
ที่ดินมือเปล่า กับการแย่งสิทธิการครอบครอง 
         พ.ต.ท.ประวุธ วงศ์สีนิล 
         ผู้เชี่ยวชาญเฉพาะด้านคดีพิเศษ 
         กรมสอบสวนคดีพิเศษ และคณะ 
        ท่ีดินมือเปล่า  หมายถึง ที่ดินที่ยังไม่มี หลักฐานแสดงสิทธิในที่ดิน ในอดีตการครอบครองที่ดินมือเปล่า 
มักจะเกิดจากการจับจองของราษฎร ซึ่งที่ดินมีจ านวนมาก มีสภาพเป็นป่า จึงไม่เกิดปัญหาการแย่งสิทธิการ
ครอบครอง ใครมีแรงครอบครองท าประโยชน์กันได้มากเท่าใด ก็ไม่มีใครคัดค้าน แต่เมื่อเวลาผ่านไป การ
ขยายตัวของประชากรมีมากขึ้น การจับจองที่ดินเพื่อท าประโยชน์จึงเพิ่มมากขึ้นเป็ นเงาตามตัว และมีราคาสูงขึ้น
เร่ือยๆ จนเกิดปัญหาการแย่งสิทธิการครอบครองในที่ดินมือเปล่าเกิดขึ้น ทั้งนี้ก็เพราะต้องหาเงินมาเลี้ยงชีพให้กับ
ตนเองและครอบครัว เกิดปัญหาสังคมขึ้นในชุมชน และน าไปสู่การประทุษร้ายต่อชีวิตและร่างกาย บางรายขาย
ที่ดินมือเปล่าให้กับลูกค้าถึง ๕ ราย สร้างความเดือดร้อนให้กับผู้ซื้อที่ดินที่จะต้องมาแย่งสิทธิกันเองควบคู่ไปกับ
การด าเนินคดีอาญากับผู้ขาย และปัจจุบันการแย่งสิทธิการครอบครองก็ยังเกิดขึ้นตราบจนทุกวันนี้  
 บทความนี้เป็นการท าความเข้าใจให้กับผู้ที่ครอบครองที่ดินมือเปล่า ได้เข้าใจถึงสถานะของที่ดินมือเปล่า
ตามกฎหมาย และหาแนวทางที่จะระมัดระวังในการถูกแย่งสิทธิการครอบครอง หากจะต้องครอบครองหรือซื้อ
ที่ดินประเภทนี้   
 ค าว่าโฉนดที่ดินนั้น  ตามมาตรา ๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินหมายความว่า  หนังสือแสดงกรรมสิทธิ์
ท่ีดิน และให้หมายความรวมถึงโฉนดแผนท่ีโฉนดตราจ อง และตราจองท่ีตราว่า  “ได้ท าประโยชน์แล้ว ” ส าหรับ
ที่ดินมือเปล่านั้นมิได้มีกฎหมายใดบัญญัติไว้โดยตรงว่าผู้เป็นเจ้าของมีสิทธิอย่างใดในที่ดินน้ัน แต่ถ้าพิจารณาจาก
ประกาศออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. ๑๒๐ ข้อ ๑๔ ข้อ ๑๐ และพระราชบัญญัติการออกโฉนดที่ดิน ร .ศ. ๑๒๗ มาตร ๓๕ 
ตลอดจนประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา  ๓ แล้วจะเห็นได้ว่าที่ดินใดหากยังไม่มีโฉนดที่ดินแล้ว  ผู้เป็นเจ้าของย่อม
ไม่มีมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นแต่ประการใด แต่ผู้เป็นเจ้าของจะมีสิทธิอย่างใดในที่ดินน้ัน  มีค าพิพากษาฎีกาได้วาง
หลักไว้ว่า  ผู้เป็นเจ้าของที่ดินมือเปล่ามีเพียงสิทธิครอ บครองเท่านั้น เช่น ค าพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๐๕/๒๕๑๙  ก็
วินิจฉัยว่า ที่ดินที่มี น .ส. ๓ ผู้เป็นเจ้าของมีแต่เพียงสิทธิครอบครอง  ผู้ซึ่งเป็นเจ้าของเรือนและยุ้งข้าวที่ปลูกบน
ที่ดินดังกล่าวจึงมีแต่เพียงสิทธิครอบครองเช่นกัน  
         การที่ศาลฎีกาวินิจฉัยเป็นหลักว่าผู้เป็ นเจ้าของที่ดินมือเปล่ามีเพียงสิทธิครอบครองในที่ดินนั้นเท่านั้น  
น่าจะเป็นเพราะกฎหมายเกี่ยวกับที่ดินทั้งหลายบัญญัติว่าเฉพาะที่ดินที่มีโฉนดหรือโฉนดที่ดินเท่านั้นที่มี
กรรมสิทธิ์  ดังนั้นผู้เป็นเจ้าของที่ดินมือเปล่าจึงอ้างมิได้ว่าตนมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้น  เมื่อไม่มีกรรมสิทธิ์  และมี
คดีฟ้องร้องกันเกี่ยวกับที่ดินมือเปล่า ศาลจึงต้องแสวงหาว่ามีสิทธิใดบ้างที่มีอ านาจเกือบจะเท่าเทียมกรรมสิทธิ์  ก็
จะพบว่ามีสิทธิครอบครองเท่านั้นที่คล้ายกับกรรมสิทธิ์มากเพียงแต่เป็นสิทธิส่วนหน่ึงของกรรมสิทธิ์และมีความ
ยิ่งใหญ่รองจากกรรมสิทธิ์เท่านั้น 



 

 

 

๒ 

         สิทธิครอบครองนี้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มิได้อธิบายว่าคือสิทธิเช่นใด  เพียงแต่บัญญัติ ว่า
สิทธิครอบครองนั้นจะได้มาก็โดยการยึดถือทรัพย์สิน  และโดยเจตนายึดถือเพื่อตน (มาตรา ๑๓๖๗ บัญญัติว่า  
“บุคคลใดยึดถือทรัพย์สินโดยเจตนาจะยึดถือเพื่อตนท่านว่า บุคคลนั้นได้ซึ่งสิทธิครอบครอง ”) ตามบทบัญญัติ
แห่งมาตรา ๑๓๖๗ จะเห็นว่าสิทธิครอบครองนั้นเกิดขึ้นได้เพียงแต่มีการยึดถือทรัพย์สินไว้  โดยมีเจตนาจะยึดถือ
เพื่อตนเท่านั้น 
         สิทธิครอบครองในที่ดินมือเปล่า ซึ่งมีคดีฟ้องร้องกันที่ศาลนั้น  ทุกคดีจะเป็นเร่ืองที่ผู้ มีสิทธิครอบครอง
อ้างว่าตนเป็นเจ้าของที่ดินน้ัน ๆ ทั้งสิ้น ดังนั้นค าพิพากษาของศาลจึงจ าต้องกล่าวว่า แม้ผู้นั้นจะเป็นเจ้าของที่ดินที่
ยังไม่มีโฉนดหรือโฉนดที่ดิน (คือที่ดินมือเปล่า) ผู้นั้นก็มีเพียงสิทธิครอบครองเท่านั้น  แต่อย่างไรก็ตามความเป็น
ธรรมในการแปลกฎหมายก็ ท าให้ศาลจ าต้องแปลค าว่าเจ้าของทรัพย์  ในบางกรณีให้กินความถึงผู้ที่มีสิทธิ
ครอบครองในที่ดินมือเปล่าด้วย  เช่นในเร่ืองส่วนควบของทรัพย์ ตามมาตรา ๑๐๗ วรรคสอง  แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ซึ่งบัญญัติว่า “ใครเป็นเจ้าของทรัพย์อันใด  ย่อมมีกรรมสิทธิ์ในบรรดาส่วนควบ
ทั้งหลายของทรัพย์อันนั้น ” ศาลฎีกาก็เคยวินิจฉัยว่า  เมื่อมีสิทธิครอบครองในที่ดินมือเปล่าก็ย่อมมีสิทธิในเรือน
และห้องแถวบนที่ดินซึ่งเป็นส่วนควบของที่ดินด้วย  โดยศาลฎีกาได้วินิจฉัยไว้ในค าพิพากษาฎีกาที่ ๗๙/๒๕๑๔ 
ว่าจ าเลยครอบครองที่ดินมือเปล่าซึ่งมีเรือนและห้องแถวปลูกอยู่มา ๕ ปีเศษแล้ว โจทก์ซึ่งเป็นทายาทจึงหมดสิทธิ
ฟ้องเอาคืน ซึ่งการครอบครองที่ดิน เมื่อโจทก์หมดสิทธิฟ้องเอาคืนซึ่งการครอบครองที่ดิน อันเป็นทรัพย์ประธาน
แล้ว เรือนห้องแถวบนที่ดินและค่าเช่าห้องแถวซึ่งเป็นส่วนควบและดอกผลของที่ดินจึงตกเป็นของจ าเลยด้วย  
โจทก์จึงหมดสิทธิ์ฟ้องเอาคืนเช่นกัน 
         ผลของการมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและการมีเพียงสิทธิครอบครองในที่ดินนั้น แตกต่างกันในประการส าคัญ
ก็คือว่า  การโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินจะต้องท านิติกรรมเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี  ดังที่
บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพา ณิชย์ มาตรา  ๔๕๖ มิฉะนั้นการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นย่อมเป็น
โมฆะ ส่วนการโอนสิทธิครอบครองนั้นอาจกระท าได้โดยเพียงแต่ส่งมอบที่ดินที่ครอบครองให้ไปเท่านั้นหรือถ้า
ผู้รับโอนหรือผู้แทนยึดถือที่ดินน้ันอยู่แล้ว การโอนสิทธิ์ครอบครองก็กระท าโดยเพียงแสดงเจตนาว่าได้โอนที่ ดิน
นั้นให้แล้วก็ใช้ได้  หรือถ้าผู้โอนหรือผู้แทนของผู้โอนยังยึดถือที่ดินน้ันอยู่การโอนสิทธิครอบครองก็กระท าได้
โดยเพียงแสดงเจตนาว่าต่อไปจะยึดถือที่ดินน้ันแทนผู้รับโอนหรือสั่งผู้แทนว่าต่อไปให้ยึดถือที่ดินน้ันไว้แทน
ผู้รับโอนก็ได้   ข้อแตกต่างที่ส าคัญมากอีกประการ หนึ่งก็คือ การที่มีผู้แย่งการครอบครองที่ดิน  ถ้าเป็นที่ดินที่มี
กรรมสิทธิ์หากมีผู้แย่งการครอบครองที่เรียกว่าครอบครองปรปักษ์  ผู้เป็นเจ้าของที่ดินมีสิทธิฟ้องขับไล่หรือฟ้อง
เรียกเอาที่ดินคืนได้ภายใน ๑๐ ปี นับตั้งแต่เวลาที่มีการแย่งการครอบครอง  แต่ถ้าเป็นที่ดินที่ มีเพียงสิทธิ
ครอบครองหากมีผู้แย่งการครอบครอง  ผู้มีสิทธิครอบครองต้องฟ้องเอาที่ดินคืนภายในเวลา ๑ ปี นับตั้งแต่เวลา
ถูกแย่งการครอบครอง ตามมาตรา ๑๓๗๕ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์   



 

 

 

๓ 

         การสูญเสียที่ดินมือเปล่าเพราะเหตุมิได้ฟ้องเรียกที่ดินที่ถูกบุกรุกหรือถู กแย่งการครอบครองคืนภายใน
ก าหนดเวลา ๑ ปี นับตั้งแต่เวลาถูกแย่งการครอบครองนั้น นับว่าไม่เป็นธรรมแก่ผู้เป็นเจ้าของที่ดินมือเปล่า  เพราะ
ถ้าที่ดินนั้นมีโฉนดที่ดินแล้ว  การฟ้องเรียกเอาที่ดินที่ถูกบุกรุกหรือถูกแย่งการครอบครองคืนสามารถฟ้องได้
ภายใน ๑๐ ปี (เพราะถ้าฟ้องเกินก าหนด ๑๐ ปี ผู้แย่งการครอบครองอาจได้กรรมสิทธิ์ไปตามมาตรา  ๑๓๘๒) แต่
หากเป็นที่ดินมือเปล่ากลับต้องฟ้องภายใน ๑ ปี และจะอ้างว่าเป็นความผิดของเจ้าของที่ดินมือเปล่าที่มิได้รีบ
ขวนขวายให้ได้มาซึ่งโฉนดที่ดินก็มิได้ เพราะการขอออกโฉนดที่ดินน้ันมิได้ ขึ้นอยู่กับผู้ขอแต่ฝ่ายเดียว  แต่ขึ้นอยู่
กับฝ่ายบ้านเมืองด้วย เพราะประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๕๘ บัญญัติว่า “เมื่อรัฐมนตรีเห็นสมควรจะให้มีการ
ออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ในจังหวัดใดในปีใด ให้รัฐมนตรีประกาศในราชกิจจานุเบกษา
ก าหนดจังหวัดท่ีจ ะท าการส ารวจรังวัดท าแผนท่ี  หรือพิสูจน์สอบสวนการท าประโยชน์ส าหรับปีนั้น ฯลฯ ” 
ฉะนั้นผู้ที่เป็นเจ้าของที่ดิน มือเปล่าซึ่งอยู่ในเขตจังหวัด ที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยยังมิได้ประกาศ ใน
ราชกิจจานุเบกษาก าหนดให้มีการส ารวจรังวัดท าแผนที่เพื่อออกโฉนดที่ดิน  เจ้าของที่ดิน ที่มีความประสงค์ ที่
ต้องการขอออกโฉนดที่ดินจึงไม่อาจกระท าได ้เพราะมีที่ดินอยู่ในจังหวัดที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยยัง
มิได้ประกาศให้มีการส ารวจรังวัดท าแผนที่ เพื่อออกโฉนดที่ดิน แม้ว่าตาม  มาตรา ๕๙ ทวิ แห่งประมวลกฎหมาย
ที่ดินจะอนุญาตให้มีการขอออกโฉนดเป็นการเฉพาะรา ยได้ก็ตาม  แต่ก็จะต้องเป็นกรณีที่ผู้ครอบครองที่ดินได้
ครอบครองและท าประโยชน์มาก่อนปี ๒๔๙๗ (ปีที่มีการตราประมวลกฎหมายที่ดิน ) และไม่ได้มีการแจ้งการ
ครอบครอง (ส.ค.๑) แต่หากเป็นกรณีที่ครอบครองหลังปี ๒๔๙๗ ก็จ าเป็นที่จะต้องรอโครงการเดินส ารวจออก
เอกสารสิทธิของรัฐตามมา ตรา ๕๘ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งโครงการดังกล่าวจ าเป็นที่จะต้องรอ
งบประมาณของภาครัฐในการด าเนินการตามโครงการ จนกระทั่ งในปี ๒๕๒๘ รัฐบาลได้เงินกู้ จากธนาคารโลก
เพื่อมาด าเนินการในโครงการ และได้จัดสรรงบประมาณ ปกติเพื่อให้โครงการเดินส ารวจเกิดขึ้นอย่างต่ อเน่ือง 
ตอบสนองความต้องการของประชาชน จะเห็นได้ว่ามีการจัดตั้งศูนย์เดินส ารวจออกโฉนดที่ดินครอบคลุมเกือบ
ทั้งประเทศแล้ว แต่การออกโฉนดที่ดินน้ันต้องอาศัยทั้งก าลังเงินและก าลังคนเป็นจ านวนมาก  ขึ้นอยู่กับ
งบประมาณแผ่นดินเป็นส าคัญ กว่าจะออกโฉนดที่ดินได้ทั่วประเทศคงกินเวลาอีกนับเป็นสิบ ๆ ปี  
   การต่อสู้คดีในชั้นศาลเกี่ยวกับปัญหาการแย่งสิทธิ์ในที่ดินมือเปล่านั้น อาจท าให้ผู้พิพากษาที่ตัดสินคดีมี
ความกังวลในเร่ืองของพยานหลักฐาน ซึ่งมีทั้งประเด็นใครคือเจ้าของสิทธิ์ในที่ดินนั้น ประเด็นเร่ืองวันเวลาการ
แย่งการครอบครอง ล้วนแต่เป็นสิ่งที่อ าจหาพยานเอกสารมายืนยันได้ยาก เอกสารแสดงการเสียภาษีบ ารุงท้องที่ 
(ภ.บ.ท.๕ หรือ ๖ ) จึงเป็นเอกสารที่คู่กรณีหยิบ ยกมาต่อสู้กัน แต่เอกสารดังกล่าวก็ไม่ใช่เอกสารแสดงสิทธิใน
ที่ดินแต่อย่างใด และผู้ที่รับเสียภาษีก็ไม่รู้ว่าต าแหน่งที่ดินอยู่ที่ใด ฉะนั้นโอกาสในการรับเสี ยภาษีซ้ าซ้อนใน
ที่ดนินแปลงเดียวกันจึงเกิดขึ้นได้ ก็คงเหลือแต่พยานบุคคลที่อยู่ในพื้นที่ หากผู้ครอบครองคนใดสร้างมวลชนได้
ดีกว่า โอกาสที่จะชนะคดีก็ย่อมตกไปสู่ผู้นั้น ซึ่งแนวทางนี้อาจท าให้ผู้พิพากษาเกิดความยากที่จะตัดสินคดีให้ฝ่าย
หนึ่งฝ่ายใดได้สิทธิการครอบครองใ นที่ดินมือเปล่านั้นภายใต้พยานหลักฐานที่มีข้อจ ากัดดังกล่าวข้างต้น ฉะนั้น
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แนวทางแก้ไขปัญหาในเร่ืองที่ดินมือเปล่า นอกจากจะใช้วิธีการในการออกโฉนดที่ดินตามโครงการเดินส ารวจ
ของภาครัฐแล้ว พื้นที่ที่ยังไม่มีโครงการเดินส ารวจก็ควรจะหาแนวทางที่จะป้องกันการแย่งสิทธิครอบ ครอง โดย
อาจมีหน่วยงานภาครัฐ หรือ ท้องถิ่น เป็นเจ้าภาพในการส ารวจและท าแผนที่การครอบครองเก็บไว้ที่หน่วยงาน
และมีคู่ฉบับให้กับผู้ครอบครองที่ดินเก็บไว้เพื่อเป็นหลักประกัน  อย่างน้อยก็ยังเป็นพยานหลักฐานที่จะแสดงให้
ศาลเห็นว่าตนมีสิทธิการครอบครองในที่ดินมือเปล่านั้น  และผู้ครอบครองก็ควรที่จะแสดงการครอบครองใน
ลักษณะที่เป็นรูปธรรมไว้ เช่น การล้อมรั้ว การปลูกบ้าน การท าประโยชน์ในลักษณะของเกษตรกรรม และควร
จะด าเนินกิจกรรมในลักษณะที่เป็นพยานหลักฐานไว้กับหน่วยราชการ เช่น  การขอไฟฟ้า  น้ าประปา หรือเลขที่
บ้าน เป็นต้น กิจกรรมเหล่านี้ ก็จะเป็นพยานหลักฐานที่แสดงให้เห็นถึงสิทธิครอบครองในที่ดินมือเปล่า ที่จะไป
ต่อสู้คดีกับบุคคลที่แย่งสิทธิการครอบครองในที่ดินแปลงนั้นได้เป็นอย่างดี   
 สิ่งที่ควรค านึงอีกประการหนึ่งที่ผู้ครอบครองที่ดินมือเปล่าจะพึงระลึกอยู่เสมอว่า ที่ดินที่ครอบครองนั้น
อยู่ในเขตพื้นที่สงวนหวงห้ามของรัฐหรือไม่ เช่น ที่สาธารณะประโยชน์  ป่าสงวนแห่งชาติ  อุทยานแห่งชาติ เขต
รักษาพันธุ์สัตว์ป่า ที่ราชพัสดุ หรือที่สงวนหวงห้ามของรัฐประเภทอ่ืนๆ ซึ่งมีกฎหมายที่เกี่ยวข้องคุ้มครองอยู่ 
หากผู้ครอบครองอ้างการได้มาซึ่งสิทธิจากการซื้อขาย ก็ไม่อา จน ามาเป็นประเด็นข้อต่อสู้กับฝ่ายรัฐได้ว่าขาด
เจตนากระท าผิด ดังค าพิพากษาศาลฎีกาที่ ๒๐๘๗ /๒๕๓๙ ระบุว่า “ แม้จ าเลยจะซื้อสิทธิครอบครองที่ดินจาก
บุคคลผู้ครอบครองที่ดินมาก่อนที่ทางการจะประกาศให้เป็นป่าสงวนแห่งชาติก็เป็นเพียงแสดงว่าเฉพาะตัวผู้ที่
ขายสิทธิครอบครองให้แก่จ าเลยขาดเจตนาที่จะบุกรุกป่าสงวนแห่งชาติเท่านั้น เมื่อปรากฏว่าที่ดินที่จ าเลยซื้อได้มี
กฎกระทรวงประกาศเป็นเขตป่าสงวนแห่งชาติเมื่อวันที่ ๑๒ มิถุนายน ๒๕๒๙ จ าเลยเบิกความว่าได้ซื้อมา
ระหว่างปี พ .ศ.๒๕๓๐ ถึงปี ๒๕๓๕ จึงเป็นระยะเวลาที่รัฐประกาศให้ที่ดินดังกล่าวเป็นเ ขตป่าสงวนแห่งชาติ
แล้วและจ าเลยก็ทราบดีว่าที่ดินดังกล่าวเป็นป่าสงวนแห่งชาติ การที่จ าเลยเข้ายึดถือครอบครองที่ดินป่าสงวนจึงมี
ความผิดตามพระราชบัญญัติป่าสงวนแห่งชาติ พ .ศ.๒๕๐๗ มาตรา ๑๔ และยังมีความผิดตามพระราชบัญญัติป่า
ไม้ พ .ศ.๒๔๘๔ ซึ่งบัญญัติห้ามยึดถือครอบครองป่ าเช่นกันด้วย ”  ฉะนั้นหากต้องการซื้อที่ดินมือเปล่ามา
ครอบครองก็ควรจะต้องมีการตรวจสอบในเร่ืองดังกล่าวก่อน มิฉะนั้นก็อาจต้องกลายเป็นผู้กระท าผิดและถูก
ลงโทษทางอาญาในที่สุด  
 การถือครองที่ดินมือเปล่า จึงมีความเสี่ยงในหลายมิติดังที่ได้กล่าวมาแล้ว ฉะนั้นผู้ที่คิดจ ะลงทุนกับที่ดิน
ประเภทนี้ ควรให้ความสนใจในสถานะ เงื่อนไขทางกฎหมาย และข้อจ ากัดต่างๆ ที่อาจส่งผลกระทบต่อสิทธิใน
การการครอบครองที่ดิน และหาแนวทางในการป้องกันสิทธินั้นไว้เพื่อมิให้เกิดปัญหาสังคมและปัญหา
อาชญากรรมต่อไป  
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