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บันทึก 
เร่ือง กรรมสิทธิ์ในตัวอาคารที่เชาปลูกในที่ดินราชพัสดุ 

   
 
สํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรีไดแจงไปยังสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา

โดยหนังสือที่ สร.๐๔๐๓/๒๐๙๘ ลงวันที่ ๒๔ กุมภาพันธ ๒๕๑๓ ความวา กระทรวงการคลังเสนอ
ขอใหคณะรัฐมนตรีพิจารณาวินิจฉัยชี้ขาดเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในตัวอาคารในที่ดินราชพัสดุตําบล
มหาชัย จังหวัดสมุทรสาคร ที่การรถไฟสายแมกลองเชาไป วา ในกรณีที่สัญญาเชาที่ดินสิ้นสุดลง 
กรรมสิทธิ์ในตัวอาคารยังเปนของการรถไฟแหงประเทศไทย หรือเปนของกรมธนารักษ 
กระทรวงการคลัง และฯพณฯ นายกรัฐมนตรีไดมีบัญชาใหสงคณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณา
เสนอความเห็น 

ขอเท็จจริงปรากฏตามสําเนาหนังสือกระทรวงการคลัง ที่ กค.๐๔๐๓/๒๕๐๓ ลง
วันที่ ๓ กุมภาพันธ ๒๕๑๓ ดังนี้ 

๑. เมื่อประมาณป พ.ศ. ๒๔๘๘ - ๒๔๙๙ ทางการรถไฟสายแมกลองไดเชาที่ดิน
ราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียนที่ ๗๔๒๑, ๗๔๒๗ และ ๕๒๗๔ ตําบลมหาชัยจังหวัด
สมุทรสาคร เพ่ือใชในกิจการรถไฟและปลูกสรางโรงเรือนอื่นๆ เปนเนื้อที่ประมาณ ๑๕๕๓ ตาราง
วา กับเพื่อใชในกิจการรถไฟและจัดหาผลประโยชน เปนเนื้อที่ประมาณ ๓๔๑ ตารางวา 

๒. ในการเชาตาม ๑. มีขอตกลงวา กรมคลัง (กรมธนารักษ) จะไมถือเอา
กรรมสิทธิ์ในตัวอาคารในที่ดินราชพัสดุที่กรมรถไฟเชาไป โดยกระทรวงการคลังอางวาเพราะเปน
การเชาโดยกรมรถไฟซึ่งเปนสวนราชการดวยกัน การเชาจึงมีขอตกลงดังกลาว 

๓. กระทรวงการคลังเห็นวา เมื่อตอมาไดมีพระราชบัญญัติการรถไฟแหงประเทศ
ไทย พ.ศ. ๒๔๙๔ จัดตั้งการรถไฟแหงประเทศไทยขึ้นและใหการรถไฟฯ เปนนิติบุคคล ความ
ผูกพันระหวางกรมธนารักษกับกรมรถไฟในฐานะเปนสวนราชการดวยกันไดหมดสิ้นไป ฉะนั้น 
อาคารที่กรมรถไฟไดปลูกสรางไวก็ควรตกเปนทรัพยสินของรัฐบาลตามนัยมติคณะรัฐมนตรีที่ให
ถือวาทรัพยสินของการรถไฟแหงประเทศไทยเปนทรัพยสินของรัฐ (หนังสือกรมสารบรรณ
คณะรัฐมนตรีฝายบริหาร ที่ กค.๐๔๐๓/๒๔๙๘ ลงวันที่ ๒๙ มกราคม ๒๔๙๘) กับเปนสวนควบ
ของที่ดินราชพัสดุตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเมื่ออาคารดังกลาวถือวาเปนทรัพยสิน
ของรัฐ จึงอยูในอํานาจและหนาที่ของกระทรวงการคลังที่จะปกครองดูแลและจัดหาผลประโยชน
ตอไปตามนัยมาตรา ๙ แหงกฎหมายวาดวยการปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม ซึ่งความเห็นของ
กระทรวงการคลังดังกลาวการรถไฟแหงประเทศไทยไมเห็นดวยและ-โตแยงวา กรรมสิทธิ์ในตัว
อาคารที่ทางการรถไฟปลูกในที่ดินราชพัสดุยังคงเปนของการรถไฟแหงประเทศไทย 

๔. ตอมาไดมีการประชุมระหวางกระทรวงมหาดไทย กระทรวงการคลังและการ
รถไฟแหงประเทศไทย ที่ประชุมไดมีมติวา 



 ๒

๔.๑ กรรมสิทธิ์ในตัวอาคารที่ปลูกสรางในที่ดินราชพัสดุนั้น ยังคงถือวาเปน
ของการรถไฟแหงประเทศไทย ถากรมธนารักษ กระทรวงการคลัง ประสงคจะไดกรรมสิทธิ์ในตัว
อาคาร ตองชดใชเงินแกการรถไฟแหงประเทศไทยตามสมควร (แตยังไมอาจตกลงเรื่องจํานวน
เงินชดใชกันได) 

๔.๒ ที่ดินราชพัสดุที่กรมรถไฟเคยเชาจากกรมธนารักษ ยังคงใหการรถไฟ
แหงประเทศไทยทําสัญญาเชาเพ่ือกิจการของการรถไฟฯ โดยตรงหรือจัดหาผลประโยชนแลวแต
กรณีตอไปตามเดิม แตตองกําหนดอัตราคาเชาใหม 

๔ .๓  การรถไฟแหงประเทศไทยจะเช าที่ดินปลูกอาคารเพื่อจัดหา
ผลประโยชนเปนระยะเวลานานเทาใด แลวแตวาทุนของการรถไฟฯ ที่ลงไปแลวเปนจํานวนเทาใด 
ปหนึ่งๆ การรถไฟฯ มีรายไดเทาใด ก่ีปจึงจะคุมทุนที่ปลูกสรางอาคารเมื่อพนกําหนดดังกลาวแลว
อาคารทั้งหลายจึงจะมอบใหเปนกรรมสิทธิ์ของกรมธนารักษ 

 
คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการรางกฎหมาย กองที่ ๖) ไดพิจารณาปญหา

เร่ืองดังกลาวโดยมีผูแทนกระทรวงการคลัง (กรมธนารักษ) และผูแทนการรถไฟแหงประเทศไทย 
เขารวมชี้แจงขอเท็จจริงดวย ไดความดังนี้ 

ผูแทนกระทรวงการคลังช้ีแจงวา เร่ืองนี้เดิมกระทรวงการคลังไดเสนอขอให
คณะรัฐมนตรีพิจารณาวินิจฉัยชี้ขาด แตเมื่อฯพณฯ นายกรัฐมนตรีมีบัญชาใหสงขอเสนอของ
กระทรวงการคลังใหคณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาเสนอความเห็นกระทรวงการคลังจึงไดเสนอ
ขอกฎหมายเพ่ิมเติมปรากฏตามสําเนาหนังสือกระทรวงการคลัง ที่ กค.๐๔๐๓/๙๐๕๔ ลงวันที่ 
๓๑ มีนาคม ๒๕๑๓ วา 

๑. การเชาที่ดินของการรถไฟแหงประเทศไทยนั้น จังหวัดไดใหเชาเปนเวลา ๓ ป 
ทุกๆ สัญญา เปนที่เขาใจวาการทําสัญญาครั้งนี้มิไดมีความประสงคที่จะใหการรถไฟฯ นําที่ดินไป
ปลูกตึกแถวใหราษฎรเชา เพราะถาทําเชนนั้นก็ตองขออนุญาตกระทรวงการคลังกอนตามระเบียบ 

๒. ความในขอ ๖ ของสัญญาเชาที่ดินที่วา “เมื่อสัญญานี้ไดส้ินกําหนด บรรดา
ส่ิงของที่ผูเชาหรือผูเชาที่นี้จากผูเชาไดปลูกสรางลงไวในที่นี้คงตกลงเปนของรัฐบาลทั้งส้ิน” นั้น 
เปนแบบของสัญญา หรือมีผลบังคับตามกฎหมาย ซึ่งเร่ืองนี้ไดมีคําพิพากษาศาลอุทธรณที่ ๑๓๑, 
๑๓๒, ๑๓๓/๒๕๐๘ กับคําพิพากษาศาลฎีกาที่ ๑๑๖๖,๑๑๖๗,๑๑๖๘/๒๕๐๙ วินิจฉัยวา ความ
ในขอ ๖ ของสัญญาเชาที่ดินราชพัสดุ มีผลบังคับไดตามกฎหมาย กลาวคือ เมื่อสัญญาเชาได
ส้ินสุดลงและมีการบอกเลิกสัญญาเชาแลว ส่ิงปลูกสรางบนที่ดินนั้นยอมตกเปนของราชพัสดุตาม
สัญญา 

๓. การยกเวนขอสัญญาตามขอ ๖ กระทรวงการคลังเขาใจวาเปนเรื่องที่
กระทรวงการคลังจะยกเวนให ไมใชผูอ่ืนจะไปยกเวนหรือขีดฆาสัญญาขอนี้ออก ฉะนั้นที่การรถไฟ
แหงประเทศไทยอางขอยกเวน หรือขีดฆาสัญญาขอ ๖ ออก กระทรวงการคลังเขาใจวาจะไมมีผล 

ผูแทนการรถไฟแหงประเทศไทยชี้แจงวา 
๑. สัญญาเชาที่ดินในเรื่องนี้ ไดตกลงกันแตแรกแลววา เชาเพ่ือใชในกิจการรถไฟ



 ๓

และจัดหาผลประโยชน 
๒. ไดตกลงยกเวนไมใชความในขอ ๖ ของสัญญาเชาที่ดิน และไดเสนอสําเนา

สัญญาเชาที่ดินไดขีดฆาขอความในขอ ๖ ออก ใหที่ประชุมพิจารณาปรากฏสําเนาสัญญาเชานัน้บาง
ฉบับมีการขีดฆาขอความในขอ ๖ และมีลายเซ็นชื่อกํากับการขีดฆาบางฉบับมีการขีดฆาแตไมมี
ลายเซ็นชื่อกํากับการขีดฆา บางฉบับไมมีการขีดฆาขอความในขอ ๖ เลย 

สําหรับตนฉบับสัญญาเชาที่ดินรายนี้ คณะกรรมการกฤษฎีกาไดขอดูจากผูแทน
กระทรวงการคลัง แตผูแทนกระทรวงการคลังช้ีแจงวาไมสามารถนําเสนอตอที่ประชุมไดเพราะอยู
ที่ที่ทําการสรรพากรจังหวัด 

เมื่อขอเท็จจริงเปนดังนี้ คณะกรรมการกฤษฎีกามีความเห็น ดังนี้ คือ 
กรณีปญหาเรื่องนี้ ถาสัญญาการเชามีขอตกลงกันตามสัญญาขอ ๖ วา “เมื่อ

สัญญานี้ไดส้ินกําหนด บรรดาสิ่งของที่ผูเชาหรือผูเชาที่นี้จากผูเชาไดปลูกสรางลงไวในที่นี้คงตกลง
เปนของรัฐบาลทั้งส้ิน” แลว กรรมสิทธิ์ในตัวอาคารที่ปลูกสรางไวในที่ดินราชพัสดุก็ยอมตกเปน
ของราชพัสดุนับแตวันสิ้นกําหนดสัญญาเชาเพราะเปนการไดมาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพย 
ทั้งนี้ตามแนวคําพิพากษาฎีกาที่ ๕๖๑/๒๔๘๘ ซึ่งวินิจฉัยวา เชาที่ดินของผูอ่ืนปลูกตึกโดยตกลงวา
จะใหตึกเปนสิทธิแกเจาของที่ดิน จะเปนในทันทีหรือในภายหนาก็ตาม เมื่อถึงกําหนดนั้นแลวตึก
ยอมตกเปนกรรมสิทธิ์แกเจาของที่ดินทันทีโดยไมตองมีการโอนทะเบียน 

คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๑๖๖ , ๑๑๖๗ , ๑๑๖๘/๒๕๐๙ วินิจฉัยวา การเชาที่ดินราช
พัสดุเพ่ือปลูกสรางอาคารใหเชาโดยมีขอตกลงในสัญญาวา “เมื่อสัญญาเชาส้ินกําหนดแลว บรรดา
ส่ิงปลูกสรางตกเปนของรัฐบาลทั้งส้ิน”  ดังนี้ เมื่อสัญญาเชาที่ดินสิ้นกําหนดและทางราชการได
บอกเลิกสัญญาเชานั้นแลว กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางก็ตกเปนของราชพัสดุตามสัญญา 

คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๗๐ - ๓๗๑/๒๕๑๑ วินิจฉัยวา ปลูกตึกแถวลงในที่ดินโดย
อาศัยสิทธิตามสัญญาเชาที่ดินซึ่งกําหนด ๑๕ ปแลวจึงจะใหตึกแถวตกเปนกรรมสิทธิ์ของเจาของ
ที่ดิน ดังนี้ เมื่อสัญญาเชายังไมครบอายุ ตึกแถวยังไมเปนสวนควบกรรมสิทธิ์ยังไมเปนของเจาของ
ที่ดิน 

สําหรับบทบัญญัติของมาตรา ๑๒๙๙ วรรคหนึ่งแหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยนั้นขอเสนอเปนขอสังเกตวา กฎหมายบัญญัติแตเพียงวา การไดมาโดยนิติกรรมซึ่ง
อสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ถาไมทําเปนหนังสือและจดทะเบียน
การไดมาตอพนักงานเจาหนาที่ยอมไมบริบูรณเทานั้น หาไดกลาวเลยไปถึงวาเปนเหตุใหนิติกรรม
นั้นกลายเปนโมฆะไม คําวา “ไมบริบูรณ” ในมาตรา ๑๒๙๙ วรรคหนึ่ง นั้นมีความหมายแตเพียง
วาบังคับมิใหผูทรงสิทธิอางไดวาตนมีทรัพยสิทธิเทานั้น แตการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือ
ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นหาเสียเปลาไปไม ยังคงมีผลบังคับกันในระหวาง
คูสัญญาในฐานะเปนบุคคลสิทธิได ถึงแมจะใชยันตอบุคคลภายนอกในฐานะเปนทรัพยสิทธิมิไดก็
ตาม 

แตถาสัญญาการเชาไดตกลงใหมีการยกเวนความในขอ ๖ ของสัญญาดังกลาว
ขางตน กรรมสิทธิ์ในตัวอาคารที่ปลูกสรางไวในที่ดินราชพัสดุก็คงเปนของการรถไฟแหงประเทศ
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ไทยซึ่งไดรับโอนทรัพยสินจากกรมรถไฟตามนัยมาตรา ๑๐๑ แหงพระราชบัญญัติการรถไฟแหง
ประเทศไทย พ.ศ. ๒๔๙๔ เพราะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๐๙ ไดบัญญัติ
วา “โรงเรือนหรือการปลูกสรางอยางอ่ืนอันผูมีสิทธิในที่ดินของผูอ่ืนใชสิทธินั้นปลูกทําลงไวในทีด่นิ
นั้น ยอมไมกลายเปนสวนควบของที่ดินนั้น” สําหรับกรณีเร่ืองนี้กรมรถไฟไดทําสัญญาเชาที่ดินตอ
กรมคลังเพ่ือใชในกิจการรถไฟและจัดหาผลประโยชน  ฉะนั้น บรรดาอาคารหรือส่ิงปลูกสรางบน
ที่ดินแปลงดังกลาวยอมไมกลายเปนสวนควบ 

คําวา “มีสิทธิในที่ดินของผูอ่ืน” ในมาตรา ๑๐๙ นี้ ไดมีคําพิพากษาฎีกาวินิจฉัย
ไววา หมายถึงสิทธิตามสัญญาดวย เชน เชาที่ดินเขาปลูกสรางโรงเรือน โรงเรือนมิใชเปนสวนควบ
ของที่ดิน (ฎีกาที่ ๕๕๐/๒๔๗๗ และฎีกาที่ ๔๕/๒๔๗๙) 

แตกรรมการรางกฎหมายอีกทานหนึ่งเห็นวา ความในขอ ๖ ของสัญญาไมเปน
สาระสําคัญที่จะกอใหเกิดทรัพยสิทธิได ไมวาจะไดตกลงใหมีการยกเวนหรือไม เพราะมาตรา 
๑๒๙๘ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวา “ทรัพยสิทธิทั้งหลายนั้นทานวาจะกอตั้งข้ึนได
แตดวยอาศัยอํานาจในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น” และตามมาตรา ๑๒๙๙ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบัญญัติวา “ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้
หรือกฎหมายอื่น ทานวาการไดมาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยนั้นไมบริบูรณ เวนแตนิติกรรมจะไดทําเปนหนังสือ และไดจดทะเบียนการไดมา
กับพนักงานเจาหนาที่...” ฉะนั้น บุคคลจึงอาจไดทรัพยสิทธิตามประเภทหรือชนิดที่กฎหมาย
บัญญัติไวเทานั้น 

การไดทรัพยสิทธินั้น ไมวาจะเปนโดยผลของกฎหมาย หรือโดยทางนิติกรรมจะ
สมบูรณหรือไมตองพิจารณาจากบทบัญญัติที่กฎหมายบังคับไวเก่ียวกับการไดทรัพยสิทธิชนิด
นั้นๆ เปนเรื่องๆ ไป เชน การไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนโดยการให มาตรา 
๕๒๕ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติวา “การใหทรัพยสินซึ่งถาจะซื้อขายกัน
จะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่นั้น ทานวายอมสมบูรณตอเมื่อไดทํา
เปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ในกรณีเชนนี้ การใหยอมเปนอันสมบูรณโดยมิ
พักตองสงมอบ” 

เมื่ อบทบัญญัติ ของกฎหมายเปนดั งนี้  การไดทรัพยสิทธิ อัน เกี่ ย วกับ
อสังหาริมทรัพยจะสมบูรณก็ตอเมื่อไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ และ
พนักงานเจาหนาที่นั้นจะตองเปนผูที่มีอํานาจตามที่กฎหมายบัญญัติไวดวย ถาจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ผูไมมีอํานาจแลวยอมไมอาจถือไดวาเปนการจดทะเบียน 

สําหรับกรณีที่เปนปญหานี้ ถามีขอตกลงกันตามสัญญาขอ ๖ วา “เมื่อสัญญานี้ได
ส้ินกําหนด บรรดาสิ่งของที่ผูเชาหรือผูเชาที่นี้จากผูเชาไดปลูกสรางลงไวในที่นี้คงตกลงเปนของ
รัฐบาลทั้งส้ิน” ขอตกลงดังกลาวจึงเปนการกําหนดใหผูเชามี “กรรมสิทธิ์”ในโรงเรือนที่ตนสรางข้ึน
เปนการชั่วคราวคือช่ัวระยะเวลาเชา กรรมสิทธิ์หรือสิทธิเชนนี้ไมมีตามกฎหมายไทย ใกลเคียงที่สุด
                                                 

๑ มาตรา ๑๐  ใหโอนทรัพยสินและหนี้สินทั้งสิ้นของกรมรถไฟใหแกการรถไฟแหงประเทศ
ไทย 



 ๕

จะมีก็แตสิทธิเหนือพ้ืนดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๑๐๒ ซึ่งคนหนึ่งเปน
เจาของที่ดิน อีกคนหนึ่งเขาไปปลูกสรางมีกรรมสิทธิ์ในโรงเรือนของตน จึงชอบที่จะรื้อถอนเอาไป
ไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๑๖๓ ในเมื่อกําหนดเวลาที่สิทธิเหนือพ้ืนดิน
นั้นสิ้นสุดลง เมื่อกรรมสิทธิ์ช่ัวคราวตามสัญญาระหวางกรมคลังกับกรมรถไฟไมมีตามกฎหมาย 
ถึงแมจะไปขอจดทะเบียนเปนทรัพยสิทธิก็ไมอาจจดใหได เพราะขัดตอประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยมาตรา ๑๒๙๘ โดยเปนกรรมสิทธิ์ชนิดที่ไมมีกฎหมายกอตั้งรับรูไว ขอนี้พอจะเทียบเคียง
ใหเห็นไดงายขึ้น เชนทรัพยสิทธิในนิมิตสิทธิ (Patent) เวลานี้ยังไมมีกฎหมายกอตั้งรับรู บุคคลจึง
ไมอาจกอตั้งข้ึนเปนทรัพยสิทธิใชอางยันตอคนทั้งหลายได 

แตคณะกรรมการกฤษฎีกามีความเห็นพองตองกันวา ไมวาความเห็นของ
คณะกรรมการกฤษฎีกาจะเปนประการใด ยอมไมอาจผูกพันใหการรถไฟแหงประเทศไทยจําตอง
ถือปฏิบัติตาม  ทั้งนี้ เพราะการรถไฟแหงประเทศไทยมิใชสวนราชการ แตมีฐานะเปนนิติบุคคล
ตางหากอันถือไดวาเปนเอกชนมิใชทบวงการเมืองในรัฐบาล 

 
(ลงช่ือ)  สมภพ โหตระกิตย 
(นายสมภพ โหตระกิตย) 

เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
กรกฎาคม ๒๕๑๓ 

                                                 
๒ มาตรา ๑๕๑๐  เจาของที่ดินอาจกอใหเกิดสิทธิเหนือพ้ืนดินเปนคุณแกบุคคลอ่ืน โดยให

บุคคลนั้นมีสิทธิเปนเจาของโรงเรือน สิ่งปลูกสราง หรือสิ่งเพาะปลูกบนดินหรือใตดินนั้น 
๓ มาตรา ๑๔๑๖  เม่ือสิทธิเหนือพ้ืนดินสิ้นไป ผูทรงสิทธิจะรื้อถอนโรงเรือน สิ่งปลูกสราง สิ่ง

เพาะปลูกของตนไปก็ได แตตองทําใหท่ีดินเปนตามเดิม 
ฯลฯ   ฯลฯ 


