good faith or who has received it back from such a possessor, must pay a 
compensation to him for the costs that the possessor has made with regard to that 
asset and for the damage for which the possessor is liable towards third persons 
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และหากผู้ครอบครอบโดยสุจริตได้เสียค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับทรัพย์นั้นไป เจ้าของท่ีดินมีหนี้ท่ีจะต้องชดใช้
ค่าใช้จ่ายนั้นแก่ผู้ครอบครอง ตราบใดท่ีผู้ครอบครองยังมิได้รับการชดเชยค่าใช้จ่ายท่ีเสียไปและเขายัง
ได้รับประโยชน์จากดอกผลอันเนื่องมาจากการครอบครอง ศาลอาจลดค่าชดเชยลงได้ถ้าการชดเชย
เต็มจ านวนจะสร้างความไม่เป็นธรรมแก่เจ้าของทรัพย์ ความสุจริตของผู้ครอบครองตามมาตรานี้จะ
ส้ินสุดลงเมื่อเจ้าของทรัพย์ได้ใช้สิทธิเรียกคืนทรัพย์ ภายหลังแต่นั้นผู้ครอบครองจะตกอยู่ในฐานะไม่
สุจริต43 
   การคืนทรัพย์กรณีผู้ครอบครองโดยไม่สุจริตปรากฏใน Article 3:12144 มี
สาระส าคัญว่า ผู้ครอบครองโดยไม่สุจริตต้องส่งมอบดอกผลธรรมดาและดอกผลนิตินัยท่ีตกได้แก่ตน

                                            
under Title 6.3 of the Civil Code on account of his possession of the asset, insofar 
the possessor is not yet compensated for these costs or liabilities through the 
meanwhile obtained fruits of the asset or through other advantages enjoyed by him 
on the basis of his possession. The court may limit the chargeable compensation if a 
full compensation would lead to an unreasonable advantage for the possessor 
towards the proprietor.  

 3. As long as the chargeable compensation meant in the previous 
paragraph has not been paid, the possessor in good faith may withhold compliance 
with his obligation to hand over the asset to the proprietor.  

 4. The provisions of the present Article apply as well to a person who 
believes and reasonably could have believed that he has lawfully acquired 
possession of the involved asset, even though he knows that the operations and 
formalities, necessary for the legal delivery of the presumed property right, have not 
taken place. 

43 Arthur F. Salomons, supra note 24, p. 141. 
44 Article 3:121 Possession not in good faith (fruits, costs and damage) 

 1. A possessor who is not in good faith is towards the proprietor not 
only obliged to return the asset itself, but also to hand over the separated natural 
fruits and the due and payable civil fruits, without prejudice to his liability on the 
basis of Title 6.3 of the Civil Code for damage suffered by the proprietor. 
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ในขณะครอบครองทรัพย์คืนแก่เจ้าของ ส าหรับค่าใช้จ่ายท่ีผู้ครอบครองโดยไม่สุจริตได้จ่ายไปนั้นจะ
เรียกคืนได้เท่าใดจะต้องพิจารณาตามบทบัญญัติในเรื่องลาภมิควรได้45 กล่าวคือหากค่าใช้จ่ายท่ีจ่ายไป
นั้นมีมูลค่าลดลงโดยมิใช่ความผิดของเจ้าของท่ีดิน หรือการลดลงนั้นมิได้เกิดขึ้นในขณะท่ีเจ้าของท่ีดิน
ทราบถึงการมีหนี้ท่ีจะต้องคืนค่าใช้จ่าย ผู้ครอบครองโดยไม่สุจริตจ าต้องรับผลร้ายท่ีเกิดขึ้นคือไม่ได้รับ
ค่าทดแทนเต็มจ านวนท่ีจ่ายไป46 
   ค่าใช้จ่ายท่ีผู้ครอบครองมีสิทธิ์ ไ ด้รับคืนจากเจ้าของท่ีดินตามนัยแห่ง 
Article 3:120 และ 3:121 คือค่าใช้จ่ายท่ีผู้ครอบครองได้จ่ายไปจริง โดยไม่ได้จ ากัดว่าค่าใช้จ่ายท่ีจะ

                                            
 2. The possessor, meant in the previous paragraph, is towards the 

proprietor only entitled to claim a compensation for the costs made on behalf of 
the asset or the collection of its fruits, as far as he could claim such a compensation 
on the basis of the statutory provisions for an unjustified enrichment.  

 3. The provisions of the present Article also apply to a possessor in 
good faith as from the moment on which the proprietor has invoked his right against 
him. 

45 Arthur F. Salomons, supra note 24, p. 141. 
46 Article 6:212 Requirements for an unjustified enrichment 

 1. A person who has been unjustifiably enriched at the expense of 
another person, has the obligation towards that other person to repair the damage 
up to the amount of his enrichment, as far as this is reasonable. 

 2. As far as the enrichment has been decreased as a result of an event 
which cannot be attributed to the enriched person, this decrease will not be taken 
into consideration in determining the size or amount of the enrichment that has to 
be repaired.  

 3. Where the enrichment has been decreased during a period in which 
the enriched person reasonably should not have been aware of the existence of an 
obligation to repair the damage, this decrease is not attributable to him. In 
determining this decrease the expenditures which the enriched person would not 
have made if there would not have been an enrichment, are taken into account as 
well. 
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เรียกคืนได้นั้นจะต้องเป็นค่าใช้จ่ายอย่างใด ดังนั้นค่าใช้จ่ายเพื่อการบ ารุงรักษาทรัพย์ ค่าใช้จ่ายท่ี
จ าเป็น ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการตกแต่ง หรือค่าใช้จ่ายอื่นใดท่ีผู้ครอบครองได้จ่ายไปจริง ผู้ครอบครองมี
สิทธิเรียกคืนจากเจ้าของท่ีดินได้ท้ังส้ิน โดยไม่ค านึงว่าค่าใช้จ่ายนั้นจะเพิ่มมูลค่าให้แก่ท่ีดินหรือไม่ แต่
หากปรากฏว่าค่าใช้จ่ายท่ีผู้ครอบครองจ่ายไปนั้นไม่ได้ก่อให้เกิดมูลค่าท่ีเพิ่มขึ้นแก่ท่ีดิน ศาลอาจส่ังให้
ลดจ านวนค่าใช้จ่ายท่ีต้องจ่ายคืนแก่ผู้ครอบครอง47 
   นอกจากการชดใช้ค่าใช้จ่ายตาม Article 3:120 และ 3:121 แล้ว เจ้าของ
ท่ีดินอาจเลือกท่ีจะโอนทรัพย์สินของตนแทนการชดใช้ค่าใช้จ่ายตามนัยแห่ง Article 3:122 :ซึ่งท าให้ผู้
ครอบครองเข้ามีส่วนเป็นเจ้าของในทรัพย์นั้น นอกจากนั้นผู้ครอบครองท่ีได้สร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างลงในท่ีดินของผู้อาจเลือกท่ีจะรื้อถอนส่ิงท่ีตนปลูกปักลงไว้ในท่ีดินแทนการเรียกร้องค่าใช้จ่ายตาม
นัยแห่ง Article 3: 123 โดยส่งมอบท่ีดินคืนแก่เจ้าของในสภาพเดิม48 และไม่ว่าผู้ครอบครองจะอยู่ใน
สถานะสุจริตหรือไม่ ก็มีสิทธิในการรื้อถอน (ius tollendi) โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างแทนการ
เรียกร้องค่าใช้จ่าย 
 

4.2.2 กฎหมายของประเทศที่ยอมรับผลของการแสดงเจตนาที่มีลักษณะแบบอัตวิสัย 
: กฎหมายประเทศฝร่ังเศส และกฎหมายของมลรัฐหลุยเซียน่า 

กฎหมายเกี่ยวด้วยการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบของประเทศ
ฝรั่งเศสมีความน่าสนใจท่ีจะน ามาศึกษาเปรียบเทียบ เพราะเหตุว่า ในขั้นตอนการร่างประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทยนั้น กรรมการผู้ร่างประมวลกฎหมายมีนักกฎหมายชาวฝรั่งเศส
หลายท่านด้วยกัน กับท้ังยังมีการน าบทบัญญัติเกี่ยวด้วยเรื่องส่วนควบของฝรั่งเศสมาพิจารณาในการ
ร่างด้วย การศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายของประเทศฝรั่งเศสจึงมีประโยชน์อย่างมากในการศึกษา 

                                            
47 Arthur F. Salomons, supra note 24, p. 144. 
48

 Article 3:123 Right of the possessor to remove changes or additives he 
introduced to the asset 

 A possessor who has introduced certain changes or additives to the 
thing he possessed, may – instead of claiming a compensation as meant in Articles 
3:120 and 3:121 - remove these changes or additives, provided that he restores the 
thing in its original condition. 
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4.2.2.1 บทบัญญัติของกฎหมายเก่ียวด้วยการได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบ
ของประเทศฝร่ังเศส 

  การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ กรณีสังหาริมทรัพย์รวมสภาพ
เข้ากับท่ีดิน มีกฎหมายของประเทศฝรั่งเศสท่ีเกี่ยวข้องด้วยเรื่องดังกล่าวปรากฏอยู่ใน Art. 546       
Art. 551 Art. 552 และ Art. 553 French Civil Code มีสาระส าคัญดังนี้ 

  “Art. 546 กรรม สิทธิ์ ในทรัพย์ ไม่ ว่ าจะ เป็น สังหาริ มทรัพย์  หรื อ
อสังหาริมทรัพย์ ให้สิทธิเหนือทุกส่ิงซึ่งเป็นผลผลิต หรือเหนือส่ิงใดๆท่ีรวมสภาพเข้ากับทรัพย์นั้น ไม่ว่า
การรวมนั้นจะเป็นการรวมโดยธรรมชาติหรือโดยฝีมือของมนุษย์ 

  สิทธิในผลผลิตหรือส่ิงใดๆท่ีรวมเข้ากับทรัพย์นั้น เรียกว่าสิทธิในส่วนควบ 

  Art. 551 ทุกส่ิงซึ่งเป็นหนึ่งเดียวกับ หรือรวมเข้ากับทรัพย์ประธาน ย่อม
เป็นกรรมสิทธิ์ของเจ้าของทรัพย์ประธาน โดยให้เป็นไปตามบทบัญญัติดังจะกล่าวต่อไป 

  Art. 552 กรรมสิทธิ์ในท่ีดินครอบคลุมรวมไปถึงกรรมสิทธิ์ในบรรดาส่ิงท่ีอยู่
บนและใต้ท่ีดิน เจ้าของท่ีดินย่อมท าการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอื่นบนที่ดินของตนได้ 
เว้นแต่จะมีกฎหมายบัญญัติไว้เป็นอย่างอื่นในเรื่องก าหนดไว้เป็นอย่างอื่นในเรื่องภาระจ ายอมหรือ 
Land Services 

  เจ้าของท่ีดินย่อมปลูกสร้างบรรดาส่ิงปลูกสร้าง และขุดเจาะท่ีดินของตนได้
ตามประสงค์ และสามารถเก็บเอาส่ิงท่ีค้นพบจากการขุดเจาะได้ แต่ท้ังนี้ต้องอยู่ภายใต้กฎเกณฑ์และ
ข้อบังคับเกี่ยวกับเหมืองแร่ ข้อบังคับของต ารวจ และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

  Art. 553 บรรดาส่ิงปลูกสร้าง ส่ิงเพาะปลูก การงานท่ีท าบน หรือส่วนหนึ่ง
ส่วนใดของพื้นดิน ให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าได้กระท าลงโดยเจ้าของท่ีดิน โดยค่าใช่จ่ายของเจ้าของท่ีดิน
และตกเป็นของเจ้าของท่ีดิน เว้นแต่จะพิสูจน์ได้เป็นอย่างอื่น ในกรณีท่ีมีห้องใต้ดินอยู่ภายใต้อาคาร
ของผู้อื่น หรือในส่วนหนึ่งส่วนใดในอาคารของผู้อื่น หากไม่เป็นการก่อให้เกิดความเสียหายแก่
กรรมสิทธิ์ในอาคาร บุคคลอื่นอาจเป็นเจ้าของห้องนั้นได้ภายใต้บทบัญญัติของกฎหมาย”49 

                                            
49

 Art. 546 Ownership of a thing, either movable or immovable, gives a 
right to everything it produces and to what is accessorily united to it, either naturally 
or artificially. 

 That right is called right of accession. 
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  เมื่อได้พิจารณาบทบัญญัติท่ีเกี่ยวข้องจะเห็นได้ว่า Art. 546 เป็นบทบัญญัติ
ท่ีกล่าวถึงกรรมสิทธิ์ของเจ้าของทรัพย์ว่า สามารถครอบไปถึงดอกผลของทรัพย์และส่ิงท่ีมารวมสภาพ
เข้ากับทรัพย์ของตน ไม่ว่าดอกผลหรือการรวมสภาพนั้นจะเกิดเองตามธรรมชาติหรือโดยฝีมือของ
มนุษย์ก็ตาม โดยมี Art. 551 Art. 552 และ Art. 553 บัญญัติถึงรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์ท่ีมารวม
สภาพกันว่าผู้ใดจะเป็นเจ้าของ ซึ่งการได้กรรมสิทธิ์กรณีดังกล่าวเรียกว่าการได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วน
ควบ (Right of Accession)   

  การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ กรณีท่ีสังหาริมทรัพย์ถูกปลูก
ปักเข้ากับท่ีดินเป็นอีกรูปแบบหนึ่งของการรวมสภาพท่ีเรียกว่า incorporation ซึ่งในกรณีการรวม
สภาพของสังหาริมทรัพย์เข้ากับท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์อื่น โดยหลักแล้วต้องเป็นกรณีท่ีทรัพย์แต่
เดิมมีสภาพความเป็นอยู่ต่างหากจากกัน ต่อมามีการรวมสภาพเข้ากันในลักษณะท่ีไม่สามารถแยกออก

                                            
 Art. 551 Everything which unites and incorporates itself with a thing 

belongs to the owner, according to the rules hereafter laid down. 
 Art. 552 
 Ownership of the ground involves ownership of what is above and 

below it. An owner may make above all the plantings and constructions which he 
deems proper, unless otherwise provided for in the Title Of Servitudes or Land 
Services. 

 He may make below all constructions and excavations which he 
deems proper and draw from these excavations all the products which they can give, 
subject to the limitations resulting from statutes and regulations relating to mines 
and from police statutes and regulations. 

 Art. 553 
 All constructions, plantings and works on or inside a piece of land are 

presumed made by the owner, at his expenses and belonging to him, unless the 
contrary is proved; without prejudice to the ownership, either of an underground 
gallery under a building of another, or of any other part of the building, which a third 
party may have acquired or may acquire by prescription. 
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จากกันได้โดยปราศจากความเสียหายท้ังแก่ตัวสังหาริมทรัพย์ท่ีติดนั้นเองหรือแก่ตัวอสังหาริมทรัพย์50 
โดยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์จะตกเป็นของเจ้าของทรัพย์ท่ีมีลักษณะครอบง าน าหน้าทรัพย์อื่นๆ  ท่ีมารวม
สภาพ ในกรณีของท่ีดินนั้น ท่ีดินจะถูกพิจารณาว่าเป็นทรัพย์ท่ีครอบง าน าหน้าทรัพย์อื่นๆ ท่ีมาปลูก
ปักบนท่ีดินเสมอตามหลัก superficies solo cedit ดังนั้นเมื่อปรากฏข้อเท็จจริงว่าเกิดความขัดแย้ง
กันของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินกับทรัพย์ท่ีมารวมสภาพเข้ากันกับท่ีดิน เช่นกรณีเจ้าของท่ีดินใช้ทรัพย์ของ
ผู้อื่นมาปลูกสร้างบนที่ดินของตน หรือกรณีบุคคลอื่นปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของ
ผู้อื่นโดยมิชอบ การได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบก็จะเข้ามาแก้ปัญหาความขัดแย้งกันของกรรมสิทธิ์
ดังกล่าว51 

  ปัจจุบันการพิจารณาลักษณะของการรวมสภาพของทรัพย์ท่ีก่อให้เกิดการ
ได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบ กรณีสังหาริมทรัพย์ติดเข้ากับท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์อื่นของฝรั่งเศส
ต้ังอยู่บนหลักการสองประการด้วยกันคือ หลักประการแรกคือหลักการรวมสภาพอย่างแน่นหนา
ในทางกายภาพ (physical criterion of removal causing damage) ซึ่งมีลักษณะการรวมสภาพ
ดังท่ีได้กล่าวไว้ข้างต้นและ หลักความไม่สมบูรณ์ (criterion of incompleteness) หลักความไม่
สมบูรณ์นั้นให้หลักในการพิจารณาว่า การได้กรรมสิทธิ์ตามหลักส่วนควบอาจเกิดขึ้นได้แม้การแยก
ทรัพย์ออกจากกันจะไม่ก่อให้เกิดความเสียหาย ดังเช่นในกรณีของวัสดุก่อสร้างประเภทหลังคา หรือ
ประตูบ้าน ซึ่งโดยล าพังตัวมันเองย่อมเป็นสังหาริมทรัพย์ แต่วัสดุเหล่านี้เป็นส่ิงจ าเป็นต่อความเป็น
บ้านโดยธรรมชาติ ดังนั้นเจ้าของบ้านจึงควรได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์เหล่านี้ไป เพราะเหตุว่าหลังคา หรือ
ประตูของบ้านย่อมท าให้บ้านมีสภาพเป็นบ้านโดยสมบูรณ์ หากขาดไปบ้านจะไม่สมบูรณ์เป็นบ้าน 
ดังนั้น หลังคา ประตู จึงอาจถือได้ว่าเป็นส่วนควบของบ้านถึงแม้ว่าจะไม่มีการรวมสภาพกับบ้านอย่าง
แน่นหนา และการแยกหลังคาหรือประตูออกจากตัวบ้านจะไม่ก่อให้เกิดความเสียหายเลยก็ตาม แต่
หากปรากฏว่าสังหาริมทรัพย์ใดไม่มีความจ าเป็นต่อความสมบูรณ์ของบ้าน การจะได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์
ตามหลักส่วนควบก็จะต้องพิจารณาตามหลักการแรก คือต้องปรากฏข้อเท็จจริงว่าส่ิงนั้นรวมสภาพ
อย่างแน่นหนาจนถึงขนาดท่ีจะเกิดความเสียหายเมื่อแยกทรัพย์ออกจากกัน52  

                                            
50 L P W van Vliet, “Accession of Movable to Land : II”, Edinburgh Law 

Review, Vol. 6, Issue 2, p. 199 (January 2002). ; Sofie Bouly, supra note 1 , p. 112. ; 
Sofie Bouly, supra note 9, p. 31. 

51
  Sofie Bouly, supra note 9, p. 31. 

52 L P W van Vliet, supra note 50, p. 200. ; Lars van Vliet, supra note 1,   
p .651. 
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  จะเห็นได้ว่า โดยหลักแล้วการรวมสภาพของทรัพย์จนถึงขนาดไม่สามารถ
แยกจากกันได้โดยไม่ก่อให้เกิดความเสียหายยังคงเป็นหลักการส าคัญในการพิจารณาถึงการได้
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ ส่วนหลักความไม่สมบูรณ์นั้นเมื่อพิจารณาลงไปจะเห็นได้ว่า มี
ลักษณะท านองเดียวกับการพิจารณาความเป็นส่วนควบโดยอาศัยความเห็นของวิญญูชน    
(common opinion) ตาม Article 3:4 ของกฎหมายเนเธอร์แลนด์53 กล่าวคือการพิจารณาว่าส่ิงใด
เป็นองค์ส าคัญในความเป็นอยู่อย่างสมบูรณ์ของทรัพย์นั้น  จ าเป็นอยู่เองท่ีต้องอาศัยความเห็นของ
วิญญูชนในการพิจารณาว่า โดยท่ัวไปแล้วส่ิงนั้นเป็นส่ิงส าคัญในความเป็นอยู่หรือไม่  เช่นกรณีของ
ประตูบ้าน วิญญูชนท่ัวไปย่อมเป็นได้ว่าเป็นสาระส าคัญของความเป็นบ้าน เพราะเป็นส่ิงจ าเป็นต่อ
หน้าท่ีของบ้านในการใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยกันแดดกันฝน แต่หากเป็นกรณีของสระว่ายน้ าสร้างลงในท่ีดิน
ข้างบ้าน วิญญูชนย่อมเห็นได้ว่าสระนั้นไม่จ าเป็นต่อการท าให้บ้านหรือท่ีดินนั้นท าหน้าท่ีได้อย่าง
สมบูรณ์ จะเห็นได้ว่า ความเห็นของวิญญูชนท่ีเห็นว่าส่ิงใดเป็นส่วนควบของทรัพย์หรือไม่ ขึ้นอยู่กัน
หน้าท่ีของทรัพย์ส่ิงนั้นต่อทรัพย์ท่ีครอบง าน าหน้าว่ามีลักษณะเติมเต็มหน้าท่ีหรือเติมเต็มความสมบูรณ์
ของทรัพย์ท่ีครอบง าน าหน้าหรือไม่54 

  เมื่อพิจารณา Art. 552 และ Art. 553 ของ Civil Code จะพบว่า ท้ังสอง
มาตราดังกล่าวแสดงให้เห็นถึงหลักการในเรื่อง superficies solo cedit ซึ่งถือได้ว่าเป็นหลักการ
พื้นฐานของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบกรณีมีการปลูกปักสังหาริมทรัพย์ลงในท่ีดิน55

แต่หลักการดังกล่าวไม่ได้มีผลเป็นการเด็ดขาดในกฎหมายของประเทศฝรั่งเศส เพ ราะเหตุว่าเมื่อ
พิจารณาความใน Art. 551 ประกอบเข้ากับความใน Art. 552 แม้กฎหมายจะบัญญัติไว้ว่ากรรมสิทธิ์
ของเจ้าของท่ีดินสามารถครอบคลุมไปถึงบรรดาทรัพย์ท่ีมาปลูกปักลงบนหรือใต้ท่ีดินได้ แต่เมื่อ
พิจารณาความใน Art. 553 ด้วยจะพบว่าหลักการใน Art. 551 และ Art. 552 นั้น กฎหมายฝรั่งเศส
ถือว่าเป็นเพียงข้อสันนิษฐานถึงอ านาจของกรรมสิทธิ์ของเจ้าของท่ีดินซึ่งมีอยู่ด้วยกันสามประการ
ด้วยกัน56 ประการแรกกฎหมายสันนิษฐานว่าบรรดาส่ิงปลูกสร้างบนและใต้พื้นดินนั้นสร้างขึ้นโดย
เจ้าของท่ีดิน  ประการต่อมาคือส่ิงปลูกสร้างนั้นท าโดยอาศัยค่าใช้จ่ายของเจ้าของท่ีดิน และประการ

                                            
53 Ibid. 
54 Sofie Bouly, supra note 9, p. 31. 
55 Ibid., p.28. 
56 Sofie Bouly, supra note 9, p.29. ; Marcel Planiol & George Ripert, 

Treatise on the Civil Law Volume 1 Part 2, 12 ed. (Louisiana State Law Institute : 
1959), p. 609. 
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สุดท้ายคือให้สันนิษฐานว่าบรรดาส่ิงปลูกสร้างเหล่านั้นเป็นของเจ้าของท่ีดิน ซึ่งข้อสันนิษฐานดังกล่าว
ย่อมถูกหักล้างได้ 

4.2.2.2 บทบัญญัติของกฎหมายเก่ียวด้วยข้อยกเว้นของการได้กรรมสิทธิ์โดย
หลักส่วนควบของประเทศฝร่ังเศส 

  ข้อยกเว้นของการได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบ กรณีปลูกสร้างโรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดินของผู้อื่นตามกฎหมายของประเทศฝรั่งเศสนั้น เมื่อพิจารณา Art. 553 จะ
เห็นได้ว่าหลัก superficies solo cedit ในระบบกฎหมายของประเทศฝรั่งเศสถูกลดระดับ
ความส าคัญลงเป็นเพียงข้อสันนิษฐานตามกฎหมายซึ่งสามารถพิสูจน์หักล้างได้ บทบัญญัติใน        
Art. 553 จึงเปิดช่องให้คู่กรณีท่ีเกี่ยวข้องสามารถน าสืบหักล้างข้อสันนิษฐานดังกล่าว กล่าวคือเป็นการ
น าสืบถึงการมีอยู่ของสิทธิเหนือพื้นดิน (right of superficies) โดยการก่อให้เกิดสิทธิเหนือพื้นดินตาม
กฎหมายของประเทศฝรั่งเศสสามารถก่อให้เกิดขึ้นได้โดยสัญญาระหว่างคู่กรณี แม้ไม่มีการจดทะเบียน
สิทธิเหนือพื้นดินก็ถูกก่อตั้งขึ้นได้ จึงเห็นได้ว่า ล าพังแต่การแสดงเจตนาของคู่กรณีก็สามารถยกเว้นข้อ
สันนิษฐานเรื่องการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบได้ 57 ส าหรับการพิจารณาว่าเจตนาใน
ลักษณะใดบ้างจะมีผลต่อการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ตามหลักส่วนควบสามารถพิจารณาได้จากแนวการ
วินิจฉัยของศาลสูงฝรั่งเศส (The Cour de Cassation) ในค าวินิจฉัยคดี David v Ruhl ปี ค.ศ. 
1970 มีสาระส าคัญว่า การได้กรรมสิทธิ์ ในทรัพย์ โดยหลักส่วนควบไม่ใช่บทบัง คับเด็ดขาด           
(ius cogens) คู่กรณีท่ีเกี่ยวข้องสามารถแสดงเจตนาท่ีจะเล่ือนการเกิดผลออกไปหรือแม้กระท่ัง
ยกเว้นมิให้เกิดการได้ไปซึ่งกรรมสิทธิ์ตามหลักส่วนควบได้ โดยการแสดงเจตนาท่ีจะก่อให้เกิดผล
ดังกล่าวอาจปรากฏเป็นสัญญาเช่าท่ีดินท่ีผู้เช่าและผู้ให้เช่าท่ีดินสามารถแสดงเจตนาตกลงกันเป็นข้อ
สัญญาได้ว่าอาคารใดๆ ท่ีผู้เช่าสร้างบนท่ีดินจะยังคงเป็นทรัพย์ของผู้เช่าและไม่ตกเป็นส่วนหนึ่งของ
ท่ีดินตามนัยแห่งมาตรา 551 การเล่ือนการเกิดผลหรือการยกเว้นผลของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดย
หลักส่วนควบรู้จักกันในช่ือ renonciation a l'accession 58  

ข้อสัญญาท่ีมีผลเป็นการเล่ือนหรือยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลัก
ส่วนควบปรากฏอยู่ในนิติสัมพันธ์ของสัญญาบางชนิดซึ่งมีบัญญัติแห่งกฎหมายก าหนดยกเว้นการได้

                                            
57 Sofie Bouly, supra note 9, pp. 22-23, 29-30, 
58 L P W van Vliet, supra note 50. p. 200. ; Lars van Vliet, supra note 1, 

pp. 652-653. 
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กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบไว้โดยสภาพของเนื้อหาสิทธิหน้าท่ีของนิติสัมพันธ์นั้น 59 เช่นสัญญาเช่า
ระยะยาว (bail emphytéotique)60 สัญญาเช่าเพื่อการก่อสร้าง (bail à construction)61 สัญญา
สัมปทานอสังหาริมทรัพย์ (thé concession immobilière)62 หรือสัญญาใช้ประโยชน์จากเหมือง63  

ส าหรับสัญญาเช่าธรรมดา (a normal bail) คู่สัญญาอาจท าข้อตกลง
ยกเว้นหรือเล่ือนผลของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ (renunciation of accession) 
ได้ด้วยการตกลงกันโดยชัดแจ้งหรือโดยปริยาย โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีสร้างขึ้นโดยผู้เช่ายังคงเป็น
ของผู้เช่าจนกระท่ังสัญญาเช่าส้ินสุดลง และเมื่อสัญญาเช่าส้ินสุดลงแล้วกรรมสิทธิ์ในทรัพย์นั้นจะตก
เป็นของเจ้าของท่ีดิน แต่เดิมนั้นมีความเห็นต่างกันว่าข้อตกลงในลักษณะดังกล่าวจะมีผลเป็นการเล่ือน

                                            
59 Ibid.  
60 Code rural et de la pêche maritime Article L451-10 : L'emphytéote 

profite du droit d'accession pendant la durée de l'emphytéose. 
61 Code de la construction et de l'habitation Article L251-2 : Les parties 

conviennent de leurs droits respectifs de propriété sur les constructions existantes et 
sur les constructions édifiées. A défaut d'une telle convention, le bailleur en devient 
propriétaire en fin de bail et profite des améliorations. 

62 Loi n° 67-1253 du 30 décembre 1967 d'orientation foncière Article 48 : 
La concession immobilière est le contrat par lequel le propriétaire d'un immeuble 
ou partie d'immeuble, bâti ou non bâti, en confère la jouissance à une personne 
dénommée concessionnaire, pour une durée de vingt années au minimum et 
moyennant le paiement d'une redevance annuelle. 

 La concession immobilière est consentie par ceux qui ont la capacité 
de disposer ; elle fait l'objet d'un acte authentique, publié au fichier immobilier et 
qui doit comporter une référence expresse aux dispositions du présent chapitre. Elle 
ne peut se prolonger par tacite reconduction. 

 La redevance est révisable selon les modalités prévues par le contrat. 
63 Code minier Article 36 L'institution d'une concession, même au profit 

du propriétaire de la surface, crée un droit immobilier distinct de la propriété de la 
surface. 

 Ce droit n'est pas susceptible d'hypothèques. 

Ref. code: 25615801031120BIZ



148 
 

หรือยกเว้นหลักส่วนควบจนกระท่ังส้ินสุดสัญญาเช่า (postponement pf accession until the 
end of the lease) หรือทรัพย์นั้นจะเป็นส่วนควบต้ังแต่แรก (immediate accession at the 
moment of building) ต่อปัญหาดังกล่าวศาลสูงฝรั่งเศส (The Cour de Cassation) ได้มีค า
วินิจฉัยในคดี Pocchiola v Ferouillet ในปี ค.ศ. 1964 ซึ่งวินิจฉัยไปในท านองท่ีว่าข้อสัญญา
ดังกล่าวมีผลเป็นการยกเว้นหลักส่วนควบแล้วในระหว่างเวลาท่ีสัญญาเช่ายังด ารงอยู่  บรรดาอาคารท่ี
ปลูกสร้างโดยผู้เช่าภายใต้สัญญาเช่าธรรมดาเมื่อไม่ตกเป็นส่วนควบของท่ีดินผู้เช่าจึงรื้อถอนออกไปได้ 
ดังนั้นการยกเว้นหรือเล่ือนผลของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบจึงก่อให้เกิดสิทธิท่ี
เรียกว่าสิทธิรื้อถอน (ius tollendi) ผู้เช่าจึงสามารถรื้อถอนส่ิงปลูกสร้างออกไปได้ แนวค าพิพากษานี้
จึงเป็นการเปล่ียนแปลงความเห็นจาก Theory of immediate accession เป็น deferred 
accession.64  

จากลักษณะผลทางกฎหมายของสัญญาเช่าท่ีมีเนื้อหาหรือข้อตกลงของ
คู่กรณีเล่ือนหรือยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ โดยผู้เช่าสามารถรื้อถอนส่ิงปลูก
สร้างของตนออกไปได้นี้เอง เห็นได้ว่าเนื้อหาของสัญญาหรือข้อตกลงในสัญญาเช่าดังกล่าวได้ก่อให้เกิด
สิทธิเหนือพื้นดินขึ้น (droit de superficie) เพราะเหตุว่าผลทางกฎหมายท่ีเกิดขึ้นมีลักษณะเป็นการ
แยกการทรงกรรมสิทธิ์ไม่ว่าจะช่ัวคราวหรือถาวรระหว่างเจ้าของกรรมสิทธิ์ในอาคารและเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ในท่ีดิน ดังนั้นในกรณีท่ีสัญญาเช่ามีเนื้อหาหรือมีข้อตกลงในการเล่ือนหรือยกเว้นการได้
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบจึงควรต้องพิจารณาว่าสิทธิเหนือพื้นดินได้เกิดขึ้นแล้วเป็นส่วน
หนึ่งของสิทธิในสัญญาเช่า65 จากความสัมพันธ์ของสิทธิและสัญญาท่ีเกิดขึ้นเช่ือมโยงกันนี้เอง 

                                            
64

 L P W van Vliet, supra note 50, p. 201. ; Lars van Vliet, supra note 1,      
pp. 653-654. 

65 L P W van Vliet, supra note 50, p. 201. ; Lars van Vliet, supra note 1,  
pp. 653-654. ; Stéphane Glock, Real Property Law Project : France, (The European 
University Institute (EUI), 2005), p. 4. (การเริ่มให้สัญญาเช่าท่ีมีเนื้อหาเป็นการเล่ือนหรือยกเว้น
การได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบเป็นสัญญาท่ีก่อให้เกิดสิทธิเหนือพื้นดินนี้พิจารณาได้จากแนวค า
วินิจฉัยของศาลสูงฝรั่งเศส (The Cour de Cassation) เลขคดี S.1866.441 วันท่ี 5 November 
1866) 

Ref. code: 25615801031120BIZ



149 
 

กรรมสิทธิ์ของผู้เช่าจะส้ินไปเมื่อสิทธิเหนือพื้นดินส้ินลง กล่าวคือเมื่อสิทธิเหนือพื้นดินเกิดขึ้นเนื่องจาก
สัญญาเช่าก็ย่อมส้ินไปเมื่อสัญญาเช่าระงับลง กรรมสิทธิ์จึงตกกลับไปยังเจ้าของท่ีดินตามหลักท่ัวไป66 

แต่ในกรณีสัญญาอื่นๆ นอกจากสัญญาเช่า หากคู่กรณีได้แสดงเจตนาท า
ข้อตกลงในการสงวนไว้ซึ่งกรรมสิทธิ์ไม่ต้องการให้ทรัพย์ตกเป็นส่วนควบของท่ีดิน ( retention of 
title clause) มีปัญหาว่าจะเป็นการยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบหรือไม่ ซึ่งเมื่อ
พิจารณาผลของข้อสัญญาในการเล่ือนหรือยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบข้างต้นจะเห็นได้
ว่า ข้อสัญญาดังกล่าวมีผลเป็นการก่อให้เกิดสิทธิเหนือพื้นดินอยู่ในตัว ดังนั้นในสัญญาอื่นๆ หากคู่กรณี
ต้องการสงวนไว้ซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ท่ีปลูกปักลงบนที่ดิน ย่อมท าได้โดยการสร้างสิทธิเหนือพื้นดินขึ้น 
แนวค าพิพากษาของศาลสูงฝรั่งเศสท่ีให้ข้อพิจารณาว่า การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ
ไม่ใช่บทบังคับเด็ดขาด (ius cogens) จึงแสดงเจตนายกเว้นได้ อาจท าให้เข้าใจผิดว่ายกเว้นได้ทุกกรณี 
ความจริงควรมีความหมายว่าคู่กรณีสามารถยกเว้นหรือเล่ือนผลของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดย
หลักส่วนควบหลักโดยการสร้างสิทธิเหนือพื้นดินขึ้นมา ล าพังเพียงมีข้อตกลง ในการสงวนไว้ซึ่ง
กรรมสิทธิ์ (retention of title clause) ไม่ได้หมายความว่าจะก่อให้เกิดสิทธิเหนือพื้นดินขึ้นในทุกๆ
กรณี67 ดังนั้นทรัพย์ท่ีปลูกปักลงในท่ีดินโดยปราศจากข้อตกลงในการก่อสิทธิเหนือพื้นดินจึงตกเป็น
ส่วนควบของท่ีดินตามข้อสันนิษฐานใน Art. 552 

สาเหตุท่ีสิทธิเหนือพื้นดินตามกฎหมายฝรั่งเศสสามารถเกิดขึ้นได้ในลักษณะ
เป็นส่วนหนึ่งของสิทธิตามสัญญาเช่า เพราะเหตุว่า ระบบกฎหมายของประเทศฝรั่งเศสไม่ได้บังคับให้มี
การด าเนินการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน หรือ จดทะเบียนการสร้างสิทธิใดๆ เหนือท่ีดิน
ดังกล่าว ดังนั้นสิทธิเหนือพื้นดินสามารถเกิดข้ึนได้ล าพังแต่เพียงมีสัญญาเช่าระหว่างกันและมีผลทันที
ท่ีท าสัญญาไม่เฉพาะแต่ระหว่างคู่กรณีเท่านั้น แต่ยังมีผลยันต่อบุคคลท่ีสามได้ด้วย การจดทะเบียน
สิทธิในประเทศฝรั่งเศสจึงมีลักษณะเป็นเพียงการประกาศ (declaration) ให้บุคคลภายนอกทราบ
เท่านั้น68 การก่อให้เกิดสิทธิเหนือพื้นดินท่ีไม่จ าต้องจดทะเบียนเพื่อก่อให้เกิดสิทธิ จึงมีลักษณะเป็น

                                            
66 L P W van Vliet, supra note 50, p. 201. ; Lars van Vliet, supra note 1,  

pp .655-656. 
67

 L P W van Vliet, supra note 50, pp. 201-203. 
68 L P W van Vliet, supra note 50, p. 204. ; European University Institute 

(EUI), supra note 36, p.33. ; Stéphane Glock, supra note 65, pp.9, 21, 24-25. ; Sjef van 
Erp, “General Issues : Setting the Scene” in Cases, Materials and Text on Property 
Law. , ed. Sjef van Erp/Bram Akkermans. (Oxford: Hart Publishers , 2012), p. 74. 
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ปฏิปักษ์ต่อการปกป้องบุคคลท่ีสาม แต่หากปรากฏข้อเท็จจริงว่า บุคคลท่ีสามเป็นบุคคลผู้สุจริตและ
สิทธิของเขาจะเข้าสู่กระบวนการจดทะเบียนสิทธิได้ก่อนเพื่อท่ีเขาจะได้รับความคุ้มครองจากสิทธิท่ีได้
จดทะเบียนแล้ว ข้อตกลงในการสงวนกรรมสิทธิ์ดังกล่าวถึงแม้จะเกิดขึ้นแล้วโดยสัญญาก็ใช้ยันบุคคลท่ี
สามจ าพวกนี้ไม่ได้ แต่ส าหรับบุคคลท่ีสามจ าพวกท่ีไม่ได้จดทะเบียนสิทธิของตน ข้อตกลงดังกล่าวยัง
ใช้ยันต่อบุคคลจ าพวกนี้ได้69 

4.2.2.3 บทบัญญัติของกฎหมายเก่ียวด้วยการปฏิบัติต่อโรงเรือนหรือสิ่งปลูก
สร้างที่ตกเป็นส่วนควบของประเทศฝร่ังเศส 

เมื่อมีการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น การกระท า
ดังกล่าวย่อมก่อให้เกิดการขัดแย้งกันของกรรมสิทธิ์ระหว่างเจ้าของท่ีดินและเจ้าของทรัพย์ท่ีปลูกปักลง
บนที่ดินนั้น หากไม่มีการหักล้างข้อสันนิษฐานเป็นอื่น กรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีปลูกปัก
ลงไปในท่ีดินย่อมตกเป็นของเจ้าของท่ีดินตามนัยแห่ง  Art. 551 Art.552 และ Art. 553 ซึ่งเป็น
บทบัญญัติท่ีท าหน้าท่ีช้ีกรรมสิทธิ์ แต่ถึงกระนั้นก็ตามหากให้เจ้าของท่ีดินได้ไปซึ่งกรรมสิทธิ์โดย
ปราศจากการเยียวยาแก่เจ้าของทรัพย์ท่ีตกเป็นส่วนควบของท่ีดินเลย ย่อมก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรม
ส าหรับการปฏิบัติต่อโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีตกเป็นส่วนควบท่ีจะต้องมีการเยียวยาประการใดบ้าง
เมื่อพิจารณา Civil Code ของประเทศฝรั่งเศสจะพบว่ามีบัญญัติไว้ใน Art. 555 มีสาระส าคัญดังนี้ 

“Art. 555 ในกรณีท่ีมีการเพาะปลูก มีส่ิงปลูกสร้าง หรือมีการงานท าลงใน
ท่ีดินของผู้อื่นโดยสัมภาระของผู้ปลูกสร้าง เจ้าของท่ีดินมีสิทธิท่ีจะเก็บทรัพย์นั้นเป็นกรรมสิทธิ์ของตน 
หรือบังคับให้ผู้ปลูกสร้างรื้อถอนออกไปได้ ท้ังนี้ภายใต้บังคับของวรรค 4 แห่งมาตรานี้ 

 ในกรณีท่ีเจ้าของท่ีดินต้องการให้รื้อถอนส่ิงปลูกสร้าง การเพาะปลูกหรือ
การงานท่ีท าลงในท่ีดินออกไป บุคคลผู้เพาะปลูก ปลูกสร้าง ท าการงานต้องรื้อถอนออกไปโดย
ค่าใช้จ่ายของเขาโดยไม่ได้รับค่าทดแทนใดๆ และอาจถูกบังคับให้ชดใช้ค่าเสียหายส าหรับความ
เสียหายท่ีเกิดขึ้นแก่เจ้าของท่ีดินด้วย 

ในกรณีท่ีเจ้าของท่ีดินต้องการท่ีจะเก็บส่ิงปลูกสร้าง การเพาะปลูกหรือการ
งานท่ีท าลงในท่ีดินเป็นกรรมสิทธิ์ของตน เจ้าของท่ีดินมีสิทธิเลือกชดใช้ค่าทดแทนแก่ผู้ปลูกสร้างตาม
มูลค่าของท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้นเนื่องจากมีการปลูกสร้างนั้น หรือเลือกท่ีจะชดใช้ค่าทดแทนแก่ผู้ปลูกสร้าง
ตามราคาของสัมภาระและค่าแรงในวันท่ีมีการชดใช้โดยค าถึงถึงสภาพของการเพาะปลูก ส่ิงปลูกสร้าง 
หรือการงานนั้น 

                                            
69

 L P W van Vliet, supra note 50, pp. 204-205.  
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ในกรณีท่ีส่ิงปลูกสร้าง การเพาะปลูกหรือการงานท่ีท าลงในท่ีดินได้ท าลง
โดยบุคคลผู้สุจริต เจ้าของท่ีดินไม่สามารถบังคับให้รื้อถอนออกไปได้ แต่เจ้าของท่ีดินมีสิทธิเลือกท่ีจะ
ชดใช้ค่าทดแทนได้ตามความในวรรคก่อน”70 

Art. 555 บัญญัติขึ้นเพื่อท าหน้าท่ีบรรเทาผลร้ายของการได้กรรมสิทธิ์ ใน
ทรัพย์โดยหลักส่วนควบ กล่าวคือ เมื่อเจ้าของท่ีดินได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ท่ีเป็นส่วนควบของท่ีดินแล้ว 
เจ้าของท่ีดินต้องใช้ราคาทดแทนการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ ดังกล่าวด้วย การเกิดผลตามนัยแห่ง         
Art. 555 เป็นกรณีท่ีบุคคลอื่นเข้ามาปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง เข้ามาท าการเพาะปลูก หรือ
ท าการงานลงในท่ีดินของผู้อื่นโดยไม่มีสิทธิจะท าได้71 เพราะไม่ปรากฏข้อเท็จจริงว่าได้มีการตกลงท า
สัญญาท่ีมีเนื้อหาเป็นการก่อสิทธิเหนือพื้นดินดังเช่นกรณีสัญญาเช่า หากปรากฏว่าผู้ปลูกสร้างและ

                                            
70

 Art. 555 Where plantings, constructions or works were made by a third 
party and with materials belonging to the latter, the owner of the tenement has the 
right, subject to the provisions of paragraph 4, either to keep the ownership of them, 
or to compel the third party to remove them. 

 Where the owner of the tenement requires to have the constructions, 
plantings or works suppressed, it shall be done at the expense of the third party, and 
without any compensation for him; the third party may furthermore be ordered to 
pay damages for loss which the owner of the tenement may have suffered. 

 Where the owner of the tenement prefers to keep ownership of the 
constructions, plantings or works, he must, at his choice, repay the third party either 
a sum equal to that by which the tenement has increased in value, or the cost of 
the materials and the price of the labour appraised at the date of repayment, 
account being taken of the condition in which the said plantings, constructions or 
works are. 

 Where the plantings, constructions or works were made by an evinced 
third party who would not have been liable to restoring the fruits owing to his good 
faith, the owner may not insist on the suppression of the said works, constructions 
and plantations, but he has the choice to repay the third party either of the sums 
referred to in the preceding paragraph. 

71 Sofie Bouly, supra note 9, p. 37. 
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เจ้าของท่ีดินมีนิติสัมพันธ์ต่อกันในการปลูกสร้างและมีการก่อให้เกิดสิทธิเหนือพื้นดินขึ้นแล้วย่อมต้อง
บังคับไปตามนั้น72 และการท่ีจะเกิดผลบังคับตามมาตรา 555 นั้นต้องปรากฏข้อเท็จจริงด้วยว่าทรัพย์
มิได้รวมเป็นเนื้อเดียวกับท่ีดินโดยส้ินเชิง กล่าวคือยังเห็นได้ว่าส่วนใดเป็นบ้าน ส่วนใดเป็นท่ีดิน โดยผู้
ปลูกสร้างได้ปลูกสร้างในนามและด้วยค่าใช้จ่ายของตนเอง73 

Art. 55574 ได้บัญญัติถึงสิทธิของเจ้าของท่ีดินท่ีจะเลือกปฏิบัติต่อโรงเรือน 
ส่ิงปลูกสร้าง ส่ิงเพาะปลูก หรือการงานท่ีผู้ไม่มีสิทธิ์ท าลงในท่ีดินของตน โดยสิทธิท่ีจะเลือกนั้นขึ้นอยู่
กับความสุจริตของผู้ปลูกสร้าง กล่าวคือ หากปลูกสร้างโดยไม่สุจริต เจ้าของท่ีดินสามารถเลือกท่ีจะให้
รื้อถอนออกไปจากท่ีดินของตนได้กับท้ังยังมีสิทธิเรียกค่าเสียหายท่ีเกิดขึ้นแก่ตน แต่หากเจ้าของท่ีดิน
ต้องการเก็บโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง ส่ิงเพาะปลูก หรือการงานนั้นไว้  ก็จ าต้องจ่ายค่าทดแทนให้แก่ผู้
ปลูกสร้าง โดยอาจเลือกจ่ายตามราคาแห่งท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึนเพราะการปลูกสร้าง หรือเลือกจ่ายตามราคา
แห่งสัมภาระหรือแรงงาน แต่หากปรากฏว่าผู้ปลูกสร้างได้ท าลงโดยสุจริต เจ้าของท่ีดินไม่สามารถ
บังคับให้รื้อถอนออกไปได้ จ าต้องรับทรัพย์ท่ีเป็นส่วนควบนั้นไว้ แต่มีสิทธิเลือกใช้ราคาตามค่าแห่ง
ท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึนเพราะการปลูกสร้าง หรือจ่ายตามราคาแห่งสัมภาระหรือแรงงาน75  

                                            
72 Ibid., p. 38. 
73 Ibid. 
74 Monika Hinteregger, “Protection of Ownership” in Cases, Materials and 

Text on Property Law. , ed. Sjef van Erp/Bram Akkermans. (Oxford: Hart Publishers , 
2012), pp. 131-133.) : Art.555 เป็นบทบัญญัติท่ีประกอบด้วยหลัก rei vindication ท าให้เจ้าของ
สามารถเรียกเอาท่ีดินของตนคืนในสภาพเดิมได้ตามหลักกรรมสิทธิ์ กับท้ังยังมีหลักเกณฑ์ในการชดใช้
เยียวยาให้แก่ผู้ปลูกสร้างกรณีเจ้าของท่ีดินต้องการให้ส่งท่ีดินคืนในสภาพท่ีเป็นอยู่ เป็นบทบัญญัติ
พิเศษท่ีใช้บังคับในกรณีมีการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น 

75 (แต่เดิมนั้น Art 555 วรรคสาม ไม่ได้ให้ทางเลือกแก่เจ้าของท่ีดินท่ีจะเลือกใช้ราคา
แห่งท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้นเพราะการปลูกสร้าง หรือเลือกจ่ายตามราคาแห่งสัมภาระหรือแรงงาน ในกรณีผู้
ปลูกสร้างไม่สุจริต เจ้าของท่ีดินถูกบังคับให้ช าระค่าใช้จ่ายท้ังหมดในการปลูกสร้าง โดยไม่ค านึงถึง
มูลค่าท่ีเพิ่มขึ้นเลย ผลดังกล่าวนี้ท าให้ผู้ไม่สุจริตได้รับการปฏิบัติดีกว่าผู้สุจริต กล่าวคือ เมื่อเจ้าของ
ท่ีดินตกลงรับอาคาร ผู้ปลูกสร้างโดยไม่สุจริตจะได้รับค่าใช้จ่ายท้ังหมดคืนอย่างแน่นอน ในขณะท่ีผู้
ปลูกสร้างโดยสุจริตอาจได้รับค่าใช้จ่ายคืนไม่เต็มค่าเนื่องจากเจ้าของท่ีดินมีสิทธิเลือกราคาท่ีเพิ่มขึ้น 
ซึ่งอาจต่ ากว่าราคาค่าปลูกสร้างได้ ต่อมามีการแก้ไขโดย Act no 60-464 of 17 May 1960 ให้
เจ้าของท่ีดินมีสิทธิเลือกได้ด้วยในกรณีผู้ปลูกสร้างไม่สุจริต และโปรดดู Marcel Planiol & George 
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การพิจารณาความสุจริตของผู้ปลูกสร้างตาม Art. 555 มีความสอดคล้อง
กับการพิจารณาการเป็นผู้ครองโดยสุจริตตาม Art. 550 กล่าวคือ ผู้ปลูกสร้างโดยสุจริตต้องเป็นบุคคล
ท่ีเข้าครอบครองท่ีดินโดยเช่ือว่าท่ีดินนั้นเป็นของตน แต่ในความเป็นจริงแล้วท่ีดินเป็นของบุคคลอื่น 
ความเช่ือดังกล่าวต้องต้ังอยู่บนฐานท่ีว่า ผู้นั้นเช่ือโดยสุจริตใจ กล่าวคือไม่รู้ถึงข้อบกพร่องในการได้
ท่ีดินมา โดยเช่ือว่าตนได้มาโดยถูกต้องจากผู้มีอ านาจท่ีจะโอนให้76 ดังนั้นผู้ปลูกสร้างโดยไม่สุจริตจึงมี
ความหมายในทางตรงกันข้าม กล่าวคือเป็นบุคคลผู้เข้าปลูกสร้างโดยรู้อยู่ว่าตนได้ท่ีดินนั้นมาโดยความ
บกพร่อง 

ผลบังคับของ Art. 555 มิได้มีผลเป็นการยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์โดยหลัก
ส่วนควบ การจะปรับใช้มาตรานี้ได้ต้องปรากฏข้อเท็จจริงว่าโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างได้ตกเป็นส่วน
ควบของท่ีดิน กฎหมายจึงหาทางออกโดยการน าหลักกฎหมายในเรื่องหนี้มาใช้ให้มีการชดใช้ค่า
ทดแทนแก่กัน (compensation) ซึ่งฐานของการชดใช้นี้มาจากหลักการในเรื่องลาภมิควรได้ (unjust 
enrichment) และถึงแม้จะมีการใช้ราคาแก่กันหรือมีการรื้อถอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างออกไปก็
ตามนั่นก็เป็นผลจากหลักการในเรื่องลาภมิควรได้ มิได้มีผลเป็นการยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์โดยหลัก
ส่วนควบแต่อย่างใด77  

4.2.2.4 บทบัญญัติของกฎหมายเก่ียวด้วยการได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบ
ของมลรัฐหลุยเซียน่า 

   การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบในกรณีท่ีมีการปลูกสร้าง
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นตามกฎหมายของมลรัฐหลุยเซียน่า มีรากฐานมาจาก

                                            
Ripert, Treatise on the Civil Law Volume 1 Part 2, 12 ed. (Louisiana State Law 
Institute : 1959), pp. 611-613.) 

76
 Marcel Planiol & George Ripert, Treatise on the Civil Law Volume 1 Part 

2, 12 ed. (Louisiana State Law Institute : 1959), pp. 610-612. and Art. 550 : A possessor 
is in good faith where he possesses as owner, under an instrument of transfer of 
whose defects he does not know. 

 He ceases to be in good faith from the time those defects are known 
to him. 

77 Sofie Bouly, supra note 9, p. 37. ; Marcel Planiol & George Ripert, supra 
note 76, p. 609. 
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ประมวลกฎหมายแพ่งฝรั่งเศส (French Civil Code)78 และมีการพัฒนาขึ้นในรูปแบบท่ีน่าสนใจต่อ
การศึกษา กล่าวคือการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ตามหลักส่วนควบกรณีท่ีมีการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิง
ปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นท่ีเกิดขึ้นในมลรัฐหลุยเซียน่า เป็นเรื่องท่ีนักกฎหมายมองว่ามีความวุ่นวาย 
ซับซ้อน และมีหลักเกณฑ์ท่ีคลุมเครือจนก่อให้เกิดผลท่ีไม่เป็นธรรมจนถึงขนาดมีการเปรียบในแง่ลบว่า
เมื่อหยิบยกมาพิจารณาเมื่อใดก็จะเห็นแต่ปัญหา (A Pile of Cans of Worms)79 จึงก่อให้เกิดการ
แก้ไขกฎหมายในเรื่องนี้หลายครั้งด้วยกัน  

   การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบกรณีสังหาริมทรัพย์รวมสภาพ
เข้ากับท่ีดินของมลรัฐหลุยเซียน่ามีบทบัญญัติท่ีต้องพิจารณาเกี่ยวด้วยเรื่องดังกล่าวปรากฏอยู่ใน    
Art. 482 Art. 490 และ Art. 491 Louisiana Civil Code มีสาระส าคัญดังนี้ 

   “Art. 482 การได้กรรมสิทธิ์ตามหลักส่วนควบ 
   กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ครอบคลุมรวมไปถึงกรรมสิทธิ์ในบรรดาส่ิงท่ีเป็นผลผลิต
หรือส่ิงท่ีรวมสภาพเข้ากับทรัพย์นั้น ไม่ว่าผลผลิตหรือการรวมสภาพนั้นจะเกิดโดยธรรมชาติหรือโดย
ฝีมือของมนุษย์ โดยมีรายละเอียดดังมาตราต่อไปหลังจากนี้ 

   Art. 490 การได้กรรมสิทธิ์ตามหลักส่วนควบในส่ิงเหนือและใต้พื้นดิน 
   ในกรณีท่ีไม่มีกฎหมายบัญญัติไว้เป็นอย่างอื่น เจ้าของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินถือ
ย่อมมีกรรมสิทธิ์ของทุกอย่างท่ีอยู่เหนือหรือใต้ท่ีดินนั้น 
   เจ้าของท่ีดินสามารถด าเนินการใดๆ เหนือหรือใต้ท่ีดินของตนได้ตามความ
ประสงค์ รวมท้ังได้รับบรรดาประโยชน์ท้ังหมดท่ีเกิดจากท่ีดินของตน เว้นแต่จะถูกจ ากัดโดยกฎหมาย
หรือโดยสิทธิของบุคคลอื่น  

Art. 491 โรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง ไม้ยืนต้นและพืชผล 
   โรงเรือน ส่ิงปลูกสร้างอื่น ๆ ท่ียึดติดกับพื้นดินอย่างถาวร ไม้ยืนต้น พืชผล
หรือผลไม้ท่ียังไม่ได้เก็บเกี่ยว อาจเป็นของบุคคลอื่นซึ่งไม่ใช่เจ้าของท่ีดินได้ อย่างไรก็ตามให้สันนิษฐาน

                                            
78 Stephanie Choasson, Toups, “Still A Pile of Cans of Worms : The law of 

artificial accession in relation to immovables”, Loyola Law Review, Vol. 51, Issue 4,  
p. 1026 (Winter 2005). 

79
 เป็นค ากล่าวของ Symeon Symeonides, “Property : Error of Law and Error 

of Fact in Acquisitive Prescription” Louisiana Law Review, Vol. 47, Number 2, 
(November 1986) 
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ไว้ก่อนว่าส่ิงเหล่านี้เป็นของเจ้าของท่ีดินจนกว่าจะปรากฏหลักฐานแสดงถึงการแยกการทรงกรรมสิทธิ์
ต่างหากจากท่ีดิน โดยเป็นหลักฐานท่ีจดทะเบียนต่อเจ้าหน้าท่ีในท้องท่ีท่ีอสังหาริมทรัพย์นั้นต้ังอยู่”80 

   เมื่อพิจารณาบทบัญญัติท้ังสามมาตราจะเห็นได้ว่ามีความคล้ายคลึงกับ  
Art. 546 Art. 551 Art. 552 และ Art. 553 ของประมวลกฎหมายแพ่งฝรั่งเศส โดยเป็นการกล่าวถึง
การได้กรรมสิทธิ์อันเนื่องมาจากการรวมสภาพเข้ากับกับทรัพย์ท่ีมีลักษณะครอบง าน าหน้า ในกรณี
ของการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดิน ท่ีดินยังคงได้รับการพิจารณาว่าเป็นทรัพย์ท่ี
ครอบง าน าหน้าทรัพย์อื่นท่ีปลูกปักได้อยู่ตามหลัก superficies solo cedit81 เมื่อพิจารณาความใน 
Art. 490 ประกอบ Art. 491 จะเห็นได้ว่าเป็นบทบัญญัติ Art. 490 เป็นเพียงข้อสันนิษฐานของการได้
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ตามหลักส่วนควบท านองเดียวกับ Art. 553 ของกฎหมายฝรั่งเศส ซึ่งเปิดช่องให้มี
การพิสูจน์ความเป็นเจ้าของได้โดยการจดทะเบียนแยกการทรงกรรมสิทธิ์ หากสามารถพิสูจน์ได้ข้อ
สันนิษฐานว่าเจ้าของท่ีดินเป็นเจ้าของทรัพย์ย่อมตกไป 

                                            
80

 Art. 482.  Accession. 
 The ownership of a thing includes by accession the ownership of 

everything that it produces or is united with it, either naturally or artificially, in 
accordance with the following provisions. 
  Art. 490.  Accession above and below the surface. 

 Unless otherwise provided by law, the ownership of a tract of land 
carries with it the ownership of everything that is directly above or under it. 

 The owner may make works on, above, or below the land as he 
pleases, and draw all the advantages that accrue from them, unless he is restrained 
by law or by rights of others. 

  Art. 491.  Buildings, other constructions, standing timber, and crops. 
 Buildings, other constructions permanently attached to the ground, 

standing timber, and unharvested crops or ungathered fruits of trees may belong to a 
person other than the owner of the ground.  Nevertheless, they are presumed to 
belong to the owner of the ground, unless separate ownership is evidenced by an 
instrument filed for registry in the conveyance records of the parish in which the 
immovable is located. 

81 Stephanie Choasson, Toups, supra note 78, p. 1026. 
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   ดังนั้นจะเห็นได้ว่า หากมีการจดทะเบียนแยกการทรงกรรมสิทธิ์ตาม       
Art. 491 แล้ว ผู้ใดจะเป็นผู้ทรงกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ท่ีปลูกปักบนท่ีดินย่อมเป็นไปตามท่ีได้จดทะเบียน
แสดงลงไว้ การแยกการทรงกรรมสิทธิ์ของมลรัฐหลุยเซียน่าจึงต้องจดทะเบียนเป็นลายลักษณ์อักษร
ชัดเจน แตกต่างจากกรณีของประเทศฝรั่งเศสท่ีอาจเกิดขึ้นได้โดยสัญญาระหว่างบุคคล ส าหรับกรณีท่ี
มิได้มีการจดทะเบียนแยกการทรงกรรมสิทธิ์ มีปัญหาให้พิจารณาว่ากรรมสิทธิ์ในทรัพย์ท่ีปลูกปักเข้า
กับท่ีดินจะเป็นของผู้ใด และหากกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ตกเป็นของเจ้าของท่ีดินแล้วจะมีการเยียวยา
อย่างไรแก่บุคคลผู้ปลูกสร้างสามารถพิจารณาได้จาก Art. 493 ถึง Art. 49782  

4.2.2.5 บทบัญญัติของกฎหมายเก่ียวด้วยข้อยกเว้นของการได้กรรมสิทธิ์โดย
หลักส่วนควบของมลรัฐหลุยเซียน่า 

   ข้อยกเว้นของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ กรณีปลูกสร้าง
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดินของผู้อื่นตามกฎหมายของมลรัฐหลุยเซียน่า นอกจากการจด
ทะเบียนแยกการทรงกรรมสิทธิ์ตาม Art.491 แล้ว กฎหมายยังบัญญัติข้อยกเว้นไว้ใน Art.493 
Art.493.1 และ Art.493.2 

   ก่อนท่ีจะกล่าวถึงรายละเอียดของข้อยกเว้นดังกล่าว ผู้เขียนขอกล่าวถึงข้อ
ความคิดส าคัญท่ีอยู่เบ้ืองหลังการบัญญัติกฎหมายในเรื่องการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ
ของมลรัฐหลุยเซียน่า ซึ่งมีผลอย่างมากในการพิจารณาว่าเหตุใดกฎหมายของมลรัฐหลุยเซียน่าจึงให้
ความส าคัญกับการแสดงเจตนายินยอมให้ปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงบนที่ดินของผู้อื่น 

   บทบัญญัติในเรื่องการได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบของมลรัฐหลุยเซียน่า
ได้ให้ความส าคัญเป็นพิเศษกับหลักลาภมิควรได้ (The Principle Forbidding Unjust Enrichment) 
ซึ่งเป็นหน้าท่ีในการเยียวยาผลร้ายท่ีเกิดขึ้นจากความขัดแย้งกันของกรรมสิทธิ์ กับท้ังยังให้ความส าคัญ
กับนโยบายในเรื่องกรรมสิทธิ์ไม่มีภาระผูกพัน (The Public Policy of Unencumbered 
Ownership)83 ซึ่งเป็นนโยบายเฉพาะของมลรัฐ ส าหรับหลักการทั่วไปในเรื่องลาภมิควรได้ของมลรัฐห
ลุยเซียน่าปรากฏอยู่ใน Art. 2298 มีสาระส าคัญว่า 

   “Art. 2298 บุคคลใดมีกองทรัพย์สินเพิ่มพูนขึ้นจากการท่ีผู้อื่นมีกอง
ทรัพย์สินลดลงโดยปราศจากมูลเหตุ บุคคลนั้นมีหน้าท่ีต้องชดใช้แก่บุคคลท่ีกองทรัพย์สินลดลง ค าว่า 
“ปราศจากมูลเหตุ” ไม่รวมถึงกรณีท่ีบุคคลมีกองทรัพย์สินเพิ่มพูนขึ้นอันเนื่องมาจากนิติกรรมท่ีชอบ 

                                            
82

 Ibid., pp. 1026-1027. 
83 Ibid., p. 1027. 
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หรือได้มาโดยผลของกฎหมาย การชดใช้ตามมาตรานี้เป็นบทส ารอง ไม่ใช้บังคับในกรณีกฎหมายอื่น
ก าหนดทางแก้ไว้โดยเฉพาะ 
   ค่าทดแทนต้องชดใช้กันเท่าใดพิจารณาได้จากการท่ีบุคคลหนึ่งมีกอง
ทรัพย์สินเพิ่มข้ึนเท่าใด หรือการที่บุคคลหนึ่งมีกองทรัพย์สินลดลงเท่าใด แล้วแต่ว่าจ านวนใดน้อยกว่า
กัน 
   การพิจารณาการเพิ่มขึ้นของกองทรัพย์สิน หรือการลดลงของกองทรัพย์สิน
นั้นพิจารณาจากเวลาท่ียื่นฟ้องคดี หรือตามพฤติการณ์ในเวลาท่ีมีค าพิพากษา”84 

   การพิจารณาว่าส่ิงใดเป็นลาภมิควรได้ตามกฎหมายของมลรัฐหลุยเซียน่า
นั้นมีองค์ประกอบ 5 ประการคือ 1. ต้องมีการเพิ่มขึ้นของกองทรัพย์ของบุคคลหนึ่ง 2. ต้องมีการ
ลดลงของกองทรัพย์ของบุคคลอีกคนหนึ่ง 3. ต้องมีความสัมพันธ์กันระหว่างการเพิ่มขึ้นและลดลงของ
กองทรัพย์ของบุคคลท้ังสอง กล่าวคือการเพิ่มขึ้นของกองทรัพย์ของบุคคลหนึ่งเป็นผลมาจากการลดลง
ของกองทรัพย์ของบุคคลอีกคนหนึ่ง 4. จะต้องไม่ปรากฏว่าการเพิ่มขึ้นของกองทรัพย์นั้นเป็นไปโดย
ชอบด้วยกฎหมาย กล่าวคือไม่มีมูลเหตุจะอ้างได้ตามกฎหมาย และ 5. การเยียวยาตามหลักลาภมิควร
ได้จะใช้ได้ต่อไม่มีทางเยียวยาอื่นตามกฎหมาย85  

   ส่วนนโยบายของมลรัฐหลุยเซียน่าในเรื่องกรรมสิทธิ์ ไม่มีภาระผูกพัน 
เกิดขึ้นจากแนวคิดท่ีว่า กรรมสิทธิ์คือส่ิงท่ีมีลักษณะสามัญ (simple) มีรูปแบบเป็นอันหนึ่งอันเดียว 

                                            
84 Art. 2298.  Enrichment without cause; compensation 

 A person who has been enriched without cause at the expense of 
another person is bound to compensate that person.  The term "without cause" is 
used in this context to exclude cases in which the enrichment results from a valid 
juridical act or the law.  The remedy declared here is subsidiary and shall not be 
available if the law provides another remedy for the impoverishment or declares a 
contrary rule. 

 The amount of compensation due is measured by the extent to which 
one has been enriched or the other has been impoverished, whichever is less. 

 The extent of the enrichment or impoverishment is measured as of 
the time the suit is brought or, according to the circumstances, as of the time the 
judgment is rendered. 

85 Stephanie Choasson Toups, supra note 78, pp. 1027-1028. 
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(uniform) และสมบูรณ์แน่นอน (absolute dominion) กล่าวคือโดยหลักแล้วกรรมสิทธิ์เป็นส่ิงท่ีควร
รับรู้ได้โดยสามัญว่า เป็นสิทธิเด็ดขาดท่ีปลอดจากภาระผูกพันใดๆ เว้นแต่เป็นภาระผูกพันท่ีได้รับการ
ยอมรับโดยบทบัญญัติแห่งกฎหมาย ซึ่งภาระผูกพันใดบ้างท่ีจะจ ากัดการใช้สอยกรรมสิทธิ์ได้นั้น    
ศาลฎีกา (The Louisiana Supreme Court) ได้ตัดสินไว้ในคดี State v. McDonogh’s Ex’re ในปี 
1853 ว่า ภาระผูกพันประเภทข้อยกเว้นของการใช้กรรมสิทธิ์ (exceptions of use), สิทธิเก็บกิน 
(usufruct), และภาระจ ายอม (servitude) เพียงสามประการดังกล่าวก็เพียงพอท่ีจะตอบสนองต่อ
ความต้องการของหมู่ชน จึงไม่จ าต้องมีภาระผูกพันกรรมสิทธิ์อย่างอื่นอีก โดยความผูกพันเหล่านี้พึงมี
เพียงช่ัวเวลาอันจ ากัดเท่านั้น86 ซึ่งแนวนโยบายนี้เมื่อพิจารณาประกอบหลักการในเรื่องลาภมิควรได้
จะมีผลอย่างส าคัญในการบัญญัติกฎหมายเกี่ยวด้วยการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบของ  
มลรัฐหลุยเซียน่าว่า ไม่ควรท่ีจะบังคับให้เจ้าของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินรับเอาทรัพย์ท่ีปลูกปักลงบนท่ีดินซึ่ง
เป็นการสร้างภาระผูกพันแก่เจ้าของท่ีดิน และหากมีการรับเอาแล้วย่อมต้องมีการชดใช้ค่าทดแทน
หลักการในเรื่องลาภมิควรได้ ซึ่งหลักการท้ังสองประการนี้เป็นหลักการท่ีอยู่เบื้องหลัง  Art. 493 ถึง 
Art. 49787 

   ข้อยกเว้นของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบตาม Art. 493 
Art. 493.1 และ Art.493.2 มีดังต่อไปนี้ 

   “Art. 493 กรรมสิทธิ์ในส่ิงปลูกสร้าง 
   อาคาร ส่ิงปลูกสร้างอย่างอืน่ท่ียึดติดกับท่ีดินอย่างถาวร และการเพาะปลูก
ท่ีท าขึ้นในท่ีดินของผู้อื่นด้วยความยินยอมของเจ้าของท่ีดินเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ปลูกสร้าง แต่หากปลูก
สร้างโดยไม่ได้รับความยินยอมจากเจ้าของท่ีดินกรรมสิทธิ์ย่อมเป็นของเจ้าของท่ีดิน 

   เมื่อเจ้าของโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้างอื่นท่ีติดกับท่ีดินอย่างถาวร และการ
เพาะปลูก ไม่มีสิทธิที่จะมีส่ิงเหล่านี้ไว้บนท่ีดินของผู้อื่นอีกต่อไป เขาต้องรื้อถอนทรัพย์ของเขาออกไป
โดยมีหน้าท่ีท าท่ีดินให้กลับสู่สภาพเดิม หากเขาไม่รื้อออกไปภายใน 90 วัน หลังจากได้รับค าร้องขอให้
รื้อเป็นหนังสือจากเจ้าของท่ีดิน เจ้าของท่ีดินอาจได้ไปซึ่งกรรมสิทธิ์ในส่ิงปลูกสร้างนั้นโดยมีหนังสือ
บอกกล่าวว่าต้องการได้กรรมสิทธิ์ในส่ิงปลูกสร้างทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับไปยังเจ้าของ ส่ิง
ปลูกสร้าง เมื่อเจ้าของส่ิงปลูกสร้างได้รับจดหมายดังกล่าวแล้ว กรรมสิทธิ์ในส่ิงปลูกสร้างตกเป็นของ

                                            
86

 Ibid., p. 1028. 
87 Ibid.  
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เจ้าของท่ีดินโดยไม่ต้องจ่ายค่าทดแทน ในระหว่างท่ีเจ้าของท่ีดินยังไม่ได้กรรมสิทธิ์ในส่ิงปลูกสร้าง 
ความเส่ียงใดๆอันเกิดจากส่ิงปลูกสร้างนั้นยังตกเป็นภาระของเจ้าของส่ิงปลูกสร้าง 

   Art. 493.1 กรรมสิทธิ์ในส่วนควบ 
   ทรัพย์ซึ่งรวมเข้ากับหรือติดกับอสังหาริมทรัพย์จนมีลักษณะเป็นส่วนควบ
ตามมาตรา 465 และมาตรา 466 ย่อมตกเป็นของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 

   Art. 493.2 การสูญเสียกรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบ สิทธิของเจ้าของเดิม 
   บุคคลผู้สูญเสียไปซึ่งกรรมสิทธิ์ให้แก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์อาจเรียกร้อง
ต่อเจ้าของท่ีดินหรือต่อบุคคลท่ีสามตามบทบัญญัติดังจะกล่าวต่อไป”88 

                                            
88

 Art. 493. Ownership of improvements 
 Buildings, other constructions permanently attached to the ground, 

and plantings made on the land of another with his consent belong to him who 
made them.  They belong to the owner of the ground when they are made without 
his consent. 

 When the owner of buildings, other constructions permanently 
attached to the ground, or plantings no longer has the right to keep them on the 
land of another, he may remove them subject to his obligation to restore the 
property to its former condition.  If he does not remove them within ninety days 
after written demand, the owner of the land may, after the ninetieth day from the 
date of mailing the written demand, appropriate ownership of the improvements by 
providing an additional written notice by certified mail, and upon receipt of the 
certified mail by the owner of the improvements, the owner of the land obtains 
ownership of the improvements and owes nothing to the owner of the 
improvements.  Until such time as the owner of the land appropriates the 
improvements, the improvements shall remain the property of he who made them 
and he shall be solely responsible for any harm caused by the improvements. 

 When buildings, other constructions permanently attached to the 
ground, or plantings are made on the separate property of a spouse with community 
assets or with separate assets of the other spouse and when such improvements are 
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   เมื่อพิจารณาบทบัญญัติท้ังสามมาตราจะเห็นลักษณะพิเศษของกฎหมาย 
หลุยเซียน่าว่า มีการจ าแนกลักษณะของการรวมสภาพออกเป็นสองประการ กล่าวคือกรณีตาม       
Art. 493 จะเป็นทรัพย์ท่ีปลูกปักรวมสภาพอยู่กับท่ีดินในลักษณะถาวร ส่วน Art. 493.1 เป็นกรณีท่ีมี
ลักษณะรวมสภาพเป็นเนื้อเดียวกันกับอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งแตกต่างจากกฎหมายประเทศอื่นๆ ท่ี
จ าแนกความเป็นส่วนควบจากลักษณะการติดท่ีดินอย่างถาวรและการไม่สามารถแยกจากกันได้
ประกอบกันไปเป็นมาตราเดียว ลักษณะของการรวมสภาพเป็นส่วนควบท้ังสองรูปแบบท่ีมีความ
แตกต่างกันนี้ เมื่อพิจารณาประมวลกฎหมายของมลรัฐหลุยเซียน่าจะพบว่า บทบัญญัติท่ีเกี่ยวข้องกับ
การพิจารณาลักษณะของการรวมสภาพท้ังสองรูปแบบดังกล่าวปรากฏอยู่ใน Art. 463 ถึง           
Art. 46589 ซึ่งสามารถสรุปสาระส าคัญได้ว่า Art. 463 เป็นกรณีท่ีมีการปลูกสร้างโรงเรือน ส่ิงปลูก

                                            
made on community property with the separate assets of a spouse, this Article does 
not apply. The rights of the spouses are governed by Articles 2366, 2367, and 2367.1. 

 Art. 493.1. Ownership of component parts 
Things incorporated in or attached to an immovable so as to become its 

component parts under Articles 465 and 466 belong to the owner of the immovable. 
 Art. 493.2.  Loss of ownership by accession; claims of former owner 
One who has lost the ownership of a thing to the owner of an immovable 

may have a claim against him or against a third person in accordance with the 
following provisions. 

89
 Art. 463.  Component parts of tracts of land. 

 Buildings, other constructions permanently attached to the ground, 
standing timber, and unharvested crops or ungathered fruits of trees, are component 
parts of a tract of land when they belong to the owner of the ground. 

 Art. 464. Buildings and standing timber as separate immovables. 
 Buildings and standing timber are separate immovables when they 

belong to a person other than the owner of the ground. 
 Art. 465. Things incorporated into an immovable. 
 Things incorporated into a tract of land, a building, or other 

construction, so as to become an integral part of it, such as building materials, are its 
component parts. 
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สร้าง ส่ิงเพาะปลูกติดลงบนท่ีดินในลักษณะติดตรึงตราแน่นหนาถาวร ส่ิงท่ีปลูกสร้างเหล่านั้นจะเป็น
ส่วนควบ (component parts) ก็ต่อเมื่อเป็นของเจ้าของท่ีดินด้วย สอดคล้องกับความใน Art. 464 ท่ี
บัญญัติว่าบุคคลอื่นนอกจากเจ้าของท่ีดินสามารถเป็นเจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินของ
ผู้อื่นได้ ซึ่งโดยหลักแล้วการให้ผู้อื่นเป็นเจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างจะต้องปรากฏว่ามีการจด
ทะเบียนตาม Art. 491 แต่เมื่อพิจารณาเนื้อความตามนัยแห่ง Art. 493 จะเห็นได้ว่าแม้ไม่ปรากฏว่ามี
การจดทะเบียนก็อาจมีการให้ความยินยอมในการปลูกสร้างท่ีท าให้โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างไม่ตก
เป็นส่วนควบของท่ีดินได้90     

   ส่วนการเป็นส่วนควบตามนัยแห่ง Art. 465 นั้น จะเป็นกรณีท่ีมีการรวม
สภาพของทรัพย์เข้ากับทรัพย์ประธานในลักษณะเป็นเนื้อเดียวกัน ดังนั้นจึงไม่สามารถท่ีจะแยกการ
ทรงกรรมสิทธิ์ได้อย่าง Art. 463 และ Art. 464 กฎหมายจึงก าหนดให้เป็นส่วนควบและช้ีกรรมสิทธิ์ให้
ตกเป็นของเจ้าของท่ีดินตาม Art. 465 ประกอบ Art. 493.1 

   เมื่อได้พิจารณาลักษณะของการเป็นส่วนควบแล้ว ต่อไปจะขอกล่าวถึง
รายละเอียดของ Art. 493 วรรคแรก ภายในบังคับแห่ง Art. 493 ถ้าโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นเป็น
ส่วนควบของท่ีดินตาม Art. 463 โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นย่อมเป็นกรรมสิทธิ์ของเจ้าของท่ีดินตาม
นัยแห่ง Art. 463 ประกอบ Art. 490 และ Art. 491 หากโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างมิใช่ส่วนควบของ
ท่ีดินตามนัยแห่ง Art. 493 เพราะเหตุว่าได้มีการแยกการทรงกรรมสิทธิ์ตามนัยแห่ง  Art. 464 
ประกอบ Art. 491 กรรมสิทธิ์ในท่ีดินจะเป็นของผู้ใดย่อมเป็นไปตามการแยกกรรมสิทธิ์ท่ีได้ท าลงไว้
นั้น แต่หากปรากฏว่าโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นได้ท าลงโดยปราศจากการแยกกรรมสิทธิ์ตามนัย
แห่ง Art. 464 ประกอบ Art. 491 แล้ว โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นจะตกเป็นของผู้ใดจะถูกก าหนด
โดยความยินยอมของเจ้าของท่ีดิน91 หากเจ้าของท่ีดินมิได้ให้ความยินยอมในการปลูกสร้าง โรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างนั้นจะตกเป็นของเจ้าของท่ีดิน ในทางตรงกันข้ามหากมีการแสดงเจตนาให้ความ

                                            
90

 Stephanie Choasson Toups, supra note 78 , p.1035. (การตีความ Art. 491 
ของมลรัฐหลุยเซียนามีการตีความไปในท านองท่ีว่าการจดทะเบียนมีวัตถุประสงค์เพื่อคุ้มครองบุคคลท่ี
สาม แต่ในระหว่างเจ้าของท่ีดินและผู้ปลูกสร้างนั้นสามารถแสดงเจตนาให้ความยินยอมในการปลูก
สร้างซึ่งท าให้ทรัพย์ไม่ตกเป็นส่วนควบของท่ีดินได้ตามนัยแห่ง  Art. 493 . ซึ่งการตีความดังกล่าว
ปรากฏในคดี Gullatt v. Newell Industries, Inc., 29,322 (La.app.2 Cir.12/11/96); 688 So.2d 
1191,1195 (1996) “The primary purpose of the public records doctrine is the 
protection of third persons against unrecorded interests.” ) 

91 Stephanie Choasson Toups, supra note 78, p. 1036. 
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ยินยอมของเจ้าของท่ีดินในการปลูกสร้าง โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นก็จะยังคงเป็นของผู้ปลูกสร้าง
ท านองเดียวกับการแยกการทรงกรรมสิทธิ์ตามนัยแห่ง Art. 464 ประกอบ Art. 491 ซึ่งท าให้ทรัพย์ไม่
ตกเป็นส่วนควบ 

   การแสดงเจตนาให้ความยินยอมในการปลูกสร้างมักปรากฏในรูปแบบของ
สัญญาเช่า หรืออาจเป็นกรณีเจ้าของร่วมคนหนึ่งยอมให้อีกคนหนึ่งสร้าง หรืออาจเป็นกรณีผู้สร้างเป็น
ผู้จะซื้อท่ีดินตามสัญญาจะซื้อขาย ซึ่งเมื่อเป็นการสร้างโดยความยินยอมแล้ว กรรมสิทธิ์ในส่ิงปลูกสร้าง
จะยังคงเป็นของผู้สร้าง การท่ีกฎหมายบัญญัติเรื่องการให้ความยินยอมในการปลูกสร้างอย่างชัดเจนนี้
เองท่ีแสดงให้เห็นถึงแนวนโยบายในเรื่องกรรมสิทธิ์ไม่มีข้อผูกมัด  ท่ีให้เจ้าของท่ีดินสามารถแสดง
เจตนาให้ความยินยอมในการปลูกสร้างเพื่อหลีกเล่ียงผลบังคับของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ตามหลัก
ส่วนควบได้ แต่หากไม่ปรากฏว่ามีความยินยอมของเจ้าของท่ีดินในการปลูกสร้าง ส่ิงปลูกสร้างนั้นจะ
ตกเป็นของเจ้าของท่ีดิน การสร้างโดยไม่ได้รับความยินยอมนี้อาจเป็นกรณีท่ีบุคคลหนึ่งบุคคลใดเข้ามา
สร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างโดยไม่มีนิติสัมพันธ์กับเจ้าของท่ีดิน เช่นกรณีของผู้ครองโดยสุจริต
หรือไม่สุจริต92 เจ้าของท่ีดินจึงไม่มีโอกาสในการแสดงเจตนาก าหนดผลทางกฎหมายได้   

     ส่วนกรณีของArt. 493.1 นั้น หากทรัพย์ท่ีเข้ารวมสภาพกับอสังหาริมทรัพย์
ถูกพิจารณาว่าเป็นส่วนควบ (component parts) ตามนัยแห่ง Art. 465 กล่าวคือรวมเป็นเนื้อ
เดียวกับอสังหาริมทรัพย์แล้ว ทรัพย์ท่ีรวมสภาพนั้นจะตกเป็นของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ทันทีโดยไม่
จ าต้องพิจารณาถึงความยินยอมของเจ้าของท่ีดินหรือเจ้าของอสังหาริมทรัพย์93  

   ความแตกต่างของการปฏิบัติต่อโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีปลูกสร้างลงบน
ท่ีดินของผู้อื่นตามนัยแห่ง Art. 493 วรรคหนึ่งและ Art. 493.1นั้น ต้ังอยู่บนหลักเกณฑ์สองประการ
หลักเกณฑ์ประการแรก คือ ความเป็นไปได้ในการแยกการทรงกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ท่ีปลูกปักลงบนท่ีดิน
ออกจากกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน ประการท่ีสองคือหากการแยกการทรงกรรมสิทธิ์มีความเป็นไปได้ ทรัพย์
ประเภทใดท่ีสามารถแยกการทรงกรรมสิทธิ์ต่างหากจากกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน94 

                                            
92

 Ibid., p. 1036. 
93 Ibid. 
94 Brad R. Resweber, “Opening the Can of Worms and Putting Them Back 

in : An Analysis of new Louisiana Civil Code Article 2695”, Louisiana Law Review, Vol. 
67, Issue 2, p. 574 (Winter 2007). 
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   หลักเกณฑ์ประการแรกคือ ความเป็นไปได้ท่ีจะแยกการทรงกรรมสิทธิ์ใน 
ทรัพย์ท่ีปลูกปักลงบนท่ีดินออกจากกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน แต่เดิมนั้นบุคคลใดจะเป็นเจ้าของส่ิงปลูกสร้างท่ี
สร้างบนท่ีดินเป็นไปตามหลักกฎหมายโรมันในเรื่อง superficies solo cedit เจ้าของท่ีดินจึงได้
กรรมสิทธิ์ในส่ิงปลูกสร้างเหนือท่ีดินนั้น ไม่มีกรณีท่ีบุคคลอื่นสามารถมีกรรมสิทธิ์ในส่ิงปลูกสร้างแยก
ต่างหากจากกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน ต่อมาแนวความคิดดังกล่าวได้เปล่ียนไปตามความจ าเป็นแห่งยุคสมัย 
กฎหมายของมลรัฐหลุยเซียน่าได้ยอมรับว่าอาจมีกรณีท่ีสามารถแยกการทรงกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ท่ีปลูก
ปักลงบนที่ดินออกจากกรรมสิทธิ์ในท่ีดินได้ กล่าวคือทรัพย์ท่ีปลูกปักลงบนที่ดินสามารถเป็นของบุคคล
อื่นนอกจากเจ้าของท่ีดินได้ เช่น โรงเรือน ส่ิงปลูกสร้างอื่นท่ีติดกับท่ีดินอย่างถาวร ไม้ยืนต้น พืชผลท่ี
ยังไม่ได้เก็บเกี่ยวซึ่งมีการจดทะเบียนแยกการทรงกรรมสิทธิ์ตามนัยแห่ง Art. 491ประกอบ Art. 463 
และ Art. 46495 นอกจากนั้นหลักความเป็นไปได้ท่ีจะแยกการทรงกรรมสิทธิ์ยังปรากฏอยู่ใน Art. 493 
ด้วย ซึ่งอาจเป็นกรณีท่ีแม้มิได้มีการจดทะเบียนแยกการทรงกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ออกจากท่ีดินก็อาจ
พิจารณาเจตนาของเจ้าของท่ีดินในการแยกการทรงกรรมสิทธิ์ในท่ีดินได้ 

   เมื่อได้พิจารณาหลักเกณฑ์ประการแรกจะเห็นได้ว่าการพิจารณาว่าทรัพย์ท่ี
ปลูกปักบนท่ีดินจะเป็นของผู้ใดนั้นจะต้องได้ความเสียก่อนว่ามีกฎหมายเปิดช่องให้ท าเช่นนั้นได้ แต่
ทรัพย์ลักษณะใดบ้างท่ีเหมาะสมต่อการยอมรับให้มีการแยกการทรงกรรมสิทธิ์ออกจากท่ีดินนั้น 
จ าต้องพิจารณาสภาพของทรัพย์นั้นด้วย ซึ่งสามารถพิจารณาได้ตามหลักเกณฑ์ประการท่ีสอง 

   หลักเกณฑ์ประการท่ีสองท่ีต้องพิจารณาคือ ส่ิงปลูกสร้างประเภทใดท่ี
สามารถแยกการทรงกรรมสิทธิ์ต่างหากออกจากกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน การพิจารณาลักษณะของส่ิงปลูก
สร้างว่าสามารถแยกการทรงกรรมสิทธิ์ออกจากท่ีดินได้หรือไม่นั้น แท้จริงแล้วเป็นส่ิงท่ีสามารถเห็นได้
จากสภาพทางกายภาพของทรัพย์นั้นเอง ส าหรับการพิจารณาว่าทรัพย์ในจะสามารถแยกการทรง
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ออกจากท่ีดินได้นั้น เป็นการพิจารณาจากลักษณะของการรวมสภาพว่าได้รวมเข้า
กับท่ีดินจนถึงขนาดเป็นเนื้อเดียวกับท่ีดินหรือไม่ หากเพียงแต่ติดตรึงตรากับท่ีดินอย่างถาวรแต่ไม่ได้
รวมเข้าเป็นเนื้อเดียวกับท่ีดิน ทรัพย์นั้นก็เป็นทรัพย์ท่ีแยกการทรงกรรมสิทธิ์ได้ตามนัยแห่ง  Art. 463 
และ Art. 464 ก็จะตกอยู่ในบังคับ Art. 493 วรรคแรก ซึ่งจะต้องพิจารณาเจตนาให้ความยินยอมของ
เจ้าของท่ีดินในการช้ีว่าบุคคลใดเป็นผู้ทรงกรรมสิทธิ์ แต่หากเป็นกรณีท่ีรวมเข้ากับท่ีดินในลักษณะท่ี
เป็นเนื้อเดียวกันกับท่ีดินตามนัยแห่ง Art. 465 แล้ว ก็จะตกอยู่ในบังคับ Art. 493.1 กล่าวคือ

                                            
95 Brad R. Resweber, supra note 94, p. 574. 
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กรรมสิทธิ์จะเป็นของเจ้าของท่ีดินโดยไม่พิจารณาถึงเจตนาให้ความยินยอมของเจ้าของท่ีดิน เพราะ
เหตุว่าการรวมสภาพไม่สามารถแยกการทรงกรรมสิทธิ์ได้96 

   เมื่อพิจารณาหลักเกณฑ์ท้ังสองประการในการพิจารณาผลตาม Art. 493 
และ Art. 493.1 จะเห็นได้ว่า การพิจารณาลักษณะของการรวมสภาพนั้นเป็นหลักเกณฑ์ท่ีต้อง
พิจารณาเป็นประการแรก เมื่อได้ความเป็นประการใดแล้วจึงจะมาพิจารณาถึงเจตนาให้ความยินยอม
ของเจ้าของท่ีดินว่ามีผลอย่างไรต่อการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์97 

ส าหรับบทบัญญัติใน Art. 493 วรรคสอง เป็นบทบัญญัติท่ีมีการเพิ่มเติมขึ้น
ครั้งแรกในปี 1984 เพื่อแก้ปัญหาในกรณีท่ีความสัมพันธ์ระหว่างเจ้าของท่ีดินและผู้ปลูกสร้างส้ินสุดลง 
โดยการเพิ่มบทบัญญัติในปี 1984 นั้นได้ก าหนดการปฏิบัติต่อโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินว่า    
เมื่อเจ้าของโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีสร้างบนท่ีดินของผู้อื่นตามความใน  Art. 493 วรรคหนึ่ง     
ส้ินสิทธิในการท่ีจะปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินของผู้อื่น ( loses consent to 
maintain an improvement on the land of another) กล่าวคือการให้ความยินยอมของเจ้าของ
ท่ีดินส้ินสุดลง เจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นต้องรื้อถอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างออกไป โดยมี
หน้าท่ีท าท่ีดินให้กลับสู่สภาพเดิม หากไม่ยอมรื้อถอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างออกไปออกไปภายใน 
90 วัน หลังจากได้รับค าร้องขอให้รื้อเป็นหนังสือจากเจ้าของท่ีดิน เจ้าของท่ีดินจะได้ไปซึ่งกรรมสิทธิ์ใน
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นไปโดยไม่ต้องจ่ายค่าทดแทน98 โดยเจ้าของท่ีดินจะได้ไปซึ่งกรรมสิทธิ์ใน
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างทันที โดยไม่ค านึงว่าเจ้าของท่ีดินจะต้องการหรือไม่ (automatically 
transfers) เจ้าของท่ีดินไม่มีสิทธิ์ท่ีจะบังคับให้รื้อถอนออกไป ไม่สามารถเรียกค่ารื้อถอนจากผู้ปลูก

                                            
96 Brad R. Resweber, supra note 94, p. 575. ; Stephanie Choasson Toups, 

supra note 78, p. 1036. 
97

 Brad R. Resweber, supra note 94, p. 575. 
98 Stephanie Choasson Toups, supra note 78, p.1041. and Art.493 (1984 

Revision).“When the owner of buildings, other constructions permanently attached 
to the ground, or plantings no longer has the right to keep them on the land of 
another, he may remove them subject to his obligation to restore the property to its 
former condition.  If he does not remove them within ninety days after written 
demand, the owner of the land acquires ownership of the improvements and owes 
nothing to the owner of the improvements.”  
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สร้างได้ ในขณะเดียวกันผู้ปลูกสร้างก็ไม่สามารถเรียกค่าทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างได้เช่นกัน99 
ซึ่งผลท่ีเกิดขึ้นนั้นขัดกับหลักการในเรื่องลาภมิควรได้ และการบังคับให้เจ้าของท่ีดินรับไว้ซึ่งกรรมสิทธิ์
ก็เป็นการขัดกับนโยบายของมลรัฐในเรื่องกรรมสิทธิ์ไม่ควรมีข้อผูกมัด จึงมีการแก้ไข Art. 493 อีกครั้ง
ในปี 2004 โดยสร้างทางเลือกให้แก่เจ้าของท่ีดินว่าจะเลือกรับเอากรรมสิทธิ์หรือไม่ จากท่ีแต่เดิมเป็น
การได้ไปซึ่งกรรมสิทธิ์ในทันทีเมื่อครบระยะเวลาตามท่ีกฎหมายก าหนด ทางเลือกใหม่นี้กฎหมาย
ก าหนดให้เจ้าของท่ีดินต้องส่งหนังสือบอกกล่าวว่าประสงค์จะได้กรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับแก่เจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง และกรรมสิทธิ์ในโรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างจะตกได้แก่เจ้าของท่ีดินเมื่อหนังสือบอกกล่าวได้ไปถึงเจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้าง โดยเจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างยังคงไม่มีสิทธิได้รับค่าตอบแทน แต่หากเจ้าของท่ีดินไม่
ต้องการกรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ก็ยังคงเป็นของผู้ปลูกสร้างอยู่     
ดังจะเห็นได้จากความรับผิดในความเส่ียงภัยอันเกิดจากทรัพย์นั้นยังคงเป็นของผู้ปลูกสร้าง แต่เจ้าของ
ท่ีดินก็ยังไม่สามารถบังคับให้รื้อถอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างออกไปได้100 

4.2.2.6 บทบัญญัติของกฎหมายเก่ียวด้วยการปฏิบัติต่อโรงเรือนหรือสิ่งปลูก
สร้างที่ตกเป็นส่วนควบของมลรัฐหลุยเซียน่า 

   เมื่อปรากฏข้อเท็จจริงว่ามีการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดิน
ของผู้อื่น หากไม่มีการจดทะเบียนแยกกรรมสิทธิ์ตามนัยแห่ง Art. 491 หรือไม่ต้องด้วยข้อยกเว้นตาม
นัยแห่ง Art.493 แล้ว โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นย่อมตกเป็นของเจ้าของท่ีดิน กรณีดังกล่าวมี
ปัญหาว่าผู้ปลูกสร้างจะได้รับการเยียวยาหรือไม่อย่างไร  

   บทบัญญัติเกี่ยวด้วยการปฏิบัติต่อโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีปลูกปักบน
ท่ีดินของผู้อื่นตามกฎหมายของมลรัฐหลุยเซียน่ามีการแก้ไขหลายครั้งด้วยกัน ซึ่งการแก้ไขครั้งส าคัญ
คือการแก้ไขเมื่อปี 1979 บทบัญญัติท่ีบังคับแก่กรณีบุคคลสร้างส่ิงปลูกสร้างด้วยสัมภาระของตนบน
ท่ีดินของผู้อื่นก่อนการแก้ไขบทบัญญัติลักษณะทรัพย์ปี ค.ศ. 1979 คือ Art. 508 มีสาระส าคัญดังนี้ 

   “Art. 508 เมื่อมีการปลูกต้นไม้ สร้างส่ิงปลูกสร้าง หรือท าการใดโดยบุคคล
อื่นนอกจากเจ้าของท่ีดินด้วยวัสดุของบุคคลนั้น เจ้าของท่ีดินมีสิทธิท่ีจะเก็บส่ิงเหล่านั้นไว้ หรือบังคับ
ใหผู้้ปลูกสร้างรื้อถอนส่ิงปลูกสร้างออกไปหรือท าลายส่ิงปลูกสร้างเสีย 

                                            
99 Stephanie Choasson Toups, supra note 78, pp. 1041-1042. 
100

  Ibid., p. 1043. 
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   ถ้าเจ้าของท่ีดินเลือกท่ีจะให้มีการรื้อถอนท าลาย การรื้อถอนดังกล่าว
จะต้องรื้อถอนด้วยค่าใช้จ่ายของผู้ปลูกสร้างขึ้นโดยไม่ได้รับค่าทดแทนใดๆ นอกจากนั้นผู้ปลูกสร้าง
อาจถูกบังคับให้จ่ายค่าเสียหายส าหรับความเสียหายท่ีเกิดแก่เจ้าของท่ีดิน 
   ถ้าเจ้าของท่ีดินเลือกท่ีจะเก็บส่ิงปลูกสร้างไว้ เจ้าของท่ีดิน ต้องชดใช้ค่า
ทดแทนแก่เจ้าของสัมภาระนั้น โดยชดเชยเฉพาะแต่มูลค่าของสัมภาระ และค่าแรงงาน โดยไม่ค านึง
มูลค่าแห่งท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึนหรือลดลงอันเนื่องมาจากการปลูกสร้างนั้น 
   อย่างไรก็ตาม หากการเพาะปลูก การปลูกสร้าง หรือการงานใดท่ีท าลงโดย
บุคคลซึ่งเป็นผู้ครองโดยสุจริต เจ้าของท่ีดินไม่มีสิทธิเรียกร้องให้รื้อถอนการงาน การเพาะปลูก หรือส่ิง
ปลูกสร้าง แต่เจ้าของท่ีดินมีทางเลือกในการชดใช้ราคาสัมภาระและค่าแรงงาน หรือเลือกท่ีจะชดใช้
เงินจ านวนเท่ากับมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึนเพราะการปลูกสร้างนั้น101 

   Art. 508 ใช้บังคับในกรณีท่ีบุคคลได้สร้างส่ิงปลูกสร้างด้วยสัมภาระของ
ตนเองในท่ีดินของผู้อื่น หากผู้สร้างไม่ใช่บุคคลผู้ครองโดยสุจริต เจ้าของท่ีดินมีทางเลือกท่ีจะให้รื้อส่ิง
ปลูกสร้างออกไปโดยค่าใช้จ่ายของผู้ปลูกสร้าง หรือเลือกเก็บส่ิงปลูกสร้างไว้แล้วจ่ายราคาสัมภาระ

                                            
101

 Article 508 When plantations, constructions and works have been 
made by a third person, and with such person’ own materials, the owner of the soil 
has a right to keep them or compel this person to take away or demolish the same. 

 If the owner requires the demolition of such works, they shall be 
demolished at the expense of the person who erected them, without any 
compensation ; such person may even be sentenced to pay damages, if the case 
require it, for the prejudice which the owner of the soil may sustained. 

 If the owner keeps the works, he owes to the owner of the materials 
nothing but the reimbursement of their value and the price of workmanship, without 
any regard to the greater or less value which the soil may have acquired thereby. 

 Nevertheless, if the plantations, edifices or works have been made by 
a third person evicted, but not sentenced to make restitution of the fruit, because 
such person possessed bona fide,  the owner shall not have a right to demand the 
demolition of the works, plantations or edifices, but he shall have his choice either 
to reimburse the value of the materials and the price of workmanship, or to 
reimburse a sum equal to the enhanced value of the soil. 
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และค่าแรงงานให้แก่ผู้ปลูกสร้าง แต่หากผู้สร้างเป็นผู้ครองโดยสุจริต (possessed bona fide) 
เจ้าของท่ีดินจะถูกบังคับให้เก็บส่ิงปลูกสร้างไว้และใช้เงินค่าสัมภาระและค่าแรงงาน หรือราคาท่ีดินท่ี
เพิ่มขึ้นเพราะการปลูกสร้างตามแต่เจ้าของท่ีดินจะเลือก102 จะเห็นได้ว่าผลบังคับของ Art. 508 มี
ลักษณะเป็นท านองเดียวกับ Art. 555 ของประมวลกฎหมายแพ่งฝรั่งเศส (French Civil Code) 

นอกจากนั้น ศาลได้วางแนววินิจฉัยเพิ่มเติมเกี่ยวกับบทบัญญัติดังกล่าว 
สองประการ ประการแรกปรากฏในคดี Sander v. Jackson ในปี 1966 มีสาระส าคัญว่า แม้ว่าโดย
หลักแล้วเจ้าของท่ีดินจะต้องใช้เงินค่าสัมภาระและค่าแรงงานในการสร้างส่ิงปลูกสร้างในกรณีท่ีผู้ปลูก
สร้างเป็นผู้ครองโดยสุจริต (Art. 508 para. 4) แต่หากปรากฏว่าการสร้างส่ิงปลูกสร้างนั้นไม่ได้ท าให้
มูลค่าของท่ีดินเพิ่มขึ้นในความเป็นจริงแต่อย่างใดเลยเจ้าของท่ีดินก็ไม่จ าต้องใช้เงินทดแทน     
ประการท่ีสองปรากฏในคดี Heirs of Wood v. Nichols ในปี 1881 มีสาระส าคัญว่า ในกรณีท่ี
เจ้าของท่ีดินเลือกท่ีจะเก็บส่ิงปลูกสร้างท่ีสร้างโดยผู้ครองโดยไม่สุจริตไว้ โดยหลักผู้สร้างจะได้รับชดใช้
ราคาของสัมภาระและค่าแรงงาน (Art. 508 para. 3) แต่หากปรากฏว่าส่ิงปลูกสร้างนั้นโดยธรรมชาติ
ของมันไม่มีทางท่ีจะแยกออกจากท่ีดินได้เลย เช่นคูน้ า บ่อน้ า ผู้สร้างซึ่งเป็นผู้ครองโดยไม่สุจริตจะไม่
สามารถเรียกร้องค่าชดเชยใดๆได้ เพราะเหตุว่าเมื่อลักษณะโดยธรรมชาติของส่ิงปลูกสร้าง ไม่สามารถ
แยกจากท่ีดินได้ ย่อมเป็นการบังคับให้เจ้าของท่ีดินรับเอาส่ิงปลูกสร้างไว้ เพราะเจ้าของท่ีดินสูญเสีย
ทางเลือกในการให้รื้อถอนออกไปซึ่งไม่เป็นธรรมแก่เจ้าของท่ีดิน103   

   ถึงแม้ว่าบทบัญญัติ Art. 508 จะคุ้มครองหลักลาภมิควรได้โดยให้มีการ
ชดใช้ราคาแก่ผู้สร้างส่ิงปลูกสร้างแล้วก็ตาม แต่ก็ยังก่อให้เกิดผลท่ีไม่น่าพึงพอใจ เพราะผู้ครองโดยไม่
สุจริตนั้นอาจจะได้รับประโยชน์มากกว่าผู้ครองโดยสุจริต ในกรณีของผู้ครองโดยสุจริตกฎหมายยอม
ให้เจ้าของท่ีดินเลือกท่ีจะใช้ราคา กล่าวคือใช้ราคาค่าสัมภาระและค่าแรงงาน หรือเลือกใช้คาราค่า
แห่งท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้น ส่วนในกรณีของผู้ครองโดยไม่สุจริตกฎหมายก าหนดให้ใช้ราคาค่าสัมภาระและ
ค่าแรงงานในกรณีท่ีเจ้าของท่ีดินเลือกเก็บท่ีดินไว้ ดังนั้นเมื่อมูลค่าของท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้นน้อยกว่าราคาค่า
วัสดุและค่าแรงงาน ผู้ครองโดยไม่สุจริตก็จะได้รับเงินมากกว่าเพราะเจ้าของท่ีดินไม่มีทางเลือกท่ีจะ
จ่ายตามมูลค่าของท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้นซึ่งน้อยกว่า104 ต่อมาในปี ค.ศ. 1979 ได้มีการแก้ไขบทบัญญัติ
ลักษณะทรัพย์หลายมาตรา โดยบทบัญญัติท่ีเกี่ยวกับการปฏิบัติต่อโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างท่ีตกเป็น

                                            
102 Stephanie Choasson Toups, supra note 78, p. 1030. 
103

 Ibid., p.1031. 
104 Ibid., p.1033. (มีลักษณะท านองเดียวกับ Art 555 วรรค 3 ของประมวลแพ่ง

ฝรั่งเศสก่อนมีการแก้ไขในปี 1960) 
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ส่วนควบนั้นปรากฏอยู่ใน Art. 494 ถึง Art. 497 ซึ่งเป็นการเพิ่มเติมขึ้นจากเดิมท่ีมี Art. 508 เพียง
มาตราเดียว105 บทบัญญัติท่ีแก้ไขใหม่มีสาระส าคัญดังต่อไปนี้ 

   Art. 494 นั้นเป็นกรณีท่ีเจ้าของท่ีดินน าทรัพย์ของผู้อื่นมาสร้างลงบนท่ีดิน 
ไม่ใช่กรณีท่ีมีการสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของบุคคลอื่น ผู้เขียนจึงไม่ขอกล่าวถึงในท่ีนี้106 
แต่จะขอกล่าวถึง Art. 495 Art. 496 และ Art. 497 ซึ่งเกี่ยวข้องกับประเด็นท่ีผู้เขียนให้ความสนใจ 
ดังนี้ 

   “Art. 495 ทรัพย์ซึ่งรวมสภาพหรือปลูกสร้างติดกับอสังหาริมทรัพย์โดย
ความยินยอมของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 
   บุคคลใดรวมสภาพหรือปลูกสร้างทรัพย์ติดกับอสังหาริมทรัพย์โดยความ
ยินยอมของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งทรัพย์นั้นตกเป็นส่วนควบตามนัยแห่ง Art. 465 หรือ Art. 466 
หากไม่มีกฎหมายหรือนิติกรรมบัญญัติไว้เป็นอย่างอื่น บุคคลผู้รวมสภาพหรือสร้างอาจรื้อถอนทรัพย์
ออกไปโดยมีหน้าท่ีในการท าให้อสังหาริมทรัพย์กลับคืนสู่สภาพเดิม 
   ถ้าหากผู้รวมสภาพหรือปลูกสร้างไม่รื้อถอนไป เจ้าของอสังหาริมทรัพย์อาจ
บังคับใหร้ื้อถอนออกไปโดยค่าใช้จ่ายของผู้รวมสภาพหรือปลูกสร้าง หรือเจ้าของอสังหาริมทรัพย์อาจ
เลือกท่ีจะเก็บทรัพย์ไว้และจ่ายค่าชดเชยราคาสัมภาระและค่าแรงงาน ณ เวลาปัจจุบัน หรือเลือก
ชดเชยตามมูลค่าท่ีเพิ่มขึ้นของอสังหาริมทรัพย์ 

   Art. 496 การปลูกสร้างโดยผู้ครองสุจริต 
   เมื่อโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง ส่ิงเพาะปลูกหรือการงานท าลงโดยผู้ครองโดย
สุจริต เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ไม่อาจเรียกให้รื้อถอนออกไปได้ แต่จ าต้องต้องเก็บทรัพย์นั้นไว้และ
เลือกท่ีจะจ่ายค่าชดเชยราคาสัมภาระและค่าแรงงาน หรือจ่ายค่าชดเชยตามราคาส่ิงปลูกสร้างนั้นใน
เวลาปัจจุบัน หรือเลือกชดเชยตามมูลค่าท่ีเพิ่มขึ้นของอสังหาริมทรัพย์ 
 

                                            
105 Ibid., p. 1034.                                                                                                                                                                                                                                                               
106

 Art. 494.  Constructions by landowner with materials of another. 
 When the owner of an immovable makes on it constructions, 

plantings, or works with materials of another, he may retain them, regardless of his 
good or bad faith, on reimbursing the owner of the materials their current value and 
repairing the injury that he may have caused to him. 
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   Art. 497 การปลูกสร้างโดยผู้ครองไม่สุจริต 
   เมื่อโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง ส่ิงเพาะปลูกหรือการงานท าลงโดยผู้ครองโดยไม่
สุจริต เจ้าของอสังหาริมทรัพย์อาจเลือกท่ีจะเก็บทรัพย์ไว้หรือเรียกให้รื้อถอนไปโดยค่าใช้จ่ายของผู้
ครองโดยไม่สุจริต นอกจากนั้นยังอาจเรียกเอาค่าเสียหายส าหรับความเสียหายท่ีเกิดมีขึ้น ถ้าเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์เลือกท่ีจะเก็บทรัพย์ไว้ จะต้องจ่ายค่าชดเชยโดยมีสิทธิ เลือกท่ีจะจ่ายค่าชดเชยราคา
สัมภาระและค่าแรงงาน ณ เวลาปัจจุบัน หรือเลือกชดเชยตามมูลค่าท่ีเพิ่มขึ้นของอสังหาริมทรัพย์”107 

                                            
107

 Art. 495. Things incorporated in, or attached to, an immovable with 
the consent of the owner of the immovable. 

 One who incorporates in, or attaches to, the immovable of another, 
with his consent, things that become component parts of the immovable under 
Articles 465 and 466, may, in the absence of other provisions of law or juridical acts, 
remove them subject to his obligation of restoring the property to its former 
condition. 

 If he does not remove them after demand, the owner of the 
immovable may have them removed at the expense of the person who made them 
or elect to keep them and pay, at his option, the current value of the materials and 
of the workmanship or the enhanced value of the immovable. 

 Art. 496. Constructions by possessor in good faith. 
 When constructions, plantings, or works are made by a possessor in 

good faith, the owner of the immovable may not demand their demolition and 
removal.  He is bound to keep them and at his option to pay to the possessor either 
the cost of the materials and of the workmanship, or their current value, or the 
enhanced value of the immovable. 

 Art. 497. Constructions by bad faith possessor. 
 When constructions, plantings, or works are made by a bad faith 

possessor, the owner of the immovable may keep them or he may demand their 
demolition and removal at the expense of the possessor, and, in addition, damages 
for the injury that he may have sustained.  If he does not demand demolition and 
removal, he is bound to pay at his option either the current value of the materials 
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   บทบัญญัติใน Art. 495 เป็นบทบัญญัติท่ีมีข้ึนเพื่อบรรเทาผลร้ายของการได้
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ตามนัยแห่ง Art. 493.1 ซึ่งโดยหลักแล้วหากทรัพย์นั้นมีลักษณะเป็นส่วนควบตาม
นัยแห่ง Art. 465 ก็จะตกเป็นของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ตามนัยแห่ง  Art. 493.1 โดยไม่จ าต้อง
พิจารณาถึงความยินยอมของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ แต่หากปรากฏข้อเท็จจริงว่าการปลูกสร้างนั้นได้
ท าขึ้นโดยความยินยอมของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ Art. 495 ได้บัญญัติให้สิทธิแก่ผู้ปลูกสร้างท่ีจะรื้อ
ส่ิงปลูกสร้างนั้นออกไปได้ หากสามารถรื้อส่ิงปลูกสร้างออกไปจากอสังหาริมทรัพย์ได้โดยท าให้กลับคืน
สู่สภาพเดิม หากไม่สามารถรื้อออกไปได้ผู้ปลูกสร้างอาจถูกบังคับโดยเจ้าของท่ีดินให้รื้อออกไปโดย
ค่าใช้จ่ายของผู้ปลูกสร้างในกรณีท่ีเจ้าของท่ีดินไม่ต้องการ แต่หากเจ้าของท่ีดินเลือกท่ีจะเก็บส่วนควบ
นั้นไว้ก็จะต้องจ่ายค่าทดแทนแก่ผู้ปลูกสร้าง โดยสามารถเลือกจ่ายค่าทดแทนสัมภาระและแรงงาน
หรือค่าแห่งอสังหาริมทรัพย์ท่ีเพิ่มขึ้น แต่ท้ังนี้ต้องปรากฏว่าไม่มีบทบัญญัติกฎหมายหรือนิติกรรม
ก าหนดไว้เป็นอย่างอื่น108  

   ส่วนบทบัญญัติ Art. 496 และ Art. 497 นั้น เป็นบทบัญญัติท่ีมีขึ้นเพื่อ
บรรเทาผลร้ายของการปลูกสร้างโดยไม่ได้รับความยินยอมตามนัยแห่ง Art. 493 วรรคแรก ซึ่ง
กฎหมายก าหนดให้โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นตกเป็นของเจ้าของท่ีดิน โดยบทบัญญัติใน Art. 496 
ใช้บังคับในกรณีผู้ครองสุจริต และ Art. 497 ใช้บังคับในกรณีผู้ครองโดยไม่สุจริต109 การปลูกสร้างโดย

                                            
and of the workmanship of the separable improvements that he has kept or the 
enhanced value of the immovable. 

108
 Stephanie Choasson Toups, supra note 78, p. 1037. 

109 Ibid., p. 1055.(การพิจารณาว่าบุคคลใดเป็นผู้ครองโดยสุจริตหรือไม่จึงเป็นส่ิง
ส าคัญในการพิจารณาผลทางกฎหมายตาม Art. 496 และ Art. 497 โดยมีการนิยามความหมายของ
ค าว่าผู้ครองโดยสุจริตใน Art. 487 ผู้ครองโดยสุจริตตามกฎหมายของมลรัฐหลุยเซียนานั้น คือผู้ครอง
ท่ีได้เข้าครอบครองท่ีดินโดยอาศัยอ านาจจากบทบัญญัติท่ีมีลักษณะเป็นการโอนกรรมสิทธิ์ และเขา
ไม่ได้ทราบถึงความบกพร่องในการทรงของกรรมสิทธิ์ของเขาเลย กล่าวคือไม่รู้เลยว่าสิทธิของเขา
บกพร่อง เช่น ขณะซื้อขายไม่ทราบเลยว่าท่ีดินเป็นของบุคคลอื่น โดยบทบัญญัติท่ีมี ลักษณะเป็นการ
โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน ได้แก่ การซื้อขาย การแลกเปล่ียน หรือการบริจาค หากไม่ใช่กรณีดังกล่าว
แล้วก็จะไม่อยู่ในฐานะผู้ครองโดยสุจริต ดังนั้น หากเขาเพียงแต่เช่ือว่าผู้ขายเป็นเจ้าของท่ีแท้จริง ท้ังๆ
ท่ีปรากฏข้อเท็จจริงอยู่ว่าท่ีอาจไม่ใช่ของผู้ขาย แต่ตนเลือกท่ีจะเช่ือผู้ขาย ก็ยังไม่ได้ช่ือว่าเป็นผู้ครอง
โดยสุจริต ผู้ครองโดยสุจริตจะส้ินความสุจริตต่อเมื่อเขาได้รู้ข้อสุจริตนี้ หรือมีการเรียกคืนทรัพย์จาก
เจ้าของท่ีแท้จริง (Art. 487. Possessor in good faith; definition : For purposes of 
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บุคคลท้ังสองกรณีดังกล่าว เมื่อไม่ปรากฏว่าได้รับความยินยอมจากเจ้าของท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้างจึงตก
เป็นของเจ้าของท่ีดิน แต่กฎหมายก็ได้บัญญัติการเยียวยาให้แก่ผู้ปลูกสร้างโดยขึ้นอยู่กับความสุจริต
หรือไม่สุจริตของผู้ปลูกสร้าง ในกรณีผู้สร้างเป็นผู้ครองโดยสุจริตตาม Art. 496 เจ้าของท่ีดินไม่อาจ
บังคับให้ผู้สร้างรื้อถอนส่ิงปลูกสร้างออกไปได้ กฎหมายบังคับให้เจ้าของท่ีดินรับส่ิงปลูกสร้างไว้และท า
ได้เพียงเลือกท่ีจะจ่ายค่าทดแทนตามมูลค่าของสัมภาระและแรงงาน หรือมูลค่าปัจจุบันของส่ิงปลูก
สร้าง หรือเลือกท่ีจะจ่ายค่าแห่งท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึนเพราะการสร้างนั้น แต่อย่างไรก็ตาม ถ้าส่ิงปลูกสร้างนั้น
ไม่ก่อให้เกิดค่าแห่งท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้นในความเป็นจริงเลย เจ้าของท่ีดินก็ไม่จ าต้องจ่ายเงินทดแทนใดๆ 
ตามแนววินิจฉัยในคดี Sander v. Jackson ในกรณีท่ีผู้สร้างเป็นผู้ครองโดยไม่สุจริตตาม Art. 497 
เจ้าของท่ีดินมีทางเลือกท่ีจะให้รื้อถอนส่ิงปลูกสร้างออกไปและท าให้ท่ีดินกลับสู่สภาพเดิมโดย
ค่าใช้จ่ายของผู้ครองนั้น หรือเลือกเก็บส่ิงปลูกสร้างไว้และจ่ายค่าทดแทนให้แก่ผู้สร้าง โดยเลือกจ่ายค่า
ทดแทนตามมูลค่าปัจจุบันของวัสดุและค่าแรงหรือตามมูลค่าของท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึน110 

   เมื่อพิจารณาบทบัญญัติเกี่ยวด้วยการได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบ กรณีมี
การปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นของมลรัฐหลุยเซียน่าจะเห็นได้ว่า มีการให้
ความส าคัญกับการแสดงเจตนาเป็นอย่างมาก โดยมีการบัญญัติในเรื่องการแสดงเจตนาให้ความ
ยินยอมในการปลูกสร้างอย่างชัดเจน ดังปรากฏใน Art. 493 ซึ่งแม้จะมิได้มีการจดทะเบียนแยกการ
ทรงกรรมสิทธิ์ตามนัยแห่ง Art. 491 ก็ยังคงมีผลได้ระหว่างเจ้าของท่ีดินและผู้ปลูกสร้างซึ่งเป็นกรณีท่ี
เจตนาแบบอัตวิสัยของคู่กรณีได้รับการยอมรับให้มีผลอย่างชัดเจน ท้ังนี้เนื่องมาจากแนวนโยบายใน
เรื่องกรรมสิทธิ์ที่ไม่มีข้อผูกมัด 

4.2.3 กฎหมายของประเทศที่ยอมรับผลของการแสดงเจตนาแบบอัตวิสัยเฉพาะบาง
กรณี : กฎหมายประเทศเยอรมนี 

กฎหมายเกี่ยวด้วยการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบของประเทศ
เยอรมนีนั้น มีความน่าสนใจท่ีจะน ามาศึกษาเปรียบเทียบเพราะเหตุว่า บทบัญญัติว่าด้วยส่วนควบของ
ประเทศเยอรมนีได้ถูกหยิบยกขึ้นพิจารณาในการร่างบทบัญญัติว่าด้วยส่วนควบในส่วนของต้นร่าง

                                            
accession, a possessor is in good faith when he possesses by virtue of an act 
translative of ownership and does not know of any defects in his ownership.  He 
ceases to be in good faith when these defects are made known to him or an action 
is instituted against him by the owner for the recovery of the thing.)) 

110
 Stephanie Choasson Toups, supra note 78, pp. 1037-1039. 
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มาตรา 146 โดยตรง ดังนั้นจึงมีความน่าสนใจท่ีจะศึกษาเปรียบเทียบว่าบทบัญญัติดังกล่าวมีการใช้
การตีความอย่างไรในประเทศต้นทาง 

4.2.3.1 บทบัญญัติของกฎหมายเก่ียวด้วยการได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบ
ของประเทศเยอรมนี 

การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบกรณีสังหาริมทรัพย์ได้รวมสภาพ
เข้ากับท่ีดิน มีกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องด้วยเรื่องดังกล่าวปรากฏอยู่ในประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน 
(Bürgerliches Gesetzbuch หรือ BGB) Section 93 Section 94 และ Section 946 มีสาระส าคัญ
ดังนี้  

“Section 93 ส่วนควบของทรัพย์  
ส่วนควบของทรัพย์ คือส่วนซึ่งไม่สามารถแยกออกจากกันได้โดยไม่

ก่อให้เกิดความเสียหายหรือการเปล่ียนสภาพธรรมชาติแก่ทรัพย์ส่ิงหนึ่งส่ิงใดหรือแก่ทรัพย์ทุกส่ิงท่ีมา
รวมกัน โดยส่วนควบนั้นจะไม่ตกเป็นวัตถุแห่งการแยกการทรงกรรมสิทธิ์ 

Section 94 ส่วนควบของท่ีดินหรือโรงเรือน 
 ส่วนควบของท่ีดินหมายความรวมถึงทรัพย์ซึ่งติดกับท่ีดินในลักษณะตรึงตรา

ถาวร โดยเฉพาะอย่างยิ่งโรงเรือนและผลผลิตท่ีเกิดจากท่ีดินตราบเท่าท่ีทรัพย์นั้นยังรวมสภาพกับท่ีดิน 
อยู่ เมล็ดพันธ์จะกลายเป็นส่วนควบของท่ีดินเมื่อถูกหว่านลงในท่ีดิน ต้นไม้จะกลายเป็นส่วนควบของ
ท่ีดินเมื่อมีการปลูกลงในท่ีดิน 

 ส่วนควบของโรงเรือนหมายความรวมถึงทรัพย์ซึ่งถูกรวมสภาพเข้ากับ
โรงเรือน 

  Section 946 การรวมสภาพเข้ากับท่ีดิน 
ถ้าสังหาริมทรัพย์ได้รวมสภาพเข้ากับท่ีดินในลักษณะท่ีเป็นส่วนควบของ

ท่ีดิน กรรมสิทธิ์ในท่ีดินย่อมขยายไปสู่สังหาริมทรัพย์ท่ีรวมสภาพกับท่ีดินด้วย”111 

                                            
111 Section 93 Essential parts of a thing 

 Parts of a thing that cannot be separated without one or the other 
being destroyed or undergoing a change of nature (essential parts) cannot be the 
subject of separate rights. 

 Section 94 Essential parts of a plot of land or a building 
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การปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น อันเป็นเหตุให้
ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ตามกฎหมายเยอรมันนั้น หากทรัพย์ท่ีปลูกปักลงบนท่ีดินต้องด้วยลักษณะของการ
เป็นส่วนควบตามนัยแห่ง Section 93 และ Section 94 โดยหลักแล้ว กฎหมายจะช้ีกรรมสิทธิ์ให้ตก
ได้แก่เจ้าของท่ีดิน ตามนัยแห่ง Section 946 สถานะของท่ีดินยังคงได้รับการพิจารณาว่าเป็นทรัพย์ท่ี
ครอบง าน าหน้าทรัพย์อื่นท่ีปลูกปักลงบนที่ดินได้ตามหลัก superficies solo cedit  

การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบมีช่ือเรียกขานในระบบกฎหมาย
เยอรมันว่า “wesentliche Bestandteile” มี Section 93 เป็นบทบัญญัติท่ัวไปในเรื่องส่วนควบท่ี
บัญญัติถึงลักษณะของการรวมสภาพว่า เป็นกรณีท่ีทรัพย์เกิดรวมสภาพเข้ากันจนถึงขนาดไม่สามารถ
แยกจากกันได้ นอกจากจะก่อให้เกิดความเสียหายหรือเปล่ียนสภาพแก่ทรัพย์นั้นเอง หรือแก่ทรัพย์
ท่ีมารวมเข้ากันนั้น ลักษณะของการรวมสภาพกันดังกล่าวเห็นได้ว่าเป็นการรวมกันอย่างแน่นหนาจน
วิญญูชนเห็นได้ว่าถึงขนาดท าให้เกิดการสูญเสียเอกสภาพไปไม่ควรท่ีจะแยกจากกันอีก กฎหมายจึง
บัญญัติให้ไม่สามารถท่ีจะแยกการทรงกรรมสิทธิ์ได้ สภาพของการท่ีไม่สามารถแยกการทรงกรรมสิทธิ์
ดังกล่าวเรียกว่า “sonderrechtsunfähiger Bestandteil”112 

                                            
 (1) The essential parts of a plot of land include the things firmly 

attached to the land, in particular buildings, and the produce of the plot of land, as 
long as it is connected with the land. Seed becomes an essential part of the plot of 
land when it is sown, and a plant when it is planted. 

 (2) The essential parts of a building include the things inserted in order 
to construct the building. 

 Section 946 Combination with a plot of land  
 If a movable thing is combined with a plot of land in such a way that 

it becomes an essential part of the plot of land, the ownership of the plot of land 
extends to this movable thing. 

112 L P W van Vliet, supra note 16, p. 74. ; Mary-Rose McGuire, “National 
Report on the Transfer of Movables in Germany” in National Reports on the Transfer 
of Movables in Europe Volume 3: Germany, Greece, Lithuania, Hungary. , ed. 
Wolfgang Faber / Brigitta Lurger. (Munich: Sellier European Law Publishers GmbH, 
2011), p .70. ; Lars van Vliet, supra note 1, p. 626. 
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  การท่ี Section 93 ก าหนดหลักเกณฑ์ในการเป็นส่วนควบโดยพิจารณา

ความเสียหายท่ีจะเกิดขึ้นหากมีการแยกทรัพย์ออกจากกัน กับท้ังพิจารณาการเปล่ียนสภาพของทรัพย์
ไปหากมีการแยกทรัพย์ออกจากกันเป็นเงื่อนไขของการเป็นส่วนควบ แสดงให้เห็นถึงหลักการสงวนไว้
ซึ่งคุณค่าของทรัพย์ (preservation of value) ท่ีพิจารณาว่าทรัพย์ท่ีมารวมเข้ากันนั้นย่อมเติมเต็ม
ความสมบูรณ์ให้แก่กัน กับท้ังยังเพิ่มประสิทธิภาพ (function) ในการใช้งานทรัพย์นั้นให้มากขึ้น การ
ท่ีทรัพย์รวมกันเข้าแล้วย่อมมีคุณค่าเพิ่มข้ึนมากกว่าตอนท่ีทรัพย์ด ารงคงอยู่แยกต่างหากจากกัน ดังนั้น
การแยกท าลายทรัพย์ท่ีรวมกันเป็นส่วนควบนอกจากจะท าลายคุณค่าของทรัพย์นั้นเองแล้ว ยังท าลาย
คุณค่าท่ีเพิ่มข้ึนจากการรวมสภาพของทรัพย์ด้วย ซึ่งไม่เกิดผลดีแต่อย่างใดเลยท้ังต่อเจ้าของทรัพย์และ
ต่อสังคมท่ีจะสูญเสียคุณค่าและประโยชน์ในทางเศรษฐกิจไป113 

  เมื่อได้พิจารณา Section 93 ซึ่งเป็นหลักท่ัวไปในเรื่องการรวมสภาพท่ีเป็น
ส่วนควบแล้ว ต่อไปจะขอกล่าวถึงเรื่องส่วนควบของท่ีดินตามนัย Section 94 ซึ่งเป็นบทบัญญัติท่ีท า
หน้าท่ีขยายความของ Section 93 โดยระบุทรัพย์ท่ีเป็นส่วนควบของท่ีดินให้แน่ชัดลงไปว่าทรัพย์

                                            
113

 L P W van Vliet, supra note 16, p. 75. ; Lars van Vliet, supra note 1,   p 
.627. (ความเสียหายท่ีเกิดขึ้นจากการแยกทรัพย์เป็นส่ิงท่ีพิจารณาได้จากสภาพทางกายภาพของ
ทรัพย์นั้นเอง แต่ส าหรับการพิจารณาการเปล่ียนสภาพของทรัพย์นั้นต้องพิจารณาถึงประโยชน์ทาง
เศรษฐกิจ (economic usefulness) ของทรัพย์ท่ีมารวมกันและประโยชน์เมื่อทรัพย์นั้นแยกจากกัน
แล้ว กล่าวคือจะต้องพิจารณาว่าการท่ีทรัพย์เข้ามารวมสภาพกันนั้นจะก่อให้เกิดหน้าท่ีหรือเกิด
ประโยชน์ขึ้นใหม่จากการรวมสภาพเข้ากัน และหน้าท่ีหรือประโยชน์นั้นจะไม่เกิดขึ้นหากทรัพย์ด ารง
อยู่อย่างเอกสภาพ หน้าท่ีหรือประโยชน์ท่ีเกิดขึ้นใหม่นี้เรียกได้ว่าเป็นประโยชน์ในทางเศรษฐกิจ 
สามารถยกตัวอย่างได้ว่า รถยนต์คันหนึ่งประกอบด้วยตัวถังและเครื่องยนต์ การจะพิจารณาว่าตัวถัง
และเครื่องยนต์นั้นเป็นส่วนควบหรือไม่ หากพิจารณาถึงการก่อความเสียหายในการแยกสภาพอาจ
พิจารณาได้ว่าไม่เป็นส่วนควบ แต่เมื่อมีพิจารณาถึงการเปล่ียนสภาพของทรัพย์ด้วยผลอาจต่างออกไป 
ถ้าหากการรวมสภาพของตัวถังและเครื่องยนต์นั้นก่อให้เกิดคุณค่าพิเศษ และจะสูญเสียไปเมื่อแยกมัน
ออกจากกัน เช่น เป็นเครื่องยนต์และตัวถังพิเศษท่ีต้องใช้ร่วมกันเท่านั้นน าเอาไปใช้กันรถยนต์คัดอื่น
ไม่ได้ ดังนี้แล้วอาจเป็นส่วนควบเนื่องจากการแยกจากกันก่อให้เกิดการเปล่ียนสภาพไป เพราะเหตุว่า
เมื่อแยกจากกันแล้วตัวถังและเครื่องยนต์ท่ีมีลักษณะพิเศษจะสูญเสียคุณค่าไปเนื่องจากไม่สามารถ
น าไปใช้กับตัวถังหรือเครื่องยนต์แบบธรรมดาได้) 
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ใดบ้างท่ีจะได้รับการพิจารณาว่าเป็นส่วนควบของท่ีดิน114 ซึ่งทรัพย์ท่ีได้รับการพิจารณาว่าเป็นส่วน
ควบของท่ีดินตามนัย Section 94 คือทรัพย์ท่ีติดกับท่ีดินในลักษณะตรึงตราถาวรโดยเฉพาะโรงเรือน
ผลผลิตท่ีเกิดจากท่ีดินตราบเท่าท่ีทรัพย์นั้นยังรวมสภาพกับท่ีดินอยู่ เมล็ดพันธ์ ท่ีถูกหว่านลงในท่ีดิน 
และต้นไม้ท่ีปลูกลงในท่ีดิน 

  เหตุท่ี Section 94 ต้องบัญญัติลักษณะของทรัพย์ท่ีจะเป็นส่วนควบของ
ท่ีดินเพิ่มเติม ท้ังๆ ท่ีมี Section 93 บัญญัติไว้อยู่แล้ว เพราะเหตุว่า ในบางกรณีเป็นการยากท่ีจะช้ีชัด
ลงไปได้ว่า การแยกทรัพย์จะก่อให้เกิดการเสียหายหรือเสียสภาพตาม Section 93 หรือไม่ และทรัพย์
บางอย่างแม้ว่าจะความเป็นไปได้ท่ีจะแยกออกจากท่ีดินได้ แต่ด้วยลักษณะของการรวมสภาพของ
ทรัพย์ท่ีมีความมั่นคงยึดติดกับท่ีดินอย่างถาวรวิญญูชนท่ัวไป (Verkehsauffassung) ย่อมเห็นได้ว่า
การแยกทรัพย์ดังกล่าวออกจากท่ีดินจะก่อให้เกิดความยุ่งยากท่ีจะต้องใช้ความพยายามอย่างมาก 
และใช้ค่าใช้จ่ายในอัตราท่ีสูงในการแยกทรัพย์ กฎหมายจึงบัญญัติให้ทรัพย์เหล่านั้นเป็นส่วนควบของ
ท่ีดิน115 

  เมื่อทรัพย์ต้องด้วยลักษณะการเป็นส่วนควบของท่ีดินตามนัยแห่ง Section 
93 และ Section 94 กฎหมายจะช้ีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ท่ีเป็นส่วนควบของท่ีดินให้ตกได้แก่เจ้าของ
ท่ีดินตามนัยแห่ง Section 946 ท่ีบัญญัติให้กรรมสิทธิ์ในท่ีดินขยายไปสู่ทรัพย์ท่ีเป็นส่วนควบ เห็นได้
ว่า กฎหมายเยอรมันได้รับข้อความคิดเรื่อง superficies solo cedit มาจากกฎหมายโรมัน116 

                                            
114 L P W van Vliet, supra note 16, p. 76. ; Ernest J Schuster, The 

Principles of German Civil Law, (Clarendon Press Oxford : 1907), p. 63. ; Lars van Vliet, 
supra note 1, p. 629. 

115
 L P W van Vliet, supra note 16, p. 76. 

116 Christian Hertel and Hartmut Wicke, Real Property Law and Procedure 
in the European Union : National Report:Germany (The European University Institute 
(EUI), November 25,2004), p.6. (หากข้อเท็จจริงปรากฏว่าทรัพย์ตกเป็นส่วนควบของท่ีดินตามนัย
แห่ง Section 946 โดยไม่มีกรณีตามนัยแห่ง Section 95 แล้ว ทรัพย์นั้นจะถูกช้ีกรรมสิทธิ์ให้ตกเป็น
ของเจ้าของท่ีดิน แม้มีการรื้อถอนภายหลังกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ดังกล่าวก็ยังคงเป็นของเจ้าของท่ีดินอยู่
ไม่ตกกลับไปเป็นของเจ้าของเดิม เจ้าของทรัพย์เดิมท าได้เพียงเรียกค่าสินไหมทดแทนตามนัยแห่ง 
Section 951 โปรดดู Mary-Rose McGuire, “National Report on the Transfer of Movables 
in Germany” in National Reports on the Transfer of Movables in Europe Volume 3: 
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  การท่ี Section 946 บัญญัติให้เจ้าของท่ีดินได้ไปซึ่งกรรมสิทธิ์ในโรงเรือน

หรือส่ิงปลูกสร้าง ก็เนื่องมาจากเหตุผลในการรักษาหลักความแน่นอนทางเศรษฐกิจ โดยมุ่งห้ามมิให้มี
การแยกสิทธิในโรงเรือนออกจากท่ีดิน แม้ว่าการแยกโรงเรือนออกจากท่ีดินจะไม่ก่อความเสียหายแก่
ท่ีดินก็ตาม ยิ่งไปกว่านั้นโดยท่ัวไปแล้ว กฎหมายมุ่งคุ้มครองผู้ได้มาซึ่งสิทธิในท่ีดินว่าควรได้สิทธิใน
โรงเรือนท่ีติดกับท่ีดินไปด้วยในฐานะเป็นส่วนควบ โดยไม่ต้องตรวจสอบความมีสิทธิ์ หรือไม่มีสิทธิ์ของ
เจ้าของท่ีดินเหนือโรงเรือนท่ีต้ังบนท่ีดินนั้น ท าให้เกิดหลักท่ีว่า ผู้เป็นเจ้าของท่ีดินย่อมเป็นเจ้าของส่ิง
ปลูกสร้างบนท่ีดินท้ังส้ิน โดยไม่ต้องค านึงถึงว่าใครเป็นผู้ปลูกสร้างโรงเรือน หรือใครเป็นเจ้าของ
สัมภาระท่ีใช้ในการปลูกสร้าง และไม่ต้องค านึงถึงว่าผู้ปลูกสร้างจะรู้หรือไม่ ว่าได้ปลูกสร้างโรงเรือนลง
บนที่ดินของผู้อื่น หรือเช่ือว่าตนเองเป็นเจ้าของท่ีดิน หรือมีสิทธิในท่ีดินท่ีปลูกสร้างลงนั้น นอกจากนี้
ยิ่งไม่ต้องค านึงถึงว่าเจ้าของท่ีดินจะได้รู้หรือควรได้รู้ ว่ามีผู้อื่นปลูกสร้างโรงเรือนลงบนท่ีดินของตน ไม่
ว่าจะรู้ก่อนแล้ว หรือภายหลังก็ตาม กับท้ังไม่ต้องค านึงว่าราคาท่ีดินก่อนปลูกสร้างกับหลังปลูกสร้าง
จะแตกต่างกันเพียงใด ส าคัญอยู่แต่เพียงว่า โรงเรือนนั้นเป็นสาระส าคัญในท่ีดินหรือไม่ ตามนัยแห่ง 
Section 946 Section 93 Section 94 วรรคแรก ประโยคท่ีหนึ่ง เว้นแต่จะต้องด้วยข้อยกเว้นตาม
มาตรา 95 BGB117 ซึ่งกล่าวถึงวัตถุประสงค์เพียงช่ัวคราว (Merely temporary purpose) และการ
ปลูกสร้างโดยผู้มีสิทธิในท่ีดิน ท้ังสิทธิท่ีปรากฏในประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน ( BGB) และสิทธิท่ี
ปรากฏอยู่ในกฎหมายพิเศษคือ Regulation on Building Leases in 1919 (Verordnung über 
das Erbbaurecht) 

4.2.3.2 บทบัญญัติของกฎหมายเก่ียวด้วยข้อยกเว้นของการได้กรรมสิทธิ์ โดย
หลักส่วนควบของประเทศเยอรมนี 

   ข้อยกเว้นของการได้กรรมสิทธิ์โดยหลักส่วนควบ กรณีปลูกสร้างโรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดินปรากฏอยู่ใน Section 95 มีสาระส าคัญดังนี้  

 

 

                                            
Germany, Greece, Lithuania, Hungary. , ed. Wolfgang Faber / Brigitta Lurger. (Munich: 
Sellier European Law Publishers GmbH, 2011), p. 131.) 

117
 Wolff Martin, Der Bau auf fremdem Boden, insbesondere der 

Grenzüberbau nach dem Bürgerlichen Gesetzbuche für das Deutsche Reich  (Jena : 
Fischer , 1900), p. 63. 
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  “Section 95 วัตถุประสงค์ช่ัวคราว 

   (1) ทรัพย์ท่ีติดกับท่ีดินโดยมีวัตถุประสงค์เป็นการติดเพียงช่ัวคราวไม่เป็น
ส่วนควบของท่ีดิน ความข้อนี้ให้ใช้บังคับแก่โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอื่นซึ่งท าลงบนท่ีดินของผู้อื่นโดย
ผู้ท าเป็นผู้ทรงสิทธิในท่ีดินและใช้สิทธินั้นท าลงไว้ 

  (2) ทรัพย์ท่ีถูกรวมสภาพเข้ากับโรงเรือนโดยมีวัตถุประสงค์เป็นการติด
เพียงช่ัวคราวไม่เป็นส่วนควบของอาคาร”118 

  Section 95 ซึ่งเป็นบทบัญญัติท่ีว่าด้วยข้อยกเว้นของการได้กรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์โดยหลักส่วนควบ มิได้มีท่ีมาจากหลักกฎหมายโรมันดังเช่นกรณี Section 946 แต่เป็น
บทบัญญัติท่ีมาจากกฎหมายเยอรมันด้ังเดิม เป็นข้อยกเว้นหลักส่วนควบท่ีมีรากฐานเกี่ยวพันกับการ
พิจารณาความเป็นอสังหาริมทรัพย์ กล่าวคือ กฎหมายเยอรมันด้ังเดิมถือว่า โรงเรือนท่ีปลูกสร้างด้วย
ไม้ (wooden houses) เป็นเพียงสังหาริมทรัพย์เท่านั้น ในทางตรงกันข้าม อาคารท่ีก่อสร้างด้วยหิน 
(stone building) เช่น โบสถ์ ศาลาว่าการ ท่ีอยู่อาศัยของคนร่ ารวย หรือปราสาทของอัศวิน ได้รับ
การยอมรับท้ังทางข้อเท็จจริงและกฎหมายด้ังเดิมว่าเป็นอสังหาริมทรัพย์ ดังนั้น แม้ว่าบ้านท่ีปลูกสร้าง
ด้วยไม้จะมีลักษณะติดตรึงตราแน่นหนากับท่ีดิน อันมีลักษณะอย่างอสังหาริมทรัพย์ตามท่ีเข้าใจกันใน
ปัจจุบันก็ตาม แต่ตามกฎหมายเยอรมันด้ังเดิมก็ถือว่าบ้านไม้นั้นเป็นสังหาริมทรัพย์อยู่นั่นเอง ดังจะ
เห็นได้จากภาษิตด้ังเดิมท่ีว่า “Was die Fackel verzehrt, ist Fahrnis” : ส่ิงใดท่ีคบเพลิงเผาผลาญ
ได้ เป็นสังหาริมทรัพย์ (Whatever the torch consumes is a chattel.) ข้อความคิดดังกล่าวได้
ส่งผ่านมายังการพิจารณาความเป็นส่วนควบของท่ีดินด้วย กล่าวคือ ส่ิงปลูกสร้างท่ีมีลักษณะดังเช่น
บ้านไม้ (wooden building) ยังคงถือว่าเป็นส่ิงท่ีมิได้ติดตรึงตราท านองเดียวกับส่ิงปลูกสร้างท่ีท าด้วย
หิน จึงถือไม่ได้ว่าเป็นส่วนควบของท่ีดินไปด้วย ข้อความคิดนี้ได้ขยายตัวมาปรับใช้กับกรณีบ้านของ
ชาวเมืองท่ีสร้างขึ้นในที่ดินท่ีเจ้าเมืองให้เช่าอาศัย (leihen) โดยชาวเมืองมีสิทธิเป็นเจ้าของบ้านท่ีสร้าง

                                            
118 Section 95 Merely temporary purpose 

 (1) The parts of a plot of land do not include things that are 
connected with the land only for a temporary purpose. The same applies to a 
building or other structure that is connected with a plot of land belonging to another 
by a person exercising a right over that land. 

 (2) Things that are inserted into a building for a temporary purpose are 
not parts of the building. 
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ขึ้น119 ต่อมาเมื่อมีจัดท าประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน (BGB) ข้อความคิดจากกฎหมายโรมัน คือหลัก 
superficies solo cedit ได้เข้ามามีบทบาท เรือนไม้ท่ีปลูกสร้างอย่างแน่นหนาดีแล้วจึงเป็นส่วนควบ
ของท่ีดินท่ีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินจะขยายไปถึงได้ แต่อย่างไรก็ตามหลักกฎหมายเยอรมันด้ังเดิมก็มิได้ถูก
ละท้ิงเสียทีเดียว โดยมีการน ามาบัญญัติไว้เป็นข้อยกเว้นของการเป็นส่วนควบดังปรากฏใน Section 
95120  

  1. ทรัพย์ท่ีติดกับท่ีดินโดยมีวัตถุประสงค์เป็นการติดเพียงช่ัวคราว 

   เมื่อพิจารณาเนื้อหาของ Section 95 จะเห็นได้ถึงสาระส าคัญว่า ทรัพย์ซึ่ง
ติดกับท่ีดิน หากติดโดยมีวัตถุประสงค์เพียงช่ัวคราว (for a temporary purpose) จะไม่ตกเป็นส่วน
ควบของท่ีดิน ผลของการติดกับท่ีดินเพียงช่ัวคราวนี้ยังน าไปปรับใช้กับกรณีการปลูกสร้างโรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินของผู้อื่นโดยผู้ทรงสิทธิในท่ีดิน (the holder of a right over another’s 
land) ใช้สิทธิท าลงไว้ (in the exercise of this right) ด้วย บทบัญญัติมาตรานี้แสดงให้เห็นถึงการ
น าเจตนาในการปลูกสร้างมาพิจารณาความเป็นส่วนควบของท่ีดินซึ่งต่างจาก Section 93 และ 
Section 94 ท่ีมิได้บัญญัติเปิดช่องให้เจตนาของคู่กรณีมีบทบาทต่อการพิจารณาความเป็นส่วนควบ121   

   การพิจารณาวัตถุประสงค์เพียงช่ัวคราวตามนัยแห่ง Section 95 ในบาง
กรณีสามารถอนุมานได้จากปัจจัยในทางภาวะวิสัย (objective factors) กล่าวคือ พิจารณาจากการ
ติดกับท่ีดินท่ีมีสภาพของการใช้งานในระยะเวลาส้ันๆ (an attachment bring short-lived) การใช้
งานในระยะเวลาจ ากัดนี้เองท่ีจะอนุมานได้ว่ามีวัตถุประสงค์เพียงช่ัวคราว เช่น การสร้างร้านออกงาน
ประจ าปีท่ีมีระยะเวลาจ ากัดบนท่ีดินท่ีมีการใช้สอยหมุนเวียนเปล่ียนไปตลอดเวลา ท่ีพักทหารท่ีสร้าง
ขึ้นเพียงช่ัวคราวยามสงคราม หรือสถานีรถไฟชั่วคราว เป็นต้น ส่ิงปลูกสร้างช่ัวคราวเหล่านี้ กฎหมาย
ไม่ถือว่าเป็นส่วนควบของท่ีดินอันเป็นท่ีต้ังของส่ิงปลูกสร้างนั้นๆ ไม่ว่าส่ิงปลูกสร้างนั้นจะติดตรึงตรา
อยู่กับท่ีดินหรือไม่ก็ตาม และไม่ต้องค านึงถึงว่าเจ้าของท่ีดินหรือบุคคลอื่นใดเป็นผู้ปลูกสร้างส่ิงปลูก
สร้างนั้นขึ้น และไม่ข้ึนอยู่กับว่าผู้ปลูกสร้างส่ิงนั้นปลูกสร้างโดยมีสิทธิหรือไม่ หากปรากฏข้อเท็จจริงว่า 
เป็นการสร้างเพื่อใช้ในกิจการท่ีมีช่วงเวลาจ ากัดแล้ว ย่อมเห็นได้โดยท่ัวไปว่ามีวัตถุประสงค์ในการใช้

                                            
119 Rudolf Huebner, A History of Germanic Private Law (Boston : Little, 

Brown, and Company , 1918), pp. 166-167,172. 
120 Wolff Martin, supra note 117, pp. 72-73, 85-86. 
121

 L P W van Vliet, supra note 16, p. 76. ; Lars van Vliet, supra note 1,    
p. 634. 
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งานเพียงช่ัวคราว แต่อย่างไรก็ตาม ลักษณะของการติดอย่างแน่นหนากับท่ีดินตามนัยแห่ง Section 
93 และ Section 94 อาจจะน าไปสู่การอนุมานได้ว่าทรัพย์นั้นมีวัตถุประสงค์ท่ีจะติดกับท่ีดินอย่าง
ถาวรได้เช่นกัน122 ดังนั้น จึงเกิดปัญหาความไม่ชัดเจนขึ้นได้ เพราะอาจเกิดข้อโต้แย้งได้ว่า ในเมื่อ
สภาพการติดเป็นการติดกับท่ีดินอย่างแน่นหนาหากรื้อถอนไปจะก่อให้เกิดความเสียหาย การติด
ดังกล่าวจะเป็นการติดอย่างช่ัวคราวได้อย่างไร เหตุนี้เองท่ีท าให้เจตนาซึ่งเป็นเรื่องทางอัตวิสัยของ
คู่กรณีเข้ามามีบทบาทต่อการพิจารณาความเป็นส่วนควบ 

   เมื่อการพิจารณาว่าส่ิงปลูกสร้างใดเป็นส่ิงปลูกสร้างช่ัวคราวโดยใช้ปัจจัย
ทางภาวะวิสัย (objective factors) ไม่เป็นการเพียงพอ เจตนาของผู้ปลูกสร้างท่ีสร้างส่ิงปลูกสร้างขึ้น 
โดยมุ่งจะรื้อถอนส่ิงปลูกสร้างนั้นออกไปหลังจากได้ใช้สอยส่ิงปลูกสร้างนั้นตามความประสงค์เป็นการ
ช่ัวคราว ก็จะเข้ามามีบทบาทในการพิจารณา เจตนาของคู่กรณีท่ีมีผลต่อการพิจารณาความเป็นส่วน
ควบตามนัยแห่ง Section 95 มักปรากฏให้เห็นได้ในสัญญาเช่า (a lease contract) ซึ่งมีข้อสัญญา
ให้ผู้เช่าเป็นเจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีผู้เช่าสร้างบนท่ีดินท่ีเช่า และเนื่องจากลักษณะสัญญา
เช่าท่ีเป็นการเข้าใช้ประโยชน์จากท่ีดินในช่วงเวลาอันจ ากัดนี่เอง การปลูกปักส่ิงใดลงในท่ีดินใน
ระหว่างระยะเวลาเช่าอาจอนุมานได้ว่าเป็นการสร้างโดยมีวัตถุประสงค์เพียงช่ัวคราวตามนัยแห่ง  
Section 95 แต่เนื่องจากสัญญาเช่าเป็นบุคคลสิทธิผูกพันระหว่างเจ้าของท่ีดินกับผู้เช่า บุคคลท่ีสาม
ย่อมไม่อาจทราบได้เลยว่าการสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นเป็นการสร้างตามสัญญาเช่าซึ่งจะถือ
ได้ว่าเป็นการสร้างโดยมีวัตถุประสงค์เพียงช่ัวคราวหรือไม่ และเมื่อพิจารณาจากสภาพภายนอกแล้ว
ทรัพย์ท่ีติดท่ีดินดังกล่าวอาจมีสภาพเป็นส่วนควบได้ เพราะเป็นการติดอย่างแน่นหนาถาวร ดังนั้นการ
ยอมรับบทบาทของเจตนาแบบอัตวิสัยจึงกระทบต่อหลักการคุ้มครองบุคคลภายนอก (third party 

                                            
122 L P W van Vliet, supra note 16, p. 77. ; Christian Hertel and Hartmut 

Wicke, supra note 116, p. 6. ; Lars van Vliet, supra note 1, p .634. ; Wolff Martin, 
supra note 117, pp. 69-70.) (หากสภาพทางกายภาพของส่ิงปลูกสร้างนั้นเป็นส่ิงปลูกสร้างท่ีปลูก
ท าลงไว้เพียงช่ัวคราว ปลูกท าไว้เพียงหลวมๆ สามารถรื้อถอนได้ง่าย  เช่น กระโจม เต็นท์ แผงต้ังขาย
สินค้า ส่ิงปลูกสร้างเหล่านี้ล้วนไม่ได้ติดตรึงตราถาวรกับท่ีดิน โดยสภาพแล้วย่อมจัดเป็นสังหาริมทรัพย์ 
แม้ว่าจะมุ่งปลูกสร้างไว้เป็นการถาวรก็ตาม ย่อมต้องถือว่าเป็นทรัพย์แยกต่างหากจากท่ีดินและตกอยู่
ในบังคับหลักเกณฑ์ว่าด้วยสังหาริมทรัพย์ และไม่จัดเป็นกรณีท่ีตกอยู่ในบังคับมาตรา 95 วรรคแรก 
BGB เลย โปรดดู Wolff Martin, supra note 117, pp. 82-83.) 
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protection)123 ส่วนเจตนาแบบอัตวิสัยท่ีปรากฏในสัญญาอื่นๆ ท่ีไม่มีลักษณะหรือเนื้อหาท่ีส่อแสดง
ถึงการเข้าใช้ประโยชน์ในท่ีดินช่ัวระยะเวลาอันจ ากัดย่อมไม่สามารถก่อให้เกิดผลตามนัยแห่ง Section 
95 นี้ได้ กล่าวคือทรัพย์คงเป็นส่วนควบของท่ีดินอยู่แต่คู่กรณีมีสิทธิทางหนี้ท่ีจะบังคับระหว่างกัน
เท่านั้น124 

   หากปรากฏข้อเท็จจริงว่า ผู้ปลูกสร้างได้เปล่ียนความมุ่งหมายท่ีจะใช้
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างเพียงช่ัวคราว เช่น ปลูกสร้างโรงเรือนเพื่อใช้ในการแสดงสินค้า โดยเดิม
ทีเดียวมุ่งใช้เพียงช่ัวคราว แต่เมื่อส้ินสุดการแสดงสินค้าแล้ว ผู้ปลูกสร้างกลับเปล่ียนใจใช้ส่ิงปลูกสร้าง
นั้นเพื่อการอย่างอื่นเป็นการถาวร เช่นใช้เป็นโกดังสินค้า ในกรณีเช่นนี้ ส่ิงปลูกสร้างนั้นย่อมแปรสภาพ
จากส่ิงปลูกสร้างช่ัวคราว กลายเป็นส่ิงปลูกสร้างถาวรทันทีท่ีมีการเปล่ียนแปลงความมุ่งหมายในการ
ใช้ส่ิงปลูกสร้าง และย่อมกลายเป็นส่วนควบของท่ีดินไปในเวลาเดียวกัน ซึ่งเป็นการท าลายสถานะของ
การยกเว้นหลักส่วนควบใหส้ิ้นสุดไปนับแต่นั้น ซึ่งกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงความมุ่งหมายในการใช้ส่ิง
ปลูกสร้างอาจเกิดขึ้นได้บ่อยๆ ระหว่างท่ีส่ิงปลูกสร้างนั้นยังคงต้ังอยู่บนที่ดิน125  

   อย่างไรก็ดี การเปล่ียนแปลงวัตถุประสงค์ในการใช้ส่ิงปลูกสร้างจากช่ัวคราว
เป็นถาวร ไม่อาจถือว่าส าเร็จเสร็จลงในเวลาท่ีผู้มีอ านาจใช้สอยหรือเป็นเจ้าของส่ิงปลูกสร้างนั้น
ตัดสินใจเปล่ียนแปลงวัตถุประสงค์แต่เพียงอย่างเดียวได้ เพราะการถือเอาการตัดสินใจเปล่ียนแปลง
วัตถุประสงค์ของผู้มีอ านาจใช้สอยหรือเป็นเจ้าของส่ิงปลูกสร้างเป็นเกณฑ์ ย่อมท าให้ผลทางกฎหมาย
ในเรื่องนี้ผูกติดอยู่กับปัจจัยทางอัตวิสัยของบุคคล และอาจขัดต่อความรู้สึกนึกคิดของวิญญูชนได้ 
ดังนั้น จึงไม่อาจถือว่าการเปล่ียนแปลงวัตถุประสงค์หรือความมุ่งหมายในการใช้ส่ิงปลูกสร้างส าเร็จลง
ทันทีท่ีมีการตัดสินใจหรือแสดงเจตนาเช่นนั้น แต่ต้องถือว่า เวลาท่ีใช้เป็นเกณฑ์ในการพิจารณาว่าส่ิง
ปลูกสร้างนั้นแปรสภาพจากส่ิงปลูกสร้างช่ัวคราวมาเป็นส่ิงปลูกสร้างท่ีติดตรึงตราถาวรกับท่ีดิน คือ
เวลาท่ีมีการด าเนินการตามความมุ่งหมายท่ีเปล่ียนแปลงไปส าเร็จลงแล้ว กล่าวคือต้ังแต่เวลาท่ีมีการ
น าส่ิงปลูกสร้างมาใช้อย่างถาวรตามความประสงค์นั้นแล้ว126 

                                            
123 L P W van Vliet, supra note 16, p. 77. ; Christian Hertel and Hartmut 

Wicke, supra note 116, p. 6. 
124 Mary-Rose McGuire, supra note 112, pp. 70, 122-123. 
125 Wolff Martin, supra note 117, p. 70 
126 Ibid.  
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   อนึ่ง Section 95 วรรคแรก ประโยคท่ีหนึ่ง เป็นข้อยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์
ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบในกรณีท่ีเป็นส่ิงปลูกสร้างช่ัวคราวต้ังแต่แรกสร้างเท่านั้น ไม่รวมถึงกรณีท่ี
เป็นการปลูกสร้างโรงเรือนเป็นการถาวร แล้วต่อมามีการเปล่ียนแปลงวัตถุประสงค์ในการใช้โรงเรือน
นั้นเป็นเพียงช่ัวคราวในภายหลัง โดยไม่อาจถือได้ว่า โรงเรือนท่ีสร้างเป็นการถาวรเดิมได้ถูกรื้อถอน
ออกไป แล้วปลูกสร้างลงใหม่เป็นการช่ัวคราวได้อีก เช่น กรณีท่ีมีการปลูกสร้างโรงเรือนเป็นการถาวร 
ต่อมากเจ้าของโรงเรือนตัดสินใจรื้อถอนโรงเรือน แต่ยังไม่ทันได้รื้อถอนก็กลับเปล่ียนใจชะลอการรื้อ
ถอนไว้ก่อน แล้วใช้สอยช่ัวคราวในระหว่างนั้น เมื่อไม่ปรากฏว่ามีการปลูกสร้างลงใหม่ แม้มีการใช้สอย
โดยมุ่งประสงค์เพียงช่ัวคราว ก็ไม่อาจท าให้โรงเรือนนั้นเป็นโรงเรือนท่ีปลูกลงเพียงช่ัวคราวบนท่ีดิน
ขึ้นมาได้ ดังนี้ โรงเรือนนั้นย่อมเป็นส่วนควบของท่ีดินมาต้ังแต่ต้น แม้ก่อนรื้อถอน จะมุ่งใช้เป็นการ
ช่ัวคราวก็ไม่ท าให้เข้าข้อยกเว้นของหลักส่วนควบขึ้นมาได้ ในกรณีเช่นนี้ เจ้าของท่ีดินไม่อาจโอน
กรรมสิทธิ์ในโรงเรือนนั้นแก่ผู้เช่าอย่างสังหาริมทรัพย์ได้ เว้นแต่จะเป็นกรณีขายวัสดุท่ีได้จากการรื้อ
ถอนเท่านั้น ท านองเดียวกัน คู่กรณีก็ไม่อาจสมมติกันเองว่าได้มีการรื้อถอนโรงเรือนออกไปแล้วปลูกลง
ใหม่เป็นการชั่วคราวได้127 

   ผลทางกฎหมายของการปลูกสร้างโรงเรือนท่ีต้องด้วยกรณีตาม Section 
95 วรรคแรกคือ โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างซึ่งท าลงไว้โดยมีวัตถุประสงค์เพียงช่ัวคราว ไม่ตกเป็นส่วน
ควบของท่ีดิน ดังนั้น ย่อมตกเป็นวัตถุแห่งกรรมสิทธิ์แยกต่างหากจากท่ีดินได้ ไม่ต้องด้วยกรณีตาม
มาตรา 93 และด้วยเหตุนี้ การโอนท่ีดินย่อมไม่มีผลเป็นการโอนส่ิงปลูกสร้างช่ัวคราวไปด้วย กล่าวคือ 
ผู้โอนไม่อาจอ้างสิทธิการโอนท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างช่ัวคราวในฐานะเป็นวัตถุแห่งสิทธิอันหนึ่งอัน
เดียวกันได้ ในกรณีเช่นนี้ การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินย่อมไม่มีผลเป็นการโอนกรรมสิทธิ์เหนือ
ส่ิงปลูกสร้างไปด้วยได้ และการจ านองท่ีดินย่อมไม่มีผลผูกพันส่ิงปลูกสร้างด้วยเช่นกัน และแม้ว่า
เจ้าของท่ีดินและเจ้าของส่ิงปลูกสร้างจะเห็นพ้องต้องกันว่า ส่ิงปลูกสร้างนั้นเป็นส่วนควบของท่ีดิน ก็
ไม่อาจท าให้ส่ิงปลูกสร้างซึ่งปลูกสร้างลงบนท่ีดินเพียงช่ัวคราวกลับกลายเป็นส่วนควบของท่ีดินไปได้ 
ตราบเท่าท่ีส่ิงปลูกสร้างนั้นยังเป็นส่ิงปลูกสร้างท่ีมุ่งใช้เป็นส่ิงปลูกสร้างช่ัวคราวอยู่ โดยไม่ได้มีการ
เปล่ียนแปลงวัตถุประสงค์และมีการใช้ส่ิงปลูกสร้างนั้นเป็นการถาวรเสียก่อน128  

   ในกรณีท่ีส่ิงปลูกสร้างช่ัวคราวเปล่ียนแปลงสถานะเป็นส่ิงปลูกสร้างถาวร 
ส่ิงปลูกสร้างนั้นย่อมสูญเสียสถานะข้อยกเว้นของหลักส่วนควบและกลายเป็นส่วนควบของท่ีดิน พร้อม
กันนั้น กรรมสิทธิ์ในส่ิงปลูกสร้างช่ัวคราวท่ีเคยแยกออกจากกรรมสิทธิ์ที่ดิน ก็ย่อมหลอมรวมกลายเป็น

                                            
127 Ibid., p. 71 
128 Ibid. 
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ส่วนหนึ่งของกรรมสิทธิ์ในท่ีดินนั้น ตาม Section 946 การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ตามหลักส่วนควบย่อมมี
ขึ้นแม้ว่าส่ิงปลูกสร้างจะมิได้เป็นส่วนควบของท่ีดินมาก่อน ท้ังนี้เพราะหลักเกณฑ์ใน Section 946 
รองรับผลของ Section 93 ซึ่งไม่ยอมให้บุคคลก่อสิทธิถือสิทธิในส่วนควบแยกต่างหากออกจากตัว
ทรัพย์ได้ ดังนั้น หากบุคคลใดมีสิทธิเหนือส่ิงปลูกสร้างช่ัวคราวในฐานะท่ีเป็นทรัพยสิทธิเหนือทรัพย์สิน
ของผู้อื่น ไม่ว่าจะเป็นสิทธิอาศัย หรือสิทธิเก็บกินในโรงเรือนของผู้อื่น หากส่ิงปลูกสร้างช่ัวคราวนั้น
กลายเป็นส่วนควบของท่ีดินแล้ว สิทธิเหนือทรัพย์ในส่ิงปลูกสร้างช่ัวคราวนั้นย่อมเป็นอันระงับส้ินไป 
หรือในกรณีท่ีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและกรรมสิทธิ์ในส่ิงปลูกสร้างช่ัวคราวนั้นตกอยู่ในมือของบุคคลคน
เดียวกัน สิทธิเหนือทรัพย์ในส่ิงปลูกสร้างช่ัวคราวย่อมระงับส้ินไป เพราะวัตถุแห่งสิทธิคือส่ิงปลูกสร้าง
ช่ัวคราวนั้นได้ส้ินสลายไปโดยผลของกฎหมายแล้ว129 กล่าวคือ กลายเป็นส่วนควบของท่ีดิน ส้ินสภาพ
การเป็นโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างช่ัวคราวท่ีเป็นวัตถุแห่งกรรมสิทธิ์แยกต่างหากจากท่ีดินได้ 

   2. โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีปลูกลงในท่ีดินของผู้อื่นโดยมีสิทธิ 

   เมื่อปรากฏข้อเท็จจริงว่า บุคคลใดปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงใน
ท่ีดินของผู้อื่นโดยมีสิทธิในท่ีดิน ผลทางกฎหมายอย่างเดียวกันกับการปลูกสร้างช่ัวคราว จะถูกน าไป
ปรับใช้กับปลูกสร้างท่ีมีลักษณะเช่นว่านั้นด้วย กล่าวคือ โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นไม่เป็นส่วนควบ
ของท่ีดิน จึงตกเป็นวัตถุแห่งการแยกถือกรรมสิทธิ์ต่างหากจากท่ีดินได้ เจ้าของท่ีดิน หรือ ผู้ได้มาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในท่ีดินไม่อาจได้สิทธิเหนือโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง ซึ่งมีผู้ปลูกสร้างลงบนท่ีดินนั้นไว้โดย
อาศัยการมีสิทธิในท่ีดินของผู้อื่น ด้วยเหตุนี้ บ้านซึ่งผู้ทรงสิทธิเก็บกินใช้สิทธิเก็บกินปลูกลงไว้ในท่ีดินท่ี
ตนมีสิทธิเก็บกิน หรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอื่นท่ีผู้ทรงสิทธิภาระจ ายอมใช้สิทธิภาระจ ายอมเหนือท่ีดินของ
ผู้อื่นปลูกสร้างลงไว้ในท่ีดินนั้น ย่อมไม่ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของเจ้าของ ท่ีดิน และส่งผลให้ผู้ทรงสิทธิใน
ท่ีดิน ได้กรรมสิทธิ์ในส่ิงปลูกสร้างท่ีตนได้ปลูกสร้างลงไว้ในท่ีดิน130 

   Section 95 กล่าวถึงกรณีท่ีผู้มีสิทธิในท่ีดินของผู้อื่น ย่อมก่อให้เกิดข้อ
สงสัยว่า สิทธิเช่นนั้นรวมไปถึงสิทธิเหนือบุคคล ดังเช่นสิทธิของผู้เช่าท่ีดินด้วยหรือไม่ หากผู้เช่าท่ีดินได้
ปลูกสร้างโรงเรือนลงบนท่ีดินโดยอาศัยสิทธิตามสัญญาเช่า จะถือได้หรือไม่ว่า ผู้เช่าเป็นผู้ปลูกสร้าง
โรงเรือนโดยมีสิทธิในท่ีดิน ในประเทศเยอรมนี มีผู้สนับสนุนความเห็นนี้หลายท่านด้วยกัน เช่น 
Dernburg ในต ารากฎหมายลักษณะทรัพย์ (ค.ศ.1898) หรือในต าราของ Endemann ว่าด้วยความรู้
เบื้องต้นเกี่ยวกับกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ฉบับพิมพ์ครั้งท่ี 5 (ค.ศ.1899) ซึ่งกล่าวถึงสิทธิของผู้

                                            
129 Ibid., p. 72. 
130

 Ibid., pp. 72-73. 
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ครอบครองท่ีดินของผู้อื่นโดยอาศัยฐานบุคคลสิทธิโดยสุจริตว่า สามารถจัดเป็นผู้มีสิทธิในท่ีดินของ
ผู้อื่นด้วย แต่อย่างไรก็ตาม ความเห็นข้างต้นนี้มีข้อโต้แย้งได้ว่า ค าว่าสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นตาม
ความหมายท่ีใช้อยู่ในประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน Section 95 ย่อมหมายถึงทรัพยสิทธิเท่านั้น การ
อ้าง Section 95 ซึ่งเป็นบทยกเว้นหลักส่วนควบมาปรับใช้โดยขยายความ หรือโดยเทียบเคียงเป็นส่ิง
ท่ีไม่พึงกระท า การจะอ้างว่าความมุ่งหมายของ Section 95 วรรคแรก ประโยคท่ี 2 ว่ารวมไปถึงการ
ปลูกสร้างโดยผู้เช่าด้วยนั้น แม้จะอ้างได้ว่าผู้เช่ามีสิทธิตามสัญญา สิทธิเช่นนั้นก็เป็นแต่เพียงบุคคลสิทธิ 
หรือสิทธิที่ปกติย่อมใช้อ้างได้เฉพาะต่อคู่สัญญาเท่านั้น สิทธิจากสัญญาเช่านั้นไม่อาจน ามาเทียบเคียง
ได้กับทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย์ของผู้อื่นได้ ดังนั้น การขยายความค าว่าผู้ทรงสิทธิในท่ีดินของ
ผู้อื่นให้รวมไปถึงผู้เช่าด้วยเป็นการไม่ถูกต้อง มิฉะนั้นแล้ว บรรดาผู้มีสิทธิเรียกร้องหรือมีบุคคลสิทธิท่ี
ใช้ยันเจ้าของท่ีดินได้ ท่ีได้ปลูกสร้างส่ิงหนึ่งส่ิงใดลงบนท่ีดินย่อมอาจอ้างกรรมสิทธิ์เหนือส่ิงปลูกสร้าง
เหล่านั้นในฐานะผู้ปลูกสร้างโดยมีสิทธิได้ท้ังส้ิน และท าให้ข้อยกเว้นหลักส่วนควบขยายออกไปไม่มีท่ี
ส้ินสุด131 

   เมื่อพิจารณาบทบัญญัติเกี่ยวด้วยการได้มาซึ่งสิทธิในท่ีดินของผู้อื่น (Recht 
an einem fremden Grundstück) ของประเทศเยอรมนีจะพบว่า การได้มาซึ่งสิทธิในท่ีดินเกิดจาก
ข้อตกลง (agreement) ของผู้ทรงสิทธิในท่ีดินซึ่งก็คือเจ้าของท่ีดินกับบุคคลท่ีจะได้รับสิทธิในท่ีดินของ
ผู้อื่น และข้อตกลงก่อสิทธิดังกล่าวจะต้องได้รับการจดทะเบียนตามนัยแห่ง  Section 873 มี
สาระส าคัญว่า  

   “Section 873 การได้มาโดยการตกลงและจดทะเบียน 
   (1) การโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน การทรงสิทธิในท่ีดินของผู้อื่น ตลอดถึงการโอน
และการเปล่ียนแปลงสิทธิเช่นว่านั้นต้องมีการตกลงระหว่างผู้ทรงสิทธิในท่ีดินกับบุคคลอื่น และจะต้อง
มีการจดทะเบียนการโอน การทรงสิทธิ และการเปล่ียนแปลงสิทธิดังกล่าวด้วย เว้นแต่จะมีกฎหมาย
บัญญัติไว้เป็นอย่างอื่น 
   (2) ก่อนการจดทะเบียนสิทธิดังกล่าว คู่สัญญาจะผูกพันตามข้อตกลง
ดังกล่าวเฉพาะกรณีท่ีได้มีการบันทึกข้อตกลงต่อ notary หรือข้อตกลงนั้นได้ท าต่อหน้าเจ้าพนักงาน
ท่ีดิน หรือได้รับความเห็นชอบจากเจ้าพนักงานท่ีดิน หรือเมื่อผู้ทรงสิทธิในท่ีดินได้ส่งหนังสือรับรอง
การจดทะเบียนให้คู่สัญญาแล้ว”132 

                                            
131

 Ibid., p. 73-74.  
132 Section 873 Acquisition by agreement and registration  
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   จะเห็นได้ว่า ความเห็นทางกฎหมายท่ีเห็นว่าสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นตาม 
Section 95 มีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิ สอดคล้องบทบัญญัติเรื่องการได้มาซึ่งสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นตาม 
Section 873 ท่ีแสดงให้เห็นว่า สิทธิในท่ีดินของผู้อื่นตาม Section 95 มีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิ 
(real rights) การได้มาซึ่งทรัพยสิทธิดังกล่าวกฎหมายบังคับให้มีการจดทะเบียน ซึ่งการจดทะเบียนมี
ผลเป็นการก่อให้เกิดทรัพยสิทธิขึ้น (constitutive effect) มิใช่แต่เพียงการรับรองสิทธิท่ีเกิดขึ้นแล้ว
เท่านั้น133 ตามกฎหมายของประเทศเยอรมนี ทรัพยสิทธิท่ีให้อ านาจในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิง
ปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น คือ ภาระจ ายอม (Dienstbarkeit) ปรากฏใน Section 1020134 สิทธิเก็บ
กิน (Nießbrauch) ปรากฏใน Section 1037135 และสิทธิเหนือพื้นดิน (Erbbaurecht) ปรากฏใน 

                                            
 (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 person on the occurrence of 
the change of rights and the registration of the change of rights 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 
person an approval of registration that satisfies the provisions of the Land Register 
Code [Grundbuchordnung]. 

133
 Christian Hertel and Hartmut Wicke, supra note 116, p. 13. ; European 

University Institute (EUI), supra note 36, p. 33. 
134 Section 1020 Considerate use 

 When using an easement, the person entitled must if possible observe 
the interest of the owner of the servient plot of land. If he maintains an installation 
on the servient plot of land in order to use the easement, he must keep the 
installation in a proper condition to the extent that the interest of the owner 
requires this.. 

135 Section 1037 Transformation 
 (1) The usufructuary is not entitled to transform the thing or 

substantially change it. 
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Regulation on Building Leases in 1919 : Verordnung über das Erbbaurecht136 บรรดา
ทรัพยสิทธิเหล่านี้ล้วนแล้วแต่เป็นสิทธิท่ีมีเนื้อหาให้อ านาจในการใช้ประโยชน์ในท่ีดินของผู้อื่นโดยมี
กฎหมายบัญญัติถึงสิทธิในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดินของผู้อื่นอย่างชัดเจน 
ดังนั้นการปลูกสร้างโดยอาศัยทรัพยสิทธิประเภทภาระจ ายอม หรือสิทธิเก็บกินย่อมอยู่ในบังคับของ 
Section 95137 โดยไม่จ าต้องเป็นทรัพยสิทธิประเภทสิทธิเหนือพื้นดินแต่เพียงอย่างเดียว 

   มีข้อสังเกตว่า สิทธิเหนือพื้นดินตามกฎหมายเยอรมัน ไม่ได้บัญญัติไว้ใน
ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน (BGB) เหมือนทรัพยสิทธิชนิดอื่นๆ แต่ได้บัญญัติแยกออกไปเป็น
กฎหมายพิเศษคือ The Regulation on Building Leases in 1919 (Verordnung über das 
Erbbaurecht) มีสาระส าคัญคือ เป็นบทกฎหมายท่ีท าหน้าท่ีจ ากัดสิทธิและสร้างภาระต่อเจ้าของท่ีดิน
โดยการให้บุคคลอื่นนอกจากเจ้าของท่ีดินมีสิทธิในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างบนหรือใต้พื้นดินได้ ผู้ทรง
สิทธิเหนือพื้นดินจะได้ไปซึ่งกรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง ผลดังกล่าวเป็นการยกเว้นหลัก 
superficies solo cedit ท าใหบุ้คคลอื่นนอกจากเจ้าของท่ีดินสามารถมีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างเป็น
ของตนได้โดยไม่จ าต้องมีท่ีดินเป็นของตน138 

   สิทธิในท่ีดินของผู้อื่นท่ีจะเป็นเหตุยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลัก
หลักส่วนควบ จะต้องเป็นสิทธิที่มีอยู่ในขณะปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินนั้น การมีสิทธิ
นี้อาจหมายความรวมถึงการมีสิทธิโดยมีเงื่อนไขหรือเงื่อนเวลาด้วยก็ได้ โดยส่ิงปลูกสร้างซึ่งผู้มีสิทธิใน
ท่ีดินของผู้อื่นปลูกท าลงไว้ ย่อมตกได้เป็นกรรมสิทธิ์แก่ผู้ปลูกสร้างโรงเรือนในท่ีดินทันทีท่ีการปลูก
สร้างส าเร็จเสร็จลง139 และแม้สิทธิในท่ีดินของผู้อื่นได้ระงับส้ินไปแล้ว กรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือส่ิง
ปลูกสร้างซึ่งไม่ตกเป็นส่วนควบของท่ีดินย่อมไม่ระงับส้ินไปตามสิทธิในท่ีดิน แต่ในกรณีเช่นนี้ เจ้าของ

                                            
 (2) The usufructuary of a plot of land may erect new facilities to 

extract stone, gravel, sand, loam, clay, marl, peat and other components of the 
ground, except where the economic purpose of the plot of land is materially altered 
as a result. 

136 L P W van Vliet, supra note 16, pp. 77-78. 
137 L P W van Vliet, supra note 16, pp. 77-78. ; Lars van Vliet, supra note 

1, p .635. 
138 Christian Hertel and Hartmut Wicke, supra note 116, p. 9-10. ; 

European University Institute (EUI), supra note 36, pp. .21-22. 
139 Wolff Martin, supra note 117, p. 70. 
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ท่ีดินซึ่งไม่ตกอยู่ภายใต้บังคับของสิทธิในท่ีดินของผู้ปลูกสร้างอีกต่อไป ย่อมไม่มีหน้าท่ีจะต้องยอมให้
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นอยู่ในท่ีดินของตนต่อไปอีก ในขณะเดียวกัน เจ้าของท่ีดินก็ไม่มีสิทธิท่ีจะ
เรียกให้เจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างต้องโอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นให้แก่ตนแต่อย่างใด 
และเจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างก็ไม่มีสิทธิที่จะเรียกให้เจ้าของท่ีดินยอมรับโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างนั้นไว้ แล้วเรียกค่าทดแทนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้น อย่างไรก็ตาม เจ้าของท่ีดินกับเจ้าของ
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง อาจตกลงกันให้โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นโอนไปเป็นของเจ้าของท่ีดินใน
ระหว่างท่ียังมีสิทธิในท่ีดินอยู ่หรือหลักจากส้ินสิทธิในท่ีดินแล้วก็ได้ การโอนกรรมสิทธิ์ในโรงเรือนแก่
เจ้าของท่ีดินในกรณีเช่นนี้ ย่อมเกิดขึ้นได้ด้วยการตกลงและส่งมอบโรงเรือนแก่กัน โดยน าบทบัญญัติ
ว่าด้วยการได้กรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ คือ Section 929 BGB มาปรับใช้แก่กรณี140 

   ผลทางกฎหมายของการโอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างซึ่งผู้มีสิทธิในท่ีดิน
ปลูกสร้างลงไว้ในท่ีดินแก่เจ้าของท่ีดินนี้ มิได้เกิดจากผลของข้อตกลงโอนกรรมสิทธิ์แต่เพียงอย่างเดียว 
แต่ยังเป็นผลของการเพิกถอนสถานะของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในฐานะท่ีเป็นทรัพย์แยกต่างหาก
จากท่ีดินโดยไม่เป็นส่วนควบของท่ีดินพร้อมกันไปด้วย ซึ่งมีผลท าให้โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นกลับ
กลายเป็นส่วนควบของท่ีดินอีกครั้งหนึ่ง ตามนัยแห่ง Section 93 ประกอบ Section 946141  

4.2.3.3 บทบัญญัติของกฎหมายเก่ียวด้วยการปฏิบัติต่อโรงเรือนหรือสิ่งปลูก
สร้างที่ตกเป็นส่วนควบของประเทศเยอรมนี 

  เมื่อปรากฏข้อเท็จจริงว่ามีการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดิน
ของผู้อื่น หากไม่ต้องด้วยข้อยกเว้นตามนัยแห่ง Section 95 โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างย่อมเป็นส่วน
ควบของท่ีดินและตกเป็นกรรมสิทธิ์แก่เจ้าของท่ีดินตามนัยแห่ง Section 946 ซึ่งผู้ปลูกสร้างโรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีสูญเสียกรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างไปจะมีสิทธิได้ค่าทดแทนจากเจ้าของ
ท่ีดินหรือไม่อย่างไร สามารถพิจารณาได้จากความใน Section 951 มีสาระส าคัญดังนี้ 

  “Section 951 การชดเชยส าหรับการสูญเสียสิทธิ 
  (1) บุคคลซึ่งสูญเสียสิทธิในทรัพย์ของตนไปตามความใน Section 946 ถึง 

Section 950 อาจเรียกค่าชดเชยการสูญเสียสิทธิในทรัพย์ได้จากบุคคลผู้ ได้รับสิทธิ์ในทรัพย์นั้นไป 

                                            
140

 Wolff Martin, supra note 117, p. 81. ; Lars van Vliet, supra note 1,      
pp. 635-636. 

141 Wolff Martin, supra note 117, pp. 81-82. 
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การจ่ายค่าชดเชยจะเป็นประการใดอยู่ในบังคับบทบัญญัติว่าด้วยการเรียกคืนลาภมิควรได้ แต่ท้ังนี้ผู้
เสียสิทธิไม่สามารถเรียกให้มีการกลับคืนสู่สภาพเดิม 

  (2) บทบัญญัติเกี่ยวกับหนี้ท่ีจะต้องจ่ายค่าเสียหายในกรณีมีการละเมิด 
บทบัญญัติเกี่ยวกับการชดใช้ค่าใช้จ่าย และสิทธิในการรื้อถอนส่ิงปลูกสร้างไม่ได้รับผลกระทบ       
การรื้อถอนส่ิงปลูกสร้างท่ีตกเป็นกรรมสิทธิ์ของเจ้าของท่ีดินตามความใน Section 496 และ Section 
497 ใช้ในกรณีท่ีผู้ครอบครองมีสิทธิในการรื้อถอนอันเนื่องมาจากการอนุญาตของเจ้าของ (เจ้าของให้
รื้อ) แม้ว่าการรวมสภาพนั้นจะมิได้เกิดจากการกระท าของผู้ครอบครองทรัพย์ก็ตาม142 

  การชดเชยส าหรับการสูญเสียสิทธิในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างตามนัยแห่ง 
Section 951 มีอยู่ด้วยกันสองกรณีด้วยกัน กรณีแรก เป็นกรณีท่ีผู้ปลูกสร้างมีสิทธิเรียกค่าชดเชยจาก
เจ้าของท่ีดินโดยอาศัยหลักการทางหนี้ในเรื่องลาภมิควรได้ตามนัยแห่ง Section 951 (1) ส่วนกรณีท่ี
สอง เป็นกรณีท่ีกฎหมายบัญญัติถึงสิทธิในการเรียกค่าเรียกค่าสินไหมทดแทนฐานละเมิด กับท้ัง
ค่าใช้จ่ายท่ีจ่ายไปตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว้ และสิทธิในการรื้อถอนกรณีเจ้าของท่ีดินอนุญาตให้ผู้ปลูก
สร้างรื้อถอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างออกไปได้ตามนัยแห่ง Section 951 (2)  

  การเรียกค่าชดเชยการสูญเสียสิทธิกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ตามนัยแห่ง Section 
951 (1) เป็นกรณีท่ีเจ้าของท่ีดินผู้ได้ไปซึ่งกรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง ต้องใช้ค่าทดแทน

                                            
142 Section 951 Compensation for loss of rights 

 (1) A person who, as a result of the provisions of sections 946 to 950, 
suffers a loss of rights may require from the person to whose benefit the change of 
rights occurs payment in money under the provisions on the return of unjust 
enrichment. The restoration of the former state cannot be required. 

 (2) The provisions on the obligation to pay damages for torts and the 
provisions on the reimbursement of outlays made and on the right of removal of an 
installation are unaffected. In the cases of sections 946 and 947, the removal under 
the provisions applying to the right of removal of the possessor in relation to the 
owner is admissible even if the combination was not made by the possessor of the 
main thing. 
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ให้แก่ผู้ปลูกสร้าง การชดเชยดังกล่าวเป็นไปตามหลักกฎหมายในเรื่องลาภมิควรได้143 เมื่อพิจารณา
บทบัญญัติในเรื่องลาภมิควรได้ท่ีเกี่ยวข้องกับการชดใช้ค่าทดแทนในกรณีนี้จะพบว่า มี Section 812 
เป็นแม่บท144 หากพิจารณาเนื้อหาของ Section 812 แต่เพียงอย่างเดียวจะเห็นได้ว่า เหตุแห่งการใช้
ค่าทดแทนตามหลักลาภมิควรได้ เกิดขึ้นจากการปฏิบัติการช าระหนี้หรือการได้ลาภมาโดยไม่มีฐาน
ทางกฎหมาย หรือฐานทางกฎหมายเสียไปภายหลัง แต่เมื่อพิจารณา Section 951 (1) ประกอบด้วย
จะพบว่า การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ มิใช่กรณีไม่มีหนี้หรือฐานทางกฎหมายโดยตรง 
การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบเป็นการได้มาโดยมีฐานทางกฎหมายแล้ว เพียงแต่
กฎหมายเห็นควรให้น าหลักการใช้ค่าทดแทนในเรื่องลาภมิควรได้มาปรับใช้เพื่อสร้างความเป็นธรรม
แก่ผู้ปลูกสร้าง ดังนั้นเจ้าของท่ีดินจึงต้องชดใช้ค่าทดแทนท่ีผู้ปลูกสร้างได้เสียค่าใช้จ่ายในการปลูก
สร้างไปตามนัยแห่ง Section 812 โดยเป็นการชดใช้ตามนัยแห่ง Section 818 (2)145 กล่าวคือ 

                                            
143 Ernest J Schuster, supra note 114, p. 351. ; Mary-Rose McGuire,     

supra note 112, p. 34. (สิทธิเรียกร้องค่าชดเชยตาม Section 951 (1) โดยหลักแล้ว เป็นสิทธิ
เรียกร้องต่อผู้ได้ลาภอันเนื่องมาจากการเสียสิทธิของผู้ปลูกสร้างซึ่งก็คือ เจ้าของท่ีดินซึ่งเป็นท่ีต้ังของ
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในเวลาท่ีมีการปลูกสร้าง หรือผู้สืบสิทธิของเจ้าของท่ีดินคนดังกล่าวเท่านั้น 
เว้นแต่เป็นกรณีท่ีบุคคลภายนอกซึ่งได้กรรมสิทธิ์ในท่ีดินไปโดยไม่เสียค่าตอบแทน หากการได้ไปนั้น
เป็นเหตุให้ ผู้ได้ลาภโดยตรงหลุดพ้นจากการใช้ราคา ตามนัยแห่ง section 822 ด้วยเหตุนี้ 
บุคคลภายนอกซึ่งได้ทรัพย์ไปจากผู้ได้ลาภคนแรก คือเจ้าของท่ีดิน อาจต้องรับผิดตามหลักลาภมิควร
ได้ ตาม Section 951 ประกอบ Section 822 BGB ด้วย โปรดดู: Wolff Martin, supra note 117, 
p. 64.) 

144  Section 812 Claim for restitution 
 (1) A person who obtains something as a result of the performance of 

another person or otherwise at his expense without legal grounds for doing so is 
under a duty to make restitution to him. This duty also exists if the legal grounds 
later lapse or if the result intended to be achieved by those efforts in accordance 
with the contents of the legal transaction does not occur. 

 (2) Performance also includes the acknowledgement of the existence 
or non-existence of an obligation. 

145 Section 818 Scope of the claim to enrichment 
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เจ้าของท่ีดินจะต้องชดใช้ราคาแห่งโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างให้แก่ผู้ปลูกสร้าง  โดยผู้ปลูกสร้างไม่
สามารถเรียกให้มีการกลับสู่สภาพเดิมตามนัยแห่ง Section 818 (1) ได้146 อันเนื่องมาจากผลของ 
Section 951 (1) ส่วนท้าย ท้ังนี้เพราะเหตุว่า กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ได้ตกแก่เจ้าของท่ีดินแล้ว จึงไม่
สามารถเรียกร้องคืนมาได้อีกและยังเป็นการสงวนไว้ซึ่งคุณค่าแห่งทรัพย์ท่ีรวมเข้ากันเป็นส่วนควบมิให้
ถูกท าลายลง 

  การชดใช้ราคาโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างตาม Section 951 (1) คิดจาก
ราคาท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึนเพราะการมีอยู่ของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างเท่านั้น โดยไม่จ าเป็นว่าราคาท่ีดินท่ี
เพิ่มข้ึนจะต้องเท่ากับราคาค่าสัมภาระแต่อย่างใด ซึ่งราคาค่าสัมภาระอาจต่ ากว่า เท่ากับ หรือสูงกว่า
ราคาท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้นก็ได้ แต่หากปรากฏว่าราคาท่ีดินไม่ได้เพิ่มสูงขึ้นเลย ดังเช่นในกรณีท่ีท่ีดินท่ีปลูก
สร้างมีค่าในการใช้เพื่อการเพาะปลูกยิ่งกว่าการมีส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินนั้น หรืออาจเป็นไปได้ว่า ท่ีดิน
อาจมีราคาสูงขึ้นในตอนต้นเพราะการปลูกสร้าง แต่ต่อมาราคาลดลงในภายหลัง หรือราคาท่ีเพิ่มขึ้น
ส้ินไปเพราะการท่ีส่ิงปลูกสร้างนั้นสูญสลาย ถูกท าลายไป เช่นถูกเพลิงไหม้หมด เมื่อเป็นเช่นนี้ เจ้าของ
ท่ีดินไม่จ าต้องใช้ราคาแก่ผู้ปลูกสร้างเลย หน้าท่ีในการชดใช้ราคาท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้นจึงจ ากัดเพียงเท่าท่ีท า
ให้ท่ีดินมีราคาเพิ่มข้ึน และยังคงมีราคาสูงอยู่เช่นนั้นตามความเป็นจริง และในกรณีท่ีเกิดข้อพิพาทว่า
ราคาท่ีดินเพิ่มขึ้นหรือไม่ เจ้าของท่ีดินย่อมมีหน้าท่ีพิสูจน์ว่าราคาท่ีดินเพิ่มขึ้นเพียงใด ตามนัยแห่ง
Section 818 (3) BGB147 

                                            
 1) The duty to make restitution extends to emoluments taken as well 

as to whatever the recipient acquires by reason of a right acquired or in 
compensation for destruction, damage or deprivation of the object obtained. 

 (2) If restitution is not possible due to the quality of the benefit 
obtained, or if the recipient is for another reason unable to make restitution, then he 
must compensate for its value. 

 (3) The liability to undertake restitution or to reimburse the value is 
excluded to the extent that the recipient is no longer enriched. 

 (4) From the time when the action is pending onwards, the recipient is 
liable under the general provisions of law. 

146 Ernest J Schuster, supra note 114, p. 401. ; Mary-Rose McGuire, supra 
note 112, p. 131. 

147 Wolff Martin, supra note 117, p. 65. 
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  นอกการการใช้ค่าทดแทนตาม Section 951 (1) แล้ว Section 951 (2) 

ยังบัญญัติการทดแทนในอีกแง่หนึ่ง คือการทดแทนในกรณีละเมิด การทดแทนค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้น และ
สิทธิการรื้อถอนส่ิงปลูกสร้างออกไปจากท่ีดินโดยความยินยอมของเจ้าของท่ีดิน ซึ่งการทดแทน
ท้ังหลายเหล่านี้ไม่ถูกกระทบกระเทือนจากการชดใช้ตามความในส่วนแรก 148 ค่าทดแทนตาม 
Section 951 (2) เกิดขึ้นในกรณีมีการเข้าครอบครองท่ีดินและผู้ครองครองปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิง
ปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นโดยไม่มีฐานทางกฎหมายรองรับ (without sufficient entitlement) ส่ิงท่ี
ปลูกสร้างลงไปจึงตกเป็นส่วนควบของท่ีดิน เมื่อเจ้าของท่ีดินอาศัยอ านาจแห่งกรรมสิทธิ์เรียกทรัพย์คืน
ตามนัยแห่ง Section 985 อาจปรากฏข้อเท็จจริงว่า มีความเสียหายเกิดขึ้นจากการกระท าของผู้ปลูก
สร้าง หรือผู้ปลูกสร้างอาจจ่ายค่าใช้จ่ายอย่างอื่นๆ นอกจากค่าโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง  951 (1) 
ดังนั้น ผู้ปลูกสร้างและเจ้าของท่ีดินจึงมีหนี้ท่ีจะต้องชดใช้ให้แก่กัน ความสัมพันธ์ดังกล่าวเรียกว่า 
owner-possessor-relationship (Eigentümer-Besitzer-Verhältnis)149  

  Section 951 (2) แสดงให้เห็นว่า การท่ีบุคคลเข้าครอบครอง และท าการ
ปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น เมื่อไม่ปรากฏว่ามีสิทธิท าการปลูกสร้างได้ ย่อม
เป็นการกระท าละเมิดอยู่ด้วยในตัว แม้ว่า ผู้ปลูกสร้างจะกระท าการโดยสุจริต ก็อาจเป็นการกระท า
ละเมิดโดยความประมาทเลินเล่อได้150 การใช้ค่าทดแทนกรณีมีการครอบครองโดยละเมิดจะต้องท า
อย่างไรนั้น พิจารณาได้จากความใน Section 992 กล่าวคือ หากผู้ครอบครองเข้าครอบครองท่ีดิน
โดยละเมิด จะต้องรับผิดต่อเจ้าของท่ีดินภายใต้บทบัญญัติในเรื่องละเมิดซึ่งบัญญัติถึงการคืนทรัพย์
และชดใช้ค่าเสียหายในกรณีนี้ไว้โดยเฉพาะ151 การชดใช้ค่าทดแทนในกรณีละเมิดมีประการใดสามารถ

                                            
148 Mary-Rose McGuire, supra note 112, p 131. 
149

 Mary-Rose McGuire, supra note 112, pp. 29-30. ; Monika Hinteregger, 
supra note 74, p .143. and Section 854 Acquisition of possession 

 (1) Possession of a thing is acquired by obtaining actual control of the 
thing. 

 (2) Agreement between the previous possessor and the acquirer is 
sufficient for acquisition if the acquirer is in a position to exercise control over the 
thing. 

150 Wolff Martin, supra note 117, pp. 68-69. 
151 Mary-Rose McGuire, supra note 112, p. 34. 
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พิจารณาได้จากความใน Section 823152 ซึ่งมีสาระส าคัญท านองเดียวกับมาตรา 420 ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทย กล่าวคือผู้ใด โดยจงใจหรือประมาทเลินเล่อ ก่อความเสียหายโดย
ละเมิดกฎหมายต่อชีวิต ร่างกาย อนามัย เสรีภาพ ทรัพย์สินของบุคคลอื่น ต้องชดใช้ค่าสินไหมทดแทน
เพื่อการนั้น ดังนั้นในกรณีท่ีผู้ปลูกสร้างเข้าปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นโดย
ละเมิด จะต้องชดใช้ค่าสินไหมทดแทนความเสียหายให้แก่เจ้าของท่ีดินอันเนื่องมาจากการละเมิด
อ านาจแห่งกรรมสิทธิ์ของเจ้าของท่ีดิน153 ลักษณะและของเขตแห่งหนี้ท่ีผู้ท าละเมิดต้องชดใช้จะเป็น
ประการใดนั้น เมื่อพิจารณาความใน Section 249154 ซึ่งเป็นแม่บทในเรื่องการชดใช้ค่าสินไหม
ทดแทน จะเห็นได้ว่าผู้ท าละเมิดต้องชดใช้ค่าสินไหมทดแทนเพื่อความเสียหายในการเยียวยาเจ้าของ
ท่ีดินให้กลับสู่สภาพเดิมก่อนการละเมิดกับท้ังยังต้องชดใช้ค่าทดแทนท่ีจ าเป็นในการท าให้ท่ีดินกลับคืน
สู่สภาพเดิมด้วย155 การกลับสู่สภาพเดิมตามกฎหมายของเยอรมันนั้น ท าได้โดยการยับยั้งมิให้มีการ

                                            
152 Section 823 Liability in damages 

 (1) A person who, intentionally or negligently, unlawfully injures the 
life, body, health, freedom, property or another right of another person is liable to 
make compensation to the other party for the damage arising from this. 

 (2) The same duty is held by a person who commits a breach of a 
statute that is intended to protect another person. If, according to the contents of 
the statute, it may also be breached without fault, then liability to compensation 
only exists in the case of fault. 

153
 Raymond Youngs, English, French & German Comparative Law, 

(Routledge-Cavendish New Tork : 2007), p 377.  
154 Section 249 Nature and extent of damages 

 (1) A person who is liable in damages must restore the position that 
would exist if the circumstance obliging him to pay damages had not occurred. 

 (2) Where damages are payable for injury to a person or damage to a 
thing, the obligee may demand the required monetary amount in lieu of restoration. 
When a thing is damaged, the monetary amount required under sentence 1 only 
includes value-added tax if and to the extent that it is actually incurred. 

155 Raymond Youngs, supra note 153, pp. 482-483. (การพิจารณาว่าค่าสินไหม
ทดแทนตามนัยแห่ง Section 823 มีเนื้อหาและขอบเขตอย่างไรต้องพิจารณาเช่ือมโยงกับบทบัญญัติ
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กระท าต่อไปซึ่งการละเมิดและเรียกให้มีการรื้อถอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างออกไปจากท่ีดิน156 ซึ่ง
การท าให้ท่ีดินกลับสู่สภาพเดิมนี้เป็นค่าสินไหมทดแทนหลักท่ีผู้ท าละเมิดพึงต้องกระท าก่อนเสมอ มิใช่
ว่าจะชดใช้ค่าสินไหมทดแทนเป็นเงินต้ังแต่แรก ต่อเมื่อปรากฏข้อเท็จจริงว่าผู้ท าละเมิดไม่สามารถท า
ให้ท่ีดินกลับสู่สภาพเดิมได้ จึงค่อยพิจารณาในเรื่องค่าเสียหายท่ีเป็นเงินเป็นล าดับถัดไป157  

  ในการนี้เจ้าของท่ีดินอาจก าหนดระยะเวลาในการด าเนินการให้ท่ีดินกลับสู่
สภาพเดิมหรือไม่ก็ได้ หากก าหนดระยะเวลาด าเนินการและผู้กระท าละเมิดมิได้ด าเนินการภายใน
ก าหนด เจ้าของท่ีดินอาจเรียกเอาค่าสินไหมทดแทนเป็นตัวเงินแทนการรื้อถอนของผู้ปลูกสร้าง ตาม
นัยแห่ง Section 250 แต่หากเจ้าของท่ีดินมิได้ก าหนดระยะเวลาในการด าเนินการไว้ เจ้าของท่ีดิน
อาจเรียกค่าสินไหมทดแทนเป็นตัวเงินได้ในกรณีท่ีการรื้อถอนไม่อาจท าให้ท่ีดินกลับสู่สภาพเดิมได้
หรือไม่สามารถเยียวยาเจ้าของท่ีดินได้อย่างเหมาะสม และหากการท าให้กลับสู่สภาพเดิมนั้นสามารถ
ท าได้แต่จะใช้ค่าใช้จ่ายมากเกินควร ผู้ท าละเมิดจะต้องชดใช้เป็นเงินตาม Section 251158 ซึ่งค่า

                                            
ในเรื่องหนี้หลักท่ัวไปในเรื่องการชดใช้ค่าสินไหมทดแทนซึ่งใช้บังคับกับท้ังค่าสินไหมทดแทนในเรื่อง
สัญญา ละเมิด และหนี้ค่าสินไหมทดแทนตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว้ เว้นแต่จะมีกฎหมายบัญญัติไว้เป็น
อย่างอื่น : โปรดดู E.J. Cohn, Manual of German Law, (Ocean Publication, Inc. London : 
1968), pp. 104, 154. ) 

156 Ibid., p. 479. (บทบัญญัติท่ีเกี่ยวด้วยการยับยั้งการกระท าต่อไปซึ่งการละเมิดสิทธิ
ของเจ้าของท่ีดิน ได้แก่ BGB Article 862, 1029, 1004  และ 1090 โดยการเรียกให้ระงับการ
กระท าละเมิดดังกล่าวมักมีการเรียกให้รื้อถอนไปอยู่ในตัว (Beseitigung)) 

157 Ernest J Schuster, supra note 114, p 184. 
158

 Ernest J Schuster, supra note 114, pp. 185-186 ; E.J. Cohn, Manual of 
German  Law, (Ocean Publication, Inc. London : 1968), pp. 105-106. and Section 250 
Damages in money after the specification of a period of time 

 The obligee may specify a reasonable period of time for the person 
liable in damages to undertake restoration and declare that he will reject restoration 
after the period of time ends. After the end of the period of time the obligee may 
demand damages in money, if restoration does not occur in good time; the claim to 
restoration is excluded.  

 Section 251 Damages in money without the specification of a period 
of time 
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สินไหมทดแทนเป็นเงินนี้จะต้องชดใช้มากน้อยเท่าไรต้องพิจารณาความเสียหายท่ีเจ้าของท่ีดินได้รับ
เป็นเกณฑ์159 

  สิทธิในการรื้อถอนส่ิงปลูกสร้างตามนัยแห่ง Section 951 (2) มีความ
สอดคล้องกับการเยียวยาใหก้ลับสู่สภาพเดิมก่อนมีการกระท าละเมิด เหตุท่ีกฎหมายบัญญัติให้สิทธิใน
การรื้อถอนส่ิงปลูกสร้างไม่ถูกตัดโดย Section 951 (1) เนื่องมาจากว่า หากปรับใช้ Section 951 (1) 
โดยให้เจ้าของท่ีดินต้องยอมรับเอาโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง แล้วใช้ราคาตามหลักในเรื่องลาภมิควรได้
แต่เพียงอย่างเดียว อาจน าไปสู่ผลประหลาดได้ เช่น เจ้าของท่ีดินซึ่งไม่ได้อยู่ในท่ีดินของตนเป็น
เวลานาน ต่อมาพบว่ามีผู้ปลูกสร้างโรงเรือนในท่ีดินของตนโดยท่ีเจ้าของท่ีดินไม่มีโอกาสได้รู้ถึงการ
ปลูกสร้างนั้นมาก่อน หากต้องใช้ราคาท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึนแก่ผู้ปลูกสร้างโรงเรือนลงบนท่ีดินของตน ท้ังๆ ท่ี
โรงเรือนนั้นไม่เป็นท่ีต้องการหรือเป็นสร้างภาระแก่เจ้าของท่ีดิน ย่อมท าให้เจ้าของท่ีดินเสียหาย เช่น 
เจ้าของท่ีดินต้องการใช้ท่ีดินของตนจัดเป็นสวน หรือต้องการปลูกสร้างโรงเรือนตามความต้องการของ
ตนในรูปแบบอื่น ไม่ใช่รูปแบบท่ีมีผู้อื่นมาปลูกสร้างลงบนที่ดิน หรือต้องการบ้านขนาดใหญ่กว่าท่ีปลูก
สร้างลงไว้ หรือต้องการใช้สัมภาระอย่างอื่นในการปลูกสร้าง ดังนั้นเพื่อคุ้มครองสิทธิในทรัพย์สินของ
เจ้าของท่ีดิน และเล่ียงผลอันไม่พึงประสงค์ กฎหมายจึงก าหนดให้สิทธิแก่เจ้าของท่ีดินในการเรียกให้
รื้อถอนออกไปได้ โดยสิทธิดังกล่าวปรากฏอยู่ใน Section 1004 BGB160 ซึ่งให้เจ้าของท่ีดินมีสิทธิท่ีจะ

                                            
 (1) To the extent that restoration is not possible or is not sufficient to 

compensate the obligee, the person liable in damages must compensate the obligee 
in money. 

 (2) The person liable in damages may compensate the obligee in 
money if restoration is only possible with disproportionate expenses. Expenses 
incurred as a result of the curative treatment of an injured animal are not 
disproportionate merely because they significantly exceed the value of the animal. 

159 E.J. Cohn, supra note 158, p. 108. 
160

 E.J. Cohn, supra note 158, p. 180. ; Wolff Martin, supra note 117,      
pp. 65-66. ; Monika Hinteregger, supra note 74, p .148. .And Section 1004 Claim for 
removal and injunction 

 (1) If the ownership is interfered with by means other than removal or 
retention of possession, the owner may require the disturber to remove the 
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เรียกให้ผู้ปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของตนโดยไม่มีสิทธิ รื้อถอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างนั้นออกไปได้ แม้ว่าโรงเรือนจะตกเป็นกรรมสิทธิ์แก่เจ้าของท่ีดินตามหลักส่วนควบแล้วก็ตาม 
ท้ังนี้โดยไม่ต้องค านึงว่า ผู้ปลูกสร้างจะปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดินโดยสุจริตหรือไม่ 
และไม่ต้องค านึงว่าการปลูกสร้างนั้นได้ท าให้ราคาท่ีดินสูงขึ้นหรือไม่161 

  จะเห็นได้ว่า สิทธิในการเรียกราคาท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้นของผู้ปลูกสร้างตามนัย
แห่ง Section 951 (1) และสิทธิในการเรียกให้รื้อถอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างออกไป ตามนัยแห่ง 
Section 951 (2) ประกอบ Section 1004 มีความขัดแย้งกันอยู่ในตัว เพราะเหตุว่า ในขณะท่ีผู้ปลูก
สร้างมีสิทธิเรียกให้ใช้ราคาท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึนเพื่อชดเชยค่าใช้จ่ายท่ีได้ใช้ปลูกสร้าง ในทางกลับกันเจ้าของ
ท่ีดินก็อาจใช้สิทธิของตนตัดสิทธิของผู้ปลูกสร้างโรงเรือนได้ด้วยการเรียกให้รื้อถอนโรงเรือน และท าให้
ท่ีดินกลับคืนสู่สภาพเดิมได้ การใช้สิทธิของเจ้าของท่ีดินในท านองเช่นว่านี้มีความคล้ายคลึงกับ
กฎหมายของปรัสเซีย ท่ีรับรองให้เจ้าของท่ีดินซึ่งพิสูจน์ว่าตนมิได้ประมาทเลินเล่อหรือรู้ถึงการปลูก
สร้างโรงเรือนนั้นมาก่อน มีสิทธิท่ีจะเลือกรับเอาโรงเรือนเป็นของตนและชดใช้ราคาค่าโรงเรือนหรือ
เลือกท่ีจะเรียกให้รื้อถอนโรงเรือนออกไปก็ได้162 การใช้สิทธิเรียกให้รื้อถอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง
ของเจ้าของท่ีดิน อาจท าได้โดยเจ้าของท่ีดินท าการรื้อถอนด้วยตนเอง เพราะเหตุว่าโรงเรือนหรือส่ิง
ปลูกสร้างนั้นตกได้เป็นกรรมสิทธิ์ของตนแล้ว หรือจะเรียกให้ผู้ปลูกสร้างรื้อถอนออกไปก็ได้ ซึ่งกรณี
เช่นนี้เจ้าของท่ีดินต้องยอมรับว่า ผู้ปลูกสร้างย่อมได้กรรมสิทธิ์ในสัมภาระท่ีเกิดจากการรื้อถอนนั้น 
ท้ังๆ ท่ีโรงเรือนนั้นตกเป็นกรรมสิทธิ์ของเจ้าของท่ีดินแล้ว เพราะเหตุว่า การใช้สิทธิเรียกให้รื้อถอน
ต้องอยู่ภายใต้บังคับของหลักสุจริตด้วย163  

  การท่ีสิทธิในการเรียกให้รื้อถอนต้องอยู่ภายใต้บังคับของหลักสุจริตนั้น แม้
ไม่มีบัญญัติไว้ในมาตรา 951 BGB โดยตรง แต่ก็เป็นผลมาจากหลักกฎหมายท่ัวไปใน Section 242 

                                            
interference. If further interferences are to be feared, the owner may seek a 
prohibitory injunction. 

 (2) The claim is excluded if the owner is obliged to tolerate the 
interference. 

161 Wolff Martin, supra note 117, pp. 65-66. 
162

 Ibid., pp. 67-68. 
163 Ibid. 
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BGB164 หากเจ้าของท่ีดินเลือกให้รื้อถอน ก็เท่ากับว่าไม่ได้มีการชดใช้ราคาแห่งท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้นแก่ผู้ปลูก
สร้าง เจ้าของท่ีดินจึงไม่สามารถถือเอาสัมภาระเป็นกรรมสิทธิ์ของตนได้ จ าต้องส่งมอบสัมภาระท่ีได้
จากการรื้อถอนนั้นให้แก่ผู้ปลูกสร้าง หรือยอมให้ผู้ปลูกสร้างซึ่งท าการรื้อถอนน าเอาสัมภาระไป แต่
หากปรากฏข้อเท็จจริงว่า เจ้าของท่ีดินรื้อถอนส่ิงปลูกสร้างนั้น แล้วน าสัมภาระไปจ าหน่ายหรือใช้สอย 
หรือเจ้าของท่ีดินเรียกให้รื้อถอนโรงเรือนออกไป แต่ยังสงวนสิทธิที่จะถือเอาสัมภาระท่ีเกิดจากการรื้อ
ถอนเป็นของตน ย่อมเป็นการใช้สิทธิโดยไม่สุจริต ดังนั้นหากเจ้าของท่ีดินต้องการถือเอาสัมภาระเป็น
ของตน เจ้าของท่ีดินย่อมมีหน้าท่ีต้องชดใช้ราคาท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้นเพราะการปลูกสร้างนั้นให้แก่ผู้ปลูก
สร้าง มิฉะนั้นแล้วก็ต้องส่งมอบสัมภาระคืนให้แก่ผู้ปลูกสร้าง165 นอกจากนี้ หากก่อนการรื้อถอน
ปรากฏข้อเท็จจริงว่า ท่ีดินมีราคาเพิ่มสูงขึ้นแล้วในลักษณะท่ีเจ้าของท่ีดินพึงยอมรับได้ โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งในกรณีท่ีเจ้าของท่ีดินอาจใช้ท่ีดินนั้นเพื่อประโยชน์ตามความมุ่งหมายของตนได้แม้มีโรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างต้ังอยู่ หรือปรากฏว่าเจ้าของท่ีดินซึ่งเป็นเจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างไปแล้วนั้น 
ท าการใช้ประโยชน์จากโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นแล้ว เจ้าของท่ีดินย่อมได้ช่ือว่า ยอมรับว่าส่ิงปลูก
สร้างนั้นมิได้ก่อให้เกิดความเสียหายแก่เจ้าของท่ีดิน เมื่อได้เข้าใช้ประโยชน์แล้วจึงต้องยอมชดใช้ราคา
ให้แก่ผู้ปลูกสร้าง และเสียสิทธิท่ีจะเรียกให้รื้อถอนส่ิงปลูกสร้างนั้นออกไป หากปฏิเสธไม่ยอมชดใช้
ราคาท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึน หรือกลับมาเรียกให้รื้อถอนไปอีกย่อมเป็นการใช้สิทธิโดยไม่สุจริต166 

  นอกจากค่าเสียหายในกรณีละเมิด และสิทธิในการรื้อถอนส่ิงปลูกสร้างแล้ว 
ในบางครั้งผู้ปลูกสร้างอาจออกค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับท่ีดินไป หรืออาจได้รับประโยชน์บางอย่างจากท่ีดิน
นั้น เมื่อผู้ปลูกสร้างจะต้องคืนการครอบครองแก่เจ้าของท่ีดิน167 จึงต้องพิจารณาด้วยว่า ในระหว่าง

                                            
164 Monika Hinteregger, supra note 74, p .153. and Section 242 

Performance in good faith 
 An obligor has a duty to perform according to the requirements of 

good faith, taking customary practice into consideration. (ศาลเยอรมันได้ปรับใช้หลักสุจริต
เพื่อควบคุมการใช้อ านาจอันเกิดแต่กรรมสิทธิ์ของเจ้าของท่ีดิน โปรดดู E.J. Cohn, supra note 158, 
p. 180) 

165 Wolff Martin, supra note 117, pp. 66-67. 
166

 Wolff Martin, supra note 117, pp. 65-68. 
167 E.J. Cohn, supra note 158, p 179. (การเรียกคืนท่ีดินจากผู้ครอบครองเป็นการ

ใช้อ านาจแห่งกรรมสิทธิ์ตามนัยแห่ง Section 903 BGB ซึ่งให้อ านาจเจ้าของท่ีดินจัดการท่ีดินของตน
ได้ตราบเท่าท่ีไม่ขัดต่อกฎหมายหรือสิทธิของบุคคลอื่น เจ้าของท่ีดินจึงเรียกคืนท่ีดินของตนจากผู้
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เจ้าของท่ีดินและผู้ปลูกสร้างจะจัดการกับค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับท่ีดิน และประโยชน์ท่ีได้รับอย่างไร การ
จัดการเกี่ยวด้วยค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับท่ีดินและประโยชน์ท่ีได้รับมีดังต่อไปนี้ 

  1. ผู้ครอบครองต้องคืนประโยชน์ ท่ีได้รับอันเนื่องมาจากการครอบครอง
ให้แก่เจ้าของท่ีดินตามนัยแห่ง Section 987 กล่าวคือ เมื่อเจ้าของท่ีดินด าเนินการฟ้องร้องเรียกทรัพย์
คืน ผู้ครอบครองต้องคืนประโยชน์ท่ีตนได้รับ (emoluments) ให้แก่เจ้าของท่ีดิน และหากปรากฏว่า
หลังการฟ้องร้องผู้ครอบครองได้กระท าการให้ตนไม่ได้รับประโยชน์ท่ีพึงได้รับด้วยความผิดของตนก็
จะต้องชดใช้ส่วนท่ีควรได้ให้แก่เจ้าของท่ีดิน168 ประโยชน์ท่ีได้รับจากท่ีดินนี้เมื่อพิจารณาความใน 
Section 99 และ Section 100169 ประกอบกันแล้วจะพบว่า คือดอกผลของท่ีดินท่ีผู้ครอบครองได้.

                                            
ครอบครองได้ โดยสิทธิในการเรียกคืนท่ีเกิดจากกรรมสิทธิ์นี้ปรากฏใน Section 985 BGB การเรียก
ทรัพย์คืนนี้เป็นหลักการที่มีรากฐานจากกฎหมายโรมันท่ีเรียกว่า rei vindication นอกจากนี้การชดใช้
ค่าสินไหมทดแทนในกรณีละเมิดตาม Section 823 BGB ท่ีจะต้องคืนท่ีดินให้เจ้าของก็เป็นการ
คุ้มครองอันมีรากฐานมาจากกรรมสิทธิ์ในทรัพย์เช่นกัน)  

168 Section 987 Emoluments after litigation is pending 
 (1) The possessor must return to the owner the emoluments that he 

receives after litigation is pending. 
 (2) If after litigation is pending the possessor fails to take emoluments 

that he could take under the rules of proper management, he is obliged to 
reimburse the owner to the extent that he is at fault. 

169 Section 99 Fruits 
 (1) Fruits of a thing are the products of the thing and the other yield 

obtained from the thing in accordance with its intended use. 
 (2) Fruits of a right are the proceeds that the right produces in 

accordance with its intended use, in particular, in the case of a right to extract 
component parts of the soil, the parts extracted. 

 (3) Fruits are also the proceeds supplied by a thing or a right by virtue 
of a legal relationship.  

 Section 100 Emoluments 
 Emoluments are the fruits of a thing or of a right and the benefits that 

the use of the thing or the right affords. 

Ref. code: 25615801031120BIZ



197 
 

มาอันเกิดจากการใช้ทรัพย์ตามปกติธรรมดาของท่ีดิน เช่นแร่ธาตุท่ีขุดค้นพบในท่ีดินหรือน้ าแร่ท่ีเกิด
จากน้ าพุในท่ีดินนั้นตามธรรมชาติ และยังรวมถึงประโยชน์อย่างอื่น ท่ีพึงได้จากการใช้สอยท่ีดิน
ตามปกติด้วย170 

  2. ผู้ครอบครองต้องชดใช้ค่าเสียหายท่ีเกิดขึ้นภายหลังมีการฟ้องร้องตามนัย
แห่ง Section 989 กล่าวคือหลังการฟ้องร้องเริ่มขึ้นผู้ครอบครองมีความรับผิดต่อเจ้าของท่ีดินใน
ความเสียหายท่ีเกิดแก่ท่ีดินท่ีตนครอบครอง171 

  ความรับผิดท้ังสองกรณีดังกล่าวข้างต้นจะเริ่มต้นเมื่อใดนั้นพิจารณาได้จาก
ความใน Section 990 จะเห็นได้ว่าความรับผิดของผู้ครอบครองเริ่มต้ังแต่เมื่อใดขี้นอยู่กับความสุจริต
หรือไม่สุจริตของผู้ครอบครอง หากผู้ครอบครองเข้าครอบครองท่ีดินของผู้อื่นโดยไม่สุจริตความรับผิด
จะเริ่มขึ้นต้ังแต่แรกท่ีเข้าครอบครอง แต่หากผู้ครอบครองเป็นผู้ครอบครองโดยสุจริตในเบื้องแรก 
ต่อมาภายหลังรับรู้ว่าตนไม่มีสิทธิที่จะเข้าครอบครองได้ เช่นได้รู้ถึงการฟ้องคดีของเจ้าของท่ีดิน ความ
รับผิดจะเริ่มข้ึนนับแต่วันท่ีผู้ครอบครองรู้ถึงความบกพร่องแห่งการครอบครอง ผู้ครอบครองจึงอยู่ใน
ฐานะไม่สุจริตนับแต่เวลาดังกล่าว และต้องคืนผลประโยชน์ท้ังหมดแก่เจ้าของท่ีดินนับแต่เวลาท่ีตนไม่
สุจริต172 

                                            
170 Ernest J Schuster, supra note 114, p 64., ; E.J. Cohn, supra note 158,  

p. 73.  
171 Section 989 Damages after litigation is pending 

 The possessor is, from the date when litigation is pending on, liable to 
the owner for the damage that occurs because as a result of the possessor’s fault 
the thing deteriorates, is destroyed, or for another reason he cannot return it. 

172
 Ernest J Schuster, supra note 158, p 407. Mary-Rose McGuire, supra 

note 112, pp. 178-179. 
 Section 990 Liability of possessor with knowledge 
 (1) If the possessor, when he obtained possession, was not in good 

faith, he is liable to the owner starting from the date of the acquisition under 
sections 987 and 989. If the possessor later discovers that he is not entitled to 
possession, he is liable in the same way from the date when he obtained the 
knowledge on. 
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  ความสุจริตหรือไม่สุจริตของผู้ครอบครองจึงมีผลต่อการคืนผลประโยชน์แก่

เจ้าของท่ีดินตาม Section 993 กล่าวคือหากผู้ครอบครองเป็นผู้ครอบครองโดยสุจริตและไม่ต้องด้วย
กรณีตามนัยแห่ง Section 987 ถึง 992 กล่าวคือไม่มีเหตุท่ีจะท าให้ผู้ครอบครองโดยสุจริตกลับ
กลายเป็นไม่สุจริตไปได้ เช่น เข้าครอบครองท่ีดินของผู้อื่นโดยเช่ือว่าตนเป็นเจ้าของท่ีดินนั้นตลอดมา
จนกระท่ังถูกเจ้าของท่ีดินฟ้องร้อง ผู้ครอบครองโดยสุจริตซึ่งต้องคืนทรัพย์แก่เจ้าของท่ีดินจะต้องคืน
ผลประโยชน์ท่ีตนได้รับด้วยหรือไม่ ขึ้นอยู่กับว่าผลประโยชน์ท่ีตนได้รับมาในระหว่างท่ียังสุจริตหรือ
ยังคงสุจริตจนกระท่ังถูกฟ้องร้องนั้นเป็นผลประโยชน์ท่ีได้มาโดยการจัดการทรัพย์ตามปกติหรือไม่ 
(The rules of proper management) หากไม่ใช่ผลประโยชน์ท่ีได้มาจากการจัดการทรัพย์ตามปกติ
ผู้ครอบครองต้องคืนให้แก่เจ้าของท่ีดินตามหลักการในเรื่องลาภมิควรได้ แต่หากเป็นประโยชน์ท่ีได้มา
โดยสุจริตและชอบด้วยหลักการจัดการทรัพย์ดังกล่าวผู้ครอบครองไม่จ าต้องคืนให้แก่เจ้าของท่ีดิน  
ส่วนผู้ครอบครองโดยไม่สุจริตต้องคืนประโยชน์ท่ีได้รับท้ังหมดแก่เจ้าของท่ีดิน173 

  3. ผู้ครอบครองโดยสุจริตมีสิทธิได้รับคืนซึ่งค่าใช้จ่ายท่ีตนได้จ่ายไปด้วย
ความจ าเป็นเพื่อการบ ารุงรักษาท่ีดิน (Necessary outlays) เช่นผู้ครอบครองจัดการถมท่ีดินขึ้นและ
อัดให้แน่นเพื่อป้องกันท่ีดินพังทลายในหน้าน้ าท่ีก าลังมาถึง การถมดินนี้เป็นมาตรการส าหรับรักษา
ท่ีดินเพื่อมิให้พังทลายไปกับน้ าท่วมจึงถือได้ว่าเป็นค่าใช้จ่ายท่ีจ าเป็น แต่ส าหรับค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นตาม
ธรรมดาของท่ีดิน ผู้ครอบครองไม่สามารถเรียกให้เจ้าของท่ีดินชดใช้ได้ถ้าขณะท่ีตนเสียค่าใช้จ่ายไปนั้น
ตนยังได้รับผลประโยชน์จากการครอบครองท่ีดินอยู่ด้วย174 และหากปรากฏข้อเท็จจริงว่าค่าใช้จ่ายท่ี
จ าเป็นนั้นได้จ่ายไปภายหลังท่ีผู้ครอบครองถูกฟ้องหรือภายหลังท่ีความรับผิดตามนัยแห่ง Section 
990 เริ่มขึ้น กล่าวคือเป็นผู้ครอบครองโดยไม่สุจริต เจ้าของท่ีดินจะต้องชดใช้คืนอย่างไรเป็นไปตาม
หลักกฎหมายในเรื่องตัวแทนท่ีไม่ได้รับมอบอ านาจ (agency without specific authorisation)175 

                                            
 (2) This does not affect a more extensive liability of the possessor for 

default 
173 Ernest J Schuster, supra note 114, pp. 377, 407. Monika Hinteregger, 

supra note 74, p. 144. 
174 Mary-Rose McGuire, supra note 112, p. 181. 
175 Section 994 Necessary outlays 

 (1) The possessor may require from the owner reimbursement of the 
necessary outlays made on the thing. However, for the period for which the 
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ซึ่งอาจไม่ได้ค่าใช้จ่ายเต็มจ านวนท่ีได้จ่ายไป176 ส าหรับค่าใช้จ่ายท่ีไม่จ าเป็นเพื่อการบ ารุงรักษาทรัพย์ผู้
ครอบครองจะได้รับคืนเฉพาะค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นก่อนมีการฟ้องร้องหรือก่อนท่ีความรับผิดตาม 
Section 990 เริ่มขึ้น และจะต้องปรากฏข้อเท็จจริงด้วยว่าค่าใช้จ่ายนั้นได้ท าให้มูลค่าของทรัพย์
เพิ่มขึ้นด้วย (Useful outlays) กล่าวคือแม้เป็นค่าใช้จ่ายท่ีไม่จ าเป็นแต่ก็เป็นค่าใช้จ่ายท่ีท าให้มูลค่า
ของท่ีดินเพิ่มข้ึนเจ้าของท่ีดินจึงควรชดใช้ให้แก่ผู้ครอบครองทรัพย์177 

  4. ผู้ครอบครองท่ีดินอาจรื้อโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างออกไปจากท่ีดินได้
ตามนัยแห่ง Section 951 (2) ประกอบ Section 997178 กล่าวคือ ผู้ปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างท่ีมีลักษณะเป็นส่วนควบของท่ีดิน อาจรื้อออกไปได้โดยของเจ้าของท่ีดินอนุญาตให้รื้อถอน ดังท่ี
ได้พิจารณามาแล้วในเรื่องสิทธิในการเรียกให้รื้อถอนของเจ้าของท่ีดินตามนัยแห่ง Section 1004 โดย

                                            
emoluments remain due to him, the customary maintenance costs are not to be 
reimbursed him. 

 (2) If the possessor, after litigation is pending or after the beginning of 
the liability set out in section 990, makes necessary outlays, the duty of the owner to 
reimburse is governed by the provisions on agency without specific authorisation. 

176 Mary-Rose McGuire, supra note 112, p. 181. 
177 Section 996 Useful outlays 

 For outlays that are not necessary outlays, the possessor may require 
reimbursement only to the extent that they were incurred before litigation was 
pending and before the beginning of the liability defined in section 990 and the 
value of the thing is still increased by them at the time when the owner recovers 
possession of the thing. 

178 Section 997 Right of removal 
 (1) If the possessor has combined with the thing another thing as an 

essential part, the possessor may separate the thing and take possession of it. The 
provision of section 258 applies. 

 (2) The right to separate is excluded if the possessor may not require 
reimbursement of the outlay under section 994 (1) sentence 2 or the separation is 
not of benefit for him or he is reimbursed at least the value that the component 
would have for him after separation. 
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การรื้อถอนของผู้ครอบครองต้องอยู่ภายใต้บังคับแห่ง Section 258 กล่าวคือ ผู้ครอบครองต้องท าให้
ท่ีดินกลับสู่สภาพเดิมด้วยค่าใช้จ่ายของตนเอง แต่หากปรากฏข้อเท็จจริงว่า ผู้ครอบครองไม่มีสิทธิใน
การได้ค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาทรัพย์โดยปกติท่ัวไปตามนัยแห่ง Section 994 (1) ส่วนท่ีสอง
เพราะตนได้รับประโยชน์จากท่ีดินไปแล้ว หรือกรณีท่ีการรื้อถอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างไม่มี
ประโยชน์กับผู้ครอบครองอีกต่อไป เช่นรื้อซากไปท าประโยชน์อะไรมิได้ และกรณีสุดท้ายคือเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ในท่ีดินเลือกท่ีจะใช้ราคาโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างให้แก่ผู้ครอบครองเท่ากับราคาของทรัพย์
นั้นภายหลังการแบ่งแยกหรือกว่านั้นขึ้นไป ในกรณีเช่นนี้ผู้ครอบครองไม่สามารถรื้อถอนโรงเรือนหรือ
ส่ิงปลูกสร้างออกจากท่ีดินได้179 เนื่องจากถือได้ว่าผู้ครอบครองได้รับประโยชน์ตอบแทนการปลูกสร้าง
ไปแล้ว หรือไม่มีประโยชน์อันใดในการรื้อถอนออกไป จึงไม่อาจเข้าถือเอาสัมภาระเป็นของตนหลัก
จากการรื้อถอนได้อีก จึงสอดคล้องกับหลักสุจริตว่า เมื่อตนได้รับการตอบแทนการปลูกสร้างไปแล้วจึง
ไม่สามารถรื้อถอนเอาสัมภาระกลับคืนเป็นของตนได้อีก 

  เมื่อได้พิจารณาบทบัญญัติกฎหมายท่ีเกี่ยวด้วยการได้กรรมสิทธิ์ ในทรัพย์
โดยหลักส่วนควบของประเทศต่างๆ จะเห็นได้ว่าแต่ละประเทศให้ความส าคัญกับหลักการสงวนไว้ซึ่ง
คุณค่าของทรัพย์และการปกป้องบุคคลท่ีสามไว้แตกต่างกัน ประเทศเนเธอร์แลนด์ให้ความส าคัญกับ
หลักการพื้นฐานของหลักส่วนควบอย่างยิ่งจนไม่ยอมรับให้เจตนาของคู่กรณีเข้ามามีบทบาท แต่อีก
หลายๆ ประเทศก็ยอมรับให้เจตนาของคู่กรณีเข้ามามีบทบาทได้ไม่ว่าจะอย่างมากเช่นประเทศฝรั่งเศส
หรือจ าเพาะแต่บางกรณีเช่นประเทศเยอรมนี แต่เมื่อพิจารณาลงไปในรายละเอียดแห่งการแสดง
เจตนาท่ีมีผลต่อหลักการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบจะพบว่า มีท้ังการแสดงเจตนาท่ีอยู่ใน
ลักษณะเป็นสัญญา เช่น มีการท าสัญญาเช่าท่ีดินต่อกันดังเช่นท่ีปรากฏในประเทศและเยอรมนี และ
การแสดงเจตนาท่ีเป็นเพียงความยินยอมของเจ้าของท่ีดินดังท่ีปรากฏอย่างชัดแจ้งในกฎหมายของ  
มลรัฐหลุยเซียน่า นอกจากนั้นการปฏิบัติต่อโรงเรือนและส่ิงปลูกสร้างท่ีตกเป็นส่วนควบยังมีความ
แตกต่างกันด้วย ในบทต่อไปผู้เขียนจะวิเคราะห์เปรียบเทียบหลักการและเหตุผลของหลักส่วนควบใน
ประเทศต่างๆ กับรูปเรื่องท่ีปรากฏอยู่ในระบบกฎหมายไทยว่ามีความเหมือนหรือแตกต่างกันเป็น
ประการใด เพื่อพิจารณาหาบทสรุปท้ังในเรื่องของการแสดงเจตนาท่ีมีผลต่อหลักส่วนควบและการ
ปฏิบัติต่อโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างตามกฎหมายไทยว่าดีหรือด้อยกว่าอย่างไร  

 

                                            
179

 Wolfgang Brehm/Christain Berger, Sachenrecht, (Mohr Siebeck 
Tübingen : 2006), pp. 171-172. ; Ernest J Schuster, supra note 114, p. 409. 
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บทท่ี 5 
วิเคราะห์ผลแห่งความยินยอมของเจ้าของท่ีดินในการให้ผู้อ่ืนปลูกสร้างโรงเรือน หรือ

สิ่งปลูกสร้างลงในท่ีดินของตน 
 

5.1 วิเคราะห์ประเด็นปัญหาเร่ือง การแสดงเจตนาให้ความยินยอมในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือ
สิ่งปลูกสร้างในที่ดินของผู้อื่น  

 
การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ กรณีมีการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูก

สร้างลงในท่ีดินของผู้อื่น ท้ังท่ีปรากฏในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทย มาตรา 144 
ประมวลกฎหมายแพ่งเนเธอร์แลนด์ Article 3:3 Article 3:4 Article 5:3 และ Article 5:20 
ประมวลกฎหมายแพ่งฝรั่งเศส Art. 546 Art. 551 Art. 552 และ Art. 553 ประมวลกฎหมายแพ่ง 
มลรัฐหลุยเซียน่า Art. 482 Art. 490 และ Art. 491 และประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน Section 93 
Section 94 และ Section 946 จะเห็นได้ว่า ข้อความคิดในเรื่อง superficies solo cedit ยังคง
ได้รับการยอมรับว่าเป็นทางให้เจ้าของท่ีดินได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีปลูกปักลง
บนที่ดินของตน ท่ีดินยังคงมีสถานะเป็นทรัพย์ท่ีมีความพิเศษ สามารถครอบง าน าหน้าทรัพย์อื่นๆ ท่ี
ปลูกปักลงบนท่ีดินได้ แต่อย่างไรก็ตาม ระดับในการบังคับให้เกิดผลตามหลัก superficies solo 
cedit ของแต่ละประเทศมีความแตกต่างกันไป โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ในประเด็นเรื่องความมีผลของ
เจตนาต่อการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ 

เมื่อน าบทบัญญัติของประเทศต่างๆ เกี่ยวด้วยการพิจารณาความเป็นส่วนควบ และ
ข้อยกเว้นของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ มาพิจารณาเปรียบเทียบกับการปรับบท
กฎหมายมาตรา 146 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทย จะพบว่า ความเห็นของนัก
กฎหมายไทยส่วนใหญ่ และแนวค าพิพากษาศาลฎีกาของไทยท่ียอมรับการแสดงเจตนาให้ความ
ยินยอมของเจ้าของท่ีดิน ในการให้บุคคลอื่นปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของตนว่ามีผล
ต่อการพิจารณาความเป็นส่วนควบของทรัพย์ตามมาตรา 146 กล่าวคือ เป็นทางก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดิน 
ท าให้โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างไม่ตกเป็นส่วนควบ ผลดังกล่าวมีลักษณะท านองเดียวกับกฎหมายของ
มลรัฐหลุยเซียน่า ท่ีเปิดช่องให้ความยินยอมของเจ้าของท่ีดินมีผลต่อการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดย
หลักส่วนควบ ดังจะเห็นได้จาก Art 491 ท่ีบัญญัติให้การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบเป็น
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เพียงข้อสันนิษฐานถึงอ านาจแห่งกรรมสิทธิ์ของเจ้าของท่ีดินเท่านั้น1 แม้ว่าโดยหลักแล้ว การยกเว้น
การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ จะเกิดขึ้นในรูปของการก่อสิทธิเหนือพื้นดินซึ่งต้องมีการ
จดทะเบียนตาม Art. 491 แต่อย่างไรก็ตาม Art. 493 ได้บัญญัติอย่างชัดเจนให้ความยินยอมของ
เจ้าของท่ีดิน มีผลเป็นการยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบอีกประการหนึ่งด้วย โดย
ความยินยอมของเจ้าของท่ีดินจะมีผลต่อหลักส่วนควบก็ต่อเมื่อ ทรัพย์ท่ีปลูกปักลงบนท่ีดินยังมิได้
หลอมรวมเป็นเนื้อเดียวกับท่ีดิน ซึ่งในกรณีของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง ถือได้ว่าเป็นทรัพย์ท่ีมี
ลักษณะเช่นนั้น จึงสามารถแยกการทรงกรรมสิทธิ์ได้ตามนัยแห่ง Art. 463 ประกอบ Art. 4642    
การแสดงเจตนาให้ความยินยอมของเจ้าของท่ีดินตามกฎหมายของมลรัฐหลุยเซียน่า ไม่มีข้อจ ากัดว่า
จะต้องเป็นความยินยอมในรูปแบบใด ดังนั้น ความยินยอมให้ปลูกสร้างจึงอาจปรากฏได้หลายหลาย
รูปแบบด้วยกัน ไม่ว่าจะในรูปแบบของสัญญาเช่า หรือสัญญาจะซื้อขายท่ีเจ้าของท่ีดินให้ความยินยอม
ให้ผู้ซื้อปลูกสร้างไปพลางก่อน หรืออาจเป็นเพียงความยินยอมในระหว่างญาติพี่น้องก็ตาม เหตุท่ีมีการ
ยอมรับความยินยอมอย่างกว้างขวางเช่นนี้ก็เนื่องมาจากแนวนโยบายเฉพาะของมลรัฐหลุยเซียน่าเรื่อง
กรรมสิทธิ์ไม่มีภาระผูกพัน (The Public Policy of Unencumbered Ownership) ท่ีไม่ประสงค์จะ
ก่อให้เกิดภาระแก่เจ้าของท่ีดินท่ีจะต้องรับเอาโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีปลูกท าลงในท่ีดินของตน 
เจ้าของท่ีดินจึงให้ความยินยอมเพื่อยกเว้นผลของการเป็นส่วนควบได้ โดยได้มีการบัญญัติกฎหมาย
เพื่อรับรองแนวนโยบายดังกล่าวอย่างชัดเจน ต่างจากมาตรา 146 ของไทย ท่ีไม่ได้บัญญัติถึงเรื่องการ
ให้ความยินยอมในการปลูกสร้างว่าเป็นข้อยกเว้นประการหนึ่งของหลักส่วนควบ คงบัญญัติแต่เพียง
ข้อยกเว้นในเรื่องการปลูกสร้างโดยมีวัตถุประสงค์เพียงช่ัวคราว และการปลูกสร้างโดยมีสิทธิเท่านั้น 
ดังนั้น การยอมรับความยินยอมของเจ้าของท่ีดินตามกฎหมายไทย จึงต้องจ ากัดเนื้อหาให้อยู่ภายใน
ขอบเขตท่ีกฎหมายบัญญัติไว้ ไม่ให้ขยายขอบเขตมากเกินไปจนก่อให้เกิดผลยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์โดยหลักส่วนควบในทุกกรณีท่ีปรากฏว่ามีความยินยอมของเจ้าของท่ีดิน  

                                            
1
 Sofie Bouly, “The Relation between The Superficies and The Ground” in 

Property Law Perspectives , ed. Bram Akkermans and Eveline Ramaekers, (Cambridge, 
UK : Intersentia Publising Ltd, 2012 ), p. 29. ; Marcel Planiol & George Ripert, Treatise 
on the Civil Law Volume 1 Part 2, 12 ed. (Louisiana State Law Institute : 1959), p 609. 
; Stephanie Choasson, Toups, “Still A Pile of Cans of Worms : The law of artificial 
accession in relation to immovables”, Loyola Law Review, Vol. 51, Issue 4, p. 1026 
(Winter 2005). 

2 Stephanie Choasson Toups, supra note 1, p. 1036. 

Ref. code: 25615801031120BIZ



203 
 
การจ ากัดเนื้อหาของความยินยอมในการปลูกสร้างตามกฎหมายไทย ผู้เขียนจะท าโดย

พิจารณาข้อจ ากัดของการแสดงเจตนาท่ีมีผลต่อการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบในประเทศ
อื่นๆ นอกจากมลรัฐหลุยเซียน่า เพื่อหาทางเลือกท่ีเหมาะสม ซึ่งเมื่อพิจารณากฎหมายของประเทศ
เนเธอร์แลนด์จะพบว่า มีการจ ากัดการแสดงเจตนาท่ีมีผลต่อการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วน
ควบมากท่ีสุดเมื่อเปรียบเทียบกับประเทศอื่นๆ ท่ีท าการศึกษา ก่อให้เกิดผลคือคุณค่าของทรัพย์จะ
ได้รับการคุ้มครองอย่างเต็มท่ี และสภาพของการเป็นส่วนควบสามารถเห็นเป็นประจักษ์ หรือรับรู้ได้
โดยบุคคลภายนอก การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ กรณีมีการปลูกสร้างโรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดิน ไม่ว่าจะเป็นกรณี Article 3:4 ประกอบ Article 5:3 หรือกรณี     
Article 3:3 ประกอบ Article 5:20 ต่างก็ไม่เปิดช่องให้การแสดงเจตนาแม้กระท่ังเป็นสัญญาระหว่าง
เจ้าของท่ีดินและผู้ปลูกสร้าง มีผลต่อการพิจารณาความเป็นส่วนควบของท่ีดิน แต่ต้องถือเอาสภาพ
ภายนอกท่ีเห็นได้เป็นประจักษ์ หรือความเห็นของวิญญูชน (common opinion) เป็นเกณฑ์ในการ
พิจารณาว่าทรัพย์ส่ิงใดเป็นส่วนควบหรือไม่ อันเป็นการมุ่งพิจารณาจากสภาพความเป็นจริงท่ีเกิดขึ้น 
สภาพดังกล่าวไม่สามารถยกเว้นได้โดยการแสดงเจตนาของคู่กรณี ดังนั้น หากปรากฏว่ามีการตกลง
เป็นข้อสัญญาระหว่างกัน ย่อมเกิดผลเพียงเป็นข้อสัญญาท่ีก่อสิทธิทางหนี้ระหว่างเจ้าของท่ีดินกับผู้
ปลูกสร้าง ในการท่ีจะใช้สอยท่ีดินตามท่ีตกลงกันเท่านั้น ไม่อาจก่อให้เกิดผลทางทรัพย์ท่ีจะใช้ยันต่อ
บุคคลภายนอกได้ และไม่อาจเกิดผลในการแยกการทรงกรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างออก
จากท่ีดิน3 ดังจะเห็นได้จากค าพิพากษาคดี Portacabin ท่ีถือเอาลักษณะ (Character) และการ
ก่อสร้าง (Construction) เป็นเกณฑ์ เจตนาของซึ่งรู้กันเฉพาะคู่กรณี ไม่สามารถยกเว้นการได้
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบได้4 ดังนั้น หากคู่กรณีต้องการข้อยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์
โดยหลักส่วนควบ ต้องท าการก่อต้ังสิทธิเหนือพื้นดินตาม Article 5 : 101 ซึ่งเกิดขึ้นโดยการจด
ทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดิน เพื่อเป็นการประกาศการทรงทรัพย์สิทธิ์ดังกล่าวแก่บุคคลภายนอก เมื่อท า
ตามแบบท่ีกฎหมายก าหนดครบถ้วนถูกต้องแล้ว จึงจะเกิดผลทางทรัพย์ให้ผู้ทรงสิทธิสามารถมีหรือ

                                            
3 Hendrik Goossens, “Legal System of Civil law in the Netherland : 

Acquisition of property rights” Dutch Civil Law (DCL) Retrieved on July 12, 2018, from 

http://www.dutchcivillaw.com/content/legalsystem044.htm. 
4
  L P W van Vliet, “Accession of Movable to Land : I”, Edinburgh Law 

Review, Vol. 6, Issue 1, p. 69 (January 2002). ; Ina Knobel, “Accession of movables to 
land, South African law and Dutch law”, Comparative and International Law Journal 
of Southern Africa, Vol. 45, Issue 1, p. 84 (March 2012). 
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เป็นเจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นได้ ดังนี้ กฎหมายของประเทศเนเธอร์แลนด์จึง
ไม่ยอมรับการแสดงเจตนาท่ีเป็นเพียงความยินยอมของเจ้าของท่ีดินให้ท าการปลูกสร้างโรงเรือนหรือ
ส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของตน เพราะเหตุว่า แม้แต่ข้อตกลงในลักษณะเป็นสัญญายังไม่สามารถก่อให้เกิด
ผลยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบได้ ล าพังแต่ความยินยอมของเจ้าของท่ีดินย่อมไม่
มีผลเช่นกัน ข้อจ ากัดของการแสดงเจตนาท่ีมีผลต่อการพิจารณาความเป็นส่วนควบในลักษณะนี้ หาก
น ามาปรับใช้ในระบบกฎหมายไทย จะท าให้เจตนาให้ความยินยอมในการปลูกสร้าง หรือแม้กระท่ัง
สัญญาก่อสิทธิในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง ต้องมีการน าไปจดทะเบียนก่อต้ังทรัพยสิทธิ
จึงจะก่อให้เกิดผลเป็นสิทธิในท่ีดินได้ หรือแม้กระท่ังการพิจารณาเรื่องการปลูกสร้างโดยช่ัวคราว ก็
จะต้องอาศัยปัจจัยทางภาวะวิสัยเป็นเกณฑ์ส าคัญ หรืออาศัยความเห็นของวิญญูชนท่ัวไปว่าทรัพย์นั้น
มีลักษณะเป็นการปลูกสร้างโดยช่ัวคราวหรือไม่ ดังนั้นเพียงแต่ความยินยอมของเจ้าของท่ีดินย่อมไม่มี
ผลต่อการพิจารณาความเป็นส่วนควบของท่ีดินเลย  

เมื่อพิจารณากฎหมายของประเทศฝรั่งเศสจะพบว่า การจ ากัดการแสดงเจตนาท่ีมีผลต่อ
การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ มีระดับท่ีลดลงกว่ากฎหมายของประเทศเนเธอร์แลนด์ แต่
ก็ยังคงมีการควบคุมเนื้อหาของการแสดงเจตนาท่ีมีผลต่อการพิจารณาความเป็นส่วนควบอยู่ กล่าวคือ 
กฎหมายของประเทศฝรั่งเศสเปิดช่องให้คู่กรณีแสดงเจตนายกเว้นหลักส่วนควบได้โดยไม่ต้องจด
ทะเบียน ดังจะเห็นได้จาก Art 553 ท่ีบัญญัติว่า การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบเป็นเพียง
ข้อสันนิษฐานถึงอ านาจแห่งกรรมสิทธิ์ของเจ้าของท่ีดินเท่านั้น5 โดยการก่อต้ังสิทธิเหนือพื้นดินตาม
กฎหมายของประเทศฝรั่งเศส สามารถปรากฏอยู่ในรูปของสัญญาท่ีมีเนื้อหาเป็นการก่อต้ังสิทธิเหนือ
พื้นดินได้ และมีผลทันทีท่ีท าสัญญา กฎหมายไม่ได้บังคับให้ต้องด าเนินการจดทะเบียนเพื่อก่อต้ังสิทธิ
เหนือท่ีดิน การจดทะเบียนทรัพยสิทธิมี ลักษณะเป็นเพียงการประกาศ (declaration) ให้
บุคคลภายนอกทราบเท่านั้น6 สัญญาท่ีมีเนื้อหาแสดงถึงสิทธิเหนือพื้นดิน มีท้ังกรณีท่ีกฎหมายบัญญัติ

                                            
5 Sofie Bouly, supra note 1, p. 29. ; Marcel Planiol & George Ripert, supra 

note 1, p. 609. ; Stephanie Choasson, Toups, supra note 1, p. 1026.  
6 L P W van Vliet, “Accession of Movable to Land : II”, Edinburgh Law 

Review, Vol. 6, Issue 2. p. 204 (January 2002). ; European University Institute (EUI), 
Real Property Law and Procedure in the European Union : General Report Final 
Version (The European University Institute (EUI), May 15,2005), p.33. ; Stéphane Glock, 
Real Property Law Project : France, (The European University Institute (EUI), 2005), 
pp.9, 21, 24-25. ; Sjef van Erp, “General Issues : Setting the Scene” in Cases, Materials 
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เนื้อหาไว้อย่างชัดเจนแล้ว เช่นสัญญาเช่าระยะยาว (bail emphytéotique) สัญญาเช่าเพื่อการ
ก่อสร้าง (bail à construction) สัญญาสัมปทานอสังหาริมทรัพย์ (thé concession immobilière) 
หรือสัญญาใช้ประโยชน์จากเหมือง และกรณีท่ีเนื้อหาให้อ านาจในการปลูกสร้างและเป็นเจ้าของ
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างเกิดจากการตกลงกัน เช่นในสัญญาเช่าธรรมดา (a normal bail) โดยใน
สัญญานั้นต้องมีเนื้อหาท่ีประสงค์จะก่อให้เกิดสิทธิเหนือพื้นดินด้วย ข้อจ ากัดของการแสดงเจตนาท่ีมี
ผลต่อการพิจารณาความเป็นส่วนควบในลักษณะนี้ หากน ามาปรับใช้ในระบบกฎหมายไทยในปัจจุบัน 
จะท าให้การพิจารณาความยินยอมของเจ้าของท่ีดินมีระดับสูงขึ้น โดยพิจารณาว่าการแสดงเจตนาให้
ความยินยอมของเจ้าของท่ีดิน อย่างน้อยต้องเป็นนิติกรรมสัญญาท่ีมีเนื้อหาในการให้ปลูกสร้าง
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลักษณะเดียวกับสิทธิเหนือพื้นดิน ซึ่งสอดคล้องกับการปรับบทมาตรา 1299 
วรรคแรกของไทย ท่ีแม้จะมิได้มีการจดทะเบียนทรัพยสิทธิ แต่ก็ยังคงบังคับกันได้ในระหว่างคู่กรณี 
ดังนั้น หากความยินยอมของเจ้าของท่ีดินไม่ถึงขนาดเป็นการก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินท่ีบังคับได้อย่าง
น้อยในฐานะท่ีเป็นบุคคลสิทธิ ความยินยอมดังกล่าวย่อมไม่สามารถยกเว้นความเป็นส่วนควบของ
ทรัพย์ในฐานะเป็นสิทธิในท่ีดินได้ 

เมื่อพิจารณากฎหมายเยอรมันจะพบว่า แม้ Section 95 จะมีเนื้อความท านองเดียวกับ
มาตรา 146 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทย แต่การจ ากัดการแสดงเจตนาท่ีมีผลต่อ
การได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบมีความแตกต่างกันอย่างมาก กล่าวคือ สิทธิในท่ีดินตามนัย
แห่ง Section 95 ต้องมีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิที่ให้อ านาจในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง
ในท่ีดินเท่านั้น การก่อทรัพยสิทธิดังกล่าวต้องมีการจดทะเบียน (constitutive effect) ตามนัยแห่ง 
Section 8737 โดยทรัพยสิทธิที่ให้อ านาจในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น 
คือ ภาระจ ายอม (Dienstbarkeit) สิทธิเก็บกิน (Nießbrauch) และสิทธิเหนือพื้นดิน (Erbbaurecht) 
บรรดาทรัพยสิทธิเหล่านี้ล้วนแล้วแต่เป็นสิทธิท่ีมีเนื้อหาให้อ านาจในการใช้ประโยชน์ในท่ีดินของผู้อื่น 
โดยบัญญัติถึงสิทธิในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดินของผู้อื่นอย่างชัดเจน ดังนั้น 
การแสดงเจตนาให้ความยินยอมของเจ้าของท่ีดิน หรือการก่อบุคคลสิทธิให้บุคคลอื่นท าการปลูกสร้าง

                                            
and Text on Property Law. , ed. Sjef van Erp/Bram Akkermans. (Oxford: Hart 
Publishers , 2012), p .74. 

7 Christian Hertel and Hartmut Wicke, Real Property Law and Procedure in 
the European Union : National Report:Germany (The European University Institute 
(EUI), November 25,2004), p. 13. ; European University Institute (EUI), supra note 6, 
p.33.  
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โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดินของตน จึงถือไม่ได้ว่าเป็นสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นตาม Section 95 
แต่หากปรากฏข้อเท็จจริงว่า การปลูกสร้างนั้นเกิดขึ้นในพฤติการณ์ท่ีส่อแสดงให้เห็นได้ว่าเป็นการปลูก
สร้างโดยช่ัวคราว อาจต้องด้วยข้อยกเว้นในส่วนของการปลูกสร้างโดยมีวัตถุประสงค์เป็นการช่ัวคราว 
ซึ่งเป็นข้อยกเว้นตาม Section 95 อีกประการหนึ่ง ข้อจ ากัดของการแสดงเจตนาท่ีมีผลต่อการ
พิจารณาความเป็นส่วนควบในลักษณะนี้ หากน ามาปรับใช้ในระบบกฎหมายไทยในปัจจุบัน จะท าให้
การแสดงเจตนาให้ความยินยอมของเจ้าของท่ีดิน หรือแม้กระท่ังการตกลงเป็นสัญญาก่อสิทธิในการ
ปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง ไม่สามารถให้เกิดสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นตามนัยแห่งมาตรา 146 ได้
แต่จะต้องพิจารณาว่าการแสดงเจตนานั้นเข้าลักษณะของการปลูกสร้างช่ัวคราวหรือไม่แทน ซึ่งการ
พิจารณาการปลูกสร้างโดยมีวัตถุประสงค์เพียงช่ัวคราวตามกฎหมายเยอรมันนั้น อาจพิจารณาจาก
ปัจจัยในทางภาวะวิสัย กล่าวคือ พิจารณาจากการติดกับท่ีดินท่ีมีสภาพของการใช้งานในระยะเวลา
ส้ันๆ แต่ในบางกรณี ลักษณะของการติดอย่างแน่นหนากับท่ีดินตามนัยแห่ง  Section 93 และ 
Section 94 ซึ่งเป็นลักษณะของส่วนควบอาจน าไปสู่การอนุมานได้ว่าทรัพย์นั้นมีวัตถุประสงค์ติดกับ
ท่ีดินอย่างถาวร8 เมื่อเป็นเช่นนี้เจตนาของผู้ปลูกสร้างท่ีมุ่งจะรื้อถอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างออกไป
หลังจากได้ใช้สอยตามความประสงค์เป็นการช่ัวคราว จะเข้ามามีบทบาทในการพิจารณา การปลูก
สร้างโดยมีวัตถุประสงค์เป็นการช่ัวคราวมักปรากฏให้เห็นได้ในสัญญาเช่า ซึ่งมีข้อสัญญาให้ผู้เช่าเป็น
เจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีผู้เช่าสร้างบนที่ดินท่ีเช่า และเนื่องจากสัญญาเช่ามีลักษณะเป็นการ
เข้าใช้ประโยชน์จากท่ีดินในช่วงเวลาอันจ ากัด จึงอาจพิจารณาได้ว่าเป็นการสร้างโดยมีวัตถุประสงค์
เพียงช่ัวคราว ส่วนสัญญาอื่นๆ ท่ีไม่มีลักษณะหรือเนื้อหาท่ีส่อแสดงถึงการเข้าใช้ประโยชน์ในท่ีดินช่ัว
ระยะเวลาอันจ ากัด ย่อมไม่สามารถก่อให้เกิดผลตามนัยแห่ง Section 95 ได้ โรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างจึงคงเป็นส่วนควบของท่ีดินอยู่ เพียงแต่คู่กรณีมีสิทธิทางหนี้ท่ีจะบังคับระหว่างกันเท่านั้น9  

                                            
8
 L P W van Vliet, supra note 4, p. 77. ; Christian Hertel and Hartmut 

Wicke, supra note 7, p. 6. ; Lars van Vliet, “Creation” in Cases, Materials and Text on 
Property Law. , ed. Sjef van Erp/Bram Akkermans. (Oxford: Hart Publishers , 2012),     
p 634. ; Wolff Martin, Der Bau auf fremdem Boden, insbesondere der Grenzüberbau 
nach dem Bürgerlichen Gesetzbuche für das Deutsche Reich (Jena : Fischer , 1900),   
p. 69-70)  

9
 Mary-Rose McGuire, “National Report on the Transfer of Movables in 

Germany” in National Reports on the Transfer of Movables in Europe Volume 3: 
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การปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างโดยมีวัตถุประสงค์เป็นการช่ัวคราวตามกฎหมาย

เยอรมัน มีแนวทางพิจารณาใกล้เคียงกับค าอธิบายในทางต าราของไทย ว่าจะต้องพิจารณาจาก
ข้อเท็จจริงเป็นเรื่องๆ ไป โดยอาศัยพฤติการณ์แวดล้อมเป็นเครื่องช่วยในการวินิจฉัย เช่นเป็นการปลูก
โรงเรือนขึ้นใช้ในงานเทศกาลประจ าปี แม้จะปลูกสร้างอย่างรวมสภาพกับท่ีดิน แต่เมื่อเป็นการปลูก
สร้างในงานเทศกาลท่ีจัดขึ้นช่ัวคราวย่อมไม่เป็นส่วนควบ10 การปลูกสร้างโดยสัญญาเช่าก็อาจถือได้ว่า
เป็นการปลูกสร้างโดยช่ัวคราว เพราะเหตุว่าสัญญาเช่าเป็นเพียงบุคคลสิทธิย่อมมีการส้ินอายุสัญญา 
จึงถือได้ว่าเป็นการชั่วคราวได้11 การพิจารณาการปลูกสร้างช่ัวคราวโดยอาศัยเจตนาของคู่กรณี ได้รับ
การยอมรับโดยค าพิพากษาศาลฎีกาของไทย คือ ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1380/2532 (ประชุมใหญ่) 
และ ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 7340/2542 ซึ่งเป็นเรื่องของการปลูกต้นไม้12 นอกจากค าพิพากษาใน
เรื่องต้นไม้แล้ว ยังมีค าพิพากษาศาลฎีกาเรื่องอื่นๆ ท่ีเกี่ยวด้วยการปลูกสร้างโรงเรือนเพียงช่ัวคราวอยู่
บ้าง คือ ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3968/2532 เป็นเรื่องการปลูกสร้างโดยสัญญาเช่า ค าพิพากษาศาล
ฎีกาท่ี 3724/2533 เป็นเรื่องอนุญาตให้ปลูกสร้างเพียงช่ัวคราว ส่วนค าพิพากษาอื่นๆ ศาลวินิจฉัยโดย
ถือว่าความยินยอมก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดิน แทนการพิจารณาการปลูกสร้างเพียงช่ัวคราว 

การพิจารณาวัตถุประสงค์เพียงช่ัวคราวโดยอาศัยเจตนาของคู่กรณี ย่อมมีข้อโต้แย้งว่า
ควรพิจารณาจากปัจจัยทางภาวะวิสัยเท่านั้น เนื่องจากเป็นเรื่องท่ีเกี่ยวพันกับสภาพของทรัพย์จึงควร
เป็นส่ิงท่ีเห็นได้เป็นประจักษ์จากสภาพภายนอก แต่เนื่องจากในบางกรณีสภาพของทรัพย์มีลักษณะติด
ตรึงตรากับท่ีดินจนยากท่ีจะอนุมานได้ว่าเป็นการติดโดยช่ัวคราว จึงเล่ียงไม่ได้ท่ีจะต้องอาศัยเจตนา
ของคู่กรณีมาเป็นเครื่องวินิจฉัย แต่เจตนาดังกล่าวควรเป็นเจตนาท่ีปรากฏให้บุคคลภายนอกสามารถ
รับทราบได้ด้วย เช่น มีการแสดงออกซึ่งเจตนาโดยการด าเนินการตามความมุ่งหมายเพียงช่ัวคราวให้

                                            
Germany, Greece, Lithuania, Hungary. , ed. Wolfgang Faber / Brigitta Lurger. (Munich: 
Sellier European Law Publishers GmbH, 2011) pp. 70, 122-123. 

10 ประมูล สุวรรณศร, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วย ทรัพย์ , 
(กรุงเทพมหานคร : นิติบรรณาการ, 2557), น. 67. ; เสนีย์ ปราโมช, อธิบายประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ กฎหมายลักษณะทรัพย์, (กรุงเทพมหานคร : เนติบัณฑิตยสภา, 2551), น. 82.            
; บัญญัติ สุชีวะ, ค าอธิบาย กฎหมายลักษณะทรัพย์, พิมพ์ครั้งท่ี 13, (กรุงเทพมหานคร : เนติบัณฑิตย
สภา, 2553), น. 32-33. 

11 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 10, น. 67. 
12 สมจิตร์ ทองศรี, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วยทรัพย์ , 

(กรุงเทพมหานคร : กรุงสยาม พับลิชช่ิง, 2557), น. 25. 
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ปรากฏสู่ภายนอก ดังเช่นกรณีของประเทศเนเธอร์แลนด์ท่ีค านึงถึงความเห็นของวิญญูชนเป็นเกณฑ์ใน
การพิจารณา 

จากการพิจารณาการแสดงเจตนาท่ีมีผลต่อการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ
ตามกฎหมายของประเทศเนเธอร์แลนด์ ประเทศฝรั่งเศส ประเทศเยอรมนี และมลรัฐหลุยเซียน่า จะ
พบว่า สามารถจ าแนกการแสดงเจตนาได้เป็นสามระดับด้วยกัน ระดับสูงสุดคือ การแสดงเจตนาท่ีต้อง
ถึงขนาดมุ่งก่อตั้งทรัพย์สิทธิที่ให้อ านาจในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น ซึ่ง
โดยหลักแล้วได้แก่สิทธิเหนือพื้นดิน การแสดงเจตนาในระดับนี้ได้รับการยอมรับในทุกประเทศท่ี
ท าการศึกษาว่าเป็นข้อยกเว้นของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ ระดับกลางคือ การ
แสดงเจตนาผูกนิติสัมพันธ์ก่อให้เกิดบุคคลสิทธิในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของ
ผู้อื่น การแสดงเจตนาในระดับนี้ได้รับการยอมรับตามกฎหมายของประเทศเยอรมนีว่าอาจเป็นกรณี
ปลูกสร้างโดยมีวัตถุประสงค์เพียงช่ัวคราว และเป็นการแสดงเจตนาท่ีครอบคลุมถึงค าว่าความยินยอม
ตามกฎหมายของมลรัฐหลุยเซียน่า ส่วนระดับต่ าสุดคือ การให้ความยินยอมของเจ้าของท่ีดิน การ
แสดงเจตนาในระดับนี้ได้รับการยอมรับอย่างชัดเจนเฉพาะในมลรัฐหลุยเซียน่า  

การแสดงเจตนาให้ความยินยอมในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินซึ่งมี
ผลเป็นการยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบในฐานะเป็นสิทธิในท่ีดิน มีจุดเริ่มต้นจาก
ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1856/2512 ซึ่งเมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับค าพิพากษาท่ีมีข้อเท็จจริง
ใกล้เคียงกันจะพบว่า มีลักษณะเป็นค าพิพากษาท่ีตัดสินเพื่ออ านวยความเป็นธรรมให้แก่ผู้ปลูกสร้าง 
เนื่องจากโรงเรือนนั้นไม่มีลักษณะเป็นเรือนหอ ดังท่ีได้พิจารณาไว้แล้วในบทท่ี 3 ข้อ 3.2.2          
แนวค าพิพากษาดังกล่าว ในระยะแรกได้ปรับใช้กับการปลูกสร้างโรงเรือนซึ่งมิได้มีลักษณะเป็น     
เรือนหอ แต่เป็นโรงเรือนท่ีผู้อยู่กินด้วยกันฉันสามีภริยาปลูกขึ้นเพื่ออยู่อาศัย แต่เนื่องจากมิได้มีการ
สมรสตามกฎหมายจึงไม่อาจใช้สิทธิตามมาตรา 1516 (เดิม) ได้ เช่น ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
339/2516 แต่หากไม่ใช่โรงเรือนท่ีปลูกเพื่อใช้อย่างเรือนหอแล้ว ย่อมเป็นส่วนควบของท่ีดิน เช่นตาม
ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1386/2518 ต่อมาการปลูกสร้างโดยความยินยอมของเจ้าของท่ีดินได้ขยาย
ขอบเขตไปใช้กับกรณีอื่นๆ นอกจากการปลูกสร้างโรงเรือนท่ีมีลักษณะเป็นเรือนท่ีใช้อยู่กันระหว่าง
สามีภริยาด้วย เช่น ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1773/2519 (เจ้าของท่ีดินยินยอมให้ปลูกเรือนเพื่ออาศัย), 
ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2208/2519 (มารดาให้บุตรปลูกสร้างโรงเรือนในท่ีดินของตน), ค าพิพากษา
ศาลฎีกาท่ี 3712/2526 (พระภิกษุให้พี่สาวปลูกโรงเรือนในท่ีดินท่ีมี น.ส. 3 เพื่ออาศัยและท าข้าว
ปิ่นโตส่ง), ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1772/2531 (เจ้าของท่ีดินยินยอมให้บุคคลท่ีตนเล้ียงดูปลูกบ้านบน
ท่ีดินของตน), ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 151/2532 (บิดาปลูกบ้านในท่ีดินของบุตรโดยขณะปลูกบุตร
อายุ 7 ปี แต่เมื่อปลูกอาศัยอยู่ร่วมกันศาลจึงเห็นว่าพอถือได้ว่าบุตรรู้เห็นยินยอม), ค าพิพากษาศาล
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ฎีกาท่ี 678-680/2535 (ชายหญิงอยู่กินด้วยกันฉันสามีภริยา ชายยินยอมให้ใช้ท่ีดินของตนปลูกสร้าง
โรงแรมเพื่อท ากิจการร่วมกัน), ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 46/2539 (สร้างถนนโดยความยินยอมของ
เจ้าของท่ีดิน), ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1886/2541 (ปลูกโรงเรือนก่อนการสมรสเพื่อใช้เป็นเรือนหอ
โดยความยินยอมของพ่อภริยา), ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1445/2543 (พี่ชายของภริยารู้เห็นยินยอมให้
สามีของน้องสาวปลูกสร้างบ้าน), ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 9526/2544 (เจ้าของท่ีดินยินยอมให้ญาติ
ของตนซึ่งมาขอปลูกบ้านท าการปลูกสร้าง) , ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 7084/2550 (บิดามารดายินยอม
ให้บุตรปลูกสร้างโรงเรือนในท่ีดินของตน), ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2577/2551 (พี่น้องร่วมบิดามารดา
เดียวกันขออนุญาตปลูกสร้างบ้าน), ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2139/2552 (น้องชายสร้างถนนลูกรังและ
เข่ือนหินโดยความยินยอมของพี่สาวซึ่งเป็นเจ้าของท่ีดิน) 

กรณีตามค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1856/2512 ปรากฏข้อเท็จจริงด้วยว่า เจ้าของท่ีดิน
เป็นผู้ร้องขัดทรัพย์ เนื่องจากเกิดกรณีเจ้าหนี้ของผู้ปลูกสร้างน ายึดโรงเรือนเพื่อบังคับช าระหนี้ ซึ่งแต่
เดิมนั้น หากผู้ปลูกสร้างไม่มีสิทธิในท่ีดินของผู้อื่น เพียงแต่ได้รับความยินยอมจากเจ้าของท่ีดินให้ปลูก
สร้าง โรงเรือนจึงเป็นส่วนควบของท่ีดิน เจ้าหนี้ของผู้ปลูกสร้างจึงไม่สามารถน ายึดได้ เนื่องจากมิใช่
ทรัพย์ของลูกหนี้ซึ่งเป็นผู้ปลูกสร้างเช่น ตามค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 648/2506 แต่เมื่อศาลตัดสินว่า 
โรงเรือนไม่เป็นส่วนควบของท่ีดิน เจ้าหนี้ของผู้ปลูกสร้างจึงได้รับผลจากการท่ีโรงเรือนไม่ตกเป็นส่วน
ควบของท่ีดิน กล่าวคือ เจ้าของท่ีดินไม่สามารถร้องขัดทรัพย์ว่าโรงเรือนมิใช่ของผู้ปลูกสร้าง หากไม่มี
บุคคลอื่นร้องขัดทรัพย์เข้ามาอีกเจ้าหนี้ย่อมสามารถน ายึดโรงเรือนเพื่อบังคับช าระหนี้ได้ เมื่อพิจารณา
ดังนี้จึงเห็นได้ว่า การท่ีศาลให้ความคุ้มครองประโยชน์ของผู้ปลูกสร้าง โดยรับรองให้ความยินยอมของ
เจ้าของท่ีดินก่อให้เกิดสิทธิในกรณีนี้ อาจมีเหตุผลเพื่อคุ้มครองเจ้าหนี้ ผู้น ายึดโรงเรือนอยู่ ด้วย 
เนื่องจากในกรณีนี้ผู้ปลูกสร้างและเจ้าของท่ีดินมีความสัมพันธ์เป็นพิเศษต่อกัน จึงอาจเกิดการคบคิด
กันยกข้ออ้างให้โรงเรือนตกเป็นส่วนควบของท่ีดิน เพื่อท่ีเจ้านี้จะไม่สามารถน ายึดโรงเรือนได้ แต่
อย่างไรก็ตามหากเกิดกรณีว่าเจ้าหนี้ของเจ้าของท่ีดินน ายึดท่ีดินพร้อมโรงเรือน การพิจารณาตามแนว
ค าพิพากษาเดิมว่าโรงเรือนตกเป็นส่วนควบของท่ีดินย่อมเป็นประโยชน์แก่เจ้าหนี้มากกว่า เนื่องจาก
การขายโรงเรือนพร้อมท่ีดินนั้นย่อมท าให้ราคาขายสูงขึ้นกว่าแยกขายเฉพาะท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง 
และผู้ปลูกสร้างย่อมเรียกร้องเอาราคาโรงเรือนจากเจ้าของท่ีดินได้ในภายหลังอยู่นั่นเอง ดังนั้นในกรณี
ท่ีมีข้อเท็จจริงเกี่ยวด้วยการร้องขัดทรัพย์ การพิจารณาประโยชน์ท่ีได้รับจึงขึ้นอยู่กับว่าผู้น ายึดเป็น
เจ้าหนี้ของใคร เหตุผลหลักของการวินิจฉัยจึงน่าจะมาจากเรื่องเรือนหอ แต่การรับรองผลของความ
ยินยอมดังกล่าวว่าสามารถยกเว้นหลักส่วนควบได้ ย่อมแลกมาด้วยการสูญเสียคุณค่าของโรงเรือนหรือ
ส่ิงปลูกสร้างในท่ีดิน และท าให้หลักกฎหมายว่าด้วยส่วนควบและทางเยียวยาผลร้ายโดยเฉพาะของ
หลักส่วนควบมิได้ถูกหยิบยกขึ้นมาพิจารณา แม้ต่อมาแนวค าพิพากษาเรื่องการให้ความยินยอมของ
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เจ้าของท่ีดินจะได้รับการยอมรับโดยนักกฎหมายส่วนใหญ่จนอาจกล่าวได้ว่า อาจมีลักษณะเป็นบ่อเกิด
แห่งกฎหมายชนิดท่ีมิได้บัญญัติขึ้น กล่าวคือเป็นค าพิพากษาท่ียอมรับกันมานาน ท านองเดียวกับ
มาตรา 162713 ก็ตาม แต่เมื่อพิจารณาความเป็นจริงในระบบกฎหมายไทยจะพบว่า แนวค าพิพากษา
ท่ีได้รับการยอมรับกันมาอย่างยาวนานสามารถถูกกลับแนววินิจฉัยได้ เช่น ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
11058/2559 (ประชุมใหญ่) ท่ีกลับแนววินิจฉัยว่าสัญญาเช่าเป็นสิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่า ดังนั้น      
ค าพิพากษาศาลฎีกาจึงเป็นเพียงตัวอย่างของการปรับบทกฎหมายท่ีผู้ใช้กฎหมายอาจหยิบยกขึ้นเป็น
ตัวอย่างการปรับบทกฎหมายได้เมื่อค าพิพากษานั้นมีเหตุผลท่ีดี แต่ในกรณีของความยินยอมในการ
ปลูกสร้างนี้ ผู้เขียนเห็นว่า การท่ีมาตรา 146 บัญญัติว่า “สิทธิในท่ีดินของผู้อื่น” ย่อมเป็นอันชัดเจน
อยู่ในตัวแล้วว่าต้องเป็นสิทธิตามกฎหมาย และเนื่องจากความยินยอมมีระดับแตกต่างกันไปได้ตาม
พฤติการณ์แวดล้อม ซึ่งอาจมีเหตุผลประการอื่นเข้ามามีส่วนในการวินิจฉัยของศาลได้อีก ดังนั้นจึงยัง
ถือไม่ได้อย่างชัดเจนว่า ค าพิพากษาเกี่ยวด้วยความยินยอมของเจ้าของท่ีดินจะเป็นแนววินิจฉัยว่าเป็น
ทางในการก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินได้ทุกกรณี 

การให้ความยินยอมในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีปรากฏในค าพิพากษา
ศาลฎีกาของไทยเกิดขึ้นโดยมีพฤติการณ์แวดล้อมต่างกันไป ท้ังการปลูกสร้างโดยผู้ไม่มีความสัมพันธ์
ใกล้ชิดกับเจ้าของท่ีดิน และการปลูกสร้างโดยบุคคลผู้มีความสัมพันธ์เป็นพิเศษกับเจ้าของท่ีดิน เช่น
เป็นเครือญาติ เป็นพี่น้อง เป็นบิดา มารดา หรือบุตร สามีภริยา หรือใช้ชีวิตร่วมกันฉันสามีภริยา ซึ่งใน
กรณีความสัมพันธ์พิเศษนี้ เป็นข้อเท็จจริงท่ีปรากฏในค าพิพากษาเกี่ยวด้วยการปลูกสร้างโดยความ
ยินยอมหลายฉบับ เมื่อพิจารณาองค์ประกอบท่ัวไปของความยินยอม คือ การแสดงออกซึ่งเจตนาให้
ความยินยอม (Intentional Manifestation of Consent) ความรู้ (The Knowledge Condition) 
และความสมัครใจ (Voluntariness) ความสัมพันธ์เหล่านี้อาจมีผลบั่นทอนองค์ประกอบเรื่องความ
สมัครใจลงได้ บุคคลอาจให้ความยินยอมออกไปโดยเกรงในอ านาจเหนือทางสังคมบางประการ ไม่ได้
สมัครใจโดยแท้จริง แต่แม้องค์ประกอบของความยินยอมข้างต้นไม่ได้รับผลกระทบจากความสัมพันธ์
ดังกล่าว ดังกรณีท่ีปรากฏในค าพิพากษาศาลฎีกา การท่ีศาลยอมรับความยินยอมของเจ้าของท่ีดิน
ย่อมแสดงให้เห็นว่าอย่างน้อยต้องปรากฏจากพยานหลักฐานว่า องค์ประกอบพื้นฐานเหล่านี้มีอยู่อย่าง
ครบถ้วนแล้ว อย่างไรก็ตาม ความสัมพันธ์พิเศษเหล่านี้อาจมีผลต่อเนื้อหา และระดับของการให้ความ
ยินยอมในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง กล่าวคือ การให้ความยินยอมของเจ้าของท่ีดินอาจ
เป็นความยินยอมในเชิงศีลธรรมจรรยาเท่านั้น เพราะเหตุว่า การให้ความยินยอมในเบื้องต้นย่อม
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ก่อให้เกิดความชอบธรรมทางศีลธรรมท่ีผู้ให้ความยินยอมจะต้องรักษาสัจจะ และยอมรับผลท่ีเกิดจาก
ความยินยอมของตน แต่เนื่องจากมาตรา 146 บัญญัติถึงสิทธิในท่ีดินของผู้อื่น ดังนั้น ความยินยอมท่ี
เป็นแต่ก่อให้เกิดความชอบธรรมทางศีลธรรมจึงไม่อาจให้ผลได้อย่างสิทธิตามกฎหมาย ความชอบ
ธรรมทางศีลธรรมเป็นแต่ส่ิงท่ีบอกว่าส่ิงใดควรกระท าหรือละเว้นไม่กระท าเท่านั้น แต่ไม่มีสภาพบังคับ
ทางกฎหมาย แม้เดิมความชอบธรรมทางศีลธรรมจะถูกรวมอยู่ในค าว่า “ius” ซึ่งหมายความถึงสิทธิ
ตามกฎหมายด้วยก็ตาม แต่ข้อความคิดเรื่องสิทธิตามกฎหมายและความชอบธรรมทางศีลธรรมถูก
แยกออกจากกันอย่างชัดเจนแล้วตั้งแต่ช่วง ค.ศ. 1914 ดังนั้น การท่ีเจ้าของท่ีดินให้ความยินยอมในการ
ปลูกสร้างแก่บุคคลท่ีตนมีความสัมพันธ์พิเศษ จึงมีแนวโน้มท่ีจะเป็นความยินยอมในเชิงศีลธรรม 
เพราะเหตุว่าในความเป็นจริงแล้ว ผู้ให้ความยินยอมท่ีมีความสัมพันธ์พิเศษต่อกัน อาจไม่ได้ประสงค์ท่ี
จะให้ผู้รับความยินยอมฟ้องร้องบังคับให้มีการปลูกสร้างอย่างสิทธิได้ แต่อย่างไรก็ตาม แนวโน้ม
ดังกล่าวอาจไม่เป็นจริงเสมอไป จึงต้องมีวิธีการพิจารณาให้เห็นถึงเจตนาของผู้ให้ความยินยอม 

การพิจารณาว่าการแสดงเจตนาให้ความยินยอมในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างเป็นเพียงความยินยอมท่ีก่อความชอบธรรมทางศีลธรรม หรือก่อให้เกิดสิทธิตามกฎหมายนั้น 
สามารถพิจารณาได้โดยใช้ปัจจัยช้ีวัดเจตนาอย่างจริงจัง (Indicia of Seriousness) ซึ่งตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทยนั้น ใช้การตีความการแสดงเจตนาตามาตรา 171 และมาตรา 368 
มีลักษณะท านองเดียวกับกฎหมายเยอรมันและกฎหมายของประเทศเนเธอร์แลนด์ท่ีใช้วิธีการตีความ
นิติสัมพันธ์ของบุคคล โดยเป็นหน้าท่ีของผู้พิพากษาในการตีความการแสดงเจตนาให้ความยินยอมว่า 
มีความมุ่งหมายอย่างไร การตีความการแสดงเจตนาเปิดโอกาสให้คู่กรณีสามารถน าสืบแสดงหลักฐาน
ได้ว่า การให้ความยินยอมดังกล่าวก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินหรือไม่ ต่างจากการพิจารณาความมุ่งผลทาง
กฎหมายของกลุ่มประเทศท่ีใช้ระบบ Common law ประเทศฝรั่งเศสและมลรัฐหลุยเซียน่า ท่ีใช้
ปัจจัยอื่นๆ ในการบ่งช้ีถึงความมีอยู่ของเจตนาอย่างจริงจังท่ีจะก่อให้เกิดความเคล่ือนไหวในสิทธิท่ี
ได้รับการยอมรับบังคับให้ตามกฎหมาย กล่าวคือ ในระบบกฎหมาย Common law เช่นประเทศ
อังกฤษ หรือสหรัฐอเมริกา การแสดงเจตนาจะถือว่ามีความจริงจังบังคับอย่างสิทธิได้ ต้องเป็นการ
แสดงเจตนาท่ีมีความเกี่ยวข้องกับหลักต่างตอบแทน (Consideration) ในระบบกฎหมาย Civil law 
เช่นประเทศฝรั่งเศส และมลรัฐหลุยเซียน่าซึ่งได้รับอิทธิพลจากประมวลกฎหมายแพ่งฝรั่งเศส มี
พิจารณาความมีอยู่ของเจตนาอย่างจริงจังโดยใช้หลักการท่ีเรียกว่า cause ซึ่งผู้เขียนเห็นว่าสามารถ
น ามาปรับใช้เป็นแนวทางในการพิจารณาได้ว่า ความยินยอมนั้นเป็นการแสดงเจตนาอย่างจริงจัง
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หรือไม่ เช่น หากปรากฏว่ามีการแลกเปล่ียนผลประโยชน์บางประการท่ีมีค่าระหว่างผู้ให้และผู้รับ
ความยินยอม เช่น ผู้ปลูกสร้างยอมท างานให้เจ้าของท่ีดินในฐานะผู้ดูแลสวน หรือ ผู้ให้ความยินยอม
อาจมีวัตถุประสงค์หวังผลตอบแทนบางประการจากการให้ปลูกสร้าง แม้มิใช่ผลตอนแทนในทาง
เศรษฐกิจ เช่น ประโยชน์ในด้านช่ือเสียง เกียรติยศ เป็นต้น อาจถือได้ว่าความยินยอมดังกล่าวเป็น
เจตนาอย่างจริงจังได้ เช่นนาย ก. ต้องการลงสมัครสมาชิกสภาผู้แทนราษฎร ได้เปิดให้ประชาชนผู้ไร้
ท่ีดินเข้าปลูกเรือนในท่ีดินของตนโดยหวังช่ือเสียงว่าเป็นผู้โอบอ้อมอารี เช่นนี้อาจถือได้ว่า นาย ก. มี
เจตนาอย่างจริงจังท่ีจะให้สิทธิในการปลูกสร้างแลกกับช่ือเสียงนั้นได้ 

การตีความการแสดงเจตนาให้ความยินยอมว่ามีผลเป็นการก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินตาม
มาตรา 146 หรือไม่ จะต้องพิจารณาให้ได้ความเสียก่อนว่า ความยินยอมของเจ้าของท่ีดินมีเนื้อหา
ต้องตรงกับลักษณะของสิทธิท่ีได้รับการยอมรับว่าสามารถยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยห ลัก
ส่วนควบ ซึ่งการพิจารณาโดยอาศัยเนื้อหาแห่งสิทธินี้สอดคล้องกับการพิจารณาเจตนาท่ีมีผลต่อการได้
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบตามกฎหมายของประเทศเนเธอร์แลนด์ ประเทศฝรั่งเศส และ
ประเทศเยอรมนี ท่ีการแสดงเจตนาเกี่ยวด้วยเรื่องนี้จะต้องมีเนื้อหาในการให้สิทธิปลูกสร้างและเป็น
เจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินเป็นเบ้ืองต้น คงมีแต่กรณีของมลรัฐหลุยเซียน่าเท่านั้นท่ีไม่ได้
จ ากัดเนื้อหาของความยินยอมว่าจะต้องมีเนื้อหาเป็นอย่างไร เมื่อพิจารณาต้ังต้นจากเนื้อหาของสิทธิท่ี
กฎหมายบัญญัติรับรองไว้ จะท าให้สามารถแยกแยะความยินยอมท่ีมีลักษณะเป็นความชอบธรรมทาง
ศีลธรรม ออกจากความยินยอมท่ีมีลักษณะจริงจังมุ่งก่อให้เกิดสิทธิตามกฎหมายได้ เพราะหากความ
ยินยอมให้ปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างไม่ต้องตรงกับขอบเขตแห่งสิทธิ ย่อมถือได้ว่าความ
ยินยอมนั้นไม่ได้แสดงออกมาเพื่อก่อให้เกิดสิทธิเช่นว่านั้น  

ดังนั้น ความยินยอมในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินตามมาตรา146 
จึงมีเนื้อหาท่ีแตกต่างจากความยินยอมท่ีมีการบัญญัติในมาตราอื่นๆ ของประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ เช่น ความยินยอมของผู้แทนโดยชอบธรรมในการท านิติกรรมของผู้เยาว์ (มาตรา 21), การให้
ความยินยอมแก่การแสดงเจตนาต่อผู้เยาว์ คนไร้ หรือเสมือนไร้ความสามารถ (มาตรา 170) , การให้
ความยินยอมให้ผู้เยาว์ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถบอกล้างโมฆียกรรม (มาตรา 175), การให้
ความยินยอมของลูกหนี้ในการโอนหนี้ท่ีต้องช าระแก่เจ้าหนี้เฉพาะเจาะจง (มาตรา 306) เป็นต้น และ
ยังมีอีกหลายมาตราท่ีบัญญัติถึงเรื่องความยินยอมไว้อย่างชัดเจน ความยินยอมท่ีปรากฏในมาตรา
เหล่านี้ แม้มีจุดร่วมกับความยินยอมของเจ้าของท่ีดินในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างใน
ท่ีดินของผู้อื่น คือจะต้องมีองค์ประกอบในเรื่องการแสดงออกซึ่งเจตนาให้ความยินยอม ความรู้ และ
ความสมัครใจ แต่เนื้อหาของความยินยอมท่ีก่อผลตามมาตราต่างๆ ย่อมแตกต่างกันไปตามแต่ท่ีระบุ
ไว้ในมาตรานั้นๆ โดยความยินยอมท่ีจะก่อให้เกิดผลตามมาตรา 146 จะต้องเข้าลักษณะของการปลูก
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สร้างช่ัวคราว หรือมุ่งก่อสิทธิในท่ีดิน กรณีของสิทธิในท่ีดินนั้น เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับกฎหมาย
ของประเทศต่างๆ จะเห็นได้ว่า สิทธิในท่ีดินของผู้อื่นอย่างน้อยท่ีสุดควรมีเนื้อหาเช่นเดียวกับสิทธิ
เหนือพื้นดิน เพราะเป็นสิทธิท่ีทุกประเทศยอมรับว่าเกิดขึ้นเพื่อยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดย
หลักส่วนควบโดยเฉพาะ สิทธิเหนือพื้นดินจึงเป็นฐานท่ีส าคัญท่ีสุดท่ีจะยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์โดยหลักส่วนควบได้ เนื่องจากมีเนื้อหาเป็นปฏิปักษ์ต่อผลของหลักส่วนควบอย่างชัดเจน เมื่อ
ระบบกฎหมายไทยไม่มีแนวนโยบายท านองเดียวกับมลรัฐหลุยเซียน่า จึงต้องพิจารณาว่า การแสดง
เจตนาท่ีจะก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินตามมาตรา 146 ควรต้ังฐานอยู่บนเนื้อหาท่ีมุ่งหมายให้เกิดผลว่า 
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีปลูกปักลงไปจะไม่ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของเจ้าของท่ีดิน ผู้ปลูกสร้างมีสิทธิรื้อ
ถอนออกไปได้ ซึ่งเป็นลักษณะของสิทธิเหนือพื้นดิน ดังนั้น ความยินยอมท่ีมีเนื้อหาในลักษณะดังกล่าว
จึงต้องเป็นเจตนาอย่างจริงจังถึงขนาดเป็นนิติกรรมสัญญา 

การพิจารณาความยินยอมในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างโดยอาศัยเนื้อหา
ของสิทธิเป็นเครื่องช่วยพิจารณาย่อมช้ีให้เห็นได้ว่า ความยินยอมดังกล่าวเป็นความยินยอมท่ีก่อให้เกิด
สิทธิในท่ีดิน หรือเป็นเพียงความยินยอมท่ีท าให้การปลูกสร้างเป็นเพียงการกระท าท่ีไม่ละเมิดสิทธิของ
เจ้าของท่ีดินด้วย เพราะเหตุว่า แม้ความยินยอมท้ังสองกรณีมีองค์ประกอบในเรื่องการแสดงออกซึ่ง
เจตนาให้ความยินยอม ความรู้ และความสมัครใจ เหมือนกับความยินยอมในกรณีอื่นๆ แต่เนื้อหาของ
ความยินยอมย่อมขึ้นอยู่กับว่าเป็นการแสดงความยินยอมโดยมีเนื้อหามุ่งผลตามกฎหมายใด ความ
ยินยอมในกรณีท่ีก่อให้เกิดสิทธิ เช่น สัญญา กับความยินยอมในกรณีละเมิดมีความแตกต่างกันอยู่ใน
ตัว ความยินยอมในการก่อให้เกิดสิทธินั้นย่อมมีระดับท่ีสูงกว่าความยินยอมในกฎหมายละเมิด เพราะ
เหตุว่าในกฎหมายนิติกรรมสัญญานั้น การตรวจสอบความยินยอมก็เพื่อผูกนิติสัมพันธ์ก่อความ
เคล่ือนไหวในสิทธิ ส่วนในกรณีกฎหมายลักษณะละเมิด ความยินยอมเป็นเพียงส่วนท่ีช้ีให้เห็นว่าสิทธิท่ี
มีอยู่แล้วของปัจเจกชนถูกละเมิดหรือไม่15 ดังนั้น ในคดีละเมิดซึ่งมีความเกี่ยวพันกับการปลูกสร้าง
โรงเรือนในท่ีดินของผู้อื่น การพิสูจน์ระดับของความยินยอมในคดีละเมิดก็เป็นไปเพื่อให้พ้นจากข้อ
กล่าวหาว่าได้กระท าละเมิดเท่านั้น ไม่ว่าจะพิสูจน์เพื่อช้ีให้เห็นว่าไม่มีความเสียหายเกิดขึ้นดังเช่นท่ี
เป็นอยู่ในกฎหมายฝรั่งเศส หรือเพื่อให้พ้นจากองค์ประกอบเรื่องความไม่ชอบด้วยกฎหมายดังเช่นท่ี
ปรากฏในกฎหมายเยอรมัน ไม่จ าต้องพิสูจน์ให้เห็นถึงขนาดว่าตนมีสิทธิปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้าง แม้ในความเป็นจริงผู้ปลูกสร้างอาจได้รับความยินยอมท่ีถึงขนาดเป็นนิติกรรมก่อสิทธิในท่ีดิน

                                            
15

 Tom W. Bell, “Graduated Consent in Contract and Tort Law: Toward a 
Theory of Justification”, Case Western Reserve Law Review, Vol. 61, Issue 1, pp. 35-37 
(Fall 2010). 
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แล้วก็ตาม เพราะเหตุว่า การพิสูจน์ถึงขั้นมีสิทธิในท่ีดินอาจต้องการหลักฐานท่ีชัดเจนกว่าเดิม ซึ่งผู้รับ
ความยินยอมอาจหามาไม่ได้ หรืออาจรับฟังไม่ได้ว่าเป็นสิทธิในท่ีดิน การท่ีผู้รับความยินยอมต่อสู้ถึง
ขั้นมีสิทธิในท่ีดินย่อมก่อให้เกิดความเส่ียงกว่าต่อสู้ว่าได้รับความยินยอมซึ่งพิสูจน์ได้ง่ายกว่าการพิสูจน์
ความมีสิทธิในท่ีดิน ดังนั้น ในคดีท่ีมีรูปเรื่องเกี่ยวด้วยการกระท าละเมิด ผู้รับความยินยอมเพียงแต่น า
สืบให้เห็นได้ว่าตนได้รับความยินยอมเพื่อท าลายองค์ประกอบเกี่ยวด้วยความรับผิดทางละเมิดเท่านั้น
ก็เป็นการเพียงพอ ไม่จ าต้องพิจารณาว่าเป็นการปลูกสร้างโดยมีสิทธิในท่ีดินท่ีบังคับกันได้ เช่น ตามค า
พิพากษาศาลฎีกาท่ี 1056/2527 เหตุนี้เองเป็นฐานคิดทางกฎหมายของความเห็นท่ีว่าการให้ความ
ยินยอมเป็นเพียงไม่ท าให้เป็นละเมิด แต่ไม่ถึงกับเป็นสิทธิตามกฎหมาย ไม่ถึงกับเป็นนิติสัมพันธ์ท่ี
ก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินตามมาตรา 146 ได้ เนื่องจากความยินยอมในลักษณะละเมิดอาจเป็นเพียงความ
ยินยอมในทางข้อเท็จจริงท่ีไม่มุ่งผลผูกนิติสัมพันธ์ก็ได้ ซึ่งความยินยอมท่ีถูกพิสูจน์ในระดับเช่นนี้ ย่อม
ไม่สามารถก่อให้เกิดสิทธิได้เพราะเนื้อหาแห่งความยินยอมกินความไปไม่ถึงเนื้อหาแห่งสิทธิในท่ีดิน 
หากจะพิสูจน์ว่าความยินยอมเช่นนี้ก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินได้ ก็จะต้องพิสูจน์เพิ่มเติมขึ้นมา เพื่อ
ยกระดับเนื้อหาของความยินยอมให้เป็นความยินยอมท่ีเป็นนิติกรรมท่ีมุ่งก่อให้เกิดสิทธิท่ีมีเนื้อหา
ท านองเดียวกันสิทธิเหนือพื้นดิน 

การพิจารณาเนื้อหาของความยินยอมแต่เพียงอย่างเดียว อาจเป็นการยากท่ีจะช้ีให้เห็น
ได้อย่างชัดเจนว่า เจ้าของท่ีดินผู้ให้ความยินยอมมีเจตนาอย่างจริงจังท่ีจะให้เนื้อหาแห่งความยินยอม
นั้นผูกพันตนหรือไม่ เพราะเหตุว่า เมื่อพิจารณาจากแนวค าพิพากษาศาลฎีกาเกี่ยวด้วยเรื่องความ
ยินยอมในการปลูกสร้าง เจ้าของท่ีดินล้วนแล้วแต่ให้ความยินยอมท่ีมีเนื้อหาแสดงถึงการให้ปลูกสร้าง
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของตนได้ท้ังส้ิน ดังนั้นจึงต้องอาศัยข้อเท็จจริงประการอื่นในการช่วย
วินิจฉัยว่า ผู้ให้ความยินยอมมีเจตนาอย่างจริงจังท่ีจะผูกนิติสัมพันธ์ก่อสิทธิในท่ีดินหรือไม่ ซึ่ง
ข้อเท็จจริงท่ีเหมาะสมท่ีสุดในการใช้พิจารณาคือ การท่ีเจ้าของท่ีดินได้ท าการส่งมอบท่ีดินส่วนท่ีใช้ใน
การปลูกสร้างให้ผู้รับความยินยอมได้ครอบครองโดยชอบ หากเจ้าของท่ีดินเพียงแต่ให้ความยินยอมใน
การปลูกสร้าง แต่ยังไม่ได้กระท าการอันเป็นการส่องมอบท่ีดินให้ผู้ปลูกสร้าง ย่อมเห็นได้ชัดว่าเป็น
ความยินยอมท่ียังเล่ือนลอยอยู่ และมีลักษณะท่ีส่อแสดงถึงความชอบธรรมในทางศีลธรรมเท่านั้น ยัง
ไม่มีส่ิงใดช้ีให้เห็นว่าเจ้าของท่ีดินมุ่งผูกนิติสัมพันธ์กับผู้รับความยินยอม แต่หากเจ้าของท่ีดินได้กระท า
การส่งมอบท่ีดินให้ผู้รับความยินยอมเข้าปลูกสร้างแล้วโดยชอบ ผู้ครอบครองก็จะได้ไปซึ่งสิทธิ
ครอบครองประการหนึ่ง นอกจากนั้น การส่งมอบดังกล่าวอาจถือได้ว่าเจ้าของท่ีดินมีเจตนาอย่าง
จริงจังท่ีจะผูกนิติสัมพันธ์กับผู้ปลูกสร้าง สิทธิในการปลูกสร้างก็จะเกิดขึ้นจากนิติสัมพันธ์เช่นว่านี้ ซึ่ง
เมื่อพิจารณาแนวค าพิพากษาศาลฎีกาเกี่ยวด้วยความยินยอมจะพบว่า ล้วนแล้วแต่เป็นกรณีท่ีเจ้าของ
ท่ีดินได้ท าการส่งมอบท่ีดินให้ผู้รับความยินยอมเข้าท าการปลูกสร้างแล้วท้ังส้ิน แต่เหตุท่ีศาลฎีกา
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วินิจฉัยโดยอ้างความยินยอมของเจ้าของท่ีดินแทนการวินิจฉัยว่าเป็นสิทธิท่ีเกิดจากนิติสัมพันธ์ก็คือ 
การให้บุคคลอื่นปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของตนนั้นโดยมากแล้วมักเกิดขึ้นใน
ระหว่างบุคคลท่ีมีความสัมพันธ์พิเศษต่อกัน จึงไม่ปรากฏว่ามีการต่างตอบแทนกันแต่อย่างใด การ
ยินยอมให้ปลูกสร้างจึงมีลักษณะเป็นการให้เปล่า เมื่อเจ้าของท่ีดินมุ่งผลทางกฎหมายโดยส่งมอบท่ีดิน
ให้ผู้รับความยินยอม เจตนาอย่างจริงจังนั้นจึงเข้าลักษณะของสัญญาให้สิทธิในท่ีดิน ซึ่งสิทธิในท่ีดิน
ตามมาตรา 146 แท้จริงแล้วคือทรัพยสิทธินั้นเอง ดังจะได้วิเคราะห์โดยละเอียดในข้อ 5.2 ดังนั้น การ
ให้สิทธิในท่ีดินซึ่งเป็นทรัพยสิทธิตามนัยแห่งมาตรา 525 จะต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อ
พนักงานเจ้าหน้าท่ี เนื่องจากเป็นทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ แต่เมื่อคู่กรณีมิได้ท าการจดทะเบียนให้
ถูกต้อง สัญญาให้ดังกล่าวย่อมไม่บริบูรณ์ จึงไม่อาจก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินในลักษณะท่ีเป็นทรัพยสิทธิ
ได้ และไม่ต้องด้วยกรณีตามมาตรา 1299 วรรคหนึ่ง กล่าวคือ ไม่ก่อให้เกิดผลผูกพันในลักษณะบุคคล
สิทธิ เนื่องจากมีกรณีตามมาตรา 525 บัญญัติผลไว้โดยเฉพาะแล้ว จึงเห็นได้ว่า โดยสภาพแล้วไม่มี
สิทธิอันใดเกิดจากการแสดงเจตนาให้ความยินยอมของเจ้าของท่ีดินเลย แม้ความยินยอมนั้นจะมี
ลักษณะเป็นเจตนาอย่างจริงจังก็ตาม 

เมื่อพิจารณาค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1856/2512 เปรียบเทียบกับค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
648/2506 ซึ่งเป็นค าพิพากษาศาลฎีกากลุ่มแรกๆ ท่ีกล่าวถึงเรื่องการให้ความยินยอมของเจ้าของ
ท่ีดินจะพบว่า ปรากฏเค้าลางของการพิจารณาข้อเท็จจริงเรื่องการส่งมอบท่ีดินให้แก่ผู้ได้รับความ
ยินยอมอยู่เช่นกัน กล่าวคือ ในค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 648/2506 นั้น เจ้าของท่ีดินได้เข้าอยู่ร่วมใน
โรงเรือนท่ีสร้างขึ้นใหม่ในท่ีดิน ส่วนค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1856/2512 เจ้าของท่ีดินมิได้เข้าอยู่ร่วมใน
โรงเรือนนั้น ข้อเท็จจริงเช่นนี้ย่อมพิจารณาได้ว่า หากเจ้าของท่ีดินเข้าอยู่ร่วมในโรงเรือนนั้นด้วย 
เจ้าของท่ีดินอาจไม่ประสงค์ท่ีจะก่อตั้งสิทธิในท่ีดินให้แก่ผู้ปลูกสร้าง การเข้าอยู่ในโรงเรือนนั้นด้วยย่อม
ส่อแสดงได้ว่าเป็นการใช้อ านาจแห่งกรรมสิทธิ์ด้วยตนเอง โดยมิได้ส่งมอบการครอบครองท่ีดินแต่อย่าง
ใด แต่หากเจ้าของท่ีดินมิได้เข้าอยู่ร่วมในโรงเรือนด้วย กรณีเช่นนี้อาจเห็นได้ว่าเจ้าของท่ีดินมอบสิทธิ
ในท่ีดินให้ผู้ปลูกสร้างแยกต่างหากจากการใช้อ านาจแห่งกรรมสิทธิ์ของตน เมื่อโรงเรือนตามค า
พิพากษาศาลฎีกาท่ี 1856/2512 ไม่มีลักษณะเป็นเรือนหอ ศาลจึงอาจอาศัยข้อเท็จจริงเช่นว่านี้เพื่อ
สนับสนุนให้โรงเรือนไม่ตกเป็นส่วนควบ เนื่องจากมีลักษณะเป็นการแยกการอยู่อาศัยต่างหากจาก
เจ้าของท่ีดินท านองเดียวกับเรือนหอท่ีใช้อยู่กินระหว่างสามีภริยาโดยเฉพาะนั่นเอง  

การพิจารณาข้อเท็จจริงดังกล่าวนี้ อาจยกตัวอย่างขึ้นได้อีกกรณีหนึ่งคือ กรณีของการได้
ทรัพยสิทธิชนิดภาระจ ายอม หากปรากฏว่าเจ้าของท่ีดินยินยอมให้ผู้อื่นได้ใช้เดินผ่าน ข้อเท็จจริงเช่น
ว่านี้ย่อมไม่เป็นการใช้ทางอย่างเป็นปรปักษ์กับเจ้าของท่ีดิน ผู้ใช้ทางไม่สามารถอ้างการได้มาซึ่งภาระ
จ ายอมโดยอายุความได้ เช่น ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 579/2493, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2053/2522, 
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ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2672/2523, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 326/2533 เป็นต้น ค าพิพากษาเหล่านี้
แสดงให้เห็นว่า การใช้ทางภาระจ ายอมโดยได้รับความยินยอมจากเจ้าของท่ีดิน มีลักษณะเป็นการใช้
ทางโดยการยอมรับและอาศัยสิทธิของเจ้าของท่ีดินเท่านั้น ไม่ใช้การใช้ทางโดยปรปักษ์ แม้รูปเรื่อง
ดังกล่าวเป็นการตั้งประเด็นในเรื่องการได้ภาระจ ายอมโดยอายุความ แต่ก็อาจต้ังข้อสังเกตได้ว่า เหตุ
ใดผู้ได้รับความยินยอมไม่ต้ังรูปเรื่องเป็นการได้ภาระจ ายอมโดยทางนิติกรรม เนื่องจากปรากฏความ
ยินยอมของเจ้าของท่ีดินอยู่ด้วย ผู้เขียนเห็นว่า อาจเป็นเพราะการพิสูจน์ให้เห็นว่าคู่กรณีมีนิติสัมพันธ์
ก่อภาระจ ายอมโดยนิติกรรมจะต้องมีข้อเท็จจริงท่ีชัดเจนมากกว่าการให้ความยินยอม มิฉะนั้นแล้ว
ศาลอาจไม่บังคับให้ ดังเช่นกรณีของค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1084/2507, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
37/2513 เป็นต้น นอกจากนั้นยังแสดงให้เห็นได้ว่า ความยินยอมไม่อาจก่อให้เกิดสิทธิได้ในทุกกรณี 
ในบางกรณีอาจเป็นเพียงการอาศัยสิทธิของเจ้าของท่ีดินเท่านั้น ดังเช่นกรณีของการอยู่ร่วมเรือน ท่ี
ปลูกสร้างกับเจ้าของท่ีดิน 

ดังนั้น หากการแสดงเจตนาให้ความยินยอมในการปลูกสร้างของเจ้าของท่ีดิน มีเนื้อหา
แสดงถึงสิทธิที่ให้อ านาจในการปลูกสร้าง กับท้ังมีข้อเท็จจริงท่ีแสดงถึงเจตนาอย่างจริงจังของเจ้าของ
ท่ีดินแล้ว ควรท่ีจะพิจารณาว่านิติกรรมสัญญาท่ีเกิดจากเจตนาอย่างจริงจังดังกล่าวเกิดผลหรือไม่
เท่านั้น ไม่ควรท่ีจะหยิบยกเรื่องความยินยอมมาใช้กล่าวอ้างว่าเป็นทางในการก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินได้
อีก แม้ว่าการพิจารณาความยินยอมของเจ้าของท่ีดินจะท าให้ข้อพิพาทเกี่ยวด้วยการปลูกสร้าง
โรงเรือนจบลงได้โดยง่ายและไม่ต้องพิพาทกันต่อไปอีก เนื่องจากเมื่อโรงเรือนไม่เป็นส่วนควบแล้วผู้
ปลูกสร้างย่อมต้องรื้อถอนออกไป แต่การตีความท านองเช่นว่านี้ย่อมเกินขอบเขตของค าว่าสิทธิใน
ท่ีดินของผู้อื่นตามมาตรา 146 อย่างชัดเจน ประกอบกับประเทศไทยไม่ปรากฏแนวนโยบายท านอง
เดียวกับมลรัฐหลุยเซียน่า แนวการวินิจฉัยดังเช่นค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1856/2512 จึงควรเป็นเรื่อง
อ านวยความเป็นธรรมเฉพาะกรณีเท่านั้น มิฉะนั้นแล้ว การยอมรับความยินยอมในการปลูกสร้างก็
เปรียบเสมือนการหลีกเล่ียงการปรับใช้บทบัญญัติเกี่ยวด้วยการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ 
ท้ังๆ ท่ีข้อเท็จจริงท่ีปรากฏต้องด้วยกรณี ซึ่งท าให้หลักส่วนควบส้ินผลบังคับไปโดยง่าย และคุณค่าท่ี
หลักส่วนควบมุ่งคุ้มครองย่อมไม่ได้รับการหยิบยกขึ้นมาพิจารณา 
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5.2 วิเคราะห์ประเด็นปัญหาเร่ือง เนื้อหาแห่งสทิธิในที่ดินของผู้อืน่ตามมาตรา 146 
 
ประเด็นปัญหาเรื่องเนื้อหาแห่งสิทธิในท่ีดินนี้ เป็นประเด็นปัญหาสืบเนื่องจากการ

พิจารณาความยินยอมของเจ้าของท่ีดินว่ามีเนื้อหาอย่างไรจึงจะก่อสิทธิในท่ีดินได้ เมื่อพิจารณาค า
พิพากษาศาลฎีกาของไทยเกี่ยวด้วยสิทธิในท่ีดินของผู้อื่น ตามนัยแห่งมาตรา 146 จะพบว่า  สิทธิใน
ท่ีดินหลายกรณีสามารถยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบได้ ท้ังสิทธิในท่ีดินท่ีเกิดขึ้น
โดยอ านาจของกฎหมาย : ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 7193/2547 (สิทธิในฐานะผู้ถือประทานบัตรเหมือง
แร่ตาม พ.ร.บ. แร่ พ.ศ. 2510 มาตรา 73 : ปัจจุบันมีพ.ร.บ. แร่ พ.ศ. 2560 ซึ่งเป็นฉบับใหม่ใช้บังคับ 
ให้สิทธิผู้ถือประทานบัตรในการปลูกสร้างได้ ตามมาตรา 59 ), ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2864/2559 
(สิทธิในท่ีดินตาม พ.ร.บ.จัดท่ีดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ. 2511 มาตรา 15) ทรัพยสิทธิในท่ีดิน เช่น 
สิทธิเหนือพื้นดิน : ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1170/2543, ทางอันเกิดจากภาระจ ายอม : เทียบ         
ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 6189/2540, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3503/2561 , เจ้าของรวมคนหนึ่งใช้
อ านาจแห่งกรรมสิทธิ์ปลูกสร้างโดยได้รับความยินยอมจากเจ้าของรวมคนอื่น : ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
2987/2517, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3545/2535, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5418/2560 สิทธิในท่ีดิน
อันเกิดจากการมีข้อสัญญาให้อ านาจในการปลูกสร้างชัดแจ้ง เช่น สัญญาเช่า : ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
2210/2526, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3968/2532, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5582/2536, ค าพิพากษา
ศาลฎีกาท่ี 7872/2542, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 882/2544, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 883/2544,    
ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5692/2546, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3134/2549, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
4260/2550  สัญญาจะซื้อขาย ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3583/2533, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
3593/2533 รวมถึงความยินยอมในการปลูกสร้างท่ีศาลพิจารณาว่าก่อให้เกิดสิทธิได้ ดังท่ีได้กล่าวไว้
แล้วในข้อ 5.1 ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับสิทธิในท่ีดินท่ีก่อให้เกิดผลเป็นการยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์โดยหลักส่วนควบตามกฎหมายของประเทศต่างๆ จะพบว่า ระบบกฎหมายไทยยอมรับสิทธิใน
ท่ีดินของผู้อื่นอย่างกว้างขวาง กล่าวคือเมื่อพิจารณาได้ว่าเป็นสิทธิที่มีเนื้อหาเกี่ยวด้วยการใช้ประโยชน์
ในท่ีดินแล้ว อาจถือว่าเป็นกรณีตามมาตรา 146 ได้ท้ังส้ิน  

การพิจารณาเนื้อหาแห่งสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นกรณีเป็นสิทธิตามกฎหมาย หรื อเป็น
ทรัพยสิทธิในท่ีดินมีความยุ่งยากน้อยกว่าการพิจารณาเนื้อหาแห่งสิทธิอันเกิดแต่นิติกรรมสัญญา 
เพราะเหตุว่า สิทธิตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว้ และทรัพยสิทธิในท่ีดินมีจ านวนจ ากัดตามหลัก numerus 
clausus เนื่องจากสิทธิจ าพวกนี้เป็นสิทธิเหนือทรัพย์ท่ีมีลักษณะเป็นสิทธิสัมบูรณ์และมีผลบังคับได้แก่
บุคคลท่ัวไป (erga omnes) จึงสามารถพิจารณาจ านวนท่ีแน่นอนและเนื้อหาของสิทธิท่ีชัดเจนได้จาก
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บทบัญญัติแห่งกฎหมาย16 ต่างจากสิทธิอันเกิดแต่นิติกรรมสัญญาท่ีเกิดขึ้นโดยเจตนาของบุคคล จึงมี
จ านวนและเนื้อหาไม่จ ากัด ดังนั้นหากพิจารณาให้สิทธิท่ีมีเนื้อหาเกี่ยวด้วยการใช้ประโยชน์ในท่ีดินใน
ทุกกรณีเป็นสิทธิในท่ีดินตามมาตรา 146 ได้แล้ว ย่อมท าให้ข้อยกเว้นของหลักส่วนควบกรณีปลูกสร้าง
โดยมีสิทธิในท่ีดินขยายออกไปโดยไม่มีท่ีส้ินสุด17  

สิทธิเหนือพื้นดินได้รับการยอมรับว่าเป็นข้อยกเว้นของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ โดย
หลักส่วนควบโดยตรงในทุกประเทศท่ีได้ท าการศึกษา อย่างไรก็ตาม เมื่อถ้อยค าในมาตรา 146 ใช้ค า
ว่า “สิทธิในท่ีดินของผู้อื่น” มิได้ช้ีชัดลงไปว่าต้องเป็นทรัพยสิทธิชนิดสิทธิเหนือพื้นดินเท่านั้น จึงต้อง
พิจารณาด้วยว่า มีสิทธิในลักษณะอื่นใดบ้างท่ีจะก่อผลยกเว้นการได้กรรมสิทธ์ในทรัพย์โดยหลักส่วน
ควบ เมื่อพิจารณากฎหมายของประเทศเนเธอร์แลนด์ ประเทศฝรั่งเศส และมลรัฐหลุยเซียน่าจะพบว่า 
ไม่มีบทบัญญัติท่ีกล่าวถึงข้อยกเว้นของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบซึ่งมีเนื้อความส่อ
แสดงถึงสิทธิอย่างอื่นๆ นอกจากสิทธิเหนือพื้นดิน มีเพียงประเทศเยอรมนีเท่านั้นท่ีมีบทบัญญัติท านอง
เดียวกับมาตรา 146 ของไทย เมื่อพิจารณาจากกฎหมายเยอรมัน Section 95 ซึ่งเป็นท่ีมาแห่งมาตรา 
146 จะพบว่า สิทธิในท่ีดินของผู้อื่นตามกฎหมายเยอรมันต้องมีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิเท่านั้น แต่มิได้
จ ากัดเฉพาะสิทธิเหนือพื้นดิน ทรัพยสิทธิที่ให้อ านาจในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดิน
ของผู้อื่น คือ ภาระจ ายอม Section 1020 BGB18 สิทธิเก็บกิน Section 1037 BGB19 และสิทธิเหนือ

                                            
16 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 10, น. 98-99. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 10, น. 120-121. บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 10, น. 62. ; อานนท์ มาเม้า, กฎหมาย
ทรัพย์สิน : ความรู้พื้นฐานทางความคิด หลักท่ัวไป และบทเบ็ดเสร็จท่ัวไป, (กรุงเทพมหานคร : โครงการต าราและ
เอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2557), น. 113-114. 

17 Wolff Martin, supra note 8, p 63, pp. 73-74.  
18 Section 1020 Considerate use 

When using an easement, the person entitled must if possible observe the 
interest of the owner of the servient plot of land. If he maintains an installation on 
the servient plot of land in order to use the easement, he must keep the installation 
in a proper condition to the extent that the interest of the owner requires this. 

19 Section 1037 Transformation 
 (1) The usufructuary is not entitled to transform the thing or 

substantially change it. 
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พื้นดิน ปรากฏใน Regulation on Building Leases in 1919 : Verordnung über das 
Erbbaurecht20 ซึ่งบัญญัติถึงอ านาจในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างเพื่อการใช้สิทธิใน
มาตราต่างๆ อย่างชัดเจน21 แตกต่างจากทรัพยสิทธิในบรรพ 4 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ของไทย ท่ีทรัพยสิทธิอย่างอื่นๆ นอกจากสิทธิเหนือพื้นดิน ไม่ได้บัญญัติถึงอ านาจในการปลูก
สร้างอย่างชัดเจน คงบัญญัติไว้แต่เพียงสิทธิท่ีจะใช้ท่ีดินให้สมประโยชน์แก่สิทธินั้นๆ เช่น สิทธิและ
หน้าท่ีของเจ้าของสามทรัพย์ท่ีสามารถกระท าการทุกอย่างอันจ าเป็นเพื่อรักษาและใช้ภาระจ ายอม 
(มาตรา 1391) สิทธิครอบครอง ใช้ และถือเอาประโยชน์แห่งทรัพย์สินของผู้ทรงสิทธิเก็บกิน (มาตรา 
1417) การใช้และถือเอาประโยชน์แห่งทรัพย์สินตามท่ีระบุไว้ กรณีภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ 
(มาตรา 1429)  

สิทธิและหน้าท่ีของเจ้าของสามทรัพย์ท่ีสามารถกระท าการทุกอย่างอันจ าเป็นเพื่อรักษา
และใช้ภาระจ ายอม ตามมาตรา 1391 ไม่ใช่บทบัญญัติท่ีรองรับหรือให้อ านาจในการใช้สิทธิตามภาระ
จ ายอมโดยตรง ซึ่งมาตรา 1387 ได้รับรองอ านาจเช่นนั้นไว้แล้ว แต่ถือได้ว่าเป็นสิทธิอันเป็นอุปกรณ์ท่ี
จะสนับสนุนให้ผู้ทรงสิทธิได้ประโยชน์บริบูรณ์ในการใช้สิทธิอันเกิดจากอ านาจตามมาตรา 1387 
โดยตรง เช่น หากเจ้าของสามยทรัพย์ท่ีได้สิทธิมีทางเดินบนท่ีดินภารยทรัพย์ ย่อมใช้สิทธิตามมาตรา 
1391 ท าการก่อสร้างทางเดินให้มีสภาพเหมาะสมแก่การใช้งานของตนได้ แต่ท้ังนี้ต้องเป็นการใช้สิทธิ
เพียงเท่าท่ีจะเป็นแห่งการใช้ภาระจ ายอมเท่านั้น22  

สิทธิครอบครอง ใช้ และถือเอาประโยชน์แห่งทรัพย์สินของผู้ทรงสิทธิเก็บกิน ตาม
มาตรา 1417 สิทธิเก็บกินถือเป็นทรัพยสิทธิที่จ ากัดตัดทอนเอาอ านาจแห่งกรรมสิทธิ์ตามมาตรา 1336 
มาได้อย่างมาก ท้ังสิทธิที่จะครอบครอง ใช้สอย และถือเอาประโยชน์แห่งอสังหาริมทรัพย์ เช่นดอกผล 
และจากการมีสิทธิครอบครองนี้เอง ท าให้ผู้ทรงสิทธิเก็บกินสามารถอ้างมาตรา 1372 ,1374 และ

                                            
 (2) The usufructuary of a plot of land may erect new facilities to 

extract stone, gravel, sand, loam, clay, marl, peat and other components of the 
ground, except where the economic purpose of the plot of land is materially altered 
as a result. 

20 L P W van Vliet, supra note 4, pp. 77-78. 
21 L P W van Vliet, supra note 4, pp. 77-78. ; Lars van Vliet, supra note 8, 

p .635. 
22 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 10, น. 316-317. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 10, น. 642-643. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 10, น. 324-325. 
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มาตรา 1375 ซึ่งให้ผลเสมือนมีสิทธิติดตามและเอาคืนจากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ และมีสิทธิ
ขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินนั้นโดยมิชอบด้วยกฎหมาย  ดังนั้นอาจกล่าวได้ว่า 
บรรดาอ านาจแห่งเจ้าของกรรมสิทธิ์ตามมาตรา 1336 นั้น สิทธิเก็บกินได้ตัดทอนเอามาเกือบท้ังหมด 
คงเหลือเพียงสิทธิในการจ าหน่ายเท่านั้นท่ียังคงอยู่แก่เจ้าของกรรมสิทธิ์23 สิทธิเก็บกินนั้นจะได้มาก็แต่
โดยนิติกรรมเท่านั้น และต้องท าให้ผู้ทรงสิทธิได้ครอบครอง ใช้ และถือเอาประโยชน์แห่งทรัพย์สินโดย
ไม่ได้ระบุหรือจ ากัดลักษณะการครอบครอง การใช้ หรือการถือเอาประโยชน์เฉพาะอย่างไว้ และหาก
สิทธิครอบครอง ใช้สอย หรือแสวงหาประโยชน์แต่อย่างใดไป ก็ถือไม่ได้ว่าเป็นสิทธิเก็บกิน 24 เมื่อ
พิจารณาดังนี้จะเห็นได้ว่า เนื้อหาแห่งสิทธิเก็บกินมีลักษณะเทียบเคียงได้กับการใช้อ านาจแห่ง
กรรมสิทธิ์ของเจ้าของทรัพย์ ดังนั้นผู้ทรงสิทธิเก็บกินจึงสามารถปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลง
ในท่ีดินท่ีตนมีสิทธิเก็บกินได้ 

การใช้และถือ เอาประโยชน์แห่งทรัพย์ สินตามท่ีระบุ ไว้  กรณีภาระติดพั นใน
อสังหาริมทรัพย์ ตามมาตรา 1429 มีลักษณะท านองเดียวกับการใช้และถือเอาประโยชน์ในสิทธิเก็บ
กิน แต่มีข้อแตกต่างกันคือ เจ้าของทรัพย์สินยังมีอ านาจประการอื่นๆ นอกจากการใช้และถือเอา
ประโยชน์ เช่น สิทธิครอบครอง นอกจากนั้น การใช้และถือเอาประโยชน์ในลักษณะภาระติดพัน   
ต้องเป็นการใช้และถือเอาประโยชน์ท่ีมีการระบุไว้โดยจ ากัด ต่างกับสิทธิเก็บกินท่ีไม่สามารถจ ากัดการ
ใช้และถือเอาประโยชน์ได้25 เช่น หากระบุให้ใช้ท่ีดินท าการปลูกสร้างโรงเรือน ผู้ทรงสิทธิสามารถใช้
สิทธิตามท่ีระบุไว้เท่านั้น ในทางกลับกันหากระบุให้ใช้ท่ีดินปลูกต้นไม้ ผู้ทรงสิทธิไม่สามารถปลูกสร้าง
โรงเรือนลงบนที่ดินนั้นได้ 

ในส่วนทรัพยสิทธิประการอื่น เช่นสิทธิอาศัย เนื่องจากเป็นสิทธิในโรงเรือน จึงไม่ใช่สิทธิ
ในท่ีดินของผู้อื่นโดยสภาพ ส่วนสิทธิครอบครองนั้น ผู้เขียนเห็นว่า ไม่ใช่สิทธิในท่ีดินของผู้อื่นท่ีจะท า
ให้การปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างไม่ตกเป็น ส่วนควบ เพราะเหตุว่า สิทธิครอบครองเป็น
ทรัพยสิทธิที่มีเนื้อหาแห่งสิทธิต่างจากทรัพยสิทธิชนิดอื่น ทรัพยสิทธิชนิดอื่นกฎหมายก าหนดเนื้อหา
แห่งสิทธิที่ผู้ทรงสิทธิอาจใช้ และตระเวนกล่าวอ้างถึงอ านาจท่ีกฎหมายให้ไว้แก่ตนได้ เช่น กรรมสิทธิ์
ตามมาตรา 1336 เป็นท่ีประชุมแห่งสิทธิ เช่นสิทธิท่ีจะใช้สอย ได้ดอกผล มีสิทธิติดตามเอาคืนและมี

                                            
23 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 10, น. 338. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 10, น. 708-711, 714. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 10, น. 354-356. 
24 เพิ่งอ้าง. 
25 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 10, น. 346. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 10, น. 759 
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สิทธิขัดขวางหวงกันจากบุคคลอื่น หรือกรณีสิทธิเหนือพื้นดินตามมาตรา 1410 ก็มีเนื้อหาแห่งสิทธิท่ี
ให้บุคคลอื่นนอกจากเจ้าของท่ีดินเป็นเจ้าของโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง ส่ิงเพาะปลูกบนท่ีดินได้ แต่สิทธิ
ครอบครองไม่มีกฎหมายบัญญัติเนื้อหาแห่งสิทธิให้ใช้สิทธิโดยเปิดเผยเช่นนั้น ในเบื้องต้นมีเพียงข้อ
สันนิษฐานตามมาตรา 1372 ถึงการใช้สิทธิของผู้ทรงสิทธิครอบครองเท่านั้น ทรัพยสิทธิอื่นอยู่เฉยๆ ก็
สามารถกล่าวอ้างได้ ผิดกับสิทธิครอบครองท่ีอยู่เฉยๆ จะอ้างว่ามีสิทธิอะไรไม่ได้ ต้องถูกรบกวนหรือ
เข้าแย่งการครอบครอง จึงจะมีสิทธิฟ้องร้องขอให้ระงับหรือเรียกคืนการครอบครองได้ตามมาตรา 
1374, 1375 สิทธิครอบครองจึงมีผลไปในทางต่อสู้ ไม่ใช่ในทางกล่าวอ้างตระเวนสิทธิเหมือน
ทรัพยสิทธิอย่างอื่น กล่าวอีกนัยหนึ่งคือครอบครองมีผลในทางรับ ไม่ใช่ในทางรุกเหมือนทรัพยสิทธิอื่น
ท้ังหลาย ในระหว่างท่ีครอบครองอยู่ จะใช้อ านาจดุจมีสิทธิอย่างใดไปก็ได้แต่ข้อสันนิษฐานว่าใช้ได้
เท่านั้น หามีบทบัญญัติใดในเรื่องสิทธิครอบครองท่ีรับรองว่ามีสิทธิใช้ หรือกระท าการใดๆ ได้โดยตรง
ไม่26 เมื่อไม่มีบทบัญญัติท่ีแสดงถึงเนื้อหาแห่งสิทธิท่ีให้อ านาจในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างในท่ีดินของผู้อื่นได้แล้ว จึงมิใช่สิทธิในท่ีดินท่ีตามนัยแห่งมาตรา 146 ซึ่งหากถือว่าสิทธิ
ครอบครองเป็นสิทธิในท่ีดินตามมาตรา 146 อย่างหนึ่งแล้ว กรณีท่ีบุคคลบุกรุกเข้าไปปลูกสร้าง
โรงเรือนในท่ีดินของผู้อื่น ผู้บุกรุกท่ีเข้าไปยึดถือท่ีดินโดยเจตนายึดถือเพื่อตนซึ่งได้สิทธิครอบครองใน
ท่ีดิน ก็จะสามารถเป็นเจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างได้เนื่องจากตนปลูกสร้างโดยมีสิทธิ ท้ังๆ ท่ี
สิทธิครอบครองมิได้ให้อ านาจผู้ทรงสิทธิในการท าเช่นนั้น 

จะเห็นได้ว่า สิทธิอันเป็นอุปกรณ์ของภาระจ ายอม สิทธิเก็บกิน หรือภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพย์ สามารถมีเนื้อหาครอบคลุมถึงการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินได้ การ
ปลูกสร้างโดยอาศัยสิทธิดังกล่าวจึงถือได้ว่าเป็นการปลูกสร้างโดยมีสิทธิในท่ีดินตามมาตรา 146 
อย่างไรก็ตาม การใช้สิทธิอันเกิดจากอ านาจของภาระจ ายอม หรือภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ ซึ่ง
มิได้มีเนื้อหาให้ปลูกสร้างโรงเรือนโดนเฉพาะเจาะจงอย่างสิทธิเหนือพื้นดิน หรือไม่ได้มีเนื้อหาแห่งสิทธิ
ท่ีกว้างขวางเกือบเท่ากรรมสิทธิ์ดังเช่นสิทธิเก็บกิน แม้การปลูกสร้างจะได้ท าลงโดยผู้มีสิทธิเช่นว่านั้นก็
ตาม แต่หากการปลูกสร้างมิได้เป็นการใช้สิทธิในขอบเขตแห่งสิทธิของตนแล้วก็จะไม่ได้รับการยกเว้น
ตามมาตรา 146 เช่น ผู้ทรงทรัพยสิทธิประเภทภาระจ ายอมท่ีจะได้เดินผ่านในท่ีดินของผู้อื่น จะใช้สิทธิ
นั้นได้ก็แต่ในการเดิน หรือใช้ยวดยานผ่านไปมาเท่านั้น ไม่มีสิทธิที่จะท าการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิง
ปลูกสร้างลงในท่ีดินท่ีใช้เป็นทางเดินนั้น27  

                                            
26 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 10, น. 415-416, 513-520.  
27 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 10, น. 68.; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 10, น. 83-84. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 10, น. 35.  
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สิทธิในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอันเกิดแต่นิติกรรมสัญญา เช่น สัญญา

เช่า หรือสิทธิตามสัญญาจะซื้อขาย ซึ่งมีค าพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยไว้เป็นจ านวนมากว่า เป็นสิทธิใน
ท่ีดินตามนัยแห่งมาตรา 146 เมื่อพิจารณาเนื้อหาของบุคคลสิทธิดังกล่าวจะพบว่า หากสัญญานั้นมี
ข้อตกลงให้อ านาจในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างได้ในระหว่างระยะเวลาท่ีเช่า หรือให้ปลูก
สร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินไปพลางก่อนหลังจากท าสัญญาจะซื้อขาย เมื่อไม่ปรากฏ
ข้อเท็จจริงว่ามีเนื้อหาแสดงถึงทรัพยสิทธิท่ีให้อ านาจในการปลูกสร้างประการอื่น เนื้อหาแห่งสัญญา
เช่นว่านั้นย่อมให้ผลท่ีสอดคล้องกับเนื้อหาแห่งสิทธิเหนือพื้นดินตามนัยแห่งมาตรา 1410 โดยตรง 
ดังท่ีได้พิจารณาไว้ในบทท่ี 2 ข้อ 2.2.1 กล่าวคือ เป็นสิทธิท่ีให้อ านาจแก่ผู้ทรงสิทธิท่ีจะเป็นเจ้าของ
โรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง หรือส่ิงเพาะปลูกใดๆ ในท่ีดินของผู้อื่นได้ ความสอดคล้องกันดังกล่าว ปรากฏ
ให้เห็นได้จากแนวค าพิพากษาศาลฎีกา เช่น ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 116/2513 (ตกลงให้ท าทางเท้าล้ า
เข้าไปโดยเจ้าของท่ีดิน), ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2577/2551 (พี่น้องร่วมบิดามารดาเดียวกันขอ
อนุญาตปลูกสร้างบ้าน) กรณีเหล่านี้ศาลฎีกาวินิจฉัยว่า เป็นการก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นใน
ลักษณะของสิทธิเหนือพื้นดินท่ีไม่ได้จดทะเบียนสิทธิให้บริบูรณ์เป็นทรัพยสิทธิ จึงใช้บังคับกันได้อย่าง
บุคคลสิทธิ ตามนัยแห่งมาตรา 1410 ประกอบมาตรา 1299 วรรคแรก28 เหตุท่ีผลทางกฎหมายของ
การไม่ปฏิบัติตามความในมาตรา 1299 วรรคหนึ่ งเป็นเช่นนี้ คือ  การได้มาโดยนิ ติกรรมซึ่ ง
อสังหาริมทรัพย์หรือทรัพย์สิทธิ์เกี่ยวด้วยอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 1299 วรรค 1 กล่าวถึงได้มาซึ่งทรัพย์สิทธิโดยนิติกรรมท่ีเรียกว่านิติกรรมเปล่ียนแปลงสิทธิ 
หรืออีกช่ือหนึ่งคือนิติกรรมทางทรัพย์ เป็นนิติกรรมมีลักษณะต่างจากการได้มาโดยนิติกรรมซึ่งสิทธิ
ทางหนี้หรือท่ีเรียกว่าบุคคลสิทธิ นิติกรรมท้ังสองชนิดนี้แม้โดยสภาพอาจเกิดขึ้นได้พร้อมกัน แต่
สาระส าคัญของนิติกรรมท้ังสองชนิดนี้ต่างกัน กล่าวคือ นิติกรรมทางหนี้นั้นไม่จ าต้องค านึงว่าผู้ก่อนิติ
กรรมมีอ านาจเหนือทรัพย์ หรือทรัพย์สิทธิพร้อมจะโอนไปหรือไม่ เพียงแต่มุ่งผูกนิติสัมพันธ์ท่ีจะ
กระท าการ งดเว้นกระท าการ หรือส่งมอบทรัพย์ เพียงเท่านั้นก็เพียงพอท่ีจะก่อหนี้ได้แล้ว แต่นิติกรรม
เปล่ียนแปลงสิทธิหรือนิติกรรมทางทรัพย์ตามมาตรา 1299 วรรค 1 ต่างออกไป เพราะเป็นนิติกรรมท่ี
มีผลเป็นการก่อให้เกิดความเคล่ือนไหวเปล่ียนแปลงสิทธิโดยตรง ดังนั้น ผู้ก่อจะต้องมีสิทธิเสียก่อนจึง
จะท านิติกรรมชนิดนี้ได้ และเมื่อเป็นเรื่องนิติกรรมตามบรรพ 4 ซึ่งเกี่ยวกับทรัพย์สิทธิก็จะเห็นได้ว่า 
ต้องมีตัวทรัพย์อยู่ก่อนจึงจะเกิดทรัพย์สิทธิที่จะโอนไปได้ตามหลักท่ีว่า ทรัพย์สิทธิมีทรัพย์เป็นวัตถุแห่ง
สิทธิ การตีความมาตรา 1299 วรรค 1 ในระบบกฎหมายไทยนั้น ความบริบูรณ์ของนิติกรรมทาง

                                            
28

 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 10, น. 146-150. ; ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 10, น. 102-104. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 10, น. 65-80.  
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ทรัพย์มิได้พรากออกจากผลของนิติกรรมทางหนี้ ดังจะเห็นได้จากตอนต้นของมาตรา 1299 วรรค 1 
ความว่า “ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น” ซึ่งให้ผลว่าหากนิติ
กรรมทางหนี้ตกเป็นโมฆะ นิติกรรมทางทรัพย์ย่อมเส่ือมเสียไปด้วย มิใช่เพียงแต่ไม่บริบูรณ์ แต่หากนิติ
กรรมทางหนี้มีผลบังคับได้ จึงจะมาพิจารณาผลของนิติกรรมทางทรัพย์อีกครั้งหนึ่งว่านิติกรรมทาง
ทรัพย์นั้นท าให้การได้มาซึ่งทรัพย์สิทธิบริบูรณ์หรือไม่ ตามมาตรา 1299 วรรค 1 29 จึงเห็นได้ว่า ใน
กรณีท่ีนิติกรรมทางทรัพย์ท่ีท าให้ได้มาซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ไม่บริบูรณ์ตามมาตรา 1299 
วรรคหนึ่ง แต่หากนิติกรรมก่อความผูกพันทางหนี้มีผลบังคับได้ ก็ย่อมบังคับกันได้ระหว่างคู่กรณีให้
เป็นไปตามท่ีตกลงกันนั้น ผลท่ีเกิดขึ้นในลักษณะเช่นนี้ ช้ีให้เห็นได้ว่า สิทธิในท่ีดินของผู้อื่นตามนัยแห่ง
มาตรา 146 โดยเนื้อแท้แล้วคือทรัพยสิทธิเช่นเดียวกับกฎหมายเยอรมัน Section 95 นั่นเอง ตัวอย่าง
ท่ีแสดงให้เห็นได้อย่างชัดเจนอีกตัวอย่างหนึ่ง คือกรณีตามค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1084/2507 ค า
พิพากษาศาลฎีกาท่ี 37/2513 เกี่ยวด้วยเรื่องภาระจ ายอม ท่ีศาลวินิจฉัยว่าหากไม่ได้มีการจดทะเบียน
ภาระจ ายอม อาจใช้บังคับกันได้อย่างบุคคลสิทธิเท่านั้น  

เหตุท่ีระบบกฎหมายไทยยอมรับให้บุคคลสิทธิซึ่งมิได้บริบูรณ์เป็นทรัพยสิทธิ สามารถ
ยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบได้ ในขณะท่ีประเทศต้นทางคือเยอรมนีไม่ยอมรับ
ว่าบุคคลสิทธิดังกล่าวเป็นสิทธิในท่ีดิน อาจเนื่องมาจากว่า การยอมรับบุคคลสิทธิดังกล่าวไม่สามารถ
ใช้ยันต่อบุคคลภายนอกได้ ตามนัยค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 688/2511 (ประชุมใหญ่) จึงท าให้การ
ยอมรับให้บุคคลสิทธิที่มีเนื้อหาให้ปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างไม่ส่งผลกระทบต่อบุคคลท่ีสามผู้
สุจริต ซึ่งสอดคล้องกับหลักการคุ้มครองประโยชน์ของบุคคลท่ีสาม การยอมรับให้บุคคลสิทธิลักษณะ
เช่นนี้ เป็นสิทธิในท่ีดินตามมาตรา 146 อาจต้ังข้อสังเกตได้ว่า ผลท่ีเกิดขึ้นระหว่างคู่กรณีและ
บุคคลภายนอกมีความแตกต่างกัน กล่าวคือ ผลต่อบุคคลภายนอกผู้สุจริต เมื่อบุคคลภายนอกไม่
สามารถรับรู้ได้ว่าผู้ปลูกสร้างกับเจ้าของท่ีดินมีนิติสัมพันธ์ต่อกันอย่างไร จึงต้องให้ความคุ้มครองโดย
พิจารณาความเป็นส่วนควบจากสภาพภายนอกของทรัพย์ โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างจึงเป็นส่วนควบ
ของท่ีดิน แนวการวินิจฉัยนี้จึงสอดคล้องกับการคุ้มครองบุคคลภายนอกตามกฎหมายของประเทศ
เนเธอร์แลนด์ และเยอรมนี แต่ผลส าหรับคู่กรณี เมื่อพิจารณาจากบุคคลสิทธิได้โดยไม่จ าต้องจด
ทะเบียนก่อต้ังทรัพยสิทธิ โรงเรือนนั้นกลับไม่เป็นส่วนควบ ผลดังกล่าวนี้คล้ายกับผลของการให้
ความส าคัญกับบุคคลสิทธิของประเทศฝรั่งเศสอยู่กลายๆ ซึ่งในสามประเทศข้างต้นนี้ การพิจารณา

                                            
29

 ปรีดี เกษมทรัพย์, “สัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพย์ในกฎหมายเยอรมัน”,      
ดุลพาห, (2511). ; กิตติศักดิ์ ปรกติ, “หลักกฎหมายว่าด้วยสัญญาลอยทางทรัพย์”, วารสารนิติศาสตร์ 
ฉบับท่ี 2 ปีท่ี 19, น. 78 – 102 (2517). 
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ความเป็นส่วนควบจะให้ผลเหมือนกันท้ังในระหว่างคู่กรณีและบุคคลภายนอก กล่าวคือเมื่อทรัพย์ใดไม่
ตกเป็นส่วนควบแล้ว ก็ย่อมมีผลต่อบุคคลภายนอกเป็นอย่างเดียวกัน  เว้นแต่กฎหมายของมลรัฐ   
หลุยเซียน่าท่ีมีการปรับใช้ท านองเดียวกับกฎหมายของไทย คือ การพิจารณาความยินยอมของเจ้าของ
ท่ีดินท าให้ทรัพย์ไม่ตกเป็นส่วนควบ แต่หากปรากฏข้อเท็จจริงเกี่ยวด้วยบุคคลภายนอก จะต้อง
พิจารณาว่ามีการจดทะเบียนสิทธิ เหนือพื้นดินหรือไม่ การพิจารณาดังนี้แม้จะเกิดผลดีคือ
บุคคลภายนอกได้รับการคุ้มครอง แต่ผลท่ีเกิดขึ้นอาจแปลกประหลาดเมื่อเปรียบเทียบกับประเทศท่ี
แบ่งแยกผลทางหนี้และผลทางทรัพย์อย่างชัดเจน เช่นกรณีของประเทศเนเธอร์แลนด์ท่ีพิจารณาว่า
ข้อตกลงเช่นนี้ ทรัพย์ยังคงเป็นส่วนควบอยู่ เพียงแต่คู่กรณีมีสิทธิทางหนี้เท่านั้น หรือกรณีของประเทศ
เยอรมันท่ีไม่ยอมรับว่าบุคคลสิทธิดังกล่าวเป็นสิทธิในท่ีดิน แต่ให้พิจารณาในส่วนของการปลูกสร้าง
โดยช่ัวคราวแทน 

แต่หากนิติกรรมทางหนี้ดังกล่าวตกเป็นโมฆะหรือไม่บริบูรณ์ เช่นมิได้ท าตามแบบท่ี
กฎหมายก าหนดให้ต้องปฏิบัติ เช่นนี้ย่อมเกิดผลว่าไม่มีความผูกพันทางสัญญาอันอาจบังคับกันได้แต่
อย่างใดเลยระหว่างคู่กรณี เพราะเหตุท่ีต้องด้วยมาตรา 1299 วรรคหนึ่งความว่า “ภายในบังคับแห่ง
บทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น” ซึ่งเป็นเรื่องผลของนิติกรรมทางทรัพย์ไม่พราก
ออกจากนิติกรรมทางหนี้ดังท่ีได้กล่าวไว้ข้างต้น เมื่อนิติกรรมทางหนี้เสียไปก็ไม่จ าต้องพิจารณา      
นิติกรรมทางทรัพย์เลย30 ซึ่งกรณีจะเกิดขึ้นได้เมื่อบุคคลสิทธิดังกล่าวเป็นสัญญาให้ซึ่งมีเนื้อหาให้
อ านาจในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น ซึ่งเนื้อหาท านองนี้ต้องด้วยลักษณะ
ของสิทธิเหนือพื้นดินซึ่งเป็นอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรา 525 ประกอบมาตรา 139 จึงต้องท าตามแบบ
ท่ีกฎหมายก าหนดไว้ หากปรากฏว่าไม่ได้ท าตามแบบท่ีกฎหมายก าหนด สัญญาให้ดังกล่าว จึงไม่
บริบูรณ์ ไม่ก่อให้เกิดแม้บุคคลสิทธิท่ีให้อ านาจในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดิน31 
ด้วยเหตุนี้เองศาลจึงหยิบยกเรื่องความยินยอมขึ้นพิจารณาเพื่อให้ข้อพิพาทยุติลงได้โดยไม่ต้องฟ้อง
เรียกร้องค่าใช้จ่ายในการปลูกสร้างกันต่อไป แทนท่ีจะพิจารณาว่าสัญญาให้ไม่บริบูรณ์ โรงเรือนหรือ
ส่ิงปลูกสร้างจึงต้องตกเป็นส่วนควบของท่ีดิน 

 

                                            
30 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 10, น. 102-103. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 

เชิงอรรถท่ี 10, น. 148-149. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 10, น. 72-73.  
31 จิตติ ติงศภัทิย์, “การได้มาซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย์”, วารสารนิติศาสตร์ ปีท่ี 

11 ฉบับท่ี 1, น. 13-14 (พ.ศ.2523).  
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5.3 วิเคราะห์ประเด็นปัญหาเร่ือง ผลที่ตามมาของหลักกฎหมายว่าด้วยส่วนควบ 
 
ผลท่ีตามมาของหลักกฎหมายว่าด้วยส่วนควบ เป็นประเด็นปัญหาสืบเนื่องจากการ

พิจารณาความยินยอมของเจ้าของท่ีดิน ซึ่งช่วยช้ีให้เห็นว่าเหตุใดเมื่อทรัพย์ต้องด้วยกรณีของการเป็น
ส่วนควบแล้ว ไม่ควรเล่ียงไปปรับบทด้วยความยินยอมอีก  เมื่อพิจารณาบทบัญญัติในประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์เกี่ยวด้วยผลท่ีตามมาของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ กรณี
ปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น คือมาตรา 1310 มาตรา 1311 และมาตรา 1314 
และการคืนการครอบครองท่ีดินตามมาตรา 1376 ซึ่งบัญญัติให้น าหลักการเรื่องลาภมิควรได้ตาม
มาตรา 412 ถึง 418 มาใช้บังคับโดยอนุโลม เมื่อเปรียบเทียบกับบัญญัติของประเทศเนเธอร์แลนด์ คือ 
Article 3:120 3:121 และ Article 3:123 บทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพ่งฝรั่งเศส คือ       
Art. 555 บทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพ่งหลุยเซียน่า Art. 494 ถึง Art. 497 และบทบัญญัติของ
ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน Section 951 จะพบว่า บทบัญญัติเหล่านี้ล้วนประกอบไปด้วย
หลักการคุ้มครองคุณค่าของทรัพย์ท่ีมารวมเข้ากัน ในขณะเดียวกันก็คุ้มครองบุคคลผู้สูญเสียกรรมสิทธิ์
ในทรัพย์ของตนไปโดยหลักส่วนควบด้วย แต่ระดับของการคุ้มครองคุณค่าท้ังสองประการนี้ อาจมี
ความแตกต่างกันไปในแต่ละประเทศขึ้นอยู่กับว่า ประเทศนั้นให้ความคุ้มครองกรรมสิทธิ์ของเจ้าของ
ท่ีดิน หรือคุ้มครองความสุจริตของผู้ปลูกสร้างอย่างไร  

ตามกฎหมายของประเทศเนเธอร์แลนด์ การชดใช้ค่าทดแทนกรณีโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างตกเป็นส่วนควบของท่ีดิน ขึ้นอยู่กับความสุจริตของผู้ปลูกสร้าง การพิจารณาความสุจริตเป็นไป
ตาม Article 3:11 ประกอบ Article 3:118 ผู้ครอบครองโดยสุจริต หมายถึงบุคคลท่ีขณะเข้า
ครอบครองท่ีดิน เช่ือหรือมีเหตุอันควรเช่ือได้ว่าตนมีสิทธิเข้าครอบครอง กล่าวคือ ไม่รู้ถึงข้อบกพร่อง
แห่งสิทธิท่ีมีอยู่ในขณะท่ีตนเข้าครอบครอง หากปรากฏว่าผู้ครอบครองรู้หรือควรรู้ถึงข้อบกพร่อง
ดังกล่าวก็จะตกอยู่ในสถานะไม่สุจริตนับแต่นั้น32 ซึ่งการคืนทรัพย์แบ่งออกเป็นสองกรณี คือ การคืน
ดอกผลท่ีได้รับ และการคืนค่าใช้จ่ายประการอื่นเกี่ยวกับท่ีดิน ส าหรับการคืนดอกผลนั้น หากผู้ปลูก
สร้างสุจริต ก็ไม่จ าต้องคืนดอกผลท่ีตกได้แก่ตนแล้วในระหว่างท่ีตนยังสุจริต แต่หากอยู่ในสถานะไม่

                                            
32

 Arthur F. Salomons, “National Report on the Transfer of Movables in 
The Netherlands” in National Reports on the Transfer of Movables in Europe Volume 
6: The Netherlands, Switzerland, Czech Republic, Slovakia, Malta, Latvia .,              
ed. Wolfgang Faber / Brigitta Lurger. (Munich: Sellier European Law Publishers GmbH, 
2011), p. 35. 
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สุจริตเมื่อใดก็จะต้องส่งคืนดอกผลท่ีได้รับแก่เจ้าของท่ีดินนับแต่เวลาท่ีไม่สุจริต ในส่วนของค่าโรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างซึ่งถือได้ว่าเป็นค่าใช้จ่ายเกี่ยวด้วยที่ดินนั้น หากผู้ปลูกสร้างสุจริต เจ้าของท่ีดินมีหนี้ท่ี
จะต้องชดใช้ค่าใช้จ่ายนั้นแก่ผู้ปลูกสร้างเต็มจ านวน แต่ศาลอาจน าดอกผลท่ีได้รับไปแล้วมาหักกับ
ค่าใช้จ่ายดังกล่าวได้ แต่หากผู้ปลูกสร้างไม่สุจริต ก็มีสิทธิได้รับค่าใช้จ่ายคืนเพียงเท่าท่ีค่าใช้จ่ายนั้นยัง
มีมูลค่าเท่าเดิมอยู่33 เช่นหากราคาโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างไม่ได้ตกลงไปกว่าราคาปลูกสร้าง เช่นนี้จึง
จะได้รับค่าใช้จ่ายเต็มจ านวน แต่หากโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างมีราคาตกลง ผู้ปลูกสร้างก็พึงได้รับเงิน
เท่าราคาท่ีเป็นอยู่นั้น ตาม Article 3:120, Article 3:121 แต่ท้ังนี้ ผู้ปลูกสร้างอาจเลือกท่ีจะรื้อถอน
ส่ิงท่ีตนปลูกปักลงไว้ในท่ีดินแทนการเรียกร้องค่าใช้จ่ายตามนัยแห่ง Article 3: 123 โดยส่งมอบท่ีดิน
คืนแก่เจ้าของในสภาพเดิม ไม่ว่าผู้ครอบครองจะอยู่ในสถานะสุจริตหรือไม่ก็ตาม  

การชดใช้ค่าทดแทนกรณีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างตกเป็นส่วนควบตามกฎหมายของ
ประเทศฝรั่งเศส Art. 555 เจ้าของท่ีดินมีสิทธิท่ีจะเลือกปฏิบัติต่อโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง ส่ิงเพาะปลูก 
หรือการงานท่ีผู้ไม่มีสิทธิท าลงในท่ีดินของตน สิทธิในการเลือกดังกล่าวขึ้นอยู่กับความสุจริตของผู้ปลูก
สร้าง กล่าวคือ เป็นบุคคลท่ีเข้าครอบครองท่ีดินโดยเช่ือว่าท่ีดินนั้นเป็นของตน แต่ในความเป็นจริงแล้ว
ท่ีดินนั้นเป็นของบุคคลอื่น โดยผู้นั้นจะต้องเช่ือโดยสุจริตใจ กล่าวคือ ไม่รู้ถึงข้อบกพร่องในการได้ท่ีดิน
มา และเช่ือว่าตนได้ท่ีดินมาโดยถูกต้องจากผู้มีอ านาจท่ีจะโอนให้34 ดังนั้น ผู้ปลูกสร้างซึ่งรู้อยู่ว่าตนได้
ท่ีดินมาโดยความบกพร่อง ก็จะอยู่ในฐานะไม่สุจริต กรณีท่ีผู้ปลูกสร้างไม่สุจริต เจ้าของท่ีดินสามารถ
เลือกให้รื้อถอนโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง ส่ิงเพาะปลูก หรือการงานออกไปจากท่ีดินของตน กับท้ังยังมี
สิทธิเรียกค่าเสียหายท่ีเกิดขึ้นแก่ตนได้ แต่หากเจ้าของท่ีดินต้องการเก็บโรงเรือน ส่ิงปลูกสร้าง ส่ิง
เพาะปลูก หรือการงานนั้นไว้ ก็จ าต้องจ่ายค่าทดแทนให้แก่ผู้ปลูกสร้าง โดยอาจเลือกจ่ายตามราคา
แห่งท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้นเพราะการปลูกสร้าง หรือเลือกจ่ายตามราคาแห่งสัมภาระหรือแรงงาน แต่หาก
ปรากฏว่าผู้ปลูกสร้างได้ท าลงโดยสุจริต เจ้าของท่ีดินไม่สามารถบังคับให้รื้อถอนออกไปได้ จ าต้องรับ
ทรัพย์ท่ีเป็นส่วนควบนั้นไว้ แต่มีสิทธิเลือกใช้ราคาตามค่าแห่งท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้นเพราะการปลูกสร้าง หรือ
จ่ายตามราคาแห่งสัมภาระหรือแรงงาน  

การชดใช้ค่าทดแทนกรณีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างตกเป็นส่วนควบตามกฎหมายของ 
มลรัฐหลุยเซียน่า ขึ้นอยู่กับความสุจริตหรือไม่สุจริตของผู้ปลูกสร้างเช่นเดียวกับประเทศต่างๆ ข้างต้น 
แต่ได้มีการระบุถึงเหตุแห่งความสุจริตอย่างจ าเพาะเจาจงลงไปว่า ผู้ปลูกสร้างโดยสุจริตคือ ผู้ท่ีได้เข้า
ครอบครองท่ีดินโดยอาศัยอ านาจจากบทบัญญัติท่ีมีลักษณะเป็นการโอนกรรมสิทธิ์ และไม่ได้ทราบถึง

                                            
33

  Ibid., p.141. 
34 Marcel Planiol & George Ripert, supra note 1, pp. 610-612  
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ความบกพร่องในการทรงของกรรมสิทธิ์ของตน เช่น ขณะซื้อขายไม่ทราบเลยว่าท่ีดินเป็นของบุคคล
อื่น หากเข้าครอบครองท่ีดินในลักษณะอื่นถือว่าเป็นผู้ไม่สุจริตท้ังส้ิน35 ซึ่งมีลักษณะท านองเดียวกับ
การพิจารณาความสุจริตของประเทศฝรั่งเศส แต่มีความชัดเจนและจ าเพาะเจาะจงกว่า ในกรณีผู้ปลูก
สร้างอยู่ในฐานะสุจริต ตาม Art. 496 เจ้าของท่ีดินไม่อาจบังคับให้ผู้ปลูกสร้างรื้อถอนโรงเรือนหรือส่ิง
ปลูกสร้างออกไปได้ จ าต้องรับเอาส่ิงปลูกสร้างไว้ และท าได้เพียงเลือกท่ีจะจ่ายค่าทดแทนตามมูลค่า
ของสัมภาระและแรงงาน หรือมูลค่าปัจจุบันของส่ิงปลูกสร้าง หรือเลือกท่ีจะจ่ายค่าแห่งท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้น
เพราะการสร้างนั้น แต่หากส่ิงปลูกสร้างไม่ก่อให้เกิดค่าแห่งท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้นในความเป็นจริง เจ้าของ
ท่ีดินก็ไม่จ าต้องจ่ายเงินทดแทนใดๆ ในกรณีท่ีผู้ปลูกสร้างไม่สุจริต Art. 497 บัญญัติให้เจ้าของท่ีดิน
สามารถเลือกท่ีจะให้รื้อถอนส่ิงปลูกสร้างออกไปและท าให้ท่ีดินกลับสู่สภาพเดิมโดยค่าใช้จ่ายของผู้
ปลูกสร้าง หรือเลือกเก็บส่ิงปลูกสร้างไว้และจ่ายค่าทดแทนให้แก่ผู้สร้าง โดยเลือกจ่ายค่าทดแทนตาม
มูลค่าปัจจุบันของวัสดุและค่าแรงหรือตามมูลค่าของท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึน36 

การชดใช้ค่าทดแทนกรณีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างตกเป็นส่วนควบตามกฎหมาย
ประเทศเยอรมนี Section 951 มีสองกรณีด้วยกัน กรณีแรก เป็นกรณีท่ีผู้ปลูกสร้างมีสิทธิเรียก
ค่าชดเชยจากเจ้าของท่ีดินโดยอาศัยหลักการทางหนี้ในเรื่องลาภมิควรได้ตามนัยแห่ง Section 951 
(1) โดยเป็นการชดใช้ตามนัยแห่ง Section 818 (2) กล่าวคือ เจ้าของท่ีดินจะต้องชดใช้ราคาแห่ง
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างให้แก่ผู้ปลูกสร้าง โดยผู้ปลูกสร้างไม่สามารถเรียกให้มีการกลับสู่สภาพเดิม
ตามนัยแห่ง Section 818 (1) ได้37 การชดใช้ราคาโรงเรือนคิดจากราคาท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้นเพราะการมีอยู่
ของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างเท่านั้น หากปรากฏว่าราคาท่ีดินไม่ได้เพิ่มสูงขึ้นเลย เจ้าของท่ีดินไม่
จ าต้องใช้ราคาแก่ผู้ปลูกสร้าง ตามนัยแห่ง Section 818 (3) BGB38 การชดใช้ราคาดังกล่าวไม่ได้
แบ่งแยกความแตกต่างระหว่างผู้ปลูกสร้างโดยสุจริตกับไม่สุจริตแต่อย่างใด 

ส่วนกรณีท่ีสอง กฎหมายบัญญัติถึงสิทธิในการเรียกค่าเรียกค่าสินไหมทดแทนฐาน
ละเมิด ค่าใช้จ่ายท่ีจ่ายไปตามท่ีกฎหมายบัญญัติ และสิทธิในการรื้อถอนกรณีเจ้าของท่ีดินอนุญาตให้ 
ผู้ปลูกสร้างรื้อถอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างออกไปได้ตามนัยแห่ง Section 951 (2) ค่าชดเชยใน
กรณีละเมิดแสดงให้เห็นว่า การท่ีบุคคลเข้าครอบครองและท าการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง

                                            
35

 Stephanie Choasson Toups, supra note 1, p. 1055.  
36 Ibid., pp.1037-1039. 
37 Ernest J Schuster, supra note 14, p 401. ; Mary-Rose McGuire, supra 

note 9, p. 131. 
38 Wolff Martin, supra note 8, p. 65. 
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ในท่ีดินของผู้อื่น เมื่อไม่ปรากฏว่ามีสิทธิท าการปลูกสร้าง ย่อมเป็นการกระท าละเมิดอยู่ ในตัว  
แมผู้้ปลูกสร้างจะกระท าการโดยสุจริต แต่ก็อาจเป็นการกระท าโดยประมาทเลินเล่อได้ จึงต้องใช้ค่า
ทดแทนเพื่อละเมิด ส่วนการรื้อถอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างออกไปนั้น แม้ผู้ปลูกสร้างจะเรียกให้รื้อ
ถอนเองไม่ได้ แต่เจ้าของท่ีดินมีสิทธิในการเลือกให้รื้อถอนออกไปโดยอาศัยอ านาจตาม Section 
1004 BGB แม้ว่าโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างจะตกเป็นกรรมสิทธิ์แกเ่จ้าของท่ีดินตามหลักส่วนควบแล้ว
ก็ตาม โดยไม่ค านึงถึงความสุจริตของผู้ปลูกสร้าง และไม่ต้องค านึงว่าการปลูกสร้างนั้นได้ท าให้ราคา
ท่ีดินสูงขึ้นหรือไม่39 แต่การท่ีสิทธิในการเรียกให้รื้อถอนต้องอยู่ภายใต้บังคับของหลักสุจริต แม้ไม่ได้
บัญญัติไว้ในมาตรา 951 BGB โดยตรง แต่ก็เป็นผลมาจากหลักกฎหมายท่ัวไปใน Section 242 
BGB40 ส าหรับค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับท่ีดินไป หรือประโยชน์บางอย่างจากท่ีดินนั้น เมื่อผู้ปลูกสร้างจะต้อง
คืนการครอบครองแก่เจ้าของท่ีดิน ก็จะต้องพิจารณาคืนให้แก่กัน โดยค่าใช้จ่ายในส่วนนี้ขึ้นอยู่กับ
ความสุจริตของผู้ปลูกสร้าง 

จะเห็นได้ว่า การชดใช้ราคาให้แก่ผู้ปลูกสร้าง หรือการเลือกให้รื้อถอนโรงเรือนหรือส่ิง
ปลูกสร้างออกไป ส่วนใหญ่แล้วจะผูกติดอยู่กับการพิจารณาความสุจริตของผู้ปลูกสร้าง เว้นแต่
กฎหมายแพ่งเยอรมันท่ีน าเรื่องดังกล่าวไปพิจารณาในช้ันของการชดใช้ค่าใช้จ่ายเกี่ ยวกับท่ีดิน
นอกเหนือจากราคาโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง ซึ่งเมื่อพิจารณาเปรียบเทียบนิยามของความสุจริตตาม
กฎหมายของประเทศต่างๆ ข้างต้นจะพบว่า ความสุจริตในการปลูกสร้างสามารถจ าแนกได้เป็นสอง
ประเภทด้วยกัน ประเภทแรกคือความสุจริตในความเป็นเจ้าของ ดังเช่นท่ีปรากฏในกฎหมายของ
ประเทศฝรั่งเศสและกฎหมายของมลรัฐหลุยเซียน่า อีกประเภทหนึ่งคือความสุจริตในความมีสิทธิ 
จะเห็นได้จากกฎหมายของประเทศเนเธอร์แลนด์ท่ีกล่าวถึงความสุจริตว่าหมายถึงการ ไม่รู้ถึง
ข้อบกพร่องแห่งสิทธิท่ีมีอยู่ในขณะท่ีตนเข้าครอบครองซึ่งกินความได้ท้ังความสุจริตในความเป็น
เจ้าของและความสุจริตในความมีสิทธิ เมื่อพิจารณาความเห็นของนักกฎหมายไทยเกี่ยวด้วยความ
สุจริตมาตรา 1310 มาตรา 1311 ของไทยจะพบว่า ความสุจริตในการปลูกสร้างตามกฎหมายไทย 
หมายความถึงกรณีท่ีผู้ปลูกสร้างไม่รู้ว่าท่ีดินเป็นของบุคคลอื่น (สุจริตในความเป็นเจ้าของ) หรือเข้าใจ
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 Wolff Martin, supra note 8, pp. 65-66. 
40 Monika Hinteregger, “Protection of Ownership” in Cases, Materials and 

Text on Property Law. , ed. Sjef van Erp/Bram Akkermans. (Oxford: Hart Publishers , 
2012), p. 153.  
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ไปว่าตนมีสิทธิปลูกสร้างท าลงไว้ได้ท้ังๆ ท่ีความจริงไม่มีสิทธิเช่นนั้น (สุจริตในความมีสิทธิ)41 ซึ่งการ
พิจารณาให้ความสุจริตรวมถึงกรณีเข้าใจไปว่าตนมีสิทธิปลูกสร้างท้ังๆ  ท่ีความเป็นจริงไม่มีสิทธินี้ 
สอดคล้องกับความเห็นของกรรมการร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ท่ีเห็นว่า การพิจารณาว่าผู้
ปลูกสร้างโดยสุจริตหมายถึงผู้ท่ีปลูกโรงเรือนในท่ีดินของผู้อื่นซึ่งเช่ือโดยสุจริตว่าท่ีดินนั้นเป็นของตน
แคบเกินไป จึงกินความไปไม่ถึงการปลูกสร้างโดยความยินยอมของเจ้าของท่ีดิน42 ต่อมาได้มีการเสนอ
ความเห็นในท านองท่ีว่า นอกจากการปลูกสร้างโรงเรือนในท่ีดินของผู้อื่นโดยเข้าใจว่าเป็นของตนแล้ว 
ความสุจริตอาจเกิดขึ้นได้ในกรณีบุคคลปลูกสร้างโรงเรือนในท่ีดินโดยเช่ือว่ามีความชอบธรรมท่ีจะปลูก
ลงไป43 ซึ่งมีค าพิพากษาศาลฎีกาเคยวินิจฉัยในท านองเช่นว่านี้ เช่น  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
2435/2523 ท่ีวินิจฉัยว่า การปลูกสร้างโดยสุจริตหมายความรวมถึงการปลูกสร้างโดยรู้ว่าเป็นท่ีดิน
ของผู้อื่น แต่ปลูกสร้างโดยเข้าใจว่าตนมีสิทธิสร้างได้ท้ังๆ ท่ีความเป็นจริงไม่มีสิทธิด้วย เมื่อพิจารณา
ดังนี้จะเห็นได้ว่า หากเจ้าของท่ีดินให้ความยินยอม แม้ความยินยอมนั้นไม่ก่อให้เกิดสิทธิ แต่อาจ
พิจารณาได้ว่าเป็นการปลูกสร้างโดยสุจริตได้ อย่างไรก็ตาม เมื่อปรากฏว่าผู้ปลูกสร้างรู้ว่าท่ีดินนั้นเป็น
ของบุคคลอื่น จึงอาจพิจารณาได้ว่าเป็นการปลูกสร้างโดยไม่สุจริตเช่นกัน ดังปรากฏในค าพิพากษา
ศาลฎีกาท่ี 9526/2544 ได้กล่าวถึงเฉพาะกรณีไม่รู้ว่าท่ีดินนั้นเป็นท่ีดินของผู้อื่นเท่านั้น จึงจะถือได้ว่า
สุจริต44  

ก่อนท่ีจะวิเคราะห์การปรับใช้มาตรา 1310 มาตรา 1311 และมาตรา 1314 กับการ
ปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง ผู้เขียนขอวิเคราะห์ถึงเหตุแห่งความเห็นท่ีแตกต่างในเรื่องการ
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 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 10, น. 139. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 10, น. 202–203. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 10, น.144. ; สมจิตร์ ทองศรี, 
อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 12, น. 117. ; มานิตย์ จุมปา, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่า
ด้วยทรัพย์สิน, พิมพ์ครั้งท่ี 8, (กรุงเทพมหานคร : ส านักพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2556), 
น. 174. ; วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 ว่าด้วย 
ทรัพย์สิน, พิมพ์ครั้งท่ี 5, (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์เดือนตุลา, 2555), น. 210. 

42 หอจดหมายเหตุแห่งชาติ ม.สคก3/8 ส าเนารายงานประชุมกรรมการร่างกฎหมาย 
พ.ศ. 2470 (9 พ.ค -30 มิ.ย. 2470) น.150. 

43 ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, ร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 4 
ว่าด้วยทรัพย์สิน เลขแฟ้ม 0014/2472, ช่วงท่ี 1 น. 109-110. 

44 อานนท์ มาเม้า, กรรมสิทธิ์, (กรุงเทพมหานคร : โครงการต าราและเอกสาร
ประกอบการสอน คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2560), น.149,169. 
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ปรับบทกฎหมายมาตรา 1310 มาตรา 1311 และมาตรา 1314 กับกรณีทรัพย์ท่ีต้องด้วยข้อยกเว้น
ตามมาตรา 146 เสียก่อน เนื่องจากเกี่ยวข้องกับการพิจารณาความสุจริตข้างต้น จากท่ีได้กล่าวไว้ใน
บทท่ี 2 ข้อ 2.3.2.2 ว่า ความเห็นของนักกฎหมายไทยส่วนใหญ่และแนวค าพิพากษาศาลฎีกาของไทย
เป็นไปในท านองเดียวกันว่า การพิจารณาว่าทรัพย์ใดจะตกเป็นส่วนควบหรือไม่ ต้องพิจารณาตาม
มาตรา 144 ถึงมาตรา 146 เมื่อทรัพย์ตกเป็นส่วนควบแล้ว ผู้ท่ีเคยเป็นเจ้าของทรัพย์ซึ่งตกเป็นส่วน
ควบจะมีสิทธิได้ค่าทดแทนอย่างใด และลักษณะแห่งการรวมสภาพเป็นส่วนควบนั้นอาจเกิดมีผลท่ี
แตกต่างกันได้ในกรณีอย่างใด มีบัญญัติไว้โดยละเอียดอีกส่วนหนึ่งในบรรพ 4 ต้ังแต่มาตรา 1308 ถึง
มาตรา 1316 ซึ่งแสดงให้เห็นว่าบทบัญญัติในบรรพ 4 ส่วนใดท่ีกล่าวถึงการท่ีเจ้าของทรัพย์ประธานได้
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนควบ เป็นผลจากหลักท่ัวไปในมาตรา 144 ถึงมาตรา 146 45 แต่เนื่องจาก
บทบัญญัติท่ีเกี่ยวด้วยการได้กรรมสิทธิ์ กรณีมีการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดินของ
ผู้อื่นถูกบัญญัติแยกจากกันเป็นสองส่วน ส่วนแรกปรากฏอยู่ในบรรพ 1 หลักท่ัวไป ลักษณะ 3 ทรัพย์ 
มาตรา 144 วรรคสอง โดยมีข้อยกเว้นคือมาตรา 146 อีกส่วนหนึ่งปรากฏอยู่ในบรรพ 4 ลักษณะ 2 
กรรมสิทธิ์ หมวด 1 การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์  จึงมีความเห็นทางกฎหมายอีกทางหนึ่งว่า บทบัญญัติใน
มาตรา 1310 มาตรา 1311 และมาตรา 1314 เป็นบทบัญญัติท่ีมีลักษณะเป็นบทกฎหมายพิเศษ ซึ่ง
จะใช้บังคับก่อนบทบัญญัติท่ัวไป การพิจารณาความเป็นส่วนควบตามมาตรา 1310 หรือมาตรา 1311 
จึงแยกเป็นพิเศษจากมาตรา 144 ประกอบมาตรา 146 ได้ ก่อให้เกิดผลคือ การพิจารณาว่าโรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างนั้นจะเป็นของเจ้าของท่ีดินหรือไม่ สามารถพิจารณาได้จากบทบัญญัติในบรรพ 4 
โดยตรง ดังนั้น แม้กรณีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างต้องด้วยข้อยกเว้นตามนัยแห่งมาตรา 146 อาจจะ
ถูกพิจารณาว่าตกเป็นของเจ้าของท่ีดินได้ตามบทบัญญัติในบรรพ 4 ค าอธิบายเกี่ยวด้วยการปรับใช้
กฎหมายในลักษณะนี้ปรากฏอยู่ในต าราบางเล่ม โดยเป็นการอธิบายเกี่ยวด้วยเรื่องทรัพย์ท่ีติดกับท่ีดิน
หรือโรงเรือนเป็นการช่ัวคราว46 นอกจากนั้น เมื่อพิจารณามาตรา 1314 ซึ่งอนุโลมมาตรา 1310 
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 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 10, น. 138. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 10, น. 61,193–194, 201. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 10, น.139,143.          
; มานิตย์ จุมปา, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 40, น. 88, 169,175. ; สมจิตร์ ทองศรี, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 
12, น. 111. ; วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 41, น. 210,213. ; อานนท์ มาเม้า, อ้าง
แล้ว เชิงอรรถท่ี 44, น..142-143. ; พระยาเทพวิทุร, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
บรรพ  1-2 มาตรา 1 ถึง 240, (พระนครฯ : เนติบัณฑิตยสภา, 2503), น. 368. 

46 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 10, น. 84–85. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 10, น.33. ; สมจิตร ทองศรี, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 12, น.26.  
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มาตรา 1311 มาใช้บังคับการก่อสร้างใดๆ ท่ีติดท่ีดิน และการเพาะปลูกต้นไม้ ได้มีการกล่าวถึงเรื่อง
การเพาะปลูกธัญชาติ ซึ่งโดยหลักแล้วธัญชาติไม่ถือเป็นส่วนควบของท่ีดิน ตามนัยแห่งมาตรา 145 
ดังนั้นหากพิจารณาการอนุโลมหลักการตามมาตรา 1310 หรือมาตรา 1311 มาใช้กับเรื่องธัญชาติ  
ผลทางกฎหมายก็คือธัญชาตินั้นอาจตกเป็นของเจ้าของท่ีดินได้ หากเจ้าของท่ีดินเลือกด าเนินการ
ภายในบังคับแห่งมาตรา 1314 วรรคสอง จึงเป็นกรณีท่ีท าให้เห็นได้ว่า หากบทบัญญัติในบรรพ 4 
บัญญัติไว้แตกต่างกับบทบัญญัติในบรรพ 1 ก็จะต้องบังคับตามบทบัญญัติพิเศษ คือมาตรา 131447  

ความเห็นเกี่ยวด้วยการปรับบทกฎหมายในลักษณะท่ีสองนี้ไม่ปรากฏในประเทศท่ี
ผู้เขียนพิจารณา เพราะเหตุว่า บทบัญญัติเกี่ยวด้วยการพิจารณาการเป็นส่วนควบในต่างประเทศไม่ได้
มีลักษณะเป็นการช้ีกรรมสิทธิ์ในตัวของมันเอง เพียงแต่บอกถึงลักษณะของการเป็นส่วนควบหรือไม่
เท่านั้น โดยจะมีบทบัญญัติท่ีกล่าวถึงการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์เพราะเหตุเป็นส่วนควบแยกออกจาก
การพิจารณาสภาพของความเป็นส่วนควบอย่างชัดเจน และไม่ได้มีเนื้อความท่ีแสดงให้เห็นถึงความ
ขัดกันดังเช่นกรณีตามมาตรา 144 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทยท่ีบัญญัติช้ี
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์อยู่ในตัว และมีการช้ีกรรมสิทธิ์อีกครั้งหนึ่งในบรรพ 4 ด้วย ความขัดกันดังกล่าวนี้
ก่อให้เกิดข้อโต้แย้งขึ้นได้ว่า บทบัญญัติในบรรพ 4 คือมาตรา 1310 มาตรา 1311 และมาตรา 1314
จะมีค่าบังคับเหนือ มาตรา 144 ประกอบมาตรา 146 หรือไม่ เมื่อพิจารณาเนื้อความในมาตรา 1310 
มาตรา 1311 และมาตรา 1314 จะเห็นได้ว่า มีเนื้อความครอบคลุมถึงทรัพย์ท่ีต้องด้วยข้อยกเว้นของ
การเป็นส่วนควบตรามาตรา 144 ประกอบมาตรา 146 ได้ กล่าวคือ โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีปลูก
ท าลงโดยช่ัวคราว หรือโดยมีสิทธิย่อมเป็นการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นอยู่
ด้วยในตัว แต่เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับบทบัญญัติของต่างประเทศจะเห็นได้ชัดขึ้นว่า การท่ีต้อง
พิจารณาถึงความสุจริตของผู้ปลูกสร้างแสดงให้เห็นว่า ในระหว่างผู้ปลูกสร้างและเจ้าของท่ีดินไม่มีนิติ
สัมพันธ์ต่อกันในทางท่ีจะก่อให้เกิดสิทธิในการปลูกสร้าง แต่เป็นการปลูกสร้างอันเกิดจากความผิดหลง
หรือข้อบกพร่องในการเข้าครอบครองท่ีดิน 48 ดังนั้น โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีปลูกสร้าง
เพียงช่ัวคราวซึ่งไม่ปรากฏว่ามีนิติสัมพันธ์ในทางก่อให้เกิดสิทธิในการปลูกสร้างแล้ว อาจน ามาตรา 

                                            
47

 เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 10, น. 202. ; บัญญัติ สุชีวะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถ
ท่ี 10, น.155-156. ; มานิตย์ จุมปา, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 41, น. 189. ; สมจิตร์ ทองศรี, อ้างแล้ว 
เชิงอรรถท่ี 12, น. 133. ; วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 41, น. 214-215. 

48
 Arthur F. Salomons, supra note 32, p. 35. ; Monika Hinteregger, supra 

note 40, p. 131-133. ; Stephanie Choasson Toups, supra note 1, p.1036. ; Mary-Rose 
McGuire, supra note 9, pp. 29-30. ; เสนีย์ ปราโมช, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 10, น. 203. 
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1310 มาตรา 1311 และมาตรา 1314 มาปรับใช้ได้โดยไม่ก่อให้เกิดผลขัดแย้งกับการปรับใช้มาตรา 
144 ประกอบมาตรา 146 มากนัก แต่หากเป็นการปลูกสร้างโดยมีสิทธิในท่ีดิน ไม่ว่าจะเป็นทรัพยสิทธิ
หรือบุคคลสิทธิก็ตาม เมื่อน ามาปรับใช้กับมาตรา 1310 และมาตรา 1311 อาจไม่ต้องด้วยกรณี 
กล่าวคือไม่ใช่เรื่องท่ีผู้ปลูกสร้างไม่มีนิติสัมพันธ์กับเจ้าของท่ีดิน  

ความขัดกันดังกล่าวอาจมีเหตุมาจากการจัดท าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของ
ไทยท่ีบทบัญญัติในแต่ละบรรพร่างและประกาศใช้ต่างเวลากัน กล่าวคือบรรพ 1 ประกาศใช้เมื่อ วันท่ี 
11 พฤศจิกายน 2468 แต่บรรพ 4 ประกาศใช้เมื่อ 1 เมษายน 2475 บทบัญญัติในบรรพ 1 คือมาตรา 
107 (เดิม) หรือก็คือมาตรา 144 ในปัจจุบันจึงบัญญัติช้ีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ไว้เพื่อให้ใช้บังคับได้ใน
ระหว่างท่ีบรรพ 4 ยังไม่ใช้บังคับ 

การปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นโดยสุจริต ตามมาตรา 1310 
และมาตรา 1314 กฎหมายบัญญัติให้เจ้าของท่ีดินจ าต้องรับเอาโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นไว้ และ
ใช้ค่าแห่งท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึนให้แก่ผู้ปลูกสร้าง คือ ใช้ส่วนท่ีเป็นลาภงอกเพิ่มพูนขึ้นแก่มูลค่าของท่ีดินเพราะ
เหตุท่ีมีโรงเรือนปลูกสร้างบนท่ีดิน ไม่ใช่ต้นทุนหรือค่าสัมภาระท่ีใช้ในการปลูกสร้าง  การบังคับให้รับ
เอาโรงเรือนแล้วใช้ราคานี้ มีลักษณะท านองเดียวกับ ประมวลกฎหมายแพ่งเนเธอร์แลนด์ Article 
3:120 ประมวลกฎหมายแพ่งฝรั่งเศส Art. 555 วรรค 4 และประมวลกฎหมายแพ่งมลรัฐหลุยเซียน่า
Art. 496 ส่วนประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน Section 951 ไม่ได้บัญญัติไว้ท านองเช่นนั้น แต่บัญญัติ
ถึงสิทธิของเจ้าของท่ีดินท่ีจะเรียกให้รื้อถอนออกไปได้ไม่ว่าผู้ปลูกสร้างจะสุจริตหรือไม่ก็ตาม  เมื่อ
พิจารณาเปรียบเทียบการใช้ราคาจะพบว่า การใช้ราคาท่ีต้ังอยู่บนฐานค่าแห่งท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้น เป็นการ
ใช้ราคาท่ีเป็นธรรมแก่เจ้าของท่ีดินโดยไม่ท าให้เสียเปรียบแก่ผู้ปลูกสร้าง เนื่องจากเจ้าของท่ีดินย่อม
ได้รับประโยชน์จากราคาท่ีเพิ่มข้ึนแล้ว จึงมีหนี้ท่ีจะต้องใช้ราคาแก่ผู้ปลูกสร้าง นั้นโดยผู้ปลูกสร้างย่อม
มีความเส่ียงท่ีจะสูญเสียโรงเรือนโดยไม่ได้รับค่าตอบแทนอยู่บ้างหากค่าแห่งท่ีดินไม่เพิ่มข้ึนเลย ผิดจาก
กรณีท่ีเจ้าของท่ีดินจ าต้องใช้ค่าสัมภาระเต็มจ านวน ซึ่งให้ผลตรงข้ามกับมาตรา 1310 กล่าวคือผู้สร้าง
จะไม่เสียอะไรไปเลย แต่เจ้าของท่ีดินอาจขาดทุนได้ ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับการท่ีเจ้าของท่ีดินถูกบังคับ
ให้รับโรงเรือนแล้ว การใช้ราคาตามมาตรา 1310 ย่อมก่อให้เกิดสมดุลระหว่างประโยชน์มากกว่า การ
เลือกให้ใช้ราคาท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้นนี้นับว่าผู้ร่างกฎหมายได้ช่ังน้ าหนักส่วนได้เสียเป็นอย่างดี เนื่องจาก   
Art.555 ซึ่งเป็นท่ีมาแห่งต้นร่างนั้น ก่อนการแก้ไขดังปรากฏในปัจจุบันได้บัญญัติให้ใช้ราคาค่าใช้จ่าย
ท้ังหมดในการปลูกสร้าง แม้การปลูกสร้างนั้นไม่ได้เพิ่มมูลค่าแห่งท่ีดินก็ตาม จะเห็นได้ว่าอาจเป็น
ผลร้ายกว่าการพิจารณาราคาท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้นท่ีเจ้าของท่ีดินจะใช้เงินก็ต่อเมื่อตนได้ประโยชน์เพิ่มพูน
จากการปลูกสร้างแล้ว 
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การท่ีมาตรา 1310 บังคับให้เจ้าของท่ีดินจ าต้องรับเอาโรงเรือนกรณีผู้ปลูกสร้างสุจริต 

เป็นการคุ้มครองคุณค่าทางเศรษฐกิจของทรัพย์มิให้สูญเสียไป และยังมีการชดใช้เยียวยาแก่ผู้ปลูก
สร้างตามหลักลาภมิควรได้ จึงเป็นมาตราบัญญัติถึงหน้าท่ีในการป้องกันการขัดแย้งกันของกรรมสิทธิ์ 
(precautionary function of the rules of accession) และหน้าท่ีในการเยียวยารักษาผลร้ายจาก
การสูญเสียกรรมสิทธิ์ (curative function of the rules of accession) ไว้อย่างครบถ้วน แต่
อย่างไรก็ตาม การให้ความคุ้มครองผู้ปลูกสร้างโดยสุจริตด้วยการบังคับให้เจ้าของท่ีดินจ าต้องรับ
โรงเรือน ท้ังๆ ท่ีเขาอาจไม่ต้องการโรงเรือนเช่นว่านั้นในท่ีดินของตนก็ได้ กรรมสิทธิ์ของเจ้าของท่ีดิน
ย่อมถูกกระทบกระเทือน กฎหมายของบางประเทศจึงคุ้มครองความส าคัญของกรรมสิทธิ์ของเจ้าของ
ท่ีดินมากกว่า ดังจะเห็นได้จาก Section 951 BGB ท่ีไม่ได้บังคับให้เจ้าของท่ีดินต้องรับเอาโรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้าง  

เมื่อพิจารณามาตรา 1310 วรรคสอง จะพบว่า กฎหมายให้สิทธิเจ้าของท่ีดินในการบอก
ปัดไม่รับเอาโรงเรือน หากพิสูจน์ได้ว่าตนมิได้มีความประมาทเลินเล่อ เป็นการให้โอกาสแก่เจ้าของ
ท่ีดินท่ีจะใช้อ านาจแห่งกรรมสิทธิ์ของตนเรียกให้รื้อถอนออกไปได้ท านองเดียวกับท่ีกฎหมายเยอรมัน
ให้ความคุ้มครองเจ้าของตาม Section 951 (2) ประกอบ Section 1004 ซึ่งให้ผลเสมือนว่าเป็นการ
ผลักให้ผู้ปลูกสร้างโดยสุจริตอยู่ในฐานะเช่นเดียวกับผู้ปลูกสร้างโดยไม่สุจริตตามมาตรา 1311  แต่
อย่างไรก็ตาม กฎหมายก็มิได้ละท้ิงหลักการสงวนไว้ซึ่งคุณค่าทางเศรษฐกิจในทรัพย์ท่ีรวมกันเป็นส่วน
ควบ โดยได้บัญญัติข้อยกเว้นซ้อนไว้อีกช้ันหนึ่งเพื่อให้เจ้าของท่ีดินสามารถเรียกให้ซื้อท่ีดินแทนการรื้อ
ถอนออกไปซึ่งจะเสียท้ังมูลค่าแห่งโรงเรือน มูลค่าแห่งท่ีดิน และราคาค่ารื้อถอนเกินควรอีกด้วย  
มาตรา 1310 วรรคสองจึงเป็นบทบัญญัติท่ีมีลักษณะพิเศษและซับซ้อน เกิดจากการผสมผสานหลัก
กฎหมายหลายประเทศเพื่อให้คุ้มครองคุณค่าหลายประการด้วยกัน49 แต่อย่างไรก็ตาม การท่ีเจ้าของ
ท่ีดินจะใช้อ านาจแห่งกรรมสิทธิ์เรียกให้รื้อถอนไปได้นั้น ต้องเป็นการใช้สิทธิโดยสุจริตท านองเดียวกับ
การใช้สิทธิเรียกให้รื้อถอนโรงเรือนออกไปตามกฎหมายเยอรมันท่ีต้องอยู่ในบังคับ Section 242 
ดังนั้น หากปรากฏข้อเท็จจริงว่า เจ้าของท่ีดินจงใจไม่ใช้สิทธิเรียกให้ซื้อท่ีดินท้ังๆ ท่ีต้องด้วยกรณีตาม
ความในมาตรา 1310 ส่วนท้าย กับท้ังผู้ปลูกสร้างแสดงความประสงค์จะรับซื้อท่ีดินไว้ แต่เจ้าของท่ีดิน
เรียกให้รื้อถอนออกไปสถานเดียวเพื่อกล่ันแกล้งให้ผู้ปลูกสร้างโดยสุจริตต้องเสียค่าใช้จ่ายเกินสมควร
ในการรื้อถอน ย่อมถือได้ว่าเป็นการใช้สิทธิโดยไม่สุจริต 

เมื่อเปรียบเทียบมาตรา 1310 กับการคืนท่ีดินตามมาตรา 1476 ประกอบมาตรา 
มาตรา 417 จะเห็นได้ว่า บทบัญญัติท้ังสองมาตรานี้มีความใกล้เคียงกัน เพราะเหตุว่ามาตรา 1310 มี

                                            
49

 โปรดดู บทท่ี 2 ข้อ 2.4.2. 
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ท่ีมาจากมาตรา 417 กล่าวคือเจ้าของท่ีดินจ าต้องใช้ราคาท่ีดินท่ีเพิ่มสูงขึ้นเพราะการปลูกสร้างให้แก่ผู้
ครองโดยสุจริต แต่มาตรา 417 มีความแตกต่างกับมาตรา 1310 อยู่สองประการ ประการแรก มาตรา 
417 ไม่มีเนื้อหาส่วนท่ีเป็นการช้ีกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน คงมีแต่การคืนทรัพย์ตามหลักลาภมิควรได้เท่านั้น 
จึงไม่มีลักษณะเป็นการบังคับให้เจ้าของท่ีดินต้องรับโรงเรือนไว้  ข้อแตกต่างประการท่ีสองคือ ไม่มี
เนื้อหาท านองเดียวกับมาตรา 1310 วรรคสอง ท่ีให้สิทธิแก่เจ้าของท่ีดินในการเรียกให้รื้อถอนโรงเรือน
ออกไป หรือเรียกให้ซื้อท่ีดินกรณีไม่สามารถรื้อถอนออกไปได้  

การปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่นโดยไม่สุจริต ตามมาตรา 1311 
และมาตรา 1314 กฎหมายบัญญัติให้ผู้ปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างโดยไม่สุจริตต้องท าท่ีดินให้
กลับสู่สภาพเดิมด้วยค่าใช้จ่ายของตนเองแล้วส่งคืนเจ้าของ เจ้าของท่ีดินไม่จ าต้องรับเอาโรงเรือนไว้
แม้ว่าการรื้อถอนนั้นจะใช้เงินเกินควรก็ตาม เว้นแต่เจ้าของท่ีดินจะรับโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นไว้ 
แล้วเลือกท่ีจะใช้ราคาโรงเรือน หรือค่าแห่งท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้นเพราะการสร้างโรงเรือนก็ได้ บทบัญญัตินี้มี
ลักษณะท านองเดียวกับ กฎหมายแพ่งฝรั่งเศส Art. 555 วรรค 1ถึง 3 ประมวลกฎหมายแพ่งมลรัฐ 
หลุยเซียน่า Art. 497 ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน Section 951 ให้ผลเช่นเดียวกับท่ีกล่าวไว้ใน
การพิจารณาเปรียบเทียบมาตรา 1310 และมาตรา 1314 กล่าวคือเจ้าของท่ีดินมีสิทธิเลือกรับไว้หรือ
เรียกให้รื้อถอนไปก็ได้ ส่วนกฎหมายแพ่งเนเธอร์แลนด์ผู้ปลูกสร้างจ าต้องรับเอาโรงเรือนไว้
เช่นเดียวกับกรณีปลูกสร้างโดยสุจริต เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบการใช้ราคาจะพบว่า การให้สิทธิ
เจ้าของท่ีดินในการเลือกใช้ราคาค่าโรงเรือน หรือค่าสัมภาระ มีลักษณะเป็นการเปิดโอกาสให้เจ้าของ
ท่ีดินเลือกทางท่ีดีท่ีสุด ต่างจากกฎหมายของเนเธอร์แลนด์ท่ีการใช้ราคาของเจ้าของท่ีดินต้ังฐานอยู่ท่ี
ราคาค่าสัมภาระ เพียงแต่ว่าอาจได้ประโยชน์อยู่บ้างหากราคาค่าสัมภาระตกลง แต่เมื่อเปรียบเทียบ
กับกฎหมายของเยอรมันจะเห็นได้ว่า เจ้าของท่ีดินจะต้องใช้ราคาท่ีเพิ่มขึ้นเพราะส่ิงปลูกสร้างนั้น ซึ่ง
เมื่อช่ังน้ าหนักผลประโยชน์แล้วจะพบว่า เจ้าของท่ีดินอยู่ในฐานะท่ีได้เปรียบเนื่องจากตนจะใช้ราคาก็
ต่อเมื่อได้รับประโยชน์เพิ่มพูนขึ้นแล้ว และสิทธิในการบอกปัดก็ยังคงมีอยู่ด้วย 

ในกรณีผู้ปลูกสร้างไม่สุจริต เห็นได้อย่างชัดเจนว่ากฎหมายมุ่งคุ้มครองกรรมสิทธิ์ของ
เจ้าของท่ีดิน เนื่องจากกฎหมายของทุกประเทศท่ีท าการศึกษายกเว้นประเทศเนเธอร์แลนด์ บัญญัติให้
เจ้าของท่ีดินอยู่ในฐานะท่ีได้เปรียบ กล่าวคือจะสามารถใช้อ านาจแห่งกรรมสิทธิ์บังคับให้รื้อถอน
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีตนไม่ประสงค์ออกไปก็ได้ แต่อย่างไรก็ตาม หน้าท่ีในการป้องกันการ
ขัดแย้งกันของกรรมสิทธิ์ (precautionary function of the rules of accession) หน้าท่ีในการ
เยียวยารักษาผลร้ายจากการสูญเสียกรรมสิทธิ์ (curative function of the rules of accession) 
ยังคงได้รับการพิจารณาอยู่ จะเห็นได้จากการท่ีกฎหมายบัญญัติว่าเจ้าของท่ีดินมีสิทธิ เลือกรับเอา
โรงเรือนนั้น และเมื่อเลือกท่ีจะรับโรงเรือนนั้นไว้แล้วก็มีสิทธิเลือกอีกช้ันหนึ่งว่าจะใช้ราคาในลักษณะ
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ใด ซึ่งโดยหลักแล้วคือการใช้ราคาท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้น หรือราคาโรงเรือนนั่นเอง50 และเนื่องจากมาตรา 
1311 ให้ความส าคัญกับกรรมสิทธิ์ของเจ้าของท่ีดิน ผู้ปลูกสร้างจึงไม่อยู่ในฐานะท่ีจะรื้อเอาโรงเรือนไป
ได้เองโดยพลการ เว้นแต่ในกรณีของประเทศเนเธอร์แลนด์ท่ียอมให้ผู้ปลูกสร้างรื้อถอนออกไปได้  

เมื่อเปรียบเทียบมาตรา 1311 กับการคืนท่ีดินตามมาตรา 1476 ประกอบมาตรา 
มาตรา 418 จะเห็นได้ว่าบทบัญญัติท้ังสองมาตรานี้มีความใกล้เคียงกัน เนื่องจากมาตรา 1311 มีท่ีมา
จากมาตรา 418 กล่าวคือ ผู้ครอบครองท่ีดินโดยไม่สุจริตต้องท าให้ท่ีดินกลับสู่สภาพเดิมแล้วส่งคืน
ท่ีดินแก่เจ้าของ เว้นแต่เจ้าของท่ีดินเลือกให้ส่งคืนตามสภาพที่เป็นอยู่ ผู้ครอบครองจึงจะได้รับใช้ราคา
ค่าดัดแปลงต่อเติม หรือค่าแห่งท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้น แต่มาตรา 418 มีความแตกต่างกับมาตรา 1311 คือ
หากพ้นวิสัยท่ีจะคืนทรัพย์นั้นในสภาพเดิมได้ หรือหากท าไปอาจท าให้ทรัพย์นั้นบุบสลาย ท าให้
เจ้าของท่ีดินส้ินทางเลือกในการได้ท่ีดินกลับคืนสู่สภาพเดิม ผู้ครอบครองจึงต้องส่งท่ีดินคืนแก่เจ้าของ
ท่ีดินตามสภาพที่เป็นอยู่ โดยไม่มีสิทธิในการได้ค่าทดแทน 

โดยหลักแล้ว การเข้าปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น ไม่ว่าจะเป็น
การปลูกสร้างโดยช่ัวคราว โดยมีสิทธิ หรือโดยไม่มีสิทธิประการใดเลยก็ตาม ย่อมเป็นการครอบครอง
ท่ีดินของผู้อื่นอยู่ในตัว เมื่อถึงคราวต้องส่งคืนทรัพย์ การคืนทรัพย์ตามมาตรา 1376 ประกอบมาตรา 
412 ถึงมาตรา 418 ซึ่งเป็นบทบัญญัติท่ีเป็นหลักท่ัวไปเกี่ยวด้วยการคืนทรัพย์ในทุกกรณี จึงสามารถ
น ามาปรับใช้กับกรณีการคืนท่ีดินได้ด้วย ในกรณีท่ีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างตกเป็นส่วนควบของท่ีดิน 
การปรับใช้มาตรา 1310 หรือมาตรา 1311 ซึ่งเป็นบทบัญญัติเฉพาะ แก่กรณีย่อมให้ผลท่ีดีกว่าการคืน
ทรัพย์ตามหลักท่ัวไป ท้ังนี้เนื่องมาจากว่า หากผู้ปลูกสร้างสุจริต มาตรา 1310 ย่อมให้ความคุ้มครอง
แก่ผู้ปลูกสร้างโดยบังคับให้เจ้าของท่ีดินจ าต้องรับเอาโรงเรือนนั้นไว้ ซึ่งเป็นการสงวนไว้ซึ่งคุณค่าทาง
เศรษฐกิจอยู่ในตัว โดยเจ้าของท่ีดินต้องใช้ค่าแห่งท่ีดินท่ีเพิ่มขึ้นแก่ผู้ปลูกสร้าง ซึ่งมิได้ท าให้เจ้าของ
ท่ีดินต้องเสียประโยชน์แต่อย่างใดเลย เพียงแต่ต้องถูกบังคับให้รับโรงเรือนเท่านั้น และหากเจ้าของ
ท่ีดินไม่ต้องการโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง กฎหมายก็ยังก าหนดขั้นตอนในการบอกปัดไม่รับโรงเรือนไว้
อีกช้ันหนึ่งเพื่อคุ้มครองคุณค่าของทรัพย์ แม้เจ้าของท่ีดินไม่สามารถพิสูจน์เพื่อบอกปัดได้ ก็เพราะ
เนื่องมาจากความผิดของตนเอง กฎหมายจึงให้ความคุ้มครองแก่ผู้ปลูกสร้างมากกว่ากรรมสิทธิ์ของ
เจ้าของท่ีดิน ต่างจากมาตรา 417 ท่ีบัญญัติเพียงเรื่องคืนทรัพย์เท่านั้น โดยมิได้มีลักษณะมุ่งสงวน
คุณค่าทางเศรษฐกิจของทรัพย์ โดยบังคับให้รับเอาโรงเรือน แต่หากผู้ปลูกสร้างไม่สุจริต แม้มาตรา 

                                            
50

 ประมูล สุวรรณศร, อ้างแล้ว เชิงอรรถท่ี 10, น. 143-144 (ค าอธิบายท านองเช่นว่านี้ 
ปรากฏอยู่ในต าราของศาสตราจารย์ประมูล สุวรรณศร เพียงแต่ท่านกล่าวไว้อย่างส้ันๆ ซึ่งเมื่อน ามา
เปรียบเทียบกับกฎหมายต่างประเทศแล้วจะท าให้เห็นอย่างชัดเจนมากขึ้น) 

Ref. code: 25615801031120BIZ



236 
 

1311 จะให้ผลท านองเดียวกับมาตรา 418 วรรคแรก แต่เมื่อพิจารณามาตรา 418 วรรคสองจะเห็นได้
ว่าผู้ปลูกสร้างอาจเสียไปเปล่าซึ่งสิทธิในสัมภาระ การปรับใช้มาตรา 1311 จึงให้ความคุ้มครองท่ีดีกว่า
แก่ผู้ปลูกสร้างโดยไม่สุจริต โดยเจ้าของท่ีดินมิได้เส่ือมสิทธิประการใดในการเลือกรับท่ีดินหรือใช้ราคา
ซึ่งต้องใช้อยู่แล้ว 

ในกรณีท่ีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง ไม่ตกเป็นส่วนควบของท่ีดินตามมาตรา 144 
ประกอบมาตรา 146 การปรับใช้มาตรา 1310 หรือมาตรา 1311 แก่กรณีย่อมไม่เหมาะสม เนื่องจาก
จะท าให้ทรัพย์ท่ีไม่ตกเป็นส่วนควบตกกลับมาเป็นส่วนควบอีกครั้งหนึ่งซึ่งเป็นผลประหลาด แม้มาตรา 
1310 หรือ มาตรา 1311 จะประกอบไปด้วยหลักการส าคัญสองส่วน กล่าวคือหลักการได้กรรมสิทธิ์
ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ และหลักลาภมิควรได้ และเป็นมาตราท่ีอยู่ในลักษณะเป็นบทบัญญัติพิเศษ
ก็ตาม แต่เมื่อเปรียบเทียบกับกฎหมายต่างประเทศจะพบว่า มาตราท่ีเกี่ยว ด้วยลักษณะของการเป็น
ส่วนควบ กับบทบัญญัติเกี่ยวด้วยการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบย่อมเกี่ยวเนื่องเช่ือมโยง
ในลักษณะท่ีไม่ขัดแย้งกัน จึงควรพิจารณาว่า ในส่วนของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ
ย่อมเป็นผลจากความในมาตรา 144 นั่นเอง แม้ในส่วนของการคืนทรัพย์ตามหลักลาภมิควรได้ท่ี
ปรากฏในมาตรา 1310 หรือมาตรา 1311 นั้น โดยเนื้อหาแล้วจะมีลักษณะเป็นบทบัญญัติพิเศษของ
มาตรา 417 หรือมาตรา 418 ซึ่งอาจใช้ในการคืนทรัพย์กรณีมีการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง
ได้ แต่เมื่อองค์ประกอบในส่วนของการช้ีกรรมสิทธิ์ขัดแย้งกัน จึงต้องหวนกลับไปใช้มาตรา 417 หรือ
มาตรา 418 จะท าให้เกิดความเหมาะสมมากกว่า เนื่องจากมาตรามาตรา 417 และมาตรา 418 ไม่มี
เนื้อหาท่ีเป็นการช้ีกรรมสิทธิ์ ดังนั้น โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่ตกเป็นส่วนควบก็ยังคงเป็นของผู้
ปลูกสร้างอยู่นั่นเอง ซึ่งต้องรื้อถอนออกไปจากท่ีดิน หากไม่ยอมรื้อถอนออกไป เจ้าของท่ีดินย่อมใช้
อ านาจแห่งกรรมสิทธิ์ในการเรียกให้รื้อถอนออกไปได้ การคืนท่ีดินโดยพิจารณามาตรา 417 และ
มาตรา 418 ประกอบด้วยจะเป็นประโยชน์ในกรณีท่ีผู้ปลูกสร้างไม่ประสงค์จะรื้อโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างออกไปและเจ้าของท่ีดินก็ต้องการโรงเรือนเช่นว่านั้น แต่ไม่ปรากฏว่ามีข้อตกลงระหว่างกันจึงเป็น
การก าหนดสิทธิและหน้าท่ีของเจ้าของท่ีดินท่ีต้องการโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างมิให้ได้ทรัพย์ไปเปล่า  

หากปรากฏว่าการปลูกสร้างนั้นเป็นการปลูกสร้างโดยมีสิทธิ ซึ่ง โดยหลักแล้วสิทธิตาม
มาตรา 146 ย่อมมีเนื้อหาเป็นการก่อให้เกิดสิทธิเหนือพื้นดินตามมาตรา 1410 ดังนั้นจึงอาจน ามาตรา 
1416 มาปรับใช้แทนมาตรา 417 ได้ ซึ่งจะให้ผลในการคุ้มครองทรัพย์เพิ่มเติมขึ้นมาก กล่าวคือผู้ปลูก
สร้างโดยมีสิทธิเมื่อส้ินสิทธิไปแล้วย่อมต้องรื้อถอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างของตนออกไป แต่เจ้าของ
ท่ีดินมีสิทธิเรียกรับซื้อได้ และผู้ปลูกสร้างก็ยังสามารถน าสืบต่อสู้เพื่อไม่ขายได้ด้วยหากมีเหตุอัน
สมควร ดังนี้เห็นได้ว่าเป็นผลดีต่อท้ังการสงวนไว้ซึ่งคุณค่าของทรัพย์ การคุ้มครองกรรมสิทธิ์ของ
เจ้าของท่ีดิน และการคุ้มครองผู้ปลูกสร้างตามหลักลาภมิควรได้ ส าหรับการปรับบทในลักษณะ
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ดังกล่าว ปรากฏในค าค ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 2577/2551 ซึ่งน ามาตรา 1413 มาปรับใช้กับสิทธิ
เหนือพื้นดินท่ีมีลักษณะเป็นบุคคลสิทธิได้  

กรณีของการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างโดยความยินยอมของเจ้าของท่ีดินซึ่ง
เป็นประเด็นปัญหาหลักนั้น หากเป็นความยินยอมท่ีมิใช่นิติกรรมท่ีมีเนื้อหาในการก่อสิทธิในการปลูก
สร้างโรงเรือน หรือเป็นความยินยอมท่ีจริงจังแต่มีลักษณะเป็นการให้ทรัพยสิทธิในท่ีดินซึ่งไม่บริบูรณ์
ตามมาตรา 525 โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นย่อมตกเป็นส่วนควบของท่ีดิน แต่อย่างไรก็ตาม
เนื่องจากมีการให้ความยินยอมของเจ้าของท่ีดิน จึงต้องพิจารณาว่าเป็นการปลูกสร้างโดยสุจริตหรือไม่ 
ดังท่ีได้กล่าวไว้แล้วว่า ความสุจริตตามกฎหมายไทยนั้นแบ่งได้เป็นความสุจริตในความเป็นเจ้าของ 
กล่าวคือ ไม่ทราบว่าเป็นท่ีดินของผู้อื่น กับความสุจริตในความมีสิทธิ ซึ่งก็คือเช่ือว่าตนมีอ านาจปลูก
สร้างได้ ซึ่งแนวค าพิพากษาศาลฎีกาของไทยท่ีจะช่วยพิจารณาในเรื่องนี้ได้แบ่งออกเป็นสองแนว
ด้วยกัน คือ ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2435/2523 ท่ีตีความว่าการปลูกสร้างโดยสุจริตหมายความ
รวมถึงการปลูกสร้างโดยรู้ว่าเป็นท่ีดินของผู้อื่น แต่ปลูกสร้างโดยเข้าใจว่าตนมีสิทธิสร้างได้ท้ังๆ ท่ีความ
เป็นจริงไม่มีสิทธิด้วย แต่ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 9526/2544 ได้กล่าวถึงเฉพาะกรณีไม่รู้ว่าท่ีดินนั้น
เป็นท่ีดินของผู้อื่นเท่านั้น จึงจะถือได้ว่าสุจริต ซึ่งเมื่อพิจารณาในเนื้อหาของความยินยอมจะเห็นได้ว่า 
ผู้รับความยินยอมย่อมต้องรู้ว่าท่ีดินนั้นเป็นของบุคคลอื่น ความสุจริตในความเป็นเจ้าของย่อมส้ินไป 
คงเหลือแต่ความสุจริตในความมีสิทธิ เท่านั้น แต่อย่างไรก็ตามเมื่อพิจารณาความเห็นของ
คณะกรรมการร่างกฎหมาย และกฎหมายของต่างประเทศเกี่ยวด้วยการพิจารณาความสุจริตจะเห็นได้
ว่า เมื่อไม่มีบทบัญญัติระบุถึงความสุจริตในการปลูกสร้างว่าเกิดขึ้นได้ในกรณีใดอย่างชัดเจนดังเช่น
กรณีของมลรัฐหลุยเซียน่าแล้ว ความสุจริตในความมีสิทธิย่อมเป็นความสุจริตในการปลูกสร้างได้ ผู้รับ
ความยินยอมท่ีจะอยู่ในฐานะผู้ปลูกสร้างโดยสุจริตจะต้องไม่รู้ว่าสิทธิของตนบกพร่องไป เช่น บิดาให้
บุตรปลูกสร้างโรงเรือนในท่ีดินของตนโดยส่งมอบการครอบครองท่ีดินส่วนนั้นให้บุตร ดังนี้ โดยเนื้อหา
แล้วย่อมเป็นการก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดิน เมื่อไม่ท าตามแบบย่อมไม่บริบูรณ์ แต่เนื่องจากพฤติการณ์ท่ี
แสดงความจริงจังนั้นเองท าให้บุตรเข้าใจได้ว่าตนมีสิทธิ กรณีเช่นนี้ย่อมถือได้ว่าเป็นบุตรเป็นผู้สุจริต 
ซึ่งการพิจารณาเช่นนี้แม้จะมีลักษณะเป็นการบังคับให้เจ้าของท่ีดินต้องรับโรงเรือนไว้ และเจ้าของ
ท่ีดินไม่สามารถปฏิเสธไม่รับโรงเรือนได้เพราะถึงขนาดมุ่งก่อสิทธิให้เข้ามาปลูกสร้าง จึงไม่สามารถ
พิสูจน์ความไม่ประมาทเลินเล่อได้ แต่ผลร้ายดังกล่าวก็มาจากการกระท าของเจ้าของท่ีดินเอง ท าให้
เจ้าของท่ีดินต้องยอมรับผลโดยสภาพ แต่หากผู้รับความยินยอมรู้อยู่แล้วว่าความยินยอมนั้นไม่ใช่เป็น
การก่อให้เกิดสิทธิ เช่นนี้อาจพิจารณาได้ว่าผู้รับความยินยอมอยู่ในฐานะผู้ไม่สุจริตตามมาตรา 1311 
แทน เนื่องจากรู้อยู่แล้วว่าเป็นท่ีดินของผู้อื่นและตนไม่มีสิทธิจะปลูกสร้างได้ เช่น ผู้ปลูกสร้างได้รับ
สิทธิตามสัญญาจะซื้อขายท่ีดิน แต่สัญญาดังกล่าวท าขึ้นเพื่อจะซื้อท่ีดินมาเปิดบ่อน โดยคู่กรณีรู้ถึงเหตุ
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นี้ ดังนี้เป็นกรณีท่ีผู้ปลูกสร้างรู้ว่าท่ีดินเป็นของบุคคลอื่ น และรู้ว่าตนไม่มีอ านาจสร้างได้ อัน
เนื่องมาจากสัญญาจะซื้อขายท่ีดินนิติกรรมท่ีเป็นโมฆะซึ่งตนรู้ถึงเหตุแห่งความเป็นโมฆะ จึงเป็นกรณี
ตามมาตรา 1311 ซึ่งการวินิจฉัยในลักษณะนี้ย่อมเป็นผลดีต่อการคุ้มครองคุณค่าของทรัพย์ และยังมี
การชดใช้เยียวยาตามบทบัญญัติเฉพาะอย่างชัดเจน แต่การวินิจฉัยในท านองนี้ย่อมเป็นการยุ่งยากกว่า
การวินิจฉัยยอมรับให้ความยินยอมท าให้ทรัพย์ไม่ตกเป็นส่วนควบตามค าพิพากษาศาลฎีกาหลายๆ 
ฉบับ เพราะเหตุว่าจะต้องมาพิจารณาท้ังเรื่องความสุจริต และค่าทดแทนกันอีกครั้งหนึ่ง ต่างกับการ
วินิจฉัยให้ทรัพย์ไม่ตกเป็นส่วนควบแล้วท าการรื้อถอนออกไปซึ่งท าให้ข้อพิพาทจบลงโดยง่าย แต่ไม่
เป็นการสงวนไว้ซึ่งคุณค่าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง ซึ่งในปัจจุบันโรงเรือนนั้นปลูกสร้างด้วยวัสดุท่ี
ยากแก่การรื้อถอน เมื่อต้องรื้อถอนออกไปย่อมได้แต่เศษซากไม่เป็นประโยชน์อีกต่อไป และท าให้หลัก
ส่วนควบส้ินผลบังคับไปในทางความเป็นจริงเนื่องจากเพียงอ้างถึงความยินยอมก็ย่อมท าลายหลักส่วน
ควบได้โดยง่าย และเมื่อพิจารณาให้ดีแล้วการคืนทรัพย์ในกรณีปลูกสร้างโดยความยินยอมตามแนวค า
พิพากษาของศาลย่อมอยู่ในบังคับมาตรา 1376 ประกอบมาตรา 412 ถึงมาตรา 418 ซึ่งอาจต้อง
พิจารณาหลักการในเรื่องลาภมิควรได้เช่นเดียวกัน 

ส าหรับการพิจารณาว่าทรัพย์ท่ีตกเป็นส่วนควบไปแล้วจะกลับมาเป็นส่วนควบอีกได้
หรือไม่นั้น เป็นประเด็นข้างเคียงกับการพิจารณามาตรา 1310 หรือมาตรา 1311 ระบบกฎหมายไทย
ยอมรับว่าเจตนาของเจ้าของท่ีดินและผู้ปลูกสร้างก่อเกิดผลดังกล่าวได้ กล่าวคือโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างนั้นย่อมกลับกลายเป็นส่วนควบของท่ีดินอีกครั้งหนึ่ง โดยจะเกิดขึ้น ในกรณีผู้ปลูกสร้างแสดง
เจตนาสละกรรมสิทธิ์ในทรัพย์นั้น หรือได้แสดงเจตนาตกลงเป็นสัญญากับเจ้าของท่ีดิน ท้ังนี้ไม่ว่าจะให้
ตกเป็นส่วนควบในทันทีท่ีตกลงกันหรือในภายหน้าก็ตาม โดยไม่จ าต้องจดทะเบียนการได้มาซึ่ง
โรง เรือนหรือ ส่ิงปลูกสร้ างนั้นอีก  อย่ าง ไรก็ตาม ศาสตราจารย์ ไพ จิตร ปุญญพันธุ์  และ               
ผู้ช่วยศาสตราจารย์อานนท์ มาเม้า เห็นว่า กรณีดังกล่าวนี้ไม่ใช่การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดย
หลักส่วนควบ แต่เป็นการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยทางนิติกรรมตามนัยแห่งมาตรา 1299 วรรคหนึ่ง
เนื่องจากทรัพย์นั้นยังคงสภาพเป็นอสังหาริมทรัพย์อยู่ในตัว การตกกลับมาในลักษณะดังกล่าวย่อม
เกิดขึ้นจากนิติกรรม ไม่ใช้ได้กรรมสิทธิ์มาโดยหลักส่วนควบซึ่งได้ผ่านพ้นการพิจารณามาแล้ว  

เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับประมวลกฎหมายแพ่งเนเธอร์แลนด์ จะพบว่า สิทธิเหนือ
พื้นดินตามกฎหมายของประเทศเนเธอร์แลนด์มีลักษณะพิเศษแตกต่างจากประเทศอื่นๆ คือ โรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีอยู่ในบังคับแห่งสิทธิเหนือพื้นดินนั้น โดยนัยแห่งกฎหมายแล้ว โรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างยังคงเป็นของเจ้าของท่ีดินอยู่ ผู้ทรงสิทธิเพียงแต่ได้ไปซึ่งข้อจ ากัดกรรมสิทธิ์ในท่ีดินเท่านั้น ตราบ
ใดท่ีโรงเรือนยังเป็นส่วนหนึ่งของท่ีดิน กย็ังไม่มีกรรมสิทธิ์เกิดข้ึนใหม่ในโรงเรือนนั้น กรรมสิทธิ์ในท่ีดิน
ยังคงครอบไปถึงส่วนควบของท่ีดิน สิทธิเหนือพื้นดินเพียงแต่ให้อ านาจแก่ผู้ทรงเสมือนว่าเป็นเจ้าของ
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โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นตามความเป็นจริง เนื่องจากข้อจ ากัดกรรมสิทธิ์นี้เป็นทรัพย์สิทธิใช้ยันได้
แม้แต่เจ้าของท่ีดิน ดังนั้นจึงไม่มีกรณีท่ีต้องพิจารณาว่าโรงเรือนนั้นตกกลับไปเป็นส่วนควบหรือไม่51  

ประมวลกฎหมายแพ่งฝรั่งเศสพิจารณาว่า การตกกลับเป็นส่วนควบอาจเกิดขึ้นได้ใน
กรณีสัญญาท่ีก่อสิทธิเหนือพื้นดินส้ินสุดลง กล่าวคือ โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีสร้างขึ้นโดยผู้ทรงสิทธิ
เหนือพื้นดินท่ีเกิดจากสัญญา ยังคงเป็นของผู้ทรงสิทธิอยู่จนกระท่ังสัญญาส้ินสุดลง และเมื่อสัญญา
ส้ินสุดลง หากผู้ปลูกสร้างไม่รื้อถอนออกไป กรรมสิทธิ์ในทรัพย์นั้นจะตกเป็นของเจ้าของท่ีดิน กล่าวคือ 
เมื่อสิทธิเหนือพื้นดินเกิดขึ้นเนื่องจากสัญญา ก็ย่อมส้ินไปเมื่อสัญญาระงับลง กรรมสิทธิ์จึงตกกลับไปยัง
เจ้าของท่ีดินตามหลักส่วนควบ52 

ประมวลกฎหมายแพ่งหลุยส์เซียน่าพิจารณาว่า การตกกลับเป็นส่วนควบเกิดขึ้นได้ใน
กรณี เมื่อผู้ปลูกสร้างส้ินสิทธิในการท่ีจะปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างบนท่ีดินของผู้อื่น ผู้ปลูก
สร้างต้องรื้อถอนโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างออกไป โดยมีหน้าท่ีท าท่ีดินให้กลับสู่สภาพเดิม หากไม่ยอม
รื้อออกไปภายใน 90 วัน หลังจากได้รับค าร้องขอให้รื้อเป็นหนังสือจากเจ้าของท่ีดิน เจ้าของท่ีดินอาจ
ได้ไปซึ่งกรรมสิทธิ์ในส่ิงปลูกสร้างนั้น โดยมีหนังสือบอกกล่าวว่าต้องการได้กรรมสิทธิ์ในส่ิงปลูกสร้าง
ทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับไปยังเจ้าของ ส่ิงปลูกสร้าง เมื่อเจ้าของส่ิงปลูกสร้างได้รับจดหมาย
ดังกล่าวแล้ว กรรมสิทธิ์ในส่ิงปลูกสร้างตกเป็นของเจ้าของท่ีดินโดยไม่ต้องจ่ายค่าทดแทน53 

ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันพิจารณาว่า การตกกลับไปเป็นส่วนควบเกิดขึ้นได้ท้ังกรณี
ของการปลูกสร้างช่ัวคราวและการปลูกสร้างโดยมีสิทธิ การตกกลับเป็นส่วนควบกรณีปลูกสร้าง โดย
ช่ัวคราวนั้น เกิดขึ้นเนื่องจากผู้ปลูกสร้างเปล่ียนความมุ่งหมายท่ีจะใช้โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง
เพียงช่ัวคราว เป็นการใช้อย่างถาวร ในกรณีเช่นนี้ ส่ิงปลูกสร้างย่อมแปรสภาพจากส่ิงปลูกสร้าง
ช่ัวคราวกลายเป็นส่ิงปลูกสร้างถาวรทันทีท่ีมีการเปล่ียนแปลงความมุ่งหมายในการใช้และกลายเป็น
ส่วนควบของท่ีดินไปในเวลาเดียวกัน แต่จะต้องปรากฏข้อเท็จจริงให้บุคคลภายนอกเห็นด้วยว่า ได้มี
การด าเนินการตามความมุ่งหมายท่ีเปล่ียนแปลงไปส าเร็จลงแล้ว กล่าวคือมีการน าส่ิงปลูกสร้างมาใช้

                                            
51

 Hendrik Goossens, “Dutch Civil Law : Limited real right” Dutch Civil Law 
(DCL) Retrieved on July 12, 2018, from http://www.dutchcivillaw.com/content/dutch 
civillaw022.htm. 

52
 L P W van Vliet, supra note 6. p. 201. ; Lars van Vliet, supra note 8,   

pp. 655-656. 
53 Stephanie Choasson Toups, supra note 1, pp.1041-1042. 
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อย่างถาวรตามความประสงค์54 ส าหรับการปลูกสร้างโดยมีสิทธินั้น การตกกลับเป็นส่วนควบจะ
เกิดขึ้นในกรณี เจ้าของท่ีดินกับเจ้าของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง ตกลงกันให้โรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างนั้นโอนไปเป็นของเจ้าของท่ีดินในระหว่างท่ียังมีสิทธิในท่ีดินอยู ่หรือหลักจากส้ินสิทธิในท่ีดินแล้ว 
การโอนกรรมสิทธิ์ในโรงเรือนแก่เจ้าของท่ีดินในกรณีเช่นนี้ ย่อมเกิดขึ้นได้ด้วยการตกลงและส่งมอบ
โรงเรือนแก่กัน โดยน าบทบัญญัติว่าด้วยการได้กรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ คือ Section 929 BGB มา
ปรับใช้แก่กรณี55 เหตุท่ีกฎหมายเยอรมันพิจารณาว่าทรัพย์ตกกลับเป็นกรรมสิทธิ์ของเจ้าของท่ีดินโดย
หลักส่วนควบ เนื่องจากผลทางกฎหมายของการเปล่ียนความมุ่งหมายท่ีจะใช้ หรือการโอนโรงเรือน
หรือส่ิงปลูกสร้างซึ่งผู้มีสิทธิในท่ีดินปลูกสร้างลงไว้ในท่ีดินแก่เจ้าของท่ีดิน มิได้เกิดจากผลของข้อตกลง
โอนกรรมสิทธิ์แต่เพียงอย่างเดียว แต่ยังเป็นผลของการเพิกถอนสถานะของโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง
ในฐานะท่ีเป็นทรัพย์แยกต่างหากจากท่ีดินโดยไม่เป็นส่วนควบของท่ีดินพร้อมกันไปด้วย ซึ่งมีผลท าให้
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นกลับกลายเป็นส่วนควบของท่ีดินอีกครั้งหนึ่ง ตามนัยแห่ง Section 93 
ประกอบ Section 946 ท้ังนี้เพราะหลักเกณฑ์ใน Section 946 รองรับผลของ Section 93 ซึ่งไม่
ยอมให้บุคคลก่อสิทธิถือสิทธิในส่วนควบแยกต่างหากออกจากตัวทรัพย์ได้56  

เมื่อพิจารณาการท่ีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีต้องด้วยข้อยกเว้นของการได้กรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์โดยหลักส่วนควบ กลับกลายมาเป็นส่วนควบอีกครั้งหนึ่ง จะพบว่า เหตุผลของระบบกฎหมาย
เยอรมันเป็นเหตุผลท่ีสอดคล้องกับระบบกฎหมายไทยมากท่ีสุด เพราะต้ังอยู่บนฐานของข้อยกเว้นใน
ลักษณะท่ีคล้ายคลึงกัน ดังนั้นการท่ีศาลพิจารณาว่าโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นตกกลับเป็นส่วนควบ
ได้จึงมีเหตุผลท่ีรับฟังได้ แต่อย่างไรก็ตามต้องไม่ลืมว่า มาตรา 144 ของไทยมิได้มีบทบัญญัติชัดเจนท่ี
ไม่ประสงค์จะแยกการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบดังเช่น Section 93 ของเยอรมัน กับท้ัง
ยังมีความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกาว่า มาตรา 144 ของ ไทยไม่ได้ห้ามการแยกการทรง
กรรมสิทธิ์ดังเช่นกฎหมายของเยอรมัน แต่ก็มิได้ยืนยันอย่างชัดเจนว่าควรสนับสนุนให้แยกกรรมสิทธิ์
ในทรัพย์หรือไม่ โดยปล่อยให้มีการตีความกันในภายหน้า57 เมื่อพิจารณาดังนี้แล้ว ผู้เขียนเห็นว่าผล
ทางกฎหมายของการตกกลับนี้ มีความเกี่ยวพันกันอยู่ระหว่างนิติกรรมของเจ้าของท่ีดินและผู้ปลูก

                                            
54 Wolff Martin, supra note 8, p. 70. 
55 Wolff Martin, supra note 8, p. 81. ; Lars van Vliet, supra note 8,        

pp. .635-636. 
56

 Wolff Martin, supra note 8, p 81-82. 
57 ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, รายงานการประชุมคณะกรรมการพิจารณาช าระ

สะสางประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ครั้งท่ี 1029-35/2521, 18 ตุลาคม 2521. 
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สร้าง กับหลักส่วนควบ ซึ่งต้องพิจารณาว่าเป็นการได้กรรมสิทธิ์มาตามหลักการใดกั นแน่ โดยอาจ
เทียบกับกรณีของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์มาโดยพินัยกรรม ว่าเป็นการได้มาโดยนิติกรรมหรือความ
ตายของเจ้ามรดกซึ่งเป็นการได้มาโดยมาตรา 1299 วรรคสองเช่นเดียวกับการได้มาโดยหลักส่วนควบ 
ซึ่งอาจเทียบเคียงได้ว่า เป็นการได้มาซึ่งท่ีดินโดยหลักส่วนควบ เพราะสภาพทางกายเป็นส่วนควบนั้น
เกิดมีอยู่แล้ว โดยนิติกรรมระหว่างเจ้าของท่ีดินกับผู้ปลูกสร้างดังกล่าวเป็นเพียงการระงับเสียซึ่งสิทธิ
ในท่ีดินในรูปแบบของการโอนให้แก่กัน หรืออาจเป็นเพียงเงื่อนไขของความระงับส้ินไปซึ่งสิทธิในท่ีดิน
เท่านั้น  แต่อย่างไรก็ตามต้องค านึงถึงความสุจริตของเจ้าของท่ีดินและผู้ปลูกสร้างด้วย หากคู่กรณี
ดังกล่าวสมคบกันหลีกเล่ียงภาษีชัดเจน อาจถือได้ว่านิติกรรมท่ีให้ตกได้แก่เจ้าของท่ีดินตามหลักส่วน
ควบนั้นไม่มีผลบังคับ ตามนัยแห่งค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 120/2559 
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บทท่ี 6 
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 
6.1 บทสรุป 

 
การท่ีเจ้าของท่ีดินให้ความยินยอมแก่บุคคลอื่นในการปลูกสร้างโรงเรือนหรื อส่ิงปลูก

สร้างในท่ีดินของตน ความเห็นของนักกฎหมายไทยส่วนใหญ่และแนวค าพิพากษาศาลฎีกาของไทย
เห็นตรงกันว่า เป็นทางให้ได้มาซึ่งสิทธิในท่ีดินของผู้อื่น อันเป็นข้อยกเว้นของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์
โดยหลักส่วนควบตามมาตรา 146 เมื่อพิจารณาความเป็นมาของค าพิพากษาจะพบว่า ค าพิพากษาท่ี
เป็นจุดเริ่มต้นของการยอมรับว่าความยินยอมของเจ้าของท่ีดินสามารถก่อให้เกิดสิทธิตามมาตรา 146 
ได้ คือ ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1856/2512 เมื่อพิจารณาข้อเท็จจริงในคดีพบว่า การยอมรับให้ความ
ยินยอมสามารถก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินได้นั้นมีเหตุผลมาจากการท่ีศาลตีความบทบัญญัติ มาตรา 146 
(มาตรา 109 เดิม) เพื่อให้ความเป็นธรรมเฉพาะกรณี กล่าวคือ แต่เดิมนั้นการปลูกสร้างโรงเรือนท่ีมี
ลักษณะเป็นเรือนหอบนท่ีดินของฝ่ายภริยา เรือนหอดังกล่าวถือได้ว่าเป็นทรัพย์ของฝ่ายชายอยู่ เมื่อ
หย่าขาดจากกันฝ่ายชายสามารถรื้อเอาไปได้ โรงเรือนท่ีมีลักษณะเป็นเรือนหอจึงไม่ตกเป็นส่วนควบ
ของท่ีดินตามนัยแห่งมาตรา 1516 (เดิม) ซึ่งถือได้ว่าเป็นข้อยกเว้นของหลักส่วนควบประการหนึ่ง แต่
โรงเรือนในค าพิพากษาฉบับนี้ไม่มีลักษณะเป็นเรือนหอ ศาลจึงวินิจฉัยให้เรือนไม่ตกเป็นส่วนควบตาม
มาตรา 146 (มาตรา 109 เดิม) แทน ก่อนค าพิพากษาฉบับนี้ การปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง
โดยความยินยอมของเจ้าของท่ีดินถือไม่ได้ว่าเป็นการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างโดยมีสิทธิใน
ท่ีดิน เนื่องจากไม่สามารถบังคับความยินยอมดังกล่าวอย่างสิทธิได้ ศาสตราจารย์จิตติ ติงศภัทิย์ ได้
แสดงความเห็นโต้แย้งแนวค าพิพากษาศาลฎีกาเรื่องความยินยอมในการปลูกสร้างไว้หลายครั้งด้วยกัน 
โดยท่านเห็นว่าความยินยอมในการปลูกสร้างอาจเป็นเพียงการให้ความยินยอมท่ีมีผลในทางละเมิด
เท่านั้น ไม่ใช่การยินยอมท่ีมีลักษณะเป็นการก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดิน ดังนี้ย่อมเห็นได้ว่า การให้ความ
ยินยอมของเจ้าของท่ีดินอาจต้องพิจารณาลงไปในเนื้อหาแห่งความยินยอมว่าเป็นเช่นไร มิใช่ว่าเมื่อ
ปรากฏความยินยอมของเจ้าของท่ีดินแล้วจะเป็นการก่อให้เกิดสิทธิในการปลูกสร้างทุกกรณี  

ความยินยอมเป็นการแสดงเจตนาอย่างหนึ่ง การพิจารณาว่าความยินยอมมีความ
สมบูรณ์หรือไม่จะต้องพิจารณาองค์ประกอบสามประการด้วยกัน คือ การแสดงออกซึ่งเจตนาให้ความ
ยินยอม จะต้องมีการกระท าหรือพฤติการณ์ท่ีช้ีให้เห็นว่าบุคคลดังกล่าวให้ความยินยอม ประการท่ีสอง
คือความรู้ ผู้ให้ความยินยอมต้องมีความรู้ว่าตนก าลังให้ความยินยอมในเรื่องใด และประการท่ีสามคือ
ความสมัครใจ ผู้ให้ความยินยอมต้องสมัครใจท่ีจะให้ความยินยอม มิใช่ถูกบังคับโดยสถานการณ์อย่าง
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หนึ่งอย่างใด องค์ประกอบท้ังสามประการนี้เป็นส่ิงท่ีความยินยอมในทุกกรณีพึงมี แต่เนื้อหาของความ
ยินยอมย่อมแตกต่างกันไปได้อีกตามเหตุปัจจัยแวดล้อมอื่นๆ ดังนั้น เมื่อปรากฏว่าเจ้าของท่ีดินให้
ความยินยอมในการปลูกสร้าง ในช้ันแรกต้องพิจารณาเนื้อหาของความยินยอมว่าเป็นอย่างไร 
เนื่องจากอาจเป็นความยินยอมท่ีมีเนื้อหาเพียงท าให้การกระท าของผู้ปลูกสร้างไม่เป็นละเมิดต่อ
เจ้าของท่ีดินเท่านั้น หรือเป็นความยินยอมในทางศีลธรรมจรรยาท่ีเกิดขึ้นเพราะความสัมพันธ์พิเศษ
ระหว่างคู่กรณี เช่น ความยินยอมระหว่างคนในครอบครัว หรือบุคคลท่ีมีความสัมพันธ์อันดีต่อกัน 
ไม่ได้มุ่งประสงค์จะก่อให้เกิดสิทธิตามกฎหมาย ความยินยอมท่ีจะก่อให้เกิดสิทธิตามมาตรา 146 ได้ 
จึงต้องเป็นความยินยอมท่ีมีลักษณะเป็นนิติกรรมก่อสิทธิในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างใน
ท่ีดินของผู้อื่นซึ่งเจ้าของท่ีดินแสดงเจตนาโดยประสงค์จะบังคับกันได้ ซึ่งข้อเท็จจริงท่ีจะช่วยในการ
พิจารณาเจตนาอย่างจริงจังนั้นคือ การท่ีผู้ให้ความยินยอมส่งมอบท่ีดินให้เข้าปลูกสร้าง เมื่อพิจารณา
ค าพิพากษาเกี่ยวด้วยความยินยอมในการปลูกสร้างจะพบว่า ล้วนแล้วแต่มีการส่งมอบท่ีดินให้แก่กัน
อันมีลักษณะเป็นเจตนาอย่างจริงจังแล้วท้ังส้ิน แต่เหตุท่ีศาลหยิบยกเรื่องความยินยอมในการปลูก
สร้างมาวินิจฉัยเนื่องมากจากว่า โดยเนื้อแท้แล้วสิทธิในท่ีดินตามมาตรา  146 คือทรัพยสิทธิ แต่
ข้อเท็จจริงท่ีเกิดขึ้นมักเป็นกรณีท่ีเจ้าของท่ีดินมีความสัมพันธ์เป็นพิเศษกับผู้ปลูกสร้าง จึงไม่ปรากฏว่า
มีการต่างตอบแทนกันแต่อย่างใด ดังนั้นการแสดงเจตนาอย่างจริงจังดังกล่าวจึงต้องด้วยลักษณะของ
สัญญาให้ทรัพยสิทธิซึ่งต้องห้ามตามมาตรา 525 ไม่เกิดผลคือสิทธิในท่ีดินประการใด ศาลจึงน่าจะ
หยิบยกประเด็นเรื่องความยินยอมขึ้นพิจารณาเพื่อให้ข้อพิพาทจบส้ินไปโดยต่างฝ่ายต่างคืนทรัพย์
ให้แก่กัน เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับกฎหมายต่างประเทศจะพบว่า การแสดงเจตนาท่ีมีผลต่อการได้
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบจ าแนกได้เป็นสามระดับด้วยกัน ระดับสูงสุดคือ การแสดงเจตนา
ท่ีถึงขนาดก่อตั้งทรัพยสิทธิที่ให้อ านาจในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น โดย
หลักแล้วได้แก่สิทธิเหนือพื้นดิน การแสดงเจตนาในระดับนี้ไ ด้รับการยอมรับในทุกประเทศท่ี
ท าการศึกษาว่าเป็นทางให้ ได้มาซึ่งข้อยกเว้นของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบ 
ระดับกลาง คือ การแสดงเจตนาผูกนิติสัมพันธ์ก่อให้เกิดบุคคลสิทธิในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิง
ปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น การแสดงเจตนาในระดับนี้ได้รับการยอมรับตามกฎหมายของประเทศ
เยอรมนีว่าอาจเป็นกรณีปลูกสร้างโดยมีวัตถุประสงค์เพียงช่ัวคราว และเป็นการแสดงเจตนาท่ี
ครอบคลุมถึงค าว่าความยินยอมตามกฎหมายของมลรัฐหลุยเซียน่าซึ่งท าให้ทรัพย์ไม่ตกเป็นส่วนควบ
ได้ ส่วนระดับต่ าสุดคือ การให้ความยินยอมของเจ้าของท่ีดิน การแสดงเจตนาในระดับนี้ได้รับการ
ยอมรับอย่างชัดเจนเฉพาะในมลรัฐหลุยเซียน่า โดยกฎหมายไทยยอมรับการแสดงเจตนาท้ังสามระดับ
ว่าก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินตามมาตรา 146 ได้ท้ังส้ิน ในส่วนของการยอมรับความยินยอมของเจ้าของ
ท่ีดินนั้น มลรัฐหลุยเซียน่ายอมรับความยินยอมของเจ้าของท่ีดินว่าสามารถยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์ใน
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ทรัพย์โดยหลักส่วนควบได้เนื่องจากมีแนวนโยบายเฉพาะเรื่องกรรมสิทธิ์ไม่มีข้อผูกมัด ดังนั้นเมื่อไม่
ปรากฏแนวนโยบายเช่นว่านี้ในประเทศไทย จึงไม่ควรยอมรับความยินยอมของเจ้าของท่ีดินว่า
ก่อให้เกิดสิทธิได้ในทุกกรณี แต่ควรพิจารณาว่าอย่างน้อยการแสดงเจตนาท่ีมีผลต่อการได้กรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์โดยหลักส่วนควบของไทยควรมีลักษณะเป็นบุคคลสิทธิท่ีมีเนื้อหาให้สิทธิในการปลูกสร้าง
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง ท้ังนี้ตามนัยแห่งมาตรา 1299 วรรคแรก เนื่องจากหลักส่วนควบมีเหตุผล
ส าคัญในการคุ้มครองคุณค่าของทรัพย์ท่ีเข้ามารวมสภาพกัน หากไม่มีเหตุผลท่ีส าคัญเช่นเป็น
แนวนโยบายเฉพาะของรัฐแล้ว การแสดงเจตนาท่ีมีผลท าลายหลักส่วนควบได้ต้องมีเนื้อหาท่ีแน่นอน
และชัดเจน มิฉะนั้นแล้วการแสดงเจตนาให้ความยินยอมท่ียังไม่แน่ชัดว่ามีเนื้อหาเป็นอย่างไรก็
สามารถท าลายหลักส่วนควบลงได้ ประกอบกับโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในปัจจุบัน มิได้รื้อถอน
ออกไปอย่างง่ายดายดังเช่นกรณีเรือนในอดีต ดังนั้นการวินิจฉัยให้โรงเรือนเป็นส่วนควบของท่ีดินใน
กรณีท่ีปรากฏความยินยอมท่ีไม่ถึงขนาดเป็นนิติกรรม ย่อมเป็นการคุ้มครองคุณค่าของทรัพย์มากกว่า  

ส าหรับการพิจารณาว่าสิทธิในท่ีดินของผู้อื่นตามมาตรา 146 มีเนื้อหาอย่างไร เมื่อ
พิจารณาประกอบด้วยผลทางกฎหมายของการท่ีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างไม่ตกเป็นส่วนควบตาม
มาตรา 144 ประกอบมาตรา 146 จะเห็นได้ว่า กรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างยังคงเป็นของผู้
ปลูกสร้างอยู่ ผลทางกฎหมายท่ีเกิดขึ้นมีความสอดคล้องกับเนื้อหาของสิทธิเหนือพื้นดินตามมาตรา 
1410 ซึ่งเป็นบทบัญญัติท่ีมีเนื้อหาให้อ านาจในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างโดยตรง เมื่อ
พิจารณาประกอบกับกฎหมายต่างประเทศจะพบว่า ทุกประเทศท่ีท าการศึกษาล้วนยอมรับว่าการ
ยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบท าได้โดยการก่อต้ังก่อสิทธิเหนือพื้นดินขึ้น แต่การ
ก่อให้เกิดสิทธิเหนือพื้นดินอาจแตกต่างกันไป กล่าวคือในประเทศเนเธอร์แลนด์ เยอรมนี และมลรัฐห
ลุยเซียน่า การก่อให้เกิดสิทธิเหนือพื้นดินท าได้โดยการจดทะเบียน แต่ประเทศฝรั่งเศส สิทธิเหนือ
พื้นดินเกิดขึ้นโดยนิติกรรมสัญญาระหว่างคู่กรณีท่ีมีเนื้อหาเป็นการก่อให้เกิดสิทธิเหนือพื้นดิน แต่
อย่างไรก็ตามบางประเทศได้บัญญัติถึงข้อยกเว้นของหลักส่วนควบกรณีปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างไว้นอกเหนือจากการก่อต้ังสิทธิเหนือพื้นดิน กล่าวคือมลรัฐหลุยเซียน่ายอมรับให้ความยินยอม
ของเจ้าของท่ีดินสามารถยกเว้นการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบได้โดยมิได้จ ากัดเนื้อหา
แห่งความยินยอมว่าต้องมีลักษณะเป็นอย่างใด เนื่องจากมลรัฐหลุยเซียน่ามีนโยบายพิเศษท่ีไม่
ประสงค์จะสร้างภาระแก่กรรมสิทธิ์ของเจ้าของท่ีดินโดยบังคับให้เจ้าของท่ีดินต้องรับโรงเรือนซึ่งตก
เป็นส่วนควบของท่ีดินของตน ส่วนประเทศเยอรมันมีบทบัญญัติท านองเดียวกับมาตรา 146 ของไทย
ท่ีบัญญัติไว้กว้างๆ เพียงว่า สิทธิในท่ีดินของผู้อื่น  แต่สิทธินั้นจะต้องมีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิด้วย 
ดังนั้นจึงหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอื่นๆ ท่ีมีเนื้อหาให้ปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง แต่หาก
เป็นเพียงบุคคลสิทธิย่อมถือไม่ได้ว่าเป็นสิทธิในท่ีดินท่ีจะยกเว้นหลักส่วนควบได้ ซึ่งสิทธิในท่ีดินตาม
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มาตรา 146 ของไทยย่อมหมายถึงทรัพยสิทธิท่ีให้อ านาจในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง
เช่นเดียวกับกฎหมายเยอรมัน แต่ต่างกันตรงท่ีว่า กฎหมายไทยยอมรับให้บุคคลสิทธิที่ให้อ านาจในการ
ปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างเป็นสิทธิในท่ีดินตามมาตรา 146 ได้ แต่เมื่อพิจารณาความใน
มาตรา 1299 วรรคแรกย่อมท าให้เข้าใจได้ว่า มิใช่ว่าบุคคลสิทธิท่ีเกี่ยวเนื่องกับการใช้ประโยชน์ใน
ท่ีดินทุกกรณีจะเป็นสิทธิตามมาตรา 146 ได้ แต่ต้องมีเนื้อหาเช่นเดียวกับทรัพยสิทธิท่ีให้อ านาจปลูก
สร้างนั่นเอง เพียงแต่ไม่บริบูรณ์เนื่องจากไม่ได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี
เท่านั้น  

ในส่วนของการปฏิบัติต่อโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีตกเป็นส่วนควบ โดยหลักแล้ว การ
เข้าปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น เป็นการครอบครองท่ีดินของผู้อื่นอยู่ในตัว จึง
อยู่ภายบังคับของการคืนทรัพย์ตามมาตรา 1376 ประกอบมาตรา 412 ถึงมาตรา 418 ซึ่งเป็นหลัก
ท่ัวไปของการคืนทรัพย์ในทุกกรณี แต่ในกรณีของการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างตกเป็นส่วน
ควบของท่ีดินนั้น การปรับใช้มาตรา 1310 หรือมาตรา 1311 ซึ่งเป็นบทบัญญัติเฉพาะแก่กรณีย่อม
ให้ผลท่ีดีกว่าการคืนทรัพย์ตามหลักท่ัวไป เนื่องจากมาตรา 1310 มีการสงวนไว้ซึ่งคุณค่าทางเศรษฐกิจ
โดยให้เจ้าของท่ีดินรับโรงเรือนไป แล้วใช้ราคาค่าแห่งท่ีดินท่ีเพิ่มข้ึนแก่ผู้ปลูกสร้าง หากเจ้าของท่ีดินไม่
ต้องการโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้าง กฎหมายก็ยังก าหนดขั้นตอนในการบอกปัดไม่รับโรงเรือนไว้อีก
ช้ันหนึ่งเพื่อคุ้มครองคุณค่าของทรัพย์ ต่างจากมาตรา 417 ท่ีบัญญัติเพียงเรื่องคืนทรัพย์เท่านั้น และ
หากผู้ปลูกสร้างไม่สุจริต แม้มาตรา 1311 จะให้ผลท านองเดียวกับมาตรา 418 วรรคแรก แต่เมื่อ
พิจารณามาตรา 418 วรรคสองจะเห็นได้ว่าผู้ปลูกสร้างอาจเสียไปเปล่าซึ่งสิทธิในสัมภาระ การปรับใช้
มาตรา 1311 จึงให้ความคุ้มครองท่ีดีกว่าแก่ผู้ปลูกสร้างโดยไม่สุจริต แต่ในกรณีท่ีโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้างไม่ตกเป็นส่วนควบของท่ีดินตามมาตรา 144 ประกอบมาตรา 146 การปรับใช้มาตรา 1310 หรือ
มาตรา 1311 แก่กรณีย่อมไม่เหมาะสม เนื่องจากจะท าให้ทรัพย์ท่ีไม่ตกเป็นส่วนควบตกกลับมาเป็น
ส่วนควบอีกครั้งหนึ่ง แม้ในส่วนของการคืนทรัพย์ตามหลักลาภมิควรได้ท่ีปรากฏในมาตรา 1310 หรือ
มาตรา 1311 โดยเนื้อหาแล้วจะมีลักษณะเป็นบทบัญญัติพิเศษของมาตรา 417 หรือมาตรา 418 ซึ่ง
อาจใช้ในการคืนทรัพย์กรณีมีการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างได้ แต่เมื่อองค์ประกอบในส่วน
ของการช้ีกรรมสิทธิ์ขัดแย้งกัน จึงต้องหวนกลับไปใช้มาตรา 417 หรือมาตรา 418 จะท าให้เกิดความ
เหมาะสมมากกว่า  

ประเด็นเรื่องโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างจะตกกลับมาเป็นของเจ้าของท่ีดินโดยหลักส่วน
ควบได้หรือไม่นั้น เห็นได้ว่า กฎหมายของทุกประเทศได้บัญญัติทางท่ีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นจะ
ตกกลับมาเป็นส่วนควบไว้ โดยเหตุท่ีทรัพย์ตกกลับมาเป็นส่วนควบได้นั้น ก็เนื่องมาจากการที่ทรัพย์นั้น
ยังมีลักษณะรวมสภาพกับท่ีดินอยู่นั่นเอง เมื่อคู่กรณีแสดงเจตนาอันมีลักษณะเป็นการยกเลิกผลทาง
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กฎหมายของการเป็นส่วนควบแล้ว ทรัพย์ย่อมกลับมามีสภาพเป็นส่วนควบของท่ีดินอีกครั้งหนึ่ง 
วิธีการท่ีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างจะตกกลับมาเป็นส่วนควบของท่ีดินตามแนวค าพิพากษาฎีกาของ
ไทยนั้น มีลักษณะคล้ายคลึงกับกฎหมายของประเทศเยอรมนี  ท่ีคู่กรณีสามารถแสดงเจตนาเปล่ียน
ลักษณะการปลูกสร้างช่ัวคราวและกระท าการใช้ทรัพย์ในลักษณะถาวรได้ หรืออาจตกลงโอนทรัพย์
ให้แก่กันได้โดยไม่ต้องจดทะเบียนโอนในลักษณะการโอนอสังหาริมทรัพย์ แต่หากปรากฏข้อเท็จจริงว่า
คู่กรณีกระท าการโอนให้ตกกลับไปเป็นส่วนควบเพราะต้องการหลีกเล่ียงการเสียภาษี การโอนให้ตก
กลับไปเป็นส่วนควบไม่ควรมีผลเพราะมีลักษณะเป็นการใช้สิทธิโดยไม่สุจริต 

 
6.2 ขอ้เสนอแนะ 

 
จากการศึกษาประเด็นปัญหาเรื่องผลแห่งความยินยอมของเจ้าของท่ีดินในการให้ผู้อื่น

ปลูกสร้างโรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างลงในท่ีดินของตน ผู้เขียนมีความเห็นดังนี้ 

เมื่อปรากฏกรณีท่ีเจ้าของท่ีดินให้ความยินยอมในการปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูก
สร้าง หากไม่สามารถพิจารณาได้ว่าการให้ความยินยอมดังกล่าวมีเนื้อหาในการก่อให้เกิดสิทธิในการ
ปลูกสร้างโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินของผู้อื่น กล่าวคือ ไม่ปรากฏหลักฐานของเจตนาอย่าง
จริงจัง (serious intention) เช่น ไม่ปรากฏว่ามีการแสดงเจตนา หรือตกลงกันเป็นนิติกรรมสัญญาก่อ
สิทธิในการปลูกสร้างโรงเรือน ปรากฏเพียงความยินยอมของเจ้าของท่ีดินให้ปลูกสร้างเท่านั้น ควร
พิจารณาว่าการให้ความยินยอมนั้นไม่สามารถก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินตามนัยแห่งมาตรา 146 ได้ 
โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นย่อมเป็นส่วนควบของท่ีดิน เนื่องจากในระบบกฎหมายไทยไม่ปรากฏ
แนวนโยบายท่ีมีลักษณะเช่นเดียวกับของมลรัฐหลุยเซียน่าซึ่งให้ความส าคัญกับเจตนาของเจ้าของท่ีดิน
เป็นพิเศษ และทางแก้ปัญหากรณีทรัพย์ตกเป็นส่วนควบของท่ีดินนั้นก็เป็นประโยชน์แก่คู่กรณีท่ี
เกี่ยวข้องมากกว่าแนวค าพิพากษาศาลฎีกาในเรื่องความยินยอมท่ีมักจะต้องมีการรื้อถอนโรงเรือนหรือ
ส่ิงปลูกสร้างออกไปไปโดยอาศัยอ านาจแห่งกรรมสิทธิ์ กล่าวคือ เมื่อความยินยอมของเจ้าของท่ีดินไม่
ต้องด้วยลักษณะเป็นนิติกรรมท่ีก่อให้เกิดสิทธิในท่ีดินได้ โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างจึงตกเป็นส่วนควบ
ของท่ีดิน โดยน ามาตรา 1310 มาตรา 1311 หรือมาตรา 1314 มาใช้บังคับแก่การปลูกสร้างดังกล่าว 
ขึ้นอยู่กับความสุจริตของผู้รับความยินยอม  

ส าหรับการพิจารณาว่าควรปรับใช้มาตรา 1310 หรือมาตรา 1311 แก่การปลูกสร้างท่ี
ต้องด้วยข้อยกเว้นของการได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์โดยหลักส่วนควบหรือไม่ ผู้เขียนเห็นว่า ควรน ามาตรา 
1376 ประกอบ มาตรา 417 และมาตรา 418 มาปรับใช้แก่กรณี เนื่องมากจากว่าผลท่ีเกิดขึ้นมีเพียง
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ผลในทางลาภมิควรได้เท่านั้น ต่างกับการน ามาตรา 1310 หรือมาตรา 1311 ซึ่งมีลักษณะเป็นการช้ี
กรรมสิทธิ์มาปรับแก่กรณี แต่หากเป็นเรื่องการปลูกสร้างโดยมีทรัพยสิทธิชนิดสิทธิเหนือพื้นดินแล้ว 
อาจน ามาตรา 1416 มาปรับใช้แทนมาตรา 417 ได้ แต่หากเป็นเพียงบุคคลสิทธิท่ีให้อ านาจในการ
ปลูกสร้าง ควรพิจารณาว่าการท่ีบุคคลสิทธิมีเนื้อหาเช่นนั้นมีลักษณะเป็นการก่อให้เกิดสิทธิเหนือ
พื้นดินขึ้น เพียงแต่เมื่อยังไม่จดทะเบียนจึงไม่บริบูรณ์เป็นทรัพยสิทธิ แต่อย่างไรก็ตามเมื่อเนื้อหาแห่ง
บุคคลสิทธินั้นต้องตรงกับสิทธิเหนือพื้นดิน จึงอาจน ามาตรา 1416 มาปรับแก่กรณีได้เช่นกัน  
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