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เรือง การจะซื้อจะขายทีดินในบริเวณทีทีจะเวนคืนเพื่อสร้างถนนโครงการพุทธมณฑล

กรุงเทพมหานคร มีหนังสือ finn ๕๐๐๐/๒๓๓๐9 ลงวันที่ ๑๐ กุมภาพันธ์
๒๕๓ หารือมายังสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปได้ว่า เมื่อปี พ.ศ.๒๕๒
กรุงเทพมหานครได้รับมอบหมายงานจัดกรรมสิทธิ์อสังหาริมทรัพย์เพื่อสร้างถนนโครงการพุทธ
มณฑล ในถนนพุทธมณฑล สาย ๑ สาย ๒ สาย ๓ และสายอักษะ ซึ่งอยู่ในเขตพื้นที่
กรุงเทพมหานคร จากกรมการศาสนา เดิมโครงการพุทธมณฑลดําเนินการตามพระราชกฤษฎีกา
กําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะ
             เวนคืน ในท้องที่อําเภอยานนาวา อําเภอพระโขนง จังหวัดพระ
นคร อําเภอบางขุนเทียน อําเภอธนบุรี อําเภอบางกอกน้อย อําเภอตลิ่งชัน อําเภอภาษีเจริญ fix
อําเภอหนองแขม จังหวัดธนบุรี อําเภอบางกรวย อําเภอบางใหญ่ อําเภอบางบัวทอง อําเภอเมือง
นนทบุรี อําเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี อําเภอเมืองปทุมธานี จังหวัดปทุมธานี อําเภอกระทุ่ม
แบน จังหวัดสมุทรสาคร อําเภอสามพรานและอําเภอนครชัยศรี จังหวัดนครปฐม พ.ศ.๒๕๓๓
ต่อมามีการออกประกาศของคณะปฏิวัติและตราพระราชกฤษฎีกาเพื่อขยายอายุพระราชกฤษฎีกา
ดังกล่าวอีก ๓ ฉบับบังคับใช้ต่อเน
             ื่องมาโดยตลอด เริ่มบังคับใช้ตั้งแต่วันที่ ๑๐ พฤศจิกายน
๒๕๕๓ หมดอายุบังคับใช้วันที่ ๕ พฤศจิกายน ๒๕๑๒ โดยมีผู้ว่าราชการจังหวัดที่เกี่ยวข้องเป็น
เจ้าหน้าที่เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ตั้งแต่มีพระราชกฤษฎีกาฉบับแรกเมื่อปี พ.ศ.๒๕๕๓ จนกระทั่ง
ปัจจุบันมีเจ้าหน้าที่หลายหน่วยงานรับผิดชอบการจัดกรรมสิทธิ์ที่ดินตลอดจนก่อสร้างถนนสาย
ต่าง ๆ ขณะที่กรุงเทพมหานครรับมอบงานมาดําเนินการต่อไปนั้น พระราชกฤษฎีกาดังกล่าว
หมดอายุใช้บังคับแล้ว การจัดกรรมสิทธิ์ก่อนที่กรุงเทพมหานครรับมอบจากกรมการศาสนา จาก
การตรวจสอบเอกสารที่กรุง
             เทพมหานครรับมอบจากกรมการปกครองและกรมการศาสนา
ตามลําดับ ปรากฏว่ามีการเจรจาเพื่อตกลงจะซื้อขายที่ดินกัน ในกรณีที่เจ้าของที่ดินแปลงใดรับเงิน
ค่าที่ดินจะลงนามในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน และเจ้าของที่ดินจะมอบโฉนดฉบับเจ้าของที่ดินไว้กับ
ทางราชการเพื่อนําโฉนดไปยื่นขอรังวัดที่สํานักงานที่ดินเพื่อแบ่งแยกที่ดินส่วนที่ถูกตัดถนนให้เป็น
สาธารณประโยชน์ตามที่ทางราชการกําหนด และในทางปฏิบัติทางราชการและจ่ายค่าที่ดินงวด แรก
จํานวน ๓๕% ให้ก่อน ส่วนที่เหลือจะได้รับต่อเมื่อได้ทําการรังวัดแบ่งแยกส่วนที่ถูกตัดถนนจด
ทะเบีย
             นเป็นสาธารณประโยชน์หรือทางหลวงแล้ว

ในการดําเนินการจัดกรรมสิทธิ์ที่ดินดังกล่าว กรุงเทพมหานครประสบอุปสรรค
เนื่องจากมีการจัดทําแผนที่ปู่โฉนดถนนพุทธมณฑลสาย ๑ ขึ้นใหม่ และมีการเปลี่ยนแนวถนนเพื่อ
อ้อมหลบวัดโพธิ์และวัดตะล่อม ทําให้กรุงเทพมหานครอาจจําต้องคืนหรือแลกเปลี่ยนที่ดินตามที่
ได้ทําสัญญาจะซื้อจะขายไว้กับที่ดินที่อยู่ในแนวที่มีการเปลี่ยนแปลงแนวถนนซึ่งเป็นปัญหาในทาง
ปฏิบัติหลายประการ อย่างไรก็ตาม ต่อมากรุงเทพมหานครมีหนังสือ ที่กท ๕๐๐๐/๑๕๕๕๕ ลง

ual

วันที่ ๒๐ ตุลาคม ๒๕๓ ๓ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤ
             ษฎีกา ความว่า ปัญหาที่
             [END PAGE 1]
             1๓

กรุงเทพมหานครประสงค์จะขอหารือนันมีปัญหาข้อกฎหมายเพียงประการเดียว คือ ทีดินที่ทาง
ราชการได้ทําสัญญาจะซือจะขายและจ่ายเงินค่าที่ดินงวดแรกร้อยละ we ไปแล้ว ตกเป็นทรัพย์สิน
ของแผ่นดิน หรือทางหลวงเทศบาลหรือถนนสาธารณประโยชน์แล้วหรือไม่

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) พิจารณาบปัญหา
ข้อหารือดังกล่าวโดยได้ฟังคําชี้แจงข้อเท็จจริงของผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรุงเทพมหานคร
และกรมการปกครอง) และผู้แทนกระทรวงศึกษาธิการ (กรมการศาสนา) แล้ว ข้อเท็จจริงฟังได้
ว่า แม้ว่าจะได้มีการประกาศใช้บังคับพระราช
             กฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืน ใน
ท้องที่อําเภอยานนาวา อําเภอพระโขนง จังหวัดพระนครอําเภอบางขุนเทียน อําเภอธนบุรี อําเภอ
บางกอกน้อย อําเภอตลิ่งชัน อําเภอภาษีเจริญ กิ่งอําเภอหนองแขม จังหวัดธนบุรี อําเภอบางกรวย
อําเภอบางใหญ่ อําเภอบางบัวทอง อําเภอเมืองนนทบุรี อําเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี อําเภอ
เมืองปทุมธานีจังหวัด ปทุมธานี อําเภอกระทุ่มแบน จังหวัดสมุทรสาคร อําเภอสามพราน และ
อําเภอนครชัยศรี จังหวัดนครปฐม หลายครั้ง และในที่สุดพระราชกฤษฎีกาดังกล่าวหมดอายุไป
แล้ว และไม่มีการประกาศใช้บัง
             คับพระราชกฤษฎีกาลักษณะเดียวกันนี้อีก แต่ในการดําเนินการ
จัดสร้างถนนโครงการพุทธมณฑล กรมการปกครองได้ใช้วิธีเจรจาขอซื้อที่ดินโดยการทําสัญญาจะ
ซื้อจะขายที่ดิน ดังนั้น กรณีที่หารือนี้จึงเป็นปัญหาเกี่ยวกับการจะซื้อจะขายตามสัญญาระหว่างทาง
ราชการกับเอกชน

ตามปัญหาข้อหารือของกรุงเทพมหานครที่หารือว่า ที่ดินที่ทางราชการได้ทํา

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและจ่ายเงินค่าที่ดินงวดแรกร้อยละ ๓๑๕ ไปแล้ว ตกเป็นทรัพย์สินของ
แผ่นดินหรือทางหลวงเทศบาลหรือถนนสาธารณประโยชน์แล้วหรือไม่ นั้นคณะกรรมการกฤษฎีกา
(กรรมการร่างกฎหมาย
              คณะที่ ๒) เห็นว่า เมื่อข้อเท็จจริงเกี่ยวกับเรื่องนี้ปรากฏว่ามีเพียงการทํา
สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินโดยมีการจ่ายค่าที่ดินไปแล้วเพียงบางส่วนตั้งแต่ พ.ศ.๒๕๐๕ แต่ยังไม่
ครบถ้วน โดยยังมิได้มีการทําสัญญาซื้อขาย และยังมิได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่
กรรมสิทธิ์ในที่ดินของผู้จะขายจึงยังไม่โอนไปยังผู้จะซื้อตามมาตรา ๕๕๒9” ประกอบกับมาตรา
๑๒๓๕"แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ นอกจากนี้ยังเป็นกรณีที่ไม่อาจใช้สิทธิเรียกร้อง

จมาตรา ๕๕๒ การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ ถ้ามิได้ทําเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อ
พนักงานเจ้า
             หน้าที่ไซร์ ท่านว่าเป็นโมฆะ วิธีนี้ให้ใช้ถึงซื้อขายเรือกําปั่นหรือเรือมีระวางตั้งแต่หกตันขึ้นไป Gana
ไฟหรือเรือยนตร์มีระวางตั้งแต่ห้าต้นขึ้นไปทั้งซื้อขายแพและสัตว์พาหนะด้วย

อนึ่งสัญญาจะขายหรือจะซื้อทรัพย์สินอย่างใด ๆ ตั้งว่ามานี้ก็ดี คํามั่นในการซื้อขายทรัพย์สิน
เช่นว่านั้นก็ดี ถ้ามิได้มีหลักฐานเป็นหนังสืออย่างหนึ่งอย่างใดลงลายมือชื่อฝ่ายผู้ต้องรับผิดเป็นสําคัญ หรือได้
วางประจําไว้ หรือได้ชําระหนี้บางส่วนแล้ว ท่านว่าจะฟ้องร้องให้บังคับคดีหาได้ไม่

บทบัญญัติที่กล่าวมาในวรรคก่อนนี้ ท่านให้ใช้บังค
             ับอึงสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์ซึ่งตกลง
กันเป็นราคาห้าร้อยบาทหรือกว่านั้นขึ้นไปด้วย

๒มาตรา ๑๒๕๓ ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น ท่าน
ว่าการได้มาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์นั้นไม่บริบูรณ์เว้นแต่นิติ

กรรมจะได้ทําเป็นหนังสือและได้จดทะเบียนการได้มากับพนักงานเจ้าหน้าที่
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             ตามสัญญาจะซื่อจะขายดังกล่าวต่อไปได้ เนื่องจากล่วงเลยกําหนดสิบปีตามนัยมาตรา ๑๕๓/๓๐
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ด้วย satu ที่ดินดังกล่าวจึงไม่ตกเป็นทรัพย์สินของ

แผ่นดินและไม่ตกเป็นทางหลวงเทศบาลหรือถนนสาธารณประโยชน์แต่อย่างใด

(ลงชื่อ) ม. ตันเต็มทรัพย์
(นายไมตรี ตันเต็มทรัพย์)

เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
มกราคม ๒๕๓๕

ถ้ามีผู้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื่น
นอกจากนิติกรรม สิทธิของผู้ได้มานั้น ถ้ายังมิได้จดทะเบียนไซร์้ท่านว่าจ
             ะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไม่ได้
และสิทธิอันยังมิได้จดทะเบียนนั้น มิให้ยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้มีสิทธิโดยเสียค่าตอบแทนและโดย
สุจริต และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว

Bw.          Alot      A ey ye wane
BAT ๑๕๓/๓๐ อายุความนั้น ถ้าประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่นมิได้บัญญัติไ:
โดยเฉพาะ ให้มีกําหนดสิบปี
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