
เรื่องเสร็จที่ ๔๑๙/๒๕๒๕ 

 
บนัทึก 

เร่ือง  การจดทะเบียนยกกรรมสิทธ์ิอาคารในที่ราชพสัดุใหแ้ก่กระทรวงการคลงั  
(ปัญหาขอ้กฎหมายตามมาตรา ๑๐๗ วรรคสอง และมาตรา ๑๐๙  
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย)์ 

   

 
กระทรวงการคลงัได้มีหนังสือ ที่ กค ๐๔๐๖/๓๕๔๔๔ ลงวันที่ ๑๓ กันยายน 

๒๕๒๕  ถึงส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า  ส านักงานราชพัสดุจังหวัดภูเก็ตได้มี
หนังสือหารือกรมธนารักษ์เกี่ยวกับเร่ืองการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์อาคารให้กระทรวงการคลังราย
นายมานะ จงขจรพงษ์ ที่ได้ท าสัญญาก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธิ์ให้กระทรวงการคลังตามสัญญา
ฉบับลงวันที่ ๒๘ กันยายน ๒๕๒๑  โดยปลูกสร้างอาคารพาณิชย์บนที่ราชพัสดุ โฉนดที่ดินเลขที่ 
๓๑๐๙ อ าเภอเมืองฯ จังหวัดภเูกต็  ซ่ึงมีเง่ือนไขว่า เม่ือสร้างเสรจ็แล้วให้กรรมสิทธิ์อาคารตกเป็น
ของกระทรวงการคลัง และต้องจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์อาคารให้แก่กระทรวงการคลัง  เร่ืองนี้
ส านักงานที่ดินจังหวัดภูเก็ตแจ้งตามความเห็นของกรมที่ดินว่าอาคารพาณิชย์ดังกล่าวตกเป็น
กรรมสิทธิ์ของกระทรวงการคลังนับแต่ได้ท าการปลูกสร้างเสร็จตามหลักส่วนควบแห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๐๗ วรรค ๒ จึงไม่ต้องจดทะเบียนยกให้แก่กนัอกี จึงมีปัญหา
ว่าจะต้องจดทะเบียนยกกรรมสทิธิ์ให้อกีหรือไม่ 

กรมธนารักษ์เห็นว่ากระทรวงการคลังได้กรรมสิทธิ์อาคารดังกล่าวมาตามสัญญา
ถือว่าเป็นนิติกรรมอย่างหนึ่งซึ่งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๒๙๙ ก าหนดให้
ต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ มิฉะนั้นกระทรวงการคลังจะใช้ยันต่อ
บุคคลอื่นไม่ได้ อาจท าให้เสยีสทิธิบางประการตามมาตรา ๑๓๐๐ ได้  และส าหรับรายนี้การยกเว้น
ไม่ต้องจดทะเบียน ทางราชการจะขาดค่าธรรมเนียมอันพึงจะได้เป็นเงินประมาณ ๖๗ ,๐๓๖ บาท 
กรมธนารักษ์จึงได้แจ้งให้จังหวัดภูเก็ตด าเนินการจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์อาคารดังกล่าวให้
กระทรวงการคลังพร้อมกับได้แจ้งให้ทุกจังหวัดทราบและถือปฏบิัติต่อไป แต่จังหวัดภเูกต็รายงาน
ว่า ไม่สามารถด าเนินการได้ เนื่องจากส านักงานที่ดินจังหวัดภูเกต็ไม่อาจรับจดทะเบียนให้ได้โดย
อ้างเหตุผลเดิมดังกล่าวข้างต้น  ดังนั้น จึงขอให้กรมธนารักษ์พิจารณาอีก และหากยังคงยืนยันให้
จดทะเบียนกข็อให้ติดต่อกบักรมที่ดินเพื่อทราบแนวปฏบิัติต่อไป 

กระทรวงการคลังจึงขอให้ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาวินิจฉัยว่า ตาม
เง่ือนไขข้อ ๓ ในสัญญาที่ก าหนดว่าเม่ือสร้างอาคารเสร็จแล้ว ให้กรรมสิทธิ์อาคารตกเป็นของ
กระทรวงการคลังและผู้ปลูกสร้างจะต้องจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์อาคารให้แก่กระทรวงการคลัง
นั้น กรณีดังกล่าวจะต้องจดทะเบียนยกกรรมสทิธิ์อาคารให้กระทรวงการคลังอกีหรือไม่ 

 
คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๗)  ได้พิจารณา



 ๒ 

ปัญหาดังกล่าวพร้อมทั้งรับฟังค าชี้ แจงจากผู้แทนกระทรวงการคลัง (ส านักงานปลัดกระทรวงและ
กรมธนารักษ์) และผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน) แล้วมีความเห็นว่า การก่อสร้างอาคาร
ยกกรรมสทิธิ์ให้กระทรวงการคลังตามสัญญาฉบับลงวันที่ ๒๘ กนัยายน ๒๕๒๑ รายนี้  มีข้อสญัญา
ว่า เมื่อก่อสร้างอาคารเสรจ็แล้ว ให้กรรมสทิธิ์อาคารตกเป็นของกระทรวงการคลัง  การก่อสร้างใน
ที่ดินราชพัสดุตามสัญญานี้  มิใช่ผู้ก่อสร้างใช้สิทธิของตนท าลงในที่ดิน แต่เป็นการท าการก่อสร้าง
ให้เป็นของกระทรวงการคลัง จึงไม่เข้าบทยกเว้นตามมาตรา ๑๐๙๑ แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์และย่อมเป็นส่วนควบกับที่ดินที่ปลูกสร้างลงไว้ ดังนั้น  ในขณะที่ปลูกสร้างเสร็จ 
กระทรวงการคลังเป็นเจ้าของอาคารที่ปลูกสร้างนั้นแล้ว นายมานะ จงขจรพงษ์ ผู้ให้สัญญาหาได้
เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์อาคารไม่ จึงไม่มีสิทธิท าสัญญายกทรัพย์สินอันเป็นกรรมสิทธิ์ของ
กระทรวงการคลังอยู่แล้ว ให้กระทรวงการคลังอกี แม้จะมีข้อสญัญาผู้ให้สัญญาต้องจดทะเบียนยก
กรรมสิทธิ์อาคารให้แก่กระทรวงการคลังก็ตาม เม่ือไม่อาจจดทะเบียนได้ เพราะตนมิใช่เป็น
เจ้าของและกระทรวงการคลังได้กรรมสิทธิ์ตามหลักส่วนควบตามมาตรา ๑๐๗ วรรคสอง๒ แห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แล้วกไ็ม่จ าเป็นต้องจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์อีก กรณีเช่นนี้
ศาลฎีกาได้วินิจฉัยไว้เป็นบรรทัดฐานไว้แ ล้วตามค าพิพากษาฎีกาที่  ๗๓๖/๒๕๑๘๓ และค า
พิพากษาฎีกาที่ ๖๒๘/๒๕๒๑๔ คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๗) จึง
เห็นพ้องด้วยกับความเห็นของกรมที่ดินว่าอาคารพาณิชย์ ดังกล่าวตกเป็นกรรมสิทธิ์ของ
กระทรวงการคลังแล้ว ไม่จ าต้องจดทะเบียนยกกรรมสทิธิ์ให้อกี 

 
(ลงชื่อ)  ประเสริฐ นาสกุล 
(นายประเสริฐ นาสกุล) 

กรรมการร่างกฎหมายประจ า 
รักษาราชการแทน เลขาธกิารคณะกรรมการกฤษฎีกา 

 

 

 
๑ มาตรา ๑๐๙  ทรัพย์ซึ่งติดกับที่ดินหรือติดกบัโรงเรือนเพียงชั่วคราว ย่อมไม่กลายเป็นส่วน

ควบ วิธีอย่างเดียวกันนี้ ย่อมใช้บังคับแก่โรงเรือนหรือการปลูกสร้างอย่างอื่นอันผู้ มีสิทธิในที่ดินของผู้อื่นใช้สิทธิ
นั้นปลูกท าลงไว้ในที่ดินนั้น 

๒ มาตรา ๑๐๗ ส่วนควบของทรัพย์นั้น คือส่วนซึ่งว่าโดยสภาพแห่งทรัพย์ หรือโดยจารีต
ประเพณีแห่งท้องถ่ิน ย่อมเป็นสาระส าคัญในความเป็นอยู่ของทรัพย์สินนั้น และไม่อาจจะแยกจากกันได้
นอกจากจะท าลาย หรือท าบุบสลาย หรือท าให้ทรัพย์นั้นเปลี่ยนแปลงรูปทรง 

ใครเป็นเจ้าของทรัพย์อนัใด ย่อมมีกรรมสทิธิ์ในบรรดาส่วนควบทั้งหลายของทรัพย์อนันั้น 
๓ ค าพิพากษาฎีกาที่ ๗๓๖/๒๕๑๘ สัญญาปลูกตึกในที่ดินโดยยกตึกให้เป็นของเจ้าของที่ดิน

ผู้ปลูกมีสทิธไิด้เงินกนิเปล่าจากคนที่น ามาเช่า ตึกตกเป็นของเจ้าของที่ดินโดยไม่ต้องจดทะเบียนโอนกรรมสทิธิ์ 
๔ ค าพิพากษาฎีกาที่ ๖๒๘/๒๕๒๑ สัญญาเช่าตึกแถวที่ปลูกบนที่ดินของผู้ ให้เช่ามีความว่า

เม่ือครบตามสัญญาเช่าให้ตึกแถวตกเป็นของเจ้าของที่ดิน ดังนี้  ตึกแถวย่อมตกเป็นกรรมสิทธิ์ของเจ้าของที่ดิน
ตามสญัญาในฐานะเป็นส่วนควบตามมาตรา ๑๐๗ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์โดยไม่ต้องท าการโอน
กรรมสทิธิ์ต่อกนั. 



 ๓ 

 
ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

ตุลาคม ๒๕๒๕ 
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เรอง การจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์อาคารในที่ราชพัสดุให้แก่กระทรวงการคลัง
(ปัญหาข้อกฎหมายตามมาตรา ๑๐๓ วรรคสอง และมาตรา ๑๐๕

แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์)

กระทรวงการคลังได้มีหนังสือ fi na ๐๕๐๒/๓๕๕๕๕ ลงวันที่ ๑๓ กันยายน
๒๕๒๕ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า สํานักงานราชพัสดุจังหวัดภูเก็ตได้มี
หนังสือหารือกรมธนารักษ์เกี่ยวกับเรื่องการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์อาคารให้กระทรวงการคลังราย
นายมานะ จงขจรพงษ์ ที่
             ได้ทําสัญญาก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธิ์ให้กระทรวงการคลังตามสัญญา
ฉบับลงวันที่ ๒๕ กันยายน ๒๕๒๑  โดยปลูกสร้างอาคารพาณิชย์บนที่ราชพัสดุ โฉนดที่ดินเลขที่
๓๑๐๓ อําเภอเมืองฯ จังหวัดภูเก็ต ซึ่งมีเงื่อนไขว่า เมื่อสร้างเสร็จแล้วให้กรรมสิทธิ์อาคารตกเป็น
ของกระทรวงการคลัง และต้องจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์อาคารให้แก่กระทรวงการคลัง เรื่องนี้
สํานักงานที่ดินจังหวัดภูเก็ตแจ้งตามความเห็นของกรมที่ดินว่าอาคารพาณิชย์ดังกล่าวตกเป็น
กรรมสิทธิ์ของกระทรวงการคลังนับแต่ได้ทําการปลูกสร้างเสร็จตามหลักส่วนควบแห่งประมวล
กฎหมายแพ่งแ
             ละพาณิชย์ มาตรา ๑๐๓ วรรค ๒ จึงไม่ต้องจดทะเบียนยกให้แก่กันอีก จึงมีปัญหา
ว่าจะต้องจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์ให้อีกหรือไม่

กรมธนารักษ์เห็นว่ากระทรวงการคลังได้กรรมสิทธิ์อาคารดังกล่าวมาตามสัญญา
ถือว่าเป็นนิติกรรมอย่างหนึ่งซึ่งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๒๓๓ กําหนดให้
ต้องทําเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ มิฉะนั้นกระทรวงการคลังจะใช้ยันต่อ
บุคคลอื่นไม่ได้ อาจทําให้เสียสิทธิบางประการตามมาตรา ๑๓๐๐ ได้ และสําหรับรายนี้การยกเว้น
ไม่ต้องจดทะเบียน ทางราชการจะขาดค่าธรรมเนียมอันพึงจะได้เป็น
             เงินประมาณ ๒๕,๐๓๒ บาท
กรมธนารักษ์จึงได้แจ้งให้จังหวัดภูเก็ตดําเนินการจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์อาคารดังกล่าวให้
กระทรวงการคลังพร้อมกับได้แจ้งให้ทุกจังหวัดทราบและถือปฏิบัติต่อไป แต่จังหวัดภูเก็ตรายงาน
ว่า ไม่สามารถดําเนินการได้ เนื่องจากสํานักงานที่ดินจังหวัดภูเก็ตไม่อาจรับจดทะเบียนให้ได้โดย
อ้างเหตุผลเดิมดังกล่าวข้างต้น ดังนั้น จึงขอให้กรมธนารักษ์พิจารณาอีก และหากยังคงยืนยันให้
จดทะเบียนก็ขอให้ติดต่อกับกรมที่ดินเพื่อทราบแนวปฏิบัติต่อไป

กระทรวงการคลังจึงขอให้สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาวินิจฉัยว่า ตาม

             เงื่อนไขข้อ ๓ ในสัญญาที่กําหนดว่าเมื่อสร้างอาคารเสร็จแล้ว ให้กรรมสิทธิ์อาคารตกเป็นของ
กระทรวงการคลังและผู้ปลูกสร้างจะต้องจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์อาคารให้แก่กระทรวงการคลัง

&     ae     »        a          a       y             eo   1!
นน กรณีดังกล่าวจะต้องจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์อาคารให้กระทรวงการคลังอีกหรือไม่

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๓) ได้พิจารณา
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ปัญหาดังกล่าวพร้อมทั้งรับฟังคําชี้แจงจากผู้แทนกระทรวงการคลัง (สํานักงานปลัดกระทรวงและ
กรมธนารักษ์) และผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมที่ดิน) แล้วมีความเห็นว่า การก่อสร้างอาคาร
ยกกรรมสิทธิ์ให้กระทรวงการคลังตามสัญญาฉบับลงวันที่ ๒๕ กันยายน ๒๕๒๑ รายนี้ มีข้อสัญญา
ว่า เมื่อก่อสร้างอาคารเสร็จแล้ว ให้กรรมสิทธิ์อาคารตกเป็นของกระทรวงการคลัง การก่อสร้างใน
ที่ดินราชพัสดุตามสัญญานี้ มิใช่ผู้ก่อสร้างใช้สิทธิของตนทําลงในที่ดิน แต่เป็นการทําการก่อสร้าง
ให้เป็นของกระทรวงการคลัง จึงไม่เข้าบทยกเว้นตามมาตรา ๑๐๓9 แห่ง
             ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์และย่อมเป็นส่วนควบกับที่ดินที่ปลูกสร้างลงไว้ ดังนั้น ในขณะที่ปลูกสร้างเสร็จ
กระทรวงการคลังเป็นเจ้าของอาคารที่ปลูกสร้างนั้นแล้ว นายมานะ จงขจรพงษ์ ผู้ให้สัญญาหาได้
เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์อาคารไม่ จึงไม่มีสิทธิทําสัญญายกทรัพย์สินอันเป็นกรรมสิทธิ์ของ
กระทรวงการคลังอยู่แล้ว ให้กระทรวงการคลังอีก แม้จะมีข้อสัญญาผู้ให้สัญญาต้องจดทะเบียนยก
กรรมสิทธิ์อาคารให้แก่กระทรวงการคลังก็ตาม เมื่อไม่อาจจดทะเบียนได้ เพราะตนมิใช่เป็น
เจ้าของและกระทรวงการคลังได้กรรมสิทธิ์ตามหลักส่วนควบตามมาตรา 
             cow วรรคสอง" แห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แล้วก็ไม่จําเป็นต้องจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์อีก กรณีเช่นนี้

ศาลฎีกาได้วินิจฉัยไว้เป็นบรรทัดฐานไว้แล้วตามคําพิพากษาฎีกาที่ ซ๓๒/๒๕๑๕” และคํา

พิพากษาฎีกาที ๒๒๕/๒๕๒๑“ คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที o) จึง
yee                 dass          Peron             avd
เห็นพ้องด้วยกับความเห็นของกรมที่ดินว่าอาคารพาณิชย์ดังกล่าวตกเป็นกรรมสิทธิ์ของ

“0     a      a Aq ve
กระทรวงการคลงแลว ไม่จําต้องจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์ให้อีก

(ลงชื่อ) ประเสริฐ นาสกุล
(นาย
             ประเสริฐ นาสกุล)
กรรมการร่างกฎหมายประจํา
รักษาราชการแทน เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

๑ มาตรา ๑๐๓ ทรัพย์ซึ่งติดกับที่ดินหรือติดกับโรงเรือนเพียงชัวคราว ย่อมไม่กลายเป็นส่วน
ดวบ วิธีอย่างเดียวกันนี่ย่อมใช้บังคับแก่โรงเรือนหรือการปลูกสร้างอย่างอื่นอันผู้มีสิทธิในที่ดินของผู้อื่นใช้สิทธิ
ฉัก.      °,        da &
นั้นปลูกทําลงไว้ในที่ดินนั่น
Po   Ca      -             1   Po     ซื        a
๒ มาตรา ๑๐ ส่วนควบของทรัพย์นั้น คือส่วนซิ่งว่าโดยสภาพแห่งทรัพย์ หรือโดยจารีต
ay   2.   n    sy          a         
              sy    ย      we    a        :               a   ca
ประเพณีแห่งห้องถิน ย่อมเป็นสาระสําคัญในความเป็นอยู่ของทรัพย์สินนั่น และไม่อาจจะแยกจากกันได้
°.       A oe.           0   ฉัว    ey
นอกจากจะทําลาย หรือทําบุบสลาย หรือทําให้ทรัพย์นั่นเปลี่ยนแปลงรูปทรง
sy   เด      wee     n   4.        &                 by           เ
ใครเป็นเจ้าของทรัพย์อันใด ย่อมมีกรรมสิทธิ์ในบรรดาส่วนควบทั้งหลายของทรัพย์อันนั่น
© คําพิพากษาฎีกาที เ๒๓๒/๒๕๑๕ สัญญาปลูกตึกในทีดินโดยยกตึกให้เป็นของเจ้าของที่ดิน
ร   oe oe    ง      
             Ais.    a at    sy     Fa    ds.     ay       a           ณ์
ผู้ปลูกมีสิทธิได้เงินกินเปล่าจากคนที่นํามาเช่า ตึกตกเป็นของเจ้าของที่ดินโดยไม่ต้องจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
« ดําพิพากษาฎีกาที ๒๒ ๕/๒๕๒๑ สัญญาเช่าตึกแถวที่ปลูกบนที่ดินของผู้ให้เช่ามีความว่า
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เมื่อครบตามสัญญาเช่าให้ตึกแถวตกเป็นของเจ้าของที่ดิน ดังนี่ ตึกแถวย่อมตกเป็นกรรมสิทธิ์ของเจ้าของที่ดิน
ตามสัญญาในฐานะเป็นส่วนควบตามมาตรา ๑๐๐ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิช
             ย์โดยไม่ต้องทําการโอน
Aa aw
กรรมสิทธิ์ต่อกัน.
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             สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
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