
เรื่องท่ี ๙๘ ศาลพิพากษาตามยอมใหจําเลยโอนท่ีดินคืนใหบุคคลภายนอกท่ีมิใชคูความในคดี
หากบุคคลภายนอกไมมายื่นคําขอจดทะเบียนรับโอนจะใชคําพิพากษาตามยอม
แทนการแสดงเจตนาไมได

ประเด็นปญหา นาง ส. เปนเจาของโฉนดท่ีดินแปลงหนึ่งซึ่งจดทะเบียนจํานองไวกับธนาคาร ตอมา
ศาลขายทอดตลาดโฉนดท่ีดินดั งกล าว นาย ว. ซื้ อได ในราคา ๔๖๐,๐๐๐ บาท
(สี่แสนหกหม่ืนบาทถวน) โดยปลอดจํานอง พนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนระงับ
จํานองและขาย (ศาลขายบังคับจํานองตามหนังสือกองจําหนายทรัพยสินฯ) ใหแก
นาย ว. ตอมากรมบังคับคดีขอระงับการทํานิติกรรมในท่ีดินดังกลาว เนื่องจาก
นาย ว. ยังชําระราคาคาซื้อท่ีดินไมครบถวน ซึ่งราคาท่ีแทจริงคือ ๑,๒๗๐,๐๐๐
บาท (หนึ่งลานสองแสนเจ็ดหม่ืนบาทถวน) และตอมากรมบังคับคดีฟอง
นาย ว. เปนจําเลย โดยศาลมีคําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความวา
นาย ว. ยอมโอนท่ีดินกลับคืนไปเปนชื่อนาง ส. เจาของเดิมซึ่งไมใชคูความในคดี
เพ่ือใหกรมบังคับคดีนําท่ีดินออกขายทอดตลาด และใหคงภาระจํานองไวตามเดิม
โดยใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของนาย ว. จําเลย มีปญหาวา
หากนาง ส. บุคคลภายนอกท่ีไม ใช คูความในคดี ไมมาดํ าเนินการจะใช
คําพิพากษาดังกลาวแทนการแสดงเจตนาของคูกรณีไดหรือไมและจดทะเบียน
ประเภทใด รวมท้ังจะยังคงภาระจํานองในท่ีดินไวตามเดิมตามคําพิพากษา
ตามยอมไดหรือไม

กฎหมาย/ระเบียบ ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๑ และมาตรา ๗๒ วรรคแรก
๒. ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๑๔๕
๓. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๓๗๔
๔. คําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๑๒/๒๕๐๑ ลงวันท่ี ๘ กันยายน ๒๕๐๑

เรื่อง โอนตามคําสั่งศาล
ความเห็นกรมท่ีดิน ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึง่แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ

แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๑) พ.ศ. ๒๕๕๑ บัญญัติถึงการ
ดํ า เนิ นการ เ พิกถอนแก ไขการจดทะเบียนสิทธิ และนิ ติ กรรมเ ก่ี ยว กับ
อสังหาริมทรัพยไว ๓ กรณี คือ กรณีการดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ีไดมีการจดทะเบียนไป
โดยคลาดเคลื่อน หรือไมชอบดวยกฎหมาย ตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง กรณีการ
ดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยซึ่งเกิดจากการเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาดโดยชัดแจง
ตามมาตรา ๖๑ วรรคเจ็ด และกรณีการดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยตามท่ีศาลไดมีคําสั่งหรือ
คําพิพากษาถึงท่ีสุด ตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด ซึ่งกรณีการเพิกถอนหรือแกไข
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามคําสั่งหรือคําพิพากษาถึงท่ีสุดของศาล
จะตองเปนกรณีท่ีศาลไดวินิจฉัยในประเด็นแหงคดีแลววาใหเพิกถอนหรือแกไข
หรือตกเปนโมฆะกรรม หากเปนกรณีท่ีศาลพิพากษาถึง ท่ีสุดตามสัญญา
ประนีประนอมยอมความ ซึ่งคูความตกลงกันใหเพิกถอนหรือแกไขหรือใหตกเปน
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โมฆะกรรม จะเปนกรณีการเพิกถอนหรือแกไขหรือตกเปนโมฆะกรรมตามสัญญา
ประนีประนอมยอมความไมใชกรณีท่ีศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่ง ตามมาตรา ๖๑
วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน แตอาจอยูในอํานาจของอธิบดีหรือผูซึ่ง
อธิบดีกรมท่ีดินมอบหมายท่ีจะพิจารณาและมีคําสั่งตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง
แหงประมวลกฎหมายท่ีดินได และการดําเนินการตามคําพิพากษาตามสัญญา
ประนีประนอมยอมความ โดยหลักคูสัญญาจะตองยื่นคําขอจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๒ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน
แตเนื่องจากนาง ส. ไมไดเปนคูความตามคําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอม
ยอมความดังกลาว แมขอตกลงในสัญญาประนีประนอมยอมความอาจแปลความ
ไดวาเปนสัญญาท่ีมีลักษณะเปนสัญญาเพ่ือประโยชนแกบุคคลภายนอกตาม
มาตรา ๓๗๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยก็ตาม หากนาย ว.
จะจดทะเบียนโอนท่ีดินดังกลาวใหแก นาง ส. ซึ่งเปนบุคคลภายนอกมิใชคูความ
ในคดีเพ่ือใหเปนไปตามสัญญาประนีประนอมยอมความ นาย ว. และนาง ส.
จะตองมายื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี หรือมอบอํานาจใหบุคคลอ่ืน
ดําเนินการแทนก็ได และจดทะเบียนในประเภท “โอนตามคําพิพากษาตามยอม
ศาล... ) ตามคําสั่ งกรมท่ีดิน ท่ี ๑๒/๒๕๐๑ ลงวันท่ี ๘ กันยายน ๒๕๐๑
เรื่อง โอนตามคําสั่งศาล หากนาง ส. ไมมาดําเนินการรับโอนท่ีดิน นาย ว.
จะถือเอาคําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความดังกลาวแทนการแสดง
เจตนาของนาง ส. ไมได เนื่องจากคําพิพากษาของศาลผูกพันเฉพาะคูความ
ตามมาตรา ๑๔๕ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง

กรณีคําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความใหคงภาระจํานองกับ
ธนาคารไวตามเดิมเพ่ือใหกรมบังคับคดีดําเนินการบังคับคดีนําท่ีดินออกขาย
ทอดตลาดนั้น เนื่องจากพนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนระงับจํานองและ
โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดินใหแกนาย ว. ไปตามหนังสือของกองจําหนายทรัพยสิน
กรมบังคับคดี ซึ่งเปนไปตามเจตนาท่ีผูขอแสดงในขณะจดทะเบียนและเปนการ
จดทะเบียนไปโดยชอบดวยกฎหมายแลว แมภายหลังจะปรากฏวาราคาขาย
ทอดตลาดท่ีแทจริงเปนเงิน ๑,๒๗๐,๐๐๐.- บาท (หนึ่งลานสองแสนเจ็ดหม่ืนบาท
ถวน) มิใชราคา ๔๖๐,๐๐๐.- บาท (สี่แสนหกหม่ืนบาทถวน) ก็ไมมีผลใหนิติกรรม
ท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนไปโดยชอบแลวกลับเปนนิติกรรมท่ีไมชอบ
แตอยางใด ดังนั้น กรมบังคับคดี หรือนาย ว. ฝายใดฝายหนึ่งจะนําคําพิพากษา
ตามสัญญาประนีประนอมยอมความมาใชแทนการแสดงเจตนาของของคูกรณี
อีกฝายหนึ่งเพ่ือขอใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการใหคงภาระจํานองไวตามเดิม
ยอมไมอาจกระทําได เนื่องจากคําพิพากษาของศาลผูกพันเฉพาะคูกรณีท่ีตกลงกัน
เทานั้น ไมมีผลผูกพันพนักงานเจาหนาท่ี เจาของท่ีดินเดิม และผูรับจํานองซึ่งเปน
บุคคลภายนอก ตามมาตรา ๑๔๕ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง
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อยางไรก็ตาม หากกรณีดังกลาวเปนกรณีท่ีผูขอแจงราคาซื้อขายผิดไปจาก
ราคาท่ีแทจริงก็สามารถดําเนินการแกไขใหถูกตองไดตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน

............................................
กลุมพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
สวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน


