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ทรัพย – ที่ดิน
(ครั้งท่ี 2)

ดร.สุธาทิพ ยุทธโยธิน

อสังหาริมทรัพย และสวนควบ

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

ประเด็นปญหา?
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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)

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
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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

สังหาริมทรพัย (มาตรา 140)

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

อันเคล่ือนจากที่หนึ่งไปยังอีกที่หนึ่งได ไมวาดวยแรงแหงตัวทรัพย
นั้นเอง หรือ กําลังภายนอก
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• “สิทธ”ิ(ทั้งหลายอันเก่ียวกับสังหาริมทรัพย) ≠ “ทรัพยสิทธ”ิ
(ในอสังหาริมทรัพย)

สิทธิ

ทรัพยสิทธิ

กฎหมายบัญญัติ
รบัรอง

ไมจําเปนตองมี
กฎหมายรับรองตก
ลงกันเองได
(บุคคลสิทธิ)

• 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
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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)

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)
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• 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

ทรพัยนอกพาณิชย (มาตรา 143)

• ไมอาจถือเอาได
– เชน พ้ืนที่บนดวงดาว ดวงจันทร แสงแดด กอนเมฆ

• ไมอาจโอนกันไดโดยชอบดวยกฎหมาย 
– เชน คาอุปการะเลี้ยงดู (มาตรา 1598/41) ท่ีวัด ธรณีสงฆ 
(พรบ. คณะสงฆฯ ) สาธารณสมบัติของแผนดิน (มาตรา 1305) 

ฎ. 395/2538 ขายที่ดินบางสวนเปนที่สาธารณะ ทรพัยนอกพาณิชยซื้อ
ขายไมได
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ทรพัยนอกพาณิชย

• “หามโอนตามกฎหมาย” ตองเด็ดขาดไมใชช่ัวคราว “การหาม
โอนชั่วคราว” หรือ “ตามนิตกิรรม”มิไดทาํใหเปนทรัพยนอกพาณิชย 
เชน 
– พรบ.จัดสรรที่ดินเพ่ือการครองชพี (หามโอน 5 ป)
– ขอกาํหนดตามนิติกรรม หามโอนแตตองมีบุคคลหนึ่งบุคคลใดนอกจากผูรบั

ประโยชนที่กําหนดไว เปนผูรับประโยชนโดยเด็ดขาด (มาตรา 1700 วรรคหนึ่ง)
• ขอสังเกต
– หามโอน แตไปโอนซ้ือขายในระหวางเวลาหามโอน ผลเปนอยางไร?
– ฎ. 3345/2525  ทําสัญญาจะซ้ือจะขายระหวางหามโอน “รบัเงินและสงมอบ

ที่ดิน” แลว ตกลงโอนเมื่อพนกาํหนดหามโอน เปน “โมฆะ”

สวนควบ (มาตรา 144-146)

• มาตรา 144 สวนควบ คือ สวนประกอบของทรัพย
• 1. ทรัพยที่รวมเปนสวนควบตองเปนสาระสําคัญในความเปนอยูของทรัพย

นั้น
– โดยสภาพของตวัทรัพย
– โดยจารีตประเพณแีหงทองถ่ิน

• 2. แยกออกจากกันไมได นอกจาก ทําลาย ทําใหบุบสลาย แปลงรูปสภาพ 
เชน ลอรถ แยกออกหมดสภาพรถยนต
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ฎีกาที่นาสนใจ
• ฎ. 372/2500
– ฝากั้นหอง แมโดยสภาพแยกออกจากกันไมได แตไมถือเปนสาระสําคัญ เวนแต

จะนาํสืบใหเห็นวาสาํคญั “ตามจารีตประเพณี”
• ฎ. 378/2522 เครื่องปรบัอากาศ

- ไมเปนสาระสําคญัในความเปนอยูของอาคาร
- ไมเปนสวนควบ

• *แนวฎีกาอาจเปล่ียนไปไดตามสภาพสังคมและจารีตประเพณี 
• *หองน้ํา สุขภัณฑ แอร สายไฟ ดวงไฟ ทอน้ํา เดมิไมใชสวนควบ
• ปจจุบัน สําคัญหรือไม?

• ** ไมยืนตน เปนสวนควบ (มาตรา 145 วรรคหนึ่ง)
• “ไมยืนตน” 

“อายุเกิน 3 ป ตํ่ากวา 3 ป เปนไมลมลกุ ไมเปนสวนควบ”
• ตนมะมวง ฝร่ัง เปนสวนควบ (ฎ. 4803/2539) 
• สัปปะรด กลวย เปนไมลมลุก ไมเปนสวนควบ



9

ขอยกเวนเรื่องสวนควบ
1. ไมลมลุก หรือธญัชาติ อนัเก็บผลได คราวหน่ึงหรือหลายคราวตอป 

(มาตรา 145 วรรคสอง)
2. ทรัพยติดกับ “ที่ดิน” หรือ “โรงเรือน” เพียงช่ัวคราว (มาตรา 146)

  “เจตนา ผูมาติด” 
     ฎ.108/2515
– ทรัพยใดเปนอสังหาริมทรัพย → สภาพ
– ทรัพยใดเปนสวนควบ → คนละเร่ือง
– ปลูกตึกในที่ดินที่เชาหากปลูกตึกลงในที่ดินชั่วคราวยอมไมเปนสวนควบ
– ตึกเปนอสังหาริมทรัพย ติดถาวรแตตึกไมใชสวนควบ (ม. 146)

3.   รวมถึง “โรงเรือน” หรือ “สิ่งปลูกสรางอ่ืน” ที่ผูมีสิทธิในที่ดินของผูอื่น  
  ปลูกสรางไว (มาตรา 146)

• 3. รวมถึง “โรงเรือน”หรือ “ส่ิงปลูกสราง”อยางอ่ืน ซ่ึงผูมีสิทธิในที่ดิน
ของผูอื่นใชสิทธิปลูกสรางไว (ตอ)

• “มีสิทธิในที่ดิน” →  ทรัพยสิทธิ
→  บุคคลสิทธิ

ทรัพยสิทธิ เชน สทิธิเหนอืพ้ืนดินท่ีจะเปนเจาของโรงเรือน สิ่งปลูกสรางใน
ที่ดินของผูอ่ืน (มาตรา 1410)
บุคคลสิทธิ เชน เชาที่ดินสรางบานปลูกตึกแถวโดยใชสทิธิเชา เมื่อครบ
กําหนด 15 ปแลว ตกึแถวเปนของเจาของที่ดิน
*** มาตรา 146 ขอยกเวนไมเปนสวนควบ เฉพาะ “ทรัพย” ที่ติดอยูกับที่ดิน
หรือโรงเรือนเทานั้น หากติดอยูกับส่ิงอ่ืน เชน สะพาน อนุเสาวรีย ไมไดรับ
ขอยกเวน
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• ฎกีาที่นาสนใจ
–  ฎ.151/2532, 2577/2551
• ปลูกเรือนในที่ดินผูอื่นโดยเจาของที่ดินยินยอม เรือนไมเปนสวน

ควบ

– ฎ. 5692/2546
• จําเลยเชาที่ดินจากโจทกเพื่อสรางโครงเหล็กติดต้ังปายโฆษณา
• ปายโฆษณาไมใชสวนควบ
• เมื่อสัญญาเชาเลิกกัน จําเลยตองร้ือถอนออกไป

• ฎ.2864/2559
–ที่ดินจัดสรรตามพรบ. จัดที่ดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ. 2511 

ซึ่งยังเปนของรัฐ
–ว.ผูรับอนุญาตใหเขาอยูและทําประโยชนไดสรางบานในที่ดิน
–  บานดังกลาวจึงไมใช “สวนควบ”
– เมื่อ ว. ตาย บานดังกลาวจึงตกเปนของทายาท ว.
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ขอสังเกต 
กรณีที่จะไมเปนสวนควบ เพราะมีสิทธิปลูกสราง
• 1. ทรัพยสิทธิ →  สิทธิเหนือพ้ืนดิน (มาตรา 1410) ตองทําตามแบบ
• 2. สิทธิตามสัญญาเชา ตองดูขอสัญญา →  ตองใหสิทธิโดยตรงท่ีจะปลูกสรางได 

เชน เชาที่ดินเพ่ือปลูกบาน แตหากเชาบานที่มีอยูแลวเพ่ืออาศัยปลูกสรางสิ่งใด
เพ่ิมเติมยอมเปนสวนควบ

• 3. สิทธิตามสัญญาอื่น ๆ อาจเกิดสิทธิโดย ลายลักษณอักษร วาจา ปริยาย ก็ได
• 4. สิทธิในท่ีดนิผูอ่ืนอาจจะเกิดจากการท่ีมีกฎหมายบัญญัติไว เชน พรบ. แรฯ  

กาํหนดวา ผูถือประทานบัตรเหมืองแร มีสิทธิใชที่ดินเพื่อการเกษตร ปลูกตนไม ตน
ยาง จึงไมเปนสวนควบ

• ตัวอยางที่นาสนใจ
• ภริยาปลูกบานในที่ดินสามไีมเปนสวนควบ เมื่อเลิกกันจึงเปนสินสมรส 

(ฎ. 339/2516)
• ผูรองซื้อที่ดินมีโฉนดจากจําเลยแตยงัไมจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ แตเขา

ครอบครองและสรางบานบนที่ดิน ตอมาจาํเลยลมละลาย เจาพนักงาน
พิทักษทรัพยยึดที่ดินแปลงนี้ จะยึดบานดวยไมได ไมใช “สวนควบ” 
(ฎ.610/2514)

• สรางถนนและเขื่อนหินลํ้าในที่ดินผูอื่นไดรับความยินยอมและรูเห็นจาก
เจาของที่ดิน ดงันี้มิใชสวนควบ (ฎ.2139/2552)

• ฎ. 7193/2547 จําเลยกรีดยางพาราโจทก ในที่ดินซ่ึงโจทกไดประทาน
บัตรเหมืองแร จําเลยมีความผิดฐานลักทรัพยโจทก
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ผูเปนเจาของสวนควบ

• มาตรา 144 วรรคสอง
“เจาของทรัพยยอมมีกรรมสิทธิ์ในสวนควบของทรัพยน้ัน”
• *เจาของกรรมสิทธิ์ไดสวนควบ โดยผลของกฎหมาย ไม

ตองชําระคาทรัพยสวนควบ เชน ซ้ือที่ดินโดยไมกลาวถึง
ส่ิงปลกูสราง ไดบานบนที่ดินที่ซ้ือดวย เพราะเปนสวนควบ

• ฎ. 4260/2550
• เมื่อสัญญาเชาส้ินสุดลง
• ผูเชายอมหมดสิทธิในที่ดินตองรื้อถอนตึกแถวออกไปเวนแต

ผูเชายินยอม ใหตึกแถวตกเปนของผูใหเชา
• ตึกแถวยอมกลายเปนสวนควบของที่ดิน ตามมาตรา 144 

วรรคสอง
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• ฎ. 3705/2553
• โจทกรับการยกให “บาน” แตไมไดทาํเปนหนงัสือหรือจด

ทะเบียน
• แตตอมาโจทกไดรับการจดทะเบียนยกให “ที่ดิน” ซ่ึงบาน

ดังกลาวต้ังอยู
• โจทกจึงเปนเจาของ “บาน” ทันที อาศัยสิทธ ิตามมาตรา  

144

• ขอสังเกต
• (1) โอนทรัพย “ไมพูดถึงสวนควบ” หรือ “พูดแต

ไมชัด” ถือวาเปนสวนควบ โอนไปดวย
• ฎ. 685/2507
–สัญญาขายที่ดิน ตอนตนระบุถึงที่ดินซ่ึงมีหองแถว แต

ตอนทายสัญญา พูดถึงแตขายที่ดิน
–เมื่อหองแถวมีอยูแลวกอนทําสัญญาจงึตกเปน “สวน

ควบ” ตกแกผูซื้อดวย
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• (2) มาตรา 144 วรรคสอง ไมใชบทบัญญตัิเด็ดขาด
–ทํานิติกรรมจําหนายทรัพย ยกเวนสวนควบได

• (3) โอนเฉพาะสวนควบใหคนหน่ึงภายหลังกลบัโอนท้ัง
ทรัพยและสวนควบใหอีกคน
• ใครได?
• หากคนรับโอนคนหลังสุจริต ไดทั้งทรพัยและสวนควบไป 

ตามมาตรา 144 วรรคสอง

• ฎ.688/2511 (ประชุมใหญ)
• โจทกซ้ือฝากเรือนจากผูขาย จดทะเบียนถูกตอง
• ตอมาผูขายขาย “ที่ดิน” พรอม “ส่ิงปลูกสราง” ใหจาํเลย
• ฎกีานี้ตอบคําถามวา โจทกหรือจาํเลยใครมีสิทธิดีกวากัน
• เรือนยอมเปนสวนควบกับที่ดิน จาํเลยซ้ือที่ดิน พรอม “ส่ิง

ปลูกสราง” จดทะเบียนโดยสุจริต
• สิทธิในเรอืนเปนของจําเลยยอมดีกวา
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• (4) ที่ดินท่ีมีเพียงสิทธิครอบครอง
• ผูมีสิทธิครอบครองเปนเจาของที่ดิน →  ยอมมีสิทธิเปน

เจาของส่ิงปลูกสราง (สวนควบ)
• ฎ. 975/2519
• บานเปนสวนควบของ “ที่ดิน”
• ที่ดินมีเจาของกรรมสิทธิ์ บานก็เปนกรรมสิทธิ์ของเจาของ

ที่ดิน ที่ดินมีเจาของสทิธิครอบครอง บานนั้นเจาของก็มี
เพียงสิทธิครอบครอง

• (5) กรณีผูมสีิทธิในที่ดินของผูอ่ืน
• ปลูกสรางส่ิงปลูกสรางบนที่ดินผูอื่น โดยตกลงวาภายหลัง

ส่ิงปลกูสรางนั้นตกเปนของเจาของที่ดินทันที ผลตาม
มาตรา 144 วรรคสอง ไมตองทําตามแบบ (ฎ. 
268/2521,882/2544)
• *หากมิไดตกลงกันแตผูเชาที่ดินแสดงเจตนาสละสทิธิในส่ิง

ปลูกสรางที่ตนสราง โดยไมรื้อถอนส่ิงปลูกสรางก็ตกเปน
สวนควบทันที
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• ฎ. 1711-12/2546
• จาํเลยสรางตึกแถว ตลาดสด ถนน ลานจอดรถ อาศัยสิทธิ

ตามสัญญาเชา
• สัญญาระบุวา ผูเชา (จําเลย) แสดงเจตนาสละสิทธิ์ของตน 

โดยยอมรับไมร้ือถอนส่ิงปลูกสรางไป
• เมื่อสัญญาเชาส้ินสุด ส่ิงปลูกสรางจึงตกเปนสวนควบ
• โจทกผูใหเชาไมจําตองใชราคาหรอืคาทดแทนในส่ิงปลูก

สรางนั้น

อุปกรณ
• มาตรา 147 
– อุปกรณ หมายความวา สังหาริมทรัพย ซ่ึงโดยปกตินิยมเฉพาะถิ่นหรือโดย

เจตนาชัดแจงของเจาของทรพัยที่เปนประธานเปนของใชประจําอยูกับทรัพย
ที่เปนประธานเปนอาจิณ เพ่ือประโยชนแกการจัดดูแลใชสอย หรือรักษา
ทรัพยที่เปนประธานและเจาของทรัพยไดนํามาสูทรัพยที่เปนประธานโดย
การนํามาติดตอหรือปรับเขาไวหรือทําโดยประการอื่นใดในฐานะเปนของใช
ประกอบกับทรัพยที่เปนประธานนั้น
– อุปกรณที่แยกออกทรัพยที่เปนประธานเปนการชั่วคราวก็ยังไมขาดจากการ

เปนอุปกรณของทรัพยที่เปนประธานนั้น
– อุปกรณยอมตกติดไปกับทรัพยที่เปนประธาน เวนแตจะมีการกําหนดไวเปน

อยางอ่ืน
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• ขอสังเกต
• 1. อุปกรณตองเปน “สังหาริมทรัพย”
–นกกับกรง
–คอกกับมา ← คอกเปนอสังหาริมทรัพยไมใชอุปกรณ

• 2. อุปกรณ เกิดจาก ปกตินิยมเฉพาะถ่ิน หรือเจาของทรัพย
ประธานเจตนาใหเปนอุปกรณ

• 3. อุปกรณตองมีทรัพยประธาน
• 4. อุปกรณกับทรัพยประธานตองเปนทรัพยเจาของเดียวกัน

• ขอสังเกต (ตอ)
• ฎ. 573/2484
–ทําสัญญาเชาซ้ือโรงเล่ือยจักร
– ผูเชาซื้อซ้ือสายพานมาทดลองใชเคร่ืองจักร
– เมื่อเลิกสัญญาผูใหเชาซ้ือจะขอใหสงมอบสายพานดวยหาไดไม

5. อุปกรณจะตองเปนของใชประจําอยูกับทรัพยประธานเปน
อาจิณ
–ไมจําเปนตองนํามาติดใกลชิดกันเสมอไป เชน กุญแจ กับลูก

กุญแจ
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• ฎ. 201/2487
• ชอไฟฟาแกว ทองเหลืองติดอยูกวา 20 ป มีราคาแพงประดับให

สวยงาม ใชเปดไฟบางคราวไมใชของใชประจํากับทรัพยประธาน
เปนอาจิณเพื่อประโยชนแกการดูแล หรือใชสอยหรือรักษาทรัพย
ประธานนั้น ไมเปนอุปกรณจึงไมติดกับตึกที่ขาย

• ฎ. 614-615/2524 (ประชุมใหญ)
– ลูกหีบออย เตาหมอน้ํา และปลองเหล็กเปนเคร่ืองมือประกอบ

ใชประจําโรงงานน้ําตาลอันเปนทรัพยประธานเปนอาจิณ เปน
อุปกรณ

• 6. อุปกรณตองเปนสังหาริมทรัพยที่เจาของทรัพยประธานได
นํามาสูทรัพยประธาน
–มีไวเพื่อประโยชนของทรัพยประธานมิใชเพื่อประโยชนของ

เจาของ เชน แอรติดรถ วิทยุ ตุกตาประดับรถ ไมใชอุปกรณ
• ฎ. 1815/2545
–จําเลยนําวิทยุ เคร่ืองเลนเทป ซีดี ลําโพงมาติดรถ มิใชเพื่อ

ประโยชนแกการดูแล จัดการ รักษา ใชสอย ทรัพยประธาน 
คืนรถยนตที่เชาซื้อ จึงไมใชอุปกรณที่จะตกติดรถไป
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• ผูเปนเจาของอุปกรณ คือผูเปนเจาของทรัพยประธาน
• อุปกรณยอมตกติดไปกับทรัพยประธาน
• เวนแต จะตกลงกันเปนอยางอื่น
• *แมขณะนั้นไมไดอยูติดกับตัวรถ เชน ตกลงขายรถ นําลออะไหล

ออกไปเก็บท่ีอื่นผูซื้อยอมมีสิทธิไดลอดังกลาวซึ่งเปนอุปกรณ
ฎ. 2003/2523
 - รถยนตโจทก ถูกชนเสียหายซอมไมได จําเลยตองใชราคาแทน
 - ราคาใชแทนจะคิดราคายางอะไหล ซึ่งเปนสวนควบ ซึ่งปกติราคา
รถจะรวมอุปกรณดังกลาวอยูแลวแยกออกมาอีกไมได

• ความแตกตางระหวางสวนควบกับอุปกรณ
1. เจตนารมณของกฎหมาย
– สวนควบ →  คํานึงถึงความมีราคาของทรัพย
– อุปกรณ →  คํานึงถึงประโยชนเพ่ือใหใชทรัพยประธานอยางมี

ประสิทธิภาพ
2. การรวมสภาพของทรัพย
– สวนควบ →  แยกจากกันไมได
– อุปกรณ →  แยกไดไมเสียหาย

3. ประเภททรพัย
– สวนควบ →  อสังหาริมทรัพย หรือสังหาริมทรัพย
– อุปกรณ →  สังหาริมทรัพย
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1. ดอกผลธรรมดา
1.1 เกิดขึ้นโดยธรรมชาติจากแมพันธุ เชน ผลไม น้ํานม
ฎ. 1535/2493 (ประชุมใหญ) ขาวมิใชดอกผลของนา เกิดจากมนุษย (รวงขาวเปน
ดอกผลของตนขาว)
• ดอกผลธรรมดา แยก หลุด ขาดจากแมทรัพย ตองทําใหแมทรัพย 

เปนอยูอยางเดิม เชน มะมวง ลูกวัว

ดอกผลแบงเปน 2 ประเภท

1.2 ถือเอาไดเมื่อขาดจากแมทรัพย
หากยังไมขาดจากแมทรัพย เชน มะมวงบนตน สัตวในทองแม ยังไมเปนดอกผลของ
ทรัพยนั้น
“ขาดจากแมทรัพย จะโดยธรรมชาติ หรือแรงภายนอกก็ได” เชน ผลไมรวงเอง 
หรือคนเก็บ 
 “ตองไมทําใหแมทรัพยเสียหาย” แตหากตัดตนไม หรืออวัยวะของสัตว เพ่ือเอา
ผลไม เขา หาง ไมใชดอกผลธรรมดา
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2. ดอกผลนิตินัย
2.1 ตองเปนทรัพยหรือประโยชนอยางอ่ืน

“ทรพัย” เชน ดอกเบี้ย กําไร คาเชา ปนผล
“ประโยชนอยางอ่ืน”  หมายถงึ ส่ิงตอบแทนหรือผลประโยชน
           ที่เกิดจากการใหผูอ่ืนใชทรัพย เชน ใหอยูบานไมคิดคาเชา
           แตทํางานใหแทน

2.2 ตองตกแกเจาของทรัพย 
2.3 ตองเปนการตอบแทนจากผูอื่นท่ีไดใชแมทรัพย
• คาเชารถแท็กซ่ีเปนดอกผลนิตินัยแตคาจางรถโดยสารแท็กซีไ่มใชดอกผลนติินัย

2.4 ตองไดเปนครั้งคราว
• รายเดือน รายป คือ สามารถคํานวณไดเปนคร้ังคราว

ฎ. 288/2559
• เงินปนผลแกผูถือหุน เปนดอกผลนิตินัย
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ผูมีสิทธิในดอกผลนิตนิัย

มาตรา 1336 
“เจาของทรพัยมีสิทธิ

ไดดอกผลแหงทรัพยสินน้ัน
...”

มาตรา 1360 
“สันนิษฐานไวกอนวา 
เจาของรวมคนหนึ่งๆ 

มีสิทธิไดดอกผล 
ตามสวนของตน”

มาตรา 148 
ไมไดบัญญัติไวโดยตรง 

แต...

ขอยกเวนเจาของทรพัยไมไดดอกผล
กฎหมายบัญญัติไว

มาตรา 415 ลาภมิควรได ผูไดรับทรัพยสนิโดยสจุริตยอมไดดอกผล
มาตรา 1475 ดอกผลของสินสวนตัวเปนสนิสมรส
มาตรา 537 ผูเชายอมไดใชหรือรับประโยชนในทรัพยสินที่เชา รวมถึงดอกผล
มาตรา 1406 ถาผูใหอาศัยมไิดหามไวชัดแจง ผูอาศัยเก็บดอกผลธรรมดาใชเพียง
จําเปนแกความตองการของครัวเรือน
มาตรา 1417 ผูทรงสิทธิเก็บกิน มสีิทธิถือเอาประโยชนจากทรัพยสินที่อยูในบังคับ
สทิธิเกบ็กิน รวมทั้งประโยชนจากปาไม เหมืองแร หรือขุดหิน
มาตรา 245 ผูทรงสิทธิยึดหนวงมีสิทธิเก็บกิน ดอกผลแหงทรัพยสินท่ียึดหนวงใช
ชําระหนี้ตนกอนเจาหนี้อ่ืน เปนตน
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ปญหาวาดอกเบี้ยหรอืเบ้ียปรับ ???

• สําคัญเพราะศาลมีอํานาจปรับลดไดหรือไม
• ฎ. 2356/2545

-ตองพิจารณาวา “เจาหนี้เรียกเงินนั้นดวยเหตุใด”
-หากเจาหนี้ใชสิทธิ ปรบัอัตราดอกเบี้ยขึ้นลงตามขอกําหนดในสัญญา โดยไมคํานึง
วาลกูหนี้ผิดนัดหรือไม →ยอมเปนดอกเบี้ย อันเปนดอกผลนิตินัย มาตรา 148 
วรรคสาม ศาลจะปรับลดไมได
-แตหากอาศัยขอสัญญาเพราะจําเลยผิดนัด ยอมเปนคาเสียหายท่ีกําหนดไวลวงหนา 
“เบี้ยปรับ” สูงเกินสวนศาลปรบัลดได มาตรา 383

    ทรัพยสิทธ ิ
สิทธขิองบุคคลท่ีมีอยูในตัวทรัพย หรือสิทธิในทรัพยสิน (กฎหมายลักษณะทรัพย)

    บุคคลสิทธิ 
สิทธใินหนี้หรือสิทธิเรียกรอง (กฎหมายลักษณะหน้ี)

การไดมาซ่ึงทรัพยสิทธิ
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  ทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิ
• ทรัพยสิทธิ
• มาตรา 1298 “ทรัพยสทิธิท้ังหลายนั้น ทานวาจะกอต้ังขึ้นได แตดวยอาศัย

อํานาจในประมวลกฎหมายน้ี หรือกฎหมายอื่น”
• บรรพ 4 ไดแก กรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง ภาระจํายอม สิทธิอาศัย สิทธิเก็บกนิ 

สิทธเิหนือพื้นดิน ภาระติดพันในอสังหารมิทรัพย จาํนอง จํานํา

• บุคคลสิทธิ
• สิทธทิี่มีวัตถุแหงสทิธิเปนการกระทําหรืองดเวนการกระทํา หรอือาจกลาวไดวา

เปนสิทธิท่ีมอียูเหนือบุคคล
• สิทธเิรยีกรอง เชน ตามสัญญา ละเมิด ลาภมิควรได จดังานนอกสั่ง

ขอแตกตางระหวางบุคคลสิทธิกับทรัพยสิทธิ

1. ผูมีหนาท่ีตามกฎหมาย
• บุคคลสิทธิ มีตวัตนแนนอน เชน สัญญาซ้ือขาย กูยืม
• ทรัพยสิทธิ ใชบังคับแกคนทั่วไปผูกพันทกุคน

2. ลักษณะหนาท่ี
• บุคคลสิทธิ เกิดภาระแกลูกหนี้เฉพาะเจาะจง เชน การกระทําการ 

งดเวนกระทําการ สงมอบ
• ทรัพยสิทธิ หนาท่ีทั่วๆไป และลักษณะงดเวนเทานั้น
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ขอแตกตางระหวางบุคคลสิทธิกับทรัพยสิทธิ
3. วัตถุแหงสิทธิ
• บุคคลสิทธิ กระทําการ งดเวนกระทําการ และสงมอบทรัพยสนิ
• ทรัพยสิทธิ การไดประโยชนในตัวทรัพยไมมีผูใดขัดขวาง

4. การบังคบัใชสิทธิ
• บุคคลสิทธิ บังคับโดยตนเองไมได ตองอาศัยอํานาจศาล
• ทรัพยสิทธิ บังคับไดตามลําพัง ไมตองอาศัยอํานาจบานเมอืง

ขอแตกตางระหวางบุคคลสิทธิกับทรัพยสิทธิ

5. อายุความ
• บุคคลสิทธิ ตามอายุความที่กฎหมายกําหนด มาตรา 193/9, 193/35
• ทรัพยสิทธิ ไมมีหมดอายุ (การแยงการครอบครอง หรือกรรมสิทธ์ิ มาตรา 1382 

ไดไปโดยผลของกฎหมาย)

6. ที่มา
• บุคคลสิทธิ →นิติกรรม หรือนิติเหตุ
• ทรัพยสิทธิ →อาศัยอาํนาจของกฎหมายเทานั้น
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• มาตรา 1299  ภายในบังคับแหงบทบัญญัตใินประมวลกฎหมายนี้หรือ
กฎหมายอ่ืนทานวาการไดมาโดยนิติกรรมซ่ึงอสงัหารมิทรัพยหรือ
ทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยนั้นไมบริบูรณ เวนแตนิติกรรมจะได
ทําเปนหนังสือและไดจดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาที่

 ถามีผู ไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเ ก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม สิทธิของผูไดมานั้น ถายัง
มิไดจดทะเบียนไซร ทานวาจะมีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนไมได และ
สิทธิอันยังมิไดจดทะเบียนนั้น มิใหยกข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูได
สิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนสิทธิโดย
สุจรติแลว

     การไดมาตามมาตรา 1299 มี 2 ประการ
     “การไดมาทางนิตกิรรม ทางสัญญา (วรรคหนึ่ง)”
         “การยืนยัน/ใหความสําคัญการทรงสทิธิ์” 
           ทางทะเบียน (อสังหาริมทรัพย, สังหาริมทรพัยพิเศษ) 
           (หมายเหตุ “การครอบครอง” สังหาริมทรัพย)

         (มาตรา 1299, 1300, 1301 และ 1302)
 “การไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากทางนิติกรรม (วรรคสอง)”
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การไดมาโดยนิติกรรม เชน
ซ้ือขาย, แลกเปลี่ยน, ให, ภาระจาํยอม, สิทธิอาศัย,สิทธิเหนือพ้ืนดิน, สิทธิ
เก็บกิน, ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย, จํานอง
การไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม (หรือโดยผลของกฎหมาย) เชน 
สวนควบ มาตรา 144, 1308 – 1315, สิทธิยึดหนวง มาตรา 241, สทิธิ
ครอบครอง มาตรา 1367, กรรมสิทธิ์ มาตรา 1382, ภาระจํายอม มาตรา 
1401, มรดก มาตรา 1599 และ 1603


