
เรื่องเสร็จที่ ๑๒๕/๒๕๑๓ 
 

บนัทึก 
เร่ือง กรรมสิทธ์ิในตวัอาคารที่เช่าปลูกในที่ดินราชพสัดุ 

   

 
ส านกัเลขาธิการคณะรฐัมนตรีได้แจ้งไปยังส ำนักงำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ

โดยหนังสอืที่ สร.๐๔๐๓/๒๐๙๘ ลงวันที่ ๒๔ กุมภำพันธ ์๒๕๑๓ ควำมว่ำ กระทรวงกำรคลังเสนอ
ขอให้คณะรัฐมนตรีพิจำรณำวินิจฉัยช้ีขำดเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในตัวอำคำรในที่ดินรำชพัสดุต ำบล
มหำชัย จังหวัดสมุทรสำคร ที่กำรรถไฟสำยแม่กลองเช่ำไป ว่ำ ในกรณีที่สัญญำเช่ำที่ดินสิ้นสุดลง 
กรรมสิทธิ์ ในตัวอำคำรยังเป็นของกำรรถไฟแห่งประเทศไทย หรือเป็นของกรมธนำรักษ์ 
กระทรวงกำรคลัง และฯพณฯ นำยกรัฐมนตรีได้มีบัญชำให้ส่งคณะกรรมกำรกฤษฎีกำพิจำรณำ
เสนอควำมเหน็ 

ข้อเทจ็จริงปรำกฏตำมส ำเนำหนังสือกระทรวงกำรคลัง ที่ กค.๐๔๐๓/๒๕๐๓  ลง
วันที่ ๓ กุมภำพันธ ์๒๕๑๓ ดังนี้  

๑. เมื่อประมำณปี พ.ศ. ๒๔๘๘ - ๒๔๙๙ ทำงกำรรถไฟสำยแม่กลองได้เช่ำที่ดิน
รำชพัสดุแปลงหมำยเลขทะเบียนที่  ๗๔๒๑ , ๗๔๒๗ และ ๕๒๗๔ ต ำบลมหำชัยจังหวัด
สมุทรสำคร เพื่อใช้ในกิจกำรรถไฟและปลูกสร้ำงโรงเรือนอื่นๆ เป็นเนื้อที่ประมำณ ๑๕๕๓ ตำรำง
วำ กบัเพื่อใช้ในกจิกำรรถไฟและจัดหำผลประโยชน์ เป็นเนื้อที่ประมำณ ๓๔๑ ตำรำงวำ 

๒. ในกำรเช่ำตำม ๑. มีข้อตกลงว่ำ กรมคลัง (กรมธนำรักษ์) จะไม่ถื อเอำ
กรรมสิทธิ์ในตัวอำคำรในที่ดินรำชพัสดุที่กรมรถไฟเช่ำไป โดยกระทรวงกำรคลังอ้ำงว่ำเพรำะเป็น
กำรเช่ำโดยกรมรถไฟซึ่งเป็นส่วนรำชกำรด้วยกนั กำรเช่ำจึงมีข้อตกลงดังกล่ำว 

๓. กระทรวงกำรคลังเหน็ว่ำ เมื่อต่อมำได้มีพระรำชบัญญัติกำรรถไฟแห่งประเทศ
ไทย พ.ศ. ๒๔๙๔ จัดตั้งกำรรถไฟแห่งประเทศไทยขึ้นและให้กำรรถไฟฯ เป็นนิติบุคคล ควำม
ผูกพันระหว่ำงกรมธนำรักษ์กับกรมรถไฟในฐำนะเป็นส่วนรำชกำรด้วยกันได้หมดสิ้นไป ฉะนั้น 
อำคำรที่กรมรถไฟได้ปลูกสร้ำงไว้กค็วรตกเป็นทรัพย์สินของรัฐบำลตำมนัยมติคณะรัฐมนตรีที่ให้
ถือว่ำทรัพย์สินของกำรรถไฟแห่งประเทศไทยเป็นทรัพย์สินของรัฐ (หนังสือกรมสำรบรรณ
คณะรัฐมนตรีฝ่ำยบริหำร ที่ กค.๐๔๐๓/๒๔๙๘ ลงวันที่ ๒๙ มกรำคม ๒๔๙๘) กับเป็นส่วนควบ
ของที่ดินรำชพัสดุตำมประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์เมื่ออำคำรดังกล่ำวถือว่ำเป็นทรัพย์สิน
ของรัฐ จึงอยู่ในอ ำนำจและหน้ำที่ของกระทรวงกำรคลังที่จะปกครองดูแลและจัดหำผลประโยชน์
ต่อไปตำมนัยมำตรำ ๙ แห่งกฎหมำยว่ำด้วยกำรปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม ซึ่งควำมเห็นของ
กระทรวงกำรคลังดังกล่ำวกำรรถไฟแห่งประเทศไทยไม่เห็นด้วยและ-โต้แย้งว่ำ กรรมสิทธิ์ในตัว
อำคำรที่ทำงกำรรถไฟปลูกในที่ดินรำชพัสดุยังคงเป็นของกำรรถไฟแห่งประเทศไทย 

๔. ต่อมำได้มีกำรประชุมระหว่ำงกระทรวงมหำดไทย กระทรวงกำรคลังและกำร
รถไฟแห่งประเทศไทย ที่ประชุมได้มีมติว่ำ 



 ๒ 

๔.๑ กรรมสิทธิ์ในตัวอำคำรที่ปลูกสร้ำงในที่ดินรำชพัสดุนั้น ยังคงถือว่ำเป็น
ของกำรรถไฟแห่งประเทศไทย ถ้ำกรมธนำรักษ์ กระทรวงกำรคลัง ประสงค์จะได้กรรมสิทธิ์ในตัว
อำคำร ต้องชดใช้เงินแก่กำรรถไฟแห่งประเทศไทยตำมสมควร (แต่ยังไม่อำจตกลงเร่ืองจ ำนวน
เงินชดใช้กนัได้) 

๔.๒ ที่ดินรำชพัสดุที่กรมรถไฟเคยเช่ำจำกกรมธนำรักษ์ ยังคงให้กำรรถไฟ
แห่งประเทศไทยท ำสัญญำเช่ำเพื่อกิจกำรของกำรรถไฟฯ โดยตรงหรือจัดหำผลประโยชน์แล้วแต่
กรณีต่อไปตำมเดิม แต่ต้องก ำหนดอตัรำค่ำเช่ำใหม่ 

๔.๓ กำรรถไฟแห่งประเทศไทยจะเช่ำที่ ดินป ลูกอำคำรเพื่ อจัดหำ
ผลประโยชน์เป็นระยะเวลำนำนเท่ำใด แล้วแต่ว่ำทุนของกำรรถไฟฯ ที่ลงไปแล้วเป็นจ ำนวนเท่ำใด 
ปีหนึ่งๆ กำรรถไฟฯ มีรำยได้เท่ำใด กี่ปีจึงจะคุ้มทุนที่ปลูกสร้ำงอำคำรเมื่อพ้นก ำหนดดังกล่ำวแล้ว
อำคำรทั้งหลำยจึงจะมอบให้เป็นกรรมสทิธิ์ของกรมธนำรักษ์ 

 
คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย กองที่ ๖) ได้พิจำรณำปัญหำ

เร่ืองดังกล่ำวโดยมีผู้แทนกระทรวงกำรคลัง (กรมธนำรักษ์) และผู้แทนกำรรถไฟแห่งประเทศไทย 
เข้ำร่วมชี้แจงข้อเทจ็จริงด้วย ได้ควำมดังนี้  

ผู้แทนกระทรวงกำรคลังชี้ แจงว่ำ เร่ืองนี้ เดิมกระทรวงกำรคลังได้เสนอขอให้
คณะรัฐมนตรีพิจำรณำวินิจฉัยชี้ ขำด แต่เมื่อฯพณฯ นำยกรัฐมนตรีมีบัญชำให้ส่งข้อเสนอของ
กระทรวงกำรคลังให้คณะกรรมกำรกฤษฎีกำพิจำรณำเสนอควำมเห็นกระทรวงกำรคลังจึงได้เสนอ
ข้อกฎหมำยเพิ่มเติมปรำกฏตำมส ำเนำหนังสือกระทรวงกำรคลัง ที่ กค.๐๔๐๓/๙๐๕๔ ลงวันที่ 
๓๑ มีนำคม ๒๕๑๓ ว่ำ 

๑. กำรเช่ำที่ดินของกำรรถไฟแห่งประเทศไทยนั้น จังหวัดได้ให้เช่ำเป็นเวลำ ๓ ปี 
ทุกๆ สัญญำ เป็นที่เข้ำใจว่ำกำรท ำสัญญำคร้ังนี้มิได้มีควำมประสงค์ที่จะให้กำรรถไฟฯ น ำที่ดินไป
ปลูกตึกแถวให้รำษฎรเช่ำ เพรำะถ้ำท ำเช่นนั้นกต้็องขออนุญำตกระทรวงกำรคลังก่อนตำมระเบียบ 

๒. ควำมในข้อ ๖ ของสัญญำเช่ำที่ดินที่ว่ำ “เมื่อสัญญำนี้ ได้สิ้นก ำหนด บรรดำ
สิ่งของที่ผู้ เช่ำหรือผู้ เช่ำที่นี้ จำกผู้ เช่ำได้ปลูกสร้ำงลงไว้ในที่นี้ คงตกลงเป็นของรัฐบำลทั้งสิ้น” นั้น 
เป็นแบบของสัญญำ หรือมีผลบังคับตำมกฎหมำย ซ่ึงเร่ืองนี้ ได้มีค ำพิพำกษำศำลอุทธรณ์ที่ ๑๓๑, 

๑๓๒, ๑๓๓/๒๕๐๘ กับค ำพิพำกษำศำลฎีกำที่ ๑๑๖๖,๑๑๖๗,๑๑๖๘/๒๕๐๙ วินิจฉัยว่ำ ควำม
ในข้อ ๖ ของสัญญำเช่ำที่ดินรำชพัสดุ มีผลบังคับได้ตำมกฎหมำย กล่ำวคือ เมื่อสัญญำเช่ำได้
สิ้นสุดลงและมีกำรบอกเลิกสัญญำเช่ำแล้ว สิ่งปลูกสร้ำงบนที่ดินนั้นย่อมตกเป็นของรำชพัสดุตำม
สญัญำ 

๓. กำรยกเว้นข้อสัญญำตำมข้อ ๖ กระทรวงกำรคลังเข้ำใจว่ำเป็นเร่ืองที่
กระทรวงกำรคลังจะยกเว้นให้ ไม่ใช่ผู้อื่นจะไปยกเว้นหรือขีดฆ่ำสญัญำข้อนี้ออก ฉะนั้นที่กำรรถไฟ
แห่งประเทศไทยอ้ำงข้อยกเว้น หรือขีดฆ่ำสญัญำข้อ ๖ ออก กระทรวงกำรคลังเข้ำใจว่ำจะไม่มีผล 

ผู้แทนกำรรถไฟแห่งประเทศไทยชี้แจงว่ำ 
๑. สัญญำเช่ำที่ดินในเร่ืองนี้  ได้ตกลงกนัแต่แรกแล้วว่ำ เช่ำเพื่อใช้ในกิจกำรรถไฟ



 ๓ 

และจัดหำผลประโยชน์ 
๒. ได้ตกลงยกเว้นไม่ใช้ควำมในข้อ ๖ ของสัญญำเช่ำที่ดิน และได้เสนอส ำเนำ

สญัญำเช่ำที่ดินได้ขีดฆ่ำข้อควำมในข้อ ๖ ออก ให้ที่ประชุมพิจำรณำปรำกฏส ำเนำสญัญำเช่ำนั้นบำง
ฉบับมีกำรขีดฆ่ำข้อควำมในข้อ ๖ และมีลำยเซ็นชื่อก ำกับกำรขีดฆ่ำบำงฉบับมีกำรขีดฆ่ำแต่ไม่มี
ลำยเซน็ชื่อก ำกบักำรขีดฆ่ำ บำงฉบับไม่มีกำรขีดฆ่ำข้อควำมในข้อ ๖ เลย 

ส ำหรับต้นฉบับสัญญำเช่ำที่ดินรำยนี้  คณะกรรมกำรกฤษฎีกำได้ขอดูจำกผู้แทน
กระทรวงกำรคลัง แต่ผู้แทนกระทรวงกำรคลังชี้แจงว่ำไม่สำมำรถน ำเสนอต่อที่ประชุมได้เพรำะอยู่
ที่ที่ท ำกำรสรรพำกรจังหวัด 

เมื่อข้อเทจ็จริงเป็นดังนี้  คณะกรรมกำรกฤษฎีกำมีควำมเหน็ ดังนี้  คือ 
กรณีปัญหำเร่ืองนี้  ถ้ำสัญญำกำรเช่ำมีข้อตกลงกันตำมสัญญำข้อ ๖ ว่ำ “เมื่อ

สญัญำนี้ ได้สิ้นก ำหนด บรรดำสิ่งของที่ผู้ เช่ำหรือผู้เช่ำที่นี้ จำกผู้เช่ำได้ปลูกสร้ำงลงไว้ในที่นี้คงตกลง
เป็นของรัฐบำลทั้งสิ้น” แล้ว กรรมสิทธิ์ในตัวอำคำรที่ปลูกสร้ำงไว้ในที่ดินรำชพัสดุกย่็อมตกเป็น
ของรำชพัสดุนับแต่วันสิ้นก ำหนดสัญญำเช่ำเพรำะเป็นกำรได้มำโดยนิติกรรมซึ่งอสังหำริมทรัพย์ 
ทั้งนี้ตำมแนวค ำพิพำกษำฎีกำที่ ๕๖๑/๒๔๘๘ ซ่ึงวินิจฉัยว่ำ เช่ำที่ดินของผู้อื่นปลูกตึกโดยตกลงว่ำ
จะให้ตึกเป็นสิทธิแก่เจ้ำของที่ดิน จะเป็นในทนัทหีรือในภำยหน้ำกต็ำม เมื่อถึงก ำหนดนั้นแล้วตึก
ย่อมตกเป็นกรรมสทิธิ์แก่เจ้ำของที่ดินทนัทโีดยไม่ต้องมีกำรโอนทะเบียน 

ค ำพิพำกษำฎีกำที่ ๑๑๖๖ , ๑๑๖๗ , ๑๑๖๘/๒๕๐๙ วินิจฉัยว่ำ กำรเช่ำที่ดินรำช
พัสดุเพื่อปลูกสร้ำงอำคำรให้เช่ำโดยมีข้อตกลงในสัญญำว่ำ “เมื่อสัญญำเช่ำสิ้นก ำหนดแล้ว บรรดำ
สิ่งปลูกสร้ำงตกเป็นของรัฐบำลทั้งสิ้น”  ดังนี้  เมื่อสัญญำเช่ำที่ดินสิ้นก ำหนดและทำงรำชกำรได้
บอกเลิกสญัญำเช่ำนั้นแล้ว กรรมสทิธิ์ในสิ่งปลูกสร้ำงกต็กเป็นของรำชพัสดุตำมสญัญำ 

ค ำพิพำกษำฎีกำที่ ๓๗๐ - ๓๗๑/๒๕๑๑ วินิจฉัยว่ำ ปลูกตึกแถวลงในที่ดินโดย
อำศัยสิทธิตำมสัญญำเช่ำที่ดินซ่ึงก ำหนด ๑๕ ปีแล้วจึงจะให้ตึกแถวตกเป็นกรรมสิทธิ์ของเจ้ำของ
ที่ดิน ดังนี้  เม่ือสญัญำเช่ำยังไม่ครบอำยุ ตึกแถวยังไม่เป็นส่วนควบกรรมสิทธิ์ยังไม่เป็นของเจ้ำของ
ที่ดิน 

ส ำหรับบทบัญญัติของมำตรำ ๑๒๙๙ วรรคหนึ่งแห่งประมวลกฎหมำยแพ่งและ
พำณิชย์นั้นขอเสนอเป็นข้อสังเกตว่ำ กฎหมำยบัญญัติแต่เพียงว่ำ กำรได้มำโดยนิติกรรมซึ่ง
อสังหำริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหำริมทรัพย์ ถ้ำไม่ท ำเป็นหนังสือและจดทะเบียน
กำรได้มำต่อพนักงำนเจ้ำหน้ำที่ย่อมไม่บริบูรณ์เท่ำนั้น หำได้กล่ำวเลยไปถึงว่ำเป็นเหตุให้นิติกรรม
นั้นกลำยเป็นโมฆะไม่ ค ำว่ำ “ไม่บริบูรณ์” ในมำตรำ ๑๒๙๙ วรรคหนึ่ง นั้นมีควำมหมำยแต่เพียง
ว่ำบังคับมิให้ผู้ทรงสิทธิอ้ำงได้ว่ำตนมีทรัพยสิทธิเท่ำนั้น แต่กำรได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์หรือ
ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหำริมทรัพย์นั้นหำเสียเปล่ำไปไม่ ยังคงมีผลบังคับกันในระหว่ำง
คู่สัญญำในฐำนะเป็นบุคคลสิทธิได้ ถึงแม้จะใช้ยันต่อบุคคลภำยนอกในฐำนะเป็นทรัพยสิทธมิิได้ก็
ตำม 

แต่ถ้ำสัญญำกำรเช่ำได้ตกลงให้มีกำรยกเว้นควำมในข้อ ๖ ของสัญญำดังกล่ำว
ข้ำงต้น กรรมสิทธิ์ในตัวอำคำรที่ปลูกสร้ำงไว้ในที่ดินรำชพัสดุกค็งเป็นของกำรรถไฟแห่งประเทศ



 ๔ 

ไทยซึ่งได้รับโอนทรัพย์สินจำกกรมรถไฟตำมนัยมำตรำ ๑๐๑ แห่งพระรำชบัญญัติกำรรถไฟแห่ง
ประเทศไทย พ.ศ. ๒๔๙๔ เพรำะตำมประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ มำตรำ ๑๐๙ ได้บัญญัติ
ว่ำ “โรงเรือนหรือกำรปลูกสร้ำงอย่ำงอื่นอนัผู้มีสทิธใินที่ดินของผู้อื่นใช้สทิธนิั้นปลูกท ำลงไว้ในที่ดิน
นั้น ย่อมไม่กลำยเป็นส่วนควบของที่ดินนั้น” ส ำหรับกรณีเร่ืองนี้กรมรถไฟได้ท ำสัญญำเช่ำที่ดินต่อ
กรมคลังเพื่อใช้ในกิจกำรรถไฟและจัดหำผลประโยชน์  ฉะนั้น บรรดำอำคำรหรือสิ่งปลูกสร้ำงบน
ที่ดินแปลงดังกล่ำวย่อมไม่กลำยเป็นส่วนควบ 

ค ำว่ำ “มีสิทธิในที่ดินของผู้อื่น” ในมำตรำ ๑๐๙ นี้  ได้มีค ำพิพำกษำฎีกำวินิจฉัย
ไว้ว่ำ หมำยถึงสิทธิตำมสัญญำด้วย เช่น เช่ำที่ดินเขำปลูกสร้ำงโรงเรือน โรงเรือนมิใช่เป็นส่วนควบ
ของที่ดิน (ฎีกำที่ ๕๕๐/๒๔๗๗ และฎีกำที่ ๔๕/๒๔๗๙) 

แต่กรรมกำรร่ำงกฎหมำยอีกท่ำนหนึ่งเห็นว่ำ ควำมในข้อ ๖ ของสัญญำไม่เป็น
สำระส ำคัญที่จะก่อให้เกิดทรัพยสิทธิได้ ไม่ว่ำจะได้ตกลงให้มีกำรยกเว้นหรือไม่ เพรำะมำตรำ 
๑๒๙๘ แห่งประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ว่ำ “ทรัพยสิทธิทั้งหลำยนั้นท่ำนว่ำจะก่อตั้งขึ้นได้
แต่ด้วยอำศัยอ ำนำจในประมวลกฎหมำยนี้ หรือกฎหมำยอื่น” และตำมมำตรำ ๑๒๙๙ แห่ง
ประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์บัญญัติว่ำ “ภำยในบังคับแห่งบทบัญญัติในประมวลกฎหมำยนี้
หรือกฎหมำยอื่น ท่ำนว่ำกำรได้มำโดยนิติกรรมซึ่งอสังหำริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับ
อสังหำริมทรัพย์นั้นไม่บริบูรณ์ เว้นแต่นิติกรรมจะได้ท ำเป็นหนังสือ และได้จดทะเบียนกำรได้มำ
กับพนักงำนเจ้ำหน้ำที่...” ฉะนั้น บุคคลจึงอำจได้ทรัพยสิทธิตำมประเภทหรือชนิดที่กฎหมำย
บัญญัติไว้เท่ำนั้น 

กำรได้ทรัพยสิทธินั้น ไม่ว่ำจะเป็นโดยผลของกฎหมำย หรือโดยทำงนิติกรรมจะ
สมบูรณ์หรือไม่ต้องพิจำรณำจำกบทบัญญัติที่กฎหมำยบังคับไว้เกี่ยวกับกำรได้ทรัพยสิทธิชนิด
นั้นๆ เป็นเร่ืองๆ ไป เช่น กำรได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินหรืออสังหำริมทรัพย์อื่นโดยกำรให้ มำตรำ 
๕๒๕ แห่งประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ บัญญัติว่ำ “กำรให้ทรัพย์สินซึ่งถ้ำจะซื้ อขำยกัน
จะต้องท ำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงำนเจ้ำหน้ำที่นั้น ท่ำนว่ำย่อมสมบูรณ์ต่อเมื่อได้ท ำ
เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงำนเจ้ำหน้ำที่ ในกรณีเช่นนี้  กำรให้ย่อมเป็นอันสมบูรณ์โดยมิ
พักต้องส่งมอบ” 

เมื่ อบทบัญญั ติ ขอ งกฎหมำยเป็ นดั งนี้  ก ำรได้ท รัพยสิทธิอั น เกี่ ย วกับ
อสังหำริมทรัพย์จะสมบูรณ์กต่็อเมื่อได้ท ำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงำนเจ้ำหน้ำที่ และ
พนักงำนเจ้ำหน้ำที่นั้นจะต้องเป็นผู้ที่มีอ ำนำจตำมที่กฎหมำยบัญญัติ ไว้ด้วย ถ้ำจดทะเบียนต่อ
พนักงำนเจ้ำหน้ำที่ผู้ไม่มีอ ำนำจแล้วย่อมไม่อำจถือได้ว่ำเป็นกำรจดทะเบียน 

ส ำหรับกรณีที่เป็นปัญหำนี้  ถ้ำมีข้อตกลงกันตำมสัญญำข้อ ๖ ว่ำ “เมื่อสญัญำนี้ ได้
สิ้นก ำหนด บรรดำสิ่งของที่ผู้ เช่ำหรือผู้ เช่ำที่นี้ จำกผู้ เช่ำได้ปลูกสร้ำงลงไว้ในที่นี้ คงตกลงเป็นของ
รัฐบำลทั้งสิ้น” ข้อตกลงดังกล่ำวจึงเป็นกำรก ำหนดให้ผู้เช่ำมี “กรรมสทิธิ์”ในโรงเรือนที่ตนสร้ำงขึ้น
เป็นกำรช่ัวครำวคือช่ัวระยะเวลำเช่ำ กรรมสิทธิ์หรือสทิธเิช่นนี้ ไม่มีตำมกฎหมำยไทย ใกล้เคียงที่สุด

 
๑ มำตรำ ๑๐  ให้โอนทรัพย์สินและหนี้ สินทั้งสิ้นของกรมรถไฟให้แก่กำรรถไฟแห่งประเทศ

ไทย 



 ๕ 

จะมีกแ็ต่สิทธิเหนือพื้ นดินตำมประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ มำตรำ ๑๔๑๐๒ ซึ่งคนหนึ่งเป็น
เจ้ำของที่ดิน อกีคนหนึ่งเข้ำไปปลูกสร้ำงมีกรรมสิทธิ์ในโรงเรือนของตน จึงชอบที่จะร้ือถอนเอำไป
ได้ตำมประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ มำตรำ ๑๔๑๖๓ ในเมื่อก ำหนดเวลำที่สิทธิเหนือพื้ นดิน
นั้นสิ้นสุดลง เม่ือกรรมสิทธิ์ช่ัวครำวตำมสัญญำระหว่ำงกรมคลังกับกรมรถไฟไม่มีตำมกฎหมำย 
ถึงแม้จะไปขอจดทะเบียนเป็นทรัพยสิทธิกไ็ม่อำจจดให้ได้ เพรำะขัดต่อประมวลกฎหมำยแพ่งและ
พำณิชย์มำตรำ ๑๒๙๘ โดยเป็นกรรมสิทธิ์ชนิดที่ไม่มีกฎหมำยก่อต้ังรับรู้ ไว้ ข้อนี้พอจะเทยีบเคียง
ให้เห็นได้ง่ำยขึ้น เช่นทรัพยสิทธิในนิมิตสทิธิ (Patent) เวลำนี้ ยังไม่มีกฎหมำยก่อตั้งรับรู้  บุคคลจึง
ไม่อำจก่อตั้งขึ้นเป็นทรัพยสทิธใิช้อ้ำงยันต่อคนทั้งหลำยได้ 

แต่คณะกรรมกำรกฤษฎีกำมีควำมเห็นพ้องต้องกันว่ำ ไม่ว่ำควำมเห็นของ
คณะกรรมกำรกฤษฎีกำจะเป็นประกำรใด ย่อมไม่อำจผูกพันให้กำรรถไฟแห่งประเทศไทยจ ำต้อง
ถือปฏิบัติตำม  ทั้งนี้  เพรำะกำรรถไฟแห่งประเทศไทยมิใช่ส่วนรำชกำร แต่มีฐำนะเป็นนิติบุคคล
ต่ำงหำกอนัถือได้ว่ำเป็นเอกชนมิใช่ทบวงกำรเมืองในรัฐบำล 

 
(ลงชื่อ)  สมภพ โหตระกติย์ 
(นำยสมภพ โหตระกติย์) 

เลขำธกิำรคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 

 

 
ส ำนักงำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 

กรกฎำคม ๒๕๑๓ 

 
๒ มำตรำ ๑๕๑๐  เจ้ำของที่ดินอำจก่อให้เกิดสิทธิเหนือพื้ นดินเป็นคุณแก่บุคคลอื่น โดยให้

บุคคลนั้นมีสทิธเิป็นเจ้ำของโรงเรือน สิ่งปลูกสร้ำง หรือสิ่งเพำะปลูกบนดินหรือใต้ดินนั้น 
๓ มำตรำ ๑๔๑๖  เม่ือสทิธิเหนือพื้นดินสิ้นไป ผู้ทรงสทิธิจะรื้อถอนโรงเรือน สิ่งปลูกสร้ำง สิ่ง

เพำะปลูกของตนไปกไ็ด้ แต่ต้องท ำให้ที่ดินเป็นตำมเดิม 
ฯลฯ   ฯลฯ 
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เรอง กรรมสิทธิ์ในตัวอา คารท เช่าปลูกในที่ ดนราชพสตุ

สํานักเลขาธิการคณะรูฐมนตรีได้แจ้งไปยังสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
โดยหนังสือที่ สร.๐๕๐๓ /๒๐๕๕ ลงวันที่ ๒๕ กุมภาพันธ์ ๒๕๑๓ ความว่า กระทรวงการคลังเสนอ
ขอให้คณะรัฐมนตรีพิจารณาวินิจฉัยชี้ขาดเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในตัวอาคารในที่ดินราชพัสดุตําบล
มหาชัย จังหวัดสมุทรสาคร ที่การรถไฟสายแม่กลองเช่าไป ว่า ในกรณีที่สัญญาเช่าที่ดินสิ้นสุดลง
กรรมสิทธิ์ในตัวอาคารยังเป็นของการรถไฟแห่งประเทศไทย
              หรือเป็นของกรมธนารักษ์
กระทรวงการคลัง และฯพณฯ นายกรัฐมนตรีได้มีบัญชาให้ส่งคณะกรรมการกฤษฎีกาฬิจารณา
เสนอความเห็น

ข้อเท็จจริงปรากฏตามสําเนาหนังสือกระทรวงการคลัง ที่ กด.๐๕๐๓/๒๕๐๓ ลง
วันที่ ๓ กุมภาพันธ์ ๒๕๑๓ ดังนี้

๑. เมื่อประมาณปี พ.ศ. ๒๕๕๕ - ๒๕๓๕ ทางการรถไฟสายแม่กลองได้เช่าที่ดิน
ราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียนที่ ฒ๕๒๑, ๕๒๓ และ ๕๒๓๕ ตําบลมหาชัยจังหวัด
สมุทรสาคร เพื่อใช้ในกิจการรถไฟและปลูกสร้างโรงเรือนอื่นๆ เป็นเนื้อที่ประมาณ ๑๕๕๓ ตาราง
วา กับเพื่อใช้ในกิจการรถไฟและจัดหาผลประโยชน์ เป็นเนื้อที่ประมาณ 
             ๓๕๑ ตารางวา

we. ในการเช่าตาม ๑. มีข้อตกลงว่า กรมคลัง (กรมธนารักษ์) จะไม่ถือเอา
กรรมสิทธิ์ในตัวอาคารในที่ดินราชพัสดุที่กรมรถไฟเช่าไป โดยกระทรวงการคลังอ้างว่าเพราะเป็น
การเช่าโดยกรมรถไฟซึ่งเป็นส่วนราชการด้วยกัน การเช่าจึงมีข้อตกลงดังกล่าว

๓. กระทรวงการคลังเห็นว่า เมื่อต่อมาได้มีพระราชบัญญัติการรถไฟแห่งประเทศ
ไทย พ.ศ. ๒๕๕๕ จัดตั้งการรถไฟแห่งประเทศไทยขึ้นและให้การรถไฟฯ เป็นนิติบุคคล ความ
ผูกพันระหว่างกรมธนารักษ์กับกรมรถไฟในฐานะเป็นส่วนราชการด้วยกันได้หมดสิ้นไป ฉะนั้น
อาคารที่กรมรถไฟได้ปลูกสร้างไว้
             ก็ควรตกเป็นทรัพย์สินของรัฐบาลตามนัยมติคณะรัฐมนตรีที่ให้
ถือว่าทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทยเป็นทรัพย์สินของรัฐ (หนังสือกรมสารบรรณ

คณะรัฐมนตรีฝ่ายบริหาร ที่ กคด.๐๕๐๓ /๒๕๕๕ ลงวันที่ ๒๕ มกราคม ๒๕๓๕๕) กับเป็นส่วนควบ

ของที่ดินราชพัสดุตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เมื่ออาคารดังกล่าวถือว่าเป็นทรัพย์สิน
ของรัฐ จึงอยู่ในอํานาจและหน้าที่ของกระทรวงการคลังที่จะปกครองดูแลและจัดหาผลประโยชน์
ต่อไปตามนัยมาตรา « แห่งกฎหมายว่าด้วยการปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม ซึ่งความเห็นของ
กระทรวงการคลังดังกล่าวการรถไฟแห่งประ
             เทศไทยไม่เห็นด้วยและ--โต้แย้งว่า กรรมสิทธิ์ในตัว
อาคารที่ทางการรถไฟปลูกในที่ดินราชพัสดุยังคงเป็นของการรถไฟแห่งประเทศไทย

๕. ต่อมาได้มีการประชุมระหว่างกระทรวงมหาดไทย กระทรวงการคลังและการ
รถไฟแห่งประเทศไทย ที่ประชุมได้มีมติว่า
             [END PAGE 1]
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๕.@ กรรมสิทธิ์ในตัวอาคารที่ปลูกสร้างในที่ดินราชพัสดุนั้น ยังคงถือว่าเป็น
ของการรถไฟแห่งประเทศไทย ถ้ากรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง ประสงค์จะได้กรรมสิทธิ์ในตัว
อาคาร ต้องชดใช้เงินแก่การรถไฟแห่งประเทศไทยตามสมควร (แต่ยังไม่อาจตกลงเรื่องจํานวน
เงินชดใช้กันได้)

él ที่ดินราชพัสดุที่กรมรถไฟเคยเช่าจากกรมธนารักษ์ ยังคงให้การรถไฟ
แห่งประเทศไทยทําสัญญาเช่าเพื่อกิจการของการรถไฟฯ โดยตรงหรือจัดหาผลประโยชน์แล้วแต่
กรณีต่อไปตามเดิม แต่ต้องกําหนดอัตราค่าเช่าใหม่

๕.๓ การรถไฟแห่งประเทศไทยจะเช่าที่ดินปลูกอาคารเพื่
             อจัดหา
ผลประโยชน์เป็นระยะเวลานานเท่าใด แล้วแต่ว่าทุนของการรถไฟฯ ที่ลงไปแล้วเป็นจํานวนเท่าใด
ปีหนึ่งๆ การรถไฟฯ มีรายได้เท่าใด กี่ปีจึงจะคุ้มทุนที่ปลูกสร้างอาคารเมื่อพันกําหนดดังกล่าวแล้ว
อาคารทั้งหลายจึงจะมอบให้เป็นกรรมสิทธิ์ของกรมธนารักษ์

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย กองที่ ๐) ได้พิจารณาปัญหา
เรื่องดังกล่าวโดยมีผู้แทนกระทรวงการคลัง (กรมธนารักษ์) และผู้แทนการรถไฟแห่งประเทศไทย
เข้าร่วมชี้แจงข้อเท็จจริงด้วย ได้ความดังนี้

ผู้แทนกระทรวงการคลังชี้แจงว่า เรื่องนี้เดิมกระทรวงการคลังได้เสนอขอให
             ้
คณะรัฐมนตรีพิจารณาวินิจฉัยชี้ขาด แต่เมื่อฯพณฯ นายกรัฐมนตรีมีบัญชาให้ส่งข้อเสนอของ
กระทรวงการคลังให้คณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาเสนอความเห็นกระทรวงการคลังจึงได้เสนอ
ข้อกฎหมายเพิ่มเติมปรากฏตามสําเนาหนังสือกระทรวงการคลัง fi กด.๐๕๐๓/๕๐๕๕ ลงวันที่
๓๑ มีนาคม ๒๕๑๓ ว่า

๑. การเช่าที่ดินของการรถไฟแห่งประเทศไทยนั้น จังหวัดได้ให้เช่าเป็นเวลา ๓ ปี
ทุกๆ สัญญา เป็นที่เข้าใจว่าการทําสัญญาครั้งนี้มิได้มีความประสงค์ที่จะให้การรถไฟฯ นําที่ดินไป
ปลูกตึกแถวให้ราษฎรเช่า เพราะถ้าทําเช่นนั้นก็ต้องขออนุญาตกระทรวงการคลังก
             ่อนตามระเบียบ

๒. ความในข้อ ๒ ของสัญญาเช่าที่ดินที่ว่า “เมื่อสัญญานี้ได้สิ้นกําหนด บรรดา
สิ่งของที่ผู้เช่าหรือผู้เช่าที่นี้จากผู้เช่าได้ปลูกสร้างลงไว้ในที่นี้คงตกลงเป็นของรัฐบาลทั้งสิ้น” นั้น
เป็นแบบของสัญญา หรือมีผลบังคับตามกฎหมาย ซึ่งเรื่องนี้ได้มีคําพิพากษาศาลอุทธรณ์ที่ ๑๓๑,

๑๓๒, ๑๓๓ /๒๕๐๕ กับคําพิพากษาศาลฎีกาที ๑๑๐๒,๑๑๒๕,๑๑๒๕/๒๕๐๓ วินิจฉัยว่า ความ

ในข้อ ๒ ของสัญญาเช่าที่ดินราชพัสดุ มีผลบังคับได้ตามกฎหมาย กล่าวคือ เมื่อสัญญาเช่าได้

สิ้นสุดลงและมีการบอกเลิกสัญญาเช่าแล้ว สิ่งปลูกสร้างบนที่ดิ
             นนั้นย่อมตกเป็นของราชพัสดุตาม
สัญญา
๓. การยกเว้นข้อสัญญาตามข้อ ๒ กระทรวงการคลังเข้าใจว่าเป็นเรื่องที่
กระทรวงการคลังจะยกเว้นให้ ไม่ใช่ผู้อื่นจะไปยกเว้นหรือขีดฆ่าสัญญาข้อนี้ออก ฉะนั้นที่การรถไฟ
แห่งประเทศไทยอ้างข้อยกเว้น หรือขีดฆ่าสัญญาข้อ ๒ ออก กระทรวงการคลังเข้าใจว่าจะไม่มีผล
ผู้แทนการรถไฟแห่งประเทศไทยชี้แจงว่า

๑. สัญญาเช่าที่ดินในเรื่องนี่ ได้ตกลงกันแต่แรกแล้วว่า เช่าเพื่อใช้ในกิจการรถไฟ
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             และจัดหาผลประโยชน์

๒. ได้ตกลงยกเว้นไม่ใช้ความในข้อ ๒ ของสัญญาเช่าที่ดิน และได้เสนอสําเนา
สัญญาเช่าที่ดินได้ขีดฆ่าข้อความในข้อ ๒ ออก ให้ที่ประชุมพิจารณาปรากฏสําเนาสัญญาเช่านั้นบาง
ฉบับมีการขีดฆ่าข้อความในข้อ ๒ และมีลายเซ็นชื่อกํากับการขีดฆ่าบางฉบับมีการขีดฆ่าแต่ไม่มี
ลายเซ็นชื่อกํากับการขีดฆ่า บางฉบับไม่มีการขีดฆ่าข้อความในข้อ ๒ เลย

สําหรับต้นฉบับสัญญาเช่าที่ดินรายนี้ คณะกรรมการกฤษฎีกาได้ขอดูจากผู้แทน
กระทรวงการคลัง แต่ผู้แทนกระทรวงการคลังชี้แจงว่าไม่สามารถนําเสนอต่อที่ประชุมได้เพราะอยู่

ที่ที
             ่ทําการสรรพากรจังหวัด
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เมื่อข้อเท็จจริงเป็นดังนี้ คณะกรรมการกฤษฎีกามีความเห็น ดังนี้ คือ

กรณีบปัญหาเรื่องนี้ ถ้าสัญญาการเช่ามีข้อตกลงกันตามสัญญาข้อ ๒ ว่า “เมื่อ
สัญญานี้ได้สิ้นกําหนด บรรดาสิ่งของที่ผู้เช่าหรือผู้เช่าที่นี้จากผู้เช่าได้ปลูกสร้างลงไว้ในที่นี้คงตกลง
เป็นของรัฐบาลทั้งสิ้น” แล้ว กรรมสิทธิ์ในตัวอาคารที่ปลูกสร้างไว้ในที่ดินราชพัสดุก็ย่อมตกเป็น
ของราชพัสดุนับแต่วันสิ้นกําหนดสัญญาเช่าเพราะเป็นการได้มาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพย์
ทั้งนี้ตามแนวคําพิพากษาฎีกาที่ ๕๒๑ /๒๕๕๕ ซึ่งวินิจฉัย
             ว่า เช่าที่ดินของผู้อื่นปลูกตึกโดยตกลงว่า
จะให้ตึกเป็นสิทธิแก่เจ้าของที่ดิน จะเป็นในทันทีหรือในภายหน้าก็ตาม เมื่อถึงกําหนดนั้นแล้วตึก
ย่อมตกเป็นกรรมสิทธิ์แก่เจ้าของที่ดินทันทีโดยไม่ต้องมีการโอนทะเบียน

คําพิพากษาฎีกาที่ 990% , ๑๑๒๓ , ๑๑๒๕/๒๕๐๓ วินิจฉัยว่า การเช่าที่ดินราช
พัสดุเพื่อปลูกสร้างอาคารให้เช่าโดยมีข้อตกลงในสัญญาว่า “เมื่อสัญญาเช่าสิ้นกําหนดแล้ว บรรดา
สิ่งปลูกสร้างตกเป็นของรัฐบาลทั้งสิ้น” ดังนี้ เมื่อสัญญาเช่าที่ดินสิ้นกําหนดและทางราชการได้
บอกเลิกสัญญาเช่านั้นแล้ว กรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกส
             ร้างก็ตกเป็นของราชพัสดุตามสัญญา

าพิพากษาฎีกาที่ ๓๕๐ - ๓@๑/๒๕๑๑ วินิจฉัยว่า ปลูกตึกแถวลงในที่ดินโดย
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อาศัยสิทธิตามสัญญาเช่าที่ดินซึ่งกําหนด ๑๕ ปีแล้วจึงจะให้ตึกแถวตกเป็นกรรมสิทธิ์ของเจ้าของ
Hau onl เมือสัญ

ญาเช่ายังไม่ครบอายุ ตึกแถวยังไม่เป็นส่วนควบกรรมสิทธิ์ยังไม่เป็นของเจ้าของ
ที่ดิน

สําหรับบทบัญญัติของมาตรา ๑๒๓๕๕ วรรคหนึ่งแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์นั้นขอเสนอเป็นข้อสังเกตว่า กฎหมายบัญญัติแต่เพียงว่า การได้มาโดยนิติกรรมซึ่ง
อสังหาริม
             ทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ ถ้าไม่ทําเป็นหนังสือและจดทะเบียน
การได้มาต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ย่อมไม่บริบูรณ์เท่านั้น หาได้กล่าวเลยไปถึงว่าเป็นเหตุให้นิติกรรม
นั้นกลายเป็นโมฆะไม่ คําว่า “ ม่บริบูรณ์” ในมาตรา ๑๒๓๕ วรรคหนึ่ง นั้นมีความหมายแต่เพียง
ว่าบังคับมิให้ผู้ทรงสิทธิอ้างได้ว่าตนมีทรัพยสิทธิเท่านั้น แต่การได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือ
ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์นั้นหาเสียเปล่าไปไม่ ยังคงมีผลบังคับกันในระหว่าง
คู่สัญญาในฐานะเป็นบุคคลสิทธิได้ ถึงแม้จะใช้ยันต่อบุคคลภายนอ
             กในฐานะเป็นทรัพยสิทธิมิได้ก็
ตาม
แต่ถ้าสัญญาการเช่าได้ตกลงให้มีการยกเว้นความในข้อ ๒ ของสัญญาดังกล่าว
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ขางตน กรรมสิทธิ์ในตัวอาคารที่ปลูกสร้างไว้ในที่ดินราชพัสดุก็คงเป็นของการรถไฟแห่งประเทศ
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ไทยซึ่งได้รับโอนทรัพย์สินจากกรมรถไฟตามนัยมาตรา oo แห่งพระราชบัญญัติการรถไฟแห่ง
ประเทศไทย พ.ศ. ๒๕๓๕ เพราะตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๐๓ ได้บัญญัติ
ว่า “โรงเรือนหรือการปลูกสร้างอย่างอื่นอันผู้มีสิทธิในที่ดินของผู้อื่นใช้สิทธินั้นปลูกทําลงไว้ในที่ดิน
นั้น ย่อมไม่กลายเป็นส่วนควบของที่ดินนั้น” สําหรับกรณีเรื่องนี้กรมรถไฟได้ทําสัญญาเช่าที่ดินต่อ
กรมคลังเพื่อใช้ในกิจการรถไฟและจัดหาผลประโยชน์ ฉะนั้น บรรดาอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างบน
ที่ดินแปลงดังกล่าวย่อมไม่กลายเป็นส่วนควบ

คําว่า “มีสิทธิในที่ด
             ินของผู้อื่น* ในมาตรา ๑๐๓ นี้ ได้มีคําพิพากษาฎีกาวินิจฉัย
ไว้ว่า หมายถึงสิทธิตามสัญญาด้วย เช่น เช่าที่ดินเขาปลูกสร้างโรงเรือน โรงเรือนมิใช่เป็นส่วนควบ
ของที่ดิน (ฎีกาที่ ๕๕๐/ไ๒๕๓๐ และฎีกาที่ ๕๕/๒๕๓๓)

แต่กรรมการร่างกฎหมายอีกท่านหนึ่งเห็นว่า ความในข้อ ๒ ของสัญญาไม่เป็น
สาระสําคัญที่จะก่อให้เกิดทรัพยสิทธิได้ ไม่ว่าจะได้ตกลงให้มีการยกเว้นหรือไม่ เพราะมาตรา
๑๒๓๕ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่า “ทรัพยสิทธิทั้งหลายนั้นท่านว่าจะก่อตั้งขึ้นได้
แต่ด้วยอาศัยอํานาจในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น” และตามม
             าตรา ๑๒๓๓ แห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บัญญัติว่า “ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้
หรือกฎหมายอื่น ท่านว่าการได้มาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์นั้นไม่บริบูรณ์ เว้นแต่นิติกรรมจะได้ทําเป็นหนังสือ และได้จดทะเบียนการได้มา

กับพนักงานเจ้าหน้าที่...” ฉะนั้น บุคคลจึงอาจได้ทรัพยสิทธิตามประเภทหรือชนิดทีกฎหมาย
บัญญัติไว้เท่านั้น

การได้ทรัพยสิทธินั้น ไม่ว่าจะเป็นโดยผลของกฎหมาย หรือโดยทางนิติกรรมจะ

สมบูรณ์หรือไม่ต้องพิจารณาจากบทบัญญัติที่กฎหมายบังคับไว
             ้เกี่ยวกับการได้ทรัพยสิทธิชนิด

es

นั้นๆ เป็นเรื่องๆ ไป เช่น การได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อื่นโดยการให้ มาตรา
๕๒๕ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บัญญัติว่า “การให้ทรัพย์สินซึ่งถ้าจะซื้อขายกัน
จะต้องทําเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่นั้น ท่านว่าย่อมสมบูรณ์ต่อเมื่อได้ทํา
เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ในกรณีเช่นนี้ การให้ย่อมเป็นอันสมบูรณ์โดยมิ
พักต้องส่งมอบ”

เมือบทบัญญัติของกฎหมายเป็นดังนี่ การได้ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับ

vs มื่อได้ทํ

อสังหาริมทรัพย์จะสมบ
             ูรณ์ก็ต่อเมื่อได้ทําเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ และ

พนักงานเจ้าหน้าที่นั้นจะต้องเป็นผู้ที่มีอํานาจตามที่กฎหมายบัญญัติไว้ด้วย ถ้าจดทะเบียนต่อ

พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้ไม่มีอํานาจแล้วย่อมไม่อาจถือได้ว่าเป็นการจดทะเบียน
สําหรับกรณีทีเป็นปัญหานี่ ถ้ามีข้อตกลงกันตามสัญญาข้อ ๒ ว่า “เมือสัญญานี้ได้

สินกําหนด บรรดาสิงของที่ผู้เช่าหรือผู้เช่าทีนี่จากผู้เช่าได้ปลูกสร้างลงไว้ในที่นี้คงตกลงเป็นของ
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บาลทั้งสิน” ข้อตกลงดังกล่าวจึงเป็นการกําหนดให้ผู้เช่ามี “กรรม
             สิทธิ์”ในโรงเรือนที่ตนสร้างขึ้น

จ
ป         \                    :           %                     oad
เป็นการชัวคราวคือชัวระยะเวลาเช่า กรรมสิทธิ์หรือสิทธิเช่นนี่ไม่มีตามกฎหมายไทย ใกล้เคียงที่สุด

a        a  เลง           เก        1
* มาตรา ๑๐ ให้โอนทรัพย์สินและหนี่สินทั้งสินของกรมรถไฟให้แก่การรถไฟแห่งประเทศ
ไทย
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จะมีก็แต่สิทธิเหนือพื้นดินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๕๑๐" ซึ่งคนหนึ่งเป็น
เจ้าของที่ดิน อีกคนหนึ่งเข้าไปปลูกสร้างมีกรรมสิทธิ์ในโรงเรือนของตน จึงชอบที่จะรื้อถอนเอาไป
ได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๕๑๒” ในเมื่อกําหนดเวลาที่สิทธิเหนือพื้นดิน
นั้นสิ้นสุดลง เมื่อกรรมสิทธิ์ชั่วคราวตามสัญญาระหว่างกรมคลังกับกรมรถไฟไม่มีตามกฎหมาย
ถึงแม้จะไปขอจดทะเบียนเป็นทรัพยสิทธิก็ไม่อาจจดให้ได้ เพราะขัดต่อประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์มาตรา ๑๒๓๕ โดยเป็นกรรมสิทธิ์ชนิดที่ไม่มีกฎหมายก่อตั้งรับรู้ไว้ ข้
             อนี้พอจะเทียบเคียง
ให้เห็นได้ง่ายขึ้น เช่นทรัพยสิทธิในนิมิตสิทธิ (Patent) เวลานี้ยังไม่มีกฎหมายก่อตั้งรับรู้ บุคคลจึง
ไม่อาจก่อตั้งขึ้นเป็นทรัพยสิทธิใช้อ้างยันต่อคนทั้งหลายได้

แต่คณะกรรมการกฤษฎีกามีความเห็นพ้องต้องกันว่า ไม่ว่าความเห็นของ
คณะกรรมการกฤษฎีกาจะเป็นประการใด ย่อมไม่อาจผูกพันให้การรถไฟแห่งประเทศไทยจําต้อง
ถือปฏิบัติตาม  ทั้งนี้ เพราะการรถไฟแห่งประเทศไทยมิใช่ส่วนราชการ แต่มีฐานะเป็นนิติบุคคล

ต่างหากอันถือได้ว่าเป็นเอกชนมิใช่ทบวงการเมืองในรัฐบาล

(ลงชื่อ) สมภพ โหตระกิตย์
(นายสมภพ โหตร
             ะกิตย์)

เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา

กรกฎาคม ๒๕๑๓

* มาตรา ๑๕๑๐ เจ้าของที่ดินอาจก่อให้เกิดสิทธิเหนือพื้นดินเป็นคุณแก่บุคคลอื่น โดยให้
บุคคลนั้นมีสิทธิเป็นเจ้าของโรงเรือน สิ่งปลูกสร้าง หรือสิ่งเพาะปลูกบนดินหรือใต้ดินนั้น
” มาตรา ๑๕๑๒ เมื่อสิทธิเหนือพื้นดินสิ้นไป ผู้ทรงสิทธิจะรื้อถอนโรงเรือน สิ่งปลูกสร้าง สิ่ง
เพาะปลูกของตนไปก็ได้ แต่ต้องทําให้ที่ดินเป็นตามเดิม
ฯลฯ                     ฯลฯ
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