
บทความ 

 

เรื่อง   

แนวทางปฏิบัติในการแกไขเพิกถอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 

 

 

 

โดย 

 

 

นายชัยชาญ  สิทธิวิรัชธรรม 

ผูอํานวยการสวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธแิละนิตกิรรม 

รักษาการในตําแหนงผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานการทะเบียนทีด่ิน 

สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดนิ กรมทีด่ิน   

มกราคม  ๒๕๕๑ 
 



สารบัญ 
สวนที่  ๑ 

การเพิกถอน  หรือแกไขรายการจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม 
ตามมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

 

    เร่ือง        หนา 

 -  มาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน       ๒ 
 -  หลักเกณฑและการดําเนนิการตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ๔ 
       การคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง  ๔ 
       การคลาดเคลื่อนเน่ืองจากเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาด    
         ตามมาตรา ๖๑ วรรคเจ็ด        ๗ 
         ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไข 
         ตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด        ๗ 
 -  การดําเนินการเมื่อตรวจสอบพบวามีกรณีตองดําเนินการ 
    ตามมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  
 (เฉพาะกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยคลาดเคลื่อนหรือ 
 ไมชอบดวยกฎหมาย) 
  ๑. หลักการและวธิีการพิจารณาเพื่อดําเนินการฯ ชั้นสํานักงานที่ดิน     ๙ 
  ๒. หลักการและวธิีการพิจารณาเพื่อดําเนินการฯ ชั้นกรมที่ดิน     ๑๒ 
 

สวนที่  ๒ 

คณะกรรมการสอบสวน 
 

  -  การดําเนินการในหนาที่ของคณะกรรมการสอบสวน     ๒๔ 
     ๑. การรับทราบคําสั่ง        ๒๔ 
     ๒. ระยะเวลาการสอบสวน       ๒๔ 
     ๓. อํานาจหนาที่ของคณะกรรมการสอบสวน     ๒๕ 
     ๔. ขั้นตอนและวธิีการสอบสวน      ๒๕ 
     ๕. การพิจารณาผูมีสวนไดเสีย      ๒๕ 
     ๖. การแจงผูมีสวนไดเสยี       ๒๖ 



      เร่ือง        หนา 

     ๗. วิธีการแจงผูมีสวนไดเสีย       ๒๖ 
     ๘. การนัดผูมีสวนไดเสีย       ๓๐ 
      ๙. การออกใบรับเอกสารสิทธ ิ      ๓๐ 
   ๑๐. การบันทึกถอยคําผูมีสวนไดเสีย      ๓๐ 
   ๑๑. การพิจารณาคําคัดคานของผูมีสวนไดเสีย     ๓๐ 
   ๑๒. การทํารายงานและความเห็นของคณะกรรมการ    ๓๐ 
   ๑๓. การทําความเห็นแยง       ๓๑ 
   ๑๔. เอกสารที่ตองจัดสงพรอมรายงาน      ๓๑ 
   ๑๕. การขอขยายระยะเวลาสอบสวน      ๓๒ 
   ๑๖. การขอเปลี่ยนแปลงคณะกรรมการ      ๓๒ 
   ๑๗. การสอบสวนเพิ่มเตมิ       ๓๒   
 

สวนที่  ๓ 

หลักกฎหมายและระเบียบคําสั่งที่เก่ียวของ 
กับการเพิกถอนหรือแกไขการจดทะเบียนสทิธิและนิตกิรรม 

ตามมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 

 -   มาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายทีดิ่น       ๓๔ 
 -   กฎกระทรวง  กําหนดหลักเกณฑและวิธีการ     
  ในการตั้งคณะกรรมการสอบสวน   การสอบสวน 
  การแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคาน  และ 
 การพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดที่ดิน 
  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  การจดทะเบียน 
  สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  หรือ 
 การจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย 
  โดยคลาดเคลือ่นหรือไมชอบดวยกฎหมาย พ.ศ.๒๕๔๔   ๓๗ 
 
 
 



      เร่ือง        หนา 

 -  ระเบียบกรมที่ดิน  ที่  ๓/๒๕๑๖ เรื่อง วิธีการเพิกถอนหรือแกไข 
     โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนหรือการจดทะเบียน 
     สิทธิละนิตกิรรม หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนที่ดิน 
     ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไข   ๔๒ 
 -  ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยวิธีการเพิกถอนหรือแกไข    
    โฉนดที่ดินหรอืหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือ 
    การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจงเอกสาร 
    รายการจดทะเบียนที่ดิน  ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือ 
    คําสั่งถึงที่สดุใหเพิกถอนหรือแกไข  ฉบับที่  ๒ (พ.ศ.๒๕๒๒)   ๔๔ 
 -  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๒๘/ว ๒๒๖๓๓        
     ลงวันที่  ๑๒  กันยายน  ๒๕๔๔ เรื่อง การเพิกถอนหรือ 
    แกไขการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหรือการจดทะเบียนสิทธ ิ
    และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย            ๔๖ 
 -  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๐๔๖๔  
    ลงวันที่ ๕ เมษายน ๒๕๔๙ เรื่อง การจดทะเบียนแบงเปน 
    ที่สาธารณประโยชน (ทางสาธารณประโยชน)     ๔๙ 
 -  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๑๒๑๑  
    ลงวันที่ ๓ สิงหาคม ๒๕๕๐เรื่อง แนวทางปฏิบตั ิ
    ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน           ๕๑ 
   



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สวนที่ ๑ 

การเพกิถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



๒ 
 

 

การแกไขหรือเพิกถอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ตามมาตรา  ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

_____________ 
 กฎหมาย มาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

 มาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ที่ใชในปจจุบนัเปนมาตราที่แกไขเพ่ิมเตมิโดย

พระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเตมิประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓ 

 “มาตรา  ๖๑  เม่ือความปรากฏวาไดออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือ

ไดจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพยหรือจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียน

อสังหาริมทรัพยใหแกผูใดโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  ใหอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดี

มอบหมายมีอํานาจที่สั่งเพิกถอนหรือแกไขได 

 กอนที่จะดําเนนิการตามวรรคหนึ่ง  ใหอธบิดีหรือรองอธบิดีซ่ึงอธบิดีมอบหมายตั้งคณะกรรมการ

สอบสวนขึ้นคณะหนึ่ง  โดยมีอํานาจเรยีกโฉนดที่ดิน  หนังสือรับรองการทําประโยชน  เอกสารที่ไดจด

ทะเบยีนสิทธิและนิติกรรม  เอกสารที่ไดจดแจงรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย  หรือเอกสารอื่นที่

เกี่ยวของมาพิจารณา  พรอมทั้งแจงใหผูมีสวนไดเสียทราบเพื่อใหโอกาสคัดคาน  ถาไมคัดคานภายใน

กําหนดสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง  ใหถือวาไมคัดคาน 

 คณะกรรมการสอบสวนออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ออกโดยคลาดเคลื่อน

หรือไมชอบดวยกฎหมาย  อยางนอยตองมีเจาพนักงานฝายปกครองและตวัแทนผูบริหารทองถิ่นที่ที่ดินนั้น

ตั้งอยูเปนกรรมการ 

 การสอบสวนตามวรรคสองตองดําเนินการใหแลวเสร็จและสงใหอธบิดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดี

มอบหมายภายในกําหนดหกสิบวันนับแตวันที่ไดมีคําสั่งใหทําการสอบสวน  ในกรณีที่คณะกรรมการ

สอบสวนไมสามารถดําเนินการใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาดังกลาว  ใหคณะกรรมการสอบสวนรายงาน

เหตุที่ทําใหการสอบสวนไมแลวเสร็จตออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายเพื่อขอขยายระยะเวลาการ

สอบสวน  โดยใหอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายสั่งขยายระยะเวลาดําเนนิการไดตามความจําเปน

แตไมเกินหกสิบวัน 



๓ 
 
 ใหอธบิดีหรือรองอธบิดีซ่ึงอธบิดีมอบหมายพิจารณาใหแลวเสร็จภายในสิบหาวนันับแตวันที่

ไดรับรายงานการสอบสวนจากคณะกรรมการสอบสวนตามวรรคสี่  เม่ืออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดี

มอบหมายพิจารณาประการใดแลว  ก็ใหดําเนินการไปตามนั้น 

 การดําเนินการเพิกถอนแกไขตามความในมาตรานี้  ถาไมไดโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง

การทําประโยชนมาใหถือวาโฉนดที่ดินหรือหนังสอืรับรองการทําประโยชนน้ันสูญหาย  ใหเจาพนักงานที่ดิน

ออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเพ่ือดําเนินการตอไป 

 ถามีการคลาดเคลื่อนเน่ืองจากเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาดโดยมีหลักฐานชัดแจงและ 
ผูมีสวนไดเสียยินยอมเปนลายลักษณอักษรแลว  ใหเจาพนักงานที่ดินมีอํานาจหนาที่แกไขใหถกูตองได 

 ในกรณีทีศ่าลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงทีสุ่ดใหเพิกถอนหรือแกไขอยางใดแลว  ใหเจาพนักงาน

ที่ดินดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งน้ันตามวธิกีารที่อธิบดีกาํหนด 

 การตั้งคณะกรรมการสอบสวน  การสอบสวน  การแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคาน  

และการพิจารณาเพิกถอนแกไข  ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง” 

   กฎกระทรวงตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ปจจุบัน คือ กฎกระทรวงกําหนด

หลักเกณฑและวธิีการในการตั้งคณะกรรมการสอบสวน การสอบสวน การแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาส

คัดคาน และการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน การจด

ทะเบยีนสิทธแิละนติิกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียน

อสังหาริมทรัพยโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย พ.ศ. ๒๕๔๔ 

 

การแกไขหรือเพิกถอนการจดทะเบียนมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน   

ดําเนินการแกไขหรือเพิกถอนไดเปน  ๓  กรณี 
 ๑.  การผิดพลาดคลาดเคลือ่นหรือไมชอบดวยกฎหมายตามวรรคแรก  เปนอํานาจของอธิบดี

กรมที่ดินหรือผูวาราชการจงัหวัด  แลวแตกรณี  เปนผูสั่งแกไขหรือเพิกถอน 

 ๒.  การคลาดเคลื่อนเน่ืองจากการเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาดตามวรรคเจ็ด  เปนอํานาจ

ของพนักงานเจาหนาที่ที่จะแกไข 

 ๓.  ศาลมีคําพพิากษาหรือคําสั่งใหแกไขหรือเพิกถอนตามวรรคแปด  เปนการแกไขหรือเพิกถอน

ตาคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลอันถงึที่สุด  พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจดําเนินการตามที่อธบิดีกรมที่ดินกําหนด 

 



๔ 
 

หลักเกณฑและการดําเนินการตามมาตรา  ๖๑ 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 

การคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง 
 ๑.   ความหมายขอคําบางคําที่ควรทราบ 
  “คลาดเคลื่อน”  หมายความวา  พนักงานเจาหนาที่กระทําไปโดยไมถูกตองตรงตาม

ขอเท็จจริงหรือกระทําไปโดยไมตรงตามระเบียบคําสั่ง  เชน  มรดกที่มีผูจัดการมรดก  การโอนมรดก

ใหแกทายาทจะตองจดทะเบียนในประเภท  “โอนมรดก”  แตพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนในประเภท  

“ให”  เปนการกระทําไปไมตรงตามระเบยีบคําสั่งจึงเปนการจดทะเบยีนไปโดยคลาดเคลื่อน  กรณีน้ีไม

จําเปนตองเพิกถอนรายการจดทะเบียน  แตสามารถแกไขได  โดยแกไขประเภทการจดทะเบียนจาก  

“ให”  เปน  “โอนมรดก” 

ตัวอยางความคลาดเคลือ่น 

  - จพด. ลงนามจดทะเบียนไมครบหรือไมลงนาม 

  - จพด. จดทะเบียนในเอกสารสิทธิในที่ดินฉบับเดียวหรือผิดแปลง 

  - แบงเปนทางสวนตวั กลบัแบงหักเปนทีส่าธารณประโยชน 

  - จดทะเบียนผิดประเภท 

  - ราคาซื้อขายผิดพลาด 

  - แบงกรรมสิทธิ์รวม ครอบ/ไมครอบภารติดพัน 

  - ยกภาระจํายอมมาครอบเกิน/ไมครบ 

  - ระบุชื่อผูรับจํานองผิด 

  - แบงกรรมสิทธิ์รวม ระบุชือ่ในแปลงแยกสลับกัน 

  “ไมชอบดวยกฎหมาย”  หมายความวา  การกระทําที่ฝาฝนไมปฏบิัตติามที่กฎหมาย

บัญญัตไิว  เชน  การจดทะเบียนที่ดิน  น.ส.๓  ซ่ึงตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ.๒๔๙๗)  ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ.๒๔๙๗  ใหประกาศการจดทะเบียนมีกําหนด  

๓๐  วัน  หรือการจดทะเบียนโอนมรดก  ตามมาตรา  ๘๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงตองประกาศ 

มีกําหนด  ๓๐  วัน  หากประกาศไมครบ  ยอมถือวาเปนการจดทะเบียนไปโดยไมชอบ  เปนการฝาฝน

กฎหมาย  ตองเพิกถอนรายการจดทะเบียนดังกลาว 



๕ 
 

ตัวอยางความไมชอบดวยกฎหมาย 

    - จพด. จดทะเบียนไมมีอํานาจ 

  - จดทะเบียนขายระหวางหามโอน 

  - จดทะเบียนที่ตองมีการประกาศ ประกาศไมครบ/ไมถูก 

  - ปลอมลายมอืชื่อในหนังสือมอบอํานาจ 

  - ปลอมตวัมาจดทะเบียน 

  - ใชหนังสือมอบอํานาจของคนตายมาจดทะเบียนขาย 

   ผูเยาวขายทีดิ่นไมไดขออนุญาตศาล 

  - แบงขายชลประทาน ตอมารังวัดไมโดนเขตชลประทาน 

  - โอนมรดกใหแกผูที่ไมใชทายาท 

  - สั่งแกไขเน้ือที่ และรูปแผนที่ (แบงแยก) แตแจงขางเคยีงผิดตัว/ไมไดแจง 

  - ทํานิติกรรมไมตรงตามเจตนาของผูมอบอํานาจ 

  - ศาลยกเลิกการขายทอดตลาด 

  - ผูจํานองไมใชเจาของ (เดิมแบงขายไป) 

  - ไมมีเจตนาแบงหักเปนที่สาธารณประโยชน แตจะแบงแยกรับเงินทดแทน 

  - จดทะเบียนฝาฝนการยึด/อายัดของศาล 

  - จดผูจัดการมรดกทั้งที่ขณะจดไมไดเปนแลว 

  “เอกสารที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม”  ไดแก  โฉนดที่ดิน  หนังสือรับรองการ

ทําประโยชน  แบบหมายเลข  ๓  ใบไตสวน  หนังสือสัญญา  บันทึกขอตกลง  เรื่องราวขอจดทะเบียนสทิธิ

และนิติกรรม  (ท.ด.๑)  และทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  ใชในการจดทะเบียน 

อสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ  ที่ไมใชที่ดิน  เชน  จดทะเบียนขายบาน  และรวมถึงจดทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินที่ไมมี

หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  เชน  จดทะเบยีนเชาที่ดินทีมี่  ส.ค.๑ 

  “การจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนที่ดิน”  หมายถึง  การยกรายการจดทะเบียน

ที่ไดมีการจดบันทึกไวในโฉนดที่ดิน  หนังสือรับรองการทาํประโยชน  ใบไตสวน  มาจดแจงในโฉนดที่ดิน  

หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  อีกแปลงหนึ่ง  เชน  โฉนดที่ดินที่มีการจดทะเบียนจํานอง  เชา  หรือ

ภารจํายอมเม่ือมีการแบงแยก  ถาไมใหแปลงแยกปลอดหรือพนไป  ก็ตองยกรายการจํานอง  เชา  หรือ

ภารจํายอมในโฉนดแปลงแมมาจดแจงไวในโฉนดแปลงแยก 



๖ 
 
  “ผูมีสวนไดเสีย”  หมายถึง  ผูที่มีสวนไดหรือสวนเสียเกี่ยวกบัการแกไขหรือเพิกถอนถึง

ผูน้ันจะไดรับประโยชนแตเพียงฝายเดียวก็ตองแจง  เชน  แกเน้ือที่ใหมากขึ้นตองแจงใหเจาของที่ดินทราบ  

คําวา  ผูมีสวนไดเสีย  กรมที่ดินไดซอมความเขาใจไปใหเจาหนาที่ถอืปฏิบัตติามหนังสือกรมที่ดิน ที่  มท  

๐๖๑๒/๑/ว  ๒๓๙๖๕  ลงวันที่  ๑๙  ตลุาคม  ๒๕๑๘  วา  “ผูมีสวนไดเสีย  ไมควรหมายความไปถึงผูมี

สิทธิในที่ดินคนแรกในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงนั้นดวย  และถาเปนเรื่องแกไขเนื้อที่โดยหนังสือแสดง

สิทธิในที่ดินแปลงนั้นมีการจดทะเบียนแบงแยกมากอน  ผูมีสวนไดเสียก็ไมควรจะหมายความยอน 

ไปถึงผูมีสิทธิในที่ดินที่มีการจดทะเบียนแบงแยกครั้งกอนดวย  แตควรหมายความถึงเฉพาะผูจะไดหรือ 

เสียสิทธิในขณะที่จะมีการสั่งเพิกถอนหรือแกไขหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  หรือรายการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินเทานัน้ 

 ๒.  อสังหาริมทรัพยที่จะตองแกไขหรือเพิกถอน  ไดแก  อสังหาริมทรัพยที่เปนทีดิ่นหรือ 
สิ่งปลูกสราง 

 ๓.  ผูมีอํานาจสั่งแกไขหรือเพิกถอนเอกสารที่ไดจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม  หรือเอกสาร 
ที่ไดจดแจงรายการจดทะเบยีนอสังหาริมทรัพย  ทั้งที่ดินที่มีหนังสือสําคัญสําหรับทีดิ่นหรือไมก็ตาม  และ

อสังหาริมทรัพยอ่ืนที่ไมใชที่ดิน  ทั้งที่ตั้งอยูในกรุงเทพมหานคร  และจังหวัดอ่ืน ๆ เปนอํานาจของอธิบดี

กรมที่ดิน  หรือรองอธบิดีซ่ึงอธิบดีกรมทีดิ่นมอบหมาย 

 ๔.  เม่ือพบวามีการจดทะเบยีนคลาดเคลือ่นหรือไมชอบดวยกฎหมาย  กอนมีคําสั่งแกไข/เพิก

ถอนตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดินมอบหมายจะตองตั้งคณะกรรมการ

สอบสวนตามกฎกระทรวงกอน คณะกรรมการตามมาตรา  ๖๑  ดังกลาว มีอํานาจสอบสวนพยานหลกัฐาน

และเรียกโฉนดที่ดิน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือเอกสารที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  

หรือเอกสารที่ไดจดแจงรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย  หรือเอกสารอื่นที่เกี่ยวของจากผูที่ยึดถือมา

พิจารณา  เม่ือสอบสวนพยานหลักฐานแลวสรุปรายงานชี้แจงเหตุทีค่ลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย

ไปยังผูมีอํานาจสั่งเพิกถอนหรือแกไขโดยดวน 

 ๕. เม่ือดําเนินการแกไขเพิกถอนตามคําสัง่อธิบดีกรมทีดิ่นเสร็จแลว ใหพนักงานเจาหนาที่สง

โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนหรือเอกสารที่เรียกมาคืนแกผูยึดถือไป ถาเปนกรณีเพิกถอน

โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนหรือเอกสารใด ใหเก็บโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทํา

ประโยชนหรือเอกสารที่เพิกถอนไวในสารบบสําหรับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยน้ัน แลวรายงานกรมที่ดิน

หรือศูนยรวบรวมขอมูลการเก็บเอกสารเกีย่วกับที่ดินแลวแตกรณี เพ่ือแกไขหลักฐานตาง ๆ ใหตรงกัน

ตอไป 



๗ 
 
การคลาดเคลื่อนเนื่องจากเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาดตามมาตรา ๖๑ วรรคเจ็ด 
 ๑.  การเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาดตองมีหลักฐานชัดแจง 
 ๒.  ผูมีสวนไดเสียจะตองยนิยอมใหแกไขเปนลายลักษณอักษร  ถาผูมีสวนไดเสยีไมยินยอม

ใหแกไขเปนลายลักษณอักษรแลวไมสามารถแกไขได 

 ๓.  ผูมีอํานาจแกไขไดจะตองเปนพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา  ๗๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

ซ่ึงไดแก  เจาพนักงานที่ดินผูมีอํานาจจดทะเบยีน  นายอําเภอ  หรือปลัดอําเภอ  ผูเปนหัวหนากิ่งอําเภอ  

 ๔. การแกไขเชนน้ีไมตองใหผูมีสวนไดเสียยื่นคําขอและเรียกคาคําขอ เพียงแตบนัทึกถอยคํา

ยินยอมใหแกไขไวใน ท.ด.๑๖ ก็เพียงพอแลว  

 

ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงทีสุ่ดใหเพิกถอนหรือแกไขตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด 
 ๑.  คําพิพากษาหรือคําสั่งศาลตองเปนเรื่องที่ศาลมีคําพพิากษาหรือคาํสั่งใหเพิกถอนหรือแกไข 

รายการจดทะเบียนโดยตรง หรือเปนกรณีที่ศาลสั่งใหนิติกรรมเปนโมฆะหรือกรณีศาลสั่งเพิกถอนการขาย

ทอดตลาด 

 ๒.  คําพิพากษาหรือคําสั่งของศาลที่จะมาดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขไดจะตองเปนคํา

พิพากษาหรือคําสั่งที่ถึงที่สดุแลว 

 ๓.  การเพิกถอนหรือแกไขตามคําพิพากษาหรือคําสัง่ศาล  ไมตองแจงใหผูมีสวนไดเสียทราบ 
 ๔.  พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจออกใบแทนได  ถาไมไดหนังสือแสดงสิทธใินที่ดินมาดําเนินการ 

 ๕.  ขั้นตอนดาํเนินการ  กฎหมายกําหนดใหเปนไปตามที่อธิบดีกรมที่ดินดําเนินการซึ่งอธิบดี

กรมที่ดินไดกําหนดไวแลว  ตามระเบยีบกรมที่ดินที่  ๓/๒๕๑๖  ลงวันที่  ๑๙  มกราคม  ๒๕๑๖  และ

ระเบียบกรมทีดิ่น  ฉบับที่  ๒  (พ.ศ.๒๕๒๒)  ลงวนัที ่ ๒๘  กันยายน  ๒๕๒๒   

 ๖.  การแกไขหรือเพิกถอนในกรณีน้ีไมตองใหผูมีสวนไดเสียมายื่นคําขอและไมตองเรียกคาคํา

ขอ  เปนเรื่องที่พนักงานเจาหนาที่ตองปฏิบัติไปตามคาํพิพากษาหรือคําสั่งของศาล 

 กรณีที่ศาลมีคาํพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สดุวา นิติกรรมหรือสัญญาที่ไดมีการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมนั้นตกเปนโมฆะ โดยมิไดมีคําพพิากษาหรือคําสั่งใหเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียนดวย 

หรือกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนการขายทอดตลาดที่ดิน สืบเน่ืองมาจาก

เจาพนักงานบังคับคดีดําเนินการขายทอดคลาดไปโดยไมชอบดวยกระบวนการที่บัญญัติไวตามประมวล



๘ 
 
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง โดยมิไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่งใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนเก่ียวกบั

การขยายทอดตลาดที่กรมบังคับคดีแจงใหทางสํานักงานที่ดินจดทะเบียนใหแกผูซ้ือจาการขายทอดตลาด  

 เดิม กรมที่ดินไดวางแนวทางปฏิบัติ หนังสือ ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๐๔๘๓๗ ลงวันที่ ๑๕ กุมภาพันธ 

๒๕๔๘ แจงแนวทางปฏบิัตวิา การเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมดังกลาว 

พนักงานเจาหนาที่ไมอาจดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา ๖๑ 

วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายที่ดินได อํานาจหนาทีใ่นการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบยีน 

เปนอํานาจหนาที่ของอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดินมอบหมายตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน 

 ปจจุบัน  กรมที่ดินไดทบทวนแนวทางพิจารณาและปฏบิัตใิหม ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 

๐๕๑๕/ว ๒๑๒๑๑ ลงวันที่ ๓ สิงหาคม ๒๕๕๐ โดยเห็นวากรณีที่ศาลมีคาํพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดวา

นิติกรรมหรือสัญญาที่ไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมตกเปนโมฆะแลว การกระทําดังกลาวจึงเสียเปลา

ไมเกดิผลแตอยางใด และไมอาจใหสัตยาบนัใหสมบูรณได ซ่ึงถือวาเปนนิติกรรมที่ไมมีผลตามกฎหมาย

นอกจากนี้นิติกรรมที่ตกเปนโมฆะยังถือเสมือนไมมีการทํานิติกรรมจึงไมจําเปนตองเพิกถอน ดังน้ัน 

เม่ือศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งใหนิติกรรมตกเปนโมฆะแลว ศาลกจ็ะไมสั่งเพิกถอนรายการจดทะเบยีนอีก 

เน่ืองจากผลของโมฆะถือเสมือนวาไมมีการทํานิติกรรมไมจําเปนตองสั่งเพิกถอนรายการจดทะเบียน

นิติกรรมนั้นอีก สวนกรณีที่ศาลมีคาํพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนการขายทอดตลาดรายใดแลว

ถือเสมือนวาไมมีการขายทอดตลาดที่ดินและไมมีการจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมโอนสิทธิในที่ดินดังกลาว

ใหแกผูซ้ือ ดังน้ัน จึงไมจําเปนตองดําเนนิการเพิกถอนตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมาย

ที่ดิน ใหเกิดความลาชาและเพ่ิมขั้นตอนทีไ่มจําเปนอีกแตประการใด จึงยกเลิกหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 

๐๕๑๕/ว ๐๔๘๓๗ ลงวันที ่๑๕ กุมภาพันธ ๒๕๔๘ เสยี และใหถือปฏิบัตใิหม โดยใหเจาพนักงานที่ดิน

ดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนตามกรณีทั้งสองดังกลาว ตามนัยมาตรา ๖๑ วรรคแปด แหง

ประมวลกฎหมายที่ดินแทน 

 

 

 

 

 

 



๙ 
 
การดําเนินการเม่ือตรวจสอบพบวา  มีกรณีตองดําเนินการตามมาตรา  ๖๑  

วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  (เฉพาะกรณีการจดทะเบียนสิทธ ิ

และนิติกรรมโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย) 
 

 ๑.  หลักการและวิธีการพิจารณาเพื่อดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขการ 

จดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม  ตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

ในชั้นสํานกังานที่ดิน 
 

  ๑.๑   การพิจารณาในเบื้องตน  ชั้นสํานักงานที่ดิน 

   เม่ือเจาหนาที่พบวา  มีกรณีจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพย  

หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย  ไปโดยไมถูกตอง  ใหเจาหนาที่ดําเนินการใน

เบื้องตน  ดังน้ี 

    (๑)  รวบรวมขอเท็จจริงและเอกสารหลักฐานการจดทะเบียนตลอดจนเอกสาร 

หลักฐานตาง ๆ ที่เกี่ยวของทั้งหมด รวมถึงการสอบสวนพยานประกอบ (ถามี) ใหครบถวนเพียงพอที่จะใช

ในการพิจารณา 

    (๒)  พิจารณาวาจากพยานเอกสารหลักฐานดังกลาว  การจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนเปนไปโดยไมถูกตองอยางไร  และที่ถูกตองเปนอยางไร 

   (๓)  หากตรวจสอบและพิจารณาแลวไดความแนชัดวา  การจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนไมถูกตองนั้น  เปนไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย

กฎหมาย  อยูในหลักเกณฑที่จะตองแกไขหรือเพิกถอนตามนยัมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมาย

ที่ดิน  ใหเสนอความเห็นวาคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายอยางไร  จะมีวิธีดําเนินการแกไขหรือ

เพิกถอนรายการจดทะเบียนนั้นอยางไร  โดยเสนอความเห็นตอผูบงัคับบัญชาตามลําดับชั้น  สงเรื่องราว

เอกสารประกอบการพิจารณาทั้งหมดและความเห็นใหกรมที่ดินพิจารณาดําเนินการ 

 

 

 



๑๐ 
 
  ตัวอยาง  การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมโดยคลาดเคลื่อน 

  -  มรดกที่มีผูจัดการมรดก  การโอนมรดกใหแกทายาทจะตองจดทะเบียนในประเภท  

“โอนมรดก”  แตพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนประเภท  “ให” 

 -  จดทะเบียนแบงขายที่ดินใหแกกระทรวงการคลัง  (ใชในราชการกรมชลประทาน)   

แลวตอมาปรากฏวา  แนวคลองชลประทานตัดผานทีดิ่นเพียงบางสวนเนื้อที่ไมตรงกับที่ไดจดทะเบียนไว 

 -  จดทะเบียนจํานองเปนประกัน  บันทึกชือ่ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ  เปน 

ผูรับจํานอง  แตขอเท็จจรงิ  สํานักงานปลัดสํานักนายกรัฐมนตรี  เปนผูรับจํานอง 

 -  จดทะเบียนในสารบัญจดทะเบยีนฉบบัผูถือแตไมไดจดบันทึกรายการจดทะเบียนลงใน

สารบัญจดทะเบียนฉบับพนักงานเจาหนาที่  ใหถูกตองตรงกัน   

 -  จดแจงราคาซื้อขายในสญัญาขายที่ดิน  เปนจํานวนเงิน  ๑,๐๐๐,๐๐๐  บาท  แต

ปรากฏภายหลังวาคูกรณีไดซ้ือขายกันเปนจํานวน  ๒,๐๐๐,๐๐๐  บาท 

 -  จดทะเบยีนแบงกรรมสทิธิร์วม  ใหโฉนดที่ดินแปลงแยกมีชื่อ  นาย ก.  และแปลงคงเหลือ

มีชื่อ  นาย  ข.  ไมตรงกับเจตนาของเจาของที่ดินที่ประสงคจะแบงแยกที่ดินใหโฉนดที่ดินแปลงแยกเปนชื่อ  

นาย  ข.  และแปลงคงเหลือเปนชื่อ  นาย  ก. 

 -  จดทะเบียนแบงหักเปนทีส่าธารณประโยชน  (ทางสาธารณประโยชน)  แตผูถือกรร

สิทธิ์ที่ดินตองการแบงแยกที่ดินเปนทางสวนบคุคล 

 -  จดทะเบียนบันทึกชื่อผูใหสัญญา  กับ  ผูรับสัญญา  สลับชองกัน 

 -  จดทะเบียนขายโฉนดที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง  แตสิ่งปลูกสรางดังกลาวตั้งอยูบนที่ดิน

ของอีกโฉนดที่ดินหนึ่ง  คูกรณีมีเจตนาทีจ่ะซื้อขายที่ดินแปลงที่เปนที่ตั้งของสิ่งปลูกสรางที่ไดตกลงซื้อขาย

กันแตไดนําโฉนดที่ดินมาจดทะเบียนสลบัแปลงกัน 

 -  จดทะเบียนจํานองเปนประกันรวมสองโฉนด  ซ่ึงมีชื่อผูกรรมสิทธิ์ทีดิ่นตางเจาของกัน  

จะตองแกไขรายการจดทะเบียนแยกเปนรายโฉนดและใชชื่อการจดทะเบียนวา  “จํานองเปนประกนั” 

 

  ตัวอยาง  การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมโดยไมชอบดวยกฎหมาย 

 -  จดทะเบียนขายที่ดิน  น.ส.๓  ตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ.๒๔๙๗)  ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ.๒๔๙๘  ใหประกาศการจดทะเบียนมีกําหนด  

๓๐  วัน  แตไมไดมีการประกาศหรือประกาศไมครบกาํหนด 

 -  จดทะเบียนใหที่ดินโดยเจาของไมไดมีเจตนาใหเพียงแตใหยืมโฉนดที่ดินไปจํานอง 



๑๑ 
 
เทานั้น  นิติกรรมใหจึงเกิดจากการแสดงเจตนาลวง  ตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 -  ผูจัดการมรดกจดทะเบยีนใหที่ดิน  โดยมิไดจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาทเจามรดก

ที่มีสิทธิรับมรดกเสียกอน  ขัดตอมาตรา  ๑๒๙๙  วรรคสอง  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย   

 -  จดทะเบียนแบงขายกระทรวงการคลัง  (เพ่ือการชลประทานฯ)  ตอมามีการรังวัด

ปรากฏวาที่ดินไมถูกแนวเขตคลองชลประทานตัดผานแตอยางใด 

 -  จดทะเบียนลงชื่อ  นาย  ก.  ผูจัดการมรดก  ตามพินัยกรรมแบบเอกสารฝายเมืองไป

ภายหลังจากที่ศาลมีคําสั่งตั้ง  นาย  ก.  และ  นาย  ข.  รวมกันเปนผูจัดการมรดกของผูตาย 

 -  จดทะเบียนผูจัดการมรดกแตยังมิไดจดทะเบียนโอนมรดกใหแกตนเอง  จึงมิใชเจาของ

ที่ดินยอมไมมีสิทธินําที่ดินไปจํานองในนามตนเองได  ตองหามตามมาตรา  ๗๐๕  แหงประมวลกฎหมาย

แพงและพาณชิย 

 -  จดทะเบียนแบงใหและออกโฉนดที่ดินแปลงแยก  ภายหลังที่ศาลมคีําสั่งพิทักษทรัพย

เด็ดขาดผูถอืกรรมสิทธิ์ที่ดินแลว  เปนการฝาฝนบทบญัญัติมาตรา  ๒๒  และ  ๒๔  แหงพระราชบัญญัต ิ

ลมละลาย  พ.ศ.๒๔๘๓ 

  -  จดทะเบียนขายที่ดินตามโฉนดที่ดินที่อยูในระหวางหามโอน  เปนนิติกรรมที่มี

วัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมายตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคหา  แหงประมวลกฎหมาย

ที่ดิน  ตกเปนโมฆะตามมาตรา  ๑๕๐  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

  -  นําหนังสือมอบอํานาจไปจดทะเบียนแตปรากฏวาผูมอบอํานาจตายกอนวันจดทะเบียน  

เปนการจดทะเบียนในขณะผูมอบอํานาจไมมีสภาพเปนบุคคลและสญัญาตวัแทนระงับสิ้นไปแลวตามมาตรา  

๘๒๖  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

  -  ศาลมีคําสั่งใหเพิกถอนรายการขายทอดตลาดที่พนักงานเจาหนาที่ไดจดทะเบียนระงับ

จํานองและขายใหกับผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาดไปแลว 

  ๑.๒   การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับทีดิ่นหรืออสังหาริมทรัพยที่อยู

ระหวางดําเนินการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไข     

   กรณีเจาของที่ดินมีความประสงคจะขอจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมเกี่ยวกับที่ดิน

ที่อยูระหวางดาํเนินการพจิารณาเพกิถอนหรือแกไข  ตามมาตรา  ๖๑   แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  กรมที่ดิน

ไดวางทางปฏบิัตใินกรณีมีผูขอจดทะเบียนสิทธิและนติกิรรมเกี่ยวกบัที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยทีอ่ยูระหวาง

ดําเนินการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขไวตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๒๘/ว  ๒๒๖๓๓  ลงวันที่  ๑๒  

กันยายน  ๒๕๔๔  ขอ  ๒  วา  ใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหผูขอจดทะเบียนทราบวา  ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย



๑๒ 
 
ดังกลาวอยูในระหวางดําเนนิการพจิารณาเพิกถอนหรือแกไขตามนยัมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

หากผูขอจดทะเบียนทราบแลวยังคงยืนยันใหจดทะเบียน  ก็ใหบันทึกถอยคําไว  แลวใหผูขอจดทะเบียน

รับทราบแลวดําเนินการจดทะเบยีนใหผูขอได  แตหากผูขอจดทะเบียนไมยอมลงชื่อรับทราบการแจงก็ให

พนักงานเจาหนาที่บันทึกการแจงไวเปนหลักฐาน  โดยมีเจาหนาที่ลงชื่อเปนพยานดวย  ๒  คน  แลว

จดทะเบียนใหผูขอตอไป 

 

 ๒.   หลักการและวิธีการพิจารณาเพื่อดําเนนิการเพิกถอนหรือแกไขการ 

จดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม  ตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

ในชั้นของกรมที่ดิน ที่ควรทราบ 
  ๒.๑   การพิจารณาเรื่องในเบื้องตน 

    (๑)   เม่ือเจาหนาที่ของสํานักมาตรฐานการทะเบยีนที่ดินไดรับเรื่องที่จังหวัดหรือ

สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสงใหกรมที่ดินพิจารณาหรือมีผูรองเรียน   เกี่ยวกับการเพิกถอนหรือ

แกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการจด

ทะเบยีนอสังหาริมทรัพยโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  ตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แหง

ประมวลกฎหมายที่ดิน  เจาหนาที่จะตรวจสอบในเบื้องตนวา 

    ๑)  ขอเท็จจริงและเอกสารหลักฐานตาง ๆ  ที่จังหวัดหรือสํานักงานที่ดิน

กรุงเทพมหานครสงมาประกอบการพิจารณา  ครบถวนเพียงพอที่จะใชในการพิจารณาหรือไม 

    ๒)  หากเห็นวาขอเท็จจริงและเอกสารหลักฐานดังกลาวยังไมเพียงพอที่จะ

พิจารณาใหเปนที่ยตุิได  เจาหนาที่จะดําเนนิการมีหนังสอืแจงใหจังหวดัหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร

ทราบ  เพ่ือจัดสงเอกสารหลักฐานหรือสอบสวนขอเทจ็จริงเพ่ิมเติมเพ่ือประกอบการพิจารณา  โดยในกรณี

ที่พิจารณาเห็นวาตองการทราบเพิ่มในประเด็นใด  แจงประเด็นใหจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร

ทราบดวย 

   (๒)   เม่ือไดขอเท็จจริงและเอกสารหลักฐานครบถวนเพยีงพอที่จะพิจารณาแลว   

เจาหนาที่ดําเนินการพิจารณาวา 

 ๑)  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือการจดแจงเอกสารรายการ 
จดทะเบียนเปนไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายหรือไม  คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย

อยางไร 



๑๓ 
 
 ๒)  หากพิจารณาแลวเห็นวา  การจดทะเบยีนดังกลาวเปนไปโดยถูกตองแลว  

ไมปรากฏวาไดมีการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อนหรอืไมชอบดวยกฎหมาย  ไมอยูในหลักเกณฑที่

จะตองเพิกถอนหรือแกไขตามนัยมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  จะเสนอความเห็นตอรองอธิบดี

ซ่ึงปฏิบตัิราชการแทนอธิบดีเพ่ือพิจารณา  หากเห็นชอบเจาหนาที่แจงผลการพิจารณาใหจังหวัดหรือ

สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครทราบ  หรือกรณีเปนเรื่องรองเรียนใหแจงผูรองเรียนทราบดวย 

    ๓)  หากเจาหนาที่ไดพิจารณาแลวไดความแนชัดวา  การจดทะเบียนสิทธิ

และนติิกรรมหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียน  เปนไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  

อยูในหลักเกณฑที่จะตองเพิกถอนหรือแกไขตามนัยมาตรา ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เสนอ

ความเห็นวาคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายอยางไร  และจะมีวิธีดําเนินการแกไขหรือเพิกถอน

รายการจดทะเบียนนั้นประการใด   

  ๒.๒   การตั้งคณะกรรมการสอบสวน 

   เม่ือความปรากฏวา  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือการจดแจงเอกสาร 

รายการจดทะเบียน  เปนไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  อันอยูในหลักเกณฑทีจ่ะแกไขหรือ

เพิกถอนตามนัยมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินจะ

เสนอความเห็นและจัดทําคําสั่งตั้งคณะกรรมการสอบสวนขึ้นคณะหนึ่ง  เพื่อทําการสอบสวน

พยานหลักฐานใหไดความวา  การจดทะเบียนหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบยีนเปนไปโดย

คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายหรือไม  แลวเสนออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายพิจารณา 

  ๒.๒.๑  หลักเกณฑและการตั้งคณะกรรมการสอบสวน 

     การตั้งคณะกรรมการสอบสวนเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม

หรือการจดแจงเอกสารายการจดทะเบียน 

     (๑)  องคประกอบคณะกรรมการสอบสวน 

 ๑)  ที่ดินตั้งอยูในกรุงเทพมหานคร  คณะกรรมการสอบสวน

ประกอบดวย  เจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  หรือเจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา  (ระบุเปน

ชื่อตําแหนง  ไมระบุเปนชื่อบุคคล ฉะน้ัน ในระหวางดําเนินการผูใดยายมาเปนเจาพนักงานที่ดินกรุงเทพฯ /

สาขา หรือผูใดรักษาการในตําแหนงดังกลาวยอมเปนประธานกรรมการทันที)  หรือขาราชการที่อธิบดีหรือ

รองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายเห็นสมควรเปนประธาน  และกรรมการซึ่งเปนขาราชการตั้งแตระดับหาขึ้นไป

ในสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  หรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา  (แลวแตกรณี)  อีกสองคน  

โดยใหกรรมการคนหนึ่งเปนเลขานุการ 



๑๔ 
 
 ๒)  ที่ดินตั้งอยูในจังหวัดอ่ืน  นอกจาก  ๑)  คณะกรรมการสอบสวน

ประกอบดวย  เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  (ระบุเปนชื่อตําแหนงไมระบุ

เปนชื่อบุคคลเชนเดียวกบักรณีกรุงเทพฯ)  หรือขาราชการที่อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย

เห็นสมควรเปนประธาน  และกรรมการ  ซ่ึงเปนขาราชการตั้งแตระดับหาขึ้นไปในสํานักงานที่ดินจังหวัด  

หรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา  (แลวแตกรณี)  อีกสองคน  โดยใหกรรมการคนหนึ่งเปนเลขานุการ 

 (๒)  การพิจารณาความเหมาะสมของคณะกรรมการสอบสวน 

 การที่จะพิจารณาตั้งผูใดเปนกรรมการสอบสวนนั้น  นอกจากจะตอง

ดําเนินการตามมาตรา  ๖๑  วรรคสอง  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  และกฎกระทรวงแลว  เจาหนาที่

พิจารณาถึงความเหมาะสมในความรูความสามารถของกรรมการสอบสวนดวย  เชน  การจดทะเบียน

แบงแยกซึ่งเกี่ยวของกับการรังวัด  ก็ควรพิจารณาแตงตั้งเจาหนาที่จากฝายรังวัดรวมเปนกรรมการดวย  

หรือเรื่องที่มีขอพิจารณายุงยากซับซอน  ก็ควรพิจารณาตั้งเจาหนาทีท่ี่มีประสบการณ  เชน  หัวหนาฝาย

ทะเบียนหรือหัวหนาฝายรังวัด  รวมเปนกรรมการดวย  และกรรมการที่ไดรับแตงตั้งตองไมเปนผูมีสวน

เกี่ยวของในการจดทะเบียนที่คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายนั้น  เปนตน 

 (๓)  การตรวจสอบความเปนปจจุบันของขาราชการที่จะตั้งเปนกรรมการ 

  กอนเสนอคําสั่งแตงตั้งกรรมการ เจาหนาที่จะตรวจสอบกอนวา  

ขาราชการระดับหาขึน้ไปทีจ่ะแตงตั้งเปนกรรมการสอบสวนนั้น  ยังดํารงตําแหนงในสํานักงานทีดิ่นที่ที่ดินนั้น

ตั้งอยูทีจ่ะเปนกรรมการได  โดยใหตรวจสอบกับกองการเจาหนาที่และ/หรือสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสาขา

ที่ที่ดินนั้นตั้งอยู 

   ๒.๒.๒   การแจงคําสั่งแตงตั้ง 

 เม่ืออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายมีคําสั่งตั้งคณะกรรมการ

สอบสวนแลว  กรมที่ดินจะสงคําสั่งดังกลาวใหจังหวัดหรอืสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครเพื่อแจงให

คณะกรรมการสอบสวนรบัทราบโดยดวนทีสุ่ด  (กําหนดใหใชระดับความเรงดวนของหนังสือแจง  “ดวนทีสุ่ด”)  

เน่ืองจากระยะเวลาในการดําเนินการตามกฎหมาย  ๖๐  วันน้ันนับแตวันที่อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดี

มอบหมายลงนามในคําสั่ง  (นับแตวันที่ออกคําสั่ง) 

 ๒.๒.๓  การตัง้คณะกรรมการสอบสวนกรณีเกี่ยวของตองเพิกถอนหรือแกไขการ

ออกเอกสารสิทธิในที่ดินดวย 

  การตั้งคณะกรรมการสอบสวนกรณีเพิกถอนการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทํา

ประโยชนโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  รวมกับกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมโดย 



๑๕ 
 
คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินจะสงเรื่องใหสํานักมาตรฐาน

การออกหนังสือสําคัญพิจารณาตั้งคณะกรรมการสอบสวนทั้งสองกรณีไปในคราวเดียวกัน 

  ๒.๓   การนับระยะเวลาการสอบสวน 

    การนับระยะเวลาการสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวน  เริ่มนับตัง้แตวันที่ออก

คําสั่ง  ซ่ึงเปนวันที่อธบิดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายลงนามในคําสั่งตั้งคณะกรรมการสอบสวน  มิใช

วันที่คณะกรรมการไดรับทราบคําสั่ง 

   ๒.๔   การขอขยายระยะเวลาสอบสวน 

   กรณีที่คณะกรรมการสอบสวนไมสามารถดําเนินการสอบสวนใหแลวเสร็จภายใน  

๖๐  วัน  นับแตวันที่ไดมีคําสั่งใหทําการสอบสวน  และคณะกรรมการสอบสวนรายงานเหตุทีท่ําใหการสอบสวน 

ไมแลวเสร็จเพ่ือขอขยายระยะเวลาการสอบสวนมายังกรมที่ดิน  สาํนักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินจะ

ตรวจสอบวาคณะกรรมการสอบสวนไดขอขยายระยะเวลาการสอบสวนเกินกําหนด  ๖๐  วัน  ตามที่

กฎหมายกําหนดหรือไม 

 เม่ือตรวจสอบและพิจารณาถึงความจําเปนของคณะกรรมการสอบสวน ตลอดจน

ระยะเวลาตามที่กฎหมายกําหนดแลว  เห็นควรขยายระยะเวลาการสอบสวนได  จะเสนอความเห็นตอ

อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายเพื่อพิจารณาอนุญาตโดยดวน  

 เม่ืออธบิดีหรือรองอธบิดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายอนุญาตใหขยายระยะเวลาการสอบสวน

แลว  เจาหนาที่จะมีหนังสือแจงจังหวัดหรอืสํานักงานทีดิ่นกรุงเทพมหานครเพือ่แจงใหคณะกรรมการสอบสวน

รับทราบ  และเม่ืออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายอนุญาตใหขยายระยะเวลาการสอบสวนจนครบ

กําหนดที่สามารถขอขยายแลว  (๖๐  วัน)  คณะกรรมการสอบสวนจะขอขยายระยะเวลาการสอบสวน

ออกไปอีกไมได 

  ๒.๕   การเปลี่ยนแปลงกรรมการสอบสวน 

    กรณีคณะกรรมการสอบสวนขอเปลี่ยนแปลงกรรมการสอบสวน  อาจเนื่องมาจาก

กรมที่ดินไดมีคําสั่งใหกรรมการบางทานยายไปดํารงตําแหนงที่จังหวัดอ่ืน  ทําใหไมสามารถปฏบิัติหนาที่

กรรมการสอบสวนตอไปได  หรือกรณีมีการคัดคานการแตงตั้งกรรมการสอบสวน  เม่ือเจาหนาที่พิจารณา

แลวเห็นวามีเหตุผลอันสมควรใหเสนอความเห็นพรอมทําคําสั่งเปลี่ยนแปลงกรรมการสอบสวน  เสนอตอ 

อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายพิจารณา    

    เม่ืออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายมีคําสั่งใหเปลี่ยนแปลงกรรมการสอบสวน

แลว  เจาหนาที่จะสงคาํสั่งดังกลาวใหจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครเพื่อแจงคณะกรรมการ



๑๖ 
 
สอบสวนรบัทราบโดยดวนที่สุด  และมีผลทําใหกรรมการเดิมพนจากหนาที่   และกรรมการที่ไดรับแตงตั้ง

ใหมเขาทําหนาที่แทนกรรมการเดิม  ซ่ึงการนับระยะเวลาการสอบสวน  ใหนับระยะเวลาตอเน่ืองจาก

ระยะเวลาเดิม  ไมอาจเริ่มนับระยะเวลาในการดําเนินการสอบสวนใหมได  โดยใหแจงคณะกรรมการทราบดวย 

  ๒.๖  การตรวจสอบรายงานการสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวน 

  เม่ือไดรับรายงานการสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวนแลว  เจาหนาที่ของสํานักมาตรฐาน

การทะเบยีนที่ดินจะตรวจสอบดังน้ี 

 (๑)   ตรวจสอบเอกสารหลักฐาน  เชน 

  -  สําเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 

 -  สําเนาเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑) หรือ (ท.ด.๑ ก.) 

 -  สําเนาหนังสือสัญญาประเภทตาง  ๆ   
 -  สําเนาบันทกึขอตกลง  (ท.ด.๑๖) 

 -  สําเนาคําขอจดทะเบียน  (ท.ด.๙) 

 -  สําเนาประกาศ  (ท.ด.๒๕) 

 -  สําเนาใบเสร็จรับเงินคาธรรมเนียม  ภาษ ี อากร 

 -  สําเนาเอกสารสารบบทีดิ่นที่เกี่ยวของ 
 ฯลฯ  (แลวแตกรณี) 

    (๒) ตรวจสอบการแจงผูมีสวนไดเสียของคณะกรรมการสอบสวน 

  -  คณะกรรมการสอบสวนไดแจงผูมีสวนไดเสียโดยทําเปนหนังสือสงทาง

ไปรษณียลงทะเบียนตอบรับเพ่ือใหโอกาสคัดคานการเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียนถูกตองตามนัย

กฎกระทรวง  หมวด  ๒  ขอ  ๗  และขอ  ๘  หรือไม 

 -  กรณีผูมีสวนไดเสียถึงแกกรรมแลว  คณะกรรมการสอบสวนไดแจงทายาท

ของผูน้ันเพ่ือใหโอกาสคัดคานหรือไม  เน่ืองจากทายาทของผูน้ันก็ถือวาเปนผูมีสวนไดเสีย  การแจงให

ทายาททราบ  ใหแจงเทาที่สามารถจะแจงได  ไมจําเปนจะตองแจงใหทายาททุกคนทราบ  หรือผูมีสวนไดเสีย 

ที่ถึงแกกรรมแลวมีผูจัดการมรดก  ใหแจงผูจัดการมรดกแทนการแจงทายาทอื่น  หรือกรณีผูจัดการมรดก

อยูในฐานะเปนผูมีสวนไดเสียดวย  คณะกรรมการไดแจงผูน้ันในฐานะสวนตวัและในฐานะผูจัดการมรดก

ดวยหรือไม 

 -  กรณีนิติบคุคลเปนผูมีผูสวนไดเสยี  เชน  ธนาคาร  คณะกรรมการสอบสวน 



๑๗ 
 
จะตองแจงกรรมการผูจัดการธนาคารสํานกังานใหญ  เวนแตหนังสือมอบอํานาจของธนาคารสํานกังานใหญ

จะระบวุามอบอํานาจใหผูจัดการธนาคารสาขามีอํานาจใหถอยคํายินยอมเก่ียวกับการแกไขหรือเพิกถอน

รายการจดทะเบียนหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียน  การแจงผูมีสวนไดเสียก็สามารถแจง 

ผูจัดการธนาคารสาขาได 

 -  กรณีสวนราชการเปนผูมีสวนไดเสีย  คณะกรรมการตองแจงหัวหนาสวน

ราชการนั้น  ๆ  เชน  เจาหนาที่เวนคืน  ไดแก  กรุงเทพมหานคร  ใหแจงผูวาราชการกรุงเทพมหานคร  

หรือแขวงการทาง  กรมทางหลวง  ใหแจงอธิบดีกรมทางหลวง  หรือการทางพิเศษแหงประเทศไทย  ให

แจงผูวาการการทางพิเศษแหงประเทศไทย  เปนตน 

 -  กรณีการเพิกถอนหรือแกไขการจดทะเบียนที่เกี่ยวของกับที่สาธารณประโยชน  

ผูมีสวนไดเสียไดแกผูมีหนาที่ดูแลรักษาทีส่าธารณประโยชนน้ัน  ๆ  เชน  การแกไขหรือเพิกถอนรายการ

จดทะเบียนแบงหักเปนทางสาธารณประโยชน  คณะกรรมการสอบสวนตองแจงนายอําเภอหรือนายกเทศมนตรี

ทองที่ที่ที่ดินน้ันตั้งอยู 

 -  กรณีที่คณะกรรมการสอบสวนไมอาจแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาส

คัดคานได  เชน  ไปรษณียไมสามารถนําหนังสือแจงสงถึงผูรับได  เน่ืองจากผูรับยายไมทราบที่อยูใหม  

คณะกรรมการสอบสวนไดดําเนินการปดหนังสือแจงตามนัยกฎกระทรวง  หมวด  ๒  ขอ  ๙  ซ่ึงจะถือวา 

ผูมีสวนไดเสียไดรับแจงและไมคัดคาน  แลวหรือไม 

 -  กรณีผูมีสวนไดเสียคัดคานการจดทะเบยีนหรือการจดแจงเอกสารรายการ 
จดทะเบียนใหเจาหนาที่ตรวจสอบวา  ผูมีสวนไดเสียไดมีหนังสือขอคัดคานภายในกําหนด  ๓๐  วันนับแต

วันที่ไดรับหนังสือแจง  ตามนัยกฎกระทรวง  หมวด  ๒  ขอ  ๑๐  หรือไม 

 (๓)  ตรวจสอบความเห็นของคณะกรรมการสอบสวน 

 เจาหนาที่ของสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินจะตรวจสอบวา 

คณะกรรมการสอบสวนมีความเห็นวาอยางไร  ควรเพกิถอนหรือแกไขรายการจดทะเบยีนหรือการจดแจง

เอกสารรายการจดทะเบียนหรือไม  อยางไร 

 เม่ือเจาหนาที่ตรวจสอบรายงานการสอบสวนและเอกสารหลักฐานของ

คณะกรรมการสอบสวนแลว  เห็นควรใหคณะกรรมการสอบสวนทําการสอบสวนเพิ่มเติม เจาหนาที่อาจจะ

กําหนดประเด็นเสนออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายพิจารณา  หากเห็นควรมีการสอบสวน

เพ่ิมเติมใหสงประเด็นพรอมสงเอกสารที่เกี่ยวของไปใหคณะกรรมการสอบสวนคณะเดิม  เพ่ือทําการ



๑๘ 
 
สอบสวนเพิ่มเติมภายใน  ๑๕  วันนับแตวันที่ไดรับรายงานการสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวน  

ตามนัยกฎกระทรวงฯ  หมวด  ๑  ขอ  ๖ 

  ๒.๗  การออกคําสั่งเพิกถอนหรือแกไข 

 เม่ือเจาหนาที่พิจารณาเห็นวา  กรณีเปนการจดทะเบียนหรือจดแจงเอกสารรายการ 

จดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  ควรเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียนหรือ

การจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียน  จะเสนอความเห็นพรอมทําคําสั่งเพิกถอนหรือแกไขเสนออธิบดีหรือ

รองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายพิจารณา 

 ถาผูมีสวนไดเสียคัดคานการเพิกถอนหรือแกไข  เจาหนาที่จะพิจารณาคําคัดคาน

วามีเหตุผลเพียงใด  ถาคําคดัคานมีเหตุผลฟงขึ้น  เชน  จะดําเนินการเพิกถอนการจดทะเบียนขายที่ดิน

ของผูเยาว  โดยผูเยาวมาขอจดทะเบียนเองมิไดรับอนุญาตจากศาล  หากขอเท็จจริงตามคําคัดคานปรากฏ

หลักฐานวา  ผูเยาวน้ันบรรลุนิติภาวะโดยการสมรสแลวในขณะจดทะเบียน  ในกรณีน้ียอมรับฟงคําคัดคาน

โดยไมเพิกถอนได  แตถาคาํคัดคานนั้นไมมีเหตผุลที่จะรบัฟงได  การคัดคานก็ไมเปนเหตใุหระงับการแกไข

หรือเพิกถอนแตอยางใด 

  ๒.๘   การแจงคําสั่งเพิกถอนหรือแกไข 

 เม่ืออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายมีคําสั่งใหเพิกถอนหรือแกไขแลว  

สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินจะมีหนังสือแจงคําสั่งใหจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร

ดําเนินการตอไป  และแจงคาํสั่งดังกลาวพรอมดวยเหตุผลใหผูมีสวนไดเสียทราบโดยสงทางไปรษณีย

ลงทะเบียนตอบรับ  เพ่ือใหโอกาสผูมีสวนไดเสียอุทธรณหรือโตแยงคําสั่ง  โดยใหระบุในคําสั่งดวยวา  
“หากผูมีสวนไดเสียประสงคจะอุทธรณหรือโตแยงคําสั่ง  ใหยื่นอุทธรณหรือโตแยงตออธิบดีภายใน  ๑๕  

วัน  นับแตวันที่ไดรับแจงคําสั่ง  ตามนัยมาตรา  ๔๔  แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  

พ.ศ.๒๕๓๙  ในกรณีที่มีการอุทธรณ  หากครบกําหนดระยะเวลาในการพิจารณาของผูมีอํานาจพิจารณา

อุทธรณตามมาตรา  ๔๕  แหงพระราชบญัญัตวิิธีปฏบิตัิราชการทางปกครอง  พ.ศ.๒๕๓๙  ประกอบกับ

กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔  (พ.ศ.๒๕๔๐)  ออกตามความในพระราชบัญญัติดังกลาวแลว  ไมวาจะมีคํา

วินิจฉัยของผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณหรือไมก็ตาม  ผูมีสวนไดเสยีสามารถทําคําฟองเปนหนังสือยื่นตอ

ศาลปกครองหรือสงคําฟองทางไปรษณยีลงทะเบียนไปยังศาลปกครองภายในระยะเวลา  ๙๐  วัน  นับแต

วันที่รูหรือควรรูถึงเหตุแหงการฟองคดี  ตามมาตรา  ๔๙  แหงพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวธิี

พิจารณาคดีปกครอง  พ.ศ.๒๕๔๒“ 



๑๙ 
 
 ในกรณีที่เจาหนาที่ไมอาจแจงคําสั่งใหผูมีสวนไดเสียทราบได  กรมที่ดินจะแจงให

จังหวัดหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครดําเนินการแจงผูมีสวนไดเสีย  โดยปดคําสั่งไวในที่เปดเผย  

สามารถเห็นไดชัดเจน  ณ  สํานักงานที่ดิน  สํานักงานเขต  ที่วาการอําเภอหรือที่วาการกิ่งอําเภอ  ที่ทําการ

แขวงหรือที่ทาํการกํานันทองที่  สํานักงานหรือที่ทําการองคกรปกครองสวนทองถิ่นซ่ึงที่ดินน้ันตั้งอยู  และ

ในบริเวณที่ดินนั้นแหงละหนึ่งฉบับ  แลวใหสงหลักฐานการปดประกาศใหกรมทีดิ่นตอไป 

  ๒.๙   การตรวจสอบการเพิกถอนหรือแกไขของสํานักงานที่ดินตามคําสั่ง 

    เม่ือจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครไดดําเนินการเพิกถอนหรือแกไข 

รายการจดทะเบียนหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนตามคําสัง่อธบิดี  และรายงานการเพกิถอนหรือ

แกไขมายังกรมที่ดิน  เจาหนาที่ของสํานกัมาตรฐานการทะเบยีนที่ดินจะตรวจสอบวา  จังหวัดหรือ

สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครไดดําเนินการตามหนงัสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๒๘/ว ๒๒๖๓๓  ลงวันที่  

๑๒  กันยายน  ๒๕๔๔  ครบถวนถูกตองหรือไม  หากเจาหนาที่ตรวจสอบแลวถูกตองไมมีขอทักทวง  

หากจะตองหมายเหตุการเพิกถอนหรือแกไขในเอกสารหลักฐานที่เก็บรักษาอยูที่ฝายตรวจสอบและ

ควบคุมทะเบียนที่ดิน  สวนกําหนดสิทธิในที่ดินและควบคุมทะเบียนที่ดิน  ก็ใหสงเอกสารที่เกี่ยวของใหฝาย

ตรวจสอบและควบคุมทะเบยีนที่ดินดําเนินการตอไป 

 ๒.๑๐   การดําเนินการในกรณีมีการอุทธรณคําสัง่อธิบดีของผูมีสวนไดเสีย 

   ในกรณีอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายมีคําสั่งเพิกถอนหรือแกไข

รายการจดทะเบียนที่ดินหรอืรายการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบยีนที่ดิน  พรอมทั้งไดมีหนังสือแจงผูมี

สวนไดเสียทราบเพื่อใหโอกาสอุทธรณคําสั่งแลว  ผูมีสวนไดเสียไดอุทธรณคําสั่งของอธิบดีที่ใหแกไขหรือ

เพิกถอนเจาหนาที่จะตรวจสอบวา  ผูมีสวนไดเสียยื่นคําอุทธรณเปนหนังสือโดยระบุขอโตแยงและ

ขอเท็จจริงหรือขอกฎหมายภายในกําหนดเวลา  ๑๕  วันนับแตวันทีไ่ดรับแจงคําสั่งแกไขหรือเพิกถอน

หรือไม  แลวจึงพิจารณาคําอุทธรณ 

 (๑) กรณีผูทําคําสั่ง  (อธิบดีกรมที่ดินหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมาย)   

เห็นดวยกับคําอุทธรณ 

  หากเห็นดวยกับคําอุทธรณไมวาทั้งหมดหรือบางสวน  สํานักมาตรฐานการ

ทะเบยีนที่ดินจะเสนอความเห็นพรอมทําคําสั่งเปลี่ยนแปลงคําสั่งเดิมตามความเหน็เสนออธิบดีหรือรอง

อธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายพิจารณา  ซ่ึงตองพิจารณาใหแลวเสร็จภายใน  ๓๐  วันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณ 



๒๐ 
 
 เม่ืออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายมีคําสั่งเปลี่ยนแปลงคําสั่งเดิม

แลว  กรมที่ดินจะมีหนังสือแจงจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครเพื่อดําเนินการตอไป   และแจง

ผูอุทธรณทราบ 

 (๒)  กรณีผูทําคําสั่ง  (อธิบดีกรมที่ดินหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมาย)  

ไมเห็นดวยกบัคําอุทธรณ 

 หากอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายพิจารณาแลวไมเห็นดวยกับ 

คําอุทธรณไมวาทั้งหมดหรือบางสวน  กรมที่ดินจะมีหนังสือแจงผลการพิจารณาอุทธรณคาํสั่งใหผูมีสวน 

ไดเสียทราบ  และรายงานความเห็นพรอมดวยเหตุผลเสนอรองปลัดกระทรวงมหาดไทย หัวหนากลุม

ภารกิจดานกิจการความมั่นคงภายใน  ผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณ  ตามนัยมาตรา  ๔๕  แหง

พระราชบัญญัติวธิีปฏิบตัิราชการทางปกครอง  พ.ศ.๒๕๓๙  ประกอบกับกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔  (พ.ศ.

๒๕๔๐)  ออกตามความในพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ.๒๕๓๙  ภายในกําหนด  

๓๐  วันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณ  เพ่ือใหรองปลัดกระทรวงมหาดไทยฯ พิจารณาอุทธรณใหแลวเสร็จ

ภายใน  ๓๐  วันนับแตวันทีไ่ดรับรายงาน  เม่ือรองปลัดกระทรวงมหาดไทยฯ พิจารณาคําอุทธรณแลว  ไมวา

จะเห็นดวยกับคําอุทธรณหรือไมก็ตามกรมที่ดินจะมีหนังสือแจงผลการพิจารณาอุทธรณของรอง

ปลัดกระทรวงมหาดไทยฯ และสิทธิฟองคดีปกครองใหผูอุทธรณทราบตอไป 

หมายเหต ุ  ปจจุบันตามพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน  พ.ศ.๒๕๓๔  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติม

พระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน  (ฉบับที ่ ๕)  พ.ศ.๒๕๔๕  ประกอบกับกฎกระทรวง  วา

ดวยกลุมภารกิจ  พ.ศ.๒๕๔๕  และฉบับแกไข  บัญญัติใหอํานาจพิจารณาอุทธรณขางตนเปนอํานาจ

ของรองปลัดกระทรวงมหาดไทย  หัวหนากลุมภารกิจดานกิจการความมั่นคงภายใน 

  ๒.๑๑  การดําเนินการกรณีการคลาดเคลื่อนเน่ืองจากเขียนหรือพิมพขอความ 

ผิดพลาด  ตามมาตรา  ๖๑  วรรคเจ็ด  แหงประมวลกฎหมายทีดิ่น 

 กรณีจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสงเรื่องใหกรมที่ดินพิจารณา

ดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบยีนตามความในมาตรา  ๖๑  วรรคหนึง่  แหงประมวลกฎหมาย

ที่ดิน  แตเม่ือสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (สมท.) ไดตรวจสอบขอเท็จจริงและเอกสารหลักฐาน

แลวปรากฏวาเปนการดําเนินการโดยคลาดเคลื่อน  เน่ืองจากเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาดโดยมี

หลักฐานชัดแจง  ตามนัยมาตรา  ๖๑  วรรคเจ็ด  กลาวคอื  การเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาดตองมี

หลักฐานชัดแจง,   ผูมีสวนไดเสียจะตองยินยอมใหแกไขลายลักษณอักษร  ถาผูมีสวนไดเสียไมยินยอมให



๒๑ 
 
แกไขเปนลายลักษณอักษรแลวไมสามารถแกไขได,   ผูมีอํานาจแกไขไดจะตองเปนพนักงานเจาหนาที่ตาม

มาตรา  ๗๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงไดแก  เจาพนักงานที่ดินผูมีอํานาจจดทะเบียน  นายอําเภอ  

หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนากิ่งอําเภอ,   การแกไขเชนน้ีไมตองใหผูมีสวนไดเสยียื่นคําขอและเรียกคาคําขอ

เพียงแตบันทกึถอยคํายินยอมใหแกไขไวใน  ท.ด.๑๖  ก็เพียงพอแลว  กรณีน้ีสํานักมาตรฐานการทะเบยีนที่ดิน

จะแจงใหจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครทราบวา  กรณีดังกลาวเปนอํานาจของเจาพนักงาน

ที่ดินซ่ึงเปนพนักงานเจาหนาทีต่ามมาตรา  ๗๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ที่จะแกไขใหเปนการถูกตองได  

หากผูมีสวนไดเสียไดยินยอมเปนลายลักษณอักษรใหแกไขแลว 

  ตัวอยางของการเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาด 

 -  ชื่อตัว ชื่อสกุล อายุ ชื่อบิดา ชื่อมารดา ที่อยู  ของผูขอผิดไปจากหลักฐานทีผู่ขอนํามา

ยื่นประกอบการจดทะเบียน  เชน  บัตรประจําตวัประชาชน  บัตรขาราชการ  สําเนาทะเบยีนบาน  เปนตน 

 -  ในคําขอจดทะเบยีนสิทธแิละนติิกรรม  (ท.ด.๑)  ประเภทผูจัดการมรดก  ระบวุา   
นาย  ก.  ผูจัดการมรดกของนาย  ข.  แตในรายการจดทะเบียนในชองผูรับโอนมีชื่อ  นาย  ก.  ไมมี 

คําตอทายวา  ผูจัดการมรดกของนาย  ข. 

  -  เจาหนาที่ไดนําเลขที่  น.ส.๓ ก. ซ่ึงตอเลขใหกับ  น.ส.๓ ก. แปลงอ่ืนไปแลวนํากลับมา

ตออีกครั้ง  จึงเปนการตอเลขที่  น.ส.๓ ก. ซํ้ากัน  อันมีผลทําใหเลขที ่ น.ส.๓ ก. ในแปลงแบงแยกผิดพลาด

คลาดเคลื่อนไปดวย  แตเปนความผิดพลาดคลาดเคลื่อนเนื่องจากเขียนผิด  โดยมีหลักฐานชัดแจง 

  ๒.๑๒  การดําเนินการกรณีศาลมีคําพพิากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือ

แกไข  ตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

  การที่พนักงานเจาหนาที่จะทําการเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบยีนตาม 

คําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สดุของศาล ตามมาตรา  ๖๑ วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายที่ดิน จะตองเปนกรณี

ที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียนโดยตรง หรือเปนกรณีโมฆะ 

หรือศาลสั่งเพิกถอนการขายทอดตลาด ซ่ึงเปนอํานาจของเจาพนักงานที่ดิน และเปนพนักงานเจาหนาที่

ตามมาตรา ๗๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แตถาศาลมไิดมีคําพิพากษาหรือคําสั่งใหเพิกถอนหรอืแกไข  เชน 

 -  คูความประนีประนอมยอมความกันโดยตกลงใหเพิกถอนรายการจดทะเบียน

และศาลพิพากษาตามยอม  กรณีเชนนี้อํานาจหนาที่ในการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียน

จึงเปนอํานาจหนาที่ของอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย  ตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน  ประกอบกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการตั้งคณะกรรมการสอบสวน  การ



๒๒ 
 
สอบสวน  การแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคาน  และการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดที่ดิน

หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  การจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพย  หรือการ

จดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  พ.ศ.๒๕๔๔ 

 - กรณีที่ศาลมไิดมีคําพิพากษาแจงชัดใหทาํการเพิกถอนหรือแกไขรายการจด

ทะเบยีนที่ดิน  แตศาลไดวนิิจฉยัวาการจดทะเบียนดังกลาวเปนโมฆะหรือศาลสัง่เพิกถอนการขายตลาด 

หากคําพพิากษาหรือคําสั่งดังกลาวถึงที่สดุแลว  กส็ามารถพิจารณาดําเนินการตามนยัมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  
แหงประมวลกฎหมายที่ดินได (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๑๒๑๑ ลงวนัที่ ๙ สิงหาคม ๒๕๕๐) 
 ๒.๑๓  การตรวจสอบการหมายเหตุเพิกถอนแกไข ตามาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

  (๑) กรณีเพิกถอนแกไขตามคําสั่งอธิบดีกรมที่ดิน (มาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง) 

      กรณีจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครไดดําเนินการเพิกถอนหรือ

แกไขรายการจดทะเบียนหรอืการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนตามคําสั่งอธิบดี  และรายงานการเพิกถอน

หรือแกไขมายังกรมที่ดิน  เจาหนาที่ของสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินตรวจสอบวา  จังหวดัหรือ

สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครไดดําเนินการตามหนงัสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๒๘/ว ๒๒๖๓๓  ลงวันที่  

๑๒  กันยายน  ๒๕๔๔  ครบถวนถูกตองหรือไม  หากเจาหนาทีต่รวจสอบแลวถูกตองไมมีขอทักทวง  หาก

จะตองหมายเหตุการเพิกถอนหรือแกไขในเอกสารหลักฐานที่เก็บรักษาอยูที่ฝายตรวจสอบและควบคุม

ทะเบียนที่ดิน  สวนกําหนดสิทธิในที่ดินและควบคุมทะเบียนที่ดิน  สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินก็จะ

สงเอกสารที่เกี่ยวของใหฝายตรวจสอบและควบคุมทะเบียนที่ดินดําเนินการตอไป 

  (๒) กรณีเพิกถอนแกไขตามคําพิพากษาหรือคําสั่งศาล (มาตรา ๖๑ วรรคแปด) 

      กรณีจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครไดดําเนินการเพิกถอนหรือ

แกไขรายการจดทะเบียนหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบยีนตามคําพิพากษาหรือคําสั่งของศาลและ

รายงานการเพิกถอนหรือแกไขมายังกรมที่ดิน  เจาหนาที่ของสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินจะตรวจสอบวา  

จังหวัดหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  ไดดําเนินการตามระเบยีบกรมที่ดิน  ที่  ๓/๒๕๑๖  ลงวันที่  

๑๙  มกราคม  ๒๕๑๖  เรื่อง  วิธีการเพิกถอนหรือแกไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  

หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนที่ดิน  ในกรณีที่ศาลมี

คําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไข  ครบถวนถูกตองหรือไม  เม่ือเจาหนาที่ตรวจสอบแลว

เห็นวาถูกตอง  ไมมีขอทักทวง  หากจะตองเพิกถอนหรือแกไขเอกสารหลักฐานทีเ่ก็บรักษาอยูที่ฝายตรวจสอบ

และควบคุมทะเบียนที่ดิน  สวนกําหนดสิทธิในที่ดินและควบคุมทะเบียนที่ดิน สํานักมาตรฐานการ

ทะเบียนที่ดิน  จะสงเอกสารที่เกี่ยวของใหฝายตรวจสอบและควบคมุทะเบียนที่ดินดําเนินการตอไป 



 

 

 

 

สวนที ่ ๒ 

 

การดําเนินการของคณะกรรมการสอบสวน  

ตามมาตรา ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

กรณีการเพิกถอนหรือแกไขการจดทะเบียนสิทธแิละนิตกิรรม

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยหรือการจดแจงเอกสาร 

รายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยที่ไดจดทะเบียน 

ไปโดยคลาดเคลือ่นหรือไมชอบดวยกฎหมาย 
 

 

 

 

 

 

 

 

 



๒๔ 
 

สวนที ่ ๒ 

การดําเนินการของคณะกรรมการสอบสวน ตามมาตรา ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

กรณีการเพกิถอนหรือแกไขการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย 

ที่ไดจดทะเบยีนไปโดยคลาดเคลื่อนหรอืไมชอบดวยกฎหมาย 

 

 การดําเนินการของคณะกรรมการสอบสวน  ตามมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดินซ่ึง

แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  ฉบับที่  ๙  (พ.ศ.๒๕๔๓)  กรณี

การเพิกถอนหรือแกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย   หรือการจดแจงเอกสาร

รายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยที่ไดจดทะเบียนไปโดยไมชอบดวยกฎหมายหรือผิดพลาดคลาดเคลื่อน

ตองเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดไวในกฎกระทรวง  กําหนดหลักเกณฑและวิธีในการตั้ง

คณะกรรมการสอบสวน  การสอบสวน  การแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคาน  และการพิจารณาเพิก

ถอนหรือแกไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทะประโยชน  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยโดยคลาดเคลื่อน

หรือไมชอบดวยกฎหมาย  พ.ศ.๒๕๔๔  โดยถูกตอง  ดังน้ี 

 ๑.   การรับทราบคําสั่ง 

 เม่ือคณะกรรมการสอบสวนไดรับคําสั่งกรมอธิบดีกรมที่ดิน ตั้งคณะกรรมการสอบสวน

แลวใหลงชื่อรับทราบคําสั่ง เสร็จแลวสงหลักฐานการรับทราบคําสั่งไปใหกรมที่ดินทราบ  โดยผาน

ผูบังคับบัญชาตามลําดับชั้น 

 ๒.   ระยะเวลาการสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวน 

 คณะกรรมการสอบสวนตองดําเนินการใหแลวเสร็จและรายงานผลการสอบสวนตออธิบดี

หรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย  ภายในกําหนด  ๖๐  วัน  นับแตวันที่ไดมีคําสั่งใหทําการสอบสวน   

( คือ  วันที่ระบุในคําสั่งตั้งคณะกรรมการสอบสวน  ไมใชวันที่ประธานคณะกรรมการสอบสวนรับทราบคําสั่ง)  

หากดําเนินการไมเสร็จแลวภายใน  ๖๐  วันขางตน  สามารถขอขยายระยะเวลาได 

  

 

 



๒๕ 
 
 ๓.    อํานาจหนาที่ของคณะกรรมการสอบสวน 

 คณะกรรมการสอบสวนมีอํานาจหนาที่  ดังน้ี 

 ๓.๑  มีอํานาจหนาที่ดําเนินการสอบสวนพยานหลกัฐานใหไดความวา  ไดมีการจดทะเบยีน

สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยที่

สอบสวนนั้นคลาดเคลื่อนหรอืไมชอบดวยกฎหมายหรือไม 

 ๓.๒  มีอํานาจเรียกโฉนดทีดิ่น  หนังสือรับรองการทําประโยชน  เอกสารที่ไดจดทะเบียน

สิทธแิละนติิกรรม  เอกสารที่ไดจดแจงรายการทะเบยีนอสังหาริมทรพัยหรือเอกสารอ่ืนที่เกีย่วของมาพิจารณา 

 ๓.๓  มีอํานาจหนาที่แจงใหผูมีสวนไดเสียทราบเพื่อใหโอกาสคัดคาน  ถาไมคัดคาน 

ภายในกําหนด  ๓๐  วันนับแตวันที่ไดรับแจง  ใหถือวาไมมีการคัดคาน 

 ๓.๔  เม่ือดําเนินการสอบสวนเสร็จแลว  มีหนาที่รายงานผลการสอบสวนตออธบิดีกรมที่ดิน

หรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย  ภายในกําหนดระยะเวลา 

 ๔.   ข้ันตอนและวิธีการสอบสวน 

 ๔.๑  กอนดําเนินการสอบสวนคณะกรรมการสอบสวนตองนัดประชุมเพ่ือตรวจสอบ 

ขอเท็จจริงตลอดจนเอกสารหลักฐานและพยานบุคคลของเรื่องที่ไดรับแตงตั้งใหสอบสวน  กําหนดประเด็น

และแนวทางในการสอบสวน  วาจะตองตรวจสอบเอกสารหลักฐานใดบาง  ผูใดเปนผูมีสวนไดเสียบางและ

พยานบุคคลที่เกี่ยวของมีใครบางที่จะตองสอบสวนเพิ่มเติมหรือไม ประการใด  เพ่ือใหไดขอเท็จจริงตาม

คําสั่งอธิบดีกรมที่ดินโดยบนัทึกรายงานการประชุมไวดวย 

 ๔.๒  ดําเนินการสอบสวนโดยรวบรวมพยานเอกสารและสอบสวนพยานบุคคลตามที่ 

รายงานการประชุมกําหนดไวใหไดความโดยแจงชัดวา  ไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยที่สอบสวนนั้นคลาดเคลื่อน

หรือไมชอบดวยกฎหมายหรือไม  เพราะเหตุใด 

 ๕.   การพิจารณาผูมีสวนไดเสีย 

 “ผูมีสวนไดเสยี”  หมายถึง  เฉพาะผูจะไดหรือเสียสิทธิในขณะที่จะมีการสั่งเพิกถอนหรือ

แกไขหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเทานั้น  ในกรณีที่ผูมีสวนไดเสียเปนบุคคลธรรมดาและถึงแกกรรมไปแลว  

ทายาทของผูน้ันก็ถือเปนผูมีสวนไดเสีย  การแจงจึงตองแจงใหทายาททราบดวย  (ตามนัยหนังสือกรมที่ดิน  

ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/ว ๒๓๙๖๕  ลงวันที่  ๑ ตุลาคม ๒๕๑๘)  หากเปนกรณีที่มีผูจัดการมรดกใหแจงผูจัดการ

มรดกแทนทายาทของผูน้ัน 



๒๖ 
 
 ๖.   การแจงผูมีสวนไดเสยี 

 ใหคณะกรรมการสอบสวนแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคานการเพิกถอน  หรือ

แกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย   หรือการจดแจงเอกสารรายการจด

ทะเบียนอสังหาริมทรัพยที่คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  และใหคํานึงถึงสถานะของบุคคลตาม

กฎหมายของผูรับแจงดวย  เชน  ในฐานะเปนผูจัดการมรดก  ผูรับจํานอง  ผูครอบครองทรัพยหรือเจาของ

ที่ดินและหากผูรับแจงเปนนิติบุคคลหรือสวนราชการใหแยกพิจารณา  ดังน้ี 

 ๖.๑   กรณีเปนนิติบคุคล 

 ใหพิจารณาถงึอํานาจและหนาที่ของนิตบิุคคล  ตามบทบญัญัตแิหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณชิย  วาดวยเรื่องของนิติบคุคล  หากมีการมอบอํานาจใหกระทําการแทนใหแนบ

เอกสารเกี่ยวกับการมอบอํานาจดังกลาวไวในสํานวนการสอบสวนดวย เชน กรณีธนาคารเปนผูมีสวนไดเสีย

ใหแจงกรรมการผูจัดการใหญของธนาคารนั้น  เวนแตกรณีที่ธนาคารสาขาไดรับมอบอํานาจใหมีอํานาจ

ยินยอมหรือคัดคานการแกไขหรือเพิกถอนดงักลาว 

 ๖.๒   กรณีเปนสวนราชการ 

 ใหคณะกรรมการสอบสวนตรวจสอบใหแนชัดวา  กรณีดังกลาวสวนราชการใดเปน

ผูมีสวนไดเสีย  แลวจึงมีหนังสือแจงไปถึงสวนราชการยอย หรือตนสังกัด  (กรม,  กระทรวง..…)  ในกรณีที่

สงสัยใหประสานงานเปนการภายในกับหนวยงานนั้นกอนวา สวนราชการใดเปนผูมีอํานาจยินยอมหรือ 

คัดคานการแกไขหรือเพิกถอนดังกลาว 

 ๗.   วิธีการแจงผูมีสวนไดเสีย 

 การแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคาน 

 ๗.๑  รูปแบบหนังสือแจง 

 ใหทําเปนหนงัสือตามตัวอยางแนบทายคูมือตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  

๐๗๒๘/ว  ๒๑๖๐๐  ลงวันที่  ๔  กันยายน  ๒๕๔๔       

 

 

 

 

 



๒๗ 
 

(ตัวอยาง) 

หนังสือแจงผูมีสวนไดเสียของคณะกรรมการสอบสวน 

ตามนัยมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

 

ที่ …………………..        (สวนราชการที่ออกหนังสือ) 

 

     วันที…่……………………………. 

 

เรื่อง การเพิกถอน/แกไขการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  (หรือการจดทะเบียนสทิธิและนติิกรรม 

 เกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย) 

เรียน ……………………………. 

สิ่งที่สงมาดวย   สําเนาคําสั่งอธิบดีกรมที่ดิน  ที่………./…………  ลงวันที…่….เดือน….……พ.ศ……….. 

  จํานวน………….ฉบบั 

 

 ดวยปรากฏวา  การออกโฉนดที่ดิน  (หนังสือรับรองการทําประโยชน)  เลขที่ ……………….. 

หมูที่………..  ตําบล………………  อําเภอ…………………  จังหวัด………..……………..  (หรือรายการ 

จดทะเบียน  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนประเภท…………………………………………….. 

ในโฉนดที่ดิน  หรือหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินประเภทอื่น  หรือเอกสารที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  

หรือเอกสารที่ไดจดแจงรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย  เลขที…่……...(หมูที่……..)  ตําบล…………. 

อําเภอ…………….  จังหวัด……………………..  ระหวาง…………………………….  ผู…………………. 

กับ  …………………………….  ผู……………………….  ซ่ึงออก  (หรือจดทะเบยีน)  เม่ือวันที่  ……….. 

…………………….เปนไปโดยคลาดเคลื่อน  (หรือไมชอบดวยกฎหมาย)  เน่ืองจาก………………………. 

…………………………………………………………………………………………………………………… 

 อธิบดีกรมที่ดิน  (หรือรองอธิบดีกรมที่ดินผูไดรับมอบหมายจากอธิบดีกรมที่ดิน)  โดยอาศัย

อํานาจตามความในมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญัติแกไข

เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายทีดิ่น  (ฉบับที่  ๙)  พ.ศ.๒๕๔๓  ประกอบกับกฎกระทรวงกําหนดหลกัเกณฑ

และวิธีการในการตั้งคณะกรรมการสอบสวน  การสอบสวน  การแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคาน   

 



๒๘ 
 

- ๒ - 

 

และการพิจารณาเพิกถอน  หรือแกไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  การจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย  

โดยคลาดเคลือ่นหรือไมชอบดวยกฎหมาย  พ.ศ.๒๕๔๔  จึงมีคําสั่งที่…………/………….  ลงวันที…่……  

เดือน………….  พ.ศ. …………..   แตงตั้งคณะกรรมการขึ้นเพ่ือทําการสอบสวนเสนอความเห็น

ประกอบการพิจารณาสั่งเพิกถอนแกไข  ตอไป  รายละเอียดปรากฏตามสิ่งที่สงมาดวย 

 คณะกรรมการสอบสวนจึงขอแจงใหทานซึ่งเปนผูมีสวนไดเสียในการเพิกถอน  (หรือแกไข)  

การออกโฉนดที่ดิน  (หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือรายการจดทะเบียน  หรือการจดแจงเอกสาร

รายการจดทะเบียน)  ดังกลาวทราบ  และขอใหทานนําหลักฐาน  (โฉนดที่ดิน  หรือหนังสือแสดงสิทธิใน 

ที่ดินประเภทอื่น  เลขที…่…….  หมูที่………….  ตาํบล……………..   อําเภอ  ………………… จังหวัด 

…………….………… หรือเอกสารที่เกี่ยวของระบ)ุ  ไปมอบให…………………………….……..ประธาน 

คณะกรรมการสอบสวนหรอื………………………..  ณ  สํานักงานที่ดิน…………….……..………………. 

(หรืออ่ืน ๆ ระบุ)……….……………………..  และหากทานมีความประสงคจะคดัคานการเพิกถอน/แกไข  

ดวยเหตผุลประการใด  ขอใหยื่นคําคัดคานพรอมเอกสารหลักฐาน  (ถามี)  ตอคณะกรรมการสอบสวน  ณ  

…………..……………  ภายในกําหนดสามสิบวันนบัแตวันที่ไดรับแจง  หากทานไมคัดคานภายในกําหนด 

ถือวาไมมีการคัดคาน  ทั้งน้ี  คณะกรรมการฯ  จะไดพิจารณาดําเนินการตอไป 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 

      ขอแสดงความนับถือ 

 

 

 

              ประธานคณะกรรมการ 

(สวนราชการที่ออกหนังสือ) 

โทร  ……………………… 

โทรสาร  …………………. 

 



๒๙ 
 
 ๗.๒   การจัดสงและที่อยูทีจ่ะแจง 

 (๑)  สงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ 

 (๒)  การสงใหสงตามที่อยูที่ผูมีสวนไดเสียไดใหไวแกพนักงานเจาหนาที่ในสารบบ

ที่ดินแปลงนั้น  โดยตองแจงใหครบทุกคน 

 ๗.๓  กรณีที่ไมอาจแจงผูสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคานได 

 (๑)  การปดหนังสือแจง 

 ใหคณะกรรมการสอบสวนฯ แจงผูมีสวนไดเสียโดยปดหนังสือแจงไวในที่เปดเผย

สามารถเห็นไดชัดเจน  ณ 

  -  สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสาขา  แลวแตกรณีวาที่ดินนั้นตั้งอยูในเขตใด 

  -  ในกรณีที่ดินอยูในเขตรับผิดชอบดําเนนิการของสํานกังานที่ดินสวนแยก นอกจาก

ปดประกาศ ณ  สํานักงานที่ดินทองที่  ซ่ึงไดแกสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขาแลวแตกรณี  

ใหปดประกาศเพิ่มขึ้นอีก  ๑  ฉบับ  ณ  สํานักงานที่ดินสวนแยก  (ทั้งน้ีตามระเบยีบกรมที่ดินวาดวยการ

ปฏิบตัิงานในสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขาสวนแยก) 

  -  สํานักงานเขต  ที่วาการอําเภอหรือที่วาการกิ่งอําเภอ 

  -  ที่ทําการแขวงหรือที่ทําการกํานันทองที่ 

    -  สํานักงานหรือที่ทําการองคกรปกครองสวนทองถิ่น  ซ่ึงที่ดินตั้งอยูและใน

บริเวณที่ดินน้ัน 

 แหงละหนึ่งฉบับ  โดยใชแบบพิมพ  ท.ด.๔  เปนหนังสือนําสงโดยอนุโลมและให

รวบรวมหลักฐานการปดหนังสือแจงรวมไวในเร่ือง  (ไมตองจัดทําเปนประกาศขึ้นใหมแตอยางใด)  โดย 

ถือปฏิบัติเชนเดียวกับการเพิกถอนหรือแกไขหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  ตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  

๐๗๒๙.๒/ว  ๒๑๑๗๙  ลงวันที ่ ๑๗  กรกฎาคม  ๒๕๔๕ 

 (๒)   การนับระยะเวลากรณีปดหนังสือแจง 

 ใหถือวาผูมีสวนไดเสียไดรับแจงเม่ือลวงพนระยะเวลาสิบหาวันนับแตวันปด

หนังสือแจง  รวมระยะเวลาที่ผูมีสวนไดเสียรายที่ปดประกาศจะครบระยะเวลาคัดคาน  คือ  ๔๕  วัน นับแต

วันที่ปดประกาศฉบบัสุดทาย  (๑๕  วัน  (ระยะเวลาที่ถอืวาไดรับแจง) + ๓๐  วัน  (ระยะเวลาการคัดคาน)) 

 สําหรับสถานที่ที่ใชปดหนังสือแจง  ใหคณะกรรมการสอบสวนฯ  ตรวจสอบ

เขตการปกครองใหถูกตอง  กรณีที่มีการเปลี่ยนเขตการปกครองใหตรวจสอบใหแนชัดวาอยู  ณ  เขตใด  



๓๐ 
 
ทั้งน้ี  เน่ืองจากจะมีผลตอการนับระยะเวลา  ๑๕  วัน  ซ่ึงจะเร่ิมนับตัง้แตมีการปดหนังสือแจงที่ถือวา  “เปน

การปดโดยชอบดวยกฎหมาย”  ฉบับสุดทาย 

 ๘.   การนัดผูมีสวนไดเสีย 

 การนัดสอบสวน  การนัดพิจารณา  หรือการอยางอ่ืน  ที่ตองแจงใหผูมีสวนไดเสียทราบ

และมาพบคณะกรรมการสอบสวน  ใหแจงเปนหนังสือ  เวนแตกรณีที่มาพบคณะกรรมการสอบสวนแลว 

มีการนัดสอบสวน  หรือดําเนินการอยางอ่ืนตอไปภายหลัง  ใหบันทึกผูมีสวนไดเสียรับทราบไวเปน 

ลายลักษณอักษรดวย 

 ๙.   การออกใบรับเอกสารสิทธิและเอกสารเกี่ยวกบัการจดทะเบียน 

 กรณีที่คณะกรรมการสอบสวนใชอํานาจเรียกโฉนดที่ดิน  หนังสือรับรองการทําประโยชน

เอกสารที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  เอกสารที่ไดจดแจงรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย  หรือ  

เอกสารอื่นที่เกี่ยวของจากผูยึดถือ  เม่ือผูยึดถือไดสงมอบเอกสารดังกลาวมาใหคณะกรรมการสอบสวนแลว

ใหคณะกรรมการสอบสวนออกใบรับไวเปนหลักฐานใหแกผูยึดถือดวย 

 ๑๐.  การบันทึกถอยคําผูมีสวนไดเสีย 

 กรณีผูมีสวนไดเสียมาใหถอยคําดวยตนเองตอคณะกรรมการสอบสวนภายในกําหนด  

๓๐  วัน  นับแตวันที่ไดรับแจง  ใหคณะกรรมการสอบสวนบันทึกไวเปนลายลักษณอักษรใหชัดเจนวา

ยินยอมหรือคัดคานการเพิกถอนหรือแกไข  หากคัดคานใหระบุเหตุผลที่คัดคานพรอมทั้งแสดง

พยานหลักฐานที่เกี่ยวของดวย  (ถามี)  และหากผูมีสวนไดเสียยนิยอมใหแกไขหรือเพิกถอนครบทุกราย

กอนครบกําหนด  ๓๐  วัน  ใหรีบรายงานโดยไมตองรอใหครบกําหนดสามสิบวัน 

 ๑๑.  การพิจารณาคําคัดคานของผูมีสวนไดเสีย 

  คณะกรรมการสอบสวนฯ  ตองแยกพิจารณาคําคัดคานวา  สวนใดเปนขอเท็จจริง   

สวนใดเปนขอกฎหมาย  ในการพิจารณาตองอาศัยพยานหลักฐานตาง ๆ  ประกอบ  เชน  พยานเอกสาร  

พยานบุคคล  พยานแวดลอม  ทั้งน้ี  ใหคณะกรรมการสอบสวนฯ  พิจารณาและมีความเห็นเปนราย ๆ   

ตลอดจนรวบรวมรายงานหลักฐานตางๆ  ไวในสํานวนดวย 

 ๑๒.  การทํารายงานและความเห็นของคณะกรรมการ 

 ในรายงานการสอบสวนมีรายละเอียดอยางนอย  ดังน้ี 

 (๑)  สรุปขอเท็จจริงเกี่ยวกับที่ดินและการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยที่มีคําสั่งใหสอบสวนวา 



๓๑ 
 
มีรายละเอียดเปนประการใด  มีเอกสารหลักฐานใดบางที่เกี่ยวของกับการสอบสวนและพิจารณา 

 (๒)  การแจงใหผูมีสวนไดเสียทราบครบถวนทุกรายแลว  โดยวธิีการอยางไร  ผูมีสวน

ไดเสียไดรับแจงและครบกําหนดโตแยงคดัคานเม่ือใด  มีผูมีสวนไดเสียคัดคานหรอืไม  ประการใด 

 (๓)  กรณีมีการคัดคานใหรายงานผลการพิจารณาคําคัดคานของผูมีสวนไดเสียดวยวา

รับฟงไดหรือไม  เพียงใด  และพิจารณาโดยอาศัยหลักกฎหมาย  ระเบียบ  คําสั่งใด 

 (๔)  สรุปขอเท็จจริงและผลดําเนินการแจงผูมีสวนไดเสยีหรือผูที่เกี่ยวของ 

 (๕)  เหตุที่ไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจงเอกสารรายการ 

จดทะเบียนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย 

 (๖)  เสนอความเห็นวา  ควรสั่งแกไขหรือเพิกถอนการคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย

กฎหมายนั้นหรือไม  อยางไร 

 (๗)  หากผลการสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวนเห็นวา  ตองแกไขรูปแผนที่

หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหคณะกรรมการสอบสวนสงเรื่องใหเจาหนาที่ที่เกี่ยวของจัดทํารูปแผนที่ที่ถูกตอง

ตอทายคําสั่งแกไข  จํานวน  ๓  ชุด  โดยอนุโลมปฏิบัติตามนัยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๓/ว  ๙๒๕๔  

ลงวันที่  ๒๑  พฤษภาคม  ๒๕๓๓  เรื่อง  การแกไขหนังสือรับรองการทําประโยชน  ขอ  ๒.๔ 

 ๑๓.   การทําความเห็นแยง 

 กรรมการสอบสวนผูใดมีความเห็นแยง  ใหทําความเหน็แยงติดไวกบัสาํนวนการสอบสวน

โดยถือเปนสวนหนึ่งของสํานวนการสอบสวนนั้นดวย 

 ๑๔.  เอกสารที่ตองจดัสงพรอมรายงาน 

 (๑)  หลักฐานการแจงหรือการปดประกาศใหผูสวนไดเสยีทราบเพื่อใหโอกาสคัดคาน  

เชน  สําเนาหนังสือแจงและใบตอบรับในประเทศ  (ใบเหลืองไปรษณีย)  หรือหลักฐานการปดประกาศ 

 (๒)  สําเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่ไดถายเอกสารครบทุกหนา 

 (๓)  สําเนาเอกสารรายการจดทะเบียนอสงัหาริมทรัพย  เชน  สําเนาสญัญาที่จะเพิกถอน

หรือแกไข 

 (๔)  รูปแผนที่ตอทายคําสัง่แกไข  (ถามี) 

 (๕)  เอกสารหลักฐานที่เกี่ยวของที่คณะกรรมการสอบสวนไดดําเนินการไวทั้งหมด 

 เอกสารที่จัดสงใหกรมที่ดินทุกฉบับ  หากเปนการถายเอกสาร  ขอใหมีความชัดเจน

ครบถวนถูกตอง  และเปนปจจุบัน  รวมทั้งใหเจาหนาที่ลงลายมือชื่อรับรองสําเนาเอกสารดังกลาวโดย 



๓๒ 
 
วงเลบ็ชื่อตัว  ชื่อสกุล  พรอมตําแหนง  และวัน   เดือน  ป  กํากับไวทุกหนา  ทุกแผนดวย 

 ๑๕.  การขอขยายระยะเวลาสอบสวน 

 ๑๕.๑  ถาเห็นวาไมสามารถสอบสวนใหแลวเสร็จภายในกําหนด  ๖๐  วัน  ให

คณะกรรมการสอบสวนรีบรายงานเหตุที่ทําใหการสอบสวนไมแลวเสร็จ  เพ่ือขอขยายระยะเวลาการ

สอบสวนตออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย  โดยผานผูบังคับบัญชาตามลําดับชั้น  กอนครบ

ระยะเวลา  ๖๐  วัน  ดังกลาวในขอ  ๒. 

 ๑๕.๒  การขอขยายเวลาการสอบสวน  ผูมีอํานาจสั่งขยายระยะเวลาไดตามความ 

จําเปนแตไมเกิน  ๖๐  วัน  เม่ือไดรับอนุญาตใหขยายระยะเวลาการสอบสวนแลว  คณะกรรมการสอบสวน

ตองรีบดําเนินการสอบสวนใหแลวเสร็จภายในกําหนดระยะเวลาที่ไดรับอนุญาต 

 อน่ึง  ระหวางขอขยายระยะเวลาการสอบสวน  คณะกรรมการสอบสวนสามารถดําเนินการ

ตอไปได  และหากดําเนินการเสร็จแลวใหรีบรายงานผลการสอบสวน  โดยไมตองรอหนังสืออนุญาตให

ขยายระยะเวลาแตอยางใด 

 ๑๖.   การขอเปลี่ยนแปลงคณะกรรมการ 

 ๑๖.๑ กรณีมีเหตุจําเปนตองเปลี่ยนแปลงกรรมการสอบสวน  ใหคณะกรรมการสอบสวน

รีบรายงานเหตุที่จําเปนตออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย  โดยผานผูบังคับบัญชาตามลําดับชั้น

เพ่ือมีคําสั่งเปลี่ยนแปลง 

 ๑๖.๒  การเปลี่ยนแปลงคณะกรรมการสอบสวน  ไมไดมีผลเปนการขยายระยะเวลา

สอบสวนแตอยางใด  ฉะนั้น  กรณีน้ีระยะเวลาการสอบสวนมีผลตั้งแตวันที่ไดมีคําสั่งตั้งคณะกรรมการสอบสวน 

ครั้งแรก  มิไดนับแตวันมีคําสั่งเปลี่ยนแปลงกรรมการสอบสวนแตอยางใด 

 ๑๖.๓  กรณีที่กรรมการที่เหลือเกินครึ่งใหดําเนินการตอไปโดยไมตองรอกรรมการที่ 

ตั้งใหม 

 ๑๗.  การสอบสวนเพิ่มเตมิ 

 กรณีที่อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย  กําหนดประเด็นใหดําเนินการเพิ่มเติม

คณะกรรมการสอบสวนตองรีบดําเนินการสอบสวนใหแลวเสร็จและรายงานใหทราบโดยเร็ว   หรือภายใน

เวลาที่อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายกําหนด 

 



 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

สวนที่  ๓ 

 
หลักกฎหมายและระเบียบคําสั่งที่เกี่ยวของกับการเพิกถอน 

หรือแกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ตามมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



๓๔ 
 
เลม  ๑๑๗  ตอนที่  ๒๙  ก ราชกิจจานุเบกษา ๑  เมษายน  ๒๕๔๓ 

 

 
 

 พระราชบัญญัติ 
 แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที ่ ๙) 

   พ.ศ. ๒๕๔๓ 

 

  ภูมิพลอดุลยเดช  ป.ร. 
     ใหไว  ณ  วันที ่ ๒๑  มีนาคม  พ.ศ.๒๕๔๓ 

    เปนปที ่ ๕๕  ในรัชกาลปจจุบัน 

 

 พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช  มีพระบรมราชโองการโปรดเกลาฯ  

ใหประกาศวา 

 โดยที่เปนการสมควรแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายทีดิ่น 

 พระราชบัญญัติน้ีมีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล   

ซ่ึงมาตรา  ๒๙  ประกอบกับมาตรา  ๔๘  ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย  บัญญัติใหกระทาํได

โดยอาศัยอํานาจตามบทบญัญัติแหงกฎหมาย 

 จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ  ใหตราพระราชบัญญัติขึน้ไวโดยคําแนะนําและยนิยอมของ 

รัฐสภาดังตอไปน้ี 

 มาตรา  ๑  พระราชบัญญัตน้ีิเรียกวา  “พระราชบัญญัตแิกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน 

(ฉบบัที ่ ๙)  พ.ศ.๒๕๔๓“ 

 มาตรา  ๒  พระราชบัญญัติน้ีใหใชบังคับตั้งแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา

เปนตนไป 

 มาตรา  ๓  ใหยกเลิกความในมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที ่๔) พ.ศ.๒๕๒๘  และใหใชความตอไปนี้แทน 



๓๕ 
 
 “มาตรา  ๖๑  เม่ือความปรากฏวาไดออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทาํประโยชน หรือได

จดทะเบียนสทิธิและนติิกรรมเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพย หรือจดแจงเอกสารรายการจดทะเบยีนอสังหาริมทรัพย  

ใหแกผูใดโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  ใหอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายมีอํานาจ

หนาที่สั่งเพิกถอนหรือแกไขได 

 กอนที่จะดําเนนิการตามวรรคหนึ่ง ใหอธบิดีหรือรองอธบิดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายตั้งคณะกรรมการ

สอบสวนขึ้นคณะหนึ่ง  โดยมีอํานาจเรียกโฉนดที่ดิน  หนังสือรับรองการทําประโยชน  เอกสารที่ไดจดทะเบียน

สิทธิและนติิกรรม  เอกสารทีไ่ดจดแจงรายการทะเบยีนอสังหาริมทรัพย หรือเอกสารอื่นที่เกี่ยวของมาพิจารณา  

พรอมทั้งแจงใหผูมีสวนไดเสียทราบเพื่อใหโอกาสคัดคาน  ถาไมคัดคานภายในกําหนดสามสิบวันนับแตวันที่

ไดรับแจง  ใหถือวาไมมีการคัดคาน 

 คณะกรรมการสอบสวนการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ออกโดย

คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  อยางนอยตองมีเจาพนักงานฝายปกครองและตัวแทนคณะ

ผูบริหารทองถิ่นหรือผูบริหารทองถิ่นที่ทีดิ่นน้ันตั้งอยูเปนกรรมการ 

 การสอบสวนตามวรรคสองตองดําเนินการใหแลวเสร็จและสงใหอธบิดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดี

มอบหมายภายในกําหนดหกสิบวันนับแตวันที่ไดมีคําสั่งใหทําการสอบสวน  ในกรณีที่คณะกรรมการ 

สอบสวนไมสามารถดําเนินการใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาดังกลาว  ใหคณะกรรมการสอบสวนรายงาน

เหตุที่ทําใหการสอบสวนไมแลวเสร็จตออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายเพื่อขอขยายระยะเวลาการ

สอบสวน  โดยใหอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายสั่งขยายระยะเวลาดําเนนิการไดตามความจําเปน

แตไมเกินหกสิบวัน 

 ใหอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายพิจารณาใหแลวเสร็จภายในสิบหาวันนับแตวันที ่

ไดรับรายงานการสอบสวนจากคณะกรรมการสอบสวนตามวรรคสี่  เม่ืออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดี 

มอบหมายพิจารณาประการใดแลว  ก็ใหดําเนินการไปตามนั้น 

 การดําเนินการเพิกถอนแกไขตามความในมาตรานี ้ ถาไมไดโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง

การทําประโยชนมาใหถือวาโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนน้ันสูญหาย  ใหเจาพนักงานที่ดิน

ออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเพ่ือดําเนินการตอไป 

 ถามีการคลาดเคลื่อนเนื่องจากเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาดโดยมีหลักฐานชัดแจงและ 

ผูมีสวนไดเสียยินยอมเปนลายลักษณอักษรแลว  ใหเจาพนักงานที่ดินมีอํานาจหนาที่แกไขใหถูกตองได 

 ในกรณีทีศ่าลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงทีสุ่ดใหเพิกถอนหรือแกไขอยางใดแลว  ใหเจาพนักงาน

ที่ดินดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งน้ันตามวธิกีารที่อธิบดีกาํหนด 



๓๖ 
 
 การตั้งคณะกรรมการสอบสวน  การสอบสวน  การแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคาน  

และการพิจารณาเพิกถอนแกไข  ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง” 

ฯลฯ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ  :  -  เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับน้ี  คือ  โดยที่เปนการสมควรแกไขเพ่ิมเติม

ผูมีอํานาจหนาที่ในการสั่งเพิกถอนหรือแกไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  โดยใหอธิบดี

กรมที่ดินหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายเปนผูมีอํานาจหนาที่ในการสั่งเพิกถอนหรือแกไขโฉนดที่ดิน

หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนแตเพียงฝายเดียว  เพื่อใหการดําเนินการสั่งเพิกถอนหรือแกไขใน

กรณีดังกลาวเปนไปดวยความรวดเร็ว  นอกจากนี้  เห็นสมควรแกไขบทบัญญัติเกี่ยวกับการจดทะเบียน

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซึ่งไดมาโดยทางมรดก  การอายัดที่ดิน  การเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม  ตลอดจนบัญชีอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายทายประมวล-กฎหมายที่ดินใหเหมาะสม

ยิ่งขึ้น  จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัติน้ี 



๓๗ 
 

กฎกระทรวง 

กําหนดหลักเกณฑและวธีิการในการตั้งคณะกรรมการสอบสวน 

การสอบสวน  การแจงผูมีสวนไดเสียเพื่อใหโอกาสคัดคาน  และการพิจารณาเพิกถอนหรือ 

แกไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทาํประโยชน  การจดทะเบยีนสิทธิและ 

นิติกรรมเก่ียวกับอสังหารมิทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบยีนอสังหาริมทรัพย 

โดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  พ.ศ.๒๕๔๔ 

_______________ 
 

 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา  ๑๕  แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  

พ.ศ.๒๔๙๗  และมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไข 

เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที ่๙) พ.ศ.๒๕๔๓  อันเปนพระราชบัญญัติและประมวลกฎหมายที่ดินมี

บทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล  ซ่ึงมาตรา  ๒๙  ประกอบกับ

มาตรา  ๓๕  และมาตรา  ๔๘  ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย  บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัย

อํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย  รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไวดังตอไปน้ี 
 

หมวด  ๑ 

การตั้งคณะกรรมการสอบสวนและการสอบสวน 

_______________ 
 

 ขอ  ๑  เม่ือความปรากฏวา  ไดมีการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนหรือ

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียน

อสังหาริมทรัพยใหแกผูใด  โดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  ใหอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดี

มอบหมายตั้งคณะกรรมการสอบสวนขึ้นคณะหนึ่ง  ดังน้ี 

 (๑)  กรณีการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบ

ดวยกฎหมาย 

 (ก)  สําหรับกรุงเทพมหานคร  ประกอบดวยเจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  หรือ

เจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา  หรือขาราชการสังกัดกรมที่ดินที่อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดี

มอบหมายเหน็สมควร  เปนประธาน  ผูวาราชการกรุงเทพมหานครหรอืผูแทน  ผูอํานวยการเขต  ซ่ึงที่ดินน้ัน

ตั้งอยูหรือผูแทน  และผูแทนสวนราชการอื่นที่เกี่ยวของตามที่เห็นสมควร  เปนกรรมการ  และขาราชการ



๓๘ 
 
ตั้งแตระดับหาขึ้นไปในสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาเปน

กรรมการและเลขานุการ 

 (ข)  สําหรับจังหวัดอื่น  ประกอบดวยเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดิน

จังหวัดสาขา  หรือขาราชการสังกัดกรมที่ดินที่อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายเห็นสมควร  เปน

ประธาน  นายอําเภอหรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอซึ่งที่ดินน้ันตั้งอยูหรือผูแทน  ตัวแทนคณะ

ผูบริหารทองถิ่นหรือผูบริหารทองถิ่นซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยูหรือผูแทน  และผูแทนสวนราชการอื่นที่เกี่ยวของ

ตามที่เห็นสมควร  เปนกรรมการ  และขาราชการตั้งแตระดับหาขึ้นไปในสาํนักงานที่ดินจังหวัดหรือ

สํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา  เปนกรรมการและเลขานกุาร 

 ในกรณีที่ที่ดินน้ันมีอาณาเขตติดตอ  คาบเกี่ยว  หรืออยูในเขตปาสงวนแหงชาต ิ เขตอุทยาน

แหงชาติ  เขตรักษาพันธุสัตวปา  เขตหามลาสัตวปา  หรือเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติ

คณะรัฐมนตร ี ใหแตงตั้งผูแทนกรมปาไม  เปนกรรมการดวย 

 (๒)  กรณีการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพยหรือการจดแจงเอกสาร

รายการทะเบยีนอสังหาริมทรัพยโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย 

 (ก)  สําหรับกรุงเทพมหานคร  ประกอบดวยเจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  หรือ

เจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา  หรือขาราชการสังกัดกรมที่ดินที่อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดี

มอบหมายเห็นสมควร  เปนประธาน  และกรรมการซึ่งเปนขาราชการตั้งแตระดับหาขึ้นไปในสํานักงานที่ดิน

กรุงเทพมหานครหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาอีกสองคน  โดยใหกรรมการคนหนึ่งเปนเลขานุการ 

 (ข)  สําหรับจังหวัดอ่ืน  ประกอบดวยเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดิน

จังหวัดสงขลา  หรือขาราชการสังกัดกรมที่ดินที่อธิบดีหรือรองอธิบดีมอบหมายเห็นสมควร  เปนประธาน 

และกรรมการซึ่งเปนขาราชการตั้งแตระดับหาขึ้นไปในสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานกังานที่ดินจังหวัด

สาขาอีกสองคน  โดยใหกรรมการคนหนึ่งเปนเลขานุการ 

 ขอ  ๒  ใหคณะกรรมการสอบสวนดําเนินการสอบสวนพยานหลักฐานใหไดความวา  ไดมี 

การออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือการจดทะเบยีนสิทธแิละนติิกรรมเกี่ยวกับ 

อสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยที่สอบสวนนัน้คลาดเคลื่อน

หรือไมชอบดวยกฎหมายหรือไม 

 การนัดสอบสวน  การนัดพิจารณาหรือการอยางอ่ืนที่คณะกรรมการสอบสวนตองแจงให 

ผูมีสวนไดเสียทราบ  ใหกระทําเปนหนังสอื 



๓๙ 
 
 ขอ  ๓  ในการสอบสวน ใหคณะกรรมการสอบสวนมีอํานาจเรียกโฉนดที่ดิน หนังสือรับรองการทํา

ประโยชน  เอกสารที่ไดจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรม  เอกสารที่ไดจดแจงรายการทะเบียนอสังหาริมทรัพย  

หรือเอกสารอื่นที่เกี่ยวของจากผูยึดถือมาประกอบการพิจารณา  พรอมทั้งแจงใหผูมีสวนไดเสียทราบเพื่อให

โอกาสคัดคาน 

 เม่ือคณะกรรมการไดรับเอกสารตามวรรคหนึ่งแลว  ใหออกใบรับไวเปนหลักฐาน 

 ในกรณีคณะกรรมการสอบสวนไมอาจเรียกเอกสารมาตามวรรคหนึ่งได  ใหบันทึกเหตุผล 

ไวในสํานวนการสอบสวนที่เสนออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายดวย 

 ขอ  ๔  เม่ือดําเนินการสอบสวนเสร็จแลว  ใหคณะกรรมการสอบสวนรายงานผลการสอบสวน

น้ันตออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย 

 ในรายงานผลการสอบสวนตามวรรคหนึ่ง  ใหสรุปขอเท็จจริงและเหตุที่มีการออกโฉนดที่ดิน

หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนหรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยหรือ 

การจดแจงเอกสารรายการทะเบยีนอสังหาริมทรัพยโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายนั้น  รวมทั้ง

ใหเสนอความเห็นตออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายดวยวาสมควรสั่งเพิกถอนหรือแกไข

ความคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายนั้นหรือไมอยางไร 

 กรรมการสอบสวนผูใดมีความเห็นแยง  ใหทําความเหน็แยงติดไวกบัสํานวนการสอบสวน  

โดยใหถือเปนสวนหนึ่งของสํานวนการสอบสวนนั้นดวย 

 ขอ  ๕  ในกรณีที่คณะกรรมการสอบสวนไมสามารถดําเนินการสอบสวนใหแลวเสร็จภายใน

กําหนดหกสิบวันนับแตวันทีไ่ดมีคําสั่งใหดําเนินการสอบสวน  ใหคณะกรรมการสอบสวนรายงานเหตุทีท่ําให

การสอบสวนไมแลวเสร็จตออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย  เพ่ือขอขยายระยะเวลาการสอบสวน

กอนครบกําหนดระยะเวลาดังกลาว 

 ขอ  ๖  ภายในสิบหาวันนบัแตวันที่ไดรับรายงานการสอบสวนจากคณะกรรมการสอบสวน  

ถาอธบิดีหรือรองอธบิดีซ่ึงอธบิดีมอบหมายเห็นสมควรใหมีการสอบสวนเพิ่มเตมิ  ใหกําหนดประเดน็พรอมทั้ง

สงเอกสารที่เกี่ยวของไปใหคณะกรรมการสอบสวนคณะเดิมเพ่ือดําเนินการสอบสวนเพิ่มเติมตอไป 

 ใหคณะกรรมการสอบสวนดําเนินการสอบสวนเพิ่มเตมิใหแลวเสร็จโดยเร็ว  และใหสงผลการ

สอบสวนเพิ่มเติมน้ันไปใหอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย 

 

 
 



๔๐ 
 

หมวด  ๒ 

การแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคาน 

 
 

 ขอ  ๗  ในการสอบสวน  ใหคณะกรรมการสอบสวนสงหนังสือแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือให

โอกาสคัดคานการเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนหรือ 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการทะเบียน

อสังหาริมทรัพยที่คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายนั้น 

 ขอ  ๘  การแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคานใหกระทาํเปนหนังสือ  โดยสงทางไปรษณีย

ลงทะเบียนตอบรับตามที่อยูที่ผูมีสวนไดเสียไดใหไวแกพนักงานเจาหนาที่ในสารบบที่ดินแปลงนั้น 

 ขอ  ๙  ในกรณีที่ไมอาจแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคานได  ใหคณะกรรมการสอบสวน

แจงผูมีสวนไดเสียโดยปดหนงัสือแจงไวในที่เปดเผยสามารถเห็นไดชัดเจน ณ สํานักงานที่ดิน  สํานักงานเขต  

ที่วาการอําเภอหรือที่วาการกิ่งอําเภอ ที่ทําการแขวงหรือที่ทําการกํานันทองที่  สํานักงานหรือที่ทําการ

องคกรปกครองสวนทองถิน่ซ่ึงที่ดินน้ันตั้งอยู  และในบริเวณที่ดินนัน้แหงละหนึ่งฉบับ 

 ใหถือวาผูมีสวนไดเสียไดรับแจงเม่ือลวงพนระยะเวลาสิบหาวันนบัแตวันปดหนังสือแจง 

 ขอ  ๑๐  เม่ือผูมีสวนไดเสียไดรับแจงหรือถือวาไดรับแจงเพ่ือใหโอกาสคัดคานแลว  และมี

ความประสงคที่จะคัดคานการเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน

หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการทะเบียน

อสังหาริมทรัพยที่คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายนั้น  ใหทําหนังสือคัดคานยื่นตอประธานคณะกรรมการ

สอบสวนภายในกําหนดสามสิบวันนบัแตวันที่ไดรับแจง  โดยใหระบเุหตุผลที่คัดคานพรอมทั้งแสดง

พยานหลักฐานที่เกี่ยวของดวย 

 ถาผูมีสวนไดเสียไมคัดคานภายในกําหนดเวลาตามวรรคหนึ่ง  ใหถือวาไมประสงคที่จะคัดคาน 
 

หมวด  ๓ 

การสั่งเพิกถอนหรือแกไข 

 
 

 ขอ  ๑๑  เม่ือไดรับรายงานการสอบสวนจากคณะกรรมการสอบสวนตามขอ  ๔  หรือขอ  ๖  

แลว  อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายจะพิจารณาสั่งเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดที่ดินหรือ



๔๑ 
 
หนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพย  หรือการ

จดแจงเอกสารรายการทะเบยีนอสังหาริมทรัพยที่คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายนั้นได  ตอเม่ือปรากฏ

ชัดแจงวาไดมีการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือการจดทะเบยีนสทิธแิละนิติกรรม

เกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยน้ันโดยคลาดเคลื่อน

หรือไมชอบดวยกฎหมาย 

  ขอ  ๑๒  ในการออกคําสั่งเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทํา

ประโยชน  หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการ

ทะเบียนอสังหาริมทรัพยที่คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายตามขอ  ๑๑  ใหอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึง

อธิบดีมอบหมายแจงคําสั่งดังกลาวพรอมดวยเหตุผลใหผูมีสวนไดเสียทราบดวย  ทั้งนี้  ใหนําความในขอ ๗  

ขอ  ๘  และขอ  ๙  มาใชบงัคับโดยอนุโลม 

 

 ใหไว  ณ  วันที่  ๙  สิงหาคม  พ.ศ.๒๕๔๔ 

    (ลงชื่อ)    สมบัติ  อุทัยสาง 

      (นายสมบัติ  อุทัยสาง) 

 รัฐมนตรีชวยวาการฯ  ปฏิบัติราชการแทน 

 รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



๔๒ 
 

ระเบียบกรมที่ดิน 
ที่  ๓/๒๕๑๖ 

 

เร่ือง  วิธีการเพิกถอนหรือแกไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 

หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนทีดิ่น 

ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงสุดใหเพิกถอนหรือแกไข 

_______________ 
 

 โดยทีไ่ดมีประกาศของคณะปฏิวตั ิ ฉบบัที่ ๓๓๔  ลงวนัที ่ ๑๓  ธันวาคม  พุทธศกัราช  ๒๕๑๕  

แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑  ใหอธิบดีกรมที่ดินกําหนดวิธีการที่จะทาํการเพิกถอน

หรือแกไขโฉนดที่ดิน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมเกี่ยวกบั

ที่ดิน  หรือจดแจงเอกสารรายการจดทะเบยีนที่ดิน  ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอน

หรือแกไข 

 ฉะน้ัน  อธิบดีกรมที่ดินจึงกําหนดวิธีการที่จะเพิกถอนหรือแกไข  ดังตอไปน้ี 

 (๑)  เม่ือศาลแจงผลของคําพิพากษาหรือคําสั่งอันถึงที่สุด  หรือผูมีสวนไดเสียไดนําสําเนา 

คําพิพากษา  หรือคาํสั่งอันถึงที่สุด  ซ่ึงจาศาลรับรองสําเนามาแสดงแลว  ใหพนักงานเจาหนาที่เรียกโฉนดที่ดิน  

หนังสือรับรองการทําประโยชน  เอกสารที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  เอกสารที่ไดจดแจงรายการ

ทะเบียนที่ดิน  หรือเอกสารอื่นที่เกี่ยวของจากผูยึดถือไว  เม่ือมีผูนํามาสงตามที่เรียกแลว  ก็ใหออกใบรับให

ไวเปนหลักฐาน  และใหดําเนินการดังน้ี 

 ก.  ถาเปนกรณีที่จะตองทําการเพิกถอนโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือ

รายการจดทะเบียน  หรือจดแจงรายการจดทะเบยีนที่ดิน  ใหหมายเหตุดวยวิธขีีดเสนคูขนานลงบนดานหนา

ของโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือรายการจดทะเบียน  หรือเอกสารนั้น  แลวบรรยาย

ดวยอักษรแดงวา  “โฉนดที่ดิน  (หนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือเอกสาร  หรือรายการจดทะเบียน)  น้ี  

ไดเพิกถอนตามคําพิพากษา  (หรือคําสั่ง)  ศาล……………..คดีหมายเลขดําที…่…………/……….คดี

หมายเลขแดงที่……………./…………ลงวันที…่..………เดือน………….……พ.ศ………………..  ซ่ึงคดี

ถึงที่สุดแลว”  แลวลงชื่อพนักงานเจาหนาที่พรอมดวยวนั  เดือน  ป  กํากับไว 

 ข.  ถาเปนกรณีที่จะตองแกไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือเอกสาร  

หรือรายการจดทะเบียน  ใหขีดฆาตอนที่คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  แลวตกเติมแกไขใหถูกตอง



๔๓ 
 
ตามคําพิพากษาหรือคําสั่งศาล  แลวใหบรรยายดวยอักษรแดงวา  “ไดแกไขตามคําพิพากษา  (หรือคําสั่ง)

ศาล…………คดีหมายเลขดําที่…../………คดีหมายเลขแดงที่……….…../…..…………..ลงวนัที่………

เดือน...….……..พ.ศ………..  ซ่ึงคดีถึงที่สุดแลว”  แลวลงชื่อพนักงานเจาหนาที่พรอมดวย  วัน  เดือน  ป  

กํากับไว 

 ในการเรียกเอกสารหลักฐานจากผูยึดถือ  ถาไมไดเอกสารนั้นมา  หากเปนหนังสือแสดงสิทธิ

ในที่ดินก็ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการออกใบแทนตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๕  (พ.ศ.๒๔๙๗)   

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ.๒๔๙๗  ขอ  ๖  หรือ  ขอ  ๑๑ (๓)  

สวนเอกสารอืน่  ๆ  ก็ใหหมายเหตุดวยอักษรแดงไว  ในคูฉบบัสําหรบัพนักงานเจาหนาที่ใหปรากฏถึงเหตุ

ที่ไมไดเอกสารนั้นมา  แลวดําเนินการตอไปตามขอ  ก.  หรือ  ข.  แลวแตกรณี 

 (๒)  ถาโฉนดที่ดิน  หนังสือรับรองการทาํประโยชน  รายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  

หรือเอกสารที่จดแจงการจดทะเบียนที่ดิน  มีชื่อหรือรายการไมตรงกับกรณีที่ศาลสั่งหรือมีคําพิพากษา  

หรือมีการจดทะเบียนผูกพันใด  ๆ  อยูใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหศาลทราบ  เม่ือศาลแจงมาอยางไร 

ใหปฏิบตัติามควรแกกรณี 

 (๓)  เม่ือพนักงานเจาหนาทีไ่ดปฏิบตัติามขอ  (๑)  เสร็จแลวใหสงโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง

การทาํประโยชน  หรือเอกสารทีเ่รียกมาคนืแกผูยึดถอืไป  ถาเปนกรณีเพิกถอนโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง

การทําประโยชนหรือเอกสาร  ใหเก็บโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือเอกสารที่เพิกถอน

ไวในสารบบสาํหรับที่ดินแปลงนั้นแลวรายงานไปยังกรมที่ดินใหทราบทุกราย 

 ใหใชระเบียบนี้ตั้งแต  วันที ่ ๑๙  มกราคม  ๒๕๑๖ 

 

 ประกาศ  ณ  วันที ่ ๑๙  มกราคม  ๒๕๑๖ 

  (ลงชื่อ)     อ.วิสูตรโยธาภบิาล 

       (นายอรรถ  วิสตูรโยธาภิบาล) 

                    อธิบดีกรมที่ดิน 

 

 

 

 



๔๔ 
 

ระเบียบกรมที่ดิน 

วาดวยวิธีการเพิกถอนหรือแกไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 

หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนทีดิ่น 

ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพกิถอนหรือแกไข 

ฉบับที ่ ๒  (พ.ศ. ๒๕๒๒) 

_______________ 
 

 ตามที่กรมที่ดินไดวางระเบยีบ  ที ่ ๓/๒๕๑๖  ลงวันที ่ ๑๙  มกราคม  ๒๕๑๖  เรือ่ง  วิธีการ

เพิกถอนหรือแกไขโฉนดทีดิ่นหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม  

หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนที่ดิน  ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอน

หรือแกไขไวเพ่ือใหพนักงานเจาหนาที่ถือเปนทางปฏิบัติตามนัยมาตรา  ๖๑  วรรคทาย  แหงประมวล-

กฎหมายที่ดิน  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับที่  ๓๓๔  ลงวันที่  ๑๓  ธันวาคม  

๒๕๑๕  แลวน้ัน 

 บัดนี้ปรากฏวา  ในบางกรณีศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนโฉนดที่ดินหรือ

หนังสือรับรองการทําประโยชนเปนบางสวน  ทําใหพนักงานเจาหนาที่ไมอาจนาํวิธีการที่กําหนดไวโดย

ระเบียบดังกลาวขางตนมาใชปฏิบตัิใหถูกตองในแนวเดียวกันได  ประกอบกับกรมที่ดินไดพิจารณาเห็นวา  

การที่ศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน

เปนบางสวนนั้น  ไมทําใหโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนสวนที่ออกไปโดยชอบดวย

กฎหมายตองเสียไป  จึงควรดําเนินการเกี่ยวกับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  สวนที่

ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสัง่ถึงที่สุดใหเพิกถอนไดโดยวิธีแกไข  อธบิดีกรมที่ดินจึงกําหนดวิธีการแกไข

ดังตอไปน้ี 

 ๑.  ใหรังวัดกันเขตที่ดินสวนที่ศาลไดมีคาํพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอน  โดยวิธี 

กันเขตรูปแผนที่ในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทาํประโยชนทํานองเดียวกับเรื่องแบงแยกดวยหมึก 

สีเขียว  และแสดงเครื่องหมายเสนสีเขียวไวที่ดานขางหรือดานลางรูปแผนที ่ แลวเขียนขอความตอทายวา   

“เขตที่ดินบางสวนที่เพิกถอนออกจากรูปแผนที่เดิมตามคําพิพากษาศาล  (หรือคําสั่งศาล  แลวแตกรณี) 

…………….……คดีหมายเลขแดงที…่……………………….ลงวันที…่……………………….”  แลวลงชื่อ

พนักงานเจาหนาที่พรอม  วัน  เดือน  ป  กํากับไว 



๔๕ 
 
 ๒.  ใหหมายเหตุดวยหมึกสีแดงในสารบัญจดทะเบียนใตรายการสุดทายวา  “ไดเพิกถอนที่ดิน

บางสวนตามรปูแผนที่หมายสีเขียวตามคําพิพากษาศาล  (หรือคําสั่งศาลแลวแตกรณี)…………….………

คดีหมายเลขแดงที่…………….ลงวันที…่……….จํานวนเนื้อที…่……………….คงเหลือเน้ือที่…………...”  

แลวลงชื่อพนักงานเจาหนาที่พรอม  วัน  เดือน  ป  กํากับไว 

 ๓.  เม่ือไดดําเนินการตาม  ๑  และ  ๒  แลว  ใหเก็บเอกสารที่เกี่ยวของไวในสารบบที่ดิน

แปลงนั้นแลวรายงานใหกรมที่ดินทราบทกุราย 

 ใหใชระเบียบนี้ตั้งแตบัดนี้เปนตนไป 

 

 ประกาศ  ณ  วันที ่ ๒๘  กันยายน  ๒๕๒๒ 

  (ลงชื่อ)          ระดม  มหาศรานนท 

            (ร.ต.ท. ระดม  มหาศรานนท) 

                         อธิบดีกรมที่ดิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



๔๖ 
 
 

ที่  มท  ๐๗๒๘/ว ๒๒๖๓๓                                               กรมที่ดิน   

                                                                                 ถนนพระพิพิธ  กทม  ๑๐๒๐๐ 

 

  ๑๒  กันยายน  ๒๕๔๔ 

 

เรื่อง การเพิกถอนหรือแกไขการออกหนังสือแสดงสิทธิในทีดิ่นหรือการจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม 

 เกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพย 

เรียน  ผูวาราชการจังหวัด  ทุกจังหวัด 

อางถึง ๑.  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๐๘/ว ๑๕๕๐๔  ลงวนัที่  ๓  สิงหาคม  ๒๕๓๓ 

 ๒.  หนังสือกรมที่ดิน  ดวนมาก  ที ่ มท  ๐๖๑๐/ว ๐๒๕๒๘  ลงวนัที่  ๑  กุมภาพันธ  ๒๕๓๖ 

 ตามที่กรมที่ดินไดซอมความเขาใจเพื่อใหพนักงานเจาหนาที่ถือปฏบิัติเกีย่วกบักรณีเพิกถอน

แกไข  ตามนัยมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติม

ประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที ่ ๔)  พ.ศ.๒๕๒๘  ไปแลว  น้ัน 

 เน่ืองจากมาตรา  ๓  แหงพระราชบัญญัตแิกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที ่ ๙)  

พ.ศ.๒๕๔๓  ไดบัญญัตใิหยกเลิกความในมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเตมิประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที ่ ๔)  พ.ศ.๒๕๒๘  และใหใชความใหมแทน  

ตามมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเตมิประมวล

กฎหมายที่ดิน  (ฉบับที ่ ๙)  พ.ศ.๒๕๔๓  อันทําใหหลักการเกี่ยวกับการเพิกถอนแกไขการออกโฉนดที่ดิน

หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยหรือ

การจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยที่ดําเนินการไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย

กฎหมายเปลีย่นแปลงไปจากเดิม 

 กรมที่ดินพิจารณาแลวเห็นวา  เพ่ือใหวธิปีฏิบัตเิกีย่วกับการเพิกถอน  แกไข  การออกโฉนด

ที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือการจดทะเบียนสทิธิและนติิกรรมเกีย่วกับอสังหาริมทรัพย  

หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยที่ดําเนินการไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบ

ดวยกฎหมายสอดคลองกับกฎหมายที่แกไขใหม  จึงใหยกเลิกหนังสอืที่อางถึงทั้งหมด  และบรรดาระเบียบ

คําสั่งอ่ืนใด  ในสวนทีข่ัดหรือแยงกับหนังสือฉบับน้ี  โดยใหพนักงานเจาหนาที่ถือปฏิบัติดังตอไปนี้ 
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 ๑.  เม่ือความปรากฏวา  ไดมีการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือ

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียน

อสังหาริมทรัพยใหแกผูใด  โดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  ซ่ึงจะตองดําเนินการตั้งคณะกรรมการ

สอบสวนตามมาตรา ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ใหพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๗๑  แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน  ลงบัญชีอายัดที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยดังกลาวในบัญชีอายัด  (บ.ท.ด.๒๗)  ทั้งบัญชีอายัด

เรียงตามตัวอักษรและบัญชีอายัดเรียงตามหมายเลข  ตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๒๒๘/๒๕๓๐  

เรื่องการอายัดที่ดิน  ลงวันที่  ๑๕  พฤษภาคม  ๒๕๓๐  โดยอนุโลม  ทั้งน้ีใหเขียนขอความลงในบัญชี

อายัดชอง  ๗  (หมายเหตุ)  วา  “ที่ดิน  (หรืออสังหาริมทรัพย)  แปลงนี้อยูระหวางการพิจารณาเพิกถอน  

(หรือแกไข)”  แลวลงชื่อพรอมวัน  เดือน  ป  กํากับไว  ตอเม่ือดําเนินการเรื่องเพิกถอนหรือแกไขเสร็จแลว  

จึงขีดฆารายการในบัญชีอายัดดวยหมึกสีแดง  และบันทึกไวในชอง ๖  (จัดการเสร็จ)  วา  “ดําเนินการ

เสร็จแลว”  แลวลงชื่อพรอมวัน  เดือน  ป  กํากับไว 

 ๒.  หากมีผูมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมเกี่ยวกบัที่ดินหรืออสังหาริมทรพัยทีอ่ยูในระหวาง

ดําเนินการพิจารณาเพิกถอน  แกไข  ตามขอ  ๑  ใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหผูขอจดทะเบียนทราบวา  

ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยดังกลาวอยูในระหวางดําเนินการพิจารณาเพิกถอน  แกไข  ตามนัยมาตรา  ๖๑  

แหงประมวลกฎหมาย  หากผูขอจดทะเบียนทราบแลว  ยังคงยืนยนัใหจดทะเบยีน  ก็ใหบันทึกถอยคําไว  

และใหผูขอจดทะเบียนลงชื่อรับทราบ  แลวดําเนินการจดทะเบียนใหผูขอได  แตหากผูขอจดทะเบียนไม

ยอมลงชื่อรับทราบการแจง  ก็ใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกการแจงไวเปนหลักฐาน  โดยมีเจาหนาที่ลง

ชื่อเปนพยานดวย  ๒  คน  แลวจดทะเบยีนใหผูขอตอไปได 

 ๓.  เม่ือพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา  ๗๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ไดรับคําสั่งให 

เพิกถอนแกไขตามมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  แลวใหปฏิบตัิดังนี้ 

  ๓.๑  กรณีเพิกถอนโฉนดทีดิ่นหรือหนังสอืรับรองการทาํประโยชน  หรือรายการจดทะเบยีน  

หรือเอกสารที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม  หรือเอกสารที่ไดจดแจงรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย  

ใหพนักงานเจาหนาที่ขีดเสนคูขนานจากลางซายไปบนขวาแลวหมายเหตุดวยอักษรสีแดงวา  “โฉนดที่ดิน

(หนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือรายการจดทะเบยีน  หรือเอกสารที่ไดจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม  

หรือเอกสารที่ไดจดแจงรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย)  น้ีไดเพิกถอนตามคําสั่งอธิบดีกรมที่ดิน  

ที่……….ลงวนัที่……….เดือน…………..พ.ศ……….”  ทุกหนาทุกแผนของโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง

การทําประโยชน  หรือรายการจดทะเบียน  หรือเอกสารที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือเอกสารที่
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ไดจดแจงรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย  แลวใหเจาพนักงานที่ดินลงชื่อพรอมดวยวัน  เดือน  ป  

กํากับไว 

  ๓.๒  กรณีแกไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือรายการจดทะเบยีน

หรือเอกสารที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม  หรือเอกสารที่ไดจดแจงรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย  

ใหพนักงานเจาหนาที่ขีดฆาตอนที่คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายออกแลวตกเติมแกไขใหถูกตอง

ตามคําสั่ง  และใหหมายเหตุไวดวยอักษรสีแดงวา  “ไดแกไขตามคําสั่งอธิบดีกรมที่ดิน  ที…่….ลงวันที่……

เดือน………………พ.ศ………….”  แลวใหเจาพนักงานที่ดินลงชื่อพรอมดวยวัน  เดือน  ป  กํากับไว 

  ทั้งน้ี  เวนแตอธิบดีกรมที่ดินหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดินมอบหมาย ผูออกคําสั่งเพิก

ถอนแกไข  ไดสั่งใหทุเลาการปฏิบตัิตามคําสั่งเพิกถอนแกไขไวกอน  ตามนัยมาตรา  ๕๖  แหง

พระราชบัญญัติวธิีปฏบิัตริาชการทางปกครอง  พ.ศ.๒๕๓๙ 

 ๔.  เม่ือดําเนินการตามขอ  ๓  เสร็จแลว  ใหพนักงานเจาหนาที่สงโฉนดที่ดินหรือหนังสือ

รับรองการทําประโยชนหรือเอกสารที่เรียกมาคืนแกผูยึดถือไป  ถาเปนกรณีเพิกถอนโฉนดที่ดินหรือหนังสือ

รับรองการทําประโยชนหรือเอกสารใด  ใหเก็บโฉนดทีดิ่นหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนหรือเอกสารที่

เพิกถอนไวในสารบบสําหรบัที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยน้ัน  แลวรายงานกรมที่ดินหรือศูนยรวบรวมขอมูล

การเก็บเอกสารเกี่ยวกบัที่ดินแลวแตกรณี  เพ่ือแกไขหลักฐานตาง  ๆ  ใหตรงกันตอไป 

 ๕.  กรณีมีการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  หรือจดแจงเอกสารการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยใหแกผูใด

โดยคลาดเคลื่อน  เน่ืองจากเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาดโดยมีหลักฐานชัดแจง  และผูมีสวนไดเสีย

ยินยอมเปนลายลักษณอักษรแลว  ใหพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา  ๗๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดินมี

อํานาจหนาที่แกไขใหถูกตองได  โดยขีดฆาขอความที่เขียนหรือพิมพผิดพลาดนั้นดวยหมึกสีแดง  แลว

เขียนหรือพิมพขอความทีถ่กูตองแทน  แลวลงชื่อพรอมดวยวัน  เดือน  ป  กํากับไว 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ  และสั่งใหพนักงานเจาหนาที่ถือปฏิบตัติอไป 

      ขอแสดงความนับถือ 

      (ลงชื่อ)   ประวทิย  สีหโสภณ 

             (นายประวิทย  สีหโสภณ) 

          อธิบดีกรมที่ดิน 

สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน   

โทร.  ๐  ๒๒๒๒  ๖๑๙๖  โทรสาร  ๐  ๒๒๒๑  ๓๘๗๓ 
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ที่  มท  ๐๕๑๕/ว                                           กรมที่ดิน 
          ถนนพระพิพิธ  กทม.  ๑๐๒๐๐  
 

          ๕  เมษายน  ๒๕๔๙ 
 
เรื่อง   การจดทะเบียนแบงเปนที่สาธารณประโยชน  (ทางสาธารณประโยชน) 

เรียน   ผูวาราชการจังหวัด  ทุกจังหวัด 
  ดวยปรากฏวาในการแกไขรายการจดทะเบียนตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  มีกรณีตองแกไขรายการจดทะเบียนจากประเภท  “แบงหักเปนที่สาธารณประโยชน  (ทาง

สาธารณประโยชน)”  เปนประเภท   “แบงในนามเดิม”   จํานวนหลายราย  เน่ืองจากเจาของที่ดินผูขอ
จดทะเบียนอางวา  การจดทะเบยีนแบงหักเปนที่สาธารณประโยชน  (ทางสาธารณประโยชน)  ไมตรงตาม
เจตนาทีข่อแบง  โดยผูขอมีเจตนาจะขอแบงเปนทางสวนบุคคล  แตพนักงานเจาหนาที่ไดรังวัดและจดทะเบียน

แบงหักเปนทีส่าธารณประโยชน  (ทางสาธารณประโยชน)  ทําใหมีการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อน 
 กรมที่ดินพิจารณาแลวเห็นวา  เพ่ือไมใหการจดทะเบียนกรณีดังกลาวผิดพลาดคลาดเคลื่อน
ไมตรงตามเจตนาของผูขออีก  กรมที่ดินจึงขอวางแนวทางปฏิบตั ิ ดังน้ี 
 ๑.  กรณีมีผูยื่นคําขอรังวัดแบงเปนทางสาธารณประโยชน   กอนรบัคําขอใหพนักงานเจาหนาที่

ผูรับคําขอชี้แจงใหผูขอเขาใจวาการแบงเปนทางนั้น  มีสองกรณีคือ  การแบงเปนทางสวนบุคคลกับการ

แบงเปนทางสาธารณประโยชน  ซ่ึงทั้งสองกรณีมีความแตกตางกัน  โดยการแบงเปนทางสวนบุคคลนั้น

ที่ดินสวนทีเ่ปนทางยังคงมีชือ่บุคคลที่ขอแบงเปนเจาของซึ่งพนักงานเจาหนาที่จะออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน

ใหกับผูขอแบง  และทางนั้นใชไดเฉพาะบุคคลผูเปนเจาของหรือบุคคลที่เจาของประสงคจะใหใช  เจาของมี

สิทธทิี่จะหามบุคคลโดยทัว่ไปไมใหใชทางนั้นได   สวนการแบงเปนทางสาธารณประโยชนน้ันผูขอแบงใหเปน

ทางสาธารณประโยชนไมไดเปนเจาของตอไปแลว  โดยทีดิ่นสวนนั้นจะกลายเปนสาธารณสมบตัิของแผนดิน  

สําหรับประชาชนใชรวมกันตามมาตรา  ๑๓๐๔ (๒)  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  โดยการอุทิศและ

เจาของที่ดินจะถอนคืนการอุทิศไมได  บุคคลโดยทัว่ไปสามารถเขาไปใชไดโดยพลการ  เจาของที่ดินเดิมไมมี

สิทธิที่จะหวงหาม  เม่ือผูขอเขาใจทั้งสองกรณีดีแลว  ใหสอบถามวาจะแบงเปนทางสวนบุคคล  (แบงในนามเดิม  

หรือ  แบงกรรมสิทธิ์รวม  แลวแตกรณี)  หรือจะแบงเปนทางสาธารณประโยชน  หากผูขอยืนยนัจะขอรังวัด

แบงเปนทางสาธารณประโยชน  ใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกการรับทราบคําชี้แจงดังกลาวและความ



๕๐ 
 
ประสงคของผูขอ  แลวใหผูขอลงลายมือชื่อไวเปนหลักฐาน  เสร็จแลวจึงดําเนินการใหผูขอตามระเบียบ

ตอไป 

 ๒.  กรณีที่ผูขอไดยื่นคําขอรังวัดแบงเปนทางสาธารณประโยชนไวแลว  หรือกรณีที่ผูขอไดยื่น

คําขอรังวัดประเภทอื่นไวโดยมิไดยื่นคาํขอรังวัดแบงเปนทางสาธารณประโยชน  แตในวันนําทาํการรังวดั

ผูขอมีความประสงคเพ่ิมเติม  โดยนํารังวัดแบงเปนทางสาธารณประโยชนดวย ทั้งสองกรณีกอนทําการรังวัด

ใหชางผูทําการรังวัดชี้แจงใหผูขอรังวัดเขาใจเรื่องการแบงเปนทางสาธารณประโยชนและบนัทึกไวโดยใหปฏบิตัิ

ทํานองเดียวกับขอ ๑. 

 ๓.  กรณีที่ผูขอไดยื่นคําขอรังวัดประเภทอ่ืนไวโดยไมไดยื่นคําขอรังวัดแบงเปนทาง

สาธารณประโยชน  แตในวนันําทําการรังวัดผูขอรงัวัดไดนํารังวัดแบงเปนทางสาธารณประโยชนเพ่ิมเติม  แม
ชางผูทําการรังวัดไดปฏิบัติตามขอ  ๒. ไวแลวกต็าม  ในวันยื่นคําขอแกไขคําขอรังวดัเพิ่มเติมโดยขอแบงเปน
ทางสาธารณประโยชน  กอนรับคําขอใหพนักงานเจาหนาที่ผูรับคําขอชี้แจงใหผูขอเขาใจและบันทึกไวโดยให

ปฏิบัตทิํานองเดียวกับขอ ๑. ดวย  เพ่ือยืนยันเจตนาของผูขอรังวัดที่ไดนํารังวัดไวอีกครั้งหน่ึง 
 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบและสั่งใหพนักงานเจาหนาที่ทราบและถอืปฏิบัตติอไป 
 

   ขอแสดงความนับถือ 

   (ลงชื่อ)      ขันธชัย  วิจักขณะ 
    (วาที่ ร.ต.ขันธชัย  วิจักขณะ) 

        รองอธิบดี  ปฏิบัติราชการแทน 
                                               อธิบดีกรมที่ดิน 
 
 
 
 

สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 
โทร.  ๐  ๒๒๒๒  ๖๑๙๖ 

โทรสาร  ๐  ๒๒๒๑  ๓๘๗๓ 
โทร.  มท  ๕๐๘๐๑ – ๑๒  ตอ  ๒๒๕ 
 
 



๕๑ 
 
 
 
ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๒๑๒๑๑                                                    กรมที่ดิน   
                                                                                    ถนนพระพิพิธ  กทม.  ๑๐๒๐๐ 
  
                              ๓  สิงหาคม  ๒๕๕๐ 
 
 เรื่อง  แนวทางปฏิบัตติามมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

เรียน  ผูวาราชการจังหวัด  ทุกจังหวัด 

อางถึง  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว  ๐๔๘๓๗   ลงวันที่  ๑๕  กมุภาพันธ   ๒๕๔๘ 

 ตามที่กรมที่ดินไดวางแนวทางปฏิบตัิเกีย่วกับการเพกิถอนหรือแกไขรายการจดทะเบยีนสิทธิ
และนติิกรรมตามมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  วา  กรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุด  
วานิติกรรมหรือสัญญาที่ไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นตกเปนโมฆะโดยมิไดมีคําพิพากษา
หรือคําสั่งใหเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียน  และกรณีทีศ่าลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิก
ถอนการขายทอดตลาด  โดยมิไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่งใหเพิกถอนรายการจดทะเบยีนเกี่ยวกับการขาย
ทอดตลาดที่กรมบังคับคดีแจงใหทางสํานักงานที่ดินจดทะเบียนใหแกผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาดเปน
อํานาจของอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดินมอบหมาย  เปนผูมีคําสั่งเพิกถอนหรือแกไขรายการจด
ทะเบยีนดังกลาว  ตามมาตรา  ๖๑ วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  น้ัน 

 กรมที่ดินพิจารณาทบทวนแลวเห็นวา  กรณีที่ศาลมีคาํพพิากษาหรือคาํสั่งถึงที่สุดวานิติกรรม
หรือสัญญาที่ไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตกเปนโมฆะแลว  การกระทําดังกลาวจึงเสียเปลาไม
เกิดผลแตอยางใด  และไมอาจใหสัตยาบนัใหสมบูรณได  ซ่ึงถือวาเปนนิติกรรมที่ไมมีผลตามกฎหมาย  
นอกจากนี้นิติกรรมที่ตกเปนโมฆะยังถือเสมือนไมมีการทํานิติกรรมจึงไมจําเปนตองเพิกถอน  ดังน้ัน  
เม่ือศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งใหนิติกรรมตกเปนโมฆะแลว  ศาลก็จะไมสั่งเพิกถอนรายการจดทะเบียน
อีก  เน่ืองจากผลของโมฆะถือเสมือนวาไมมีการทํานิตกิรรมไมจําเปนตองสั่งเพิกถอนรายการจดทะเบียน
นิติกรรมนั้นอีก  สวนกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนการขายทอดตลาดรายใดแลว
ถือเสมือนวาไมมีการขายทอดตลาดที่ดินและไมมีการจดทะเบยีนสิทธิและนติกิรรมโอนสิทธใินทีดิ่นดังกลาว 
ใหแกผูซ้ือ ดังน้ัน จึงไมจําเปนตองดําเนินการเพิกถอนตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน   
ใหเกิดความลาชาและเพิ่มขัน้ตอนที่ไมจําเปนอีกแตประการใด  จึงใหยกเลิกหนังสือกรมที่ดินที่อางถึงเสีย 
 

/และให… 
 



๕๒ 
 

- ๒ - 
 
และใหถือปฏบิัตใิหม  โดยใหเจาพนักงานที่ดินดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนตามกรณทีั้งสอง
ดังกลาว  ตามนัยมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แหงประมวลกฎหมายทีดิ่นแทน 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ  และสั่งใหพนักงานเจาหนาที่ทราบและถอืปฏิบัตติอไป 
 
                                        ขอแสดงความนับถือ  

          (ลงชื่อ)    ชัยฤกษ  ดิษฐอํานาจ 
          (นายชัยฤกษ  ดิษฐอํานาจ) 
                            อธิบดีกรมที่ดิน 
 
 
สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน   
โทร.  ๐  ๒๒๒๒  ๖๑๙๖   
โทรสาร  ๐  ๒๒๒๑  ๓๘๗๓   
โทร. (มท)  ๕๐๘๐๑ - ๑๒ ตอ ๒๒๕    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

“ดํารงธรรมนําไทยใสสะอาด” 


