




“หนังสือเล่มนี้เป็นลิขสิทธิ์ของกองแผนงาน“หนังสือเล่มนี้เป็นลิขสิทธิ์ของกองแผนงาน

ห้ามมิให้ผู้ใดนำ�ไปเผยแพร่ก่อนได้รับอนุญาต”ห้ามมิให้ผู้ใดนำ�ไปเผยแพร่ก่อนได้รับอนุญาต”

วารสารที่ดินวารสารที่ดิน
ปีที่ ๗๐ ฉบับที่ ๔ เดือน ตุลาคม – ธันวาคม ๒๕๖๗ปีที่ ๗๐ ฉบับที่ ๔ เดือน ตุลาคม – ธันวาคม ๒๕๖๗

“บทความหรือข้อคิดเห็นใด ๆ  ท่ีปรากฏในวารสารท่ีดิน
เป็นวรรณกรรมของผู้เขียนโดยเฉพาะ

กรมท่ีดินและบรรณาธิการไม่จำ�เป็นต้องเห็นด้วย”

คณะผู้จัดทำ�วารสารที่ดิน
เจ้าของ กองแผนงาน กรมที่ดิน

คณะกรรมการอำ�นวยการ 
อธิบดี	 ประธานกรรมการ
ที่ปรึกษาด้านประสิทธิภาพ	 กรรมการ
ที่ปรึกษาด้านวิศวกรรมสำ�รวจ	 กรรมการ
รองอธิบดี	 กรรมการ
ผู้อำ�นวยการสำ�นัก	 กรรมการ
ผู้อำ�นวยการกอง	 กรรมการ
เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร	 กรรมการ
เลขานุการกรม	 กรรมการ
ผู้อำ�นวยการกองแผนงาน	 กรรมการและเลขานุการ

กองบรรณาธิการ 

บรรณาธิการ : นางสาวจิตนิภา  สามฉิมโฉม

ผู้ช่วยบรรณาธิการ : นางสาวพรทิพย์  รัตนพันธ์
นางสาววริศดา  มณีโชติ	 นางสาวสุชัญญา  คุ้มครอง

กองบรรณาธิการ : นายสงวน  มณีรัตนาศักดิ์
นางอนุช  กาญจนาลัย 	 ว่าที่ร้อยตรี จิราวุฒิ  มหาชานิกะ 
นางสาวจินตนา  แสงวิมาน 	 นางสาวคัทลียา  พวงพรหม
นางอารีย์  อุบลน้อย	 นายสิทธิโชค  ศรีมีชัย
นางสาวอนงค์นาถ  กาญจนเพ็ญ 	นายไพโรจน์  เพ็ชรแก้ว
นางสาวชัญญา  มั่นคง

ฝ่ายศิลป์ : นางปาณิศา  ลังคุลจินดา	
นายนรุตม์  จงรุ่งเรืองเจริญ  นางสาวนภสร  พาทีทิน

ฝ่ายจัดการ : นางสาวอัจฉรา  อุ่นใจ 
นางสาวจิราภรณ์  ยารักษ์	 นางสาวสุภาลักษณ์  ภารกุล	
นายศักดิ์ชาย  วังระหา	 นายนัฐวุฒิ  หอมหวล	     	
นางสาวพนิดา  เต็งทับทิม	 นางสาววัลยา  เวชวิทย์	   

สถานที่ติดต่อ
กองแผนงาน กรมที่ดิน ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติฯ 
อาคารรัฐประศาสนภักดี ถนนแจ้งวัฒนะ กทม. ๑๐๒๑๐
โทร. ๐ ๒๑๔๑ ๕๖๕๙ 
email : follow.land2559@gmail.com



	 วารสารที่่�ดิิน ปีีที่่� ๗๐ ฉบัับที่่� ๔ ประจำเดืือนตุุลาคม – ธัันวาคม ๒๕๖๗ ได้้นำบทความเกี่่�ยวกัับ 

การตั้้�งบริษัิัทเพื่่�อถือืครองที่่�ดินิแทนคนต่่างด้้าวมาเผยแพร่่ ซึ่่�งการตั้้�งนิติิบิุคุคลไทยเพื่่�อรับัโอนที่่�ดินิ เป็็นช่่องทางหนึ่่�ง 

ที่่�คนต่่างด้้าวนิยิมใช้้เพื่่�อถือืครองที่่�ดินิแทน โดยอาศัยัช่่องว่่างทางกฎหมาย ในบทความได้้มีกีารกล่่าวถึงึกฎหมาย 

ที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง สภาพปััญหา แนวทางปฏิบัิัติขิองกรมที่่�ดินิ และประเด็็นที่่�น่า่สนใจ นอกจากนี้้� ยังัมีสีรุปุคำพิพิากษา 

เกี่่�ยวกับัที่่�ดินิอีกีหลายเรื่่�อง ประกอบด้้วย คำพิพิากษาที่่�เกี่่�ยวกัับกฎหมายจััดสรรที่่�ดินิ และกฎหมายอาคารชุุด 

และเรียีนรู้้�กฎหมายที่่�ดินเพิ่่�มเติมิจากคำพิิพากษาศาลปกครอง รวมถึงึหนัังสือืเวียีน ระเบียีบ คำสั่่�ง มาให้้เจ้้าหน้้าที่่� 

กรมที่่�ดิินได้้ศึึกษาไว้้ใช้้เป็็นแนวทางในการปฏิิบััติิงาน 

	 นอกจากบทความเกี่่�ยวกัับที่่�ดินิแล้้ว ยังมีบีทความอื่่�น เช่่น อารยเกษตรที่่�ดินปัันสุุข ที่่�บอกเล่่าเรื่่�องราว 

ของการบริิหารจััดการพื้้�นที่่�ของสำนัักงานที่่�ดิินให้้เกิิดประโยชน์์สููงสุุด ด้ ้วยแนวคิิดที่่�น้้อมนำหลัักปรััชญาของ 

เศรษฐกิจิพอเพียีง เกษตรทฤษฎีีใหม่่ มาประยุุกต์์ให้้เข้้ากัับพื้้�นที่่�ของสำนัักงานที่่�ดินิจัังหวััดกาฬสินิธุ์์� สาขายางตลาด 

โดยกองบรรณาธิกิารหวังัเป็็นอย่่างยิ่่�งว่่าจะเป็็นแหล่่งรวบรวมและเผยแพร่่ความรู้้�ที่่�ทันัสมัยั ทันัเหตุกุารณ์์ ให้้พี่่�น้องชาวดินิ 

ได้้ศึึกษา รวมถึึงไว้้ใช้้ประโยชน์์ต่่อไป

 

	 จิิตนิิภา  สามฉิิมโฉม

	 บรรณาธิิการ

บบทบรรณาธิการทบรรณาธิการ



	 ๔	ประวััติิรองอธิิบดีีกรมที่่�ดิิน

		 เรื่่�องน่่ารู้้�...
	 ๗	การเรียีกเก็บ็ภาษีธีุรุกิจิเฉพาะจากการขายอสังัหาริมิทรัพัย์์ 

: ปััญหาและแนวทางลดข้อ้ผิดิพลาดในการจััดเก็็บ

	 ๑๐	การตั้้�งบริิษััทเพื่่�อถืือครองที่่�ดิินแทนคนต่่างด้้าว

	 ๑๗	คำพิิพากษาที่่� เ กี่่� ยวกัับกฎหมายจััดสรรที่่�ดิ ิ น 

และกฎหมายอาคารชุุด	

		 ข้้อคิิด คำคม ลานกวีี...
	๒๑	ไม่่มีีอาวุุธใด...

		 หลักักฎหมายจากคดีีปกครอง หนัังสือืเวียีน 
ระเบีียบ คำสั่่�งที่่�เกี่่�ยวข้้อง...

	 ๒๒	เรีียนรู้้�กฎหมายที่่�ดิินเพิ่่�มเติิมจากคำพิิพากษา 

ศาลปกครอง

	 ๒๖ 	หนัังสืือกรมที่่�ดิิน ที่่�   มท ๐๕๑๖.๕/ว ๒๑๙๑๐ 

ลงวัันที่่� ๑๖ ตุลาคม ๒๕๖๗ เรื่่�อง การออกโฉนดที่่�ดิน

โดยอาศััยหลัักฐาน ส.ค. ๑ ที่่�มีีด้้านหนึ่่�งด้้านใดหรืือ 

หลายด้้านจดที่่�เขาหรืือภููเขา

	 ๒๘	หนังัสือืกรมที่่�ดินิ ด่ว่นที่่�สุด ที่่� มท ๐๕๑๖.๕/ว ๒๒๔๐๑ 

		 ลงวัันที่่�  ๒๔ ตุ ุลาคม ๒๕๖๗ เรื่่�อง ซั ักซ้้อมความ

เข้้าใจการขอใช้้ผลการอ่่าน แปล ตี ีความภาพถ่่าย 

ทางอากาศ

	 ๓๑ 	หนัังสือืกระทรวงมหาดไทย ที่่� มท ๐๕๑๑.๔/ว ๑๓๒๒๔ 

ลงวันัที่่� ๒๕ ธันวาคม ๒๕๖๗ เรื่่�อง ระเบีียบกระทรวง 

มหาดไทย ว่ ่าด้้วยการดููแลรัักษาและคุ้้�มครอง

ป้้องกัันที่่�ดิินอัันเป็็นสาธารณสมบััติิของแผ่่นดิิน 

สำหรัับพลเมืืองใช้้ร่่วมกััน (ฉบัับที่่� ๒) พ.ศ. ๒๕๖๗

		 เปิิดโลกทััศน์์ไร้้พรมแดน...
	 ๓๔	เที่่�ยววััด ชมวังั เมือืงเก่่า ตอนเหนือืของประเทศเมียีนมา

		 ความรู้้�คู่่�สุุขภาพ...
	๓๙	ประโยชน์์ของอาหารเช้้า

		 ใต้้ร่่มธรรมะ...
	 ๔๒	การทำบุุญ

		 ภาพเล่่าเรื่่�อง...
	 ๔๓	ภาพผู้้�บริิหาร ประจำเดือืนตุุลาคม - ธันวาคม ๒๕๖๗

		 รอบรั้้�วชาวดิิน...
	 ๔๘	อารยเกษตรที่่�ดิินปัันสุุข

		 เล่่าสู่่�กัันฟััง...
	 ๕๔	เอกสารที่่�ใช้้ประกอบการโอนสิ่่�งปลููกสร้้างหรืือที่่�ดิิน

พร้้อมสิ่่�งปลููกสร้้าง

	 ๕๕	คนต่่างด้้าว รัับโอนที่่�ดิินได้้ในกรณีีใดบ้้าง

CONTENT สารบัญสารบัญ ปีท่ี ๗๐ ฉบับท่ี ๔ เดือนตุลาคม – ธันวาคม ๒๕๖๗
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นายทศพร  มิตรนิโยดม
ตำ�แหน่งปัจจุบัน	 :	 รองอธิบดีกรมที่ดิน

●	 การศึกษา
		  :	 ปริญญานิติศาสตรบัณฑิต
  	 	 :	 ปริญญาศิลปศาสตรมหาบัณฑิต (รัฐศาสตร์)

●	 การศึกษาอบรม
	 	 :	 หลักสูตรนักบริหารงานที่ดินระดับสูง รุ่นที่ ๒๘ 
	 	 :	 หลักสูตรนักปกครองระดับสูง (นปส.) รุ่นที่ ๗๕
 	 	 :	 หลักสูตรผู้บริหารระดับสูง ด้านการพัฒนามหานคร รุ่นที่ ๑๑

●	 เครื่องราชอิสริยาภรณ์
		  :	 ประถมาภรณ์มงกุฏไทย (ป.ม.)
	 	 :	 ประถมาภรณ์ช้างเผือก (ป.ช.)
	 	 :	 เหรียญจักรพรรดิมาลา (ร.จ.พ.)

●	 ประวัติการรับราชการในตำ�แหน่งที่สำ�คัญ  
		  :	 ๒๑ มีนาคม ๒๕๓๓ นักวิชาการที่ดินระดับ ๓ สำ�นักงานที่ดินจังหวัดสุรินทร์
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๕๙ – ๒๕๖๐ เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางขุนเทียน
  	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๑ – ๒๕๖๑ เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดประจวบคีรีขันธ์
   	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๑ – ๒๕๖๒ เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดลพบุรี
   	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๓ – ๒๕๖๓ เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดราชบุรี
    	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๔ – ๒๕๖๕ ผู้ตรวจราชการกรมที่ดิน
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๖ เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร
    	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๗ รองอธิบดีกรมที่ดิน

นายทศพร  มิตรนิโยดม
รองอธิบดีกรมที่ดิน
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นายวรวุฒิ  หลายพูนสวัสดิ์
ตำ�แหน่งปัจจุบัน	 :	 รองอธิบดีกรมที่ดิน

●	 การศึกษา
	 	 :	 ปริญญาตรี      
	 	 	 	 -	 วิศวกรรมศาสตรบัณฑิต (วิศวกรรมสำ�รวจ) 		
	 	 	 	 	 จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
	 	 	 	 -	 รัฐประศาสนศาสตรบัณฑิต (บริหารรัฐกิจ) 	 	
	 	 	 	 	 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช
          	 	 -	 นิติศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช 
	 	 :	 ปริญญาโท      
	 	 	 	 -	 วิทยาศาสตรมหาบัณฑิต (เศรษฐศาสตร์) 	 	
	 	 	 	 	 มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์

●	 การศึกษาอบรม
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๕๖ หลักสูตรนักบริหารงานป้องกันและบรรเทาสาธารณภัย (นบ.ปภ.) รุ่นที่ ๙
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๒ หลักสูตรนักบริหารการงบประมาณระดับกลาง (นงก.)
	 	 	 รุ่นที่ ๒ สำ�นักงบประมาณ สำ�นักนายกรัฐมนตรี
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๔ หลักสูตรนักปกครองระดับสูงของกระทรวงมหาดไทย รุ่นที่ ๗๖
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๕ – ๒๕๖๖ หลักสูตรการบริหารงานยุติธรรมระดับสูง (ยธส.)
	 	 	 รุ่นที่ ๑๔ สำ�นักงานกิจการยุติธรรมกระทรวงยุติธรรม
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๗ หลักสูตรนักบริหารการเงินการคลังภาครัฐระดับสูง (บงส.)
	 	 	 รุ่นที่ ๑๑ กรมบัญชีกลาง กระทรวงการคลัง

●	 เครื่องราชอิสริยาภรณ์
		  :	 ประถมาภรณ์มงกุฏไทย (ป.ม.)
	 	 :	 ประถมาภรณ์ช้างเผือก (ป.ช.)
	 	 :	 เหรียญจักรพรรดิมาลา (ร.จ.พ.)

●	 ประวัติการรับราชการในตำ�แหน่งที่สำ�คัญ  
		  :	 พ.ศ. ๒๕๓๘ วิศวกรรังวัด ๓ สังกัดกองรังวัดและทำ�แผนที่     
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๑ เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดกาฬสินธุ์ สาขากุฉินารายณ์                                             
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๑ ผู้อำ�นวยการกองแผนงาน
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๓ เจ้าพนักงานทีด่ินจังหวัดสกลนคร                                                                       
    	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๓ เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดกาญจนบุรี
    	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๔ เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดราชบุรี
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๕ ผู้อำ�นวยการกองการเจ้าหน้าที่
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๗ รองอธิบดีกรมที่ดิน

นายวรวุฒิ  หลายพูนสวัสด์ิ
รองอธิบดีกรมที่ดิน
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นายเจนกิจ  เชฏฐวาณิชย์
ตำ�แหน่งปัจจุบัน	 :	 รองอธิบดีกรมที่ดิน

●	 การศึกษา
		  :	 ปริญญานิติศาสตรบัณฑิต

●	 การศึกษาอบรม
	 	 :	 หลักสูตรนักบริหารงานที่ดินระดับสูง รุ่นที่ ๓๑
	 	 :  หลักสูตรนักปกครองระดับสูง (นปส.) รุ่นที่ ๗๘

●	 เครื่องราชอิสริยาภรณ์
		  :	 ชั้นจัตุรถาภรณ์มงกุฏไทย (จ.ม.)
	 	 : 	ชั้นจัตุรถาภรณ์ช้างเผือก (จ.ช.)
	 	 : 	ชั้นตริตาภรณ์มงกุฏไทย (ต.ม.)
  	 	 : 	ชั้นทวีติยาภรณ์มงกุฏไทย (ท.ม.)
	 	 : 	ชั้นทวีติยาภรณ์ช้างเผือก (ท.ช.)
	 	 : 	ประถมาภรณ์มงกุฏไทย (ป.ม.)
	 	 :	 ประถมาภรณ์ช้างเผือก (ป.ช.)
	 	 :	 เหรียญจักรพรรดิมาลา (ร.จ.พ.)

●	 ประวัติการรับราชการในตำ�แหน่งที่สำ�คัญ  
		  :	 พ.ศ. ๒๕๕๙ – ๒๕๖๐ เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดร้อยเอ็ด สาขาเกษตรวิสัย
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๐ – ๒๕๖๒ เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดปราจีนบุรี สาขากบินทร์บุรี
    	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๒ – ๒๕๖๔ เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดนครนายก สาขาองครักษ์
   	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๔ – ๒๕๖๔ เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดแม่ฮ่องสอน                                                                       
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๔ – ๒๕๖๕ เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดตาก
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๕ – ๒๕๖๗ ผู้อำ�นวยการสำ�นักมาตรฐานการออกหนังสือสำ�คัญ
	 	 :	 ปัจจุบัน รองอธิบดีกรมที่ดิน

นายเจนกิจ  เชฏฐวาณิชย์
รองอธิบดีกรมที่ดิน
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การเร ยีกเกบ็ภาษธีรุกจิเฉพาะจากการขายอสงัหาร มิทรพัย ์: การเร ยีกเกบ็ภาษธีรุกจิเฉพาะจากการขายอสงัหาร มิทรพัย ์: 
ปญัหาและแนวทางลดขอ้ผ ดิพลาดในการจดัเก บ็ปญัหาและแนวทางลดขอ้ผ ดิพลาดในการจดัเก บ็

นางสุปราณี เหมมัน
นักวิชาการตรวจสอบภายในชำ�นาญการพิเศษ 

	 กรมที่่�ดิินดำเนิินการจััดเก็็บภาษีีธุุรกิิจเฉพาะจากการขายอสัังหาริิมทรััพย์์แทนกรมสรรพากร 
ตามพระราชบััญญััติแิก้้ไขเพิ่่�มเติมิประมวลรััษฎากร (ฉบัับที่่� ๓๔) พ.ศ. ๒๕๔๑ ซึ่่�งกำหนดให้เ้จ้า้พนัักงานที่่�ดินิ
เป็็นผู้้�เรีียกเก็็บภาษีีธุุรกิิจเฉพาะในกรณีีการขายอสัังหาริิมทรััพย์์เป็็นทางค้้าหรืือหากำไรจากผู้้�ขายในขณะ 
จดทะเบียีนสิทิธิแิละนิติิกิรรมตั้้�งแต่ว่ันัที่่� ๓๑ มกราคม ๒๕๔๒ โดยให้น้ำส่ง่ต่อ่กรมสรรพากรพร้อ้มกับัรายงาน
เกี่่�ยวกัับการจดทะเบีียนสิิทธิิและนิิติิกรรมนั้้�น ตามหลัักเกณฑ์์และวิิธีีการที่่�กำหนดโดยกฎกระทรวง 
เพื่่�ออำนวยความสะดวก แก่่ประชาชนและการบูรูณาการงานบริกิารของหน่่วยงานรััฐในการทำธุรุกรรมเกี่่�ยวกับั 
ที่่�ดิิน ช ำระค่่าธรรมเนีียม และภาษีีที่่�เกี่่�ยวข้้องได้้ในคราวเดีียวกััน แต่่เงื่่�อนไขหลัักเกณฑ์์ในการเรีียกเก็็บ 
และหลัักเกณฑ์์ในการยกเว้้นภาษีีธุุรกิิจเฉพาะของนิิติิกรรมต่่าง ๆ มี ีความหลากหลายของข้้อเท็็จจริิง 
ซึ่่�งอาจทำให้้เกิิดการวิินิิจฉััยที่่�ผิิดพลาด เจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ปฏิิบััติิงานจึึงต้้องทำความเข้้าใจหลัักเกณฑ์์ที่่�กำหนด 
เพื่่�อเป็็นแนวทางในการปฏิบัิัติงิานที่่�ถูกูต้้อง และเป็็นธรรมตามเจตนารมณ์์ของกฎหมาย ทั้้�งนี้้�จะต้้องทำความเข้้าใจ 
เกี่่�ยวกับัหลักัการและแนวคิดิรวมทั้้�งหลักัเกณฑ์ต์ามกฎ ระเบียีบ หรือืหนังัสือืสั่่�งการที่่�เกี่่�ยวข้อ้งซึ่่�งจะช่ว่ยทำให้้
การวิินิิจฉััยว่่าการโอนอสัังหาริิมทรััพย์์ในแต่่ละกรณีีจะต้้องเรีียกเก็็บภาษีีธุุรกิิจเฉพาะ หรืือได้้รัับการยกเว้้น
และเรียีกเก็็บค่า่อากรแสตมป์จ์ากการโอน ในครั้้�งนั้้�น ๆ

	 การวิินิิจฉััยการเรีียกเก็็บให้้ถููกต้้อง 
จึึงจำเป็็นต้้อง ท ำความเข้้าใจหลัักเกณฑ์์และ 
ข้้อยกเว้้นที่่�เกี่่�ยวข้้องให้้แม่่นยำจากการตรวจสอบ
การปฏิบิัตัิงิานของสำนักังานที่่�ดินิเกี่่�ยวกับัการเรียีกเก็บ็ 
หรืือยกเว้้นการเรีียกเก็็บภาษีธีุุรกิิจเฉพาะในการขาย
อสัังหาริิมทรััพย์์ ประเด็็นข้้อผิิดพลาดที่่�เกิิดขึ้้�น 
ส่่วนใหญ่่เกิิดจากความเข้้าใจคลาดเคลื่่�อนเกี่่�ยวกัับ
การนัับระยะเวลาการได้้มาของอสัังหาริิมทรััพย์์ 
การขายอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ผู้้�ขายได้้มาไม่่พร้้อมกััน 
ผู้้�  ข ายถืื อกรรมสิิทธิ์์� ร วม  และการขายที่่� ไ ด้ ้
อสังัหาริมิทรััพย์์มาโดยไถ่่จากขายฝาก ผู้้�มีหีน้้าที่่�จัดเก็บ็ 
ต้้องเข้้าใจวัตัถุปุระสงค์์ว่่าการเรียีกเก็บ็ภาษีธุีุรกิจิเฉพาะ 
จากการขายอสัังหาริิมทรััพย์์เป็็นการเรีียกเก็็บ 
ภาษีสีำหรับัการขายอสังัหาริมิทรัพัย์เ์ป็น็ทางค้า้หรือื
หากำไรซึ่่�งกำหนดให้้เรีียกเก็็บจากผู้้�ประกอบการค้้า 
ผู้้�แบ่ง่แยกที่่�ดินิจััดสรรหรือืแบ่ง่แยกเพื่่�อขาย รวมทั้้�ง
การขายอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่� ได้้กระทำภายใน ๕ ปี ี 

นัับแต่่ได้้มาอยู่่�ในหลัักเกณฑ์์ที่่�ต้้องเรีียกเก็็บด้้วย 
จึึงสรุุปหลัักเกณฑ์์ส ำคััญ ๆ ที่่� ควรทราบให้้ชััดเจน 
เพื่่�อเสริมิสร้า้งความเข้า้ใจและปฏิบิััติใิห้ถูู้กต้อ้ง ดัังนี้้�

วัันที่่� ได้ม้า
คือื วัันที่่�จดทะเบียีนรัับโอนกรรมสิทิธิ์์�หรือื
สิทิธิคิรอบครองในอสัังหาริมิทรััพย์์

การนัับระยะเวลาการได้ม้า
เริ่่�มนัับตั้้�งแต่่วัันที่่� ได้้มา จนถึึงวัันที่่� โอน
กรรมสิิทธิ์์�หรืือสิิทธิิการครอบครอง 
ในอสัังหาริมิทรััพย์น์ั้้�น (ต้อ้งนัับวัันชนวััน)

ต้้องทำความเข้้าใจความหมายหรืือ
นิยิามของ “วัันที่่�ได้้มา” และ “การนัับ
ระยะเวลาการได้้มา” ในการเรีียกเก็็บ
ภาษีธีุุรกิจิเฉพาะให้้ชััดเจน
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กรณีีที่่�ดินิ/สิ่่�งปลููกสร้้างได้้มาไม่่พร้้อมกััน
	 การนับัระยะเวลาได้้มาต้้องถือืตามระยะเวลาได้้มาของที่่�ดินิหรือือาคารหรือืสิ่่�งปลูกูสร้้าง 
ที่่�ได้ม้าภายหลังั เช่น่ จดทะเบียีนซื้้�อขายที่่�ดินิ เมื่่�อวันัที่่� ๕ มิถิุนุายน ๒๕๖๒ และรับัให้ส้ิ่่�งปลูกูสร้า้ง
เมื่่�อวัันที่่� ๗ พฤษภาคม ๒๕๖๓ หากนำที่่�ดินิพร้อ้มสิ่่�งปลููกสร้า้ง
มายื่่�นคำขอจดทะเบียีนขาย ในวัันที่่� ๘ เมษายน ๒๕๖๘ การนัับ
ระยะเวลาการได้้มาต้้องเริ่่�มนัับตั้้�งแต่่วัันที่่� ได้้สิ่่�งปลููกสร้้างมา 
ภายหลััง (วัันที่่� ๗  พ.ค. ๖๓ – ๘ เม.ย. ๖๘) ดัังนั้้�นนัับระยะเวลา
การถือืครองได้้ ๔ ปีเีศษ ไม่ถ่ึงึ ๕ ปีี อยู่่�ในหลัักเกณฑ์ต์้อ้งเรียีก
เก็็บภาษีธีุุรกิจิเฉพาะ

การยกเว้้นภาษีธีุุรกิจิเฉพาะให้้การขายอสัังหาริมิทรััพย์์ที่่�ได้้มาทางมรดก
	 • อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่� ได้้มาทางมรดกอยู่่�ในเงื่่�อนไขได้้รัับการยกเว้้นภาษีีธุุรกิิจเฉพาะ 
ประเด็็นที่่�พบข้้อผิิดพลาดบ่่อย ๆ เกิิดจากเจ้้าหน้้าที่่�ยกเว้้นการเรีียกเก็็บให้้กัับการขาย
อสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�ได้ม้าโดยไถ่ถ่อนจากขายฝากซึ่่�งเดิมิได้ม้าทางมรดก และไม่ย่กเว้น้ให้ก้ับัการขาย
อสัังหาริิมทรััพย์์ส่่วนที่่� ได้้มาทางมรดก เช่่น ที่่�ดิ ินได้้มาจากการรัับมรดก บ้ ้านปลููกสร้้าง ๑ ปี ี 
เจ้า้หน้า้ที่่�เรียีกเก็บ็ภาษีธีุรุกิจิเฉพาะทั้้�งจำนวนโดยพิจิารณาเพียีงระยะเวลาถือืครอง แต่ท่ี่่�ถูกูต้อ้ง
เรีียกเก็็บอากรแสตมป์์ในส่่วนของที่่�ดิิน และเรีียกเก็็บภาษีธีุุรกิิจเฉพาะในส่่วนของบ้้านที่่�ถืือครอง
ไม่ถ่ึงึ ๕ ปีี
	 • อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�ใช้้เป็็นที่่�อยู่่�อาศััยที่่�ผู้้�ขายมีีชื่่�ออยู่่�ในทะเบีียนบ้้านเป็็นเวลาไม่่น้้อย
กว่่าหนึ่่�งปีีนัับแต่่วัันที่่� ได้้มาซึ่่�งอสัังหาริิมทรััพย์์นั้้�นโดยรวมระยะเวลาหนึ่่�งหรืือหลายระยะเวลา 
รวมกัันก็็ได้้ ประเด็็นนี้้� มี ีเจ้้าหน้้าที่่�จำนวนมากที่่�ยัังมีีข้้อสงสััยและวิินิิจฉััยไม่่ถููกต้้อง โดยมีีหลััก
เกณฑ์์ปลีกีย่อ่ยที่่�ใช้พ้ิจิารณา ดัังนี้้�

๑. การนัับระยะเวลาที่่�มีีชื่่�อต้้องเริ่่�ม
นับัตั้้�งแต่ ่“วันัที่่�ได้ม้า” หากวินิิจิฉัยัวันั
ที่่� ได้้มาในแต่่ละกรณีีไม่่ถููกต้้องก็็จะ
ทำให้้เข้้าใจผิิดพลาดว่่ากรณีีนั้้�น ๆ 
ได้ร้ัับการยกเว้น้หรือืต้อ้งเรียีกเก็็บ

๒. การขายอสังัหาริมิทรัพัย์ท์ี่่�ถือืกรรมสิทิธิ์์�รวม หากเป็น็การเข้า้ถือื
กรรมสิทิธิ์์�รวมไม่พ่ร้อ้มกััน หรือืการเข้า้ถือืกรรมสิทิธิ์์�รวมพร้อ้มกััน
จากการรับัให้ห้รือืรับัมรดก ให้น้ำระยะเวลาการมีชีื่่�อในทะเบียีนบ้า้น
มาใช้้ยกเว้้นได้้  แต่่ถ้้าเป็็นการเข้้าถือืกรรมสิทิธิ์์�รวมพร้้อมกันัจากการซื้้�อ 
ถืือเป็็นคณะบุุคคลมิิให้้นำระยะเวลาการมีีชื่่�อในทะเบีียนบ้้านมาใช้้
ยกเว้น้การเรียีกเก็็บ
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การนัับระยะเวลาถืือครองและการนำเงื่่�อนไขการมีีชื่่�อในทะเบีียนบ้้านมาใช้้ในกรณีี
อสัังหาริิมทรััพย์์ได้้มาโดยการไถ่่จากขายฝาก ซึ่่�งยัังมีีความเข้้าใจคลาดเคลื่่�อนและไม่่ได้้
พิจิารณาให้้ครบถ้้วน ตามแนวทางที่่�กำหนดเกี่่�ยวกัับ

•	 การนัับระยะเวลาถืือครอง ให้้นัับตั้้�งแต่่การได้้
อสัังหาริิมทรััพย์์มาเดิิมแล้้วรวมระยะเวลาที่่�มีี 
การขายฝากและไถ่่ถอนขายฝากทุกุช่่วงเวลา จนถึงึ 
วัันขอจดทะเบียีนขายอสัังหาริมิทรััพย์น์ั้้�น 

•	 การใช้ร้ะยะเวลาการมีชีื่่�อในทะเบียีนบ้า้นมายกเว้น้
การเรียีกเก็บ็ กรณีขีายฝากที่่�ดินิพร้อ้มบ้า้นต้อ้งเริ่่�ม
นัับจากวัันที่่�จดทะเบียีนไถ่จ่าก  ขายฝากจนถึงึวััน
ขอจดทะเบียีนขายอสังัหาริมิทรัพัย์น์ั้้�น ดังันั้้�นกรณีี
ไถ่่ถอนขายฝากแล้้วขายไปในวัันเดีียวกัันจะไม่่มีี
การนำเงื่่�อนไขการมีชีื่่�อในทะเบียีนบ้า้นมาใช้ย้กเว้น้

•	 การขายอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�เดิิมได้้มาจากการจด
ทะเบีียนรัับโอนมรดก มีีประเด็็นที่่�ต้้องระมััดระวััง 
ประเด็็นแรก การนัับระยะเวลาต้อ้งเริ่่�มนัับจากวััน
ที่่�จดทะเบีียนรัับมรดกไม่่ใช่่วัันที่่�เจ้้ามรดกเสีียชีีวิิต 
ประเด็็นที่่�สอง การขายครั้้� งนี้้� เป็็นการขาย
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่� ได้้มาโดยไถ่่จากขายฝากมิิใช่่ 
การขายอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่� ได้้มาทางมรดก จะนำ
หลัักเกณฑ์์การยกเว้้นภาษีีธุุรกิิจเฉพาะกรณีีขาย
อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่� ได้้มาทางมรดกมาใช้้ยกเว้้น 
การเรียีกเก็็บไม่ไ่ด้้

	 หากเจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�ปฏิิบััติิได้้ทำความเข้้าใจหลัักการสำคััญ ๆ ข้้างต้้น เชื่่�อว่่าจะเป็็นแนวทาง
ให้ก้ารปฏิบิัตัิงิานในการจัดัเก็บ็หรือืยกเว้น้ภาษีธีุรุกิจิเฉพาะเป็น็ไปโดยถูกูต้อ้งตามระเบียีบ หลักัเกณฑ์์
ที่่�วางไว้้ เพื่่�อให้้เกิิดความเข้้าใจและแนวปฏิิบััติิเป็็นแนวเดีียวกัันจึึงได้้จััดทำกรณีีตััวอย่่างไว้้ท้้ายนี้้� 
โดยรวบรวมข้อ้มูลูจากประเด็น็ข้อ้ตรวจพบและคำถามจากเจ้า้หน้า้ที่่�ผู้้�ปฏิบิัตัิงิานที่่�เคยขอคำปรึกึษา
มาในช่่องทางต่่าง ๆ เพื่่�อเป็็นกรณีีศึกึษาโดยคาดหวัังว่่าจะส่่งผลให้้การปฏิบิััติงิานเป็็นไปโดยถููกต้้อง 
ช่ว่ยลดความผิดิพลาดในการเรียีกเก็บ็ค่า่ภาษีธีุรุกิจิเฉพาะ ทำให้เ้กิดิความเป็น็ธรรมในการให้บ้ริกิาร
ต่่อประชาชน รวมทั้้�งเสริิมสร้้างภาพลัักษณ์์ที่่�ดีีต่่อการให้้บริิการของส ำนัักงานที่่�ดิินและกรมที่่�ดิิน 
ในภาพรวมต่่อไป

ศึกึษารายละเอียีดและแนวปฏิบิััติเิพิ่่�มเติมิ ตััวอย่่าง 35 กรณีี
สแกน QR Code
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การตั้งบริษัทเพื่อถือครองที่ดินแทนคนต่างด้าวการตั้งบริษัทเพื่อถือครองที่ดินแทนคนต่างด้าว

	 ปััจจุุบัันคนต่่างด้้าวสามารถได้้มาซึ่่�งที่่�ดิินในประเทศไทยได้้โดยชอบด้้วยกฎหมาย เพีียง ๓ กรณีี 
เท่่านั้้�น คืือ การรัับมรดกในฐานะที่่�เป็็นทายาทโดยธรรมตามมาตรา ๙๓ แห่่งประมวลกฎหมายที่่�ดิิน การซื้้�อ
ที่่�ดิิน ๑ ไร่่ เพื่่�อเป็็นที่่�อยู่่�อาศััย โดยนำเงิินมาลงทุุน ๔๐ ล้้านบาท ตามมาตรา ๙๖ ทวิิ แห่่งประมวลกฎหมาย
ที่่�ดินิ และการรับัโอนที่่�ดินิตามกฎหมายอื่่�น ซึ่่�งทั้้�งสามกรณีดีังักล่า่ว มีกีฎเกณฑ์แ์ละข้อ้จำกัดัสิทิธิหิลายประการ 
ที่่�ไม่่ตอบสนองต่่อความต้้องการในการถืือครองที่่�ดิินของคนต่่างด้้าว จึ ึงเป็็นเหตุุให้้คนต่่างด้้าว ใช้้วิิธีีการ 
หลีีกเลี่่�ยงกฎหมายในการถืือครองที่่�ดิินในประเทศไทย โดยวิิธีีการหนึ่่�งซึ่่�งเป็็นที่่�นิิยมและมีีแนวโน้้มที่่�จะเพิ่่�ม 
สูงูขึ้้�นมากขึ้้�น คืือ การจดทะเบีียนตั้้�งนิติิบิุคุคลไทยเพื่่�อรัับโอนที่่�ดินิแทนคนต่า่งด้า้ว โดยอำนาจบริหิารงานของ
นิิติิบุุคคลยัังอยู่่�ภายใต้้การควบคุุมของคนต่่างด้้าว

• กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้อง
	 นิติิบิุคุคล คือื บุคุคลตามกฎหมายที่่�สมมุตุิขิึ้้�นมา และรับัรองให้ม้ีสีิทิธิแิละหน้า้ที่่�เช่น่เดียีวกับับุุคคล
ธรรมดา จึึงสามารถเป็็นเจ้้าของทรััพย์์สิิน ได้้มาหรืือจำหน่่ายจ่่ายโอนทรััพย์์สิินต่่าง ๆ รวมถึึงที่่�ดิินได้้ ดัังนั้้�น 
โดยหลัักการแล้้ว นิ ิติิบุุคคลต่่าง ๆ ที่่� จดทะเบีียนในประเทศไทย ถ้ าวััตถุุประสงค์์ในการจััดตั้้�ง ให้้ถืือที่่�ดิินได้้ 
ย่่อมมีีสิิทธิิถืือครองที่่�ดินในประเทศไทยได้้โดยไม่่จำกััดจำนวน1 อย่่างไรก็็ตาม เพื่่�อเป็็นการป้้องกัันมิิให้้ 
คนต่า่งด้า้วใช้ช้่อ่งทางการจดทะเบียีนจัดัตั้้�งนิติิบิุคุคลขึ้้�นเพื่่�อทำการถือืครองที่่�ดินิแทน ประมวลกฎหมายที่่�ดินิ 
จึึงได้้มีีบทบััญญััติิกำหนดสิิทธิิในที่่�ดิินของนิิติิบุุคคลบางประเภทไว้้ในหมวด ๙ ดัังนี้้�
	 มาตรา ๙๗ บััญญััติิว่่า “นิิติิบุุคคลดัังต่่อไปนี้้�ให้้มีีสิิทธิิในที่่�ดิินได้้เสมืือนกัับคนต่่างด้้าว
	 (๑)	 บริิษััทจำกััดหรืือบริิษััทมหาชนจำกััดที่่�มีีหุ้้�นอัันเป็็นทุุนจดทะเบีียน ถืือโดยคนต่่างด้้าวเกิินกว่่า
ร้้อยละสี่่�สิิบเก้้าของทุุนจดทะเบีียน หรืือผู้้�ถืือหุ้้�นเป็็นคนต่่างด้้าวเกิินกว่่ากึ่่�งจำนวนผู้้�ถืือหุ้้�น แล้้วแต่่กรณีี
	 	 เพื่่�อประโยชน์์แห่่งหมวดนี้้�บริิษััทจำกััดใดออกใบหุ้้�นชนิิดออกให้้แก่่ผู้้�ถืือ ให้้ถืือว่่าใบหุ้้�นนั้้�น 
คนต่่างด้้าวเป็็นผู้้�ถืือ
	 (๒)	ห้้างหุ้้�นส่่วนจำกััด หรืือห้้างหุ้้�นส่่วนสามััญที่่�จดทะเบีียนแล้้ว ที่่�มี ีคนต่่างด้้าวลงหุ้้�น มี ีมููลค่่า 
เกินิกว่า่ร้อ้ยละสี่่�สิบิเก้า้ของทุุนทั้้�งหมด หรืือผู้้�เป็็นหุ้้�นส่ว่นเป็็นคนต่า่งด้า้วเกินิกว่า่กึ่่�งจำนวนของ ผู้้�เป็็นหุ้้�นส่ว่น 
แล้้วแต่่กรณีี
	 (๓)	 สมาคมรวมทั้้�งสหกรณ์์ที่่�มีสีมาชิกิเป็็นคนต่่างด้้าวเกินิกว่่ากึ่่�งจำนวน หรือืดำเนินิกิจิการเพื่่�อประโยชน์์ 
คนต่่างด้้าวโดยเฉพาะ หรืือเป็็นส่่วนใหญ่่

	
1
นิติิบิุคุคล ย่อ่มมีทีั้้�งสัญัชาติไิทยและต่า่งด้า้ว นิติิบิุคุคลที่่�จดทะเบียีนตามกฎหมายไทย ย่อ่มมีสีัญัชาติไิทย ส่ว่นที่่�จดทะเบียีน 

ในต่า่งประเทศก็ย็่อ่มมีสีัญัชาติขิองประเทศนั้้�น ๆ  (สมจิติร ทองประดับั. คำอธิบิายประมวลกฎหมายที่่�ดินิ (กรุงุเทพมหานคร: นิติิบิรรณการ, 

๒๕๔๔), หน้้า ๓๑๕.)

	 บัันทึึกคณะกรรมการกฤษฎีีกา (ที่่�ประชุุมใหญ่่กรรมการร่่างกฎหมาย) เรื่่�องเสร็็จที่่� ๓๓๒/๒๕๓๕ “การที่่�นิิติิบุุคคลใด 

จดทะเบียีนในประเทศไทย มิไิด้ม้ีบีทบัญัญัตัิขิองกฎหมายใดที่่�บัญัญัตัิถิึงึเรื่่�องสัญัชาติขิองนิติิบิุคุคลนั้้�นไว้ว้่า่เป็น็นิติิบิุคุคลไทยหรืือนิติิบิุคุคล

ต่่างด้้าว ผลทางกฎหมายจึึงยัังคงมีีอยู่่�เพีียงว่่านิิติิบุุคคลนั้้�นจดทะเบีียนก่่อตั้้�งขึ้้�นในประเทศไทยเท่่านั้้�น”

นายพงศธร  บุญประเสริฐ
ผู้อำ�นวยการส่วนกำ�หนดสิทธิในที่ดินและควบคุมทะเบียนที่ดิน

สำ�นักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน
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	 (๔)	มููลนิิธิิที่่�มีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อประโยชน์์คนต่่างด้้าวโดยเฉพาะ หรืือเป็็นส่่วนใหญ่่
	 (๕)	 (ยกเลิิก)”
	 มาตรา ๙๘ บััญญััติิว่่า “ในกรณีีที่่�นิิติิบุุคคลที่่�ระบุุไว้้ในมาตรา ๙๗ เข้้าถืือหุ้้�นหรืือลงหุ้้�น แล้้วแต่่
กรณีีในนิิติิบุุคคลอื่่�นตามนััยที่่�กล่่าวในมาตรา ๙๗ ให้้ถืือว่่านิิติิบุุคคลอื่่�นนั้้�นเป็็นคนต่่างด้้าว
	 นิิติิบุุคคลตามมาตรา ๙๗ และ ๙๘ แม้้จะจดทะเบีียนก่่อตั้้�งในประเทศ และตามกฎหมายไทย 
อัันถืือว่่าเป็็นนิิติิบุุคคลไทย กฎหมายได้้กำหนดให้้มีีสิิทธิิในที่่�ดิินได้้เสมืือนคนต่่างด้้าว เนื่่�องจากเป็็นนิิติิบุุคคล
ที่่�ทำการเพื่่�อประโยชน์์ของคนต่่างด้้าวเป็็นส่่วนใหญ่่ เช่่น กรณีีบริิษััทหรืือห้้างหุ้้�นส่่วน มีีคนต่่างด้้าวถืือหุ้้�นของ
นิิติิบุุคคลเกิินกว่่าร้้อยละ ๔๙ ของทุุนจดทะเบีียน หรืือมีีจำนวนผู้้�ถืือหุ้้�นต่่างด้้าวเกิินกว่่ากึ่่�งจำนวนของผู้้�เป็็น
หุ้้�นส่่วน และต้้องถููกจำกััดสิิทธิิในที่่�ดิิน โดยให้้มีีสิิทธิิในที่่�ดิินได้้เสมืือนคนต่่างด้้าว ดั งนั้้�น เมื่่�อนิิติิบุุคคลที่่�มีี
ลักัษณะตามมาตรานี้้� ถูกูจำกัดัสิทิธิใินที่่�ดินิ โดยให้ม้ีสีิทิธิใินที่่�ดินิได้เ้สมือืนคนต่า่งด้า้ว ในปัจัจุบุันั จึงึไม่ส่ามารถ
ถือืที่่�ดินิได้ ้เนื่่�องจากประเทศไทยได้้ยกเลิกิสนธิสิัญัญากัับทุุกประเทศแล้้ว มีผีลให้ค้นต่า่งด้า้วรวมทั้้�งนิติิบิุคุคล
ตามมาตรานี้้� ซึ่่�งมีีสิิทธิิในที่่�ดิินได้้เสมืือนคนต่่างด้้าว ไม่่อาจขอได้้มาซึ่่�งที่่�ดิิน ตามมาตรา ๘๖ ได้้อีีก2 

• สภาพปััญหา
	 การที่่�คำนิิยามตามมาตรา ๙๗ (๑) และ (๒) ในส่่วนของบริิษััทจำกััดหรืือบริิษััทมหาชนจำกััด 
และห้้างหุ้้�นส่่วนจำกััด หรืือห้้างหุ้้�นส่่วนสามััญที่่�จดทะเบีียนแล้้ว กำหนดเฉพาะหุ้้�นที่่�คนต่่างด้้าว ถื ือเกิินกว่่า
อัตัราร้อ้ยละ ๔๙ หรือืจำนวนผู้้�ถือหุ้้�นหรือืหุ้้�นส่ว่นที่่�เป็็นคนต่า่งด้า้วเกินิกว่า่กึ่่�งหนึ่่�งเท่่านั้้�น การจััดตั้้�งนิติิบิุคุคล
ขึ้้�นเพื่่�อถือืครองที่่�ดินิจึงึเป็น็วิธิีกีารหนึ่่�งที่่�คนต่า่งด้า้วใช้เ้พื่่�อหลีกีเลี่่�ยงข้อ้จำกัดั การถือืครองที่่�ดินิในประเทศไทย 

	
2

	บันัทึกึคณะกรรมการกฤษฎีีกา (ที่่�ประชุุมใหญ่่กรรมการร่่างกฎหมาย) เรื่่�องเสร็็จที่่� ๔๘๔/๒๕๓๓ “ประมวลกฎหมายที่่�ดิน

ได้ก้ำหนดให้ค้นต่า่งด้า้วจะมีสีิทิธิใินที่่�ดินิในประเทศไทยได้ ้ต้อ้งเป็น็ผู้้�ที่่�อยู่่�ในหลักัเกณฑ์ต์ามมาตรา ๘๖ วรรคหนึ่่�ง แห่ง่ประมวลกฎหมายที่่�ดินิ 

ซึ่่�งบัญัญััติใิห้ค้นต่า่งด้า้วจะได้ม้าซึ่่�งที่่�ดินิได้ต้่อ่เมื่่�อมีสีนธิสิัญัญาบัญัญัตัิใิห้ม้ีกีรรมสิทิธิ์์�ในอสัังหาริมิทรัพัย์เ์ท่า่นั้้�น อันัเป็็นการแสดงเจตนารมณ์์

ของประมวลกฎหมายที่่�ดิินว่่า ไม่่ต้้องการให้้คนต่่างด้้าวสามารถถืือครองที่่�ดิินในประเทศไทยได้้โดยง่่าย การที่่�คนต่่างด้้าวจะมีีสิิทธิิได้้มาซึ่่�ง

ที่่�ดิินจะต้้องเป็็นกรณีีพิิเศษตามความตกลงระหว่่างประเทศยิินยอมให้้มีีสิิทธิิเช่่นนั้้�น และเมื่่�อคนต่่างด้้าวผู้้�ใดเป็็นผู้้�มีีสิิทธิิได้้มา ซึ่่�งที่่�ดิินตาม

หลัักเกณฑ์์ที่่�มาตรา ๘๖ วรรคหนึ่่�ง บััญญััติิไว้้แล้้ว การจะถืือครองที่่�ดิินต่่อไปจึึงจะต้้องปฏิิบััติิให้้ถููกต้้องตามหลัักเกณฑ์์ต่่าง ๆ ที่่�บััญญััติิไว้้

ในหมวด ๘ ว่่าด้้วยการกำหนดสิิทธิิในที่่�ดิินของคนต่่างด้้าวอีีกด้้วย

	 ฉะนั้้�น การที่่�มาตรา ๙๗ แห่่งประมวลกฎหมายที่่�ดินได้้บััญญััติิให้้นิิติิบุุคคลบางประเภทมีีสิิทธิิในที่่�ดิินได้้เสมืือนคนต่่างด้้าว 

และมาตรา ๙๙ แห่ง่ประมวลกฎหมายที่่�ดินิ ได้บ้ัญัญัตัิใิห้น้ำบทบัญัญัตัิติามความในหมวด ๘ ว่า่ด้ว้ยการกำหนดสิทิธิใินที่่�ดินิของคนต่า่งด้า้ว

มาใช้บ้ังัคัับกัับการได้้มาซึ่่�งสิทิธิใินที่่�ดินิของนิิติบิุคุคลตามมาตรา ๙๗ โดยอนุุโลม จึงึแสดงว่า่ประมวลกฎหมายที่่�ดินมุ่่�งหมายที่่�จะจำกััดสิทิธิิ

ในการได้้มาซึ่่�งที่่�ดิินของนิิติิบุุคคลตามมาตรา ๙๗ ดัังกล่่าว ซึ่่�งเป็็นนิิติิบุุคคลที่่�มีีคนต่่างด้้าวเป็็นผู้้�มีีอำนาจจััดการเป็็นส่่วนใหญ่่ไว้้เป็็นกรณีี

พิิเศษ โดยให้้การมีีสิิทธิิได้้มาซึ่่�งที่่�ดิินอยู่่�ในฐานะที่่�ไม่่แตกต่่างจากสิิทธิิที่่�คนต่่างด้้าวจะได้้รัับตามประมวลกฎหมายที่่�ดิิน หลัักเกณฑ์์ต่่าง ๆ 

ที่่�กำหนดถึึงสิิทธิิของคนต่่างด้้าวที่่�จะสามารถได้้มาซึ่่�งที่่�ดิินในประเทศไทยกำหนดไว้้อย่่างไร จึ ึงต้้องนำมาบัังคัับใช้้กัับนิิติิบุุคคลเหล่่านี้้�ด้้วย 

ทุกุประการ ทั้้�งนี้้� เพื่่�อให้เ้ป็น็มาตรการการคุ้้�มครองที่่�ดินในประเทศไทยมิใิห้ต้กอยู่่�ในอำนาจจััดการของคนต่า่งด้า้วได้โ้ดยง่า่ยตามเจตนารมณ์์

ของประมวลกฎหมายที่่�ดินดัังกล่่าวข้้างต้้น เมื่่�อเป็็นเช่่นนี้้� การได้้มาซึ่่�งที่่�ดิินของนิิติิบุุคคลตามมาตรา ๙๗ จึ ึงต้้องอยู่่�ภายใต้้หลัักเกณฑ์์ 

ตามมาตรา ๘๖ วรรคหนึ่่�ง แห่่งประมวลกฎหมายที่่�ดิินด้้วย กล่่าวคืือ จะได้้มาซึ่่�งสิิทธิิในที่่�ดิินต่่อเมื่่�อมีีบทสนธิิสััญญาให้้คนต่่างด้้าวมีีสิิทธิิ

ในที่่�ดิินตามหลัักเกณฑ์์แห่่งประมวลกฎหมายที่่�ดิินเท่่านั้้�น

	 ด้้วยเหตุนุี้้� เมื่่�อในปััจจุุบันัไม่่มีีสนธิิสััญญาใดระบุุให้้คนต่่างด้้าวหรืือนิิติิบุคุคลตามมาตรา ๙๗ มีีกรรมสิิทธิ์์�ในอสัังหาริิมทรััพย์์

ในประเทศไทยได้้ สมาคมที่่�มีีสมาชิิกเป็็นคนต่่างด้้าวเกิินกว่่ากึ่่�งจำนวนซึ่่�งเป็็นนิิติิบุุคคลตามมาตรา ๙๗ จึ ึงไม่่อาจได้้มาซึ่่�งสิิทธิิในที่่�ดิิน 

ตามประมวลกฎหมายที่่�ดิิน”
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เนื่่�องจากเป็็นวิิธีีการที่่�ไม่่ยุ่่�งยากซัับซ้้อน โดยให้้คนไทยเข้้ามีีชื่่�อ เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นในนิิติิบุุคคล ที่่�จััดตั้้�งขึ้้�นในสััดส่่วน
ร้้อยละ ๕๑ และให้้คนต่่างด้้าวเข้้ามีีชื่่�อเป็็นผู้้�ถืือหุ้้�น ในสััดส่่วนไม่่เกิินร้้อยละ ๔๙ โดยที่่�ผู้้�ถืือหุ้้�นชาวไทยมีีส่่วน
เกี่่�ยวข้้องในนิิติิบุุคคลเพีียงในนามเท่่านั้้�น และไม่่มีีผลประโยชน์์ทางการเงิิน ที่่�แท้้จริิงหรืือไม่่สามารถควบคุุม
กิจิการของนิติิบิุคุคลได้ ้โดยคนต่า่งด้า้วจะใช้อ้ำนาจในการควบคุมุกิจิการของนิติิบิุคุคลด้ว้ยวิธิีกีารต่า่ง ๆ  เช่น่ 
การให้้คนต่่างด้้าวมีีสิิทธิิออกเสีียงพิิเศษ หรืือการแต่่งตั้้�งกรรมการผู้้�มีีอำนาจจััดการเป็น็คนต่่างด้้าว ทำให้้คน
ต่า่งด้า้วมีสีิทิธิเิสมืือน เป็น็เจ้า้ของทรัพัย์ส์ินิ ซึ่่�งรวมถึงึที่่�ดินิที่่�ถืือครองในนามนิติิบิุคุคลที่่�จัดัตั้้�งขึ้้�นโดยไม่ข่ัดัต่อ่
บทบััญญััติ ิของกฎหมาย ปัญหาคนต่่างด้้าวหลีีกเลี่่�ยงกฎหมายเรื่่�องการถืือครองที่่�ดินิ โดยการจััดตั้้�งนิติิบิุคุคลขึ้้�น 
เพื่่�อถืือครองที่่�ดิินแทนดัังกล่่าว มี ีแนวโน้้มที่่�จะเพิ่่�มมากขึ้้�นในปััจจุุบััน ซึ่่�งก่่อให้้เกิิดผลกระทบที่่�ตามมา 
ในด้า้นต่า่ง ๆ  เช่น่ ทำให้ร้าคาอสังัหาริมิทรัพัย์ ์พุ่่�งสููงขึ้้�น คนไทยไม่ส่ามารถซื้้�อที่่�ดินิได้ ้เกิดิผลกระทบทางสังัคม
ต่่อชุุมชนท้้องถิ่่�น และเกิิดข้้อร้้องเรีียนจากการที่่�คนต่่างชาติิเข้้ามาอยู่่�อาศััยในพื้้�นที่่�ต่่าง ๆ เป็็นจำนวนมาก 
แม้้ภาครัฐัและหน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้องจะตระหนักัถึงึความสำคัญัในการที่่�จะต้้องป้้องกันัปััญหา รวมถึงึมีกีารบังัคับั 
ใช้้กฎหมายอย่่างเข้้มงวดในการปราบปรามการถืือครองที่่�ดิินโดยผิิดกฎหมายของคนต่่างด้้าวหลายพื้้�นที่่� เช่่น 
จังัหวัดัภูเูก็ต็ พื้้�นที่่�เกาะสมุุย จังหวัดัสุุราษฎร์์ธานี ีซึ่่�งจากการสอบสวนพบว่่า ที่่�ดินิดังักล่่าวถูกูซื้้�อโดยบริษิัทัไทย 
ที่่�จััดตั้้�งขึ้้�นโดยเฉพาะเพื่่�อถืือครองที่่�ดิิน โดยผู้้�ถืือหุ้้�นคนไทย เป็็นเพีียงตััวแทนของคนต่่างด้้าวเท่่านั้้�น แต่่ก็็ 
ยัังคงปรากฏเป็็นข่่าวในเรื่่�องการร้้องเรีียนการถืือครองที่่�ดิิน และการตรวจยึึดที่่�ดิินที่่�มีีการถืือครองแทนคน
ต่่างด้้าวอยู่่�เป็็นประจำ 

• แนวทางปฏิิบััติิของกรมที่่�ดิิน
	 ๑.	 การจัดัตั้้�งนิติิบิุคุคลซึ่่�งมีลีักัษณะไม่่ต้้องด้้วยมาตรา ๙๗ หรือืมาตรา ๙๘ ขึ้้�นเพื่่�อถือืครอง 
ที่่�ดิินแทนคนต่่างด้้าว
	 	 เนื่่�องจากเจ้้าพนัักงานที่่�ดิิน เป็็นพนัักงานเจ้้าหน้้าที่่�จดทะเบีียนสิิทธิิและนิิติิกรรมเกี่่�ยวกัับ
อสัังหาริิมทรััพย์์ ตามประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์ ซึ่่�งมีีอำนาจสอบสวนคู่่�กรณีี และเรีียกบุุคคล 
ที่่�เกี่่�ยวข้้องมาให้้ถ้้อยคำ หรืือส่่งเอกสารหลัักฐานที่่�เกี่่�ยวข้้องได้้ตามความจำเป็็น โดยกรณีีสอบสวนแล้้ว 
เป็็นที่่�ควรเชื่่�อได้้ว่่า การขอจดทะเบียีนสิทิธิแิละนิติิกิรรม จะเป็็นการหลีกีเลี่่�ยงกฎหมาย หรือืเป็็นที่่�ควรเชื่่�อได้้ว่่า 
บุุคคลใดจะซื้้�อที่่�ดิินเพื่่�อประโยชน์์แก่่คนต่่างด้้าว ให้้ขอคำสั่่�งต่่อรััฐมนตรีี ตามมาตรา ๗๑ และมาตรา ๗๔ 
แห่่งประมวลกฎหมายที่่�ดิิน ประกอบกฎกระทรวงฉบัับที่่�  ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ข้ ้อ ๒ (๒) ออกตามความใน 
พระราชบััญญััติิให้้ใช้้ประมวลกฎหมายที่่�ดิิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ดัังนั้้�น จึึงเป็็นหน้้าที่่�ของเจ้้าพนัักงานที่่�ดิินที่่�จะต้้อง
ทำการสอบสวนข้้อเท็็จจริิงจากผู้้�ที่่�มาขอจดทะเบีียนสิิทธิิและนิิติิกรรม ให้้แจ้้งชััดว่่า เป็็นการขอได้้มาซึ่่�งที่่�ดิิน
ของผู้้�ขอเอง โดยมิิได้้เป็็นการหลีีกเลี่่�ยงกฎหมาย หรืือเป็็นกรณีี ขอได้้มาเพื่่�อประโยชน์์แก่่คนต่่างด้้าว
		  คำพิิพากษาศาลฎีีกาที่่� ๑๔๐๓/๒๕๑๙ โจทก์์ และ จ. ยื่่�นคำร้้องต่่อจำเลยซึ่่�งเป็็นพนัักงาน
เจ้้าหน้้าที่่�จดทะเบีียนสิิทธิิและนิิติิกรรมเกี่่�ยวกัับอสัังหาริิมทรััพย์์ ขอทำนิิติิกรรมซื้้�อขายที่่�ดิิน ดั ังนี้้� 
เมื่่�อพฤติิการณ์์ที่่�จำเลยทราบมาโดยการสืืบสวนและสอบสวนทำให้้จำเลยเห็็นว่่า มี ีกรณีีควรเชื่่�อได้้ว่่าโจทก์์
จะซื้้�อที่่�ดินิเพื่่�อประโยชน์แ์ก่ค่นต่า่งด้า้ว ก็ย็่อ่มเป็น็หน้า้ที่่�ของจำเลยที่่�จะดำเนินิการต่อ่ไปเพื่่�อขอคำสั่่�งรัฐัมนตรีี
ตามประมวลกฎหมายที่่�ดิิน มาตรา ๗๔ วรรคสอง และเมื่่�อได้้ความว่่าจำเลยกำลัังดำเนิินการสอบสวนพยาน
หลัักฐานเพื่่�อเสนอรััฐมนตรีีอยู่่� ก็ ็เป็็นเรื่่�องที่่�จำเลยปฏิิบััติิหน้้าที่่�ตามกฎหมายดัังกล่่าว จึ ึงย่่อมไม่่อาจบัังคัับ
จำเลยให้้รัับจดทะเบีียนสิิทธิิและนิิติิกรรมตามที่่�โจทก์์ฟ้้องขอให้้บัังคัับได้้ ศาลย่่อมพิิพากษายกฟ้้อง
		  คำพิิพากษาศาลฎีีกาที่่� ๑๖๑๗/๒๕๑๙ เมื่่�อประมวลกฎหมายที่่�ดิิน มาตรา ๗๔ ให้้อำนาจ
แก่่พนัักงานเจ้้าหน้้าที่่�ที่่�จะสอบสวนคู่่�กรณีีในการจดทะเบีียนสิิทธิิและนิิติิกรรมได้้ การที่่�พนัักงานเจ้้าหน้้าที่่� 
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ของสำนัักงานที่่�ดิินจัังหวััดได้้สอบสวนโจทก์์ ก่ ่อนที่่�จะดำเนิินการจดทะเบีียนนิิติิกรรมซื้้�อขาย ที่่�พิ ิพาทให้้ 
จึึงเป็็นการกระทำชอบด้้วยกฎหมาย และเมื่่�อปรากฏจากการสอบสวนตามถ้้อยคำของโจทก์์เองว่่า โจทก์์มีี
ภริิยาเป็็นคนสััญชาติิจีีนซึ่่�งเป็็นคนต่่างด้้าว อยู่่�กิินกัันมาจนมีีบุุตรถึึง ๑๒ คน แล้้ว และโจทก์์ก็็จะซื้้�อที่่�พิิพาท
เพื่่�อปลููกบ้้านอยู่่� จึ ึงเป็็นกรณีีที่่�พนัักงานเจ้้าหน้้าที่่�ของสำนัักงานที่่�ดิินควรเชื่่�อได้้ว่่า โจทก์์จะซื้้�อที่่�ดิินพิิพาท 
เพื่่�อประโยชน์์แก่่คนต่่างด้้าว ดัังนั้้�น การที่่�จำเลยที่่� ๑ ซึ่่�งเป็็นเจ้้าพนัักงานที่่�ดิินจัังหวััดเอก ได้้บัันทึึกเรื่่�องเสนอ 
กรมที่่�ดินิจำเลยที่่� ๔ และจำเลยที่่� ๔ ได้เ้สนอต่อ่ไปยังักระทรวงมหาดไทย จำเลยที่่� ๕ เพื่่�อพิจิารณา จึงึเป็น็การ
ปฏิิบััติิตามประมวลกฎหมายที่่�ดิิน มาตรา ๗๔ เป็็นการกระทำที่่�ชอบด้้วยกฎหมาย และเมื่่�อจำเลยที่่�  ๕ 
โดยรััฐมนตรีีว่่าการกระทรวงมหาดไทยได้้พิิจารณาและมีีคำสั่่�งไม่่อนุุมััติิให้้มีีการจดทะเบีียนนิิติิกรรมซื้้�อขาย
ที่่�พิิพาท คำสั่่�งเช่่นว่่านี้้�จึึงเป็็นที่่�สุุดตามมาตรา ๗๔ แห่่งประมวลกฎหมายที่่�ดิิน เมื่่�อไม่่ปรากฏว่่า จำเลยที่่� ๑ 
จำเลยที่่� ๔ และจำเลยที่่� ๕ ปฏิิบััติิการดัังกล่่าวโดยเจตนากลั่่�นแกล้้งโจทก์์ การกระทำตามอำนาจหน้้าที่่�ของ
จำเลยจึึงไม่่เป็็นละเมิิดต่่อโจทก์์ โจทก์์ไม่่มีีสิิทธิิขอให้้เพิิกถอนคำสั่่�งของจำเลยที่่�  ๕ ที่่�สั่่� งโดยรััฐมนตรีีว่่าการ
กระทรวงมหาดไทยหรืือเรีียกร้้องค่่าสิินไหมทดแทนจากจำเลยทั้้�งสาม
	 	 เพื่่�อเป็็นการป้้องกันัการจัดัตั้้�งนิติิบิุคุคลขึ้้�นเพื่่�อถือืครองที่่�ดินิแทนคนต่่างด้้าว กระทรวงมหาดไทย 
และกรมที่่�ดิินจึึงได้้วางแนวทางเพื่่�อให้้พนัักงานเจ้้าหน้้าที่่�ถืือปฏิิบััติิ สรุุปได้้ดัังนี้้�3 
	 	 ๑.	 การขอได้้มาซึ่่�งที่่�ดินิของบริษิัทัจำกัดั ห้างหุ้้�นส่่วนจำกัดัหรือืห้้างหุ้้�นส่่วนสามัญัที่่�จดทะเบียีนแล้้ว 
(ยกเว้้น บริิษััทมหาชนจำกััด หรืือนิิติิบุุคคลที่่�ได้้รัับอนุุญาตให้้ได้้มาซึ่่�งที่่�ดิินตามกฎหมายอื่่�น) และ
	 	 	 - มีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อประกอบธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ เช่่น ซื้้�อขาย ให้้เช่่า ประกอบกิิจการ
โรงแรม สร้้างบ้้านพัักตากอากาศ เป็็นต้้น โดยนิิติิบุุคคลนั้้�นมีีคนต่่างด้้าวถืือหุ้้�นหรืือเป็็นกรรมการ หรืือ
	 	 	 - นิิติิบุุคคลนั้้�นไม่่มีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อประกอบธุุรกิิจอสัังหาริิมทรััพย์์ แต่่มีีเหตุุอัันควรเชื่่�อ
ได้้ว่่า ให้้คนไทยเป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นแทนคนต่่างด้้าว เช่่น มีีคนต่่างด้้าวเป็็นผู้้�มีีอำนาจลงลายมืือชื่่�อแทนบริิษััท เป็็นผู้้�
เริ่่�มก่่อการตั้้�งบริิษััท เป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นบุุริิมสิิทธิิมีีสิิทธิิออกเสีียงมากกว่่า หรืือผู้้�ถืือหุ้้�นสััญชาติิไทยรายใหญ่่ ไม่่ได้้
ประกอบอาชีีพการลงทุุนเกี่่�ยวกัับธุุรกิิจโดยตรง เป็็นทนายความ หรืือนายหน้้า เป็็นต้้น 
	 	 	 พนักังานเจ้า้หน้า้ที่่�ต้อ้งสอบสวนให้ป้รากฏชัดัเจนว่า่ผู้้�ถือืหุ้้�นที่่�มีสีัญัชาติไิทยมิไิด้ถ้ือืแทนคน
ต่่างด้้าว โดยมีีวิิธีีการสอบสวนดัังนี้้�
	 	 	 ๑.๑ สอบสวนรายได้้ของผู้้�ถืือหุ้้�นสััญชาติิไทย โดยสอบสวนว่่ามีีอาชีีพใด รายได้้เดืือนละ
เท่่าไหร่่ โดยให้้แสดงหลัักฐาน เช่่น หนังัสืือจากสถานประกอบการรัับรองการปฏิิบััติิงาน ตำแหน่่ง รายได้้ ฯลฯ
	 	 	 ๑.๒ สอบสวนว่า่เงินิที่่�ซื้้�อหุ้้�นมีทีี่่�มาอย่า่งไร โดยให้แ้สดงหลัักฐาน เช่น่ บัญัชีเีงินิฝาก สัญญา
ซื้้�อขายที่่�ดิิน หลัักฐานการรัับมรดก สััญญากู้้�ยืืม ฯลฯ
	 	 	 ๑.๓ กรณีีผู้้�ถืือหุ้้�นเป็็นนิิติิบุุคคลไทย ต้้องสอบสวนที่่�มาของเงิินที่่�ซื้้�อหุ้้�นด้้วย โดยสอบสวน
ตััวแทนของนิิติิบุุคคลผู้้�ถืือหุ้้�น และให้้แสดงหลัักฐาน เช่่น งบดุุลของบริิษััท หรืือสััญญากู้้�ยืืม ฯลฯ
	 	 ๒.	 กรณีีบริิษััทซื้้�อที่่�ดิินในราคาสููงกว่่าทุุนจดทะเบีียน โดยไม่่มีีการจำนอง ต้้องสอบสวนที่่�มา
ของเงิินซึ่่�งบริิษััทนำมาซื้้�อที่่�ดิิน

	
3
 หนัังสืือกระทรวงมหาดไทย ด่่วนที่่�สุุด ที่่� มท ๐๕๑๕/ว ๑๕๖๒ ลงวัันที่่� ๑๕ พฤษภาคม ๒๕๔๙ 

	 	 หนัังสืือกระทรวงมหาดไทย ด่่วนที่่�สุุด ที่่� มท ๐๕๑๕/ว ๒๔๓๐ ลงวัันที่่� ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๔๙

	 	 หนัังสืือกระทรวงมหาดไทย ด่่วนที่่�สุุด ที่่� มท ๐๕๑๕/ว ๒๒๒๗ ลงวัันที่่� ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑

	 	 หนัังสืือกรมที่่�ดิิน ด่่วนที่่�สุุด ที่่� มท ๐๕๑๕.๒/ว ๒๕๗๑๑ ลงวัันที่่� ๑๓ ธัันวาคม ๒๕๖๕

	 	 หนัังสืือกรมที่่�ดิิน ด่่วนที่่�สุุด ที่่� มท ๐๕๑๕.๒/ว ๒๗๐๑๗ ลงวัันที่่� ๒๙ ธัันวาคม ๒๕๖๕
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	 	 ๓.	กรณีีนิิติิบุุคคลต่่างด้้าวเช่่าที่่�ดิินหรืือถืือสิิทธิิประเภทอื่่�นในระยะยาว ให้้สอบสวนว่่ามีี
วััตถุุประสงค์์ ในการเช่่าที่่�ดิินเพื่่�อนำไปประกอบกิิจการใด เป็็นการถืือครองที่่�ดิินแทนคนต่่างด้้าวหรืือขััดต่่อ
พระราชบััญญััติิการประกอบธุุรกิิจของคนต่่างด้้าว พ.ศ. ๒๕๔๒ หรืือไม่่
	 	 ๔.	 กรณีีบริิษััทจำกััด ห้้างหุ้้�นส่่วนจำกััดหรืือห้้างหุ้้�นส่่วนสามััญที่่�จดทะเบีียนแล้้ว ขอได้้มาซึ่่�ง
ที่่�ดิิน หากปรากฏว่่ามีีคนต่่างด้้าวถืือหุ้้�นหรืือเป็็นกรรมการ แต่่มีีเหตุุอัันควรเชื่่�อว่่าให้้คนไทยเป็็นผู้้�ถืือหุ้้�นแทน
คนต่่างด้้าว ให้้พนัักงานเจ้้าหน้้าที่่�ตรวจสอบเพิ่่�มเติิมจากทะเบีียนผู้้�ถืือหุ้้�นของนิิติิบุุคคลนั้้�น ๆ เปรีียบเทีียบกัับ
บััญชีีผู้้�ถืือหุ้้�น และให้้ถ่่ายสำเนาทะเบีียนผู้้�ถืือหุ้้�นเก็็บไว้้เป็็นข้้อมููล
	 ๒.	 การเพิ่่�มทุุนในนิิติิบุุคคลจนมีีลัักษณะต้้องด้้วยมาตรา ๙๗ หรืือมาตรา ๙๘
	 	 นอกจากการจัดัตั้้�งนิติิบิุคุคลขึ้้�นเพื่่�อถือืครองที่่�ดินิแทนคนต่า่งด้า้ว โดยให้ค้นไทย ออกหน้า้เป็น็
ตััวแทนของคนต่่างด้้าวในการถืือหุ้้�น หรืือในการจััดการกิิจการของนิิติิบุุคคลแล้้ว อี ีกวิิธีีการหนึ่่�งในการหลีีก
เลี่่�ยงกฎหมาย เพื่่�อให้้คนต่่างด้้าวสามารถเข้้ามามีีหุ้้�นในนิิติิบุุคคล หรืือมีีอำนาจในการควบคุุมกิิจการของ
นิติิบุิุคคล คือื การให้้นิติิบิุคุคลที่่�จัดัตั้้�งขึ้้�นรับัโอนที่่�ดินิไปในขณะที่่�ไม่่มีสีภาพเป็็นนิติิบิุคุคลต่่างด้้าว ตามมาตรา ๙๗ 
และมาตรา ๙๘ ภายหลัังจึึงไปทำการเพิ่่�มทุุน หรืือเปลี่่�ยนแปลงผู้้�ถืือหุ้้�นจนกลายเป็็นนิิติิบุุคคลที่่�มีีลัักษณะ 
ต้้องด้้วยมาตรา ๙๗ หรือืมาตรา ๙๘ เพื่่�อเป็็นการป้้องกันัปััญหาลักัษณะนี้้� ปัจจุบุันักรมที่่�ดินิจึงึวางแนวทางปฏิบิัตัิิ 
ให้้จัังหวััดทุุกจัังหวััดและสำนัักงานที่่�ดิินกรุุงเทพมหานคร ตรวจสอบว่่านิิติิบุุคคลมีีการเพิ่่�มทุุนของ 
คนต่่างด้้าวหรืือเพิ่่�มจำนวนผู้้�ถืือหุ้้�นที่่�เป็็นคนต่่างด้้าว จนกลายเป็็นนิิติิบุุคคลตามมาตรา ๙๗ หรืือมาตรา ๙๘ 
แห่่งประมวลกฎหมายที่่�ดิิน ให้้รายงานให้้กรมที่่�ดิินทราบ ทุ ุกสามเดืือน ภายในวัันที่่�  ๑๐ ของเดืือนถััดไป 
(๑๐ มกราคม / ๑๐ เมษายน /๑๐ กรกฎาคม / ๑๐ ตุุลาคม ) เพื่่�อกรมที่่�ดิิน จะได้้นำข้้อมููลดัังกล่่าวดำเนิินการ
ในส่่วนที่่�เกี่่�ยวข้้องตามอำนาจหน้้าที่่�4 โดยการบัังคัับใช้้มาตรการการลงโทษ ทั้้ �งการบัังคัับให้้จำหน่่ายที่่�ดิิน 
และการพิิจารณาดำเนิินคดีีกัับผู้้�กระทำความผิิดตามกฎหมาย

• ประเด็็นน่่าสนใจ
	 ๑.	 กรณีทีี่่�นิติิบิุคุคลรับัโอนที่่�ดินิไปในขณะที่่�ไม่ม่ีสีภาพเป็น็นิติิบิุคุคลต่า่งด้า้ว ตามมาตรา ๙๗ และ
มาตรา ๙๘ ภายหลังัจึงึไปทำการเพิ่่�มทุนุ หรือืเปลี่่�ยนแปลงผู้้�ถือืหุ้้�นจนกลายเป็น็นิติิบิุคุคลที่่�มีลีักัษณะต้อ้งด้ว้ย
มาตรา ๙๗ หรืือมาตรา ๙๘ มี ีผลให้้คงมีีสิิทธิิถืือครองที่่�ดินได้้เท่่าที่่�คนต่่างด้้าวจะพึึงมีี ตามมาตรา ๘๗ 
แห่่งประมวลกฎหมายที่่�ดิิน และต้้องจำหน่่ายที่่�ดิินส่่วนที่่�เกิินสิิทธิิ ตามนััยมาตรา ๑๐๐ ประกอบมาตรา ๙๕ 
และมาตรา ๙๔ แห่่งประมวลกฎหมายที่่�ดิิน นั้้�น หากต่่อมานิิติิบุุคคลดัังกล่่าว มีีการเปลี่่�ยนแปลงจำนวนหุ้้�น
ของผู้้�ถืือหุ้้�น หรืือมีีการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�ถืือหุ้้�นอีีก ทำให้้มีีผู้้�ถืือหุ้้�นต่่างด้้าวไม่่เกิินกึ่่�งจำนวนของผู้้�ถืือหุ้้�น 
และจำนวนหุ้้�นที่่�ถืือโดยคนต่่างด้้าวไม่่เกิินกว่่าร้้อยละสี่่�สิิบเก้้าของทุุนจดทะเบีียน ซึ่่�งไม่่มีีสภาพเป็็นนิิติิบุุคคล
ตามมาตรา ๙๗ และมาตรา ๙๘ แห่่งประมวลกฎหมายที่่�ดิิน นิ ิติิบุุคคลดัังกล่่าว ยั ังจะต้้องจำหน่่ายที่่�ดิิน 
ส่่วนที่่�เกิินสิิทธิิอีีกหรืือไม่่
	 	 ในข้อ้นี้้�เห็น็ว่า่ การที่่�กฎหมายบัญัญัตัิใิห้น้ิติิบิุคุคลไทยที่่�กลายสภาพเป็น็นิติิบิุคุคลต่า่งด้า้วต้อ้ง
จำหน่า่ยที่่�ดินิส่ว่นที่่�เกิินสิทิธินิั้้�น มีวีัตัถุุประสงค์เ์พื่่�อจำกััดสิทิธิขิองนิติิบิุคุคลดัังกล่า่ว มิใิห้เ้กินิสิทิธิ ิที่่�คนต่า่งด้า้ว
จะพึงึมี ีและให้ท้ี่่�ดินิส่ว่นที่่�เกินิสิทิธิกิลับัมามีคีนไทยเป็น็เจ้า้ของ ส่ว่นสาเหตุทุี่่�ให้จ้ำหน่า่ยเฉพาะส่ว่นที่่�เกินิสิทิธิิ 
ก็็เนื่่�องจากขณะได้้ที่่�ดิินมานั้้�น เป็็นนิิติิบุุคคลไทยที่่�มีสิิทธิิถืือครองที่่�ดินได้้โดยไม่่จำกััด และการได้้มาซึ่่�งที่่�ดิิน 
ดัังกล่่าวเป็็นไปโดยชอบด้้วยกฎหมาย เพีียงแต่่ต่่อมามีีการเพิ่่�มทุุน หรืือเปลี่่�ยนแปลง ผู้้�ถื ือหุ้้�นจนกลายเป็็น

	
4
	หนัังสืือกรมที่่�ดิิน ด่่วนที่่�สุุด ที่่� มท ๐๕๑๕.๒/ว ๑๑๖๖๖ ลงวัันที่่� ๑๕ มิิถุุนายน ๒๕๖๖
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นิิติิบุุคคลต่่างด้้าว จึึงเพีียงให้้จำหน่่ายที่่�ดิินส่่วนที่่�เกิินสิิทธิิ ซึ่่�งการจำหน่่ายนั้้�น จะใช้้วิิธีีการอย่่างใดที่่�ชอบด้้วย
กฎหมาย เพื่่�อให้้ที่่�ดิินมีีเจ้้าของเป็น็คนไทย ย่่อมสามารถกระทำได้้ ดังนั้้�น การจำหน่่ายทรัพัย์์สิินของนิิติิบุคุคล
จึึงอาจกระทำโดยการจำหน่่ายทรััพย์์สิินให้้กัับบุุคคลธรรมดาหรืือนิิติิบุุคคลอื่่�น ในนามนิิติิบุุคคล นอกจากนี้้� 
โดยที่่�นิิติิบุุคคลเป็็นเพีียงบุุคคลตามกฎหมายที่่�สมมุุติิขึ้้�นมาเท่่านั้้�น แท้้จริิงแล้้วเจ้้าของทรััพย์์สิินคืือผู้้�ถืือหุ้้�นใน
นิติิบิุคุคลทั้้�งหมดนั่่�นเอง และการที่่�กฎหมายได้ก้ำหนดให้หุ้้้�นของนิติิบิุคุคลสามารถโอนกันัได้ ้และบริษิัทัจำกัดั
อาจเพิ่่�มหรืือลดทุุนได้้5 ซึ่่�งมีีผลให้้จำนวนหุ้้�นและผู้้�ถืือหุ้้�นเปลี่่�ยนแปลงไป และทำให้้เจ้้าของทรััพย์์สิินของ
นิิติิบุุคคลที่่�แท้้จริิงเปลี่่�ยนแปลงไปเช่่นกััน จากเหตุุผลดัังกล่่าว การจำหน่่ายทรััพย์์สิินของนิิติิบุุคคล จึ ึงอาจ
กระทำโดยการเพิ่่�มทุุน หรืือเปลี่่�ยนแปลงผู้้�ถืือหุ้้�นได้้
	 	 ดังันั้้�น เมื่่�อนิติิบิุคุคลมีกีารเปลี่่�ยนแปลงจำนวนหุ้้�นของผู้้�ถือืหุ้้�น หรือืมีกีารเปลี่่�ยนแปลง ผู้้�ถือืหุ้้�นอีกี 
จนทำให้้มีีผู้้�ถืือหุ้้�นต่่างด้้าวไม่่เกิินกึ่่�งจำนวนของผู้้�ถืือหุ้้�น และจำนวนหุ้้�นที่่�ถืือโดยคนต่่างด้้าวไม่่เกิินกว่่าร้้อยละ
สี่่�สิบิเก้า้ของทุนุจดทะเบียีน ซึ่่�งไม่ม่ีสีภาพเป็น็นิติิบิุคุคลตามมาตรา ๙๗ และมาตรา ๙๘ แห่ง่ประมวลกฎหมาย
ที่่�ดิิน หากเจ้้าพนัักงานที่่�ดิินทำการสอบสวนแล้้วเชื่่�อได้้ว่่า ไม่่ได้้เป็็นการถืือครองที่่�ดิินแทนคนต่่างด้้าว ผู้้�เขีียน
เห็็นว่่า กรณีีน่่าจะไม่่อยู่่�ในหลัักเกณฑ์์ที่่�จะต้้องจำหน่่ายที่่�ดิินอีีกแต่่อย่่างใด
	 	 อย่่างไรก็็ตาม แม้้ผู้้�เขีียนจะเห็็นว่่า กรณีีนี้้�ไม่่อยู่่�ในหลัักเกณฑ์์ที่่�จะต้้องจำหน่่ายที่่�ดิิน 
แต่่เจ้้าพนัักงานที่่�ดิินยัังคงต้้องพิิจารณาสอบสวนถึึงเจตนาที่่�แท้้จริิงในการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�ถืือหุ้้�น จนกลายเป็็น
นิิติิบุุคคลต่่างด้้าว ว่่ามีีเจตนาที่่�จะกระทำการอัันเป็็นความผิิดหรืือไม่่ และหากสอบสวนแล้้วเห็็นว่่า มีีเจตนา
ที่่�จะกระทำการอัันเป็น็ความผิดิ เจ้า้พนักังานที่่�ดินิก็ช็อบที่่�จะสั่่�งการให้พ้นักังานเจ้า้หน้า้ที่่�ร้อ้งทุกุข์ต์่อ่พนักังาน
สอบสวน เพื่่�อดำเนิินคดีีกัับผู้้�กระทำผิิดที่่�เกี่่�ยวข้้องต่่อไป
	 ๒.	 กรณีนีิติิบิุคุคลซึ่่�งจัดัตั้้�งขึ้้�นเพื่่�อถือืครองที่่�ดินิแทนคนต่่างด้้าว และได้้จดทะเบียีนรับัโอนที่่�ดินิไปแล้้ว 
ต่่อมามีีการตรวจสอบพบว่่า เป็็นการถืือครองที่่�ดิินแทนคนต่่างด้้าว ซึ่่�งถืือเป็็นการได้้ที่่�ดิินโดยไม่่ชอบด้้วย
กฎหมาย และต้้องจำหน่่ายที่่�ดินที่่�ได้้มาตามมาตรา ๙๙ ประกอบมาตรา ๙๔ แห่่งประมวลกฎหมายที่่�ดิน 
หากต่่อมานิติิบิุคุคลดังักล่่าว มีกีารเปลี่่�ยนแปลงจำนวนหุ้้�นของผู้้�ถือืหุ้้�น หรือืมีกีารเปลี่่�ยนแปลงผู้้�ถือืหุ้้�น ทำให้้มีี 
ผู้้�ถือืหุ้้�นต่่างด้้าวไม่่เกินิกึ่่�งจำนวนของผู้้�ถือืหุ้้�น และจำนวนหุ้้�นที่่�ถือืโดยคนต่่างด้้าวไม่่เกินิกว่่าร้้อยละสี่่�สิบิเก้้าของ 
ทุุนจดทะเบีียน ซึ่่�งไม่่มีีสภาพเป็็นนิิติิบุุคคลตามมาตรา ๙๗ และมาตรา ๙๘ แห่่งประมวลกฎหมายที่่�ดิิน 
นิิติิบุุคคลดัังกล่่าว ยัังจะต้้องจำหน่่ายที่่�ดิินอีีกหรืือไม่่
	 	 ตามปััญหาข้้อนี้้� เป็็นกรณีทีี่่�การได้้มาซึ่่�งที่่�ดินิของนิติิบิุคุคลเป็็นการไม่่ชอบด้้วยกฎหมายตั้้�งแต่่ต้้น 
แตกต่่างจากข้้อ ๑. ซึ่่�งขณะนิิติิบุุคคลได้้มาซึ่่�งที่่�ดิินมีีสิิทธิิที่่�จะรัับโอนได้้ตามกฎหมาย กฎหมายจึึงกำหนดให้้
ต้้องทำการจำหน่่ายที่่�ดิินที่่�ได้้มาทั้้�งหมด มิ ิใช่่เฉพาะในส่่วนที่่�เกิินสิิทธิิ เนื่่�องจากไม่่มีีสิิทธิิใดที่่�ได้้มาโดยชอบ 
แต่่จากเหตุุผลที่่�กล่่าวมาข้้างต้้นแล้้วว่่า วั ัตถุุประสงค์์ที่่�ให้้คนต่่างด้้าวจำหน่่ายที่่�ดิิน ก็ ็เพื่่�อมิิให้้คนต่่างด้้าว 
ถืือครองที่่�ดินิ และให้้ที่่�ดินิกลับัมามีคีนไทยเป็็นเจ้้าของ ประกอบกับัการที่่�นิติิบิุคุคลทำการเพิ่่�มทุนุ หรือืเปลี่่�ยนแปลง 
ผู้้�ถือืหุ้้�น ถือืได้ว้่า่เป็น็การจำหน่า่ยทรัพัย์ส์ินิ เช่น่เดียีวกับัการโอนทรัพัย์ส์ินิในนามนิติิบิุคุคล ดังันั้้�น หากนิติิบิุคุคล
ซึ่่�งได้้ที่่�ดิินโดยไม่่ชอบด้้วยกฎหมาย มีีการเปลี่่�ยนแปลงจำนวนหุ้้�นของผู้้�ถืือหุ้้�น หรืือมีีการเปลี่่�ยนแปลงผู้้�ถืือหุ้้�น 

	 5	ประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์

	 	 มาตรา ๑๐๙๑ ผู้้�เป็็นหุ้้�นส่่วนจำพวกจำกัดัความรัับผิดิจะโอนหุ้้�นของตนปราศจากความยินิยอมของผู้้�เป็็นหุ้้�นส่่วนอื่่�น ๆ ก็โ็อนได้้

	 	 มาตรา ๑๑๒๙ อันว่า่หุ้้�นนั้้�นย่อ่มโอนกันัได้โ้ดยมิติ้อ้งได้ร้ับัความยินิยอมของบริษิัทั เว้น้แต่เ่มื่่�อเป็น็หุ้้�นชนิดิระบุชุื่่�อลงในใบหุ้้�น 

ซึ่่�งมีีข้้อบัังคัับของบริิษััทกำหนดไว้้เป็็นอย่่างอื่่�น

	 	 มาตรา ๑๒๒๐ บริิษััทจำกััดอาจเพิ่่�มทุุนของบริิษััทขึ้้�นได้้ด้้วยออกหุ้้�นใหม่่โดยมติิพิิเศษของประชุุมผู้้�ถืือหุ้้�น
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ทำให้้มีีผู้้�ถืือหุ้้�นต่่างด้้าวไม่่เกิินกึ่่�งจำนวนของผู้้�ถืือหุ้้�น และจำนวนหุ้้�นที่่�ถืือโดยคนต่่างด้้าวไม่่เกิินกว่่าร้้อยละ 
สี่่�สิบิเก้า้ของทุนุจดทะเบียีน ซึ่่�งไม่ม่ีสีภาพเป็น็นิติิบิุคุคลตามมาตรา ๙๗ และมาตรา ๙๘ แห่ง่ประมวลกฎหมาย
ที่่�ดิิน และเจ้้าพนัักงานที่่�ดิินทำการสอบสวนแล้้วเชื่่�อได้้ว่่า ไม่่ได้้เป็็นการถืือครองที่่�ดิินแทนคนต่่างด้้าวแล้้ว 
ผู้้�เขีียนเห็็นว่่า กรณีีน่่าจะไม่่อยู่่�ในหลัักเกณฑ์์ ที่่�จะต้้องจำหน่่ายที่่�ดิินเช่่นเดีียวกััน

• บทสรุุป
	 การตั้้�งนิิติิบุุคคลไทยเพื่่�อรัับโอนที่่�ดิิน เป็็นช่่องทางหนึ่่�งที่่�คนต่่างด้้าวนิิยมใช้้เพื่่�อถืือครองที่่�ดิินแทน 
เนื่่�องจากช่่องว่่างของกฎหมายที่่�บััญญััติิให้้พิิจารณาเพีียงจำนวนหุ้้�น หรืือจำนวนผู้้�ถืือหุ้้�นเท่่านั้้�น ประกอบกัับ
การสอบสวนของเจ้้าพนักังานที่่�ดิินมีีข้้อจำกััดหลายประการ ทั้้�งในด้้านของอำนาจการสอบสวนซึ่่�งทำได้้เท่่าที่่�
จำเป็น็ ระยะเวลาการให้บ้ริกิารซึ่่�งต้อ้งตอบสนองต่อ่ความต้อ้งการและความพึงึพอใจของประชาชนผู้้�มาติดิต่อ่ 
รวมถึึงประสบการณ์์ของเจ้้าพนัักงานที่่�ดิินผู้้�ทำการสอบสวน ดัังนั้้�น การจะป้้องกัันปััญหาการถืือครองที่่�ดิิน
แทนคนต่่างด้้าวให้้ได้้ผลดีี เจ้้าพนัักงานที่่�ดิินจึึงมีีความจำเป็็นที่่�จะต้้องศึึกษา ค้ ้นคว้้า กฎหมาย ระเบีียบ 
หนัังสืือเวีียนที่่�เกี่่�ยวข้้อง และปฏิิบััติิตามแนวทางที่่�ของกระทรวงมหาดไทยและกรมที่่�ดิินวางไว้้ เพื่่�อให้้การ
ปฏิิบััติิหน้้าที่่�เป็็นไปโดยความละเอีียดรอบคอบ และป้้องกัันมิิให้้เจ้้าพนัักงานที่่�ดิินและเจ้้าหน้้าที่่�ที่่�เกี่่�ยวข้้อง 
ต้้องถููกร้้องเรีียนหรืือกล่่าวหาเกี่่�ยวกัับการปฏิิบััติิหน้้าที่่�  ซึ่่�งอาจส่่งผลให้้ต้้องมีีความผิิด ไม่่ว่่าจะในทางวิินััย
หรืือทางอาญาได้้

●❍●❍●❍●
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คำ�พิพากษาที่เกี่ยวกับกฎหมายจัดสรรที่ดินคำ�พิพากษาที่เกี่ยวกับกฎหมายจัดสรรที่ดิน
และกฎหมายอาคารชุดและกฎหมายอาคารชุด

สำ�นักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

คำพิิพากษาที่่�เกี่่�ยวกัับกฎหมายจััดสรรที่่�ดิิน

	 เจ้้าของที่่�ดิินที่่�มีีภาระจำยอมในโครงการจััดสรรจะโอนขายที่่�ดิินนั้้�นให้้คนอื่่�นไปได้้หรืือไม่่ 
คำพิิพากษาศาลฎีีกาที่่� ๔๕๘๕/๒๕๖๑
	 การจััดสรรที่่�ดิินในโครงการต่่าง ๆ แต่่เดิิมมาอาจไม่่เข้้มงวดเหมืือนในปััจจุุบัันที่่�กฎหมายเข้้ามา
กำกัับและวางมาตรการต่่าง ๆ พอสมควร พื้้�นที่่�ส่่วนหนึ่่�งที่่�เป็็นสาธารณููปโภคในโครงการที่่�ทำมาแต่่เดิิมจะมีี          
ชื่่�อเจ้้าของโครงการเป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในพื้้�นที่่�เหล่่านั้้�นอยู่่�แม้้เวลาจะผ่่านไปเนิ่่�นนานก็็ตาม ปััญหาที่่�นำมา
กล่่าวถึึงในตอนนี้้�จะเป็็นกรณีีที่่�เจ้้าของโครงการโอนกรรมสิิทธิ์์�ในพื้้�นที่่�ที่่�เป็็นสาธารณููปโภคซึ่่�งตกอยู่่�ใน
ภาระจำยอมให้้แก่่บุุคคลอื่่�นว่่าจะกระทำได้้หรืือไม  เพีียงใด
          	 สมศรีเีป็็นเจ้า้ของที่่�ดินแปลงใหญ่่แปลงหนึ่่�ง ต่อมาสมศรีไีด้พ้ัฒันาที่่�ดินิแปลงดัังกล่า่วเป็็นโครงการ
หมู่่�บ้า้นจััดสรรออกจำหน่่าย ในโครงการมีีพื้้�นที่่�ส่ว่นกลางที่่�เป็็นสวนสาธารณะและสนามเด็็กเล่น่อยู่่� โครงการ
ดัังกล่่าวมีีผู้้�ซื้้�อบ้้านในโครงการไปจนครบถ้้วนและได้้โอนกรรมสิิทธิ์์�ให้้ผู้้�ซื้้�อไปจนหมด แต่่ในส่่วนที่่�เป็็นพื้้�นที่่�
ส่่วนกลางดัังกล่่าวยัังมีีชื่่�อของสมศรีีเป็็นเจ้้าของอยู่่�
          	 ต่อ่มาสมศรีเีป็น็หนี้้�ธนาคารจำนวนมากจนถูกูธนาคารฟ้อ้งเรียีกร้อ้งให้ช้ำระหนี้้� สมศรีไีด้เ้จรจาขอ
ปรัับโครงสร้้างหนี้้�กัับธนาคาร โดยได้้ยอมจดทะเบีียนโอนกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิินที่่�เป็็นพื้้�นที่่�ส่่วนกลางในโครงการ
จััดสรรดัังกล่่าวให้้แก่่ธนาคารเพื่่�อตีีใช้้หนี้้�
          	 คมสัันซึ่่�งเป็น็เจ้า้ของบ้า้นหลังัหนึ่่�งในโครงการจััดสรรได้ท้ราบเรื่่�องการโอนพื้้�นที่่�ส่ว่นกลางดัังกล่า่ว    
จึึงได้้ฟ้้องทั้้�งสมศรีีและธนาคารเป็็นจำเลยขอให้้จดทะเบีียนโอนพื้้�นที่่�ส่่วนกลางกลัับเป็็นของสมศรีีและ 
จดทะเบีียนภาระจำยอมให้้คมสัันและผู้้�อยู่่�อาศััยในหมู่่�บ้้านจััดสรรนั้้�น หรืือมิิฉะนั้้�นให้้ยกให้้กรุุงเทพมหานคร              
เพื่่�อใช้้เป็็นที่่�สาธารณะประโยชน์์
          	 กรณีีหมู่่�บ้้านจััดสรรของสมศรีีนี้้�สร้้างมานานแล้้ว ในขณะนั้้�นพระราชบััญญััติิการจััดสรรที่่�ดิิน         
พ.ศ. ๒๕๔๓ ยั ังไม่่มีีผลบัังคัับใช้้ แต่่อยู่่�ภายใต้้ประกาศคณะปฏิิวััติิ ฉบัับที่่�  ๒๘๖ แต่่ทั้้�งสองกรณีีกำหนด               
ไว้้ในลัักษณะเดีียวกัันว่่าพื้้�นที่่�ที่่�เป็็นสาธารณููปโภคส่่วนกลางในลัักษณะเดีียวกัับหมู่่�บ้้านที่่�คมสัันอยู่่�นี้้� 
ให้้ถืือว่่าเป็็นภาระจำยอมแก่่ที่่�ดิินที่่�จััดสรร
          	 ผลของการที่่�ดินิที่่�เป็น็พื้้�นที่่�ส่ว่นกลางนี้้�ตกอยู่่�ภายใต้ภ้าระจำยอมนี้้�มีผีลทำให้พ้ื้้�นที่่�ส่ว่นนี้้�ต้อ้งยอมรับั
ภาระบางอย่า่งบนที่่�ดินินั้้�นเพื่่�อประโยชน์แ์ก่ท่ี่่�ดินิทั้้�งหลายได้ป้ระโยชน์จ์ากภาระจำยอมนี้้�ไป ทำให้เ้จ้า้ของที่่�ดินิ
ที่่�เป็็นภาระจำยอมนั้้�นไม่่สามารถใช้้สิิทธิิบางอย่่างที่่�ตามปกติิเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดิินอาจมีีอยู่่� และใช้้ได้้
          	 อย่่างไรก็็ตาม หน้้าที่่�ที่่�ประกาศคณะปฏิิวััติิฉบัับดัังกล่่าวกำหนดไว้้คงมีีเพีียงกำหนดให้้ผู้้�จััดสรร
ที่่�ดิินหรืือผู้้�รัับโอนกรรมสิิทธิ์์�คนต่่อไปต้้องบำรุุงรัักษาสาธารณููปโภคที่่�ถืือว่่าตกอยู่่�ในภาระจำยอมนั้้�น 
เพื่่�อประโยชน์์แก่่ที่่�ดินิที่่�จัดสรรให้้คงสภาพดัังเดิมิตลอดไป และจะกระทำการใด ๆ  ที่่�จะทำให้้ประโยชน์์
แห่่งภาระจำยอมนั้้�นลดไปหรืือเสื่่�อมความสะดวกไปไม่่ได้้ ซึ่่�งเป็็นหน้้าที่่�ตามปกติิของเจ้้าของที่่�ดิินที่่�เป็็น
ภาระจำยอมนั้้�นแม้้ว่่าจะเป็็นที่่�ดิินที่่�ไม่่ได้้อยู่่�ในโครงการจััดสรรก็็ตาม
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          	 แต่แ่ม้ท้ี่่�ดินิจะตกอยู่่�ในภาระจำยอม กฎหมายดังักล่า่วก็ไ็ม่ไ่ด้ห้้า้มไม่ใ่ห้จ้ำหน่า่ยจ่า่ยโอนกรรมสิทิธิ์์�
ในที่่�ดิินนั้้�นไป การที่่�สมศรีีโอนกรรมสิิทธิ์์�ที่่�ดิินที่่�เป็็นพื้้�นที่่�ส่่วนกลางนั้้�นไปจึึงไม่่ได้้เป็็นการฝ่่าฝืืน ต่่อกฎหมายที่่�
ใช้บ้ังัคัับกัับที่่�ดินิจััดสรรแปลงนี้้� ธนาคารย่่อมมีสีิทิธิทิี่่�จะรัับโอนกรรมสิิทธิ์์�ในที่่�ดินแปลงนี้้�ไปได้ ้แต่ก่ารที่่�ธนาคาร 
จะไปกระทำการอย่่างไรกัับที่่�ดิินนั้้�นคงเป็็นอีีกปััญหาหนึ่่�ง แต่่ไม่่ว่่าอย่่างไรธนาคารก็็ยัังตกอยู่่�ในภาระหน้้าที่่�ที่่�
จะต้้องไม่่ทำให้้ประโยชน์์หรืือความสะดวกของลููกบ้้านที่่�จะใช้้ประโยชน์์จากที่่�ดิินแปลงนี้้� ต้้องเสื่่�อมถอยลงไป
          	 ส่่วนที่่�เป็็นที่่�ดินิที่่�จัดัสรรภายหลังัจากที่่�พระราชบัญัญัตัิกิารจัดัสรรที่่�ดินิ พ.ศ. ๒๕๔๓ มาตรา ๔๓/๑ 
ใช้้บัังคัับเมื่่�อปีี ๒๕๕๘ อาจจะมีีผลที่่�แตกต่่างกััน เนื่่�องจากในมาตราดัังกล่่าวกำหนดห้้ามไม่่ให้้มีีการ
โอนที่่�ดิินที่่�เป็็นสาธารณููปโภคให้้บุุคคลอื่่�นได้้นอกจากจะเป็็นการเวนคืืนที่่�ดิินแปลงนั้้�นไป
          	 เมื่่�อถืือว่่าที่่�ดิินที่่�เป็็นพื้้�นที่่�ส่่วนกลางตกอยู่่�ในภาระจำยอมเพื่่�อประโยชน์์ของที่่�ดินของคมสัันแล้้ว 
คมสันัย่่อมมีสีิทิธิขิอให้้จดทะเบียีนภาระจำยอมไว้้เป็็นหลักัฐานได้้ แม้้ว่่าการฟ้้องของคมสันัจะเนิ่่�นนาน 
เกินิกว่า่ ๑๐ ปี ีนับัแต่ท่ี่่�คมสันัซื้้�อที่่�ดินิแปลงดังักล่า่วมาก็ต็าม เพราะกรณีนีี้้�ไม่่ได้เ้ป็น็เรื่่�องที่่�คมสันัฟ้อ้ง
บัังคัับตามสััญญาซื้้�อขายที่่�ดิิน แต่่เป็็นการฟ้้องบัังคัับตามสิิทธิิในเรื่่�องภาระจำยอมที่่�ไม่่ว่่าเวลาจะผ่่านไป
เพีียงใด หน้้าที่่�ที่่�มีีอยู่่�เกี่่�ยวกัับภาระจำยอมนั้้�นก็็ยัังคงมีีอยู่่�
          	 ที่่�ดิินที่่�ตกอยู่่�ในภาระจำยอมตามปกติิแม้้ไม่่มีีข้้อห้้ามเรื่่�องการโอนกรรมสิิทธิ์์�  แต่่อย่่างไรก็็ตาม
เจ้้าของที่่�ดิินที่่�ภาระจำยอมนั้้�นและผู้้�รัับโอนรายใดก็็ตามย่่อมต้้องมีีหน้้าที่่�ที่่�จะบำรุุงรัักษาไม่่ทำให้้ที่่�ดิินที่่�เป็็น
ภาระจำยอมนั้้�นเสื่่�อมความสะดวกที่่�จะใช้้งานไปตลอดตราบเท่่าที่่�ความเป็็นภาระจำยอมนั้้�นยัังคงมีีอยู่่�
พระราชบััญญััติิการจััดสรรที่่�ดิิน พ.ศ. ๒๕๔๓
	 มาตรา ๔๓/๑ ห้้ามโอนที่่�ดิินอัันเป็็นสาธารณููปโภค เว้้นแต่่เป็็นการโอนตามพระราชบััญญััติินี้้�หรืือ
กฎหมายว่่าด้้วยการเวนคืืนอสัังหาริิมทรััพย์์
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คำพิิพากษาที่่�เกี่่�ยวกัับกฎหมายอาคารชุุด

	 กรณีีเจ้้าของโครงการโฆษณาขายห้้องชุุด โดยไม่่ได้้ระบุุรายละเอีียดของห้้องชุุด ว่ ่าใต้้ห้้องชุุด         
เป็็นห้้องสำหรัับติดิตั้้�งเครื่่�องไฟฟ้้าสำรอง เมื่่�อเกิดิเหตุุไฟฟ้้าดัับ มีเีสียีงดัังและแรงสั่่�นสะเทืือนจากพื้้�นใต้้ห้้องชุุด 
มีีเขม่่าควััน กลิ่่�นน้้ำมััน กลิ่่�นเผาไหม้้ และเสีียงรบกวน ผู้้�ซื้้�อห้้องชุุดสามารถขอให้้เคลื่่�อนย้้ายห้้องเครื่่�องไฟฟ้้า
สำรอง ใต้้ห้้องชุุด และเจ้้าของโครงการต้้องชดใช้้ค่่าเสีียหายให้้ผู้้�ซื้้�อห้้องชุุดหรืือไม่่? 
คำพิิพากษาศาลฎีีกาที่่� ๗๕๖๗/๒๕๖๒
	 ข้้อเท็็จจริิงปรากฏว่่า บริิษััทเจ้้าของโครงการประกาศโฆษณาขายห้้องชุุดแก่่ประชาชนทั่่�วไป 
ผู้้�บริิโภคทั้้�งสองเข้้าดููรายละเอีียดของโครงการ แล้้วสนใจที่่�จะซื้้�อห้้องชุุดเลขที่่� ๙๘/๑๒๒ ชั้้�นที่่� ๒ ซึ่่�งเอกสาร
โฆษณาไม่่ได้้ระบุุว่่า บริิเวณใต้้ห้้องชุุดดัังกล่่าวเป็็นห้้องสำหรัับติิดตั้้�งเครื่่�องกำเนิิดไฟฟ้้าสำรอง และพนัักงาน
แจ้้งว่่าบริเิวณดังักล่่าวเป็็นที่่�จอดรถของผู้้�พักัอาศัยัในอาคารชุดุ ผู้้�บริโิภคทั้้�งสองจึงึตกลงทำสัญัญาจะซื้้�อจะขาย 
และรัับโอนกรรมสิิทธิ์์�ห้้องชุุด ผู้้� บริิโภคทั้้�งสองเข้้าพัักอาศััยในห้้องชุุดของตน โดยไม่่ทราบว่่ามีีเครื่่�องกำเนิิด
ไฟฟ้า้สำรอง กระทั่่�งเกิดิเหตุไุฟฟ้า้ดับั แล้ว้มีเีสียีงดังัอื้้�ออึงึและมีแีรงสั่่�นสะเทือืนจากพื้้�นใต้ห้้อ้งชุดุเป็น็เวลานาน 
ผู้้�บริิโภคจึึงแจ้้งให้้นิิติิบุุคคลอาคารชุุดแก้้ไขเรื่่�องเสีียงและแรงสั่่�นสะเทืือน นิิติิบุุคคลอาคารชุุดได้้ทำการแก้้ไข  
แต่่ยัังคงมีีความสั่่�นสะเทืือน เขม่่าควััน กลิ่่�นน้้ำมััน กลิ่่�นเผาไหม้้ และเสีียงรบกวน ทำให้้ผู้้�บริิโภคได้้รัับความ
เดืือดร้้อนจากการทำงานของเครื่่�องกำเนิิดไฟฟ้้า ศาลฎีีกาวิินิิจฉััยว่่า การที่่�รายละเอีียดโฆษณาไม่่ได้้ระบุุว่่า           
มีเีครื่่�องกำเนิดิไฟฟ้า้สำรอง แต่ร่ะบุวุ่า่เป็น็ที่่�จอดรถ เป็น็ข้อ้แตกต่า่งในสาระสำคัญัซึ่่�งกระทบต่อ่การพักัอาศัยั
ผู้้�บริิโภค ผู้้�บริิโภคทั้้�งสองมีีสิิทธิิบอกเลิิกสััญญาซื้้�อขายและเรีียกค่่าเสีียหายได้้ แต่่ผู้้�บริิโภคเพีียงแต่่เรีียกร้้อง            
ให้น้ิติิบิุคุคลอาคารชุุดเคลื่่�อนย้า้ยการติดิตั้้�งเครื่่�องกำเนิดิไฟฟ้า้สำรองของอาคารชุุด แต่เ่นื่่�องจากเครื่่�องกำเนิิด
ไฟฟ้้าสำรองเป็็นทรััพย์์สิินที่่�มีีไว้้เพื่่�อใช้้หรืือเพื่่�อประโยชน์์ร่่วมกััน ถื ือเป็็นทรััพย์์ส่่วนกลาง ตามมาตรา ๔            
แห่่งพระราชบััญญััติิอาคารชุุด พ.ศ. ๒๕๒๒ การเคลื่่�อนย้้ายเครื่่�องกำเนิิดไฟฟ้้าสำรองจึึงเป็็นการก่่อสร้้าง 
อันัเป็็นการเปลี่่�ยนแปลง เพิ่่�มเติมิ หรือืปรัับปรุุงทรััพย์์ส่่วนกลาง จะกระทำได้้ต่่อเมื่่�อได้้รัับมติคิะแนนเสีียงไม่่น้้อย 
กว่่ากึ่่�งหนึ่่�งของเจ้้าของร่่วมทั้้�งหมด ตามมาตรา ๔๘ (๖) ศาลจึึงไม่่อาจบัังคัับตามคำขอดัังกล่่าวได้้ อย่่างไร
ก็็ตาม เมื่่�อการกระทำของเจ้้าของโครงการทำให้้ผู้้�บริิโภคได้้รัับความเสีียหาย ศาลจึึงมีีอำนาจกำหนดวิิธีีการ
ที่่�เหมาะสม เห็็นควรกำหนดค่่าเสีียหายที่่�แท้้จริิง และค่่าเสีียหายเพื่่�อการลงโทษในฐานะผู้้�ประกอบธุุรกิิจ 
ให้้เจ้้าของโครงการชำระเงิินรวมเป็็นเงิินจำนวน ๓,๐๐๐,๐๐๐ บาท
พระราชบัญัญัตัิอิาคารชุดุ พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้้ไขเพิ่่�มเติมิโดยพระราชบัญัญัตัิอิาคารชุดุ (ฉบับัที่่� ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑
	 มาตรา ๔ ในพระราชบััญญััติินี้้� ฯลฯ 
	 “ทรััพย์์ส่่วนกลาง” หมายความว่่า ส่่วนของอาคารชุุดที่่�มิิใช่่ห้้องชุุด ที่่�ดิินที่่�ตั้้�งอาคารชุุด และที่่�ดิิน
หรืือทรััพย์์สิินอื่่�นที่่�มีีไว้้เพื่่�อใช้้หรืือเพื่่�อประโยชน์์ร่่วมกัันสำหรัับเจ้้าของร่่วม	
	 มาตรา ๔๘ วรรคหนึ่่�ง มติิเกี่่�ยวกัับเรื่่�องดัังต่่อไปนี้้� ต้ ้องได้้รัับคะแนนเสีียงไม่่น้้อยกว่่ากึ่่�งหนึ่่�ง 
ของจำนวนคะแนนเสีียงของเจ้้าของร่่วมทั้้�งหมด
	 (๑)	 การซื้้�ออสัังหาริิมทรััพย์์หรืือรัับการให้้อสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีค่่าภาระติิดพัันเป็็นทรััพย์์ส่่วนกลาง
	 (๒)	การจำหน่่ายทรััพย์์ส่่วนกลางที่่�เป็็นอสัังหาริิมทรััพย์์
	 (๓)	การอนุุญาตให้้เจ้้าของร่่วมทำการก่่อสร้้าง ตกแต่่ง ปรับัปรุุง เปลี่่�ยนแปลงหรืือต่่อเติิม ห้้องชุุด
ของตนเองที่่�มีีผลกระทบต่่อทรััพย์์ส่่วนกลางหรืือลัักษณะภายนอกของอาคารชุุดโดยค่่าใช้้จ่่ายของผู้้�นั้้�นเอง
	 (๔)	การแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงข้้อบัังคัับเกี่่�ยวกัับการใช้้หรืือการจััดการทรััพย์์ส่่วนกลาง
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	 (๕)	การแก้้ไขเปลี่่�ยนแปลงอััตราส่่วนค่่าใช้้จ่่ายร่่วมกัันในข้้อบัังคัับตามมาตรา ๓๒ (๘)
	 (๖)	 การก่่อสร้้างอัันเป็็นการเปลี่่�ยนแปลง เพิ่่�มเติิม หรืือปรัับปรุุงทรััพย์์ส่่วนกลาง
	 (๗)	การจััดหาผลประโยชน์์ในทรััพย์์ส่่วนกลาง

●❍●❍●❍●
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เรียนรู้เรื่องกฎหมายที่ดินเพิ่มเติมจากคำ�พิพากษาศาลปกครองเรียนรู้เรื่องกฎหมายที่ดินเพิ่มเติมจากคำ�พิพากษาศาลปกครอง

เรื่อง คดีพิพาทเกี่ยวกับการที่หน่วยงานทางปกครองเรื่อง คดีพิพาทเกี่ยวกับการที่หน่วยงานทางปกครอง
หรือเจ้าหน้าที่ของรัฐออกคำ�สั่งโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือเจ้าหน้าที่ของรัฐออกคำ�สั่งโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย
และละเลยต่อหน้าที่ตามที่กฎหมายกำ�หนดให้ต้องปฏิบัติและละเลยต่อหน้าที่ตามที่กฎหมายกำ�หนดให้ต้องปฏิบัติ

นางสาวทิพย์วรรณ  เดชะผล นิติกรปฏิบัติการ
นางสาวจำ�เนียร  อ่อนสระน้อย นิติกรชำ�นาญการพิเศษ

กลุ่มงานคดี สำ�นักกฎหมาย

• ประเด็็นคำฟ้้อง
	 ผู้้�ฟ้อ้งคดีเีป็น็ผู้้�มีสีิทิธิคิรอบครองตามแบบแจ้ง้การครอบครองที่่�ดินิ (ส.ค. ๑) เลขที่่� ๑๓๔ หมู่่�ที่่� ๑๔ 
ตำบลสวายจีีก อำเภอเมืืองบุุรีีรััมย์์ จั งหวััดบุุรีีรััมย์์ โดยครอบครองทำประโยชน์์สืืบเนื่่�องมาจากนายเส็็น 
หรืือนายเสร็็น ขะจีีฟ้้า (บิิดา) ตั้้�งแต่่ พ.ศ. ๒๕๑๖ จนถึึงปััจจุุบััน เมื่่�อวัันที่่� ๒๕ มกราคม ๒๕๕๕ ผู้้�ฟ้้องคดีี 
ได้้ยื่่�นคำขอออกโฉนดที่่�ดิินต่่อสำนัักงานที่่�ดิินจัังหวััดบุุรีีรััมย์์ แต่่สำนัักงานที่่�ดิินจัังหวััดบุุรีีรััมย์์มีีคำสั่่�งไม่่ออก
โฉนดที่่�ดินิให้้แก่่ผู้้�ฟ้้องคดี ีโดยอ้้างว่่าที่่�ดินิแปลงดัังกล่่าวได้้มีกีารออกโฉนดที่่�ดินิเลขที่่� ๑๗๕๐๔ ตำบลสวายจีกี 
อำเภอเมืืองบุุรีีรััมย์์ จัังหวััดบุุรีีรััมย์์ เนื้้�อที่่� ๑๙ ไร่่ ๒ งาน ๐๘ ตารางวา ให้้แก่่ผู้้�ถููกฟ้้องคดีีที่่� ๔ เมื่่�อวัันที่่� ๑๕ 
กรกฎาคม ๒๕๒๔ ผู้้�ฟ้้องคดีีเห็็นว่่าการกระทำของผู้้�ถููกฟ้้องคดีีที่่� ๑ เป็็นการละเลยต่่อหน้้าที่่� จึึงนำคดีีมาฟ้้อง
ขอให้้ศาลพิิพากษาให้้ผู้้�ถููกฟ้้องคดีีที่่�  ๑ ถึ ึงที่่�  ๓ เพิิกถอนโฉนดที่่�ดิินแปลงดัังกล่่าว และดำเนิินการออก 
โฉนดที่่�ดิินให้้ผู้้�ฟ้้องคดีี
	 ศาลปกครองนครราชสีมีาวินิิจิฉััยว่า่ กรณีนีี้้�ต้อ้งพิจิารณาก่อ่นว่า่สิทิธิคิรอบครองที่่�ดินิบริเิวณพิพิาท
ก่อ่นออกเป็น็โฉนดที่่�ดินิเลขที่่� ๑๗๕๐๔ เป็น็สิทิธิขิองผู้้�ฟ้อ้งคดีหีรือืผู้้�ถูกูฟ้อ้งคดีทีี่่� ๔ โดยที่่�ปรากฏตามใบไต่ส่วน 
ลงวัันที่่� ๑๖ มิิถุุนายน ๒๕๒๐ ว่่า ผู้้�ถููกฟ้้องคดีีที่่� ๔ อ้้างว่่า ซื้้�อที่่�ดิินพิิพาทมาจากนายสิิ ที่่�รัับมรดกที่่�ดิินจาก
บิิดาที่่�ไม่่ได้้มีีการแจ้้งการครอบครองไว้้ จึึงเป็็นกรณีีที่่�ผู้้�ถููกฟ้้องคดีีที่่� ๔ อ้้างว่่าที่่�ได้้ครอบครองที่่�ดิินพิิพาทต่่อ
จากผู้้�ครอบครองเดิิมที่่�ไม่่มีีหลัักฐานแสดงการครอบครอง และจากข้้อเท็็จจริิงที่่�ปรากฏศาลเห็็นว่่า เดิิมที่่�ดิิน
พิพิาทเป็็นที่่�ดินิที่่�ไม่ม่ีหีนังัสือืสำคัญัแสดงกรรมสิทิธิ์์� จึงึเป็น็ที่่�ดินิมือืเปล่า่ซึ่่�งผู้้�ใช้ป้ระโยชนในที่่�ดินิจะมีเีพียีงสิทิธิิ
ในการครอบครองที่่�ดิินเท่่านั้้�น จึ ึงเห็็นว่่า แม้้ว่่าการแจ้้งการครอบครองตามหลัักฐาน ส.ค. ๑ เลขที่่�  ๑๓๔ 
จะมิิได้้เป็็นข้้อสัันนิิษฐานว่่านายเสร็็น ผู้้� แจ้้งการครอบครองเป็็นผู้้�มีีสิิทธิิในที่่�ดิิน แต่่พยานหลัักฐานดัังกล่่าว
ย่่อมมีีน้้ำหนัักให้้รัับฟัังได้้ว่่านายเสร็็น ประสงค์์จะได้้สิิทธิิครอบครองที่่�ดิินบริิเวณพิิพาทโดยแจ้้งต่่อพนัักงาน
เจ้า้หน้า้ที่่�ไว้แ้ล้ว้ เมื่่�อที่่�ดินิพิพิาทเป็น็ที่่�ดินิที่่�ยังัไม่ม่ีหีลักัฐานแสดงสิทิธิใินที่่�ดินิ ผู้้�ครอบครองที่่�ดินิจึงึมีเีพียีงสิทิธิิ
ครอบครอง ซึ่่�งตามบทบััญญััติิดัังกล่่าวจะเห็็นว่่าสิิทธิิครอบครองนั้้�นเกิิดขึ้้�นได้้เพีียงแต่่มีีการยึึดถืือทรััพย์์สิิน
ไว้้โดยมีีเจตนา จะยึึดถืือเพื่่�อตนเท่่านั้้�น นอกจากนี้้�เมื่่�อผู้้�ฟ้้องคดีีอ้้างว่่าได้้ทำนาในที่่�ดิินพิิพาทตลอดเรื่่�อยมา 
จนกระทั่่�งปีี พ.ศ. ๒๕๕๓ จึ ึงเลิิกทำนาเนื่่�องจากมีีผู้้�อ้้างสิิทธิิในที่่�ดิินแปลงดัังกล่่าว สอดรัับกัับถ้้อยคำของ 
ผู้้�ถููกฟ้้องคดีีที่่�  ๔ และที่่�  ๕ ว่ ่าได้้ให้้ผู้้�ฟ้้องคดีีเช่่าทำนาโดยเก็็บค่่าเช่่านาเป็็นข้้าวเปลืือกทุุกปีี จึ ึงรัับฟัังได้้ว่่า 
ผู้้�ฟ้้องคดีีเป็็นผู้้�ทำนาในที่่�ดิินพิิพาท การที่่�ผู้้�ถูกฟ้้องคดีีที่่�  ๔ อ้ ้างว่่าได้้ซื้้�อที่่�ดิินมาจากนายสิิ แต่่ไม่่ปรากฏ 
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รายละเอียีดว่่ามีตีัวัตนหรือืไม่่ อยู่่�ที่่�ใด มีพียานบางส่่วนคือืนายกุลุ และนายนาจ ให้้ถ้้อยคำว่่าผู้้�ถูกูฟ้้องคดีทีี่่� ๔ 
ซื้้�อที่่�ดิินมาจากนายลิิว แต่่ไม่่มีีสััญญาซื้้�อขาย และไม่่ปรากฏว่่านายลิิว มี ีสิิทธิิครอบครองที่่�พิิพาทที่่�จะโอน 
การครอบครองให้แ้ก่ผู่้้�ถูกูฟ้อ้งคดีทีี่่� ๔ การที่่�ผู้้�ฟ้อ้งคดียีินิยอมให้ผู้้้�ถูกูฟ้อ้งคดีทีี่่� ๔ เก็บ็ข้า้วจากการทำนาก็อ็าจ
เพราะเห็็นว่่านายลิิว เป็็นหนี้้�ผู้้�ถููกฟ้้องคดีีที่่� ๔ แต่่ผู้้�ฟ้้องคดีี มิิได้้มอบการครอบครองที่่�พิิพาทให้้แก่่ผู้้�ถููกฟ้้อง
คดีีที่่� ๔ การที่่�ผู้้�ถููกฟ้้องคดีีที่่� ๔ ไปแจ้้งขอออกโฉนดที่่�ดิินว่่าได้้ที่่�ดิินมาจากนายสิิ จึึงเป็็นการปกปิิดข้้อเท็็จจริิง
ในขณะออกโฉนดที่่�ดินพิิพาท ผู้้�ถู กฟ้้องคดีีที่่�  ๔ ไม่่ใช่่บุุคคลที่่�ครอบครองและทำประโยชน์์ในที่่�ดิินอยู่่�ก่่อน
ประมวลกฎหมายที่่�ดิินใช้้บัังคัับโดยไม่่ได้้แจ้้งการครอบครองที่่�จะเป็็นผู้้�มีีสิิทธิิ แจ้้งการครอบครองที่่�ดิิน 
โดยมานำพนัักงานเจ้้าหน้้าที่่�ทำการสำรวจตามเวลาที่่�พนัักงานเจ้้าหน้้าที่่�กำหนด ตามมาตรา ๒๗ ตรีี 
แห่ง่ประมวลกฎหมายที่่�ดิน ซึ่่�งพนัักงานเจ้า้หน้า้ที่่�อาจออกโฉนดที่่�ดินหรืือหนัังสืือรัับรองการทำประโยชน์์ตาม
วรรคหนึ่่�งให้้ได้้ ตามมาตรา ๕๘ ทวิิ วรรคสอง (๒) แห่่งประมวลกฎหมายที่่�ดิน การที่่�ผู้้�ถูกฟ้้องคดีีที่่�  ๒ 
ออกโฉนดที่่�ดินิเลขที่่�  ๑๗๕๐๔ ให้้แก่่ผู้้�ถูกูฟ้้องคดีทีี่่� ๔ จึงึเป็็นการออกโฉนดที่่�ดินิ โดยไม่่ถูกูต้้องตามข้้อเท็จ็จริงิ 
จึึงไม่่ชอบด้้วยกฎหมายดัังกล่่าวชอบที่่�ศาลจะพิิพากษาเพิิกถอนโฉนดที่่�ดิินดัังกล่่าวตามมาตรา ๖๑ วรรคห้้า 
แห่ง่ประมวลกฎหมายที่่�ดินิ โดยศาลปกครองนครราชสีมีาได้ม้ีคีำพิพิากษาเพิกิถอนโฉนดที่่�ดินิเลขที่่� ๑๗๕๐๔ 
ตำบลสวายจีกี อำเภอเมือืงบุุรีรีัมัย์์ จั งหวััดบุุรีรีัมัย์์ โดยให้้มีผีลนัับแต่่วันัที่่�คดีถีึงึที่่�สุด คำขออื่่�นนอกจากนี้้�ให้้ยก 
โดยมีขี้อ้สัังเกตเกี่่�ยวกัับแนวทางหรือืวิธิีดีำเนินิการให้เ้ป็็นไปตามคำพิิพากษา โดยผู้้�ถูกฟ้อ้งคดีีที่่� ๒ ควรพิจิารณา
ยกเลิิกคำสั่่�งที่่�ให้้ยกเลิิกคำขอออกโฉนดที่่�ดิินของผู้้�ฟ้้องคดีี และพิิจารณาคำขอออกโฉนดที่่�ดิินของผู้้�ฟ้้องคดีี
ให้้สอดคล้้องกัับระเบีียบกฎหมายเกี่่�ยวกัับเรื่่�องดัังกล่่าวต่่อไป
	 ผู้้�ถููกฟ้้องคดีีทั้้�งห้้าได้้อุุทธรณ์์คำพิิพากษาต่่อศาลปกครองสููงสุุด ซึ่่�งศาลปกครองสููงสุุดได้้มี ี
คำพิิพากษากลัับคำพิิพากษาของศาลปกครองชั้้�นต้้น เป็็นยกฟ้้อง
(คำพิพิากษาศาลปกครองสูงูสุดุ คดีหีมายเลขดำที่่� อ. ๑๒๔/๒๕๕๙ คดีหีมายเลขแดงที่่� อ. ๑๑๕/๒๕๖๗)

ชนะคดีีเพราะ ข้้อควรระวััง

	 พนักังานเจ้า้หน้า้ที่่�ได้ม้ีกีารดำเนินิการตามคำขอ
ให้้กัับผู้้�ฟ้้องคดีีแล้้ว จึ ึงเป็็นการดำเนิินการตาม
ระเบีียบและที่่�กฎหมายแล้้ว มิ ิได้้เป็็นการละเลยต่่อ
หน้้าที่่�ตามที่่�กฎหมายกำหนดให้้ต้้องปฏิบัิัติแิต่่อย่่างใด

	 การออกเอกสารสิิทธิิที่่�ดิินมีีหนัังสืือเวีียน 
ระเบีียบ และกฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องเป็็นจำนวนมาก 
เจ้า้หน้า้ที่่� ที่่�เกี่่�ยวข้อ้งควรตรวจสอบระเบียีบ กฎหมาย
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ให้้ครบถ้้วน ถู กต้้องตามขั้้�นตอนและ
พิจิารณา ให้ร้อบคอบก่อ่นพิจิารณาออกเอกสารสิทิธิิ
ให้้แก่่ผู้้�ขอ เพราะเมื่่�อเกิิดความเสีียหายจะมีีผล 
กระทบต่่อประชาชน และสร้้างความเสีียหายต่่อ 
ส่่วนราชการ

●❍●❍●❍●
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เรื่อง การเริ่มนับอายุความในเรื่องละเมิดเรื่อง การเริ่มนับอายุความในเรื่องละเมิด
นางสาวสราพร  ป้อมอาสา นิติกรชำ�นาญการ

นางสาวพรรธิภา  ดำ�ขำ�โชติสกุล นิติกรชำ�นาญการพิเศษ
กลุ่มงานคดี สำ�นักกฎหมาย

• ประเด็็นคำฟ้้อง
	 คดีนีี้้�ผู้้�ฟ้้องคดีฟ้ี้องผู้้�ถูกฟ้้องคดีทีี่่� ๑ ที่่� ๒ และที่่� ๓ ซึ่่�งปฏิบิัตัิหิน้้าที่่�เป็็นเจ้้าพนักังานที่่�ดินิ ผู้้�จดทะเบียีน 
สิิทธิิและนิิติิกรรมตามมาตรา ๗๑ แห่่งประมวลกฎหมายที่่�ดิิน ได้้ลงนามจดทะเบีียนสิิทธิิและนิิติิกรรม 
โดยไม่่มีีการออกใบเสร็็จรัับเงิินเป็็นหลัักฐาน อั นเป็็นช่่องทางให้้ นาย ม. ทำการทุุจริิตเงิินค่่าธรรมเนีียม 
ในการจดทะเบีียนสิิทธิิและนิิติิกรรมและภาษีีอากรของสำนัักงานที่่�ดิินอำเภอหนองมะโมง จั ังหวััดชััยนาท 
ระหว่่างปีีงบประมาณ พ.ศ. ๒๕๔๘ – ๒๕๕๔ ความเสียีหายขั้้�นต่ำ่ จำนวน ๑,๘๗๔,๗๒๔ บาท ทำให้้ผู้้�ฟ้้องคดีี 
ได้้รับัความเสียีหาย ผู้้�ฟ้้องคดีจีึงึได้้ส่่งสำนวนการสอบสวนข้้อเท็จ็จริงิความรับัผิดิทางละเมิดิไปยังักรมบัญัชีกีลาง 
โดยกรมบััญชีกีลางมีคีวามเห็็นในส่ว่นของผู้้�ถูกฟ้อ้งคดีทีั้้�งสามว่า่ต้อ้งรัับผิดิชดใช้ค้่า่สินิไหมทดแทนร้้อยละ ๕๐ 
ของความเสีียหายที่่�แต่่ละคนกระทำ ผู้้� ฟ้้องคดีีจึึงมีีหนัังสืือลงวัันที่่�  ๒๐ มกราคม ๒๕๖๐ เรีียกให้้ 
ผู้้�ถููกฟ้้องคดีีที่่� ๑ ชำระค่่าสิินไหมทดแทน จำนวน ๖๔,๗๑๕ บาท ผู้้�ถููกฟ้้องคดีีที่่� ๒ ชำระค่่าสิินไหมทดแทน 
จำนวน ๒๑๔,๒๔๑.๕๐ บาท และผู้้�ถููกฟ้้องคดีีที่่� ๓ ชำระค่่าสิินไหมทดแทน จำนวน ๑๕๓,๓๔๙ บาท โดยให้้
ผู้้�ถูกูฟ้อ้งคดีทีั้้�งสามชำระภายใน ๗ วัน นับแต่ว่ันัที่่�ได้ร้ับัหนัังสืือ ต่อ่มาศาลปกครองชั้้�นต้น้อนุุญาตให้ผู้้้�ฟ้อ้งคดีี
ถอนฟ้้องผู้้�ถูกูฟ้้องคดีทีี่่� ๑ และมีคีำสั่่�งไม่่รับัคำฟ้้องของผู้้�ฟ้้องคดีใีนส่่วนที่่�ฟ้้องผู้้�ถูกูฟ้้องคดีทีี่่� ๓ ซึ่่�งศาลปกครองสูงูสุดุ 
ได้้มีีคำสั่่�งที่่�  คผ. ๑๕๗/๒๕๖๒ ยื ืนตามคำสั่่�งศาลปกครองชั้้�นต้้น สำหรัับผู้้�ถููกฟ้้องคดีีที่่�  ๒ ศาลชั้้�นต้้น 
พิิพากษาให้้ผู้้�ถููกฟ้้องคดีีที่่� ๒ ชำระค่่าสิินไหมทดแทนให้้แก่่ผู้้�ฟ้้องคดีี เป็็นเงิิน ๑๔๑,๒๓๙ บาท พร้้อมดอกเบี้้�ย
ในอััตราร้้อยละ ๗.๕ ต่่อปีี  ของต้้นเงิินจำนวน ๑๔๑,๒๓๙ บาท นัับแต่่วัันฟ้้องเป็็นต้้นไปจนกว่่าจะชำระเสร็็จ
ภายในหกสิิบวัันนัับแต่่วัันที่่�คดีีถึึงที่่�สุุด ผู้้�ฟ้้องคดีีอุุทธรณ์์ว่่า การใช้้สิิทธิิเรีียกร้้องค่่าสิินไหมทดแทนในกรณีีที่่�
เจ้้าหน้้าที่่�กระทำละเมิิดต่่อหน่่วยงานของรััฐในการปฏิิบััติิหน้้าที่่�  หน่่วยงานของรััฐที่่�เสีียหายจะต้้องใช้้สิิทธิิ 
เรียีกร้้องค่่าสินิไหมทดแทนจากเจ้้าหน้้าที่่�โดยการอาศััยอำนาจตามมาตรา ๑๒ แห่่งพระราชบััญญัตัิคิวามรัับผิดิ 
ทางละเมิิดของเจ้้าหน้้าที่่� พ.ศ. ๒๕๓๙ ออกคำสั่่�งให้้เจ้้าหน้้าที่่�ชำระค่่าสิินไหมทดแทนภายในสองปีีนัับแต่่วัันที่่�
หน่่วยงานของรัฐัที่่�เสียีหายรู้้�ถึงึการละเมิดิและรู้้�ตัวเจ้้าหน้้าที่่�ผู้้�จะพึงึต้้องใช้้ค่่าสินิไหมทดแทน หรือืภายในหนึ่่�งปีี 
นัับแต่่วัันที่่�หน่่วยงานของรััฐมีีคำสั่่�ง ตามความเห็็นของกระทรวงการคลััง ในกรณีีที่่�หน่่วยงานของรััฐเห็็นว่่า 
เจ้้าหน้้าที่่�ไม่่ต้้องรัับผิิด แต่่กระทรวงการคลัังตรวจสอบแล้้วเห็็นว่่าต้้องรัับผิิดตามมาตรา ๑๐ วรรคสอง 
แห่่งพระราชบััญญััติิความรัับผิิดทางละเมิิดของเจ้้าหน้้าที่่�  พ.ศ. ๒๕๓๙ แต่่ไม่่เกิินสิิบปีีนัับแต่่วัันทำละเมิิด 
ตามมาตรา ๔๔๘ วรรคหนึ่่�ง แห่่งประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์ การที่่�ผู้้�ถููกฟ้้องคดีีที่่�  ๒ ได้้ลงนาม 
จดทะเบีียนโดยไม่่มีีการออกใบเสร็็จรัับเงิินเป็็นหลัักฐานอัันเป็็นการกระทำละเมิิดตามที่่�ผู้้�ฟ้้องคดีีโต้้แย้้ง 
ในอุุทธรณ์์ จำนวน ๑๓ รายการ เกิดิขึ้้�นในช่่วงเวลาระหว่่างวัันที่่� ๑๙ ตุลาคม ๒๕๔๗ ถึงึวัันที่่� ๗ กันยายน ๒๕๔๙ 
ทำให้้ผู้้�ฟ้้องคดีีได้้รัับความเสีียหายเป็็นเงิิน ๑๔๖,๐๐๕ บาท จึ ึงต้้องถืือว่่าช่่วงเวลาดัังกล่่าวในแต่่ละวัันที่่� 
ผู้้�ถููกฟ้้องคดีีที่่�  ๒ ลงนามจดทะเบีียนสิิทธิิและนิิติิกรรมเป็็นวัันกระทำละเมิิด ผู้้�ถู กฟ้้องคดีีที่่�  ๒ ต้ ้องชดใช้้ 
ค่่าสิินไหมให้้แก่่ทางราชการร้้อยละ ๕๐ ของจำนวนความเสีียหายดัังกล่่าว เป็็นเงิิน ๗๓,๐๐๒.๕๐ บาท  
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คำพิิพากษาศาลปกครองสูงูสุดุ คดีีหมายเลขดำที่่� อผ. ๓/๒๕๖๔ คดีีหมายเลขแดงที่่� อผ. ๓๙๓/๒๕๖๖
	 คดีีมีีประเด็็นต้้องวิินิิจฉััย การที่่�ผู้้�ฟ้้องคดีีมีีคำสั่่�งให้้ผู้้�ถููกฟ้้องคดีีที่่�  ๒ ชำระค่่าสิินไหมทดแทน 
ให้้แก่่ผู้้�ฟ้้องคดีีในช่่วงการกระทำละเมิิดตั้้�งแต่่วัันที่่�  ๑๙ ตุ ุลาคม ๒๕๔๗ ถึ ึงวัันที่่�  ๗ กั ันยายน ๒๕๔๙ 
รวม ๑๓ รายการ เป็็นเงิิน ๑๔๖,๐๐๕ บาท เป็็นการใช้้สิิทธิิเรีียกร้้องให้้ผู้้�ถูกฟ้้องคดีีที่่�  ๒ ชดใช้้ค่่าสิินไหม
ทดแทนภายในกำหนดอายุุความหรืือไม่่ 
	 เมื่่�อศาลได้้วิินิิจฉััยว่่า การเริ่่�มนัับอายุุความตามมาตรา ๑๙๓/๑๒ แห่่งประมวลกฎหมายแพ่่งและ
พาณิิชย์์ เป็็นหลัักทั่่�วไปในการเริ่่�มนัับอายุุความ แต่่การเริ่่�มนัับอายุุความในเรื่่�องละเมิิดเป็็นกรณีีที่่�มีีกฎหมาย
บััญญััติิไว้้ตามมาตรา ๔๔๘ วรรคหนึ่่�ง แห่่งประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์ และมาตรา ๑๐ วรรคสอง             
แห่่งพระราชบััญญััติิความรัับผิิดทางละเมิิดของเจ้้าหน้้าที่่� พ.ศ. ๒๕๓๙ เมื่่�อศาลได้้วิินิิจฉััยแล้้วว่่า คดีีนี้้�การใช้้
สิิทธิิเรีียกร้้องค่่าสิินไหมทดแทนในกรณีีที่่�เจ้้าหน้้าที่่�กระทำละเมิิดต่่อหน่่วยงานของรััฐในการปฏิิบััติิหน้้าที่่� 
หน่ว่ยงานของรัฐั ที่่�เสียีหายจะต้อ้งใช้ส้ิทิธิเิรียีกร้อ้งค่า่สินิไหมทดแทนจากเจ้า้หน้า้ที่่�โดยออกคำสั่่�งให้เ้จ้า้หน้า้ที่่�
ชำระค่่าสิินไหมทดแทนภายในสองปีีนัับแต่่วัันที่่�หน่่วยงานของรััฐที่่�เสีียหายรู้้�ถึึงการละเมิิดและรู้้�ตัวเจ้้าหน้้าที่่� 
ผู้้�จะพึึงต้้องใช้้ค่่าสิินไหมทดแทน ตามมาตรา ๑๐ วรรคสอง แห่่งพระราชบััญญััติิความรัับผิิดทางละเมิิดของ
เจ้้าหน้้าที่่� พ.ศ. ๒๕๓๙ แต่่ไม่่เกิินสิิบปีีนัับแต่่วัันทำละเมิิดตามมาตรา ๔๔๘ วรรคหนี่่�ง แห่่งประมวลกฎหมาย
แพ่่งและพาณิิชย์์ แม้้การออกคำสั่่�งเรีียกให้้ชดใช้้ค่่าสิินไหมทดแทนเป็็นกรณีีที่่�หน่่วยงานของรััฐในฐานะ 
เจ้า้หน้า้ที่่�ได้ก้ระทำการอื่่�นใดอันัมีผีลเป็น็อย่า่งเดียีวกันักับัการฟ้อ้งคดี ีตามมาตรา ๑๙๓/๑๔ (๕) แห่ง่ประมวล
กฎหมายแพ่ง่และพาณิชิย์ก์็ต็าม แต่ก่ารใช้ส้ิทิธิเิรียีกร้อ้งโดยการออกคำสั่่�งดังักล่า่วก็ต็้อ้งอยู่่�ภายในอายุคุวาม
สิิบปีีนัับแต่่วัันที่่�ผู้้�ถููกฟ้้องคดีีที่่� ๒ กระทำละเมิิด ดัังนั้้�น อุุทธรณ์์ของผู้้�ฟ้้องคดีีจึึงฟัังไม่่ขึ้้�น

แพ้้คดีีเพราะ ข้้อควรระวััง

	 การวิินิิจฉััยข้้อกฎหมายคลาดเคลื่่�อนและ 
ไม่่สอดคล้้องกัับบทบััญญััติิของกฎหมายทำให้้ 
ไม่่สามารถใช้้สิิทธิิเรีียกร้้องค่่าสิินไหมทดแทน 
ตามฟ้้องได้้

	 ควรศึึกษาค้้นคว้้ าระ เบีียบและกฎหมาย 
ที่่�เกี่่�ยวข้้องเพื่่�อนำมาเป็็นแนวทางปฏิิบััติิ
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เปิดโลกทัศน์ไร้พรมแดน34
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ความรู้คู่สุขภาพ 39

	 อาหารเช้า้นับัเป็น็มื้้�ออาหารที่่�สำคัญั 
ที่่�สุุดของวัันเลยก็็ว่่าได้้ แต่่ด้้วยวิิถีีชีีวิิตที่่�เร่่งรีีบ 
บางคนจึึงละเลยอาหารมื้้�อนี้้� จนมื้้�อเช้้าถููกมอง
ข้้ามไป แต่่รู้้�หรืือไม่่ว่่า อาหารเช้้ามีีความสำคััญ
ต่่อร่่างกายเป็็นอย่่างมาก เพราะช่่วงเวลาที่่�เรา
นอนหลัับในเวลากลางคืืน ร่ ่างกายไม่่ได้้รัับสาร
อาหารหรืือพลัังงานใด ๆ เข้้าไปเลย เมื่่�อเรา 
ตื่่�นนอนเราจึึงควรกิินอาหารเช้้า เพื่่�อเพิ่่�ม
พลัังงานและสารอาหารเข้้าไปในร่่างกาย 
เพื่่�อให้้ร่่างกายมีีพลัังงานใช้้อย่่างต่่อเนื่่�องและ
เพีียงพอ นอกจากอาหารเช้้าจะใช้้เป็็นพลัังงานหลัักของร่่างกายแล้้ว ประโยชน์์ของอาหารเช้้าต่่อร่่างกาย 
ยัังมีีอย่่างอื่่�นอีีกมากมาย ดัังต่่อไปนี้้� 

๑. อาหารเช้้ากระตุ้้�นพลัังสมอง
	 การอดอาหารเช้้าเป็็นประจำอาจทำให้้ร่่างกายได้้รัับสารอาหารไม่่เพีียงพอส่่งผลให้้ร่่างกาย 
ไม่่แข็ง็แรง การเจริญิเติบิโตไม่่เป็็นไปตามเกณฑ์์ และยังัส่่งผลต่่อสติปัิัญญา ทำให้้ขาดสมาธิส่ิ่งผลเสียีต่่อการเรียีน 
เกิดิเป็็นปััญหาในระยะยาวอีกีด้้วย

๒. ลดความเสี่่�ยงต่่อการเกิิดโรคเส้้นเลืือดสมองและโรคหััวใจ
	 เพราะในตอนเช้้าเลืือดของเรามีีความเข้้มข้้นสููงส่่งผลให้้เส้้นเลืือดที่่�ส่่งไปเลี้้�ยงสมองหรืือหััวใจ 
อุุดตัันได้้ แต่่ถ้้ากิินอาหารเช้้าเข้้าไปจะช่่วยให้้ระดัับความเข้้มข้้นในเลืือดเจืือจางลง

๓. อาหารเช้้าช่่วยควบคุุมน้้ำหนัักได้้
	 หากเรายิ่่�งไม่่กิินอาหารเช้้าจะทำให้้ระดัับน้้ำตาลในเลืือดต่่ำลง ร่ ่างกายยัังรู้้�สึึกหิิวตลอดเวลา            
ทำให้้บริิโภคอาหารมื้้�อถััดไปมากขึ้้�น และต้้องการกิินอาหารจุุบจิิบอีีก ซึ่่�งมัักจะเลืือกอาหารที่่�ให้้พลัังงาน 
สููงเกิินความต้้องการของร่่างกายในมื้้�อต่่อไปเป็็นสาเหตุุให้้น้้ำหนัักเพิ่่�มขึ้้�นโดยไม่่รู้้�ตััว

๔. ลดความเสี่่�ยงการเกิิดโรคเบาหวานได้้
	 โดยคนที่่�กิินอาหารเช้้าจะมีีภาวะดื้้�อต่่ออิินซููลิินซึ่่�งเป็็นสาเหตุุของโรคเบาหวานนั้้�นลดลงถึึง 
ร้้อยละ ๓๕-๕๐  

๕. ลดโอกาสเกิิดโรคนิ่่�วในถุุงน้้ำดีี
	 การไม่่กิินอาหารนานกว่่า ๑๔ ชั่่�วโมงจะทำให้้คอเลสเตอรอลในถุุงน้้ำดีีจัับตััวกัันนานจะกลายเป็็น
ก้้อนนิ่่�ว แต่่หากเรากิินอาหารเช้้าจะกระตุ้้�นให้้ตัับปล่่อยน้้ำดีีออกมาละลายคอเลสเตอรอลที่่�จัับตััวกัันอยู่่�ได้้

 ประโยชน์ของอาหารเช้า ประโยชน์ของอาหารเช้า
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ตััวอย่่างอาหารเช้้าที่่�มีีประโยชน์์ต่่อร่่างกาย
๑. ไข่่ 
	 ไข่่เป็็นอาหารที่่�เต็็มไปด้้วยคุุณค่่า 
ทางโภชนาการ อุ ุดมไปด้้วยวิิตามิินและแร่่ธาตุุ
ถึึง ๑๓ ชนิิดเช่่น วิิตามิินเอ วิิตามิินบีี (บีี ๒, ๕, 
๖ และ ๑๒) วิ ิตามิินดีี โฟเลต ฟ อสฟอรััส 
แคลเซียีม กรดไขมันัโอเมก้้า ๓ เป็็นต้้น ไข่่ ๑ ฟอง 
ให้้พลัังงาน ๗๐ กิิโลแคลอรีี ในคนสุุขภาพปกติิ
สามารถรับัประทานไข่่ได้้วันัละ ๑-๓ ฟอง ผู้้�สูงูอายุุ ผู้้�ป่วยไขมันัในเลือืดสูงูและความดันัโลหิติสูงู ควรบริโิภคไข่่ 
๓-๔ ฟองต่่อสัปัดาห์์หรือืบริโิภคแค่่ไข่่ขาวเท่่านั้้�น ผู้้�ป่วยโรคเบาหวานชนิดิที่่� ๒ สามารถทานไข่่ได้้วันัละ ๑-๒ ฟอง 
เนื่่�องจากส่่งเสริิมการควบคุุมระดัับน้้ำตาลในเลืือดในผู้้�ป่่วยเบาหวาน วิ ิธีีการปรุุงไข่่ที่่�ดีีที่่�สุดคืือการต้้ม 
ส่ว่นการตุ๋๋�น จะทำให้ว้ิติามินิเอหายไปถึงึ ๕๐% การทานไข่ล่วกหรือืไข่ด่ิบิ มีโีอกาสติดิเชื้้�อแบคทีเีรียีซาโมไนลา 
หรืือเชื้้�อจุุลิินทรีีย์์ที่่�เป็็นอัันตรายกัับร่่างกายได้้

๒. โยเกิิร์์ตรสธรรมชาติิ 
	 อุดุมไปด้ว้ยจุลุินิทรียี์โ์ปรไบโอติกิ 
หลากหลายชนิิด เช่่น Lactobac i l lus 
acidophi lus, Bifidobacterium lact is, 
Lactobacillus paracasein, Lactobacillus 
rhamnosus GG จุลุินิทรียี์เ์หล่า่นี้้� เป็น็จุลุินิทรียี์์
ที่่� สามารถเกาะติิดกัับเยื่่� อ บุุลำไส้้ ได้้ดีี 
คอยสร้้างเกราะป้้องกัันไม่่ให้้จุุลิินทรีีย์์ที่่�ก่่อให้้เกิิดโรคเข้้าสู่่�ร่่างกาย จุ ุลิินทรีีย์์โพรไบโอติิก ประมาณ ๘๐% 
สร้้างระบบภููมิิคุ้้�มกัันของร่่างกาย รั กษาสมดุุลให้้กัับระบบทางเดิินอาหาร ช่ ่วยเรื่่�องการย่่อย การดููดซึึม 
การขัับถ่่ายที่่�สมบููรณ์์ ยั บยั้้�งการเจริิญเติิบโตของเชื้้�อโรคต่่าง ๆ บรรเทาอาการภููมิิแพ้้ ลดอาการอัักเสบ 
และอาจช่่วยลดคลอเรสเตอรอล

๓. อกไก่่
	 อกไก่่จััดเป็็นอาหารยอดฮิิตของ
หลายคนในช่่วงเวลาที่่� เร่่งรีีบ เพราะให้้
พลังังานและโปรตีนีสููง ไขมันัน้อ้ย และยังัช่ว่ย
ควบคุุมน้้ำหนััก และเสริิมสมรรถภาพ
ระหว่่างการออกกำลัังกายได้้ด้้วย อกไก่่ที่่�
ไม่่มีีหนััง ๑๐๐ กรััม ให้้พลัังงานประมาณ ๑๒๐ กิิโลแคลอรีีและให้้โปรตีีนสููงถึึง ๒๓ กรััม ในขณะที่่�มีีไขมััน
เพีียง ๒.๕ กรััมเท่่านั้้�น นอกจากนี้้�ยัังอุุดมไปด้้วยวิิตามิินหลากหลายชนิิด เช่่น วิิตามิินบีี ๒, ๓, ๕, ๖ และ ๑๒ 
ซึ่่�งช่่วยในการทำงานของระบบประสาทและสมองเป็็นอย่่างมาก และมีบีทบาทสำคัญัในการสร้้างเม็็ดเลือืดแดง 
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๔. น้้ำเต้้าหู้้�
	 น้้ำ เต้้าหู้้� ไม่่ ใช่่ เพีียงเครื่่�องดื่่�มธรรมดา 
เพราะหลายคนเลืือกที่่�จะใช้ร้องท้อ้งเพราะทำให้้อิ่่�มท้อ้ง 
โดยสามารถผสมฟองเต้้าหู้้�  หรืือธััญพืืช เช่่น งาดำ 
จะทำให้ไ้ด้คุ้ณุค่า่ทางอาหารมากขึ้้�น น้้ำเต้า้หู้้�เหมาะกัับ
ผู้้�ที่่�มีปีัญัหาแพ้น้มวัวั หรือืดื่่�มนมวัวัแล้ว้ท้อ้งอืดื ท้อ้งเสียี 
เนื่่�องจากร่่างกายบางคนไม่่มีีเอนไซม์์ย่่อยน้้ำตาลแลกโตส (lactose) ในนมวััว จึ ึงสามารถเลี่่�ยงมาดื่่�มนม 
ถั่่�วเหลืืองได้้ นอกจากอุุดมไปด้้วยโปรตีีน กรดไขมัันที่่�จำเป็็น ใยอาหาร วิิตามิิน แร่่ธาตุุต่่าง ๆ แล้้ว ยัังมีีสาร 
ไอโซฟลาโวนที่่�ช่่วยลดการสลายกระดููก เพิ่่�มความหนาแน่่นมวลกระดููก ช่่วยบำรุุงผิิวพรรณ และสารเลซิิทิิน 
ช่่วยบำรุุงสมองและระบบประสาท น้้ ำเต้้าหู้้�สามารถบริิโภคได้้ทุุกเพศวััย ยกเว้้นผู้้�ที่่�มีีปััญหาเกี่่�ยวกัับเต้้านม
และมดลููก ควรปรึึกษาแพทย์์ก่่อนดื่่�ม

๕. ขนมปัังธััญพืืชหรืือโฮลเกรน (Whole Grain Bread)
	 ขนมปังัธัญัพืชืหรือืโฮลเกรน (Whole Grain 
Bread) คื ือขนมปัังที่่�ทำมาจากเมล็็ดพืืชทั้้�งหมด เช่่น 
ข้้าวบาร์์เลย์์ ข้าวสาลี ีข้าวโอ๊๊ต หรือืธัญัพืชืไม่่ขัดัสีรีวมกันั 
แต่่ถ้้าธััญพืืชที่่�ผ่่านการขััดสีีบางส่่วน จะเรีียกขนมปััง
นี้้�ว่่า ขนมปัังวีีท (Wheat Bread) หรืือมััลติิเกรน 
(Multi Grain) ขนมปังัธัญัพืชืหรือืโฮลเกรน ๑๐๐ กรัมั ให้พ้ลังังานประมาณ ๒๕๐ กิโิลแคลอรี ีมีปีริมิาณไฟเบอร์์
หรืือเส้้นใยประมาณ ๔ กรััมต่่อชิ้้�น มีีส่่วนช่่วยในระบบขัับถ่่าย ช่่วยให้้รู้้�สึึกอิ่่�มนาน ไม่่กิินจุุกจิิก เหมาะสำหรัับ
คนที่่�ต้้องการควบคุุมน้้ำหนััก และยัังช่่วยควบคุุมระดัับคอลเลสเตอรอลในร่่างกายอีีกด้้วย

๖. กล้้วยหอม
	 กล้้วยหอม เป็็นผลไม้้ที่่�อุุดมไปด้้วย 
คุณุค่่าทางโภชนาการ ประกอบไปด้้วย คาร์์โบไฮเดรต 
ไฟเบอร์์วิติามินิและแร่่ธาตุตุ่่าง ๆ  มากมาย โพแทสเซียีม
และแมกนีีเซีียมในกล้้วยหอม มี ีบทบาทสำคััญใน
การควบคุุมความดัันโลหิติ จึงึมีปีระโยชน์ต์่อ่สุขุภาพ
ของหััวใจและหลอดเลืือด และกล้้วยหอมยัังอุุดมไปด้้วยกรดโฟลิิก และธาตุุเหล็็ก ซึ่่�งมีีประโยชน์์มากในหญิิง
ตั้้�งครรภ์์ เพราะช่่วยในการเจริิญเติิบโตและพััฒนาการของลููก อีีกทั้้�ง ยัังช่่วยป้้องกัันโรคโลหิิตจาง กล้้วยหอม 
ปริิมาณ ๑๐๐ กรััม (ประมาณ ๑ ลููกขนาดกลาง) ให้้พลัังงาน ๑๓๒ กิิโลแคลอรีี

ที่่�มา : 
สำนักัโภชนาการ กรมอนามัยั. (๒๕๖๒.). อาหารเช้้ามื้้�อสำคัญั ไม่่ควรมองข้้าม. สืบืค้้นเมื่่�อ ๑๕ พฤศจิกิายน ๒๕๖๗,
	 จาก : https://multimedia.anamai.moph.go.th/help-knowledgs/breakfast/
พญ. วรรณวิภิา  ทองบริสิุทุธิ์์�. (๒๕๖๔.). ๖ อาหารเช้้า ไม่่แพง ซื้้�อง่่าย ได้้ประโยชน์์. สืบืค้้นเมื่่�อ ๑๕ พฤศจิกิายน ๒๕๖๗,
	 จาก : ttps://www.samitivejhospitals.com/th/article/detail/อาหารเช้้า
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อธิบดีกรมที่ดิน พร้อมด้วยคณะผู้บริหาร ร่วมวางพานพุ่มถวายราชสักการะพระบรมราชานุสาวรีย์ 
พระบาทสมเด็จพระบรมชนกาธิเบศร มหาภูมิพลอดุลยเดชมหาราช บรมนาถบพิตร 

เนื่องในวันคล้ายวันพระบรมราชสมภพ วันชาติ และวันพ่อแห่งชาติ

นายพรพจน์  เพ็ญพาส อธิบดีกรมที่ดิน พร้อมด้วยคณะผู้บริหาร ร่วมวางพานพุ่มถวายราชสักการะ
พระบรมราชานุสาวรีย์ พระบาทสมเด็จพระบรมชนกาธิเบศร มหาภูมิพลอดุลยเดชมหาราช บรมนาถบพิตร

เนื่องในวันคล้ายวันพระบรมราชสมภพ วันชาติ และวันพ่อแห่งชาติ เมื่อวันที่ ๕ ธันวาคม ๒๕๖๗ 
ณ อุทยานเฉลิมพระเกียรติพระบาทสมเด็จพระบรมชนกาธิเบศร มหาภูมิพลอดุลยเดชมหาราช

 เขตดุสิต กรุงเทพมหานคร
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รองอธิบดีกรมที่ดิน เป็นประธานการประชุมคณะกรรมการประเมินผล
การควบคุมภายในกรมที่ดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๖๗

นางพนิตาวดี  ปราชญ์นคร รองอธิบดีกรมที่ดิน เป็นประธานการประชุมคณะกรรมการประเมินผล
การควบคุมภายในกรมที่ดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๖๗ เมื่อวันที่ ๑๖ ธันวาคม ๒๕๖๗ ณ ห้องประชุม ๑ ชั้น ๖ กรมที่ดิน
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รองอธิบดีกรมที่ดิน เป็นประธานในพิธีมอบวุฒิบัตร และปิดโครงการฝึกอบรมหลักสูตรเสริมสมรรถนะ
เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการปฏิบัติงาน สำ�หรับนักวิชาการที่ดินบรรจุใหม่ รุ่นที่ ๑ 

ประจำ�ปีงบประมาณ พ.ศ. ๒๕๖๘

นายทศพร  มิตรนิโยดม รองอธิบดีกรมที่ดิน เป็นประธานในพิธีมอบวุฒิบัตร และปิดโครงการฝึกอบรม
หลักสูตรเสริมสมรรถนะเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการปฏิบัติงาน สำ�หรับนักวิชาการที่ดินบรรจุใหม่ รุ่นที่ ๑

ประจำ�ปีงบประมาณ พ.ศ. ๒๕๖๘ เมื่อวันที่ ๑๒ ธันวาคม ๒๕๖๗
ณ สถาบันพัฒนาข้าราชการกรมที่ดิน เขตบางขุนเทียน กรุงเทพมหานคร
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รองอธิบดีกรมที่ดิน กล่าวให้โอวาทและเป็นประธานการอบรมปฐมนิเทศ
แก่ข้าราชการบรรจุใหม่

นายวรวุฒิ  หลายพูนสวัสดิ์ รองอธิบดีกรมที่ดิน กล่าวให้โอวาทและเป็นประธานการอบรมปฐมนิเทศ
แก่ข้าราชการบรรจุใหม่ เมื่อวันที่ ๑๓ ธันวาคม ๒๕๖๗ ณ ห้องประชุม ๑ ชั้น ๖ กรมที่ดิน
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รองอธิบดีกรมที่ดิน ร่วมเป็นเกียรติในการจัดงานแถลงข่าวโครงการ OTOP City 2024

นายเจนกิจ  เชฏฐวาณิชย์ รองอธิบดีกรมที่ดิน ร่วมเป็นเกียรติในการจัดงานแถลงข่าวโครงการ OTOP City 2024
เมื่อวันที่ ๑๑ ธันวาคม ๒๕๖๗ ณ ศูนย์การค้าเอ็มสเฟียร์ เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร
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อารยเกษตรที่ดินปันสุขอารยเกษตรที่ดินปันสุข

	 “สวัสัดีค่ี่ะ ขอต้้อนรับัเข้้าสู่่� Live Action ของกรมที่่�ดินินะคะ” เสียีงการเริ่่�มนำเสนอ อารยเกษตร 
ที่่�ดิินปัันสุุข ผ่่านกิิจกรรม LIVE ACTION ของกระทรวงมหาดไทย ในงาน SX 2024 เมื่่�อวัันที่่� ๑ ตุุลาคม ๒๕๖๗ 
ที่่�บอกเล่่าเรื่่�องราวของการบริิหารจััดการพื้้�นที่่�ของสำนัักงานที่่�ดินให้้เกิิดประโยชน์์ ด้ ้วยแนวคิิด 
ที่่�น้้อมนำหลัักปรััชญาของเศรษฐกิิจพอเพีียง เกษตรทฤษฎีีใหม่่ มาประยุุกต์์ให้้เข้้ากัับพื้้�นที่่�ของสำนัักงานที่่�ดิิน 

ชวนดููชุุดภาพอารยเกษตร เกษตรทฤษฎีีใหม่่
การขัับเคลื่่�อนนโยบายสู่่�พื้้�นที่่�ของสำนัักงานที่่�ดิิน “ณ ที่่�ดิินยางตลาด”

เรียบเรียง โดยกองแผนงาน

นายยุคลธร  ฐิติเดชวรกุล 
เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดศรีสะเกษ เมื่อครั้งดำ�รงตำ�แหน่ง

เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดกาฬสินธุ์ สาขายางตลาด
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ผู้้�นำต้้องทำก่่อน
	 การนำนโยบายของกระทรวงมหาดไทย ในการน้้อมนำแนวพระราชดำริิตามหลัักปรััชญาของ
เศรษฐกิจิพอเพียีง สู่่�โคก หนอง นา โมเดล เกษตรทฤษฎีใีหม่ ่เพื่่�อให้ป้ระชาชนมีคีุณุภาพชีวีิติที่่�ดี ีกลไกที่่�สำคัญั                    
ในการขัับเคลื่่�อนต้้องเริ่่�มจากผู้้�นำ “ผู้้�นำต้้องทำก่่อน” หมายถึึง ผู้้� นำต้้องเข้้าใจ และลงมืือทำ จึ ึงจะไป 
สอนคน ในชุุมชน หรืือเป็็นต้้นแบบให้้กัับชุุมชนได้้เห็็นผลลััพธ์์ที่่�เกิิดขึ้้�นได้้จริิง

พื้้�นที่่�พัักคอยรอรัับบริิการ สร้้างพื้้�นที่่�ต้้นแบบและแหล่่งเรีียนรู้้�
	 ปรัับพื้้�นที่่�พัักคอยประชาชนด้้านนอกอาคารสำนัักงานให้้เกิิดประโยชน์์เป็็นแหล่่งเรีียนรู้้�เชิิงสาธิิต
โคก หนอง นา เกษตรทฤษฎีีใหม่่ เพื่่�อให้้ชุุมชนเข้้าใจ หลัักปรััชญาของเศรษฐกิิจพอเพีียง อย่่างน้้อยให้้ชุุมชน
ได้้เกิิดไอเดีียใหม่่ ๆ  ในการพััฒนาพื้้�นที่่�ที่่�เขามีีอยู่่� ผลลััพธ์์ที่่�ต้้องการ คืือ คนพออยู่่� พอกิิน มีีใช้้ เกิิดความมั่่�นคง
ในปััจจััยขั้้�นพื้้�นฐาน ในการดำรงชีีพ และไม่่ทำลายสิ่่�งแวดล้้อม ชุุมชนมีีความสุุข
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อารยเกษตรประยุกุต์โ์คก หนอง นา ตามบริิบทของพื้้�นที่่� 
“โคก หนอง นา โมเดล” คืือ การจััดการพื้้�นที่่�ซึ่่�งเหมาะกัับ
พื้้�นที่่�การเกษตร ซึ่่�งผสมผสานเกษตรทฤษฎีีใหม่่ เข้้ากัับ 
ภูมูิปิัญัญาพื้้�นบ้า้นที่่�อยู่่�อย่า่งสอดคล้อ้งกับัธรรมชาติ ิในพื้้�นที่่�
นั้้�น ๆ  เป็น็การที่่�ให้ธ้รรมชาติจิัดัการตัวัมันัเอง โดยมีมีนุษุย์เ์ป็น็
ส่่วนส่่งเสริิมให้้มัันสำเร็็จเร็็วขึ้้�นอย่่างเป็็นระบบ เป็็นแนวทาง
ทำเกษตรอิินทรีีย์์และการสร้้างชีีวิิตที่่�ยั่่�งยืืน

	 โคก พื้้�นที่่�สูงู ดินิที่่�ขุดุทำหนองน้้ำนั้้�นให้น้ำมาทำโคก บนโคกปลูกู “ป่า่ ๓ อย่า่ง ประโยชน์ ์๔ อย่า่ง”                    
ตามแนวทางพระราชดำริิ ปลููกพืืช ผั ัก สวนครััว เลี้้�ยงหมูู เลี้้�ยงไก่่ เลี้้�ยงปลา ทำให้้พออยู่่�  พอกิิน พอใช้้ 
พอร่่มเย็็น เป็็นเศรษฐกิิจพอเพีียงขั้้�นพื้้�นฐาน ก่่อนเข้้าสู่่�ขั้้�นก้้าวหน้้า คืือ ทำบุุญ ทำทาน เก็็บรัักษา ค้้าขาย และ
เชื่่�อมโยงเป็็นเครืือข่่าย ปลููกที่่�อยู่่�อาศััยให้้สอดคล้้องกัับสภาพภููมิิประเทศ และภููมิิอากาศ

สวนพอเพีียงปลููกผัักสวนครััว เถีียงนาที่่�พัักคอย เลี้้�ยงสััตว์์ และทำทะเลหมอก
	 หนอง หนองน้้ำหรือืแหล่่งน้้ำ ขุดุหนองเพื่่�อกักัเก็บ็น้้ำไว้้ใช้้ยามหน้้าแล้้งหรือืจำเป็็น และเป็็นที่่�รับัน้้ำ 
ยามน้้ำท่่วม (หลุุมขนมครก) ขุ ุด “คลองไส้้ไก่่” หรืือคลองระบายน้้ำรอบพื้้�นที่่�ตามภููมิิปััญญาชาวบ้้าน 
โดยขุดุให้้คดเคี้้�ยวไปตามพื้้�นที่่�เพื่่�อให้้น้้ำกระจายเต็ม็พื้้�นที่่�เพิ่่�มความชุ่่�มชื้้�น ลดพลังังานในการรดน้้ำต้้นไม้้/ทำฝาย 
ทดน้้ำเพื่่�อเก็็บน้้ำเข้้าไว้้ในพื้้�นที่่�  ให้้มากที่่�สุด โดยเฉพาะเมื่่�อพื้้�นที่่�โดยรอบไม่่มีีการกัักเก็็บน้้ำ น้้ ำจะหลากลง
มายัังหนองน้้ำและคลองไส้้ไก่่ ให้้ทำฝายทดน้้ำเก็็บไว้้ใช้้ยามหน้้าแล้้ง พััฒนาแหล่่งน้้ำในพื้้�นที่่� ทั้้�งการขุุดลอก 
หนอง คูู คลอง เพื่่�อกัักเก็็บน้้ำไว้้ใช้้ยามหน้้าแล้้ง และเพิ่่�มการระบายน้้ำยามน้้ำหลาก

ขุุดบ่่อ คลองไส้้ไก่่ คลองแก้้มลิิง เลี้้�ยงสััตว์์ เลี้้�ยงปลา เลี้้�ยงกบ
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	 นา พื้้�นที่่�นานั้้�นให้ป้ลููกข้า้วอินิทรียี์พ์ื้้�นบ้า้น โดยเริ่่�มจากการฟื้้�นฟูดูินิ ด้ว้ยการทำเกษตรอินิทรียี์ย์ั่่�งยืนื       
คืนืชีวีิติเล็ก็ ๆ หรือืจุุลินิทรีย์ี์กลับัคืนืแผ่่นดินิใช้้การควบคุมุปริมิาณน้้ำในนาเพื่่�อคุมุหญ้้า ทำให้้ปลอดสารเคมีไีด้้ 
ปลอดภััยทั้้�งคนปลููก คนกิิน ยกคัันนาให้้มีีความสููงและกว้้าง เพื่่�อใช้้เป็็นที่่�รัับน้้ำยามน้้ำท่่วม ปลููกพืืชอาหาร
ตามคัันนา

ปลููกไม้้ยืืนต้้น ไม้้ผลกิินได้้ เกษตรอิินทรีีย์์
แนวคิิด “คลัังอาหารเพื่่�อชุุมชน” 

ที่่�ดิินยางตลาด ขัับเคลื่่�อนนโยบายตามแนวทางอารยเกษตรด้้วยความคิิดสร้้างสรรค์์

“หลุมุพอเพียีง” เกื้้�อกููลกััน แหล่่งรวมเครื่่�องประกอบอาหารหลายหลายเมนููเรียีงรายรอบต้้นไม้้ กับั ๕ ชุดุอาหาร 
หิิวเมื่่�อไรก็็แวะมา ด้้วยชุุดต้้มยำ ชุุดส้้มตำ ชุุดแกงป่่า แกงลาว ชุุดยำต่่าง ๆ และชุุดลาบน้้ำตก                         

เรีียงรายไปทั่่�วบริิเวณสำนัักงานที่่�ดิิน

“เลี้้�ยงสััตว์์” เกี้้�อกููลกััน กบบ่่อดิิน ปลาหมอชุุมพร ปลานิิล คลัังอาหารที่่�แจกจ่่ายชาวบ้้านได้้
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ฟาร์์มเห็็ด และไก่่ไข่่อารมณ์์ดีี

นโยบายลดโลกร้้อน สู่่� ถัังขยะเปีียก สร้้างปุ๋๋�ยลดโลก
	 ดััดแปลงจากถัังน้้ำ เปิิดพื้้�นที่่�ว่่างด้้านล่่าง ๓๐ เซ็็น โดยทำถัังขยะเป็็น ๒ ชั้้ �น และเจาะรููระบาย
อากาศ เพื่่�อไม่่ให้้มีีกลิ่่�น เมื่่�อขยะใกล้้เต็็มสามารถขยัับออกยกออกมาทั้้�งชุุดได้้ รวมทั้้�งทำขยะรีีไซเคิิล เพื่่�อคััด
แยกขยะ ตั้้�งแต่่ต้้นทาง

นวััตกรรมที่่�จัับต้้องได้้ สู่่�ธรรมชาติิดููแลตััวมัันเอง
	 ที่่�ดิินยางตลาด มี วิิธีีคิิดอย่่างหนึ่่�งคืือให้้ธรรมชาติิดููแลตััวมัันเอง เริ่่�มจากการใช้้พลัังงานสะอาด     
ด้้วยแผงโซล่่าเซลล์์ ๔ แผง สููบน้้ำจากหนอง และเดิินระบบท่่อน้้ำให้้ สปริิงเกิิล ใส่่ปั้้�มเป็็นน้้ำ รวมถึึงการทำ
ระบบน้้ำอััตโนมััติิ โดยใช้้ขวดน้้ำเจาะรู้้�ด้้านข้้าง สร้้างแรงดัันไปที่่�ขวด เพื่่�อให้้น้้ำพุ่่�งออกทางรููที่่�เจาะไว้้ 
(สปริงิเคิลิ) พร้อ้มทั้้�ง ตั้้�งเวลาเพื่่�อให้เ้ครื่่�องดังักล่า่วสามารถรดน้้ำต้น้ไม้ไ้ด้เ้อง ระบบนี้้�ยังัใช้ใ้นโรงเพาะเห็ด็ด้ว้ย
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สู่่�คลัังอาหารเพื่่�อการแบ่่งปััน

การมีีส่่วนร่่วมเป็็นพลัังต่่อการสืืบสาน รัักษา ต่่อยอด เพื่่�อความยั่่�งยืืน
	 ปััจจัยัแห่่งความสำเร็จ็ของการลงมือืทำในครั้้�งนี้้� เกิดิจากการบูรูณาการองค์์ความรู้้�ต่าง ๆ  โดยเฉพาะ 
องค์์ความรู้้�เกษตรเชิิงวิิชาการ จากหลายหน่่วยงาน ปราชญ์์ชาวบ้้าน กำนััน ผู้้� ใหญ่่บ้้าน หน่่วยงานภาครััฐ 
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง นอกจากนี้้� การลงมืือทำอารยเกษตรที่่�ดิินปัันสุุข เป็็นไปตามหลัักการทำงาน ใน ๔ กระบวนการ 
เพื่่�อให้้เกิิดความต่่อเนื่่�องได้้อย่่างยั่่�งยืืน ได้้แก่่ ร่่วมคิิด ร่่วมพููดคุุย ร่่วมทำ ร่่วมรัับประโยชน์์
	 โดยเริ่่�มจากการมีีส่่วนร่่วมของเจ้้าหน้้าที่่�ภายในสำนัักงาน ปรัับ Mindset ของการเปลี่่�ยนแปลง 
เพื่่�อให้้เกิดิการพัฒันา คิดิ พูดูคุยุ และได้้ลงมือืทำด้้วยตนเองจนเกิดิผลอย่่างเป็็นรูปูธรรม ผสานการบูรูณาการ 
ร่่วมมืือกัับภาครััฐ ภาคเอกชน และประชาชนในพื้้�นที่่�เข้้ามาช่่วย ในการแลกเปลี่่�ยนองค์์ความรู้้�และทรััพยากร 
ต่่าง ๆ อาทิิ รวมทั้้�งการแลกเปลี่่�ยนและแจกจ่่ายผลผลิิต การทำอารยเกษตรที่่�ดิินปัันสุุขนี้้� เราได้้เห็็นแล้้วว่่า 
การมีีส่่วนร่่วมและการบููรณาการการทำงานเป็็นต้้นทุุนที่่�ใหญ่่มาก และคุ้้�มค่่าต่่อการสืืบสาน รัักษา ต่่อยอด 
ให้้เกิิดความยั่่�งยืืนได้้

ที่่�มา : 
กรมพัฒันาชุุมชน  กระทรวงมหาดไทย. โครงการพัฒันาพื้้�นที่่�ต้้นแบบการพัฒันาคุณุภาพชีวีิิตตามหลักัทฤษฎีี
ใหม่่ประยุุกต์์สู่่� “โคก หนอง นา โมเดล, สืืบค้้นเมื่่�อ ๑๒ ธัันวาคม ๒๕๖๗,
	 จาก https://district.cdd.go.th/nongruea/services/โคก-หนอง-นา-โมเดล/
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