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ลุภาภรผิ เนาฃ่าบัต ะ สิก»าบัเyหากฎหมารเน่ีรวกับสิพาพั«นาทสินทรผิสิงปลุกร!ร้างเป็นกรรมสิทธิสองลุ้ 
พ«นาทตนตามสิพาพั«นาทตน (LEGAL PROBLEMS OF LAND DEVELOPMENT CONTRACT WHICH 
THE OWNERSHIP OF THE BUILDING BELONGS TO THE DEVELOPER UNDER THE CONDITIONS 
OF THE CONTRACT) อ.น่ีปรัก»า ะ รฟ.ประสิทธิ โขวิไรกล, 120 หน้า. ISBN 974-332-499-2.

สิพพั«นาทสินกรผิลุ้พั«นามใน่เจ้าสองน่ีสินและมีข้อตกลงว่าสิงปลุกสํร้างบนน่ีสินรังเป็นธaงลุ้พั«นาน่ีสิน 
ในระหว่างบังคับใช้สิพาจนกว่าสิพาจะสินลุตลง ถอว่าสิงปลุกร!ร้างเป็นกรรมสินส!เองลุ้พั«นาเพิองรัวตราว 
สิงปลุกร!ร้างน้ันไต้รับรกเว้นมใน่สํวนดวบสองน่ีสินตามประมวลกฎหมารแพ่งและพาผิ!!รมาตรา 146 ต่อเมอสิพา 
สินลุต่ลงอันเป็นการสินลุตเวลาแห่งการรกเว้น สิงปลุกส์ร้างจ้งจะตกเป็นล่วนตวบธaงน่ีตนนับแต่เวลาน้ันเป็นต้นไป 
และเป็นกรรมสิทฮสองเจ้าสองน่ีสินตามประมวลกฎหมารแพ่งและพาผิ!!ร์มาตรา 144 โตรไม่ต้aงจตทะIบีรน 
เพราะน่ีสินเป็นทรัพรประฮานเส์มอ สิพาพั«นาน่ีสินลัก»ผะเน่นน้ัจ้งประกอบต้วรข้อตกลงแห่งการเน่าและข้อตกลง 
น่ีเป็นการต่างตอบแบน ช้งอาจเรัรกว่าเป็นสิพาเน่าและต่างตอบแทนนอกจากการเน่า ข้อพิพาทน่ีเทิตสนอันเกรว 
ต้วรการเน่าจ้งต้องพิจารผาไปตามกฎหมารลัก»ผะเน่าฑรัพร สิวนข้อพิพาทน่ีเทตเนอันเกรวต้วรข้aตกลงต่างรอบแทน 
ร่อมต้องพิจารผาไปดามบทบัพัตแห่งกฎหมารว่าต้วรหน้ัหรัอทรัพอสินตามแต่ทรผิท’

การนี่สิงปลุกร!ร้างรังเป็นกรรมสิทธิอรงลุ้พั«นาในระหว่างบังคับใช้สิพา ลุ้พั«นามีสิทธิจำนองสิงปลุก 
ฟร้างไต้แม้การจ่านองในวิธปฎิบัสิต้องไต้รับ«วามธินรอมจากเจ้าสaงน่ีตนต้วรก็ดาม เพอม้ให้เธิตบัเแหาพิพาท'ใน 
ภารหลังIมอสิงปลุกร!ร้างตกเป็นกรรมสิทธอองเจ้าสองน่ีตนแต่ต้3งสิตจ่านอง ช้งนิใน่ดวามประร!ง«สaงเจ้าสอง 
น่ีสิน จ้งดวรกำหนดเป็นข้อตกลงห้ามมีให้ลุ้พั«นาน่ีสินจ่านองสิงปลุกร!ร้างไว้ในสิพา ikyหาอันเทตรนกับบุตตลภาร 
นอกเมอลุ้พั«นาทตนน่าสิงปลุกร!ร้าง3อกให้เน่าแก่บุ««ลภารน8กและเทิตการเสิกสิพาพั«นาทสินก่aน«รบกำหนต 
เวลารaงลัแญา ผลรองการเลกสิฤเญๆรามประมวลกฎหมารแพ่งและพาผิ!!3มาตรา 391 ไม1เป็นนี่เนี่aมเสิอสิทธิสอง 
บุ««ลภารนอก กำให้เจ้าสaงน่ีตนช้งไต้กรรมสิฑฮในสิงปลุกร!ร้างต้องลุกพันตามสิพาเน่ารามมประมวลกฎหมารแพ่ง 
และพาผิ!!รมตรา 569, 538 แต่ทงนั้ไม่เทินกว่าระระเวลาตามนี่กำหน«ไว้ในสิพาพั«นานี่สิน และหากเจ้ารองน่ีสิน 
ไต้รับ«วามเสิรหารจากการน่ีต้องมีภาระลุกพันกับลุ้เน่าพนน่ีอันเน่ีองจากการเลิกสิพา กอาจใช้สิกธิเรัรกร้องต่า 
เสิปิหารจากน้พั«นาไต้ตามประมวลกฎหมารแพ่งและพาผิโ!รมาดรา 391 วรร«ท้าร อน้ง สิทธิตามสิญฤเาพั«นาทสิน 
เป็นฑรัพรสิน ใช้เป็นหลักประกันหน้ัไต้แม้ประมวลกฎหมารแพ่งและพาผิโ!รม้ไต้ม้บัเy p เป็นเอกเฑฟสิพาไว้ในบรรพ 3 
โตรพิจารผาไปรามบทบั£yrjสิว่าต้วรนิดกรรมสิพา แต่โรรน่ีสิทธิรังกล่าวเป็นบุ«ดลสิทธิ การใข้เป็นหลักประกันจ้งต้อง 
กำเป็นสิพาบุกพ่าร«aเจ้าหน้ั ลุกหน้ั ลุ้พั«นาฯ และเจ้าธaงน่ีสินเพอให้ม้ผลลุกพันใข้บังคับไต้ บัเyหาเทรวกับสิพา 
พ«นาทสินเป็นบัเyหาน่ีช้บช้อนแตกร่างจากบั^หาในเรaงเน่าเทินทว่า ปพพ.ลัก»ผะเน่าฑรัพรจะIรรวอาแก้ไปิไต้ 
จ้งตวรม้กฎหมารพิเฟ»ใช้บังคับเฉพาะสำหรับสิพาประเภทนั้, บัฤ!หาอันaาจเทตจากการใช้กรรมสิทธสิวดราวเทิน 
สอบเสร«วรจตฑะเบีรนต่อพนักงานเจ้าหน้าท, บัญหาการจ่านองสิงปลุกร!ร้างดวรกำหนตเป็นเงอนไสในสิพาห้าม 
ม้ให้ลุ้พั«นาทสินนำสิงปลุกสํร้างไปจ่านอง, บัพาการน่าสิทธิการเน่าไปประกันการน่าระหน้ัต่อเจ้าหน้ัดวรกำหนต 
เป็นข้อสิพาให้ต้องไต้รับ«วามรนรอมจากเจ้าสองน่ีสินก่อน และบัเyหาการเน่าสิงปลุกร!ร้างรองบุ«ดลภารนอก«วร 
กำให้ลุกต้aงตาม ปพพ. 538'
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kS t o b ?
: MAJOR LAW

LAND DEVELOPMENT CONTRACT
SUPAPORN NOWBAMBUT:LEGAL PROBLEMS OF LAND DEMELOPHENT CONTRACT WHICH 
THE OWNERSHIP OF THE DUILDING BELONGS TO THE DEVELOPER UNDER THE 
CONDITIONS OF THE CONTRACT. THESIS ADVISOR ะ ASSOCIATE PROFESSOR 
PRASIT KOWILAISOOL, 120 pp. ISBN 974-332-499-2

Conduct on laikl development I I I  case dial die land dcvelo|>cr is not Ihe land owner 
with ail agreement that die structures oil die lund still lielong to the land developer during tile 
contract i's valid until the contract is expired. It is regarded that the structures belong to the 
land developer temporarily and that the structures are exempted not as an attachment to the 
land pursuant to tile Civil and Commercial Code. Section 146. Upon the contract is expired it 
is the end of die exemption, and die stmcluies have become |xut of the land thereafter. It is 
pursuant to die Civil and Commeicial Code 144 without registering il as die land always 
forms the mam properly. The contract of land development in this type is consisted of a lease 
and reciprocal agreement that mav be called lent and reciprocal contract other than leasing. 
Disputes arising from leasing may-lie considered 111 accordance with the rent law, while 
disputes arising from the reciprocal agreement may be considered in accordance with the 
provisions on rich! or asset as the case.may be

As the struetiucs aie still owned by Ihe laud developer during the contract is in force, 
the developer has the right to mortgage the structure although 111 practice requiring consent 
from the land owner, so as to not to lie a dispute later when the structures become the 
possession of the land owner while still being mortgaged, which is not the wish of the land 
owner. It IS  therefore the land develojXir should be prohibited from mortgaging the structures 
เท the contract. The problem arises with the third party when the land developer rents the 
structure to him and the lease is terminated before the term is expired. However, the 
termination of the contract pursuant to the Civil and Commercial Code, Section 391 docs not 
the prejudice the right of the third parly, causing the land owner that has the ownership in the 
structures to be bound by the lease pursuant to the Civil and Commercial Code. Sections 569 
and 538. Although that right IS  not exceeded the time specified in the land development 
contract. In case that die land owner is damaged from the encumbrances with the lessee due 
to the termination of tile contract may exercise his right to demand damages from the land 
developer in accordance with the Civil and Commercial Code, Section 391, last paragraph. 
Furthermore, the right under the land development is all asset and can be used as collateral, 
even though the Civil and Commercial Code does not prescribe it as a specific one in the Act 
3 on the provisions on contractual acts. Nevertheless, as such Ihe right is an individual one, 
the use as collateral may be executed by all sides are the creditor, debtor who develops the 
land, and land owner for binding. The problem on land development contract is a 
complicated problem which is different from problem of leasing and it cannot be cured by the 
Civil and Commercial Code on pro|ierty tent. Thus it must have special law for enlorcing the 
contract only in this category. The problem which may occur from using of temporary, 
ownership more than its extent should be registered at (he official. The problem of structure 
mortgage should be specified to be tile condition in the contract prohibiting the land developer 
to mortgage the structure The problem of using lease right for guaranteeing payment of debt 
to the creditor should tie specified as an article of contract to be granted consent from land 
owner first and problem of leasing of structure of third parties should be made correct 
according to the Civil and Commercial Code Section 538.

ล า ย ม ือ ช ื่อ อ า จ า ร ย ์ท ี่ป ร ึก ษ า ร ่ว มป ีก า ร ศ ึก ษ า  2 ..3 M



กตติกรรมประกาสํ

ว ิท ย าน ิพ น ธ ฉ บ ับ น ั้ส ำ เร ็จ ล ุล ่ว งไป ได ้น ั้น  ผ ู้เข ียน'ซอกราบป ีอบ'พระค ุณ  'ท ่านรอง
ฬ าส ํต ราจ ารย  นายแพทย ์ปร ีดา ฑ ัส ํนประต ิษฐ รอ งอ ธ ิก ารบ ด ีฝ าย ท ร ัพ ย ์ส ิน  จ ุ,ฝ ็าลงกรณ ์มหา 
ว ิทยาล ัย  ย ิ่ง เป ็นผ ู้บ ังค ับบ ัญ ชาส ํงส ํดป ีองผ ู้เข ียนป ีณ ะน ั้น  ท ี่เป ิด โอ ก า ส ํให ้ผ ู้เข ีย น ได ้ม า ส ิก ษ า  
ด ้นคว ้า ห า ค ว า ม ร ู้เพ ิ่ม เต ิม  จ น ได ้ท ่างาน ว ิจ ัย ว ิท ย าน ิพ นธฉ บ ับ นั้ แล ะผ ู้เข ีย น อ อ ก ราบ ข อ บ พ ระ  
ค ุณ ท ่าน รอ งส ำส ํต ราจ ารย ์ป ระส ิท ธ ิ โม ว ิไล ก ูล  ท ี่ให ้โอ ก า ส ํผ ู้เข ีย น ได ้ม า ส ิก ษ า แ ล ะ ว ิเค รา ะ ห ้ว ิ 
จ ัยงานว ิทยาน ิพนธฉบ ับน ั้ แ ล ะ ได ้ให ้ค ว า ม ก ร ุณ า อ ย ่า งส ํงท ี่ได ้ร ับ เห ็น อ า จ า รย ์ท ี่ป ร ัก ษ า  แ ล ะ ได ้ 
ให ้ค ว า ม ก ร ุณ า ส ํล ะ เว ล า อ ัน ม ีค ่า ย ิ่ง ให ้คำแนะนำ f แ น ะป ระ เด ็น ท างก ฎ ห ม าย ที่น ่า ส ํน ใจ ให ้ 
ผ ้เข ีย น ค ้น ค ว ้า ให ้ข ้อ ต ิด เห ็น ต ่า งๆ  ตล อดจนตรวจส ํอบ ความ บ กพ ร ่อง เพ ิ่อให ้ว ิทยาน ิพนธส ํมบ ูรณ ์ขน

ผู้เข ียนชอกราบขอบพระคุณท่านผู้ช ่วยสำสํตราจารย์ธ ิต ิพ ันธ ุ แอบูญข้ย ท ี่ได ้ให  ้
โอกาส ํแก ่ผ ู้เข ียน ท ่าให ้ได ้มาส ิกษาวิ เคราะห ์ว ิจ ัยงานวิทยาน ิพนธน ั้ และ^แนะประเด ็นทาง  
กฎหมายให้ผ ู้เข ียนสิกษาค้นคว้า และได ้ให ้ความกรุณาเห ็นประธานกรรมการตรวจส ํอบว ิทยา  
นิ,พนธปีองผู้เขียน

ผู้เข ียนปีอกราบขอบพระคุณท่านสำสํตราจารย์ส ิร ั เกวสินสํฤษติ ท ่านอาจารย ์

อรรถนิติ ติษฐอำนาจ ท่านอาจารย์อิทธิพล สํร ีเสำวลักษณ ์ ที่ได้กรุณาให้ค่าแนะนำ ให้ข้อติด 
เห ็นต่างๆที่เห ็นประโฮปนในการเขียนวิทยานิพนธฉบับนั้ และให ้ความกรุณาเห ็นกรรมการตรวจ  
สํอบวิทยานิพนธของผู้เข ียน

ท้ายนั้ผู้เขียนขอกราบปีอบพระคุณคุณบิดา มารดา ท ี่ได ้ให ้กำล ังใจแก ่ผ ู้เข ียนเส ํมอมา  
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