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บทท่ี 1 
บทนํา 

 
 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 
           การถือครองที่ดินของประเทศไทยกอนพ.ศ.2444    ใชวิธีการจบัจองท่ีดินรกรางวางเปลาเพ่ือ
เอาผลประโยชนจากท่ีดินน้ันๆเปนหลัก ไมมีใครเปนเจาของถาวร วิธีการจับจอง เปนการ
ครอบครองเปนเจาของที่ดินตั้งแตสมัยโบราณมาจนถึงสมัยสุโขทัย   บุคคลสามารถมีสิทธิ
ครอบครองท่ีดินได ดวยการลงแรงหักรางถางพง  เพาะปลูกทําที่ดินใหเกิดประโยชน จนได
กรรมสิทธ์ิแลวกรรมสิทธ์ิน้ันก็ตกทอดไปถึงทายาท เรื่องกรรมสิทธ์ิที่ดินตกทอดไปถึงทายาท ก็มี
หลักฐานแนชัดอยูในหลักศิลาจารึกสุโขทัยหลักท่ี 1 วา  
     “ไพรฟาหนาใส ลูกเจาลูกขุนผูใดแล ลมตายหายกวา เหยาเรือนพอเช้ือเล้ือคํามันชางขอลูกเมียเยีย
ขาว  ไพรฟาขาไท   ปาหมากปาพลู พอเชื้อมันไวแกลูกมันส้ิน”1 
         สมัยกรุงสุโขทัย   ปรากฏหลักฐานแจงชัดจากศิลาจารึกของพอขุนรามคําแหงมหาราช ระบุวา 
“สรางปาหมากปาพลูทั่วเมือง ทุกแหง ปาพราวก็หลาย หมากมวงก็หลาย ในเมืองน้ีใครสรางไดไว
แกมัน ฯลฯ” เปนตน  หมายความวา “ใครสรางไดไวแกมัน” ที่มุงเนนใหประชาชนเขาถือครองและ
ใชที่ดินน้ันทําประโยชนไดอยางเสรีน้ันเพราะประชาชนนอย แตที่ดินรกรางวางเปลามีเปนจํานวน
มาก ประชาชนจึงอาจเขาถือครองท่ีดินไดไมจํากัดจํานวนตามความสามารถในการใชที่ดิน2 
         สมัยกรุงศรีอยุธยา ใหประชาชนเขาถือครองท่ีดินและใชที่ดินน้ันทําประโยชนเชนเดียวกันกับ
สมัยกรุงสุโขทัย แตพระมหากษัตริยอาจทรงเรียกคืนจากประชาชนได ปรากฎในกฏหมายพระ
อัยการเบ็ดเสร็จ บทท่ี 42 บัญญัติวา ที่ในแวนแควกรุงเทพพระมหานครศรีอยุธยา มหาดิลกภพ
นพรัตนราชธานีบุรีรมยเปนที่แหงพระเจาอยูหัว  หากใหราษฎรทั้งหลายผูเปนขาแผนดินอยู จะได
เปนที่ราษฏรหามิได3 จะเห็นไดวา เร่ิมตนจากกอนสมัยกรุงศรีอยุธยาท่ีมีหลักการวา   ที่ดินท้ังหมด
ในพระราชอาณาจักรเปนของพระมหากษัตริย มีประเพณีของการแบงปนที่ดิน และพระมหากษัตริย

                                                 
1 ธรรมศักด์ิ ชนะ, “วิวัฒนาการในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย ,”.ใน  ที่ระลึกพิธีเปด
พิพิธภัณฑกรมท่ีดิน วันพฤหัส 20 กันยายน 2544 ( กรุงเทพฯ: หจก.ป.สัมพันธพาณิชย, 2544),หนา 61 
2 เร่ืองเดียวกัน 
3 เร่ืองเดียวกัน ,หนา 62 
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สงวนสิทธ์ิในกรรมสิทธ์ิที่ดินโดยการทําหนาที่แบงปนท่ีดินและการไลคนออกจากที่ดิน แตเม่ือถึง
สมัยกรุงศรีอยุธยา พระมหากษัตริยถือครองท่ีดินแตเพียงผูเดียว ไมใหราษฎรไดกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 
หามไมใหราษฎรซ้ือขายกัน สิทธิของราษฎรผูกพันกับการครอบครองหากละท้ิงท่ีและมีผูอ่ืนเขามา
ทําเจาของที่เดิมขาดสิทธ์ิทันที4เปนยุคสมัยท่ีไมมีประเพณีการแบงปนท่ีดินอีกตอไป การมีหนังสือ
สําคัญออกใหแกเจาของท่ีเพ่ือการเก็บภาษีอากรเทาน้ัน5  
           สมัยกรุงรัตนโกสินทร  ในสมัยรัชการท่ี 1 และรัชกาลท่ี 2 การจัดท่ีดินยังคงดําเนินการ
เชนเดียวกับในสมัยกรุงศรีอยุธยา โดยมีจตุสดมภนาหรือกรมนา เปนผูรับผิดชอบ   รัฐปรารถนาจะ
ใหราษฎรหักรางถางพง เพ่ือเปล่ียนท่ีปาใหเปนที่นาและที่สวน  รวมถึงการขยายตวัทางการคากับ
ตางประเทศ คือ จีน และชาติทางตะวันตก ที่ทําใหมีการปลูกพืชเศรษฐกิจ คือ ขาว พริกไทย ออย 
เปนการเฉพาะมากข้ึนเพ่ือสงออก ไดสงผลใหที่ดินกลายเปนส่ิงมีมูลคา  ทําใหรัฐพยายามเขามา
ควบคุมใหใกลชิดข้ึนกวาเดิม ดวยวิธีการจัดเก็บภาษีจากการใชประโยชนจากท่ีดิน นําไปสูการ
จัดระบบกรรมสิทธ์ิที่ดินใหเปนลายลักษณอักษร  
          สมัยรัชกาลท่ี 4  ดวยการขยายตัวของการคาภาครัฐจึงกําหนดการใชประโยชนจากท่ีดิน เพ่ือ
รองรับการขยายพ้ืนที่ปลูกพืชเศรษฐกิจ หลังจากทําสนธิสัญญาเบาวร่ิงพ.ศ. 2398  ผลของการทํา
สัญญา ทําใหที่ดินเร่ิมมีความสําคัญในฐานะแหลงท่ีมาของรายไดขนาดใหญต้ังแตสมัยรัชกาลที่ 2 6

การขยายตัวทางการคาไดสงผลใหมีการขยายตัวในการใชประโยชนที่ดินมากข้ึน เกิดความจาํเปนที่
จะตองจัดระบบการใชประโยชนจากท่ีดินใหเหมาะสม เพ่ือใหทราบวาท่ีดินแปลงใดเปนของใคร 
และถูกใชประโยชนแบบใดและกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจํานวนเทาใด และเพ่ือประโยชนในการเก็บภาษี
เขารัฐโดยการออกหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิที่ดินเรียกวาตราแดง หรือโฉนดตราแดง  ที่เปนที่นา

                                                 
4 ร. แลงกาต.คําสอนช้ันปริญญาโท พ.ศ.2483 ประวัติศาสตรกฎหมายไทย กฎหมายท่ีดิน.(กรุงเทพฯ: พิมพท่ีมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร
,2483),หนา 22 
5 เร่ืองเดียวกัน,หนา 32 
* สนธิสัญญาเบาวร่ิงทํากับประเทศตะวันตกไดระบุใหชาวตะวันตกที่เขามาอยูในเขตกรุงเทพฯ ครบ 10 ป ขึ้นไปสามารถซื้อที่ดินเนน
กรรมสิทธ์ิ และสามารถเชาที่ปลูกโรงปลูกเรือน ปลูกตึก และจะซ้ือเรือนซื้อโรงซื้อตึก พนกําแพงออกไปในกําหนด 200 เสน และที่
นอกกําหนด 200 เสน จะซื้อจะเชาท่ีเรือนที่สวนที่ไรท่ีนา ตั้งแตกําแพงเมืองออกไปเดิน ดวยกําลังเรือแจวหรือเรือพาย ระยะทางไม
เกิน 24 ชั่วโมง และถาเกินระยะทาง 24 ชั่วโมง จะซื้อหรือเชาที่ก็ไมได(ชัย เรืองศิลป:2541) 
6 กนิษฐา  ชิตชาง, “ สิทธิของราษฎรไทยในการใชประโยชนและเปนเจาของทีดิ่นพ.ศ.2444-2468 :ศึกษากรณีที่ราบลุมแมนํ้า
เจาพระยาตอนลาง.”(วิทยานิพนธปริญญาดุษฎีบัณฑิต สาขาวิชาประวัติศาสตร  คณะอัษรศาสตรจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย , 2547),
หนา65-68 
** โฉนดตราแดง เปนหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิที่ดิน ของ เจาของท่ีดิน จะมีสิทธิในที่ดินตราบเทาที่ท่ีดินไมถูกทอดทิ้งเกินกวา 9 ป 
โฉนดตราแดงสามารถขาย โอน จํานอง และเปล่ียนมือได  (สุนทรี อาสะไวย ม.ป.ป.:173) 
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บอกตําบลท่ีตั้งอยู ชื่อเจาของนา ระยะกวางยาว จาํนวนเน้ือที่อาณาเขตติดตอที่ดินขางเคียง   เปน
ระบบกรรมสิทธ์ิที่ดินใหรัดกุมอยางเปนลายลักษณอักษร เพ่ือเปนหลักประกันในท่ีดินที่ม่ันคง
สําหรับผูลงทุนลงแรง ในท่ีดินโดยสุจริต7 แตยังคงมีปญหากรณีพิพาทเรื่องเคร่ืองหมายบงชี้แหงการ
เปนเจาของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินทับซอนกันเพราะขาดหลักฐานแสดงรูปรางขอบเขตที่ดิน 
               สมัยรัชกาลที่ 5 กรรมสิทธ์ิที่ดินมีความสําคัญมาก เพราะการเปล่ียนแปลงประเทศใหเปน
สมัยใหม  มีการตัดถนนและคูคลองใหมในเมืองใหญๆ เปนการขยายเสนทางการคาขายท้ังทางบก
และทางนํ้า ผูคนจึงเร่ิมตองการจับจองท่ีดินเปนของสวนบุคคลเพ่ือทําการคาขายและยึดเสนทาง
คมนาคมเพ่ือความสะดวกในดานการเดินทางขนสง “เปดโอกาสใหคนจับจองท่ีดินและทําโฉนด
เปนของราษฎรน้ี  นับเปนการเริ่มตนใหอํานาจแกประชาชนของรัฐดวย มิใชที่ดินทุกท่ีเปนของ
หลวง”8 แตยังเกิดปญหาวิวาทแยงชิงท่ีดินโดยการอางกรรมสิทธ์ิและเอกสารสิทธ์ิที่แตกตางกัน เดิม
การทําธุรกรรมที่ดินโดยการขาย จํานํา ขายฝาก  สามารถทําหนังสือสัญญากันเองก็ใชบังคับกันได 
แตเน่ืองจากมกีารอางสิทธ์ิในท่ีดินทับซอนกัน เพราะเอกสารสิทธ์ิไดแก ใบเหยียบยํ่า  ใบจอง  โฉนด
ตราแดง น้ันไมมีหลักฐานแสดงรูปรางขอบเขตที่ดิน ตอมาในสมัยรัชกาลที่ 5  ไดมีการเดินสํารวจ
ออกโฉนดที่ดินเปนครั้งแรก ปพ.ศ.2444 เปนที่มาของการประกาศออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ.120 หรือ
เรียกวาโฉนดแผนที่ ซ่ึงถือเปนมูลฐานของระบบการทะเบียนที่ดินในประเทศไทย9 
               การออกโฉนดท่ีดิน พ.ศ.2444  โดยประกาศออกโฉนดมณฑลกรุงเกาในวนัที่ 3 พฤษภาคม 
พ.ศ.2444 มีที่มาจาก พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวมีพระราชดําริวา ที่ดินมีราคามากขึ้น
เปนเหตุใหราษฎรมีคดีพิพาทดวยเรื่องท่ีดินสูงข้ึน สมควรจัดระเบียบส่ิงสําคัญอันเปนหลักฐาน
สําหรับท่ีดิน จัดใหมีส่ิงหมายเขตสําหรับท่ีดินใหม่ันคงข้ึนตามกาลสมัย จึงทรงพระกรุณา             
โปรดเกลาฯ ใหพระยาประชาชีพบริบาล (ผ่ึง ชูโต) เปนขาหลวงเกษตรไปดําเนินการรังวัดปกเขต
และออกโฉนดพรอมดวยเจาพนักงานแผนที่ในเขตท่ีดินมณฑลกรุงเกาขึ้นเปนแหงแรก(กรมท่ีดิน : 
2505) จากน้ันจึงมีการประกาศออกโฉนดท่ีดินมณฑลกรุงเทพ พ.ศ. 2444                                    
(เสถียร ลายลักษณ2478:18)  ซ่ึงประกาศดังกลาวขางตน ในระยะตอมาไดมีการรวบรวม และยกราง
ขึ้นเปนพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดินพ.ศ. 2451 อันเปนแมบทของกฎหมายท่ีดินตอมา10  
โดยมีหลักการออกโฉนดที่ดิน มาจากประเทศออสเตรเลีย ซ่ึงถือวาเปนการทําทะเบียนหลักฐาน
ใหกับเจาของที่ดิน มิใชเปนการกอต้ังกรรมสิทธใหม เพราะบุคคลท่ีจะมีสิทธิมาขอออกโฉนดหรือ

                                                 
7 กนิษฐา  ชิตชาง, เร่ืองเดียวกัน,หนา141 
8 ธเนศ  อาภรณสุวรรณ, กําเนิดและความเปนมาของสิทธิมนุษยชน. (กรุงเทพฯ : โครงการจัดพิมพคบไฟ,2549),หนา165 
9 ธรรมศักด์ิ ชนะ,เร่ืองเดียวกัน,หนา64-66 
10 สุนทรี อาสะไวย, “สถานภาพของความรูเก่ียวกับพัฒนาการของระบบกรรมสิทธท่ีดินของไทย ”, ใน 30 ปสถาบันไทยคดีศึกษา.           
( กรุงเทพฯ:ม.ป.ท.,ม.ป.ป.),หนา174-175 
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นําท่ีดินมาข้ึนทะเบียนน้ัน ตองเปนบุคคลท่ีเปนเจาของท่ีดินประเภทใดประเภทหน่ึงจึงจะนําที่ดิน
จองตนมารับโฉนดหรือมาข้ึนทะเบียนได11   การออกโฉนดท่ีดินพ.ศ.2444 จึงแสดงวาผูน้ันไดรับ
อนุญาตใหทําประโยชนในท่ีดินได โดยแสดงหลักฐานท่ีสําคัญคือรูปแผนท่ีของแปลงท่ีดิน ไวใน
โฉนดท่ีดิน   
             โฉนดท่ีดินหรือโฉนดแผนท่ี  ที่มีลักษณะถูกตอง คือเปนหนังสือพิมพแบบหลวง บอกช่ือ 
ตําแหนงเจาพนักงานออกโฉนด  ชื่อวงศตระกูล ที่อยูของผูรับโฉนด  ตําแหนงท่ีดินและขนาดของ
ที่ดินซ่ึงจดเขตท่ีทั้งส่ีทิศ  จําลองรูปแผนท่ีของแปลงที่ดินน้ันลงในโฉนด  ในทายโฉนดมีที่ตาราง
สําหรับจดหมายเหตุสําคัญและจดแกทะบียนโฉนดที่ดินน้ีตองเซ็นชื่อและประทับตราตําแหนงผู
บัญชาการเมือง เจาพนักงานเกษตราธิการเมือง นายอําเภอผูปกครองทองที่ที่ดินแปลงน้ันอยู  จึงเปน
โฉนดท่ีดินชอบดวยกฎหมายทําเปน 2 ฉบับอยางเดียวกัน มอบใหเจาของท่ีดินไวฉบับ 1 เปนของ
หลวงเก็บไวฉบับ 1  แบบพิมพโฉนดที่ดินกรมแผนที่  พิมพตามแบบนับแตออกพรบ. โดยได
จัดพิมพและสงไปยังกองขาหลวงเกษตร เมื่อวันท่ี 26 กันยายน ร.ศ.120 กองขาหลวงจึงไดลงมือ
เขียนและจําลองแผนท่ีลงไปในโฉนดต้ังแตน้ีเปนตนมา         
โฉนดท่ีดิน พ.ศ.2444  
 
            
 
 
            
 
 
 
 
 
 
 
                           รูปท่ี 1 โฉนดแผนท่ีพ.ศ.2444  (ที่มา: ศิลปวัฒนธรรม ปที่24 ฉบับที่3 มกราคม 2546 ) 
 

                                                 
11 อมาตยเอก พระยาวิสูตรเกษตรศิลป (ขํา ศาลิคุปต), “เรื่อง โฉนดท่ีดิน ”, ใน หนังสือท่ีระลึกในงานพระราชทานเพลิงศพ ณ. สุสาน
หลวงวัดเทพศิรินทราวาส, 21 สิงหาคม 2508,(กรุงเทพฯ: ม.ป.ท,ม.ป.ป),หนา 11-12 
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            รูปแปลงที่ดินแสดงไวในโฉนดท่ีดิน ปรากฎเปนครั้งแรกในสยามพ.ศ.2444  จากการสํารวจ 
รังวัด   รูปแปลงท่ีดินจะมีเลขท่ีดิน กํากับไวประจําแปลงท่ีดิน  ซ่ึงเลขที่ดิน ท่ีกํากับไวในแปลง
ที่ดินจะตองตรงกับเลขท่ีดินในแปลงท่ีดินในแผนท่ีระวางดวย เวนเสียแตมีการเปล่ียนแปลง
กรรมสิทธ์ิ เชน การแบงให แบงแยก จึงขีดฆาเลขที่ดินเดิมเปล่ียนเปนหมายเลขใหมแทน  หลังจากมี
การประกาศออกโฉนดแผนที่ ร.ศ.120 มณฑลกรุงเกาเปนแหงแรกปพ.ศ.2444 ในปเดียวกันก็มีการ
ประกาศออกโฉนดท่ีดินในมณฑลกรุงเทพฯ ร.ศ.120 
              รูปแปลงท่ีดินที่แสดงไวในโฉนดท่ีดินจะพบวาเปนหลักฐานแสดงรูปแปลงท่ีดินประจํา
โฉนดท่ีดินเฉพาะรายแปลงกับเจาของกรรมสิทธ์ิที่ดินในแปลงน้ัน แตไมสามารถเห็นภาพรวมของ
รูปแปลงท่ีดินได  โดยเฉพาะรูปแปลงท่ีดินโดยรวมของกรุงเทพฯ  พบวาไมมีหลักฐานใดๆ แตมี
ใกลเคียงท่ีสุดคือ แผนที่บริเวณกรุงเทพฯ พ.ศ.245012 ท่ีไดแสดงใหเห็นรูปแปลงท่ีดินโดยรวมของ
กรุงเทพฯอยางชัดเจน ซ่ึงเปนผลมาจากการออกโฉนดที่ดินทั่วกรุงเทพฯ นับต้ังแตมีโฉนดที่ดินพ.ศ.
2444 ที่แสดงรูปแปลงท่ีดิน ในสมัยรัชกาลที5่ แผนที่บริเวณกรุงเทพฯ พ.ศ.2450 แสดงรายละเอียด 
รูปแปลงท่ีดิน สถาปตยกรรม  ถนน  ตรอก  คลอง  เปนตน ซึ่งเปนฐานขอมูลท่ีมีความสําคัญตอผูถือ
ครองที่ดินในกรุงเทพฯและการนําไปใชสําหรับหนวยงานราชการ 
               การถือครองท่ีดินหลังการออกโฉนดพ.ศ.2444  ทําใหการถือครองท่ีดินของไทยมีความ
ชัดเจนในแงของกฎหมายโดยรับรองผูถือโฉนด เปนผูมีกรรมสิทธ์ิที่ดินอยางถาวร  มิไดเพียงสิทธิ
ครอบครองอยางหนังสือสําคัญแบบเกา จึงเกิดธุรกรรมที่ดินเปนจํานวนมาก  เพราะผูถือโฉนดท่ีดิน
มีคาตอบแทนการถือครองดวยการนําไปใชเปนหลักทรัพยในการ ซ้ือ ขายท่ีดิน   ในชวงเวลาน้ีต้ังแต
ปลายรัชกาลที่ 5 ถึงรัชกาลที่ 6 ไดมี ผูขอออกโฉนดที่ดินเพ่ือเปนหลักประกันการใชที่ดินทํากินอยาง
ตอเน่ือง  โดยทางการใหสิทธิกับผูถือครองท่ีดินอยูกอน สามารถนําหนังสือสําคัญมาเปล่ียนเปน
โฉนดแผนที่  เชน บริเวณทุงรังสิตเปนที่นาทํากินขนาดใหญ เจาของท่ีดินรายใหญประกอบดวย 
เจานาย  ขุนนาง  พอคา   ขณะเดียวกันชาวนา เปนผูเชานาเปนสวนใหญ   การถือครองที่ดินโดยการ
พัฒนาที่ดินเปนของบริษัทเอกชนคือ บริษัทขุดคลองแลคูนาสยามรวมลงทุนกับเจาของที่ดิน   มีผล 

                                                 
 เลขที่ดิน คือ เปนเลขประจําแปลงที่ดิน แปลงหน่ึงๆท่ีอยูในระวางแผนที่หรือสวนยอยของระวางแผนที่ท่ีเรียกวาแผน  เปนเลขวิ่ง
ต้ังแตหมายเลข 1 ไปจนหมดแปลงที่ดินระวาง หรือแผนน้ันๆ(เสงี่ยม คงตระกูล ม.ป.ป.:17) 
 แผนที่ระวาง หมายถึงแผนที่ซึ่งนําแผนที่หลังโฉนดที่ดินตางๆ ภายในบริเวณพ้ืนที่อันหน่ึงมาเขียนตอเน่ืองกันไว ทั้งน้ี เพ่ือแสดง
ตําแหนงที่ต้ังของที่ดินแตละแปลงและแสดงความสัมพันธระหวางที่ดินดังกลาวน้ันดวย หลักสําคัญเบื้องแรกที่ควรทราบก็คือ แตละ
ระวางเปนรูปส่ีเหล่ียมจตุรัส โดยมีความกวางดานละ 2 ก.ม.  นัยหน่ึงวา ตีตารางสี่เหล่ียมมุมฉากบนพ้ืนดินโยมีกําหนดเสนตารางหาง
กัน 2 ก.ม. ( อมาตยเอก พระยาวิสูตรเกษตรศิลป 2508: 15-16) 
12 บัณฑิต จุลาสัย, ศ.ดร..และคณะ,.แผนที่ประวัติศาสตรกรุงเทพฯพ.ศ.2450กับพ.ศ.2475.(ศูนยแผนที่ประวัติศาสตร ภาควิชา
สถาปตยกรรมศาสตร คณะสถาปตยกรรมศาสร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2552) 
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ทําใหที่นาใชเพาะปลูกขาวขยายออกไปมาก  ความตองการที่ดินสําหรับใชทํากินจึงมากขึ้นดวย จน
ราคาท่ีดินสูงข้ึน13   ดังน้ันการถือครองที่ดินหลังจากออกโฉนดท่ีดิน จึงมีแนวโนมใหเกิดการ
ขยายตัวของกลุมเจาของท่ีดิน  เปนผลใหเกิดเจาของท่ีดินขนาดใหญ  จะดําเนินการในรูปบริษัทให
เชาท่ีดินและมกันิยมแบงท่ีดินเปนแปลงเล็กๆใหเชา14     ในสมัยรัชกาลท่ี 5 ทรงใหกระทรวง
นครบาลสํารวจจัดทําบาญชรีายชื่อเจาของท่ีดินในกรุงเทพฯ  คือ เอกสารบาญชีรายชื่อเจาของที่ดิน
ตําบลตางๆ  ร.ศ.118-12015  ซ่ึงประกอบดวย แปลงท่ีดินของผูถือครองท่ีดินกลุมตางๆ  ถนน   ตรอก   
ทางเดิน  และคลอง  เพ่ือทรงนําไปใชในการบริหารพัฒนากรุงเทพฯ   จากการสํารวจพบวามีกลุมผู
ถือครองท่ีดินอยู 7 กลุม  คือ  ที่หลวง  พระคลังขางท่ี  ราษฎร  ศาสนสถาน บริษัท  ตลาด และท่ี
พระมหากษัตริยและพระราชวงศ    แสดงใหเห็นไดวาการถือครองท่ีดิน นับแตมีการออกโฉนด
ที่ดิน พ.ศ.2444 โดยเฉพาะในกรุงเทพฯ  เกิดกลุมผูถือครองที่ดินขึ้นหลากหลาย และใชที่ดินเปนที่
ราชการ  ท่ีวัด ที่อยูอาศัย  ที่พานิชย กรรม ซ่ึงเปนกิจกรรมที่เกิดในเมืองใหญ   นําไปสูการปรับปรุง
รูปแบบเพ่ือออกโฉนดหลังปพ.ศ.2444 เพ่ือกิจกรรมการถือครองที่ดินซึ่งมีความซับซอนและมี
จํานวนมากข้ึน                       
                พัฒนาการการถือครองท่ีดินตั้งแตตนกรุงรัตนโกสินทร ถึงรัชกาลที่ 6 มีการเปล่ียนแปลง
อยางมากคือชวงรัชกาลท่ี 5ถึงรัชกาลที่ 6  กลาวคือเปนชวงสําคัญอยางย่ิงตอการถือครองที่ดินของ
คนไทย เพราะหลังจากคนไทยไดรับกรรมสิทธ์ิอยางถูกตองตามกฎหมาย ทั้งรัฐและราษฎร ก็
แสวงหาประโยชนจากท่ีดินในกรรมสิทธิ์ในปกครอง   นับตั้งแตสมัยรัชกาลที่5 ที่หลวงท่ีใชปะปน
กันระหวางท่ีดินของแผนดินกับท่ีดินสวนพระองค จึงแยกเปนที่หลวงใชในราชการ ถือครองแตละ
กระทรวง และท่ีพระคลังขางท่ีใชในพระมหากษัตริย     สมัยรัชกาลท่ี6 ที่หลวงใชในราชการของแต
ละกระทรวง นํามารวมไวเปนที่ราชพัสดุถือครองโดยกระทรวงพระคลังมหาสมบัติ  ตอมาในป พ.ศ.
2475 มีการเปล่ียนแปลงการปกครองจากสมบูรณาญาสิทธิราชยมาเปนประชาธิปไตยในสมัยรัชกาล
ที่ 7 สงผลตอที่ดินรกรางวางเปลาทั้งหลาย ซ่ึงมิใชที่ราชพัสดุ เปนที่ดินของรัฐบาล  โดยรัฐบาลออก
พระราชบัญญัติ วาดวยการหวงหามท่ีดินรกรางวางเปลาอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน พ.ศ.
2478  มีใจความสําคัญคือ  “  มาตรา 4  ถารัฐบาลตองการจะหวงหามทีดิ่นรกรางวางเปลาอันเปน    

                                                 
13 ฉัตรทิพย  นาถสุภา, ประวัติศาสตรเศรษฐกิจไทยจนถึง พ.ศ.2484,(กรุงเทพฯ: สํานักพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตรและมูลนิธิ
โครงการตําราสังคมศาสตรและมนุษยศาสตร,2527) ,หนา 446 
14 ธิดา  สาระยา , รศ.ดร., ประวัติศาสตรชาวนาสยาม (กรุงเทพฯ:บ.อัมรินทรพร้ินต้ิงแอนดพับลิชช่ิงจํากัด (มหาชน),2544 ) ,หนา 88 
15 หจช., ร.5 น.41.1/221 
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สาธารณสมบตัิของแผนดินเพ่ือประโยชนใดๆ ก็ใหดําเนินการหวงหามตามพระราชบัญญัติน้ี” 16  
จากพรบ.น้ีนําไปสูการถือครองท่ีดินไดโดยรัฐบาล มีอํานาจในการหวงหามท่ีดินดังกลาวได แทนท่ี 
จะตองเปนที่ดินของแผนดิน  จนกระทั่งสมัยรัชกาลที่ 9 ไดกําหนดลักษณะท่ีดินขึ้นใหม ไว 2 
ประเภท ในปพ.ศ.2496  คือ  1.ที่ดินของแผนดิน  2. ที่ดินของราษฎร โดยผูถือครองท่ีดินตองมี
โฉนดท่ีดินเปนหลักฐานการถือครอง โดยระบุตามชื่อผูถือครองท่ีดินประเภทน้ันๆ กรมที่ดินจึง
จําแนกประเภทผูถือครองท่ีดินไว  12  ประเภทในป พ.ศ.2529คือ ที่บุคคลธรรมดา  ที่นิติบุคคล  ที่
ราชพัสดุ  ที่ธรณีสงฆ  ท่ีศาลเจา  ที่องคการปกครองทองถ่ิน ที่สภากาชาดไทย   ที่ทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริยและที่สวนพระองค  ที่ดินกองลูกเสือ  ที่สหกรณ  ที่รัฐวิสาหกิจ ที่สํานักงานการ
ปฏิรูปท่ีดินเพ่ือการเกษตรกรรม  ดังน้ันกลาวไดวาในรัชกาลท่ี 9 ผูถือครองที่ดินมีการเปล่ียนแปลง
ไปจากเดิม โดยการเปล่ียนช่ือและการปกครองดูแลท่ีดิน 
                จะเห็นไดวา นอกจากน้ันการเปล่ียนแปลงผูถือครองท่ีดินแลว  เมื่อดูรูปแปลงท่ีดินจาก
โฉนดท่ีดินตั้งแตหลังพ.ศ.2444ถึงปจจุบัน  พบวา มีการเปล่ียนแปลงรูปแปลงท่ีดินดวยการทํา
ธุรกรรมที่ดินระหวางผูถือครองท่ีดินรายเดิมกับรายใหม  ไดแก  แบงให  แบงขาย   จํานอง  เชา โอน
มรดก    และยังพบวาประเภทของธุรกรรมท่ีดินที่เปล่ียนมือระหวางผูถือครองที่ดิน มีคาตอบแทน
การถือครองท่ีดิน กลาวคือ ที่ดินเปล่ียนมือโดยผูให(ผูถือครองที่ดินเดิม) ขายใหผูรับ(ผูถือครองที่ดิน
รายใหม) ทําใหมีคาตอบแทนขึ้นระหวาง ไดแกขาย  เชา   จํานอง ไถถอน  ขายฝาก แบงขาย แบงเชา 
โดยสงผลตอรูปแปลง  ซ่ึงพบไดจากโฉนดที่ดินอยางตอเน่ืองต้ังแตพ.ศ.2444ถึงปจจุบัน   
              ดังน้ันจึงเปนขอคนพบวา การเปลี่ยนแปลงการถือครองท่ีดิน มีประเด็นที่เก่ียวของกัน 3 
เร่ือง คือ ผูถือครองท่ีดิน  คาตอบแทนการถือครองท่ีดิน รูปแปลงท่ีดิน  ทั้ง 3 เร่ืองจึงเปนประเด็นที่
นํามาใชในการศึกษาการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินในกรุงเทพฯ โดยเลือกพ้ืนที่ศกึษาในยานใจ
กลางเมืองในกรุงรัตนโกสินทรคือ บริเวณถนนบํารุงเมือง  สําราญราษฎร  เสาชิงชา  ขอบเขตพ้ืนท่ี 
ทิศเหนือจดคลองหลอด ทิศตะวันออกจดถนนมหาไชย  ทิศใตจดคลองราชบพิตร ทิศตะวันตกจด
ถนนดินสอและถนนตีทอง    เน่ืองจากเปนพ้ืนที่ที่มีการถือครองท่ีดินหลากหลายประเภท ไดแก ที่
ราชการ  ท่ีพระราชวงศ  ที่ธรณีสงฆวัด ที่ราษฎร     จึงนาจะเปนพ้ืนที่ตัวแทนที่สามารถนํามาใช
ศึกษาการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินในกรุงเทพฯได   โดยใชการสืบคนโฉนดที่ดินตั้งแตปพ.ศ.
2444 จนถึงปจจุบัน และขอมูลท่ีดินจากสารบาญทะเบียนท่ีดินของกรมที่ดิน นํามาแสดงใหเห็น
กระบวนการเปล่ียนแปลงดวยกายภาพ  เปนลําดับ  และวเิคราะหความสัมพันธของการเปลี่ยนแปลง

                                                 
16 ศักดิ์  ไทยวัฒน, “ พระราชบัญญัติ วาดวยวาดวยการหวงหามที่ดินรกรางวางเปลาอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน พุทธศักราช
2478”  ,ใน กฎหมายท่ีดินในประเทศไทย .(กรุงเทพฯ : ม.ป.ท,ม.ป.ป.) ,หนา223 
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การถือครองท่ีดิน เพ่ือความเขาใจถึงท่ีมาของการเปล่ียนแปลงกายภาพของพ้ืนที่กรุงเทพฯ และนํา
ขอคนพบมาใชเปนฐานขอมูลเพ่ือการศึกษาเรื่องเมืองกรุงเทพฯตอไป                             
 
1.2วัตถุประสงคของการศึกษา 
    1. ศึกษาพัฒนาการการถือครองท่ีดินในประเทศไทย ตั้งแตกอนและหลังการออกโฉนดท่ีดิน 
พ.ศ.2444ถึงปจจุบัน 
    2. ศึกษาประเด็นของการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน คือผูถือครองที่ดิน คาตอบแทนการถือ
ครองที่ดิน รูปแปลงที่ดิน 
    3. วิเคราะหความสัมพันธของการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินตั้งแตพ.ศ.2444ถึงปจจุบัน 
 
1.3 กรณีศึกษา 
     พ้ืนท่ีในกรุงรัตนโกสินทร  บริเวณถนนบํารุงเมือง  สําราญราษฎร เสาชิงชา    
 
1.4 ขอบเขตการศึกษา 
      การศึกษาการเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดิน ในกรุงเทพฯ ในพ้ืนที่กรุงรัตนโกสินทร  กรณีศึกษา 
คือ บริเวณถนนบํารุงเมือง สําราญราษฎร ยานเสาชิงชา   ทิศเหนือจดคลองหลอด ทิศตะวันออกจด
ถนนมหาไชย  ทิศใตจดคลองราชบพิตร ทศิตะวันตกจดถนนดินสอและถนนตีทอง     
 
1.5 วิธีการดําเนินการศึกษา 
      1.คนควาเอกสารและงานวิจัยที่เก่ียวของทางประวัตศิาสตรที่ดิน การถือครองท่ีดินและรูปแปลง
ที่ดิน ตามลําดับชวงเวลา   จากหอจดหมายเหตุแหงชาติ  หอสมุดกลางจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย   
ศูนยแผนที่ประวัติศาสตรภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร คณะสถาปตยกรรมศาสตร  หอสมุดของ
กรมที่ดิน 
      2.ศึกษาผูถือครองที่ดิน คาตอบแทนการถือครองที่ดิน  รูปแปลงท่ีดิน โดยใชโฉนดท่ีดิน ต้ังแตป 
พ.ศ.2444 -2552 จากฉบับเย็บรวมเลมจากกรมท่ีดิน 
      3. สืบคนขอมูลโฉนดท่ีดินและการจดทะเบียนที่ดิน ป พ.ศ.2444-2552 จากโฉนดท่ีดินฉบับเย็บ
รวมเลมเทียบกับแผนที่โฉนดท่ีดินกรุงเทพฯ(ระบบยู ที เอ็ม)พ.ศ.2535 จากกรมท่ีดิน   
      4.  สืบคนกรรมสิทธ์ิที่ดินในขอมูลรายการจดทะเบียนไวหลังโฉนด ต้ังแตป  พ.ศ.2444-2552 
จากขอมูลคอมพิวเตอรของสํานักงานกรมท่ีดิน กรุงเทพฯ 
      5 แสดงรูปแปลงที่ดินทุกแปลง  จากแผนท่ีบริเวณกรุงเทพฯปพ.ศ.2450  
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      6.แสดงรูปแปลงที่ดินทุกแปลง  จากแผนท่ีโฉนดที่ดินกรุงเทพฯ(ระบบยู ที เอ็ม)ปพ.ศ.2535 
      7.แสดงการเปล่ียนแปลงรูปแปลงท่ีดิน ชวงเวลา(ป)  ประเภทการจดทะเบียนที่ดิน ต้ังแตปพ.ศ.
2444-2552    
      8.แสดงการเปล่ียนแปลงผูถือครองที่ดิน  ชวงเวลา(ป) ประเภทการจดทะเบียนท่ีดิน ตั้งแตปพ.ศ.
2444-2552 
      9.วิเคราะหความสัมพันธของการเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดินจากป พ.ศ.2444-2535  
     10.สรุปผล     
     
 1.6 คําสําคัญ 
       การถือครองท่ีดิน หมายถึง  การมีกรรมสิทธ์ิบนท่ีดินตามกฎหมาย สามารถใชสอยที่ดิน และ
ปกครองดูแลท่ีดิน 
       ผูถือครองท่ีดิน หมายถึง ผูมีสิทธิเขาปกครองดูแลท่ีดิน โดยมีช่ือเปนผูถือโฉนดท่ีดินเปน
หลักฐานแสดงกรรมสิทธิ             
        คาตอบแทนการถือครองที่ดิน หมายถึง ราคาคาตอบแทนท่ีผูให(เจาของกรรมสิทธ์ิที่ดินราย
เดิม) จะไดรับจากผูรับ (เจาของกรรมสิทธ์ิรายใหม) ในรูปของเงินตรา เปนราคาท่ีตกลงกันระหวาง
ผูให กับผูรับ   
       รูปแปลงที่ดิน หมายถึง รูปแผนที่จําลองตามรูปรางท่ีดิน ดวยมาตราสวนตางๆ  แสดงไวใน
โฉนดท่ีดินเปนรายแปลง คือ หน่ึงแปลงตอหน่ึงฉบับโฉนด           
 
1.7 แหลงขอมูลคนควา 
      1.หอจดหมายเหตุแหงชาติ และหอสมุดแหงชาติ   ทาวาสุกรี กรุงเทพมหานคร 
      2.ศูนยแผนที่ประวัติศาสตร ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
     3.หอสมุดกลางจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย    
     4.หองสมุดคณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย   
     5.หองสมุดของสํานักงานท่ีดินกรุงเทพฯ เขตพระนคร  
     6. ฝายสํารวจ รังวัด กรมที่ดิน 
     7. ฝายทะเบียนที่ดิน กรมท่ีดิน     
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1.8ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
    1. ทําใหเขาใจพัฒนาการการถือครองท่ีดินตั้งแตต้ังแตกอนและหลังการออกโฉนดที่ดิน 
พ.ศ.2444ถึงปจจุบัน 
    2. ทําใหเขาใจและอธิบายประเด็นของการเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดิน คือผูถือครองที่ดิน 
คาตอบแทนการถือครองที่ดิน  รูปแปลงท่ีดิน     
   3. ทําใหสามารถวิเคราะหความสัมพันธของการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินและแสดงใหเห็น
รูปแบบการเปล่ียนแปลงถือครองที่ดิน 
  4. สามารถใชเปนฐานขอมูลสําหรับการวิเคราะหเมืองกรุงเทพฯตอไป   
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-สมัยสุโขทัยถึงกรุงรัตนโกสินทร สมัยรัชกาลที่4

-ลักษณะที่ดินของไทย กอนพ.ศ.2444

-ปญหาการถือครองที่ดิน

บทที่3

การถือครองที่ดินชวงปพ.ศ.2444ถึงปจจุบัน

-การออกโฉนดที่ดินพ.ศ.2444และโฉนดที่ดิน

-ผูถือครองที่ดินสมัยรัชกาลที่5

-การถือครองที่ดินสมัยรัชกาลที่6-9

-ลักษณะที่ดินสมัยรัชกาลที่6

-ผูถือครองที่ดินสมัยปจจุบัน

บทที4่

การถือครองที่ดิน

-ประเด็นที่เกี่ยวของ3เรื่อง

 ผูถือครองที่ดิน    คาตอบแทนการถือครองที่ดิน    
รูปแปลงที่ดิน

-ความหมายของคําที่ใชในงานวิจัย

บทที5่

การเปลี่ยนแปลงการถือครองที่ดิน

-ขอคนพบจากโฉนดที่ดิน

-วิธีการศึกษา

-พื้นที่ศึกษา แบงเปน 8 สวน

บทที่ 6

ผลการศึกษาและวิเคราะห    วิเคราะหการเปลี่ยนแปลง    -สวนที่1ถึงสวนที่ 8

สรุปผลการศึกษาวิเคราะห

บทที่ 7

บทสรุป

ประวัติศาสตรการถือครองที่ดินของไทย

ประเด็นที่สําคัญเกี่ยวกับการถือครองที่ดิน

มีการเปลี่ยนแปลง การถือครองที่ดิน 

กรณีศึกษา

กรอบวิทยานิพนธ
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บทท่ี 2 

การถือครองที่ดินในประเทศไทย กอน พ.ศ.2444 

 

  นับแตสมัยอดีตกาล เม่ือมีการปกหลักอยูอาศยัเปนที่ม่ันถาวรไมเรรอนยายถ่ินฐานแลว  จึง
เกิดเปนชุมชนโดยการใชที่ดินทําประโยชนเพ่ือเพาะปลูก ในยุคแรกถือวาท่ีดินเปนของกลางมิไดตก
เปนกรรมสิทธิ์เฉพาะบุคคล  เปนการครอบครองรวมกันและแบงปนกันระหวางครัวเรือน จึงเปน
สิทธ์ิรวมกันของครอบครัว โดยมีหัวหนาครอบครัวเปนผูถือสิทธ์ิในนามสมาชิกในครัวเรือน  ใน
ชุมชนประกอบดวยครอบครัวจาํนวนมาก จึงเกิดประมุขซ่ึงผูนําชุมชน ปกครองบานเมือง และเปนผู
ถือครองที่ดินแตเพียงผูเดียว แทนผูนําท้ังหลายในแตละครอบครัว   ผูเปนประมุขจะแบงปนที่ดิน
ใหแกราษฎรเขาทาํประโยชน  ดังน้ันการแบงปนที่ดินจึงเปนเคร่ืองแสดงกรรมสิทธ์ิของผูเปน
ประมุขเทาน้ัน1   ตอมายกเลิกการแบงปนท่ีดิน ทําใหราษฎรเขาถือครองท่ีดินได ขึ้นอยูกับแรงงาน 
เพ่ือลงแรงหักรางถางพงที่ดิน แตอยูภายใตการปกครองดูแลโดยประมุข ในยุคสมัยตางๆ 

  การถือครองที่ดินมีความสําคัญตอคนไทย ตั้งแตอดีต  หมายถึง สิทธิตางๆของบุคคลตอ

ที่ดิน แสดงถึงความเปนเจาของที่ดินของตน โดยการใชที่ดิน หวงหามท่ีดิน และมีสิทธิจดทะเบียน

เปนกรรมสิทธ์ิที่ดิน ไดตามกฎหมาย  คําวากรรมสิทธิ์ท่ีดิน เปนการรับรองสิทธิเหนือท่ีดินตาม

กฎหมายของบุคคลผูน้ัน โดยมีเอกสารสิทธ์ิเปนส่ิงยืนยันกรรมสิทธ์ิ  ซ่ึงจะกลาวถึงตอไป    ดังน้ัน 

ความหมายของการถือครองที่ดินจึงใหความสําคัญระหวางบุคคล กับ ที่ดิน มิใชเพียงความหมายทาง

กฎหมายเทาน้ัน   กลาวคือการถือครองท่ีดินในยุคสมัยเริ่มตนของไทย เปนการถือครองแบบ

ครอบครองเทาน้ัน ซ่ึงผูจับจองท่ีดินเมื่อหักรางท่ีรกรางวางเปลาท่ีไมมีผูใดครอบครองอยูกอน  จะได

สิทธิครอบครองท่ีดินเปนการช่ัวคราว  โดยการกําหนดระยะเวลาจากรัฐแตกตางกันในแตละยุคสมัย    

                                                 

1 ร. แลงกาต, คําสอนช้ันปริญญาโท ประวัติศาสตรกฎหมายไทย กฏหมายที่ดิน, (กรุงเทพฯ. ม.ธรรมศาสตร, 2483),หนา 10 
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2.1สมัยสุโขทัย 

 การถือครองที่ดินในสมัยสุโขทัยเปนไปอยางเสรี  ดวยพระมหากษัตริยทรงมีนโยบาย

สงเสริมใหราษฏรทาํประโยชนบนท่ีดิน โดยการบุกเบิกถากถางที่ดินเปลา ดวยกําลังแรงงานของตน

หรือสมาชิกในครอบครัว  จึงจะไดสิทธถืิอครองที่ดิน สามารถครอบครองท่ีดิน ใชประโยชนจาก

ที่ดินตามกําลังความสามารถ     ในสมัยสุโขทัยมีจํานวนราษฏรมีนอยเม่ือเทียบกับที่ดินรกรางวาง

เปลามีเปนจํานวนมาก  ทําใหราษฎรเขาถือครองท่ีดินไดอยางเสรี มีที่ดินในครอบครองจํานวนไม

จํากัด จึงไมมีปญหาการแยงชิงท่ีดินระหวางกัน  ดังเชนปรากฎความในศิลาจารึกของพอขุม

รามคําแหงมหาราชตอนหน่ึงระบุวา  “ สรางปาหมากปาพลูทั่วเมืองทุกแหง ปาพราวก็หลาย หมาก

มวงก็หลาย ในเมืองน้ีใครสรางไดไวแกมัน ฯลฯ ”2     คําวา ใครสรางไดไวแกมัน   เปนการรับรอง

สิทธิของผูลงแรงทําที่ดิน ถือเปนกรรมสิทธ์ิที่ดินของผูน้ัน เพียงแตไมมีหนังสือสําคัญเปนเคร่ือง

ยืนยัน   ในสมัยสุโขทัย ยังไมพบหลักฐานที่เปนกฏหมายของสุโขทัย ที่ประกาศใหที่ดินท้ังหมดเปน

ของพระเจาแผนดิน3 มีแตเพียงศิลาจารึก ซ่ึงไดแสดงวาใครไปหักรางถางพงทําปาเปนนาเปนสวน 

พ้ืนท่ีตรงน้ันเปนของผูบุกเบิก ฉะน้ันผูถือครองท่ีดินจึงเปนผูเดียวกับผูลงแรงทําท่ีดิน  ผลผลิตเกิด

จากท่ีดินจึงตกเปนของผูเปนเจาของที่  จึงกลาวไดวาการถือครองท่ีดินในยุคน้ี เปนแบบ  ทํา(ที่ดิน)

มาก  ได(ผลผลิต)มาก        

2.2สมัยอยุธยา 

 สมัยอยุธยามีการปกครองโดยแบงเปนจตุสดมภ คือ เวียง วัง คลัง นา  ท่ีจัดการเร่ืองท่ีดินคือ 

กรมนา  หนาท่ีกรมนามีหนาท่ีจัดท่ีดิน ซ่ึงยังรกรางวางเปลาใหราษฎรเขาโกนสรางใหมีประโยชน

ขึ้น ทําใหแนวคิดในการถือครองที่ดินใชหลักแตกตางจากสมัยสุโขทัย เฉพาะหนาที่ในการจัดท่ีดินมี

กฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จ ในการปกครอง คือในบทท่ี 35  “ ถาผูใดโกนสรางเลิกรั้งท่ีไรนา

เรือกสวนน้ันใหไปบอกแกเสนานายระวาง นายอากร ไปดูที่ไรนาเรือกสวนที่โกนสรางน้ันใหรูมาก

                                                 

2 ธรรมศักด์ิ ชนะ, “วิวัตนาการในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดิน กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย,” ใน ท่ีระลึกพิธีเปด
พิพิธภัณฑกรมท่ีดิน วันพฤหัส 20 กันยายน 2544( กรุงเทพฯ: หจก.ป. สัมพันธพาณิชย, 2544),หนา 61 

3 สุวิทย ธีรศาศวัต. ประวัติศาสตรเทคโนโยลีการเกษตร (กรุงเทพฯ: สนพ. มติชน, 2528) หนา 124 
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และนอย  ใหเสนานายระวาง นายอากร เขียนโฉนดใหไวแกผูเลิกร้ังโกนสรางน้ันใหรูวาผูน้ันอยู

บานน้ันโกนสรางเลิกรั้งตําบลน้ัน ขึ้นในปน้ันเทาน้ัน ”4 จากบทบัญญัติน้ี จะพบวารัฐไดเขามาดูแล 

จัดระบบการถือครองท่ีดินอยางเครงคัด ผูใดจะเขาจับจองบุกเบิกท่ีดิน ตองไดรับอนุญาตจากรัฐ ซ่ึง

รัฐคือกรมนา เปนองคกรท่ีทําหนาท่ีในนาม พระเจาแผนดิน  ดวยเพราะในสมัยอยุธยาถือวาที่ดิน

ทั้งหมดในราชอาณาจักรเปนของพระเจาอยูหัว  ซ่ึงตราไวในกฎหมายพระอัยการเบ็ดสร็จบทท่ี 52  

“ที่ในแวนแควนกรุงเทพพระมหานครศรีอยุธยามหาดิลกภพนพรัตนราชธานีบุรีรมย เปนท่ีแหงพระ

เจาอยูหัว หากใหราษฎรท้ังหลายผูเปนขาแผนดินอยู จะไดเปนที่ราษฎรหามิได”5   และหามราษฎร

ซ้ือ ขายท่ีดินแกกัน ระบุไวในบทท่ี 54 บัญญัติวา “ถาที่นอกเมืองหลวงอันเปนแวนแควนกรุงศรี

อยุธยาใชที่ราษฎร อยาใหซ้ือขายกัน”6 ตามหลักน้ีแสดงใหเห็นวาท่ีดินทั้งหมดของแผนดินอยุธยา

เปนของพระเจาอยูหัว  พระองคทรงไวซึ่งอํานาจท่ีมีสิทธ์ิใหผูใดเขาอยูอาศัยหรือจําหนายไดแตเพียง

ผูเดียว  

 ดังคํากลาวของกรมหลวงราชบุรีฯ ทรงบรรยายคําสอนวา “ที่ดินท้ังหมดเปนของ

พระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว ทรงเปนเจาชีวิตและพระเจาแผนดินดวยพระเจาแผนดินแปลวา 

แผนดินในพระราชอาณาเขตเปนที่ของทานหมด เพราะเหตุน้ีจึงทรงมีอํานาจท่ีจะไลคนที่อยูในที่ดิน

น้ันออกได ไมตองพระราชทานคําทําขวัญ และเพราะเหตุน้ีจึงมีโฉนดตราแดงตราจองใบเหยียบยํ่า

ตางๆ ซ่ึงเปนหนังสือ อนุญาตใหราษฏรอาศัยทํากินในที่ซ่ึงเปนของพระองคทาน”7    การที่กฎหมาย

กําหนดใหที่ดินทั้งหมดเปนของพระเจาแผนดิน   ดังน้ันพระเจาแผนดินจึงมีสิทธิเรียกเก็บภาษีจาก

ราษฎร  ตลอดจนการเกณฑแรงงานจากราษฎรดวยความชอบธรรม เพราะราษฎรอยูอาศัยและทํากิน

บนท่ีดินของพระองค8   จึงเปนการยืนยันวาการถือครองท่ีดินของราษฎร โดยไมมีกรรมสิทธ์ิที่ดิน  
                                                 

4 กรมที่ดิน, “ วิวัฒนาการการถือครองที่ดิน” ใน 92 ป กรมท่ีดิน  (กรุงเทพฯ:ม.ท.ท,ม.ท.ป),หนา 19 

5 ร. แลงกาต,เร่ืองเดียวกัน,หนา 16 

6 เร่ืองเดียวกัน 

7 กรมหลวงราชบุรีดิเรกฤทธ์ิ, พระเจาบรมวงศเธอ, “เร่ือง เปดพระรูป เล็กเชอรกฏหมายที่ดิน และกฏหมายผัวเมีย .” ใน หนังสือที่
พิมพในงานพระราชทานเพลิงพระศพ ม.จ. วิมวาทิตย รพีพัฒน ณ สุสานวัดเทพศิรินทราวาส วันที่ 16 ก.พ. 2502(.กรุงเทพฯ: โรง
พิมพจันหวา, 2502), หนา 17 

8 สุวิทย ธีรศาศวัต,เร่ืองเดียวกัน,หนา 175 
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ราษฎรเปนเพียงไดรับอนุญาตจากพระเจาแผนดินใหทําประโยชนในท่ีดินน้ัน พระองคสามารถทรง

เรียนคืนที่ดินไดเสมอ 

              การออกหนังสือสําคัญท่ีทางการออกใหแกผูเปนเจาของท่ีดินน้ัน เพ่ือการเก็บภาษีอากร 

เทาน้ัน9  เปนหลักฐานแสดงการครอบครองที่ดิน มิไดมีกรรมสิทธ์ิสําหรับผูถือ  โดยเฉพาะราษฎร

หรือไพร เปนเพียงผูมีสิทธิใชที่ดินและไดรับผลประโยชนจากท่ีดิน เหมือนเปนผูเชาท่ีดินโดยเฉพาะ

ในเขตนอกเมืองหลวง ซ่ึงหามมีการซ้ือขายท่ีดิน  แตเฉพาะในเขตเมืองหลวง ใหซ้ือขายจาํนํา  ขาย

ฝากที่ดินไดจึงเปนกรรมสิทธ์ิเฉพาะเจาขุนมูลนาย หรือชาวนาผูมีอันจะกิน เพราะกลุมบุคคลน้ีมี

กําลังแรงงาน ไพร ทาสในสังกัด สามารถจับจอง ซ้ือหาที่ดินมาถือครองได  จึงเห็นไดวาแรงงานมี

ความสําคัญมากกวาท่ีดิน  ทําใหปญหากรรมสิทธ์ิที่ดินก็ยังไมมาก  รัฐหรือกษัตริยไดประโยชนจาก

การเก็บภาษีหรือผลผลิตในท่ีดินและเกณฑแรงงานของราษฎร   ในขณะท่ีราษฎรไดผลผลิตและท่ี

ทํามาหากินถึงอยูอาศัย10   กลาวไดวา การออกหนังสือสําคัญเพ่ือประโยชนกับรัฐ แตไมมี

ความสําคัญกับราษฎรมากนัก  เพราะรัฐตองการคาภาษีอากรที่ดินจากราษฎร ในรูปผลผลิตจากที่ดิน  

จําเปนที่ราษฎรตองแจงแกเจาหนาที่ของรัฐเมื่อเขาจับจองบุกเบิกท่ีดิน มิฉะน้ันถือวามีความผิดตาม

กฎหมาย  ในข้ันแรกเมื่อผูจับจองที่ดินในที่ดินรกรางวางเปลาไมมีผูใดครอบครอง   รัฐจะออก

หนังสือสําคัญคือ ใบเหยียบยํ่า  แกผูขอจับจองโดยผูไดรับใบเหยียบยํ่ามีอายุในการเขาทํากินในท่ีดิน  

1 ป11  ถาตองการกรรมสิทธ์ิที่ถาวรกวา ผูถือตองนําไปเปล่ียนเปนหนังสือสําคัญอยางอ่ืน คือ ใบจอง 

หรือ ตราจอง และตราแดง   ทําใหหนังสือสําคัญจึงมีเฉพาะที่ดิน ซ่ึงเปนที่ดินที่ตองเสียภาษี ไดแก  

ที่นา ที่สวน เพราะมีกําหนดการใชที่ดินตามระยะเวลาท่ีทํากินบนที่ดิน  ดวยรัฐไมตองการใหที่ดิน

วางเปลาท้ิงราง  เม่ือเจาของเดิมไดทําท่ีดิน แตละท้ิงท่ีดินปลอยเปนที่รกราง เจาหนาที่รัฐจะจัดคนเขา

อยูในท่ีดินน้ันแทนรายเดิม  วิธีการน้ีเพ่ือใหราษฎรมีที่ทาํกินและรัฐก็ไดคาอากรดวย    

                                                 

9ร. แลงกาต, เร่ืองเดียวกัน, หนา 32 

10 ธเนศ  อาภรณสุวรรณ, กําเนิดและความเปนมาของสิทธิมนุษยชน. (กรุงเทพฯ : โครงการจัดพิมพคบไฟ,2549),หนา164 

11 ทวีศิลป สืบวัฒนะ, “ การผลิตและการคาขาวในภาคกลาง ตั้งแตรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจารอยูหวัรัชกาลที่ 5 จนถึง 

รัชสมัยพระบาทสมเด็จพระปกเกลาเจาอยูหัวรัชกาลที่ 7 (พ.ศ. 2411-2475) .”.(วิทยานิพนธปริญญามหาบัญฑิต สาขาวิชา

ประวัติศาสตร คณะอักษรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2521), หนา 69 
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            แมวาตามกฎหมายท่ีใช การออกหนังสือสําคัญใหไมใชการมอบกรรมสิทธ์ิ แตราษฎรเช่ือวา 

การลงแรงทําประโยชนในท่ีดินสืบทอดกันมาหลายช่ัวอายุมีพยานรูเห็นน้ัน ก็เปนเคร่ืองยืนยัน

กรรมสิทธ์ิไดอยางหน่ึง12 ในความหมายคือ สิทธิของ กรรมสิทธ์ิของราษฎร ขึ้นอยูกับการ

ครอบครองทําประโยชนในท่ีดิน จึงทําใหมีสิทธ์ิถือครองท่ีดินน้ันได ไมไดยึดถือตามเอกสารสิทธ์ิ

เปนหลัก   ฉะน้ันกลาวไดวา กรรมสิทธ์ิที่ดินกับอํานาจในการปกครอง (ครอบครอง) ท่ีดินยังปะปน

กันอยูในสมัยอยุธยา    ขณะเดียวกันที่มีการยินยอมจากกษัตริย ใหที่ดินในปกครองดูแลของราษฎร

สามารถตกทอดเปนมรดกไปสูลูกหลานได เม่ือเจาของมรดกตายไป  ดังบัญญัติในกฎหมายบทท่ี44 

                                                 

12 หจช, ร.6 15/12 เอกสารกระทรวงนครบาล เร่ือง “บริษัทขุดคลองแลดูนาสยามฯ” ร.ศ. 131 อางอิงใน กนิษฐา ชิตชาง, “ สิทธิของ

ราษฎรไทยในการใชประโยชนและเปนเจาของท่ีดินพ.ศ.2444-2468 : ศึกษากรณีที่ราบลุมแมนํ้าเจาพระยาตอนลาง.”(วิทยานิพนธ

ปริญญาดุษฎีบัณฑิต สาขาวิชาประวัติศาสตร  คณะอัษรศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย , 2547),หนา51 

  

                                                    รูปที่2  ใบเหยียบยํ่า                                       

( ที่มา: กรมที่ดิน .หนังสือที่ระลึกพิธีเปดพิพิธภัณฑกรมท่ีดิน วันพฤหัสบดีท่ี20 กันยายน2544) 
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วา “ ที่มีเจาของสืบสางแลผูน้ันตาย ไดแกลูกหลาน” 13     ตอกรณีที่มีกฏหมายกําหนดหามมีการซ้ือ

ขายที่ดิน เพราะถือวาท่ีดินเปนของพระมหากษัตริย ราษฎรผูถือท่ีดินไมเปนเจาของจริง จึงไมมี

อํานาจขายโอนได ดวยเหตุสําคัญคือ 1. เปนเคร่ืองปองกันมิใหผูยึดครอบครองท่ีดินไวมากกวาทีค่วร

จะเปน 2. ปองกันมิใหราษฎรหวงหามท่ีดิน รกรางวางเปลาไว แตที่ดินเปนของพระมหาษัตริย ทรง

ใชสิทธิจัดท่ีดินใหเกิดประโยชนสวนรวม ขอหามน้ียังมีใชกันอยู ถึงปจจุบัน 

2.3สมัยกรุงรตันโกสินทรตอนตน รัชกาลท่ี 1 – รัชกาลท่ี 3  

การถือครองที่ดินสมัยตนกรุงรัตนโกสินทรใชหลักตามกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จ ที่ใชมา

ตั้งแตสมัยอยุธยา คือกฎหมายตราสามดวง ทําใหแนวคิดเร่ืองท่ีดินคลายกันกับสมัยอยุธยา   สมัยกรุง

รัตนโกสินทรตอนตนในรัชกาลท่ี 1 เปนชวงของการสรางบานแปลงเมือง  เมืองหลวงคือ กรุงเทพฯ  

เปนศูนยกลางของการปกครองในสมัยกรุงรัตนโกสินทร  หลังจากเกณฑเชลยไพรพลมาเปน

แรงงานมาสรางเมือง ขณะเดียวกันก็ตองเตรียมไพรพลไวทําสงครามกับผูรุกราน โดยแรงงาน

ประกอบดวยเชลยศึก และผูอพยพจากญวน เขมร ลาว รวมท้ังสงเสริมใหชาวจีนอพยพมาตั้งถ่ินฐาน

ที่ดินแถบสยาม ทําใหมีชาวจีนอพยพเขามากรุงเทพฯเปนจํานวนมาก   ตามแนวคิดเร่ืองท่ีดินท่ีเปน

หลักการเดิมมาเม่ือสมัยอยุธยา  ที่วา   แผนดินทั้งหมดเปนของพระมหากษัตริย ถาหากมีพระราช

ประสงคตองการที่ดินบริเวณใด ราษฎรตองนอมเกลาฯถวายโดยไมไดส่ิงตอบแทน 

 ในชวงปลายสมัยอยุธยาจนมาถึงสมัยกรุงรัตนโกสินทรในชวงรัชกาลที่1  รัฐจําเปนตอง

อาศัยแรงงานราษฎร เพ่ือการบุกเบิกท่ีดิน เปล่ียนปาใหเปนที่นา  โดยขอปนผลประโยชนจากราษฎร

ในรูปของภาษหีางขาว ซ่ึงเปนผลผลิตในท่ีดิน ในขณะเดียวกัน รัฐก็เกณฑแรงงานจากราษฎร  ที่เปน

ชายไทยตองเปนแรงงานใหรัฐคนละ 3 เดือนทุกป14 ในชวงเวลาการสรางเมืองกรุงเทพฯ  เกณฑมา

เพ่ือขุดคลอง เพ่ือปองกันพระนคร และทางสัญจร และสรางพระบรมมหาราชวัง วังเจานาย วัด งาน

                                                 

13 กรมที่ดิน,วารสารที่ดินฉบับพิเศษ 91 ปกรมที่ดิน 17 กุมภาพันธ 2535 . (กรุงเทพฯ:โรงพิมพชุมชนสหกรณการเกษตรแหงประเทศ

ไทย,2535),หนา80 

14 ฉัตรทิพย  นาถสุภา, ประวัติศาสตรเศรษฐกิจไทยจนถึงพ.ศ.2484 (กรุงเทพฯ:สํานักพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตรรวมกับมูลนิธิ

โครงการตําราสังคมสาสตรและมนุษยศาสตร,2527) ,หนา187 
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ชางฝมือ เปนตน  การใชแรงงานท่ีเกณฑมาจากชนช้ันไพรจึงถือเปนอํานาจของพระมหากษัตริย  

สามารถเกณฑแรงงานไปทํางานสาธารณะ โดยมีมูลนายทําหนาที่นามพระมหากษัตริยเปน

ผูปกครองดูแลไพรในสังกัด   ไพรอยูใตปกครองตองสงผลผลิตสวนเกิน(เหลือจากการอุปโภค

บริโภคแลว)ไมวาจะเปนแรงงานหรือผลผลิตใหแกผูปกครอง เพ่ือเปนการตอบแทนในการคุมครอง

ในทางกฎหมายหรือใหอาศัยท่ีดินทํากิน  อีกท้ังไพรยังตองเสียภาษีอากรใหแกรัฐ  เพราะไพรมีสิทธิ

จะครอบครองท่ีดินของตนเองและครอบครัวสามารถเพาะปลูกได 15 โดยรัฐออกเอกสารสิทธิใหเพ่ือ

เก็บภาษ ี  ผลผลิตท่ีสําคัญของยุคน้ีจากการลงแรงหักรางถางพงเพ่ือทําเกษตรกรรมบนที่ดิน

เพาะปลูกทํานา เปนอาชีพหลักของราษฎรชาวไทย นอกจากขาวไวสาํหรับบริโภคในครอบครัว 

สวนเกินมีการสงมาขายยังสวนกลาง แหลงการคาท่ีสําคัญคือ เมืองกรุงเทพฯ   จึงเห็นไดวา สมัย

รัชกาลที่ 1 ทรงสรางเมืองกรุงเทพฯ โดยยายราชธานีจากฝงธนบุรีมายังฝงพระนคร(ทางตะวันออก

ของแมนํ้าเจาพระยา) ดวยมีชัยภูมิที่ดีกวาสามารถขยายเมืองไดตอไปในอนาคต  ทรงสราง

พระบรมมหาราชวัง กําแพงเมืองขึ้น มีคลองคูเมืองเดิมเปนแนวเขตลอมรอบ และทรงยายชุมชนชาว

จีนที่ตั้งถ่ินฐานอยูเดิม ลงไปใชทางใตพระนครตั้งแตคลองวัดสามปล้ืมไปฝงคลองวัดสามเพ็ง ทําให

เกิดชุมชนชาวจีน ตั้งถ่ินฐานบานเรือน และคาขายสินคาโดยอาศัยแมนํ้าเจาพระยาและลําคลองสาย

ตางๆเปนทางสัญจร  ทําเลทีต่ั้งตอนใตของกรุงเทพฯเหมาะ เปนพ้ืนท่ียานการคา และเปนเมืองทาท่ี

สําคัญมาก สามารถสงสินคาไปยังตางประเทศ เปนจุดเทียบเรือของชาวยุโรปเพ่ือไปยังสิงคโปร 

อินเดีย และเมืองทาอื่นๆในเอเชีย16 โดยมีสินคาท่ีสําคัญคือขาว17  มีผลตอการกระตุนใหชาวนา

ตองการถากถางที่ดินแปลงใหมเพ่ือทํานาขาว  ขณะเดียวกันรัฐบาลก็มีรายไดจากภาษีคานา  

 ชวงรัชสมัยรัชกาลที่ 2 มีการรังวัดนา เพ่ือตองการรูเน้ือที่นา แตละแปลงเพ่ือประโยชนใน

การเก็บคานาสงคลัง และประโยชนตอศาล ที่ชวยลดคดีวิวาทเก่ียวกับแปลงที่ทํากินใหนอยลง ที่

                                                 

15 ชูศรี มณีพฤกษ และเฉลิมพจน เอ่ียมกมลา ผูแปล, สุภาภรณ จรัลพัฒน ชิโกโตมิ  บรรณาธิการแปล, การเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจ

ในประเทศไทย 1850-1970(กรุงเทพฯ:มูลนิธิโตโยตาประเทศไทย ,2552) ,หนา19 

16 ผาสุก พงษไพจิตร และคริส เบเกอร, เศรษฐกิจการเมืองไทยสมัยกรุงเทพฯ (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพซิลคเวอรม, 2546) หนา 17  

17 นพรัตน นสสธรรม, “การปฏิรูปกฏหมายที่ดินในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว .”( วิทยานิพนธปริญญา

มหาบัณฑิต สาขาวิชาประวัติสาสตร คณะอักษรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2550), หนา 10 
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สําคัญคือจุดประสงคใหเจาของนาใหไดโฉนดเก็บเปนหลักฐานยืนยันการถือครองท่ีดินกับผูอื่น แต

ยังคงใชกฏหมายตราสามดวง ลักษณะเบ็ดเสร็จเชนเดียวกับท่ีใชมาตั้งแตสมัยอยุธยา มีสาระสําคัญ

คือ              

           1. ที่ดินท่ัวราชอาณาจกัร เปนของพระมหากษัตริย 

    2. หามซ้ือขายที่ดิน ราษฎรไดรับสิทธิเพียงครอบครองท่ีดินเทาน้ัน โดยยอมใหมีผูรับชวง
สิทธิครอบครอง เชนเดียวกับกรรมสิทธ์ิ แตผิดกันตรงที่ซ้ือขายไมได 

    3.ผูครอบครองท่ีดิน ถาทอดท้ิงท่ีดินของตนไป ก็จะอนุญาตใหผูอื่นครอบครองแทนได18 

           หนังสือสําคัญสําหรับท่ีดินในสมัยรัชกาลที่ 2 โดยจะออกใหหลังจากรัฐบาลดําเนินการรังวัด

นาแลว  โดยรัฐบาลแตงตั้งขาหลวงออกรังวัดนาเปนหลายๆกอง เพ่ือออกไปทําการไดหลายทองท่ี

พรอมกัน ในหน่ึงกองน้ัน ผูวาราชการเมืองจะตองตั้งกรมการเมือง เสนา นายอําเภอ กํานัน และ

ผูใหญบานเปนผูชวยกองขาหลวงในการรังวัดนา     การรังวัดเสมียนจะตองเขียนรายการลงใน

ทะเบียน 2 ชุด สําหรับแมกองชุด 1 และเสนาซ่ึงเปนขาราชการกรมนาในสวนภูมิภาค 1 ชุด  ใน

รายการมีชื่อเจาของนา ช่ือบาน ชื่อตําบล สวนรุง (กวาง) สวนแวง (ยาว) ของท่ีดิน เน้ือที่นาและ

ศักราช    เวลาเขียนโฉนดก็กรอกรายการในทะเบียนลงไป ในกระดาษขอยสีขาว แลวประทับตรา

ของขาหลวง  แมกองประทับตราที่รุงและแวงและท่ีศักราช ขาหลวงกรมนาประทับตราที่ชื่อเจาของ

นา และเน้ือทีน่า สวนขาหลวงกรมพระราชวังบวรฯประทับตราท่ีหลังโฉนด ตราทุกดวงมีสีแดง 

เรียกวา  โฉนดตราแดง19  เม่ือกองขาหลวงทําโฉนดเสร็จแลว ก็จะนัดเจาของนาใหไปรับ   โฉนดน้ี

ไมมีการเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิเหมือนโฉนดปจจุบัน เพราะเจาของนามีสิทธิครอบครองเทาน้ัน20 

พบวา หลักการรังวัดนา และการออกโฉนดตราแดง เปนตนแบบของการออกโฉนดในยุคตอมา 

 

                                                 

18 ชัย เรืองศิลป, ประวัติศาสตรไทยสมัย  พ.ศ. 2353-2453. ดานเศรษฐกิจ(กรุงเทพฯ สํานักพิมพไทยวัฒนาพานิชย, 2522),หนา 65 

19 เร่ืองเดียวกัน, หนา63 

20 เร่ืองเดียวกัน 
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                                                                    รูปที่3  โฉนดตราแดง 

                                               ( ที่มา: กรมที่ดิน .หนังสือที่ระลึกพิธีเปดพิพิธภัณฑกรมที่ดิน วันพฤหัสบดีท่ี20 กันยายน2544) 

                  ตอมามีการเปล่ียนแปลงระเบียบการออกหนังสือสําคัญในสมัยรัชกาลท่ี 2 ใหมคือ ตามท่ี

กฏหมายลักษณะเบ็ดเสร็จ บังคับใหราษฎรที่ถางปาเปนนาข้ึนใหม ตองไปแจงแกเสนา นายระวาง 

นายอากร เพ่ือนัดเจาพนักงานเหลาน้ีไปดู จึงออกโฉนดตราแดงให แตเกิดปญหาเม่ือราษฎรไดรับ

โฉนดอีกฉบับหน่ึงทําอยูไมก่ีป ก็ทอดทิ้งอีก ทําใหตองเปล่ียนแปลงระเบียบการออกหนังสือสําคัญ

ใหผูทํานาใหมได แตหนังสือสําคัญแสดงการจองเรียกวา ตราจอง กรมนา เสนา นายระวาง นาย

อากร ออกโฉนดไมได ออกไดแตตราจอง ผูมีอํานาจออกโฉนด  คือ  คณะขาหลวง ซ่ึง

พระมหากษัตริยทรงแตงตั้ง  โดยเม่ือผูไดตราจองทาํท่ีนา ทําไร ใหมๆไมละท้ิงท่ีนาเกิน 3 ป ท่ีสวน

ไมเกิน  6 ป  จึงจะใหโฉนดตราแดง21โดยโฉนดตราแดงมีกฏหมายหามละทิ้งติดตอกันนานเกิน       
                                                 

21  เร่ืองเดียวกัน, หนา 65 
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9 ป22 สามารถนําไปขาย โอน จํานํา หรือเปล่ียนมือได เชนเดียวกับตราจอง แตสิทธิของตราแดงมี

มากกวา ซ่ึงดวยวิธีปฏิบัติ และรายละเอียดบางประการของการออกหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดินมีการ

เปล่ียนแปลง จนถึงสมัยรัชกาลท่ี 4 หรือในตอนตนรัชกาลท่ี 5 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                  รูปท่ี4 ตราจอง 

                                         ( ท่ีมา: กรมที่ดิน .หนังสือที่ระลึกพิธีเปดพิพิธภัณฑกรมท่ีดิน วันพฤหัสบดีที่20 กันยายน2544) 

 

                  ดังจะเห็นไดวา ในสมัยรัชกาลท่ี1และรัชกาลท่ี2  งานจัดท่ีดินยังคงดําเนินการ

เชนเดียวกับในสมัยกรุงศรีอยุธยา  ตอมาในสมัยรัชกาลที่ 3 ทรงเห็นวา ตั้งแตสมัยอยุธยาเปนตนมา 

ไดมีออกหนังสือสําคัญ ใหราษฎรเขาทาํประโยชน ในท่ีไร นา สวน  สวนที่ดินที่เปนที่บานอยูอาศัย 

ไมมีการออกหนังสือสําคัญแตอยางใด  จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯใหมีออกหนังสือสําคัญสําหรับ

                                                 

22 ทวีศิลป สืบวัฒนะ, เร่ืองเดียวกัน, หนา 70 
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ที่บาน  โดยใหทําขึ้นเฉพาะภายในกําแพงพระนครข้ึน23   หนังสือสําคัญสําหรับท่ีบานไมใชหนังสือ

แสดงกรรมสิทธ์ิหรือออกใหเพ่ือเก็บภาษอีากรแตอยางใด  แตออกใหไวเปนหลักฐานแสดงขอบเขต

ที่ดินที่ตนปลูกอาศัยเทาน้ัน 

 

 

 

 

 

 

 

                                                            รูปท่ี5  หนังสือสําคัญสําหรับที่บาน 

( ที่มา: กรมท่ีดิน .หนังสือท่ีระลึกพิธีเปดพิพิธภัณฑกรมท่ีดิน วันพฤหัสบดีที่20 กันยายน2544) 

 

2.4 สมัยกรุงรตันโกสินทร รชักาลท่ี4 – รัชกาลท่ี 5 กอนพ.ศ.2444 

การถือครองที่ดินในสมัยรัชกาลท่ี 4 มีความเปล่ียนแปลงจากอิทธิพลของชาวตางชาติที่เขา

มาติดตอกับไทย   สงผลตอการปกครอง และเศรษฐกิจภายในประเทศ    การผลิตเพ่ือยังชีพเปล่ียน

ไปสูการผลิตเพ่ือการคามากขึ้น   เปนที่มาของขยายการถือครองที่ดินของราษฎร ดวยการเขาจับจอง

ที่ดินวางเปลาเพ่ือใหไดสิทธิการครอบครอง สามารถนําไปซ้ือ ขายระหวางกัน จึงเห็นไดวาที่ดินมี

                                                 

23 ธรรมศักด์ิ ชนะ, ววัิตนาการในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดิน กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย. ที่ระลึกพิธีเปด

พิพิธภัณฑกรมท่ีดิน วันพฤหัส 20 กันยายน 2544.( กรุงเทพฯ: หจก.ป. สัมพันธพาณิชย, 2544),หนา 65 
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มูลคาตอการเขาครอบครอง  รัชกาลที่ 4 ไดมีพระราชดําริ ทรงตองการเปล่ียนแปลงประเพณีปฏิบัติ

เก่ียวกับท่ีดินเพ่ือใหเกิดความชอบธรรมแกราษฎร   เม่ือขยายเมืองกรุงเทพฯ ทรงเรียกท่ีดินคืนจาก

ราษฎร เพ่ือสรางปอม ขุดคลองทํากําแพง แตถาทรงใชที่ดินเพ่ือสรางวัง สําหรับพระราชโอรส ธิดา 

พระบรมวงศานุวงค  ก็จะซ้ือท่ีดินในราคาท่ีราษฎรซื้อขายกัน ดวยราคาเปนธรรม24  ถือเปนการ

รับรองกรรมสิทธ์ิของราษฎร   เชนเดียวกันกับในกรณีกอนน้ีสมัยรัชกาลท่ี 3 โดยพระเจานองยาเธอ 

กรมหม่ืนวงศาธิราชสนิทไปลงทุนตั้งโรงหีบออยทํานํ้าตาลทรายที่บานใหม เมืองฉะเชิงเทรา  ทรง

ซ้ือที่ดินจํานวน 30 ไรจากนายมาและจีนติ25  จึงเปนการยอมรับวาที่ดินมีราคา ซ้ือ ขายได ทําใหท่ีดิน

จึงเปนที่ตองการของราษฎรสําหรับซ้ือขายกันมากขึ้น  ผูตองการเขาจับจองท่ีดินจํานวนมาก 

โดยเฉพาะในขอบเขตรอบนอกกําแพงเมืองเพ่ือเปนที่ทํานา ปลูกขาว สงเขามาขายในเมืองกรุงเทพฯ 

 เน่ืองดวย ขาวเปนสินคาท่ีตองการของชาวตางชาติ ทาํใหที่ดินกลายเปนทรัพยสินมีราคา 

จนสามารถสรางธุรกิจเก่ียวกับท่ีดินใหเกิดข้ึนได ในขณะท่ีกฏหมายท่ีดินที่ใชยังเปนแบบเกาคือ 

ไมใหชาวตางประเทศ เชา ซ้ือที่ดินเปนกรรมสิทธ์ิ ทําใหเสียโอกาส ทางการคา ทาํธุรกิจ สอดรับการ

เขามาของชาวตางประเทศเปนจํานวนมากขึ้น ซ่ึงมีความตองการสิทธิในการซ้ือท่ีดินในสยาม 

จนกระทั่งมีการทําสนธิสัญญาเบาวร่ิง พ.ศ. 2398 ประเด็นสําคัญของสนธิสัญญาคือ ชาวตางประเทศ

จะซ้ือขายท่ีดินได ซ่ึงมีเงื่อนไขตองอยูเมืองไทยครบ 10 ป โดยท่ีดินที่จะซ้ือตองพนแนวกําแพงพระ

นครออกไป 200 เสน (4 ไมล) หากอยูไมครบ 10 ป แลวตองการซ้ือที่ดิน ชาวตางประเทศผูน้ันตอง

ไดรับอนุญาตจากเสนาบดีกอน   ถาตองการซื้อ-เชา ที่สวน ที่นา นอกกําหนด 200 เสน แตอยูใน

ระยะแหงการพายเรือ 24 ช่ัวโมง ก็เชา หรือซ้ือไดทุกขณะ โดยตองแจงกงสุล ในสังกัดของตนให

แจงตอไปยังกระทรวงตางประเทศแลวกระทรวงตางประเทศจะแจงกระทรวงนครบาลตามลําดับ26 

                                                 

24 ธิดา สาระยา, รศ.ดร., ประวัติศาสตรชาวนาสยาม (กรุงเทพฯ: บริษัทอมรินทรพร้ินติ้งแอนดพับลิชชิ่ง จํากัด (มหาชน), 2544), หนา 
70 

25 ศุภรัตน  เลิศพาณิชยกุล, หาอยูหากิน เพ่ือคาเพ่ือขาย เศรษฐกิจไทยรัตนโกสินทรตอนตน.(กรุงเทพฯ: สํานักพิมพมติชน,2544),หนา 
34 

26 ธิดา สาระยา, รศ.ดร.,เร่ืองเดียวกัน , หนา 75 
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 สนธิสัญญาเบาวร่ิง แสดงใหเห็นวาราษฎรมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน หมายความวา ราษฎร

สามารถมีสิทธ์ิขายกรรมสิทธิ์ท่ีดิน ใหแกชาวตางประเทศได ดังน้ัน กรรมสิทธ์ิที่ดินของราษฎรใน

สมัยรัชกาลท่ี 4 มีความมั่นคงมากข้ึน สามารถซื้อขายท่ีดิน เปล่ียนมือระหวางกัน โดยมีโฉนดเปน

หลักฐานเก่ียวกับที่ดินอยางเดียวเพ่ือใหซ้ือขายกัน 

               หนังสือสําคัญสําหรับท่ีดิน กอนออกโฉนดท่ีดิน พ.ศ. 2444  

              ในรัชกาลท่ี 4 จัดท่ีดินเพ่ือสงเสริมใหคนบุกเบิกท่ีดินใหมเพ่ือการเพาะปลูก การจูงใจได
กระทําในรูปของการยกเลิกการเก็บภาษทีี่ดินสําหรับท่ีดินซ่ึงเพ่ิงนํามาใชในการเพาะปลูก โดยออก
หนังสือสําคัญใหกับท่ีนา  มีกฎหมายประกาศแบงนาออกเปน 2 ประเภท   คือ 

                 1. ท่ีนาฟางลอย มีหนังสือสําคัญแสดงไว คือใบเหยียบยํ่า และใบจอง หรือตราจอง ตอง
เสียภาษตีามเน้ือที่ท่ีทํานาเทาน้ัน ผูท่ีเขาจับจองท่ีดิน จะขอใบเหยียบยํ่าตองปกไมกําหนด เขตทุกมุม
แลวเชิญ กํานันผูปกครองทองท่ีพรอมเจาของท่ีดินขางเคียงไมต่ํากวา 2 คนมาเปนพยาน แลวขอใบ
เหยียบย่ําตอนายอําเภอ ใบเหยียบย่ํามีอายุเพียง 1 ป ถาเจาของที่ดินตองการใบจอง หรือตราจอง 
ตองนําใบเหยียบยํ่าไปขอเปล่ียนเปนตราจอง โดยมีกรรมการระดับเมือง เปนผูออกตราจองให ผู
ไดรับตราจอง หามละทิ้งท่ีดินวางเปลา ติดตอกันเกิน 3 ป โดยตราจองสามารถขายโอน จํานํา เปล่ียน
มือได  

                  2. ที่นาคูโค มีหนังสือสําคัญแสดงไว คือ โฉนดตราแดง ซ่ึงตองเสียภาษี ตามจํานวน
ที่ดินทั้งหมด   ขาหลวงเสนา เปนตัวแทนของรัฐในการจัดเก็บคานา แลวออกโฉนดตราแดงซึ่ง

                                                 

 ท่ีนาฟางลอย คือที่ดินซึ่งยกคันโดยการหักรางถางพง  ในท่ีดินซึ่งวางเปลาอยูก็ดี  หรือโดยการโกนสรางในที่ปาไผหรือปาไมเส็ง

เพร็งที่มิใชนารางฟางเดิม  ตองขุดโกนกอไผแลโคนตัดตนไมตางๆ  ยกขึ้นเปนที่นาเพาะปลูกปกหวานดําเขาชนิดตางๆตามฤดูกาล

และนาทุงนานํ้าฝน  นาปา  นาไร นาเขาหางมา นาเขาเร้ือ นาทองมาย นาชายเลน นาริมนํ้า และนาปรัง  บันดาเน้ือนาซึ่งเจาของยอม

เสียอากร  แตเฉพาะปท่ีมีตอซังฉะน้ีแลว เรียกวาท่ีนาฟางลอย (หจช. 2434:ไมทราบเลขหนา) 

 ที่นาคูโค คือ ที่ดินซ่ึงยกคันเปนเน้ือนาอยูแลวก็ดี  หรือโดยการหักรางถางพงในท่ีรกรางวางเปลาอยูดี  หรือโดยการโกนสรางตอง

ขุดโกนกอไผ  และโคนตัดตนไมตางๆในปาไผ  หรือปาเล็งเพร็งก็ดียกขึ้นเปนที่นา  ปลูกปกหวานดําตนไมชนิดตางๆตามฤดูกาลแลว  

บันดาเปนเน้ือนาอันจะไดทําการเพาะปลูกก็ดี  เจาของยอมเสียอากรทุกปเสมอไปแลว เรียกวา ที่นาคูโค(หจช. 2434:ไมทราบเลขหนา) 
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สามารถใชโฉนดตราแดงมีความม่ังคงกวาใบเหยียบย่ํา และตราจอง คือหามละทิ้งท่ีดินเกินกวา 9 ป 
ทําใหสามารถใชเปนหลักฐานการซื้อขาย โอน จํานอง ที่ดินได 

พัฒนาการการถือครองท่ีดินตั้งแตสมัยสุโขทัย ถึงสมัยกรุงรัตนโกสินทรกอนการออก
โฉนดท่ีดิน พ.ศ. 2444 เห็นไดวาที่ดินทั้งหมดในราชอาณาจักรสยามเปนของพระมหากษัตริย 
ปรากฏชัดเจนในกฏหมายลักษณะเบ็ดเสร็จ ตั้งแตสมัยอยุธยา จนมาถึงสมัยกรุงรัตนโกสินทร หรือ
เรียกวา เปนที่หลวง (ท่ีของพระมหากษัตริย)  สามารถแบงท่ีหลวงซ่ึงเปนที่ดินทั้งหมดในพระ
ราชอาณาจักรเปน 2 กลุมใหญ27  คือ 1. ที่หลวงหวงหาม  2. ที่หลวงอนุญาตใหราษฎรถือกรรมสิทธ์ิ 

         1. ที่หลวงหวงหาม หรือ ท่ีหลวง มีความหมายถึงท่ีดินใน 3 ลักษณะ 

               1.1 คือ ที่ดินซ่ึงรัฐบาล สงวนสิทธ์ิไวเอง ที่เหลาน้ีจะเปนสถานท่ีทําการ ถนนหนทาง หรือ 
ที่วางเปลาก็ตาม แตโดยมากอยูในความดูแลรักษาของกระทรวงและกรมตางๆ รัฐบาลไมไดออก
หนังสือสําหรับท่ีอนุญาตใหผูใดเปนเจาของ ที่ชนิดน้ีอยูนอกขอบังคับกฏหมายเร่ืองละท้ิงท่ีดิน หรือ 
ปกครองโยอํานาจปรปกษ หมายความวา แมผูใดจะไดปกครองอยูโดยอํานาจของตนเองมาชานาน
เทาใดก็ดี ก็ไมอาจทําใหที่ดินเปนสิทธ์ิแกตนได รัฐยอมมีอํานาจท่ีจะเรียกรองเอาไดเสมอ เวนไวแต
จะปรากฏวาไดพระราชทานใหเปนสิทธ์ิขาด 

               1.2 คือ ที่หลวงหวงหาม เปนที่ซ่ึงรัฐบาลหวงหามเอาไวสําหรับทําประโยชนในทาง
ราชการ หรือ สําหรับสาธารณะประโยชนภายหนา ที่เหลาน้ีถึงแมรัฐบาลจะไดออกไปเหยียบยํ่า
ไดแกผูใดไปแลวก็ดี รัฐบาลก็มีอํานาจ ที่จะไมยอมใหผูน้ันจองตอไปไดเวนแตผูน้ันไดรับโฉนดตรา
แดง ตราจอง แลวรัฐบาลจะไลออกไมได นอกจากจะไดรับพระราชทานพระบรมราชานุญาต28 ที่
หลวงเปนที่สาธารณะประโยชน คือ ที่โรงเรียน ตลาด สําหรับขายของ ท่ีพักตางๆและเกวียนคาขาย 
ทาเรือ ที่เล้ียงสัตวพาหนะ รวมถึงท่ีตั้งเปน ถนนหลวง ทางหลวง ทางเดิน แมนํ้า ลําคลอง สะพาน 

                1.3 คือ ที่รกรางวางเปลา 

         2. ที่หลวงท่ีอนุญาตใหราษฎรถือกรรมสิทธ์ิ     คือ เปนที่ดิน หรือ รัฐบาลไดสละอํานาจให

ราษฎรจับจองถือกรรมสิทธ์ิ นับวาขาดตอนจากรัฐบาลไปแลว ผูถือยอมมีกรรมสิทธ์ิ หรือ อํานาจ

มาก และนอยตามแตชนิดของหนังสือ สําหรับท่ี เพราะฉะน้ัน ถาหนังสือสําหรับท่ีเปนชนิดท่ีรัฐบาล
                                                 

27 หลวงวรวาทวินิจฉัย, คําอธิบายกฎหมายลักษณะที่ดิน(กรุงเทพฯ: โรงพิมพพานิชศุภผล,2457) ,หนา 12 

28 กรมหลวงราชบุรีดิเรกฤทธ์ิ, พระเจาบรมวงคเธอ, เร่ืองเดียวกัน, หนา 19 
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อนุญาตใหเปนสิทธิ์โดยเด็ดขาด เชน โฉนด ที่ก็เปนสิทธ์ิของราษฎร รัฐบาลไมมีอํานาจเรียกคืนได 

เวนไวแตจะตองตามเอาไปทําประโยชนในราชการ หรือสาธารณะประโยชนโดยตรง  

              2.4.1 ลักษณะท่ีดินของไทยกอนพ.ศ.2444 

  ลักษณะของที่ดินของไทย มี 2 กลุม   คือ 

               2.1. ที่หลวงหวงหาม   แยกออกเปน1.ที่หลวง 2.ที่ราชการ  3. ท่ีพระคลัง และ4. ที่หลวงใช

สําหรับพระองค        

               2.2  ที่หลวงท่ีอนุญาตใหราษฎรถือกรรมสิทธ์ิ  แยกออกเปน  1. ที่ราษฎร 2. ที่ไดรับ

พระราชทาน 3. ที่วัด 4.ที่คนตางชาต ิและ5.ท่ีในการพาณิชย     สามารถอธิบายลักษณะที่ดินแตละ

ประเภท ได ดวยความหมายและการไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิที่ดินของแตละประเภท ไดดังน้ี 

ตาม พ.ร.บ.ที่ดิน ร.ศ. 11029 ไดแบงท่ีดินเปน 7 ช้ัน ทําใหสามารถเขาใจไดถึง ลักษณะท่ีดินเปน 2 

กลุมใหญ คือ ที่หลวงหวงหาม กับ ที่หลวงท่ีอนุญาตใหราษฎรถือกรรมสิทธ์ิที่กําหนดไวสอดคลอง

กันคือ 

         1.    ที่หลวง 

2. ที่กัลปนา 

3. ที่บานเรือน 

4. ที่เพาะปลูก 

5. ที่แรโลหะธาตุ 

6. ที่ปา 

7. ที่นํ้าขัง 

 

                                                 

29 หจช. กษ 4.1/3, “พระราชบัญญัติที่ดิน ร.ศ.110.” 
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                1. ที่หลวง คือ ที่ใชราชการตางๆ ไดแก พระราชวัง พระราชอทุยาน โรงอาหาร ยุงฉาง โรง
เรือหลวง วังเจา บานขาราชการ ที่พระราชทานใหอาศัยโดยไมเปนสิทธิขาด ถนน ทางนํ้า คุก ปอม 
กําแพง 

                 2. ท่ีกัลปนา คือ ที่ซ่ึงพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว ทรงพระราชทานอุทิศใหแก ศาสนา 
ไดแก ที่วิสุงคามสีมา ที่ขึ้นอาราม ท่ีเทวสถาน ท่ีราษฎรถวายสงฆ ที่โรงสวด ที่ศาลเจา ที่ปาชา ที่
อุทิศเปนทาน เชน โรงเล้ียงเด็ก โรงเล้ียงมา 

                 3. ท่ีบานเรือน คือ ที่ซ่ึงราษฎรไดปลูกตึกปลูกเรือน เปนที่มีเขตลอม หรือ กําหนดใน
โฉนดวาเปนเขต 

                 4. ท่ีเพาะปลูก คือ ที่ซ่ึงเปนที่เรือก ที่สวน ที่ไร ที่นา 

               สวนที่ดินอีก 3 ช้ัน ท่ีเหลือในราชอาณาจักรสยามคือ ที่แรโลหะธาตุ ท่ีปา และท่ีนํ้าขัง คือ
เปนสวนหน่ึงของท่ีหลวง ท่ีหวงหามไวสําหรับเปนท่ีใชงานของทางการ หรือเพ่ือสาธารณะ
ประโยชน หรือ สงวนไวสําหรับใหกรรมสิทธ์ิแกผูใดในภายหนา 

                 ดังน้ัน จึงสันนิษฐานไดวา ที่ดินในพระราชอาณาจักรสยาม ไดมีการแบงประเภทการใช
งานในท่ีดิน เพ่ือสรางความชัดเจนใหแกราษฎร เพ่ือแยกแยะ การเขาจับจอง ทําประโยชนในท่ีดิน 
บริเวณใด ตามลักษณะที่ดินที่กําหนด 

        2.4.2 การไดมาซ่ึงท่ีดินประเภทตางๆ 

        ที่หลวง 

1. ไดมาโดยการกําหนดสิทธ์ิการใชงานตามกฏหมาย 

2. ไดมาโดยการรับท่ีดินเปนของหลวง จาก เจาของที่ดินไมมีเอกสารสิทธ์ิ ไมยอมชําระคานา 

3. การละท้ิงท่ีดินของราษฎร เกินระยะเวลาตามที่กฏหมายกําหนด หรือ ที่ดินทิ้งราง 

4. การเวนคืนจากเจาของท่ีดิน 

        ที่ดินกัลปนา 

1. โดยการไดรับพระราชทานจากพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว 

2. การอุทิศ บริจาคใหแก วัด เพ่ือศาสนา โยเจานาย ขุนนาง ราษฎร 
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3. การซ้ือท่ีดิน เชน วัดในคริสตศาสนา ซ้ือทีดิ่นสวนใหญตามชานเมือง มณฑลกรุงเทพฯ30  

ที่บานเรือน และท่ีเพาะปลูก อาจกลาวไดวา คือ ที่ของราษฎรเปนหลัก ท่ีลงแรง หักราง ถางพง เพ่ือ
ทําประโยชนที่ดิน ปลูกสรางบานเรือน หาเรือกสวนไรนา ดังน้ัน  ที่ราษฎรไดมีการไดมาซ่ึงท่ีดินได
หลายวิธี คือ 

        1. การไดรับพระราชทาน 

         พระมหากษัตริย ทรงพระราชทานที่ดินแกบุคคลตามพระราชประสงค แทนเบ้ียหวัดเงินเดือน 
ความดี ความชอบ ทําคุณประโยชน โดยท่ีดินซ่ึงไดรับพระราชทานสามารถตกทอดเปนมรดกได 
ราษฎร ไดรับท่ีดินนอกจากเปนพระราชประสงคของพระมหากษัตริยพระราชทานใหแลว ราษฎร
เองขอรับพระราชทานจากพระมหากษัตริย อน่ึงราษฎรในท่ีน้ีรวมถึงเจานาย ขุนนางที่ไดรับ
พระราชทานที่ดินจากพระมหากษัตริยดวย 

             2. การจับจอง 

              การจับจอง เปนวิธีการไดมาซ่ึงท่ีดินของราษฎร ในข้ันพ้ืนฐานแรกสุด โดยการลงแรง ถาง
พงในท่ีรกรางวางเปลา เปนที่ของตน แลวไปแจงแกเสนา นายระวาง รบัทราบ วาจาํนวนเน้ือที่เทาใด 
ใครเปนผูครอบครองโยทางการจะออกโฉนดเปนหนังสือสําคัญใหกับผูน้ัน แตมีเง่ือนไขท่ีปองกัน
ไมใหราษฎรท่ีจับจองครอบครองท่ีดินแลวละท้ิงท่ีดินปลอยวางเปลาไมทําประดยชน กรณีน้ีจะเรียก
คืนเปนของหลวงแลวใหผูอืน่ครอบครองแทน สําหรับราษฎรท่ีไดเปนเจาจับจองท่ีดิน โดนพละการ 
ไมไดบอกแกเสนานายระวาง มีความผิดตามกฏหมายพระอัยการเบ็ดเสร็จ บท่ี 45 เพราะทางการ
ตองการเก็บภาษีอากร จากผลผลิตในที่ดินอยางเด็มเม็ดเต็มหนวย และปองกันวิวาทแยงชิงท่ีตั้ง
ระหวางราษฎร 

 

 

                                                 

30 อรทิพย เทสสิริ, “ การถือครองท่ีดินในประเทศไทย พ.ศ. 2444-2475: ศึกษาเฉพาะกรณีมณฑลกรุงเทพฯ.”(วิทยานิพนธปริญญา

มหาบัณฑิต  สาขาวิชาประวัติศาสร  คณะอักษรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2524),หนา 67 
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              3. การรับมรดก 

               การรับมรดก จาก บรรพบุรุษ หรือตามกฏหมายกําหนด นับตั้งแตสมัยสุโขทัย ที่ดินตก
ทอดเปนมรดกของลูกหลานได และใชมาจนถึงสมัยอยุธยา และสมัยกรุงรัตนโกสินทร หากทางการ
พิสูจนวาบุคคลน้ันมีสิทธิในมรดกน้ันจริง การไดรับท่ีดินเปนมรดกผูไดรับท่ีดินก็คือ การไดรับโอน
มรดกในโฉนดท่ีดิน หลังจากออกโฉนดท่ีดิน พ.ศ. 2444 

              4. การใหที่ดิน 

               ราษฎรที่เปนเจาของท่ีดิน ถูกตองตามกฏหมาย มีสิทธิจะยกที่ดินใหผูใดก็ได ผูรับท่ีดินจะ
นําท่ีดินไปขายฝาก จํานํา หรือ มอบเปนมรดกแกลูกหลานไมได หากผุรับมอบท่ีดินไมตองการทํา
ประโยขนในท่ีดินผืนน้ันตอไป เจาของทีดิ่นมีสิทธิยึดครองที่น้ันได31 

              5. การซ้ือขาย  

               ราษฎรมีการซ้ือขายท่ีดินกันแพรหลาย ในสมัยรัชกาลที่ 4 เน่ืองจากท่ีดินมีราคาถูก แลวมี
กฏหมาย อนุญาตใหซ้ือขายท่ีดินกันได โดยรัฐกําหนดใหตองมีเอกสารการซ้ือขายเปนสําคัญ32 

              6. การจํานําและการขายฝาก 

               ผูที่นําที่ดินของตนไปจํานํา และขายฝาก อาจจะกอใหเกิดการเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิที่ดิน
จากเจาของเดิมไปเปนของผูรับจํานํา หรือผูรับขายฝาก หากผูจํานํา หรือผูขายฝากไมสามารถนําเงิน
ทรัพยสินมาไถถอนท่ีดินคืนตามสัญญาท่ีไดตกลงกันไวการจํานําและการขายฝากมีความแตกตางกัน 
คือ ระยะเวลาในการจํานําถานานเกิน 3 ป ที่ดินน้ันจะตกเปนของผูรับจํานํา แกกฏหมายยังใหสิทธิ
แกบุตรหลานของผูจํานําวาถาภายใน 10 ปของการจํานํา ผูจํานําและผูรับจํานําตายหรือหายสาบสูญ 
ลูกหลานจะนําเงินไปไถที่ดินคืนได หากผูรับจํานําหรือบุตรหลาย ไดทําประโยชนในท่ีดินน้ัน ผูได
คืนตองใชเงินทดแทนตามสมควร สวนการขายฝาก ตองมีหนังสือแสดงไว ชวงเวลาการไถถอน 
กําหนด 10 ป ถาเกิน 10 ป ที่ขายฝากจะตกเปนของผูรับฝากน้ัน33 

 
                                                 

31 กฏหมายตราสามดวง เลม 3, พระอัยการเบ็ดเสร็จ บทท่ี 57, หนา 118  อางอิงใน นพรัตน นุสสธรรม, เร่ืองเดียวกัน,หนา 19 

32 นพรัตน นุสสธรรม., เร่ืองเดียวกัน หนา 19 

33เร่ืองเดียวกัน, หนา 21 
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            7. การเชาท่ีดิน 

             การเชาท่ีดิน จะมีการทําสัญญา ถาผูเชาละเลยไมยอมใหคาเชาแกเจาของที่ดิน เม่ือสอบสวน
แลวปรากฏวาที่ดินน้ัน เปนของเจาของท่ีดิน ผูเชาตองชาํระเงินสองเทาของทรัพยที่สัญญาวาจะให
เงินคาเชายกใหแกเจาของท่ีดิน ท่ีเหลือเปนคาพินัยหลวง34  หลังสนธิสัญญาเบาวร่ิง   คนตางประเทศ
ในเมืองไทยสามารถการเชาที่ดิน ในเขตที่กําหนดไดจํานวนมาก   เน่ืองดวยราษฎรเจาของท่ีเห็นวา
การใหเชาที่ดิน  มีคาตอบแทนมากกวาลงแรงกําลังทําเอง35 ทั้งน้ีการเชาที่ ตองแจงแกนายอําเภอ เจา
พนักงาน กรมการเมืองหรือเจาเมืองทราบ 

            นอกจากการไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิที่ดินของราษฎรชาวไทย จะขอกลาวถึงการไดซ่ึงท่ีดินของ

คนตางประเทศ คนในบังคับตางประเทศหรือคนสับเยกตตางประเทศ คือ 1. ไดรับพระราชทาน

ที่ดินจากพระมหากษัตริย   2. การเชา ซ้ือท่ีดิน ตามเขตท่ีกําหนด  โดยมีเง่ือนไขในการครอบครองที่

เปนของคนในบังคับตางประเทศ คือ ตองชําระภาษีท่ีดินเหมือนคนไทย หากไมไดทําประโยชนใน

ที่ดิน ภายใน 3 ป รัฐบาลจะเวนคืนที่ดิน แตจะคืนเงินให มีขอสังเกต สําหรับผูถือครองที่ดินของชาว

ตางประเทศ ในพ้ืนที่นอกเหนือจากท่ีรัฐกําหนด ใหมีกรรมสิทธ์ิที่ดินได แตก็มีการครอบครองที่ดิน

อยูดวยเหมือนกัน โดยการซ้ือที่ดินในนามคนไทย หลังจากมีการประกาศออกโฉนดที่ดิน พ.ศ. 2444 

ทําใหคนในบังคับตางประเทศมีโฉนดและมีสิทธ์ิในโฉนดท่ีดิน เหมือนคนไทยทุกประการ 

 

 

                                                 

34เร่ืองเดียวกัน ,หนา 23 

35 “ ประกาศวาดวยเขตที่ฝร่ังจะเชาหรือซ้ือได พ.ศ.2399” ชุมนุมประกาศ ร.4 เลม 1 หนา 202 อางใน นพรัตน นุสสธรรม,เร่ืองเดียวกัน
,หนา 24 

 คนตางประเทศ หมายถึง คนตางชาติท่ีอยูในความปกครองของประเทศเฉพาะประเทศท่ีมีสัญญาทางพระราชไมตรีตอสกรุงสยาม
เทาน้ัน ( มหาอํามาตยตรี พระยาสุนทรพิพัธ 2543 : ไมทราบเลขหนา) 

 คนในบังคบตางประเทศ  หมายถึง คนที่อยูภายใตความปกครองของประเทศ เฉพาะประเทศ ท่ีมีสัญญาทางพระราชไมตรีตอกรุง
สยามเทาน้ัน ( มหาอํามาตยตรี พระยาสุนทรพิพัธ 2543 : ไมทราบเลขหนา) 
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            2.4.3 ปญหาการถือครองท่ีดิน 

              ตลอดชวงสมัยรัชกาลท่ี 4 และกอนปลายสมัยรัชกาลท่ี 5 การที่ชาวสยามและชาว

ตางประเทศเปนเจาของที่ดินกลับไดรับการยอมรับอยางกวางขวาง   โดยคนกลุมตางๆเขาจับจอง

ที่ดินเชน บริเวณ 2 ฝงคลองในพ้ืนที่มีการขยายใหมเพ่ือทํานาปลูกขาว  การแบงขายท่ีดินของบริษัท

ขุดคลองแลคูนาสยามในเขตรังสิตใหแกราษฎร     จนกอใหเกิดปญหาการวิวาทเร่ืองกรรมสิทธ์ิที่ดิน 

อันนําไปสูการออกโฉนดที่ดินพ.ศ.2444  สามารถแจกแจงปญหาท่ีเกิดข้ึน ดังน้ี 

           1. ปญหาเรื่องหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดิน ราษฎรจะไดรับตราจอง  อายุ 3 ป รัฐจะออกใหคร้ัง

ละป   เม่ือขาหลวงออกเดินประเมินนา เพ่ือเก็บภาษี แตการออกตราจองไมไดทั่วถึง  จึงให ใบ

เหยียบย่ําโดยกํานันทองท่ี มีอายุเพียง 1 ป   เม่ือหนังสือสําคัญหมดอายุ  ทําใหราษฎรขาดหลักฐาน

อางสิทธิของตนในท่ีดิน                              

           2. ปญหาเร่ืองระบบทะเบียนท่ีดิน  รัฐบาลไมมีการจัดทําระบบการเก็บหลักฐานทะเบียนที่ดิน  

เม่ือขาหลวงออกเดินนา ใหตราจอง แกราษฎรก็มิไดมีหลักฐานสําหรับสวนกลาง เม่ือปถัดมาก็ออก

ตราจองซํ้าซอนกับท่ีเกา    ดังรายงานของพระเจานองยาเธอกรมหมื่นมหิศราชหฤทัย ทรงกลาววา    

       “สารบาญชีที่ดินก็มิไดมีหลักฐานพอที่จะสอบอางได และผูซ่ึงถือที่ดินโดยหนังสือสําคัญของ

รัฐบาลท่ีกระทําไปแตกอน ก็ไมเปนหลักฐานซ่ึงถือม่ันวา   ที่น้ันจะเปนของผูใดโดยไมมีผูอื่นซ่ึงมี

ส่ิงสําคัญเชนเดียวกันเขามาวากลาวอางได ... ดวยเหตุวาส่ิงสําคัญสําหรับท่ีดินเชนน้ันไมไดมีบาญชี

อยูในมือเจาพนักงานและหนังสือเชนน้ีจะหาที่ใดก็ได”36 

            3. ปญหาเร่ืองหลักฐานแสดงขอบเขตรูปรางที่ดิน   ในหนังสือสําคัญท่ีรัฐบาลออกให ไดแก 

ใบเหยียบยํ่า ตราจอง  ตราแดง ลวนแลวเปนเอกสารท่ีเปนลายลักษณอักษร แสดงชื่อเจาของ  ตาํบล

ทองท่ี  จํานวนเน้ือท่ีดิน  และปที่ออกให  แตในเอกสารไมแสดงแผนที่รูปรางท่ีบงบอก  หมายเขต

ที่ดินไว ทําใหเกิดปญหาการอางสิทธิแกกัน ทับท่ีดินได เพราะในทางปฏิบัติน้ัน ขาหลวงเดินนาออก
                                                 

36 หจช. ร.5 กษ.แผนกสารบรรณ เร่ืองท่ี1 เลม 1 รายงานกระทรวงเกษตรฯ ระหวางที่ยกมาสมทบกับกระทรวงพระคลังมหาสมบัติ 

ต้ังแตพ.ศ.2439-2442 อางใน   สุนทรีย  อาสะไวย, ประวัติคลองรังสิต : การพัฒนาท่ีดินและผลกระทบตอสังคม พ.ศ.2431-2457. 

(กรุงเทพฯ : สํานักพิมพมหาวิทยาลัยธรรมสาสตรรวมกับ มูลนิธิโครงการตําราสังคมศาสตรและมนุษยศาสตร ,2530) ,หนา 70 
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ตราจอง มีจุดประสงคเพ่ือการเก็บภาษจีากที่ดินเปนสําคัญ  จึงขาดรายละเอียดท่ีสําคัญเพ่ือแสดง

รูปรางท่ีดินไว กอใหเกิดการวิวาทภายหลัง 

            4. ปญหาความหละหลวมของขาราชการ ในการปฏิบัติหนาที่  มีความไมซ่ือสัตยของ

ขาราชการ เชน การทําตราจองปลอม เพราะเม่ือผูใดเปนขาหลวงเสนา กรมการอําเภอ ในปน้ันจะ

เปนผูออกตราจองโดยการประทับตราท่ีอยูตามตาํแหนงไวประทับ จึงสามารถออกตราจองใหแกผู

น้ันได จึงเปนชองทางในการคบคิดท่ีจะออกตราจองใหแกใครก็ไดอยูเสมอ หรือ กรณีกําหนดอายุ

ใบเหยียบยํ่าใหใชไดถึง 3 ป ทั้งท่ีความเปนจริงเพียงปเดียวเทาน้ัน37       

               ดังน้ันจึงเห็นไดวาปญหาการถือครองท่ีดิน เก่ียวของกับกรรมสิทธ์ิที่ดิน ใชหลักฐานสําคัญ

คือ หนังสือสําคัญเก่ียวกับท่ีดินหรือโฉนด  เปนส่ิงท่ีมีความสําคัญกับราษฎร ทั้งแสดงสิทธิในท่ีดิน

ของตน และสามารถนําไปใชซ้ือ ขาย จํานําระหวางกัน เพราะการยอมรับการถือครองที่ดินวาเปน

ของใครนั้น ผูน้ันจําเปนตองแสดงดวยโฉนดท่ีดิน  แมวาโฉนดท่ีดินที่ใชอยูพบวามปีญหาท้ัง

รายละเอียดในโฉนด และเจาหนาท่ีเก่ียวของกับการออกโฉนด   แตราษฎรก็ยังยอมรับกับกรรมสิทธ์ิ

ที่ดินของผูถือโฉนดเปนหลัก  กลาวไดวาการถือครองท่ีดินของไทยกอนพ.ศ.2444 ในชวงสมัยกรุง

รัตนโกสินทรตอนตน    กอใหเกิดการเปล่ียนแปลงระบบเศรษฐกิจท่ีสําคัญเก่ียวกับเร่ืองที่ดิน ดวย

การผลิตสินคาการเกษตรเพ่ือขายแลกเปล่ียนเปนเงินตรา แทนการผลิตไวสําหรับบริโภคใน

ครัวเรือน  ทําใหผลผลิตท่ีไดจากการทํากินบนท่ีดินสามารถแลกเปล่ียนเปนทุนได ทําใหผูถือครอง

ที่ดินจึงเปนผูมีทุนสําคัญตอการผลิต  ดังน้ันความเจริญเติบโตดานการคา ดานเกษตรกรรมจึงมีมาก

ขึ้น โดยเฉพาะหลังจากการทําสนธิสัญญาเบาวร่ิง  ทําใหกรรมสิทธ์ิที่ดินเปนที่ยอมรับกันอยาง

กวางขวาง  ในขณะท่ีกฎหมายที่เก่ียวกับท่ีดิน ยังไมมีการแกไขใหรองรับกับสถานการณที่เกิดข้ึน 

ชวงกอนพ.ศ.2444 จึงเกิดปญหาเร่ืองการถือครองท่ีดินเปนอยางมาก จึงเปนท่ีมานําไปสูการ

ดําเนินการเรื่องเก่ียวกับท่ีดินเพ่ือแกปญหาการถือครองท่ีดิน โดยการประกาศออกโฉนดที่ดิน            

ร.ศ.120 หรือพ.ศ.2444 ตามมา 

                                                 

37 สุนทรีย  อาสะไวย, เร่ืองเดียวกัน ,หนา 71 

 



บทท่ี 3 

การถือครองท่ีดินในประเทศไทยในชวงป พ.ศ. 2444 ถึงปจจุบัน 

 

3.1 ท่ีมาของการออกโฉนดท่ีดิน พ.ศ. 2444 ในสมัยรัชกาลท่ี 5  

              การถือครองที่ดินมีความสําคัญมากข้ึน เน่ืองจากท่ีดินเร่ิมมีราคาคางวด  เปนผลมาจากการ

ใชประโยชนจากท่ีดินเพ่ือเพาะปลูกขาวเปนสินคาที่สําคัญ ในชวงหลังสนธิสัญญาเบาวร่ิง    สามารถ

ใชที่ดินเปนทรัพยสิน ซ้ือขายกันได โดยการใชหนังสือสําคัญเปนเอกสารสิทธ์ิไดแกใบเหยีบยํ่า 

โฉนดตราจอง โฉนดตราแดง ซ่ึงถือไดวาเปนหลักฐานท่ีเร่ิมมีการยอมรับวาเปนกรรมสิทธ์ิ ดังน้ันผู

ที่เปนเจาของท่ีดินอยางถูกตอง จะไดรับหนังสือสําคัญรับรองที่ดินที่ถือครองจากรัฐ   แตพบวา

หนังสือสําคัญท่ีรัฐออกใหเกิดปญหา รวมถึงวิธีปฎิบัติของเจาพนักงาน  ทําใหเกิดการแยงชิงท่ีดิน

อางสิทธ์ิที่ดินซํ้าซอน  โดยประเด็นสําคัญเร่ืองไมไดจัดทําระบบการเก็บทะเบียนท่ีดิน และไมได

ระบุตาํแหนงของท่ีดิน โดยเฉพาะไมไดแสดงรูปแปลงท่ีดิน หรือจําลองเปนแผนที่ไวในโฉนด

ประจําตัดอยู จึงทําใหไมสามารถยืนยันหลักเขตหรือตรวจสภาพกรรมสิทธ์ิที่ซํ้าซอนทับไดแนนอน 

จึงเกิดปญหา การออกเอกสารสิทธ์ิทับท่ีดินกัน เกิดการววิาทแยงชิงท่ีดินระหวางผูคน ดวยปญหาท่ี

เกิดข้ึนเก่ียวกับท่ีดินเปนอยางมาก จึงเปนที่มาซ่ึงพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว มี

พระราชดําริวา  

           “ที่ดินมีราคามากขึ้นเปนเหตุใหราษฎรมีคดีพิพาทดวยเรื่องท่ีดินสูงข้ึน สมควรจัดระเบียบส่ิง

สําคัญอันเปนหลักฐานสําหรับท่ีดิน จัดใหมีส่ิงหมายเขตสําหรับท่ีดินใหม่ันคงข้ึนตามกาลสมัย” 1     

             ดังน้ันจึงเปนที่มาของการประกาศออกโฉนดท่ีดินที่ดินมณฑลกรุงเกา ร.ศ.120(พ.ศ.2444) 

เปนแหงแรก และในเวลาตอมาไดมีการออกกฎหมายท่ีดินเพ่ือจะควบคุมท่ีดินของรัฐและปองกัน

                                                 

1 สุนทรี อาสะไวย ,“สถานภาพของความรูเก่ียวกับพัฒนาการของระบบกรรมสิทธ์ิท่ีดินของไทย” ใน 30 ปสถาบันไทยคดีศึกษา. 

(กรุงเทพฯ: ม.ท.ท,ม.ท.ป)., หนา 174  
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การทะเลาะวิวาทระหวางราษฎรดวยกัน คือ พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร.ศ.127 (พ.ศ.2451)2    

ในสาระสําคัญของการประกาศและพระราชบัญญัติดังกลาว ไดระบุถึงการทาํทะเบียนท่ีดินไวเปน

หลักฐาน  การรังวัดทําแผนท่ีแสดงรูปแปลงท่ีดินไวในโฉนด ที่ออกใหราษฎรถือไว สําหรับเปน

หลักฐานแสดงกรรมสิทธ์ิ หากมีการเปล่ียนแปลงสิทธ์ิ เชน การซ้ือขาย การแลกเปล่ียน ตองนํา

โฉนดไปทําตอหนาเจาพนักงาน   การออกโฉนดที่ดินในป พ.ศ. 2444 เปนโฉนดตามแบบที่ใชกันมา

จนถึงปจจุบัน เปนหลักฐานแหงกรรมสิทธ์ิอันแทจริง3 หรือเรียกวาโฉนดแผนที่ ดังน้ันจึงแสดงให

เห็นวา การถือครองท่ีดินของคนไทย ต้ังแตพ.ศ.2444  รับรองดวยกฎหมายโดยมีหลักฐานท้ังท่ีเปน

ลายลักษณอักษรและเปนกายภาพของขอบเขตกรรมสิทธ์ิ 

3.2 การออกโฉนดท่ีดิน หรือ โฉนดแผนท่ี พ.ศ.2444  

            การออกโฉนดท่ีดินแหงแรก ที่มณฑลกรุงเกาน้ัน เดิมทีเดียว สมเด็จกรมหลวงดํารงราชานุ

ภาพ เปนผูมีบทบาทในการออกโฉนดที่ดินครั้งแรก  ทรงรางกฎหมายการออกตราจองแบบใหม4    

คําวา ตราจอง ตอมาไดเปล่ียนชื่อเปน โฉนดท่ีดิน ตามประกาศออกโฉนดท่ีดินมณฑลกรุงเกาใน

วันที่3 พฤษภาคม พ.ศ.2444    พระองคทรงเห็นวา ควรออกตราจองที่ดินในกรุงเทพฯ ทั้งน้ีเพราะวา

ที่ดินในกรุงเทพฯสําคัญกวาหัวเมือง  แตมกีารเปล่ียนแปลงเน่ืองจากการจัดระเบียบการปกครอง

ทองถ่ินของมณฑลกรุงเทพฯยังไมเรียบรอย คือ บางตําบลในมณฑลกรุงเทพฯ  มีช่ือตําบลตามตวั

กํานัน เชน เรียกวา ตาํบลกํานันอิน  สวนตําบลในมณฑลกรุงเกามีช่ือเรียกเฉพาะ แนนอน  ดวยเหตุ

น้ีควรลงมือทดลองในมณฑลกรุงเกา กอน5 ดังน้ันจึงมีการออกประกาศออกโฉนดที่ดินมณฑลกรุง

เกา ร.ศ.120 (พ.ศ.2444)ถือไดวาเปนสถานท่ีที่ออกโฉนดท่ีดินแบบใหม เปนแหงแรกของไทย    

                                                 

2 หจช.,มท.0601.1/138 “ การออกโฉนดที่ดิน” เสง่ียม คงตระกูล 

3 ร. แรงกาต,คําสอนช้ันปริญญาโท ประวัติศาสตรกฎหมายไทย กฏหมายท่ีดิน, (กรุงเทพฯ. ม.ธรรมศาสตร, 2483), หนา 42 

4 นพรัตน  นุสสธรรม,“การปฏิรูปกฎหมายท่ีดินในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว.”(วิทยานิพนธปริญญาปริญญา

มหาบัณฑิต  สาขาวิชาประวัติศาสตร คณะอักษรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2520),หนา102 

5 หนังสือของเจาพระยาเทเวศรวงษวิวัฒน กราบบังคมทูล รัชกาลท่ี 5 ลงวันท่ี 20 เมษายน พ.ศ.2444 ทูลเลาถวาย “ ความเห็นจัดการ

ออกตราจองที่ดินของพระเจานองยาเธอกรมหลวงดํารงราชานุภาพ ”อางใน นพรัตน  นุสสธรรม, เร่ืองเดียวกัน ,หนา 103  
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บริเวณท่ีออกโฉนด คือ  ตั้งแตแยกบางไทรข้ึนไปจนถึงคลองตะเคียนในแขวงกรุงเกา6  เน่ืองจาก

บริเวณดังกลาวอยูใกลกรุงเทพฯ7  ซ่ึงงายตอตรวจการของเจาหนาที่ พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา

เจาอยูหัว ทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯใหพระยาประชาชพีบริบาล ดํารงตําแหนงขาหลวงเกษตรเพ่ือ

ออกโฉนดท่ีดิน พระยาประชาชีพเปนผูรางแบบโฉนดและทะเบียนที่ดินขึ้น เสนอตอ พระยาเทเวศ

รวงศวิวัฒน เสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการ ตามที่ไดมอบหมาย  โดยพระยาประชาชีพบริบาลไดนํา

วิธีการจัดระเบยีบท่ีดินของ เซอร รูเบิตทอเรนสมาใช คือ การถือเอาโฉนดเปนหลักของทะเบียน   

การสงตอกรรมสิทธ์ิก็จดทะเบียนในหลังโฉนด โดยมีสาระสําคัญ คือ 

                    ...3. หลักโฉนดสําหรับท่ีดิน ตองนับวาเปนทะเบียนของท่ีดิน  สวนสําหรับของท่ีวาการ
ที่ดิน ตองเย็บเปนเลมๆหนึ่งมีกําหนดเพียง 100 ฉบับ หรือ 200ฉบับ 

                       4. ตามความในหลักโฉนดน้ีเหมือนกันทุกอยาง ตองพิมพเปนใบปลีกไวอีกสวนหน่ึง
เพ่ือจะไดคัดความจากโฉนดสําหรับมอบใหแกราษฎรไปหวงหามท่ีดินรายละฉบับ  แตโฉนดสวนน้ี
ในบรรทัดสุด ตอนบนจะตองแกวา  “ โฉนดสําหรับมอบใหแกผูถือท่ีดิน” ที่แยกโฉนดออกเปน
สวนน้ัน  เพราะหลักโฉนดท่ีไดเก็บไวในกระทรวงหากตกไปอยูในมือของราษฎร จะไดไมเปน
ประโยชนแกผูถือ เพราะไมใชโฉนดสําหรับพวกตน  

                     6. รูปท่ีดินในหลังโฉนด  ถาจะแยกออกไปแตสวนหน่ึงก็ดีหรือสองสวนสามสวนก็ดี 
ทายทะเบียนแยกแลว  แผนที่ก็ตองขีดเสนแดงเสมอไป หมายความวา ที่ซ่ึงไดขีดแดงน้ันยกไปไวใน
โฉนดอีกฉบับหน่ึงแลว    เลขสารบาญท่ีดินน้ันก็ตองเปล่ียนดวยเหมือนกัน  หมายความวา เปนที่
ยังคงอยูในโฉนด เดิม ...8  ตอมาหลักการดังกลาวน้ี ถูกนําไปใชดําเนินการระเบียบปฏบิัติของการ
ออกโฉนดท่ีดินพ.ศ.2444 ตอไป 

 

 

                                                 

6 กรมที่ดิน , อนุสรณวันสถาปนากรมท่ีดินครบรอบ 60 ป 17 กุมภาพันธ 2505 ( พระนคร: รัชดารมภ การพิมพ ,2505) ,หนา48 

7 นพรัตน  นุสสธรรม, เร่ืองเดียวกัน ,หนา 103 

8  “ คําชี้แจงประกอบแบบโฉนด และทะเบียบที่ดิน  เสนอฯพณฯพระยาเทเวศรวงศวิวัฒน เสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการ”.,ใน กรม

ที่ดิน,อนุสรณวันสถาปนากรมที่ดินครบรอบ 60 ป 17 กุมภาพันธ 2505 ( พระนคร: รัชดารมภ การพิมพ ,2505) ,หนา43 
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            3.2.1 วิธีการออกโฉนดที่ดินพ.ศ.2444  

 วันที่ 3 พฤษภาคม พ.ศ. 2444 เปนครั้งแรกท่ีกองขาหลวงเกษตรออกไปรังวัดปกเขตท่ีดิน 

พรอมดวยเจาพนักงานกรมแผนที่ โดยรัฐบาลไดประกาศออกโฉนดท่ีดินมณฑลกรุงเกา เปนแหง

แรกของสยาม เพราะท่ีแหงน้ีเปนที่นาตราแดง อยูแลวเปนสวนมาก และกระทรวงเกษตราธิการได

ทําแผนที่ระวางอยูบางแลว9 

               3.2.2 วิธีการสํารวจหมายเขตท่ีดิน 

                วิธีการสํารวจหมายเขตท่ีดิน ในข้ันตอนแรกกอนที่กรมขาหลวงเกษตรจะออกไปทําการ

หมายเขตท่ีดิน กรมแผนท่ีไดใหเจาพนักงานกรมแผนท่ีออกไปทําแผนที่ระวาง บริเวณน้ันเสร็จ

เรียบรอยแลวจึงมอบแผนที่ใหแกกองขาหลวงเกษตร เพ่ือนําไปใชรังวัดท่ีดินราษฎรแตละคน เพ่ือ

ออกโฉนดท่ีดินใหตอไป  การเดินสํารวจรังวัดท่ีดิน เจาของท่ีตองนําขี้วาเขตท่ีดินของตนพรอมดวย

เจาของท่ีดินขางเคียงเปนพยายยืนยัน ตามประกาศที่แจงใหราษฎรทราบลวงหนาวาจะลงมือทําในท่ี

ใด ตําบลใด หลังจากน้ัน ขาหลวงและชางแผนท่ี เดินตรวจและรังวัดรอบแนวเขต ชางแผนท่ีกหมาย

เขตลงในแผนท่ีพนักงานทําการไตสวนและจดเลขที่ดิน เลขหนาสํารวจ10 ซ่ึงเจาของท่ีดินทั้งเลขท่ี

ดิน ซ่ึงติดตอขางเคียงในใบเดินทุง และใหลงลายมือช่ือไวในน้ีดวย ใบเดินทุง หรือ ใบไตสวนหมาย

เขตท่ีดิน เพ่ือเปนหลักฐานสําหรับการสรางโฉนด    สวนแผนที่ระวางที่นําไปในการสํารวจ 

พนักงานแผนท่ีเม่ือไดรังวัดแลวตองจดเลขสารบัญ สํารวจดวยหมึกแดงกํากับไวที่หมายเลขท่ีดิน

ประจําแปลง 

 

                                                 

9 แสวง เปยมศรี, “การทําทะเบียนที่ดินคร้ังแรกในประเทศไทย”,ใน สมุดอนุสรณฉลองกรมที่ดินครบรอบ 50 ป พ.ศ. 2495(กรุงเทพฯ: 

พ. คณะชาง จํากัด, 2495), หนา 98 

10 เลขหนาสํารวจ คือ เลขประจําแปลงหน่ึงๆในเขตของแตละตําบล เร่ิมนับต้ังแตหมายเลข 1 ติดตอไปจนหมดตําบล(เสง่ียม คง

ตระกูล ม.ป.ป.: 17) 
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               3.2.3 วิธีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนท่ีดิน 

                วิธีการจดทางทะเบียนท่ีดินไว ซ่ึงโฉนดตราแดง โฉนดตราจอง ไมไดแสดงไวเหมือน

โฉนดอยางใหมน้ี ดวยรัฐบาลนําวิธีการจดทะเบียนน้ีมาจากระบบทอเรนส ซ่ึงเปนหลักการสําคัญ

อยางหน่ึงของการออกโฉนด เพ่ือแสดง การเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิไวที่ดานหลังโฉนดทุกฉบับ มี

การเปล่ียนแปลงกรรมสิทธิ์ที่ดิน ไว 2 ประเภท ไดแก ประเภทโอนทะเบียน หมายความวา การ

เปล่ียนกรรมสิทธ์ิซ่ึงขาดจากเดิมตามกฏหมาย ไดแก ขาย ให และรับมรดกเปนตน และ ประเภทแก

ทะเบียน หมายความวา การเปล่ียนกรรมสิทธ์ิที่ดิน ซ่ึงไมขาดจากเดิม ไดแก จํานํา ขายฝาก และเชา

ถือ เปนตน   การแกทะเบียนในโฉนดตองทําไว 2 ฉบับ พรอมแกสารบัญรายชื่อและ                 

สารบัญท่ีดิน ดวย 

               3.2.4 โฉนดท่ีดิน 

 โฉนดที่ดิน ตามประกาศพระบรมราชโองการ ลงวันที่ 15 กันยายน ร.ศ. 120 (พ.ศ. 2444) 

บอกลักษณะของโฉนดดังน้ี  “เปนหนังสือพิมพแบบหลวง บอกชื่อ และตําแหนงเจาพนักงานออก

โฉนด,ชื่อวงษตระกูล ,ที่อยูของผูรับโฉนด, ตําแหนงท่ีดินและขนาดที่ดิน ซึ่งจดเขตท่ีทั้งส่ีทิศ จําลอง

รูปแผนที่ที่ดัดแปลงน้ันลงไวในโฉนด ในทายโฉนดมีที่ตารางสําหรับจดหมายเหตุ และสําคัญใน

การแกทะเบียน” 11  โฉนดที่ดินตองเซ็นชื่อและประทับตราตําแหนงผูบัญชาการเมือง เจาพนักงาน

เกษตราธิการเมือง นายอําเภอผูปกครองทองท่ีที่ออกโฉนด โดยโฉนดตองทําเปน 2 ฉบับอยาง

เดียวกัน มอบใหเจาของท่ีดินรักษาไว 1 ฉบับ เปนของหลวงเก็บไว 1 ฉบับ  โฉนดฉบับแรก เริ่มแจก

ในวันที่ 1 ตุลาคม พ.ศ. 2444 โดยเจาพระยาเทเวศรวงศวิวฒัน กับ พระยาประชาชีพบริบาลไดนํา

โฉนดสําหรับที่นาหลวง ในตําบลบานวัดยมจํานวน 1 ฉบับ ขึ้นทูลเกลาฯถวายพระบาลสมเด็จพระ

                                                 

 สารบัญรายช่ือ หมายถึง รวมรายชื่อผูถือท่ีดิน เขาเปนหมูเรียงตามตัวอักษร ก ถึง ฮ สารบัญน้ีบอกเลขเคร่ืองหมายท่ีดินไวแตละ

แขวง เพ่ือบงไปทางสมุดทะเบียนโฉนด สมุดเลมน้ีทําเปนรายตําบล(แสวง เปยมศรี 2495:112) 

 สารบัญที่ดิน หมายถึง รวมเลขหมายท่ีดิน เรียงเปนระวางฯ ตามแผนท่ีระวาง คือในแผนที่ระวางหน่ึง ยอมมีเลขที่ดินข้ึนตน 1 

เสมอ สมุดเลมน้ีทําเปนรายอําเภอ (แสวง เปยมศรี 2495: 112) 

11 แสวง เปยมศรี, เร่ืองเดียวกัน, หนา 107  
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จุลจอมเกลาเจาอยูหัวและทรงทูลเกลาฯถวายโฉนดของราษฎรอีก 3 โฉนดเพ่ือใหทรงพระราชทาน

แกราษฎรขณะท่ีพระองคทรงประทับ ณ พระราชวังบางปะอินที่พระที่น่ังวโรภาศพิมาน เปน

ปฐมฤกษแกการออกโฉนดอยางใหม    แสดงไวในรูปท่ี 6 
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รูปที่ 6โฉนดที่ดนิฉบับแรกของไทย สมัยรัชกาลท่ี 5  ในป พ.ศ.2444                                                             
(ที่มา: มัณฑนา ชอุมผล ,ศิลปวัฒนธรรม ปที่24 ฉบับที่ 3 มกราคม 2546) 

 

 

 



 

 

 

                                                                                                                                                                                40 

           3.2.5 สรุปวิธีการออกโฉนดอยางใหม 

           1. ตั้งขาหลวงเกษตรไปสํารวจรังวดั หมายเขต เปนหลักฐานในเขตท่ีดิน เพ่ือออกโฉนดโดย
ตองระบุลงในแผนท่ีระวางไวดวย เพ่ือการตรวจสอบความถูกตอง 

           2. จัดพิมพโฉนดอยางใหม โดยลงนามผูมีอํานาจครบถวน และแสดงรายละเอียดสําคัญ คือ 
ชื่อเจาของที่ ช่ือตําบล อาํเภอ ท่ีอยู ขนาดเน้ือที่ จําลองรูปแผนที่แปลงท่ีดิน ลงนามผูปกครองทองถ่ิน 
ผูมีอํานาจตามกฏหมาย ลงทะเบียนการแกไขเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิน้ีกับ โดยเก็บโฉนดไวกับ
เจาของท่ี 1 ฉบับ และหลวงเก็บไว 1 ฉบับ 

           3. ยกเลิกหนังสือสําคัญเกา ไดแก ตราจอง ตราแดง และออกโฉนดอยางใหมแทน ซ่ึงบาง
แปลงยังไมสามารถสํารวจรังวัดไปถึง ก็จะออกหนังสือสําคัญไวถือชั่วคราวสําหรับเจาของที่ดิน 
เรียกวา ตราจองช่ัวคราว12 

            จะพบวา การออกโฉนดท่ีดินอยางใหม หรือเรียกวาโฉนดแผนท่ี เปนหลักฐานสําหรับท่ี
แสดงกรรมสิทธ์ิโดยตรง มีความมั่นคงถาวรทางกฏหมาย เม่ือมีการนําโฉนดไปขาย โอน เปล่ียน
กรรมสิทธ์ิ จะตองมีการสลักหลังโฉนด และลงทะเบียนไวกับทางการ ฉะน้ัน ผูใดจะอางสิทธ์ิ
ซํ้าซอนกันไมได เพราะมีชื่อปรากฏในโฉนดเปนหลักฐานประการสําคัญ การจําลองรูปแปลงท่ีดิน
ไวในโฉนดน้ัน เม่ือมีการเปล่ียนกรรมสิทธ์ิที่ดินดวยการแบงแยกท่ีดิน ทําใหรูปแปลงที่ดิน
เปล่ียนแปลงจากเดิม สามารถอางอิงไดจากโฉนดที่ดินที่ทําหลักฐานไววาแบงแยกที่ดินออกไป
เทาไร และคงเหลือไวในโฉนดเดิมเทาไร       

          

3.3 การถือครองท่ีดินสมัยรัชกาลท่ี 6 ถึง รัชกาลท่ี 9  

              ผลของการออกโฉนดที่ดินพ.ศ.2444 ทําใหการถือครองที่ดินของไทยมีความชัดเจนในแง

ของกฎหมายโดยรับรองผูถือโฉนด เปนผูมีกรรมสิทธ์ิที่ดินอยางถาวร  มิไดเพียงสิทธิครอบครอง

อยางหนังสือสําคัญแบบเกา ทําใหการถือครองท่ีดินมีความม่ันคง จึงเกิดธุรกิจเก่ียวกับท่ีดินเปน

จํานวนมาก  เพราะผูถือโฉนดท่ีดินมีคาตอบแทนการถือครองดวยการนําไปใชเปนหลักทรัพยใน

การ ซื้อ ขายท่ีดิน   ในชวงเวลาน้ีต้ังแตปลายรัชกาลที่ 5 ถึงรัชกาลที่ 6 ไดมี ผูขอออกโฉนดที่ดินเพ่ือ
                                                 

12 ร. แลงการต, เร่ืองเดียวกัน, หนา 46 



 

 

 

                                                                                                                                                                                41 

เปนหลักประกันการใชที่ดินทํากินอยางตอเน่ือง  โดยทางการใหสิทธิกับผูถือครองที่ดินอยูกอน 

สามารถนําหนังสือสําคัญมาเปล่ียนเปนโฉนดแผนที่  เวนแตไดขยายการออกโฉนดที่ดินในพ้ืนที่

ใหม   พ้ืนที่ที่สําคัญในการออกโฉนดท่ีดิน โดยเฉพาะคือ ภาคกลาง  บริเวณทุงรังสิตเปนที่นาทํากิน

ขนาดใหญ เจาของท่ีดินรายใหญประกอบดวย เจานาย  ขุนนาง   พอคา   ขณะเดียวกัน ชาวนา เปนผู

เชานาเปนสวนใหญ   โดยการพัฒนาท่ีดินเปนของบริษัทเอกชนคือ บริษัทขุดคลองแลคูนาสยามรวม

ลงทุนกับเจาของที่ดิน   มีผลทําใหที่นาใชเพาะปลูกขาวขยายออกไปมาก  ความตองการท่ีดินสําหรับ

ใชทํากินจึงมากข้ึนดวย จนราคาท่ีดินสูงข้ึน 13  มีผูมีเงินลงทุนซ้ือที่ดินแลวจางแรงงานมาทํานา   ผู

ถือโฉนดท่ีดินจึงเทากับมีม่ันคงทางเศรษฐกิจอยูไมนอย เมื่อเทียบกับผูเชาที่ตองกูยืมเงินมาลงทุนใน

ที่ดิน ซ่ึงเสียเปรียบในเร่ืองราคาเชาท่ีสูง  ไมเกิดแรงจูงใจในที่ดินทํากิน  กอใหเกิดหน้ีสินมาสู

ครอบครัว   ขอไดเปรียบดังกลาวสะทอนไดจากมีผูนิยมลงทุนในกิจการท่ีดิน  จนกลาวกันวา           

“... กิจกรรมท่ีเหมาะท่ีสุดสําหรับขุนนาง ที่ตองการยึดเปนอาชีพหาเล้ียงชีวิตหรือเพ่ือลงทุนน้ัน ยาก

ที่จะหาอะไรดีไปกวากิจกรรมดานท่ีดิน และผลประโยชนจากที่ดินน้ันจะหาอะไรดีไปกวาการให

เชาท่ีดินแกชาวนาเปนไมมี...” 14    

             ดังน้ันการถือครองที่ดินหลังจากออกโฉนดที่ดิน จึงมีแนวโนมใหเกิดการขยายตัวของกลุม

เจาของท่ีดิน  เปนผลใหเกิดเจาของท่ีดินขนาดใหญ  จะดําเนินการในรูปบริษัทใหเชาที่ดินและมัก

นิยมแบงท่ีดินเปนแปลงเล็กๆใหเชา15    หากจะกลาวถึงผูถือครองที่ดินรายใหญนับตั้งแตรัชกาลที่ 5  

ซ่ึงเปนกลุมแรกๆในการดําเนินกิจการเก่ียวกับที่ดิน คือ กรมพระคลังขางท่ี   มีหนาท่ีสําหรับจัดการ

ผลประโยชนในพระองค   โดยเฉพาะการทําธุรกิจท่ีดิน  เพราะ การซ้ือ ขาย  ใหเชาท่ีดิน  ตึกแถว 

ตลาด จัดเปนกิจการมั่นคงในระยะยาว   รวมท้ังความตองการที่ดินไวถือครองอยางสูงท้ังชาวไทย 

และชาวตางประเทศโดยเฉพาะในกรุงเทพฯเพ่ือการพานิชยกรรม  และชานเมืองเพ่ือเพาะปลูก ทํา

เกษตรกรรม  ดังน้ันที่ดินกลายเปนแหลงรายไดเขากรมพระคลังขางท่ี    กิจกรรมการซ้ือขายท่ีดิน 
                                                 

13 ฉัตรทิพย  นาถสุภา, ประวัติศาสตรเศรษฐกิจไทยจนถึง พ.ศ.2484,(กรุงเทพฯ: สํานักพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตรและมูลนิธิ

โครงการตําราสังคมศาสตรและมนุษยศาสตร,2527) ,หนา 446 

14 ฉัตรทิพย  นาถสุภา,เร่ืองเดียวกัน,หนา 446  

15 ธิดา  สาระยา , รศ.ดร., ประวัติศาสตรชาวนาสยาม (กรุงเทพฯ:บ.อัมรินทรพร้ินต้ิงแอนดพับลิชช่ิงจํากัด (มหาชน),2544 ) ,หนา 88 
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เปนความนิยมของชนช้ันผูปกครองท่ีจะจับจองหรือจัดซ้ือไดกอนใคร โดยเฉพาะพระมหากษัตริย

ในนามของกรมพระคลังขางท่ี  ทรงเปนผูนําสําคัญท่ีสุดในการจับจองหรือซ้ือท่ีดินทําเลดี16  การถือ

ครองที่ดินของกรมพระคลังขางท่ีโดยเฉพาะกรุงเทพฯ  ตั้งแตสมัยรัชกาลที่ 5 เปนตนมา มีการลงทุน

ธุรกิจสะสมที่ดินเร่ือยมา จนกลายเปนผูถือครองที่ดินจํานวนมากที่สุดในกรุงเทพฯ  กรรมสิทธ์ิท่ีดิน

ของพระคลังขางท่ีไดมาโดยหลายวิธี ไดแก  1. ที่ดินจากการจับจองและโอนท่ีหลวงมาไวใน

กรรมสิทธ์ิ  โดยมาเปนที่ในปกครองของกระทรวงตางๆ   2. ที่ดินหลุดจํานองจากลูกหน้ี คือ พอคา

ชาวจีน  เจาภาษีนายอากร  ขุนนางและเจานายชั้นผูใหญ 17  ซ่ึงนําที่ดินมาเปนหลักประกันแลวไม

สามารถชําระหน้ีไดตามกําหนด   และ 3. ที่ดินจากการซื้อโดยตรงกับราษฎร  ดังน้ันจึงทําใหเปน

แหลงสะสมท่ีดินไวมากท่ีสุด  ดวยพระราชดําริในรัชกาลที่ 5 ที่ทรงพระราชทานกรรมสิทธ์ิที่ดินแก 

พระราชโอรส พระราชธิดา พระบรมวงศานุวงศ   ทรงซ้ือที่ดินของราษฎรเพื่อใหสรางวัง 

พระราชทานเปนสิทธ์ิขาดแกพระราชโอรส  เจานาย  เจาจอม เปนตน ซึ่งมีอยูจํานวนมาก สามารถ

นําท่ีดินไปใชเปนมรดกตกทอดแกทายาท หรือขายที่ดินใหรายใหม  โดยเฉพาะในพ้ืนที่กรุงเทพฯ  

กอใหเกิดการกระตุนการพัฒนาที่ดินบริเวณน้ัน มีการเปล่ียนมือผูถือครองที่ดินเดิมเรื่อยมานับแตน้ี 

จนถึงปจจุบัน  ทําใหเกิดชุมชนและการขยายตัวของเมืองเปนยานตางๆตามมา  ซ่ึงสงผลตอการ

เปล่ียนแปลงทางกายภาพของกรุงเทพฯ   ดังน้ันในสมัยรัชกาลที่ 5 ทรงใหกระทรวงนครบาลสํารวจ

จัดทําบาญชีรายชื่อเจาของทีดิ่นในกรุงเทพฯ  คือ เอกสารบาญชีรายช่ือเจาของท่ีดินตําบลตางๆ  ร.ศ.

118-12018  ซ่ึงประกอบดวย แปลงท่ีดินของผูถือครองท่ีดินกลุมตางๆ  ถนน   ตรอก   ทางเดิน  และ

คลอง  เพ่ือทรงนําไปใชในการบริหารพัฒนากรุงเทพฯ   จากการสาํรวจพบวามีกลุมผูถือครองท่ีดิน

อยู 7 กลุม   ดังน้ี   

 

                                                 

16 ชลลดา  วัฒนศิริ, “พระคลังขางที่กับการลงทุนธุรกิจในประเทศ พ.ศ.2433-2475,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชา

ประวัติศาสตรเอเชียตะวันออกเฉียงใต บัณฑิตวิทยทลัย มหาวิทยาลัยศิลปากร ,2529),หนา 111 

17 พอพันธ  อุยยานนท, สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยกับบทบาทการลงทุนทางธุรกิจ  โครงการเมธีวิจัยอาวุโส สกว.ศ.ดร.

ผาสุก พงษไพจิตร 26 มิถนายน 2549 (ม.ป..ท: ม.ป.ป ),หนา 10 

18 หจช., ร.5 น.41.1/221 “เอกสารบาญชีรายชื่อเจาของที่ดินตําบลตางๆ  ร.ศ.118-120” 
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1. ที่หลวง  ราชการ  หนวยงานราชการ     

2. พระคลังขางท่ี 

3. ราษฎร  ( ขุนนาง  พอคา  ราษฎรท้ังชาวไทย  ชาวตางประเทศ) 

4. ศาสนาสถาน (วัดไทย  วัดบาดหลวง  ศาลเจา ) 

5. บริษัท  สถานกงสุลตางประเทศ   

6. โรงบอน  โรงหวย   ตลาด 

7. พระมหากษัตริย  พระราชวงศ(เจานาย)         

               ในจํานวนผูถือครองที่ดินที่แจกแจงไวน้ี เปนรายชื่อท่ีแสดงไวเปนผูถือครองที่ดิน ในบาญ

ชีรายช่ือ กระจายอยูทั่วกรุงเทพฯ รวม 30 ตําบล ต้ังอยูภายใน 5 อําเภอ ไดแก อําเภอดุสิต   อําเภอใน

กําแพง(ในพระนคร)  อําเภอสระปทุม อําเภอบางรัก และอาํเภอสามเพ็ง  ในชวงปลายรัชกาลที่ 5  

พบวามีการถือครองท่ีดิน ทั้งท่ีเปนรายบุคคล และสถานที่ หนวยงาน หรือบริษัท   ทั้งน้ีในแตละกลุม

ของผูถือครองที่ดิน ทั้งน้ีแสดงใหเห็นไดวาการถือครองท่ีดิน นับแตมีการออกโฉนดท่ีดิน พ.ศ.2444 

โดยเฉพาะในกรุงเทพฯ  เกิดกลุมผูถือครองที่ดินข้ึนหลากหลาย และใชที่ดินเปนที่ราชการ  ทีว่ัด ที่

อยูอาศัย  ที่พานิชย กรรม ซ่ึงเปนกิจกรรมท่ีเกิดในเมืองใหญ นําไปสูความเจริญของกรุงเทพฯ 

           3.3.1 ลักษณะท่ีดินของไทย ชวงหลังพ.ศ.2444  

                 ลักษณะท่ีดินต้ังแตหลังสนธิสัญญาเบาวร่ิง ตอเน่ืองในสมัยรัชกาลที่ 5 จนถึงสมัยรัชกาล

ที่ 6    พบวาการถือครองท่ีดินมีความซับซอนขึ้น   เน่ืองจากเม่ือปริมาณผูเขามาในกรุงเทพฯมากข้ึน 

ทั้งชาวไทย ชาวจีนและชาติอ่ืนๆอีก  กอใหเกิดจับจองถือครองใชทรัพยากรบนที่ดินอยางมากและ

หนาแนน   จนเกิดขอพิพาทระหวางรัฐกับราษฎรสมัยรัชกาลที่6   เชนกรณีราษฎรกับกระทรวง

นครบาล   ปรากฎวากระทรวงนครบาลไดออกโฉนดท่ีดินใหกับราษฎรอีกคนหน่ึงไปแลว  โดย

ไมไดสํารวจเสียกอนวาเปนที่หลวงหรือไม  สงผลทําใหรัฐตองสูญเสียท่ีหลวงบางแหงใหกับราษฎร   

ดังน้ันดวยสภาพทางเศรษฐกิจในชวงสมัยรัชกาลที่ 6  เร่ิมตกต่ําทั่วท้ังภูมิภาค  พระองคตองนําเงินมา
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ใชหน้ีสวนพระองค โดยทรงโปรดใหขายที่ดินพระคลังขางท่ีบางแปลง19   จึงเปนตัวเรงใหรัฐ

จําเปนตองหาควบคุมดูแลท่ีดินที่เปนที่ของหลวง ที่พระคลังขางท่ี   ท่ีของราษฎร  โดยแจกแจง

ลักษณะและความหมายของชนิดท่ีดินไวครอบคลุมชัดเจน    ทําใหรัฐออกระเบียบการเพ่ือให

เจาหนาที่ปฏิบตัิการใหถูกตองสําหรับการออกโฉนดท่ีดินกรุงเทพฯ  จึงกําหนดลักษณะท่ีดินชนิด

ตางๆ20 พ.ศ.2459   ไว 6 ชนิด ดังน้ี 

            1.ที่ดินของรัฐบาลหวงหาม    เชน  ท่ีกระทรวงกระลาโหม  หรือกระทรวงใดกรมใดก็ดี  ถามี

เจานาท่ีสําหรับท่ีดินน้ันๆไปนําเดินสํารวจ  จึงเดินใหถาไมมีผูนําอยาเดินสํารวจ  ใหงดเสีย  ที่มีผูนํา

แลไดเดินสํารวจมาแลวใหลงนามของกระทรวงน้ันกรมน้ันเปนผูถือที่ดิน 

             2.ท่ีดินของกรมพระคลังขางท่ี    เปนที่ดินของเจานายหลายพระองครวมกันอยูในกรมน้ี   

ตองไตสวนใหไดความชัดวา  เปนที่ดินของพระบามสมเด็จพระเจาอยูหัว  หรือของเจานายพระองค

หน่ึงพระองคใด  เม่ือเปนของพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวก็ลงพระบรมนามาภิธัยดังน้ี  

พระบาทสมเด็จพระปรเมนทรมหาวชิราวุธ   ถาเปนของเจานายพระองคใด  ก็ลงนามเจานาย

พระองคน้ันเปนผูถือท่ีดิน 

           3.ที่ธรณีสงฆ   ใหลงนามของกระทรวงธรรมการ  เปนผูถือกรรมสิทธ์ิแทนวัด  แตจดลงไวณ 

มุมขางขวาแหงใบไตสวนดวย  หมึกแดงวาที่ธรณีสงฆสําหรับวัดน้ันๆ 

           4.ที่ศาลเจาตางๆ    ถามีตรัสตีนํา  ก็ใหทําการเดินสํารวจมาแลลงชื่อตรัสตีเปนผูถือที่ดิน

สําหรับศาลเจาน้ันๆ   ถาไมมีผูนําก็งดเสียไมตองเดิน  แลผูนําท่ีอางตนวาเปนตรัสตีน้ันตองมี

                                                 

19 อรทิพย  เทสสิริ ,  “การถือครองท่ีดินในประเทศไทยพ.ศ.2444-2475 :ศึกษาเฉพาะกรณีมณฑลกรุงเทพฯ,”(วิทยานิพนธปริญญา 

มหาบัณฑิต สาขาวิชาประวัติศาสตร คณะอักษรศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย , 2524 ),หนา 97 

20 หจช. มท. 0601.2.2/6 เร่ือง เจาพนักงานออกโฉนดที่ดินกรุงเทพฯ เสนอคําส่ังระเบียบการท่ี2/1426 ลงวันท่ี 27/4 2459 เก่ียวกับ

ระเบียบการตางๆที่จะตองปฏิบัติในกองน้ันและมีตัวอยางการผานใบไตสวนประเภทตางๆ เม่ือไดมีการทําสัญญาโอนกันแลว กับ

แบบบัญชีตางๆเก่ียวกับงานออกโฉนด 
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หลักฐานนํามาอสดงกอนจึงจะเชื่อถือวาเปนตรัสตีได  กับที่วัดแขก  ที่ปาชาแขก   ที่สุเหราแขก  

เหลาน้ี  ก็ใหไตสวนใหชัดเจน แลเขียนใบไตสวนใหถูกตามประเภทของที่ดิน 

              5.ที่ดินของมิซซังโรมันคาธอลิก   ตองไตสวนใหไดความชัดวาเปนท่ีดินประเภทใด  เชนที่

วัด  ที่พักสอนศาสนา  ที่ทาํประโยชน  ที่ปาชา  เหลาน้ีเปนตน  เวลาเดนตองไตสวนใหไดความ

ชัดเจน  แลเขียนใบไตสวนใหถูกตามประเภทของท่ีดินที่มีอยู 

              6.ที่ดินของบริษัทตางๆ   ตองไตสวนใหรูแนนอนวาเปนที่ของบริษัทใด  บังคับชาติใด  การ

ลงนามถือกรรมสิทธ์ิจะลงนามบุคคลไมได  ใหลงนามบริษัทน้ันๆ 

               เห็นไดวาแนวความคิดเรื่องลักษณะท่ีดินในปพ.ศ.2459 เปนการขยายความรายละเอียด

เพ่ิมข้ึนจากเดิมท่ีกําหนดลักษณะท่ีดิน ในพระราชบัญญัติที่ดินร.ศ.110 (พ.ศ.2434) ในสมัยรัชกาลท่ี 

5  โดยยังคงหลักการของลักษณะท่ีดินไว  อีกท้ังก็ไดคงระเบียบวิธี การออกโฉนดท่ีดินตามขั้นตอน

ตางๆไวตามกฎหมายที่ดิน ซ่ึงถือปฏิบัติมาตั้งแตป พ.ศ.2444  คือ ประกาศออกโฉนดท่ีดินมณฑล

กรุงเการ.ศ.120   ประกาศออกโฉนดที่ดินมณฑลกรุงเทพฯร.ศ.120  และพระราชบัญญัติการออก

โฉนดท่ีดินร.ศ.127   สวนรูปแบบโฉนดท่ีดินในรัชกาลท่ี 6 ไดระบุสาระสําคัญของโฉนดท่ีดินไวทุก

ประการ คือ ชื่อเจาของท่ีดิน ชื่อตําบล อาํเภอท่ีต้ัง  ขนาดท่ีดิน  ปที่ออกโฉนด   รูปแปลงท่ีดินและ

รายการแกทะเบียนท่ีดิน   
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รูปที่7โฉนดทีด่นิสมัยรัชกาลที่ 6 

( ที่มา: กรมท่ีดิน .หนังสือท่ีระลึกพิธีเปดพิพิธภัณฑกรมท่ีดิน วันพฤหัสบดีที่20 กันยายน2544) 
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               ในขณะเดียวกันพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกลาเจาอยูหัว ทรงมีพระราชดํารจัิดการเรื่อง

ที่ดิน โดยทรงเห็นวาควรรวบรวมที่หลวงท่ีอยูในความดูแลของกรม กระทรวง   หนวยราชการตางๆ 

ใหมาเก็บไวในท่ีเดียวแลว ทําทะเบียนที่ดินเหลาน้ันไวดวย     ดังขอความซ่ึงรัชกาลที ่6 ทรงมีพระ

บรมราชโองการ ลงวันที่ 25 มีนาคม พ.ศ.2464 ทูล  กรมพระจันทบุรีนฤนาถ วา   

    “  ตามหนังสือกระทรวงพระคลังมหาสมบัติ ที่ 205/23400 ลงวันที่14 เดือนน้ี วาเห็นสมควร

รวบรวมบรรดาท่ีหลวงในกระทรวงตางๆมาข้ึนทะเบียนราชพัสดุไวทางกระทรวงพระคลังมหา

สมบัติเสียทางเดียว เพ่ือปกครองใหเปนหลักถานสืบไปน้ัน  หมอมฉันเห็นชอบดวยแลว ใหทาน

จัดการกับเจากระทรวงตางๆในเรื่องน้ีตอไปเถิด ” 21  

             ดวยเหตุเพราะที่หลวง ถือครองในนามกระทรวงตางๆปกครองดูแล แทนรัฐบาล  มีอยูหลาย

ประเภทจึงมีความสับสนในเร่ืองการจัดการท่ีดินของเจาหนาท่ี   ดังกรณีท่ีหลวง ซ่ึงกระทรวง

นครบาลปกครองดูแล มีอยูหลายแปลง เชน  ที่หลวงหวงหาม หรือ ที่ไดมีพระบรมราชโองการให

กระทรวงนครบาลรักษา  ที่พระราชทานใหคนอยูอาศัย หรือ ที่หลวงสงวนไวเปนที่สาธารณะ

ประโยชน หรือ ที่หลวงถือเปนที่กุศลสถานตามกฎหมายใหกระทรวงนครบาลรักษา  มีกรณีน้ีอยู

มาก  ทําใหจึงจะตองมีการรวบรวมบรรดาที่หลวงท้ังหมดมาไวท่ีเดียวกัน คือกระทรวงพระคลังมหา

สมบัติ ข้ึนทะเบียนราชพัสดุไว  นับแตน้ีเปนตนมา ที่ราชพัสดุ หมายถึง ที่หลวงของรัฐ จึงอยูใน

ความดูแลของกระทรวงพระคลังมหาสมบัติ หรือกระทรวงการคลังในปจจุบัน   

              พัฒนาการการถือครองท่ีดินตั้งแตตนกรุงรัตนโกสินทร ถึงรัชกาลท่ี 6 มีการเปล่ียนแปลง

อยางมากคือชวงรัชกาลท่ี 5ถึงรัชกาลที่ 6  กลาวคือเปนชวงสําคัญอยางย่ิงตอการถือครองที่ดินของ

คนไทย เพราะหลังจากคนไทยไดรับกรรมสิทธ์ิอยางถูกตองตามกฎหมาย ทั้งรัฐและราษฎร ก็

แสวงหาประโยชนจากท่ีดินในกรรมสิทธิ์ในปกครอง   การถือครองที่ดินระดับบุคคล คือที่ราษฎร มี

แนวโนมเปล่ียนมืออยางมาก  หากถาพิจารณาระดับหนวยงานของรัฐ คือที่หลวงหวงหาม มีการ

เปล่ียนการถือครองมาเปนลําดับ  กลาวคือนับตั้งแตสมัยรัชกาลที่5 ที่หลวงท่ีใชปะปนกันระหวาง

ที่ดินของแผนดินกับท่ีดินสวนพระองค จึงแยกเปนที่หลวงใชในราชการ ถือครองแตละกระทรวง 

                                                 

21 หจช.มร. 6 น./182 
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และท่ีพระคลังขางท่ีใชในพระมหากษัตริย     สมัยรัชกาลท่ี6 ที่หลวงใชในราชการของแตละ

กระทรวง นํามารวมไวเปนที่ราชพัสดุถือครองโดยกระทรวงพระคลังมหาสมบัติ  ตอมาในป พ.ศ.

2475 มีการเปล่ียนแปลงการปกครองจากสมบูรณาญาสิทธิราชยมาเปนประชาธิปไตยในสมัยรัชกาล

ที่ 7 สงผลตอที่ดินรกรางวางเปลาทั้งหลาย ซ่ึงมิใชที่ราชพัสดุ เปนที่ดินของรัฐบาล  โดยรัฐบาลออก

พระราชบัญญัติ วาดวยการหวงหามท่ีดินรกรางวางเปลาอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน พ.ศ.

2478  มีใจความสําคัญคือ  “  มาตรา 4  ถารฐับาลตองการจะหวงหามท่ีดินรกรางวางเปลาอันเปนสา

ธารณสมบัติของแผนดินเพ่ือประโยชนใดๆ ก็ใหดําเนินการหวงหามตามพระราชบัญญัติน้ี” 22  จาก

พรบ.น้ีนําไปสูการถือครองท่ีดินไดโดยรัฐบาล มีอาํนาจในการหวงหามท่ีดินดังกลาวได แทนที่

จะตองเปนที่ดินของแผนดิน  จนกระทั่งสมัยรัชกาลที่ 9 ไดกําหนดลักษณะท่ีดินขึ้นใหมหลังจาก

รัชกาลที่6 โดยตรากฎหมายที่ดินพ.ศ.2496  กําหนดลักษณะที่ดิน 2 ประเภท คือ   

          1.ที่ดินของแผนดิน  มี 3  อยาง คือ                                                                                                                          

1.1 ที่รกรางวางเปลา และท่ีดินซ่ึงมีผูเวนคืนหรือทอดท้ิง หรือกลับมาเปนของแผนดิน โดย

ประการอ่ืนตามกฎหมายท่ีดิน เชน รัฐเวนคืน                                                                                                         

1.2 ที่สาธารณะประโยชน  หรือ ที่ดินอันเปนทรัพยสิน สําหรับพลเมืองใชรวมกันเปนตนวา 

ท่ีชายตล่ิงทางนํ้า ทางหลวง ทะเลสาบ                                                                                                                    

1.3 ที่ราชการ  หรือท่ีดินใชเพ่ือประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะ                                                                          

ก. ที่พระราชวงัทุกแหง  สวนหรือที่ดิน ซ่ึงนับติดตอกับพระราชฐาน  ใหถือวาเปนทีร่ะ

โหฐานในพระราชสํานัก                                                                                                                                        

ข. ที่ทําการของกระทรวงทบวงกรมตางๆ                                                                                                              

ค. ที่ใชในราชการทหาร                                                                                                                                          

ง. ที่หวงหามไวสําหรับใชราชการ                                                                                                                          

2. ที่ดินของราษฎร 

                                                 

22 ศักดิ์  ไทยวัฒน, “ พระราชบัญญัติ วาดวยวาดวยการหวงหามที่ดินรกรางวางเปลาอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน พุทธศักราช

2478.” ใน กฎหมายท่ีดินในประเทศไทย .(กรุงเทพฯ : ม.ป.ท,ม.ป.ป.) ,หนา223 
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           และในปพ.ศ.2529 มีการจําแนกประเภทของที่ดิน  12 ประเภท  ตามระเบียบกรมท่ีดิน 

กระทรวงมหาดไทยวาดวยการลงชื่อเจาของท่ีดินในหนังสือแสดงสิทธ์ิในท่ีดิน ดังน้ี 

1. บุคคลธรรมดา   
2. ที่ราชพัสดุ     
3. ที่ดินองคการปกครองทองถ่ิน 
4. ที่ดินรัฐวิสาหกิจ 
5. ที่ดินเพ่ือการศาสนา 
6. ที่กุศลสถาน 
7. ที่ดินสภากาชาดไทย 
8. ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
9. ที่ดินกองลูกเสือ 
10. ที่ดินสํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือการเกษตรกรรม 
11. ที่ดินสหกรณ 
12. ที่ดินนิติบุคคลอ่ืน 

 
              ที่ดินทั้ง 12 ประเภทเปนการจําแนกทั้งการถือครองและการใชท่ีดินแตละประเภทไวเพ่ือ

ความชัดเจนถูกตอง  เพ่ือออกโฉนดที่ดิน  กรมที่ดินจะลงชื่อเจาของที่ดินในประเภทนั้นใหกับผูมี

กรรมสิทธ์ิท่ีดินหรือมีอํานาจปกครองดูแล  ตามกฎหมาย เชน   กรมที่ดินจะออกโฉนดที่ดินในที่ดิน

รัฐวิสาหกิจ ก็จะระบุเปน การทางพิเศษแหงประเทศไทย เปนผูถือครองท่ีดิน  ระบุที่ต้ัง  ขนาดท่ีดิน   

รูปแปลงท่ีดิน   ปที่ออกโฉนด  ดังตัวอยางโฉนดท่ีแสดงไวในรูปท่ี 8 
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 รูปที่8 โฉนดท่ีดินออกใหแกที่ดินรัฐวิสาหกิจ   สมัยรัชกาลท่ี 9                                                                        
( ที่มา: กรมท่ีดิน .หนังสือท่ีระลึกพิธีเปดพิพิธภัณฑกรมท่ีดิน วันพฤหัสบดีที่20 กันยายน 2544) 

       

 

 

                 

 

 

 

 

                                                       รูปที่9 โฉนดที่ดินสมัยรัชกาลท่ี 9 

( ที่มา: กรมท่ีดิน .หนังสือท่ีระลึกพิธีเปดพิพิธภัณฑกรมท่ีดิน วันพฤหัสบดีที่20 กันยายน 2544) 
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              3.3.2ปรับปรุงวิธีการออกโฉนดท่ีดิน ปพ.ศ. 2535 

               เน่ืองดวยการออกโฉนดที่ดินต้ังแตป พ.ศ. 2444 สวนที่สําคัญคือการจัดทําแผนที่ระวาง 

หรือระวางแผนที่เพ่ือใชออกโฉนดที่ดิน กรมที่ดินไดดําเนินการรังวัดและทําแผนที่ออกโฉนดที่ดิน 

โดยการสํารวจวางหมุดหลักฐานแผนที่ ใชหมุดหลักฐานของกรมแผนที่ทหาร ในการออกโฉนด

ที่ดินพ.ศ.2444 มณฑลกรุงเทพฯ  มีการวางโครงสราง หมุดหลักฐานแผนที่ และโยงยึดหลักเขต

คํานวนเปนพิกัดฉาก นับเน่ืองจากศูนยกําเนิด แผนที่บริเวณกรุงเทพฯ พ.ศ. 2450 ใชภูเขาทอง เปน

หมุดหลักฐานแผนที่เปนศูนยกําเนิด23   แตก็พบวาการวางโครงสรางหมุดหลักฐานเพ่ือใชเปนเสน

โครงสรางหลักเพ่ือทําการวางโครงระหวางหมุด หลักฐานของกรมแผนท่ีทหาร ซึ่งอยูไกลกันมาก

ทําใหเสียเวลา  คาใชจายสูงและความคลาดเคล่ือนงาย นอกจากน้ันแผนท่ีระบบศูนยกําเนิดไม

สัมพันธกับแผนที่แหงชาติของกรมแผนที่ทหาร 

 ตอในป พ.ศ. 2530 กรมท่ีดินไดทําเคร่ืองรับสัญญาณดาวเทียมระบบดอบเปลอร ซ่ึงเปน

เครื่องมือที่ใชกําหนดตําแหนงตางๆบนพ้ืนโลก ไมวาจะเปนตําแหนงทางราบ หรือทําแหนงทางด่ิง 

ซ่ึงจะชวยเพ่ิมปริมาณหมุดหลักฐานแผนที่หลัก ซ่ึงการวางโครงหมุดหลักฐานแผนที่หลักน้ี 

จําเปนตองเชื่อมโยงระหวางหมุดหลักฐานของกรมแผนท่ีทหาร ซึ่งมีคาพิกัด ยู ที เอ็ม นอกเหนือจาก

หมุดหลักฐานแผนที่ของกรมแผนที่ทหารท่ีมีอยู ใหมีความหนาแนนย่ิงข้ึน24ในป พ.ศ. 2535 กรม

ที่ดินไดเปล่ียนระบบสัญญาณดาวเทียมจากระบบดอปเปอลอร เปนระบบGPSเพ่ือหาพิกัดบนพ้ืนที่

โลก25ดังน้ันจึงเปล่ียนระบบพิกัดฉากท่ีใชการคํานวนจากระบบศูนยกําเนิดมาเปนระบบพิกัดฉาก ยู 

ที เอ็ม กับระบบสากล 

                                                 

23กรมที่ดิน,ท่ีระลึกพิธีเปดพิพิธภัณฑกรมที่ดิน วันพฤหัสบดีที่20 กันยายน พ.ศ.2544.(กรุงเทพฯ: หจก.ป.สัมพันธพาณิชย,2544),       
หนา 87 

24 กรมที่ดิน, วารสารที่ดินฉบับพิเศษ 91 ป กรมท่ีดิน 17 กุมภาพันธ 2535 กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย (กรุงเทพฯ โรงพิมพชุมนุม
สหกรณการเกษตรแหงประเทศไทย, 2535), หนา 35 

25  เร่ืองเดียวกัน, หนา 36 
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 สวนระบบขอมูลท่ีดินมีการปรับปรุงข้ึนตั้งแตป พ.ศ. 2535 โดยใชระบบคอมพิวเตอรใน

สํานักงานท่ีดิน เพ่ือใชเปนฐานขอมูลสําหรับควบคุมธุรกิจท่ีดิน ประเมินราคาทรัพยสิน26 ของท่ีดิน

แตละแปลง   และระบบคอมพิวเตอรเพ่ือการทําแผนที่ โดยใชประมวลผลท่ัวไปทางแผนท่ี เชน การ

คํานวนเสนโครงงานแผนท่ี การคํานวณเน้ือท่ีแปลงท่ีดิน และ โดยใชการยายรูปแปลงท่ีดิน ซ่ึงเปน

วิธีการออกโฉนดที่ดิน โดยเปล่ียนจาก น.ส.3ก มาปรับแกตามหลักวิชาการแผนที่รูปถายทางอากาศ 

โดยไมตองทําการสํารวจ รังวัด ดวยการใชเคร่ืองคอมพิวเตอรคํานวณ ปรับแก (Transform) ระวาง

รูปถายทางอากาศระบบพิกัดฉากศูนยกําเนิดท่ีกรมท่ีดินใชอยูใหเปนระวางแผนท่ีรูปถายทางอากาศ 

ระบบพิกัดฉาก ยู ที เอ็ม27 แลวนําระวางแผนที่น้ีไปใชออกโฉนดท่ีดินตอไป  

  3.3.2.1 วิธีการดําเนินการสรางรูปแผนท่ีแปลงท่ีดิน 

                การสรางรูปแผนท่ีแปลงที่ดินระบบ ยู ที เอ็มเปนรูปแปลงท่ีดินที่จะออกโฉนดท่ีดิน   โดย

ใชระบบคอมพิวเตอรชวยในการสรางแผนที่ระวาง โดยวิธีการดําเนินการ มีขั้นตอนดังน้ี28 

                  1). เตรียมขอมูล      รูปแปลงท่ีดินบริเวณใด ที่จะทําการจัดเก็บขอมูลเพ่ือออกโฉนดและ

การรังวัดลงระวางแผนที่ ยู ที เอ็ม (UTM) รวบรวมระวางท้ังหมดในพ้ืนที่บริเวณน้ัน ไดแก ระวาง

ภาพถายทางอากาศ มาตราสวน 1:4000 ระวางโฉนดที่ดิน มาตราสวน 1:2000 ระวางน.ส.3ก. มาตรา

สวน 1:5000  

 

 

 

                                                 

26 เร่ืองเดียวกัน,หนา 57-58 

27 เร่ืองเดียวกัน, หนา 67 

28 สํานักงานการออกหนังสือสําคัญ กรมท่ีดิน , เอกสารประกอบการบรรยาย เร่ือง การฝกอบรมเชิงปฏิบัติการการใชเทคโนโลยี
สารสนเทศในการรังวัดทําแผนที่ 15 กันยายน 2550 ณ มหาวิทยาลัยทักษิณ สงขลา[ออนไลน],ไมระบุวันที่.แหลงที่มา 
www.dolsongkhla.go.th 
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              รูปที่11 ระวางน.ส.3ก. (ที่มา: www.dolsongkhla.go.th) 

 

 

 

รูปที่10 ระวางภาพถายทางอากาศ (ท่ีมา: www.dolsongkhla.go.th) 
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          2). ดําเนินการดานระบบรูปแผนที่แปลงท่ีดิน 

                  2.1 สแกนแผนที่ทั้งหมด 

                 2.2 ลอกลาย (Digitrie) ยายแปลง น.ส. 3ก, และเพ่ิมเติมรูปแปลงท่ีดิน 

                 2.3 ปรับแก (Register) 

                 2.4 นําขอมูลลงระบบคอมพิวเตอร เพ่ือทําระบบรูปแผนท่ีแปลงที่ดิน โดยปรับแก ลอก
ลาย ยายแปลง ในโปรแกรมคอมพิวเตอร แลวจึงใส code 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่12 ข้ันตอนดําเนินการดานระบบรูปแผนที่แปลงที่ดิน 

(ที่มา: www.dolsongkhla.go.th ) 

  

 

สแกนแผนที่                                                                    ลอกลายแผนท่ี 

                    ปรับแก                                                               นําขอมูลที่ดินมาใสรหัส 

CO  
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         3). เชื่อมตอขอมูลรูปแผนที่แปลงท่ีดินกับขอมูลทะเบียนท่ีดิน เพ่ือเปนฐานขอมูลงานทะเบียน

ที่ดิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                 รูปท่ี13ระวางแผนที่ยู ที เอ็มโฉนดที่ดินในกรุงเทพฯ (ที่มา: กรมที่ดิน ) 

           

            ดวยวิวัฒนาการทางเทคโนโลยี ทําใหการจัดทําแผนที่มีความแมนยําถูกตอง สะดวกรวดเร็ว

ขึ้น   กรมท่ีดินไดปรับปรุงการทําระวางแผนที่จากพิกัดศูนยกําเนิด มาเปนระวางแผนท่ีพิกัดฉากยู ที 

เอ็ม รวมกับขอมูลแปลงท่ีดินอื่นๆ เพ่ือชวยในการเขียนแผนที่รูปแปลงท่ีดินขึ้นมาใช สําหรับการ

ออกโฉนดท่ีดิน   ระวางแผนที่แสดงรูปแปลงท่ีดินกรุงเทพฯจัดพิมพแลวเสร็จในปพ.ศ. 2535    

ดังน้ันรูปแปลงที่ดินที่ปรากฎในระวางแผนท่ีของกรุงเทพฯในพ.ศ.2535   จึงใชรวมกับขอมูล

ทะเบียนท่ีดินของกรมท่ีดิน สามารถนําไปใชงานเพ่ือการสืบคนขอมูลโฉนดท่ีดิน มาจนถึงปจจุบัน  

 

 



บทที่ 4 

การถือครองที่ดิน 

 

4.1 การถือครองท่ีดิน 

               กฏหมายท่ีวาดวยการปกครองเร่ืองท่ีดินในสมัยอยุธยาท่ีใชบัญญัติไววา   “ท่ีในแวนแควน

กรุงเทพมหานครศรีอยุธยามหาดิลกนพรัตน ราชธานีบุรีรมย เปนท่ีแหงพระเจาอยูหวั หากใหราษฎร

ท้ังหลายผูเปนขาแผนดินอยูจะไดเปนท่ีราษฎรก็หามิได”    เปนขอความท่ีสําคัญตอการถือครองท่ีดิน

ของไทย ตามมาภายหลัง ถือวา พระมหากษัตริยเปนเจาของแผนดินทุกแหงท่ัวราชอาณาจักร จึงเปนผู

ทรงสิทธ์ิท่ีจะหามไดใหผูใดยึดครองเปนเจาของท่ีนั้นได เวนแตจะไดพระบรมราชานุญาต  ตามหลัก

กฏหมายใชมาสมัยกรุงรัตนโกสินทร ออก พ.ร.บ.ลักษณะท่ีดินเพื่อแบงท่ีหลวงถือเปนท่ีของพระเจา

แผนดิน แบงเปน 2 อยาง คือท่ีหลวงหวงหาม และ ท่ีหลวงท่ีอนุญาตใหราษฎรทําประโยชน นอกจากท่ี

หลวงหวงหามท่ีสําหรับใชประโยชนของทางการจึงเปนการใหสิทธ์ิแกราษฎรในการครอบครองท่ีดิน

ไดอยางถูกตอง แตตอง อยูในลักษณะท่ีดนิ ท่ีทางการกําหนดไวใหใชเพื่อกิจกรรมเฉพาะสําหรับท่ีดิน

ประเภทนั้น 

             การถือครองท่ีดิน มีความสําคัญ เนื่องจากผูถือครองท่ีดินผูนั้นไดรับรองกรรมสิทธ์ิตั้งแตสมัย

รัชกาลท่ี 4 ในป พ.ศ. 2404  ยอมรับกรรมสิทธ์ิสวนบุคคลเปนคร้ังแรก โดยระบุวา  

“ หากพระมหากษัตริยทรงตองการที่ดินแปลงใด ซ่ึงมีคนครอบครองอยูกอนแลว พระมหากษัตริย         

ตองใหคาตอบแทนแก ผูถือครองเดิม” 1        นอกจากจะเปนการรับรองกรรมสิทธ์ิท่ีดินของราษฎร จาก

พระมหากษัตริยแลวผูถือครองท่ีดินยังไดรับเงินเปนคาตอบแทนการถือครองดวย  จงึถือไดวาการถือ

                                                 
1 ฉัตรทิพย นาถสุภาและสุธี ประศาสนเศรษฐ, “ ระบบเศรษฐกิจไทย พ.ศ.2394-2453 ,” ใน ประวัติศาสตรเศรษฐกิจไทยจนถึงพ.ศ.2489. 

(กรุงเทพฯ :สํานักพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตรรวมกับมูลนิธิโครงการตําราสังคมศาสตรและมนุษยศาสตร,2527) ,หนา 185 
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ครองท่ีดินมีมูลคาทางการตลาดเกิดข้ึน  ในลักษณะคาตอบแทนการถือครองท่ีดิน มาต้ังแตสมัยรัชกาลที่

4 แมวายังไมมีการปรับปรุงกฎหมายก็ถือไดวา กรรมสิทธ์ิจากการถือครองท่ีดินของผูนั้นมีสิทธ์ิโดยชอบ

สามารถนําไปใชเปนทรัพยสินสามารถซ้ือขาย ถายโอนตอกันได 

              การถือครองท่ีดินถือไดวามีความถูกตองตามกฎหมายสําหรับผูถือครองท่ีดิน เม่ือรัฐมอบ

กรรมสิทธ์ิท่ีดินอยางถาวรแกผูถือโฉนด ปพ.ศ.2444ในสมัยรัชกาลท่ี 5 อยางเปนทางการ แสดงใหเห็นวา 

การถือครองท่ีดินของราษฎรจะสมบูรณไดก็ตอเม่ือผูถือครองท่ีดินไดรับโฉนดท่ีดินอยางถูกตอง ถือวา

ท่ีดินแปลงนัน้ชอบดวยกฎหมาย สามารถนําโฉนดท่ีดินฉบับนี้อางสิทธ์ิตอราษฎรดวยกันได ทําให

ขณะนัน้รัฐจึงเรงออกโฉนดใหกับราษฎรจํานวนมาก เพื่อลดปญหาขอขัดแยงของราษฎรเร่ืองท่ีดิน

ซํ้าซอน เพราะถือวาโฉนดฉบับใหมนี้มีภาษีดีกวาใบเหยียบย่ํา2 ท่ีทางการออกใหมากอน 

  การถือครองท่ีดินมีความเปนระบบระเบียบดวยกฏหมายทําใหการถือครองท่ีดินเปล่ียนแปลง

ไป เนื่องจากในสมัยโบราณการจับจองถือครองท่ีดิน ผูท่ีไดสิทธ์ิเขาทําประโยชนจะตองลงแรงลงทุน 

ตามกําลังลังความสามารถเพ่ือครอบครองท่ีดินของตนเอง ตามจํานวนเนื้อท่ีดนิ และระยะเวลาท่ีทางการ

อนุญาต หากละท้ิงท่ีดินเปนอันวาขาดสิทธ์ิทันที ทางการก็สามารถใหผูอ่ืนเขาอยูอาศัยและทํากินในท่ีดิน

แทนไดดวยเงือ่นไขเดยีวกัน ดังนั้นการถือครองจึงผูกพันกับการครอบครองทําประโยชนท่ีดนิ 

 แตเม่ือการถือครองท่ีดินเปนระบบโดยใชโฉนดท่ีดิน อยางถูกตองเปนหลักฐานแสดง

กรรมสิทธ์ิแลว ผูถือครองท่ีดินแปลงนัน้ (ปรากฏในโฉนด) ก็ไมจําเปนตองลงแรง ทําท่ีดินนั้นก็ได เปน

เพียงลงทุนโดยการซ้ือ ขาย แลกเปล่ียน โอนมรดก  ใหไดมาซ่ึงท่ีดินแปลงน้ัน พรอมกับระบุ ช่ือใน

โฉนดแลวทางการตรวจสอบถูกตองตามระเบียบ กแ็สดงวาเปนผูถือครองกรรมสิทธ์ิ และสามารถถือ

กรรมสิทธ์ิท่ีดินแปลงนั้นอยางมั่นคงถาวร กรณีการซ้ือ ขายท่ีดิน เกิดการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน

มากข้ึน เพราะผูถือครองท่ีดินไมผูกพันกับการครอบครองทําประโยชนท่ีดินเหมือนเดมิ ดังนั้นสงผลให

เกิดการเปล่ียนแปลงถือครองท่ีดิน โดยเฉพาะยานการคา  
                                                 
2 อรทิพย  เทสสิริ, “ การถือครองที่ดินในประเทศไทย พ.ศ. 2444-2475: ศึกษาเฉพาะกรณีมณฑลกรุงเทพฯ.”(วิทยานิพนธปริญญา

มหาบัณฑิต  สาขาวิชาประวัติศาสร  คณะอักษรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2524),หนา 84 
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 ดวยเหตนุี้ ยานการคา ธุรกิจจึงเปนท่ีดนิทําเลท่ีดี  พบวากรรมสิทธ์ิเปนของพระคลังขางท่ี 

เจานาย ขุนนาง และผูมีฐานะทางเศรษฐกจิ  เปนสวนใหญ  เพราะเปนกลุมท่ีมีท้ังทุน และแรงงานจงึมี

โอกาสสูงท่ีเขาถือครองท่ีดิน โดยเฉพาะอยางยิ่งในเขตชุมชนการคาของกรุงเทพฯ เกิดกิจกรรมการซ้ือ

ขายถายโอนท่ีดินรวมถึงการปลูกสรางอาคารตึกแถว เพื่อจูงใจใหผูสนใจเชาซ้ือ  

 ยานการคาท่ีสําคัญในกรุงเทพฯท่ีกอใหเกดิการจัดสรรทําธุรกิจท่ีดิน คือยานใจกลางเมืองบริเวณ

ถนนบํารุงเมือง (เปนถนนท่ีตัดข้ึนเพื่อการคมนาคม เช่ือมระหวางพระบรมมหาราชวงัไปยังทาง

ตะวนัออกของพระนคร) การถือครองประกอบดวย ท่ีดนิของพระราชวงศตั้งแตในสมัยสมัยรัชกาลท่ี 4 

สถานท่ีราชการ วัด และ บานเรือน ขุนนาง ราษฎร   ตัวอยางกรณกีารจัดการท่ีดนิของผูถือครองท่ีดิน 

บริเวณริมถนนบํารุงเมือง เพื่อใหเกิดมูลคาของท่ีดินมากข้ึนใหรองรับกับกิจกรรมทางธุรกิจ โดยแบง

แปลงท่ีดินจากเดิม   ผูถือครองท่ีดินคือ กรมหลวงสรรพสิทธิประสงคทําธุรกรรมท่ีดิน โดยแบงท่ีดนิให

ทายาทแบงออกเปน 12 แปลง หลังจากนัน้ทายาทไดโอนมรดกใหลูก แลวจึงขายตอไป  
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            จากโฉนดท่ีดิน จะเหน็รูปแปลงท่ีดนิ เปล่ียนแปลงตามการถือครองท่ีดิน    กลาวถึง พ.ศ. 2450 
ถือครองท่ีดินจํานวน 1 ราย ขนาด (3-1-24)  ตอมาพ.ศ.2471 ถือครอง 12 ราย โดยการแบงใหทายาท (รูป
แปลงท่ีดินถูกแบงตามรูป มีขนาดเน้ือท่ีแตกตางกัน) จนกระท่ังพ.ศ. 2544 ท่ีดินบางแปลง เปล่ียนแปลง
การถือครองท่ีดินจากเดิม โดยการขายใหแกเอกชนรายอ่ืนๆ ซ่ึงมีกระบวนการเปล่ียนแปลงการถือครอง
ท่ีดินแตละแปลงไมเหมือนกนั โดยจะกลาวรายละเอียดในบทตอไป 

 ดังนั้น เม่ือมีการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินข้ึน เกี่ยวของกับรูปแปลงท่ีดินท่ีพบจากการ

เปล่ียนผูถือครองท่ีดินจากระบบเดิมเปนรายใหม  ดังนัน้การถือครองท่ีดิน แสดงใหเห็นจากกายภาพของ

รูปแปลงท่ีดินในโฉนดท่ีดินวามีผูถือครองเปนใคร จํานวนผูถือครองกี่ราย ขนาดท่ีดินเปนเทาไร เม่ือ

เปล่ียนกรรมสิทธ์ิรูปแปลงท่ีดิน ถูกแบงแยกไปจากเดิมอยางไร 

 การถือครองท่ีดิน นับต้ังแต พ.ศ. 2444 จนถึงปจจุบัน เม่ือมีการออกโฉนดอยางเปนระบบ

มาตรฐานทําใหท่ีดินเปนส่ิงมีมูลคาราคา ใชกิจกรรมธุรกจิ อสังหาริมทรัพยเกดิข้ึน กอใหเกดิการเปล่ียน

มือการถือครองท่ีดิน ออกไปเปนหลายหลายประเภท เกดิผูถือครองท่ีดินเชน เอกชน บริษัท นิติบุคคล 

เนื่องจากการถือครองท่ีดินในทําเลที่ดินท่ีดี โดยเฉพาะยานธุรกิจ ติดถนนเขาถึงสะดวก  ทําใหไดรับ

คาตอบแทนการถือครองท่ีดินจาก การใหเชา หรือการขายในมูลคาท่ีสูงกวาทําเลท่ีดอยกวา เวนแตการ

ถือครองท่ีดิน เพื่อโอนเปนมรดกใหแกททายาท ลูกหลาน กรรมสิทธ์ิผูถือครองท่ีดิน จะตกเปนของ

ทายาท การถือครองแบบนี้ ไมทําใหผูถือครองท่ีดินไดรับคาตอบแทนจากทายาทเหมือนการใหเชาซ้ือ

โดยตรง 

 จากการศึกษาพบวา สาระสําคัญของการถือครองท่ีดิน จงึเกี่ยวของกับ3 เร่ือง คือ 1. ผูถือครอง

ท่ีดิน 2. คาตอบแทนการถือครองท่ีดิน 3. รูปแปลงท่ีดิน ซ่ึงมีความสัมพันธระหวางกนั ดังท่ีกลาวมาแลว

วาประเด็นท้ัง 3 เร่ืองเปนสวนสําคัญ ของการถือครองท่ีดิน ซ่ึงจะขอกลาวในรายละเอยีดในแตละเร่ือง

ดังนี ้
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              4.1.1 ผูถือครองท่ีดนิ 

 หมายถึง ผูมีกรรมสิทธ์ิหวงหามท่ีดิน โดยมีโฉนดท่ีดิน คือ โฉนดแผนที่ โฉนดตราจอง หรือ 

ตราจองวาไดทําประโยชนแลว แสดงไวเปนหลักฐาน ยืนยันกรรมสิทธ์ิตามกฏหมาย กรรมสิทธ์ิ แสดง

ใหเห็นถึงความเปนเจาของท่ีบุคคล หรือ องคกร หรือ หนวยงาน หรือ บริษัท กลุมบุคคล พึงมีเหนือ

ท่ีดิน ทําใหเจาของสามารถใชสอย จําหนาย ไดผลประโยชนจากท่ีดิน และสามารถติดตามเอาคืนจากผูท่ี

ไมมีสิทธิ 

ผูถือครองท่ีดิน สามารถจําแนกไดเปน 4 กลุม  

1. หนวยงานของรัฐ หรือ องคกรของทางราชการ หรือ รัฐวิสาหกจิตางๆ 

 - ท่ีราชพัสดุ ผูถือครองคือกระทรวงการคลัง 

 - ท่ีทรัพยสินฯ  ผูถือครองคือสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 

 - ท่ีรัฐวิสาหกจิ ผูถือครองคือกระทรวง/องคกรของหนวยงานตางๆ 

 -ท่ีกระทรวง/สํานักงานทบวง/สภากรม/ท่ีรถไฟ เชนการรถไฟแหงประเทศไทย ผูถือครอง 
กระทรวง ทบวง กรม 

 - ท่ีองคกรปกครองสวนทองถ่ิน ผูถือครององคกรปกครองสวนทองถ่ิน 

 - ท่ีปาไม ผูถือครองกระทรวงเกษตรและสหกรณ 

2. ศาสนสถาน 

 - ท่ีธรณีสงฆ ผูถือครองท่ีดิน วัด เปนเจาของกรรมสิทธ์ิ 

 - ท่ีกุศลสถาน ผูถือครองท่ีดินกรมการปกครอง 

 - ท่ีดินของมิซซังโรมันคาทอลิก ผูถือครองท่ีดินคณะมิซซัง 

 - ท่ีดินของมัสยิดอิสลาม ผูถือครองท่ีดิน คณะกรรมการมัสยิด 
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3. บุคคลท่ัวไป (บุคคลธรรมดา/เอกชน) 

 - ท่ีของบุคคล ผูถือครอง ช่ือบุคคล จะเปนช่ือบุคคลตั้งแต 1 คนข้ึนไป โดยบุคคลมีฐานะ
ตําแหนง ยศ กจ็ะถือวาเปนบุคคลธรรมดา ถือครองท่ีดินแปลงน้ัน 

4. กลุมบุคคล (นิติบุคคล) 

 - ท่ีดินของบริษัท/หางหุนสวน ผูถือครองโดย บริษัท/สมาคม/มูลนิธิ 

 - ท่ีดินของสมาคม 

 - ท่ีดินของมูลนิธิ 

 - ท่ีดินของมหาวิทยาลัย/สถาบัน/องคกรเอกชน ท้ังนีห้นวยงานเหลานี้ ถือครองท่ีดินโดยมีฐานะ
เปนนิติบุคคลมิใชของรัฐ/หรือ กระทรวง/ กรม ในทางราชการ 

 ทําความเขาใจระหวางผูถือครองท่ีดิน กับ การใชท่ีดิน ซ่ึงพบวา ยังมีความเขาใจท่ีคลุมเครืออยู

ไมนอยเพราะ บางคร้ังจะเขาใจวาช่ือผูถือครองท่ีดิน หรือช่ือเจาของท่ีดนิ ก็คือ ช่ือเรียกท่ีใชงานกิจกรรม

ในท่ีดนิประเภทน้ัน ไดแก ท่ีวัง เปนการเรียกวาท่ีดนิประเภทนี้ใชงานเปนท่ีสําหรับต้ังประทับของวัง ผู

ถือครองท่ีดิน ไมใชวัง แตเปนผูท่ีเปนเจาของท่ีดินท่ีตั้งวงันั้น 

 ท่ีธรณีสงฆ ใชเพื่อเปนท่ีสําหรับทําประโยชนหรือกิจกรรมของวัดนัน้ โดยผูถือครองท่ีดิน คือ 

วัด หรือ บางคร้ังพบวา เรียกวา ท่ีธรณีสงฆของวัด หรือบางคร้ังเรียกวา ท่ีวัด 

 แตถาช่ือของผูถือครองท่ีดินเปนบุคคล หรือ นิติบุคคล จะเปนช่ือเฉพาะท่ีเรียกตาม ช่ือของ

องคกร ไดแก ท่ีสมาคม แสดงวาผูถือครองท่ีดินก็จะเปนช่ือ สมาคม นั้น ตรงกัน 

 ดังนั้นผูถือครองท่ีดิน (Land holder) จึงไมใช การใชท่ีดนิ (Land use) กลาวคือ ผูถือครองท่ีดิน 

ซ่ึงเปนคน หรือ สถานท่ี ไดใชท่ีดิน เพื่อกระทํากิจกรรมนัน้ๆ 

 ผูถือครองท่ีดินท้ัง 4  กลุม มีลักษณะการถือครองท่ีดิน ท่ีแตกตางกัน กลาวคือ 1. ผูถือครองท่ีดิน

ท่ีเปนหนวยงานของรัฐ และ ศาสนสถาน พบวา มีการถือครองท่ีดิน แบบมือเดียว หมายความวา จะไมมี
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การเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิ ผูถือครองท่ีดิน สวนมากเปนการโอนท่ีดนิระหวางหนวยงาน หรือ การท่ีให

เชาท่ีดิน เพื่อ หารายได เก็บผลประโยชน โดยมีหนวยงานทางราชการควบคุมดูแล 2. ผูถือครองท่ีดิน ท่ี

เปน บุคคล หรือ นิติบุคคล พบวา มีการถือครองท่ีดิน เปล่ียนมือหลายคร้ัง จึงเกิดการเปล่ียนแปลง

กรรมสิทธ์ิผูถือครองท่ีจากเดิม 

            4.1.2 คาตอบแทนการถือครองท่ีดนิ 

            หมายถึง ราคาคาตอบแทนท่ีผูให(เจาของกรรมสิทธ์ิท่ีดินรายเดมิ) จะไดรับจากผูรับ (เจาของ

กรรมสิทธ์ิรายใหม) ในรูปของเงินตรา เปนราคาตามทองตลาด      ราคาคาตอบแทนกําหนดโดยตกลง

กันระหวางผูให กับผูรับ  หรือราคาท่ีผูซ้ือ ผูขายยึดตามราคาท่ีรัฐกําหนดข้ึน หรือตามราคาประเมิน3   

เพื่อผลของการเก็บภาษีคาธรรมเนียมของรัฐเทานั้น  ฉะนั้นจึงเปนราคาควบคุมโดยรัฐ ท่ีเปดโอกาสให

ผูรับ(ผูซ้ือ) เปนเอกชน เชาซ้ือ  เขามาพัฒนาท่ีดิน  เชน  ท่ีดินของรถไฟ ท่ีดินของกรมธนารักษ  ท่ีดนิศา

สนสถาน  โดยรัฐควบคุมราคา มิใหมุงสูการไดราคาประมูลสูงสุดเพียงประการเดยีว4  แตจําเปนตองเปน

ราคาท่ีรัฐจะสามารถตอรองกับเอกชนได  เพื่อใหเกิดผลดีกับการพัฒนาท่ีดิน 

          ธุรกรรมเกี่ยวกับท่ีดิน ระหวางผูใหกับผูรับในการเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิท่ีดินในแปลงนัน้ ตอง

ระบุประเภทของธุรกรรมท่ีดินไว  ซ่ึงแตละประเภทพบวา  มีและไมมีคาตอบแทนการถือครองท่ีดิน  

สามารถจําแนกธุรกรรมท่ีดินได 3 ประเภท 

          1. ประเภทท่ีมีคาตอบแทนการถือครองท่ีดิน 

               - ขาย,ขายเฉพาะสวน , แบงขาย ,ขายฝาก 

               - เชา, แบงเชา, เชาเฉพาะสวน , เชาชวง 

               - เซง 

                                                 
3 มานพ  พงศทัต, กลยุทธธุรกิจอสังหาริมทรัพย2 . (กรุงเทพ.ฯ: โรงพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2536),หนา 99 

4เร่ืองเดียวกัน,หนา 100  
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                   - แลกเปล่ียน 

                   - สิทธิเก็บกิน 

                   - จํานอง 

       2. ประเภท ท่ีไมมีคาตอบแทนการถือครองท่ีดิน 

                 - ให,แบงให , ใหเฉพาะสวน 

                 - โอนมรดก,โอนมรดกบางสวน, โอนมรดกเฉพาะสวน ,แบงโอนมรดก 

                 - แบงแยกในนามเดิม 

                 - กรรมสิทธ์ิรวม,กรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะสวน 

                 - สิทธิอาศัย 

      3. ประเภทท่ีมีและไมมีคาตอบแทนการถือครองท่ีดิน 

                 - โอนเปนท่ีสาธารณประโยชน 

                 - หกัเปนท่ีสาธารณประโยชน 

            ดงันั้นการถือครองท่ีดินจะมีความเกี่ยวของระหวางผูถือครองท่ีดินรายเดิม กับผูถือครองท่ีดินราย

ใหม  ทําธุรกรรมท่ีดินตอกัน  ทําใหเกิดการเปล่ียนแปลงผูถือครองท่ีดิน ซ่ึงเปนผลมาจาก คาตอบแทน

การถือครองท่ีดินแปลงน้ัน 

          4.1.3 รูปแปลงท่ีดิน 

          หมายถึง  รูปแผนท่ีจําลองตามรูปรางท่ีดิน ดวยมาตราสวน 1:500  1:1000   เปนตน แสดงไวใน

โฉนดท่ีดินเปนรายแปลง คือ หนึ่งแปลงตอหนึ่งฉบับโฉนด   รูปแปลงที่ดินมีหลักหมุดกํากับไวเปน

หมายเขตท่ีดิน  มีเลขหลักหมุดกํากับในโฉนดใชยืนยนัอาณาเขตท่ีดนิของผูถือครองท่ีดินระหวางกนัได  
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ถือไดวาเปนขอบเขตกรรมสิทธ์ิท่ีดินของผูถือโฉนด  ในทางกฎหมายมีสิทธ์ิใชประโยชนในท่ีดิน  บน

ดินและใตพืน้ดินในอาณาเขตของตัวเองได   จึงเหน็ไดวาการถือครองท่ีดินของผูนั้นมีสิทธิตามกฎหมาย

ท่ีจะเปล่ียนแปลงรูปแปลงท่ีดิน หรือไม  อยางไรก็ได   ดวยการดําเนนิการธุรกรรมท่ีดินประเภทตางๆ  

ภายในขอบเขตแปลงท่ีดิน ท่ีแสดงไวในโฉนดท่ีดิน 

            ดังนั้นการถือครองท่ีดินจึงสงผลตอกายภาพของท่ีดินใน 2 ลักษณะคือ รูปแปลงท่ีดินท่ี

เปล่ียนแปลง และรูปแปลงที่ดินท่ีไมเปล่ียนแปลง ท้ังนีก้ารถือครองท่ีดินมาจาก ประเภทของธุรกรรม

ท่ีดิน ตอรูปแปลงท่ีดิน    ดงันี้ 

            1. ประเภทของรูปแปลงท่ีดินท่ีเปล่ียนแปลง 

                - แบงแยกในนามเดิม หรือ  แบงแยกในนามใหม 

                -แบงให 

                -แบงขาย 

               - แบงหักเปนท่ีสาธารณประโยชน 

           2. ประเภทของรูปแปลงท่ีดินท่ีไมเปล่ียนแปลง 

               - ให 

               -ขาย 

               - โอน 

               - เชา 

              -  กรรมสิทธ์ิรวม , กรรมสิทธ์ิเฉพาะสวน 

              - สิทธิอาศัย 
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              - เซง 

              - จํานอง 

              -สิทธิเก็บกิน 

              กลาวไดวารูปแปลงที่ดินท่ีมีการเปล่ียนแปลง เปนไปตามการถือครองท่ีดิน ท่ีมีจุดประสงคใช

ประโยชนจากที่ดินของตัวเอง  ยกตัวอยางเชน  แบงแยกในนามเดิม คือ การแบงแยกแปลงท่ีดินออกเปน

แปลงยอย โดยผูถือครองท่ีดินคนเดิม แตกรรมสิทธ์ิของผูนั้น ไดแยกกรรมสิทธ์ิออกเทาๆกันตามแปลง

ยอยหรือ กลาวอีกอยางก็คือกรรมสิทธ์ิในท่ีดินของคนเดิมจะไมเต็มแปลงเหมือนกอนแบงแยกอีกตอไป      

แตถามีการเปล่ียนผูถือครองท่ีดินรายเดิมโดยการ ให  หรือ โอน หรือ ขาย แกผูถือครองท่ีดินรายใหม 

คือ การเปล่ียนกรรมสิทธ์ิท่ีดินเต็มแปลงน้ันแกรายอ่ืนๆ  หรือเพ่ิมช่ือรายใหมเขารวมกับช่ือเดิม  ดังนั้น

การเปล่ียนกรรมสิทธ์ิท่ีดินแบบนี้ จึงไมทําใหรูปแปลงท่ีดินเปล่ียนแปลง    การเปล่ียนแปลงการถือครอง

ท่ีดินโดยการใหเชา  จํานอง   คือ การเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิท่ีดินตามระยะเวลาท่ีทําสัญญาเชา  จํานอง  

ไวระหวางผูให กับ ผูรับ   โดยไมทําใหรูปแปลงที่ดินเปลี่ยน เพราะไมมีการแบงแปลงท่ีดินเพ่ือใหเชา

บางสวน แตเปนการเชาเต็มแปลง   ดังนั้นการถือครองท่ีดินจะมีความเกี่ยวของกับรูปแปลงที่ดิน โดย

ผานการทําธุรกรรมท่ีดิน วาเปนประเภทใด ซ่ึงในแตละประเภทยอมสงผลตอลักษณะทางกายภาพของ

ท่ีดิน ตามมา  

4.2   ความหมายของคําตางๆท่ีใชเก่ียวกับการถือครองท่ีดนิ 

           คําตางๆท่ีพบในการทําธุรกรรมท่ีดิน พบในโฉนดท่ีดินเกาต้ังแต พ.ศ. 2444 เปนตนไป การทํา

ธุรกรรมท่ีดินโดยการจดทะเบียนท่ีดนิ ตามข้ันตอนของกรมท่ีดิน พบวา เปนคําศัพทเฉพาะท่ีมี

ความหมายตามนัยทางกฏหมาย จําเปนตองสรางความเขาใจตรงกัน โดยการอธิบายความหมายของคํา

ตางๆใหถูกตองตามกฏหมาย คําส่ัง และระเบียบของกรมท่ีดินในชวงป  พ.ศ. 2499-2548  
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ตารางท่ี 1   ความหมายท่ีใชในการศึกษา 

คําท่ีใชในโฉนดที่ดิน 

(ประเภทธุรกรรมที่ดิน) 

ความหมายที่ใชในการศึกษาตามกฏหมายคําสั่งและระเบียบท่ีเก่ียวของ 

โอนมรดก 

 

 หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียว หรือหลายคนก็ได แตทุกคนตอง

ถึงแกกรรม ผูรับมรดกจะมีคนเดียวหรือหลายคนก็ได ถาหนังสือแสดงสิธิในที่ดินมีช่ือผู

ถือกรรมสิทธิ์หลายคน ผูรับมรดกตองรับมรดกของผูถือกรรมสิทธิ์ทุกคนไปพรอมกันทั้ง

แปลง 

โอนมรดกเฉพาะสวน  หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธิ์หลายคน ผูถือกรรมสิทธิ์บางคนถึงแก

กรรม หรือทุกคนถึงแกกรรมหมด ผูรับมรดกรับมรดกไปเฉพาะสวนของผูถือกรรมสิทธิ์

บางคนทั้งหมด ผูรับมรดกจะมีคนเดียวหรือหลายคนก็ได 

ให  การจดทะเบียนใหที่ดินทั้งแปลง หรือใหอสังหาริมทรัพยใดทั้งหมด ไมวาที่ดินหรือ

อสังหาริมทรัพยน้ันจะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียว หรือหลายคน ทุกคนใหพรอมกัน 

ใหเฉพาะสวน  กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยมีหลายคนแตเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยน้ัน

บางคนมาขอจดทะเบียนใหเฉพาะสวนของตน 

ขายฝากมีกําหนด…ป  การจดทะเบียนขายฝากทั้งแปลงไมวาในหนังสือแสดงสิทธิจะมีช่ือคนเดียวหรือช่ือหลาย

คน ทุกคนขายพรอมกัน โดยมีขอตกลงกันวาผูขายอาจไดทรัพยน้ันคืนไดในเวลาที่

กําหนด 

ขาย  การจดทะเบียนขายที่ดินทั้งแปลงหรือขายอสังหาริมทรพัยใดทั้งหมด ไมวาที่ดินหรือ

อสังหาริมทรัพยน้ันจะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคน 

เชา  การจดทะเบียนเชาที่ดินทั้งแปลงหรือสิ่งปลูกสรางไมวาที่ดินและสิ่งปลูกสรางน้ันมี

เจาของคนเดียวหรือหลายคนผูเปนเจาของทุกคนน้ันใหเชาพรอมกัน โดยผูเชา และผูให

เชามีขอตกลงใหเชาตามเวลาที่กําหนด 
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คําท่ีใชในโฉนดที่ดิน ความหมายที่ใชในการศึกษาตามกฏหมายคําสั่งและระเบียบท่ีเก่ียวของ 

แบงเชา การจดทะเบียนเชาที่ดินหรือสิ่งปลูกสราง ซึ่งเจาของท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางทุกคนใหเชา

อสังหาริมทรัพยน้ันเพียงบางสวน 

เชาเฉพาะสวน การจดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพยที่มีเจาของรวมกันหลายคน โดยผูเปนเจาของคนหน่ึง

หรืหลายคน แตไมใชเจาของท้ังหมดใหเชาอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนของตนทั้งหมด

สวนของผูเปนเจาของคนอื่นไมไดใหเชาดวย 

จํานอง  หรือ                       

จํานองเปนประกัน 

 การท่ีบุคคลหน่ึง เรียกวาผูจํานอง เอาที่ดินหรือ อสังหาริมทรัพยไปจดทะเบียนไวกับอีก

บุคคลอื่น เรียกวาผูรับจํานอง เพ่ือเปนหลักประกันในการชําระหน้ี ทั้งที่ผูจํานอง ไมตอง

สงมอบที่ดินหรือทรัพยสินดังกลาวใหแกผูรับจํานอง 

กรรมสิทธิ์รวม  กรณีที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยมีช่ือเจาของคนเดียวหรือหลายคน ทุกคนใหบุคคลอื่นมี

ช่ือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดิน หรือ อสังหาริมทรัพย 

แบงกรรมสิทธิ์รวม  เจาของท่ีดินผูถือกรรมสิทธิ์รรวม มีความประสงคแบงแยกที่ดินและขอออกหนังสือ

แสดงสิทธิใ เชนกรรมสิทธิ์ของแตละคน คนละก่ีแปลงก็ได โดยแตละแปลงถือกรรมสิทธิ์

คนเดียวหรือหลายคนก็ได 

กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน  กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรพัยมีหลายคน แตเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย

บางคนมาขอจดทะเบียนใหบุคคลอื่นที่ยังไมมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินน้ัน ถือ

กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวนของตน หรือมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอยูแลว แตเขา

ถือกรรมสิทธิ์รวมโดยเพ่ิมสวนของตนใหมากขึ้น 

แบงให  กรณีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมีช่ือเจาของคนเดียวหรือหลายคนเจาของทุกคนขอแบง

ใหที่ดินบางสวนโดยมีการรังวัดแบงแยกออกเปนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงใหม

ใหแกผูรับให 
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ไถถอน  เมื่อจํานองกันแลว แลวไดไถคืนโดยทรัพยสินตามสัญญาที่เปนขอตกลง ผูไถถอน จะ

ไดรับกรรมสิทธิ์จากผูรับจํานองคืน 

แบงหักที่

สาธารณประโยชน 

กรณีที่ผูมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินไดขอโอนที่ดินเพียงบางสวนไมเต็มทั้งแปลง

ใหเปนที่สาธารณะประโยชนโดยมีการรัวัดกับสวนที่ประสงคจะโอนใหเปนที่สาธารณะ 

ออกจากหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 

แบงแยก  การรังวัดแบงแยกที่ดินและขอออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปนอีกแปลงหน่ึง หรือ

หลายแปลงตางหาก 

แบงแยกในนามเดิม หรือ

แบงแยกระหวางเจา

ของเดิม 

 เจาของท่ีดินมีความประสงคที่จะแบงแยกที่ดินของตนและขอออกหนังสือแสดงสิทธิใน

ที่ดินเปนอีกแปลงหน่ึงหรือหลายแปลงในนามเดิม เชนเดียวกับแปลงที่ขอแบงแยก 

สิทธิเก็บกิน  ทรัพยสินอยางหน่ึง ซึ่งผูทรงสิทธิเก็บกินในอสังหาริมทรัพย มีสิทธิครอบครองใช และ

ถือเอาประโยชนแหงทรัพยสินน้ัน (อาจเปนกรณีเจาของอสังหาริมทรัพยกับผูทรงสิทธิตก

ลงกันเอง หรือผูทรงสิทธิไดสิทธิเก็บกินมาโดยทางพินัยกรรม) 

ขายเฉพาะสวน  กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยมีหลายคน เจาของหรืออสังหาริมทรัพยบางคนมา

ขอจดทะเบียนขายที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนทั้งหมดของตน เชน ก.และ ข. มี

ช่ือเปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินรวมกัน ก. มาขอจดทะเบียนขายเฉพาะสวนของตนแก ค. 

เทาน้ัน สวนของ ข. ยังมีอยูตามเดิม 

แบงขาย  กรณีที่ดินมีเจาของคนเดียว หรือหลายคน และเจาของท่ีดินทุกคนขอจดทะเบียนแบงขาย

ที่ดินบางสวนโดยมีการรังวัดแบงแยกที่ดิน และออกหนังสือแสดงสิทธิที่ดินแปลงใหม

ใหแกผูซื้อ เชน ก.และ ข. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ทีดิ่นแปลงหน่ึง จํานวน 5 ไร ตอมา ไดแบง

ขายที่ดินแปลงดังหลาวใหแก ค. จํานวน 1ไร คงเหลือที่ดินเปนของ ก. และ ข. จํานวน 4 

ไร 
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ขายตามคําสั่งศาล  กรณีที่ศาลมีคําสั่งหรือคําพิพากษาใหขายที่ดิน หรือ อสังหาริมทรพัยเมื่อมีผูนําคําสั่งหรือ

คําพิพากษาของศาลมาขอจดทะเบียนขาย เชน ศาลขายตลาดที่ดินที่มีช่ือ ก. และ ข. เปนผู

ถือกรรมสิทธิ์ และ ค. เปนผูซื้อทอดตลาดได 

ผูจัดการมรดก  บุคคลซึ่งไดรับแตงต้ังใหมีสิทธิและหนาที่ในการกระทําตามพินัยกรรม และจัดการมรดก

เพ่ือแบงปนใหแกทายาท ซึ่งอาจจะต้ังบุคคลคนเดียว หรือหลายคนเปนผูจัดการมรดกก็ได 

แลวแตพินัยกรรมหรือคําสั่งศาลกําหนดไว 

สิทธิอาศัย  ทรัพยสิทธิอยางหน่ึง ซึ่งผูทรงสิทธิที่จะอยูอาศัยในโรงเรือนของผูอื่นโดยไมตองเสียคา

เชา 

 

 

 



บทที่ 5 

การเปลี่ยนแปลงการถือครองที่ดิน 

 

5.1 สาระสําคัญของโฉนดท่ีดิน 

              การถือครองท่ีดิน มีพัฒนาการมาเปนลําดับ  โดยมีประเด็นสําคัญท่ีเกี่ยวของใน 3 ประเด็นคือ  
ผูถือครองท่ีดิน คาตอบแทนการถือครองท่ีดินและรูปแปลงท่ีดิน   พบวาท้ัง 3 ประเด็นนี้มีความสัมพันธ
เช่ือมโยงกัน   กอใหเกิดกระบวนการถือครองท่ีดินในลักษณะตางๆ   จงึเปนท่ีมาของการเปล่ียนแปลง
การถือครองท่ีดิน การศึกษาการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน เพื่อใหเกิดความถูกตองชัดเจนและ
ครอบคลุมในประเด็นท่ีเกี่ยวของท้ังหมด ตองอาศัยโฉนดท่ีดิน ซ่ึงเปนหลักฐานสําคัญแสดงการถือครอง
ท่ีดินอยางเปนทางการ    โดยใชเปนเคร่ืองมือในการสืบคน และรวบรวมขอมูลจากโฉนดแตละฉบับมา
วิเคราะห จึงสามารถเขาใจถึงกระบวนการถือครองท่ีดิน และการเปล่ียนแปลงอยางละเอียด  ซ่ึงจะ
อธิบายวิธีการศึกษาในลําดับตอไป   

             กอนอ่ืนจะขอกลาวถึงความสําคัญของโฉนดท่ีดิน  ซ่ึงมีสาระสําคัญท่ีแสดงในโฉนดท่ีดิน ไว
ทุกๆฉบับ  หลังจากปรับปรุงการออกหนังสือสําคัญจากเดิม ไดแก  ใบเหยียบย่ํา  ตราจอง  ตราแดง   
จนกระท่ังในป พ.ศ.2444 ออกโฉนดท่ีดินแบบใหมเรียกวา โฉนดแผนที่ โดยมีรายละเอียดซ่ึงเปน
สาระสําคัญของโฉนด แสดงไว คือ ผูถือครองท่ีดิน สารบัญแกทะเบียนท่ีดิน และรูปแปลงท่ีดิน   มี
รายละเอียดดังนี้  

             1.  ผูถือครองท่ีดิน ไดแก ช่ือเจาของท่ีดิน   ช่ือบิดามารดาของผูถือครองท่ีดิน   ท่ีตั้งและ ขนาด
ท่ีดิน ปท่ีออกโฉนดท่ีดิน รวมถึงในโฉนดแตละฉบับแสดง  ระวางทีด่นิ  เลขท่ีโฉนด  เลขท่ีดิน เลขหนา
สํารวจ  

            2.  สารบัญแกทะเบียน หรือ การทําธุรกรรมท่ีดิน ไดแก ประเภทการจดทะเบียนท่ีดนิ โดยระบุ
ช่ือผูถือครองท่ีดินท่ีเปนผูใหและผูรับท้ังหมด ขนาดท่ีดินท่ีจดทะเบียนใหม และขนาดท่ีดินคงเหลือ ไร
งาน   ตร.วา   ปท่ีจดทะเบียน 
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           3.  รูปแปลงท่ีดิน ไดแก รูปแผนท่ีของแปลงท่ีดิน   เม่ือมีการตัดแบงแปลงท่ีดิน จะระบุในรูปแผน
ท่ีแปลงท่ีดินโดยขีดฆาแปลงที่แบงออกไป เขียนวา แยกไป คือ แปลงท่ีดินแยกไปออกโฉนดฉบับใหม   
เนื่องจากโฉนดแตละฉบับจะออกใหเปนรายแปลง เทานัน้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผูถือครองที่ดิน 

รูปแปลงที่ดิน 

 สารบาญแกทะเบียน 

โฉนดที่... 

สารบัญเลมที่... 

หนาที่... 

ระวาง...เลข... 

ตําบล... 

อําเภอ... 

ขนาดท่ีดิน (ไร – งาน – ตร.วา) 

ตําแหนงที่ดิน 

 

          รูปที่15 สาระสําคัญที่แสดงไวในโฉนดที่ดิน  

                                     (ที่มา : กรมท่ีดิน) 
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                                                                   สารบาญแกทะเบียน 

เจาของท่ีดนิ           ผูรับท่ีดิน เนื้อท่ีดิน    

ท่ีได

สัญญา 

เนื้อท่ีดิน    

ท่ี

คงเหลือ 

โฉนด

ใหม 

วันเดือนปท่ี

ไดแก

ทะเบียน 

ประเภท

การแก

ทะเบียน 

(๑)ชื่อ         

(๒) ท่ีอยู 

(๓)สําคัญ 

 

(๑)บิดา          

(๒) มารดา       

(๓)ภรรยา 

(๑)ชื่อ         

(๒) ท่ีอยู 

(๓)สําคัญ 

 

(๑)บิดา              

(๒) มารดา       

(๓)ภรรยา 

ไร   งาน     

วา 

ไร   งาน   

วา 

ระวาง 

เลข   

โฉนดท่ี  

ท่ีเจา

พนักงาน          

(๑)  เซนชื่อ      

(๒)  ลงวัน       

(๓)

ประทับตรา 

........... 

........... 

............. 

............. 

............. 

............. 

............. 

………. 

............ 

………. 

............. 

............. 

............ 

……… 

........ 

........ 

............ 

............ 

............ 

……. 

 

                                                                

รูปที่16 รายละเอียดของสารบาญแกทะเบียน (ที่มา:ผูวิจัย) 

                ในขณะเดียวกนัถาตองดูการถือครองท่ีดินแปลงเดิมจากโฉนด  ในปอ่ืนๆ( กรณีถามีการจดัทํา

โฉนดท่ีดินข้ึนใหม)  สามารถเห็น  การเปล่ียนมือผูถือครองท่ีดิน    การเปล่ียนแปลงการจดทะเบียนท่ีดิน  

การเปล่ียนรูปแปลงที่ดิน    โดยนํามาเปรียบเทียบโฉนดแตละฉบับ  จะพบวามีการเปล่ียนแปลงการถือ

ครองท่ีดิน  เพราะแตละฉบับจะแสดงการทําธุรกรรมท่ีดินแลวจดทะเบียนไวในโฉนดทุกๆฉบับ  ทําให

เห็นกระบวนการเปล่ียนแปลงดังกลาว   ยกตัวอยางกระบวนการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินจาก

โฉนดท่ีดินฉบับหนึ่ง ดังนี้   ผูถือครองท่ีดินเปนเจาของคนเดียว  ตองการแบงให ท่ีดินแก ทายาทจํานวน

2 คน  แบงคนละแปลงเทาๆกัน  จึงทําการรังวัดท่ีดนิจากโฉนดแปลงแม เพื่อแบงแปลงเปน 2 สวน

เทาๆกัน เพื่อออกหนังสือแสดงสิทธิใหแกผูรับให    ทําใหรูปแปลงท่ีดนิเปล่ียนแปลงเต็มแปลง จาก
                                                 
 โฉนดแปลงแม คือ โฉนดที่ดินแปลงเดิมกอนที่จะมีการแบงแยกเปนแปลงยอยๆ  ตอมาเม่ือทําการแบงแยกจะมีการแกไขรูปแผนที่ใน

โฉนดใหชัดเจนวา  สวนใดไดแบงแยกออกไป  สวนใดยงัคงเหลืออยู และท่ีดินที่แบงแยกมีรูปรางลักษณะอยางไร  พรอมท้ังบันทึกรายการ

จดทะเบียนแบงแยกไวในหนาสารบัญจดทะเบียนดวย  ซึง่หมายเลขโฉนดแปลงแมนี้จะระบุไวมุมบนดานขวาของโฉนดที่ดินวาแยกจาก

โฉนดเลมที่เทาใด  หนาอะไร  ( อนุชา  กุลวิสุทธิ์ 2553 : 117) 
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แปลงแม 1แปลง  แลวแยกเปน แปลงยอย 2แปลง     ผูถือครองท่ีดินเปล่ียนเปนทายาท ตามช่ือท่ีระบุไว

ในสารบัญการจดทะเบียนท่ีดนิ  จึงแยกเปนโฉนดท่ีดินออกใหแกทายาท คนละฉบับ   

            จากตัวอยางพบวา โฉนดท่ีดินใหเหน็การเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินอยางชัดเจน ทําให

การศึกษานี้ จําเปนตองใชขอมูลปฐมภูมิจากโฉนดท่ีดนิเปนหลัก  รวมกับขอมูลทุติยภูมิ จากการคนควา

ประวัติของเจาของท่ีดิน  จะสามารถใชวิเคราะหกระบวนการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน แปลงน้ันๆ

ได  ตั้งแตตนทาง ปพ.ศ.2444 ถึงปลายทาง ปปจจุบัน   วามีการเปล่ียนไปอยางไร โดยการศกึษานีอ้าศัย

โฉนดท่ีดินเกาของกรมท่ีดิน ในปท่ีเก็บรวบรวมไวท้ังหมด จนถึงโฉนดที่ดินฉบับลาสุด ในพ้ืนท่ีแปลง

ท่ีดินในกรุงเทพฯเปนกรณีศึกษาเพื่ออธิบายผลการศึกษาเปนขอสรุปในเร่ืองการเปล่ียนแปลงการถือ

ครองท่ีดิน ในพ้ืนท่ีกรุงเทพฯได  

5.2 ขอตกลงท่ีใชในการศึกษา 

           การศึกษาการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน โดยใชโฉนดท่ีดนิ ตั้งแตพ.ศ.2444 ถึง ปจจุบัน  

เนื่องจากโฉนดท่ีดินพ.ศ.2444  เปนปแรกของการออกโฉนดท่ีดินของไทย ท่ีปรากฎรูปแปลงท่ีดินไว 

และจัดทําระบบทะเบียนท่ีดนิ โดยลงไวเปนรายการการจดทะเบียนท่ีดนิไวเพื่อบันทึกการเปล่ียนแปลง

การถือครองท่ีดิน ในชวงป ตางๆ    การจัดทําโฉนดท่ีดนิพ.ศ.2444เปนตนแบบทีน่ํามาใชในการออก

โฉนดท่ีดินในสมัยตอมา จนถึงปจจุบัน  แมวาจะปรับเปลี่ยนรูปแบบโฉนด เพื่อความสะดวกของการใช

งานในการเกบ็รักษา และข้ันตอนวิธีการออกโฉนดใหแกราษฎร   แตก็พบวาขอมูลสําคัญในโฉนดท่ีดิน 

มีสาระสําคัญครบถวน  มีคุณคาตอการศึกษาวิจยัคร้ังนี้เปนอยางมาก  สามารถนํามาใชสืบคน จัดเก็บ

ขอมูล นําไปสูการอธิบายอยางเปนข้ันเปนตอน สามารถนําไปใชเปนฐานขอมูลการถือครองท่ีดิน และ

วิเคระหเร่ืองเมืองไดตอไป  
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5.3 วิธีการศึกษา 

       5.3.1 วิธีการสืบคนและรวบรวมขอมูลท่ีดิน  

 การคนหาขอมูลท่ีดินโดยสืบคนโฉนดแตละฉบับ เพื่อรวบรวมขอมูลของแตละแปลง ในแตละ

ชวงป  จากสํานักงานท่ีดิน  เขตพระนคร  กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย  โฉนดและเอกสารจากกรม

ท่ีดินเปนขอมูลปฐมภูมิ (primary data)สามารถนํามาวิเคราะหตามขอเท็จจริงท่ีคนพบ  จึงแสดงดวย

กายภาพใหเหน็กระบวนเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน   วิธีการศึกษานี ้ถือไดวาเปนวธีิการใหมท่ีใช

โฉนดท่ีดินเปนเคร่ืองมือหลักในการอธิบายสัณฐานของแปลงท่ีดิน สามารถเขาใจถึงกายภาพท่ีเกดิข้ึน

ในปจจุบันได   วิธีการศึกษามีข้ันตอนการสืบคนอยู 4 ข้ันตอน  

    1) ข้ันตอนการสืบคน 

        1. คนหาเลขท่ีดินประจําแปลงท่ีดินและระวางท่ีดนิ จากแผนท่ีโฉนดท่ีดินกรุงเทพฯ พ.ศ. 2535 
หรือแผนท่ีระวางยูทีเอ็ม (UTM) ตามตําแหนงท่ีดนิ ช่ือตําบล ช่ืออําเภอ ช่ือจังหวดันัน้ 

        2. นําเลขท่ีดินท่ีไดไปกรอกขอมูล ในระบบคอมพิวเตอรของสํานักงานกรมที่ดิน โดยจําเปนตอง
ทราบเลขกรอกขอมูล เลขท่ีดิน เลขระวางท่ีดิน เลขระวางแผนท่ี เพื่อคนหาขอมูลโฉนดในแปลงนัน้ 

                                                 
 เลขท่ีดิน คือ เลขประจําแปลงท่ีดินในระวางหน่ึงๆ  เรียกวา เลขท่ีดินศูนยกําเนิด   เลขท่ีเรียงตามลําดับโดยเร่ิมต้ังแตเลขแรกซ่ึงใชเลขท่ี

ดิน 1 นับจากมุมระวางตอนบนดานซายและเรียงตามลําดบัไปทางทิศตะวันออกและกลับมาทางทิศตะวันตกเร่ือยๆไปจนสุดระวางนั้น  เมื่อ

ขึ้นระวางแผนใหมก็เร่ิมเลขท่ีดิน 1 ใหมตอไป  ปจจุบันกรมท่ีดินไดใชระวางUTM ดังนั้น เลขที่ดินอยูบนระวางน้ี จึงเรียกวา เลขท่ีดนิ 

UTM       ( อนุชา  กุลวิสุทธิ์ 2553 : 111)    

 เลขระวางที่ดิน คือ เลขระวางตามตําแหนงที่ดินที่ต้ังอยู วาอยูในระวางท่ีเทาใด  การเรียกชื่อตําแหนงในแตละระวางจะใชตัวเลขและ

ตัวหนังสือกํากับไว  เชน  ระวาง  1 น  1 ฏ แผนที่4  หมายความวา  ระวางที่ดนินี้อยูในตําแหนง สวนเหนือ 1 ไปดานตะวันตก 1  แผนท่ี 4  

ระวางเลขและอักษรท่ีกํากับนี้เรียกวา ระวางศูนยกําเนิด  ( อํามาตยเอกพระยาวิสูตรเกษตรศิลป 2508 :15-18) ปจจุบัน กรมท่ีดิน ไดใช

ระวางที่ดิน แบบยู ที เอ็มแลว  ทําให ระวางที่ดินจึงเปลีย่นจากเดิม เชน  5036 II 6220  -10  เรียก ระวาง UTM โดยระวางแบบน้ี ทางกรม

ที่ดินไดใชเทียบจากระวางศูนยกําเนิด (ผูวิจัย 2553) 
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       3. ขอมูลโฉนดท่ีดิน จะทําใหทราบช่ือเจาของท่ีดิน เนื้อท่ีดิน ท่ีตั้ง เลขท่ีดินระวาง UTM เลขท่ีดิน
ระวางศูนยกําเนิด  เลขหนาสํารวจ  เลขท่ีโฉนด  

        4. นําเลขท่ีโฉนดเลขหนาสํารวจ ท่ีตั้ง (ตําบล หรือเขต)เพื่อใหเจาหนาท่ีของกรมท่ีดิน คนหา
โฉนดท่ีดินซ่ึงเปนฉบับหลวงเก็บรักษาไว โดยโฉนดเกาจะถูกเย็บรวมเลมไว หรือกรณีถามีการแบง
โฉนดแปลงแม แยกไป ทําใหแปลงท่ีดินท่ีแยกออกไปขึน้โฉนดใหม จาํเปนตองคนหมายเลขท่ีโฉนด
ฉบับเดิมไปคนหาโฉนดใหม ซ่ึงอาจรวมกับเอกสารประกอบอ่ืนๆ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
 เลขท่ีโฉนด  หรือ  โฉนดเลขท่ี   คือ  เลขท่ีประจําแปลงของโฉนดท่ีไดออกใหเขตอําเภอหนึ่งๆ โดยเร่ิมจากเลขท่ี 1 ไปเร่ือยๆจนสุดเขต

อําเภอนั้น เมือ่เร่ิมอาํเภอใหมก็จะเร่ิมจากเลขท่ี 1 ( อนุชา  กุลวิสุทธิ์ 2553 : 111)    

 เลขหนาสํารวจ คือ  เลขประจําแปลงท่ีดินที่ไดเดินสํารวจ โดยเรียงตามลําดับการสํารวจต้ังแตหนาสํารวจท่ี 1 ไปจนหมดตําบลนั้น             

( อนุชา  กุลวิสุทธิ์ 2553 : 112)    

 

 รูปที่17 เลขท่ีดินประจําแปลงที่ดินจากแผนที่โฉนดพ.ศ.2535 ระวางUTM(ที่มา: กรมท่ีดิน) 
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             2) ขอมูลท่ีพบจากโฉนด 

 โฉนดเกาท่ีได จะเปนโฉนดฉบับดั้งเดิมของท่ีดินแปลงนัน้ เรียกวา โฉนดท่ีดินแปลงแม โฉนด
เกาจะบอกเลขที่โฉนด เลขหนาสํารวจไวดานหนาโฉนด เม่ือมีการแบงแยกโฉนดจากแปลงแมไป กจ็ะ
ทําใหไปคนหาโฉนดแปลงใหมท่ีแบงแยกไปได 

 

 

 

 

 

 

  

    รูปที่18 กรอกขอมูลแปลงที่ดิน ในระบบคอมพิวเตอร(ที่มา: กรมท่ีดิน )     รูปที่19 ขอมูลโฉนดที่ดิน(ที่มา:กรมท่ีดิน) 
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รูปที่21เลมโฉนดเกา เย็บรวมโฉนด           

เก็บไวที่กรมที่ดิน  (ที่มา:กรมท่ีดิน) 

รูปที่20 ขอมูลในเลมโฉนดเปนโฉนดที่ดินแปลงแม (ที่มา : กรมท่ีดิน ) 
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             ดังน้ันทําใหทราบวา  รูปแปลงท่ีดิน ซ่ึงเปนแปลงแมดั้งเดมิ มีเลขท่ีดินระวางศูนยกําเนิดกํากับไว 

เม่ือนําเลขท่ีดนินี้ไปเทียบกบัเลขท่ีดินประจําแปลงท่ีดนิในแผนท่ีบริเวณกรุงเทพฯ พ.ศ.2450 พบวา

ตรงกันท้ังเลขท่ีดิน และรูปแปลงท่ีดิน จะทําใหยนืยนัไดวาเปนแปลงท่ีดนิเดียวกนัถูกตอง แสดงวารูป

แปลงท่ีดินในแผนท่ีบริเวณกรุงเทพฯ พ.ศ. 2450 เปนแปลงท่ีดินเร่ิมตน (แปลงแม) กอนจะมีการ

เปล่ียนแปลงตอมา  รวมถึงสารบาญแกทะเบียนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ทําใหทราบการเปล่ียนแปลงกรรรมสิทธ์ิ

ท่ีดินในแปลงนี้ดวยวิธีการ ไดแก การขาย การโอน การให เปนตน ในชวงเวลาวันเดอืนป และ ผูถือ

ครองท่ีดิน ไดแก ผูให ผูรับ 

5.4 พื้นท่ีศึกษา 

            พื้นท่ีกรณีศึกษาในเขตพระนคร บริเวณถนนบํารุงเมือง  สําราญราษฎร เสาชิงชา   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                       

 

แผนที่1  แผนที่บริเวณกรุงเทพฯในเขตพระนคร  พ.ศ.2553 

(ที่มา: แผนท่ีกรุงเทพฯ จัดทําโดย thinknet ) 
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          5.4.1 ความส าคัญของพื้นที่ศึกษา 

           พื้นที่กรุงเทพฯ บริเวณ กรุงรัตนโกสินทร์ ในปีพ.ศ. 2450 มีการถือครองท่ีดินของเจ้าของท่ีดินใน

อาณาเขตที่ครอบครองตามสิทธ์ที่กฏหมายรับรอง  ซ่ึงได้มีใช้กันตั้งแต่มีการออกโฉนดที่ดินพ.ศ. 2444   

ทางการได้ขยายการออกโฉนดพร้อมๆกับการท าแผนที่กรุงเทพฯ มาตราส่วน 1: 1000 ในช่วง พ.ศ.2449-

พ.ศ.2450 โดยกรมแผนที่ กระทรวงเกษตราธิการ   ถือเป็นแผนที่เมืองกรุงเทพฯที่ละเอียดที่สุดเท่าท่ีเคยมี

มา1  แสดงให้เห็นกายภาพของเมืองกรุงเทพฯ บริเวณกรุงรัตนโกสินทร์ และเห็นลักษณะรูปแปลงท่ีดิน

แต่ละแปลงของเจ้าของท่ีดินทั้งหมดของพื้นทีก่รุงรัตนโกสินทร ์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
1 พีรศรี  โพวาทอง, “ พัฒนาการทางขอบเขตและลักษณะทางกายภาพกรุงรัตนโกสินทร์ในรอบสองศตวรรษ,” ใน วารสาร สมาคม

ประวัติศาสตร์ ฯ ฉบับที่ 32 : พุทธศักราช 2553, (กรุงเทพฯ: บริษัท พิมพ์ดี จ ากัด ,2553) ,หน้า 11 

แผนที่2  แผนที่บริเวณกรุงเทพฯ พ.ศ.2450 

(ที่มา: ศูนย์ปฏิบัติการแผนที่ประวัติศาสตร์ ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย) 
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                  แผนที่บริเวณกรุงเทพฯ พ.ศ. 2450  แสดงสภาพของเมืองกรุงเทพฯ ได้แก่ ผังอาคารและ

ส่ิงก่อสร้าง วัด วัด บ้าน เรือน แม่น้ า ล าคลอง ตรอก ทางเดิน และโดยเฉพาะอย่างยิ่ง สามารถเห็นรูป

แปลงท่ีดินแต่ละแปลงติดต่อเนื่องกัน ทั้งพ้ืนทีก่รุงเทพฯ รูปแปลงท่ีดินที่ปรากฎ   เป็นรูปแปลงท่ีดิน

อย่างเดียวกับแผนที่จ าลองรูปแปลงทีด่ินไวใ้นโฉนดที่ดิน ซ่ึงมีอยู่ทุกฉบับหมายเลขที่ดินจากแผนที่

บริเวณกรุงเทพฯจะบอกถึงช่ือเจ้าของท่ีดิน สามารถน าไปเทียบกับหมายเลขที่ดินประจ า ในโฉนดที่ดินก็

จะทราบผู้ถือครองท่ีดินได้ ว่ามีการถือครองท่ีดินโดยใคร ดังนั้นแผนที่บริเวณกรุงเทพฯพ.ศ. 2450 

นอกจากจะแสดงสภาพทางกายภาพของเมืองแล้ว ก็สามารถทราบผู้ถือครองที่ดินของกรุงเทพฯในพื้นที่

กรุงรัตนโกสินทร ์   จากแผนที่บริเวณกรุงเทพฯ พ.ศ. 2450 อยู่ในช่วงสมัยรัชกาลที่ 5 ในพื้นที่กรุง

รัตนโกสินทร์ พบว่ามผีู้ถือครองท่ีดินประกอบด้วย ทีศ่าสนสถาน  ที่ราชการ  ทีพ่ระมหากษัตริย์และ

พระราชวงศ์  ที่ราษฎร   

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 
 

แผนที่3  แผนที่บริเวณกรุงเทพฯ พ.ศ.2450  แสดงผู้ถือครองที่ดิน(ที่มา: ผู้วิจัย) 

 

ที่ศาสนสถาน 

 

 

 

 

ที่ราษฎร 

             

           ที่ราชการ 

 

 ที่พระมหากษตริย์และ    

พระราชวงศ์ 
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          ผูถือครองท่ีดินพบวามี 4 ประเภท คือ ท่ีศาสนสถาน ไดแก วดัมหาธาตุ (วดัสลัก) วดัพระเชตุพนฯ 

(วัดโพธ์ิ) วัดชนะสงคราม วดัสุทัศนฯ  เปนตน  ท่ีพระมหากษัตริยและพระราชวงศ  ไดแก วังถนนพระ

อาทิตย วังทายโพธ์ิ วังริมประตูสําราญราษฎร เปนตน ท่ีราชการ ไดแก พระบรมมหาราชวัง ศาล

ยุติธรรม โรงกษาปน คุก ท่ีทําการไปรษณยี กระทรวง เปนตนและ ท่ีราษฎร ไดแก ขุนนาง และราษฎร

ท่ัวไป 

           จากแผนท่ีบริเวณกรุงเทพฯพ.ศ.2450 สมัยรัชกาลท่ี 5 แสดงใหเห็นพื้นท่ีกรุงรัตนโกสินทร มีผูถือ

ครองท่ีดินแตละประเภท อยูในพื้นท่ีตาํแหนงตางๆของเมือง   จะพบวาผูถือครองท่ีดิน คือ ผูถือ

กรรมสิทธ์ิท่ีดินของบุคคล หรือหนวยงานนั้นๆ    ดังน้ันเม่ือตองการศึกษาการถือครองท่ีดิน จําเปนตอง

ทราบตําแหนงท่ีดินปละผูถือครองท่ีดิน แตละแปลงของท่ีดินแตละประเภท  นําไปสูการศึกษา

รายละเอียดเปนรายแปลง  นอกจากแผนท่ีแสดงผูถือครองท่ีดินแลว ยงัแสดงใหเห็นรูปแปลงท่ีดินดวย   

ดังนั้นการศึกษาการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินในพืน้ท่ีกรุงรัตนโกสินทร จึงไดกําหนดพื้นท่ีเพื่อ

กรณีศึกษา เพือ่แสดงรายละเอียดใหชัดเจนคือบริเวณยานถนนบํารุงเมือง  เสาชิงชา  สําราญราษฎ วดั

สุทัศนฯ วัดเทพธิดาราม ซ่ึงอยูใจกลางพ้ืนท่ีกรุงรัตนโกสินทร  เพราะ พื้นที่บริเวณน้ีประกอบดวยผูถือ

ครองท่ีดินครบท้ัง 4 ประเภท ซ่ึงก็หมายถึงมีผูถือครองท่ีดินท่ีหลากหลาย ทุกๆประเภท คือ ท่ีศาสน

สถาน   ท่ีราชการ  ท่ีพระมหากษัตริยและพระราชวงศ   และท่ีราษฎร เพื่อแสดงใหเหน็การเปล่ียนแปลง

การถือครองท่ีดินในกรุงเทพฯ  ตั้งแตพ.ศ.2450 ถึงในปจจบัุนได 
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                                         ขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา                              

 

 

 

 

แผนที4่ แผนที่บริเวณกรุงเทพฯ พ.ศ.2450  แสดงขอบเขตพื้นที่กรณีศึกษา(ที่มา: ผู้วิจัย) 
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พื้นที่ในกรุงรัตนโกสินทร ปจจุบันประกอบดวยการถือครองท่ีดินท่ีเปนท้ังวัด วัง และหนวยงานราชการ 

และชุมชน ลักษณะรูปแปลงที่ดินบริเวณน้ีจึงเปล่ียนแปลงจากอดีตมาจนถึงปจจุบันเม่ือมีการครอบครอง

ท่ีดินมากข้ึน ทําใหเกิดการแบงแปลง หรือ รวมแปลงท่ีดิน เพื่อรองรับการใชท่ีดิน 

  เม่ือพิจารณาพื้นท่ีกรณีศึกษาในกรุงรัตนโกสินทรโดยพิจารณารูปแปลงท่ีดิน จากแผนท่ีโฉนด

ท่ีดินกรุงเทพฯ ระวาง UTM พ.ศ. 2535 พบวาบริเวณถนนบํารุงเมือง เสาชิงชา สําราญราษฎ วัดสุทัศนฯ 

วัดเทพธิดาราม มีการเปล่ียนแปลง รูปแปลงท่ีดินข้ึน จึงเปนท่ีมาของการเลือกพื้นที่นีเ้ปนกรณีศึกษา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

แผนที่ 5  แผนที่โฉนดที่ดินกรุงเทพฯ UTM  พ.ศ.2535  (ที่มา: กรมที่ดิน) 
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             จากแผนท่ีของพ้ืนท่ีศึกษา ตั้งอยูทางทิศตะวนัออกของกรุงเทพฯ มีคลองรอบกรุงเปนขอบเขต

พื้นที่กรุงรัตนโกสินทร ฝงพระนคร  พื้นท่ีบริเวณนี้เปนพื้นท่ีท่ีสําคัญต้ังแตสมัย รัชกาลที่ 1 จนถึงรัชกาล

ท่ี 4 ทรงขยายขอบเขตเมืองกรุงเทพฯ มาจากทิศตะวันออก โดยขยายถนนบํารุงเมืองมาเช่ือมกับคลอง

รอบกรุง กอใหเกิดผานทางการคา ตลาด และชุมชนผลิตสินคา ของกรุงเทพฯ  พื้นท่ีบริเวณยานถนน

บํารุงเมือง เฟองนคร  เม่ือถึงรัชกาลท่ี5 เมืองกรุงเทพฯมีความเจริญข้ึนมีการลงทุนสรางตึกแถวใหเชา 

และทําการคาในยานนี้จํานวนมาก ทําใหท่ีดินมีความตองการสูงข้ึน และมีราคามากข้ึน โดยเฉพาะเปน

ท่ีดินริมถนนและริมคลอง  พื้นท่ีกรณีศึกษาเปนทําเลที่ความสําคัญของเมือง ตั้งแตอดตี ดวยปจจยัของ

ตําแหนงท่ีตั้ง ทําใหท่ีดนิบริเวณนี้มีการถือครอง เพื่อคาขาย แลกเปล่ียนสินคา  อยูอาศัย  ท่ีทํางาน  โดย

ผูคนหลากหลายกลุม 

 ดังนั้นผูถือครองท่ีดินบริเวณพ้ืนท่ีศึกษาจงึสะทอนใหเหน็พัฒนาการมาของเมืองกรุงเทพฯ  

ในชวงเวลาต้ังแตสมัยรัชกาลท่ี 5 จนถึงปจจบัุน จึงเปนท่ีมาของการเลือกศึกษาพื้นท่ีบริเวณนี้  โดย

กระบวนการถือครองท่ีดินในพ้ืนท่ีนี้มีความหลากหลายของกลุมผูถือครองท่ีดิน ซ่ึงสัมพันธกับรูปแปลง

ท่ีดิน จึงเปนตัวสะทอนใหเหน็กายภาพของเมืองกรุงเทพฯ      

 

 

 

 

 

 

 

 แผนที่ 5  รูปแปลงที่ดินของพ้ืนที่กรณีศึกษา จากแผนที่โฉนดที่ดินพ.ศ.2535 (ที่มา : ผูวิจัย) 
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 พื้นที่ศึกษาจากแผนท่ีโฉนดท่ีดินกรุงเทพฯ พ.ศ. 2535 ตามรูป แสดงรูปแปลงท่ีดินในแตละ

แปลงของพื้นท่ีบริเวณถนนบํารุงเมือง สําราญราษฎร เสาชิงชา ซ่ึงเปนรูปแปลงท่ีดินท่ีไดจากโฉนดท่ีดิน

ท่ีออกใหแกเจาของท่ีดินแตละราย แลวนํามารวมไวเปนแผนท่ีโฉนดท่ีดินกรุงเทพฯระวางUTM พ.ศ. 

2535  ซ่ึงครอบคลุมระวางUTM จํานวน 3 ระวาง คือ ระวาง 5036II6220-10  ระวาง5036II 6220-11  

และระวาง5036II6220-14   ขอบเขตพ้ืนท่ีกรณีศึกษาทิศเหนือจดคลองหลอด   ทิศตะวันออกจดถนน

มหาไชย   ทิศตะวนัตกจดถนนดินสอ  ทิศใตจดคลองราชบพิตร  

              5.4.2 ขอบเขตพื้นท่ีศึกษา  

  การแบงพื้นท่ีศึกษาเปน 8 สวน เพื่อแสดงขอคนพบจากการสืบคนโฉนดท่ีดิน และขอมูลท่ีดิน

ในแตละแปลงอยางละเอียด ทําใหสามารถทําความเขาใจไดชัดเจน ซ่ึงการแบงท้ัง 8 สวน ยดึเกณฑตาม

แนวขอบเขตของแปลงท่ีดินจนถึงคลอง หรือถนน   การเรียงลําดับต้ังแตสวนท่ี 1 ดานทางดานซายมือ

ของพื้นท่ีศึกษาไลเรียงไปจนถึงสวนท่ี 8   โดยมีขอบเขตของพ้ืนที่ท้ังหมดแยกเปนแตละสวน    ดังนี้  

 

สวนท่ี 1    ทิศเหนือจดคลองหลอด   

                  ทิศตะวนัออกจดถนนศิริพงษ 

                  ทิศตะวนัตกจดถนนดินสอ 

                  ทิศใตจดถนนมหรรณพ 

สวนท่ี 2    ทิศเหนือจดคลองหลอด 

                  ทิศตะวนัออกจดวัดเทพธิดาราม 

                  ทิศตะวนัตกจดถนนศิริพงษ 

                  ทิศใตจดถนนสําราญราษฎร 
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สวนท่ี 3    ทิศเหนือจดคลองหลอด 

                  ทิศตะวนัออกจดถนนมหาไชย 

                  ทิศตะวนัตกจดท่ีเอกชน 

                  ทิศใตจดถนนสําราญราษฎร 

สวนท่ี 4    ทิศเหนือจดถนนมหรรณพ 

                  ทิศตะวนัออกจดถนนศิริพงษ 

                  ทิศตะวนัตกจดถนนดินสอ 

                  ทิศใตจดถนนบํารุงเมือง 

สวนท่ี 5     ทิศเหนือจดถนนสําราญราษฎร 

                  ทิศตะวนัออกจดถนนมหาไชย 

                  ทิศตะวนัตกจดถนนศิริพงษ 

                  ทิศใตจดถนนบํารุงเมือง 

สวนท่ี 6    ทิศเหนือจดถนนบํารุงเมือง 

                  ทิศตะวนัออกจดคลองวัดสุทัศน ถนนอุณากรรณ 

                  ทิศตะวนัตกจดถนนตีทอง 

                  ทิศใตจดคลองราชบพิธ 
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สวนท่ี 7    ทิศเหนือจดถนนบํารุงเมือง 

                 ทิศตะวนัออกจดถนนมหาไชย 

                 ทิศตะวนัตกจดคลองวัดสุทัศน ถนนศิริพงษ 

                 ทิศใตจดสวนรมณียนาถ 

สวนท่ี 8    ทิศเหนือจดท่ีเอกชน 

                 ทิศตะวนัออกจดถนนมหาไชย 

                 ทิศตะวนัตกจดคลองวัดสุทัศน ถนนศิริพงษ 

                 ทิศใตจดคลองราชบพิธ 
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                                       ขอบเขตพื้นที่ศึกษา 

 

 

1
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7
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  แผนที่7 แผนที่แสดงพ้ืนที่ศึกษาแบงเปน 8 สวน (ที่มา: ผูวิจัย) 
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บทท่ี 6 
ผลการศึกษาและวิเคราะห 

 
               การศึกษาเรื่องการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน โดยการแบงพ้ืนที่ศึกษาเปน 8 สวนน้ัน
เพ่ือตองการเสนอขอมูลท่ีพบจากโฉนดที่ดินและขอมูลการถือครองที่ดินเปนรายแปลงอยางละเอียด  
จําเปนตองอธิบายผลการศึกษาและวิเคราะหใหเห็นกระบวนการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินเปน
ลําดับแตละสวนจากสวนท่ี1ถึง สวนที่8  โดยการอธิบายผลการศึกษาในประเด็นที่พบ ประกอบดวย  
3 เร่ือง คือ  ผูถือครองที่ดิน   คาตอบแทนการถือครองท่ีดิน และรูปแปลงท่ีดิน    รวมทั้งวิเคราะหผล
การศึกษาในประเด็นที่สัมพันธกับการถือครองท่ีดิน  เพ่ือสรุปการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน ใน
พ้ืนท่ีกรุงเทพฯ    
              การวเิคราะหผลการศึกษาจะเริ่มตัง้แตปพ.ศ.2450 ซ่ึงเร่ิมตนมีการจัดการออกโฉนดและทํา
แผนที่กรุงเทพฯไปพรอมๆกัน   จนถึงป พ.ศ.2535 ทําแผนที่โฉนดที่ดินกรุงเทพฯ  ทําใหเห็นรูป
แปลงท่ีดินจากแผนที่ท้ัง2 ชุด ในบริเวณพ้ืนที่ศึกษา  ดังน้ันจึงเริ่มตนจากโฉนดที่ดินในแผนท่ีบริเวณ
กรุงเทพฯ พ.ศ.2450 เปนโฉนดแปลงแม ในพ้ืนที่ศึกษาโดยการเขียนเสนรูปแปลงท่ีดินจากแผนที่
พ.ศ.2450 เทียบกับพ.ศ.2535 เพ่ือแสดงเฉพาะรูปแปลงท่ีดิน    
      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 แผนที่8 พื้นท่ีศึกษาแผนท่ีบริเวณกรุงเทพฯ พ.ศ.2450                   แผนที่9รูปแปลงที่ดินพ้ืนที่ศึกษาพ.ศ.2450 

  (ที่มา:ศูนยแผนที่ประวัติศาสตร ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาฯ)                                             (ท่ีมา:ผูวิจัย) 



 

 

 
 

90 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
       
         เม่ือเปรียบเทียบรูปแปลงท่ีดินของพ้ืนที่ศึกษาในภาพรวมทั้ง 8 สวนในปพ.ศ.2450กับ พ.ศ.
2535  จะสามารถแสดงใหเห็นกายภาพของท่ีดิน ซ่ึงพบวามีการเปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน ซ่ึงเปนผลมา
จากการเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดินในชวงเวลาดังกลาวดวย    ดังน้ันวิเคราะหรูปแปลงที่ดินเปน
รายแปลงของแตละสวนทั้ง8 สวน  จึงจะสามารถแสดงผลและวิเคราะหการเปล่ียนแปลงการถือ
ครองที่ดินระหวางชวง  ตั้งแตป พ.ศ.2450จนถึงพ.ศ.2535 หรือปปจจุบัน(พ.ศ.2553) 
 
 
 
 
 
 
 

     แผนที่10 พ้ืนที่ศึกษาแผนที่โฉนดที่ดินกรุงเทพฯ พ.ศ.2535          แผนท่ี11 รูปแปลงที่ดินพ้ืนที่ศึกษาพ.ศ.2535 

                                  (ท่ีมา:กรมที่ดิน)                                                                                         (ที่มา:ผูวิจัย) 
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แผนที่12  เปรียบเทียบรูปแปลงท่ีดินของพื้นท่ีศึกษา  ระหวางพ.ศ.2450 กับ พ.ศ.2535           
(ที่มา: ผูวิจัย) 

พ.ศ.2450 

   พ.ศ.2535 
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6.1 ผลการศึกษา 
6.1.1 สวนท่ี 1 
 รูปแปลงท่ีดิน  จํานวน   22  แปลง 
 
 
           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                       2450 
 
 
ผูถือครองท่ีดิน 
แปลงท่ี 1  คือ  ไมทราบชื่อ  ขนาด 0-0-56     
แปลงท่ี 2  คือ  พันพรมราชสามีปริกภรรยา  ขนาด  0-0-40 
แปลงท่ี 3  คือ  พระยาบรมบาททานสังวาลยภรรยา  ขนาด 0-0-92 
แปลงท่ี 4  คือ  พระเทพราชธาดนากภรรยา ขนาด  0-0-52 
แปลงท่ี 5  คือ  พระยาบรมบาททานสังวาลยภรรยา  ขนาด 0-1-72 
แปลงท่ี 6  คือ  แดงปล่ังมาย  ขนาด 0-3-0 
แปลงท่ี 7  คือ  ขุนอนุสาสช้ันภรรยา ขนาด 0-1-40 
แปลงท่ี 8  คือ  นายวรกิจบรรหาร ปล้ืมภรรยา ขนาด 0-2-24 
แปลงท่ี 9  คือ  แดงทัม แดงน่ิม แดงแจม แดงสาย แดงเชือย ปรุง  ขนาด 0-0-28 
แปลงท่ี10 คือ นายเชือย แดงน้ิม แดงบัว แดงนับ แดงจัน หลวงราชฐานหลวงรงควิวาทขนาด 0-2-44 

1
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13        14

              15

 16      17      18

            19

20         21

22
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แปลงท่ี11  คือ  พระเทพราชธาดนากภรรยา  ขนาด 0-2-24   
แปลงท่ี12  คือ  แดงศิลลามาย  ขนาด  0-2-28 
แปลงท่ี13  คือ ไมทราบชื่อและขนาด 
แปลงท่ี14  คือ  อําแดงพัน ขนาด  0-2-8 
แปลงท่ี15  คือ  หลวงไชยศสมบัติ ขนาด 0-2-44 
แปลงท่ี16  คือ  แดงกลัดหมาย ขนาด 0-0-52 
แปลงท่ี17  คือ  นายจันบิดานายกลีบบุตร ขนาด 0-0-56 
แปลงท่ี18  คือ  ประแดงจุพันเทพ พล้ิงภรรยา ขนาด 0-0-64 
แปลงท่ี19  คือ ไมทราบชื่อและขนาด 
แปลงท่ี20 คือ  พันทิพราชอําแดงสมรบ ขนาด 0-0-48 
แปลงท่ี21 คือ  ขุนศรีภักดี ชุมภรรยา ขนาด 0-1-46 
แปลงท่ี22 คือ  พระคลังขางท่ี ไมทราบขนาด 
 
การเปล่ียนแปลงรูปแปลงท่ีดิน   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปแปลงท่ีดิน พบวา จํานวนแปลงท่ีดินมีการแบงแปลงยอย เพ่ิมข้ึนเปนจํานวน 10 แปลงโดยใชเลข
แปลงท่ีแบงแปลงยอยดวย เลขทศนิยมตอทาย หมายถึง การแบงแปลงยอยจากแปลงแม    

1
2 3.1

4
5

6.1

7

8

9.1

10.1

11

12.1

13 14.1

15.1

16 17
18

19
20

21

22

3.2

6.2

9.2
9.3

10.2

10.3

10.4

12.2

12.3

14.2

15.2

2535 
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ตารางที่ 2  การเปลี่ยนแปลงผูถือครองที่ดิน สวนท่ี1 
แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

1 2501 ขาย ไมทราบชื่อ เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-70 
2 2500 ขาย พันพรมราชสามี  

ปริกภรรยา                          
เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-17.1 

3.1 2500 ขาย พระยาบรมบาท  
ทานสังวาลยภรรยา             

เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-5.5 

3.2 2502 ขาย พระยาบรมบาท   
 ทานสังวาลยภรรยา           

เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-18 

4 2502 ขาย พระเทพราชธาด  
นากภรรยา                          

เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-45 

5 2501 ขาย พระยาบรมบาท     
 ทานสังวาลยภรรยา       

เทศบาลนครกรุงเทพ 0-1-76 

6.1 2499 ขาย แดงปล่ังมาย                       เทศบาลนครกรุงเทพ 0-1-27 
6.2 2500 ขาย แดงปล่ังมาย                       เทศบาลนครกรุงเทพ 0-1-73 
7 2500         ขาย ขุนอนุสาสชั้นภรรยา เทศบาลนครกรุงเทพ 0-1-36 
8 2502 ขาย นายวรกิจบรรหาร ปล้ืม

ภรรยา 
เทศบาลนครกรุงเทพ 0-2-24 

9.1 2498 ขาย แดงทัม แดงนิ่มแดงแจม 
แดงสาย แดงเชือย ปรุง 

เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-35 

9.2 2498 ขาย แดงทัม แดงนิ่ม แดงแจม 
แดงสาย แดงเชือย ปรุง 

เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-16 

9.3 2504 ขาย แดงทัม แดงนิ่มแดงแจม 
แดงสาย แดงเชือย ปรุง 

เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-48 

10.1 2548 ใบแทน นายเชือย แดงนิ้ม แดงบัว 
แดงนับ แดงจันหลวงราช
ฐานหลวงณรงควิวาท 

เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-66 

10.2 2499 ขาย แดงทัม แดงนิ่ม แดงแจม 
แดงนับ แดงจันหลวงราช
ฐานหลวงณรงควิวาท 

เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-66 

10.3 2504 ขาย แดงทัม แดงนิ่ม แดงแจม 
แดงนับ แดงจันหลวงราช
ฐานหลวงณรงควิวาท 

เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-44 
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แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

10.4 2498 ขาย แดงทัม แดงนิ่ม แดงแจม 
แดงนับ แดงจันหลวงราช
ฐานหลวงณรงควิวาท 

เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-44 

11 2498 ขาย พระเทพราชธาดนาก
ภรรยา 

เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-96 

12.1 2498 ขาย แดงศิลลามาย เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-60 
12.2 2498 ขาย แดงศิลลามาย เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-96 
12.3 - - แดงศิลลามาย เทศบาลนครกรุงเทพ - 
13 2498 ขาย ไมทราบชื่อ เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-70 
14.1 2498 ขาย อําแดงพัน เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-71.8 
14.2 2497 ขาย อําแดงพัน เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-74.6 
15.1 2498 ขาย หลวงไชยศสมบัติ เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-82 
15.2 2498 ขาย หลวงไชยศสมบัติ เทศบาลนครกรุงเทพ 0-1-16 
16 2498 ขาย แดงกลัดมาย เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-52 
17 2502 ขาย นายจันบิดานายกลีบบุตร เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-56 
18 2548 ใบแทน ประแดงจุพันเทพ พล้ิง

ภรรยา 
เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-64 

19   ทางสาธารณะ เทศบาลนครกรุงเทพ - 
20 2503 ขาย พันทิพราชอําแดงสมรบ เทศบาลนครกรุงเทพ 0-0-48 
21 2498 ขาย ขุนศรีภักดีชุมภรรยา เทศบาลนครกรุงเทพ 0-1-51.3 
22 2502 ขาย พระคลังขางที่ เทศบาลนครกรุงเทพ 0-3-32 

*ปจจุบัน การใชที่ดินสวนที่ 1  ใชเปนท่ีทําการศาลาวาการกรุงเทพมหานคร 
 
        คาตอบแทนการถือครองที่ดิน 
         การเปล่ียนแปลงผูถือครองที่ดินทุกแปลง พบวาผูถือครองท่ีดินเปล่ียนมือระหวางเอกชนกับรัฐ  
โดยเอกชน(ราษฎร)ไดคาตอบแทนจากการขายท่ีดินใหแกเทศบาลนครกรุงเทพ  ในชวงปพ.ศ.2498-
2502   ปจจุบนัที่ดินบริเวณน้ี(สวนท่ี 1 ) พบวายังไมไดรวมเปนแปลงเดียวกัน ในแตละแปลงถือ
ครองเพียงรายเดียวคือเทศบาลนครกรุงเทพ  ซ่ึงเปนกรรมสิทธ์ิของหนวยงานของราชการ    
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   6.1.2 สวนท่ี 2 
  รูปแปลงที่ดิน จํานวน   6 แปลง       
     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ผูถือครองท่ีดิน 
แปลงท่ี1  คือ  อําแดงอินเดีย ขนาด 0-3-84 
แปลงท่ี2  คือ อําแดงพวงมาย ขนาด 0-1-20 
แปลงท่ี3 คือ นายเอียนนายวอนจางวาง บวัภรรยา ววิาท ขนาด 2-1-24 
แปลงท่ี4  คือ ทานละไมปาพระนรินทร ขนาด 3-1-0 
แปลงท่ี5  คือ ที่ธรณีสงฆวัดเทพธิดา ขนาด 0-1-28 
แปลงท่ี6  คือ อําแดงอินมาย ขนาด 0-0-44 
แปลงท่ี7  คือ นายเอ่ียม ขนาด 0-0-64 
 
 
 
 
 
 

   
           2450

1

2 3

4
5

6
7
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การเปล่ียนแปลงรูปแปลงท่ีดิน 
 
 
             

1

2

3

4

5

7

6

 
 
 
 แปลงท่ี 1  
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แปลงท่ี 1 
 กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แปลงท่ี 2  
 
 
 
 
 

 

        2450                  ไมทราบป                     2472                        2475                      2529 
                                              แบงแยก                    ไถถอน                        ขาย                    โอนมรดก 

  

              

2472                       2475                    2475                      2522                        2529               2532 

ไถถอน                   แบงแยก                     ไมทราบ                       จํานอง                        ไถถอน/ขาย                  ขาย 

           

 

  ไมทราบป                     2474                             2482                           2491                         2499 
     แบงแยก                   แบงแยก                           ขาย                          จํานอง                      ไถถอน 

1.1 

1.2 

1.3 



 

 

 
 

99 

แปลงท่ี2 
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450  2476

โอนมรดก
  2477 

 

แบงให
2477 

 

ให
  2481
 โอนมรดก

        2494

 

แบงระหวางเจาของเดิม
        2495

 

หักที่สาธารณประโยชน
        2499

 

         จํานอง

ไมทราบป 
 ไถถอน

ไมทราบป
  ขาย

ไมทราบป
  ขาย

     2522 
 แบงแยกในนามเดิม

2522
  ขาย

 2522 
 จํานอง 2525

ไถถอน
2535

2458 

จํานํา
2461 
โอนมรดก

 2461

 

ไถถอน
 2461

 

จํานํา
2470 

ไถถอน
 2471

 

จํานํา
 2476

 

ไถถอน

2476
จํานํ า

 2476
โอนมรดก

2476
ไถถอน

2476
ขาย

ไมทราบป  

 

โอนมรดกเฉพาะสวน
  ไมทราบป
       ให

2507
โอนมรดกเฉพาะสวน

   2450              2476             2477                2477              2481           2494              2495          2499 
                       โอนมรดก       แบงให               ให             โอนมรดก   แบงแยก          หักที่      จํานอง 
                                                                                                                              สาธารณประโยชน 

                 2509            2509              2521           2522            2522             2522               2525            2535 
                      ไถถอน           ขาย               ขาย         แบงแยก          ขาย             จํานอง           ไถถอน 

              2458                2461              2461              2461             2470             2471             2476 
              จํานํา           โอนมรดก         ไถถอน           จํานํา             ไถถอน          จํานํา           ไถถอน 

                2476              2476                   2476            2476            2477            ไมทราบป    2507 
                         จํานํา          โอนมรดก             ไถถอน         ขาย             โอนมรดก       ให     โอนมรดก     
                                                                                                                 เฉพาะสวน               เฉพาะสวน  

         2508               2517                2542           2543 
  แบงกรรมสิทธ์ิรวม  ใหเฉพาะสวน   แบงแยก      ขาย 
หักที่สาธารณประโยชน 

        2.1 

 

2.2 
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แปลงท่ี 3 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                    ไมทราบป 
 แบงแยก (หลวงนิติกรณ  (นายเปรื่อง) )

               2500

 

แบงแยกในนามเดิม (20แปลง)
รวมแปลงถนนสวนบุคคล (นายเปรื่อง)

                        2505 
ขาย  แตละแปลงเริม่ขายเปลี่ยนมือตั้งแต ป2500

  2524

 

รวมแปลง 
            2524  

แบงแยกในนามเดิม( 5แปลง)

2450  2450                         ไมทราบป                            2500                                 2505 
                                               แบงแยก                          แบงแยก(20แปลง)               ขาย 

                      2524                             2524       
               รวมแปลง                      แบงแยก(5 แปลง) 

3.1 
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2450
               ไมทราบป 
 แบงแยก (หลวงนิติกรณ  (นายเปร่ือง) )

 2469 

จํานอง
2462
ให

 2473

 

ไถถอน
 2474

 

จํานอง
 2487

 

ไถถอน

 2492

  

ให  2501 

 

ให
 2522  
กรรมสิทธริวม

 2546 

 

ขาย

         2450                              ไมทราบป                     2462                          2469 
                                                แบงแยก                         ให                         จํานอง 

                                  2473                          2474                          2487 
                                    ไถถอน                        จํานอง                      ไถถอน 

   2492                           2501                           2522 
     ให                                ให                      กรรมสิทธิรวม 

        2546 
         ขาย 

3.2 
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แปลงท่ี 4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                                        

                             

 

2485
 ขาย      2500

ผูจัดการมรดก
  2500 
โอนมรดก 

       2502 
เชามกีําหนดสิบ ป

 
        

 

2450    2476 
แบงแยก  

2478
จํานอง

2481

ไถถอน
2481
จํานอง

2483

ไถถอน
2483

จํานอง

2485

ไถถอน
2485
ขาย

           2450                      2476                                 2478                                   2481                             2481 
                                                 แบงแยก                               จํานอง                              ไถถอน                           จํานอง     

               2483                              2483                            2485                        2485 

                  ไถถอน                                จํานอง                               ไถถอน                             ขาย 

           2485                                      2500                                   2500                                        2502 
                ขาย                                 ผูจัดการมรดก                     โอนมรดก                           เชามีกําหนดสิบป 

4.1 
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     2546 
ผูจัดการมรดก             2546

แบงหักเปนท่ีสาธารณประโยชน 
     2546

แบงในนามเดิม
  2546
โอนมรดก

2546

 

ขาย       2547

 

แบงกรรมสิทธ์ิรวม  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

        2546                                      2546                                 2546                                     2546 
      ผูจัดการมรดก                        แบงหักท่ี                   แบงแยก                               โอนมรดก 
                                              สาธารณประโยชน 

      2546                                     2547 
          ขาย                             แบงกรรมสิทธิรวม 

                2485 

 

หกัเปนทีถ่นนสาธารณประโยชน                 2507
                 ขาย 

             

ถ.สําราญราษฎร

                2509
           กรรมสิทธิรวม 

             

ถ.สําราญราษฎร

                     2509
             แบงกรรมสิทธิรวม

             

ถ.สําราญราษฎร

         2485                                  2507                                          2509                                            2509 
          หักเปนถนน                  ขาย                                        กรรมสิทธิรวม                      แบงกรรมสิทธิรวม 
     สาธารณประโยชน 

4.2 
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แปลงท่ี 5 
 

 
 
 
 

 

                                                                                                 
           
                                                2450                                                                                                       2535 

 
 
แปลงท่ี 6  และ 7 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

6 
7
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กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 

2450 2465 

 

จํานํา

2466 

ไถถอน

2467 

 

จํานํา

2472

ไถถอน 2472

  

ให

2473

จํานอง

2480 

ไถถอน
2480
จํานอง 2480

ไถถอน

2480
ขาย 2508 

โอนมรดก
2517 
โอนมรดก

2535 
แบงกรรมสิทธ์ิรวม(6 แปลง)  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                             2450                                    2465                                              2466                                                       2467 
                                                                                        จํานํา                                              ไถถอน                                                      จํานํา 

                        2472                                               2472                                                           2473 
                               ไถถอน                                             ให                                                         จํานอง 

                            2480                                             2480                                                    2480 
                               ไถถอน                                                จํานอง                                               ไถถอน 

         2480                                                       2508                                                       2517 
         ขาย                                                   โอนมรดก                                               โอนมรดก 

           2535 
 แบงกรรมสิทธิรวม (6 แปลง) 
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ตารางที่ 3 การเปล่ียนแปลงผูถือครองท่ีดิน สวนท่ี2 
แปลง
ที่ 

 ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

1 2450      - อําแดงอินเดีย         - 0-3-84 
 ไมทราบ ไมทราบ อําแดงอินเดีย พระยาวิเศษสงคราม 0-3-84 
1.1 ไมทราบ แบงขาย พระยาวิเศษสงคราม นส.อมฤกษ 0-1-33 
 2472 ไถถอน นส.อมฤกษ นางเทียบ 0-1-33 
 2472 ขาย นางเทียบ นางสาย 0-1-33 
 2475 ขาย นางสาย นางร้ิว 0-1-33 
 2529 โอนมรดก นางร้ิว นายปรีชา 0-1-33 
1.2 ไมทราบ จํานอง พระยาวิเศษสงคราม พระยาชวกิจบรรหาร 0-1-5 4/10 

 2472 ไถถอน พระยาชวกิจบรรหาร พระยาวิเศษสงคราม 0-1-5 4/10 

 2475 แบงแยก พระยาวิเศษสงคราม พระยาวิเศษสงคราม 0-0-42 

    พระยาวิเศษสงคราม 0-0-63 4/10 

 2475 ไมทราบ พระยาวิเศษสงคราม นางจําเริญ 0-0-63 4/10 

 2522  จํานอง นายสุพจน ธ.กรุงเทพฯ 0-0-63 4/10 

 2529 ไถถอน ธ.กรุงเทพฯ นายสุพจน 0-0-634 /10 

 2529 ขาย นายสุพจน นายพรจักร 0-0-63 4/10 

 2532 ขาย นายพรจักร นายอัมพร 0-0-63 4/10 
1.3 2474 แบงแยก พระยาวิเศษสงคราม พระยาวิเศษสงคราม 0-0-72 1/2 

    พระยาวิเศษสงคราม 1-0-76 1/2 

 2474 แบงแยก พระยาวิเศษสงคราม พระยาวิเศษสงคราม 0-3-83 

    พระยาวิเศษสงคราม 0-0-93 1/2 

 2482 ขาย พระยาวิเศษสงคราม นางเสง่ียม 0-0-93 1/2 

 2491 จํานอง นางเสง่ียม ธ.กสิกรไทย 0-0-93 1/2 

 2499 ไถถอน ธ.กสิกรไทย นางเสง่ียม 0-0-93 1/2 

2 2450   - อําแดงพวงมาย                      - 0-1-20 

 2476 โอนมรดก นางพวง (อําแดงพวง) 1.นางชื่น 0-1-20 

    2.พระยาสุเรนทรโยธิน  
2.1 2477 แบงให 1.นางชื่น พระยาสุเรนทรโยธิน 0-0-61 

   2.พระยาสุเรนทรโยธิน   

 2477 ให 1.นางชื่น นางชื่น 0-0-61 

   2.พระยาสุเรนทรโยธิน   
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แปลง
ที่ 

 ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2481 โอนมรดก นางชื่น 1.คุณหญิงอารีดรุณพรรค 0-0-61 

    2.นายชลอ  

 2494 แบงแยก 1.คุณหญิงอารีดรุณพรรค คุณหญิงอารีดรุณพรรค 0-0-31 

   2.นายชลอ นายชลอ 0-0-30 

 2494 หักที่ คุณหญิงอารีดรุณพรรค ถนนศิริพงษ 0-0-1 

  สาธารณะ   เหลือ 0-0-30 

 2499 จํานอง คุณหญิงอารีดรุณพรรค นางถนอมจิต 0-0-30 

 2509 ไถถอน นางถนอมจิต  คุณหญิงอารีดรุณพรรค 0-0-30 

 2509 ขาย คุณหญิงอารีดรุณพรรค นางแฉลม 0-0-30 

 2521 ขาย นางแฉลม นายพรชัย 0-0-30 

 2522 แบงแยก นายพรชัย นายพรชัย 0-0-1 

    นายพรชัย 0-0-15 

     (เหลือ 0-0-14) 

 2522 ขาย นายพรชัย หจก.รร.นักบัญชีพระนคร 0-0-14 

 2522 จํานอง หจก.รร.นักบัญชีพระนคร ธ.นครหลวงไทย 0-0-14 

 2525 ไถถอน ธ.นครหลวงไทย หจก.รร.นักบัญชีพระนคร 0-0-14 
2.2 2458 จํานํา 1.นางศรีนคร นายพันตรีหลวงพิชิตชาญ

ศึก 
0-0-95 

   2.นายรอยตรีพยง   

 2461 โอนมรดก 1.นางศรีนคร นายรอยตรีพยง 0-0-95 

   2.นายรอยตรีพยง   

 2461 ไถถอน นายพันตรีหลวงพิชิตชาญ
ศึก 

นายรอยตรีพยง 0-0-95 

   นายรอยตรีพยง   

 2461 จํานํา 1.นางศรีนคร 

   2.นายรอยตรีพยง 
สมเด็จพระเจานองยาเธอ 
เจาฟากรมขุนสุโขทัยธรรม
ราชา 

0-0-95 

 2470 ไถถอน สมเด็จพระเจานองยาเธอ 
เจาฟากรมขุนสุโขทัยธรรม
ราชา 

ร.อ.ขุนธรณินทร(พยง) 0-0-95 

 2471 จํานอง หลวงอาวุธอัคนี(พยง) คุณหญิงสุวรรณศิริ 0-0-95 
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แปลง
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2476 ไถถอน คุณหญิงสุวรรณศิริ หลวงอาวุธอัคนี 0-0-95 

 2476 โอนมรดก หลวงอาวุธอัคนี 1.นส.พเยาว 0-0-95 

    2.นส.พยุง  

 2476 ขาย 1.นส.พเยาว 1.นายรอยเอกบุญสม 0-0-95 

   2.นส.พยุง 2.นางเอ้ือมมฤทธิดา  

 2477 โอนมรดก
เฉพาะสวน 

1.พันเอกพิชิต พันเอกพิชิต 0-0-95 

   2.นางเอ้ือม   
 ไม

ทราบ 
ให พลตรีพิชิต 1.รอยเอกหญิงมาลี 0-0-95 

    2.เรือโทหญิงสุทธิปราณี  
    3.เรือโทสมศักดิ ์  
 2507 โอนมรดก

เฉพาะสวน 
1.รอยเอกหญิงมาลี 1.ดช.ธนพล 0-0-95 

   2.เรือโทหญิงสุทธิปราณี 2.ดช.คํารพรัชช  

   3.เรือโทสมศักดิ์ 3.ดญ.ณัฏฐิกา  

    4.ดญ.กนกวลัย  

    5.เรือโทหญิงสุทธิปราณี  

    6.เรือโทสมศักดิ์  

 2508 แบง
กรรมสิทธิ
รวม 

1.ดช.ธนพล 1.ดช.ธนพล 0-0-32 
(เหลือ0-0-63) 

   2.ดช.คํารพรัชช 2.ดช.คํารพรัชช  
   3.ดญ.ณัฏฐิกา 3.ดญ.ณัฏฐิกา  
   4.ดญ.กนกวลัย 4.ดญ.กนกวลัย  
   5.เรือโทหญิงสุทธิปราณี   
   6.เรือโทสมศักดิ์   
 2508 แบงหักที่

สาธารณะ 
1.ดช.ธนพล ถนนศิริพงษ 0-0-5  

(เหลือ0-0-58) 

   2.ดช.คํารพรัชช   
   3.ดญ.ณัฏฐิกา 
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แปลง
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

   4.ดญ.กนกวลัย   
   5.เรือโทหญิงสุทธิปราณี   
   6.เรือโทสมศักดิ์   
 2508 แบง

กรรมสิทธิ
รวม 

1.ดช.ธนพล 1.เรือโทหญิงสุทธิปราณี 0-0-58 

   2.ดช.คํารพรัชช 2.เรือโทสมศักดิ์  
   3.ดญ.ณัฏฐิกา   
   4.ดญ.กนกวลัย   
   5.เรือโทหญิงสุทธิปราณี   
   6.เรือโทสมศักดิ์   
 2517 ใหเฉพาะ

สวน 
1.เรือโทหญิงสุทธิปราณี เรือโทหญิงสุทธิปราณี 0-0-58 

   2.เรือโทสมศักดิ์   
 2542 แบงแยก นาวาเอกหญิงสุทธิปราณี เรือโทหญิงสุทธิปราณี 0-0-15  

0-0-14 4/10 
0-0-14 5/10 

 2543 ขาย นาวาเอกหญิงสุทธิปราณี นส.อโนชา 0-0-14 1/10 

3 2450     -   นายเอียนนายวอนจางวาง 
บัวภรรยา วิวาท 

- 2-1-24 

 ไม
ทราบ 

แบงแยก          - นายเปรื่อง 1-7-71 

     นางจีบ  และนายอุบล  0-3-53 
3.1 2500 แบงแยก นายเปร่ือง นายเปรื่อง 1-7-71 

(แบง 20แปลง) 
 2505 ขาย นายเปร่ือง 1.นายสุเทพ 0-0-17 8/10 
    2.นางปราณี  

 2524 รวมแปลง นายเปร่ือง 1.นางระเบียบ 0-2-1 5/10 
    2.นางสุภาพ  

    3.พันเอกวิชา  

    ผูจัดการมรดกนายเปร่ือง  
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แปลง
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2524 แบงแยก 1.นางระเบียบ 1.นางระเบียบ 0-056 4/10 

   2.นางสุภาพ 2.นางสุภาพ 0-0-25 

   3.พันเอกวิชา 3.พันเอกวิชา 0-0-24 7/10 

     0-0-47 2/10 

     0-0-42 5/10 

3.2 2462 ให 1.นางจีบ นายอุบล 0-3-53 

   2.นายอุบล   

 2469 จํานอง นายอุบล พระยามนทาตุราช 0-3-53 

 2473 ไถถอน พระยามนทาตุราช นายอุบล 0-3-53 

 2474 จํานอง นายอุบล กรมพระคลังขางที่ 0-3-53 

 2487 ไถถอน กรมพระคลังขางที่ นายอุบล 0-3-53 

 2492  ให นายอุบล นางจีบ 0-3-53 

 2501   ให นางจีบ ดช.สรรเสริญ 0-3-53 

 2522 กรรมสิทธิ
รวม 

นายสรรเสริญ 1.นายเทอดทูน 0-3-53 

    2.นายพูนทวี  

    3.นายสรรเสริญ  

 2546 ขาย 1.พ.ต.ท.เทอดทูน 1.บ.พรพรหม2002
อินเตอรจํากัด 

0-3-53 

   2.นายพูนทวี 2.นายสรรเสริญ  
   3.นายสรรเสริญ   
4 2450       - ทานละไมปาพระนรินทร - 3-1-0 
 ไม

ทราบ 
ไมทราบ ทานละไมปาพระนรินทร หลวงวัชรีเสวิน 

 
3-1-0 

4.1 2476 แบงแยก/
หักที่
สาธารณะ 

หลวงวัชรีเสวิน 
 

หลวงวัชรีเสวิน 
 

3-1-0 
(แบง 5 แปลง) 

 2476 แบงขาย หลวงวัชรีเสวิน หลวงวิวัฒนธนกิจ 0-1-46 
 2476 แบงขาย หลวงวัชรีเสวิน หลวงไวสํารวจกิจ 0-1-63 

(เหลือ 1-0-48) 
 2478 จํานอง หลวงวัชรีเสวิน ขุนบรรณสารสุทธิเขตร 1-0-48 

 2481 ไถถอน ขุนบรรณสารสุทธิเขตร หลวงวัชรีเสวิน 1-0-48 
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แปลง
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2481 จํานอง หลวงวัชรีเสวิน รอยเอกหลวงเดชดํารงกิจ 1-0-48 

 2483 ไถถอน รอยเอกหลวงเดชดํารงกิจ หลวงวัชรีเสวิน 1-0-48 
 2483 จํานอง หลวงวัชรีเสวิน หลวงทรงวิทยาศาสตร 1-0-48 
 2485 ไถถอน หลวงทรงวิทยาศาสตร นายชิด (หลวงวัชรีเสวิน) 1-0-48 
 2485 ขาย นายชิด นางเปรมปรีดิ์ 1-0-48 
 2485 ขาย นางเปรมปรีดิ์ นางอุน 1-0-48 
 2500 ผูจัดการ

มรดก 
นางอุน พระยาศรีวิสารวาจา 1-0-48 

 2500  โอนมรดก พระยาศรีวิสารวาจา นายเจงซอง 1-0-48 

 2502 เชา(10ป) นายเจงซอง บ.โรงแรมสุขสําราญจํากัด 1-0-48 

 2546 ผูจัดการ
มรดก 

นายเจงซอง 1.นางทรรศนีย 1-0-43 4/10 

    2.นส.ศจี  
    3.นายประยุติ  
 2546 หักที่

สาธารณะ 
1.นางทรรศนีย ทางสาธาณประโยชน 0-0-1 1/10 

   2.นส.ศจี   

   3.นายประยุติ   

      

 2546 หักที่
สาธารณะ 

1.นางทรรศนีย ทางสาธาณประโยชน 0-0-1 7/10 

   2.นส.ศจี   
   3.นายประยุติ   
 2546 แบงแยก 1.นางทรรศนีย 1.นางทรรศนีย 1-0-43 4/10 

   2.นส.ศจี 2.นส.ศจี (แบง 8 แปลง 

   3.นายประยุติ 3.นายประยุติ เหลือ 0-2-75 5/10) 

 2546 โอนมรดก 1.นางทรรศนีย 1.นางทรรศนีย 0-2-75 5/10 

   2.นส.ศจี 2.นส.ศจี  

   3.นายประยุติ 3.นายประยุติ  
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แปลง
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2546 ขาย 1.นางทรรศนีย 1.นายปรีชา 0-2-75 5/10 

   2.นส.ศจี 2.นางวาณี  

   3.นายประยุติ 3.นางวรรณา  

    4.นายวิชัย  

    5.นางสมพร  

    6.นายวรรณศักดิ์  

    7.นางสุนันทา  

    8.นายวิรัช  

    9.นางวัลลภา  

    10.นายโกวิทย  

 2546 แบง
กรรมสิทธิ
รวม 

1.นายปรีชา นายวิรัช 0-0-9 

   2.นางวาณี นายวิรัช 0-0-10 7/10 

   3.นางวรรณา นายวิรัช 0-0-10 6/10 

   4.นายวิชัย 1.นายปรีชา 0-2-45 2/10 

   5.นางสมพร 2.นางวาณี  
   6.นายวรรณศักดิ์ 3.นางวรรณา  
   7.นางสุนันทา 4.นายวิชัย  
   8.นายวิรัช 5.นางสมพร  
   9.นางวัลลภา 6.นายวรรณศักดิ์  
   10.นายโกวิทย 7.นางสุนันทา  
    8.นายวิรัช  
    9.นางวัลลภา  
    10.นายโกวิทย  
4.2 2485 หักที่

สาธารณะ 
หลวงวัชรีเสวิน ถนนสาธารณประโยชน ไมทราบ 

  ขาย หลวงวัชรีเสวิน หลวงไวสํารวจกิจ 0-1-63 
  แบงแยก หลวงไวสํารวจกิจ นส.ประคอง 0-0-35 
    ถนนสาธารณประโยชน ไมทราบ 
 2507 ขาย นส.ประคอง นายเปรื่อง 0-0-35 
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แปลง
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2509 กรรมสิทธิ
รวม 

นายเปร่ือง 1.นายสหัส 0-0-35 

    2.นางนิตยา  

    3.นายสุรชัย  

    4.นายนําพล  

    5.นายเปร่ือง  

 2509 แบง
กรรมสิทธิ
รวม 

1.นายสหัส 1.นายสหัส 0-0-9 

   2.นางนิตยา   นางนิตยา  

   3.นายสุรชัย 2.นายสุรชัย 0-0-8 

   4.นายนําพล 3.นายนําพล 0-0-9 

   5.นายเปร่ือง 4.นายเปร่ือง 0-0-9 
5 2450ถึง

2535 
     - ที่ธรณีสงฆวัดเทพธิดาราม            - 0-1-28 

6 2450    - อําแดงมาย              - 0-0-44 
7 2450    - นายเอ่ียม              - 0-0-64 

 2456 ไมทราบ นายเอ่ียม อําแดงหยง 0-0-64 

 2465 จํานํา นางอุปทานนิติเหตุ(หยง) นายสิงโต 0-0-64 

 2466 ไถถอน นายสิงโต นางหยง 0-0-64 

 2467 จํานํา นางหยง รอยโทวงษจารุศร 0-0-64 

 2472 ไถถอน รอยโทวงษจารุศร นางหยง 0-0-64 
 2472 ให นางหยง นส.สงวน 0-0-64 
 2473 จํานอง นส.สงวน นางจันทร 0-0-64 
 2480 ไถถอน นางจันทร นางสงวน 0-0-64 
 2480 จํานอง นางพิเนตินัย(สงวน) นางถนอม 0-0-64 
 2480 ไถถอน นางถนอม นางพิเนตินัย 0-0-64 
 2480 ขาย นางพิเนตินัย นายอูด 0-0-64 
 2508 โอนมรดก นายอูด นางจู 0-0-64 
 2517 โอนมรดก นางจู 1.นายเจือ 0-0-64 
    2.นางสอาด  
    3.นายสุขุม  
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แปลง
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

    4.นางลออง  
    5.นายเอ้ือ  
    6.พันจาอากาศเอกอิสสระ  
 2535 แบง

กรรมสิทธิ
รวม 

1.นายเจือ 1.นายเจือ 0-0-10 6/10 

   2.นางสอาด 2.นางสอาด 0-0-11 

   3.นายสุขุม 3.นายสุขุม 0-0-10 6/10 

   4.นางลออง 4.นางลออง 0-0-10 6/10 

   5.นายเอ้ือ 5.นายเอ้ือ 0-0-10 6/10 

   6.พันจาอากาศเอกอิสสระ 6.พันจาอากาศเอกอิสสระ 0-0-10 6/10 

      
*ปจจุบัน  การใชที่ดินสวนท่ี 2  บริเวณดานทิศเหนือริมคลองหลอด และดานทิศตะวันออกขางวัด
เทพธิดารามเปนที่อยูอาศัย  สวนที่เหลือของพ้ืนที่มีการใชที่ดินเปนอาคารพาณิชย โรงแรม  อาคาร
ชุดพักอาศัยและที่อยูอาศัย   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 

115 

6.1.3 สวนท่ี 3 
 รูปแปลงท่ีดิน จํานวน  1  แปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                 2450 

                                                
  ผูถือครอง คือ ที่ธรณีสงฆวัดเทพธิดาราม 
 
 
 

 
 
 
ตารางที่ 4  การเปลี่ยนแปลงผูถือครองที่ดิน สวนท่ี3 
 
แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

    
 
 
 

2450ถึง 
2535 

     - ที่ธรณีสงฆวัดเทพธิดาราม 
หรือ เทพธิดาราม(ที่ธรณี
สงฆ) 

             - 13-3-60 

*ปจจุบันการใชที่ดินของวัดเทพธิดารามไมเปล่ียนแปลง 
 
 

2450 2535 
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 6.1.4 สวนท่ี 4 
 รูปแปลงท่ีดิน    จํานวน   1  แปลง 
                             
 
 
 
 
 
 
 
 
ผูถือครองท่ีดิน คือ  ตลาดเสาชิงชา     
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางที่5  การเปล่ียนแปลงผูถือครองท่ีดินสวนที่ 4 
 
แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2450     - ตลาดเสาชิงชา - 6-2-16 

 2492 โอนตาม
คําส่ังศาล 

พระบาทสมเด็จพระ
มงกุฎเกลาเจาอยูหัว 

สนง.ทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย 

6-2-16 

 2500  ขาย สนง.ทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย 

เทศบาลนครกรุงเทพ 6-2-16 

*ปจจุบัน การใชที่ดินสวนที่ 4 เปนลานคนเมืองและท่ีจอดรถของกรุงเทพมหานคร 
 
 

   

2450 

2450                                           2492                                                          2500                                                       2535 
                              โอนตามคําส่ังศาล                                           ขาย 
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6.1.5 สวนท่ี 5 
รูปแปลงท่ีดิน   จํานวน     10        แปลง 
 
 

1

3

4

2 5
6

7

8
9

10

 
 

2450 
 
 
ผูถือครองท่ีดิน 
แปลงท่ี 1   คือ  นายพลขัน ขนาด 2-3-32 
แปลงท่ี 2   คือ  หลวงวิสูตรรัฐเขตร ทับภรรยา ขนาด 0-1-4 
แปลงท่ี 3 คือ  อําแดงคมมาย  ขนาด  1-0-60 
แปลงท่ี 4  คือ  กระทรวงนครบาล ขนาด 0-3-24 
แปลงท่ี 5  คือ  ที่ธรณีสงฆวัดเทพธิดาราม  ขนาด 0-3-48 
แปลงท่ี 6  คือ  นายรวยนาอําแดงพิศหลาน ขนาด 0-1-12 
แปลงท่ี 7  คือ  ขุนประสานสีสอาด ขนาด 0-1-8 
แปลงท่ี 8  คือ  พระเจานองยาเธอกรมขุนสมมต ขนาด 3-3-24 
แปลงท่ี 9  คือ  พระเจานองยาเธอกรมขุนสรรพสิทธิสงค ขนาด 3-1-24 
แปลงท่ี 10 คือ กระทรวงนครบาล ขนาด 0-0-36 
 
 
 
 
 

2450 
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การเปล่ียนแปลงรูปแปลงท่ีดิน 
 
  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
แปลงท่ี 1 และ 2 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1 2

3

4

5
6

7

8

9

10

 

1.1 

2450            2476
 แบงแยก (2 แปลง)  

           2485 
 หักท่ีสาธารณประโยชน  

ไมทราบป  
  แบงขาย     

ถนนสาธารณประโยชน

ไมทราบป      แบงขาย

       2450                              2476                                        2485                         ไมทราบป                                  ไมทราบป 
                                           แบงแยก                       หักที่สาธารณประโยชน           แบงขาย                                   แบงขาย 
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  2497 
 รวมโฉนด

   2497
 รวมโฉนด

          2497
แบงแยก ( 27 แปลง )

2498 

 

ขาย

2498

จํานอง
2498

ไถถอน

2498 
โอนมรดก

2520
ผูจัดการมรดก

              2520   

แบงแยกในนามเดิม(11แปลง)              2523 

  

แบงแยกในนามเดิม(25 แปลง)  
 
 
 
       
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                  2497                                    2497                                            2497                                    2498 
                          รวมโฉนด                        รวมโฉนด                                     แบงแยก                                  ขาย 

      2498                         2498                                         2498                                     2520 
    จํานอง                                   ไถถอน                                   โอนมรดก                               ผูจัดการมรดก 

             2520                       2523 
         แบงแยก                             แบงแยก 

ไมทราบป         2454

        

จํานาํ
2458

ไถถอน
2458
จํานํ

      2459

   

หลุดเปนสทิธิ
  2460

   

ขาย
 2470 

 

จํานอง
 2470 

 

ไถถอน

     ไมทราบป  
แบงแยก หรือแบงขาย ไมทราบป                        ไมทราบป            2454                2458                  2458 

  แบงแยก                                                       จํานํา             ไถถอน                 จํานํา 

          2459              2460                  2470                2470 
       หลุดเปนสิทธิ       ขาย                 จํานอง           ไถถอน     

1.2 
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2473
ขาย

2473
จํานอง

2474
ขายตามศาล

2482
ขาย

2492

จํานอง
2502

ไถถอน
2510 

  

ให
    2516
เชามีกําหนดย่ีสิบเอ็ดป

2532
เลิกเชา

2532

 

ขาย
2532
จํานอง

2546

 ไถถอน

2546
จํานอง  

 
 
 
2.1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

            2473              2473              2474                     2482 
                   ขาย               จํานอง          ขายตามศาล            ขาย 

    2492                     2502             2510              2516 
      จํานอง                ไถถอน            ให                เชากําหนดย่ีสิบเอ็ดป 

 2532                   2532                 2532               2546 
เลิกเชา                  ขาย                 จํานอง             ไถถอน 

         2546 
        จํานอง

2450 ไมทราบป 
 แบงแยก/ขาย

2463
โอนมรดก

2466 

ให
2493 
โอนมรดก

2493 

จํานอง
2493 

ไถถอน

2497
จํานอง

2500
ใหระหวางจํานอง

2504

 

ไถถอน
2518

 

ขาย
2518 
แบงแยกในนามเดมิ

1

2

3

4

1

2450                       ไมทราบป                     2463                  2466                    2493                     2493                2493 
                         แบงแยก/ขาย                  โอนมรดก              ให                      โอนมรดก               จํานอง           ไถถอน 

   2497                      2500                    2504                  2518                   2518 
   จํานอง             ใหระหวางจํานอง      ไถถอน               ขาย                แบงแยก 
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     2.2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
           2.3 

 
 
 
 
 
            2.4 

 
 
 
 
 
 
 
 

2

2486
โอนมรดก

2487 

 

ขาย
2491
จํานอง

2493
โอนมรดก

2493

 

ไถถอน

2493
จํานอง

2494

ไถถอน
2496

 

ให
2497
จํานอง

2502
โอนชําระหน้ีจํานอง

2506
ผูจัดการมรดก

2506
โอนมรดก

2516

  

ขาย
2517
จํานอง

2521

ไถถอน

2521
จํานอง

2535 

ไถถอน

3

2484
โอนมรดก

2485
 

ให
2487  

ขาย
2526
ผูจดัการมรดก

4

2455

 

จํานํ า
2458

 

ไถถอน
2458

 

จํานํ า
2459 
หลุดเปนสิทธิ

2459 

 

ขาย

2484 
โอนมรดก

2485 

 

ให
2487

  

ขาย
2526
ผูจัดการมรดก

       2486                         2487                       2491                           2493                           2493 
   โอนมรดก                     ขาย                         จํานอง                     โอนมรดก                     ไถถอน

                               2493                          2494                    2496                              2497                           2502 
                                  จํานอง                         ไถถอน                   ให                             จํานอง            โอนชําระหน้ีจํานอง 

                     2506                       2506                        2516                         2517                            2521 
                             ผูจัดการมรดก           โอนมรดก               ขาย                            จํานอง                       ไถถอน 

               2521                          2535 
                    จํานอง                        ไถถอน 

     2484                              2485                        2487                          2526 
   โอนมรดก                         ให                            ขาย                       ผูจัดการมรดก 

2455                                  2458                              2458                           2459                                 2459 
จํานํา                                    ไถถอน                          จํานอง                 หลุดเปนสิทธิ                          ขาย 

2484                                    2485                         2487                               2526 
โอนมรดก                            ให                              ขาย                           ผูจัดการมรดก 
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แปลงท่ี 3 
 
 
 
 
 
 กระบวนการเปล่ียนแปลง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

        2481

  

ใหระหวางจํานอง

   2483

  

 ไถถอน 2483 

 

จํานอง
  2494

 

 ไถถอน

         2503

  

 แบงขาย( 2แปลง)
    2509 

   

จํานอง     2513 

   

ไถถอน
2518

จํานอง

 

          2450                                       ไมทราบป                           2454                                  2455                              2455 
                                                             แบงแยก/ขาย                                                                 แบงแยก                            ให 

                                     2481                                       2483                                   2483                            2494 
                                       ใหระหวางจํานอง                     ไถถอน                                จํานอง                          ไถถอน 

              2503                                       2509                                      2513                                  2518 
             แบงขาย                                     จํานอง                                   ไถถอน                              จํานอง 

     2518                                                2521                                   2542                          2549 
   ไถถอน                                             ขาย                        แบงแยก                     ผูจัดการมรดก 

3.1 
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3.2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.3 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2455 2470
จาํนอง

2483

ไถถอน
2483 
ขาย

2494 

 

ขาย
2495 

 

ขาย

2502

 

ขาย
   2502
กรรมสิทธิร์วม

              2502 

      

กรรมสิทธิร์วมเฉพาะสวน
                    (4คน)

              2502 

 

กรรมสิทธิร์วมเฉพาะสวน
            (5คน)

                  2503 

  

แบงกรรมสิทธิ์รวม(แบงแยก6 แปลง)

24552455                                      2455                 2470                    2483                  2483                   2494                       2495 
                                                ให                 จํานอง              ไถถอน                 ขาย                       ขาย                        ขาย 

           2502                       2502                  2502                  2502                   2503 
                ขาย                กรรมสิทธ์ิรวม      กรรมสิทธ์ิรวม   กรรมสิทธ์ิรวม    แบงกรรมสิทธ์ิรวม 
                                                                    เฉพาะสวน          เฉพาะสวน 

2450 ไมทราบป    แบงแยกหรือแบงขาย                2454

 (ไมทราบวาแบงแลวโอนหรือขาย)
           2474

            ขาย
                 2498

                   ขาย

                 2500

             

ใหเฉพาะสวน
           2501

  

แบงแยกในนามเดิม

    ไมทราบป                               2450                              ไมทราบป                       2474                                2498 
        แบงแยก/ขาย                                                             กรรมสิทธ์ิรวม                  ขาย                                  ขาย 

                2500                                    2501 
          ใหเฉพาะสวน                แบงแยก 
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แปลงท่ี 4  
 
 
 
 
 
 
 
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450 2459

 

ขาย
2459

  

ให
         2459 

          

จํานาํ
2462

ไถถอน

2486 

จํานอง
2502 

ไถถอน
        2514 

แบงแยกในนามเดิม
2516

 

ให

2516

จํานอง
               2525

แบงแยกในนามเดิม(ระหวางจํานอง)
  2527 

  

ไถถอน
2527
ขาย

             2527

แบงแยกในนามเดิม(4 แปลง )
 2528 

  

ขาย
      ไมทราบป 

   

แบงแยก / ขาย  

      2450                          2459                      2459                      2459                       2462 
                                         ขาย                         ให                       จํานํา                      ไถถอน 

                   2486                       2502                            2514                     2516 
                      จํานอง                    ไถถอน                      แบงแยก                 ให 

                    2516                         2525                       2527                           2527 
                      จํานอง                      แบงแยก                  ไถถอน                         ขาย 

        2527                           2528                     ไมทราบป 
      แบงแยก                        ขาย                       แบงแยก/ขาย 
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แปลงท่ี 5  6 และ 7 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2542   2450              2450                                                                  2535 

2450 ไมทราบป 
  แบงแยก

2457
จํานํา 

2458 

 

ไถถอน 
2458

 

ขาย 
2458 
จํานํา 

2458 

 

ไถถอน 
2458 
ขาย 

2468 

 

ให 
   2479

  

โอนมรดก 
 2479

 

จํานอง 
2481 

ไถถอน 
2481 

 

ขาย 
 2488 
โอนมรดก 

2488

 

ขาย 

2489

  

ขาย
       2518 

 

โอนมรดกเฉพาะสวน 
2518

 

ขาย 
2518 

จํานอง 
 2523

 

ไถถอน 
2523

 

ขาย 
2523 

จํานอง 

5 

6.1 

   2450               ไมทราบป                 2457                 2458              2458              2458                 2458               2458 
                             แบงแยก                   จํานํา              ไถถอน           ขาย                 จํานํา               ไถถอน            ขาย 

       2468                  2479                2479                2481                 2481           2481               2488 
        ให                โอนมรดก              จํานอง           ไถถอน              ขาย           โอนมรดก        ขาย 

              2489                 2518                    2518              2518                2523            2523                 2523 
                 ขาย               โอนมรดก           ขาย              จํานอง            ไถถอน          ขาย                 จํานอง 
                                     เฉพาะสวน 
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ไมทราบป  
 แบงแยก

  2458 
โอนมรดก

2461
จํานาํ

2463 
ไถถอน

2463 
จํานาํ

2465 
ไถถอน

2465  
จํานาํ

2466  
ไถถอน

2466  
จํานาํ

2467 
ขาย

    2500  
โอนเปลี่ยนนาม  

 
 
 
         
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

6.2 

       ไมทราบป          2458                 2461             2463         2463               2465           2465 
             แบงแยก          โอนมรดก         จํานํา           ไถถอน       จํานํา            ไถถอน         จํานํา 

2466                    2466                2467              2500 
ไถถอน                จํานํา                ขาย             โอนเปล่ียนนาม

2450  ไมทราบป  
 แบงแยก

2469  

จํานอง
2471  

ไถถอน

ไมทราบป  
แบงแยก

      2485 
โอนมรดกเฉพาะสวน

        2488 
โอนมรดกเฉพาะสวน

       2488 
    ใหเฉพาะสวน

2489    
จํานอง

2490    

ไถถอน

2490 
ขาย

2494   
จาํนอง

2494   

ไถถอน
2496  
จํานอง

2498   

ไถถอน

2498 
จํานอง

2499  

 

ไถถอน
       2499   

 

ขายฝาก(มีกาํหนดหนึง่ป)
2503  

 

ขาย

7.1 

7.2 

          ไมทราบป          2485                    2488                 2488             2489                 2490 
            แบงแยก           โอนมรดก  โอนมรดก      ใหเฉพาะสวน          จํานอง     ไถถอน  

                         2490                  2494          2494          2496            2498                     2498 
                            ขาย                    จํานอง           ไถถอน       จํานอง         ไถถอน                จํานอง 

  2499           2499                   2503 
 ไถถอน        ขายฝาก                ขาย 
                 กําหนดหน่ึงป 

2450  2469  
จํานอง

2471                                      2471

ไถถอน                                           แบงขาย
           2450               2469                      2471                    2471 
                                     จํานอง               ไถถอน           แบงขาย 
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แปลงท่ี 8 
 
 

 
 
 
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
  

 2482   

 

จํานอง
2484   

 

ไถถอน
2484   

 

ขาย
2490   

จํานอง

 
 
 

2450
ไมทราบป  
 แบงแยก

    2458  

  

โอนมรดก
2476  

  

ให
2478    

จํานอง
  2478   

  

ไถถอน

 2478   
จํานอง

2480   

ไถถอน
 2480   

จํานอง
2482    

ไถถอน

         2450                                         ไมทราบป                                2458                  2476                    2478                2478 
                                                                  แบงแยก                             โอนมรดก            ให                       จํานอง            ไถถอน 

                                         2478                  2480                   2480                 2482 
                                              จํานอง               ไถถอน               จํานอง              ไถถอน

           2482                   2484                      2484                 2490 
              จํานอง              ไถถอน                   ขาย                   จํานอง 

8.1 
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2498    

ไถถอน
       2517  

  

ผูจัดการมรดก
    2517   

 

โอนมรดก
2528    
จํานอง

2531   

ไถถอน  
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

         2498               2517                    2517                2528 
         ไถถอน          ผูจัดการมรดก     โอนมรดก          จํานอง 

     2531  
  ไถถอน

   2454 

 

โอนมรดก
2466  

จํานํา
   2478  
หลุดเปนสิทธิ์

    2500  
โอนเปล่ียนนาม

2454 
โอนมรดก

2461   

จํานํา
2466   

ไถถอน
2466   
จํานํา

    2467   
ขายตามศาล

     2500   
โอนเปล่ียนนาม

2458   

โอนมรดก
              2459   

แบงให( 3 แปลง เหลือ 1 แปลง)
     2459   

ให( ท่ีเหลือ 1 แปลง)
 2486   
โอนมรดก

2486   
ขาย

2486   
ขาย      2527  

ผูจัดการมรดก
               2528  

แบงแยกในนามเดิม(4แปลงเหลือ 1 แปลง)

 
 
   2454              2466               2478           2500 
โอนมรดก       จํานํา       หลุดเปนสิทธ์ิ    โอนเปลี่ยนนาม 

2454                   2461             2466            2466            2467               2500 
โอนมรดก         จํานํา            ไถถอน       จํานํา          ขายตามศาล       โอนเปล่ียนนาม 

    2486                                      2486                                     2527                                    2528 
    ขาย                                       ขาย                              ผูจดัการมรดก                             แบงแยก 

    8.2 

8.3 

 
 
 
 
 
 
 
 8.4 

2458                                        2459                                    2459                                      2486 
โอนมรดก                           แบงให                                      ให                                      โอนมรดก 
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แปลงท่ี 9 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450
   2470 

 

โอนมรดก
    2471  
แบงให(11แปลง) 2471  

ให

    2479  

ใหเฉพาะสวน

  2509  
สิทธิเก็บกิน

      2513  

  เชา (มกีําหนดสิบป )
           2544 

 

หักเปนท่ีสาธารณประโยชน
              2544  
 แบงแยกในนามเดิม (2 แปลง)

     2544 

 

 โอนมรดก

   2450                                        2470                                     2471                                   2471                                   2479 
                                                โอนมรดก                              แบงให                                 ให                                    ใหเฉพาะสวน 

              2509                                        2513                                    2544                                  2544 
             สิทธิเก็บกิน                           เชา กําหนดสิบป             หักท่ีสาธารณประโยชน       แบงแยก 

 2544 
โอนมรดก 
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แปลงท่ี 10 
 

 
 
 
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450  2459 

   

ขาย
  2503 

 

โอนมรดก
   2503

      

ให
 2503 

 

จํานอง
2516   โอนมรดก 2516   ไถถอน

 2516
  

ขาย
  2516   

จํานอง
 2516  

ไถถอน
  2532 

  

จํานอง
  2546   

ไถถอน
  2546  

จํานอง

 2547

ไถถอน
 2547

  

ขาย
   2547 

 

สิทธิเก็บกิน

2450                     2459                       2503                        2503                           2503                       2516                   2516 
                              ขาย                     โอนมรดก                     ให                          จํานอง                 โอนมรดก              ไถถอน

             2516                      2516                           2516                      2532                    2546                    2546 
                  ขาย                       จํานอง                        ไถถอน                  จํานอง                ไถถอน               จํานอง 

   2547                      2547                       2547 
  ไถถอน                    ขาย                      สิทธิเก็บกิน 
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ตารางที่ 6 การเปล่ียนแปลงผูถือครองท่ีดิน สวนท่ี5 
แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

1 2450        - นายพลพัน                 - 2-3-32 

 ไม
ทราบ 

โอน/ขาย นายพลพัน นายจุลินทร 2-3-32 

1.1 2476 แบงแยก หลวงวัชรีเสวิน(ชิด) หลวงวัชรีเสวิน 0-0-96 
     0-0-98 
 2485 หักสาธารณะ หลวงวัชรีเสวิน เทศบาลนครกรุงเทพ ไมทราบ 
 ไม

ทราบ 
แบงขาย หลวงวัชรีเสวิน นายจุลินทร 0-0-53 

     0-0-57 

     0-0-37 

 ไม
ทราบ 

แบงขาย นายจุลินทร นายชุม 0-1-42 

 2497 รวมโฉนด นายจุลินทร นายจุลินทร 2-1-84 3/10 

 2497 แบงแยก นายจุลินทร นายจุลินทร 2-1-84 3/10 

     (แบง 27 แปลง) 

 2498 ขาย     นายจุลินทร นายเอ่ียม 1-1-28 

 2498 จํานอง นายเอ่ียม ธ.กรุงเทพฯ 1-1-28 
 2498 ไถถอน ธ.กรุงเทพฯ นายเอ่ียม 1-1-28 
 2498 โอนมรดก นายเอ่ียม นางหงษ 1-1-28 
 2520 ผูจัดการ

มรดก 
นางหงษ 1.นายเสียง 1-1-28 

      2.นางเซียม  
 2520 แบงแยก 1.นายเสียง 1.นายเสียง 0-0-92 

   2.นางเซียม 2.นางเซียม (แบง11แปลง) 

 2523 แบงแยก 1.นายเสียง 1.นายเสียง 1-1-28 

   2.นางเซียม 2.นางเซียม (แบง25แปลง) 
1.2 ไม

ทราบ 
แบงแยก นายพลพัน นายพลพัน 2-1-67 

     0-1-65 
 2454 จํานํา หลวงสุนทรานกิจ   (พลพัน) หลวงจํานงค 0-1-65 

 2458 ไถถอน หลวงจํานงค หลวงสุนทรานกิจ            0-1-65 
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2458 จํานํา หลวงสุนทรานกิจ            นางเสง่ียม 0-1-65 

 2459 หลุดเปน
สิทธิ 

หลวงสุนทรานกิจ            นางเสง่ียม 0-1-65 

 2460 ขาย นางเสง่ียม หลวงฤทธ์ินายเวร 0-1-65 

 2470 จํานอง พระยาสุรินทรเสวี(ฤทธ์ิ) นางพวง 0-1-65 

 2470 ไถถอน นางพวง พระยาสุรินทรเสวี 0-1-65 

 2473 ขาย พระยาสุรินทรเสวี นางบุญชิต 0-1-65 

 2473 จํานอง นางบุญชิต หางเกรดีตฟองเซียร เดอลิน
โดจิน 

0-1-65 

 2474 ขายตามศาล นางบุญชิต บ.แกรดิตฟองเซียรเดอลิน
โดจิน 

0-1-65 

 2482 ขาย บ.แกรดิตฟองเซียรเดอลิน
โดจิน 

คุณหญิงสัจจาภิรมย 0-1-65 

 2492 จํานอง คุณหญิงสัจจาภิรมย ธ.ไทยพาณิชย 0-1-65 

 2502 ไถถอน ธ.ไทยพาณิชย คุณหญิงสัจจาภิรมย 0-1-65 

 2510 ให คุณหญิงสัจจาภิรมย นายโฆษิต 0-1-65 

 2516 เชา (21ป) นายโฆษิต หจก.อุดมศึกษา 0-1-65 

 2532 เลิกเชา หจก.อุดมศึกษา นายโฆษิต 0-1-65 

 2532 ขาย นายโฆษิต หจก.อุดมศึกษา 0-1-65 

 2532 จํานอง หจก.อุดมศึกษา ธ.กสิกรไทย 0-1-65 

 2546 ไถถอน ธ.กสิกรไทย หจก.อุดมศึกษา 0-1-65 

 2546 จํานอง หจก.อุดมศึกษา ธ.กสิกรไทย 0-1-65 
2 2450 - หลวงวิสูตรรัฐเขตร         

ทับภรรยา 
- 0-1-4 

 ไม
ทราบ 

แบงแยก หลวงวิสูตร หลวงวิสูตร 0-1-4 
(แบง4แปลง) 

2.1 2463 โอนมรดก หลวงวิสูตร 1.ขุนวิเทศวรกิจ 0-0-60 9/10 

    2.นายชัย  

 2466 ให 1.หลวงวิธานนรกรรม(ขุน
วิเทศวรกิจ) 

หลวงวิธานนรกรรม 0-0-60 9/10 

   2.นายชัย   

 2493 โอนมรดก หลวงวิธานนรกรรม นางทองด ี 0-0-60 9/10 
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2497 จํานอง นางทองดี นางชอุม 0-0-60 9/10 

 2500 ใหระหวาง
จํานอง 

นางทองดี นางศรีระนอง 0-0-60 9/10 

 2504 ไถถอน นางชอุม นางศรีระนอง 0-0-60 9/10 

 2518 ขาย นางศรีระนอง นางมาลี 0-0-60 9/10 

 2518 แบงแยก นางมาลี นางมาลี 0-0-17 3/10 

     0-0-16 6/10 
2.2 2486 โอนมรดก 1.นางทับ นายสมบุญ 0-0-31 
   2.นายสมบุญ   

 2487 ขาย นายสมบุญ นายเผื่อน 0-0-31 
 2491 จํานอง นายเผื่อน นายสุทธิ 0-0-31 
 2493 โอนมรดก นายเผื่อน นางทองด ี 0-0-31 
 2493 ไถถอน นายสุทธิ นางทองด ี 0-0-31 
 2493 จํานอง นางทองดี นางจ่ิม 0-0-31 
 2494 ไถถอน นางจ่ิม นางทองด ี 0-0-31 
 2496 ให นางทองดี นายวิบูลย 0-0-31 
 2497 จํานอง นายวิบูลย นางชอุม 0-0-31 
 2502 โอนชําระหนี้

จํานอง 
นายวิบูลย นางชอุม 0-0-31 

 2506 ผูจัดการ
มรดก 

นางชอุม นางอบ 0-0-31 

 2506 โอนมรดก นางอบ นายประพันธ 0-0-31 
 2516 ขาย นายประพันธ นส.กาญจนา 0-0-31 
 2517 จํานอง นส.กาญจนา ธ.กสิกรไทย 0-0-31 
 2521 ไถถอน ธ.กสิกรไทย นส.กาญจนา 0-0-31 
 2521 จํานอง นส.กาญจนา ธ.กสิกรไทย 0-0-31 
 2535 ไถถอน ธ.กสิกรไทย นส.กาญจนา 0-0-31 
2.3 2484 โอนมรดก 1.พระยาประสารดุริยศัพท 1.นายปล่ัง 0-0-40 

   2.คุณหญิงพยอม 2.นส.พยงค  
   3.นส.พยงค 3.นางอินทร  
   4.ขุนบรรจงหุมเลิศ(ปลั่ง)   
   5.นางอินทร   
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2485 ให 1.นายปลั่ง นางละมาย 0-0-40 

   2.นส.พยงค   

   3.นางอินทร   

 2487 ขาย นางละมาย 1.นาวาเอกโสภณ 0-0-40 

    2.นางเล่ือม  

 2526 ผูจัดการ
มรดก 

1.นาวาเอกโสภณ นายสุรพันธ 0-0-40 

   2.นางเล่ือม   

2.4 2455 จํานํา หลวงสุนทรานุกิจ หลวงจํานงค 0-0-48 
 2458 ไถถอน หลวงจํานงค หลวงสุนทรานุกิจ 0-0-48 
 2458 จํานํา หลวงสุนทรานุกิจ นางเสง่ียม 0-0-48 
 2459 หลุดเปน

สิทธิ 
หลวงสุนทรานุกิจ นางเสง่ียม 0-0-48 

 2459 ขาย นางเสง่ียม 1.พระยาประสารดุริยศัพท
และพยอม 

0-0-48 

 2484 โอนมรดก 1.พระยาประสารดุริยศัพท 1.ขุนบรรจงหุมเลิศ(ปลั่ง) 0-0-48 
   2.คุณหญิงพยอม 2.นส.พยงค  

   3.นส.พยงค 3.นางอินทร  

   4.ขุนบรรจงหุมเลิศ(ปลั่ง)   

   5.นางอินทร   

 2485 ให 1.นายปลั่ง นางละมาย 0-0-48 
   2.นส.พยงค   

   3.นางอินทร   

 2487 ขาย นางละมาย 1.นาวาเอกโสภณ 0-0-48 
    2.นางเล่ือม  

 2526 ผูจัดการ
มรดก 

1.นาวาเอกโสภณ นายสุรพันธ 0-0-48 

   2.นางเล่ือม   
3 2450           - อําแดงคมมาย            - 1-0-60 
 ไม

ทราบ 
แบงแยก อําแดงคมมาย   อําแดงคมมาย   0-2-50 

0-1-72 
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

3.1 2454        - ถมยา - 0-1-50 
 2455 แบงแยก ถมยา ถมยา 0-0-25 
     0-0-55 
     0-0-62 
     (เหลือ0-1-50) 

 2455 ให ถมยา นางเฉลิม 0-1-50 

 2481 ใหระหวาง
จํานอง 

นางเฉลิม นส.มานิตย 0-1-50 

 2483 ไถถอน นางจรวย นางมานิตย 0-1-50 

 2483 จํานอง นางมานิตย นายเรือโทโกศล 0-1-50 

 2494 ไถถอน นายเรือโทโกศล นางมานิตย 0-1-50 

 2503 แบงขาย นางมานิตย นางอัมพร 0-0-17 

    นางสมทรง 0-0-16 

 2509 จํานอง นางมานิตย ธ.เกษตร 0-1-17 

 2513 ไถถอน ธ.เกษตร นางมานิตย 0-1-17 

 2518 จํานอง นางมานิตย ธ.กรุงไทย 0-1-17 

 2518 ไถถอน ธ.กรุงไทย นางมานิตย 0-1-17 

 2521 ขาย นางมานิตย นายสุกิจ 0-1-17 

 2542 แบงแยก นายสุกิจ นายสุกิจ 0-0-53 

     เหลือ0-0-64 

 2549 ผูจัดการ
มรดก 

นายสุกิจ นายวุฒิกร 0-0-64 

3.2 2455 ให ถมยา อําแดงจํานง 0-0-62 
 2470 จํานอง นางจํานง นางจรวย 0-0-62 
 2483 ไถถอน นางจรวย นางจํานง 0-0-62 
 2483 ขาย นางจํานง 1.นายแบน 0-0-62 
    2.นางมานิตย  

 2494 ขาย 1.นายแบน นางทรัพย 0-0-62 
   2.นางมานิตย   

 2495 ขาย นางทรัพย นางบุญรอด 0-0-62 
 2502 ขาย นางบุญรอด นายจรูญ 0-0-62 
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2502 กรรมสิทธ์ิ
รวม 

นายจรูญ 1.นายยงยุทธ 0-0-62 

    2.นายจรูญ  

 2502 กรรมสิทธ์ิ
รวมเฉพาะ
สวน 

1.นายยงยุทธ 
2.นายจรูญ 

1.นายสมชาย 

 
0-0-62 

    2.นายกมล  
    3.นายยงยุทธ  
    4.นายจรูญ  
 2502 กรรมสิทธ์ิ

รวมเฉพาะ
สวน 

1.นายสมชาย 
 

1.นายสวาง 0-0-62 

   2.นายกมล 2.นายสมชาย  

   3.นายยงยุทธ 3.นายกมล  

   4.นายจรูญ 4.นายยงยุทธ  

    5.นายจรูญ  

 2503 แบง
กรรมสิทธ์ิ
รวม 

1.นายสวาง นายกมล 0-0-12 

   2.นายสมชาย นายสวาง 0-0-10 

   3.นายกมล นายยงยุทธ 0-0-10 

   4.นายยงยุทธ นายยงยุทธ 0-0-11 

   5.นายจรูญ นายสมชาย 0-0-15 

    นายจรูญ 0-0-10 
3.3 ไม

ทราบ 
กรรมสิทธ์ิ
รวม 

นางทรัพย 1.นางทรัพย 
2.นางประคิญคด ี

0-1-72 

    3.นายจํารัส  

 2474 ขาย 1.นางทรัพย นางประคิญคดี 0-1-72 
   2.นางประคิญคด ี   

   3.นายจํารัส   

 2498 ขาย นางประคิญคดี 1.นางทัศนียา 0-1-72 
    2.นางลําเจียก  
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2500 ใหเฉพาะ
สวน 

1.นางทัศนียา นางทัศนียา 0-1-72 

   2.นางลําเจียก   

 2501 แบงแยก นางทัศนียา นางทัศนียา 0-0-11 
     0-0-10 6/10 
     0-1-504/10(แบง    

5แปลง) 
4. 2450   - กระทรวงนครบาล                - 0-3-24 
 2459  ขาย กระทรวงนครบาล พระวิชิตสงคราม 0-3-47 7/10 

กรมที่ดินรังวัด 
 2459 ให พระวิชิตสงคราม นางเหล่ียม 0-3-47 7/10 

 2459 จํานํา นางเหล่ียม ขุนรัฐภาคพิบูลย 0-3-47 7/10 

 2462 ไถถอน ขุนรัฐภาคพิบูลย คุณหญิงสัจจาพิรมย(นาง
เหลี่ยม) 

0-3-47 7/10 

 2486 จํานอง คุณหญิงสัจจาพิรมย ธ.ไทยพาณิชย  

 2502 ไถถอน ธ.ไทยพาณิชย คุณหญิงสัจจาพิรมย  

 2514 แบงแยก คุณหญิงสัจจาพิรมย คุณหญิงสัจจาพิรมย 0-1-67 

     0-1-71 

 2516 ให คุณหญิงสัจจาพิรมย นางปริยา 0-1-71 

 2516 จํานอง นางปริยา ธ.กรุงไทย 0-1-71 

 2525 แบงแยก
(ระหวาง
จํานอง) 

นางปริยา นางปริยา 0-0-6 

     0-1-65 

 2527 ไถถอน ธ.กรุงไทย นางปริยา 0-1-65 

 2527 ขาย นางปริยา นส.สุรีย 0-1-65 

 2527 แบงแยก นส.สุรีย นส.สุรีย 0-0-33 

     0-0-32 

     0-0-32 

     0-0-32 

     เหลือ0-0-36 

 2528 ขาย นส.สุรีย นายนิพนธ 0-0-36 
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 ไม
ทราบ 

แบงแยก/ขาย คุณหญิงสัจจาพิรมย คุณหญิงสัจจาพิรมย  
0-1-67 

5. 2450        - ท่ีธรณีสงฆวัดเทพธิดาราม                    - 0-3-48 
 2535         - ท่ีธรณีสงฆวัดเทพธิดาราม                   - 0-3-48 
6 2450        - นายรวยนาอําแดงพิศหลาน  0-1-12 

 ไม
ทราบ 

แบงแยก/
ขาย 

นายรวยนาอําแดงพิศหลาน อําแดงพิศ 0-1-7 

    พระเจาบรมวงษเธอกรมขุน
สมมติอมรพันธ 

0-0-63 

6.1 2457 จํานํา อําแดงพิศ ทาวทรงกันดาล(หุน)ในวัง
กรมพระสมมติอมรพันธ 

0-1-7 

 2458 ไถถอน ทาวทรงกันดาล อําแดงพิศ 0-1-7 

 2458 ขาย อําแดงพิศ นายรอยโทผิว 0-1-7 

 2458 จํานํา นายรอยโทผิว อําแดงพิศ 0-1-7 

 2458 ไถถอน อําแดงพิศ นายรอยโทผิว 0-1-7 

 2468 ให นายรอยเอกผิว 1.นายรอยเอกผิว 0-1-7 

    2.นางเย็น  

    3.ดญ.จัน  

    4.ดญ.สอาด  

 2479 โอนมรดก 1.นายพันโทผิว 1.นางเย็น 0-1-7 

   2.นางเย็น 2.นางจัน  

   3.นางจัน 3.นางสอาด  

   4. นางสอาด   

 2479 จํานอง 1.นางเย็น คุณหญิงวิเศษสงคราม 0-1-7 

   2.นางจัน   

   3.นางสอาด   

 2481 ไถถอน คุณหญิงวิเศษสงคราม 1.นางเย็น 0-1-7 

    2.นางจัน  

    3.นางสอาด  

 2481 ขาย 1.นางเย็น 1.พระแกว 0-1-7 

   2.นางจัน 2.นางแกว  

   3.นางสอาด   
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2488 โอนมรดก 1.พระแกว พระแกว 0-1-7 

   2.นางแกว   

 2488 ขาย พระแกว 1.นางเยือนสุข 0-1-7 

    2.นส.อรุณี  

 2489 ขาย 1.นางเยือนสุข 1.นายพ่ึง 0-1-7 

   2.นส.อรุณี 2.นายแชม  

 2518 โอนมรดก
เฉพาะสวน 

1.นายพ่ึง 1.นายเลิศ 0-1-7 

   2.นายแชม 2.นางแชม  

 2518 ขาย 1.นายเลิศ นายไชยรัตน 0-1-7 

   2.นางแชม   
 2518 จํานอง นายไชยรัตน ธ.เอเชียทรัสท 0-1-7 

 2523 ไถถอน ธ.เอเชียทรัสท นายไชยรัตน 0-1-7 

 2523 ขาย นายไชยรัตน นายอุทัย 0-1-7 

 2523 จํานอง นายอุทัย ธ.เอเชียทรัสท 0-1-7 
6.2 2458 โอนมรดก พระเจาบรมวงษเธอกรมขุน

สมมตอมรพันธ 
นายพันโทม.จ.มงคล
ประวัต ิ

0-0-63 

 2461 จํานํา นายพันโทม.จ.มงคลประวัติ นางชวะกิจบรรหาร 0-0-63 
 2463 ไถถอน นางชวะกิจบรรหาร นายพันโทม.จ.มงคล

ประวัต ิ
0-0-63 

 2463 จํานํา นายพันโทม.จ.มงคลประวัติ ขุนรัตนภักด ี 0-0-63 
 2465 ไถถอน ขุนรัตนภักดี นายพันโทม.จ.มงคล

ประวัต ิ
0-0-63 

 2465 จํานํา นายพันโทม.จ.มงคลประวัติ พระเจาพี่นางเธอพระองค
เจาอรพินทเพ็ญภาคย 

0-0-63 

 2466 ไถถอน พระเจาพี่นางเธอพระองค
เจาอรพินทเพ็ญภาคย 

นายพันโทม.จ.มงคล
ประวัต ิ

0-0-63 

 2466 จํานํา นายพันโทม.จ.มงคลประวัติ กรมพระคลังขางท่ี 0-0-63 
 2467 ขายตามศาล นายพันโทม.จ.มงคลประวัติ กรมพระคลังขางท่ี 0-0-63 
 2500 โอนเปล่ียน

นาม 
กรมพระคลังขางที่ สนง.ทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริย 
0-0-63 

7 2450   - ขุนประสานสีสอาด                 - 0-1-8 
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

7.1 2469 จํานอง 1.นางจําเริญ นางทรัพย 0-1-8 
   2.นางถม   

   3.นางจีน   

   4.นางสมบุญ   

 2471 ไถถอน นางทรัพย 1.นางจําเริญ 0-1-8 
    2.นางถม  

    3.นางจีน  

    4.นางสมบุญ  

 2471 แบงขาย 1.นางจําเริญ 1.นายยอย 0-0-54 

   2.นางถม 2.นางละมอม เหลือ0-0-54 

   3.นางจีน 3.นายทองเบ้ิม  

   4.นางสมบุญ   

7.2 2485 โอนมรดก
เฉพาะสวน 

1.นายยอย 1.นายทองเบ้ิม 0-0-54 

   2.นางละมอม 2.นางละมอม  

   3.นายทองเบิ้ม   

 2488 โอนมรดก
เฉพาะสวน 

1.นายทองเบิ้ม 1.นายชิน 0-0-54 

   2.นางละมอม 2.นายทองเบ้ิม  

 2488 ใหเฉพาะ
สวน 

1.นายชิน นายทองเบิ้ม 0-0-54 

   2.นายทองเบิ้ม   

 2489 จํานอง นายทองเบิ้ม นางสุพิตร 0-0-54 
 2490 ไถถอน นางสุพิตร นายทองเบิ้ม 0-0-54 
 2490 ขาย นายทองเบิ้ม นายเครือ 0-0-54 
 2493 จํานอง นายเครือ สมเด็จพระนางเจารําไพ

พรรณี 
0-0-54 

 2494 ไถถอน สมเด็จพระนางเจารําไพ
พรรณี 

นายเครือ 0-0-54 

 2496 จํานอง นายเครือ ธ.ไทยทนุ 0-0-54 
 2498 ไถถอน ธ.ไทยทนุ นายเครือ 0-0-54 
 2498 จํานอง นายเครือ นายไพจิตร 0-0-54 



 

 

 
 

141 

แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2499 ไถถอน นายไพจิตร นายเครือ 0-0-54 
 2499 ขายฝาก(1ป) นายเครือ พันเอกปุน 0-0-54 
 2503 ขาย พันเอกปุน องคการสงเคราะหทหาร

ผานศึก 
0-0-54 

8 2450      - พระเจานองยาเธอกรมขุน
สมมตอมรพันธ 

                 - 3-3-24 

 ไม
ทราบ 

 แบงแยก พระเจานองยาเธอกรมขุน
สมมตอมรพันธ 

พระเจานองยาเธอกรมขุน
สมมตอมรพันธ 

1-1-77 
 

     0-1-63 
     0-3-68 
     0-3-30 
8.1 2458   โอนมรดก พระเจานองยาเธอกรมขุน

สมมตอมรพันธ 
ม.ร.ว.หญิงสตถิศรี 1-1-77 

 2476 ให ม.ร.ว.หญิงสตถิศรี ม.ร.ว.หญิงบัว 1-1-77 
 2478 จํานอง ม.ร.ว.หญิงบัว นางอุน 1-1-77 
 2478 ไถถอน นางอุน ม.ร.ว.หญิงบัว 1-1-77 
 2478 จํานอง ม.ร.ว.หญิงบัว ดช.เบิ้ม 1-1-77 
 2480 ไถถอน ดช.เบิ้ม ม.ร.ว.หญิงบัว 1-1-77 
 2480 จํานอง ม.ร.ว.หญิงบัว นางละมาย 1-1-77 
 2482 ไถถอน นางละมาย ม.ร.ว.หญิงบัว 1-1-77 
 2482 จํานอง ม.ร.ว.หญิงบัว พระคลังขางท่ี 1-1-77 
 2484 ไถถอน กรมพระคลังขางที่ ม.ร.ว.หญิงบัว 1-1-77 
 2484 ขาย ม.ร.ว.หญิงบัว นางเอิบ 1-1-77 
 2490 จํานอง นางเอิบ ธ.ไทยพาณิชย 1-1-77 
 2498 ไถถอน ธ.ไทยพาณิชย นางเอิบ 1-1-77 
 2517 ผูจัดการ

มรดก 
นางเอิบ นายจิตร 1-1-77 

 2517 โอนมรดก นายจิตร 1.นายประภัสสร 1-1-77 
    2.นางอาภรณรัตน  

    3.นางเจตนี  

    4.นางเต็มพรรณ  

*พระเจานองยาเธอกรมขุนสมมตอมรพันธ พระนามเดิมคือ  พระองคเจาสวัสดิประวัต ิ
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2528 จํานอง 1.นายประภัสสร 1.นางอาภรณรัตน 1-1-77 
   2.นางอาภรณรัตน 2.นางเจตนี  

   3.นางเจตนี   

   4.นางเต็มพรรณ   
 2531 ไถถอน 1.นางอาภรณรัตน 1.นายประภัสสร 1-1-77 
   2.นางเจตนี 2.นางอาภรณรัตน  

    3.นางเจตนี  

    4.นางเต็มพรรณ  

8.2 2454 โอนมรดก พระเจานองยาเธอกรมขุน
สมมตอมรพันธ 

ม.ร.ว.ชายสุมนชาติ 0-1-63 

 2466 จํานํา ม.ร.ว.ชายสุมนชาติ กรมพระคลังขางท่ี 0-1-63 
 2478 หลุดเปน

สิทธ์ิ 
ม.ร.ว.ชายสุมนชาติ กรมพระคลังขางท่ี 0-1-63 

 2500 โอนเปล่ียน
นาม 

กรมพระคลังขางที่ สนง.ทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย 

0-1-63 

8.3 2454 โอนมรดก พระเจานองยาเธอกรมขุน
สมมตอมรพันธ 

นายพันโทม.จ.มงคล
ประวัต ิ

0-3-68 

 2461 จํานํา นายพันโทม.จ.มงคลประวัติ นางจันทร 0-3-68 
 2466 ไถถอน นางจันทร นายพันโทม.จ.มงคล

ประวัต ิ
0-3-68 

 2466 จํานํา นายพันโทม.จ.มงคลประวัติ กรมพระคลังขางท่ี 0-3-68 
 2467 ขายตามศาล นายพันโทม.จ.มงคลประวัติ กรมพระคลังขางท่ี 0-3-68 
 2500 โอนเปล่ียน

นาม 
กรมพระคลังขางที่ สนง.ทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริย 
0-3-68 

8.4 2458 โอนมรดก พระเจานองยาเธอกรมขุน
สมมตอมรพันธ 

1.ม.จ.วิบูลยสวัสดิวงษ 
2.ม.จ.มงคลประวัต ิ

0-3-30 

    3.ม.ร.ว.สตถิศรี  

 2459 แบงให 1.ม.จ.วิบูลยสวัสดิวงษ ม.ร.ว.ทวีมงคล 0-0-58 
  เหลือ0-0-99 2.ม.จ.มงคลประวัต ิ ม.ร.ว.สุมนชาติ  

   3.ม.ร.ว.สตถิศรี ม.ร.ว.กาจกํายํา  

    ม.ร.ว.สตถิศรี 0-1-14 
    ม.จ.มงคลประวัติ 0-0-59 
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2459 ให 1.ม.จ.วิบูลยสวัสดิวงษ ม.จ.วิบูลยสวัสดิวงษ 0-0-99 

   2.ม.จ.มงคลประวัต ิ   

   3.ม.ร.ว.สตถิศรี   

 2486 โอนมรดก ม.จ.วิบูลยสวัสดิวงษ หมอมเก้ือ 0-0-99 
 2486 ขาย หมอมเก้ือ นางคลับ 0-0-99 

 2486 ขาย นางคลับ หมอมเก้ือ 0-0-99 

 2527 ผูจัดการ
มรดก 

หมอมเก้ือ 1.ม.รว.อัญชนี 0-0-99 

    2.ม.ล.ศานติ์ศรี  

    3.ม.ร.ว.กุลประโมทย  

    4.ม.ร.ว.โสตถินันทน  

 2528 แบงแยก 1.ม.รว.อัญชนี ม.รว.อัญชนี 0-0-20 

   2.ม.ล.ศานติ์ศรี ม.ล.ศานติ์ศรี 0-0-19 

   3.ม.ร.ว.กุลประโมทย ม.ร.ว.กุลประโมทย 0-0-20 

   4.ม.ร.ว.โสตถินันทน ม.ร.ว.โสตถินันทน 0-0-20 

     เหลือ0-0-20 
9 2450        - พระเจานองยาเธอกรมขุน

สรรพสิทธิประสงค 
              - 3-1-24 

 2470 โอนมรดก พระเจานองยาเธอกรมขุน
สรรพสิทธิประสงค 

พระยาบริบูรณราชสมบัติ 
(ผูจัดการมรดก) 

3-1-24 

 2471 แบงให พระยาบริบูรณราชสมบัติ ม.จ.ประชาย 0-0-17 1/2 
    ม.จ.อุปาลีสาน 0-0-16 
    ม.จ.ธานีเศิกสงัด 0-0-16 1/2 
    ม.จ.มะลีสาน 0-0-16 
    ม.จ.ชนิตบุตร 0-0-16 
    ม.จ.ชุมปกบุตร 0-0-38 
    ม.จ.ชุมปกบุตร 0-0-43 
    ม.จ.ชนิตบุตร 0-0-40 
    ม.จ.มะลีสาน 0-0-40 

    ม.จ.ธานีเศิกสงัด 0-0-40 

    ม.จ.อุปาลีสาน 0-0-40 1/2 
*พระเจานองยาเธอกรมขุนสรรพสิทธิประสงค พระนามเดิมคือ พระองคเจาชุมพลสมโภช 
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2471 ให พระยาบริบูรณราชสมบัติ 1.ม.จ.หญิงจงใจถวิล 2-2-36 

    2.ม.จ.หญิงบุญจิราธร  

 2475 ใหเฉพาะ
สวน 

1.ม.จ.หญิงจงใจถวิล ม.จ.หญิงบุญจิราธร 2-2-36 

   2.ม.จ.หญิงบุญจิราธร   

 2509 สิทธิเก็บกิน ม.จ.หญิงบุญจิราธร 1.นางสมประสงค 2-2-36 

    2.ม.ล.เสาวลักษณ  

 2513 เชา(10ป) 1.นางสมประสงค นายทิพรัช 2-2-36 

   2.ม.ล.เสาวลักษณ   

 2513 ให ม.จ.หญิงบุญจิราธร ม.จ.ธานีเศิกสงัด 2-2-36 

 2543 ผูจัดการ
มรดก 

ม.จ.ธานีเศิกสงัด ม.ล.ภูมิใจ 2-2-28 4/10  

 2544 หักเปนที่
สาธารณะ 

ม.ล.ภูมิใจ ถนนสําราญราษฎร 0-0-1 4/10 
เหลือ2-2-27 

 2544 แบงแยก ม.ล.ภูมิใจ ม.ล.ภูมิใจ 1-1-0 

     1-1-27 

 2544 โอนมรดก ม.ล.ภูมิใจ 1.ม.ร.ว.รพิฉัตร 1-1-27 

    2.นส.จิรบุญมี  

10 2450         - กระทรวงนครบาล                 - 0-0-36 
 2459 ขาย กระทรวงนครบาล พระวิชิตสงคราม(สรวง) 0-0-36 
 2503 โอนมรดก พระยาสัจจาภิรมย(สรวง) คุณหญิงเหลี่ยม 0-0-36 
 2503 ให คุณหญิงเหลี่ยม นายสัคค 0-0-36 
 2503 จํานอง นายสัคค ธ.มณฑล 0-0-36 
 2516 โอนมรดก นายสัคค นางปริยา 0-0-36 
 2516 ไถถอน ธ.กรุงไทย นางปริยา 0-0-36 
 2516 ขาย นางปริยา หจก.อุดมศึกษา 0-0-36 
 2516 จํานอง หจก.อุดมศึกษา ธ.กรุงไทย 0-0-36 
 2516 ไถถอน ธ.กรุงไทย หจก.อุดมศึกษา 0-0-36 

 2532 จํานอง หจก.อุดมศึกษา ธ.กรุงไทย 0-0-36 
 2546 ไถถอน ธ.กรุงไทย หจก.อุดมศึกษา 0-0-36 
 2546 จํานอง หจก.อุดมศึกษา ธ.กรุงเทพฯ 0-0-36 
 2547 ไถถอน ธ.กรุงเทพฯ หจก.อุดมศึกษา 0-0-36 
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แปลง 
ท่ี 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2547  ขาย หจก.อุดมศึกษา นายพีรพงษ 0-0-36 
 2547 สิทธิเก็บกิน นายพีรพงษ 1.นายชวน 0-0-36 
    2.นางสุภา  
*ปจจุบัน การใชที่ดินสวนที่5 บริเวณดานทิศเหนือติดริมถนนสําราญราษฎรเปนที่อยูอาศัยและ
ชุมชนอยูถัดเขามาภายในพ้ืนที่ สวนดานทิศตะวันออก ทิศตะวันตก และทิศใต เปนอาคารพาณิชย  
ที่จอดรถ และท่ีอยูอาศัย 
 
6.1.6 สวนท่ี 6 
รูปแปลงท่ีดินจํานวน  1  แปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ผูถือครองท่ีดิน คือ ที่ธรณีสงฆวัดสุทัศนเทพวราราม 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางที ่7 การเปล่ียนแปลงผูถือครองท่ีดินสวนที่6 
แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2450ถึง2535       - ที่ธรณีสงฆวัดสุทัศนเทพวราราม             - 31-2-72 

*ปจจุบัน ที่ดินของวัดสุทัศนเทพวราราม  บางสวนทางดานทิศใต แบงเชาที่ดินเพ่ือการพาณิชยกรรม 

2450                                                               2535 
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6.1.7 สวนท่ี 7 
รูปแปลงท่ีดินจํานวน   7    แปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ผูถือครองท่ีดิน 
แปลงท่ี 1  คือ  กรมหม่ืนพรหมวรานุรักษ พระนามเดิม  คือ พระองคเจาเกษมสันตโสภาคย                  

ขนาด 6-0-29 
แปลงท่ี 2  คือ  กรมหม่ืนราชศักด์ิสโมสร พระนามเดิม คือ พระองคเจากมลาสเลอสรรค                  

ขนาด 7-0-40 
แปลงท่ี 3  คือ  กรมขุนศิริธัศสังกาศ พระนามเดิม คือ พระองคเจาศรีสิทธิธงไชย  ขนาด 3-3-55 
แปลงท่ี 4  คือ กรมหมื่นมรุพงษศิริพัฒน พระนามเดิม คือ พระองคเจาวฒันานุวงศ ขนาด 3-0-15 
แปลงท่ี 5  คือ เจาจอมมารดาเท่ียง  ขนาด 6-1-4 
แปลงท่ี 6  คือ กรมหมื่นวิวิธวรรณปรีชา พระนามเดิม คือพระองคเจาจนัทรทัตจุฑาธาร                  

ขนาด 3-0-24 
แปลงท่ี 7  คือ กรมหมื่นพงษาดิศรมหิป พระนามเดิม คือพระองคเจาไชยานุชิต ขนาด 1-0-4 
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การเปล่ียนแปลงรูปแปลงท่ีดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แปลงท่ี 1 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 2535 
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กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แปลงท่ี 2  รวมกับแปลงท่ี 5  (2+5) 
 
 
 
 
 
 
 
 

                2450                                    2462                                             2471                                     2488

              แบงแยก                                            โอนมรดก/แบงให                                 แบงขาย                                 แบงระหวางเจาของ                                 แบงขาย                          

                                                                                                                                                                                                                                                                                                

2490                                      2494

                2524                                    2525                                             2526                                     2533                                    2543

     แบงแยกในนามเดมิ                                      แบงกรรมสิทธริวม                       แบงกรรมสทิธิรวม             แบงกรรมสิทธริวม/แบงแยกในนามเดมิ  
            

แบงให

2450                        2462                       2471                  2488                 2490                 2494 
                              แบงแยก                แบงให              แบงขาย           แบงแยก             แบงขาย 

            2524               2525                    2526                       2533                  2543 
             แบงให            แบงแยก    แบงกรรมสิทธิรวม  แบงกรรมสิทธิรวม แบงกรรมสิทธิรวม /แบงแยก 

1.1 

  2450                       2462                              2462                           2496                   2500 
                              แบงแยก                             ให                       โอนเปลี่ยนนาม     ไมทราบ       

1.2 
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กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450                                                        2450                                                    2477                                        2477                                         2478                            

กรมหมื่นราชศักดิ์สโมสร

เจาจอมมารดาเท่ียง

                                               ให                                                     แบงให                                       แบงแยกในนามเดิม                                     ให                                       

                         

                   2515                                      2544                                            2544

                     

               แบงแยก /ขาย                                 โอนมรดก                                                 สิทธิเก็บกิน

                                            

                   

2477                                       2477                                           2496                                    2503

                                                        

            แบงให                                      แบงให                                            ขาย                                  โอนมรดก    

                                                                 

                             

2510                                    2547

      

กรรมสิทธิรวม/ใหเฉพาะสวน                     โอนตามกฎหมาย

                         

       

 2450

                   
                                                        

                                                                 

                            

      
                         

       

2.1 

2.2 

    2450                                        2450                               2477                    2477                       2478 
                                                       ให                               แบงให                   แบงแยก                    ให 

           2515                     2544                       2544 
           แบงแยก/ขาย       โอนมรดก              สิทธิเก็บกิน 

                         2450                           2477                    2477              2496                     2503 
                                                            แบงให                แบงให                ขาย                   โอนมรดก 

     2510                      2547 
กรรมสิทธิรวม    โอนตามกฎหมาย 
ใหเฉพาะสวน 
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2477                                       2486                                           2515                                    2534

            แบงให                                    โอนมรดก                                     โอนมรดก                         ใหเฉพาะสวน      

2537                                  2538                                    2540

                   ขาย                                           ขาย                                 แบงแยกในนามเดิม

 2450

2.4 

                                                   

2450                                                       2486                                                2489                                                2492    

                                                                                                                                                          

แบงขาย                                                        ขาย

  
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                       

    2492                                               2542

  

แบงขาย                                                       ขาย

    

 2.3 

          2450                         2477                   2486                 2515                  2534 
                                       แบงให                โอนมรดก      โอนมรดก         ใหเฉพาะสวน 

     2537                  2538                   2540  
     ขาย                  ขาย                      แบงแยก 

     2450                                   2486                         2489                        2492 
                                                ไมทราบ               แบงขาย                      ขาย 

                     2492                          2542 
                       แบงขาย                      ขาย 
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2.5 

                           2486                                            2489                                              2489    

ขาย                                       ขายเฉพาะสวน (ท่ีดินอยูเทาเดิม) 

       2490                                         2490                                               2492

แบงระหวางเจาของเดิม                                ให                                              แบงแยกในนามเดิม

                                                            

 2513                                              2514                                            2535

                                                                      

ขาย                                                          ขาย 

                                                       

               2512                                     2513                                                       2513

               

ขาย                                          ขายเฉพาะสวน                                              แบงกรรมสิทธ์ิรวม

                

                            2486                        2489                                     2489 
                                       ไมทราบ                      ขาย                                 ขายเฉพาะสวน 

       2490                          2490                               2492 
   แบงแยก                            ให                             แบงแยก 

       2512                                2513                           2513 
      ขาย                          ขายเฉพาะสวน       แบงกรรมสิทธ์ิรวม 

2513                        2514                               2535 
ขาย                           ขาย 
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                     2546

             โอนมรดกเฉพาะสวน  

2.6 

                   

                          2486                                              2486                                            2486                                            

                                                                         

                                               แบงแยกในนามเดิม                                 แบงแยกในนามเดิม  

                                                                                                                                                                                            

2486                                                   2492       2517

ขาย                                                             แบงขาย                                               ขาย

                2546

              

       

โอนมรดกเฉพาะสวน
                                

              2486                                            2490                                           2495                                                2546

               

ขาย                                                       ขาย                                              ใหเฉพาะสวน                                         โอนมรดกเฉพาะสวน

                 

                                                                                                          
                                                                                                                                           

2.7 

                        2486                            2486                            2486 
                          ไมทราบ                      แบงแยก                      แบงแยก 

           2486                            2492                         2517 
      ขาย                            แบงขาย                       ขาย 

      2546 
โอนมรดกเฉพาะสวน 

        2486                              2490                            2495                         
            ขาย                                 ขาย                       ใหเฉพาะสวน        

           2546 
         โอนมรดกเฉพาะสวน 
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2525                                                   2535

                     

               แบงแยกในนามเดมิ(6แปลง)

                            

               2486                                                  2486                                            2486

แบงแยกในนามเดมิ                                          ขาย

           2501                                                2503                                                  2525

แบงขาย                                                        ขาย                                               แบงหกัที่สาธารณะประโยชน

 
 
 
            
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 

2.8 

  

ไมทราบป(2490)
      แบงแยก

     

   2490 
 จํานอง

     

2491 
ไถถอน

     

2491
จํานอง

     

            2492 
หลุดเปนสิทธิจากจํานอง

     

2492 
 ขาย

     

2501
ขาย

                

2525  
แบงแยกในนามเดิม(2แปลง)

     

  
     

  
     

  
     

  

     

  
     

  
     

              
     

2.9 

       2486                            2486                           2486 
     ไมทราบ                        แบงแยก                           ขาย 

       2501                           2503                              2525 
       แบงขาย                        ขาย                      หักที่สาธารณประโยชน 

    2525                            2535 
   แบงแยก 

                           2490                                            2490                                             2491                                           2491 
                                                                                จํานอง                                         ไถถอน                           จํานอง 

   2492                                         2492                                            2501                                              2525 
หลุดเปนสิทธิจากจํานอง               ขาย                                             ขาย                                          แบงแยก 
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ไมทราบป(2490)
      แบงแยก

2492 
   ขาย 2500 

  จํานอง

2504
  ไถถอน

2509
    ให

2523
   ขาย

2525 
   แบงแยกในนามเดิม(2แปลง)  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.10 

  

ไมทราบป(2490)  
    แบงแยก

     

       

2490   
 จาํนองเฉพาะสวน

     

  

2491 
 ไถถอน

    
         

2491 
 แบงระหวางเจาของเดมิ

    

  

2491
   ขาย

    
  

2492  
    ขาย

    
         

2497   
ขายฝากกําหนด หกเดอืน

    
  

2498 
  ไถถอน

    

  

2507 
   ขาย

    

  
     

  
     

  

     
  

     

  
     

  
     

  
     

  
    

2.11 

        2490                                           2492                                              2500                                             2504 
                                                               ขาย                                              จํานอง                                            ไถถอน 

     2509                                         2523                                             2525 
    ให                                              ขาย                                             แบงแยก 

2490                                       2490                                                2491                                              2491 
                                              จํานองเฉพาะสวน                         ไถถอน                                         แบงแยก 

2491                                      2492                                              2497                                               2498 
ขาย                                        ขาย                                         ขายฝากกําหนดหกเดือน                   ไถถอน 

2507 
ขาย 



 

 

 
 

155 

 
 

ไมทราบป(2490)
     แบงแยก

2491 
ขายเฉพาะสวน

2499 
 จํานอง

2501  
  ไถถอน

2501
   ขาย

2503
   ขาย

2506 
ขายเฉพาะสวน

2508
   ขาย  

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 

2.12 

                            2486                                                                                ไมทราบป
                                                                                                                                                  แบงแยก

           2490 

         

แบงเชาสิบป

           2518

         

  จํานอง
           2534 

          

ไถถอน
           2546

            

  ให

2.13 

2490                                               2491                                          2499                                            2501 
                                                  ขายเฉพาะสวน                             จํานอง                                         ไถถอน 

           2501                                         2503                                                 2506                                                  2508 
           ขาย                                             ขาย                                          ขายเฉพาะสวน                                           ขาย

          2486                                                 2486                                       ไมทราบ                                       2490 
                                                                                                                    แบงแยก/ขาย                            แบงเชาสิบป 

                                   2518                                           2534                                                    2546 
                                        จํานอง                                        ไถถอน                                                 ให 
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แปลงท่ี 3 
 

                                                                     
 
 
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 

 

           2450                                      2475                                       2478                                  2513                                         2514                

       

โอนมรดก                                         แบงให                                         ขาย                                        แบงแยกในนามเดิม 

         2516                                      ไมทราบป                                        ไมทราบป         

                                

2535           

ภาระจํายอมเร่ืองทางเดนิ                           โอนมรดก                                           แบงแยก  
 
 
 
 
  

 3 

     2450                        2475                         2478                       2513                     2514 
                                   โอนมรดก                แบงให                        ขาย                     แบงแยก 

    2516                    ไมทราบป               ไมทราบป                 2535 
    ภาระจํายอม         โอนมรดก              แบงแยก 
  เร่ืองทางเดิน 



 

 

 
 

157 

 
แปลงท่ี 4 
 
 
 
 
 
 
 
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

                                    

  

 
 

2450                                          2467                              2473                                  2473                                       2481              

                              

โอนมรดก                                 แบงแยก(นามเดิม)                        แบงให                                             ขาย   

                                                                    

25352490

  ให

  

 

4.1 

    2450                          2467                             2473                        2473                            2481 
                                    โอนมรดก                   แบงแยก                    แบงให                            ขาย     

2490                              2504 
ให             กอตั้งสิทธิเหนือที่ดิน   

4.2 

2481                        2492                              2504 
ขาย                            ให                  กอต้ังสิทธิเหนือท่ีดิน 
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แปลงท่ี 6 
 
 

 
 
 
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 

2450                                 2459                                     2509                             2509

                               

ให                                           ผูจัดการมรดก                       สิทธิเก็บกิน              

                                        

        2510                                        2535

       

โอนมรดก

   
           

 

6 

     2450                        2459                       2509                             2509 
                                   ให                          ผูจัดการมรดก                สิทธิเก็บกิน 

     2510                            2535 
  โอนมรดก 
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แปลงท่ี 7 
 
 
 
 
 
 

 
 
กระบวนการเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                        
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

7 

2486 2490 แบงเชาสบิป

2491 ขาย 2515 ผูจัดการมรดก 2526 เปลีย่นผูจัดการมรดก 2552  โอนมรดก

ไมทราบป
แบงหกัทีส่าธารณะประโยชน

          2450                                         ไมทราบป                                            2486                                                 2490 
                                       แบงหักถนนสาธารณะประโยชน                                                              แบงเชา กําหนดสิบป           

        2491                                                   2515                                                 2526                                              2552 
         ขาย                                                ผูจัดการมรดก                           เปลี่ยนผูจัดการมรดก                             โอนมรดก             



 

 

 
 

160 

ตารางที่ 8 การเปล่ียนแปลงผูถือครองท่ีดิน สวนที่7 
แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

1 2450         - พระเจาบรมวงษเธอกรม
หมื่นพรหมวรานุรักษ           
 

                    - 6-0-29 

 2462 แบงแยก พระเจาบรมวงษเธอกรม
หมื่นพรหมวรานุรักษ           
 

พระเจาบรมวงษเธอกรม
หม่ืนพรหมวรานุรักษ           
 

3-3-70 

     2-3-59 

 2470 โอนมรดก พระเจาบรมวงษเธอกรม
หมื่นพรหมวรานุรักษ      
 

1.ม.จ.หญิงจรัสโฉม         2-3-59 

    2. ม.จ.พชรมาลย                  
    3. ม.จ.มนูญศิริ                      
    4.ม.จ.เกียรติประวัติ            
    5.ม.จ.วุฒิภาคย    
 2471 แบงให 1.ม.จ.หญิงจรัสโฉม           ม.จ.โชติรส 0-0-9 

  (32แปลง) 2. ม.จ.พชรมาลย                ม.จ.วิสุทธิเกษม 0-0-8 3/4 

   3. ม.จ.มนูญศิริ                      ม.จ.ทัศโนภาส 0-0-8 3/4 

   4.ม.จ.เกียรติประวัติ           ม.จ.วุฒิภาคย 0-0-8 3/4 

   5.ม.จ.วุฒิภาคย   ม.จ.สลักษณา 0-0-9 

    1.หมอมฉันท 0-0-8 1/2 

    2.ม.ร.ว.น้ําเพชร  

    3.ม.ร.ว.หญิงเก็ดแกว  

    4.ม.ร.ว.หญิงแพรวพลึก  

    5.ม.ร.ว.สนึกนิน  

    6.ม.ร.ว.สุพันภัทร  

    ม.จ.หญิงจรัสโฉม           0-0-9 

    ม.จ.สันตวงษ 0-0-8 1/2 

    ม.จ.มนูญศิริ 0-0-8 3/4 

    ม.จ.บุญฤทธ์ิ 0-0-9 

    ม.จ.อนุกูลประพัทธ 0-0-8 3/4 

    ม.จ.เกษมพันธพิสุทธิ 0-0-8 3/4 
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แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

    ม.จ.หญิงวรรณวิจิตร 0-0-8 3/4 

    ม.จ.หญิงอังสุมาลย 0-0-8 3/4 

    ม.จ.กุสุมา 0-0-8 3/4 

    ม.จ.เจริญศุขโสภาคย 0-0-8 3/4 

    ม.จ.หญิงพโยมมาลย 0-0-8 3/4 

    ม.จ.เปรมประสิทธ์ิ 0-0-9 

    ม.จ.คงเกษม 0-0-9 

    ม.จ.ชัชลลิต 0-0-8 1/2 

    1.ม.ร.ว.อินตะวัน 0-0-8 1/2 

    2.ม.ร.ว.ฮันยะสุต  

    3.ม.ร.ว.กุณะเดต  

    4.ม.ร.ว.เจตะวัต  

    5.ม.ร.ว.ภัทรเสน  

    ม.จ.หญิงกุสุมา 0-0-9 

    ม.จ.หญิงไตรทิพยสุดา 0-0-66 1/2 

    ม.จ.วิมลมาญ 0-0-66 1/2 

    ม.จ.หญิงจันทรจํารัส 0-0-64 1/2 

    ม.จ.หญิงอรอําไพ 0-0-66 3/4 

    ม.จ.เกียรติประวัติ 0-0-67 1/2 

    ม.จ.หญิงประไพพิมพ 0-0-67 1/2 

    ม.จ.นิวัทธวงศ 0-0-63 1/4 

    ม.จ.อุจพงศ 0-0-63 1/4 

    ม.จ.หญิงลมาย 0-0-97 

 2488 แบงขาย นาวาโทสาคร นายนิคม 0-0-27 3/10 

     เหลือ0-0-375/10 

 2490 แบงให นายฉวี นายสวาง 0-0-25 

 2494 แบงขาย นายฉวี นายพิทยา 0-0-23 

     เหลือ 0-0-19 

 2524 แบงให นส.สุนทรี นางปทุมพร 0-0-32 

 2524 ขาย นส.สุนทรี นายทวี 0-0-35 

 2525 แบงแยก นายทวี นายทวี 0-0-11 

     0-0-12 
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แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2526 แบงกรรมสิทธ์ิ
รวม 

1.พ.ต.อ.เกษม นส.วัชรี 0-0-4 3/10 

   2.นส.วัชรี พ.ต.อ.เกษม 0-0-4 4.5/10 

 2533 แบงกรรมสิทธ์ิ
รวม 

1.นายวิบูลย นายวิบูลย 0-0-31 3/10 

   2.นายสุนทร นายสุนทร 0-0-36 2/10 

 2543 แบงแยก นางวิจิตรบังอร นางวิจิตรบังอร 0-0-14 

     0-0-13 

     0-0-13 

     0-0-14 

     เหลือ0-0-13 

 2543 แบงกรรมสิทธ์ิ
รวม 

1.นายสุรพล นายบัญชา 0-0-32 7/10 

   2.นายบัญชา นายสุรพล 0-0-32 8/10 
1.2 2462 ให พระเจาบรมวงษเธอกรม

หมื่นพรหมวรานุรักษ           
 

พระบาทสมเด็จพระมงกุฎ
เกลาเจาอยูหัว 

3-3-70 

 2496 โอนเปล่ียน
นาม 

พระบาทสมเด็จพระมงกุฎ
เกลาเจาอยูหัว 

กรมพระคลังขางที่ 3-3-70 

 2500 ไมทราบ สนง.ทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย 

กระทรวงการคลัง 3-3-70 

2 2450   - พระเจาบรมวงษเธอกรม
หมื่นราชศักดิ์สโมสร            
 

          - 7-0-40 

5 2450    - เจาจอมมารดาเที่ยง              - 6-1-4 
2+5 ไม

ทราบ 
รวมแปลง พระเจาบรมวงษเธอกรม

หมื่นราชศักดิ์สโมสรและ
เจาจอมมารดาเที่ยง               
 

พระเจาบรมวงษเธอกรม
หม่ืนราชศักดิ์สโมสรฯ         
 

13-1-44 

2.1 2450 ให พระเจาบรมวงษเธอกรม
หมื่นราชศักดิ์สโมสรฯ          
 

1.มจ.ฉลาดลบเลอสรรค   

 
5-2-0 

    2.มจ.ศุขปรารภ   
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แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2477 แบงให 1.มจ.ฉลาดลบเลอสรรค   มจ.ฉลาดลบเลอสรรค   3-0-71 1/4 

   2.มจ.ศุขปรารภ  มจ.ศุขปรารภ 2-0-40 1/2 

 2477 แบงแยก มจ.ฉลาดลบเลอสรรค   มจ.ฉลาดลบเลอสรรค   2-3-25 1/2 

     0-1-45 3/4 

 2478 ให มจ.ฉลาดลบเลอสรรค   สมเด็จพระเจาพี่ยาเธอเจา
ฟากรมหลวงเพ็ชรบุรี
ราชศิรินทร 

0-1-45 3/4 

 2515 แบงแยก/ขาย มจ.ฉลาดลบเลอสรรค   1.นางนิตยา 0-0-55 

    2.นางสุรีย  

    3.นางสุดสาคร  

    1.นายสาธิต 2-2-70 

    2.คุณหญิงสุดสาคร  

    3.นางนิตยา  

 2544 โอนมรดก 1.นายสาธิต 1.นางสุวรรณี 2-2-70 

   2.คุณหญิงสุดสาคร 2.นายนิธิ  
   3.นางนิตยา 3.นส.ดวงมณี  
    4.นายสาธิต  
    5.คุณหญิงสุดสาคร  
    6.นางนิตยา  
 2544 สิทธิเก็บกิน 1.นางสุวรรณี นายอิทพร 2-2-70 

   2.นายนิธิ   

   3.นส.ดวงมณี   

   4.นายสาธิต   

   5.คุณหญิงสุดสาคร   

   6.นางนิตยา   

2.2 2477 แบงให มจ.ศุขปรารภ สมเด็จพระเจาพี่ยาเธอเจา
ฟากรมหลวงเพ็ชรบุรี
ราชศิรินทร 

0-1-12 1/2 

     เหลือ1-3-36 
 2496 ขาย มจ.ศุขปรารภ ม.ร.ว.หญิงพิงพันธ 1-3-36 

 2496 โอนตามคําส่ัง
ศาล 

ม.ร.ว.หญิงพิงพันธ มจ.ศุขปรารภ 1-3-36 
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แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2503 โอนมรดก มจ.ศุขปรารภ 1.ม.ร.ว.หญิงประทุม 1-3-36 

    2.ร.ต.อ.มร.ว.ยงสุข  

 2510 กรรมสิทธ์ิรวม 1.ม.ร.ว.หญิงประทุม 1.องคการโทรศัพทแหง
ประเทศไทย 

1-3-36 

   2.พ.ต.อ.มร.ว.ยงสุข 2.ม.ร.ว.หญิงประทุม  

    3.พ.ต.อ.มร.ว.ยงสุข  

 2510 ใหเฉพาะสวน 1.องคการโทรศัพทแหง
ประเทศไทย 

องคการโทรศัพทแหง
ประเทศไทย 

1-3-36 

   2.ม.ร.ว.หญิงประทุม   

   3.พ.ต.อ.มร.ว.ยงสุข   

 2547 โอนตาม
กฎหมาย 

องคการโทรศัพทแหง
ประเทศไทย 

บ.ทีโอทีจํากัด 1-3-36 

2.3 2477 แบงให มจ.ศุขปรารภ สมเด็จพระเจาพี่ยาเธอเจา
ฟากรมหลวงเพ็ชรบุรี
ราชศิรินทร 

0-1-12 1/2 

 2486 โอนมรดก สมเด็จพระเจาพี่ยาเธอเจา
ฟากรมหลวงเพ็ชรบุรีราชศิ
รินทร 

สมเด็จพระศรีสวรินทิรา
บรมราชเทวี พระพันวัส
สาอัยยิกาเจา 

0-1-12 7/10 
กรมที่ดินรังวัด 

 2515 ผูจัดการมรดก สมเด็จพระศรีสวรินทิรา
บรมราชเทวี พระพันวัสสา
อัยยิกาเจา 

สมเด็จพระศรีนครินทราบ
รมราชชนนี 

0-1-3 7/10 
กรมที่ดินรังวัด 

 2515 โอนมรดก สมเด็จพระศรีนครินทราบ
รมราชชนนี 

1.สมเด็จพระศรีนคริน
ทราบรมราชชนนี 

0-1-13 7/10 

    2.พระบาทสมเด็จพระ
ปรมินทรมหาภูมิพลอดุลย
เดช 

 

 2534 ใหเฉพาะสวน 1.สมเด็จพระศรีนคริน
ทราบรมราชชนนี 

พระบาทสมเด็จพระ
ปรมินทรมหาภูมิพลอดุลย
เดช 

0-1-13 7/10 

   2.พระบาทสมเด็จพระ
ปรมินทรมหาภูมิพลอดุลย
เดช 
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แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2537 ขาย พระบาทสมเด็จพระ
ปรมินทรมหาภูมิพลอดุลย
เดช 

บ.สยามอรุณชอปปง 
มอลล จํากัด 

0-1-13 7/10 

 2538 ขาย บ.สยามอรุณชอปปง 
มอลล จํากัด 

บ.สยามอรุณเรียลเอ็สเทท 
จํากัด 

0-1-13 7/10 

 2540 แบงแยก บ.สยามอรุณเรียลเอ็สเทท 
จํากัด 

บ.สยามอรุณเรียลเอ็สเทท 
จํากัด 

0-1-13 7/10 
(แบง 9 แปลง) 

2.4 2486      - หลวงพัฒนพงศพานิช 
(นายตุน ผูพัทน)    

                   - 1-2-98 

 2489 แบงขาย หลวงพัฒนพงศพานิช 1.นางเฉลิมศรี 0-2-2 
    2.นส.นารา เหลือ1-0-97 
 2492 ขาย หลวงพัฒนพงศพานิช สมาคมฮินดูสมาช 1-0-97 
 2492 แบงขาย 1.นางเฉลิมศรี สมาคมฮินดูสมาช 0-1-66 
   2.นส.นารา   

 2542 ขาย 1.นางเฉลิมศรี สมาคมฮินดูสมาช 0-0-35 
   2.นส.นารา   

2.5 2486      - หลวงพัฒนพงศพานิช 
(นายตุน ผูพัทน)        
 

                   - 1-0-87 

 2489 ขาย หลวงพัฒนพงศพานิช 1.ขุนศิลปการพิศิษฐ 1-0-87 
    2.นางพิศ  

    3.นส.สุดสาคร  

 2489 ขายเฉพาะ
สวน 

1.ขุนศิลปการพิศิษฐ 1.นางบุญเลื่อน 1-0-87 

   2.นางพิศ 2.ขุนศิลปการพิศิษฐ  

   3.นส.สุดสาคร 3.นางพิศ  

 2490 แบงแยก 1.นางบุญเล่ือน นางบุญเล่ือน 0-1-60 
   2.ขุนศิลปการพิศิษฐ ขุนศิลปการพิศิษฐ 0-2-11 
   3.นางพิศ นางพิศ 0-1-16 

 2490 ให ขุนศิลปการพิศิษฐ นางพิศ 0-2-11 

 2492 แบงแยก นางพิศ นางพิศ 0-1-0 

     0-1-11 
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แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2512 ขาย นางพิศ 1.นส.อรอนงค 0-1-11 

    2.นายประเสริฐ  

    3.นายสนั่น  

 2513 ขายเฉพาะ
สวน 

1.นส.อรอนงค 1.นายเริงชัย 0-1-11 

   2.นายประเสริฐ 2.นส.อรอนงค  

   3.นายสนั่น   

 2513 แบงกรรมสิทธ์ิ
รวม 

1.นายเริงชัย นายเริงชัย 0-0-35 

   2.นส.อรอนงค นายเริงชัย 0-0-34 

    นส.อรอนงค 0-0-42 

 2513 ขาย นส.อรอนงค นายสุรชัย 0-0-42 

 2514 ขาย นายสุรชัย นายเริงชัย 0-0-42 
2.6 2486    - นายนิพัธน      - 0-2-12 

 2486 แบงแยก นายนิพัธน นายนิพัธน 0-0-68 

     0-0-50 

     เหลือ0-0-94 

 2486 ขาย นายนิพัธน ม.ร.ว.หญิงพิงพันธ 0-0-94 

 2492 แบงขาย ม.ร.ว.หญิงพิงพันธ นางงามลออ 0-0-39 

     เหลือ0-0-55 

 2517 ขาย ม.ร.ว.หญิงพิงพันธ 1.นายพลูชัย 0-0-55 

    2.สุพรรณี  

 2546 โอนมรดก
เฉพาะสวน 

นายนิพัธน 1.นางสุวรรณี 0-0-50 

    2.นายนิธิ  

    3.นส.ดวงมณี  

    4.นายสาธิต  

    5.คุณหญิงสุดสาคร  

    6.นางนิตยา  

2.7 2486    - นายนิพัธน      - 0-0-68 

 2486 ขาย นายนิพัธน นายบวร 0-0-68 
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แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2490 ขาย นายบวร 1.นส.สมพงศ 0-0-68 

    2.นางสุรีย  

    3.นส.นิตยา  

    4.นส.สุดสาคร  

 2495 ใหเฉพาะสวน 1.นส.สมพงศ 1.นส.สุดสาคร 0-0-68 

   2.นางสุรีย 2.นางสุรีย  

   3.นส.นิตยา 3.นส.นิตยา  

   4.นส.สุดสาคร   

 2546 ผูจัดการเฉพาะ
สวน 

1.นางสุรีย 1.นางสุวรรณี 0-0-68 

   2.นส.นิตยา 2.นส.สุดสาคร  

   3.นส.สุดสาคร 3.นส.นิตยา  

 2546 โอนมรดก
เฉพาะสวน 

1.นางสุวรรณี 1.นางสุวรรณี 0-0-68 

   2.นส.นิตยา 2.นายนิธิ  

   3.นส.สุดสาคร 3.นส.ดวงมณี  

    4.นายสาธิต  

    5.นส.สุดสาคร  

    6.นส.นิตยา  

2.8 2486    - นายนิพัธน      - 0-1-51 

 2486 ขาย นายนิพัธน ร.ต.อ.อเนก 0-1-51 

 2501 แบงขาย พ.ต.อ.อเนก นางถาวร 0-0-67 

     เหลือ0-0-82 

 2503 ขาย พ.ต.อ.อเนก นายชนะ 0-0-82 

 2525 หักที่สาธารณะ นายชนะ ถนนสาธารณะประโยชน 0-0-4 

 2525 แบงแยก นายชนะ นายชนะ 0-0-2 

     0-0-11 

     0-0-11 

     0-0-10 

     0-0-10 

     0-0-10 
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แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

2.9 2490 จํานอง นางเฉลิมศรี  นางปุน 0-0-93 9/10 
 2491 ไถถอน นางปุน นางเฉลิมศรี 0-0-93 9/10 
 2491 จํานอง นางเฉลิมศรี นางปุน 0-0-93 9/10 
 2492 หลุดเปนสิทธิ

จากจํานอง 
นางเฉลิมศรี นางปุน 0-0-93 9/10 

 2492 ขาย นางปุน นางสังเวียน 0-0-93 9/10 
 2501 ขาย นางสังเวียน นายเริงชัย 0-0-93 9/10 
 2525 แบงแยก นายเริงชัย นายเริงชัย 0-0-89 
     เหลือ0-0-49/10
2.10 2492 ขาย นายหวา นางแฉลม 0-0-32 9/10 
 2500 จํานอง นางแฉลม นส.เนื่อง 0-0-32 9/10 
 2504 ไถถอน นส.เน่ือง นางแฉลม 0-0-32 9/10 
 2509 ให นางแฉลม นายวิญญา 0-0-32 9/10 
 2523 ขาย นายวิญญา นส.ยุพาพรรณ 0-0-32 9/10 
 2525 แบงแยก นส.ยุพาพรรณ นส.ยุพาพรรณ 0-0-31 3/10 
     เหลือ0-0-1 6/10
2.11 2490 จํานองเฉพาะ

สวน 
1.นางปรีดา นางทองคราม 0-1-88 8/10 

   2.นางเฉลิมศรี   

 2491 ไถถอน นางทองคราม 1.นางปรีดา 0-1-88 8/10 
    2.นางเฉลิมศรี  

 2491 แบงแยก 1.นางปรีดา นางเฉลิมศรี 0-1-4 6/10 
   2.นางเฉลิมศรี นางปรีดา 0-0-84 2/10 
 2491 ขาย นางปรีดา 1.นางประยงค 0-0-84 2/10 
    2.นายสมจิตร  

 2492 ขาย 1.นางประยงค 1.รอยโทโสภณ 0-0-84 2/10 
   2.นายสมจิตร 2.นางสิริ  

 2497 ขายฝาก
(6เดือน) 

1.รอยโทโสภณ นางประไพ 0-0-84 2/10 

   2.นางสิริ   

 2498 ไถถอน นางประไพ 1.รอยโทโสภณ 0-0-84 2/10 

    2.นางสิริ  
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แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2507 ขาย 1.พันตรีโสภณ นายเริงชัย 0-0-84 2/10 

   2.นางสิริ   

2.12 2491 ขายเฉพาะ
สวน 

1.นางเยือนสุข นางเยือนสุข 0-1-24 

   2.นส.อรุณี   

 2499 จํานอง นางเยือนสุข ธ.แหงเอเชีย 0-1-24 
 2501 ไถถอน ธ.แหงเอเชีย นางเยือนสุข 0-1-24 
 2501 ขาย นางเยือนสุข นางเยี่ยมศรี 0-1-24 
 2503 ขาย นางเย่ียมศรี 1.นายศิริชัย 0-1-24 
    2.นายสุจินต  

 2506 ขายเฉพาะ
สวน 

1.นายศิริชัย 1.นายธีรศักดิ์ 0-1-24 

   2.นายสุจินต 2.นายศิริชัย  

 2508 ขาย 1.นายธีรศักดิ์ นายเริงชัย 0-1-24 
   2.นายศิริชัย   

2.13 2490 แบงเชา(10ป) นายอําพล นายเต็งคุณ 1-0-50 
 2518 จํานอง นายอําพล ธ.กรุงไทย 1-0-50 
 2534 ไถถอน ธ.กรุงไทย นายอําพล 1-0-50 
 2546 ให นายอําพล นายศรัณย 1-0-50 
3. 2450    - กรมขุนศิริธัชสังกาศ         - 3-3-55 
 2454 เปลี่ยนเปน กรมขุนศิริธัชสังกาศ ม.จ.อุปพัทธพงษ 3-3-55 
 2475 โอนมรดก ม.จ.อุปพัทธพงษ ม.จ.หญิงอาทรถนอม 3-3-55 
 2478 แบงให ม.จ.หญิงอาทรถนอม ม.ร.ว.ศรีสมบูรณ 1-1-33 
    ม.ร.ว.หญิงศิริโสภา 1-1-91 
    ม.ร.ว.หญิงศรีถนอม 1-0-29 3/10 
 2513 ขาย ม.ร.ว.ทองธวัช 

ผูจัดการมรดกม.ร.ว.หญิง
ศรีถนอม 

1.นายประจักษ 1-0-29 3/10 

    2.นายเอกพงษ  
 2514 แบงแยก 1.นายประจักษ 1.นายประจักษ 1-0-29 3/10 
   2.นายเอกพงษ 2.นายเอกพงษ (แบง23 แปลง) 
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แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2516 ภาระจํายอม
เรื่องทางเดิน 

1.นายประจักษ 1.นางสุดสาคร 0-1-18 9/10 

   2.นายเอกพงษ 2.นางสุรีย  

    3.นางนิตยา  

 ไม
ทราบ 

โอนมรดก/
ขาย 

ม.ร.ว.หญิงศิริโสภา ไมทราบชื่อ 1-1-91 

 ไม
ทราบ 

โอนมรดก/
แบงแยก 

ม.ร.ว.ศรีสมบูรณ ไมทราบชื่อ 1-1-33 

4. 2450       -   กรมหมื่นมรุพงษศิริพัฒน   - 3-0-15 
4.1 2463 จํานํา กรมหมื่นมรุพงษศิริพัฒน กรมพระคลังขางที่ 3-0-4 

กรมที่ดินรังวัด 
 2467 ไถถอน กรมพระคลังขางท่ี กรมหม่ืนมรุพงษศิริพัฒน 3-0-4 

 
 2467 โอนมรดก กรมหมื่นมรุพงษศิริพัฒน หมอมเชื้อ 3-0-4 

 
 2473 แบงแยก หมอมเช้ือ หมอมเชื้อ 0-0-59 
     เหลือ2-3-56 
 2473 แบงให หมอมเช้ือ กระทรวงพระคลังมหา

สมบัติ 
2-2-93 

 2481 ขาย หมอมเช้ือ ม.จ.หญิงจงกลณี 0-0-63 
 2490 ให ม.จ.หญิงจงกลณี วัดมกุฎกษัตริยาราม 0-0-63 
 2504 กอตั้งสิทธิ

เหนือที่ดิน 
วัดมกุฎกษัตริยาราม กรมวิสามัญศึกษา 0-0-63 

4.2  2481 ขาย หมอมเช้ือ ม.จ.หญิงจงกลณี 0-0-59 

 2490 ให ม.จ.หญิงจงกลณี วัดมกุฎกษัตริยาราม 0-0-59 

 2504 กอตั้งสิทธิ
เหนือที่ดิน 

วัดมกุฎกษัตริยาราม กรมวิสามัญศึกษา 0-0-59 

6. 2450   -  กรมหมื่นวิวิธวรรณปรีชา             - 3-0-24 

 2459 ให กรมหมื่นวิวิธวรรณปรีชา ม.จ.เฉลิมศรี 3-0-24 

 2509 ผูจัดการมรดก ม.จ.เฉลิมศรี 1.ม.จ.จันทรศิริ 3-0-24 

    2.นส.พิตร  
 2509 สิทธิเก็บกิน ม.จ.จันทรศิริ นส.พิตร 3-0-24 
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แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองท่ีดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองท่ีดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2510 โอนมรดก 1.มจ.จันทรศิริ จันทรทัตมูลนิธิ 3-0-24 

   2.นส.พิตร   

   3.หลวงมนูเทศน   

   ผูจัดการมรดกม.จ.เฉลิมศรี   

7. 2450  - กรมหมื่นพงษาดิศรมหิป           - 1-0-4 
 ไม

ทราบ 
หักที่ถนน
สาธารณะ 

กรมหมื่นพงษาดิศรมหิป   ถนนสาธารณประโยชน 0-1-57 

     เหลือ0-2-47 
 2490 แบงเชา(10ป) นายอําพล นายเต็งคุณ 0-0-25 
     เหลือ0-2-22 
 2491 ขาย นายอําพล ขุนสนิทเศรษฐการ 0-2-47 

 2515 ผูจัดการมรดก ขุนสนิทเศรษฐการ นางเสง่ียม 0-2-47 
 2526 เปลี่ยน

ผูจัดการมรดก 
นางเสง่ียม นางสมศรี 0-2-47 

 2552 โอนมรดก นางสมศรี นางสมศรี 0-2-47 

*ปจจุบัน การใชที่ดินสวนที่ 7 ทิศเหนือติดถนนบํารุงเมือง เปนสถาบันราชการ รัฐวิสาหกิจ ไดแก 
สน.สําราญราษฎร  องคการโทรศัพท  และอาคารพาณิชย  ถัดเขามาดานในเปนที่อยูอาศัย และ
อาคารพาณิชย โรงพิมพ เปนตน  ดานทิศตะวันออกเปนอาคารพาณิชย  โรงแรม   ดานทิศตะวันตก
ติดถนนศิริพงษ เปนโรงเรียนเบญจมราชาลัย โรงเรียนฮินดูสมาช   สวนดานใตเปนอาคารพาณิชย 
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6.1.8 สวนท่ี 8 
รูปแปลงท่ีดิน จํานวน 1 แปลง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ผูถือครองท่ีดินคือ เรือนจํามหรรตโทษ ขนาด 27-2-12 
 
การเปล่ียนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางที่ 9 การเปล่ียนแปลงผูถือครองท่ีดิน สวนที่8 
แปลง 
ที่ 

ป ประเภท ผูถือครองที่ดินเดิม 
(ผูให) 

ผูถือครองที่ดิน 
(ผูรับ) 

ขนาด 

 2450   - เรือนจํามหรรตโทษ                  - 27-2-12 

 2505-2509 เปล่ียนชื่อ
และ 
การใชที่ดิน 

เรือนจํามหรรตโทษ
(รัฐบาล) 

สวนสาธารณะ 
ชื่อสวนรมณีนาถ
(รัฐบาล) 

27-2-12 

*ปจจุบัน การใชที่ดินสวนที่ 8 เปนสวนสาธารณะ 
 

2450 

2450 2505-2509 
รฐับาลใหเปล่ียนเปนสวนสาธารณะ
      ชื่อ สวนรมณีนาถ

 
2535

 
   2450                                                                       2505 -2509                                                                              2535 
                                                    เปล่ียนการใชที่ดิน 
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6.2  วิเคราะหการเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดิน 
 
          จากผลการศึกษาในพ้ืนที่กรณีศึกษาท้ัง8สวน  พบวา มีการเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดินใน
พ้ืนท่ีศึกษา โดยมีประเด็นที่สําคัญอยู 3 เรื่อง คือ 
          1.ผูถือครองที่ดิน 
          2.คาตอบแทนการถือครองที่ดิน 
          3.รูปแปลงท่ีดิน 
          ดังน้ันจึงใชประเด็นทั้ง 3 มาวิเคราะหการเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดิน ในพ้ืนที่กรณีศึกษา
ทั้ง8สวน  โดยใชสัญลักษณแทนความหมายของการเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดิน  เพ่ือแสดงให
เห็นรูปแบบของการเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดิน 
 
         A   แทน การเปล่ียนแปลงผูถือครองท่ีดิน   หมายถึง  การเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินโดย
ที่ดินแปลงน้ัน มีการเปล่ียนกรรมสิทธ์ิผูถือครองท่ีดิน จากผูถือครองที่ดินรายเดิมเปนรายใหม  
 
         B   แทน การมีคาตอบแทนการถือครองที่ดิน  หมายถึง การเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดินโดย
ที่ดินแปลงน้ัน มีคาตอบแทนการถือครองท่ีดินระหวางผูถือครองท่ีดินรายเดิมกับรายใหม  
 
      C   แทน การเปลี่ยนรูปแปลงท่ีดิน  หมายถึง การเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินโดยที่ดินแปลง
น้ัน มีการเปล่ียนรูปแปลงท่ีดินจากเดิม จากรูปแปลงเดิมเปนรูปแปลงใหม 
 
       การวิเคราะหกับแปลงท่ีดินในพ้ืนที่ศึกษาท้ัง 8 สวน โดยแสดงใหเห็นรูปแปลงท่ีดิน                 
ปพุทธศักราช   และสัญลักษณแทนการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน นําไปสูขอสรุปการวิเคราะห
ตอไป   
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ผลการวิเคราะหการเปลี่ยนแปลงการถือครองท่ีดิน 

6.2.1 สวนท่ี 1  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
          
 
 
6.2.2 สวนท่ี 2 
               
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                
                                                                                                         A B C 
 
 

1
2 3

4
5

6

7

8

9

10

11
12

13
14

15

16 17
18

19
20

21

22

1
2

3
             45

6

7

8

9

10

11             12

13        14

               15

  16      17      18

            19

20         21

22

   2450                                                                                2535 

                                                                                          A B  

1

2 3

4
5

6
7
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4

5

7
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2450 2535 
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แปลงท่ี 1 
  
 
 
 
 
 
 
           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 

        2450                  ไมทราบป                     2472                        2475                      2529 

                                     C                      A B                   A B                 A 
  

              

2472                       2475                    2475                      2522                        2529               2532 

A B                               C                     ไมทราบ                         B                                 A B                        A B 

           

 

  ไมทราบป                     2474                             2482                           2491                         2499 

        C                        C                        A B                     B                   A B 

1.1 

1.2 

1.3 



 

 

 
 

176 

 
แปลงท่ี2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450  2476
โอนมรดก

  2477 

 

แบงให
2477 

 

ให
  2481
 โอนมรดก

        2494

 

แบงระหวางเจาของเดิม
        2495

 

หักที่สาธารณประโยชน
        2499

 

         จํานอง

ไมทราบป 
 ไถถอน

ไมทราบป
  ขาย

ไมทราบป
  ขาย

     2522 
 แบงแยกในนามเดิม

2522
  ขาย

 2522 
 จํานอง 2525

ไถถอน
2535

2458 

จํานํา
2461 
โอนมรดก

 2461

 

ไถถอน
 2461

 

จํานํา
2470 

ไถถอน
 2471

 

จํานํา
 2476

 

ไถถอน

2476
จํานํ า

 2476
โอนมรดก

2476
ไถถอน

2476
ขาย

ไมทราบป  

 

โอนมรดกเฉพาะสวน
  ไมทราบป
       ให

2507
โอนมรดกเฉพาะสวน

   2450              2476             2477                2477              2481           2494              2495          2499 

                     A             AC           A                A            C          AC         B                           

                 2509            2509              2521           2522            2522             2522               2525            2535 

                      AB          AB            AB           C           AB           B             AB 

              2458                2461              2461              2461             2470             2471             2476 

                  B              A            AB              B           AB          B            AB 

                2476              2476                   2476            2476            2477            ไมทราบป    2507 

                        B               A                AB          AB           A              A          A     
                                                                                                                  

         2508               2517            2542           2543 

         AC             A             C           AB 

        2.1 

 

2.2 
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แปลงท่ี 3 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450
               ไมทราบป 
 แบงแยก (หลวงนิติกรณ  (นายเปร่ือง) )

 2469 
จํานอง

2462
ให

 2473

 

ไถถอน
 2474

 

จํานอง
 2487

 

ไถถอน

  
 

 

 

                    ไมทราบป 
 แบงแยก (หลวงนิติกรณ  (นายเปรื่อง) )

               2500

 

แบงแยกในนามเดิม (20แปลง)
รวมแปลงถนนสวนบุคคล (นายเปรื่อง)

                        2505 
ขาย  แตละแปลงเริม่ขายเปลี่ยนมือตั้งแต ป2500

  2524

 

รวมแปลง 
            2524  
แบงแยกในนามเดิม( 5แปลง)

2450  2450                         ไมทราบป                            2500                                 2505 

                                               C                             C                             AB 

                      2524                             2524       

                  AC                         C 

3.1 

         2450                              ไมทราบป                            2462                        2469 

                                                AC                            A                     B 

                                2473                      2474                         2487 

                                    AB                     B                    AB 

3.2 
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 2492
ให  2501 

ให
 2522  
กรรมสิทธริวม

 2546 
ขาย  

 
แปลงท่ี 4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                           
     
 

   2492                           2501                           2522 

     A                       A                       A 

        2546 

      AB 

2450    2476 
แบงแยก  

2478
จํานอง

2481

ไถถอน
2481

จํานอง

2483

ไถถอน
2483

จํานอง

2485

ไถถอน
2485
ขาย

           2450                      2476                                 2478                                   2481                             2481 

                                                   C                               B                            AB                        B     

               2483                              2483                            2485                        2485 

                    AB                              B                          AB                       AB 

4.1 
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2485
 ขาย      2500

ผูจัดการมรดก
  2500 
โอนมรดก 

       2502 

เชามกีําหนดสิบ ป

 
 
 

     2546 
ผูจัดการมรดก             2546

แบงหักเปนที่สาธารณประโยชน 
     2546

แบงในนามเดิม
  2546
โอนมรดก

2546

 

ขาย       2547

 

แบงกรรมสิทธ์ิรวม  
 
 
 
4.2 
 

                2485 

 

หกัเปนทีถ่นนสาธารณประโยชน                 2507
                 ขาย 

             

ถ.สําราญราษฎร

                2509
           กรรมสิทธิรวม 

             

ถ.สําราญราษฎร

                     2509
             แบงกรรมสิทธิรวม

             

ถ.สําราญราษฎร

 
 

           2485                                      2500                                   2500                                  2502 

                AB                              A                             A                              B 

        2546                                      2546                                 2546                                     2546 

          A                               AC                          C                              A 
                                               

      2546                                     2547 

      AB                            AC 

         2485                                  2507                                          2509                                            2509 

             AC                          AB                                A                                    AC 
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แปลงท่ี 5 
     
 

                                                                                             
           
                                                2450                                                                                             2535 

 
 
แปลงท่ี 6และ7 
 

2450 2465 

 

จํานํา

2466 

ไถถอน

2467 

 

จํานํา

2472

ไถถอน 2472

  

ให

2473

จํานอง

2480 

ไถถอน
2480

จํานอง 2480

ไถถอน

2480
ขาย 2508 

โอนมรดก
2517 
โอนมรดก

2535 
แบงกรรมสิทธ์ิรวม(6 แปลง)  

 

               ไมเปล่ียนแปลงการถือครอง 

                             2450                                    2465                                              2466                                                       2467 

                                                                                        B                                   AB                                           B 

                        2472                                               2472                                                           2473 

                               AB                                     A                                                B 

                            2480                                             2480                                                    2480 

                               AB                                          B                                          AB 

         2480                                                       2508                                                       2517 

         AB                                          A                                            A 

           2535 

         AC 
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6.2.3 สวนท่ี 3 
 
 

                         
                   
 
 
 
 
 
 
6.2.4 สวนท่ี 4 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450                                                                                          2535 

                                                                                  ไมเปล่ียนแปลงการถือครอง 

 

2450                                           2492                                                         2500                                                       2535 

                                        A                                             AB                                           
 



 

 

 
 

182 

6.2.5 สวนท่ี 5 
 
 

     

1

3

4

2 5
6

7

8
9

10

1 2

3

4

5
6

7

8

9

10

 
 

 
 
 
 
 
แปลงท่ี 1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

2450                                                                                           2535 

                                                                                     ABC  

1.1 

2450            2476
 แบงแยก (2 แปลง)  

           2485 
 หักท่ีสาธารณประโยชน  

ไมทราบป  
  แบงขาย     

ถนนสาธารณประโยชน

ไมทราบป      แบงขาย

       2450                              2476                                        2485                            ไมทราบป                                  ไมทราบป 

                                               C                                AC                       ABC                             ABC 
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  2497 
 รวมโฉนด

   2497
 รวมโฉนด

          2497
แบงแยก ( 27 แปลง )

2498 

 

ขาย

2498

จํานอง
2498

ไถถอน

2498 

โอนมรดก
2520
ผูจัดการมรดก

              2520   

แบงแยกในนามเดิม(11แปลง)              2523 

  

แบงแยกในนามเดิม(25 แปลง)  
 
 
 
       
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                  2497                                    2497                                            2497                                    2498 

                             AC                          AC                                    C                             AB 

      2498                         2498                                         2498                                     2520 

        B                               AB                                A                             A 

             2520                       2523 

           C                            C 

ไมทราบป         2454

        

จํานาํ
2458

ไถถอน
2458
จํานํ

      2459

   

หลุดเปนสทิธิ
  2460

   

ขาย
 2470 

 

จํานอง
 2470 

 

ไถถอน

     ไมทราบป  
แบงแยก หรือแบงขาย

1.2 

 ไมทราบป                 ไมทราบป            2454                2458                  2458 

    C                                           B              AB               B 

          2459              2460                  2470                2470 

           A            AB               B             AB     
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2473
ขาย

2473
จํานอง

2474
ขายตามศาล

2482
ขาย

2492

จํานอง
2502

ไถถอน
2510 

  

ให
    2516
เชามีกําหนดย่ีสิบเอ็ดป

2532
เลิกเชา

2532

 

ขาย
2532
จํานอง

2546

 ไถถอน

2546
จํานอง  

 
 
 
 
2.1 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

            2473              2473              2474                 2482 

                  AB               B          AB             AB 

    2492                     2502             2510              2516 

      B                AB            A                B 

 2532                   2532                 2532               2546 

  A                  AB              B           AB 

         2546 
            B

2450 ไมทราบป 
 แบงแยก/ขาย

2463
โอนมรดก

2466 

ให
2493 
โอนมรดก

2493 
จํานอง

2493 

ไถถอน

2497
จํานอง

2500

ใหระหวางจํานอง
2504

 

ไถถอน
2518

 

ขาย
2518 
แบงแยกในนามเดมิ

1

2

3

4

1

2450                       ไมทราบป                     2463                  2466                    2493                     2493                2493 

                          ABC                  A                 A                   A                     B           AB 

   2497                      2500                    2504                  2518                   2518 

   B                      A                AB              AB               C 



 

 

 
 

185 

 
     2.2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
           2.3 

 
 
 
 
 
            2.4 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

2

2486
โอนมรดก

2487 

 

ขาย
2491
จํานอง

2493
โอนมรดก

2493

 

ไถถอน

2493
จํานอง

2494

ไถถอน
2496

 

ให
2497
จํานอง

2502
โอนชําระหน้ีจํานอง

2506
ผูจัดการมรดก

2506
โอนมรดก

2516

  

ขาย
2517
จํานอง

2521

ไถถอน

2521
จํานอง

2535 

ไถถอน

3

2484
โอนมรดก

2485
 

ให
2487  

ขาย
2526
ผูจดัการมรดก

4

2455

 

จํานํ า
2458

 

ไถถอน
2458

 

จํานํ า
2459 
หลุดเปนสิทธิ

2459 

 

ขาย

2484 
โอนมรดก

2485 

 

ให
2487

  

ขาย
2526
ผูจัดการมรดก

       2486                         2487                       2491                           2493                           2493 

          A                    AB                    B                         A                     AB 

                               2493                          2494                    2496                              2497                           2502 

                              B                     AB                 A                          B                     A 

                     2506                       2506                        2516                         2517                            2521 

                         A                     A                   AB                      B                      AB 

               2521                          2535 

                        B                       AB 

     2484                              2485                        2487                          2526 

       A                        A                     AB                     A 

2455                                  2458                              2458                           2459                                 2459 

B                              AB                       B                       A                           AB 

     2484                                    2485                         2487                               2526 

      A                            A                      AB                         A 
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แปลงท่ี 3 
3.1 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

        2481

  

ใหระหวางจํานอง

   2483

  

 ไถถอน 2483 

 

จํานอง
  2494

 

 ไถถอน

         2503

  

 แบงขาย( 2แปลง)
    2509 

   

จํานอง     2513 

   

ไถถอน
2518
จํานอง

 

          2450                                       ไมทราบป                           2454                                  2455                              2455 

                                                               ABC                                                        C                           A 

                                     2481                                       2483                                   2483                            2494 

                                    A                             AB                              B                     AB 

              2503                                       2509                                      2513                                  2518 

               ABC                              B                               AB                           B 

     2518                                          2521                                   2542                                2549 

   AB                                 AB                            C                           A 
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3.2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
3.3 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2455 2470
จาํนอง

2483

ไถถอน
2483 
ขาย

2494 

 

ขาย
2495 

 

ขาย

2502

 

ขาย
   2502
กรรมสิทธิร์วม

              2502 

      

กรรมสิทธิร์วมเฉพาะสวน
                    (4คน)

              2502 

 

กรรมสิทธิร์วมเฉพาะสวน
            (5คน)

                  2503 

  

แบงกรรมสิทธิ์รวม(แบงแยก6 แปลง)

24552455                                      2455                 2470                   2483                  2483                   2494                       2495 

                                                A                B                 AB              AB              AB                  AB 

           2502                       2502                  2502                  2502                   2503 

             AB                   A                 A                A                AC                                

2450 ไมทราบป    แบงแยกหรือแบงขาย                2454

 (ไมทราบวาแบงแลวโอนหรือขาย)
           2474

            ขาย
                 2498

                   ขาย

                 2500

             

ใหเฉพาะสวน
           2501

  

แบงแยกในนามเดิม

    ไมทราบป                               2450                              ไมทราบป                       2474                                2498 

       ABC                                                          A                         AB                        AB 

                2500                                    2501 

                A                              C 
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แปลงท่ี 4 
 
4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450 2459

 

ขาย
2459

  

ให
         2459 

          

จํานาํ
2462

ไถถอน

2486 

จํานอง
2502 

ไถถอน
        2514 

แบงแยกในนามเดิม
2516

 

ให

2516

จํานอง
               2525

แบงแยกในนามเดิม(ระหวางจํานอง)
  2527 

  

ไถถอน
2527
ขาย

             2527

แบงแยกในนามเดิม(4 แปลง )
 2528 

  

ขาย
      ไมทราบป 

   

แบงแยก / ขาย

      2450                          2459                      2459                      2459                       2462 

                                         AB                    A                    B                  AB 

                   2486                       2502                            2514                     2516 

                     B                     AB                       C                   A 

                    2516                         2525                       2527                           2527 

                  B                      C                   AB                      AB 

        2527                           2528                     ไมทราบป 

        C                     AB                      ABC 
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แปลงท่ี 5 
 
 
 
 
 
 
 
แปลงท่ี 6 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ไมทราบป  
 แบงแยก

  2458 
โอนมรดก

2461
จํานาํ

2463 

ไถถอน
2463 
จํานาํ

2465 

ไถถอน
2465  
จํานาํ

2466  
ไถถอน

2466  
จํานาํ

2467 
ขาย

    2500  
โอนเปลี่ยนนาม  

2542   2450              2450                                                                  2535 
                                                                          ไมเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดิน 

2450 ไมทราบป 
  แบงแยก

2457

จํานํา 
2458 

 

ไถถอน 
2458

 

ขาย 
2458 

จํานํา 
2458 

 

ไถถอน 
2458 
ขาย 

2468 

 

ให 
   2479

  

โอนมรดก 
 2479

 

จํานอง 
2481 

ไถถอน 
2481 

 

ขาย 
 2488 

โอนมรดก 
2488

 

ขาย 

2489

  

ขาย
       2518 

 

โอนมรดกเฉพาะสวน 
2518

 

ขาย 
2518 

จํานอง 
 2523

 

ไถถอน 
2523

 

ขาย 
2523 

จํานอง 

 

6.1 

   2450               ไมทราบป                 2457                 2458              2458              2458                 2458               2458 

                             C                 B           AB             AB             B              AB          AB 

       2468                  2479                2479                2481                 2481           2481               2488 

        A               A                B               AB            AB           A             AB 

              2489                 2518                    2518              2518                2523            2523                 2523 

                 AB              A                  AB            B             AB           AB              B 

6.2 

       ไมทราบป          2458                 2461             2463         2463               2465           2465 

               C                A               B              AB       B            AB           B 

2466                    2466                2467              2500 

AB               B              AB            A 
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แปลงท่ี 7 
 7.1 

 

 
 
 

ไมทราบป  
แบงแยก

      2485 
โอนมรดกเฉพาะสวน

        2488 
โอนมรดกเฉพาะสวน

       2488 
    ใหเฉพาะสวน

2489    

จํานอง
2490    

ไถถอน

2490 
ขาย

2494   

จาํนอง
2494   

ไถถอน
2496  
จํานอง

2498   

ไถถอน

2498 
จํานอง

2499  

 

ไถถอน
       2499   

 

ขายฝาก(มีกาํหนดหนึง่ป)
2503  

 

ขาย  
 
 
แปลงท่ี  8 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

2450  2469  
จํานอง

2471                                      2471

ไถถอน                                           แบงขาย       2450               2469                   2471                    2471 

                                     B               AB            ABC 

          ไมทราบป          2485                    2488                 2488             2489                 2490 

           C               A                   A                A             B             AB 

                         2490                  2494          2494              2496              2498                   2498 

                      AB               B              AB            B           AB                 B 

  2499           2499                   2503 

 AB            B               AB 

7.2 

2450
ไมทราบป  
 แบงแยก

    2458  

  

โอนมรดก
2476  

  

ให
2478    

จํานอง
  2478   

  

ไถถอน

 2478   
จํานอง

2480   

ไถถอน
 2480   

จํานอง
2482    

ไถถอน

         2450                                         ไมทราบป                                2458                  2476                    2478                2478 

                                                                  C                                   A               A                   B            AB 

                                        2478                  2480                   2480               2482 

                                              B                 AB                B              AB 

8.1 
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 2482   

 

จํานอง
2484   

 

ไถถอน
2484   

 

ขาย
2490   

จํานอง

 
 

2498    

ไถถอน
       2517  

  

ผูจัดการมรดก
    2517   

 

โอนมรดก
2528    
จํานอง

2531   

ไถถอน  
 
 

   2454 

 

โอนมรดก
2466  

จํานํา
   2478  
หลุดเปนสิทธ์ิ

    2500  
โอนเปล่ียนนาม

2454 
โอนมรดก

2461   

จํานํา
2466   

ไถถอน
2466   
จํานํา

    2467   
ขายตามศาล

     2500   
โอนเปล่ียนนาม  

 

2458   
โอนมรดก

              2459   
แบงให( 3 แปลง เหลือ 1 แปลง)

     2459   
ให( ท่ีเหลือ 1 แปลง)

 2486   

โอนมรดก

2486   
ขาย

2486   
ขาย      2527  

ผูจัดการมรดก
               2528  

แบงแยกในนามเดิม(4แปลงเหลือ 1 แปลง) 

           2482                   2484                      2484                 2490 

              B                  AB               AB                B 

         2498               2517                    2517                2528 

         AB              A                  A                B 

     2531  

      AB 

 
   2454              2466               2478           2500 

   A               B             A            A 

   2454               2461             2466              2466             2467               2500 

    A              B            AB           B            AB           A 

2458                                     2459                                    2459                                      2486 

A                              AC                              A                               A 

    2486                                      2486                                     2527                                    2528 

    AB                             AB                             A                              C 

8.2 

  8.3 

8.4 
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แปลงท่ี 9 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แปลงท่ี 10 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450
   2470 

 

โอนมรดก
    2471  
แบงให(11แปลง) 2471  

ให

    2479  

ใหเฉพาะสวน

  2509  
สิทธิเก็บกิน

      2513  

  เชา (มกีําหนดสิบป )
           2544 

 

หักเปนท่ีสาธารณประโยชน
              2544  
 แบงแยกในนามเดิม (2 แปลง)

     2544 

 

 โอนมรดก

   2450                                        2470                                     2471                                   2471                                   2479 

                                                     A                            AC                             A                               A 

              2509                                        2513                                    2544                                  2544 

               A B                                   B                           AC                          C 

 2544 

   A 

2450  2459 

   

ขาย
  2503 

 

โอนมรดก
   2503

      

ให
 2503 

 

จํานอง
2516   โอนมรดก 2516   ไถถอน

 2516
  

ขาย
  2516   

จํานอง
 2516  

ไถถอน
  2532 

  

จํานอง
  2546   

ไถถอน
  2546  

จํานอง

 2547

ไถถอน
 2547

  

ขาย
   2547 

 

สิทธิเก็บกิน

2450                     2459                       2503                        2503                           2503                       2516                   2516 

                              AB                   A                   A                        B                     A                AB 

             2516                      2516                           2516                      2532                    2546                    2546 

                AB                  B                     AB                 B                   AB                B 

   2547                      2547                       2547 

  AB                  AB                 AB 
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6.2.6สวนท่ี 6 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
6.2.7 สวนท่ี 7 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

      2450                                                              2535 

                                                       ไมเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดิน 

12
3

4

5 6

7

1

2+5

3

4

6

7

             2450                                                                    2535 

                                                                                 ABC 
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แปลงท่ี 1 
 

                2450                                    2462                                             2471                                     2488

              แบงแยก                                            โอนมรดก/แบงให                                 แบงขาย                                 แบงระหวางเจาของ                                 แบงขาย                          

                                                                                                                                                                                                                                                                                                

2490                                      2494

                2524                                    2525                                             2526                                     2533                                    2543

     แบงแยกในนามเดมิ                                      แบงกรรมสิทธิรวม                       แบงกรรมสิทธิรวม             แบงกรรมสิทธิรวม/แบงแยกในนามเดมิ  
            

แบงให  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450                        2462                   2471                  2488                    2490                 2494 

                                  C                AC              ABC               C            ABC 

            2524                       2525                    2526                     2533                  2543 

                 AC                        C              AC                AC             AC 

1.1 

  2450                       2462                              2462                           2496                   2500 
                                  C                                    A                               A                 ไมทราบ       

1.2 
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แปลงท่ี 2 รวมกับแปลงท่ี 5 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450                                                        2450                                                    2477                                        2477                                         2478                            

กรมหมื่นราชศักดิ์สโมสร

เจาจอมมารดาเท่ียง

                                               ให                                                     แบงให                                       แบงแยกในนามเดิม                                     ให                                       

                         

                   2515                                      2544                                            2544

                     

               แบงแยก /ขาย                                 โอนมรดก                                                 สิทธิเก็บกิน

                                            

                   

2477                                       2477                                           2496                                    2503

                                                        

            แบงให                                      แบงให                                            ขาย                                  โอนมรดก    

                                                                 

                             

2510                                    2547

      

กรรมสิทธิรวม/ใหเฉพาะสวน                     โอนตามกฎหมาย

                         

       

 2450

                   
                                                        

                                                                 

                            

      
                         

       

 

2.1 

2.2 

    2450                                        2450                               2477                    2477                       2478 

                                                       A                           AC                C                    A 

           2515                     2544                       2544 

         ABC                 A                  AB 

                         2450                           2477                    2477              2496                     2503 

                                                            AC                AC             AB                  A 

     2510                      2547 

      A                    A 
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2477                                       2486                                           2515                                    2534

            แบงให                                    โอนมรดก                                     โอนมรดก                         ใหเฉพาะสวน      

2537                                  2538                                    2540

                   ขาย                                           ขาย                                 แบงแยกในนามเดิม

 2450

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.4 

                                                   

2450                                                       2486                                                2489                                                2492    

                                                                                                                                                          

แบงขาย                                                        ขาย

  
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                       

    2492                                               2542

  

แบงขาย                                                       ขาย

    

 2.3 

          2450                                  2477                   2486                 2515                  2534 

                                                    AC               A                 A                 A 

     2537                  2538                   2540  

     AB                AB               C 

     2450                                   2486                         2489                        2492 

                                                ไมทราบ                    C                    AB 

                     2492                          2542 

                       ABC                   AB 
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2.5 

                           2486                                            2489                                              2489    

ขาย                                       ขายเฉพาะสวน (ท่ีดินอยูเทาเดิม) 

       2490                                         2490                                               2492

แบงระหวางเจาของเดิม                                ให                                              แบงแยกในนามเดิม

                                                            

 2513                                              2514                                            2535

                                                                      

ขาย                                                          ขาย 

                                                       

               2512                                     2513                                                       2513

               

ขาย                                          ขายเฉพาะสวน                                              แบงกรรมสิทธ์ิรวม

                

                            2486                        2489                               2489 

                                       ไมทราบ                      AB                        AB 

       2490                          2490                               2492 

          C                       A                           C 

       2512                                2513                           2513 

        AB                        AB                     AC 

2513                        2514                               2535 

AB                  AB 
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                     2546

             โอนมรดกเฉพาะสวน  

2.6 

                   

                          2486                                              2486                                            2486                                            

                                                                         

                                               แบงแยกในนามเดิม                                 แบงแยกในนามเดิม  

                                                                                                                                                                                            

2486                                                   2492       2517

ขาย                                                             แบงขาย                                               ขาย

                2546

              

       

โอนมรดกเฉพาะสวน
                                

              2486                                            2490                                           2495                                                2546

               

ขาย                                                       ขาย                                              ใหเฉพาะสวน                                         โอนมรดกเฉพาะสวน

                 

                                                                                                          
                                                                                                                                           

2.7 

                        2486                            2486                            2486 

                          ไมทราบ                          C                         C

           2486                            2492                         2517 

       AB                    ABC                  AB 

      2546 

     A 

        2486                              2490                            2495                         

            AB                       AB                      A        

           2546 

               A 
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2525                                                   2535

                     

               แบงแยกในนามเดมิ(6แปลง)

                            

               2486                                                  2486                                            2486

แบงแยกในนามเดมิ                                          ขาย

           2501                                                2503                                                  2525

แบงขาย                                                        ขาย                                               แบงหกัที่สาธารณะประโยชน

 
 
 
            
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 

2.8 

  

ไมทราบป(2490)
      แบงแยก

     

   2490 
 จํานอง

     

2491 
ไถถอน

     

2491
จํานอง

     

            2492 
หลุดเปนสิทธิจากจํานอง

     

2492 
 ขาย

     

2501
ขาย

                

2525  
แบงแยกในนามเดิม(2แปลง)

     

  
     

  
     

  
     

  

     

  
     

  
     

              
     

2.9 

       2486                            2486                           2486 

     ไมทราบ                            C                        AB 

       2501                           2503                              2525 

       ABC                    AB                      AC 

    2525                            2535 

      C 

                           2490                                            2490                                             2491                                           2491 

                                                                                B                                        AB                                 B 

   2492                                         2492                                            2501                                              2525 

   A                                  AB                                  AB                                     C 
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ไมทราบป(2490)
      แบงแยก

2492 
   ขาย 2500 

  จํานอง

2504
  ไถถอน

2509
    ให

2523
   ขาย

2525 
   แบงแยกในนามเดิม(2แปลง)  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2.10 

  

ไมทราบป(2490)  
    แบงแยก

     

       

2490   
 จาํนองเฉพาะสวน

     

  

2491 
 ไถถอน

    
         

2491 
 แบงระหวางเจาของเดมิ

    

  

2491
   ขาย

    
  

2492  
    ขาย

    
         

2497   
ขายฝากกําหนด หกเดอืน

    
  

2498 
  ไถถอน

    

  

2507 
   ขาย

    

  
     

  
     

  

     
  

     

  
     

  
     

  
     

  
    

2.11 

        2490                                           2492                                              2500                                             2504 

                                                               AB                                    B                                    AB 

     2509                                         2523                                             2525 

   A                                  AB                                    C 

2490                                       2490                                                2491                                              2491 

                                       B                                    AB                                      C 

2491                                      2492                                              2497                                               2498 

AB                             AB                                     B                                    AB 

2507 

AB 
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ไมทราบป(2490)
     แบงแยก

2491 
ขายเฉพาะสวน

2499 
 จํานอง

2501  
  ไถถอน

2501
   ขาย

2503
   ขาย

2506 
ขายเฉพาะสวน

2508
   ขาย  

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 

2.12 

                            2486                                                                                ไมทราบป
                                                                                                                                                  แบงแยก

           2490 

         

แบงเชาสิบป

           2518

         

  จํานอง
           2534 

          

ไถถอน
           2546

            

  ให

2.13 

2490                                               2491                                          2499                                            2501 

                                                       AB                                B                                   AB 

           2501                                         2503                                                 2506                                                  2508 

           AB                                AB                                      AB                                      AB 

          2486                                                 2486                                       ไมทราบ                                       2490 

                                                                                       ABC                                 BC 

                                   2518                                     2534                                                    2546 

                                B                              AB                                         A 
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แปลงท่ี 3 
 
 
 
 

 

           2450                                      2475                                       2478                                  2513                                         2514                

       

โอนมรดก                                         แบงให                                         ขาย                                        แบงแยกในนามเดิม 

         2516                                      ไมทราบป                                        ไมทราบป         

                                

2535           

ภาระจํายอมเร่ืองทางเดนิ                           โอนมรดก                                           แบงแยก  
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 

  

     2450                        2475                         2478                       2513                     2514 

                                        A                      AC               AB                  C 

    2516                    ไมทราบป               ไมทราบป                 2535 

    AC                     A                      C 
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แปลงท่ี 4 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

                                    

  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2450                                          2467                              2473                                  2473                                       2481              

                              

โอนมรดก                                 แบงแยก(นามเดิม)                        แบงให                                             ขาย   

                                                                    

25352490

  ให

  

4.1 

    2450                          2467                             2473                        2473                            2481 

                                        A                          C                    A                        AB     

2490                              2504 

A                           A   

4.2 

2481                        2492                              2504 

AB                     A                         A  



 

 

 
 

204 

 
แปลงท่ี 6 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
แปลงท่ี 7 
 
 
 
 
 
 
                                                        
 
 
 

 
 

2450                                 2459                                     2509                             2509

                               

ให                                           ผูจัดการมรดก                       สิทธิเก็บกิน              

                                        

        2510                                        2535

       

โอนมรดก

   
           

 

 

     2450                        2459                       2509                             2509 

                                    AB                   A                        AB 

     2510                            2535 

      A 

2486 2490 แบงเชาสบิป

2491 ขาย 2515 ผูจัดการมรดก 2526 เปลีย่นผูจัดการมรดก 2552  โอนมรดก

ไมทราบป
แบงหกัทีส่าธารณะประโยชน

          2450                                         ไมทราบป                                            2486                                                 2490 

                                                                 AC                                                                              BC                  

        2491                                                   2515                                                 2526                                              2552 

         AB                                      A                                         A                                      A                



 

 

 
 

205 

 
6.2.8 สวนท่ี 8 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   2450                                                                                                             2535                               
                                                                                                                ไมเปล่ียนแปลงการถือครอง 

2450                                                               2505-2509                                                   2535 

                                                               ไมเปล่ียนแปลงการถือครอง 
 



 

 

 
 

206 

6.2.9 การใชท่ีดิน(Landuse)ปจจุบัน  ในพ้ืนท่ีศึกษา 
การถือครองที่ดินของแตละสวน ในพ้ืนที่ศึกษามีการเปลี่ยนแปลงการถือครองท่ีดินพบวา  

มีการเปล่ียนแปลงไดแก สวนท่ี 1  สวนท่ี 2  สวนท่ี 4 สวนที่ 5  สวนท่ี 7  และไมมีการเปล่ียนแปลง 
ไดแก สวนที่ 3  สวนที่ 8  

โดยพบวา มีการใชที่ดินในปจจุบัน ท้ัง 8 สวน  ประกอบดวย 4 ประเภท คือ ที่ดินใชเพ่ือ
การศาสนา    ที่ดินใชเพ่ือการพาณิชยกรรม   ท่ีดินใชเพ่ือสถาบันราชการ การสาธารณูปการ 
สาธารณูปโภค  ที่ดินใชเพ่ืออยูอาศัย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

แผนที่13 แสดงการใชที่ดินปจจุบัน(พ.ศ.2553)ในพื้นท่ีศึกษา 
          บริเวณถนนบํารุงเมือง สําราญราษฎร เสาชิงชา 
               ท่ีมา: จากการสํารวจของผูวิจัย 

 
 

 

 

 

 

                   1                     
                                         2                 3 

              4                                  5 

6                                      7 

    8 

ท่ีดินใชเพื่อการศาสนา

ท่ีดินใชเพื่อการพาณิชยกรรม

ท่ีดินใชเพื่อสถาบันราชการ  การสาธารณูปการ 
สาธารณูปโภค

ท่ีดินใชเพื่อการอยูอาศัย

ศาลาวาการกรุงเทพมหานคร 

   ลานคนเมืองและที่จอดรถ 

องคการโทรศัพท 
สําราญราษฎร 

สน.สําราญราษฎร 

ร.ร.เบญจมราชาลัย 

สวนรมณีนาถ 

วัดสุทัศนเทพวราราม 

วัดเทพธิดาราม 

ร.ร.ภารตะวิทยาลัย 

ถนนบํารุงเมือง 

ถน
นด

ินส
อ 

ถน
นตี

ทอ
ง 

ถน
นศิ

รพิ
งษ

 

ถน
นอ

ุณา
กร
รณ

 

ถน
นม

หา
ไช

ย 

ถนนสําราญราษฎร 

คลองหลอด 

    คลองราชบพิตร 
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6.3 สรุปผลการศึกษาและวิเคราะห 
ตารางที่10   การวเิคราะหรูปแบบของการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน 

รูปแบบของการเปลี่ยนแปลงการถือครองที่ดิน แปลงท่ี 

A AB ABC B BC AC C ไมทราบขอมูล 

สวนท่ี 1  22             
สวนท่ี 2         

1.1 1 2     1  
1.2  3  1   1 1 
1.3  2  1   2  
2.1 3 5  2  2 2  
2.2 6 6  4  1 1  
3.1  1    1 3  
3.2 4 3  2  1   
4.1 4 6  4  2 2  
4.2 1 1    2   
5         

6และ7 3 5  4  1   
สวนท่ี3 ไมเปล่ียนแปลง  
สวนท่ี4 1 1       
สวนท่ี5         

1.1 2 2 2 1  3 4  
1.2 3 9  8   1  
2.1 4 3 1 2   1  
2.2 6 6  5     
2.3 3 1       
2.4 4 3  2     
3.1 3 5 2 3   2  
3.2 4 5  1  1   
3.3 2 1 1    1  
4 2 6 1 3   3  
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รูปแบบของการเปลี่ยนแปลงการถือครองที่ดิน แปลงท่ี 

A AB ABC B BC AC C ไมทราบขอมูล 

5 ไมเปล่ียนแปลง  
6.1 4 11  5   1  
6.2 2 4  4   1  
7.1  1 1 1     
7.2 3 6  5   1  
8.1 4 7  6   1  
8.2 3   1     
8.3 2 2  2     
8.4 4 2    1 1  
9 4 1  1  2 1  
10 3 8  4     

สวนท่ี6 ไมเปล่ียนแปลง  
สวนท่ี7         

1.1   2   5 3  
1.2 2      1 1 
2.1 3 1 1   1 1  
2.2 3 1    2   
2.3 3 2    1 1  
2.4  2 1    1 1 
2.5 1 6    1 2 1 
2.6 1 2 1    2 1 
2.7 2 2       
2.8  2 1   1 2 1 
2.9 1 3  2   1  
2.10 1 3  1   1  
2.11  5  2   1  
2.12  6  1     
2.13 1 1 1 1 1    
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รูปแบบของการเปลี่ยนแปลงการถือครองที่ดิน แปลงท่ี 

A AB ABC B BC AC C ไมทราบขอมูล 

3 2 1    2 2  
4.1 4 1     1  
4.2 2 1       
6 2 2       
7 3 1   1 1   

สวนท่ี 8 ไมเปล่ียนแปลง  
รวม 

คิดเปน
(รอยละ) 

116 
(30) 

182 
(45) 

 
 

15 
(3.8) 

31 
(8) 

2 
(1) 

17 
(4.2) 

24 
(6) 

5 
(2) 

 
จํานวนแปลงท่ีดิน ในพ้ืนที่ศึกษาท้ังหมด 396 ราย   โดยมีการเปล่ียนแปลงการถือครอง

ที่ดิน จํานวน  392  ราย และ ไมมีการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน  จํานวน 4 ราย 
 
จากตารางท่ี10  การเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินมีหลายรูปแบบ พบวา การเปล่ียนผูถือ

ครองที่ดินและมีคาตอบแทนการถือครองที่ดิน มีมากที่สุด ไดแก  ขาย   ไถถอน คิดเปนรอยละ 45  
รองลงมาเปนการเปล่ียนผูถือครองที่ดิน ไดแก โอนมรดก  ให   คิดเปนรอยละ 30 และพบนอยที่สุด 
เปนการเปล่ียนแปลงโดยมีคาตอบแทนการถือครองที่ดินและเปลี่ยนรูปแปลงท่ีดิน ไดแก แบงเชา   
คิดเปนรอยละ 1   สําหรับการเปล่ียนแปลงโดยทําใหเปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน ไดแก แบงขาย  แบงเชา 
แบงให แบงแยก คิดเปนรอยละ 15    

ดังน้ันจึงสรุปไดวาการเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดินในกรุงเทพฯ จากพ้ืนที่ศึกษามีการ
เปล่ียนแปลงในประเด็นที่สําคัญ 3 เร่ือง คือ 

1.ผูถือครองท่ีดิน  พบวามีการเปล่ียนแปลง เดิมท่ีพระมหากษัตริยและที่พระราชวงศ มี
เปล่ียนแปลงเปนที่บุคคล และท่ีนิติบุคคล   เดิมท่ีราชการเปล่ียนช่ือผูปกครองดูแลและการใชงาน   
เดิมท่ีราษฎรเปล่ียนเปนที่ราชการ หรือถือครองโดยหนวยงานของราชการ     

2.คาตอบแทนการถือครองท่ีดิน พบวามีการเปลี่ยนแปลงโดยมีคาตอบแทน ตั้งแตมีการออก
โฉนดท่ีดินพ.ศ.2444 จนถึงปจจุบันตลอดตอเน่ือง โดยการขาย  แบงขาย  เชา  จํานอง  ซ่ึงเปน
คาตอบแทนการถือครองที่ดินระหวางผูใหกับผูรับ 
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3.รูปแปลงที่ดิน พบวามีการเปล่ียนรูปแปลงท่ีดินจากแปลงแม คือ การเปล่ียนจากแปลง
ใหญแลวแบงแยกเปนแปลงเล็ก     และการเปล่ียนจากแปลงเล็กแลวรวมแปลงใหญข้ึน 
           เม่ือนําทั้ง 3 เรื่องคือ ผูถือครองที่ดิน คาตอบแทนการถือครองท่ีดินและรูปแปลงท่ีดิน มา
วิเคราะหจึงทําใหเห็นการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน พบวามี7 รูปแบบ ไดแก 1.เปล่ียนผูถือ
ครอง มีคาตอบแทนและเปลี่ยนรูปแปลงท่ีดิน (ABC)   2.เปล่ียนผูถือครองไมมีคาตอบแทนและ
เปล่ียนรูปแปลงที่ดิน(AC)   3. เปล่ียนผูถือครองไมมีคาตอบแทนและไมเปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน(A)        
4.ไมเปล่ียนผูถือครอง มีคาตอบแทนและเปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน(BC)  5.ไมเปล่ียนผูถือครอง  มี
คาตอบแทนและไมเปล่ียนรูปแปลงที่ดิน (B)   6.ไมเปล่ียนผูถือครองไมมีคาตอบแทนและเปลี่ยนรูป
แปลงท่ีดิน (C)  7.เปล่ียนผูถือครองมีคาตอบแทนและไมเปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน (AB)    
                                                         
ตารางที่ 11  รปูแบบการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินในแตละชวงป 

รูปแบบของการเปลี่ยนแปลงการถือครองท่ีดิน ปที่เปลี่ยนแปลง
การถือครองท่ีดิน 

พ.ศ. 
A AB ABC B BC AC C ไมทราบ

ขอมูล 
2444-2454 3   1     
2455-2465 13 16  12  1 3  
2466-2476 11 18 1 13  2 5 1 
2477-2487 17 32  11  8 4 4 
2488-2498 15 36 4 19 2 3 7  
2499-2509 25 40 2 5  3 2 1 
2510-2520 13 14 1 8  2 4  
2521-2531 7 13  6  5 8  
2532-2542 2 7  1  2 3  
2543-2553 10 10  2  4 2  
ไมทราบป 3  7   2 9  
         
 
 
             จากตารางท่ี11   รูปแบบการเปลี่ยนแปลงการถือครองท่ีดินในแตละชวงป โดยการแบงชวง
ปทุกๆสิบป เร่ิมต้ังแตปพ.ศ.2444 จนถึงพ.ศ. 2553   พบวาการเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดินมาก
ที่สุดคือชวงป พ.ศ.2488-2498  รองลงมาคือชวงปพ.ศ.2499-2509  และท่ีมีการเปล่ียนแปลงนอย
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ที่สุด คือชวงปพ.ศ.2444-2454    และพบวาในชวงปที่มีการเปล่ียนแปลงมากที่สุด โดยการเปล่ียนผู
ถือครองที่ดินและมีคาตอบแทนการถือครองท่ีดิน   
            ดังน้ันสรุปไดวามีการเปลี่ยนแปลงการถือครองท่ีดินในกรุงเทพฯ จากพ้ืนท่ีศึกษานับตั้งแตป
พ.ศ.2444 จนถึงพ.ศ.2553   พบวาในชวงปที่เร่ิมออกโฉนดที่ดินใหแกเจาของท่ีดิน ตามประกาศ
ออกโฉนดท่ีดินปพ.ศ.2444ในสมัยรัชกาลที่5 เปนคร้ังแรกในประเทศไทย จึงเกิดการทําธุรกรรม
ที่ดินข้ึนนับจากน้ีตลอดมาจนกระทั่งสมัยปลายรัชกาลท่ี 8 ถึง 9 พบวามีการเปล่ียนแปลงการถือ
ครองที่ดินมากท่ีสุด  โดยเปนชวงเวลาหลังจากส้ินสุดสงครามโลกคร้ังท่ี 2  ทําใหมีการลงทุนและ
เกิดธุรกรรมที่ดินเปนจํานวนมาก รวมท้ังมีกฎหมายที่ดินพ.ศ.2496 ซ่ึงถือวาเปนตนแบบของ
กฎหมายที่ดินที่ใชมาถึงปจจบุัน  
 



บทที่7 

บทสรุป 

 

               การถือครองท่ีดินของประเทศไทยกอนออกโฉนดท่ีดิน พ.ศ.2444  มีตั้งแตสมัยสุโขทัย ตาม

หลักศิลาจารึกวา “ไพรฟาหนาใส ลูกเจาลูกขุนผูใดแล ลมตายหายกวา เหยาเรือนพอเช้ือเล้ือคํามันชางขอ

ลูกเมียเยียขาว  ไพรฟาขาไท   ปาหมากปาพลู พอเช้ือมันไวแกลูกมันส้ิน”1   หมายความวา ใครกนสราง

ใหเปนมรดกตกทอดไปสูทายาท ดวยการลงทุน ลงแรงทําประโยชนท่ีดนิ เนื่องจากท่ีดินจํานวนยังมีนอย

เม่ือเทียบกับปริมาณท่ีดิน ราษฎรไทยถือครองท่ีดินดวยวธีิการจับจองท่ีดินโดยการลงแรงหักรางถางพง 

ท่ีรกรางวางเปลาใหเปนท่ีนา ท่ีสวนแลวจึงแจงตอเจาหนาท่ี เพื่อออกหนังสือสําคัญท่ีอนุญาตให

ครอบครองท่ีดิน ไดแก ใบเหยยีบย่ํา ตราจอง ตราแดง  ซ่ึงไวสําหรับเสียภาษีอากรเขารัฐ  ราษฎรจะ

ไดรับหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดินเปนการช่ัวคราวตามอายุของหนังสือ คือ ผูไดรับใบเหยียบย่ํามีอายเุขา

ทํากิน 1 ป  ท้ังนี้รัฐตองการใหราษฎรทําประโยชนบนท่ีดนิอยางตอเนื่อง หามละท้ิงเกนิระยะเวลาท่ี

กําหนด คือ ตราแดงมีกําหนดหามละท้ิงติดตอกันเกิน 9 ป   สมัยอยุธยา ภายใตการปกครองท่ีถือตาม

กฎหมายตราสามดวง กําหนดวา “ท่ีในแวนแควนกรุงเทพพระมหานครศรีอยุธยามหาดิลกภพนพรัต

นราชธานีบุรีรมย เปนท่ีแหงพระเจาอยูหวั หากใหราษฎรทั้งหลายผูเปนขาแผนดินอยู จะไดเปนท่ีราษฎร

หามิได ”2 หมายความวา ท่ีดนิในพระราชอาณาจักรท้ังหมดเปนของพระมหากษัตริยแตเพียงผูเดยีว หาม

ราษฎรซ้ือขายกัน  ผูใดเขาจบัจองถือครองท่ีดินตองไดรับอนุญาตจากพระมหากษัตริย  ซ่ึงตองเปนท่ีดิน

ท่ีทางการระบุไวเปนท่ีสําหรับราษฎรทํากนิและอยูอาศัย   สมัยกรุงรัตนโกสินทร การถือครองท่ีดินมี

ความสําคัญมากข้ึน ดวยการนํา ตราแดง มาใชซ้ือ ขายท่ีระหวางกันเนื่องดวยในรัชกาลท่ี 4 เปนปท่ีมีการ

ทําสนธิสัญญาเบาวร่ิง ทําใหมีความตองการที่ดินเพ่ือการผลิต นอกจากจะใชเพื่อการบริโภคใน

                                                 
1 ธรรมศักด์ิ ชนะ, “วิวัตนาการในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดิน กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย,” ใน  ที่ระลึกพิธีเปด
พิพิธภัณฑกรมท่ีดิน วันพฤหัส 20 กันยายน 2544.( กรุงเทพฯ: หจก.ป. สัมพันธพาณิชย, 2544.),หนา 61 
2 ร. แลงกาต, คําสอนชั้นปริญญาโท ประวัติศาสตรกฎหมายไทย กฏหมายท่ีดนิ (กรุงเทพฯ. ม.ธรรมศาสตร, 2483),หนา 16 
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ครอบครัว  ดังนั้นท่ีดินจึงมีมูลคา เพราะใชท่ีดินเพื่อปลูกขาว สงมาขายในกรุงเทพฯ   ความตองการที่ดิน

ของชาวตางชาติ  ท่ีใหถือครองท่ีดินตามเง่ือนไขตองอยูเมืองไทยครบ 10 ป โดยท่ีดินท่ีจะซ้ือตองพน

แนวกําแพงพระนครออกไป 200 เสน (4 ไมล) หากอยูไมครบ 10 ป แลวตองการซ้ือท่ีดิน ชาว

ตางประเทศผูนั้นตองไดรับอนุญาตจากเสนาบดีกอน   ถาตองการซ้ือ-เชา ท่ีสวน ท่ีนา นอกกําหนด 200 

เสน แตอยูในระยะแหงการพายเรือ 24 ช่ัวโมง ก็เชา หรือซ้ือไดทุกขณะ  โดยไดรับพระบรมราชนุญาต

จากพระมหากษัตริย  จึงทําใหเกิดการซ้ือ ขาย เชา จํานองท่ีดินท่ีทางการอนุญาตใหราษฎรถือกรรมสิทธ์ิ

ได กอใหเกดิเปนธุรกิจท่ีนยิมอยางมากของกลุมเจาของท่ีดิน  ยกเวนท่ีหลวงหวงหามไวใชในราชการ    

โดยใชเพียงหนังสือสําคัญท่ีไดรับอนุญาตใหครอบครองท่ีดินจากทางการเปนหลักฐานในการซ้ือ ขาย

กัน  แตพบวาหนังสือสําคัญดังกลาวกอใหเกิดปญหาการอางสิทธ์ิท่ีดินทับซอนกลาวคือ หนังสือสําคัญท่ี

ทางการออกใหแตละรายมีนทับซอนกัน จึงเกิดปญหาการถือครองท่ีดินมาจนถึงรัชกาลท่ี5  

                ดวยปญหาของหนังสือสําคัญท่ีดินท่ีดินแบบเดิม สําหรับอนุญาตใหผูไดรับมีสิทธิครอบครอง

ท่ีดินและเพ่ือเก็บภาษีอากรท่ีดิน พบวาหนังสือสําคัญท่ีดินขาดรายละเอียดท่ีสําคัญเกีย่วกับการถือครอง

ท่ีดิน คือ รูปแผนท่ีแปลงท่ีดนิหรือรูปแปลงท่ีดินเพ่ืออางอิงขอบเขตท่ีดิน  และการจดทะเบียนท่ีดิน

สําหรับเจาท่ีดนิเพื่อจดบันทึกการทําธุรกรรมท่ีดินของผูถือครองท่ีดิน   จึงเปนสาเหตุสําคัญของการ

วิวาทเร่ืองท่ีดนิ  ดังนั้นเปนท่ีมาของการออกโฉนดท่ีดินในปพ.ศ.2444  ในสมัยรัชกาลท่ี 5 โดยการ

ประกาศออกโฉนดท่ีดินมณฑลกรุงเกา ร.ศ. 120(พ.ศ.2444) เปนแหงแรกของประเทศไทย  ดวยวิธีการ

สํารวจรังวัด ตามมาตราฐานสากลและการจัดทําแผนท่ีระวางในพืน้ท่ีท่ีมีการออกโฉนดท่ีดิน เพื่อการ

จัดทําระวางแผนท่ีแตละตําบล อําเภอจังหวัดครอบคลุมพื้นท่ีท้ังหมดใชอางอิงหลักหมุด ใหขอมูลทีไ่ดมี

ความแมนยําถูกตอง  ผลที่ไดคือโฉนดท่ีดินอยางใหมพ.ศ.2444 หรือ โฉนดแผนท่ี แสดงรูปแปลงท่ีดิน 

และสารบาญการแกทะเบียนท่ีดินรวมท้ังช่ือเจาของท่ีดนิ ท่ีตั้ง ขนาดท่ีดิน ปท่ีออกโฉนดท่ีดิน ฉะนั้น

โฉนดท่ีดินพ.ศ.2444 เปนการรับรองกรรมสิทธ์ิท่ีดินอยางถาวร จึงสงผลใหเกดิ ธุรกรรมท่ีดินนับจากน้ี

เปนตนไป   จงึเห็นไดวาการถือครองท่ีดินไดเปล่ียนแปลงจากเดิม คือท่ีดินเปนของไทยเปนท่ีดินของ

พระมหากษัตริย เม่ือแบงออกเปนท่ีหลวงไวใชในราชการและท่ีหลวงอนุญาตใหราษฎรถือกรรมสิทธ์ิ 

โดยไดรับโฉนดท่ีดินไวเปนเอกสารสิทธ์ิตามกฎหมาย  ทําใหเกิดกลุมผูถือครองท่ีดินหลายกลุมท้ังท่ีถือ
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ในนามบุคคลและนามสถานท่ี พบวา มี7กลุมคือ ท่ีหลวงไวใชในราชการ  ท่ีพระมหากษัตริยและพระ

ราชวงศ  ท่ีราษฎร  ท่ีศาสนสถาน ท่ีบริษัท กงศุล    ท่ีตลาดโรงบอน   ท่ีพระคลังขางท่ี      

               หลังจากปพ.ศ.2444 จนถึงปจจุบัน ท่ีมีการออกโฉนดแผนท่ีพบวา ความตองการออกโฉนด

ท่ีดินของราษฎรมีมากข้ึนในขณะเดียวกนัทางการก็เรงดําเนินการออกโฉนดอยางตอเน่ืองแตไมทันตอ

ความตองการ จึงอนุญาตใหใช ตราจอง ตราแดง ทดแทนโฉนดแผนท่ีกอน เพราะโฉนดแผนท่ีจะใหผู

ถือครองท่ีดินท่ีมี ตราแดง ตราจองเปนผูทํากินอยูกอน  สามารถนําหนังสือสําคัญมาเปล่ียนเปนโฉนด

แผนท่ี  ดังนัน้พัฒนาการการถือครองท่ีดินต้ังแตตนกรุงรัตนโกสินทรมาถึงรัชกาลท่ี 6 มีการ

เปล่ียนแปลงอยางมากคือชวงรัชกาลท่ี5ถึงรัชกาลท่ี6 เปนชวงสําคัญอยางยิ่งตอการถือครองท่ีดินของคน

ไทย เพราะหลังจากคนไทยไดรับกรรมสิทธ์ิอยางถูกตอง ท้ังรัฐและราษฎรก็แสวงหาประโยชนจากท่ีดิน   

              นับต้ังแตสมัยรัชกาลท่ี5   ท่ีหลวงที่ใชปะปนกันระหวางท่ีดินของแผนดินกับท่ีดินสวนพระองค

จึงแยกออกเปนท่ีหลวงท่ีใชในราชการถือครองโดยกระทรวง และท่ีพระคลังขางท่ีใชในพระมหากษัตริย 

ในสมัยรัชกาลท่ี6 ท่ีหลวงใชในราชการถือครองแตละกระทรวงใหนํามารวมไวท่ีเดียวเปนท่ีราชพัสดุ 

ถือครองโดยกระทรวงพระคลังมหาสมบัติ ตอมาในปพ.ศ.2475 สมัยรัชกาลท่ี7 รัฐบาลไดกําหนดให

ท่ีดินรกรางวางเปลาท้ังหลายซ่ึงไมใชท่ีราชพัสดุใหถือเปนท่ีดินของรัฐบาล กลาวคือท่ีดินรัฐบาลเปน

กรรมสิทธ์ิมากข้ึนแทนท่ีจะเปนท่ีหลวงหรือท่ีดินของแผนดินจากเดิม 

              จนกระท่ังสมัยรัชกาลท่ี 9 มีการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินคือไดตรากฎหมายท่ีดนิใน
พ.ศ.2496 แบงท่ีดินเปน 2 ประเภทคือ1.ท่ีดินของแผนดนิหมายถึง ท่ีรกรางวางเปลา ท่ีสาธารณะ
ประโยชน ท่ีราชการหรือท่ีดนิท่ีใชเพื่อประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะและ2.ท่ีดินของราษฎรหมายถึง
ท่ีดินกรรมสิทธ์ิท่ีดินของราษฎร โดยมีฐานะตําแหนง ยศ    และในปพ.ศ.2529 ไดจาํแนกรายละเอยีดของ
ผูถือครองท่ีดินไว 12 ประเภท คือ 1.บุคคลธรรมดา 2.ท่ีราชพัสดุ 3.ท่ีดินองคการปกครองทองถ่ิน 4.ท่ีดิน
รัฐวิสาหกจิ 5.ท่ีดินเพื่อศาสนา 6.ท่ีกุศลสถาน 7.ท่ีดินสภากาชาดไทย 8.ท่ีทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
9.ท่ีดินกองลูกเสือ 10.ท่ีดินสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม 11.ท่ีดินสหกรณ 12ท่ีดินนิตบุิคคล  
ซ่ึงผูถือครองท่ีดินท้ัง12 ประเภทจะระบุไวในโฉนดท่ีดินวาเปนเจาของท่ีดิน  จึงแสดงใหเห็นวามีการถือ
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ครองท่ีดินเปล่ียนแปลงไปตามบริบทของการปกครอง กิจกรรมการใชประโยชนท่ีดนิ และการบริหาร
จัดการของรัฐในแตละยุคสมัย 

                การถือครองท่ีดินจึงมีความสําคัญตอคนไทยนบัต้ังแตสมัยรัชกาลท่ี 4 พบวา พระองคทรง
ยอมรับกรรมสิทธ์ิสวนบุคคลเปนคร้ังแรกโดยระบุวา “หากพระมหากษัตริยทรงตองการท่ีดินแปลงใด 
ซ่ึงมีคนครอบครองอยูกอนแลว พระมหากษัตริยตองใหคาตอบแทนแกผูถือครองเดิม ”  จากคํากลาวนี้
นอกจากพระมหากษัตริยจะรับรองกรรมสิทธ์ิของราษฎรแลว  ผูถือครองท่ีดินยังไดรับเงินเปน
คาตอบแทนการถือครองท่ีดินดวย  หลังจากออกโฉนดท่ีดิน ระบุรูปแปลงท่ีดิน เม่ือมีการขาย แบงแยก
แปลงท่ีดินข้ึนทุกคร้ังจะพบวามีการแบงแยกรูปแปลงท่ีดินใหมตามจํานวนผูถือครองท่ีดิน เพื่อแยก
โฉนดจากแปลงแมออกไป  ดังนั้นจึงพบวาการถือครองท่ีดินมีประเดน็สําคัญท่ีเกี่ยวของ 3 เร่ือง คือ ผูถือ
ครองท่ีดิน  คาตอบแทนการถือครองท่ีดนิ และรูปแปลงที่ดิน  กลาวคือผูถือครองท่ีดิน หมายถึง ผูมี
กรรมสิทธ์ิหวงหามท่ีดินโดยมีโฉนดท่ีดนิวาไดทําประโยชนแลว แสดงไวหลักฐาน สามารถจําแนกได
เปน 4 กลุม 1.หนวยราชการ องคกรราชการ รัฐวิสาหกิจ  2. ศาสนสถาน  3.บุคคล(บุคคลธรรมดา) 4. 
กลุมธรรมดา(นิติบุคคล)    คาตอบแทนการถือครองท่ีดิน หมายถึงราคานราคาตามทองตลาดหรือตกลง
กันระหวางผูใหกับผูรับ    และรูปแปลงท่ีดิน หมายถึงรูปแผนท่ีจําลองตามรูปรางท่ีดินดวยมาตราสวน
ตางๆแสดงไวในโฉนดท่ีดินเปนรายแปลง 

                การเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินในประเด็นท่ีพบท้ัง 3 เร่ือง คือ ผูถือครองท่ีดิน คาตอบแทน
การถือครองท่ีดิน และ รูปแปลงท่ีดินเพ่ือนํามาวิเคราะหความสัมพันธของการเปล่ียนแปลงการถือครอง
ท่ีดิน โดยใชโฉนดท่ีดินต้ังแตพ.ศ.2444 ถึงปจจุบัน ในพ้ืนท่ีกรุงรัตนโกสินทรบริเวณถนนบํารุงเมือง 
สําราญราษฎร เสาชิงชา เปนพื้นท่ีศึกษา    เนื่องจากเปนพืน้ท่ีประกอบดวย ผูถือครองท่ีดินหลากหลาย 
ไดแก ท่ีราชการ ท่ีพระมหากษัตริยและท่ีพระราชวงศ ท่ีศาสนสถาน ท่ีราษฎร 

              ผลการศึกษาในพื้นที่ศึกษาพบวา มีการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินในประเด็นท้ัง 3 เร่ือง คือ 
1.ผูถือครองท่ีดิน มีการเปล่ียนแปลงคือ เปล่ียนท้ังช่ือและโอนเปล่ียนการปกครองดูแล  ดังนี้ เดิมท่ีพระ
มหากษตริยและท่ีพระราชวงศ เปล่ียนเปนท่ีทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยและท่ีสวนพระองค   เดมิท่ี
ราชการเปล่ียนเปนท่ีราชพัสดุ และท่ีของรัฐหรือหนวยงานราชการ  เดิมท่ีศาสนสถานเปล่ียนเปนท่ีธรณี
สงฆ  และเดิมท่ีราษฎรเปล่ียนเปนท่ีบุคคลและนิติบุคคล  และ ยังพบวามีการเปล่ียนแปลงระหวางผูถือ
ครองท่ีดิน คือ เดิมท่ีพระมหากษัตริยและท่ีพระราชวงศ เปล่ียนเปนท่ีบุคคลจาํนวนมาก   ท่ีราษฎร
เปล่ียนเปนท่ีของรัฐ  และการโอนเปล่ียนนาม การปกครองดูแลระหวางหนวยงานของรัฐ คือ เดิมท่ี
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ราชการโอนเปล่ียนเปนท่ีราชพัสดุ และโอนเปล่ียนเปนท่ีของรัฐในนามของกระทรวง หนวยงานของ
ราชการตางๆ     2.คาตอบแทนการถือครองท่ีดิน มีการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินท่ีมีคาตอบแทน มา
ตั้งแตพ.ศ.2444ถึงปจจุบันอยางตอเนื่อง  เนื่องจากการทําธุรกรรมท่ีดินท่ีมีคาตอบแทน ไดแก ขาย เชา 
จํานอง จํานํา เกิดข้ึนตลอดมา    และ3.รูปแปลงท่ีดิน มีการเปล่ียนแปลงคือ เดิมรูปแปลงท่ีดินแปลงใหญ
เปล่ียนเปนแปลงเล็ก  และ รูปแปลงท่ีดินแปลงเล็กแลวเกดิการรวมแปลงใหใหญข้ึน   

            เม่ือนําประเด็นท้ัง 3 เร่ืองมาวิเคราะหความสัมพันธของการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน พบวา 

มีการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน 7 รูปแบบ คือ เปล่ียนผูถือครอง มีคาตอบแทนและเปล่ียนรูปแปลง

ท่ีดิน เปล่ียนผูถือครองไมมีคาตอบแทนและเปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน  เปล่ียนผูถือครองไมมีคาตอบแทน

และไมเปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน  ไมเปล่ียนผูถือครอง มีคาตอบแทนและเปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน ไมเปล่ียนผู

ถือครอง  มีคาตอบแทนและไมเปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน ไมเปล่ียนผูถือครองไมมีคาตอบแทนและเปลี่ยนรูป

แปลงท่ีดิน    เปล่ียนผูถือครองท่ีดิน มีคาตอบแทนการถือครองท่ีดินและไมเปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน 

             สรุปไดวาการถือครองท่ีดินของไทย เดิมเปนท่ีดินของพระมหากษัตริยหรือ ท่ีหลวง แบงเปน 2 

สวนคือ ท่ีหลวงหวงหาม และท่ีหลวงอนญุาตใหราษฎรถือครอง  จากการศึกษาพบวา การถือครองท่ีดิน

ของไทยเร่ิมมีการเปล่ียนแปลงต้ังแตนี้ โดยมีโฉนดท่ีดนิเปนเอกสารแสดงการถือครองท่ีดิน  นับจากนั้น 

ท่ีหลวงหวงหามไดแบงออกเปน 4 ประเภท คือท่ีสวนพระองค  ท่ีพระคลังขางท่ี  ท่ีใชในราชการ และท่ี

รกรางวางเปลา  ทําใหเกิดการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินท้ัง 4 ประเภท  ท้ังช่ือผูถือครองท่ีดิน  การ

ปกครองดูแลท่ีดิน และรูปแปลงท่ีดิน ดวยการทําธุรกรรมท่ีดินลักษณะตางๆ  ไดแก  เดิมท่ีสวนพระองค 

แลวเปล่ียนเปนท่ีทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  ท่ีหนวยงานราชการ  เดิมท่ีพระคลังขางท่ีแลว

เปล่ียนเปนท่ีทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  ท่ีของหนวยงานราชการ   เดิมท่ีรกรางวางเปลา แลว

เปล่ียนเปนท่ีราชพัสดุ    สวนท่ีหลวงอนุญาตใหราษฎรถือครองท่ีดิน แบงเปน 2 ประเภท คือท่ีราษฎร 

และท่ีศาสนสถาน  ตอมามีการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน ไดแก เดมิท่ีราษฎรแลวเปล่ียนเปนท่ี

บุคคล และท่ีนิติบุคคล   เดิมท่ีศาสนสถานแลวเปล่ียนเปน 4 ประเภทคือ ท่ีธรณีสงฆวัด  ท่ีกุศลสถาน ท่ี

มิซซังโรมันคาทอลิค ท่ีสุเหรามัสยิด   นอกจากนั้นยังพบวา เดิมท่ีราษฎรแลวเปล่ียนเปนท่ีหนวยงาน
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ราชการ ท่ีทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  เดิมท่ีสวนพระองคแลวเปล่ียนเปนท่ีราษฎร ท้ังบุคคลและ 

หรือนิติบุคคล    ดังแสดงในรูปท่ี 22    

                 ดังนั้นการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินในกรุงเทพฯต้ังแตพ.ศ.2444 ถึงปจจุบัน ใน3 เร่ืองคือ 

ผูถือครองท่ีดิน คาตอบแทนการถือครองท่ีดิน และรูปแปลงท่ีดิน ซ่ึงมีผลใหเกิดการเปล่ียนแปลงการถือ

ครองท่ีดินหลายรูปแบบ โดยลักษณะการถือครองท่ีดินมีความแตกตางกันตามชวงยคุสมัย             

ท่ีดินของพระมหากษัตริย

ที่หลวงหวงหาม ที่หลวงที่อนุญาตใหราษฎรถือครอง

ท่ีใชในราชการท่ีสวนพระองค ท่ีกรมพระคลงัขางท่ี ท่ีศาสนสถานท่ีราษฎร

ท่ีราชพัสดุท่ีของหนวยงาน
ราชการ

ท่ีทรัพยสนิสวน
พระมหากษัตริย

ท่ีสวนพระองค ท่ีธรณีสงฆ
วัด

ท่ีกุศลสถาน ท่ีมิซ
ซงั

คาทอ
ลกิ

ท่ีบุคคล ท่ีนิติบุคคล

ท่ีสเุหรา
มัสยิด

ท่ีรกรางวางเปลา

 

ขอเสนอแนะ 

                การศึกษาการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินในกรุงเทพฯ  โดยใชโฉนดท่ีดินเปนเคร่ืองมือใน

วิธีการดําเนนิการศึกษา ซ่ึงเปนโฉนดท่ีดนิเกาต้ังแตป พ.ศ.2444 จนถึงปปจจุบัน จงึมีอายุเกิน100  ปข้ึน

ไป กรมท่ีดินไดเก็บรวบรวมไวท่ีฝายทะเบียน สํานักงานท่ีดินกรุงเทพฯ  กรมท่ีดิน  กระทรวงมหาดไทย  

ทําใหขอมูลของโฉนดท่ีดินเกาบางสวน(บางแปลง)ไมพบ ดวยมีสาเหตุหลัก 3 ประการ คือประการแรก  

รูปที่22  ผังสรุปแสดงการเปล่ียนแปลงการถือครองที่ดิน(ที่มา: ผูวิจัย) 
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คือการทําลายโฉนดเกาบางสวนโดยกรมท่ีดิน (ทําทุกๆ10ป)  ประการสอง คือการโอนยายฐานขอมูล

และเก็บรักษาไปไวยังหนวยงานอ่ืนๆแทน  ประการสามคือ นโยบายการบริหารจัดการของกรมท่ีดินใน

การเผยแพรขอมูล และเก็บรักษาเพื่อทําฐานขอมูลท่ีดิน  ดังนั้นจึงเปนขอจํากัดของการวิจัย ในการ

สืบคนขอมูลจากโฉนดเกา บางแปลงท่ีมีจํานวนขอมูลไมมากนัก  โดยผูวิจัยจึงใชวิธีการสืบคน

เทียบเคียงกับชุดขอมูลแปลงท่ีดินอ่ืนๆท่ีพบ อาทิเชน ขอมูลแปลงท่ีดินจากฝายสํารวจรังวัด ของกรม

ท่ีดิน โดยไดรับความรวมมือเปนอยางดจีากเจาหนาท่ีกรมท่ีดิน 

           การศึกษาคร้ังนี้มุงศึกษาถึงประเด็นท่ีสําคัญของการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินใน 3 เร่ืองคือผู

ถือครองท่ีดิน  คาตอบแทนการถือครองท่ีดิน  และรูปแปลงท่ีดิน  สามารถอธิบายกระบวนการ

เปล่ียนแปลงท้ัง 3 เร่ืองในระดับหนวยยอยของการเปล่ียนแปลง (Micro Transformation) ได ซ่ึงพบวามี

ผลตอการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินในกรุงเทพฯ พืน้ท่ีศึกษาบริเวณถนนบํารุงเมือง สําราญราษฎร 

เสาชิงชา  โดยผูวิจัยขอเสนอแนะใหผูสนใจในสาขาท่ีเกีย่วของ สามารถศึกษาตอยอดในประเด็นเร่ือง 

รูปรางอาคาร มีความสัมพันธกับการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินอยางไร โดยนําขอคนพบจากการ

ศึกษาวจิัยคร้ังนี้เปนฐานขอมูลเพื่อการคนควาตอ ดวยวิธีการดําเนนิการศึกษาเดยีวกับงานวิจยัช้ินนี้  โดย

ใชโฉนดท่ีดนิเปนเคร่ืองมือหลัก เนื่องจาก โฉนดเกาท่ีพบจากกรมที่ดนิ จะแสดงรูปรางอาคารบนแปลง

ท่ีดินไวดวย  รวมกับวิธีการสํารวจ รังวดัรูปรางอาคารปจจุบัน ภาคสนามในพ้ืนท่ีศึกษา  จะสามารถเห็น

ถึงพัฒนาการของรูปรางอาคารซ่ึงมีความสัมพันธ หรือเปนผลมาจากการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน  

ดังนั้นจึงนาจะเปนงานวิจัยท่ีขยายรายละเอียดอีกหลากหลายประเด็นในเร่ืองการเปล่ียนแปลงการถือ

ครองท่ีดินในกรุงเทพฯ ในระดับหนวยยอยของการเปล่ียนแปลง (Micro Transformation) เปนวิธีการ

ศึกษาท่ีตอยอดจากงานศึกษาคร้ังนี้   สามารถใชเปนฐานขอมูลในการวเิคราะหเร่ืองรูปแบบเมือง

กรุงเทพฯตอไป 
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