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ทรัพย - ที่ดนิ

ดร.สุธาทิพ ยุทธโยธิน

วัตถปุระสงคหลัก

“สอบผาน” !!!
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การศึกษากฎหมายเพ่ือใหสอบผาน

ตัวบท

ประมวลกฎหมาย

อธิบาย 

คําบรรยาย, คําอธิบาย

ตัวอยาง 

คําพิพากษาศาลฎีกา

การตอบขอสอบ

ธงถูก              เหตุผลดี

เหตุผลไมดี

ธงไมถูก           เหตุผลดี

เหตุผลไมดี
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คําพิพากษาศาลฎีกาสําคัญ???

วิชาทรัพย - ที่ดนิ

• “ทรัพย/ทรพัยสิน” บรรพ 1 ลักษณะ 3 

       มาตรา 137 – 148

• “ทรัพยสิทธิ” บรรพ 4 

        มาตรา 1298 - 1434
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• สวนที่ 1 มาตรา 137 – 148 

    เร่ืองทั่วไป เชน ทรัพย, ทรัพยสิน, สวนควบ, อุปกรณ เปนตน

• สวนที่ 2 มาตรา 1298 – 1434 ทรัพยสิทธิ

• สวนที่ 3 กฎหมายที่ดิน - เฉพาะที่เก่ียวของ

ทรัพย ทรัพยสิน

วัตถุมีรูปราง  
รวมทั้งวัตถุมีรูปราง

และไมมีรูปราง 

ซ่ึง “อาจมีราคาและอาจถือเอาได”
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วัตถทุี่มีรปูราง

• สามารถสัมผัสได

• รูปรางอาจไมคงท่ี เชน น้ํา อากาศ เปนตน

• ไมคํานึงถึงขนาด

วัตถไุมมีรปูราง

• ทรัพยสินทางปญญา ลิขสิทธิ์ สิทธิบตัร เคร่ืองหมายการคา

• ทรัพยสิทธ ิภาระจาํยอม สิทธิจาํเปน จํานอง จํานํา

• สิทธิตาง ๆ สิทธิตามสัญญากู สิทธิตามสัญญาเชาซื้อ สิทธิเรียกรอง

คาสินไหมทดแทน

• หุน  (1174/2487)

– การโอนหุนบริษัทไมสมบูรณ

– แตปกครองมาเกิน 5 ป

– ไดกรรมสิทธ์ิ ตามมาตรา 1382
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วัตถไุมมีรปูราง

• สิทธิตามสัญญาจะซื้อจะขาย (1476/2518)

– ภริยาทําสัญญาจะซื้อจะขาย

– เมื่อหยาขาดจากกัน

– สทิธิตามสัญญาจะซ้ือจะขายเปนสินสมรสตองแบงกันคนละคร่ึง

ทรัพย

มาตรา 137

ทรัพยสิน

มาตรา138

(มรีาคา

และถือเอาได)
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ทรัพย ≠ ทรพัยสิน

• ปญหาวาอะไรเปนทรัพย/ทรัพยสิน มักวินิจฉัยเบื้องตน

 เพื่อเชื่อมโยงกับประเด็นปญหากฎหมายอ่ืน ๆ

ทรพัย ≠ ทรพัยสิน

• การใชคําตางกันมีผลทางกฎหมายตางกัน !

• พิจารณาเจนารมณของกฎหมาย เปนสําคัญ 

• เนื่องจากป.พ.พ. และ ป.อ ใชถอยคํา ทรัพย และทรัพยสิน ปะปน

กันอยู อาทิ

–  คําวา ทรัพย ป.พ.พ. มาตรา 104 105 106 ใชในความหมาย 

ทรัพยสนิ

– คําวา ทรัพย  ป.อ. ลักษณะ 12 ความผิดเก่ียวกับทรัพย มาตรา 334，
335 ใชคําวา ทรพัย แตในมาตรา 337, 338 ใชคาํวาทรัพยสิน
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• คําวา ทรัพย และ ทรัพยสิน ไมไดแยกจากกันโดยเครงครัด

“เปนความผิดฐานลกัทรัพย”

• ลักกระแสไฟฟาเปนความผิดฐานลักทรัพย ตามประมวลกฎหมายอาญา 

มาตรา 334, 335  (ฎ. 877/2501 ประชุมใหญ)

• ลักสัญญาณโทรศัพท (คลื่นกระแสไฟฟา) เปนความผิดฐานลักทรัพย (ฎ. 

1880/2542 ที่ประชุมใหญ)

“ไมเปนความผิดฐานลักทรัพย”

• แยงใชคล่ืนโทรศัพทเคล่ือนที่ (คล่ืนที่ไมใชกระแสไฟฟา) ไมเปนความผิดฐานลักทรัพย 
(ฎ. 5354/2539)

• ขอมูลในแผนบนัทกึไมเปนทรัพย การลอกขอมูลในแผนบันทึกไมเปนความผิดฐานลัก
ทรัพย (ฎ.5161/2547)

 ข้อสังเกต

- กฎหมายต่างประเทศ (องักฤษ, อเมริกา) ถอืว่าการลกักระแสไฟฟา้ไม่ผดิฐานลกัทรพัย ์แต่ผดิ
กฎหมายเฉพาะ 

          - แต่กฎหมายบางประเทศ (อนิเดยี, ฝรงัเศษ, อติาล)ี ถอืว่าการลกักระแสไฟฟา้เป็นผดิฐานลกัทรพัย ์

           - มุ่งหมายถงึ การเขา้ถอืเอาได ้เป็นสาํคญัหรือเป็นองคป์ระกอบของความผดิมากกว่าการมรูีปร่าง
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ประเภทของทรัพยสิน

• 1. อสังหารมิทรพัย มาตรา 139

• 2. สังหาริมทรัพย มาตรา 140

• 3. ทรัพยแบงได มาตรา 141

• 4. ทรัพยแบงไมได มาตรา 142

• 5. ทรัพยนอกพาณิชย มาตรา 143

 

(สวนควบ มาตรา 144 – 146, อุปกรณ มาตรา 147, ดอกผล มาตรา 148)

อสังหารมิทรัพย

มาตรา 139

• ขอแตกตาง

1. เจาของ 

2. ทรัพยสิทธิ 

3. การไดมา 

4. แบบนิติกรรม 

5. แดนกรรมสิทธิ์

 สังหาริมทรัพย
 มาตรา 140
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1. เจาของกรรมสิทธิ์

• อสังหาริมทรัพยมีเจาของกรรมสิทธิ์เสมอ ตามมาตรา 2 แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน

• สังหารมิทรพัยจะมเีจาของหรือไมก็ได

– เลิกการครอบครองและสละกรรมสทิธ์ิ มาตรา 1364

– เขาถือเอา มาตรา 1318

  

 2. ทรพัยสิทธิ

•  มีไดแตเฉพาะในอสังหาริมทรัพยเทานั้น เชน ภาระจํายอม สิทธเิหนือ

พ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน ภาระติดพนัในอสังหารมิทรัพย
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3. การไดมา

• ครอบครองปรปกษ (เขาครอบครองโดยสงบ เปดเผย และเจตนาเปน

เจาของ)

• อสังหาริมทรัพย 10 ป

• สังหารมิทรพัย 5 ป

4. แบบนิติกรรม
• อสงัหารมิทรพัย  

ทําเปนหนังสือ + จดทะเบียน

 (เชน ซ้ือขาย มาตรา 456 การให มาตรา 525 แลกเปล่ียน มาตรา 519)

หากไมทําเปนหนังสือตกเปนโมฆะ มาตรา 152 

• สังหาริมทรัพย 

      ไมตองทําตามแบบแตอยางใด 

     (เวนแต สังหาริมทรัพยพิเศษ เชน ชาง มา โค กระบือ ลา สัตวพาหนะ ฯลฯ)
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4. แดนกรรมสิทธิ์

• อสังหาริมทรัพย มแีดนกรรมสทิธิ์เหนือพ้ืนดินและใตพ้ืนดิน  มาตรา 1335

• สังหารมิทรพัย ไมมีแดนกรรมสิทธิ

อสังหาริมทรัพย (มาตรา 139)

• ประกอบไปดวย

1) ท่ีดิน

2) ทรัพยอันติดอยูกับที่ดินมีลักษณะเปนการถาวร

3) ทรัพยที่ประกอบเปนอันเดียวกับที่ดิน

4) ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับทรัพยตามขอ 1, 2 และ 3
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1. ที่ดิน

• มีกรรมสิทธ์ิ ไดแก โฉนด/โฉนดแผนที่/โฉนดตราจอง/ตรา

จองที่ไดทาํประโยชนแลว/ที่บานและที่สวน

• มีสิทธิครอบครอง – น.ส. 3, น.ส.3ก, ส.ค.1

2. ทรัพยอันติดอยูกับท่ีดินมลีักษณะเปนการถาวร

ติดโดยธรรมชาติ – ไมยืนตน (มีอายุกวา 3 ป)

– ดูสายพันธุเปนหลัก

– ตางจากไมลมลุก เชน พริก มะเขือ ผัก เปนตน

ติดโดยมีคนมาติด

– วัตถทุี่ยึดมั่นกับที่ดินถาวร เชน ตึก บาน

– ร้ือถอนแลวเสียหาย หรือบบุสลาย เสียรูป
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• ฎ. 372/2498  

ขาวเจา ขาวเหนียว ขาวฟาง เปนไมลมลุก อายุไมเกิน 3 ป ไม

เปนอสังหาริมทรัพย

• ฎ. 3999/2509 (ประชุมใหญ)

เครื่องจักร  ไมติด/ประกอบเปนอันเดียวกับที่ดิน ไมเปน

อสังหาริมทรัพย

ขอสังเกต

• ดูลักษณะการติดท่ีมีสภาพถาวรมากกวาวัตถุประสงค

• ตู container บาน สํานักงานโยกยายงาย = ไมใชอสังหาริมทรัพย

• บานพักคนงาน ตอกเสาเข็ม ติดถาวร = อสังหาริมทรัพย

• * ไมสนใจเจตนา ดูลักษณะการติดกับท่ีดิน ดูสภาพทรัพย
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อสังหาริมทรัพย และสวนควบ

• เปนอสังหาริมทรพัย  มาตรา 139

• เปนสวนควบ     มาตรา 144 145 146

• ทรัพยใดเปนอสังหาริมทรพัย ทรัพยใดเปนสวนควบ คนละ

ประเด็นปญหา?

สรุป ขอควรระวัง
• ทรัพยบางอยางเปนทั้งอสังหาริมทรัพย เปนท้ังสวนควบ

• ทรัพยบางอยาง เปนอสังหาริมทรัพยแตไมใชสวนควบ เชน มีสิทธิ

สรางบานในท่ีคนอ่ืน (เขาขอยกเวนไมเปนสวนควบ มาตรา 146)
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3. ทรัพยซึ่งประกอบเปนอันเดียวกับที่ดิน

• เปนสวนหนึ่งของที่ดินรวมกบัสภาพของที่ดิน เชน กอนหิน ทราย โลหะ 

แร ตางๆ 

• เกิดจากการกระทําของคน  นํากรวด ทราย มาถม ถนนคอนกรีต ถมดิน 

ปลูกหญา เปนตน

• ฎ. 712-713/2475 

– แรไหลไปท่ีดินอีกแปลง

– กลายเปนทรพัยที่ประกอบเปนอันเดยีวกับที่ดินเปนอสงัหาริมทรัพย

4. ทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย

• 4.1 ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับ “ที่ดนิ”

• 4.2 ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับ “ทรัพยอันติดอยูกับที่ดนิ” เช่น บา้น

• 4.3 ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับ “ทรัพยซ่ึงประกอบเปนอันเดียวกับท่ีดิน” 
เช่น คลอง บงึ 

• ทรัพยสิ์ทธิ กฎหมายกําหนดและรับรองไว เช่น กรรมสิทธิ สิทธิ

ครอบครอง ภาระจาํยอม  สิทธิอาศยั สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกนิ 

ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย จํานอง  เปนตน
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สังหาริมทรพัย (มาตรา 140)

• ทรัพยสินท่ีไมใชอสังหาริมทรัพย

• สิทธิทั้งหลายอันเกี่ยวกับทรัพยนั้น

• ***ตามกฎหมายเดินกอนป 35 “สังหาริมทรัพย” ทรัพยทั้งหลาย

อันเคล่ือนจากที่หนึ่งไปยังอีกที่หนึ่งได ไมวาดวยแรงแหงตัวทรัพย

นั้นเอง หรือ กําลังภายนอก

• “สิทธ”ิ(ทั้งหลายอันเก่ียวกับสังหาริมทรัพย) ≠ “ทรัพยสิทธ”ิ

(ในอสังหาริมทรัพย)

สิทธิ

ทรัพยสิทธิ

กฎหมายบัญญัติ

รบัรอง

ไมจําเปนตองมี

กฎหมายรับรองตก

ลงกันเองได

(บุคคลสิทธิ)
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• สิทธิในสังหาริมทรัพยที่ “มีรูปราง” เชน กรรมสิทธในรถยนต 

สิทธิครอบครองรถยนต สิทธิจํานํา สิทธิยึดหนวง

• สิทธิในสังหาริมทรัพยที่ “ไมมีรูปราง” เชน สัญญากู สัญญาเชา

ซื้อ สิทธิเรียกสินไหมทดแทน จากผูละเมิด สิทธิคาชดเชยลูกจาง

ขอสังเกต

• ทรัพยสินทางปญญา เปนสังหาริมทรัพยหรือไม???

• ฎ. 9544/2542 

– เคร่ืองหมายการคา ทรัพยสินทางปญญา

– ไมใชอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพย 

– แมเคร่ืองหมายการคาของผูอ่ืนมาใชนานเพียงใดก็ไมไดโดยการครอบครอง
ปรปกษ 

(วินิจฉัยทํานองเดียวกัน ฎ. 846/2534)
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ทรัพยที่แบงได 

มาตรา 141 

ทรัพยที่แบงไมได 

มาตรา 142

- ตองแบงแยกกันได

- แยกออกแลวไมเสีย

รูปทรง

- เชน ที่ดิน ผา

- แบงไมไดโดยสภาพ 

เชน เส้ือ นาฬิกา

- กฎหมายระบวุาแบงไมได เชน 

หุน (มาตรา 1118) สวนควบ 

(มาตรา) ภาระจํายอม (มาตรา 

1393) สิทธิจํานอง (มาตรา 

717)

• หากแบงไมได เจาของหลายคน ทําอยางไร

• มาตรา 1364 ขาย ประมูล นําเงินมาแบงกัน

• ฎ. 1303/2510 ชางใชในการกระทําความผิด 

– เจาของรวมอีกคนไมรู บริสุทธ์ิ

– รบิ ไดแคคร่ึงหนึ่ง 

– แกไขปญหาโดย มาตรา 1364 ประมูลระหวาเขาของ/ขายทอดตลาด


