
คําสั่งเพิกถอน/แกไขรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และการอุทธรณคําสั่ง 

โดย  ชัยชาญ  สิทธิวิรัชธรรม 
* 
 

1.  คําสั่งเพิกถอน/แกไขรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
  การเพิกถอน/แกไขรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
อาศัยอํานาจตามมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน กฎหมายไดบัญญัติใหรัฐสามารถใชอํานาจ
ดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนหรือรายการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยหรือเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย ซ่ึงไดมี
การออกหรือจดทะเบียนหรือจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยไปโดย
ไมชอบดวยกฎหมายหรือคลาดเคลื่อนได โดยในปจจุบันมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึง
แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ 9) พ.ศ. 2543 
(รวมทั้งมาตรา 61 ที่แกไขโดยพระราชบัญญัติฯ ฉบับใหมที่แกไขโดยจะเพิ่มเติมใหอธิบดีกรมที่ดิน
สามารถมอบหมายใหผูตรวจราชการกรมที่ดินเปนผูมีอํานาจหนาที่ส่ังเพิกถอนหรือแกไขเพิ่มเติม
จากที่มอบหมายใหเฉพาะรองอธิบดีเปนผูมีอํานาจหนาที่) โดยแยกการดําเนินการเพิกถอน/
แกไขเปน 3 กรณี คือ 
  (1) กรณีการผิดพลาดคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายตามมาตรา 61 วรรคหน่ึง 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งเปนอํานาจของอธิบดีกรมที่ดิน หรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีกรมที่ดิน
มอบหมายเปนผูมีคําสั่งใหแกไขหรือเพิกถอน 
  (2) กรณีการคลาดเคลื่อนเน่ืองจากการเขียน หรือพิมพขอความผิดพลาด โดยมี
หลักฐานชัดแจงและผูมีสวนไดเสียยินยอมแลว ตามมาตรา 61 วรรคเจ็ด แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน เปนอํานาจของเจาพนักงานที่ดินที่จะแกไขได 
  (3) กรณีศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไขตามมาตรา 61 
วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เปนอํานาจของเจาพนักงานที่ดินที่จะดําเนินการตามที่อธิบดี
กรมที่ดินกําหนด (ปจจุบันอธิบดีกรมที่ดินไดกําหนดวิธีการไวตามระเบียบกรมที่ดินที่ 3/2516 
ลงวันที่ 19 มกราคม 2516 เร่ือง วิธีการเพิกถอนหรือแกไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนหรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนที่ดินใน
                                                            
* นักวิชาการที่ดิน 8 (ผูอํานวยการสวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม) รักษาการในตําแหนง
นักวิชาการที่ดิน 9 ชช. (ผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานการทะเบียนที่ดิน) สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 
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กรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไข และระเบียบกรมที่ดินวาดวย
วิธีการเพิกถอนหรือแกไขในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนหรือการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนที่ดินในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือ
คําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไข ฉบับที่ 2 (พ.ศ. 2522) ลงวันที่ 28 กันยายน 2522) 
  1.1 ข้ันตอนการดําเนินการเพิกถอน/แกไขรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
กรณีอธิบดีกรมที่ดินหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดินมอบหมายมีคําสั่ง ตามมาตรา 61 วรรคแรก 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
       - การตั้งคณะกรรมการสอบสวนตามมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
         มาตรา 61 วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ไดบัญญัติข้ันตอนและ
วิธีการที่ตองดําเนินการกอนที่อธิบดีกรมที่ดินหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดินมอบหมาย จะมี
คําสั่งเพิกถอน/แกไข ใหต้ังคณะกรรมการสอบสวนขึ้นมาคณะหนึ่งเพื่อสอบสวน และแจงใหผูมีสวน
ไดเสียทราบ เพ่ือใหโอกาสคัดคาน เม่ือดําเนินการเสร็จแลวคณะกรรมการฯ จะตองพิจารณาจัดทํา
รายงานผลการสอบสวนโดยสรุปขอเท็จจริงและเหตุที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไปโดย
ไมชอบดวยกฎหมาย หรือคลาดเคลื่อนแลวแตกรณี พรอมความเห็นแลวสงเร่ืองใหอธิบดีกรมที่ดิน
หรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดินมอบหมายพิจารณามีคําสั่งตอไป โดยวิธีการตั้งคณะกรรมการ
สอบสวน  การสอบสวน  การแจงผูมีสวนไดเสียเพื่อใหโอกาสคัดคาน และการพิจารณาเพิกถอน
แกไขมาตรา 61 วรรคเกา ไดกําหนดใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง 
ซ่ึงปจจุบันคือกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการตั้งคณะกรรมการสอบสวน การสอบสวน 
การแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคานและการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย 
พ.ศ. 2544 ทั้งน้ี ในการตั้งคณะกรรมการสอบสวนกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยหรือการจดแจงเอกสารรายการทะเบียนอสังหาริมทรัพยโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบ
ดวยกฎหมาย จะแยกกรณีและมีองคประกอบของคณะกรรมการดังน้ี  
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1. กรณีที่ดินต้ังอยูในกรุงเทพมหานคร 2. กรณีที่ดินต้ังอยูในจังหวัดอื่น 
ประธานกรรมการ 
(1) เจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร หรือ
เจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา หรือ
ขาราชการสังกัดกรมที่ดินที่อธิบดีกรมที่ดินหรือ
รองอธิ บดี ซ่ึ ง อธิ บดี ก รมที่ ดิ นมอบหมาย
เห็นสมควร 

ประธานกรรมการ 
(1) เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงาน
ที่ดินจังหวัดสาขา หรือขาราชการสังกัดกรมที่ดิน
ซ่ึงอธิบดีกรมที่ดินมอบหมายเห็นสมควร 

กรรมการ 
(2) ขาราชการตั้งแตระดับ 5 ข้ึนไปในสํานักงาน
ที่ดินกรุงเทพมหานครหรือสาขา จํานวน 2 คน  
- ใหกรรมการคนหนึ่งเปนเลขานุการ 

กรรมการ 
(2) ขาราชการตั้งแตระดับ 5 ข้ึนไปในสํานักงาน
ที่ดินจังหวัด หรือสาขา จํานวน 2 คน 
- ใหกรรมการคนหนึ่งเปนเลขานุการ 

 
  1.2 ผลของคําสั่งเพิกถอน/แกไขตามมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
       คําสั่งอธิบดีกรมที่ดินไมวากรณีมีคําสั่งเพิกถอนหรือแกไขหรือส่ังไมเพิกถอน
หรือไมแกไขรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ถือเปนการใชอํานาจตามกฎหมายของอธิบดี
กรมที่ดินหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดินมอบหมายที่มีผลเปนการสรางนิติสัมพันธระหวางบุคคล
ในอันที่จะกอ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน ระงับ หรือมีผลกระทบตอสถานภาพของสิทธิ จึงเปน 
“คําสั่งทางปกครอง” ตามมาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 
แตเน่ืองจากประมวลกฎหมายที่ดิน มิไดบัญญัติวิธีการใหความเปนธรรม (การเยียวยาในฝาย
ปกครองไว) ในเร่ืองสิทธิในการอุทธรณคําสั่งไวจึงถือเปนกรณีที่มีหลักเกณฑที่ประกันความเปนธรรม
หรือมีมาตรฐานในการปฏิบัติราชการต่ํากวาหลักเกณฑที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติ
ราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 จึงตองอยูภายใตบังคับวิธีการและหลักเกณฑตามที่พระราชบัญญัติ
วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 กําหนด ทั้งน้ี ตามมาตรา 3 แหงพระราชบัญญัติดังกลาว 
ฉะน้ัน ในกรณีที่ออกคําสั่งอธิบดีกรมที่ดินตามมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ในการ
ดําเนินการเชน การทําคําสั่ง และการอุทธรณคําสั่ง เปนตน จึงตองดําเนินการตามวิธีการและ
หลักเกณฑที่พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการปกครอง พ.ศ. 2539 กําหนด 
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2.  การอุทธรณคําสั่งเพิกถอน/แกไขรายการจดทะเบียนที่ดิน 
  2.1 การแจงสิทธิอุทธรณใหผูมีสวนไดเสียทราบ 
       เม่ือคําสั่งเพิกถอน/แกไขของอธิบดีกรมที่ดินหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดิน
มอบหมายเปนคําสั่งทางปกครอง จึงตองมีการแจงสิทธิอุทธรณตามมาตรา 40 และ 44 แหง
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 ใหผูมีสวนไดเสียทราบดวย เน่ืองจากใน
กรณีที่คําสั่งทางปกครองที่อาจอุทธรณหรือโตแยงตอไปได แลวไมไดระบุกรณีที่อาจอุทธรณหรือ
โตแยง การยื่นคําอุทธรณหรือคําโตแยง และระยะเวลาสําหรับการอุทธรณหรือการโตแยงดังกลาว
ไวดวย จะกลายเปนคําสั่งทางปกครองที่ฝาฝนหรือปฏิบัติไมครบถวน ตามมาตรา 40 แหง
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 มีผลทําใหระยะเวลาสําหรับการอุทธรณ
หรือโตแยงเร่ิมนับใหมต้ังแตวันที่ไดรับแจงคําสั่งทางปกครองที่ครบถวนตามหลักเกณฑ (คือ มีการ
ระบุกรณีที่อาจอุทธรณหรือโตแยงและระยะเวลาสําหรับการอุทธรณหรือการโตแยงคําสั่งทางปกครอง
ดังกลาวไวครบถวนแลว) แตถาไมมีการแจงใหม และระยะเวลาดังกลาวมีระยะเวลาสั้นกวาหนึ่งป 
ระยะเวลาในการอุทธรณจะขยายเปนหน่ึงป โดยในปฏิบัติของกรมที่ดินจะแจงสิทธิอุทธรณดังกลาว
ไวในตอนทายของคําสั่งเพิกถอน/แกไขทุกฉบับ ทําใหปญหาขยายระยะเวลาอุทธรณออกไป
จึงไมเกิดขึ้น ทั้งน้ี ในสวนของสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน จะจัดทําการแจงสิทธิอุทธรณ
คําสั่งเพิกถอน/แกไขเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไวดังน้ี 
  “อน่ึง  โดยท่ีคําสั่งน้ีเปนคําสั่งทางปกครองอันอาจอุทธรณได หากมีผูมีสวนไดเสีย
ประสงคจะอุทธรณหรือโตแยงคําสั่งน้ี ใหยื่นอุทธรณหรือโตแยงคําสั่งดังกลาวตออธิบดีกรมที่ดิน
ภายใน 15 วันนับแตวันที่ไดรับแจงคําสั่ง ตามนัยมาตรา 44 แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการ
ทางปกครอง พ.ศ. 2539 ในกรณีที่มีการอุทธรณ หากครบกําหนดระยะเวลาในการพิจารณาของ
ผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณตามมาตรา 45 แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 
พ.ศ. 2539 ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับที่ 4 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ดังกลาวแลว ไมวาจะมีคําวินิจฉัยของผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณหรือไมก็ตาม ผูมีสวนไดเสีย
สามารถทําคําฟองเปนหนังสือยื่นตอศาลปกครองหรือสงคําฟองทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังศาล
ปกครองภายในระยะเวลา 90 วัน นับแตวันที่รูหรือควรรูถึงเหตุแหงการฟองคดี ตามมาตรา 49 
แหงพระราชบัญญัติจัดต้ังศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542” 
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  2.2 ระยะเวลาในการอุทธรณคําสั่งเพิกถอน/แกไข 
       โดยการทําคําสั่งเพิกถอน/แกไขตามมาตรา 61 วรรคหนึ่ง แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน กรมที่ดินไดถือปฏิบัติตามมาตรา 44 แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครอง พ.ศ. 2539 โดยแจงสิทธิในการอุทธรณใหผูมีสวนไดเสียทราบวาหากประสงคจะอุทธรณ
หรือโตแยงคําสั่งเพิกถอน/แกไขดังกลาว ตองยื่นอุทธรณหรือโตแยงคําสั่งตออธิบดีกรมที่ดิน
ภายใน 15 วันนับแตวันที่ไดรับแจงคําสั่ง ฉะน้ัน จึงเปนที่แนนอนวาผูอุทธรณตองรับทราบวาหาก
จะอุทธรณคําสั่งจะตองอุทธรณภายใน 15 วันนับแตวันที่ไดรับแจงคําสั่ง (รับทราบคําสั่ง) แตเน่ืองจาก
กฎหมายใหเร่ิมนับระยะเวลาต้ังแตวันที่ไดรับแจงคําสั่ง จึงมีปญหาเรื่องการเริ่มนับระยะเวลา
เร่ิมตนวาจะเริ่มนับวันไดรับแจงคําสั่งในแตละรายอยางไร เชน กรณีผูมีสวนไดเสียเปนนิติบุคคล 
แลวมีการแจงคําสั่งเพิกถอน/แกไขโดยวิธีสงทางไปรษณียตอบรับไปยังนิติบุคคลนั้น จะถือวาผูมี
สวนไดเสียไดรับแจงคําสั่งนับแตวันที่พนักงานของนิติบุคคลนั้นลงนามรับหนังสือแจงคําสั่งหรือ
นับแตวันที่หัวหนาหนวยงานของนิติบุคคลไดรับแจงหนังสือดังกลาวซึ่งกรณีน้ีคณะกรรมการวิธี
ปฏิบัติราชการทางปกครอง (เปนคณะกรรมการที่ต้ังข้ึนตามหมวด 1 แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติ
ราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 เพ่ือปฏิบัติหนาที่สอดสองดูแลใหคําปรึกษาและใหคําปรึกษา และ
ใหคําแนะนําในการปฏิบัติราชการของหนวยงานของรัฐตาง ๆ ใหเปนไปตามเจตนารมณของ
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539) ไดมีความเห็นสอดคลองกับความเห็น
ของกรมที่ดินเปนที่ยุติวา  กรณีที่พนักงานของนิติบุคคลเปนผูลงนามรับหนังสือแจงคําสั่ง ถือวา
นิติบุคคลนั้นไดรับแจงคําสั่งนับแตวันที่พนักงานของนิติบุคคลนั้นลงนามรับหนังสือแจงคําสั่งแลว 
ตามมาตรา 71 แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 (มาตรา 71 การแจง
โดยวิธีสงทางไปรษณียตอบรับใหถือวาไดรับแจงเม่ือครบกําหนดเจ็ดวันนับแตวันที่สง สําหรับกรณี
ภายในประเทศ  หรือเมื่อครบกําหนดสิบหาวันนับแตวันที่สง สําหรับกรณีสงไปยังตางประเทศ 
เวนแตจะมีการพิสูจนไดวาไมมีการไดรับหรือไดรับกอนหรือหลังจากวันน้ัน) ฉะน้ัน  ในกรณีที่ผูมี
สวนไดเสียเปนนิติบุคคล เชน ธนาคารตาง ๆ หากพนักงานของธนาคารไดลงช่ือรับหนังสือแจง
คําสั่งแลว ซ่ึงในแนวทางปฏิบัติของกรมที่ดินจะสงหนังสือแจงคําสั่งทางไปรษณียตอบรับ การลงชื่อ
รับในใบตอบรับ (ทางไปรษณีย)  ในประเทศของพนักงานของธนาคารยอมถือวาธนาคารไดรับแจง
คําสั่งแลว โดยไมจําเปนวากรรมการผูจัดการของธนาคารจะไดรับทราบดวยหรือไม  มีผลใหการ
อุทธรณคําสั่งของธนาคารจึงตองอุทธรณภายใน 15 วัน นับแตวันที่ไดรับแจงคําสั่ง (ไมตองนับวันแรก
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ที่ไดรับหนังสือรวมเขาไปดวย ทั้งน้ี ตามมาตรา 64 แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครอง พ.ศ. 2539) 
  - กรณีแจงคําสั่งโดยสงทางไปรษณียตอบรับ ซ่ึงตามมาตรา 71 แหงพระราชบัญญัติ
วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 ใหถือวาไดรับแจงเม่ือครบกําหนดเจ็ดวันนับแตวันสง 
สําหรับกรณีภายในประเทศ หรือเม่ือครบกําหนดสิบหาวันนับแตวันสง สําหรับกรณีสงไปยัง
ตางประเทศ เวนแตจะมีการพิสูจนไดวาไมมีการไดรับหรือไดรับกอนหรือหลังจากวันน้ัน ในกรณี
การแจงคําสั่งเพิกถอน/แกไข กรมที่ดินไดแจงคําสั่งโดยสงทางไปรษณียตอบรับ ตามที่อยูที่ผูมีสวน
ไดเสียไดใหไวแกพนักงานเจาหนาที่ในสารบบที่ดินแปลงนั้น (ตามขอ 12 ประกอบกับขอ 8 แหง
กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการตั้งคณะกรรมการสอบสวน การสอบสวน การแจง
ผูมีสวนไดเสียเพื่อใหโอกาสคัดคาน และการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย หรือ
การจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย โดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย 
พ.ศ. 2544) ซึ่งในการแจงจะมีใบตอบรับซ่ึงมีผูรับหนังสือดังกลาวลงนามรับหนังสือแจงคําสั่ง
สงกลับมา ฉะน้ัน ในกรณีที่มีผูไดรับหนังสือแจงดังกลาว จะถือวาวันที่ไดมีการไดรับหนังสือทาง
ไปรษณียดังกลาวเปนวันที่ไดรับแจงคําสั่งตามขอยกเวนของมาตรา 71 จึงไมตองถือวาไดรับแจง
เม่ือครบกําหนดเจ็ดวันนับแตวันสงสําหรับกรณีภายในประเทศแตอยางใด ในกรณีที่ไมอาจแจง
คําสั่งใหผูมีสวนไดเสียทราบได ตามกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑฯ พ.ศ. 2544 ดังกลาวกําหนดให
ปดหนังสือแจงไวในที่เปดเผยสามารถเห็นไดชัดเจน ณ สํานักงานที่ดิน สํานักงานเขต ที่วาการ
อําเภอหรือที่วาการกิ่งอําเภอ ที่ทําการแขวงหรือที่ทําการกํานันทองที่ สํานักงานหรือที่ทําการ
องคกรปกครองสวนทองถิ่น ซ่ึงที่ดินน้ันต้ังอยู และในบริเวณที่ดินน้ันแหงละหน่ึงฉบับ ซ่ึงกรณีปด
ประกาศนี้กฎหมายใหถือวาผูมีสวนไดเสียไดรับแจงเม่ือลวงพนระยะเวลา 15 วันนับแตวันปด
หนังสือแจง (ขอ 12 ประกอบขอ 9 แหงกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑฯ พ.ศ. 2544) จึงเทากับ
กรณีปดประกาศผูมีสวนไดเสียจะตองอุทธรณภายใน 30 วันนับแตวันปดหนังสือแจงฉบับสุดทาย 
  โดยสรุป ผูมีสวนไดเสียที่ประสงคจะอุทธรณคําสั่งเพิกถอน/แกไข ซ่ึงออกโดยอาศัย
อํานาจตามมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน จะตองกระทําโดย 
  (1) ยื่นอุทธรณตออธิบดีกรมที่ดินหรือรองอธิบดีซึ่งไดรับมอบหมายจากอธิบดี
กรมที่ดิน ซ่ึงเปนผูใชอํานาจตามกฎหมาย ทําคําสั่งทางปกครอง (คําสั่งเพิกถอน/แกไข) 
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  (2) ตองยื่นภายใน 15 วัน นับแตวันที่ตนไดรับแจงคําสั่ง (ในกรณีสงหนังสืออุทธรณ
ทางไปรษณีย ใหถือวาวันที่สงหนังสืออุทธรณทางไปรษณียเปนวันที่แสดงเจตนาอุทธรณ ซ่ึงอาจดูได
จากการประทับตรารับที่ซองหนังสือ เปนตน) 
  (3) คําอุทธรณตองมีลักษณะดังน้ี 
       (3.1) ตองทําเปนหนังสือ 
       (3.2) ตองระบุขอโตแยงและขอเท็จจริงหรือขอกฎหมายที่อางอิง แตอยางไร
ก็ตามในทางปฏิบัติขอใหระบุใหเกิดความเขาใจวาประสงคจะโตแยงสวนใด หรือโตแยงทั้งหมด
อยางไร ก็เพียงพอแลว 
  2.3  การพิจารณาอุทธรณ 
        โดยที่การอุทธรณคําสั่งเพิกถอน/แกไข เปนการอุทธรณคําสั่งทางปกครอง
อยางหน่ึง การอุทธรณดังกลาว พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 ไดนํา
ระบบอุทธรณตามแบบอยางของระบบกฎหมายเยอรมันมาใช เพ่ือใหโอกาสฝายปกครอง 
(เจาหนาที่ของรัฐ) ไดแกไขปญหาของตนเองกอนและมีผลทําใหคดีที่จะข้ึนสูการพิจารณาของศาล
ปกครองในคดีปกครองมีลักษณะขอพิพาทที่เดนชัดขึ้น การอุทธรณคําสั่งเพิกถอน/แกไขจึงเปน
สิทธิของคูกรณีตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 ที่จะขอใหเจาหนาที่
ไดทบทวนและแกไขเปลี่ยนแปลงคําสั่งทางปกครองของตนเองกอน และเปนเงื่อนไขในการนํา
ขอพิพาทไปฟองตอศาลตอไป ซ่ึงตามแหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 
มาตรา 45 จะสามารถแยกการพิจารณาคําอุทธรณเปน 2 ข้ัน คือ 
        (1) ชั้นการพิจารณาคําอุทธรณของเจาหนาที่ผูทําคําสั่ง  โดยในกรณีการ
เพิกถอน/แกไขตามมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน อธิบดีกรมที่ดินไดมอบหมายใหรองอธิบดี
มีอํานาจหนาที่พิจารณาและมีคําสั่งตามมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แทนอธิบดีกรมที่ดิน
ทั้งหมด โดยแบงใหรองอธิบดีกรมที่ดินทั้ง 4 ทาน มีอํานาจหนาที่รับผิดชอบตามพื้นที่เขตตรวจราชการ
ที่รองอธิบดีแตละทานรับผิดชอบในการกํากับดูแล แตการใชอํานาจของรองอธิบดีในการมีคําสั่ง
เพิกถอน/แกไข ก็ยังถือวาเปนการใชอํานาจแทนอธิบดีกรมที่ดิน จึงตองถือวาคําสั่งดังกลาวเปน
คําสั่งของอธิบดีกรมที่ดิน เพียงแตรองอธิบดีซึ่งไดรับมอบหมายไดใชอํานาจแทนเทานั้น ดังนั้น 
ในกรณีการพิจารณาอุทธรณในทางปฏิบัติจึงยังคงเปนการพิจารณาของรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดิน
มอบหมายใหมีอํานาจตามมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พิจารณาทบทวนคําสั่งของตนเอง  
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        ระยะเวลาพิจารณา 
        โดยมาตรา 45 วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 
พ.ศ. 2539 ไดกําหนดระยะเวลาพิจารณาคําอุทธรณและแจงผูอุทธรณโดยไมชักชา แตตองไมเกิน 
30 วันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณ (กรณีน้ีก็เชนเดียวกันกับการแจงคําสั่งนิติบุคคลใหถือวาเจาหนาที่
ของกรมที่ดินลงนามรับแลวถือวาอธิบดีกรมที่ดินไดรับอุทธรณแลวเชนกัน) 
        - กรณีที่เห็นดวย (ไมวาทั้งหมดหรือบางสวน)  
          รองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดินมอบหมายพิจารณาแลวเห็นดวยกับคําอุทธรณ 
ไมวาทั้งหมดหรือบางสวน จะตองเปลี่ยนแปลง หรือแกไข หรือยกเลิกคําสั่งเพิกถอน/แกไข แลวแต
กรณีพรอมแจงใหผูอุทธรณทราบภายในกําหนด 30 วันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณดวย 
        - กรณีไมเห็นดวย (ไมวาทั้งหมดหรอืบางสวน) 
          รองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดินมอบหมายพิจารณาแลวไมเห็นดวยกับคําอุทธรณ
ไมวาทั้งหมดหรือบางสวน จะตองรายงานพรอมความเห็นไปยังผูมีอํานาจพิจารณาคําอุทธรณ
ภายในกําหนดไมเกิน 30 วันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณเชนกัน พรอมทั้งแจงผลการพิจารณาเบื้องตน
และการสงเร่ืองไวผูมีอํานาจพิจารณาคําอุทธรณใหผูอุทธรณทราบภายในกําหนด 30 วันดังกลาว
ดวย ทั้งน้ี กรณีคําสั่งเพิกถอน/แกไขรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังกลาวเปนคําสั่งของ
อธิบดีกรมที่ดิน เม่ือนํามาประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับที่ 4 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 ผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณในกรณีน้ี
จึงไดแกปลัดกระทรวงมหาดไทย และเม่ือนํามาประกอบกับกฎกระทรวง วาดวยกลุมภารกิจ พ.ศ. 2545 
ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวงวาดวยกลุมภารกิจ (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2546 หมวด 7 การอุทธรณ
คําสั่งทางปกครอง ขอ 32 (2) กําหนดใหในกรณีที่เจาหนาที่ผูทําคําสั่งทางปกครองเปนอธิบดีหรือ
ผูดํารงตําแหนงเทียบเทาในกลุมภารกิจใหอํานาจพิจารณาอุทธรณเปนอํานาจของหัวหนากลุม
ภารกิจน้ัน โดยในกรณีของกรมที่ดินน้ันกฎกระทรวงวาดวยกลุมภารกิจ พ.ศ. 2545 กําหนดให
กรมที่ดินอยูในกลุมภารกิจดานกิจการความมั่นคงภายใน ดังน้ัน ในกรณีน้ีผูมีอํานาจพิจารณา
อุทธรณคําสั่งเพิกถอน/แกไข ซ่ึงอธิบดีกรมที่ดินหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดินมอบหมายใช
อํานาจตามมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายที่ดินออกนี้ จึงเปนอํานาจของรองปลัดกระทรวง
หัวหนากลุมภารกิจดานกิจการความมั่นคงภายในเปนผูพิจารณา ดังน้ัน กรณีที่ไมเห็นดวยกับ
อุทธรณไมวาทั้งหมดหรือบางสวน จึงตองสงรายงานพรอมความเห็นไปยังรองปลัดกระทรวง



9 
 

มหาดไทย หัวหนากลุมภารกิจดานกิจการความมั่นคงภายใน  ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ไดรับ
อุทธรณ 
        (2) การพิจารณาอุทธรณของผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณ  โดยในกรณีการ
อุทธรณคําสั่งเพิกถอน/แกไข ตามมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณ 
คือ รองปลัดกระทรวงมหาดไทย หัวหนากลุมภารกิจดานกิจการความมั่นคงภายใน เปนผูมีอํานาจ
พิจารณาอุทธรณ ซ่ึงในการพิจารณาอุทธรณของผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณ จะตองพิจารณาให
แลวเสร็จภายใน 30 วันนับแตวันที่ไดรับรายงานของเจาหนาที่ผูทําคําสั่ง (รองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดิน
มอบหมาย ตามมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน) กรณีที่มีเหตุจําเปนไมอาจพิจารณาใหแลว
เสร็จภายในกําหนดระยะเวลาดังกลาว รองปลัดกระทรวงมหาดไทยหัวหนากลุมภารกิจดานกิจการ
ความมั่นคงภายใน จะตองมีหนังสือแจงใหผูอุทธรณทราบกอนครบกําหนดเวลาดังกลาว ทั้งน้ี การ
ขยายระยะเวลาพิจารณาอุทธรณดังกลาวสามารถขยายออกไปไดไมเกิน 30 วันนับแตวันที่ครบ
กําหนดเวลาดังกลาว ตามมาตรา 45 วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 
พ.ศ. 2539 ซึ่งในกรณีการขยายระยะเวลาการพิจารณาอุทธรณคําสั่งทางปกครองตามมาตรา 45 
แหงพระราชบัญญัติดังกลาว รองปลัดกระทรวงมหาดไทย หัวหนากลุมภารกิจดานกิจการความ
ม่ันคงภายใน ไดมีคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ 499/2547 ลงวันที่ 12 ตุลาคม 2547 มอบอํานาจ
อธิบดีในกลุมภารกิจที่มีหนาที่รับผิดชอบในเรื่องอุทธรณคําสั่งทางปกครองนั้นโดยตรงปฏิบัติ
ราชการแทน โดยหากอธิบดีพิจารณาแลวเห็นวามีเหตุจําเปนที่รองปลัดกระทรวงมหาดไทย 
หัวหนากลุมภารกิจดานกิจการความมั่นคงภายใน ไมอาจจะพิจารณาอุทธรณใหแลวเสร็จได
ภายในระยะเวลา 30 วัน ใหอธิบดีมีหนังสือแจงเรื่องการขยายระยะเวลาการพิจารณาอุทธรณให
ผูอุทธรณทราบ พรอมทั้งรายงานผลการขยายระยะเวลาใหรองปลัดกระทรวงมหาดไทย หัวหนา
กลุมภารกิจดานกิจการความมั่นคงภายในทราบดวย 
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ระยะเวลาเกี่ยวกับการดําเนินการเกี่ยวกับคําสั่งเพิกถอน/แกไข และการอุทธรณคําสั่ง 
การดําเนินการ ระยะเวลาดําเนินการ 

1. ตามมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
และกฎกระทรวง (ช้ันมีคําสั่งเพิกถอน/แกไข) 
   1.1 คณะกรรมการสอบสวน ตามมาตรา 61  
        (1) ระยะเวลาปกติ 
 
        (2) ขอขยายระยะเวลา 

 
 
 
- ภายใน 60 วันนับแตวันที่ไดมีคําสั่งแตงต้ัง
คณะกรรมการ 
- ตามที่อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดิน
มอบหมายเห็นสมควรสั่งขยายใหตามความ
จําเปน ไมเกิน 60 วัน 

   1.2 ผูมีสวนไดเสีย คัดคาน - ภายใน  30 วันนับแต วันที่ ได รับแจงจาก
คณะกรรมการสอบสวน 

   1.3 อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย
ตองพิจารณาใหแลวเสร็จ 

- ภายใน  15 วันนับแต ได รับรายงานการ
สอบสวนจากคณะกรรมการสอบสวน 

2. ตามมาตรา 44 และมาตรา 45 แหง
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 
พ.ศ. 2539 (ช้ันอุทธรณคําสั่งเพิกถอน/แกไข) 

 

   2.1 ผูมีสวนไดเสีย อุทธรณคําสั่ง - ภายใน 15 วันนับแตวันที ่ไดร ับแจงคําสั ่ง
เพิกถอน/แกไข 

   2.2 อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงไดรับมอบหมาย
จากอธิบดีกรมที่ดินพิจารณาอุทธรณในฐานะ
ผูทําคําสั่ง 

- ภายใน 30 วันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณ 

   2.3 รองปลัดกระทรวงมหาดไทย หัวหนากลุม
ภารกิจดานกิจการความมั่นคงภายใน พิจารณา
อุทธรณในฐานะผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณ 
       (1) ระยะเวลาพิจารณาปกติ 
 
       (2) ขยายระยะเวลาพิจารณา 

 
 
 
- ภายใน 30 วันนับแตวันที่ไดรับรายงานของ
อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดินมอบหมาย 
- ไมเกิน 30 วันนับแตวันที่ครบกาํหนดเวลาตาม (1) 
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  2.4 ผลของการไมอุทธรณภายในกําหนด 
       (1) ไมถือเปนการอุทธรณ 
    หากผูมีสวนไดเสียไมอุทธรณคําสั่งเพิกถอน/แกไข ภายในกําหนด 15 วัน 
นับแตวันที่ไดรับแจง หรือยื่นคําอุทธรณเม่ือพนระยะเวลา 15 วันสําหรับการอุทธรณคําสั่งเพิกถอน/
แกไขแลว ถือวาคําอุทธรณดังกลาวไมมีผลเปนการอุทธรณตามมาตรา 44 แหงพระราชบัญญัติ
วิธีปฏิบ ัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 เพราะกรณีการออกคําสั่งเพิกถอน/แกไข  ไดมีการระบุ
กรณีที่อาจอุทธรณ การยื่นคําอุทธรณ และระยะเวลาสําหรับการอุทธรณไวแลวตามมาตรา 40 แหง
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 จึงเปนกรณีที่ผูมีสวนไดเสียไดทราบอยูแลว
วาจะตองยื่นอุทธรณตอใคร อยางไร และภายในระยะเวลาเทาใด 
       (2) การสั่งไมรับคําอุทธรณไวพิจารณา ไมถือเปนการพิจารณาคําอุทธรณตาม
มาตรา 45 แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539  
   ตามมาตรา 45 วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครอง พ.ศ. 2539 กฎหมายกําหนดใหเจาหนาที่ผูทําคําสั่งทางปกครองตองรายงานความเห็น
พรอมเหตุผลไปใหผูมีอํานาจพิจารณาคําอุทธรณเพ่ือใหผูมีอํานาจพิจารณาคําอุทธรณพิจารณา
วินิจฉัยอีกช้ันหน่ึง เฉพาะในกรณีที่เจาหนาที่ผูทําคําสั่งทางปกครองไดรับคําอุทธรณของคูกรณีไว
พิจารณาและพิจารณาแลวไมเห็นดวยกับคําอุทธรณน้ันไมวาทั้งหมดหรือบางสวนเทานั้น ฉะน้ัน 
ในกรณีที่อธิบดีกรมที่ดินหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดินมอบหมายมีคําสั่งไมรับพิจารณาคําอุทธรณ
ของผูมีสวนไดเสียที่อุทธรณคําสั่งเพิกถอน/แกไขรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เน่ืองจาก
เปนการยื่นอุทธรณเกินกําหนดระยะเวลาอุทธรณตามกฎหมาย การมีคําสั่งดังกลาวจึงไมใชการ
พิจารณาคําอุทธรณตามมาตรา 45 แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 
ทั้งน้ี เน่ืองจากการอุทธรณที่พนกําหนดระยะเวลา 15 วันนับแตวันที่ไดรับคําสั่งเพิกถอน/แกไขไมมี
ผลเปนการอุทธรณตามมาตรา 44 แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 
ฉะน้ัน อธิบดีกรมที่ดินหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดินมอบหมายจึงไมตองรายงานความเห็น
พรอมเหตุผลไปยังรองปลัดกระทรวงมหาดไทย หัวหนากลุมภารกิจดานกิจการความมั่นคงภายใน 
เพ่ือวินิจฉัยอุทธรณแตอยางใด 
       (3) คําสั่งไมรับพิจารณาคําอุทธรณเปนคําสั่งทางปกครอง อุทธรณคําสั่งได 
   เน่ืองจากการที่อธิบดีกรมที่ดินหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดินมอบหมาย
มีคําสั่งไมรับคําอุทธรณของผูมีสวนไดเสียไวพิจารณาน้ันเปนการใชอํานาจตามกฎหมายซึ่งมีผล



12 
 

เปนการปฏิเสธสิทธิของผูมีสวนไดเสียที่จะไดรับการทบทวนคําสั่งเพิกถอน/แกไขรายการจด
ทะเบียนที่ดิน จึงเปนคําสั่งที่มีผลกระทบตอสิทธิและหนาที่ของบุคคลอันเปนคําสั่งทางปกครอง
ตามมาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 ยอมมีผลใหผูมีสวน
ไดเสียมีสิทธิอุทธรณคําสั่งดังกลาวไดตามนัยมาตรา 44 แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครอง พ.ศ. 2539 และเจาหนาที่จะตองดําเนินการพิจารณาอุทธรณตามขั้นตอนของกฎหมาย
มาตรา 45 และมาตรา 46 แหงพระราชบัญญัติดังกลาวตอไป ซ่ึงเร่ืองเชนน้ีคณะกรรมการวิธี
ปฏิบัติราชการทางปกครองไดมีความเห็นในหลักการดังกลาวดวยแลว 
       (4) ไมอุทธรณหรืออุทธรณพนกําหนดระยะเวลาตามกฎหมาย ไมมีสิทธิฟอง
ศาลปกครอง 
   ในกรณีที่ผูมีสวนไดเสียไมอุทธรณหรืออุทธรณพนกําหนดระยะเวลาตามที่
กฎหมายกําหนด ตามมาตรา 42 วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติจัดต้ังศาลปกครองและวิธีพิจารณา
คดีปกครอง พ.ศ. 2542 ไดบัญญัติไวโดยชัดเจนวาในกรณีที่มีกฎหมายกําหนดขั้นตอนและวิธีการ
สําหรับการแกไขความเดือดรอนหรือเสียหายในเรื่องใดไวโดยเฉพาะ  การฟองคดีปกครองในเรื่อง
น้ันจะกระทําไดตอเม่ือมีการดําเนินการตามขั้นตอนและวิธีการดังกลาว ฯลฯ ดังน้ัน ในกรณีที่มี
คําสั่งเพิกถอน/แกไขตามมาตรา 61 วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงไดมีการแจงสิทธิ
อุทธรณตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 แลว จึงถือวากรณีดังกลาว
เขาลักษณะของมาตรา 42 วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติฯ แลว หากผูมีสวนไดเสียไมอุทธรณ
ตามขั้นตอนและวิธีการยอมไมสามารถฟองตอศาลปกครองได เน่ืองจากเปนกรณีที่ผูมีสวนไดเสีย
ที่จะเปนผูฟองคดีจะตองดําเนินการอุทธรณตามขั้นตอนและวิธีการสําหรับการแกไขความ
เดือดรอนกอน หรือในกรณีที่อุทธรณตามขั้นตอนและวิธีการแลว ตอมาปรากฏวาผูมีสวนไดเสียได
ถอนคําอุทธรณ การถอนคําอุทธรณที่มีผลทําใหการอุทธรณระงับไป กรณีเชนน้ีก็ตองถือวาผูมีสวน
ไดเสียยังมิไดดําเนินการตามขั้นตอนและวิธีการสําหรับการแกไขความเดือดรอนตามที่กฎหมายได
กําหนดไวเชนกัน จึงไมอยูในหลักเกณฑที่จะมีสิทธิฟองศาลปกครอง 
  2.5 ผลของการอุทธรณภายในกําหนด 
       (1) ไดรับการทบทวนคําสั่งเพิกถอน/แกไขในช้ันฝายปกครอง 
   การอุทธรณคําสั่งเพิกถอน/แกไขภายในกําหนด ผูมีสวนไดเสียยอมไดรับ
ความเปนธรรมในฝายปกครอง  (ผูทําคําสั่งทางปกครองและผูมีอํานาจพิจารณาคําอุทธรณ) ในเบื้องตน
กอนไปศาลปกครอง โดยการอุทธรณคําสั่งเพิกถอน/แกไขมีผลใหรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดิน
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มอบหมายและรองปลัดกระทรวงมหาดไทย หัวหนากลุมภารกิจดานกิจการความมั่นคงภายใน 
ไดทบทวนคําสั่งเพิกถอน/แกไขดังกลาวภายในฝายปกครองดวยกันเอง อันเปนกรณีที่มีการ
ดําเนินการตามขั้นตอนหรือวิธีการสําหรับการแกไขความเดือดรอนหรือเสียหายกอนที่จะไปใชสิทธิ
ฟองคดีปกครอง 
       (2) สามารถฟองศาลปกครองเพื่อใหมีการเพิกถอนหรือแกไขคําสั่งเพิกถอน/แกไข 
   เม่ือผูมีสวนไดเสียไดอุทธรณคําสั่งเพิกถอน/แกไขแลว ไมวาจะมีคําวินิจฉัย
ของรองปลัดกระทรวงมหาดไทยฯ เปนประการใด หรือกรณีที่ครบกําหนดระยะเวลาในการพิจารณา
ของผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณตามมาตรา 45 แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 
พ.ศ. 2539 แลว ผูมีสวนไดเสียไดรับแจงผลคําวินิจฉัยอุทธรณ ผูมีสวนไดเสียยอมสามารถฟองตอ
ศาลปกครองภายในระยะเวลา 90 วันนับแตวันที่ทราบคําวินิจฉัยอุทธรณ หรือนับแตวันครบกําหนด
ระยะเวลาพิจารณาอุทธรณแลวแตกรณี ทั้งน้ี ตามมาตรา 49 แหงพระราชบัญญัติจัดต้ังศาลปกครอง
และวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 
       (3) การอุทธรณคําสั่งเพิกถอน/แกไขไมเปนเหตุใหทุเลาการบังคับ 
   เม่ือมีคําสั่งเพิกถอน/แกไขแลว พนักงานเจาหนาที่ยอมตองดําเนินการ
หมายเหตุการณเพิกถอน/แกไขแลวแตกรณีตามคําสั่งดังกลาว แมมีการอุทธรณก็ไมเปนเหตุใหมี
การทุเลาการบังคับตามคําสั่งเพิกถอน/แกไขแตอยางใด เวนแตอธิบดหีรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดิน
มอบหมาย หรือรองปลัดกระทรวงมหาดไทยฯ ซ่ึงเปนผูมีอํานาจพิจารณาคําอุทธรณหรือศาลปกครอง 
จะมีคําสั่งใหทุเลาการบังคับตามคําสั่งเพิกถอน/แกไข ทั้งน้ี ตามมาตรา 44 วรรคสาม และมาตรา 46 
แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 ซ่ึงในทางปฏิบัติเม่ือมีคําสั่งเพิกถอน/
แกไขแลว กรมที่ดินจะแจงใหหมายเหตุตามวิธีการที่กําหนดไวทันที เวนแตบางกรณีที่ใหรอการ
หมายเหตุ (ทุเลาการบังคับตามคําสั่งเพิกถอน/แกไข) เทานั้น ซ่ึงมีนอยครั้ง 
  3. ปญหาในการปฏิบัติของเจาหนาที่และการดําเนินการที่ถูกตอง กรณีที่เกี่ยวของ
กับการมีคําสั่งเพิกถอน/แกไข และการอุทธรณคําสั่ง 
      3.1 ปญหาเจาหนาที่ไมยอมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
   ในกรณีที่ มีผูขอมาจดทะเบียนสิทธิและนิ ติกรรมเกี่ยวกับที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยที่อยูในระหวางดําเนินการพิจารณาเพิกถอน/แกไข ตามมาตรา 61 วรรคหน่ึง แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน ปรากฏวาเจาหนาที่ของสํานักงานที่ดินมักจะไมยอมรับจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมใหผูขอ โดยบางครั้งไดปฏิเสธโดยใหเหตุผลวาอยูระหวางดําเนินการเพิกถอน/แกไข 
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จะตองรอใหการพิจารณาและดําเนินการเกี่ยวกับการเพิกถอน/แกไขในกรณีดังกลาวเปนที่ยุติกอน 
จึงจะสามารถดําเนินการตอไปได ซ่ึงการปฏิเสธคําขอดังกลาวถือเปนคําสั่งทางปกครอง ตาม
มาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 หากมีการปฏิเสธคําขอ
ดังกลาวจะตองแจงสิทธิอุทธรณใหแกผูขอทราบ และดําเนินการตามพระราชบัญญัติดังกลาวให
ถูกตองและครบถวน แตการปฏิเสธคําขอดังกลาว ถือวาเปนการปฏิบัติไมถูกตองตามแนวทาง
ปฏิบัติของกรมที่ดิน เน่ืองจากกรณีดังกลาวเมื่อยังไมมีการเพิกถอน/แกไข ยอมตองถือวาเอกสาร
สิทธิในที่ดินน้ันชอบอยูจนกวาจะถูกเพิกถอนหรือแกไข แลวแตกรณี ดังน้ัน กรณีดังกลาวกรมที่ดิน
ไดวางแนวทางปฏิบัติแกไขปญหาดังกลาวไดแลว โดยในปจจุบันใหถือปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน 
ที่ มท 0728/ว 22633 ลงวันที่ 12 กันยายน 2544 ขอ 2 โดยหากมีกรณีที่มีผูขอมาขอจดทะเบียน
เกี่ยวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่อยูในระหวางดําเนินการพิจารณาเพิกถอน/แกไข ใหพนักงาน
เจาหนาที่แจงใหผูขอจดทะเบียนทราบวาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยดังกลาวอยูในระหวางดําเนินการ
พิจารณาเพิกถอน แกไขตามนัยมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน หากผูขอทราบแลวยังคง
ยืนยันใหจดทะเบียนก็ใหบันทึกถอยคําไวและใหผูขอจดทะเบียนลงช่ือรับทราบแลวดําเนินการจด
ทะเบียนใหผูขอตอไปได แตหากผูขอไมยอมลงช่ือรับทราบการแจง ก็ใหพนักงานเจาหนาที่บันทึก
การแจงไวเปนหลักบาน โดยมีเจาหนาที่ลงช่ือเปนพยานดวย 2 คน แลวจดทะเบียนใหผูขอตอไป
ได ฉะน้ัน ในเร่ืองการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในระหวางการดําเนินการตามมาตรา 61 แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน เจาหนาที่จึงไมอาจอางเหตุผลดังกลาวมาเปนเหตุในการปฏิเสธคําขอได 
และหากมีความเสียหายเกิดขึ้นจนกรมที่ดินตองรับผิดชดใชจากกรณีดังกลาว กรมที่ดินก็ไมสามารถ
จะนํามาเปนเหตุไลเบี้ยเจาหนาที่ได ทั้งน้ี ตามพระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาที่ 
พ.ศ. 2539 มาตรา 8 
       3.2 ปญหาเจาหนาที่ไมยอมดําเนินการตามคําสั่งเพิกถอน/แกไขทันที 
   ในกรณีที่กรมที่ดินมีคําสั่งเพิกถอน/แกไขเจงไปยังพนักงานเจาหนาที่แลว 
ปรากฏวามีพนักงานเจาหนาที่ไมนอยที่ยังเขาใจผิดวาจะตองรอใหครบกําหนดอุทธรณกอนแลวจึง
จะหมายเหตุเพิกถอน/แกไขตามคําสั่ง หรือในกรณีที่มีการอุทธรณ จะตองรอใหการพิจารณา
อุทธรณเปนที่ยุติกอนจึงจะดําเนินการตอไป ซ่ึงกรณีดังกลาวเปนความเขาใจผิดของพนักงาน
เจาหนาที่ เน่ืองจากการอุทธรณไมใชเหตุใหเปนการทุเลาการบังคับตามคําสั่งเพิกถอน/แกไข 
ฉะน้ัน พนักงานเจาหนาที่ที่ไดรับคําสั่งจึงตองดําเนินการหมายเหตุใหเปนไปตามคําสั่งเพิกถอน/
แกไขทันทีที่ไดรับคําสั่ง โดยไมตองรอระยะเวลาอุทธรณหรือรอผลการอุทธรณแตประการใด เวนแต
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อธิบดีกรมที่ดินหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดินมอบหมายผูออกคําสั่งจะไดส่ังใหทุเลาการบังคับ 
(ปฏิบัติ) ตามคําสั่งเพิกถอน/แกไขไวกอน ตามนัยมาตรา 56 แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการ
ทางปกครอง พ.ศ. 2539 ซ่ึงกรณีดังกลาว กรมที่ดินไดวางแนวทางปฏิบัติไวตามหนังสือกรมที่ดิน 
ที่ มท 0728/ว 22633 ลงวันที่ 12 กันยายน 2544 ขอ 3 ไวแลวเชนกัน 
  ฉะน้ัน ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่จะปฏิเสธคําขอ หรือร้ังรอการดําเนินการตาม
คําสั่งเพิกถอน/แกไข จะตองมีเหตุอางที่เปนไปตามกฎหมาย  ไมอาจอางเหตุตามที่กลาวมาในการ
ไมดําเนินการ มิฉะนั้น นอกจากจะเปนการดําเนินการที่ไมถูกตองแลว อาจกระทบสิทธิของผูขอ
จนเปนเหตุใหเขาเสียหายได ซ่ึงหากเกิดขึ้นจะกลายเปนพนักงานเจาหนาที่ไดปฏิบัติหนาที่ไปโดย
จงใจหรือประมาทเลินเลออยางรายแรง (เนื่องจากมีระเบียบปฏิบัติวางไวอยางชัดเจนอยูแลว) 
จนเปนเหตุใหตองรับผิดชอบในความเสียหายที่เกิดขึ้น ตามที่พระราชบัญญัติความรับผิดทาง
ละเมิดของเจาหนาที่ พ.ศ. 2539 บัญญัติไวก็ได 
 
 


