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ทรัพย - ที่ดนิ

ดร.สุธาทิพ ยุทธโยธิน

วัตถปุระสงคหลัก

“สอบผาน” !!!
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การศึกษากฎหมายเพ่ือใหสอบผาน

ตัวบท
ประมวลกฎหมาย

อธิบาย 
คําบรรยาย, คําอธิบาย

ตัวอยาง 
คําพิพากษาศาลฎีกา

การตอบขอสอบ

ธงถูก              เหตุผลดี
เหตุผลไมดี

ธงไมถูก           เหตุผลดี
เหตุผลไมดี
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คําพิพากษาศาลฎีกาสําคัญ???

วิชาทรัพย - ที่ดนิ

• “ทรัพย/ทรพัยสิน” บรรพ 1 ลักษณะ 3 
       มาตรา 137 – 148

• “ทรัพยสิทธิ” บรรพ 4 
        มาตรา 1298 - 1434
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• สวนที่ 1 มาตรา 137 – 148 
    เร่ืองทั่วไป เชน ทรัพย, ทรัพยสิน, สวนควบ, อุปกรณ เปนตน
• สวนที่ 2 มาตรา 1298 – 1434 ทรัพยสิทธิ
• สวนที่ 3 กฎหมายที่ดิน - เฉพาะที่เก่ียวของ

ทรัพย ทรัพยสิน

วัตถุมีรูปราง  
รวมทั้งวัตถุมีรูปราง

และไมมีรูปราง 
ซ่ึง “อาจมีราคาและอาจถือเอาได”
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วัตถทุี่มีรปูราง

• สามารถสัมผัสได
• รูปรางอาจไมคงท่ี เชน น้ํา อากาศ เปนตน
• ไมคํานึงถึงขนาด

วัตถไุมมีรปูราง
• ทรัพยสินทางปญญา ลิขสิทธิ์ สิทธิบตัร เคร่ืองหมายการคา
• ทรัพยสิทธ ิภาระจาํยอม สิทธิจาํเปน จํานอง จํานํา
• สิทธิตาง ๆ สิทธิตามสัญญากู สิทธิตามสัญญาเชาซื้อ สิทธิเรียกรอง

คาสินไหมทดแทน
• หุน  (1174/2487)
– การโอนหุนบริษัทไมสมบูรณ
– แตปกครองมาเกิน 5 ป
– ไดกรรมสิทธ์ิ ตามมาตรา 1382
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วัตถไุมมีรปูราง
• สิทธิตามสัญญาจะซื้อจะขาย (1476/2518)
– ภริยาทําสัญญาจะซื้อจะขาย
– เมื่อหยาขาดจากกัน
– สทิธิตามสัญญาจะซ้ือจะขายเปนสินสมรสตองแบงกันคนละคร่ึง

ทรัพย
มาตรา 137

ทรัพยสิน
มาตรา138
(มรีาคา

และถือเอาได)
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ทรัพย ≠ ทรพัยสิน
• ปญหาวาอะไรเปนทรัพย/ทรัพยสิน มักวินิจฉัยเบื้องตน

 เพื่อเชื่อมโยงกับประเด็นปญหากฎหมายอ่ืน ๆ

ทรพัย ≠ ทรพัยสิน
• การใชคําตางกันมีผลทางกฎหมายตางกัน !
• พิจารณาเจนารมณของกฎหมาย เปนสําคัญ 
• เนื่องจากป.พ.พ. และ ป.อ ใชถอยคํา ทรัพย และทรัพยสิน ปะปน

กันอยู อาทิ
–  คําวา ทรัพย ป.พ.พ. มาตรา 104 105 106 ใชในความหมาย 

ทรัพยสนิ
– คําวา ทรัพย  ป.อ. ลักษณะ 12 ความผิดเก่ียวกับทรัพย มาตรา 334，

335 ใชคําวา ทรพัย แตในมาตรา 337, 338 ใชคาํวาทรัพยสิน
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• คําวา ทรัพย และ ทรัพยสิน ไมไดแยกจากกันโดยเครงครัด

“เปนความผิดฐานลกัทรัพย”
• ลักกระแสไฟฟาเปนความผิดฐานลักทรัพย ตามประมวลกฎหมายอาญา 

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

• ลักสัญญาณโทรศัพท (คลื่นกระแสไฟฟา) เปนความผิดฐานลักทรัพย (ฎ. 
1880/2542 ที่ประชุมใหญ)

“ไมเปนความผิดฐานลักทรัพย”

• แยงใชคล่ืนโทรศัพทเคล่ือนที่ (คล่ืนที่ไมใชกระแสไฟฟา) ไมเปนความผิดฐานลักทรัพย 
(ฎ. 5354/2539)

• ขอมูลในแผนบนัทกึไมเปนทรัพย การลอกขอมูลในแผนบันทึกไมเปนความผิดฐานลัก
ทรัพย (ฎ.5161/2547)

 ข้อสังเกต
- กฎหมายต่างประเทศ (องักฤษ, อเมริกา) ถอืว่าการลกักระแสไฟฟา้ไม่ผดิฐานลกัทรพัย ์แต่ผดิ

กฎหมายเฉพาะ 
          - แต่กฎหมายบางประเทศ (อนิเดยี, ฝรงัเศษ, อติาล)ี ถอืว่าการลกักระแสไฟฟา้เป็นผดิฐานลกัทรพัย ์
           - มุ่งหมายถงึ การเขา้ถอืเอาได ้เป็นสาํคญัหรือเป็นองคป์ระกอบของความผดิมากกว่าการมรูีปร่าง
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ประเภทของทรัพยสิน

• 1. อสังหารมิทรพัย มาตรา 139
• 2. สังหาริมทรัพย มาตรา 140
• 3. ทรัพยแบงได มาตรา 141
• 4. ทรัพยแบงไมได มาตรา 142
• 5. ทรัพยนอกพาณิชย มาตรา 143
 
(สวนควบ มาตรา 144 – 146, อุปกรณ มาตรา 147, ดอกผล มาตรา 148)

อสังหารมิทรัพย
มาตรา 139

• ขอแตกตาง
1. เจาของ 
2. ทรัพยสิทธิ 
3. การไดมา 
4. แบบนิติกรรม 
5. แดนกรรมสิทธิ์

 สังหาริมทรัพย
 มาตรา 140
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1. เจาของกรรมสิทธิ์

• อสังหาริมทรัพยมีเจาของกรรมสิทธิ์เสมอ ตามมาตรา 2 แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน

• สังหารมิทรพัยจะมเีจาของหรือไมก็ได
– เลิกการครอบครองและสละกรรมสทิธ์ิ มาตรา 1364
– เขาถือเอา มาตรา 1318

  
 2. ทรพัยสิทธิ

•  มีไดแตเฉพาะในอสังหาริมทรัพยเทานั้น เชน ภาระจํายอม สิทธเิหนือ
พ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน ภาระติดพนัในอสังหารมิทรัพย
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3. การไดมา

• ครอบครองปรปกษ (เขาครอบครองโดยสงบ เปดเผย และเจตนาเปน
เจาของ)

• อสังหาริมทรัพย 10 ป
• สังหารมิทรพัย 5 ป

4. แบบนิติกรรม
• อสงัหารมิทรพัย  

ทําเปนหนังสือ + จดทะเบียน
 (เชน ซ้ือขาย มาตรา 456 การให มาตรา 525 แลกเปล่ียน มาตรา 519)
หากไมทําเปนหนังสือตกเปนโมฆะ มาตรา 152 

• สังหาริมทรัพย 
      ไมตองทําตามแบบแตอยางใด 
     (เวนแต สังหาริมทรัพยพิเศษ เชน ชาง มา โค กระบือ ลา สัตวพาหนะ ฯลฯ)
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4. แดนกรรมสิทธิ์
• อสังหาริมทรัพย มแีดนกรรมสทิธิ์เหนือพ้ืนดินและใตพ้ืนดิน  มาตรา 1335
• สังหารมิทรพัย ไมมีแดนกรรมสิทธิ

อสังหาริมทรัพย (มาตรา 139)

• ประกอบไปดวย
1) ท่ีดิน
2) ทรัพยอันติดอยูกับที่ดินมีลักษณะเปนการถาวร
3) ทรัพยที่ประกอบเปนอันเดียวกับที่ดิน
4) ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับทรัพยตามขอ 1, 2 และ 3
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1. ที่ดิน
• มีกรรมสิทธ์ิ ไดแก โฉนด/โฉนดแผนที่/โฉนดตราจอง/ตรา

จองที่ไดทาํประโยชนแลว/ที่บานและที่สวน
• มีสิทธิครอบครอง – น.ส. 3, น.ส.3ก, ส.ค.1

2. ทรัพยอันติดอยูกับท่ีดินมลีักษณะเปนการถาวร

ติดโดยธรรมชาติ – ไมยืนตน (มีอายุกวา 3 ป)
– ดูสายพันธุเปนหลัก
– ตางจากไมลมลุก เชน พริก มะเขือ ผัก เปนตน

ติดโดยมีคนมาติด
– วัตถทุี่ยึดมั่นกับที่ดินถาวร เชน ตึก บาน
– ร้ือถอนแลวเสียหาย หรือบบุสลาย เสียรูป
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• ฎ. 372/2498  
ขาวเจา ขาวเหนียว ขาวฟาง เปนไมลมลุก อายุไมเกิน 3 ป ไม

เปนอสังหาริมทรัพย
• ฎ. 3999/2509 (ประชุมใหญ)

เครื่องจักร  ไมติด/ประกอบเปนอันเดียวกับที่ดิน ไมเปน
อสังหาริมทรัพย

ขอสังเกต

• ดูลักษณะการติดท่ีมีสภาพถาวรมากกวาวัตถุประสงค
• ตู container บาน สํานักงานโยกยายงาย = ไมใชอสังหาริมทรัพย
• บานพักคนงาน ตอกเสาเข็ม ติดถาวร = อสังหาริมทรัพย
• * ไมสนใจเจตนา ดูลักษณะการติดกับท่ีดิน ดูสภาพทรัพย
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อสังหาริมทรัพย และสวนควบ

• เปนอสังหาริมทรพัย  มาตรา 139
• เปนสวนควบ     มาตรา 144 145 146
• ทรัพยใดเปนอสังหาริมทรพัย ทรัพยใดเปนสวนควบ คนละ

ประเด็นปญหา?

สรุป ขอควรระวัง
• ทรัพยบางอยางเปนทั้งอสังหาริมทรัพย เปนท้ังสวนควบ
• ทรัพยบางอยาง เปนอสังหาริมทรัพยแตไมใชสวนควบ เชน มีสิทธิ

สรางบานในท่ีคนอ่ืน (เขาขอยกเวนไมเปนสวนควบ มาตรา 146)
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3. ทรัพยซึ่งประกอบเปนอันเดียวกับที่ดิน

• เปนสวนหนึ่งของที่ดินรวมกบัสภาพของที่ดิน เชน กอนหิน ทราย โลหะ 
แร ตางๆ 

• เกิดจากการกระทําของคน  นํากรวด ทราย มาถม ถนนคอนกรีต ถมดิน 
ปลูกหญา เปนตน

• ฎ. 712-713/2475 
– แรไหลไปท่ีดินอีกแปลง
– กลายเปนทรพัยที่ประกอบเปนอันเดยีวกับที่ดินเปนอสงัหาริมทรัพย

4. ทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย

• 4.1 ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับ “ที่ดนิ”
• 4.2 ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับ “ทรัพยอันติดอยูกับที่ดนิ” เช่น บา้น
• 4.3 ทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับ “ทรัพยซ่ึงประกอบเปนอันเดียวกับท่ีดิน” 

เช่น คลอง บงึ 
• ทรัพยสิ์ทธิ กฎหมายกําหนดและรับรองไว เช่น กรรมสิทธิÍ สิทธิ

ครอบครอง ภาระจาํยอม  สิทธิอาศยั สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกนิ 
ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย จํานอง  เปนตน
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สังหาริมทรพัย (มาตรา 140)

• ทรัพยสินท่ีไมใชอสังหาริมทรัพย
• สิทธิทั้งหลายอันเกี่ยวกับทรัพยนั้น
• ***ตามกฎหมายเดินกอนป 35 “สังหาริมทรัพย” ทรัพยทั้งหลาย

อันเคล่ือนจากที่หนึ่งไปยังอีกที่หนึ่งได ไมวาดวยแรงแหงตัวทรัพย
นั้นเอง หรือ กําลังภายนอก

• “สิทธ”ิ(ทั้งหลายอันเก่ียวกับสังหาริมทรัพย) ≠ “ทรัพยสิทธ”ิ
(ในอสังหาริมทรัพย)

สิทธิ

ทรัพยสิทธิ

กฎหมายบัญญัติ
รบัรอง

ไมจําเปนตองมี
กฎหมายรับรองตก
ลงกันเองได
(บุคคลสิทธิ)
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• สิทธิในสังหาริมทรัพยที่ “มีรูปราง” เชน กรรมสิทธในรถยนต 
สิทธิครอบครองรถยนต สิทธิจํานํา สิทธิยึดหนวง

• สิทธิในสังหาริมทรัพยที่ “ไมมีรูปราง” เชน สัญญากู สัญญาเชา
ซื้อ สิทธิเรียกสินไหมทดแทน จากผูละเมิด สิทธิคาชดเชยลูกจาง

ขอสังเกต

• ทรัพยสินทางปญญา เปนสังหาริมทรัพยหรือไม???
• ฎ. 9544/2542 
– เคร่ืองหมายการคา ทรัพยสินทางปญญา
– ไมใชอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพย 
– แมเคร่ืองหมายการคาของผูอ่ืนมาใชนานเพียงใดก็ไมไดโดยการครอบครอง

ปรปกษ 
(วินิจฉัยทํานองเดียวกัน ฎ. 846/2534)
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ทรัพยที่แบงได 
มาตรา 141 

ทรัพยที่แบงไมได 
มาตรา 142

- ตองแบงแยกกันได
- แยกออกแลวไมเสีย

รูปทรง
- เชน ที่ดิน ผา

- แบงไมไดโดยสภาพ 
เชน เส้ือ นาฬิกา

- กฎหมายระบวุาแบงไมได เชน 
หุน (มาตรา 1118) สวนควบ 
(มาตรา) ภาระจํายอม (มาตรา 
1393) สิทธิจํานอง (มาตรา 
717)

• หากแบงไมได เจาของหลายคน ทําอยางไร
• มาตรา 1364 ขาย ประมูล นําเงินมาแบงกัน
• ฎ. 1303/2510 ชางใชในการกระทําความผิด 
– เจาของรวมอีกคนไมรู บริสุทธ์ิ
– รบิ ไดแคคร่ึงหนึ่ง 
– แกไขปญหาโดย มาตรา 1364 ประมูลระหวาเขาของ/ขายทอดตลาด


