
บทความ 

 

เรื่อง   

แนวทางปฏิบัติในการแกไขเพิกถอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 

 

 

 

โดย 

 

 

นายชัยชาญ  สิทธิวิรัชธรรม 

ผูอํานวยการสวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธแิละนิตกิรรม 

รักษาการในตําแหนงผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานการทะเบียนทีด่ิน 

สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดนิ กรมทีด่ิน   

มกราคม  ๒๕๕๑ 
 



สารบัญ 
สวนที่  ๑ 

การเพิกถอน  หรือแกไขรายการจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม 
ตามมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

 

    เร่ือง        หนา 

 -  มาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน       ๒ 
 -  หลักเกณฑและการดําเนนิการตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ๔ 
       การคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง  ๔ 
       การคลาดเคลื่อนเน่ืองจากเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาด    
         ตามมาตรา ๖๑ วรรคเจ็ด        ๗ 
         ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไข 
         ตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด        ๗ 
 -  การดําเนินการเมื่อตรวจสอบพบวามีกรณีตองดําเนินการ 
    ตามมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  
 (เฉพาะกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยคลาดเคลื่อนหรือ 
 ไมชอบดวยกฎหมาย) 
  ๑. หลักการและวธิีการพิจารณาเพื่อดําเนินการฯ ชั้นสํานักงานที่ดิน     ๙ 
  ๒. หลักการและวธิีการพิจารณาเพื่อดําเนินการฯ ชั้นกรมที่ดิน     ๑๒ 
 

สวนที่  ๒ 

คณะกรรมการสอบสวน 
 

  -  การดําเนินการในหนาที่ของคณะกรรมการสอบสวน     ๒๔ 
     ๑. การรับทราบคําสั่ง        ๒๔ 
     ๒. ระยะเวลาการสอบสวน       ๒๔ 
     ๓. อํานาจหนาที่ของคณะกรรมการสอบสวน     ๒๕ 
     ๔. ขั้นตอนและวธิีการสอบสวน      ๒๕ 
     ๕. การพิจารณาผูมีสวนไดเสีย      ๒๕ 
     ๖. การแจงผูมีสวนไดเสยี       ๒๖ 



      เร่ือง        หนา 

     ๗. วิธีการแจงผูมีสวนไดเสีย       ๒๖ 
     ๘. การนัดผูมีสวนไดเสีย       ๓๐ 
      ๙. การออกใบรับเอกสารสิทธ ิ      ๓๐ 
   ๑๐. การบันทึกถอยคําผูมีสวนไดเสีย      ๓๐ 
   ๑๑. การพิจารณาคําคัดคานของผูมีสวนไดเสีย     ๓๐ 
   ๑๒. การทํารายงานและความเห็นของคณะกรรมการ    ๓๐ 
   ๑๓. การทําความเห็นแยง       ๓๑ 
   ๑๔. เอกสารที่ตองจัดสงพรอมรายงาน      ๓๑ 
   ๑๕. การขอขยายระยะเวลาสอบสวน      ๓๒ 
   ๑๖. การขอเปลี่ยนแปลงคณะกรรมการ      ๓๒ 
   ๑๗. การสอบสวนเพิ่มเตมิ       ๓๒   
 

สวนที่  ๓ 

หลักกฎหมายและระเบียบคําสั่งที่เก่ียวของ 
กับการเพิกถอนหรือแกไขการจดทะเบียนสทิธิและนิตกิรรม 

ตามมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 

 -   มาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายทีดิ่น       ๓๔ 
 -   กฎกระทรวง  กําหนดหลักเกณฑและวิธีการ     
  ในการตั้งคณะกรรมการสอบสวน   การสอบสวน 
  การแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคาน  และ 
 การพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดที่ดิน 
  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  การจดทะเบียน 
  สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  หรือ 
 การจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย 
  โดยคลาดเคลือ่นหรือไมชอบดวยกฎหมาย พ.ศ.๒๕๔๔   ๓๗ 
 
 
 



      เร่ือง        หนา 

 -  ระเบียบกรมที่ดิน  ที่  ๓/๒๕๑๖ เรื่อง วิธีการเพิกถอนหรือแกไข 
     โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนหรือการจดทะเบียน 
     สิทธิละนิตกิรรม หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนที่ดิน 
     ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไข   ๔๒ 
 -  ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยวิธีการเพิกถอนหรือแกไข    
    โฉนดที่ดินหรอืหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือ 
    การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจงเอกสาร 
    รายการจดทะเบียนที่ดิน  ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือ 
    คําสั่งถึงที่สดุใหเพิกถอนหรือแกไข  ฉบับที่  ๒ (พ.ศ.๒๕๒๒)   ๔๔ 
 -  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๒๘/ว ๒๒๖๓๓        
     ลงวันที่  ๑๒  กันยายน  ๒๕๔๔ เรื่อง การเพิกถอนหรือ 
    แกไขการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหรือการจดทะเบียนสิทธ ิ
    และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย            ๔๖ 
 -  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๐๔๖๔  
    ลงวันที่ ๕ เมษายน ๒๕๔๙ เรื่อง การจดทะเบียนแบงเปน 
    ที่สาธารณประโยชน (ทางสาธารณประโยชน)     ๔๙ 
 -  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๑๒๑๑  
    ลงวันที่ ๓ สิงหาคม ๒๕๕๐เรื่อง แนวทางปฏิบตั ิ
    ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน           ๕๑ 
   



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สวนที่ ๑ 

การเพกิถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



๒ 
 

 

การแกไขหรือเพิกถอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ตามมาตรา  ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

_____________ 
 กฎหมาย มาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

 มาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ที่ใชในปจจุบนัเปนมาตราที่แกไขเพ่ิมเตมิโดย

พระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเตมิประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓ 

 “มาตรา  ๖๑  เม่ือความปรากฏวาไดออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือ

ไดจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพยหรือจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียน

อสังหาริมทรัพยใหแกผูใดโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  ใหอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดี

มอบหมายมีอํานาจที่สั่งเพิกถอนหรือแกไขได 

 กอนที่จะดําเนนิการตามวรรคหนึ่ง  ใหอธบิดีหรือรองอธบิดีซ่ึงอธบิดีมอบหมายตั้งคณะกรรมการ

สอบสวนขึ้นคณะหนึ่ง  โดยมีอํานาจเรยีกโฉนดที่ดิน  หนังสือรับรองการทําประโยชน  เอกสารที่ไดจด

ทะเบยีนสิทธิและนิติกรรม  เอกสารที่ไดจดแจงรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย  หรือเอกสารอื่นที่

เกี่ยวของมาพิจารณา  พรอมทั้งแจงใหผูมีสวนไดเสียทราบเพื่อใหโอกาสคัดคาน  ถาไมคัดคานภายใน

กําหนดสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง  ใหถือวาไมคัดคาน 

 คณะกรรมการสอบสวนออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ออกโดยคลาดเคลื่อน

หรือไมชอบดวยกฎหมาย  อยางนอยตองมีเจาพนักงานฝายปกครองและตวัแทนผูบริหารทองถิ่นที่ที่ดินนั้น

ตั้งอยูเปนกรรมการ 

 การสอบสวนตามวรรคสองตองดําเนินการใหแลวเสร็จและสงใหอธบิดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดี

มอบหมายภายในกําหนดหกสิบวันนับแตวันที่ไดมีคําสั่งใหทําการสอบสวน  ในกรณีที่คณะกรรมการ

สอบสวนไมสามารถดําเนินการใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาดังกลาว  ใหคณะกรรมการสอบสวนรายงาน

เหตุที่ทําใหการสอบสวนไมแลวเสร็จตออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายเพื่อขอขยายระยะเวลาการ

สอบสวน  โดยใหอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายสั่งขยายระยะเวลาดําเนนิการไดตามความจําเปน

แตไมเกินหกสิบวัน 



๓ 
 
 ใหอธบิดีหรือรองอธบิดีซ่ึงอธบิดีมอบหมายพิจารณาใหแลวเสร็จภายในสิบหาวนันับแตวันที่

ไดรับรายงานการสอบสวนจากคณะกรรมการสอบสวนตามวรรคสี่  เม่ืออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดี

มอบหมายพิจารณาประการใดแลว  ก็ใหดําเนินการไปตามนั้น 

 การดําเนินการเพิกถอนแกไขตามความในมาตรานี้  ถาไมไดโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง

การทําประโยชนมาใหถือวาโฉนดที่ดินหรือหนังสอืรับรองการทําประโยชนน้ันสูญหาย  ใหเจาพนักงานที่ดิน

ออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเพ่ือดําเนินการตอไป 

 ถามีการคลาดเคลื่อนเน่ืองจากเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาดโดยมีหลักฐานชัดแจงและ 
ผูมีสวนไดเสียยินยอมเปนลายลักษณอักษรแลว  ใหเจาพนักงานที่ดินมีอํานาจหนาที่แกไขใหถกูตองได 

 ในกรณีทีศ่าลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงทีสุ่ดใหเพิกถอนหรือแกไขอยางใดแลว  ใหเจาพนักงาน

ที่ดินดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งน้ันตามวธิกีารที่อธิบดีกาํหนด 

 การตั้งคณะกรรมการสอบสวน  การสอบสวน  การแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคาน  

และการพิจารณาเพิกถอนแกไข  ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง” 

   กฎกระทรวงตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ปจจุบัน คือ กฎกระทรวงกําหนด

หลักเกณฑและวธิีการในการตั้งคณะกรรมการสอบสวน การสอบสวน การแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาส

คัดคาน และการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน การจด

ทะเบยีนสิทธแิละนติิกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียน

อสังหาริมทรัพยโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย พ.ศ. ๒๕๔๔ 

 

การแกไขหรือเพิกถอนการจดทะเบียนมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน   

ดําเนินการแกไขหรือเพิกถอนไดเปน  ๓  กรณี 
 ๑.  การผิดพลาดคลาดเคลือ่นหรือไมชอบดวยกฎหมายตามวรรคแรก  เปนอํานาจของอธิบดี

กรมที่ดินหรือผูวาราชการจงัหวัด  แลวแตกรณี  เปนผูสั่งแกไขหรือเพิกถอน 

 ๒.  การคลาดเคลื่อนเน่ืองจากการเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาดตามวรรคเจ็ด  เปนอํานาจ

ของพนักงานเจาหนาที่ที่จะแกไข 

 ๓.  ศาลมีคําพพิากษาหรือคําสั่งใหแกไขหรือเพิกถอนตามวรรคแปด  เปนการแกไขหรือเพิกถอน

ตาคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลอันถงึที่สุด  พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจดําเนินการตามที่อธบิดีกรมที่ดินกําหนด 

 



๔ 
 

หลักเกณฑและการดําเนินการตามมาตรา  ๖๑ 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 

การคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง 
 ๑.   ความหมายขอคําบางคําที่ควรทราบ 
  “คลาดเคลื่อน”  หมายความวา  พนักงานเจาหนาที่กระทําไปโดยไมถูกตองตรงตาม

ขอเท็จจริงหรือกระทําไปโดยไมตรงตามระเบียบคําสั่ง  เชน  มรดกที่มีผูจัดการมรดก  การโอนมรดก

ใหแกทายาทจะตองจดทะเบียนในประเภท  “โอนมรดก”  แตพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนในประเภท  

“ให”  เปนการกระทําไปไมตรงตามระเบยีบคําสั่งจึงเปนการจดทะเบยีนไปโดยคลาดเคลื่อน  กรณีน้ีไม

จําเปนตองเพิกถอนรายการจดทะเบียน  แตสามารถแกไขได  โดยแกไขประเภทการจดทะเบียนจาก  

“ให”  เปน  “โอนมรดก” 

ตัวอยางความคลาดเคลือ่น 

  - จพด. ลงนามจดทะเบียนไมครบหรือไมลงนาม 

  - จพด. จดทะเบียนในเอกสารสิทธิในที่ดินฉบับเดียวหรือผิดแปลง 

  - แบงเปนทางสวนตวั กลบัแบงหักเปนทีส่าธารณประโยชน 

  - จดทะเบียนผิดประเภท 

  - ราคาซื้อขายผิดพลาด 

  - แบงกรรมสิทธิ์รวม ครอบ/ไมครอบภารติดพัน 

  - ยกภาระจํายอมมาครอบเกิน/ไมครบ 

  - ระบุชื่อผูรับจํานองผิด 

  - แบงกรรมสิทธิ์รวม ระบุชือ่ในแปลงแยกสลับกัน 

  “ไมชอบดวยกฎหมาย”  หมายความวา  การกระทําที่ฝาฝนไมปฏบิัตติามที่กฎหมาย

บัญญัตไิว  เชน  การจดทะเบียนที่ดิน  น.ส.๓  ซ่ึงตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ.๒๔๙๗)  ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ.๒๔๙๗  ใหประกาศการจดทะเบียนมีกําหนด  

๓๐  วัน  หรือการจดทะเบียนโอนมรดก  ตามมาตรา  ๘๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงตองประกาศ 

มีกําหนด  ๓๐  วัน  หากประกาศไมครบ  ยอมถือวาเปนการจดทะเบียนไปโดยไมชอบ  เปนการฝาฝน

กฎหมาย  ตองเพิกถอนรายการจดทะเบียนดังกลาว 
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ตัวอยางความไมชอบดวยกฎหมาย 

    - จพด. จดทะเบียนไมมีอํานาจ 

  - จดทะเบียนขายระหวางหามโอน 

  - จดทะเบียนที่ตองมีการประกาศ ประกาศไมครบ/ไมถูก 

  - ปลอมลายมอืชื่อในหนังสือมอบอํานาจ 

  - ปลอมตวัมาจดทะเบียน 

  - ใชหนังสือมอบอํานาจของคนตายมาจดทะเบียนขาย 

   ผูเยาวขายทีดิ่นไมไดขออนุญาตศาล 

  - แบงขายชลประทาน ตอมารังวัดไมโดนเขตชลประทาน 

  - โอนมรดกใหแกผูที่ไมใชทายาท 

  - สั่งแกไขเน้ือที่ และรูปแผนที่ (แบงแยก) แตแจงขางเคยีงผิดตัว/ไมไดแจง 

  - ทํานิติกรรมไมตรงตามเจตนาของผูมอบอํานาจ 

  - ศาลยกเลิกการขายทอดตลาด 

  - ผูจํานองไมใชเจาของ (เดิมแบงขายไป) 

  - ไมมีเจตนาแบงหักเปนที่สาธารณประโยชน แตจะแบงแยกรับเงินทดแทน 

  - จดทะเบียนฝาฝนการยึด/อายัดของศาล 

  - จดผูจัดการมรดกทั้งที่ขณะจดไมไดเปนแลว 

  “เอกสารที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม”  ไดแก  โฉนดที่ดิน  หนังสือรับรองการ

ทําประโยชน  แบบหมายเลข  ๓  ใบไตสวน  หนังสือสัญญา  บันทึกขอตกลง  เรื่องราวขอจดทะเบียนสทิธิ

และนิติกรรม  (ท.ด.๑)  และทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  ใชในการจดทะเบียน 

อสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ  ที่ไมใชที่ดิน  เชน  จดทะเบียนขายบาน  และรวมถึงจดทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินที่ไมมี

หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  เชน  จดทะเบยีนเชาที่ดินทีมี่  ส.ค.๑ 

  “การจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนที่ดิน”  หมายถึง  การยกรายการจดทะเบียน

ที่ไดมีการจดบันทึกไวในโฉนดที่ดิน  หนังสือรับรองการทาํประโยชน  ใบไตสวน  มาจดแจงในโฉนดที่ดิน  

หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  อีกแปลงหนึ่ง  เชน  โฉนดที่ดินที่มีการจดทะเบียนจํานอง  เชา  หรือ

ภารจํายอมเม่ือมีการแบงแยก  ถาไมใหแปลงแยกปลอดหรือพนไป  ก็ตองยกรายการจํานอง  เชา  หรือ

ภารจํายอมในโฉนดแปลงแมมาจดแจงไวในโฉนดแปลงแยก 
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  “ผูมีสวนไดเสีย”  หมายถึง  ผูที่มีสวนไดหรือสวนเสียเกี่ยวกบัการแกไขหรือเพิกถอนถึง

ผูน้ันจะไดรับประโยชนแตเพียงฝายเดียวก็ตองแจง  เชน  แกเน้ือที่ใหมากขึ้นตองแจงใหเจาของที่ดินทราบ  

คําวา  ผูมีสวนไดเสีย  กรมที่ดินไดซอมความเขาใจไปใหเจาหนาที่ถอืปฏิบัตติามหนังสือกรมที่ดิน ที่  มท  

๐๖๑๒/๑/ว  ๒๓๙๖๕  ลงวันที่  ๑๙  ตลุาคม  ๒๕๑๘  วา  “ผูมีสวนไดเสีย  ไมควรหมายความไปถึงผูมี

สิทธิในที่ดินคนแรกในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงนั้นดวย  และถาเปนเรื่องแกไขเนื้อที่โดยหนังสือแสดง

สิทธิในที่ดินแปลงนั้นมีการจดทะเบียนแบงแยกมากอน  ผูมีสวนไดเสียก็ไมควรจะหมายความยอน 

ไปถึงผูมีสิทธิในที่ดินที่มีการจดทะเบียนแบงแยกครั้งกอนดวย  แตควรหมายความถึงเฉพาะผูจะไดหรือ 

เสียสิทธิในขณะที่จะมีการสั่งเพิกถอนหรือแกไขหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  หรือรายการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินเทานัน้ 

 ๒.  อสังหาริมทรัพยที่จะตองแกไขหรือเพิกถอน  ไดแก  อสังหาริมทรัพยที่เปนทีดิ่นหรือ 
สิ่งปลูกสราง 

 ๓.  ผูมีอํานาจสั่งแกไขหรือเพิกถอนเอกสารที่ไดจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม  หรือเอกสาร 
ที่ไดจดแจงรายการจดทะเบยีนอสังหาริมทรัพย  ทั้งที่ดินที่มีหนังสือสําคัญสําหรับทีดิ่นหรือไมก็ตาม  และ

อสังหาริมทรัพยอ่ืนที่ไมใชที่ดิน  ทั้งที่ตั้งอยูในกรุงเทพมหานคร  และจังหวัดอ่ืน ๆ เปนอํานาจของอธิบดี

กรมที่ดิน  หรือรองอธบิดีซ่ึงอธิบดีกรมทีดิ่นมอบหมาย 

 ๔.  เม่ือพบวามีการจดทะเบยีนคลาดเคลือ่นหรือไมชอบดวยกฎหมาย  กอนมีคําสั่งแกไข/เพิก

ถอนตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดินมอบหมายจะตองตั้งคณะกรรมการ

สอบสวนตามกฎกระทรวงกอน คณะกรรมการตามมาตรา  ๖๑  ดังกลาว มีอํานาจสอบสวนพยานหลกัฐาน

และเรียกโฉนดที่ดิน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือเอกสารที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  

หรือเอกสารที่ไดจดแจงรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย  หรือเอกสารอื่นที่เกี่ยวของจากผูที่ยึดถือมา

พิจารณา  เม่ือสอบสวนพยานหลักฐานแลวสรุปรายงานชี้แจงเหตุทีค่ลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย

ไปยังผูมีอํานาจสั่งเพิกถอนหรือแกไขโดยดวน 

 ๕. เม่ือดําเนินการแกไขเพิกถอนตามคําสัง่อธิบดีกรมทีดิ่นเสร็จแลว ใหพนักงานเจาหนาที่สง

โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนหรือเอกสารที่เรียกมาคืนแกผูยึดถือไป ถาเปนกรณีเพิกถอน

โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนหรือเอกสารใด ใหเก็บโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทํา

ประโยชนหรือเอกสารที่เพิกถอนไวในสารบบสําหรับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยน้ัน แลวรายงานกรมที่ดิน

หรือศูนยรวบรวมขอมูลการเก็บเอกสารเกีย่วกับที่ดินแลวแตกรณี เพ่ือแกไขหลักฐานตาง ๆ ใหตรงกัน

ตอไป 
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การคลาดเคลื่อนเนื่องจากเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาดตามมาตรา ๖๑ วรรคเจ็ด 
 ๑.  การเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาดตองมีหลักฐานชัดแจง 
 ๒.  ผูมีสวนไดเสียจะตองยนิยอมใหแกไขเปนลายลักษณอักษร  ถาผูมีสวนไดเสยีไมยินยอม

ใหแกไขเปนลายลักษณอักษรแลวไมสามารถแกไขได 

 ๓.  ผูมีอํานาจแกไขไดจะตองเปนพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา  ๗๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

ซ่ึงไดแก  เจาพนักงานที่ดินผูมีอํานาจจดทะเบยีน  นายอําเภอ  หรือปลัดอําเภอ  ผูเปนหัวหนากิ่งอําเภอ  

 ๔. การแกไขเชนน้ีไมตองใหผูมีสวนไดเสียยื่นคําขอและเรียกคาคําขอ เพียงแตบนัทึกถอยคํา

ยินยอมใหแกไขไวใน ท.ด.๑๖ ก็เพียงพอแลว  

 

ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงทีสุ่ดใหเพิกถอนหรือแกไขตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด 
 ๑.  คําพิพากษาหรือคําสั่งศาลตองเปนเรื่องที่ศาลมีคําพพิากษาหรือคาํสั่งใหเพิกถอนหรือแกไข 

รายการจดทะเบียนโดยตรง หรือเปนกรณีที่ศาลสั่งใหนิติกรรมเปนโมฆะหรือกรณีศาลสั่งเพิกถอนการขาย

ทอดตลาด 

 ๒.  คําพิพากษาหรือคําสั่งของศาลที่จะมาดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขไดจะตองเปนคํา

พิพากษาหรือคําสั่งที่ถึงที่สดุแลว 

 ๓.  การเพิกถอนหรือแกไขตามคําพิพากษาหรือคําสัง่ศาล  ไมตองแจงใหผูมีสวนไดเสียทราบ 
 ๔.  พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจออกใบแทนได  ถาไมไดหนังสือแสดงสิทธใินที่ดินมาดําเนินการ 

 ๕.  ขั้นตอนดาํเนินการ  กฎหมายกําหนดใหเปนไปตามที่อธิบดีกรมที่ดินดําเนินการซึ่งอธิบดี

กรมที่ดินไดกําหนดไวแลว  ตามระเบยีบกรมที่ดินที่  ๓/๒๕๑๖  ลงวันที่  ๑๙  มกราคม  ๒๕๑๖  และ

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

 ๖.  การแกไขหรือเพิกถอนในกรณีน้ีไมตองใหผูมีสวนไดเสียมายื่นคําขอและไมตองเรียกคาคํา

ขอ  เปนเรื่องที่พนักงานเจาหนาที่ตองปฏิบัติไปตามคาํพิพากษาหรือคําสั่งของศาล 

 กรณีที่ศาลมีคาํพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สดุวา นิติกรรมหรือสัญญาที่ไดมีการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมนั้นตกเปนโมฆะ โดยมิไดมีคําพพิากษาหรือคําสั่งใหเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียนดวย 

หรือกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนการขายทอดตลาดที่ดิน สืบเน่ืองมาจาก

เจาพนักงานบังคับคดีดําเนินการขายทอดคลาดไปโดยไมชอบดวยกระบวนการที่บัญญัติไวตามประมวล
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กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง โดยมิไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่งใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนเก่ียวกบั

การขยายทอดตลาดที่กรมบังคับคดีแจงใหทางสํานักงานที่ดินจดทะเบียนใหแกผูซ้ือจาการขายทอดตลาด  

 เดิม กรมที่ดินไดวางแนวทางปฏิบัติ หนังสือ ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๐๔๘๓๗ ลงวันที่ ๑๕ กุมภาพันธ 

๒๕๔๘ แจงแนวทางปฏบิัตวิา การเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมดังกลาว 

พนักงานเจาหนาที่ไมอาจดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา ๖๑ 

วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายที่ดินได อํานาจหนาทีใ่นการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบยีน 

เปนอํานาจหนาที่ของอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดินมอบหมายตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน 

 ปจจุบัน  กรมที่ดินไดทบทวนแนวทางพิจารณาและปฏบิัตใิหม ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 

๐๕๑๕/ว ๒๑๒๑๑ ลงวันที่ ๓ สิงหาคม ๒๕๕๐ โดยเห็นวากรณีที่ศาลมีคาํพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดวา

นิติกรรมหรือสัญญาที่ไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมตกเปนโมฆะแลว การกระทําดังกลาวจึงเสียเปลา

ไมเกดิผลแตอยางใด และไมอาจใหสัตยาบนัใหสมบูรณได ซ่ึงถือวาเปนนิติกรรมที่ไมมีผลตามกฎหมาย

นอกจากนี้นิติกรรมที่ตกเปนโมฆะยังถือเสมือนไมมีการทํานิติกรรมจึงไมจําเปนตองเพิกถอน ดังน้ัน 

เม่ือศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งใหนิติกรรมตกเปนโมฆะแลว ศาลกจ็ะไมสั่งเพิกถอนรายการจดทะเบยีนอีก 

เน่ืองจากผลของโมฆะถือเสมือนวาไมมีการทํานิติกรรมไมจําเปนตองสั่งเพิกถอนรายการจดทะเบียน

นิติกรรมนั้นอีก สวนกรณีที่ศาลมีคาํพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนการขายทอดตลาดรายใดแลว

ถือเสมือนวาไมมีการขายทอดตลาดที่ดินและไมมีการจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมโอนสิทธิในที่ดินดังกลาว

ใหแกผูซ้ือ ดังน้ัน จึงไมจําเปนตองดําเนนิการเพิกถอนตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมาย

ที่ดิน ใหเกิดความลาชาและเพ่ิมขั้นตอนทีไ่มจําเปนอีกแตประการใด จึงยกเลิกหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 

๐๕๑๕/ว ๐๔๘๓๗ ลงวันที ่๑๕ กุมภาพันธ ๒๕๔๘ เสยี และใหถือปฏิบัตใิหม โดยใหเจาพนักงานที่ดิน

ดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนตามกรณีทั้งสองดังกลาว ตามนัยมาตรา ๖๑ วรรคแปด แหง

ประมวลกฎหมายที่ดินแทน 

 

 

 

 

 

 



๙ 
 
การดําเนินการเม่ือตรวจสอบพบวา  มีกรณีตองดําเนินการตามมาตรา  ๖๑  

วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  (เฉพาะกรณีการจดทะเบียนสิทธ ิ

และนิติกรรมโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย) 
 

 ๑.  หลักการและวิธีการพิจารณาเพื่อดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขการ 

จดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม  ตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

ในชั้นสํานกังานที่ดิน 
 

  ๑.๑   การพิจารณาในเบื้องตน  ชั้นสํานักงานที่ดิน 

   เม่ือเจาหนาที่พบวา  มีกรณีจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพย  

หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย  ไปโดยไมถูกตอง  ใหเจาหนาที่ดําเนินการใน

เบื้องตน  ดังน้ี 

    (๑)  รวบรวมขอเท็จจริงและเอกสารหลักฐานการจดทะเบียนตลอดจนเอกสาร 

หลักฐานตาง ๆ ที่เกี่ยวของทั้งหมด รวมถึงการสอบสวนพยานประกอบ (ถามี) ใหครบถวนเพียงพอที่จะใช

ในการพิจารณา 

    (๒)  พิจารณาวาจากพยานเอกสารหลักฐานดังกลาว  การจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนเปนไปโดยไมถูกตองอยางไร  และที่ถูกตองเปนอยางไร 

   (๓)  หากตรวจสอบและพิจารณาแลวไดความแนชัดวา  การจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนไมถูกตองนั้น  เปนไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย

กฎหมาย  อยูในหลักเกณฑที่จะตองแกไขหรือเพิกถอนตามนยัมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมาย

ที่ดิน  ใหเสนอความเห็นวาคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายอยางไร  จะมีวิธีดําเนินการแกไขหรือ

เพิกถอนรายการจดทะเบียนนั้นอยางไร  โดยเสนอความเห็นตอผูบงัคับบัญชาตามลําดับชั้น  สงเรื่องราว

เอกสารประกอบการพิจารณาทั้งหมดและความเห็นใหกรมที่ดินพิจารณาดําเนินการ 

 

 

 



๑๐ 
 
  ตัวอยาง  การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมโดยคลาดเคลื่อน 

  -  มรดกที่มีผูจัดการมรดก  การโอนมรดกใหแกทายาทจะตองจดทะเบียนในประเภท  

“โอนมรดก”  แตพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนประเภท  “ให” 

 -  จดทะเบียนแบงขายที่ดินใหแกกระทรวงการคลัง  (ใชในราชการกรมชลประทาน)   

แลวตอมาปรากฏวา  แนวคลองชลประทานตัดผานทีดิ่นเพียงบางสวนเนื้อที่ไมตรงกับที่ไดจดทะเบียนไว 

 -  จดทะเบียนจํานองเปนประกัน  บันทึกชือ่ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ  เปน 

ผูรับจํานอง  แตขอเท็จจรงิ  สํานักงานปลัดสํานักนายกรัฐมนตรี  เปนผูรับจํานอง 

 -  จดทะเบียนในสารบัญจดทะเบยีนฉบบัผูถือแตไมไดจดบันทึกรายการจดทะเบียนลงใน

สารบัญจดทะเบียนฉบับพนักงานเจาหนาที่  ใหถูกตองตรงกัน   

 -  จดแจงราคาซื้อขายในสญัญาขายที่ดิน  เปนจํานวนเงิน  ๑,๐๐๐,๐๐๐  บาท  แต

ปรากฏภายหลังวาคูกรณีไดซ้ือขายกันเปนจํานวน  ๒,๐๐๐,๐๐๐  บาท 

 -  จดทะเบยีนแบงกรรมสทิธิร์วม  ใหโฉนดที่ดินแปลงแยกมีชื่อ  นาย ก.  และแปลงคงเหลือ

มีชื่อ  นาย  ข.  ไมตรงกับเจตนาของเจาของที่ดินที่ประสงคจะแบงแยกที่ดินใหโฉนดที่ดินแปลงแยกเปนชื่อ  

นาย  ข.  และแปลงคงเหลือเปนชื่อ  นาย  ก. 

 -  จดทะเบียนแบงหักเปนทีส่าธารณประโยชน  (ทางสาธารณประโยชน)  แตผูถือกรร

สิทธิ์ที่ดินตองการแบงแยกที่ดินเปนทางสวนบคุคล 

 -  จดทะเบียนบันทึกชื่อผูใหสัญญา  กับ  ผูรับสัญญา  สลับชองกัน 

 -  จดทะเบียนขายโฉนดที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง  แตสิ่งปลูกสรางดังกลาวตั้งอยูบนที่ดิน

ของอีกโฉนดที่ดินหนึ่ง  คูกรณีมีเจตนาทีจ่ะซื้อขายที่ดินแปลงที่เปนที่ตั้งของสิ่งปลูกสรางที่ไดตกลงซื้อขาย

กันแตไดนําโฉนดที่ดินมาจดทะเบียนสลบัแปลงกัน 

 -  จดทะเบียนจํานองเปนประกันรวมสองโฉนด  ซ่ึงมีชื่อผูกรรมสิทธิ์ทีดิ่นตางเจาของกัน  

จะตองแกไขรายการจดทะเบียนแยกเปนรายโฉนดและใชชื่อการจดทะเบียนวา  “จํานองเปนประกนั” 

 

  ตัวอยาง  การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมโดยไมชอบดวยกฎหมาย 

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

ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ.๒๔๙๘  ใหประกาศการจดทะเบียนมีกําหนด  

๓๐  วัน  แตไมไดมีการประกาศหรือประกาศไมครบกาํหนด 

 -  จดทะเบียนใหที่ดินโดยเจาของไมไดมีเจตนาใหเพียงแตใหยืมโฉนดที่ดินไปจํานอง 



๑๑ 
 
เทานั้น  นิติกรรมใหจึงเกิดจากการแสดงเจตนาลวง  ตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 -  ผูจัดการมรดกจดทะเบยีนใหที่ดิน  โดยมิไดจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาทเจามรดก

ที่มีสิทธิรับมรดกเสียกอน  ขัดตอมาตรา  ๑๒๙๙  วรรคสอง  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย   

 -  จดทะเบียนแบงขายกระทรวงการคลัง  (เพ่ือการชลประทานฯ)  ตอมามีการรังวัด

ปรากฏวาที่ดินไมถูกแนวเขตคลองชลประทานตัดผานแตอยางใด 

 -  จดทะเบียนลงชื่อ  นาย  ก.  ผูจัดการมรดก  ตามพินัยกรรมแบบเอกสารฝายเมืองไป

ภายหลังจากที่ศาลมีคําสั่งตั้ง  นาย  ก.  และ  นาย  ข.  รวมกันเปนผูจัดการมรดกของผูตาย 

 -  จดทะเบียนผูจัดการมรดกแตยังมิไดจดทะเบียนโอนมรดกใหแกตนเอง  จึงมิใชเจาของ

ที่ดินยอมไมมีสิทธินําที่ดินไปจํานองในนามตนเองได  ตองหามตามมาตรา  ๗๐๕  แหงประมวลกฎหมาย

แพงและพาณชิย 

 -  จดทะเบียนแบงใหและออกโฉนดที่ดินแปลงแยก  ภายหลังที่ศาลมคีําสั่งพิทักษทรัพย

เด็ดขาดผูถอืกรรมสิทธิ์ที่ดินแลว  เปนการฝาฝนบทบญัญัติมาตรา  ๒๒  และ  ๒๔  แหงพระราชบัญญัต ิ

ลมละลาย  พ.ศ.๒๔๘๓ 

  -  จดทะเบียนขายที่ดินตามโฉนดที่ดินที่อยูในระหวางหามโอน  เปนนิติกรรมที่มี

วัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมายตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคหา  แหงประมวลกฎหมาย

ที่ดิน  ตกเปนโมฆะตามมาตรา  ๑๕๐  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

  -  นําหนังสือมอบอํานาจไปจดทะเบียนแตปรากฏวาผูมอบอํานาจตายกอนวันจดทะเบียน  

เปนการจดทะเบียนในขณะผูมอบอํานาจไมมีสภาพเปนบุคคลและสญัญาตวัแทนระงับสิ้นไปแลวตามมาตรา  

๘๒๖  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

  -  ศาลมีคําสั่งใหเพิกถอนรายการขายทอดตลาดที่พนักงานเจาหนาที่ไดจดทะเบียนระงับ

จํานองและขายใหกับผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาดไปแลว 

  ๑.๒   การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับทีดิ่นหรืออสังหาริมทรัพยที่อยู

ระหวางดําเนินการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไข     

   กรณีเจาของที่ดินมีความประสงคจะขอจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมเกี่ยวกับที่ดิน

ที่อยูระหวางดาํเนินการพจิารณาเพกิถอนหรือแกไข  ตามมาตรา  ๖๑   แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  กรมที่ดิน

ไดวางทางปฏบิัตใินกรณีมีผูขอจดทะเบียนสิทธิและนติกิรรมเกี่ยวกบัที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยทีอ่ยูระหวาง

ดําเนินการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขไวตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๒๘/ว  ๒๒๖๓๓  ลงวันที่  ๑๒  

กันยายน  ๒๕๔๔  ขอ  ๒  วา  ใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหผูขอจดทะเบียนทราบวา  ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย



๑๒ 
 
ดังกลาวอยูในระหวางดําเนนิการพจิารณาเพิกถอนหรือแกไขตามนยัมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

หากผูขอจดทะเบียนทราบแลวยังคงยืนยันใหจดทะเบียน  ก็ใหบันทึกถอยคําไว  แลวใหผูขอจดทะเบียน

รับทราบแลวดําเนินการจดทะเบยีนใหผูขอได  แตหากผูขอจดทะเบียนไมยอมลงชื่อรับทราบการแจงก็ให

พนักงานเจาหนาที่บันทึกการแจงไวเปนหลักฐาน  โดยมีเจาหนาที่ลงชื่อเปนพยานดวย  ๒  คน  แลว

จดทะเบียนใหผูขอตอไป 

 

 ๒.   หลักการและวิธีการพิจารณาเพื่อดําเนนิการเพิกถอนหรือแกไขการ 

จดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม  ตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

ในชั้นของกรมที่ดิน ที่ควรทราบ 
  ๒.๑   การพิจารณาเรื่องในเบื้องตน 

    (๑)   เม่ือเจาหนาที่ของสํานักมาตรฐานการทะเบยีนที่ดินไดรับเรื่องที่จังหวัดหรือ

สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสงใหกรมที่ดินพิจารณาหรือมีผูรองเรียน   เกี่ยวกับการเพิกถอนหรือ

แกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการจด

ทะเบยีนอสังหาริมทรัพยโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  ตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แหง

ประมวลกฎหมายที่ดิน  เจาหนาที่จะตรวจสอบในเบื้องตนวา 

    ๑)  ขอเท็จจริงและเอกสารหลักฐานตาง ๆ  ที่จังหวัดหรือสํานักงานที่ดิน

กรุงเทพมหานครสงมาประกอบการพิจารณา  ครบถวนเพียงพอที่จะใชในการพิจารณาหรือไม 

    ๒)  หากเห็นวาขอเท็จจริงและเอกสารหลักฐานดังกลาวยังไมเพียงพอที่จะ

พิจารณาใหเปนที่ยตุิได  เจาหนาที่จะดําเนนิการมีหนังสอืแจงใหจังหวดัหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร

ทราบ  เพ่ือจัดสงเอกสารหลักฐานหรือสอบสวนขอเทจ็จริงเพ่ิมเติมเพ่ือประกอบการพิจารณา  โดยในกรณี

ที่พิจารณาเห็นวาตองการทราบเพิ่มในประเด็นใด  แจงประเด็นใหจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร

ทราบดวย 

   (๒)   เม่ือไดขอเท็จจริงและเอกสารหลักฐานครบถวนเพยีงพอที่จะพิจารณาแลว   

เจาหนาที่ดําเนินการพิจารณาวา 

 ๑)  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือการจดแจงเอกสารรายการ 
จดทะเบียนเปนไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายหรือไม  คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย

อยางไร 



๑๓ 
 
 ๒)  หากพิจารณาแลวเห็นวา  การจดทะเบยีนดังกลาวเปนไปโดยถูกตองแลว  

ไมปรากฏวาไดมีการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อนหรอืไมชอบดวยกฎหมาย  ไมอยูในหลักเกณฑที่

จะตองเพิกถอนหรือแกไขตามนัยมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  จะเสนอความเห็นตอรองอธิบดี

ซ่ึงปฏิบตัิราชการแทนอธิบดีเพ่ือพิจารณา  หากเห็นชอบเจาหนาที่แจงผลการพิจารณาใหจังหวัดหรือ

สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครทราบ  หรือกรณีเปนเรื่องรองเรียนใหแจงผูรองเรียนทราบดวย 

    ๓)  หากเจาหนาที่ไดพิจารณาแลวไดความแนชัดวา  การจดทะเบียนสิทธิ

และนติิกรรมหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียน  เปนไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  

อยูในหลักเกณฑที่จะตองเพิกถอนหรือแกไขตามนัยมาตรา ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เสนอ

ความเห็นวาคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายอยางไร  และจะมีวิธีดําเนินการแกไขหรือเพิกถอน

รายการจดทะเบียนนั้นประการใด   

  ๒.๒   การตั้งคณะกรรมการสอบสวน 

   เม่ือความปรากฏวา  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือการจดแจงเอกสาร 

รายการจดทะเบียน  เปนไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  อันอยูในหลักเกณฑทีจ่ะแกไขหรือ

เพิกถอนตามนัยมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินจะ

เสนอความเห็นและจัดทําคําสั่งตั้งคณะกรรมการสอบสวนขึ้นคณะหนึ่ง  เพื่อทําการสอบสวน

พยานหลักฐานใหไดความวา  การจดทะเบียนหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบยีนเปนไปโดย

คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายหรือไม  แลวเสนออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายพิจารณา 

  ๒.๒.๑  หลักเกณฑและการตั้งคณะกรรมการสอบสวน 

     การตั้งคณะกรรมการสอบสวนเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม

หรือการจดแจงเอกสารายการจดทะเบียน 

     (๑)  องคประกอบคณะกรรมการสอบสวน 

 ๑)  ที่ดินตั้งอยูในกรุงเทพมหานคร  คณะกรรมการสอบสวน

ประกอบดวย  เจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  หรือเจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา  (ระบุเปน

ชื่อตําแหนง  ไมระบุเปนชื่อบุคคล ฉะน้ัน ในระหวางดําเนินการผูใดยายมาเปนเจาพนักงานที่ดินกรุงเทพฯ /

สาขา หรือผูใดรักษาการในตําแหนงดังกลาวยอมเปนประธานกรรมการทันที)  หรือขาราชการที่อธิบดีหรือ

รองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายเห็นสมควรเปนประธาน  และกรรมการซึ่งเปนขาราชการตั้งแตระดับหาขึ้นไป

ในสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  หรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา  (แลวแตกรณี)  อีกสองคน  

โดยใหกรรมการคนหนึ่งเปนเลขานุการ 



๑๔ 
 
 ๒)  ที่ดินตั้งอยูในจังหวัดอ่ืน  นอกจาก  ๑)  คณะกรรมการสอบสวน

ประกอบดวย  เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  (ระบุเปนชื่อตําแหนงไมระบุ

เปนชื่อบุคคลเชนเดียวกบักรณีกรุงเทพฯ)  หรือขาราชการที่อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย

เห็นสมควรเปนประธาน  และกรรมการ  ซ่ึงเปนขาราชการตั้งแตระดับหาขึ้นไปในสํานักงานที่ดินจังหวัด  

หรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา  (แลวแตกรณี)  อีกสองคน  โดยใหกรรมการคนหนึ่งเปนเลขานุการ 

 (๒)  การพิจารณาความเหมาะสมของคณะกรรมการสอบสวน 

 การที่จะพิจารณาตั้งผูใดเปนกรรมการสอบสวนนั้น  นอกจากจะตอง

ดําเนินการตามมาตรา  ๖๑  วรรคสอง  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  และกฎกระทรวงแลว  เจาหนาที่

พิจารณาถึงความเหมาะสมในความรูความสามารถของกรรมการสอบสวนดวย  เชน  การจดทะเบียน

แบงแยกซึ่งเกี่ยวของกับการรังวัด  ก็ควรพิจารณาแตงตั้งเจาหนาที่จากฝายรังวัดรวมเปนกรรมการดวย  

หรือเรื่องที่มีขอพิจารณายุงยากซับซอน  ก็ควรพิจารณาตั้งเจาหนาทีท่ี่มีประสบการณ  เชน  หัวหนาฝาย

ทะเบียนหรือหัวหนาฝายรังวัด  รวมเปนกรรมการดวย  และกรรมการที่ไดรับแตงตั้งตองไมเปนผูมีสวน

เกี่ยวของในการจดทะเบียนที่คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายนั้น  เปนตน 

 (๓)  การตรวจสอบความเปนปจจุบันของขาราชการที่จะตั้งเปนกรรมการ 

  กอนเสนอคําสั่งแตงตั้งกรรมการ เจาหนาที่จะตรวจสอบกอนวา  

ขาราชการระดับหาขึน้ไปทีจ่ะแตงตั้งเปนกรรมการสอบสวนนั้น  ยังดํารงตําแหนงในสํานักงานทีดิ่นที่ที่ดินนั้น

ตั้งอยูทีจ่ะเปนกรรมการได  โดยใหตรวจสอบกับกองการเจาหนาที่และ/หรือสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสาขา

ที่ที่ดินนั้นตั้งอยู 

   ๒.๒.๒   การแจงคําสั่งแตงตั้ง 

 เม่ืออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายมีคําสั่งตั้งคณะกรรมการ

สอบสวนแลว  กรมที่ดินจะสงคําสั่งดังกลาวใหจังหวัดหรอืสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครเพื่อแจงให

คณะกรรมการสอบสวนรบัทราบโดยดวนทีสุ่ด  (กําหนดใหใชระดับความเรงดวนของหนังสือแจง  “ดวนทีสุ่ด”)  

เน่ืองจากระยะเวลาในการดําเนินการตามกฎหมาย  ๖๐  วันน้ันนับแตวันที่อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดี

มอบหมายลงนามในคําสั่ง  (นับแตวันที่ออกคําสั่ง) 

 ๒.๒.๓  การตัง้คณะกรรมการสอบสวนกรณีเกี่ยวของตองเพิกถอนหรือแกไขการ

ออกเอกสารสิทธิในที่ดินดวย 

  การตั้งคณะกรรมการสอบสวนกรณีเพิกถอนการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทํา

ประโยชนโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  รวมกับกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมโดย 



๑๕ 
 
คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินจะสงเรื่องใหสํานักมาตรฐาน

การออกหนังสือสําคัญพิจารณาตั้งคณะกรรมการสอบสวนทั้งสองกรณีไปในคราวเดียวกัน 

  ๒.๓   การนับระยะเวลาการสอบสวน 

    การนับระยะเวลาการสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวน  เริ่มนับตัง้แตวันที่ออก

คําสั่ง  ซ่ึงเปนวันที่อธบิดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายลงนามในคําสั่งตั้งคณะกรรมการสอบสวน  มิใช

วันที่คณะกรรมการไดรับทราบคําสั่ง 

   ๒.๔   การขอขยายระยะเวลาสอบสวน 

   กรณีที่คณะกรรมการสอบสวนไมสามารถดําเนินการสอบสวนใหแลวเสร็จภายใน  

๖๐  วัน  นับแตวันที่ไดมีคําสั่งใหทําการสอบสวน  และคณะกรรมการสอบสวนรายงานเหตุทีท่ําใหการสอบสวน 

ไมแลวเสร็จเพ่ือขอขยายระยะเวลาการสอบสวนมายังกรมที่ดิน  สาํนักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินจะ

ตรวจสอบวาคณะกรรมการสอบสวนไดขอขยายระยะเวลาการสอบสวนเกินกําหนด  ๖๐  วัน  ตามที่

กฎหมายกําหนดหรือไม 

 เม่ือตรวจสอบและพิจารณาถึงความจําเปนของคณะกรรมการสอบสวน ตลอดจน

ระยะเวลาตามที่กฎหมายกําหนดแลว  เห็นควรขยายระยะเวลาการสอบสวนได  จะเสนอความเห็นตอ

อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายเพื่อพิจารณาอนุญาตโดยดวน  

 เม่ืออธบิดีหรือรองอธบิดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายอนุญาตใหขยายระยะเวลาการสอบสวน

แลว  เจาหนาที่จะมีหนังสือแจงจังหวัดหรอืสํานักงานทีดิ่นกรุงเทพมหานครเพือ่แจงใหคณะกรรมการสอบสวน

รับทราบ  และเม่ืออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายอนุญาตใหขยายระยะเวลาการสอบสวนจนครบ

กําหนดที่สามารถขอขยายแลว  (๖๐  วัน)  คณะกรรมการสอบสวนจะขอขยายระยะเวลาการสอบสวน

ออกไปอีกไมได 

  ๒.๕   การเปลี่ยนแปลงกรรมการสอบสวน 

    กรณีคณะกรรมการสอบสวนขอเปลี่ยนแปลงกรรมการสอบสวน  อาจเนื่องมาจาก

กรมที่ดินไดมีคําสั่งใหกรรมการบางทานยายไปดํารงตําแหนงที่จังหวัดอ่ืน  ทําใหไมสามารถปฏบิัติหนาที่

กรรมการสอบสวนตอไปได  หรือกรณีมีการคัดคานการแตงตั้งกรรมการสอบสวน  เม่ือเจาหนาที่พิจารณา

แลวเห็นวามีเหตุผลอันสมควรใหเสนอความเห็นพรอมทําคําสั่งเปลี่ยนแปลงกรรมการสอบสวน  เสนอตอ 

อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายพิจารณา    

    เม่ืออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายมีคําสั่งใหเปลี่ยนแปลงกรรมการสอบสวน

แลว  เจาหนาที่จะสงคาํสั่งดังกลาวใหจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครเพื่อแจงคณะกรรมการ



๑๖ 
 
สอบสวนรบัทราบโดยดวนที่สุด  และมีผลทําใหกรรมการเดิมพนจากหนาที่   และกรรมการที่ไดรับแตงตั้ง

ใหมเขาทําหนาที่แทนกรรมการเดิม  ซ่ึงการนับระยะเวลาการสอบสวน  ใหนับระยะเวลาตอเน่ืองจาก

ระยะเวลาเดิม  ไมอาจเริ่มนับระยะเวลาในการดําเนินการสอบสวนใหมได  โดยใหแจงคณะกรรมการทราบดวย 

  ๒.๖  การตรวจสอบรายงานการสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวน 

  เม่ือไดรับรายงานการสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวนแลว  เจาหนาที่ของสํานักมาตรฐาน

การทะเบยีนที่ดินจะตรวจสอบดังน้ี 

 (๑)   ตรวจสอบเอกสารหลักฐาน  เชน 

  -  สําเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 

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

 -  สําเนาหนังสือสัญญาประเภทตาง  ๆ   
 -  สําเนาบันทกึขอตกลง  (ท.ด.๑๖) 

 -  สําเนาคําขอจดทะเบียน  (ท.ด.๙) 

 -  สําเนาประกาศ  (ท.ด.๒๕) 

 -  สําเนาใบเสร็จรับเงินคาธรรมเนียม  ภาษ ี อากร 

 -  สําเนาเอกสารสารบบทีดิ่นที่เกี่ยวของ 
 ฯลฯ  (แลวแตกรณี) 

    (๒) ตรวจสอบการแจงผูมีสวนไดเสียของคณะกรรมการสอบสวน 

  -  คณะกรรมการสอบสวนไดแจงผูมีสวนไดเสียโดยทําเปนหนังสือสงทาง

ไปรษณียลงทะเบียนตอบรับเพ่ือใหโอกาสคัดคานการเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียนถูกตองตามนัย

กฎกระทรวง  หมวด  ๒  ขอ  ๗  และขอ  ๘  หรือไม 

 -  กรณีผูมีสวนไดเสียถึงแกกรรมแลว  คณะกรรมการสอบสวนไดแจงทายาท

ของผูน้ันเพ่ือใหโอกาสคัดคานหรือไม  เน่ืองจากทายาทของผูน้ันก็ถือวาเปนผูมีสวนไดเสีย  การแจงให

ทายาททราบ  ใหแจงเทาที่สามารถจะแจงได  ไมจําเปนจะตองแจงใหทายาททุกคนทราบ  หรือผูมีสวนไดเสีย 

ที่ถึงแกกรรมแลวมีผูจัดการมรดก  ใหแจงผูจัดการมรดกแทนการแจงทายาทอื่น  หรือกรณีผูจัดการมรดก

อยูในฐานะเปนผูมีสวนไดเสียดวย  คณะกรรมการไดแจงผูน้ันในฐานะสวนตวัและในฐานะผูจัดการมรดก

ดวยหรือไม 

 -  กรณีนิติบคุคลเปนผูมีผูสวนไดเสยี  เชน  ธนาคาร  คณะกรรมการสอบสวน 



๑๗ 
 
จะตองแจงกรรมการผูจัดการธนาคารสํานกังานใหญ  เวนแตหนังสือมอบอํานาจของธนาคารสํานกังานใหญ

จะระบวุามอบอํานาจใหผูจัดการธนาคารสาขามีอํานาจใหถอยคํายินยอมเก่ียวกับการแกไขหรือเพิกถอน

รายการจดทะเบียนหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียน  การแจงผูมีสวนไดเสียก็สามารถแจง 

ผูจัดการธนาคารสาขาได 

 -  กรณีสวนราชการเปนผูมีสวนไดเสีย  คณะกรรมการตองแจงหัวหนาสวน

ราชการนั้น  ๆ  เชน  เจาหนาที่เวนคืน  ไดแก  กรุงเทพมหานคร  ใหแจงผูวาราชการกรุงเทพมหานคร  

หรือแขวงการทาง  กรมทางหลวง  ใหแจงอธิบดีกรมทางหลวง  หรือการทางพิเศษแหงประเทศไทย  ให

แจงผูวาการการทางพิเศษแหงประเทศไทย  เปนตน 

 -  กรณีการเพิกถอนหรือแกไขการจดทะเบียนที่เกี่ยวของกับที่สาธารณประโยชน  

ผูมีสวนไดเสียไดแกผูมีหนาที่ดูแลรักษาทีส่าธารณประโยชนน้ัน  ๆ  เชน  การแกไขหรือเพิกถอนรายการ

จดทะเบียนแบงหักเปนทางสาธารณประโยชน  คณะกรรมการสอบสวนตองแจงนายอําเภอหรือนายกเทศมนตรี

ทองที่ที่ที่ดินน้ันตั้งอยู 

 -  กรณีที่คณะกรรมการสอบสวนไมอาจแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาส

คัดคานได  เชน  ไปรษณียไมสามารถนําหนังสือแจงสงถึงผูรับได  เน่ืองจากผูรับยายไมทราบที่อยูใหม  

คณะกรรมการสอบสวนไดดําเนินการปดหนังสือแจงตามนัยกฎกระทรวง  หมวด  ๒  ขอ  ๙  ซ่ึงจะถือวา 

ผูมีสวนไดเสียไดรับแจงและไมคัดคาน  แลวหรือไม 

 -  กรณีผูมีสวนไดเสียคัดคานการจดทะเบยีนหรือการจดแจงเอกสารรายการ 
จดทะเบียนใหเจาหนาที่ตรวจสอบวา  ผูมีสวนไดเสียไดมีหนังสือขอคัดคานภายในกําหนด  ๓๐  วันนับแต

วันที่ไดรับหนังสือแจง  ตามนัยกฎกระทรวง  หมวด  ๒  ขอ  ๑๐  หรือไม 

 (๓)  ตรวจสอบความเห็นของคณะกรรมการสอบสวน 

 เจาหนาที่ของสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินจะตรวจสอบวา 

คณะกรรมการสอบสวนมีความเห็นวาอยางไร  ควรเพกิถอนหรือแกไขรายการจดทะเบยีนหรือการจดแจง

เอกสารรายการจดทะเบียนหรือไม  อยางไร 

 เม่ือเจาหนาที่ตรวจสอบรายงานการสอบสวนและเอกสารหลักฐานของ

คณะกรรมการสอบสวนแลว  เห็นควรใหคณะกรรมการสอบสวนทําการสอบสวนเพิ่มเติม เจาหนาที่อาจจะ

กําหนดประเด็นเสนออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายพิจารณา  หากเห็นควรมีการสอบสวน

เพ่ิมเติมใหสงประเด็นพรอมสงเอกสารที่เกี่ยวของไปใหคณะกรรมการสอบสวนคณะเดิม  เพ่ือทําการ



๑๘ 
 
สอบสวนเพิ่มเติมภายใน  ๑๕  วันนับแตวันที่ไดรับรายงานการสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวน  

ตามนัยกฎกระทรวงฯ  หมวด  ๑  ขอ  ๖ 

  ๒.๗  การออกคําสั่งเพิกถอนหรือแกไข 

 เม่ือเจาหนาที่พิจารณาเห็นวา  กรณีเปนการจดทะเบียนหรือจดแจงเอกสารรายการ 

จดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  ควรเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียนหรือ

การจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียน  จะเสนอความเห็นพรอมทําคําสั่งเพิกถอนหรือแกไขเสนออธิบดีหรือ

รองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายพิจารณา 

 ถาผูมีสวนไดเสียคัดคานการเพิกถอนหรือแกไข  เจาหนาที่จะพิจารณาคําคัดคาน

วามีเหตุผลเพียงใด  ถาคําคดัคานมีเหตุผลฟงขึ้น  เชน  จะดําเนินการเพิกถอนการจดทะเบียนขายที่ดิน

ของผูเยาว  โดยผูเยาวมาขอจดทะเบียนเองมิไดรับอนุญาตจากศาล  หากขอเท็จจริงตามคําคัดคานปรากฏ

หลักฐานวา  ผูเยาวน้ันบรรลุนิติภาวะโดยการสมรสแลวในขณะจดทะเบียน  ในกรณีน้ียอมรับฟงคําคัดคาน

โดยไมเพิกถอนได  แตถาคาํคัดคานนั้นไมมีเหตผุลที่จะรบัฟงได  การคัดคานก็ไมเปนเหตใุหระงับการแกไข

หรือเพิกถอนแตอยางใด 

  ๒.๘   การแจงคําสั่งเพิกถอนหรือแกไข 

 เม่ืออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายมีคําสั่งใหเพิกถอนหรือแกไขแลว  

สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินจะมีหนังสือแจงคําสั่งใหจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร

ดําเนินการตอไป  และแจงคาํสั่งดังกลาวพรอมดวยเหตุผลใหผูมีสวนไดเสียทราบโดยสงทางไปรษณีย

ลงทะเบียนตอบรับ  เพ่ือใหโอกาสผูมีสวนไดเสียอุทธรณหรือโตแยงคําสั่ง  โดยใหระบุในคําสั่งดวยวา  
“หากผูมีสวนไดเสียประสงคจะอุทธรณหรือโตแยงคําสั่ง  ใหยื่นอุทธรณหรือโตแยงตออธิบดีภายใน  ๑๕  

วัน  นับแตวันที่ไดรับแจงคําสั่ง  ตามนัยมาตรา  ๔๔  แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  

พ.ศ.๒๕๓๙  ในกรณีที่มีการอุทธรณ  หากครบกําหนดระยะเวลาในการพิจารณาของผูมีอํานาจพิจารณา

อุทธรณตามมาตรา  ๔๕  แหงพระราชบญัญัตวิิธีปฏบิตัิราชการทางปกครอง  พ.ศ.๒๕๓๙  ประกอบกับ

กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔  (พ.ศ.๒๕๔๐)  ออกตามความในพระราชบัญญัติดังกลาวแลว  ไมวาจะมีคํา

วินิจฉัยของผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณหรือไมก็ตาม  ผูมีสวนไดเสยีสามารถทําคําฟองเปนหนังสือยื่นตอ

ศาลปกครองหรือสงคําฟองทางไปรษณยีลงทะเบียนไปยังศาลปกครองภายในระยะเวลา  ๙๐  วัน  นับแต

วันที่รูหรือควรรูถึงเหตุแหงการฟองคดี  ตามมาตรา  ๔๙  แหงพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวธิี

พิจารณาคดีปกครอง  พ.ศ.๒๕๔๒“ 



๑๙ 
 
 ในกรณีที่เจาหนาที่ไมอาจแจงคําสั่งใหผูมีสวนไดเสียทราบได  กรมที่ดินจะแจงให

จังหวัดหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครดําเนินการแจงผูมีสวนไดเสีย  โดยปดคําสั่งไวในที่เปดเผย  

สามารถเห็นไดชัดเจน  ณ  สํานักงานที่ดิน  สํานักงานเขต  ที่วาการอําเภอหรือที่วาการกิ่งอําเภอ  ที่ทําการ

แขวงหรือที่ทาํการกํานันทองที่  สํานักงานหรือที่ทําการองคกรปกครองสวนทองถิ่นซ่ึงที่ดินน้ันตั้งอยู  และ

ในบริเวณที่ดินนั้นแหงละหนึ่งฉบับ  แลวใหสงหลักฐานการปดประกาศใหกรมทีดิ่นตอไป 

  ๒.๙   การตรวจสอบการเพิกถอนหรือแกไขของสํานักงานที่ดินตามคําสั่ง 

    เม่ือจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครไดดําเนินการเพิกถอนหรือแกไข 

รายการจดทะเบียนหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนตามคําสัง่อธบิดี  และรายงานการเพกิถอนหรือ

แกไขมายังกรมที่ดิน  เจาหนาที่ของสํานกัมาตรฐานการทะเบยีนที่ดินจะตรวจสอบวา  จังหวัดหรือ

สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครไดดําเนินการตามหนงัสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๒๘/ว ๒๒๖๓๓  ลงวันที่  

๑๒  กันยายน  ๒๕๔๔  ครบถวนถูกตองหรือไม  หากเจาหนาที่ตรวจสอบแลวถูกตองไมมีขอทักทวง  

หากจะตองหมายเหตุการเพิกถอนหรือแกไขในเอกสารหลักฐานที่เก็บรักษาอยูที่ฝายตรวจสอบและ

ควบคุมทะเบียนที่ดิน  สวนกําหนดสิทธิในที่ดินและควบคุมทะเบียนที่ดิน  ก็ใหสงเอกสารที่เกี่ยวของใหฝาย

ตรวจสอบและควบคุมทะเบยีนที่ดินดําเนินการตอไป 

 ๒.๑๐   การดําเนินการในกรณีมีการอุทธรณคําสัง่อธิบดีของผูมีสวนไดเสีย 

   ในกรณีอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายมีคําสั่งเพิกถอนหรือแกไข

รายการจดทะเบียนที่ดินหรอืรายการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบยีนที่ดิน  พรอมทั้งไดมีหนังสือแจงผูมี

สวนไดเสียทราบเพื่อใหโอกาสอุทธรณคําสั่งแลว  ผูมีสวนไดเสียไดอุทธรณคําสั่งของอธิบดีที่ใหแกไขหรือ

เพิกถอนเจาหนาที่จะตรวจสอบวา  ผูมีสวนไดเสียยื่นคําอุทธรณเปนหนังสือโดยระบุขอโตแยงและ

ขอเท็จจริงหรือขอกฎหมายภายในกําหนดเวลา  ๑๕  วันนับแตวันทีไ่ดรับแจงคําสั่งแกไขหรือเพิกถอน

หรือไม  แลวจึงพิจารณาคําอุทธรณ 

 (๑) กรณีผูทําคําสั่ง  (อธิบดีกรมที่ดินหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมาย)   

เห็นดวยกับคําอุทธรณ 

  หากเห็นดวยกับคําอุทธรณไมวาทั้งหมดหรือบางสวน  สํานักมาตรฐานการ

ทะเบยีนที่ดินจะเสนอความเห็นพรอมทําคําสั่งเปลี่ยนแปลงคําสั่งเดิมตามความเหน็เสนออธิบดีหรือรอง

อธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายพิจารณา  ซ่ึงตองพิจารณาใหแลวเสร็จภายใน  ๓๐  วันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณ 



๒๐ 
 
 เม่ืออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายมีคําสั่งเปลี่ยนแปลงคําสั่งเดิม

แลว  กรมที่ดินจะมีหนังสือแจงจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครเพื่อดําเนินการตอไป   และแจง

ผูอุทธรณทราบ 

 (๒)  กรณีผูทําคําสั่ง  (อธิบดีกรมที่ดินหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมาย)  

ไมเห็นดวยกบัคําอุทธรณ 

 หากอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายพิจารณาแลวไมเห็นดวยกับ 

คําอุทธรณไมวาทั้งหมดหรือบางสวน  กรมที่ดินจะมีหนังสือแจงผลการพิจารณาอุทธรณคาํสั่งใหผูมีสวน 

ไดเสียทราบ  และรายงานความเห็นพรอมดวยเหตุผลเสนอรองปลัดกระทรวงมหาดไทย หัวหนากลุม

ภารกิจดานกิจการความมั่นคงภายใน  ผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณ  ตามนัยมาตรา  ๔๕  แหง

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

๒๕๔๐)  ออกตามความในพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ.๒๕๓๙  ภายในกําหนด  

๓๐  วันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณ  เพ่ือใหรองปลัดกระทรวงมหาดไทยฯ พิจารณาอุทธรณใหแลวเสร็จ

ภายใน  ๓๐  วันนับแตวันทีไ่ดรับรายงาน  เม่ือรองปลัดกระทรวงมหาดไทยฯ พิจารณาคําอุทธรณแลว  ไมวา

จะเห็นดวยกับคําอุทธรณหรือไมก็ตามกรมที่ดินจะมีหนังสือแจงผลการพิจารณาอุทธรณของรอง

ปลัดกระทรวงมหาดไทยฯ และสิทธิฟองคดีปกครองใหผูอุทธรณทราบตอไป 

หมายเหต ุ  ปจจุบันตามพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน  พ.ศ.๒๕๓๔  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติม

พระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน  (ฉบับที ่ ๕)  พ.ศ.๒๕๔๕  ประกอบกับกฎกระทรวง  วา

ดวยกลุมภารกิจ  พ.ศ.๒๕๔๕  และฉบับแกไข  บัญญัติใหอํานาจพิจารณาอุทธรณขางตนเปนอํานาจ

ของรองปลัดกระทรวงมหาดไทย  หัวหนากลุมภารกิจดานกิจการความมั่นคงภายใน 

  ๒.๑๑  การดําเนินการกรณีการคลาดเคลื่อนเน่ืองจากเขียนหรือพิมพขอความ 

ผิดพลาด  ตามมาตรา  ๖๑  วรรคเจ็ด  แหงประมวลกฎหมายทีดิ่น 

 กรณีจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสงเรื่องใหกรมที่ดินพิจารณา

ดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบยีนตามความในมาตรา  ๖๑  วรรคหนึง่  แหงประมวลกฎหมาย

ที่ดิน  แตเม่ือสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (สมท.) ไดตรวจสอบขอเท็จจริงและเอกสารหลักฐาน

แลวปรากฏวาเปนการดําเนินการโดยคลาดเคลื่อน  เน่ืองจากเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาดโดยมี

หลักฐานชัดแจง  ตามนัยมาตรา  ๖๑  วรรคเจ็ด  กลาวคอื  การเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาดตองมี

หลักฐานชัดแจง,   ผูมีสวนไดเสียจะตองยินยอมใหแกไขลายลักษณอักษร  ถาผูมีสวนไดเสียไมยินยอมให



๒๑ 
 
แกไขเปนลายลักษณอักษรแลวไมสามารถแกไขได,   ผูมีอํานาจแกไขไดจะตองเปนพนักงานเจาหนาที่ตาม

มาตรา  ๗๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงไดแก  เจาพนักงานที่ดินผูมีอํานาจจดทะเบียน  นายอําเภอ  

หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนากิ่งอําเภอ,   การแกไขเชนน้ีไมตองใหผูมีสวนไดเสยียื่นคําขอและเรียกคาคําขอ

เพียงแตบันทกึถอยคํายินยอมใหแกไขไวใน  ท.ด.๑๖  ก็เพียงพอแลว  กรณีน้ีสํานักมาตรฐานการทะเบยีนที่ดิน

จะแจงใหจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครทราบวา  กรณีดังกลาวเปนอํานาจของเจาพนักงาน

ที่ดินซ่ึงเปนพนักงานเจาหนาทีต่ามมาตรา  ๗๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ที่จะแกไขใหเปนการถูกตองได  

หากผูมีสวนไดเสียไดยินยอมเปนลายลักษณอักษรใหแกไขแลว 

  ตัวอยางของการเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาด 

 -  ชื่อตัว ชื่อสกุล อายุ ชื่อบิดา ชื่อมารดา ที่อยู  ของผูขอผิดไปจากหลักฐานทีผู่ขอนํามา

ยื่นประกอบการจดทะเบียน  เชน  บัตรประจําตวัประชาชน  บัตรขาราชการ  สําเนาทะเบยีนบาน  เปนตน 

 -  ในคําขอจดทะเบยีนสิทธแิละนติิกรรม  (ท.ด.๑)  ประเภทผูจัดการมรดก  ระบวุา   
นาย  ก.  ผูจัดการมรดกของนาย  ข.  แตในรายการจดทะเบียนในชองผูรับโอนมีชื่อ  นาย  ก.  ไมมี 

คําตอทายวา  ผูจัดการมรดกของนาย  ข. 

  -  เจาหนาที่ไดนําเลขที่  น.ส.๓ ก. ซ่ึงตอเลขใหกับ  น.ส.๓ ก. แปลงอ่ืนไปแลวนํากลับมา

ตออีกครั้ง  จึงเปนการตอเลขที่  น.ส.๓ ก. ซํ้ากัน  อันมีผลทําใหเลขที ่ น.ส.๓ ก. ในแปลงแบงแยกผิดพลาด

คลาดเคลื่อนไปดวย  แตเปนความผิดพลาดคลาดเคลื่อนเนื่องจากเขียนผิด  โดยมีหลักฐานชัดแจง 

  ๒.๑๒  การดําเนินการกรณีศาลมีคําพพิากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือ

แกไข  ตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

  การที่พนักงานเจาหนาที่จะทําการเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบยีนตาม 

คําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สดุของศาล ตามมาตรา  ๖๑ วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายที่ดิน จะตองเปนกรณี

ที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียนโดยตรง หรือเปนกรณีโมฆะ 

หรือศาลสั่งเพิกถอนการขายทอดตลาด ซ่ึงเปนอํานาจของเจาพนักงานที่ดิน และเปนพนักงานเจาหนาที่

ตามมาตรา ๗๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แตถาศาลมไิดมีคําพิพากษาหรือคําสั่งใหเพิกถอนหรอืแกไข  เชน 

 -  คูความประนีประนอมยอมความกันโดยตกลงใหเพิกถอนรายการจดทะเบียน

และศาลพิพากษาตามยอม  กรณีเชนนี้อํานาจหนาที่ในการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียน

จึงเปนอํานาจหนาที่ของอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย  ตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน  ประกอบกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการตั้งคณะกรรมการสอบสวน  การ



๒๒ 
 
สอบสวน  การแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคาน  และการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดที่ดิน

หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  การจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพย  หรือการ

จดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  พ.ศ.๒๕๔๔ 

 - กรณีที่ศาลมไิดมีคําพิพากษาแจงชัดใหทาํการเพิกถอนหรือแกไขรายการจด

ทะเบยีนที่ดิน  แตศาลไดวนิิจฉยัวาการจดทะเบียนดังกลาวเปนโมฆะหรือศาลสัง่เพิกถอนการขายตลาด 

หากคําพพิากษาหรือคําสั่งดังกลาวถึงที่สดุแลว  กส็ามารถพิจารณาดําเนินการตามนยัมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  
แหงประมวลกฎหมายที่ดินได (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๑๒๑๑ ลงวนัที่ ๙ สิงหาคม ๒๕๕๐) 
 ๒.๑๓  การตรวจสอบการหมายเหตุเพิกถอนแกไข ตามาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

  (๑) กรณีเพิกถอนแกไขตามคําสั่งอธิบดีกรมที่ดิน (มาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง) 

      กรณีจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครไดดําเนินการเพิกถอนหรือ

แกไขรายการจดทะเบียนหรอืการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนตามคําสั่งอธิบดี  และรายงานการเพิกถอน

หรือแกไขมายังกรมที่ดิน  เจาหนาที่ของสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินตรวจสอบวา  จังหวดัหรือ

สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครไดดําเนินการตามหนงัสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๒๘/ว ๒๒๖๓๓  ลงวันที่  

๑๒  กันยายน  ๒๕๔๔  ครบถวนถูกตองหรือไม  หากเจาหนาทีต่รวจสอบแลวถูกตองไมมีขอทักทวง  หาก

จะตองหมายเหตุการเพิกถอนหรือแกไขในเอกสารหลักฐานที่เก็บรักษาอยูที่ฝายตรวจสอบและควบคุม

ทะเบียนที่ดิน  สวนกําหนดสิทธิในที่ดินและควบคุมทะเบียนที่ดิน  สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินก็จะ

สงเอกสารที่เกี่ยวของใหฝายตรวจสอบและควบคุมทะเบียนที่ดินดําเนินการตอไป 

  (๒) กรณีเพิกถอนแกไขตามคําพิพากษาหรือคําสั่งศาล (มาตรา ๖๑ วรรคแปด) 

      กรณีจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครไดดําเนินการเพิกถอนหรือ

แกไขรายการจดทะเบียนหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบยีนตามคําพิพากษาหรือคําสั่งของศาลและ

รายงานการเพิกถอนหรือแกไขมายังกรมที่ดิน  เจาหนาที่ของสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินจะตรวจสอบวา  

จังหวัดหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  ไดดําเนินการตามระเบยีบกรมที่ดิน  ที่  ๓/๒๕๑๖  ลงวันที่  

๑๙  มกราคม  ๒๕๑๖  เรื่อง  วิธีการเพิกถอนหรือแกไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  

หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนที่ดิน  ในกรณีที่ศาลมี

คําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไข  ครบถวนถูกตองหรือไม  เม่ือเจาหนาที่ตรวจสอบแลว

เห็นวาถูกตอง  ไมมีขอทักทวง  หากจะตองเพิกถอนหรือแกไขเอกสารหลักฐานทีเ่ก็บรักษาอยูที่ฝายตรวจสอบ

และควบคุมทะเบียนที่ดิน  สวนกําหนดสิทธิในที่ดินและควบคุมทะเบียนที่ดิน สํานักมาตรฐานการ

ทะเบียนที่ดิน  จะสงเอกสารที่เกี่ยวของใหฝายตรวจสอบและควบคมุทะเบียนที่ดินดําเนินการตอไป 



 

 

 

 

สวนที ่ ๒ 

 

การดําเนินการของคณะกรรมการสอบสวน  

ตามมาตรา ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

กรณีการเพิกถอนหรือแกไขการจดทะเบียนสิทธแิละนิตกิรรม

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยหรือการจดแจงเอกสาร 

รายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยที่ไดจดทะเบียน 

ไปโดยคลาดเคลือ่นหรือไมชอบดวยกฎหมาย 
 

 

 

 

 

 

 

 

 



๒๔ 
 

สวนที ่ ๒ 

การดําเนินการของคณะกรรมการสอบสวน ตามมาตรา ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

กรณีการเพกิถอนหรือแกไขการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย 

ที่ไดจดทะเบยีนไปโดยคลาดเคลื่อนหรอืไมชอบดวยกฎหมาย 

 

 การดําเนินการของคณะกรรมการสอบสวน  ตามมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดินซ่ึง

แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  ฉบับที่  ๙  (พ.ศ.๒๕๔๓)  กรณี

การเพิกถอนหรือแกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย   หรือการจดแจงเอกสาร

รายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยที่ไดจดทะเบียนไปโดยไมชอบดวยกฎหมายหรือผิดพลาดคลาดเคลื่อน

ตองเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดไวในกฎกระทรวง  กําหนดหลักเกณฑและวิธีในการตั้ง

คณะกรรมการสอบสวน  การสอบสวน  การแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคาน  และการพิจารณาเพิก

ถอนหรือแกไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทะประโยชน  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยโดยคลาดเคลื่อน

หรือไมชอบดวยกฎหมาย  พ.ศ.๒๕๔๔  โดยถูกตอง  ดังน้ี 

 ๑.   การรับทราบคําสั่ง 

 เม่ือคณะกรรมการสอบสวนไดรับคําสั่งกรมอธิบดีกรมที่ดิน ตั้งคณะกรรมการสอบสวน

แลวใหลงชื่อรับทราบคําสั่ง เสร็จแลวสงหลักฐานการรับทราบคําสั่งไปใหกรมที่ดินทราบ  โดยผาน

ผูบังคับบัญชาตามลําดับชั้น 

 ๒.   ระยะเวลาการสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวน 

 คณะกรรมการสอบสวนตองดําเนินการใหแลวเสร็จและรายงานผลการสอบสวนตออธิบดี

หรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย  ภายในกําหนด  ๖๐  วัน  นับแตวันที่ไดมีคําสั่งใหทําการสอบสวน   

( คือ  วันที่ระบุในคําสั่งตั้งคณะกรรมการสอบสวน  ไมใชวันที่ประธานคณะกรรมการสอบสวนรับทราบคําสั่ง)  

หากดําเนินการไมเสร็จแลวภายใน  ๖๐  วันขางตน  สามารถขอขยายระยะเวลาได 

  

 

 



๒๕ 
 
 ๓.    อํานาจหนาที่ของคณะกรรมการสอบสวน 

 คณะกรรมการสอบสวนมีอํานาจหนาที่  ดังน้ี 

 ๓.๑  มีอํานาจหนาที่ดําเนินการสอบสวนพยานหลกัฐานใหไดความวา  ไดมีการจดทะเบยีน

สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยที่

สอบสวนนั้นคลาดเคลื่อนหรอืไมชอบดวยกฎหมายหรือไม 

 ๓.๒  มีอํานาจเรียกโฉนดทีดิ่น  หนังสือรับรองการทําประโยชน  เอกสารที่ไดจดทะเบียน

สิทธแิละนติิกรรม  เอกสารที่ไดจดแจงรายการทะเบยีนอสังหาริมทรพัยหรือเอกสารอ่ืนที่เกีย่วของมาพิจารณา 

 ๓.๓  มีอํานาจหนาที่แจงใหผูมีสวนไดเสียทราบเพื่อใหโอกาสคัดคาน  ถาไมคัดคาน 

ภายในกําหนด  ๓๐  วันนับแตวันที่ไดรับแจง  ใหถือวาไมมีการคัดคาน 

 ๓.๔  เม่ือดําเนินการสอบสวนเสร็จแลว  มีหนาที่รายงานผลการสอบสวนตออธบิดีกรมที่ดิน

หรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย  ภายในกําหนดระยะเวลา 

 ๔.   ข้ันตอนและวิธีการสอบสวน 

 ๔.๑  กอนดําเนินการสอบสวนคณะกรรมการสอบสวนตองนัดประชุมเพ่ือตรวจสอบ 

ขอเท็จจริงตลอดจนเอกสารหลักฐานและพยานบุคคลของเรื่องที่ไดรับแตงตั้งใหสอบสวน  กําหนดประเด็น

และแนวทางในการสอบสวน  วาจะตองตรวจสอบเอกสารหลักฐานใดบาง  ผูใดเปนผูมีสวนไดเสียบางและ

พยานบุคคลที่เกี่ยวของมีใครบางที่จะตองสอบสวนเพิ่มเติมหรือไม ประการใด  เพ่ือใหไดขอเท็จจริงตาม

คําสั่งอธิบดีกรมที่ดินโดยบนัทึกรายงานการประชุมไวดวย 

 ๔.๒  ดําเนินการสอบสวนโดยรวบรวมพยานเอกสารและสอบสวนพยานบุคคลตามที่ 

รายงานการประชุมกําหนดไวใหไดความโดยแจงชัดวา  ไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยที่สอบสวนนั้นคลาดเคลื่อน

หรือไมชอบดวยกฎหมายหรือไม  เพราะเหตุใด 

 ๕.   การพิจารณาผูมีสวนไดเสีย 

 “ผูมีสวนไดเสยี”  หมายถึง  เฉพาะผูจะไดหรือเสียสิทธิในขณะที่จะมีการสั่งเพิกถอนหรือ

แกไขหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเทานั้น  ในกรณีที่ผูมีสวนไดเสียเปนบุคคลธรรมดาและถึงแกกรรมไปแลว  

ทายาทของผูน้ันก็ถือเปนผูมีสวนไดเสีย  การแจงจึงตองแจงใหทายาททราบดวย  (ตามนัยหนังสือกรมที่ดิน  

ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/ว ๒๓๙๖๕  ลงวันที่  ๑ ตุลาคม ๒๕๑๘)  หากเปนกรณีที่มีผูจัดการมรดกใหแจงผูจัดการ

มรดกแทนทายาทของผูน้ัน 



๒๖ 
 
 ๖.   การแจงผูมีสวนไดเสยี 

 ใหคณะกรรมการสอบสวนแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคานการเพิกถอน  หรือ

แกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย   หรือการจดแจงเอกสารรายการจด

ทะเบียนอสังหาริมทรัพยที่คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  และใหคํานึงถึงสถานะของบุคคลตาม

กฎหมายของผูรับแจงดวย  เชน  ในฐานะเปนผูจัดการมรดก  ผูรับจํานอง  ผูครอบครองทรัพยหรือเจาของ

ที่ดินและหากผูรับแจงเปนนิติบุคคลหรือสวนราชการใหแยกพิจารณา  ดังน้ี 

 ๖.๑   กรณีเปนนิติบคุคล 

 ใหพิจารณาถงึอํานาจและหนาที่ของนิตบิุคคล  ตามบทบญัญัตแิหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณชิย  วาดวยเรื่องของนิติบคุคล  หากมีการมอบอํานาจใหกระทําการแทนใหแนบ

เอกสารเกี่ยวกับการมอบอํานาจดังกลาวไวในสํานวนการสอบสวนดวย เชน กรณีธนาคารเปนผูมีสวนไดเสีย

ใหแจงกรรมการผูจัดการใหญของธนาคารนั้น  เวนแตกรณีที่ธนาคารสาขาไดรับมอบอํานาจใหมีอํานาจ

ยินยอมหรือคัดคานการแกไขหรือเพิกถอนดงักลาว 

 ๖.๒   กรณีเปนสวนราชการ 

 ใหคณะกรรมการสอบสวนตรวจสอบใหแนชัดวา  กรณีดังกลาวสวนราชการใดเปน

ผูมีสวนไดเสีย  แลวจึงมีหนังสือแจงไปถึงสวนราชการยอย หรือตนสังกัด  (กรม,  กระทรวง..…)  ในกรณีที่

สงสัยใหประสานงานเปนการภายในกับหนวยงานนั้นกอนวา สวนราชการใดเปนผูมีอํานาจยินยอมหรือ 

คัดคานการแกไขหรือเพิกถอนดังกลาว 

 ๗.   วิธีการแจงผูมีสวนไดเสีย 

 การแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคาน 

 ๗.๑  รูปแบบหนังสือแจง 

 ใหทําเปนหนงัสือตามตัวอยางแนบทายคูมือตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  

๐๗๒๘/ว  ๒๑๖๐๐  ลงวันที่  ๔  กันยายน  ๒๕๔๔       

 

 

 

 

 



๒๗ 
 

(ตัวอยาง) 

หนังสือแจงผูมีสวนไดเสียของคณะกรรมการสอบสวน 

ตามนัยมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

 

ที่ …………………..        (สวนราชการที่ออกหนังสือ) 

 

     วันที…่……………………………. 

 

เรื่อง การเพิกถอน/แกไขการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  (หรือการจดทะเบียนสทิธิและนติิกรรม 

 เกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย) 

เรียน ……………………………. 

สิ่งที่สงมาดวย   สําเนาคําสั่งอธิบดีกรมที่ดิน  ที่………./…………  ลงวันที…่….เดือน….……พ.ศ……….. 

  จํานวน………….ฉบบั 

 

 ดวยปรากฏวา  การออกโฉนดที่ดิน  (หนังสือรับรองการทําประโยชน)  เลขที่ ……………….. 

หมูที่………..  ตําบล………………  อําเภอ…………………  จังหวัด………..……………..  (หรือรายการ 

จดทะเบียน  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนประเภท…………………………………………….. 

ในโฉนดที่ดิน  หรือหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินประเภทอื่น  หรือเอกสารที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  

หรือเอกสารที่ไดจดแจงรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย  เลขที…่……...(หมูที่……..)  ตําบล…………. 

อําเภอ…………….  จังหวัด……………………..  ระหวาง…………………………….  ผู…………………. 

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

…………………….เปนไปโดยคลาดเคลื่อน  (หรือไมชอบดวยกฎหมาย)  เน่ืองจาก………………………. 

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

 อธิบดีกรมที่ดิน  (หรือรองอธิบดีกรมที่ดินผูไดรับมอบหมายจากอธิบดีกรมที่ดิน)  โดยอาศัย

อํานาจตามความในมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญัติแกไข

เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายทีดิ่น  (ฉบับที่  ๙)  พ.ศ.๒๕๔๓  ประกอบกับกฎกระทรวงกําหนดหลกัเกณฑ

และวิธีการในการตั้งคณะกรรมการสอบสวน  การสอบสวน  การแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคาน   

 



๒๘ 
 

- ๒ - 

 

และการพิจารณาเพิกถอน  หรือแกไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  การจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย  

โดยคลาดเคลือ่นหรือไมชอบดวยกฎหมาย  พ.ศ.๒๕๔๔  จึงมีคําสั่งที่…………/………….  ลงวันที…่……  

เดือน………….  พ.ศ. …………..   แตงตั้งคณะกรรมการขึ้นเพ่ือทําการสอบสวนเสนอความเห็น

ประกอบการพิจารณาสั่งเพิกถอนแกไข  ตอไป  รายละเอียดปรากฏตามสิ่งที่สงมาดวย 

 คณะกรรมการสอบสวนจึงขอแจงใหทานซึ่งเปนผูมีสวนไดเสียในการเพิกถอน  (หรือแกไข)  

การออกโฉนดที่ดิน  (หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือรายการจดทะเบียน  หรือการจดแจงเอกสาร

รายการจดทะเบียน)  ดังกลาวทราบ  และขอใหทานนําหลักฐาน  (โฉนดที่ดิน  หรือหนังสือแสดงสิทธิใน 

ที่ดินประเภทอื่น  เลขที…่…….  หมูที่………….  ตาํบล……………..   อําเภอ  ………………… จังหวัด 

…………….………… หรือเอกสารที่เกี่ยวของระบ)ุ  ไปมอบให…………………………….……..ประธาน 

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

(หรืออ่ืน ๆ ระบุ)……….……………………..  และหากทานมีความประสงคจะคดัคานการเพิกถอน/แกไข  

ดวยเหตผุลประการใด  ขอใหยื่นคําคัดคานพรอมเอกสารหลักฐาน  (ถามี)  ตอคณะกรรมการสอบสวน  ณ  

…………..……………  ภายในกําหนดสามสิบวันนบัแตวันที่ไดรับแจง  หากทานไมคัดคานภายในกําหนด 

ถือวาไมมีการคัดคาน  ทั้งน้ี  คณะกรรมการฯ  จะไดพิจารณาดําเนินการตอไป 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 

      ขอแสดงความนับถือ 

 

 

 

              ประธานคณะกรรมการ 

(สวนราชการที่ออกหนังสือ) 

โทร  ……………………… 

โทรสาร  …………………. 

 



๒๙ 
 
 ๗.๒   การจัดสงและที่อยูทีจ่ะแจง 

 (๑)  สงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ 

 (๒)  การสงใหสงตามที่อยูที่ผูมีสวนไดเสียไดใหไวแกพนักงานเจาหนาที่ในสารบบ

ที่ดินแปลงนั้น  โดยตองแจงใหครบทุกคน 

 ๗.๓  กรณีที่ไมอาจแจงผูสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคานได 

 (๑)  การปดหนังสือแจง 

 ใหคณะกรรมการสอบสวนฯ แจงผูมีสวนไดเสียโดยปดหนังสือแจงไวในที่เปดเผย

สามารถเห็นไดชัดเจน  ณ 

  -  สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสาขา  แลวแตกรณีวาที่ดินนั้นตั้งอยูในเขตใด 

  -  ในกรณีที่ดินอยูในเขตรับผิดชอบดําเนนิการของสํานกังานที่ดินสวนแยก นอกจาก

ปดประกาศ ณ  สํานักงานที่ดินทองที่  ซ่ึงไดแกสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขาแลวแตกรณี  

ใหปดประกาศเพิ่มขึ้นอีก  ๑  ฉบับ  ณ  สํานักงานที่ดินสวนแยก  (ทั้งน้ีตามระเบยีบกรมที่ดินวาดวยการ

ปฏิบตัิงานในสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขาสวนแยก) 

  -  สํานักงานเขต  ที่วาการอําเภอหรือที่วาการกิ่งอําเภอ 

  -  ที่ทําการแขวงหรือที่ทําการกํานันทองที่ 

    -  สํานักงานหรือที่ทําการองคกรปกครองสวนทองถิ่น  ซ่ึงที่ดินตั้งอยูและใน

บริเวณที่ดินน้ัน 

 แหงละหนึ่งฉบับ  โดยใชแบบพิมพ  ท.ด.๔  เปนหนังสือนําสงโดยอนุโลมและให

รวบรวมหลักฐานการปดหนังสือแจงรวมไวในเร่ือง  (ไมตองจัดทําเปนประกาศขึ้นใหมแตอยางใด)  โดย 

ถือปฏิบัติเชนเดียวกับการเพิกถอนหรือแกไขหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  ตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  

๐๗๒๙.๒/ว  ๒๑๑๗๙  ลงวันที ่ ๑๗  กรกฎาคม  ๒๕๔๕ 

 (๒)   การนับระยะเวลากรณีปดหนังสือแจง 

 ใหถือวาผูมีสวนไดเสียไดรับแจงเม่ือลวงพนระยะเวลาสิบหาวันนับแตวันปด

หนังสือแจง  รวมระยะเวลาที่ผูมีสวนไดเสียรายที่ปดประกาศจะครบระยะเวลาคัดคาน  คือ  ๔๕  วัน นับแต

วันที่ปดประกาศฉบบัสุดทาย  (๑๕  วัน  (ระยะเวลาที่ถอืวาไดรับแจง) + ๓๐  วัน  (ระยะเวลาการคัดคาน)) 

 สําหรับสถานที่ที่ใชปดหนังสือแจง  ใหคณะกรรมการสอบสวนฯ  ตรวจสอบ

เขตการปกครองใหถูกตอง  กรณีที่มีการเปลี่ยนเขตการปกครองใหตรวจสอบใหแนชัดวาอยู  ณ  เขตใด  



๓๐ 
 
ทั้งน้ี  เน่ืองจากจะมีผลตอการนับระยะเวลา  ๑๕  วัน  ซ่ึงจะเร่ิมนับตัง้แตมีการปดหนังสือแจงที่ถือวา  “เปน

การปดโดยชอบดวยกฎหมาย”  ฉบับสุดทาย 

 ๘.   การนัดผูมีสวนไดเสีย 

 การนัดสอบสวน  การนัดพิจารณา  หรือการอยางอ่ืน  ที่ตองแจงใหผูมีสวนไดเสียทราบ

และมาพบคณะกรรมการสอบสวน  ใหแจงเปนหนังสือ  เวนแตกรณีที่มาพบคณะกรรมการสอบสวนแลว 

มีการนัดสอบสวน  หรือดําเนินการอยางอ่ืนตอไปภายหลัง  ใหบันทึกผูมีสวนไดเสียรับทราบไวเปน 

ลายลักษณอักษรดวย 

 ๙.   การออกใบรับเอกสารสิทธิและเอกสารเกี่ยวกบัการจดทะเบียน 

 กรณีที่คณะกรรมการสอบสวนใชอํานาจเรียกโฉนดที่ดิน  หนังสือรับรองการทําประโยชน

เอกสารที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  เอกสารที่ไดจดแจงรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย  หรือ  

เอกสารอื่นที่เกี่ยวของจากผูยึดถือ  เม่ือผูยึดถือไดสงมอบเอกสารดังกลาวมาใหคณะกรรมการสอบสวนแลว

ใหคณะกรรมการสอบสวนออกใบรับไวเปนหลักฐานใหแกผูยึดถือดวย 

 ๑๐.  การบันทึกถอยคําผูมีสวนไดเสีย 

 กรณีผูมีสวนไดเสียมาใหถอยคําดวยตนเองตอคณะกรรมการสอบสวนภายในกําหนด  

๓๐  วัน  นับแตวันที่ไดรับแจง  ใหคณะกรรมการสอบสวนบันทึกไวเปนลายลักษณอักษรใหชัดเจนวา

ยินยอมหรือคัดคานการเพิกถอนหรือแกไข  หากคัดคานใหระบุเหตุผลที่คัดคานพรอมทั้งแสดง

พยานหลักฐานที่เกี่ยวของดวย  (ถามี)  และหากผูมีสวนไดเสียยนิยอมใหแกไขหรือเพิกถอนครบทุกราย

กอนครบกําหนด  ๓๐  วัน  ใหรีบรายงานโดยไมตองรอใหครบกําหนดสามสิบวัน 

 ๑๑.  การพิจารณาคําคัดคานของผูมีสวนไดเสีย 

  คณะกรรมการสอบสวนฯ  ตองแยกพิจารณาคําคัดคานวา  สวนใดเปนขอเท็จจริง   

สวนใดเปนขอกฎหมาย  ในการพิจารณาตองอาศัยพยานหลักฐานตาง ๆ  ประกอบ  เชน  พยานเอกสาร  

พยานบุคคล  พยานแวดลอม  ทั้งน้ี  ใหคณะกรรมการสอบสวนฯ  พิจารณาและมีความเห็นเปนราย ๆ   

ตลอดจนรวบรวมรายงานหลักฐานตางๆ  ไวในสํานวนดวย 

 ๑๒.  การทํารายงานและความเห็นของคณะกรรมการ 

 ในรายงานการสอบสวนมีรายละเอียดอยางนอย  ดังน้ี 

 (๑)  สรุปขอเท็จจริงเกี่ยวกับที่ดินและการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยที่มีคําสั่งใหสอบสวนวา 



๓๑ 
 
มีรายละเอียดเปนประการใด  มีเอกสารหลักฐานใดบางที่เกี่ยวของกับการสอบสวนและพิจารณา 

 (๒)  การแจงใหผูมีสวนไดเสียทราบครบถวนทุกรายแลว  โดยวธิีการอยางไร  ผูมีสวน

ไดเสียไดรับแจงและครบกําหนดโตแยงคดัคานเม่ือใด  มีผูมีสวนไดเสียคัดคานหรอืไม  ประการใด 

 (๓)  กรณีมีการคัดคานใหรายงานผลการพิจารณาคําคัดคานของผูมีสวนไดเสียดวยวา

รับฟงไดหรือไม  เพียงใด  และพิจารณาโดยอาศัยหลักกฎหมาย  ระเบียบ  คําสั่งใด 

 (๔)  สรุปขอเท็จจริงและผลดําเนินการแจงผูมีสวนไดเสยีหรือผูที่เกี่ยวของ 

 (๕)  เหตุที่ไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจงเอกสารรายการ 

จดทะเบียนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย 

 (๖)  เสนอความเห็นวา  ควรสั่งแกไขหรือเพิกถอนการคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย

กฎหมายนั้นหรือไม  อยางไร 

 (๗)  หากผลการสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวนเห็นวา  ตองแกไขรูปแผนที่

หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหคณะกรรมการสอบสวนสงเรื่องใหเจาหนาที่ที่เกี่ยวของจัดทํารูปแผนที่ที่ถูกตอง

ตอทายคําสั่งแกไข  จํานวน  ๓  ชุด  โดยอนุโลมปฏิบัติตามนัยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๓/ว  ๙๒๕๔  

ลงวันที่  ๒๑  พฤษภาคม  ๒๕๓๓  เรื่อง  การแกไขหนังสือรับรองการทําประโยชน  ขอ  ๒.๔ 

 ๑๓.   การทําความเห็นแยง 

 กรรมการสอบสวนผูใดมีความเห็นแยง  ใหทําความเหน็แยงติดไวกบัสาํนวนการสอบสวน

โดยถือเปนสวนหนึ่งของสํานวนการสอบสวนนั้นดวย 

 ๑๔.  เอกสารที่ตองจดัสงพรอมรายงาน 

 (๑)  หลักฐานการแจงหรือการปดประกาศใหผูสวนไดเสยีทราบเพื่อใหโอกาสคัดคาน  

เชน  สําเนาหนังสือแจงและใบตอบรับในประเทศ  (ใบเหลืองไปรษณีย)  หรือหลักฐานการปดประกาศ 

 (๒)  สําเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่ไดถายเอกสารครบทุกหนา 

 (๓)  สําเนาเอกสารรายการจดทะเบียนอสงัหาริมทรัพย  เชน  สําเนาสญัญาที่จะเพิกถอน

หรือแกไข 

 (๔)  รูปแผนที่ตอทายคําสัง่แกไข  (ถามี) 

 (๕)  เอกสารหลักฐานที่เกี่ยวของที่คณะกรรมการสอบสวนไดดําเนินการไวทั้งหมด 

 เอกสารที่จัดสงใหกรมที่ดินทุกฉบับ  หากเปนการถายเอกสาร  ขอใหมีความชัดเจน

ครบถวนถูกตอง  และเปนปจจุบัน  รวมทั้งใหเจาหนาที่ลงลายมือชื่อรับรองสําเนาเอกสารดังกลาวโดย 



๓๒ 
 
วงเลบ็ชื่อตัว  ชื่อสกุล  พรอมตําแหนง  และวัน   เดือน  ป  กํากับไวทุกหนา  ทุกแผนดวย 

 ๑๕.  การขอขยายระยะเวลาสอบสวน 

 ๑๕.๑  ถาเห็นวาไมสามารถสอบสวนใหแลวเสร็จภายในกําหนด  ๖๐  วัน  ให

คณะกรรมการสอบสวนรีบรายงานเหตุที่ทําใหการสอบสวนไมแลวเสร็จ  เพ่ือขอขยายระยะเวลาการ

สอบสวนตออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย  โดยผานผูบังคับบัญชาตามลําดับชั้น  กอนครบ

ระยะเวลา  ๖๐  วัน  ดังกลาวในขอ  ๒. 

 ๑๕.๒  การขอขยายเวลาการสอบสวน  ผูมีอํานาจสั่งขยายระยะเวลาไดตามความ 

จําเปนแตไมเกิน  ๖๐  วัน  เม่ือไดรับอนุญาตใหขยายระยะเวลาการสอบสวนแลว  คณะกรรมการสอบสวน

ตองรีบดําเนินการสอบสวนใหแลวเสร็จภายในกําหนดระยะเวลาที่ไดรับอนุญาต 

 อน่ึง  ระหวางขอขยายระยะเวลาการสอบสวน  คณะกรรมการสอบสวนสามารถดําเนินการ

ตอไปได  และหากดําเนินการเสร็จแลวใหรีบรายงานผลการสอบสวน  โดยไมตองรอหนังสืออนุญาตให

ขยายระยะเวลาแตอยางใด 

 ๑๖.   การขอเปลี่ยนแปลงคณะกรรมการ 

 ๑๖.๑ กรณีมีเหตุจําเปนตองเปลี่ยนแปลงกรรมการสอบสวน  ใหคณะกรรมการสอบสวน

รีบรายงานเหตุที่จําเปนตออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย  โดยผานผูบังคับบัญชาตามลําดับชั้น

เพ่ือมีคําสั่งเปลี่ยนแปลง 

 ๑๖.๒  การเปลี่ยนแปลงคณะกรรมการสอบสวน  ไมไดมีผลเปนการขยายระยะเวลา

สอบสวนแตอยางใด  ฉะนั้น  กรณีน้ีระยะเวลาการสอบสวนมีผลตั้งแตวันที่ไดมีคําสั่งตั้งคณะกรรมการสอบสวน 

ครั้งแรก  มิไดนับแตวันมีคําสั่งเปลี่ยนแปลงกรรมการสอบสวนแตอยางใด 

 ๑๖.๓  กรณีที่กรรมการที่เหลือเกินครึ่งใหดําเนินการตอไปโดยไมตองรอกรรมการที่ 

ตั้งใหม 

 ๑๗.  การสอบสวนเพิ่มเตมิ 

 กรณีที่อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย  กําหนดประเด็นใหดําเนินการเพิ่มเติม

คณะกรรมการสอบสวนตองรีบดําเนินการสอบสวนใหแลวเสร็จและรายงานใหทราบโดยเร็ว   หรือภายใน

เวลาที่อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายกําหนด 

 



 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

สวนที่  ๓ 

 
หลักกฎหมายและระเบียบคําสั่งที่เกี่ยวของกับการเพิกถอน 

หรือแกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ตามมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



๓๔ 
 
เลม  ๑๑๗  ตอนที่  ๒๙  ก ราชกิจจานุเบกษา ๑  เมษายน  ๒๕๔๓ 

 

 
 

 พระราชบัญญัติ 
 แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที ่ ๙) 

   พ.ศ. ๒๕๔๓ 

 

  ภูมิพลอดุลยเดช  ป.ร. 
     ใหไว  ณ  วันที ่ ๒๑  มีนาคม  พ.ศ.๒๕๔๓ 

    เปนปที ่ ๕๕  ในรัชกาลปจจุบัน 

 

 พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช  มีพระบรมราชโองการโปรดเกลาฯ  

ใหประกาศวา 

 โดยที่เปนการสมควรแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายทีดิ่น 

 พระราชบัญญัติน้ีมีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล   

ซ่ึงมาตรา  ๒๙  ประกอบกับมาตรา  ๔๘  ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย  บัญญัติใหกระทาํได

โดยอาศัยอํานาจตามบทบญัญัติแหงกฎหมาย 

 จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ  ใหตราพระราชบัญญัติขึน้ไวโดยคําแนะนําและยนิยอมของ 

รัฐสภาดังตอไปน้ี 

 มาตรา  ๑  พระราชบัญญัตน้ีิเรียกวา  “พระราชบัญญัตแิกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน 

(ฉบบัที ่ ๙)  พ.ศ.๒๕๔๓“ 

 มาตรา  ๒  พระราชบัญญัติน้ีใหใชบังคับตั้งแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา

เปนตนไป 

 มาตรา  ๓  ใหยกเลิกความในมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที ่๔) พ.ศ.๒๕๒๘  และใหใชความตอไปนี้แทน 



๓๕ 
 
 “มาตรา  ๖๑  เม่ือความปรากฏวาไดออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทาํประโยชน หรือได

จดทะเบียนสทิธิและนติิกรรมเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพย หรือจดแจงเอกสารรายการจดทะเบยีนอสังหาริมทรัพย  

ใหแกผูใดโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  ใหอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายมีอํานาจ

หนาที่สั่งเพิกถอนหรือแกไขได 

 กอนที่จะดําเนนิการตามวรรคหนึ่ง ใหอธบิดีหรือรองอธบิดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายตั้งคณะกรรมการ

สอบสวนขึ้นคณะหนึ่ง  โดยมีอํานาจเรียกโฉนดที่ดิน  หนังสือรับรองการทําประโยชน  เอกสารที่ไดจดทะเบียน

สิทธิและนติิกรรม  เอกสารทีไ่ดจดแจงรายการทะเบยีนอสังหาริมทรัพย หรือเอกสารอื่นที่เกี่ยวของมาพิจารณา  

พรอมทั้งแจงใหผูมีสวนไดเสียทราบเพื่อใหโอกาสคัดคาน  ถาไมคัดคานภายในกําหนดสามสิบวันนับแตวันที่

ไดรับแจง  ใหถือวาไมมีการคัดคาน 

 คณะกรรมการสอบสวนการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ออกโดย

คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  อยางนอยตองมีเจาพนักงานฝายปกครองและตัวแทนคณะ

ผูบริหารทองถิ่นหรือผูบริหารทองถิ่นที่ทีดิ่นน้ันตั้งอยูเปนกรรมการ 

 การสอบสวนตามวรรคสองตองดําเนินการใหแลวเสร็จและสงใหอธบิดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดี

มอบหมายภายในกําหนดหกสิบวันนับแตวันที่ไดมีคําสั่งใหทําการสอบสวน  ในกรณีที่คณะกรรมการ 

สอบสวนไมสามารถดําเนินการใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาดังกลาว  ใหคณะกรรมการสอบสวนรายงาน

เหตุที่ทําใหการสอบสวนไมแลวเสร็จตออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายเพื่อขอขยายระยะเวลาการ

สอบสวน  โดยใหอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายสั่งขยายระยะเวลาดําเนนิการไดตามความจําเปน

แตไมเกินหกสิบวัน 

 ใหอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายพิจารณาใหแลวเสร็จภายในสิบหาวันนับแตวันที ่

ไดรับรายงานการสอบสวนจากคณะกรรมการสอบสวนตามวรรคสี่  เม่ืออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดี 

มอบหมายพิจารณาประการใดแลว  ก็ใหดําเนินการไปตามนั้น 

 การดําเนินการเพิกถอนแกไขตามความในมาตรานี ้ ถาไมไดโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง

การทําประโยชนมาใหถือวาโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนน้ันสูญหาย  ใหเจาพนักงานที่ดิน

ออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเพ่ือดําเนินการตอไป 

 ถามีการคลาดเคลื่อนเนื่องจากเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาดโดยมีหลักฐานชัดแจงและ 

ผูมีสวนไดเสียยินยอมเปนลายลักษณอักษรแลว  ใหเจาพนักงานที่ดินมีอํานาจหนาที่แกไขใหถูกตองได 

 ในกรณีทีศ่าลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงทีสุ่ดใหเพิกถอนหรือแกไขอยางใดแลว  ใหเจาพนักงาน

ที่ดินดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งน้ันตามวธิกีารที่อธิบดีกาํหนด 



๓๖ 
 
 การตั้งคณะกรรมการสอบสวน  การสอบสวน  การแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคาน  

และการพิจารณาเพิกถอนแกไข  ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง” 

ฯลฯ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ  :  -  เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับน้ี  คือ  โดยที่เปนการสมควรแกไขเพ่ิมเติม

ผูมีอํานาจหนาที่ในการสั่งเพิกถอนหรือแกไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  โดยใหอธิบดี

กรมที่ดินหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายเปนผูมีอํานาจหนาที่ในการสั่งเพิกถอนหรือแกไขโฉนดที่ดิน

หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนแตเพียงฝายเดียว  เพื่อใหการดําเนินการสั่งเพิกถอนหรือแกไขใน

กรณีดังกลาวเปนไปดวยความรวดเร็ว  นอกจากนี้  เห็นสมควรแกไขบทบัญญัติเกี่ยวกับการจดทะเบียน

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซึ่งไดมาโดยทางมรดก  การอายัดที่ดิน  การเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม  ตลอดจนบัญชีอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายทายประมวล-กฎหมายที่ดินใหเหมาะสม

ยิ่งขึ้น  จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัติน้ี 



๓๗ 
 

กฎกระทรวง 

กําหนดหลักเกณฑและวธีิการในการตั้งคณะกรรมการสอบสวน 

การสอบสวน  การแจงผูมีสวนไดเสียเพื่อใหโอกาสคัดคาน  และการพิจารณาเพิกถอนหรือ 

แกไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทาํประโยชน  การจดทะเบยีนสิทธิและ 

นิติกรรมเก่ียวกับอสังหารมิทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบยีนอสังหาริมทรัพย 

โดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  พ.ศ.๒๕๔๔ 

_______________ 
 

 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา  ๑๕  แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  

พ.ศ.๒๔๙๗  และมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไข 

เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที ่๙) พ.ศ.๒๕๔๓  อันเปนพระราชบัญญัติและประมวลกฎหมายที่ดินมี

บทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล  ซ่ึงมาตรา  ๒๙  ประกอบกับ

มาตรา  ๓๕  และมาตรา  ๔๘  ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย  บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัย

อํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย  รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไวดังตอไปน้ี 
 

หมวด  ๑ 

การตั้งคณะกรรมการสอบสวนและการสอบสวน 

_______________ 
 

 ขอ  ๑  เม่ือความปรากฏวา  ไดมีการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนหรือ

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียน

อสังหาริมทรัพยใหแกผูใด  โดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  ใหอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดี

มอบหมายตั้งคณะกรรมการสอบสวนขึ้นคณะหนึ่ง  ดังน้ี 

 (๑)  กรณีการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบ

ดวยกฎหมาย 

 (ก)  สําหรับกรุงเทพมหานคร  ประกอบดวยเจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  หรือ

เจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา  หรือขาราชการสังกัดกรมที่ดินที่อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดี

มอบหมายเหน็สมควร  เปนประธาน  ผูวาราชการกรุงเทพมหานครหรอืผูแทน  ผูอํานวยการเขต  ซ่ึงที่ดินน้ัน

ตั้งอยูหรือผูแทน  และผูแทนสวนราชการอื่นที่เกี่ยวของตามที่เห็นสมควร  เปนกรรมการ  และขาราชการ



๓๘ 
 
ตั้งแตระดับหาขึ้นไปในสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาเปน

กรรมการและเลขานุการ 

 (ข)  สําหรับจังหวัดอื่น  ประกอบดวยเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดิน

จังหวัดสาขา  หรือขาราชการสังกัดกรมที่ดินที่อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายเห็นสมควร  เปน

ประธาน  นายอําเภอหรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอซึ่งที่ดินน้ันตั้งอยูหรือผูแทน  ตัวแทนคณะ

ผูบริหารทองถิ่นหรือผูบริหารทองถิ่นซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยูหรือผูแทน  และผูแทนสวนราชการอื่นที่เกี่ยวของ

ตามที่เห็นสมควร  เปนกรรมการ  และขาราชการตั้งแตระดับหาขึ้นไปในสาํนักงานที่ดินจังหวัดหรือ

สํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา  เปนกรรมการและเลขานกุาร 

 ในกรณีที่ที่ดินน้ันมีอาณาเขตติดตอ  คาบเกี่ยว  หรืออยูในเขตปาสงวนแหงชาต ิ เขตอุทยาน

แหงชาติ  เขตรักษาพันธุสัตวปา  เขตหามลาสัตวปา  หรือเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติ

คณะรัฐมนตร ี ใหแตงตั้งผูแทนกรมปาไม  เปนกรรมการดวย 

 (๒)  กรณีการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพยหรือการจดแจงเอกสาร

รายการทะเบยีนอสังหาริมทรัพยโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย 

 (ก)  สําหรับกรุงเทพมหานคร  ประกอบดวยเจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  หรือ

เจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา  หรือขาราชการสังกัดกรมที่ดินที่อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดี

มอบหมายเห็นสมควร  เปนประธาน  และกรรมการซึ่งเปนขาราชการตั้งแตระดับหาขึ้นไปในสํานักงานที่ดิน

กรุงเทพมหานครหรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขาอีกสองคน  โดยใหกรรมการคนหนึ่งเปนเลขานุการ 

 (ข)  สําหรับจังหวัดอ่ืน  ประกอบดวยเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดิน

จังหวัดสงขลา  หรือขาราชการสังกัดกรมที่ดินที่อธิบดีหรือรองอธิบดีมอบหมายเห็นสมควร  เปนประธาน 

และกรรมการซึ่งเปนขาราชการตั้งแตระดับหาขึ้นไปในสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานกังานที่ดินจังหวัด

สาขาอีกสองคน  โดยใหกรรมการคนหนึ่งเปนเลขานุการ 

 ขอ  ๒  ใหคณะกรรมการสอบสวนดําเนินการสอบสวนพยานหลักฐานใหไดความวา  ไดมี 

การออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือการจดทะเบยีนสิทธแิละนติิกรรมเกี่ยวกับ 

อสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยที่สอบสวนนัน้คลาดเคลื่อน

หรือไมชอบดวยกฎหมายหรือไม 

 การนัดสอบสวน  การนัดพิจารณาหรือการอยางอ่ืนที่คณะกรรมการสอบสวนตองแจงให 

ผูมีสวนไดเสียทราบ  ใหกระทําเปนหนังสอื 



๓๙ 
 
 ขอ  ๓  ในการสอบสวน ใหคณะกรรมการสอบสวนมีอํานาจเรียกโฉนดที่ดิน หนังสือรับรองการทํา

ประโยชน  เอกสารที่ไดจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรม  เอกสารที่ไดจดแจงรายการทะเบียนอสังหาริมทรัพย  

หรือเอกสารอื่นที่เกี่ยวของจากผูยึดถือมาประกอบการพิจารณา  พรอมทั้งแจงใหผูมีสวนไดเสียทราบเพื่อให

โอกาสคัดคาน 

 เม่ือคณะกรรมการไดรับเอกสารตามวรรคหนึ่งแลว  ใหออกใบรับไวเปนหลักฐาน 

 ในกรณีคณะกรรมการสอบสวนไมอาจเรียกเอกสารมาตามวรรคหนึ่งได  ใหบันทึกเหตุผล 

ไวในสํานวนการสอบสวนที่เสนออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายดวย 

 ขอ  ๔  เม่ือดําเนินการสอบสวนเสร็จแลว  ใหคณะกรรมการสอบสวนรายงานผลการสอบสวน

น้ันตออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย 

 ในรายงานผลการสอบสวนตามวรรคหนึ่ง  ใหสรุปขอเท็จจริงและเหตุที่มีการออกโฉนดที่ดิน

หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนหรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยหรือ 

การจดแจงเอกสารรายการทะเบยีนอสังหาริมทรัพยโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายนั้น  รวมทั้ง

ใหเสนอความเห็นตออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายดวยวาสมควรสั่งเพิกถอนหรือแกไข

ความคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายนั้นหรือไมอยางไร 

 กรรมการสอบสวนผูใดมีความเห็นแยง  ใหทําความเหน็แยงติดไวกบัสํานวนการสอบสวน  

โดยใหถือเปนสวนหนึ่งของสํานวนการสอบสวนนั้นดวย 

 ขอ  ๕  ในกรณีที่คณะกรรมการสอบสวนไมสามารถดําเนินการสอบสวนใหแลวเสร็จภายใน

กําหนดหกสิบวันนับแตวันทีไ่ดมีคําสั่งใหดําเนินการสอบสวน  ใหคณะกรรมการสอบสวนรายงานเหตุทีท่ําให

การสอบสวนไมแลวเสร็จตออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย  เพ่ือขอขยายระยะเวลาการสอบสวน

กอนครบกําหนดระยะเวลาดังกลาว 

 ขอ  ๖  ภายในสิบหาวันนบัแตวันที่ไดรับรายงานการสอบสวนจากคณะกรรมการสอบสวน  

ถาอธบิดีหรือรองอธบิดีซ่ึงอธบิดีมอบหมายเห็นสมควรใหมีการสอบสวนเพิ่มเตมิ  ใหกําหนดประเดน็พรอมทั้ง

สงเอกสารที่เกี่ยวของไปใหคณะกรรมการสอบสวนคณะเดิมเพ่ือดําเนินการสอบสวนเพิ่มเติมตอไป 

 ใหคณะกรรมการสอบสวนดําเนินการสอบสวนเพิ่มเตมิใหแลวเสร็จโดยเร็ว  และใหสงผลการ

สอบสวนเพิ่มเติมน้ันไปใหอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย 

 

 
 



๔๐ 
 

หมวด  ๒ 

การแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคาน 

 
 

 ขอ  ๗  ในการสอบสวน  ใหคณะกรรมการสอบสวนสงหนังสือแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือให

โอกาสคัดคานการเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนหรือ 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการทะเบียน

อสังหาริมทรัพยที่คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายนั้น 

 ขอ  ๘  การแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคานใหกระทาํเปนหนังสือ  โดยสงทางไปรษณีย

ลงทะเบียนตอบรับตามที่อยูที่ผูมีสวนไดเสียไดใหไวแกพนักงานเจาหนาที่ในสารบบที่ดินแปลงนั้น 

 ขอ  ๙  ในกรณีที่ไมอาจแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคานได  ใหคณะกรรมการสอบสวน

แจงผูมีสวนไดเสียโดยปดหนงัสือแจงไวในที่เปดเผยสามารถเห็นไดชัดเจน ณ สํานักงานที่ดิน  สํานักงานเขต  

ที่วาการอําเภอหรือที่วาการกิ่งอําเภอ ที่ทําการแขวงหรือที่ทําการกํานันทองที่  สํานักงานหรือที่ทําการ

องคกรปกครองสวนทองถิน่ซ่ึงที่ดินน้ันตั้งอยู  และในบริเวณที่ดินนัน้แหงละหนึ่งฉบับ 

 ใหถือวาผูมีสวนไดเสียไดรับแจงเม่ือลวงพนระยะเวลาสิบหาวันนบัแตวันปดหนังสือแจง 

 ขอ  ๑๐  เม่ือผูมีสวนไดเสียไดรับแจงหรือถือวาไดรับแจงเพ่ือใหโอกาสคัดคานแลว  และมี

ความประสงคที่จะคัดคานการเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน

หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการทะเบียน

อสังหาริมทรัพยที่คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายนั้น  ใหทําหนังสือคัดคานยื่นตอประธานคณะกรรมการ

สอบสวนภายในกําหนดสามสิบวันนบัแตวันที่ไดรับแจง  โดยใหระบเุหตุผลที่คัดคานพรอมทั้งแสดง

พยานหลักฐานที่เกี่ยวของดวย 

 ถาผูมีสวนไดเสียไมคัดคานภายในกําหนดเวลาตามวรรคหนึ่ง  ใหถือวาไมประสงคที่จะคัดคาน 
 

หมวด  ๓ 

การสั่งเพิกถอนหรือแกไข 

 
 

 ขอ  ๑๑  เม่ือไดรับรายงานการสอบสวนจากคณะกรรมการสอบสวนตามขอ  ๔  หรือขอ  ๖  

แลว  อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายจะพิจารณาสั่งเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดที่ดินหรือ



๔๑ 
 
หนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพย  หรือการ

จดแจงเอกสารรายการทะเบยีนอสังหาริมทรัพยที่คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายนั้นได  ตอเม่ือปรากฏ

ชัดแจงวาไดมีการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือการจดทะเบยีนสทิธแิละนิติกรรม

เกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยน้ันโดยคลาดเคลื่อน

หรือไมชอบดวยกฎหมาย 

  ขอ  ๑๒  ในการออกคําสั่งเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทํา

ประโยชน  หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการ

ทะเบียนอสังหาริมทรัพยที่คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายตามขอ  ๑๑  ใหอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึง

อธิบดีมอบหมายแจงคําสั่งดังกลาวพรอมดวยเหตุผลใหผูมีสวนไดเสียทราบดวย  ทั้งนี้  ใหนําความในขอ ๗  

ขอ  ๘  และขอ  ๙  มาใชบงัคับโดยอนุโลม 

 

 ใหไว  ณ  วันที่  ๙  สิงหาคม  พ.ศ.๒๕๔๔ 

    (ลงชื่อ)    สมบัติ  อุทัยสาง 

      (นายสมบัติ  อุทัยสาง) 

 รัฐมนตรีชวยวาการฯ  ปฏิบัติราชการแทน 

 รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



๔๒ 
 

ระเบียบกรมที่ดิน 
ที่  ๓/๒๕๑๖ 

 

เร่ือง  วิธีการเพิกถอนหรือแกไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 

หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนทีดิ่น 

ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงสุดใหเพิกถอนหรือแกไข 

_______________ 
 

 โดยทีไ่ดมีประกาศของคณะปฏิวตั ิ ฉบบัที่ ๓๓๔  ลงวนัที ่ ๑๓  ธันวาคม  พุทธศกัราช  ๒๕๑๕  

แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑  ใหอธิบดีกรมที่ดินกําหนดวิธีการที่จะทาํการเพิกถอน

หรือแกไขโฉนดที่ดิน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมเกี่ยวกบั

ที่ดิน  หรือจดแจงเอกสารรายการจดทะเบยีนที่ดิน  ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอน

หรือแกไข 

 ฉะน้ัน  อธิบดีกรมที่ดินจึงกําหนดวิธีการที่จะเพิกถอนหรือแกไข  ดังตอไปน้ี 

 (๑)  เม่ือศาลแจงผลของคําพิพากษาหรือคําสั่งอันถึงที่สุด  หรือผูมีสวนไดเสียไดนําสําเนา 

คําพิพากษา  หรือคาํสั่งอันถึงที่สุด  ซ่ึงจาศาลรับรองสําเนามาแสดงแลว  ใหพนักงานเจาหนาที่เรียกโฉนดที่ดิน  

หนังสือรับรองการทําประโยชน  เอกสารที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  เอกสารที่ไดจดแจงรายการ

ทะเบียนที่ดิน  หรือเอกสารอื่นที่เกี่ยวของจากผูยึดถือไว  เม่ือมีผูนํามาสงตามที่เรียกแลว  ก็ใหออกใบรับให

ไวเปนหลักฐาน  และใหดําเนินการดังน้ี 

 ก.  ถาเปนกรณีที่จะตองทําการเพิกถอนโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือ

รายการจดทะเบียน  หรือจดแจงรายการจดทะเบยีนที่ดิน  ใหหมายเหตุดวยวิธขีีดเสนคูขนานลงบนดานหนา

ของโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือรายการจดทะเบียน  หรือเอกสารนั้น  แลวบรรยาย

ดวยอักษรแดงวา  “โฉนดที่ดิน  (หนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือเอกสาร  หรือรายการจดทะเบียน)  น้ี  

ไดเพิกถอนตามคําพิพากษา  (หรือคําสั่ง)  ศาล……………..คดีหมายเลขดําที…่…………/……….คดี

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

ถึงที่สุดแลว”  แลวลงชื่อพนักงานเจาหนาที่พรอมดวยวนั  เดือน  ป  กํากับไว 

 ข.  ถาเปนกรณีที่จะตองแกไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือเอกสาร  

หรือรายการจดทะเบียน  ใหขีดฆาตอนที่คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  แลวตกเติมแกไขใหถูกตอง



๔๓ 
 
ตามคําพิพากษาหรือคําสั่งศาล  แลวใหบรรยายดวยอักษรแดงวา  “ไดแกไขตามคําพิพากษา  (หรือคําสั่ง)

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

เดือน...….……..พ.ศ………..  ซ่ึงคดีถึงที่สุดแลว”  แลวลงชื่อพนักงานเจาหนาที่พรอมดวย  วัน  เดือน  ป  

กํากับไว 

 ในการเรียกเอกสารหลักฐานจากผูยึดถือ  ถาไมไดเอกสารนั้นมา  หากเปนหนังสือแสดงสิทธิ

ในที่ดินก็ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการออกใบแทนตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๕  (พ.ศ.๒๔๙๗)   

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ.๒๔๙๗  ขอ  ๖  หรือ  ขอ  ๑๑ (๓)  

สวนเอกสารอืน่  ๆ  ก็ใหหมายเหตุดวยอักษรแดงไว  ในคูฉบบัสําหรบัพนักงานเจาหนาที่ใหปรากฏถึงเหตุ

ที่ไมไดเอกสารนั้นมา  แลวดําเนินการตอไปตามขอ  ก.  หรือ  ข.  แลวแตกรณี 

 (๒)  ถาโฉนดที่ดิน  หนังสือรับรองการทาํประโยชน  รายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  

หรือเอกสารที่จดแจงการจดทะเบียนที่ดิน  มีชื่อหรือรายการไมตรงกับกรณีที่ศาลสั่งหรือมีคําพิพากษา  

หรือมีการจดทะเบียนผูกพันใด  ๆ  อยูใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหศาลทราบ  เม่ือศาลแจงมาอยางไร 

ใหปฏิบตัติามควรแกกรณี 

 (๓)  เม่ือพนักงานเจาหนาทีไ่ดปฏิบตัติามขอ  (๑)  เสร็จแลวใหสงโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง

การทาํประโยชน  หรือเอกสารทีเ่รียกมาคนืแกผูยึดถอืไป  ถาเปนกรณีเพิกถอนโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง

การทําประโยชนหรือเอกสาร  ใหเก็บโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือเอกสารที่เพิกถอน

ไวในสารบบสาํหรับที่ดินแปลงนั้นแลวรายงานไปยังกรมที่ดินใหทราบทุกราย 

 ใหใชระเบียบนี้ตั้งแต  วันที ่ ๑๙  มกราคม  ๒๕๑๖ 

 

 ประกาศ  ณ  วันที ่ ๑๙  มกราคม  ๒๕๑๖ 

  (ลงชื่อ)     อ.วิสูตรโยธาภบิาล 

       (นายอรรถ  วิสตูรโยธาภิบาล) 

                    อธิบดีกรมที่ดิน 

 

 

 

 



๔๔ 
 

ระเบียบกรมที่ดิน 

วาดวยวิธีการเพิกถอนหรือแกไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 

หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนทีดิ่น 

ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพกิถอนหรือแกไข 

ฉบับที ่ ๒  (พ.ศ. ๒๕๒๒) 

_______________ 
 

 ตามที่กรมที่ดินไดวางระเบยีบ  ที ่ ๓/๒๕๑๖  ลงวันที ่ ๑๙  มกราคม  ๒๕๑๖  เรือ่ง  วิธีการ

เพิกถอนหรือแกไขโฉนดทีดิ่นหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม  

หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนที่ดิน  ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอน

หรือแกไขไวเพ่ือใหพนักงานเจาหนาที่ถือเปนทางปฏิบัติตามนัยมาตรา  ๖๑  วรรคทาย  แหงประมวล-

กฎหมายที่ดิน  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับที่  ๓๓๔  ลงวันที่  ๑๓  ธันวาคม  

๒๕๑๕  แลวน้ัน 

 บัดนี้ปรากฏวา  ในบางกรณีศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนโฉนดที่ดินหรือ

หนังสือรับรองการทําประโยชนเปนบางสวน  ทําใหพนักงานเจาหนาที่ไมอาจนาํวิธีการที่กําหนดไวโดย

ระเบียบดังกลาวขางตนมาใชปฏิบตัิใหถูกตองในแนวเดียวกันได  ประกอบกับกรมที่ดินไดพิจารณาเห็นวา  

การที่ศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน

เปนบางสวนนั้น  ไมทําใหโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนสวนที่ออกไปโดยชอบดวย

กฎหมายตองเสียไป  จึงควรดําเนินการเกี่ยวกับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  สวนที่

ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสัง่ถึงที่สุดใหเพิกถอนไดโดยวิธีแกไข  อธบิดีกรมที่ดินจึงกําหนดวิธีการแกไข

ดังตอไปน้ี 

 ๑.  ใหรังวัดกันเขตที่ดินสวนที่ศาลไดมีคาํพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอน  โดยวิธี 

กันเขตรูปแผนที่ในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทาํประโยชนทํานองเดียวกับเรื่องแบงแยกดวยหมึก 

สีเขียว  และแสดงเครื่องหมายเสนสีเขียวไวที่ดานขางหรือดานลางรูปแผนที ่ แลวเขียนขอความตอทายวา   

“เขตที่ดินบางสวนที่เพิกถอนออกจากรูปแผนที่เดิมตามคําพิพากษาศาล  (หรือคําสั่งศาล  แลวแตกรณี) 

…………….……คดีหมายเลขแดงที…่……………………….ลงวันที…่……………………….”  แลวลงชื่อ

พนักงานเจาหนาที่พรอม  วัน  เดือน  ป  กํากับไว 



๔๕ 
 
 ๒.  ใหหมายเหตุดวยหมึกสีแดงในสารบัญจดทะเบียนใตรายการสุดทายวา  “ไดเพิกถอนที่ดิน

บางสวนตามรปูแผนที่หมายสีเขียวตามคําพิพากษาศาล  (หรือคําสั่งศาลแลวแตกรณี)…………….………

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

แลวลงชื่อพนักงานเจาหนาที่พรอม  วัน  เดือน  ป  กํากับไว 

 ๓.  เม่ือไดดําเนินการตาม  ๑  และ  ๒  แลว  ใหเก็บเอกสารที่เกี่ยวของไวในสารบบที่ดิน

แปลงนั้นแลวรายงานใหกรมที่ดินทราบทกุราย 

 ใหใชระเบียบนี้ตั้งแตบัดนี้เปนตนไป 

 

 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 การเพิกถอนหรือแกไขการออกหนังสือแสดงสิทธิในทีดิ่นหรือการจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม 

 เกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพย 

เรียน  ผูวาราชการจังหวัด  ทุกจังหวัด 

อางถึง ๑.  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๐๘/ว ๑๕๕๐๔  ลงวนัที่  ๓  สิงหาคม  ๒๕๓๓ 

 ๒.  หนังสือกรมที่ดิน  ดวนมาก  ที ่ มท  ๐๖๑๐/ว ๐๒๕๒๘  ลงวนัที่  ๑  กุมภาพันธ  ๒๕๓๖ 

 ตามที่กรมที่ดินไดซอมความเขาใจเพื่อใหพนักงานเจาหนาที่ถือปฏบิัติเกีย่วกบักรณีเพิกถอน

แกไข  ตามนัยมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติม

ประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที ่ ๔)  พ.ศ.๒๕๒๘  ไปแลว  น้ัน 

 เน่ืองจากมาตรา  ๓  แหงพระราชบัญญัตแิกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที ่ ๙)  

พ.ศ.๒๕๔๓  ไดบัญญัตใิหยกเลิกความในมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเตมิประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที ่ ๔)  พ.ศ.๒๕๒๘  และใหใชความใหมแทน  

ตามมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเตมิประมวล

กฎหมายที่ดิน  (ฉบับที ่ ๙)  พ.ศ.๒๕๔๓  อันทําใหหลักการเกี่ยวกับการเพิกถอนแกไขการออกโฉนดที่ดิน

หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยหรือ

การจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยที่ดําเนินการไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย

กฎหมายเปลีย่นแปลงไปจากเดิม 

 กรมที่ดินพิจารณาแลวเห็นวา  เพ่ือใหวธิปีฏิบัตเิกีย่วกับการเพิกถอน  แกไข  การออกโฉนด

ที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือการจดทะเบียนสทิธิและนติิกรรมเกีย่วกับอสังหาริมทรัพย  

หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยที่ดําเนินการไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบ

ดวยกฎหมายสอดคลองกับกฎหมายที่แกไขใหม  จึงใหยกเลิกหนังสอืที่อางถึงทั้งหมด  และบรรดาระเบียบ

คําสั่งอ่ืนใด  ในสวนทีข่ัดหรือแยงกับหนังสือฉบับน้ี  โดยใหพนักงานเจาหนาที่ถือปฏิบัติดังตอไปนี้ 



๔๗ 
 
 ๑.  เม่ือความปรากฏวา  ไดมีการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือ

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียน

อสังหาริมทรัพยใหแกผูใด  โดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  ซ่ึงจะตองดําเนินการตั้งคณะกรรมการ

สอบสวนตามมาตรา ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ใหพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๗๑  แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน  ลงบัญชีอายัดที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยดังกลาวในบัญชีอายัด  (บ.ท.ด.๒๗)  ทั้งบัญชีอายัด

เรียงตามตัวอักษรและบัญชีอายัดเรียงตามหมายเลข  ตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๒๒๘/๒๕๓๐  

เรื่องการอายัดที่ดิน  ลงวันที่  ๑๕  พฤษภาคม  ๒๕๓๐  โดยอนุโลม  ทั้งน้ีใหเขียนขอความลงในบัญชี

อายัดชอง  ๗  (หมายเหตุ)  วา  “ที่ดิน  (หรืออสังหาริมทรัพย)  แปลงนี้อยูระหวางการพิจารณาเพิกถอน  

(หรือแกไข)”  แลวลงชื่อพรอมวัน  เดือน  ป  กํากับไว  ตอเม่ือดําเนินการเรื่องเพิกถอนหรือแกไขเสร็จแลว  

จึงขีดฆารายการในบัญชีอายัดดวยหมึกสีแดง  และบันทึกไวในชอง ๖  (จัดการเสร็จ)  วา  “ดําเนินการ

เสร็จแลว”  แลวลงชื่อพรอมวัน  เดือน  ป  กํากับไว 

 ๒.  หากมีผูมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมเกี่ยวกบัที่ดินหรืออสังหาริมทรพัยทีอ่ยูในระหวาง

ดําเนินการพิจารณาเพิกถอน  แกไข  ตามขอ  ๑  ใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหผูขอจดทะเบียนทราบวา  

ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยดังกลาวอยูในระหวางดําเนินการพิจารณาเพิกถอน  แกไข  ตามนัยมาตรา  ๖๑  

แหงประมวลกฎหมาย  หากผูขอจดทะเบียนทราบแลว  ยังคงยืนยนัใหจดทะเบยีน  ก็ใหบันทึกถอยคําไว  

และใหผูขอจดทะเบียนลงชื่อรับทราบ  แลวดําเนินการจดทะเบียนใหผูขอได  แตหากผูขอจดทะเบียนไม

ยอมลงชื่อรับทราบการแจง  ก็ใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกการแจงไวเปนหลักฐาน  โดยมีเจาหนาที่ลง

ชื่อเปนพยานดวย  ๒  คน  แลวจดทะเบยีนใหผูขอตอไปได 

 ๓.  เม่ือพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา  ๗๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ไดรับคําสั่งให 

เพิกถอนแกไขตามมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  แลวใหปฏิบตัิดังนี้ 

  ๓.๑  กรณีเพิกถอนโฉนดทีดิ่นหรือหนังสอืรับรองการทาํประโยชน  หรือรายการจดทะเบยีน  

หรือเอกสารที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม  หรือเอกสารที่ไดจดแจงรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย  

ใหพนักงานเจาหนาที่ขีดเสนคูขนานจากลางซายไปบนขวาแลวหมายเหตุดวยอักษรสีแดงวา  “โฉนดที่ดิน

(หนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือรายการจดทะเบยีน  หรือเอกสารที่ไดจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม  

หรือเอกสารที่ไดจดแจงรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย)  น้ีไดเพิกถอนตามคําสั่งอธิบดีกรมที่ดิน  

ที่……….ลงวนัที่……….เดือน…………..พ.ศ……….”  ทุกหนาทุกแผนของโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง

การทําประโยชน  หรือรายการจดทะเบียน  หรือเอกสารที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือเอกสารที่



๔๘ 
 
ไดจดแจงรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย  แลวใหเจาพนักงานที่ดินลงชื่อพรอมดวยวัน  เดือน  ป  

กํากับไว 

  ๓.๒  กรณีแกไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือรายการจดทะเบยีน

หรือเอกสารที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม  หรือเอกสารที่ไดจดแจงรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย  

ใหพนักงานเจาหนาที่ขีดฆาตอนที่คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายออกแลวตกเติมแกไขใหถูกตอง

ตามคําสั่ง  และใหหมายเหตุไวดวยอักษรสีแดงวา  “ไดแกไขตามคําสั่งอธิบดีกรมที่ดิน  ที…่….ลงวันที่……

เดือน………………พ.ศ………….”  แลวใหเจาพนักงานที่ดินลงชื่อพรอมดวยวัน  เดือน  ป  กํากับไว 

  ทั้งน้ี  เวนแตอธิบดีกรมที่ดินหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดินมอบหมาย ผูออกคําสั่งเพิก

ถอนแกไข  ไดสั่งใหทุเลาการปฏิบตัิตามคําสั่งเพิกถอนแกไขไวกอน  ตามนัยมาตรา  ๕๖  แหง

พระราชบัญญัติวธิีปฏบิัตริาชการทางปกครอง  พ.ศ.๒๕๓๙ 

 ๔.  เม่ือดําเนินการตามขอ  ๓  เสร็จแลว  ใหพนักงานเจาหนาที่สงโฉนดที่ดินหรือหนังสือ

รับรองการทําประโยชนหรือเอกสารที่เรียกมาคืนแกผูยึดถือไป  ถาเปนกรณีเพิกถอนโฉนดที่ดินหรือหนังสือ

รับรองการทําประโยชนหรือเอกสารใด  ใหเก็บโฉนดทีดิ่นหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนหรือเอกสารที่

เพิกถอนไวในสารบบสําหรบัที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยน้ัน  แลวรายงานกรมที่ดินหรือศูนยรวบรวมขอมูล

การเก็บเอกสารเกี่ยวกบัที่ดินแลวแตกรณี  เพ่ือแกไขหลักฐานตาง  ๆ  ใหตรงกันตอไป 

 ๕.  กรณีมีการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หรือจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  หรือจดแจงเอกสารการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยใหแกผูใด

โดยคลาดเคลื่อน  เน่ืองจากเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาดโดยมีหลักฐานชัดแจง  และผูมีสวนไดเสีย

ยินยอมเปนลายลักษณอักษรแลว  ใหพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา  ๗๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดินมี

อํานาจหนาที่แกไขใหถูกตองได  โดยขีดฆาขอความที่เขียนหรือพิมพผิดพลาดนั้นดวยหมึกสีแดง  แลว

เขียนหรือพิมพขอความทีถ่กูตองแทน  แลวลงชื่อพรอมดวยวัน  เดือน  ป  กํากับไว 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ  และสั่งใหพนักงานเจาหนาที่ถือปฏิบตัติอไป 

      ขอแสดงความนับถือ 

      (ลงชื่อ)   ประวทิย  สีหโสภณ 

             (นายประวิทย  สีหโสภณ) 

          อธิบดีกรมที่ดิน 

สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน   

โทร.  ๐  ๒๒๒๒  ๖๑๙๖  โทรสาร  ๐  ๒๒๒๑  ๓๘๗๓ 



๔๙ 
 
 

ที่  มท  ๐๕๑๕/ว                                           กรมที่ดิน 
          ถนนพระพิพิธ  กทม.  ๑๐๒๐๐  
 

          ๕  เมษายน  ๒๕๔๙ 
 
เรื่อง   การจดทะเบียนแบงเปนที่สาธารณประโยชน  (ทางสาธารณประโยชน) 

เรียน   ผูวาราชการจังหวัด  ทุกจังหวัด 
  ดวยปรากฏวาในการแกไขรายการจดทะเบียนตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  มีกรณีตองแกไขรายการจดทะเบียนจากประเภท  “แบงหักเปนที่สาธารณประโยชน  (ทาง

สาธารณประโยชน)”  เปนประเภท   “แบงในนามเดิม”   จํานวนหลายราย  เน่ืองจากเจาของที่ดินผูขอ
จดทะเบียนอางวา  การจดทะเบยีนแบงหักเปนที่สาธารณประโยชน  (ทางสาธารณประโยชน)  ไมตรงตาม
เจตนาทีข่อแบง  โดยผูขอมีเจตนาจะขอแบงเปนทางสวนบุคคล  แตพนักงานเจาหนาที่ไดรังวัดและจดทะเบียน

แบงหักเปนทีส่าธารณประโยชน  (ทางสาธารณประโยชน)  ทําใหมีการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อน 
 กรมที่ดินพิจารณาแลวเห็นวา  เพ่ือไมใหการจดทะเบียนกรณีดังกลาวผิดพลาดคลาดเคลื่อน
ไมตรงตามเจตนาของผูขออีก  กรมที่ดินจึงขอวางแนวทางปฏิบตั ิ ดังน้ี 
 ๑.  กรณีมีผูยื่นคําขอรังวัดแบงเปนทางสาธารณประโยชน   กอนรบัคําขอใหพนักงานเจาหนาที่

ผูรับคําขอชี้แจงใหผูขอเขาใจวาการแบงเปนทางนั้น  มีสองกรณีคือ  การแบงเปนทางสวนบุคคลกับการ

แบงเปนทางสาธารณประโยชน  ซ่ึงทั้งสองกรณีมีความแตกตางกัน  โดยการแบงเปนทางสวนบุคคลนั้น

ที่ดินสวนทีเ่ปนทางยังคงมีชือ่บุคคลที่ขอแบงเปนเจาของซึ่งพนักงานเจาหนาที่จะออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน

ใหกับผูขอแบง  และทางนั้นใชไดเฉพาะบุคคลผูเปนเจาของหรือบุคคลที่เจาของประสงคจะใหใช  เจาของมี

สิทธทิี่จะหามบุคคลโดยทัว่ไปไมใหใชทางนั้นได   สวนการแบงเปนทางสาธารณประโยชนน้ันผูขอแบงใหเปน

ทางสาธารณประโยชนไมไดเปนเจาของตอไปแลว  โดยทีดิ่นสวนนั้นจะกลายเปนสาธารณสมบตัิของแผนดิน  

สําหรับประชาชนใชรวมกันตามมาตรา  ๑๓๐๔ (๒)  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  โดยการอุทิศและ

เจาของที่ดินจะถอนคืนการอุทิศไมได  บุคคลโดยทัว่ไปสามารถเขาไปใชไดโดยพลการ  เจาของที่ดินเดิมไมมี

สิทธิที่จะหวงหาม  เม่ือผูขอเขาใจทั้งสองกรณีดีแลว  ใหสอบถามวาจะแบงเปนทางสวนบุคคล  (แบงในนามเดิม  

หรือ  แบงกรรมสิทธิ์รวม  แลวแตกรณี)  หรือจะแบงเปนทางสาธารณประโยชน  หากผูขอยืนยนัจะขอรังวัด

แบงเปนทางสาธารณประโยชน  ใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกการรับทราบคําชี้แจงดังกลาวและความ



๕๐ 
 
ประสงคของผูขอ  แลวใหผูขอลงลายมือชื่อไวเปนหลักฐาน  เสร็จแลวจึงดําเนินการใหผูขอตามระเบียบ

ตอไป 

 ๒.  กรณีที่ผูขอไดยื่นคําขอรังวัดแบงเปนทางสาธารณประโยชนไวแลว  หรือกรณีที่ผูขอไดยื่น

คําขอรังวัดประเภทอื่นไวโดยมิไดยื่นคาํขอรังวัดแบงเปนทางสาธารณประโยชน  แตในวันนําทาํการรังวดั

ผูขอมีความประสงคเพ่ิมเติม  โดยนํารังวัดแบงเปนทางสาธารณประโยชนดวย ทั้งสองกรณีกอนทําการรังวัด

ใหชางผูทําการรังวัดชี้แจงใหผูขอรังวัดเขาใจเรื่องการแบงเปนทางสาธารณประโยชนและบนัทึกไวโดยใหปฏบิตัิ

ทํานองเดียวกับขอ ๑. 

 ๓.  กรณีที่ผูขอไดยื่นคําขอรังวัดประเภทอ่ืนไวโดยไมไดยื่นคําขอรังวัดแบงเปนทาง

สาธารณประโยชน  แตในวนันําทําการรังวัดผูขอรงัวัดไดนํารังวัดแบงเปนทางสาธารณประโยชนเพ่ิมเติม  แม
ชางผูทําการรังวัดไดปฏิบัติตามขอ  ๒. ไวแลวกต็าม  ในวันยื่นคําขอแกไขคําขอรังวดัเพิ่มเติมโดยขอแบงเปน
ทางสาธารณประโยชน  กอนรับคําขอใหพนักงานเจาหนาที่ผูรับคําขอชี้แจงใหผูขอเขาใจและบันทึกไวโดยให

ปฏิบัตทิํานองเดียวกับขอ ๑. ดวย  เพ่ือยืนยันเจตนาของผูขอรังวัดที่ไดนํารังวัดไวอีกครั้งหน่ึง 
 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบและสั่งใหพนักงานเจาหนาที่ทราบและถอืปฏิบัตติอไป 
 

   ขอแสดงความนับถือ 

   (ลงชื่อ)      ขันธชัย  วิจักขณะ 
    (วาที่ ร.ต.ขันธชัย  วิจักขณะ) 

        รองอธิบดี  ปฏิบัติราชการแทน 
                                               อธิบดีกรมที่ดิน 
 
 
 
 

สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 
โทร.  ๐  ๒๒๒๒  ๖๑๙๖ 

โทรสาร  ๐  ๒๒๒๑  ๓๘๗๓ 
โทร.  มท  ๕๐๘๐๑ – ๑๒  ตอ  ๒๒๕ 
 
 



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

เรียน  ผูวาราชการจังหวัด  ทุกจังหวัด 

อางถึง  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว  ๐๔๘๓๗   ลงวันที่  ๑๕  กมุภาพันธ   ๒๕๔๘ 

 ตามที่กรมที่ดินไดวางแนวทางปฏิบตัิเกีย่วกับการเพกิถอนหรือแกไขรายการจดทะเบยีนสิทธิ
และนติิกรรมตามมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  วา  กรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุด  
วานิติกรรมหรือสัญญาที่ไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นตกเปนโมฆะโดยมิไดมีคําพิพากษา
หรือคําสั่งใหเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียน  และกรณีทีศ่าลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิก
ถอนการขายทอดตลาด  โดยมิไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่งใหเพิกถอนรายการจดทะเบยีนเกี่ยวกับการขาย
ทอดตลาดที่กรมบังคับคดีแจงใหทางสํานักงานที่ดินจดทะเบียนใหแกผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาดเปน
อํานาจของอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมที่ดินมอบหมาย  เปนผูมีคําสั่งเพิกถอนหรือแกไขรายการจด
ทะเบยีนดังกลาว  ตามมาตรา  ๖๑ วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  น้ัน 

 กรมที่ดินพิจารณาทบทวนแลวเห็นวา  กรณีที่ศาลมีคาํพพิากษาหรือคาํสั่งถึงที่สุดวานิติกรรม
หรือสัญญาที่ไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตกเปนโมฆะแลว  การกระทําดังกลาวจึงเสียเปลาไม
เกิดผลแตอยางใด  และไมอาจใหสัตยาบนัใหสมบูรณได  ซ่ึงถือวาเปนนิติกรรมที่ไมมีผลตามกฎหมาย  
นอกจากนี้นิติกรรมที่ตกเปนโมฆะยังถือเสมือนไมมีการทํานิติกรรมจึงไมจําเปนตองเพิกถอน  ดังน้ัน  
เม่ือศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งใหนิติกรรมตกเปนโมฆะแลว  ศาลก็จะไมสั่งเพิกถอนรายการจดทะเบียน
อีก  เน่ืองจากผลของโมฆะถือเสมือนวาไมมีการทํานิตกิรรมไมจําเปนตองสั่งเพิกถอนรายการจดทะเบียน
นิติกรรมนั้นอีก  สวนกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนการขายทอดตลาดรายใดแลว
ถือเสมือนวาไมมีการขายทอดตลาดที่ดินและไมมีการจดทะเบยีนสิทธิและนติกิรรมโอนสิทธใินทีดิ่นดังกลาว 
ใหแกผูซ้ือ ดังน้ัน จึงไมจําเปนตองดําเนินการเพิกถอนตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน   
ใหเกิดความลาชาและเพิ่มขัน้ตอนที่ไมจําเปนอีกแตประการใด  จึงใหยกเลิกหนังสือกรมที่ดินที่อางถึงเสีย 
 

/และให… 
 



๕๒ 
 

- ๒ - 
 
และใหถือปฏบิัตใิหม  โดยใหเจาพนักงานที่ดินดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนตามกรณทีั้งสอง
ดังกลาว  ตามนัยมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แหงประมวลกฎหมายทีดิ่นแทน 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ  และสั่งใหพนักงานเจาหนาที่ทราบและถอืปฏิบัตติอไป 
 
                                        ขอแสดงความนับถือ  

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

 
 
 
 

“ดํารงธรรมนําไทยใสสะอาด” 


