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บทคัดย่อ 
 พัฒนาการการถือครองท่ีดินของไทย มีความเปล่ียนแปลงเมื่อมีการออกโฉนดท่ีดินพ.ศ.2444 ซึ่งเป็น
หนังสือส าคัญรับรองการถือครองท่ีดินอย่างถาวร แสดงรูปแปลงท่ีดิน ช่ือผู้ถือครองท่ีดิน และสารบาญทะเบียน
ท่ีดิน โดยใช้โฉนดท่ีดินเป็นหลักทรัพย์ในการท าธุรกรรมท่ีดินได้แก่ ขาย ให้เช่า โอนมรดก จ านอง จึงส่งผลต่อ
การเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดินนับแต่นั้นเป็นต้นมา  

การศึกษานี้มีวัตถุประสงค์ 1. เพื่อศึกษาพัฒนาการการถือครองท่ีดินก่อนและหลังพ.ศ.2444 2.เพื่อ
ศึกษาประเด็นของการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน 3.เพื่อวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของการเปล่ียนแปลงการถือ
ครองท่ีดิน โดยการจ าแนกและประมวลลักษณะการถือครองท่ีดินประกอบด้วย 1.ผู้ถือครองท่ีดิน2.
ค่าตอบแทนการถือครองท่ีดิน 3.รูปแปลงท่ีดิน จากโฉนดท่ีดินต้ังแต่ พ.ศ.2444ถึงปัจจุบัน ในพื้นท่ีศึกษาคือ
บริเวณถนนบ ารุงเมือง ส าราญราษฎร์ เสาชิงช้า กรุงเทพฯ  

จากการศึกษา ในพื้นท่ีศึกษาพบว่า  
1.ผู้ถือครองท่ีดิน มีการเปล่ียนแปลงผู้ถือครองท่ีดินท้ังช่ือและการปกครองดูแลท่ีดิน ได้แก่ จากเดิม

เป็นท่ีพระมหากษัตริย์และท่ีพระราชวงศ์กลายเป็นที่ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์และท่ีส่วนพระองค์ จากเดิม
เป็นท่ีหลวงกลายเป็นท่ีราชพัสดุและท่ีของรัฐ จากเดิมเป็นท่ีศาสนสถานกลายเป็นท่ีธรณีสงฆ์ จากเดิมท่ีราษฎร
กลายเป็นท่ีบุคคลและท่ีนิติบุคคล และท่ีพระราชวงศ์เปล่ียนเป็นท่ีบุคคลมีจ านวนมาก ท่ีหลวงเปล่ียนช่ือและ
การปกครองดูแลเป็นท่ีราชพัสดุ และท่ีของรัฐ  

2. ค่าตอบแทนการถือครองท่ีดิน มีการท าธุรกรรมท่ีดินท่ีมีค่าตอบแทนการถือครองท่ีดิน ต้ังแต่พ.ศ.
2444 จนถึงปัจจุบันอย่างต่อเนื่อง ได้แก่ การขาย แบ่งขาย เช่า ขายฝาก ตามราคาท่ีตกลงกันระหว่างผู้ถือ
ครองท่ีดินรายเดิมกับรายใหม่  

3. รูปแปลงท่ีดิน เดิมต้ังแต่พ.ศ.2444 มีท้ังแปลงใหญ่และแปลงเล็ก ถือเป็นแปลงแม่ จนถึงปัจจุบัน
พบว่า มีการเปล่ียนรูปแปลงท่ีดินจากแปลงแม่ คือ จากแปลงใหญ่เปล่ียนเป็นแปลงเล็ก และจากแปลงเล็กแล้ว
รวมแปลง  

ดังนั้นเมื่อน าท้ัง 3 เรื่องคือ ผู้ถือครองท่ีดิน ค่าตอบแทนการถือครองท่ีดินและรูปแปลงท่ีดิน มา
วิเคราะห์ จึงท าให้เห็นการเปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดิน มีหลายรูปแบบ ได้แก่ เปล่ียนผู้ถือครอง มี
ค่าตอบแทนและเปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน เปล่ียนผู้ถือครองไม่มีค่าตอบแทนและเปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน เปล่ียนผู้ถือ
ครองไม่มีค่าตอบแทนและไม่เปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน ไม่เปล่ียนผู้ถือครอง มีค่าตอบแทนและเปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน 
ไม่เปล่ียนผู้ถือครอง มีค่าตอบแทนและไม่เปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน ไม่เปล่ียนผู้ถือครองไม่มีค่าตอบแทนและเปล่ียน
รูปแปลงท่ีดิน โดยลักษณะการถือครองท่ีดินมีความแตกต่างกันตามช่วงยุคสมัย 
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Abstract: 
Land holding in Thailand has changed significantly since title deeds were first issued 

in 2444 B.E. A title deed is an important document showing permanent land holding, the 
land parcel, the holder’s name, and an abstract of the title. It can be used as collateral in 
land transactions, including sales, rent, gift transfers, and mortgages.  

The objective of this study, 1) For studying the evolution of land holding from 2444 
B.E. until now. 2) For studying three related aspects of land holding changes. 3) For analysis 
relationship of the changes in land holding pattern in Bangkok. Methodology of this study 
are indentifying and codifying in land holding pattern, examining title deeds issued from 
2444 B.E. until now. A case study of Bamrungmueang road, Samranraj and Sao Ching Cha 
areas. This study results were found.  

1. Land holders. There have been changes with regards to both the land holder and 
control. It was found that the king’s and royal land was originally crown property and royal 
private land, government land was formerly Ratchaphatsadu (state-owned) and state land, 
places of worship were sacred ground land in the past, and citizen’s land was previously 
private and juristic land. In addition, a large amount of the royal land became private land. 
As for the government land, the holder’s name and control were changed to 
Ratchaphatsadu and state land by government organizations.  

2. Land holding fees. The research reveal that since 2444 B.E. land transactions, 
including sales, deeds of sales, rent, and consignment sales, have since 2444 B.E involved 
land holding fees, with the fees being mutually agreed upon by the present and the new 
land holders.  

3. Land parcels. In 2444 B.E., there were both large and small major parcels. Since 
then, transformations have occurred in two ways. Large major parcels have been split into 
small ones, whereas small major parcels have been combined into larger ones.  

When the three aspects, namely land holders, land holding fees, and land parcels, 
were analyzed in relation to one another, seven patterns of changes were found: 1) a 
change of the holder and parcel, with holding fees; 2) a change of the holder and parcel, 
with no holding fees; 3) a change of the holder, without any holding fees or change in the 



land parcel; 4) no change of the holder, with holding fees and a change in the land parcel; 
5) no change of the holder or parcel, with holding fees; 6) no change of the holder and no 
holding fees, with a change in the parcel;7) a change of the holder and holding fees, without 
change in the parcel. Therefore, land holding patterns have different patterns following to 
each period. 
Keywords: The Evolution of Land-Holding  


