
เรื่องท่ี ๙๘ ศาลพิพากษาตามยอมใหจําเลยโอนท่ีดินคืนใหบุคคลภายนอกท่ีมิใชคูความในคดี
หากบุคคลภายนอกไมมายื่นคําขอจดทะเบียนรับโอนจะใชคําพิพากษาตามยอม
แทนการแสดงเจตนาไมได

ประเด็นปญหา นาง ส. เปนเจาของโฉนดท่ีดินแปลงหนึ่งซึ่งจดทะเบียนจํานองไวกับธนาคาร ตอมา
ศาลขายทอดตลาดโฉนดท่ีดินดั งกล าว นาย ว. ซื้ อได ในราคา ๔๖๐,๐๐๐ บาท
(สี่แสนหกหม่ืนบาทถวน) โดยปลอดจํานอง พนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนระงับ
จํานองและขาย (ศาลขายบังคับจํานองตามหนังสือกองจําหนายทรัพยสินฯ) ใหแก
นาย ว. ตอมากรมบังคับคดีขอระงับการทํานิติกรรมในท่ีดินดังกลาว เนื่องจาก
นาย ว. ยังชําระราคาคาซื้อท่ีดินไมครบถวน ซึ่งราคาท่ีแทจริงคือ ๑,๒๗๐,๐๐๐
บาท (หนึ่งลานสองแสนเจ็ดหม่ืนบาทถวน) และตอมากรมบังคับคดีฟอง
นาย ว. เปนจําเลย โดยศาลมีคําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความวา
นาย ว. ยอมโอนท่ีดินกลับคืนไปเปนชื่อนาง ส. เจาของเดิมซึ่งไมใชคูความในคดี
เพ่ือใหกรมบังคับคดีนําท่ีดินออกขายทอดตลาด และใหคงภาระจํานองไวตามเดิม
โดยใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของนาย ว. จําเลย มีปญหาวา
หากนาง ส. บุคคลภายนอกท่ีไม ใช คูความในคดี ไมมาดํ าเนินการจะใช
คําพิพากษาดังกลาวแทนการแสดงเจตนาของคูกรณีไดหรือไมและจดทะเบียน
ประเภทใด รวมท้ังจะยังคงภาระจํานองในท่ีดินไวตามเดิมตามคําพิพากษา
ตามยอมไดหรือไม

กฎหมาย/ระเบียบ ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๑ และมาตรา ๗๒ วรรคแรก
๒. ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๑๔๕
๓. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๓๗๔
๔. คําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๑๒/๒๕๐๑ ลงวันท่ี ๘ กันยายน ๒๕๐๑

เรื่อง โอนตามคําสั่งศาล
ความเห็นกรมท่ีดิน ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึง่แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ

แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๑) พ.ศ. ๒๕๕๑ บัญญัติถึงการ
ดํ า เนิ นการ เ พิกถอนแก ไขการจดทะเบียนสิทธิ และนิ ติ กรรมเ ก่ี ยว กับ
อสังหาริมทรัพยไว ๓ กรณี คือ กรณีการดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยท่ีไดมีการจดทะเบียนไป
โดยคลาดเคลื่อน หรือไมชอบดวยกฎหมาย ตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง กรณีการ
ดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยซึ่งเกิดจากการเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาดโดยชัดแจง
ตามมาตรา ๖๑ วรรคเจ็ด และกรณีการดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยตามท่ีศาลไดมีคําสั่งหรือ
คําพิพากษาถึงท่ีสุด ตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด ซึ่งกรณีการเพิกถอนหรือแกไข
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามคําสั่งหรือคําพิพากษาถึงท่ีสุดของศาล
จะตองเปนกรณีท่ีศาลไดวินิจฉัยในประเด็นแหงคดีแลววาใหเพิกถอนหรือแกไข
หรือตกเปนโมฆะกรรม หากเปนกรณีท่ีศาลพิพากษาถึง ท่ีสุดตามสัญญา
ประนีประนอมยอมความ ซึ่งคูความตกลงกันใหเพิกถอนหรือแกไขหรือใหตกเปน
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โมฆะกรรม จะเปนกรณีการเพิกถอนหรือแกไขหรือตกเปนโมฆะกรรมตามสัญญา
ประนีประนอมยอมความไมใชกรณีท่ีศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่ง ตามมาตรา ๖๑
วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน แตอาจอยูในอํานาจของอธิบดีหรือผูซึ่ง
อธิบดีกรมท่ีดินมอบหมายท่ีจะพิจารณาและมีคําสั่งตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง
แหงประมวลกฎหมายท่ีดินได และการดําเนินการตามคําพิพากษาตามสัญญา
ประนีประนอมยอมความ โดยหลักคูสัญญาจะตองยื่นคําขอจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๒ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน
แตเนื่องจากนาง ส. ไมไดเปนคูความตามคําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอม
ยอมความดังกลาว แมขอตกลงในสัญญาประนีประนอมยอมความอาจแปลความ
ไดวาเปนสัญญาท่ีมีลักษณะเปนสัญญาเพ่ือประโยชนแกบุคคลภายนอกตาม
มาตรา ๓๗๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยก็ตาม หากนาย ว.
จะจดทะเบียนโอนท่ีดินดังกลาวใหแก นาง ส. ซึ่งเปนบุคคลภายนอกมิใชคูความ
ในคดีเพ่ือใหเปนไปตามสัญญาประนีประนอมยอมความ นาย ว. และนาง ส.
จะตองมายื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี หรือมอบอํานาจใหบุคคลอ่ืน
ดําเนินการแทนก็ได และจดทะเบียนในประเภท “โอนตามคําพิพากษาตามยอม
ศาล... ) ตามคําสั่ งกรมท่ีดิน ท่ี ๑๒/๒๕๐๑ ลงวันท่ี ๘ กันยายน ๒๕๐๑
เรื่อง โอนตามคําสั่งศาล หากนาง ส. ไมมาดําเนินการรับโอนท่ีดิน นาย ว.
จะถือเอาคําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความดังกลาวแทนการแสดง
เจตนาของนาง ส. ไมได เนื่องจากคําพิพากษาของศาลผูกพันเฉพาะคูความ
ตามมาตรา ๑๔๕ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง

กรณีคําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความใหคงภาระจํานองกับ
ธนาคารไวตามเดิมเพ่ือใหกรมบังคับคดีดําเนินการบังคับคดีนําท่ีดินออกขาย
ทอดตลาดนั้น เนื่องจากพนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนระงับจํานองและ
โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดินใหแกนาย ว. ไปตามหนังสือของกองจําหนายทรัพยสิน
กรมบังคับคดี ซึ่งเปนไปตามเจตนาท่ีผูขอแสดงในขณะจดทะเบียนและเปนการ
จดทะเบียนไปโดยชอบดวยกฎหมายแลว แมภายหลังจะปรากฏวาราคาขาย
ทอดตลาดท่ีแทจริงเปนเงิน ๑,๒๗๐,๐๐๐.- บาท (หนึ่งลานสองแสนเจ็ดหม่ืนบาท
ถวน) มิใชราคา ๔๖๐,๐๐๐.- บาท (สี่แสนหกหม่ืนบาทถวน) ก็ไมมีผลใหนิติกรรม
ท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนไปโดยชอบแลวกลับเปนนิติกรรมท่ีไมชอบ
แตอยางใด ดังนั้น กรมบังคับคดี หรือนาย ว. ฝายใดฝายหนึ่งจะนําคําพิพากษา
ตามสัญญาประนีประนอมยอมความมาใชแทนการแสดงเจตนาของของคูกรณี
อีกฝายหนึ่งเพ่ือขอใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการใหคงภาระจํานองไวตามเดิม
ยอมไมอาจกระทําได เนื่องจากคําพิพากษาของศาลผูกพันเฉพาะคูกรณีท่ีตกลงกัน
เทานั้น ไมมีผลผูกพันพนักงานเจาหนาท่ี เจาของท่ีดินเดิม และผูรับจํานองซึ่งเปน
บุคคลภายนอก ตามมาตรา ๑๔๕ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง
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อยางไรก็ตาม หากกรณีดังกลาวเปนกรณีท่ีผูขอแจงราคาซื้อขายผิดไปจาก
ราคาท่ีแทจริงก็สามารถดําเนินการแกไขใหถูกตองไดตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน

............................................
กลุมพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
สวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน


