
1

ทรัพย – ที่ดิน

(ครั้งท่ี 2)

ดร.สุธาทิพ ยุทธโยธิน

อสังหาริมทรัพย และสวนควบ

• เปนอสังหาริมทรพัย  มาตรา 139

• เปนสวนควบ     มาตรา 144 145 146

• ทรัพยใดเปนอสังหาริมทรพัย ทรัพยใดเปนสวนควบ คนละ

ประเด็นปญหา?
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สรุป ขอควรระวัง
• ทรัพยบางอยางเปนทั้งอสังหาริมทรัพย เปนท้ังสวนควบ

• ทรัพยบางอยาง เปนอสังหาริมทรัพยแตไมใชสวนควบ เชน มีสิทธิ

สรางบานในท่ีคนอ่ืน (เขาขอยกเวนไมเปนสวนควบ มาตรา 146)

3. ทรัพยซึ่งประกอบเปนอันเดียวกับที่ดิน

• เปนสวนหนึ่งของที่ดินรวมกบัสภาพของที่ดิน เชน กอนหิน ทราย โลหะ 

แร ตางๆ 

• เกิดจากการกระทําของคน  นํากรวด ทราย มาถม ถนนคอนกรีต ถมดิน 

ปลูกหญา เปนตน

• ฎ. 712-713/2475 

– แรไหลไปท่ีดินอีกแปลง

– กลายเปนทรพัยที่ประกอบเปนอันเดยีวกับที่ดินเปนอสงัหาริมทรัพย
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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

สังหาริมทรพัย (มาตรา 140)

• ทรัพยสินท่ีไมใชอสังหาริมทรัพย

• สิทธิทั้งหลายอันเกี่ยวกับทรัพยนั้น

• ***ตามกฎหมายเดินกอนป 35 “สังหาริมทรัพย” ทรัพยทั้งหลาย

อันเคล่ือนจากที่หนึ่งไปยังอีกที่หนึ่งได ไมวาดวยแรงแหงตัวทรัพย

นั้นเอง หรือ กําลังภายนอก
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• “สิทธ”ิ(ทั้งหลายอันเก่ียวกับสังหาริมทรัพย) ≠ “ทรัพยสิทธ”ิ

(ในอสังหาริมทรัพย)

สิทธิ

ทรัพยสิทธิ

กฎหมายบัญญัติ

รบัรอง

ไมจําเปนตองมี

กฎหมายรับรองตก

ลงกันเองได

(บุคคลสิทธิ)

• สิทธิในสังหาริมทรัพยที่ “มีรูปราง” เชน กรรมสิทธในรถยนต 

สิทธิครอบครองรถยนต สิทธิจํานํา สิทธิยึดหนวง

• สิทธิในสังหาริมทรัพยที่ “ไมมีรูปราง” เชน สัญญากู สัญญาเชา

ซื้อ สิทธิเรียกสินไหมทดแทน จากผูละเมิด สิทธิคาชดเชยลูกจาง
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ขอสังเกต

• ทรัพยสินทางปญญา เปนสังหาริมทรัพยหรือไม???

• ฎ. 9544/2542 

– เคร่ืองหมายการคา ทรัพยสินทางปญญา

– ไมใชอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพย 

– แมเคร่ืองหมายการคาของผูอ่ืนมาใชนานเพียงใดก็ไมไดโดยการครอบครอง
ปรปกษ 

(วินิจฉัยทํานองเดียวกัน ฎ. 846/2534)

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)
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• หากแบงไมได เจาของหลายคน ทําอยางไร

• มาตรา 1364 ขาย ประมูล นําเงินมาแบงกัน

• ฎ. 1303/2510 ชางใชในการกระทําความผิด 

– เจาของรวมอีกคนไมรู บริสุทธ์ิ

– รบิ ไดแคคร่ึงหนึ่ง 

– แกไขปญหาโดย มาตรา 1364 ประมูลระหวาเขาของ/ขายทอดตลาด

ทรพัยนอกพาณิชย (มาตรา 143)

• ไมอาจถือเอาได

– เชน พ้ืนที่บนดวงดาว ดวงจันทร แสงแดด กอนเมฆ

• ไมอาจโอนกันไดโดยชอบดวยกฎหมาย 

– เชน คาอุปการะเลี้ยงดู (มาตรา 1598/41) ท่ีวัด ธรณีสงฆ 

(พรบ. คณะสงฆฯ ) สาธารณสมบัติของแผนดิน (มาตรา 1305) 

ฎ. 395/2538 ขายที่ดินบางสวนเปนที่สาธารณะ ทรพัยนอกพาณิชยซื้อ
ขายไมได
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ทรพัยนอกพาณิชย

• “หามโอนตามกฎหมาย” ตองเด็ดขาดไมใชช่ัวคราว “การหาม
โอนชั่วคราว” หรือ “ตามนิตกิรรม”มิไดทาํใหเปนทรัพยนอกพาณิชย 
เชน 
– พรบ.จัดสรรที่ดินเพ่ือการครองชพี (หามโอน 5 ป)

– ขอกาํหนดตามนิติกรรม หามโอนแตตองมีบุคคลหนึ่งบุคคลใดนอกจากผูรบั
ประโยชนที่กําหนดไว เปนผูรับประโยชนโดยเด็ดขาด (มาตรา 1700 วรรคหนึ่ง)

• ขอสังเกต
– หามโอน แตไปโอนซ้ือขายในระหวางเวลาหามโอน ผลเปนอยางไร?

– ฎ. 3345/2525  ทําสัญญาจะซ้ือจะขายระหวางหามโอน “รบัเงินและสงมอบ
ที่ดิน” แลว ตกลงโอนเมื่อพนกาํหนดหามโอน เปน “โมฆะ”

สวนควบ (มาตรา 144-146)

• มาตรา 144 สวนควบ คือ สวนประกอบของทรัพย

• 1. ทรัพยที่รวมเปนสวนควบตองเปนสาระสําคัญในความเปนอยูของทรัพย

นั้น

– โดยสภาพของตวัทรัพย

– โดยจารีตประเพณแีหงทองถ่ิน

• 2. แยกออกจากกันไมได นอกจาก ทําลาย ทําใหบุบสลาย แปลงรูปสภาพ 

เชน ลอรถ แยกออกหมดสภาพรถยนต
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ฎีกาที่นาสนใจ
• ฎ. 372/2500

– ฝากั้นหอง แมโดยสภาพแยกออกจากกันไมได แตไมถือเปนสาระสําคัญ เวนแต
จะนาํสืบใหเห็นวาสาํคญั “ตามจารีตประเพณี”

• ฎ. 378/2522 เครื่องปรบัอากาศ

- ไมเปนสาระสําคญัในความเปนอยูของอาคาร

- ไมเปนสวนควบ

• *แนวฎีกาอาจเปล่ียนไปไดตามสภาพสังคมและจารีตประเพณี 

• *หองน้ํา สุขภัณฑ แอร สายไฟ ดวงไฟ ทอน้ํา เดมิไมใชสวนควบ

• ปจจุบัน สําคัญหรือไม?

• ** ไมยืนตน เปนสวนควบ (มาตรา 145 วรรคหนึ่ง)

• “ไมยืนตน” 

“อายุเกิน 3 ป ตํ่ากวา 3 ป เปนไมลมลกุ ไมเปนสวนควบ”

• ตนมะมวง ฝร่ัง เปนสวนควบ (ฎ. 4803/2539) 

• สัปปะรด กลวย เปนไมลมลุก ไมเปนสวนควบ
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ขอยกเวนเรื่องสวนควบ

1. ไมลมลุก หรือธญัชาติ อนัเก็บผลได คราวหน่ึงหรือหลายคราวตอป 
(มาตรา 145 วรรคสอง)

2. ทรัพยติดกับ “ที่ดิน” หรือ “โรงเรือน” เพียงช่ัวคราว (มาตรา 146)

  “เจตนา ผูมาติด” 

     ฎ.108/2515

– ทรัพยใดเปนอสังหาริมทรัพย → สภาพ

– ทรัพยใดเปนสวนควบ → คนละเร่ือง

– ปลูกตึกในที่ดินที่เชาหากปลูกตึกลงในที่ดินชั่วคราวยอมไมเปนสวนควบ

– ตึกเปนอสังหาริมทรัพย ติดถาวรแตตึกไมใชสวนควบ (ม. 146)

3.   รวมถึง “โรงเรือน” หรือ “สิ่งปลูกสรางอ่ืน” ที่ผูมีสิทธิในที่ดินของผูอื่น  
  ปลูกสรางไว (มาตรา 146)

• 3. รวมถึง “โรงเรือน”หรือ “ส่ิงปลูกสราง”อยางอ่ืน ซ่ึงผูมีสิทธิในที่ดิน
ของผูอื่นใชสิทธิปลูกสรางไว (ตอ)

• “มีสิทธิในที่ดิน” →  ทรัพยสิทธิ

→  บุคคลสิทธิ

ทรัพยสิทธิ เชน สทิธิเหนอืพ้ืนดินท่ีจะเปนเจาของโรงเรือน สิ่งปลูกสรางใน
ที่ดินของผูอ่ืน (มาตรา 1410)

บุคคลสิทธิ เชน เชาที่ดินสรางบานปลูกตึกแถวโดยใชสทิธิเชา เมื่อครบ
กําหนด 15 ปแลว ตกึแถวเปนของเจาของที่ดิน

*** มาตรา 146 ขอยกเวนไมเปนสวนควบ เฉพาะ “ทรัพย” ที่ติดอยูกับที่ดิน
หรือโรงเรือนเทานั้น หากติดอยูกับส่ิงอ่ืน เชน สะพาน อนุเสาวรีย ไมไดรับ
ขอยกเวน
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• ฎกีาที่นาสนใจ

–  ฎ.151/2532, 2577/2551

• ปลูกเรือนในที่ดินผูอื่นโดยเจาของที่ดินยินยอม เรือนไมเปนสวน

ควบ

– ฎ. 5692/2546

• จําเลยเชาที่ดินจากโจทกเพื่อสรางโครงเหล็กติดต้ังปายโฆษณา

• ปายโฆษณาไมใชสวนควบ

• เมื่อสัญญาเชาเลิกกัน จําเลยตองร้ือถอนออกไป

• ฎ.2864/2559

–ที่ดินจัดสรรตามพรบ. จัดที่ดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ. 2511 

ซึ่งยังเปนของรัฐ

–ว.ผูรับอนุญาตใหเขาอยูและทําประโยชนไดสรางบานในที่ดิน

–  บานดังกลาวจึงไมใช “สวนควบ”

– เมื่อ ว. ตาย บานดังกลาวจึงตกเปนของทายาท ว.
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ขอสังเกต 

กรณีที่จะไมเปนสวนควบ เพราะมีสิทธิปลูกสราง
• 1. ทรัพยสิทธิ →  สิทธิเหนือพ้ืนดิน (มาตรา 1410) ตองทําตามแบบ

• 2. สิทธิตามสัญญาเชา ตองดูขอสัญญา →  ตองใหสิทธิโดยตรงท่ีจะปลูกสรางได 
เชน เชาที่ดินเพ่ือปลูกบาน แตหากเชาบานที่มีอยูแลวเพ่ืออาศัยปลูกสรางสิ่งใด

เพ่ิมเติมยอมเปนสวนควบ

• 3. สิทธิตามสัญญาอื่น ๆ อาจเกิดสิทธิโดย ลายลักษณอักษร วาจา ปริยาย ก็ได

• 4. สิทธิในท่ีดนิผูอ่ืนอาจจะเกิดจากการท่ีมีกฎหมายบัญญัติไว เชน พรบ. แรฯ  

กาํหนดวา ผูถือประทานบัตรเหมืองแร มีสิทธิใชที่ดินเพื่อการเกษตร ปลูกตนไม ตน

ยาง จึงไมเปนสวนควบ

• ตัวอยางที่นาสนใจ

• ภริยาปลูกบานในที่ดินสามไีมเปนสวนควบ เมื่อเลิกกันจึงเปนสินสมรส 

(ฎ. 339/2516)

• ผูรองซื้อที่ดินมีโฉนดจากจําเลยแตยงัไมจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ แตเขา

ครอบครองและสรางบานบนที่ดิน ตอมาจาํเลยลมละลาย เจาพนักงาน

พิทักษทรัพยยึดที่ดินแปลงนี้ จะยึดบานดวยไมได ไมใช “สวนควบ” 

(ฎ.610/2514)

• สรางถนนและเขื่อนหินลํ้าในที่ดินผูอื่นไดรับความยินยอมและรูเห็นจาก

เจาของที่ดิน ดงันี้มิใชสวนควบ (ฎ.2139/2552)

• ฎ. 7193/2547 จําเลยกรีดยางพาราโจทก ในที่ดินซ่ึงโจทกไดประทาน

บัตรเหมืองแร จําเลยมีความผิดฐานลักทรัพยโจทก
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ผูเปนเจาของสวนควบ

• มาตรา 144 วรรคสอง

“เจาของทรัพยยอมมีกรรมสิทธิ์ในสวนควบของทรัพยน้ัน”

• *เจาของกรรมสิทธิ์ไดสวนควบ โดยผลของกฎหมาย ไม

ตองชําระคาทรัพยสวนควบ เชน ซ้ือที่ดินโดยไมกลาวถึง

ส่ิงปลกูสราง ไดบานบนที่ดินที่ซ้ือดวย เพราะเปนสวนควบ

• ฎ. 4260/2550

• เมื่อสัญญาเชาส้ินสุดลง

• ผูเชายอมหมดสิทธิในที่ดินตองรื้อถอนตึกแถวออกไปเวนแต

ผูเชายินยอม ใหตึกแถวตกเปนของผูใหเชา

• ตึกแถวยอมกลายเปนสวนควบของที่ดิน ตามมาตรา 144 

วรรคสอง
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• ฎ. 3705/2553

• โจทกรับการยกให “บาน” แตไมไดทาํเปนหนงัสือหรือจด

ทะเบียน

• แตตอมาโจทกไดรับการจดทะเบียนยกให “ที่ดิน” ซ่ึงบาน

ดังกลาวต้ังอยู

• โจทกจึงเปนเจาของ “บาน” ทันที อาศัยสิทธ ิตามมาตรา  

144

• ขอสังเกต

• (1) โอนทรัพย “ไมพูดถึงสวนควบ” หรือ “พูดแต

ไมชัด” ถือวาเปนสวนควบ โอนไปดวย

• ฎ. 685/2507

–สัญญาขายที่ดิน ตอนตนระบุถึงที่ดินซ่ึงมีหองแถว แต

ตอนทายสัญญา พูดถึงแตขายที่ดิน

–เมื่อหองแถวมีอยูแลวกอนทําสัญญาจงึตกเปน “สวน

ควบ” ตกแกผูซื้อดวย
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• (2) มาตรา 144 วรรคสอง ไมใชบทบัญญตัิเด็ดขาด

–ทํานิติกรรมจําหนายทรัพย ยกเวนสวนควบได

• (3) โอนเฉพาะสวนควบใหคนหน่ึงภายหลังกลบัโอนท้ัง

ทรัพยและสวนควบใหอีกคน

• ใครได?

• หากคนรับโอนคนหลังสุจริต ไดทั้งทรพัยและสวนควบไป 

ตามมาตรา 144 วรรคสอง

• ฎ.688/2511 (ประชุมใหญ)

• โจทกซ้ือฝากเรือนจากผูขาย จดทะเบียนถูกตอง

• ตอมาผูขายขาย “ที่ดิน” พรอม “ส่ิงปลูกสราง” ใหจาํเลย

• ฎกีานี้ตอบคําถามวา โจทกหรือจาํเลยใครมีสิทธิดีกวากัน

• เรือนยอมเปนสวนควบกับที่ดิน จาํเลยซ้ือที่ดิน พรอม “ส่ิง
ปลูกสราง” จดทะเบียนโดยสุจริต

• สิทธิในเรอืนเปนของจําเลยยอมดีกวา
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• (4) ที่ดินท่ีมีเพียงสิทธิครอบครอง

• ผูมีสิทธิครอบครองเปนเจาของที่ดิน →  ยอมมีสิทธิเปน

เจาของส่ิงปลูกสราง (สวนควบ)

• ฎ. 975/2519

• บานเปนสวนควบของ “ที่ดิน”

• ที่ดินมีเจาของกรรมสิทธิ์ บานก็เปนกรรมสิทธิ์ของเจาของ

ที่ดิน ที่ดินมีเจาของสทิธิครอบครอง บานนั้นเจาของก็มี

เพียงสิทธิครอบครอง

• (5) กรณีผูมสีิทธิในที่ดินของผูอ่ืน

• ปลูกสรางส่ิงปลูกสรางบนที่ดินผูอื่น โดยตกลงวาภายหลัง

ส่ิงปลกูสรางนั้นตกเปนของเจาของที่ดินทันที ผลตาม

มาตรา 144 วรรคสอง ไมตองทําตามแบบ (ฎ. 

268/2521,882/2544)

• *หากมิไดตกลงกันแตผูเชาที่ดินแสดงเจตนาสละสทิธิในส่ิง

ปลูกสรางที่ตนสราง โดยไมรื้อถอนส่ิงปลูกสรางก็ตกเปน

สวนควบทันที
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• ฎ. 1711-12/2546

• จาํเลยสรางตึกแถว ตลาดสด ถนน ลานจอดรถ อาศัยสิทธิ

ตามสัญญาเชา

• สัญญาระบุวา ผูเชา (จําเลย) แสดงเจตนาสละสิทธิ์ของตน 

โดยยอมรับไมร้ือถอนส่ิงปลูกสรางไป

• เมื่อสัญญาเชาส้ินสุด ส่ิงปลูกสรางจึงตกเปนสวนควบ

• โจทกผูใหเชาไมจําตองใชราคาหรอืคาทดแทนในส่ิงปลูก

สรางนั้น

อุปกรณ
• มาตรา 147 

– อุปกรณ หมายความวา สังหาริมทรัพย ซ่ึงโดยปกตินิยมเฉพาะถิ่นหรือโดย
เจตนาชัดแจงของเจาของทรพัยที่เปนประธานเปนของใชประจําอยูกับทรัพย
ที่เปนประธานเปนอาจิณ เพ่ือประโยชนแกการจัดดูแลใชสอย หรือรักษา
ทรัพยที่เปนประธานและเจาของทรัพยไดนํามาสูทรัพยที่เปนประธานโดย
การนํามาติดตอหรือปรับเขาไวหรือทําโดยประการอื่นใดในฐานะเปนของใช
ประกอบกับทรัพยที่เปนประธานนั้น

– อุปกรณที่แยกออกทรัพยที่เปนประธานเปนการชั่วคราวก็ยังไมขาดจากการ
เปนอุปกรณของทรัพยที่เปนประธานนั้น

– อุปกรณยอมตกติดไปกับทรัพยที่เปนประธาน เวนแตจะมีการกําหนดไวเปน
อยางอ่ืน
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• ขอสังเกต

• 1. อุปกรณตองเปน “สังหาริมทรัพย”

–นกกับกรง

–คอกกับมา ← คอกเปนอสังหาริมทรัพยไมใชอุปกรณ

• 2. อุปกรณ เกิดจาก ปกตินิยมเฉพาะถ่ิน หรือเจาของทรัพย

ประธานเจตนาใหเปนอุปกรณ

• 3. อุปกรณตองมีทรัพยประธาน

• 4. อุปกรณกับทรัพยประธานตองเปนทรัพยเจาของเดียวกัน

• ขอสังเกต (ตอ)

• ฎ. 573/2484

–ทําสัญญาเชาซ้ือโรงเล่ือยจักร

– ผูเชาซื้อซ้ือสายพานมาทดลองใชเคร่ืองจักร

– เมื่อเลิกสัญญาผูใหเชาซ้ือจะขอใหสงมอบสายพานดวยหาไดไม

5. อุปกรณจะตองเปนของใชประจําอยูกับทรัพยประธานเปน

อาจิณ

–ไมจําเปนตองนํามาติดใกลชิดกันเสมอไป เชน กุญแจ กับลูก

กุญแจ
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• ฎ. 201/2487

• ชอไฟฟาแกว ทองเหลืองติดอยูกวา 20 ป มีราคาแพงประดับให
สวยงาม ใชเปดไฟบางคราวไมใชของใชประจํากับทรัพยประธาน
เปนอาจิณเพื่อประโยชนแกการดูแล หรือใชสอยหรือรักษาทรัพย
ประธานนั้น ไมเปนอุปกรณจึงไมติดกับตึกที่ขาย

• ฎ. 614-615/2524 (ประชุมใหญ)

– ลูกหีบออย เตาหมอน้ํา และปลองเหล็กเปนเคร่ืองมือประกอบ
ใชประจําโรงงานน้ําตาลอันเปนทรัพยประธานเปนอาจิณ เปน
อุปกรณ

• 6. อุปกรณตองเปนสังหาริมทรัพยที่เจาของทรัพยประธานได

นํามาสูทรัพยประธาน

–มีไวเพื่อประโยชนของทรัพยประธานมิใชเพื่อประโยชนของ

เจาของ เชน แอรติดรถ วิทยุ ตุกตาประดับรถ ไมใชอุปกรณ

• ฎ. 1815/2545

–จําเลยนําวิทยุ เคร่ืองเลนเทป ซีดี ลําโพงมาติดรถ มิใชเพื่อ

ประโยชนแกการดูแล จัดการ รักษา ใชสอย ทรัพยประธาน 

คืนรถยนตที่เชาซื้อ จึงไมใชอุปกรณที่จะตกติดรถไป
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• ผูเปนเจาของอุปกรณ คือผูเปนเจาของทรัพยประธาน

• อุปกรณยอมตกติดไปกับทรัพยประธาน

• เวนแต จะตกลงกันเปนอยางอื่น

• *แมขณะนั้นไมไดอยูติดกับตัวรถ เชน ตกลงขายรถ นําลออะไหล
ออกไปเก็บท่ีอื่นผูซื้อยอมมีสิทธิไดลอดังกลาวซึ่งเปนอุปกรณ

ฎ. 2003/2523

 - รถยนตโจทก ถูกชนเสียหายซอมไมได จําเลยตองใชราคาแทน

 - ราคาใชแทนจะคิดราคายางอะไหล ซึ่งเปนสวนควบ ซึ่งปกติราคา
รถจะรวมอุปกรณดังกลาวอยูแลวแยกออกมาอีกไมได

• ความแตกตางระหวางสวนควบกับอุปกรณ

1. เจตนารมณของกฎหมาย

– สวนควบ →  คํานึงถึงความมีราคาของทรัพย

– อุปกรณ →  คํานึงถึงประโยชนเพ่ือใหใชทรัพยประธานอยางมี

ประสิทธิภาพ

2. การรวมสภาพของทรัพย

– สวนควบ →  แยกจากกันไมได

– อุปกรณ →  แยกไดไมเสียหาย

3. ประเภททรพัย

– สวนควบ →  อสังหาริมทรัพย หรือสังหาริมทรัพย

– อุปกรณ →  สังหาริมทรัพย
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1. ดอกผลธรรมดา
1.1 เกิดขึ้นโดยธรรมชาติจากแมพันธุ เชน ผลไม น้ํานม

ฎ. 1535/2493 (ประชุมใหญ) ขาวมิใชดอกผลของนา เกิดจากมนุษย (รวงขาวเปน

ดอกผลของตนขาว)

• ดอกผลธรรมดา แยก หลุด ขาดจากแมทรัพย ตองทําใหแมทรัพย 

เปนอยูอยางเดิม เชน มะมวง ลูกวัว

ดอกผลแบงเปน 2 ประเภท

1.2 ถือเอาไดเมื่อขาดจากแมทรัพย

หากยังไมขาดจากแมทรัพย เชน มะมวงบนตน สัตวในทองแม ยังไมเปนดอกผลของ

ทรัพยนั้น

“ขาดจากแมทรัพย จะโดยธรรมชาติ หรือแรงภายนอกก็ได” เชน ผลไมรวงเอง 

หรือคนเก็บ 

 “ตองไมทําใหแมทรัพยเสียหาย” แตหากตัดตนไม หรืออวัยวะของสัตว เพ่ือเอา

ผลไม เขา หาง ไมใชดอกผลธรรมดา
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2. ดอกผลนิตินัย

2.1 ตองเปนทรัพยหรือประโยชนอยางอ่ืน

“ทรพัย” เชน ดอกเบี้ย กําไร คาเชา ปนผล

“ประโยชนอยางอ่ืน”  หมายถงึ ส่ิงตอบแทนหรือผลประโยชน

           ที่เกิดจากการใหผูอ่ืนใชทรัพย เชน ใหอยูบานไมคิดคาเชา

           แตทํางานใหแทน

2.2 ตองตกแกเจาของทรัพย 

2.3 ตองเปนการตอบแทนจากผูอื่นท่ีไดใชแมทรัพย

• คาเชารถแท็กซ่ีเปนดอกผลนิตินัยแตคาจางรถโดยสารแท็กซีไ่มใชดอกผลนติินัย

2.4 ตองไดเปนครั้งคราว

• รายเดือน รายป คือ สามารถคํานวณไดเปนคร้ังคราว

ฎ. 288/2559

• เงินปนผลแกผูถือหุน เปนดอกผลนิตินัย
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ผูมีสิทธิในดอกผลนิตนิัย

มาตรา 1336 

“เจาของทรพัยมีสิทธิ

ไดดอกผลแหงทรัพยสินน้ัน

...”

มาตรา 1360 

“สันนิษฐานไวกอนวา 

เจาของรวมคนหนึ่งๆ 

มีสิทธิไดดอกผล 

ตามสวนของตน”

มาตรา 148 

ไมไดบัญญัติไวโดยตรง 

แต...

ขอยกเวนเจาของทรพัยไมไดดอกผล

กฎหมายบัญญัติไว

มาตรา 415 ลาภมิควรได ผูไดรับทรัพยสนิโดยสจุริตยอมไดดอกผล

มาตรา 1475 ดอกผลของสินสวนตัวเปนสนิสมรส

มาตรา 537 ผูเชายอมไดใชหรือรับประโยชนในทรัพยสินที่เชา รวมถึงดอกผล

มาตรา 1406 ถาผูใหอาศัยมไิดหามไวชัดแจง ผูอาศัยเก็บดอกผลธรรมดาใชเพียง
จําเปนแกความตองการของครัวเรือน

มาตรา 1417 ผูทรงสิทธิเก็บกิน มสีิทธิถือเอาประโยชนจากทรัพยสินที่อยูในบังคับ
สทิธิเกบ็กิน รวมทั้งประโยชนจากปาไม เหมืองแร หรือขุดหิน

มาตรา 245 ผูทรงสิทธิยึดหนวงมีสิทธิเก็บกิน ดอกผลแหงทรัพยสินท่ียึดหนวงใช
ชําระหนี้ตนกอนเจาหนี้อ่ืน เปนตน
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ปญหาวาดอกเบี้ยหรอืเบ้ียปรับ ???

• สําคัญเพราะศาลมีอํานาจปรับลดไดหรือไม

• ฎ. 2356/2545

-ตองพิจารณาวา “เจาหนี้เรียกเงินนั้นดวยเหตุใด”

-หากเจาหนี้ใชสิทธิ ปรบัอัตราดอกเบี้ยขึ้นลงตามขอกําหนดในสัญญา โดยไมคํานึง

วาลกูหนี้ผิดนัดหรือไม →ยอมเปนดอกเบี้ย อันเปนดอกผลนิตินัย มาตรา 148 
วรรคสาม ศาลจะปรับลดไมได

-แตหากอาศัยขอสัญญาเพราะจําเลยผิดนัด ยอมเปนคาเสียหายท่ีกําหนดไวลวงหนา 

“เบี้ยปรับ” สูงเกินสวนศาลปรบัลดได มาตรา 383

    ทรัพยสิทธ ิ

สิทธขิองบุคคลท่ีมีอยูในตัวทรัพย หรือสิทธิในทรัพยสิน (กฎหมายลักษณะทรัพย)

    บุคคลสิทธิ 

สิทธใินหนี้หรือสิทธิเรียกรอง (กฎหมายลักษณะหน้ี)

การไดมาซ่ึงทรัพยสิทธิ



24

  ทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิ

• ทรัพยสิทธิ

• มาตรา 1298 “ทรัพยสทิธิท้ังหลายนั้น ทานวาจะกอต้ังขึ้นได แตดวยอาศัย

อํานาจในประมวลกฎหมายน้ี หรือกฎหมายอื่น”

• บรรพ 4 ไดแก กรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง ภาระจํายอม สิทธิอาศัย สิทธิเก็บกนิ 

สิทธเิหนือพื้นดิน ภาระติดพันในอสังหารมิทรัพย จาํนอง จํานํา

• บุคคลสิทธิ

• สิทธทิี่มีวัตถุแหงสทิธิเปนการกระทําหรืองดเวนการกระทํา หรอือาจกลาวไดวา

เปนสิทธิท่ีมอียูเหนือบุคคล

• สิทธเิรยีกรอง เชน ตามสัญญา ละเมิด ลาภมิควรได จดังานนอกสั่ง

ขอแตกตางระหวางบุคคลสิทธิกับทรัพยสิทธิ

1. ผูมีหนาท่ีตามกฎหมาย

• บุคคลสิทธิ มีตวัตนแนนอน เชน สัญญาซ้ือขาย กูยืม

• ทรัพยสิทธิ ใชบังคับแกคนทั่วไปผูกพันทกุคน

2. ลักษณะหนาท่ี

• บุคคลสิทธิ เกิดภาระแกลูกหนี้เฉพาะเจาะจง เชน การกระทําการ 

งดเวนกระทําการ สงมอบ

• ทรัพยสิทธิ หนาท่ีทั่วๆไป และลักษณะงดเวนเทานั้น
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ขอแตกตางระหวางบุคคลสิทธิกับทรัพยสิทธิ

3. วัตถุแหงสิทธิ

• บุคคลสิทธิ กระทําการ งดเวนกระทําการ และสงมอบทรัพยสนิ

• ทรัพยสิทธิ การไดประโยชนในตัวทรัพยไมมีผูใดขัดขวาง

4. การบังคบัใชสิทธิ

• บุคคลสิทธิ บังคับโดยตนเองไมได ตองอาศัยอํานาจศาล

• ทรัพยสิทธิ บังคับไดตามลําพัง ไมตองอาศัยอํานาจบานเมอืง

ขอแตกตางระหวางบุคคลสิทธิกับทรัพยสิทธิ

5. อายุความ

• บุคคลสิทธิ ตามอายุความที่กฎหมายกําหนด มาตรา 193/9, 193/35

• ทรัพยสิทธิ ไมมีหมดอายุ (การแยงการครอบครอง หรือกรรมสิทธ์ิ มาตรา 1382 

ไดไปโดยผลของกฎหมาย)

6. ที่มา

• บุคคลสิทธิ →นิติกรรม หรือนิติเหตุ

• ทรัพยสิทธิ →อาศัยอาํนาจของกฎหมายเทานั้น
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• มาตรา 1299  ภายในบังคับแหงบทบัญญัตใินประมวลกฎหมายนี้หรือ

กฎหมายอ่ืนทานวาการไดมาโดยนิติกรรมซ่ึงอสงัหารมิทรัพยหรือ

ทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยนั้นไมบริบูรณ เวนแตนิติกรรมจะได

ทําเปนหนังสือและไดจดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาที่

 ถามีผู ไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเ ก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพยโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม สิทธิของผูไดมานั้น ถายัง

มิไดจดทะเบียนไซร ทานวาจะมีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนไมได และ

สิทธิอันยังมิไดจดทะเบียนนั้น มิใหยกข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูได

สิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนสิทธิโดย
สุจรติแลว

     การไดมาตามมาตรา 1299 มี 2 ประการ

     “การไดมาทางนิตกิรรม ทางสัญญา (วรรคหนึ่ง)”

         “การยืนยัน/ใหความสําคัญการทรงสทิธิ์” 

           ทางทะเบียน (อสังหาริมทรัพย, สังหาริมทรพัยพิเศษ) 

           (หมายเหตุ “การครอบครอง” สังหาริมทรัพย)

         (มาตรา 1299, 1300, 1301 และ 1302)

 “การไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากทางนิติกรรม (วรรคสอง)”



27

การไดมาโดยนิติกรรม เชน

ซ้ือขาย, แลกเปลี่ยน, ให, ภาระจาํยอม, สิทธิอาศัย,สิทธิเหนือพ้ืนดิน, สิทธิ

เก็บกิน, ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย, จํานอง

การไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม (หรือโดยผลของกฎหมาย) เชน 

สวนควบ มาตรา 144, 1308 – 1315, สิทธิยึดหนวง มาตรา 241, สทิธิ

ครอบครอง มาตรา 1367, กรรมสิทธิ์ มาตรา 1382, ภาระจํายอม มาตรา 

1401, มรดก มาตรา 1599 และ 1603


