
เร่ืองเสร็จที่ ๔๑๙/๒๕๒๕ 

 
บันทึก 

เร่ือง  การจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์อาคารในที่ราชพัสดุใหแกกระทรวงการคลัง  
(ปญหาขอกฎหมายตามมาตรา ๑๐๗ วรรคสอง และมาตรา ๑๐๙  
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) 

   
 
กระทรวงการคลังไดมีหนังสือ ที่ กค ๐๔๐๖/๓๕๔๔๔ ลงวันที่ ๑๓ กันยายน 

๒๕๒๕  ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความวา  สํานักงานราชพัสดุจังหวัดภูเก็ตไดมี
หนังสือหารือกรมธนารักษเก่ียวกับเรื่องการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์อาคารใหกระทรวงการคลังราย
นายมานะ จงขจรพงษ ที่ไดทําสัญญากอสรางอาคารยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลังตามสัญญา
ฉบับลงวันที่ ๒๘ กันยายน ๒๕๒๑  โดยปลูกสรางอาคารพาณิชยบนที่ราชพัสดุ โฉนดที่ดินเลขที่ 
๓๑๐๙ อําเภอเมืองฯ จังหวัดภูเก็ต  ซึ่งมีเง่ือนไขวา เมื่อสรางเสร็จแลวใหกรรมสิทธิ์อาคารตกเปน
ของกระทรวงการคลัง และตองจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์อาคารใหแกกระทรวงการคลัง  เร่ืองนี้
สํานักงานที่ดินจังหวัดภูเก็ตแจงตามความเห็นของกรมที่ดินวาอาคารพาณิชยดังกลาวตกเปน
กรรมสิทธิ์ของกระทรวงการคลังนับแตไดทําการปลูกสรางเสร็จตามหลักสวนควบแหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๐๗ วรรค ๒ จึงไมตองจดทะเบียนยกใหแกกันอีก จึงมีปญหา
วาจะตองจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์ใหอีกหรือไม 

กรมธนารักษเห็นวากระทรวงการคลังไดกรรมสิทธิ์อาคารดังกลาวมาตามสัญญา
ถือวาเปนนิติกรรมอยางหนึ่งซึ่งตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๒๙๙ กําหนดให
ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนั้นกระทรวงการคลังจะใชยันตอ
บุคคลอื่นไมได อาจทําใหเสียสิทธิบางประการตามมาตรา ๑๓๐๐ ได  และสําหรับรายนี้การยกเวน
ไมตองจดทะเบียน ทางราชการจะขาดคาธรรมเนียมอันพึงจะไดเปนเงินประมาณ ๖๗,๐๓๖ บาท 
กรมธนารักษจึงไดแจงใหจังหวัดภูเก็ตดําเนินการจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์อาคารดังกลาวให
กระทรวงการคลังพรอมกับไดแจงใหทุกจังหวัดทราบและถือปฏิบัติตอไป แตจังหวัดภูเก็ตรายงาน
วา ไมสามารถดําเนินการได เนื่องจากสํานักงานที่ดินจังหวัดภูเก็ตไมอาจรับจดทะเบียนใหไดโดย
อางเหตุผลเดิมดังกลาวขางตน  ดังนั้น จึงขอใหกรมธนารักษพิจารณาอีก และหากยังคงยืนยันให
จดทะเบียนก็ขอใหติดตอกับกรมที่ดินเพื่อทราบแนวปฏิบัติตอไป 

กระทรวงการคลังจึงขอใหสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาวินิจฉัยวา ตาม
เง่ือนไขขอ ๓ ในสัญญาที่กําหนดวาเมื่อสรางอาคารเสร็จแลว ใหกรรมสิทธิ์อาคารตกเปนของ
กระทรวงการคลังและผูปลูกสรางจะตองจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์อาคารใหแกกระทรวงการคลัง
นั้น กรณีดังกลาวจะตองจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์อาคารใหกระทรวงการคลังอีกหรือไม 

 
คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการรางกฎหมาย คณะที่ ๗) ไดพิจารณา



 ๒

ปญหาดังกลาวพรอมทั้งรับฟงคําช้ีแจงจากผูแทนกระทรวงการคลัง (สํานักงานปลัดกระทรวงและ
กรมธนารักษ) และผูแทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน) แลวมีความเห็นวา การกอสรางอาคาร
ยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลังตามสัญญาฉบับลงวันที่ ๒๘ กันยายน ๒๕๒๑ รายนี้ มีขอสัญญา
วา เมื่อกอสรางอาคารเสร็จแลว ใหกรรมสิทธิ์อาคารตกเปนของกระทรวงการคลัง  การกอสรางใน
ที่ดินราชพัสดุตามสัญญานี้ มิใชผูกอสรางใชสิทธิของตนทําลงในท่ีดิน แตเปนการทําการกอสราง
ใหเปนของกระทรวงการคลัง จึงไมเขาบทยกเวนตามมาตรา ๑๐๙๑ แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยและยอมเปนสวนควบกับที่ดินที่ปลูกสรางลงไว ดังนั้น  ในขณะที่ปลูกสรางเสร็จ 
กระทรวงการคลังเปนเจาของอาคารที่ปลูกสรางนั้นแลว นายมานะ จงขจรพงษ ผูใหสัญญาหาได
เปนเจาของกรรมสิทธิ์อาคารไม จึงไมมีสิทธิทําสัญญายกทรัพยสินอันเปนกรรมสิทธิ์ของ
กระทรวงการคลังอยูแลว ใหกระทรวงการคลังอีก แมจะมีขอสัญญาผูใหสัญญาตองจดทะเบียนยก
กรรมสิทธิ์อาคารใหแกกระทรวงการคลังก็ตาม เมื่อไมอาจจดทะเบียนได เพราะตนมิใชเปน
เจาของและกระทรวงการคลังไดกรรมสิทธิ์ตามหลักสวนควบตามมาตรา ๑๐๗ วรรคสอง๒ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แลวก็ไมจําเปนตองจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์อีก กรณีเชนนี้
ศาลฎีกาไดวินิจฉัยไวเปนบรรทัดฐานไวแลวตามคําพิพากษาฎีกาที่ ๗๓๖/๒๕๑๘๓ และคํา
พิพากษาฎีกาที่ ๖๒๘/๒๕๒๑๔ คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการรางกฎหมาย คณะที่ ๗) จึง
เห็นพองดวยกับความเห็นของกรมที่ดินวาอาคารพาณิชยดังกลาวตกเปนกรรมสิทธิ์ของ
กระทรวงการคลังแลว ไมจําตองจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์ใหอีก 

 
(ลงช่ือ)  ประเสริฐ นาสกุล 
(นายประเสริฐ นาสกุล) 

กรรมการรางกฎหมายประจํา 
รักษาราชการแทน เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา 

 
 

                                                 
๑ มาตรา ๑๐๙  ทรัพยซึ่งติดกับที่ดินหรือติดกับโรงเรือนเพียงชั่วคราว ยอมไมกลายเปนสวน

ควบ วิธีอยางเดียวกันนี้ยอมใชบังคับแกโรงเรือนหรือการปลูกสรางอยางอ่ืนอันผูมีสิทธิในที่ดินของผูอ่ืนใชสิทธิ
นั้นปลูกทําลงไวในที่ดินนั้น 

๒ มาตรา ๑๐๗ สวนควบของทรัพยนั้น คือสวนซึ่งวาโดยสภาพแหงทรัพย หรือโดยจารีต
ประเพณีแหงทองถ่ิน ยอมเปนสาระสําคัญในความเปนอยูของทรัพยสินนั้น และไมอาจจะแยกจากกันได
นอกจากจะทําลาย หรือทําบุบสลาย หรือทําใหทรัพยนั้นเปลี่ยนแปลงรูปทรง 

ใครเปนเจาของทรัพยอันใด ยอมมีกรรมสิทธ์ิในบรรดาสวนควบทั้งหลายของทรัพยอันนั้น 
๓ คําพิพากษาฎีกาท่ี ๗๓๖/๒๕๑๘ สัญญาปลูกตึกในท่ีดินโดยยกตึกใหเปนของเจาของที่ดิน

ผูปลูกมีสิทธิไดเงินกินเปลาจากคนที่นํามาเชา ตึกตกเปนของเจาของที่ดินโดยไมตองจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ 
๔ คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๒๘/๒๕๒๑ สัญญาเชาตึกแถวที่ปลูกบนที่ดินของผูใหเชามีความวา

เม่ือครบตามสัญญาเชาใหตึกแถวตกเปนของเจาของที่ดิน ดังนี้ ตึกแถวยอมตกเปนกรรมสิทธ์ิของเจาของที่ดิน
ตามสัญญาในฐานะเปนสวนควบตามมาตรา ๑๐๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยโดยไมตองทําการโอน
กรรมสิทธ์ิตอกัน. 



 ๓

 
สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

ตุลาคม ๒๕๒๕ 


