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พจิารณาปัญหาข้อกฎหมายของกรมทีÉดนิ 

เกีÉยวกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

 

 

 
สํานักกฎหมาย 

กองฝึกอบรม 
กรมทีÉดนิ กระทรวงมหาดไทย 

 



คํานํา 

กรมที่ดินมีภารกิจสําคัญเก่ียวกับการคุมครองสิทธิในที่ดินของบุคคลและจัดการที่ดิน

ของรัฐ โดยการรังวัดและทําแผนที่ การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน การใหบริการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย การสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย และการจัดการขอมูล

สารสนเทศที่ดิน เพ่ือใหบุคคลมีความม่ันคงในการถือครองที่ดินและไดรับบริการที่มีประสิทธิภาพ 

ตลอดจนการบริหารจัดการที่ดินของรัฐใหเปนไปอยางมีประสิทธิภาพและเกิดประโยชนสูงสุด โดยถือ

ปฏิบัติตามหลักเกณฑ วิธีการที่บัญญัติไวในประมวลกฎหมายที่ดินอันเปนกฎหมายหลักที่สําคัญ     

และกฎหมายที่เก่ียวของตอการปฏิบัติงานของกรมที่ดิน 

แตอยางไรก็ตามในการปฏิบัติงานก็มีปญหาที่แตกตางกันไปและบางครั้งหาขอยุติ

ไมได จึงตองสงเรื่องให “คณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน” ซึ่งประกอบดวย

ผูบริหารของกรมท่ีดินรวมถึงที่ปรึกษาจากหนวยงานตาง ๆ ซึ่งลวนแลวแตมีความรูและประสบการณ

เปนอยางสูง เปนผูพิจารณาวินิจฉัยปญหาดังกลาว และยังไดเปนแนวบรรทัดฐานใหพนักงานเจาหนาที่

ใชประกอบการปฏิบัติหนาที่ใหเปนไปโดยถูกตอง รวดเร็ว และเกิดความเปนธรรมแกประโยชนมหาชน

และประโยชนของเอกชนที่เก่ียวของ จึงไดรวบรวมและประมวลความเห็นของคณะกรรมการพิจารณา

ปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดินซึ่งผานความเห็นชอบของกรมที่ดิน ที่เกี่ยวกับการออกหนังสือแสดงสิทธ ิ

ในที่ดินเปนองคความรู เรื่อง “สรุปความเห็นทางกฎหมายของคณะกรรมการพิจารณาปญหา 

ขอกฎหมายของกรมที่ดิน เก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม” ซึ่งเปนการดําเนินการจัดการ

ความรูตามแผนจัดการความรูของกรมที่ดิน ประจําปงบประมาณ พ.ศ. ๒๕๖๕ ทั้งนี้ เพ่ือความสะดวก

สําหรับศึกษา คนควา และอางอิงในการปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาที่กรมท่ีดิน หรือผูสนใจที่จะทํา

ความเขาใจถึงสิทธิและหนาที่ตามที่บัญญัติไวในกฎหมาย รวมทั้งเพ่ือประโยชนในการพัฒนา        

การบริหารราชการแผนดินใหเกิดประสิทธิภาพ โปรงใส และเปนธรรม 

กรมที่ดินหวังเปนอยางยิ่งวาการรวบรวมและประมวลความเห็นของคณะกรรมการพิจารณา

ปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดินในโอกาสนี้ จะอํานวยประโยชนในการนําไปใชศึกษาคนควาและ

ปฏิบัติงาน ตลอดจนอางอิงในการใหบริการประชาชนไดเปนอยางดี ซึ่งจะทําใหการปฏิบัติงาน      

ตามภารกิจสําเร็จลุลวงไปไดอยางมีประสิทธิภาพสงผลใหเกิดประโยชนสูงสุดตอประชาชนผูรับบริการ 

สํานักกฎหมาย 

กองฝกอบรม 

กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย 



๒ 
 

สารบญั 

เรื่อง หนา 

๑. ตั้งบริษัทจํากัดขึ้นรับโอนที่ดินไวเพ่ือประโยชนแกคนตางดาว ๑ 

๒. การโอนทรัพยสินที่เปนอสังหาริมทรัพยของบริษัท เดินอากาศไทย จํากัด  ๒ 

 ไปเปนของ บริษัท การบินไทย จํากัด  

๓. การอายัดที่ดินจังหวัดภูเก็ต ๕ 

๔. การกําหนดราคาที่ดินเพ่ือใชเปนทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ๖ 

๕. ผลดี ผลเสีย ในการเพิกถอนรายการจดทะเบียน กรณี นาย ส. เปนโจทกฟอง ๘ 

 กรมที่ดินตอศาลแพง  

๖. การกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว ๙ 

๗. จดทะเบียนที่ดินอยูระหวางจํานอง ๑๑ 

๘. นาย พ. กับพวก และนาง พ. กับพวกขอรับโอนที่ดินจัดสรรตามคําพิพากษา ๑๒ 

๙. หารือการจดทะเบียนตามคําพิพากษาตามยอม ๑๓ 

๑๐. การอายัดที่ดิน ๑๔ 

๑๑. การเพิกถอนการจดทะเบียนโอนที่ดินใหเปนทางสาธารณประโยชน ๑๖ 

๑๒. การแจงราคาซื้อขายที่ดินเปนเท็จ ๑๗ 

๑๓. การขอไดมาซึ่งที่ดินโดยการครอบครอง ๑๘ 

๑๔. วิธีจดแจงครอบจํานองและวิธีจดทะเบียนปลอดจํานอง ๑๙ 

๑๕. การจดทะเบียนประเภทไดมาโดยการครอบครองโดยไมได น.ส. ๓ ก. ฉบับผูถือมา ๒๐ 

๑๖. การเรียกเก็บคาธรรมเนียมคําขอแบงแยกทุกประเภท ๒๑ 

 

 

 



๓ 
 

 

เรื่อง หนา 

๑๗. หารือผูมีอํานาจจัดการหางหุนสวนฯ และบริษัท เปนบุคคลเดียวกัน ๒๒ 

๑๘. การขอรับมรดกที่ดินตามหลักฐาน “นาซาร” ๒๔ 

๑๙. หารือการขอจดทะเบียนภาระจํายอม บริษัท แสนสําราญ จํากัด ๒๕ 

๒๐. ขอใหจดทะเบียนระงับจํานองและโอนกรรมสิทธิ์หองชุดใหแกผูซื้อ ๒๖ 

๒๑. การเพิกถอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามคําพิพากษา ๒๗ 

๒๒. ผูจัดการมรดก (มีพินัยกรรม) ขายทรัพยมรดกตามพินัยกรรม ๒๘ 

๒๓. หารือการแบงกรรมสิทธิ์รวมที่ดินราย นางสาว ศ. กับพวก ๓๐ 

๒๔. การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทจํานอง ๓๒ 

๒๕. รองเรียนการอายัดที่ดิน ๓๓ 

๒๖. ผูจัดการมรดก (มีพินัยกรรม) ขายทรัพยมรดกตามพินัยกรรม ๓๔ 

๒๗. การตรวจการจัดเก็บคาธรรมเนียม ภาษีเงินไดและอากรแสตมป ๓๕ 

๒๘. ขออายัดที่ดินราย นาย จ. ๓๖ 

๒๙. หารือกรณีการแบงแยกที่ดินท่ีมีสภาพเปนถนนราย บริษัท เครดิตฟองซิเอร แอล พี เอ็น จํากัด ๓๗ 

๓๐. ขอใหงดการบันทึกถอยคําผูซื้อ (กรณีที่มีการดําเนินคดีในชั้นศาลเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ๓๘ 

ที่ประสงคจะจดทะเบียน) 

๓๑. นาย ว. หารือเก่ียวกับภาระจํายอมที่ดิน ๓๙ 

๓๒. ผูจัดการมรดกขายที่ดินของผูรับพินัยกรรม ๔๐ 

๓๓. ขอความเปนธรรมเพราะที่ดินถูกอายัดโดยไมชอบดวยกฎหมาย ๔๑ 

๓๔. ปญหาการใหความยินยอมของคูสมรสในการรับมรดกตกทอด ๔๒ 

๓๕. นาง ค. รองเรียนขอความเปนธรรมเก่ียวกับการโอนที่ดิน ๔๓ 

๓๖.  หารือการอายัด ๔๔ 
 



๔ 
 

 

เรื่อง หนา 

๓๗. หารือทางปฏิบัติเก่ียวกับการอายัดที่ดิน ๔๕ 

๓๘. บริษัทจํากัดที่จดทะเบียนเสร็จการชําระบัญชีแลวขอใหที่ดิน ๔๖ 

๓๙.  การขออายัดที่ดินอางพินัยกรรมปลอม ๔๙ 

๔๐.  คัดคานคําสั่งยกเลิกอายัดที่ดิน ๕๐ 

๔๑.  ขอแกไขการจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวม ๕๑ 

๔๒.  ขอหารือเก่ียวกับการอายัดที่ดิน ๕๒ 

๔๓.  ขออายัดที่ดิน ๕๓ 

๔๔.  ขอใหเพิกถอนการอายัดที่ดิน ๕๕ 

๔๕. การจัดสงโฉนดที่ดินและสารบบที่ดิน ๕๖ 

๔๖. ใหเพิกถอนการอายัดที่ดิน ๕๗ 

๔๗. การจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก ๕๘ 

๔๘. ปญหาการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติการธนาคารพาณชิย พ.ศ. ๒๕๐๕ (ที่แกไขเพ่ิมเติม) ๖๒ 

๔๙. รองเรียนขอความเปนธรรม ๖๕ 

๕๐. การไดมาซึ่งที่ดินของบุคคลสัญชาติไทยที่มีคูสมรสเปนตางดาว ๖๖ 

๕๑. ผลของนิติกรรมตัวแทนกระทําการแทนโดยฝาฝนมาตรา ๘๐๕ แหงประมวลกฎหมาย ๖๘ 

 แพงและพาณิชย 

๕๒. การจํานองเพ่ิมหลักทรัพย (ไมเพ่ิมวงเงิน) ๖๙ 

๕๓. การออกกฎหรือขอบังคับที่จํากัดสิทธิและเสรีภาพตามรัฐธรรมนูญ ๗๑ 

๕๔. ขอใหเพิกถอนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ๗๒ 

๕๕. สิทธิในการถือครองที่ดินของคนสัญชาติไทยที่สมรสกับคนตางดาว ๗๓ 

๕๖. การจดทะเบียนโอนมรดก ๗๔ 

 



๕ 
 

 

เรื่อง หนา 

๕๗. การจดทะเบียนสิทธิเก็บกินตลอดชีวิตในหองชุด ๗๕ 

๕๘. กลาวโทษคูสัญญากรณีแจงความเท็จใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนในประเภท “ให” ๗๖ 

 แตตามเจตนาที่แทจริงประสงคจะ “ขาย” จะแกไขรายการจดทะเบียนใหถูกตองไดหรือไม 

๕๙. คาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถจากขายฝาก ๗๗ 

๖๐. คําสั่งท่ี ๔/๒๕๐๒ ของกรมที่ดิน ลงวันที่ ๒๙ พฤษภาคม ๒๕๐๒ เรื่อง จดทะเบียน ๗๘ 

 ประเภท “หามโอน” ขอ (๔) ผิดพลาด 

๖๑. ขอใหตรวจสอบ ส.ค. ๑ ๗๙ 

๖๒. คาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถจากขายฝาก ๘๐ 

๖๓. การเรียกเก็บคาธรรมเนียมจํานองตามหลักเกณฑที่คณะรัฐมนตรีกําหนด ๘๒ 

๖๔. การเพิกถอนนิติกรรม ๘๔ 

๖๕.  การฟองศาลตามมาตรา ๖๐ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ๘๖ 

๖๖.  การประเมินราคาสิ่งปลูกสราง (ที่ยังไมเสร็จ) ๘๘ 

๖๗.  เพิกถอนรายการจดทะเบียน ๘๙ 

๖๘.  จําหนายที่ดินของบุคคลตางดาวตามประมวลกฎหมายที่ดิน ๙๑ 

๖๙.  รองเรียนกลาวหา บริษัท ปารค ดี เวลลอปเมนท จํากัด ๙๒ 

๗๐. หารือการเพิกถอนรายการจดทะเบียนตามคาํพิพากษา ๙๓ 

๗๑. การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหผูซื้อที่ดินจัดสรร ๙๔ 

๗๒. อุทธรณคําสั่งไมรับคําขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล ๙๕ 

๗๓. การเพิกถอนรายการจดทะเบียนตามคําสั่งศาล ๙๖ 

 
 

 



๖ 
 

 

เรื่อง หนา 

๗๔. หารือเรื่องการจดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครอง ๙๘ 

๗๕. การยกเวนคาธรรมเนียมและคาใชจายในการรังวัดออกโฉนดที่ดินตามผลการประชุม ๙๙ 

 เมื่อวันที่ ๑๙ มีนาคม ๒๕๔๕ 

๗๖. หารือการจดทะเบียนเวนคืนท่ีดิน ๑๐๑ 

๗๗. ขอความรวมมือและอํานวยความสะดวกในการคดัลอกขอมูลที่ดิน ๑๐๒ 

 เพ่ือจัดทําแผนท่ีภาษีและทะเบียนทรัพยสิน 

๗๘. ตั้งคณะกรรมการสอบสวนตามความในมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ๑๐๓ 

๗๙. เพิกถอนรายการจดทะเบียน ๑๐๔ 

๘๐. ตั้งคณะกรรมการสอบสวนตามความในมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ๑๐๕ 

๘๑. ตั้งคณะกรรมการสอบสวนตามความในมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ๑๐๖ 

๘๒. สภาทนายความขอความรวมมือใหกรมที่ดินยอมรับการรับรองลายมือชื่อและเอกสาร ๑๐๘ 

 ที่รับรองโดยทนายความผูผานการอบรมหลักสูตร “ทนายความผูทําคํารับรอง 

ลายมือชื่อและเอกสาร” 

๘๓. การปดประกาศของสํานักงานที่ดินสวนแยก ๑๑๐ 

๘๔. ทบทวนแนวทางปฏิบัติตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ๑๑๑ 

๘๕. เพิกถอนรายการจดทะเบียนที่ดิน ๑๑๒ 

๘๖. หารือการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการรังวัดแบงหักเปนทางสาธารณประโยชน ๑๑๔ 

๘๗. การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ดินระหวางการจํานอง ๑๑๕ 

๘๘. สิทธิการถือครองที่ดิน ตามมาตรา ๙๓ และมาตรา ๙๕ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ๑๑๖ 

๘๙. เพิกถอนการโอนที่ดิน ๑๑๘ 

๙๐. สิทธิการถือครองที่ดิน ตามมาตรา ๙๓ และมาตรา ๙๕ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ๑๒๐ 
 



๗ 
 

เรื่อง หนา 

๙๑. มูลนิธิพระหฤทัยอุปถัมภขอรับโอนที่ดิน ๑๒๒ 

๙๒. มิซซังโรมันคาทอลิกกรุงเทพมหานคร ขอรับใหหองชุด ๑๒๔ 

๙๓. การโอนสิง่ปลูกสรางหรือที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางโดยไมมีหลักฐานการไดมาของสิ่งปลูกสราง ๑๒๕ 

๙๔. การเพ่ิมสารบัญจดทะเบียน (ใบตอ) ๑๒๖ 

๙๕. การระงับการจดทะเบียนเก่ียวกับที่ดินหรือการแจงใหคูกรณีท่ีขอจดทะเบียนทราบวา ๑๒๗ 

 อสังหาริมทรัพยที่ขอจดทะเบียนมีการฟองรองกันอยูในศาล 

๙๖. การตรวจสอบบุคคลมีพฤติการณปลอมแปลงสัญชาติ ๑๒๙ 

๙๗. นาย ค. สัญชาติญี่ปุน ขอใหไดรับยกเวนการขายมรดกหองชุด ๑๓๑ 

๙๘. หารือการจดทะเบียนยกเลิกภาระจํายอม ๑๓๓ 

๙๙. การเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการตรวจสอบหลักทรัพยจากสื่อบันทึกขอมูลดวยระบบ ๑๓๕ 

 เทคโนโลยีสารสนเทศหรือสื่ออิเล็กทรอนิกสอ่ืน 

๑๐๐. สํานักงานประกันสังคมขอใหทบทวนการเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการตรวจ ๑๓๗ 

 หลักฐานทะเบียนท่ีดิน การขอคัดขอถายสําเนาเอกสาร และการตรวจสอบหลักทรัพย 

๑๐๑. หารือการแจงการครอบครองที่ดิน ตามมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติใหใช ๑๓๙ 

 ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 

 



เรื่องที่ ๑ ตั้งบริษัทจํากัดขึ้นรับโอนที่ดินไวเพ่ือประโยชนแกคนตางดาว 

เรื่องเสร็จท่ี - 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 ควรแกกฎหมายกรณีตั้งบริษัทจํากัดขึ้นรับโอนที่ดินไวเพ่ือประโยชนแกคนตางดาว

หรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๒/๒๕๓๑ เมื่อวันที่ ๙ มีนาคม 

๒๕๓๑ (วาระ ๓) 

๑. เห็นควรแกไขประมวลกฎหมายที่ดิน ดังนี ้

๑.๑ ใหมีการนําบทบัญญัติวาดวยการกําหนดสิทธิในที่ดินมาใช ซึ่งจํากัดการถือสิทธิ

ในที่ดินของบุคคล 

๑.๒ ใหเพ่ิมเติม (๕) ลงในมาตรา ๙๗ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งมีขอความวา 

“(๕) นิติบุคคลใดในมาตรานี้ที่ผูจัดการ หรือกรรมการเปนคนตางดาว” 

๒. เห็นชอบดวยกับมาตรการสอบสวนเรื่องราวขอไดมาซึ่งที่ดินของนิติ บุคคล 

เพ่ือประโยชนหรือแทนคนตางดาวซึ่งกรมท่ีดินไดเสนอกระทรวงมหาดไทยไปแลว (ตามบันทึก ดวนที่สุด 

ที่ มท ๐๗๐๑/๓๑๘ ลงวันที่ ๑๖ กุมภาพันธ ๒๕๓๑) 

๓. ใหกําหนดเปนนโยบายของรัฐวาในกรณีที่นิติบุคคลซื้อที่ดินไปแลว ใหมีมาตรการ

ติดตามผลระยะหลัง โดยใหหนวยงานของทางราชการที่ชํานาญการในดานนี้ดําเนินการ 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

 

  



๒ 
 

เรื่องที่ ๒ การโอนทรัพยสินที่เปนอสังหาริมทรัพยของบริษัท เดินอากาศไทย จํากัด ไปเปนของ 

บริษัท การบินไทย จํากัด 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๖/๒๕๓๑ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนท่ีดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 กรณีการรวมบริษัท เดินอากาศไทย จํากัด กับบริษัท การบินไทย จํากัด โดยการโอน

ทรัพยสินและหนี้สินทั้งหมดของบริษัท เดินอากาศไทย จํากัด ตามมูลคาที่ปรากฏในบัญชี (Book 

Value) ไปเปนของบริษัท การบินไทย จํากัด จะเรียกเก็บคาธรรมเนียมอยางไร กลาวคือ จะเรียกเก็บ

คาธรรมเนยีมตามราคาประเมินฯ โดยถือราคาประเมินฯ ในวันที่ไดมีการตกลงราคากัน หรือจะเรียกเก็บ

คาธรรมเนียมตามราคาประเมินฯ โดยถือราคาประเมินฯ ในวันที่ไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

(ราคาประเมินสูงกวาราคาที่ผูขอจดทะเบียนแสดง) 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๔/๒๕๓๑ เม่ือวันท่ี ๒๙ มีนาคม 

๒๕๓๑ (วาระ ๓) 

 การโอนรายนี้ราคาทรัพยที่ผูขอจดทะเบียนแสดงนั้นต่ํากวาราคาประเมินทุนทรัพยของ

ทางราชการ ดังนั้น จึงใหถือราคาประเมินทุนทรัพยในวันที่ไดมีการตกลงราคาเปนเกณฑในการคํานวณ

ราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมเพราะคูกรณีทั้งสองฝายเปนรัฐวิสาหกิจ ทั้งนี้  

โดยปฏิบัติตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๓๓๔/๒๕๒๖ ลงวันที่ ๑๓ มิถุนายน ๒๕๒๖  

 แตในเรื่องที่จะใหถือวันใดเปนวันที่ไดมีการตกลงราคาเปนเกณฑในการคํานวณราคา

ประเมินทุนทรัพยนั้น ที่ประชุมมีความเห็นแตกตางกันเปน ๒ ฝาย กลาวคือ 

 ฝายเสียงขางมากเห็นวา บริษัท เดินอากาศไทย จํากัด ไดมีการประชุมวิสามัญผูถือหุน

เมื่อวันที่  ๒๘ ธันวาคม ๒๕๓๐ ซึ่งที่ประชุมมีมติ เห็นชอบดวยตามที่หัวหนาฝายบัญชีชี้แจงวา

คณะกรรมการไดตกลงใชมูลคาทรัพยสินสวนที่เปนอสังหาริมทรัพย ณ วันที่ ๓๐ กันยายน ๒๕๓๐  

เปนราคาตกลงที่จะทําการโอนซึ่งกันและกัน และบริษัท การบินไทย จํากัด ไดมีการประชุมใหญผูถือหุน

สามัญประจําป ๒๕๓๐ เมื่อวันที่ ๒๙ ธันวาคม ๒๕๓๐ ซึ่งที่ประชุมมีมติอนุมัติการดําเนินการตาม

รายงานที่วาใหบริษัท การบินไทย จํากัด รับโอนทรัพยสินและหนี้สินของบริษัท เดินอากาศไทย จํากัด 

ตามมูลคาที่ปรากฏในบัญชี (Book Value) ของบริษัท เดินอากาศไทย จํากัด โดยเฉพาะอสังหาริมทรัพย



๓ 
 

ตกลงใหใชมูลคาทรัพยสิน ณ วันที่ ๓๐ กันยายน ๒๕๓๐ เปนราคาที่จะทําการโอนซึ่งกันและกัน ดังนั้น 

ควรถือเอาวันที่ที่ประชุมใหญผูถือหุนของบริษัทฯ ทั้งสองมีมติใหโอนทรัพยสินดังกลาว คือวันที่ ๒๙ 

ธันวาคม ๒๕๓๐ เปนวันที่ไดมีการตกลงราคาเปนเกณฑในการคํานวณราคาประเมินทุนทรัพย 

 ฝายเสียงขางนอยเห็นวา ควรถือเอาวันที่บริษัทฯ ทั้งสองไดตกลงทําสัญญาโอนกิจการกัน 

ณ กระทรวงคมนาคม ตามเอกสารที่แจกในที่ประชุม คือ ถือวันที่ ๑ กุมภาพันธ ๒๕๓๑ เปนเกณฑ     

ในการคํานวณราคาประเมินทุนทรัพย เพราะคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๓๒๔/๒๕๒๖ ลงวันที่ ๑๓ 

มิถุนายน ๒๕๒๖ ไดกําหนดใหถือราคาประเมินทุนทรัพยในวันที่ไดมีการตกลงราคาเปนเกณฑในการ

คํานวณฯ ซึ่งเรื่องนี้บริษัทฯ ทั้งสองไดตกลงทําสัญญาโอนกิจการ ทรัพยสินและหนี้สินระหวางกัน  

เมื่อวันที่  ๑ กุมภาพันธ ๒๕๓๑ โดยระบุไวในขอ ๒ วา “บรรดาทรัพยสินของผู โอน สวนที่เปน

อสังหาริมทรัพยตามงบดุล ณ วันที่ ๓๐ กันยายน ๒๕๓๐ มีมูลคารวม ๓๑,๓๖๘,๕๓๓.๕๒ บาท ฯลฯ  

ซึ่งผูโอนและผูรับโอนไดตกลงโอนกรรมสิทธิ์กันตามมูลคานี้ ฯลฯ” จึงถือไดวาวันที่ ๑ กุมภาพันธ ๒๕๓๑ 

เปนวันที่บริษัทฯ ทั้งสองไดมีการตกลงราคากันเขาหลักเกณฑตามนัยคําสั่งของกระทรวงมหาดไทย

ดังกลาว สวนวันที่ ๒๘ ธันวาคม ๒๕๓๐ เปนวันที่บริษัท เดินอากาศไทย จํากัด จัดใหมีการประชุม 

ผูถือหุนของตน และวันที่ ๒๙ ธันวาคม ๒๕๓๐ ก็เปนวันที่บริษัท การบินไทย จํากัด จัดใหมีการประชุมผูถือหุน

ของตนเทานั้น มิไดมีการตกลงรวมกันแตอยางใด ดังนั้น วันที่ ๒๙ ธันวาคม ๒๕๓๐ จึงไมใชวันที่บริษัทฯ 

ทั้งสองไดมีการตกลงราคาเปนเกณฑในการคํานวณฯ (ตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทยที่อางถึง)  

เพราะในวันดังกลาวตางฝายตางประชุมผูถือหุนของตนเทานั้น 

 หมายเหตุ ฝายขางมากมี ๔ เสียง ฝายขางนอยมี ๓ เสียง และอีก ๒ ทาน งดไมออกเสียง

ความเห็นกองวิชาการ (กองนิติการ)  ไดใหนิติกรยืมเอกสารที่เกี่ยวของกับเรื่องนี้ทั้งหมดมาจาก 

กองทะเบียนที่ดิน และไดตรวจสอบแลวปรากฏวา 

 ๑. บริษัท เดินอากาศไทย จํากัด ไดแจงมติที่ประชุมผูถือหุน เมื่อวันที่ ๒๘ ธันวาคม ๒๕๓๐ 

ซึ่งที่ประชุมมีมติเห็นชอบในหลักการโอนทรัพยสินและหนี้สินของบริษัทไปใหบริษัท การบินไทย จํากัด ทราบ 

และแจงดวยวา หากที่ประชุมใหญผูถือหุนของบริษัท การบินไทย จํากัด มีมติเห็นชอบแลว ใหแจง 

บริษัท เดินอากาศไทย จํากัด ทราบดวย ทั้งนี ้ตามหนังสือ ที่ ฝธ ๖๒๗๙/๑๘๕๒ ลงวันท่ี ๒๘ ธันวาคม ๒๕๓๐  

 เห็นวา หนังสือนี้เปนคําเสนอของบริษัท เดินอากาศไทย จํากัด ที่จะทําสัญญากับ 

บริษัท การบินไทย จํากัด 

 ๒. บริษัท การบินไทย จํากัด ไดแจงมติที่ประชุมใหญผูถือหุน เมื่อวันที่ ๒๙ ธันวาคม ๒๕๓๐ 

ซึ่งท่ีประชุมมีมติอนุมัติให บริษัท การบินไทย จํากัด รับโอนทรัพยสินและหนี้สินของบริษัท เดินอากาศไทย 

จํากัด ตามมูลคาที่ปรากฏในบัญชี (Book Value) โดยเฉพาะอสังหาริมทรัพย ตกลงใหใชมูลคาทรัพยสิน 



๔ 
 

ณ วันที่ ๓๐ กันยายน ๒๕๓๐ เปนราคาที่จะทําการโอนซึ่งกันและกัน ไปใหบริษัท เดินอากาศไทย จํากัด 

ทราบ ตามหนังสือ บริษัท การบินไทย จํากัด ที่ กบ ๐๑/๙๙๔ ลงวันที่ ๓๐ ธันวาคม ๒๕๓๐ ซึ่งบริษัท 

เดินอากาศไทย จํากัด ไดรับทราบแลว เม่ือวันที่ ๓๐ ธันวาคม ๒๕๓๐  

 เห็นวา การแจงรับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยดังกลาวของ บริษัท การบินไทย 

จํากัด นี้ เปนการแสดงเจตนาทําคําสนองตอบรับ และยอมเกิดเปนสัญญาข้ึนแตเวลาเมื่อคําบอกกลาว

สนองไปถึงผูเสนอ (บริษัท เดินอากาศไทย จํากัด) ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๓๖๑ 

วรรคหนึ่ง ดังนั้น จึงตองถือราคาประเมินทุนทรัพยฯ ในวันที่ ๓๐ ธันวาคม ๒๕๓๐ เปนเกณฑในการคํานวณ

ราคาประเมินทุนทรัพย เพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียม ตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๓๒๔/๒๕๒๖  

ลงวันที่ ๑๓ มิถุนายน ๒๕๒๖ หาใชวันที่ ๒๙ ธันวาคม ๒๕๓๐ ดังที่กองทะเบยีนที่ดินเสนอไม 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

 

 

  



๕ 
 

เรื่องที่ ๓ การอายัดท่ีดินจังหวัดภูเก็ต 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๙/๒๕๓๑ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 จังหวัดภูเก็ตหารือเก่ียวกับเรื่องอายัดที่ดิน ๒ ประเด็น คือ การนับระยะเวลารับอายัด

จะตองนับระยะเวลาตามมาตรา ๑๕๘ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย คือ มิใหนับวันแรก (วันที่

ขออายัด) รวมเขาดวยหรือตองนับวันที่อายัดรวมเขาดวย อีกประเด็นหนึ่ง คือ การที่ผูขออายัด 

นําหลักฐานสําเนาคําฟองมาแสดงดวยจะมีผลใหการอายัดสิ้นสุดลงหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๘/๒๕๓๑ เม่ือวันท่ี ๒๔ ตุลาคม 

๒๕๓๑ (วาระ ๓.๑) 

 ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๓ (กฎหมายเกา) ใหรับอายัดไวไดมีกําหนด ๖๐ วัน 

นับแตวันที่ขออายัด ซึ่งทําใหการอายัดนั้นมีผลนับแตวันท่ีเจาพนักงานท่ีดินสั่งรับอายัดไว แตในมาตรานี้

มิไดบัญญัติเรื่องวิธีการคํานวณระยะเวลาเริ่มตนเก่ียวกับการรับอายัดไวชัดแจงวาใหนับวันที่ขออายัด

รวมเขาดวย หรือใหเริ่มนับวนัใดเปนตนไป จึงตองนําบทบญัญัติมาตรา ๑๕๘ แหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย มาใชบังคับโดยอนุโลม โดยมิใหนับวันแรกแหงระยะเวลานั้นรวมเขาดวย 

 คําฟองที่ไดยื่นตอศาลและศาลไดมีคําสั่งไวในคําฟองแลว ถือไดวาเปนหลักฐานการยื่นฟอง

ตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๖ 
 

เรื่องที่ ๔ การกําหนดราคาที่ดินเพ่ือใชเปนทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

เรื่องเสร็จท่ี ๖/๒๕๓๒ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 ๑. จังหวัดปทุมธานีไดหารือกรมที่ดินวา เมื่อวันที่ ๒๕ ธันวาคม ๒๕๓๐ คณะกรรมการ

ประเมินทุนทรัพยประจําจังหวัดไดกําหนดจํานวนทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  

เพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมในทองที่ตําบลเชียงรากใหญ ตําบลบานปทุม และตําบลเชียงรากนอย อําเภอ

สามโคก จังหวัดปทุมธานี ในหนวยที่ ๑ เปนหนวยท่ีดินติดถนนสายบางพูน - ศูนยศิลปาชีพพิเศษบางไทร 

(สายใหม) ขางละ ๑๒๐ เมตร ตารางวาละ ๓๗๕ บาท หรือไรละ ๑๕๐,๐๐๐ บาท โดยปรากฏรูปถนน

ในแผนที่ประกอบบัญชีดวย ซึ่งถนนสายดังกลาวยังไมมีการกอสรางและจังหวัดขอคงราคาหนวยดังกลาว

ไวตามเดิม แมยังไมปรากฏวามีถนน สวนในการประเมินทุนทรัพยฯ จังหวัดพิจารณาเห็นควรใหพนักงาน

เจาหนาที่ ถือราคาประเมินในหนวยท่ี ๕ ซึ่งเปนหนวยสุดทายของแตละตําบลหรือหนวยอ่ืน ๆ  

ที่เก่ียวของ จะเปนการชอบดวยระเบียบและกฎหมายหรือไมประการใด 

 ๒. พระราชกฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ท่ีจะเวนคืน ในทองที่อําเภอบางไทร 

จังหวัดพระนครศรีอยุธยา และอําเภอคลองหลวง อําเภอสามโคก อําเภอเมืองปทุมธานี จังหวัดปทุมธานี 

พ.ศ. ๒๕๓๑ ลงประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม ๑๐๕ ตอนที่ ๑๘๓ วันที่ ๙ พฤศจิกายน ๒๕๓๑ 

 ๓. สํานักกลางประเมินราคาทรัพยสินเห็นวา การที่คณะอนุกรรมการประจําจังหวัด

ประเมินหนวยราคาที่ดินไวเปนการลวงหนา โดยแสดงรูปถนนปรากฏในแผนที่ประกอบบัญชีกําหนด

จํานวนราคาที่ดิน และกําหนดหนวยที่ดินติดถนนสายบางพูน - ศูนยศิลปาชีพพิเศษบางไทร (สายใหม) ขึ้น

โดยขอเท็จจริง ถนนสายดังกลาวยังไมมีการกอสราง นับเปนการไมชอบดวยระเบียบกระทรวงมหาดไทย 

วาดวยการกําหนดจํานวนทุนทรัพยฯ พ.ศ. ๒๕๓๐ ขอ ๘ (๒) ซึ่งวางหลักเกณฑใหคณะอนุกรรมการ 

ประจําจังหวัดกําหนดหนวยที่ดินตามสภาพความเปนจริง เห็นควรแจงใหจังหวัดปทุมธานียกเลิกบัญชี

กําหนดจํานวนราคาที่ดินฯ เฉพาะหนวยที่ ๑ ท่ีไมชอบดวยระเบียบกระทรวงมหาดไทย วาดวย         



๗ 
 

การกําหนดจํานวนทุนทรัพยฯ พ.ศ. ๒๕๓๐ และจัดทําบัญชีกําหนดจํานวนราคาท่ีดินฯ หนวยดังกลาว 

เสียใหมใหถูกตอง 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๒/๒๕๓๒ เม่ือวันที่ ๕ เมษายน 

๒๕๓๒ (วาระ ๓.๔) 

 กองวิชาการไดเสนอคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดินพิจารณาแลว 

ในคราวประชุม ครั้งที่ ๒/๒๕๓๒ เมื่อวันที่ ๕ เมษายน ๒๕๓๒ ซึ่งที่ประชุมมีมติวาเมื่อที่ดินบริเวณ

ดังกลาว (หนวยท่ี ๑) ยังมิไดมีถนนตัดผาน แตตามหลักฐานบัญชีกําหนดจํานวนราคาที่ดินตามราคาตลาด

เพ่ือใชเปนทุนทรัพยสําหรับเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตั้งแตวันที่ ๑ 

มกราคม ๒๕๓๑ ถึงวันที่ ๓๑ ธันวาคม ๒๕๓๔ ตําบลเชียงรากใหญ ตําบลบานปทุม และตําบลเชียงรากนอย 

อําเภอสามโคก ไดมีแผนที่แนบทายบัญชีดังกลาวแสดงเขตถนนสายบางพูน - ศูนยศิลปาชีพพิเศษบางไทร    

(สายใหม) ไวดวย จึงเปนการคลาดเคลื่อนตอความเปนจริง เห็นควรแนะนําใหจังหวัดปทุมธานี พิจารณา

ดําเนินการแกไขใหเปนการถูกตอง 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

 

 

  



๘ 
 

เรื่องที่ ๕ ผลดี ผลเสีย ในการเพิกถอนรายการจดทะเบียน กรณี นาย ส. เปนโจทกฟองกรมที่ดิน

ตอศาลแพง 

เรื่องเสร็จท่ี ๓/๒๕๓๒ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 นาย ช. ไดลงลายมือชื่อในหนังสือมอบอํานาจและมอบใหนาย ส. เก็บรักษาไว ไดถูก  

ลักขโมยไป โดยยังมิไดมีการเขียนขอความใด ๆ การเพิกถอนรายการจดทะเบียนที่ไมชอบดวยกฎหมาย 

โดยอางวามีผูลักหนังสือมอบอํานาจมากรอกขอความแลวนํามาทํานิติกรรมขายฝาก นิติกรรมขายฝาก 

ที่จดทะเบียนไวจะชอบดวยกฎหมายหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งท่ี ๓/๒๕๓๒ วันที่ ๙ มิถุนายน 

๒๕๓๒ (วาระ ๓) 

 กรณีขอเท็จจริงของเรื่องนี้ ถือไมไดวา เปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอ 

พนักงานเจาหนาที่ตามกฎหมาย แตกอนที่จะขีดฆารายการจดทะเบียนทั้ งสองรายการออก              

ใหเจาพนักงานที่ดินบันทึกถอยคํายินยอมของธนาคารกรุงไทย จํากัด นาย ช. และนาย ส. ไวเปน

หลักฐานดวย โดยเฉพาะนาย ส. ขอใหบันทึกไวดวยวายินยอมเลิกคดีตอกรมท่ีดิน 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๙ 
 

เรื่องที่ ๖ การกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว 

เรื่องเสร็จท่ี - 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 สํานักงานสงเสริมการลงทุนหารือกรณีผูไดรับอนุญาตจัดตั้งโรงเรียนเอกชนประเภท

โรงเรียนนานาชาติเปนสมาคม ซึ่งสมาชิกเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งหนึ่ง จะขอถือกรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อใช

ในการจัดตั้งโรงเรียนดังกลาวไดหรือไม มีขอกําหนดเก่ียวกับจํานวนที่ดินที่จะไดรับอนุญาตใหถือครอง

และขั้นตอนขอดําเนินการอยางใด  

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๒/๒๕๓๓ เม่ือวันที่ ๗ กุมภาพันธ 

๒๕๓๓ (วาระ ๓.๑) 

 ที่ประชุมมีความเห็นเปนสองฝาย 

 ฝายที่หนึ่งเห็นวา สมาคมที่มีสมาชิกเปนคนตางดาวเกินกวาก่ึงจํานวน เปนนิติบุคคล 

ที่มีสิทธิในท่ีดินไดเสมือนคนตางดาว ตามนัยมาตรา ๙๗ (๓) แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และมีสิทธิ์ไดมา

ซึ่งที่ดินเพ่ือใชเปนที่สรางโรงเรียนนานาชาติ ซึ่งเปนการใชเพื่อการกุศลสาธารณะไดไมเกิน ๕ ไร แตการ

จะไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินตองเปนไปตามเงื่อนไขและวิธีการซึ่งกําหนดโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๘ (พ.ศ. ๒๔๙๗) 

และตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี ตามนัยมาตรา ๙๙ ประกอบกับมาตรา ๘๖ วรรคสอง แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน 

 ฝายที่สองเห็นวา การจะไดมาซึ่งสิทธิในท่ีดินของนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗ แหง

ประมวลกฎหมายท่ีดิน จะตองอยูในบังคับมาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน กลาวคือ การจะไดมา

ซึ่งท่ีดินตองอาศัยสนธิสัญญาซึ่งบัญญัติใหมีกรรมสิทธิ์ ในอสังหาริมทรัพยได เมื่อปจจุบันไมมีบท

สนธิสัญญาดังกลาวนิติบุคคลตามความในมาตรา ๙๗ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน จึงไมอาจไดมาซึ่งที่ดินได 

แมวาจะขออนุญาตรัฐมนตรีตามความในมาตรา ๘๖ วรรคสอง รัฐมนตรีก็ไมมีอํานาจที่จะอนุญาต  

ซึ่งเรื่องทํานองนี้ไดมีคําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยเปนบรรทัดฐานไวแลวคือคําพิพากษาฎีกาที่ ๑๘๘/๒๔๙๒ 

คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๙๓/๒๕๑๐ และคําพิพากษาฎีกาที่ ๗๓๕/๒๕๑๓ ดังนั้น จึงเห็นวาสมาคมที่มี

สมาชิกเปนคนตางดาวเกินกวาก่ึงจํานวนตามมาตรา ๙๗ (๓) แหงประมวลกฎหมายที่ดินไมอาจไดมาซึ่งสิทธิ

ในที่ดินเพ่ือใชเปนที่สรางโรงเรียนนานาชาติได 



๑๐ 
 

 โดยที่เรื่องนี้จะเปนบรรทัดฐานในการปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาที่ตอไป เม่ือมี

ความเห็นแตกตางกันเปนสองฝาย จึงมีมติใหสงเรื่องนี้ไปหารือคณะกรรมการกฤษฎีกาไดพิจารณา

วินิจฉัยกอน 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ (ความเห็นกฤษฎีกา เรื่องเสร็จที่ ๔๘๔/๒๕๓๓ สรุปไดวา เมื่อใน

ปจจุบันไมมีสนธิสัญญาใดระบุ ใหคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗ มีกรรมสิทธิ์ ใน

อสังหาริมทรัพยในประเทศไทยได สมาคมที่มีสมาชิกเปนคนตางดาวเกินกวากึ่งจํานวนซึ่งเปนนิติบุคคล

ตามมาตรา ๙๗ จึงไมอาจไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน) 

  



๑๑ 
 

เรื่องที่ ๗ จดทะเบียนที่ดินอยูระหวางจํานอง 

เรื่องเสร็จท่ี ๑/๒๕๓๓ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

กรณีผูขอไดยื่นคําขอจดทะเบียนขายที่ดินตราจองที่ตราวา “ไดทําประโยชนแลว” 

เลขที่ ๖๔ ตอสํานักงานจดทะเบียนที่ดินกลาง ซึ่งจากการตรวจสอบเอกสารของผูขอแลวเห็นวาอยูใน

หลักเกณฑที่ควรดําเนินการใหได แตตามสารบัญจดทะเบียนปรากฏวาที่ดินแปลงดังกลาวไดมีการ 

จดทะเบียนจํานองไว และไมปรากฏรายการจดทะเบียนไถถอนแตอยางใด มีการจดทะเบียนโอนเปลี่ยนมือ

มาแลวหลายครั้ง และผูขายใหถอยคํารับทราบวาที่ดินไดจดทะเบียนจํานองไวแลว แตไมสามารถติดตอ

ผูรับจํานองหรือทายาทของผูรับจํานองได เพราะไมทราบวาเปนใคร มีภูมิลําเนาอยูที่ใด รวมทั้งไมทราบ

วามีการชําระหนี้จํานองหรือทําการใด ๆ อันทําใหจํานองระงับไปหรือไม โดยผูขายยืนยันใหพนักงาน

เจาหนาที่จดทะเบียนขายที่ดินแปลงนี้ใหตามความประสงค ซึ่งงานจดทะเบียนที่ดินกลางมีความเห็นวา

ควรดําเนินการใหผูขอได แตจะเปนการขัดกับคําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๙/๒๕๐๐ ลงวันที่ ๒๐ กันยายน ๒๕๐๐ 

หรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๔/๒๕๓๓ เมื่อวันที่ ๒๖ มิถุนายน 

๒๕๓๓ (วาระ ๓.๒) 

 ที่ประชุมมีมติวาพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูขอได 

แตกอนจดทะเบียนฯ ใหสอบถามท่ีอยูของผูรับจํานองจากนายทะเบียนทองถิ่นตามที่อยูที่ปรากฏใน

หลักฐานสารบบที่ดินกอน ถาทราบที่อยูก็ใหมีหนังสือสอบถามผูรับจํานองวาจะยินยอมใหขายท่ีดินรายนี้

หรือไม แตถาไมอาจทราบที่อยูได ก็ใหดําเนินการตอไปได 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๑๒ 
 

เรื่องที่ ๘ นาย พ. กับพวก และนาง พ. กับพวก ขอรับโอนที่ดินจัดสรรตามคําพิพากษา 

เรื่องเสร็จท่ี ๓/๒๕๓๓ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนท่ีดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 นาย พ. กับพวก และนาง พ. กับพวก มีหนังสือรองเรียนตอกรมที่ดินวา บริษัท เอส พี โอ 

เอ็น จํากัด ทําสัญญารับเงินมัดจําจองซื้อที่ดินและบานจัดสรร หมูบานศิริทรัพย แลวไมยอมทําสัญญาจะซื้อ

จะขายให บางรายปลูกสรางบานเสร็จแลว แตไมติดตั้งมาตรวัดกระแสไฟฟาและประปา บางรายยังไม

ปลูกสรางบาน ติดตอทวงถามใหปฏิบัติตามสัญญาตั้งแตป พ.ศ. ๒๕๒๘ ก็ผัดผอนเรื่อยมาจนปด   

สํานักงาน เมื่อป พ.ศ. ๒๕๓๒ นาย พ. จึงฟองบังคับจนศาลมีคําพิพากษาตามยอมใหโอนได แตเจาพนักงาน

ที่ดินไมจดทะเบียนให เพราะเปนที่ดินจัดสรรโครงการสวนที่ยังไมไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน  

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้ง ท่ี ๖/๒๕๓๓ เม่ือวันที่  ๑๕ 

พฤศจิกายน ๒๕๓๓ (วาระ ๓) 

1. การไดที่ดินมาโดยคําพิพากษาตามยอม ถือวาเปนการไดมาโดยนิติกรรม         

ตามมาตรา ๑๒๙๙ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

2. เจตนารมณของประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันท่ี ๒๔ พฤศจิกายน 

๒๕๑๕ ก็เพ่ือที่จะคุมครองผูบริโภคซึ่งตามประกาศของคณะปฏิวัติดังกลาวขอ ๑๐ ก็บัญญัติแตเพียงวา 

“หามมิใหผูใดทําการจัดสรรที่ดิน เวนแตจะไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ” มิไดมีบทบัญญัติหามผูซื้อ

ที่ดินจัดสรรที่ยังมิไดรับใบอนุญาตแตอยางใด ประกอบกับเรื่องนี้ศาลไดมีคําพิพากษาตามยอมไวแลว  

ก็ใหดําเนินการจดทะเบียนได แตกอนดําเนินการจดทะเบียนใหบันทึกถอยคําผูรับโอนไวดวยวา ผูรับโอน

ยินยอมที่จะรับโอนท่ีดินตามสภาพที่เปนอยูและไมติดใจเกี่ยวกับการจัดทําสาธารณปูโภคในที่ดินแปลงนี ้

3. ใหกองนิติการประสานงานกับกองควบคุมธุรกิจที่ดินเพ่ือดําเนินคดีกับผูจัดสรรท่ีดิน

ตอไป 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๑๓ 
 

เรื่องที่ ๙ หารือการจดทะเบียนตามคําพิพากษาตามยอม 

เรื่องเสร็จท่ี - 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนท่ีดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 นางสาว ส. ยื่นคําขอจดทะเบียนขายที่ดินเฉพาะสวนโฉนดที่ดินเลขที่ ๔๖๔๙ อําเภออินทรบุร ี

ซึ่งมีผูถือกรรมสิทธิ์รวม ๔ คน ใหแก นาย ย. ตามคําพิพากษาตามยอม แตจากการสอบสวนปรากฏวา

ที่ดินตามโฉนดที่ดินดังกลาวศาลไดมีคําพิพากษาใหบุคคลรวม ๑๐ คน ไดมาโดยการครอบครองในที่ดิน

บางสวนและคดีถึงท่ีสุดแลวรวม ๕ คดี และเน่ืองจากผูที่ไดกรรมสิทธิ์โดยการครอบครองตามคําพิพากษา

ดังกลาวยังไมมาจดทะเบียนการไดมาตอพนักงานเจาหนาที่ จึงเปนปญหาวาพนักงานเจาหนาที่จะรับ 

จดทะเบียนใหนางสาว ส. ไดหรือไม และจะเปนการละเมิดสิทธิของผูไดมาโดยการครอบครองปรปกษ

แตยังมิไดจดทะเบียนหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๔/๒๕๓๔ เม่ือวันท่ี ๒๓ เมษายน 

๒๕๓๓ (วาระ ๓.๒) 

 โดยท่ีเรื่องนี้มีความเห็นแตกตางกันเปนสองฝาย จึงมีมติใหสงเรื่องนี้ ไปหารือ

คณะกรรมการกฤษฎีกาไดพิจารณาวินิจฉัยกอน 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

หมายเหต ุ ความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกา เรื่องเสร็จที่  ๓๘๔/๒๕๓๔ สรุปไดวา  

“....พนักงานเจาหนาที่ตองดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกผูครอบครองปรปกษทั้งหมดเสียกอน 

เพื่อใหทราบจํานวนเนื้อที่ที่ดินที่เหลืออยูที่นางสาว ส. และเจาของกรรมสิทธิ์รวมผูอ่ืนยังคงมีกรรมสิทธิ์ใน

โฉนดที่ดินแปลงดังกลาว แลวจึงจะรับจดทะเบียนการโอนขายที่ดินเฉพาะสวนระหวางนางสาว ส. กับนาย ย.  

ตามคําพิพากษาตามยอมไดตอไป”  



๑๔ 
 

เรื่องที่ ๑๐ การอายัดที่ดิน 

เรื่องเสร็จท่ี ๗/๒๕๓๔ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนท่ีดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 นาย ซ. คนตางดาวสัญชาติอินเดีย โดยนางสาว น. ผูรับมอบ ไดยื่นคําขออายัดที่ดิน 

โฉนดที่ดินเลขท่ี ๒๑๕๙๑๓ และ ๒๑๕๙๑๘ เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร ซึ่งมีชื่อบริษัท อ็อกชฟอรด แมนู

แฟคเจอริ่ง จํากัด เปนผูถือกรรมสิทธิ์ โดยอางวาบริษัทฯ ผิดสัญญาไมยอมโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินใหแกตน

ตามกําหนด ตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน ซึ่งเจาพนักงานที่ดินไดสั่งรับอายัดไว และผูขออายัดไดนําสําเนา

ใบเสร็จรับเงินคาธรรมเนียมศาลแพงและคําฟองคดีหมายเลขดําที่ ๒๔๓๙๒/๒๕๓๓ ลงวันที่ ๔ ธันวาคม ๒๕๓๓ 

มาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่แลว ตอมานาย ส. กรรมการบริษัทฯ ไดมหีนังสือ ฉบับลงวันที่ ๑๓ มีนาคม ๒๕๓๔ 

ขอใหสั่งยกเลิกการรับอายัดที่ดินดังกลาว เนื่องจากผูขออายัดเปนคนตางดาวไมอาจถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินได

เพราะขัดตอมาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน จึงเปนการรับอายัดไวไมชอบดวยกฎหมาย  

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๔/๒๕๓๔ เม่ือวันท่ี ๒๓ เมษายน 

๒๕๓๔ (วาระท่ี ๓.๓) 

 เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวาสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางท่ีผูขออายัดนํามาแสดง 

ระบุวา ผูจะขายยอมใหผูจะซื้อนําบุคคลหรือนิติบุคคลอ่ืนเปนผูรับโอนกรรมสิทธิ์แทนตามสัญญานี้ได 

ยอมเปนสัญญาตางตอบแทนผูกพันคูกรณี ผูจะซื้อมีสิทธิที่จะโอนการซื้อขายที่ดินใหแกผูรับโอนได 

ตามขอสัญญา และสัญญาดังกลาวไมขัดตอกฎหมาย ไมเปนโมฆะ (เทียบคําพิพากษาฎีกาที่ ๑๘๐ /๒๕๐๒ 

และ ๖๑๗/๒๕๐๒) จึงเห็นวาผูขออายัดยอมเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน

หรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได ตามนัยมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน การสั่งรับอายัดดังกลาว

จึงเปนการชอบดวยกฎหมาย แตเรื่องนี้บริษัทฯ อางวาเปนการรับอายัดไวโดยไมชอบดวยกฎหมาย 

 การอายัดที่ดินดังกลาวพิจารณาได ๒ ประเด็น คอื 

๑. การอายัดเพ่ือจะไปฟองบังคับโอนที่ดินใหตนเองซึ่งเปนคนตางดาวนั้น รับอายัด

ไมได 

๒. การขออายัดเพื่อจะไปฟองบังคับโอนใหบุคคลอ่ืนตามที่ปรากฏในสัญญานั้น  

รับอายัดได 



๑๕ 
 

เมื่อเจาหนาท่ีสั่งรับอายัดไวถือวา เปนการรับอายัดในประเด็นที่สอง การอายัดจึงชอบ 

แตเม่ือผูขออายัดไปฟองคดีปรากฏวาเปนการฟองเพ่ือโอนใหแกตนเอง จึงถือวาเปนการฟองไมตรงตาม

ประเด็นที่ขออายัดในประเด็นที่สอง ดังนั้น การอายัดจึงสิ้นสุดลงตามความเห็นของกองทะเบียนที่ดิน 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๑๖ 
 

เรื่องที่ ๑๑ การเพิกถอนการจดทะเบียนโอนที่ดินใหเปนทางสาธารณประโยชน 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๙/๒๕๓๔ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนท่ีดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 นาย อ. รองเรียนเก่ียวกับการจดทะเบียนโอนโฉนดที่ดินเลขที่  ๕๑๑๐ ให เปนทาง

สาธารณประโยชนวา ตามสภาพความเปนจริงแลวโฉนดที่ดินแปลงดังกลาว ซึ่งขนาดกวาง ๕ เมตร  

ยาวประมาณ ๑๕๐ เมตร เปนทางที่ประชาชนใชสัญจรทั่วไปประมาณ ๑๐๐ เมตร สวนระยะตอไป

ประมาณ ๕๐ เมตร ผูรองไดครอบครองอยูไมมีสภาพเปนทางท่ีประชาชนใชสัญจรแตอยางใด และโฉนดที่ดิน

ตามโฉนดเลขที่ ๕๑๑๓ ซึ่งผูรองเปนผูถือกรรมสิทธิ์นั้นมีสภาพเปนทางที่ประชาชนทั่วไปใชสัญจรอยู  

จึงขอใหกรมที่ดินพิจารณาเพิกถอนการจดทะเบียนดังกลาวตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

เพ่ือเปนการถูกตองตามสภาพที่ดิน 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๖/๒๕๓๔ เม่ือวันท่ี ๙ กรกฎาคม 

๒๕๓๔ (วาระ ๓.๒) 

๑. เมื่อโฉนดที่ดิน เลขที่ ๕๑๑๓ ในสวนที่มีสภาพเปนทางสาธารณะยังปรากฏชื่อของ 

นาย อ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ โดยไมปรากฏทางทะเบียนวาเปนทางสาธารณะแตอยางใด จึงยังถือไมไดวา

เปนทางสาธารณะ เนื่องจากนาย อ. ไดรับประโยชนจากขอสันนิษฐานของกฎหมาย และโดยที ่

คําพิพากษาของศาลฎีกาเปนเพียงแนวเทียบเคยีงในการพิจารณาเทานั้นจึงไมสามารถบังคบัไดในกรณีนี ้

๒. ใหกองสํารวจและควบคุมที่ดินของรัฐสอบถามกรุงเทพมหานครวาระยะ ๕๐ เมตร 

ของทางสาธารณะตามโฉนดเลขที่ ๕๑๑๐ ประชาชนไดเลิกใชประโยชนแลวหรือไม และหากจะ

ดําเนินการออกพระราชกฤษฎีกาถอนสภาพเพ่ือแลกเปลี่ยนที่ดินทั้งสองแปลงดังกลาว หากกรุงเทพมหานคร

ตอบยืนยันชัดเจนวาประชาชนไดเลิกใชประโยชนรวมกันแลวและไมขัดของ ก็ใหกองสํารวจและควบคุม

ที่ดินของรัฐดําเนินการออกพระราชกฤษฎีกาถอนสภาพและแลกเปลี่ยนที่ดินดังกลาวตอไปได 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ  



๑๗ 
 

เรื่องที่ ๑๒ การแจงราคาซื้อขายที่ดินเปนเท็จ 

เรื่องเสร็จท่ี - 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนท่ีดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 แจงพนักงานเจาหนาที่วาไมมีสิ่งปลูกสรางแตขอเท็จจริงมีอยู ๑ หลัง และแจงราคา 

ซื้อขายใหต่ําลงกวาที่ตกลงซื้อขายกันจริง เพ่ือจะไดเสียคาธรรมเนียมและภาษีนอยลง 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๓๕ เม่ือวันท่ี ๒๒ มกราคม 

๒๕๓๕ (วาระ ๓.๑) 

 การทํานิติกรรมรายนี้คูสัญญาไดแจงตอพนักงานเจาหนาที่วา “ไมมีสิ่งปลูกสราง”     

แตขอเท็จจริงปรากฏวา มีบานอยู ๑ หลัง บนท่ีดินนั้น อาจตีความไดสองนัยคือ 

๑. ที่แจงวา “ไมมีสิ่งปลูกสราง” หมายความวา ไมไดขายสิ่งปลูกสรางดวย 

๒. ในที่ดินนั้นไมมีสิ่งปลูกสราง 

อยางไรก็ตามไมวาจะตคีวามตามขอ ๑ หรือขอ ๒ แมจะเปนการแจงเท็จเพราะมีสิ่งปลูกสราง

อยูก็ตาม กรมที่ดินก็ไมเกิดความเสียหายเพราะไมมีกรณีท่ีตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมโอนสิ่งปลูกสราง 

เนื่องจากกรณีนี้คูสัญญายังไมประสงคจะจดทะเบียนขายสิ่งปลูกสรางตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย มาตรา ๔๕๖ แตคูสัญญาตองการจะใหสิ่งปลูกสรางตกเปนของผูซื้อโดยวิธีใดหรือไม ยังไม

ปรากฏขอเท็จจริงในขณะนี้ ประกอบกับการแจงราคาซื้อขายต่ํากวาที่ตกลงกัน เห็นวา เปนการขอ 

จดทะเบียนขายเฉพาะที่ดินเทานั้น กรณีจึงยังไมอาจถือวาเปนการแจงขอความอันเปนเท็จตอ 

เจาพนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา ๑๓๗ 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๑๘ 
 

เรื่องที่ ๑๓ การขอไดมาซึ่งท่ีดินโดยการครอบครอง 

เรื่องเสร็จท่ี ๙/๒๕๓๕ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

๑. การที่ศาลอุทธรณ ไดมีคําพิพากษาถึงที่สุดยืนตามคําพิพากษาศาลชั้นตนวา ใหนาย ช. 

จําเลย ไปถอนคําขอออกใบแทนหนังสือรับรองการทําประโยชน พรอมเอกสารท่ีเก่ียวของทั้งหมด 

ตอนายอําเภอแมสาย หากจําเลยไมปฏิบัติตามใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลยนั้น 

ถือวาศาลไดมีคําพิพากษาเปนอยางอื่นตามนัยมาตรา ๖๓ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และใบแทน

ไดถูกยกเลิกไปโดยผลของคาํพิพากษาแลวหรือไม 

๒. น.ส. ๓ ก. เลขที่ ๓๗๖๘ ตําบลโปงผา ที่ไดออกใหแก นาย ช. ไปนั้น มีผลตาม

กฎหมายหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๖/๒๕๓๕ เมื่อวันที่ ๕ มิถุนายน 

๒๕๓๕ (วาระ ๔.๔) 

 การที่ศาลอุทธรณไดมีคําพิพากษาถึงที่สุดยืนตามคําพิพากษาศาลชั้นตนวา ใหนาย ช.  

ไปถอนคําขอออกใบแทนหนังสือรับรองการทําประโยชน ฉบับที่ ๓๖๑๘/๒๕๒๗ พรอมเอกสารทั้งหมดตอ

นายอําเภอแมสาย หากจําเลยไมปฏิบัติตามใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลยถือวา

ศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่งเปนอยางอ่ืนตามนัยมาตรา ๖๓ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  

ใบแทน น.ส. ๓ เลขที่ ๓๓๔ จึงถูกยกเลิกตามคําพิพากษาดังกลาว เมื่อใบแทน น.ส. ๓ เลขท่ี ๓๓๔  

ถูกยกเลิก น.ส. ๓ ก. เลขที่ ๓๗๖๘ ตําบลโปงผา ก็ถูกยกเลิกไปโดยปริยาย 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๑๙ 
 

เรื่องที่ ๑๔ วิธีจดแจงครอบจํานองและวิธีจดทะเบียนปลอดจํานอง 

เรื่องเสร็จท่ี - 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนท่ีดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 คําสั่งท่ี ๑๔/๒๕๐๐ เรื่อง การจดแจงครอบจํานองและวิธีการจดทะเบียนปลอดจํานอง 

ลงวันที่ ๑๔ พฤศจิกายน ๒๕๐๐ ขอ ๙ ชอบดวยกฎหมายหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๖/๒๕๓๕ เม่ือวันท่ี ๕ มิถุนายน 

๒๕๓๕ (วาระ ๔.๕) 

 ใหกองทะเบียนที่ดินซอมความเขาใจเก่ียวกับแนวทางปฏิบัติในการทําบันทึกขอตกลง

และการเรียกเก็บคาธรรมเนียม ตามคําสัง่ที่ ๑๔/๒๕๐๐ เรื่อง วิธีการการจดแจงครอบจํานองและวิธีการ

จดทะเบียนปลอดจํานอง ลงวันที่ ๑๔ พฤศจิกายน ๒๕๐๐ ขอ ๙ และขอ ๗ 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๒๐ 
 

เรื่องที่ ๑๕ การจดทะเบียนประเภทไดมาโดยการครอบครองโดยไมได น.ส. ๓ ก. ฉบับผูถือมา 

เรื่องเสร็จท่ี ๑/๒๕๓๖ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนท่ีดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 จังหวัดนครราชสีมาหารือกรณีการจดทะเบียนประเภทไดมาโดยการครอบครองโดยไมได 

น.ส. ๓ ก. ฉบับผูถือมา เจาหนาที่ดําเนินการรับคําขอออกใบแทนและประกาศออกใบแทนไมมีกรณีคัดคาน 

จึงสรางใบแทนและออกใบแทน น.ส. ๓ ก. ไปแลว จังหวัดเห็นควรจดทะเบียนประเภทไดมาโดยการ

ครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย จึงนาจะมีสิทธิออกใบแทน น.ส. ๓ ก. ได 

โดยอาศัยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ ขอ ๘ (๔) โดยอนุโลม การออกใบแทนดังกลาวจึงนาจะชอบดวยกฎหมาย

และจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองใหได แตกรณีดังกลาวยังไมมีการวางแนวทางปฏิบัติไว จึงหารือวา

กรณีดังกลาวขางตนจะสามารถออกใบแทนใหแกผูขอไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๓๖ เม่ือวันท่ี ๘ กุมภาพันธ 

๒๕๓๖ (วาระ ๔.๑) 

 การที่เจาพนักงานที่ดินจะดําเนินการออกใบแทนหนังสือรับรองการทําประโยชนใหกับ

ผูขอไดนั้น จะตองไดความตามนัย มาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน กลาวคือ หนังสือรับรอง 

การทําประโยชนจะตองเปนอันตราย ชํารุด หรือสูญหายดวยประการใด ๆ ดังนั้น เมื่อขอเท็จจริงของเรื่องนี้

ไมปรากฏวา น.ส. ๓ ก. เลขที่ ๒๗๙๗ ตําบลโนนแดง อําเภอประทาย จังหวัดนครราชสีมา เปนอันตราย 

ชํารุด หรือสูญหาย ซึ่งอยูในหลักเกณฑที่สามารถดําเนินการออกใบแทนตามนัยดังกลาวได การที่ 

เจาพนักงานท่ีดินไดดําเนินการออกใบแทน น.ส. ๓ ก. ดังกลาวจึงไมชอบ เมื่อผูขอจดทะเบียนไดมา 

โดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มิไดยื่นคําขอพรอมดวย

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน เจาพนักงานท่ีดินจึงไมอาจจดทะเบียนดังกลาวใหผูขอได 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ  



๒๑ 
 

เรื่องที่ ๑๖ การเรียกเก็บคาธรรมเนียมคําขอแบงแยกทุกประเภท 

เรื่องเสร็จท่ี ๓/๒๕๓๖ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 การเรียกเก็บคาธรรมเนียมคําขอการแบงแยกทุกประเภท เชน แบงแยกในนามเดิม  

การแบงขาย และแบงให แบงกรรมสิทธิร์วม ฯลฯ จะตองเรียกเก็บอยางไร 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๓๖ เม่ือวันที่ ๘ กุมภาพันธ 

๒๕๓๖ (วาระ ๔.๓) 

 ตามมาตรา ๗๙ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ระบุวา ผูมีสิทธิในท่ีดินประสงคจะแบงแยกที่ดิน

ออกเปนหลายแปลงใหยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๗๑ และจะตองจดทะเบียนสิทธิและ 

นิติกรรมก็ใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเสียกอน แลวจึงออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับใหมนั้น

เห็นวา การแบงแยกในประเภทซึ่งไมมีบุคคลอ่ืนนอกจากที่ปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินไดยื่นคําขอ

แบงแยกไวแลว เชน กรณีแบงในนามเดิม แบงกรรมสิทธิ์รวม เปนตน ในวันจดทะเบียนพนักงานเจาหนาที ่

ไมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมคาคําขอจดทะเบียนแบงแยกอีก แตถาการแบงแยกในประเภทที่มีบุคคลอ่ืน 

ซึ่งมิใชผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินนั้นมายื่นคําขอดวย เชน กรณีแบงให แบงขาย แบงโอนมรดก 

เปนตน ในวันจดทะเบียนใหพนักงานเจาหนาที่เรียกเก็บคาธรรมเนียม คาคําขอจดทะเบียนแบงแยก 

เนื่องจากมีคูกรณทีี่ตองมาขอทําสัญญา และจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๒๒ 
 

เรื่องที่ ๑๗ หารือผูมีอํานาจจัดการหางหุนสวนฯ และบริษัท เปนบุคคลเดียวกัน 

เรื่องเสร็จท่ี ๕/๒๕๓๖ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 นาย ป. ขอทราบความหมายของบทบัญญัติ มาตรา ๗๔ แหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติใหใชบทบัญญัติบรรพ ๑ แหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย ท่ีตรวจชําระใหม พ.ศ. ๒๕๓๕ มีความหมายวาอยางไร 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๓๖ เม่ือวันที่ ๘ กุมภาพันธ 

๒๕๓๖ (วาระ ๕) 

 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๔ ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัต ิ

ใหใชบทบัญญัติบรรพ ๑ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ที่ตรวจชําระใหม พ.ศ. ๒๕๓๕ บัญญัติ

ถึงกรณีที่ประโยชนไดเสียของนิติบุคคลขัดกับประโยชนไดเสียของผูแทนนิติบุคคลนั้นโดยเฉพาะ หาได

บัญญัติถึงกรณีท่ีมีประโยชนไดเสียของนิติบุคคลกับนิติบุคคลที่มีผูแทนของนิติบุคคลเปนบุคคลเดียวกัน

ขัดกันไม ดังนั้น การที่นิติบุคคลใดกระทํานิติกรรมใด ๆ กับนิติบุคคลอ่ืนโดยมีผูแทนของนิติบุคคล  

เปนบุคคลเดียวกัน จึงสามารถกระทําไดไมขัดตอประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๔ แตอยางใด 

ในการพิจารณาเรื่องนี้ ทานรองอธิบดี (นายนิกร เวชภูติ) ไดเสนอปญหาที่เก่ียวของกับ 

มาตรา ๗๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย อีก ๓ ประการ ใหคณะกรรมการฯ พิจารณาหาขอยุติ

เพ่ือไดแจงพนักงานเจาหนาที่ถือเปนแนวทางปฏิบัติตอไป คือ 

๑. นาย ก. เปนเจาของที่ดินท่ีประสงคจะจํานองที่ดินของตนกับธนาคาร เพื่อประกันหนี้

ของบริษัท เอ ซึ่งมี นาย ก. เปนกรรมการผูจัดการบริษัท เอ ดังนี้จะกระทําไดหรือไม ท่ีประชุมเห็นวา 

นาย ก. สามารถนําที่ดินของตนไปจํานองกับธนาคารเพ่ือประกันหนี้ บริษัท เอ ได เพราะกรณีนี้มิใชเปน

เรื่องประโยชนไดเสียของบริษัท เอ ขัดกับประโยชนไดเสียของ นาย ก. ซึ่งเปนผูแทนของบริษัท เอ กรณี 

จึงไมตองดวยบัญญัติมาตรา ๗๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

๒. บริษัท เอ มี นาย ก. เปนกรรมการผูจัดการ ประสงคจะจํานองที่ดินของบริษัทกับ

ธนาคารเพ่ือประกันหนี้ของ นาย ก. โดยนาย ก. เปนผูแทนลงนามแทนบริษัท เอ ดังนี้จะกระทําได

หรือไม ที่ประชุมเห็นวา กรณีนี้ถือไดวาประโยชนไดเสียของนาย ก. ซึ่งเปนผูแทน ของบริษัท เอ ขัดกับ



๒๓ 
 

ประโยชนของบริษัท เอ จึงไมสามารถจดทะเบียนจํานองรายนี้ได ตองหามตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย มาตรา ๗๔  

๓. บริษัท เอ ประสงคจะจํานองที่ดินของบริษัทกับธนาคารเพ่ือประกันหนี้ของบริษัท บี 

โดยทั้งบริษัท เอ และ บริษัท บี มี นาย ก. เปนผูแทน ลงนามแทนบริษัท เอ และบริษัท บี ดังนี ้       

จะกระทําไดหรือไม ที่ประชุมเห็นวา ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๔ บัญญัติถึงกรณี     

ที่ประโยชนไดเสียของนิติบุคคลขัดกับประโยชนไดเสียของผูแทนของนิติบุคคลนั้นโดยเฉพาะ หาได

บัญญัติถึงกรณีประโยชนไดเสียของนิติบุคคลกับนิติบุคคลที่มีผูแทนของนิติบุคคลเปนบุคคลเดียวกัน

ขัดกันไม ดังนั้น พนักงานเจาหนาท่ีจึงสามารถจดทะเบียนจํานองรายนี้ได ไมขัดตอประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย มาตรา ๗๔ แตอยางใด 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ  

หมายเหตุ เวียน ที่ มท ๐๖๑๐/ว ๐๘๔๒๙ ลงวันที่ ๒๖ มีนาคม ๒๕๓๖ เรื่อง การจดทะเบียน         

ตามมาตรา ๗๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

  



๒๔ 
 

เรื่องที่ ๑๘ การขอรับมรดกที่ดินตามหลักฐาน “นาซาร” 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๙/๒๕๓๖ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 เมื่อผูขอรับโอนมรดกที่ดินนําหลักฐานพินัยกรรมตามหลักกฎหมายอิสลามคือ  

“นาซาร” มายื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ พนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการรับจดทะเบียนโอนมรดก

ใหเปนไปตาม “นาซาร” ได หรือจะตองใหผูขอไปรองตอศาลเพื่อใหดะโตะยุติธรรมวินิจฉัยกอน 

เปนเรื่อง ๆ ไป 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๙/๒๕๓๖ เม่ือวันท่ี ๑ ธันวาคม 

๒๕๓๖ (วาระ ๔.๓) 

 การดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนักงานเจาหนาท่ีตองดําเนินการ  

ตามกฎหมายแพงและพาณิชย เมื่อ “นาซาร” สมบูรณเปนพินัยกรรมตามประมวลกฎหมายแพง      

และพาณิชย พนักงานเจาหนาท่ีก็สามารถดําเนินการจดทะเบียนโอนมรดกตามหลักฐาน “นาซาร” ได 

โดยไมจําเปนตองใหดะโตะยุติธรรมวินิจฉัยชี้ขาดขอกฎหมายกอน 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๒๕ 
 

เรื่องที่ ๑๙ หารือการขอจดทะเบียนภาระจํายอม บริษัท แสนสําราญ จํากัด 

เรื่องเสร็จท่ี ๒/๒๕๓๗ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 พนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการจดทะเบียนภาระจํายอมเรื่องทางเดินบางสวน 

เพ่ือประโยชนแกหองชุดหรือที่ดินที่ตั้งอาคารชุด ไดหรือไมอยางไร 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๒/๒๕๓๗ เมื่อวันที่ ๔ มีนาคม 

๒๕๓๗ (วาระ ๔.๑) 

 เม่ือขอเท็จจริงเรื่องนี้ปรากฏวา นิติบุคคลอาคารชุดบานไขมุกไดมีการจดทะเบียน 

เปนอาคารชุดตามกฎหมายและเจ าพนักงานที่ ดิน ได จดแจ ง ในโฉนดที่ ดินตามมาตรา  ๙                  

แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แลว ตามมาตรา ๑๐ แหงพระราชบัญญัติฉบับดังกลาว  

ไดบัญญัติหามมิใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินดังกลาวอีกตอไป ดังนั้น นิติบุคคลอาคารชุด

บานไขมุกจึงไมอาจนําโฉนดที่ดินเลขที่ ๑๖๓๐๒ ซึ่งเปนที่ดินที่ตั้งอาคารชุดมาจดทะเบียนเปน

สามยทรัพยเรื่องทางเดินบางสวนของที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ ๑๕๑๕๑ ได อยางไรก็ตาม เมื่อหองชุดแตละหอง

ในอาคารชุดเปนอสังหาริมทรัพยและมีหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดซึ่งสามารถนํามาจดทะเบียนสิทธิและ 

นิติกรรมทุกประเภทไดเชนเดียวกับโฉนดที่ดินแลว พนักงานเจาหนาท่ีจึงชอบที่จะจดทะเบียนภาระจํายอม 

ใหโฉนดที่ดินเลขที่ ๑๕๑๕๑ อําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ ของบริษัท แสนสําราญ จํากัด บางสวน 

ตกเปนภารยทรัพยของหองชุดแตละหองของอาคารชุดบานไขมุกไดโดยอนุโลม ปฏิบัติตามคําสั่ง        

กรมท่ีดิน ที่ ๗/๒๕๐๔ ลงวนัที่ ๒๙ มิถุนายน ๒๕๐๔ 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๒๖ 
 

เรื่องที่ ๒๐ ขอใหจดทะเบียนระงับจํานองและโอนกรรมสิทธิ์หองชุดใหแกผูซื้อ 

เรื่องเสร็จท่ี ๘/๒๕๓๗ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 ผูที่ซื้อหองชุดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลในคดีแพง มีความประสงค 

ขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หองชุด แตผูขอมิไดนําหนังสือรับรองหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา ๑๘ 

แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ จากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดมาแสดง พนักงานเจาหนาที่

จะดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกผูขอโดยไมมีหนังสือรับรองหนี้ดังกลาวไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๒/๒๕๓๗ เมื่อวันที่ ๔ มีนาคม 

๒๕๓๗ (วาระ ๔.๓) 

 เมื่อขอเท็จจริงเรื่องนี้ปรากฏวา ศาลแพงไดมีหนังสือ ที่ ยธ ๐๒๐๘/๓๕๓๘ ลงวันที่ ๒๗ 

มกราคม ๒๕๓๖ ถึงเจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ยืนยันใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียน

ระงับจํานองและโอนกรรมสิทธิ์หองชุดใหแก นาง อ. ดังนั้น พนักงานเจาหนาที่จึงตองจดทะเบียนระงับจํานอง

และโอนกรรมสิทธิ์หองชุดใหแก นาง อ. ผูซื้อหองชุดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลตอไป 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

 

  



๒๗ 
 

เรื่องที่ ๒๑ การเพิกถอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามคาํพิพากษา 

เรื่องเสร็จท่ี ๓/๒๕๓๗ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 เมื่อศาลมีคําพิพากษาใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายเฉพาะสวนระหวาง นาง ม. 

(ผูจัดการมรดกนาย ล.) ผูขาย กับ นาย ช. ผูซื้อแลว คําพิพากษาของศาลดังกลาวจะมีผลให             

การจดทะเบียนแบงหักเปนทางสาธารณประโยชนและแบงกรรมสิทธิ์รวมระหวาง นาย บ. นาย ช.          

และนาง ม. ตองถูกเพิกถอนไปดวยหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งท่ี ๓/๒๕๓๗ เม่ือวันที่ ๔ พฤษภาคม 

๒๕๓๗ (วาระ ๔.๑) 

 เมื่อศาลอุทธรณไดมีคําพิพากษาใหเพิกถอนการซื้อขายที่ดินโฉนดเลขที่ ๘๙๒๔ เฉพาะสวน 

ระหวางนาง ม. (ผูจัดการมรดกนาย ล.) กับ นาย ช. โดยใหที่ดินเฉพาะสวนดังกลาวกลับคืนเปนมรดกของ

นาย ล. ตามเดิมแลว คําพิพากษาของศาลดังกลาวจึงหามีผลบังคับไปถึงบุคคลภายนอกที่มิไดเปนคูความ

ในคดีนี้ดวยแตอยางใดไม ประกอบกับขอเท็จจริงเรื่องนี้ปรากฏวา นาย บ. มิไดซื้อท่ีดินสวนที่เปนทรัพยมรดก

ของนาย ล.และมิไดเปนคูความในคดีนี้ อีกทั้ง ศาลอุทธรณก็หาไดมีคําพิพากษาใหเพิกถอนรายการ 

จดทะเบียนกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะสวน ระหวางนาง ม. กับ นาย บ. และรายการอ่ืน ๆ ดวยแตอยางใดไม  

ดังนั้น พนักงานเจาหนาที่จึงไมอาจอางเอาคําพิพากษาของศาลอุทธรณมาเพิกถอนรายการจดทะเบียน

อ่ืน ๆ นอกเหนือจากคําพิพากษาได แตเพ่ือใหกรณขีองเรื่องนี้เปนไปตามนัยคําพิพากษาของศาลอุทธรณ

ดังกลาวจึงเห็นควรใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการแกไขชื่อจาก “นาย ช.” มาเปนชื่อ “นาง ม. 

ผูจัดการมรดกนาย ล.” ทุกรายการ 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

 

  



๒๘ 
 

เรื่องที่ ๒๒ ผูจัดการมรดก (มีพินัยกรรม) ขายทรัพยมรดกตามพินัยกรรม 

เรื่องเสร็จท่ี - 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 ในกรณีที่เจามรดกตามพินัยกรรมระบุใหผูจัดการมรดกนําทรัพยสินโดยเฉพาะโฉนดท่ีดิน

ตามพินัยกรรมมากอตั้งมูลนิธิ ผูจัดการมรดกจะนําโฉนดที่ดินนั้นมาขายเพื่อนําเงินสวนหนึ่งมาบริจาค

ใหกับมัสยิด โรงเรียนสอนศาสนา และกิจการกุศลอ่ืน ๆ ตามที่ระบุไวในพินัยกรรม และประนีประนอม

ยอมความกับผูครอบครองปรปกษไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๕/๒๕๓๗ ลงวันที่ ๑๑ กรกฎาคม 

๒๕๓๗ (วาระ ๔.๒) 

 มติที่ประชุมมีความเห็นเปน ๒ ฝาย 

 ฝายที่หนึ่ง เห็นวา แมพินัยกรรมของนาย ห. จะระบุใหนําที่ดินมรดกมาจัดตั้งมูลนิธิ  

แตเมื่อการจัดการมรดกดังกลาวมีเหตุขัดของ กลาวคือ ผูจัดการมรดกอางวาที่ดินตามพินัยกรรม นาย ม. 

นาย ป. ไดรองตอศาลขอไดมาโดยการครอบครองปรปกษ ผูจัดการมรดกก็มีอํานาจที่จะขายที่ดินนั้นเพื่อ

นําเงินที่ขายไดไปประนีประนอมยอมความกับผูรองครอบครองปรปกษ และนําเงินสวนที่เหลือมาบริจาค

ใหมัสยิด โรงเรียนสอนศาสนา และกิจการกุศลอื่น ๆ ตามที่ระบุไวในพินัยกรรมได เพราะถือวาผูจัดการมรดก

กระทําการอันจําเปนเพื่อใหการเปนไปตามคําสั่งแจงชัด หรือโดยปริยายแหงพินัยกรรม และเพ่ือจัดการ

ทรัพยมรดกทั่วไป ตามมาตรา ๑๗๑๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ตามนัยคําพิพากษาฎีกา

ที่ ๑๒๓๖/๒๔๙๑ และฎีกาที่ ๑๗๐๑/๒๕๒๐) สวนผูจัดการมรดกจะนําเงินท่ีขายไดไปดําเนินการดังที่

กลาวอางหรือไม เปนเรื่องที่ผูมีสวนไดเสียจะตองวากลาวเอากับผูจัดการมรดก มิใชเรื่องของพนักงาน

เจาหนาที่จะตองพิจารณา 

 ฝายที่สอง เห็นวา เมื่อนาย ห. เจามรดกไดทําพินัยกรรมระบุไวโดยชัดแจงวา ใหนํา

ที่ดินมรดกมาจัดตั้งมูลนิธิ ผูจัดการมรดกยอมตองจัดการไปตามคําสั่งตามพินัยกรรม ไมมีอํานาจนําที่ดินนั้น

ไปจําหนายจายโอนใหแกบุคคลภายนอก เพราะเปนการจัดการนอกเหนือคําสั่งในพินัยกรรม ซึ่งไมอาจ

กระทําได (ตามนัยบันทึกสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา เดือนกันยายน ๒๕๑๕ เรื่อง ผูจัดการมรดก

โอนทรัพยในกองมรดกใหบุคคลภายนอกพินัยกรรม) 



๒๙ 
 

 เม่ือมีความเห็นเปนสองฝาย ที่ประชุมจึงมีมติใหนําปญหาเรื่องนี้หารือสํานักงาน

คณะกรรมการกฤษฎีกาตอไป 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

ความเห็นคณะกรรมการกฤษฎีกา เรื่องเสร็จ ที่ ๘๔๗/๒๕๓๗ “............เมื่อขอเท็จจริงในเรื่องนี้ปรากฏวา

มีการฟองรองคดีอยูในศาล จึงไมอาจพิจารณาใหความเห็นทางกฎหมายในเรื่องดังกลาวได เพราะเปน

กรณีเขาลักษณะตามขอ ๙ (๑) แหงระเบียบคณะกรรมการกฤษฎีกา วาดวยการรับปรึกษาใหความเห็น

ทางกฎหมายของกรรมการรางกฎหมาย พ.ศ. ๒๕๒๒ ที่กําหนดวา กรรมการรางกฎหมายจะไมพิจารณา

ใหความเห็นทางกฎหมายในเรื่องท่ีมีการฟองคดีอยูในศาล” 

  



๓๐ 
 

เรื่องที่ ๒๓ หารือการแบงกรรมสิทธิ์รวมที่ดินราย นางสาว ศ. กับพวก 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๒/๒๕๓๗ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 การที่นาง บ. ไดขายที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ ๑๖๗๐๓ ใหแก นางสาว ศ. กับพวกรวม ๒๔ คน 

โดยวิธีใหผูซื้อเขาถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินแลวมาขอรังวัดแบงกรรมสิทธิ์รวมเปนแปลงยอย เชนนี้ นาง บ. 

จะตองยื่นคําขออนุญาตทําการจัดสรรท่ีดินกอนหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๖/๒๕๓๗ ลงวันที่ ๑๘ กรกฎาคม 

๒๕๓๗ (วาระ ๔.๑) 

 การที่นาง บ. จัดจําหนายที่ดิน โฉนดที่ดินเลขที่ ๑๖๗๐๓ โดยใหผูซื้อเขาถือกรรมสิทธิ์รวม

หลายครั้ง จนมีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินแปลงดังกลาว คือ นางสาว ศ. กับพวกรวม ๒๔ คน เสร็จแลว

ไดมายื่นคําขอรังวัดแบงกรรมสิทธิ์รวมเปนที่ดินแปลงยอย ๒๕ แปลง โดยมีการกันพ้ืนที่บางสวนใหเปน

ถนนนั้น ถือไดวานาง บ. ดําเนินการจัดจําหนายที่ดินติดตอกันเปนแปลงยอยมีจํานวนตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป

โดยมีการจัดใหมีสาธารณูปโภคซึ่งเขาลักษณะเปนการจัดสรรที่ดินตามขอ ๑ แหงประกาศของ 

คณะปฏิวัติฉบับที่ ๒๘๖ (พ.ศ. ๒๕๑๕) เมื่อท่ีดินดังกลาว นาง บ. ผูจัดสรรที่ดินมิไดรับใบอนุญาตจาก

คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน นาง บ. ยอมมีความผิดฐานทําการจัดสรรที่ดินโดยมิไดรับ

ใบอนุญาตจากคณะกรรมการตามขอ ๑๐ ประกอบขอ ๓๕ แหงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ 

(พ.ศ. ๒๕๑๕) นาง บ. จะอางวาที่ดินแปลงดังกลาวเปนที่ดินจัดสรรรายเกาซึ่ง นาง น. และนาง บ. ไดแจง

การจัดสรรที่ดิน ตามขอ ๓๒ แหงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ (พ.ศ. ๒๕๑๕) ไวแลว ตาม จ.ส. ๑ 

เลขรับท่ี ๑๐๘ ลงวันที่ ๒๐ มีนาคม ๒๕๑๖ จึงไมตองขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินนั้นอีก เพราะการ  

รังวัดแบงแยกที่ดินในครั้งนี้ไมตรงกับแผนผังและโครงการตามที่ไดยื่นแบบแสดงรายการและแสดง

หลักฐานการจัดสรรที่ดินไวตาม จ.ส. ๑ เลขรับที่ ๑๐๘ ลงวันที่ ๒๐ มีนาคม ๒๕๑๖ นาง บ. จึงมิไดรับ

ประโยชนจากขอ ๓๒ แหงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ (พ.ศ. ๒๕๑๕) (ตามนัยหนังสือ

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ที่  นร ๐๕๐๑/๒๘๐ ลงวันที่  ๓๐ กุมภาพันธ ๒๕๒๗) เห็นควรให             

กองนิติการประสานงานกับกองควบคุมธุรกิจที่ดินดําเนินคดีกับนาง บ. ผูจัดสรรที่ดินตอไป 



๓๑ 
 

 สําหรับประเด็นเรื่องการขอรังวัดแบงกรรมสิทธิ์รวมโฉนดที่ดินเลขที่ ๑๖๗๐๓ นั้น  

เมือ่ขณะนี้โฉนดที่ดินมีชื่อ นางสาว ศ. กับพวกรวม ๒๔ คน ผูถือกรรมสิทธิ์รวมยอมมีสิทธิยื่นคําขอรังวัด

แบงกรรมสิทธิ์รวมไดตามมาตรา ๑๓๖๓ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตกอนที่เจาพนักงานที่ดิน

จะดําเนินการจดทะเบียนใหบันทึกถอยคําผูขอดวยวา ผูขอยอมรับท่ีดินตามสภาพที่ขอรังวัดแบงแยก 

โดยไมติดใจเก่ียวกับการจัดทําสาธารณูปโภคในที่ดินแปลงนี ้

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๓๒ 
 

เรื่องที่ ๒๔ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทจํานอง 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๑/๒๕๓๗ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 ในการจดทะเบียนจํานองที่คูกรณีไดระบุวงเงินที่ผูรับจํานองแตละรายรับจํานองไว 

แยกจากกันในสัญญาฉบับเดียวกัน ดังนี้ ถือวาเปนการจํานองรายเดียวหรือหลายราย และพนักงาน

เจาหนาที่จะเรียกเก็บคาธรรมเนียมอยางไร 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้ง ท่ี ๖/๒๕๓๗ เม่ือวันที่  ๑๒ 

กรกฎาคม ๒๕๓๗ (วาระ ๔.๓) 

 การท่ีบริษัท โมเดอรนโฮมดีเวลลอปเมนท จํากัด ยื่นคําขอจดทะเบียนจํานอง 

เปนประกันรวม ๕ โฉนด กับผูรับจํานอง ๕ ราย โดยกําหนดแยกวงเงินการรับจํานองของผูรับจํานองแตละราย

และอัตราดอกเบี้ยท่ีแตกตางกัน แมจะมีผลทําใหผูรับจํานองแตละรายเปนผูรับจํานองในลําดับเดียวกัน 

แตก็ไมถือวาการจํานองดังกลาวเปนการจํานองเพื่อเปนประกันหนี้แตเพียงรายหนึ่งรายเดียวและผูรับจํานอง

แตละรายก็มิไดเปนเจาหนี้รวมกัน ดังนั้น ในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจํานองในกรณีเชนนี้จึงตองเรียกเก็บ

คาธรรมเนียมจากวงเงินจํานองที่มีตอผูรับจํานองแตละรายโดยเรียกเก็บคาธรรมเนียมรอยละ ๑  

แตอยางสูงไมเกิน ๒๐๐,๐๐๐ บาท ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๐ (พ.ศ. ๒๕๓๔) ออกตามความในพระราชบัญญัติ 

ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ เม่ือขอเท็จจริงในเรื่องนี้ปรากฏวามีผูรับจํานอง ๕ ราย แตละราย

คิดคํานวณคาธรรมเนียมแลวเกิน ๒๐๐,๐๐๐ บาท จึงตองเรียกเก็บรายละ ๒๐๐,๐๐๐ บาท รวมเปนเงิน

คาธรรมเนียมท้ังสิ้น ๑,๐๐๐,๐๐๐ บาท (หนึ่งลานบาทถวน)  

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๓๓ 
 

เรื่องที่ ๒๕ รองเรียนการอายัดที่ดิน 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๕/๒๕๓๗ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 กรณีที่ผูขายที่ดินขออายัดที่ดินตอเจาพนักงานที่ดินโดยอางวา ผูซื้อชําระราคาที่ดิน 

ไมครบถวนจึงขออายัดที่ดินเพื่อไปฟองตอศาลใหบังคับผูซื้อชําระราคาท่ีดินกรณีหนึ่ง หรือขออายัด

เพ่ือใหศาลเพิกถอนการจดทะเบียนซื้อขายอีกกรณีหนึ่ง เจาพนักงานที่ดินจะรับอายัดตามมาตรา ๘๓ 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งท่ี ๙/๒๕๓๗ เมื่อวันที่ ๗ กันยายน 

๒๕๓๗ (วาระ ๔.๒) 

 กรณีที่ผูขายที่ดินขออายัดที่ดินเพ่ือไปฟองศาลใหบังคับผูซื้อชําระราคาที่ดินที่ยังชําระ

ไมครบถวน ไมถือวาผูขายที่ดินประสงคจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลง 

ทางทะเบียนเก่ียวกับที่ดินที่ขออายัด อีกท้ังการฟองบังคับใหชําระราคาที่ดินก็เปนการบังคับชําระหนี้

ทั่วไป กรณีจึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีเจาพนักงานที่ดินจะรับอายัดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมาย

ที่ดินได สวนกรณีที่ผูขายที่ดินอางวาผูซื้อชําระราคาที่ดินไมครบถวนจึงไดขออายัดที่ดินเพื่อฟองบังคับให

เพิกถอนการจดทะเบียนซื้อขายนั้น แสดงใหเห็นวาผูขายท่ีดินประสงคจะฟองบังคับใหมีการเปลี่ยนแปลง 

ทางทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินที่ขออายัดโดยตรง กรณีเชนนี้ถือไดวาผูขายที่ดินเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดิน 

อันอาจจะฟองบังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดตามนัยมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

เจาพนักงานท่ีดินจึงตองรับอายัดที่ดินในกรณีดังกลาว 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๓๔ 
 

เรื่องที่ ๒๖ ผูจัดการมรดก (มีพินัยกรรม) ขายทรัพยมรดกตามพินัยกรรม 

เรื่องเสร็จท่ี - 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 เรื่องสืบเนื่องจากการประชุม ครั้งที่ ๕/๒๕๓๗ ลงวันที่ ๑๑ กรกฎาคม ๒๕๓๗ (เรื่องที่ ๒๘) 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๓๘ เมื่อวันที่ ๑๖ มีนาคม 

๒๕๓๘ (วาระ ๕.๑) 

 คณะกรรมการกฤษฎีกาแจงวา ไมอาจพิจารณาใหความเห็นทางกฎหมายในเรื่อง

ดังกลาวได เพราะเปนกรณีเขาลักษณะตามขอ ๙ (๑) แหงระเบียบคณะกรรมการกฤษฎีกาวาดวยการ 

รับปรึกษาใหความเห็นทางกฎหมายของกรรมการรางกฎหมาย พ.ศ. ๒๕๒๒ ที่กําหนดวา กรรมการ 

รางกฎหมายจะไมพิจารณาใหความเห็นทางกฎหมายในเรื่องที่มีการฟองรองเปนคดีอยูในศาล ดังนั้น จึงเห็นควร

ใหสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางกะป สอบถามผลคดีท่ีมีการฟองรองเก่ียวกับที่ดินแปลงนี้

จาก นาง อ. กับพวก ผูขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมวาคดีถึงที่สุดหรือไมอยางไร และเมื่อคดีเปนที่ยุติ

ประการใด ใหหารือสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาตอไป (ความเห็นกฤษฎีกาเรื่องเสร็จที่ ๘๔๗/๒๕๓๗) 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๓๕ 
 

เรื่องที่ ๒๗ การตรวจการจัดเก็บคาธรรมเนียม ภาษีเงินไดและอากรแสตมป 

เรื่องเสร็จท่ี ๑/๒๕๓๘ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 กรณีจดทะเบียนซื้อขายท่ีดินที่ ไดมีการตกลงกันระหวางคูสัญญา ใหธนาคาร 

เพ่ือการเกษตรและสหกรณการเกษตร ผูซื้อ เปนผูเสียเงินคาธรรมเนียม ธนาคารฯ จะไดรับการยกเวนไมตอง

เสียเงินคาธรรมเนียม ตามมาตรา ๔๑ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติธนาคารเพ่ือการเกษตรและ

สหกรณการเกษตร พ.ศ. ๒๕๐๙ ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติธนาคารเพื่อการเกษตรและ

สหกรณการเกษตร (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๒๕ หรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๓๘ เมื่อวันที่ ๑๖ มีนาคม 

๒๕๓๘ (วาระ ๔.๑) 

 เมื่อขอเท็จจริงเรื่องนี้ปรากฏวา การจดทะเบียนซื้อขายที่ดินโฉนดเลขที่ ๓๖๖ ตําบล

กระบี่ใหญ อําเภอเมือง จังหวัดกระบี่ ไดมีการตกลงกันระหวางคูสัญญาตามสัญญาจะซื้อจะขาย ฉบับลงวันที่ ๘ 

เมษายน ๒๕๓๕ ใหธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณการเกษตร ผูซื้อ เปนผูเสียเงินคาธรรมเนียมแลว

ขอตกลงดังกลาวยอมมีผลผูกพันธนาคารฯ ที่จะตองปฏิบัติตามขอตกลงเชนวานั้น อยางไรก็ตาม  

เมื่อบทบัญญัติในมาตรา ๔๑ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ

การเกษตร พ.ศ. ๒๕๐๙ ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ

การเกษตร (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๒๕ ไดบัญญัติใหธนาคารฯ ที่เขาเก่ียวของกับกิจการใดที่กฎหมาย

กําหนดใหมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดรับยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียมแลว การจดทะเบียน

ซื้อขายที่ดินรายนี้ธนาคารฯ ก็ยอมไดประโยชนจากบทบัญญัติดังกลาวในอันที่จะไดรับยกเวนไมตองเสีย

คาธรรมเนียม ทํานองเดียวกับเรื่องการแกไขทุนทรัพยในสัญญาซื้อขายที่ดิน (ระหวาง นาย ช. ผูขาย กับ 

ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณการเกษตร ผูซื้อ) ตอบขอหารือจังหวัดพิษณุโลก ตามหนังสือ 

กรมท่ีดิน ที่ มท ๐๗๐๘/๒๔๘๐๖ ลงวันที่ ๒๘ พฤศจิกายน ๒๕๓๑ 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ  



๓๖ 
 

เรื่องที่ ๒๘ ขออายัดที่ดินราย นาย จ. 

เรื่องเสร็จท่ี ๘/๒๕๓๘ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 กรณีท่ีนาย พ. ผูจะซื้อที่ดินโฉนดเลขที่ ๕๘๖๓ และ ๑๐๓๘๖ ตําบลปากน้ําโพ อําเภอ

เมืองนครสวรรค จังหวัดนครสวรรค จากนาย ว. กับนาง ห. ผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินตามสัญญาจะซื้อจะขาย

ฉบับลงวันที่ ๑ มิถุนายน ๒๕๓๖ ไดทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินทั้งสองแปลงดังกลาวใหแกนาย จ.  

อีกทอดหนึ่งตามสัญญาจะซื้อจะขาย ฉบับลงวันที่ ๒๗ มกราคม ๒๕๓๗ นั้น ถือไดหรือไมวานาย จ.  

เปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลง

ทางทะเบียนซึ่งเจาพนักงานท่ีดินจะรับอายัดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดินได 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๒/๒๕๓๘ เม่ือวันท่ี ๑๑ เมษายน 

๒๕๓๘ (วาระ ๔.๒) 

 การที่นาย จ. ขออายัดที่ดินโฉนดเลขที่ ๕๘๖๓ และ ๑๐๓๘๖ ตําบลปากน้ําโพ  

อําเภอเมืองนครสวรรค จังหวัดนครสวรรค โดยอางวาเดิมนาย พ. ไดทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินกับนาย ว. 

และนาง ห. ผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินตามสัญญาจะซื้อจะขาย ฉบับลงวันที่ ๑ มิถุนายน ๒๕๓๖ ตอมานาง พ. 

ไดทําสัญญาจะขายท่ีดินทั้งสองแปลงดังกลาวใหแกตนอีกทอดหนึ่งตามสัญญาจะซื้อจะขาย ฉบับลงวันที่ ๒๗ 

มกราคม ๒๕๓๗ จึงขออายัดที่ดินเพ่ือไปดําเนินการฟองรองตอศาลขอใหบังคับจดทะเบียนโอนที่ดินพรอม

สิ่งปลูกสรางใหแกตนนั้น แมนาย จ. จะมิไดทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินกับนาย ว. และนาง ห. ผูถือ

กรรมสิทธิ์ท่ีดิน แตตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๘๓ ก็มิไดบังคับถึงขนาดวาผูขออายัดตองมีนิติสัมพันธ

กับเจาของที่ดินโดยตรง กฎหมายเพียงแตบัญญัติวาผูขออายัดท่ีดินตองเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดิน        

อันอาจจะฟองบังคบัใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดเทานั้น ดังน้ัน เม่ือเหตุผล

ที่นาย จ. ผูขออายัดกลาวอางมีมูลที่อาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลง 

ทางทะเบียนไดแลว กรณีเชนนี้ยอมถือไดวา นาย จ. เปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินตามนัยมาตรา ๘๓       

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เจาพนักงานที่ดินจึงตองรับอายัดที่ดินในกรณีดังกลาว 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ  



๓๗ 
 

เรื่องที่ ๒๙ หารือกรณีการแบงแยกที่ดินที่มีสภาพเปนถนนราย บริษัท เครดิตฟองซิเอร แอล พี 

เอ็น จํากัด 

เรื่องเสร็จท่ี ๔/๒๕๓๘ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 ที่ดินสวนที่กันพ้ืนที่ไวเปนสาธารณูปโภคประเภทถนน จะนํามาแบงแยกเพ่ือรวมกับ

ที่ดินแปลงขางเคียงหรือเพ่ือนําไปจําหนายจะกระทําไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๒/๒๕๓๘ เม่ือวันท่ี ๑๑ เมษายน 

๒๕๓๘ (วาระ ๔.๓) 

 โฉนดที่ดินเลขที่ ๒๘๘๘ ตําบลชองนนทรี (บางโพงพาง) อําเภอยานนาวา (เมือง)  

กรุงเทพมหานคร และโฉนดที่ดินเลขที่ ๕๓๒๖ ตําบลชองนนทรี (บางโพงพาง) อําเภอพระโขนง  

(พระโขนง) กรุงเทพมหานคร เปนที่ดินที่ผูจัดสรรที่ดินไดกันพ้ืนที่ไวเปนสาธารณูปโภคประเภทถนน 

ซึ่งจะตองตกอยูในภาระจํายอมเพ่ือประโยชนแกที่ดินที่จัดสรร ตามขอ ๓๐ แหงประกาศของคณะปฏิวัติ 

ฉบับท่ี ๒๘๖ (พ.ศ. ๒๕๑๕) แลว การที่จะพิจารณาอนุญาตให บริษัท เครดิตฟองซิเอร แอล พี เอ็น 

จํากัด แกไขเปลี่ยนแปลงผังเมือง โครงการ โดยการนําที่ดินทั้งสองแปลงดังกลาวมาขอแบงแยกใหผิดแผก

แตกตางไปจากแผนผังโครงการที่ บริษัท นครไทยการลงทุน จํากัด ผูจัดสรรที่ดิน (รายเกา) ไดยื่นไวตาม

แบบรายการและหลักฐานการจัดสรรท่ีดินตามขอ ๓๒ แหงประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี ๒๘๖  

ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๑๕ (จ.ส. ๑) เลขที่ ๘๕ ลงวันที่ ๒๐ มีนาคม ๒๕๑๖ ไดหรือไมนั้น ยอมอยู

ในอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินที่จะพิจารณาอนุญาต อยางไรก็ตาม  

การพิจารณาอนุญาตใหบริษัทฯ ดําเนินการตามนัยดังกลาวจะตองไมเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอม

ลดไปหรือเสื่อมความสะดวก ตามขอ ๓๐ แหงประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกลาวดวย 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๓๘ 
 

เรื่องที่ ๓๐ ขอใหงดการบันทึกถอยคําผู ซื้ อ (กรณีที่มีการดํา เนินคดี ในชั้นศาลเ ก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพยที่ประสงคจะจดทะเบียน) 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๕/๒๕๓๘ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 พนักงานเจาหนาที่จะงดการบันทึกถอยคําคูกรณีที่มาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เพ่ือใหรับทราบถึงกรณีที่มีการดําเนินคดีในชั้นศาลเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยที่คูกรณีดังกลาวประสงค   

จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๕/๒๕๓๘ เม่ือวันที่ ๓ ตุลาคม 

๒๕๓๘ (วาระ ๔) 

 ทีป่ระชุมมีความเห็นเปน ๒ ฝาย ดังนี้ 

 ฝายที่ ๑ (๙ เสียง) เห็นวา โดยท่ีกรมที่ดินถูกฟองเปนจําเลยในคดีรวมอยูดวย เมื่อเปน

การปองกันความเสียหายที่ผูรับโอนจะกลาวอางวาไดรับโอนโดยพนักงานเจาหนาที่ปกปดขอเท็จจริง 

ถึงเรื่องฟองรองดําเนินคดีเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยนั้นในศาล จึงเห็นควรแจงใหผูรับโอนทราบถึงกรณีที่มี

เรื่องฟองรองดําเนินคดีเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นในศาล และบันทึกไวเปนหลักฐาน แตหากพนักงาน

เจาหนาที่ไดแจงใหผูรับโอนทราบแลวแตผูรับโอนไมยอมลงชื่อรับทราบการแจง ก็ควรใหพนักงาน

เจาหนาที่บันทึกการแจงไวเปนหลักฐาน โดยมีเจาหนาที่ลงชื่อเปนพยานดวย ๒ คน แลวจึงจดทะเบียน

ใหผูขอตอไป 

 ฝายที่ ๒ (๒ เสียง) เห็นวา ไมควรแจงใหผูรับโอนทราบ ตามนัยความเห็นฝายท่ีหนึ่ง 

เนื่องจากไมมีกฎหมายสนับสนุนใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจดําเนินการเชนนั้นได 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบกับความเห็นท่ี ๑ 

หมายเหตุ ถูกกลับหลักโดย เรื่องท่ี ๑๐๖ เรื่อง การระงับการจดทะเบียนเก่ียวกับที่ดินหรือการแจงให

คูกรณีที่ขอจดทะเบียนทราบวาอสังหาริมทรัพยที่ขอจดทะเบียนมีการฟองรองกันอยูในศาล 

  



๓๙ 
 

เรื่องที่ ๓๑ นาย ว. หารือเก่ียวกับภาระจํายอมที่ดิน 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๔/๒๕๓๘ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 การแบงกรรมสิทธิ์รวม ออกเปนแปลงยอยจํานวน ๖๖ แปลง (รวมแปลงคง) แลว

แยกกันถือกรรมสิทธิ์ที่ดินคนละ ๑ - ๕ แปลง จากนั้นผูถือกรรมสิทธิ์รวมแปลงแบงแยกบางแปลง 

ไดแบงแยกในนามเดิมออกเปนแปลงยอยตอเนื่องออกไปอีก ๑-๒ แปลง รวมเปนที่ดินแปลงยอยท้ังหมด 

๗๓ แปลง (รวมแปลงคง) แลวจําหนาย และมีการกันพ้ืนท่ีเปนถนนผานที่ดินแปลงยอยทุกแปลงอันเปน

การแสดงออกโดยปริยายวาจะจัดใหมีสาธารณูปโภคภายในโครงการ การแบงกรรมสิทธิ์รวมที่ดิน

ดังกลาว จึงมิใชการแบงกรรมสิทธิ์รวมธรรมดา แตเปนการแบงกรรมสิทธิ์รวมในลักษณะเปนการ 

โอนขายที่ดินบางแปลง บางแปลงเปนการโอนใหทายาท และบางแปลงไมไดมีการโอนจําหนาย จะถือวา

เปนการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัต ิฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๑๕ หรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้ง ท่ี ๗/๒๕๓๘ เม่ือวันที่  ๒๒ 

พฤศจิกายน ๒๕๓๘ (วาระ ๔.๓) 

 การที่จะพิจารณาวาพฤติการณอยางไร เปนการจัดสรรที่ดินหรือไม เปนปญหา

ขอเท็จจริง หากขอเท็จจริงเปนที่ยุติวาพฤติการณดังกลาวเขาลักษณะเปนการจัดสรรที่ดิน ก็จะตอง 

ถือปฏิบัติตามมติที่ประชุมคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายในคราวประชุม ครั้งที่ ๖/๒๕๓๖  

เมื่อวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๓๖ กลาวคือ สาธารณูปโภคที่เกิดจากการจัดสรรที่ดินที่ผูดําเนินการไดจัด

ใหมีขึ้น ตองตกอยูภายในภาระจํายอมเพ่ือประโยชนแกที่ดินจัดสรร ซึ่งผูจัดสรรหรือผูรับโอนกรรมสิทธิ ์

คนตอไปตองบํารุงรักษากิจการดังกลาว และจะกระทําการใด ๆ อันเปนเหตุใหประโยชนแหงภาระจํายอม

ลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได ตามขอ ๓๐ แหงประกาศของคณะปฏิวตั ิฉบับที่ ๒๘๖ (พ.ศ. ๒๕๑๕) 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๔๐ 
 

เรื่องที่ ๓๒ ผูจัดการมรดกขายที่ดินของผูรับพินัยกรรม 

เรื่องเสร็จท่ี ๙/๒๕๓๘ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 เมื่อเจามรดกทําพินัยกรรมมีขอกําหนดยกที่ดิน (เพียงบางสวนของโฉนดที่ดิน) ใหแกวัด 

ผูจัดการมรดกจะนําที่ดินนั้น (ทั้งแปลง) ไปขายใหแกบุคคลภายนอกโดยอางวา เพ่ือนําเงินมาแบงปนกัน

ตามสวน เพราะไมสามารถตกลงกันไดวาสวนใดเปนของทายาทและสวนใดเปนของวัด เชนนี้จะกระทําได

หรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้ง ท่ี ๗/๒๕๓๘ เม่ือวันที่  ๒๒ 

พฤศจิกายน ๒๘๓๘ (วาระ ๔.๔) 

 เห็นชอบตามความเห็นของกองทะเบียนที่ดิน กลาวคือเม่ือที่ดินแปลงนี้ตกเปนที่ของวัด

ตามขอกําหนดพินัยกรรม ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๙๙ และมาตรา ๑๖๗๓ แลว 

เจาอาวาสวัดหลักสี่ยอมไมอาจตกลงหรือยินยอมใหผูจัดการมรดกขายที่ดินสวนของวัดใหแกบุคคลอื่นได 

เนื่องจากขัดตอมาตรา ๓๔ แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ พ.ศ. ๒๕๐๕ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ

คณะสงฆ (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๔๑ 
 

เรื่องที ่๓๓ ขอความเปนธรรมเพราะที่ดินถูกอายัดโดยไมชอบดวยกฎหมาย 

เรื่องเสร็จท่ี - 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

๑. ผูขออายัดไดขออายัดในนามผูถือหุน (ในฐานะสวนตัว) แตในการฟองคดีไดฟอง 

ในนามบริษัทฯ เมื่อผูขออายัดนําคําฟองดังกลาวมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ภายในกําหนด 

๒. บริษัทฯ มีผูชําระบัญชีแลว ผูขออายัดจะฟองบริษัทฯ ไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้ง ท่ี ๒/๒๕๓๙ เม่ือวันที่  ๑๕ 

กุมภาพันธ ๒๕๓๙ (วาระ ๒.๑) 

 แมในคําฟองระบุวา บริษัท ซิลเวอรเลคเอนเตอรไพรส จํากัด เปนโจทกฟองก็ตาม  

แตนาย ซ. ผูขออายัดก็เปนผูไปดําเนินการทางศาลแทนบริษัทฯ การดําเนินการนี้จะไปดําเนินการ 

โดยอาศัยอํานาจอะไรก็ได และคําขอทายฟองก็เปนการขอเพ่ือใหทรัพยสินกลับคืนมาเปนของบริษัทฯ 

มิใชเพ่ือประโยชนของตนเองถือไดวาการกระทําดังกลาวของนาย ซ. เปนการกระทําแทนบริษัทฯ จึงเขา

หลักเกณฑตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เมื่อนาย ซ. นําคําฟองตามประเด็นที่ขออายัด 

มาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในกําหนดเวลาที่ขออายัด การอายัดยอมมีผลตอไปจนกวาศาลจะสั่ง

ใหถอนการอายัดหรือมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุด (กฎหมายเกา) 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

 

  



๔๒ 
 

เรื่องที่ ๓๔ ปญหาการใหความยินยอมของคูสมรสในการรับมรดกตกทอด 

เรื่องเสร็จท่ี ๒/๒๕๓๙ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 กรณีคูสมรสฝายใดฝายหนึ่งนพเงินสินสมรสมาซื้อที่ดิน คูสมรสอีกฝายหนึ่งตองให 

ความยินยอมหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งท่ี ๓/๒๕๓๙ เนื่องวันที่ ๒๖ เมษายน 

๒๕๓๙ (วาระ ๔.๒) 

 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๗๖ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ

แกไขเพ่ิมเติมโดยประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ฉบับที่ ๑๐) พ.ศ. ๒๕๓๓ มิไดบัญญัติบังคับวาการซื้อ

อสังหาริมทรัพย สามรและภรรยาจะตองจัดการรวมกันหรือไดรับความยินยอมจากอีกฝายหนึ่ง ดังนั้น  

คูสมรสฝายใดฝายหนึ่งจึงสามารถนําเงินสินสมรสซื้ออสังหาริมทรัพยโดยไมจําตองไดรับความยินยอมจาก 

คูสมรสอีกฝายหนึ่งได และเพ่ือใหการปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาที่เกี่ยวกับเรื่องนี้เปนไปในแนวทาง

เดียวกัน ใหกองทะเบียนท่ีดินแจงความเห็นตามนัยดังกลาวใหพนักงานเจาหนาที่ทราบและถือปฏิบัติตอไป 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

 

  



๔๓ 
 

เรื่องที่ ๓๕ นาง ค. รองเรียนขอความเปนธรรมเก่ียวกับการโอนที่ดิน 

เรื่องเสร็จท่ี ๕/๒๕๓๙ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 การนําคําฟองซึ่งศาลรับฟองในประเด็นท่ีขออายัดมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่

ภายใน ๖๐ วัน แตเกินเวลาทําการปกติ (เกินเวลา ๑๖.๓๐ น.) จะทําใหอายัดมีผลตอไปหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๓/๒๕๓๙ เมื่อวันที่ ๑๔ มีนาคม 

๒๘๓๙ (วาระ ๕) 

 ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๓ เปนบทบัญญัติที่จํากัดสิทธิเจาของทรัพยสินในการ

ใชสอยและจําหนายทรัพยสิน ดังนั้น การตีความบทบัญญัติดังกลาวจึงตองตีความโดยเครงครัด กลาวคือ

เมื่อมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน กําหนดใหผูขออายัดไปดําเนินการทางศาลและใหนํา

หลักฐานการยื่นฟองพรอมสําเนาคําฟองในกรณีที่ขออายัดมาแสดงตอเจาพนักงานที่ดินผูรับอายัด  

ภายในกําหนดเวลาที่อายัด (ภายในกําหนด ๖๐ วัน นับแตวันที่ขออายัด) ประกอบกับมาตรา ๑๙๓/๔ 

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติวา “วัน หมายถึง เวลาทําการตามที่ไดกําหนดข้ึน           

โดยกฎหมาย คําสั่งหรือระเบียบขอบังคับ หรือเวลาทําการตามปกติของกิจการนั้นแลวแตกรณี”        

และประกาศสํานักนายกรัฐมนตรี เรื่อง กําหนดเวลาทํางานและวันหยุดราชการ (ฉบับที่ ๑๒) พ.ศ. ๒๕๐๒ 

ขอ ๑ ไดกําหนดเวลาทํางานตั้งแตเวลา ๐๘.๓๐ น. ถึง ๑๖.๓๐ น. ดังนั้น การที่นาย ท. ผูขออายัด นําหลักฐาน

การยื่นฟองพรอมสําเนาคําฟองในกรณีที่ขออายัดมาแสดงตอเจาพนักงานท่ีดินเมื่อเวลา ๑๗.๐๐ น.    

ของวันสุดทายที่ครบกําหนด ๖๐ วัน นับแตวันที่ขออายัด จึงถือไดวาผูขออายัดมิไดนําหลักฐาน             

การยื่นฟองพรอมสําเนาคําฟองในกรณีที่ขออายัดมาแสดงตอเจาพนักงานที่ดินผูรับอายัดภายใน

กําหนดเวลาที่อายัดการอายัดจึงสิ้นสุดลง (กฎหมายเกา) 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

 

  



๔๔ 
 

เรื่องที่ ๓๖ หารือการอายัด 

เรื่องเสร็จท่ี ๗/๒๕๓๙ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 การที่นาย พ. ผูถือหุนบริษัท อุดรสินชัย จํากัด ไดเปนโจทกฟองบริษัทฯ จนศาลไดม ี

คําพิพากษาตามยอมแลว ตอมาบริษัทฯ ไดยื่นคําขอกูเงินธนาคาร ซึ่งโจทกรวมคนหนึ่งเห็นวาทําไมได

เนื่องจากขัดตอสัญญาประนีประนอมยอมความ บริษัทฯ จึงยื่นคํารองตอศาลเพื่อตีความตามสัญญา

ประนีประนอมยอมความ ตอมาศาลชั้นตนมีคําสั่ งว าการกู เงินของบริษัทฯ ไม ขัดตอสัญญา

ประนีประนอมยอมความ ระหวางอุทธรณ บริษัทฯ ไดนําที่ดินไปจดทะเบียนจํานอง ดังนั้น นาย พ.  

จะขออายัดที่ดินดังกลาวเพ่ือฟองศาลใหเพิกถอนการจดทะเบียนของบริษัทฯ ไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๔/๒๕๓๙ เม่ือวันท่ี ๒๖ เมษายน 

๒๕๓๙ (วาระ ๔.๑) 

 เมื่อขอเท็จจริงเรื่องนี้ปรากฏวาศาลอุดรธานีไดมีคําพิพากษาคดีหมายเลขแดงที่ ๖๘๖/๒๕๓๙ 

ลงวันที่ ๙ เมษายน ๒๕๓๙ ใหเพิกถอนคําสั่งรับอายัดที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ ๓๓๗๓, ๘๘๗๗, ๒๖๑๘๓ 

ตําบลบานเลื่อม (เชียงพิณ) อําเภอเมืองอุดรธานี จังหวัดอุดรธานี และที่ดินตามหนังสือรับรอง 

การทําประโยชน (น.ส. ๓ ก.) เลขที่ ๙๖๗ – ๑๒๐๐ ตําบลบานเลื่อม อําเภอเมืองอุดรธานี จังหวัด

อุดรธานี เจาพนักงานที่ดินก็ควรที่จะตองปฏิบัติตามนัยคําพิพากษาดังกลาวตอไป โดยไมตองวินิจฉัย 

ในประเด็นตามที่หารืออีก 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๔๕ 
 

เรื่องที่ ๓๗ หารือทางปฏิบัติเก่ียวกับการอายัดที่ดิน 

เรื่องเสร็จท่ี ๖/๒๕๓๙ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 การที่ผูขออายัดมิไดนําตนฉบับสัญญาจะซื้อจะขายมาแสดงตอเจาพนักงานที่ดินมีเพียง

สําเนาสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งมิไดลงลายมือชื่อผูจะขาย และหนังสือบอกเลิกสัญญาฯ ของผูจะขายจะถือวา

เปนหลักฐานอันสมควรเชื่อถือ เจาพนักงานท่ีดินจะใชดุลพินิจสั่งรับอายัดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวล

กฎหมายที่ดินหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๔/๒๕๓๙ เมื่อวันที่ ๒๖ เมษายน 

๒๘๓๙ (วาระ ๔.๒) 

 คณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดินพิจารณาขอเท็จจริงตามที่

ผูแทนกองทะเบียนที่ดินชี้แจงตอคณะกรรมการฯ แลว เห็นวา เรื่องนี้เจาพนักงานท่ีดินไดสั่งไมรับอายัด

ที่ดินไปแลว จึงไมมีความจําเปนที่จะตองพิจารณาประเด็นที่วาเอกสารสําเนาสัญญาจะซื้อจะขาย ซึ่งมิได

ลงลายมือชื่อผูจะขาย และหนังสือบอกเลิกสัญญาของผูจะขาย จะถือวาเปนหลักฐานอันควรเชื่อถือ

หรือไม แตในการพิจารณาเรื่องนี้ตอไปควรพิจารณาในประเด็นที่วา ในกรณีท่ีผูขออายัดคัดคานคําสั่ง 

ไมรับอายัดท่ีดิน เจาพนักงานที่ดินจะมีอํานาจพิจารณาทบทวนคําสั่งดังกลาวเพ่ือเปลี่ยนแปลงคําสั่ง 

ไมรับอายัดท่ีดินดังกลาวไดหรือไม ซึ่งคณะกรรมการพิจารณาแลวมีมติวา “เมื่อเจาพนักงานที่ดิน 

ไดสอบสวนหลักฐานที่ผูขออายัดที่ดินนํามาแสดงในขณะยื่นคําขอและมีคําสั่งไมรับอายัดที่ดินตามที่ขอ

อายัดไปแลว เจาพนักงานที่ดินยอมไมมีอํานาจยกเลิกหรือเปลี่ยนแปลงคําสั่งไมรับอายัดที่ดินดังกลาวได 

ทั้งนี้ เนื่องจากบทบัญญัติตามความในมาตรา ๘๓ วรรคสาม แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ไดบัญญัติให 

เจาพนักงานท่ีดินมีอํานาจพิจารณายกเลิกหรือเปลี่ยนแปลงคําสั่งเก่ียวกับการอายัดที่ดินไดเฉพาะกรณีท่ี

เจาพนักงานท่ีดินมีคําสั่งรับอายัดที่ดินเทานั้น” 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๔๖ 
 

เรื่องที่ ๓๘ บริษัทจํากัดที่จดทะเบียนเสร็จการชําระบัญชีแลวขอใหที่ดิน 

เรื่องเสร็จท่ี - 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 เมื่อบริษัท มหากิจโยธา จํากัด ไดจดทะเบียนเลิกบริษัทและตอมาไดจดทะเบียนเสร็จ

การชําระบัญชีแลว 

๑. ผูชําระบัญชีจะมีอํานาจชําระบัญชีตอไปหรือไม และ 

๒. ผูชําระบัญชีจะยกที่ดินซึ่งเปนของบริษัทแกบุคคลภายนอกที่ไมใชผูถือหุนไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๔/๒๕๓๙ เมื่อวันที่ ๒๖ เมษายน 

๒๘๓๙ (วาระ ๔.๓) 

 ที่ประชุมมีความเห็นเปน ๒ ฝาย ดังนี ้

 ฝายที่หนึ่ง เห็นวา การจดทะเบียนเสร็จการชําระบัญชีท่ีจะถือเปนที่สุดตามนัยมาตรา ๑๒๗๐ 

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ตองไดความวาผูชําระบัญชีไดชําระสะสางการงานของบริษัท 

กับจัดการใชหนี้และแจกจําหนายสินทรัพยของบริษัทเสร็จสิ้นแลว แตเรื่องนี้ขอเท็จจริงปรากฏวายังมี

ที่ดินโฉนดท่ีดินเลขที่ ๒๓๕๙๖๑ อําเภอพระโขนง เหลืออยูในนามบริษัท กรณีจึงถือวาการชําระบัญชี

เสร็จสิ้นยังมิได นาย ส. ผูชําระบัญชียอมมีอํานาจจําหนายสินทรัพยของบริษัทใหเสร็จสิ้นตอไปไดตามนัย

มาตรา ๑๒๕๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยเปรียบเทียบไดกับกรณีตามมาตรา ๑๒๗๒ 

กลาวคือ แมจะมีการจดทะเบียนเสร็จการชําระบัญชีแลวผูชําระบัญชีก็อาจถูกฟองใหรับผิดในหนี้สินได 

(ตามนัยคําพิพากษาฎีกาที่ ๑๖๔/๒๕๑๐) 

 สวนกรณีที่นาย ส. ผูชําระบัญชีขอจดทะเบียนใหที่ดินแกนาง ว. ซึ่งเปนบุคคลภายนอก

ที่มิใชผูถือหุนบริษัท มหากิจโยธา จํากัด นั้น เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวาที่ดินแปลงนี้อยูภายใตการจัดสรรที่ดิน

และเปนสวนที่กันไว ให โรงเรียนอนุบาล ซึ่ งมีหลักเกณฑและเงื่อนไขท่ีคณะกรรมการควบคุม 

การจัดสรรที่ดินกําหนดวาจะนําไปใชประโยชนอยางอ่ืนมิไดนอกจากจะทําเปนโรงเรียนอนุบาลเทานั้น 

(มติคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน ครั้งที่ ๗/๒๕๓๓ เมื่อวันที่ ๑๘ เมษายน ๒๕๓๓) ดังนั้น  

การที่นาย ส. ผูชําระบัญชีขอจดทะเบียนใหที่ดินแกนาง ว. เพ่ือดําเนินการสรางโรงเรียนอนุบาล จึงถือไดวา

ผูชําระบัญชีทําการอยางอื่นที่จําเปนเพื่อชําระบัญชีใหเสร็จสิ้นไปดวยดีตามนัยมาตรา ๑๒๕๙ (๔)      



๔๗ 
 

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย นาย ส. ผูชําระบัญชียอมมีอํานาจยกที่ดินโฉนดท่ีดิน          

เลขที่ ๒๓๕๙๖๑ อําเภอพระโขนง ใหแก นาง ว. ได 

 ฝายท่ีสอง เห็นวาเม่ือนาย ส. ผูชําระบัญชี ไดนําความไปจดทะเบียนเสร็จการชําระบัญชี 

การชําระบัญชียอมเปนท่ีสุดตามนัยมาตรา ๑๒๗๐ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

นาย ส. ผูชําระบัญชียอมไมมีอํานาจจําหนายสินทรัพยของบริษัท มหากิจโยธา จํากัด ไดอีกตอไป  

เจาพนักงานท่ีดินจึงไมอาจจดทะเบียนโอนท่ีดินในกรณีดังกลาวได 

 เม่ือมีความเห็นเปนสองฝาย ที่ประชุมจึงมีมติใหนําปญหาเรื่องนี้หารือสํานักงาน

คณะกรรมการกฤษฎีกาตอไป (ความเห็นคณะกรรมการกฤษฎีกา เรื่องเสร็จที่ ๖๕๙/๒๕๓๙ ใหกรมที่ดิน

หารือกรมทะเบียนการคา) 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

หมายเหต ุ กระทรวงมหาดไทยมีบันทึก ดวนที่สุด ท่ี มท ๐๒๑๑/ว ๑๘๔๐ ลงวันที่ ๗ กรกฎาคม 

๒๕๓๕ วางแนวทางปฏิบัติในการสงปญหาขอกฎหมายใหคณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาวาใหสงเรื่อง

ใหกระทรวงมหาดไทยพิจารณากอนที่จะสงไปยังสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

ความเห็นกรมทะเบียนการคา บริษัทฯ ไดจดทะเบียนเสร็จสิ้นการชําระบัญชีแลวถือวาเปนที่สุดแหงการ

ชําระบัญชีตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๒๗๐ ผูชําระบัญชียังคงมีหนาท่ีตามที่

บัญญัติไวในมาตรา ๑๒๗๑ เทานั้น จึงไมมีอํานาจจําหนายสินทรัพยของบริษัทที่เหลืออยูอีกตอไป  

แตเมื่อปรากฏขอเท็จจริงในภายหลังวาบริษัทยังคงมีสินทรัพยอยู และยังไมไดรับการชําระสะสางใหเสร็จสิ้น

ตามมาตรา ๑๒๕๐ การชําระบัญชีของบริษัทจึงยังไมสําเร็จลงตามมาตรา ๑๒๗๐ ผูชําระบัญชีจึงชอบที่จะ

รองขอใหศาลเพิกถอนการจดทะเบียนเสร็จการชําระบัญชีที่ไมสมบูรณตามข้ันตอนของกฎหมายได  

โดยไมใชเปนอํานาจหนาที่ของนายทะเบียนหุนสวนบริษัทที่จะใชอํานาจแตโดยลําพังในการเพิกถอน 

การจดทะเบียน 

ความเห็นกองทะเบียนท่ีดิน 

๑. ควรแจงผูชําระบัญชีผูมายื่นคําขอจดทะเบียนใหท่ีดิน ไปรองขอตอศาลใหเพิกถอน

การจดทะเบียนเสร็จสิ้นการชําระบัญชี เพ่ือใหผูชําระบัญชีไดกลับมามีอํานาจทําการชําระบัญชีตอไป 

๒. โดยที่ที่ดินแปลงนี้เปนที่ดินในโครงการจัดสรรที่ดินของบริษัทท่ีบริษัทไดรับอนุญาต

ใหทําการจัดสรรท่ีดิน และเปนสวนท่ีกันไวเปนสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะประเภทโรงเรียน  



๔๘ 
 

ซึ่งมีหลักเกณฑและเงื่อนไขที่คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกําหนดวา ผูเปนเจาของที่ดินจะนําไปใช

ประโยชนอยางอ่ืนไมไดนอกจากจะทําเปนโรงเรียนอนุบาลเทานั้น 

  



๔๙ 
 

เรื่องที่ ๓๙ การขออายัดที่ดินอางพินัยกรรมปลอม 

เรื่องเสร็จท่ี ๘/๒๕๓๙ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 เมื่อพนักงานเจาหนาที่ประกาศโอนมรดกตามพินัยกรรมครบกําหนดแลวไมมีผูใดโตแยง

คัดคาน แตยังมิไดจดทะเบียนโอนมรดก ดังนี้ หากมีผูมีสวนไดเสียในทรัพยมรดกอางวาพินัยกรรมปลอม 

และขออายัดท่ีดินแปลงดังกลาวเพื่อฟองศาลใหทําลายพินัยกรรมและขอเปนผูจัดการมรดก เจาพนักงานที่ดิน

จะสั่งรับอายัดไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๕/๒๕๓๙ เม่ือวันท่ี ๑๓ เมษายน 

๒๘๓๙ (วาระ ๔.๒) 

 เมื่อทายาทโดยธรรมผูซึ่งมีสิทธิรับมรดกมายื่นคําขออายัดที่ดินแมจะอางวาขออายัด

เพ่ือไปดําเนินการทางศาลในขอหาพินัยกรรมปลอม เจาพนักงานที่ดินก็ชอบที่จะมีคําสั่งรับอายัดได

เพราะถือไดวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการ

เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดตามบทบัญญัติ มาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

 

  



๕๐ 
 

เรื่องที่ ๔๐ คัดคานคําสั่งยกเลิกอายัดที่ดิน  

เรื่องเสร็จท่ี ๑๓/๒๕๓๙ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 บริษัท รวมคา ชาลอนและสิงหแลนด จํากัด มีหนังสือรองเรียนอธิบดีกรมที่ดิน 
ขอยกเลิกคําสั่งอายัดที่ดิน โดยบริษัทฯ มีความเห็นสรุปไดวา เจาพนักงานที่ดินพิจารณารับอายัดที่ดินรายนี้ไว
โดยไมชอบดวยกฎหมาย กลาวคือ ผูขออายัดอางวาเปนผูมีสวนไดเสียในฐานะผูถือหุน บริษัท ชาลอน
อินเตอรเนชั่นแนล (ประเทศไทย) จํากัด ผูขออายัดจึงไมมีสิทธิฟองเพิกถอนการฉอฉลตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๒๓๗ เพราะผูขออายัดมิใชเจาหนี้ของบริษัทฯ และไมมีกฎหมายใด 
ที่บัญญัติใหอํานาจผูถือหุนฟองคดีขอใหเพิกถอนนิติกรรมใดที่บริษัทฯ ซึ่งตนเปนผูถือหุนไดทํากับ
บุคคลภายนอก 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๗/๒๕๓๙ เม่ือวันท่ี ๑๑ ตุลาคม 
๒๕๓๙ (วาระ ๔.๒) 

 คณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดินพิจารณาทบทวนแลว เห็นวา 
แมการประกอบธุรกิจประเภทบริษัทจะมีแหลงทุนมาจากผูถือหุนก็ตาม แตผูถือหุนก็หาใชเจาของ
ทรัพยสินในบริษัท ทั้งนี้ เนื่องจากเมื่อบริษัทจดทะเบียนตามมาตรา ๑๐๑๕ แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย กฎหมายกําหนดวาบริษัทเปนนิติบุคคลตางหากจากผูถือหุน ประกอบกับผูถือหุนก็เปนเพียง
เจาของหุนซึ่งเปนทรัพยสินชนิดหนึ่งท่ีอาจจําหนาย จาย โอนได และหุนนั้นใหสิทธิผูถือหุนบางประการ
เก่ียวกับบริษัท เชน มีสิทธิแตงตั้งผูสอบบัญชีเพ่ือเขามาตรวจสอบฐานะการเงินของบริษัท มีสิทธิในการ
เรียกประชุมเขารวมประชุมและลงคะแนนในที่ประชุมใหญ หรือมีสิทธิที่จะไดรับเงินปนผล ตามมาตรา ๑๑๐๘ (๖), 
๑๑๗๓, ๑๑๗๔, ๑๑๗๖, ๑๑๘๒ และ ๑๒๐๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เปนตน ดังนั้น
การที่นาย จ. ผูขออายัดที่ดินเปนเพียงผูถือหุนคนหนึ่งในบริษัท จึงยังฟงไมไดวานาย จ. เปนผูมีสวนไดเสีย
ผู กพันใน ท่ีดินที่ ขออายัด โดยตรง อันอาจจะฟองบั งคับ ให มี การจดทะเบียนหรือ ใหมี การ          
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตามนัยมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ประกอบกับ ขอ ๕ ของคําสั่ง
กระทรวงมหาดไทย ที่ ๒๘๘/๒๕๓๐ เรื่อง การอายัดที่ดิน ลงวันท่ี ๑๕ พฤษภาคม ๒๕๓๐  

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๕๑ 
 

เรื่องที่ ๔๑ ขอแกไขการจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวม 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๒/๒๕๓๙ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 การเพิกถอนแกไข ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน พนักงานเจาหนาที่ 

มีอํานาจรับฟงพยานบุคคลไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๗/๒๕๓๙ เม่ือวันท่ี ๑๑ ตุลาคม 

๒๘๓๙ (วาระ ๔.๓) 

 การดําเนินการสอบสวนเพื่อสั่งเพิกถอนแกไข ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

พนักงานเจาหนาที่ชอบท่ีจะรับฟงทั้งพยานบุคคลและหรือพยานเอกสารเพ่ือประกอบการพิจารณาใหได

ขอเท็จจริงเปนที่ยุติวาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

 

  



๕๒ 
 

เรื่องที่ ๔๒ ขอหารือเก่ียวกับการอายัดที่ดิน 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๑/๒๕๓๙ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 การที่ผูขออายัดที่ดินอางวาผูมีชื่อในโฉนดท่ีดินลงชื่อไวแทนผูขออายัด จึงขออายัดท่ีดิน

เพื่อฟองศาลขอใหเพิกถอนนิติกรรมและโอนที่ดินคืนใหแกตน โดยผูขออายัดไดนําสําเนาคําฟอง

คดีอาญา ฐานยักยอกทรัพยและผูสนับสนุน ที่ศาลมีคําสั่งวาคดีโจทกมีมูลใหประทับรับฟองไวพิจารณา 

มาประกอบคําขออายัดท่ีดิน ดังนี้ สําเนาคําฟองคดีอาญาดังกลาวจะถือไดหรือไมวาเปนหลักฐาน 

อันสมควรที่เจาพนักงานท่ีดินจะสั่งรับอายัดที่ดินได 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๗/๒๕๓๙ เม่ือวันท่ี ๑๑ ตุลาคม 

๒๘๓๙ (วาระ ๔.๔) 

 ที่ประชุมมีความเห็นเปนสองฝาย ดังนี้ 

  ฝายที่ ๑ (มี ๘ เสียง) เห็นวา สําเนาคําฟองคดีอาญา ฐานยักยอกทรัพยและผูสนับสนุน

ที่ศาลมีคําสั่งวาคดีโจทกมีมูลคาใหประทับรับฟองไวพิจารณา ถือวาเปนหลักฐานอันควรเชื่อถือวาผูขอ 

มีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได

สมควรรับอายัดไว 

  ฝายที่ ๒ (มี ๒ เสียง) เห็นวา สําเนาคําฟองคดีอาญาดังกลาวถือวาเปนหลักฐาน 

แตยังไมควรเชื่อถือวาผูขอมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการ

เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได จึงไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัด 

ความเห็นกองนิติการ  เห็นดวยกับความเห็นคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน 

ฝายที่ ๑  

 

ความเห็นกรมที่ดิน  เห็นดวยกับความเห็นฝายที่ ๒ วาหลักฐานเทาที่นํามาแสดงยังไมเพียงพอที่จะ 

รับฟงไดวาผูขออายัดมีสวนไดเสียในที่ดินอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลง 

ทางทะเบียนได กรณีนี้จึงรับอายัดไมได  



๕๓ 
 

เรื่องที่ ๔๓ ขออายัดที่ดิน 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๘/๒๕๓๙ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 การที่ทายาทผูมีสิทธิรับมรดกที่ดินแตยังมิไดจดทะเบียนลงชื่อเปนผูรับโอนมรดกที่ดิน

เพียงบางคนตกลงทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินมรดกที่ตนเองมีสิทธิรับมรดกเพียงบางสวนไว ตอมา

ผูจัดการมรดกไดยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีทําการรังวัดแบงแยกในนามเดิมเฉพาะที่ดินที่ทายาท 

ทําสัญญาจะซื้อจะขายไวออกเปนแปลงยอยหลายแปลง และผูจัดการมรดกไดจดทะเบียนโอนมรดก

ใหแกทายาทผูทําสัญญาจะซื้อจะขายไวเพียงบางแปลง ดังนี้ เมื่อทายาทผูจะขายผิดสัญญาจะซื้อจะขาย 

ผูจะซื้อจะขออายัดท่ีดินรวมไปถึงโฉนดท่ีดินแปลงแยกอ่ืนๆ และแปลงคงเหลือซึ่งมิไดมีชื่อทายาทผูทําสัญญา

จะซื้อจะขายไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๙/๒๕๓๙ เม่ือวันที่ ๒๖ ธันวาคม 

๒๘๓๙ (วาระ ๔.๑) 

 ที่ประชุมมีความเห็นเปนสองฝาย ดังนี้ 

  ฝายที่ ๑ (มี ๕ เสียง) เห็นวา ผูจะซื้อเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับ 

ใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนจึงขออายัดได แตจะขออายัดไดเฉพาะสวนที่

ผูขายมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ ดังนั้น เจาพนักงานที่ดินควรรับอายัดที่ดินเฉพาะสวนที่มีชื่อผูจะขายเปนผูมีชื่อ

ถือกรรมสิทธิ์เทานั้น 

  ฝายที่ ๒ (มี ๓ เสียง) เห็นวา การพิจารณาคําขออายัดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวล

กฎหมายท่ีดิน เจาพนักงานที่ดินมีอํานาจสอบสวนหลักฐานที่ผูขอนํามาแสดงเทานั้น เม่ือผูขออายัด 

นําหลักฐานสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินแปลงเดิมกอนทําการแบงแยกมาแสดงก็ถือไดวาผูขออายัดเปน 

ผูมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนใน

โฉนดที่ดินแปลงท่ีทําสัญญาไวรวมตลอดไปถึงแปลงแยกอื่นๆ แมจะไมปรากฏชื่อผูทําสัญญาจะขายก็ตาม  

เจาพนักงานที่ดินควรรับอายัดที่ดินทุก ๆ แปลงที่แยกไปรวมทั้งแปลงคงเหลือดวย ไมวาที่ดินแปลงเหลานั้น

จะมีชื่อผูจะขายเปนผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ดวยหรือไม 

 



๕๔ 
 

ความเห็นของนิติกรผูรับผิดชอบและหัวหนากลุมงานรางกฎหมายและใหคําปรึกษา 

 มาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เปนบทบัญญัติที่จํากัดสิทธิเจาของทรัพยสิน 

ในการใชสอยและจําหนายทรัพยสิน การตีความบทบัญญัติดังกลาวจึงตองตีความโดยเครงครัด เม่ือสัญญา

จะซื้อจะขายที่ดินเปนเพียงบุคคลสิทธิผูกพันเฉพาะตัวลูกหนี้หรือผูจะขาย เม่ือมีการผิดสัญญาจะซื้อจะขาย 

ผูจะซื้อก็มีสิทธิขออายัดท่ีดินเฉพาะแปลงท่ีมีชื่อผูจะขายถือกรรมสิทธิ์เทานั้น จึงเห็นพองดวยกับ

ความเห็นฝายที่ ๑  

ความเห็นกองนิติการ  เห็นดวยกับมติที่ประชุมคณะกรรมการฯ ฝายที่ ๒  

ความเห็นกรมที่ดิน  เห็นดวยกับฝายที่ ๑  

 

  



๕๕ 
 

เรื่องที่ ๔๔ ขอใหเพิกถอนการอายัดที่ดิน 

เรื่องเสร็จท่ี - 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 เมื่อผูขออายัดซึ่งเปนผูจะซื้อมาขออายัด และเจาพนักงานท่ีดินรับอายัดไวแลว 

หลังจากนั้นผู ขออายัดนําสําเนาคําฟองในประเด็นที่ขออายัดมาแสดงตอเจาพนักงานที่ดิน            

ภายในกําหนด ๖๐ วัน ตอมาผูคัดคานซึ่งเปนผูจะขายอางวาสัญญาจะซื้อจะขายที่นํามาขออายัด    

สิ้นสุดลงกอนท่ีจะยื่นขออายัด และอางวาศาลชั้นตนพิพากษาวาผูขออายัดเปนฝายผิดสัญญา           

จึงขอใหยกเลิกการอายัด เจาพนักงานที่ดินมีอํานาจยกเลิกการอายัดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๓/๒๕๔๐ เมื่อวันที่ ๑๗ มีนาคม 

๒๕๔๐ (วาระ ๔.๑) 

 การพิจารณารับอายัดเจาพนักงานที่ดินเพียงสอบสวนจากพยานหลักฐานเทาที่ 

ผูขออายัดมาแสดงฝายเดียวก็เพียงพอแลวถาเห็นสมควรเชื่อถือวาผูขอเปนผูมีสวนไดเสียตามมาตรา ๘๓ 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ก็สั่งรับอายัดไวได เมื่อเจาพนักงานที่ดินสั่งรับอายัดไวแลวและผูขออายัด 

ไดนําสําเนาคําฟองในกรณีที่ขออายัดมาแสดงภายในกําหนดเวลาที่อายัด ถือวาการอายัดมีผลตอไป

จนกวาศาลจะสั่งใหเพิกถอนการอายัด หรือมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุด แมผูคัดคานจะอางวา         

ผูขออายัดมิใชผูมีสวนไดเสียตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เนื่องจากสัญญาจะซื้อจะขาย    

ที่นํามาขออายัดสิ้นสุดลงกอนที่ผูขอจะมาขออายัดก็เปนเรื่องที่จะตองพิสูจนกันในศาลตอไป             

จึงเห็นดวยกับความเห็นของกองทะเบียนที่ดิน (กฎหมายเกา) 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

 

  



๕๖ 
 

เรื่องที่ ๔๕ การจัดสงโฉนดที่ดินและสารบบที่ดิน 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๐/๒๕๔๐ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 โฉนดที่ดินที่ออกไปโดยชอบดวยกฎหมายแลวตอมามีการแบงเขตการปกครองทําให

พ้ืนที่บางสวนของโฉนดที่ดินดังกลาวข้ึนอยูกับกรุงเทพมหานคร และบางสวนข้ึนอยูกับจังหวัดนนทบุรี

หากมีการจดทะเบียนแบงแยกและจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอ่ืน ๆ เก่ียวกับโฉนดท่ีดินดังกลาว 

โดยเจาพนักงานที่ดิน สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร กรณีเชนนี้จะตองดําเนินการเพิกถอนหรือแกไข

อยางไรหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๕/๒๕๔๐ เม่ือวันท่ี ๘ กรกฎาคม 

๒๕๔๐ (วาระ ๔.๓) 

 หากขอเท็จจริงรับฟงเปนที่ยุติวาโฉนดท่ีดินกอนมีการแบงแยกไดออกไปโดยชอบ 

ดวยกฎหมายแมตอมาจะมีการเปลี่ยนแปลงเขตพ้ืนที่การปกครองทําใหโฉนดที่ดินดังกลาวมีพ้ืนที่

ครอบคลุมในเขตของสองจังหวัดก็ไมเปนเหตุใหโฉนดท่ีดินซึ่งออกโดยชอบดวยกฎหมายแลวกลายเปน

โฉนดที่ดินออกโดยไมชอบดวยกฎหมาย ดังนั้น เมื่อความปรากฏวาโฉนดที่ดินแปลงที่แยกออกไปตั้งอยู

ในเขตพื้นที่ของจังหวัดนนทบุรี ก็ใหสงโฉนดที่ดิน สารบบที่ดิน และเอกสารอ่ืนที่เก่ียวของไปใหจังหวัด

นนทบุรี และหากมีผูมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินแปลงดังกลาวก็ใหเจาพนักงานที่ดิน

พิจารณาดําเนินการตามอํานาจหนาที่ตอไป ทั้งนี้ ใหสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครแจงใหเจาของท่ีดิน

ที่เก่ียวของทราบดวย 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

 

  



๕๗ 
 

เรื่องที่ ๔๖ ใหเพิกถอนการอายัดที่ดิน 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๙/๒๕๔๐ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 เม่ือเจาพนักงานที่ดินสั่งอายัดไวแลว ตอมาผูขออายัดไดนําสําเนาคําฟองท่ีมีเพียง

หมายเลขคดีดํามาแสดงภายในกําหนดระยะเวลาที่อายัดจะทําใหการอายัดมีผลตอไปหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๕/๒๕๔๐ เม่ือวันท่ี ๘ กรกฎาคม 

๒๕๔๐ (วาระ ๔.๖) 

 เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวา นาย ท. กรรมการผูจัดการบริษัท อัศวินโยธา จํากัด ผูรอง

มิไดโตแยงหรือคัดคานการอายัดที่ดินในประเด็นเก่ียวกับหลักฐานการยื่นฟอง ประกอบกับเรื่องนี้ยังมิได

มีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดแตประการใด จึงใหกองนิติการรายงานผลการพิจารณาไปยัง

กระทรวงมหาดไทย ตามมติที่ประชุม ครั้งท่ี ๓/๒๕๔๐ เม่ือวันที่ ๑๗ มีนาคม ๒๕๔๐ ซึ่งกรมที่ดินไดให

ความเห็นชอบแลว 

 อนึ่ง คณะกรรมการฯ พิจารณาแลว มีมติใหแกไขเพ่ิมเติมมติที่ประชุม ครั้งท่ี ๓/๒๕๔๐ 

เมื่อวันที่ ๑๗ มีนาคม ๒๕๔๐ เปนดังนี้ “การพิจารณาอายัดเจาพนักงานที่ดินเพียงสอบสวนจาก

พยานหลักฐานเทาที่ผูขออายัดมาแสดงฝายเดียวก็เพียงพอแลว ถาเห็นสมควรเชื่อถือวาผูขอเปนผูมีสวนไดเสีย

ตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ก็สั่งรับอายัดไวได เม่ือเจาพนักงานที่ดินสั่งรับอายัดไวแลวและ 

ผูขออายัดไดนําหลักฐานการยื่นฟองพรอมสําเนาคําฟองในกรณีที่ขออายัดมาแสดงภายในกําหนดเวลา 

ที่อายัด ถือวาการอายัดมีผลตอไปจนกวาศาลจะสั่งใหถอนการอายัด หรือมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุด 

แมผูคัดคานจะอางวาผูขออายัดมิใชผูมีสวนไดเสียตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เนื่องจากสัญญา

จะซื้อจะขายที่นํามาขออายัดสิ้นสุดลงกอนที่ผูขอจะมาขออายัดก็เปนเรื่องท่ีตองพิสูจนกันในศาลตอไป 

จึงเห็นดวยกับความเห็นของกองทะเบียนที่ดิน” 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 
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เรื่องที่ ๔๗ การจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก 

เรื่องเสร็จท่ี ๗/๒๕๔๑ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 ประเด็นที่หนึ่ง เมื่อผูไถไดวางทรัพยอันเปนสินไถตอสํานักงานวางทรัพยภายใน

กําหนดเวลาไถ โดยสละสิทธิถอนทรัพยที่ไดวางไวและนําหลักฐานการวางทรัพยดังกลาวมาแสดงตอ

พนักงานเจาหนาที่เพ่ือขอจดทะเบียนไถถอนจากขายฝากเพียงฝายเดียว โดยไมมีหลักฐานเปนหนังสือ

จากผูรับซื้อฝาก แสดงวาไดมีการไถถอนแลวตามนัยมาตรา ๘๐ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน มาแสดง

ดวย พนักงานเจาหนาที่จะรับจดทะเบียนไถถอนจากขายฝากใหไดหรือไม 

 ประเด็นที่สอง หลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับไถเก่ียวกับการขยายกําหนดเวลาไถ

จะตองทําขึ้นกอนสิ้นสุดระยะเวลาขายฝากหรอืไม 

 ประเด็นที่สาม จําเปนหรือไมวาการขอจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถตอพนักงาน

เจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน ผูไถและผูรับไถจะตองมายื่นคําขอจดทะเบียนดวยกันทั้งสองฝาย 

ผูไถจะมาขอจดทะเบียนเพียงฝายเดียวโดยนําหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับไถตกลงยินยอมให

ขยายกําหนดเวลาไถมาแสดงจะไดหรือไม ถาไดจําเปนหรือไมวาผูไถจะตองนําหลักฐานดังกลาวมายื่น 

คําขอจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถเสียภายในอายุสัญญาขายฝาก 

 ประเด็นที่ส่ี กรณีผูไถพรอมดวยผูรับไถมาขอจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถภายใน

อายุสัญญาขายฝาก หรือเมื่อพนกําหนดอายุสัญญาขายฝากไปแลว โดยไมมีหลักฐานเปนหนังสือ 

ลงลายมือชื่อผูรับไถมาแสดง พนักงานเจาหนาที่จะรับจดทะเบียนใหไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๔/๒๕๔๑ เมื่อวันที่ ๒๔ มิถุนายน 

๒๕๔๑ (วาระ ๔.๓) 

 ประเด็นท่ีหนึ่ง เห็นวา การที่มาตรา ๔๙๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

(แกไขใหม) บัญญัติใหผูไถสามารถวางทรัพยอันเปนสินไถตอสํานักงานวางทรัพยได ก็เพื่อแกไขปญหา

กรณีผูซื้อฝากหลีกเลี่ยงไมยอมใหมีการไถจนเปนเหตุใหผูขายฝากตองสูญเสียกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน 

โดยไมเปนธรรม ดังนั้น การท่ีผูไถไดวางทรัพยภายในกําหนดเวลาไถโดยสละสิทธิถอนทรัพยที่ไดวางไวแลว 

ผูไถก็ยอมนําหลักฐานการวางทรัพยดังกลาวมาขอจดทะเบียนไถถอนจากขายฝากตอพนักงานเจาหนาท่ี
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แตเพียงฝายเดียวได โดยไมจําเปนตองนําหลักฐานเปนหนังสือจากผูรับซื้อฝากมาแสดงวาไดมีการไถถอนแลว

ตามนัยมาตรา ๘๐ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

 ประเด็นที่สอง เห็นวา หนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือเก่ียวกับการขยายกําหนดเวลาไถ

ตามมาตรา ๔๙๖ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (แกไขใหม) ที่จะนําไปจดทะเบียนหรือจดแจง

ตอพนักงานเจาหนาที่ ตองเปนหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือที่ไดทําข้ึนกอนสิ้นสุดกําหนดเวลาขายฝาก 

 ประเด็นที่สาม ท่ีประชุมมีความเห็นเปน ๒ ฝาย ดังนี้  

 ฝายที่หนึ่ง (๔ เสียง) เห็นวา เมื่อมาตรา ๔๙๖ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

(แกไขใหม) บัญญัติใหการขยายกําหนดเวลาไถสามารถกระทําไดโดยนําหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือ

ลงลายมือชื่อผูรับไถมาจดทะเบียนหรือจดแจงตอพนักงานเจาหนาที่ ดังนั้น การขยายกําหนดเวลาไถตาม

สัญญาขายฝากที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในที่ดิน ผูไถก็ยอมนําหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือ 

ลงลายมือชื่อผูรับไถที่ไดทําข้ึนกอนสิ้นสุดกําหนดเวลาขายฝากมาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที ่

แตเพียงฝายเดียวได ท้ังนี้ ไมจําเปนตองนําหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือดังกลาวมาขอจดทะเบียน

ภายในกําหนดเวลาตามสัญญาขายฝากแตอยางใด 

 ฝายท่ีสอง (๓ เสียง) เห็นวา มาตรา ๔๙๖ วรรคแรก แหงประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย (แกไขใหม) บัญญัติวา “กําหนดเวลาไถนั้นอาจทําสัญญาขยายกําหนดเวลาไถได. .....”  

ยอมแสดงวาการขยายกําหนดเวลาไถจะตองกระทําโดยสัญญา กลาวคือตองเปนการแสดงเจตนาของ

บุคคลสองฝายมีความประสงคตรงกัน และหากประสงคจะใหสัญญามีผลตอบุคคลภายนอกหรือสามารถ

ยกข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริตได ก็ตองจดทะเบียน 

ขอสัญญานั้นตอพนักงานเจาหนาที่ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีประมวลกฎหมายที่ดินบัญญัติไว ดังนั้น 

การขยายกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในที่ดิน ผูรับไถและผูไถ

จะตองมาดําเนินการจดทะเบียนพรอมกันทั้งสองฝาย ผูไถจะนําหนังสือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือ

ชื่อผูรับไถมาจดทะเบียนหรือจดแจงตอพนักงานเจาหนาที่แตเพียงฝายเดียวไมได 

 ประเด็นที่สี ่เห็นวา เมื่อผูไถพรอมดวยผูรับไถมาจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถภายใน

กําหนดเวลาตามสัญญาขายฝาก แมไมมีหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับไถมาแสดง 

พนักงานเจาหนาที่ก็สามารถดําเนินการจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถได แตถาผูไถและผูรับไถมาขอ

จดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถเมื่อพนกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากไปแลว โดยไมมีหนังสือหรือ

หลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับไถที่ไดทําขึ้นกอนสิ้นสุดกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากมาแสดง 

พนักงานเจาหนาที่ก็ไมอาจจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถใหได 
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 กลุมงานรางกฎหมายและใหคําปรึกษาพิจารณาแลวเห็นดวยกับมติที่ประชุมในประเด็น

ที่หนึ่ง ประเด็นที่สอง และประเด็นที่สี่ สวนประเด็นที่สามเห็นดวยกับความเห็นฝายที่สอง โดยมีเหตุผล

เพ่ิมเตมิ ดังนี ้

 ๑. การที่ผูไถไดชําระสินไถใหกับผูซื้อฝากภายในกําหนดเวลาตามสัญญาขายฝากก็ดี

หรือการไถทรัพยสินซึ่งขายฝากดวยการวางทรัพยตอสํานักงานวางทรัพยตามมาตรา ๔๙๒ แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยก็ดี มีผลทําใหกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ขายฝากตกเปนของผูไถตั้งแตเวลาที่ผูไถ

ชําระสินไถหรือวางทรัพยอันเปนสินไถแลวแตกรณี ดังนั้น การจดทะเบียนไถถอนจาการขายฝากที่ดิน

หรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นในท่ีดิน ผูไถจึงสามารถดําเนินการลําพังเพียงฝายเดียวไดทํานองเดียวกับ

ไดมาโดยทางมรดก หรือไดมาโดยการครอบครองปรปกษตามมาตรา ๑๓๘๒ แหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย ซึ่งถือไดวาเปนการไดมาโดยผลของกฎหมายตามนัยมาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย แตสําหรับกรณีการขยายกําหนดเวลาไถตามมาตรา ๔๙๖ แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยนั้น ตองทําเปนสัญญาและกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ขายฝากยังคงเปนของ 

ผูรับซื้อฝากอยู ผูไถจึงไมอาจดําเนินการจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถแตเพียงฝายเดียวเหมือนกับการ 

จดทะเบียนไถถอนจากการขายฝาก 

 ๒. การที่มาตรา ๔๙๖ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เปดโอกาสให

การขยายเวลาไถสามารถกระทําไดโดยนําหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูรับไถไปจดแจง

ตอพนักงานเจาหนาท่ี มิไดหมายความวาผูไถสามารถดําเนินการไปจดแจงแตเพียงฝายเดียวได 

บทบัญญัติดังกลาวเปนเพียงบทบัญญัติที่ใชบังคับกับการขยายกําหนดเวลาไถสําหรับสัญญาขายฝาก

สังหาริมทรัพยชนิดพิเศษที่เมื่อมีการซื้อขายกันตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี

ตามมาตรา ๔๕๖ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เทานั้น ทั้งนี้ เนื่องจากอสังหาริมทรัพยดังกลาว

ไมมีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหรือสารบัญจดทะเบียนเหมือนกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน กฎหมาย

จึงใชคําวา “จดแจง” แทนคําวา “จดทะเบียน”  

 ๓. การขยายกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากยอมเปนไปตามบทบัญญัติในประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย สวนหลักเกณฑและวิธีการในการจดทะเบียนตองเปนไปตามบทบัญญัติ    

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ดังนั้น การขยายกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย

อยางอ่ืนในที่ดินที่สามารถยกขึ้นเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูสุจริตได คูกรณีทั้งสองฝายตองนําหนังสือ

แสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ตามมาตรา ๗๒ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

ประกอบกับมาตรา ๔๙๖ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
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 อนึ่ง ประเด็นปญหาประเด็นที่สามนี้ เปนปญหาขอกฎหมายที่มีความสําคัญตอการ

ปฏิบัติงานของเจาพนักงานที่ดินและความสมบูรณของนิติกรรม ควรสงเรื่องใหคณะกรรมการกฤษฎีกา 

(กรรมการรางกฎหมาย) ไดพิจารณาวินิจฉัยกอนสั่งการใหพนักงานเจาหนาที่ถือปฏิบัต ิ

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 
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เรื่องที่ ๔๘ ปญหาการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติการธนาคารพาณชิย พ.ศ. ๒๕๐๕ (ที่แกไขเพ่ิมเติม) 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๐/๒๕๔๑ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 กรณเีดิมบริษัทในขณะที่ไดมาซึ่งที่ดินเปนนิติบุคคลที่ไมตองดวยมาตรา ๙๗ และมาตรา ๙๘ 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แตตอมาในภายหลังบริษัทดังกลาวเปนนิติบุคคลที่ตองดวยมาตรา ๙๗ หรือ

มาตรา ๙๘ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน กฎหมายไดบัญญัติเปนหลักเกณฑใหนิติบุคคลดังกลาวยังคงมีสิทธิ

ถือที่ดินตอไปไดเทาที่คนตางดาวพึงจะมี ที่ดินสวนที่เกินจะตองจําหนายไป ทั้งนี้ ตามนัยมาตรา ๑๐๐ และ

มาตรา ๙๕ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งมาตรา ๙๕ ไดบัญญัติวา “ผูใดไดมาซึ่งที่ดินในขณะมีสัญชาติไทย 

ถาภายหลังผูนั้นเปลี่ยนสัญชาติ เปนคนตางดาวใหคงมีสิทธิถือที่ดินไดเทาที่คนตางดาวนั้นจะพึงม ี       

นอกนั้นใหทําการจําหนายและใหนําบทบัญญัติมาตรา ๙๔ มาใชบังคับโดยอนุโลม” กรณีจึงมีปญหา    

ที่จะตองพิจารณาตามนัยมาตรา ๙๕ วาสิทธิที่คนตางดาวจะพึงมีนั้น จะเปนไปตามความนัยมาตรา ๘๗ 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน หรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๕/๒๕๔๑ เมื่อวันที่ ๒๗ สิงหาคม 

๒๕๔๑ (วาระ ๔.๒) 

 ที่ประชุมมีความเห็นเปน ๒ ฝาย ดังนี ้

  ฝายที่หนึ่ง (๘ เสียง) เห็นวา บุคคลตามมาตรา ๙๕ กฎหมายไดบัญญัติใหยังคงมีสิทธิ

ถือที่ดินตอไปไดเทาที่คนตางดาวจะพึงมี ที่ดินสวนที่เกินจะตองจําหนายไป และคนตางดาวจะพึงมีสิทธิ

ในที่ดินไดจํานวนเทาใดนั้นยอมเปนไปตามมาตรา ๘๗ คําวา “ใหคงมี” นี้มิใชเปนการไดมาใหมจึงไมตองดวย

มาตรา ๘๖  

  ฝายที่สอง (นายสุชาติ มงคลเลิศลพ) เห็นวา กรณีที่นิติบุคคลใดไดมาซึ่งที่ดินในขณะที่

ไมตองดวยบทบัญญัติของมาตรา ๙๗ และมาตรา ๙๘ ตอมาภายหลังนิติบุคคลดังกลาวมีสภาพตองดวย

บทบัญญัติในมาตรา ๙๗ หรือมาตรา ๙๘ ตองตกอยูภายใตบังคับมาตรา ๘๖ กลาวคือการไดมาซึ่งที่ดิน

ของนิติบุคคลนั้นตองอาศัยบทสนธิสัญญาซึ่งบัญญัติใหมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยไดดวยเหตุผล ดังนี ้
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  ๑. บทบัญญัติมาตรา ๑๐๐ ใหนําบทบัญญัติมาตรา ๙๕ มาใชบังคับโดยอนุโลม มาตรา ๙๕ 

เปนบทบัญญัติในหมวด ๘ การกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว ดังนั้น การไดมาซึ่งที่ดินของ  

นิติบุคคลตามนัยมาตรา ๑๐๐ จึงตองอยูภายใตบังคับมาตรา ๘๖ ดวย 

  ๒. บทบัญญัติมาตรา ๙๕ มิใชบทยกเวนมาตรา ๘๖ ซึ่งเปนบทท่ัวไปเกี่ยวกับการไดมา

ซึ่งที่ดินของคนตางดาว ดังนั้น ผูใดไดมาซึ่งท่ีดินในขณะมีสัญชาติไทยแลว ตอมาเสียสัญชาติไทย จึงคงมี 

“สิทธิถือที่ดินไดเทาที่คนตางดาวนั้นจะพึงมี” การมี “สิทธิถือที่ดินไดเทาที่คนตางดาวนั้นจะพึงมี” 

หมายความถึง สิทธิในการที่จะไดมาซึ่งที่ดินตามมาตรา ๘๖ จํานวนที่ดินที่จะพึงไดมาตามมาตรา ๘๗ 

สิทธิในการใชหรือเปลี่ยนแปลงประเภทการใชที่ดินตามมาตรา ๘๙ หรือสิทธิในการไดมาซึ่งที่ดินโดยทางมรดก

ในฐานะทายาทโดยธรรมตามมาตรา ๙๓ อันสอดคลองกับมาตรา ๘๖ วรรคหนึ่ง ตอนทาย ที่บัญญัติให

การไดมาซึ่งท่ีดินของคนตางดาวตองอยูในบังคับบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดินดวย “สิทธิถือที่ดิน 

ไดเทาที่คนตางดาวนั้นจะพึงมี” ตามนัยมาตรา ๙๕ มิไดหมายความเฉพาะสิทธิในการไดมาซึ่งที่ดิน 

ตามจํานวนที่กําหนดไวในมาตรา ๘๗ เทานั้น 

  ๓. การตีความใหนิติบุคคลตามมาตรา ๑๐๐ มีสิทธิถือที่ดินไดเทาที่คนตางดาวจะพึงมี

ตามจํานวนที่กําหนดไวในมาตรา ๘๗ โดยเห็นวามาตรา ๘๖ เปนกรณีท่ีคนตางดาว “จะไดมา” ซึ่งท่ีดิน

แตมาตรา ๑๐๐ เปนกรณีที่นิติบุคคลนั้น “ไดมา” ซึ่งท่ีดินแลว เปนการตีความที่จะทําใหมีการหลีกเลี่ยง

การใชบังคับกฎหมาย โดยเฉพาะหลักเกณฑการไดมาซึ่งที่ดินตามมาตรา ๘๖ ซึ่งโดยหลักการแลว 

การตีความจะตองตีความใหกฎหมายมีผลใชบังคับได นอกจากนี้ลักษณะการไดมาซึ่งที่ดินของนิติบุคคล

ตามมาตรา ๑๐๐ ไมมีโอกาสที่ “จะไดมา” ซึ่งที่ดิน เพราะเปนกรณีท่ี “ไดมา” ซึ่งที่ดินในขณะที่ไมตอง

ดวยบทบัญญัติมาตรา ๙๗ บทบัญญัติมาตรา ๑๐๐ จึงบัญญัติใหนําบทบัญญัติมาตรา ๙๕ มาใชบังคับ 

“โดยอนุโลม” 

  ๔. มาตรา ๑๑ ทวิ แหงพระราชบัญญัติที่ดินในสวนที่เก่ียวกับคนตางดาว พ.ศ. ๒๔๘๖ 

ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับคนตางดาว (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๔๙๓ อันเปน

บทบัญญัติเกี่ยวกับการไดมาซึ่งที่ดินของนิติบุคคลซึ่งมีทุนของคนตางดาวหรือคนตางดาวถือหุนรวมอยูดวย 

และเปนบทบัญญัติทํานองเดียวกับมาตรา ๙๗ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน บัญญัติไวชัดเจนวาใหนํา

บทบัญญัติมาตรา ๕ มาใชบังคับแกนิติบุคคลเชนวานั้นดวย ซึ่งมาตรา ๕ เปนบทบัญญัติทํานองเดียวกับ

มาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน กลาวคือคนตางดาวจะไดมาซึ่งท่ีดินก็ดวยอาศัยบทสนธิสัญญา 

  ๕. เมื่อป พ.ศ. ๒๕๓๒ ไดมีการยกรางพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมาย

ที่ดิน (ฉบับที่ ..) พ.ศ. .... (การกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว) คณะกรรมการประกอบดวย 

รัฐมนตรีประจําสํานักนายกรัฐมนตรี (นายมีชัย ฤชุพันธุ) เปนประธาน (ตอมาเปลี่ยนเปนรัฐมนตรีวาการ
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กระทรวงยุติธรรม (พล.ต.ท.จํารัส มังคลารัตน) เปนประธาน เนื่องจากรัฐมนตรีประจําสํานักนายกรัฐมนตร ี

ลาออกจากตําแหนง) รัฐมนตรีประจําสํานักนายกรัฐมนตรี (นายอนุวรรตน วัฒนพงศศิริ) รัฐมนตรีวาการ

กระทรวงมหาดไทย (นายเสนาะ เทียนทอง) เปนรองประธาน นายสุเทพ เทือกสุบรรณ รองเลขาธิการ

คณะกรรมการกฤษฎีกา ผูแทนหอการคาไทย ผูแทนสภาอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย ผูแทนสมาคม

ธนาคารไทย ผูแทนกระทรวงการคลัง เปนกรรมการ อธิบดีกรมที่ดินเปนกรรมการและเลขานุการ 

คณะกรรมการไดพิจารณาแกไขเพิ่มเติมมาตรา ๙๕ ใหมีความชัดเจนเพ่ือขจัดปญหาการตีความ        

โดยบัญญัติใหรัฐมนตรีจะอนุญาตใหบุคคลที่เปลี่ยนสัญชาติไทยเปนคนตางดาวแลวจะถือท่ีดินตอไปได

ตอเมื่อเปนไปตามมาตรา ๘๖ และไมเกินจํานวนที่จะมีไดตามมาตรา ๘๗ ซึ่งการแกไขเพ่ิมเติมดังกลาว

สอดคลองกับความเห็นดังกลาวแลวขางตน 

ความเห็นกองนิติการ  เห็นดวยกับมติคณะกรรมการฯ ฝายที่หนึ่ง 

ความเห็นกรมที่ดิน  เห็นชอบกับความเห็นฝายที่หนึ่ง 

  



๖๕ 
 

เรื่องที่ ๔๙ รองเรียนขอความเปนธรรม  

เรื่องเสร็จท่ี ๘/๒๕๔๑ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 การที่พนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนขายที่ดินตามหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓ ก.) 
เลขที่ ๓๖๐๔ ตําบลกะลุวอเหนือ อําเภอเมืองนราธิวาส ใหกับนาง ส. (ผูขาย) กับนาง พ. (ผูซื้อ)  
โดยไมไดบันทึกสาระสําคัญลงในหนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับสํานักงานท่ีดิน จนเปนเหตุใหศาล 
มีคําสั่งยึดท่ีดินแปลงดังกลาวขายทอดตลาด และนาง ส. เปนผูซื้อไดจากการขายทอดตลาด สิทธิในที่ดิน
แปลงดังกลาวระหวางนาง พ. กับนาง ส. ใครจะดีกวากัน 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๕/๒๕๔๑ เมื่อวันที่ ๒๗ สิงหาคม 
๒๕๔๑ (วาระ ๔.๓) 

 เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวาพนักงานเจาหนาที่ออกใบแทน น.ส. ๓ ก. เลขที่ ๓๖๐๔ 
ตําบลกะลุวอเหนือ อําเภอเมืองนราธิวาส จังหวัดนราธิวาส เพื่อจดทะเบียนขายตามคําสั่งศาลโดยไมปรากฏ
ชื่อนาง พ. ในฐานะเจาของที่ดิน และในการออกใบแทนดังกลาวพนักงานเจาหนาที่ก็มิไดดําเนินการตาม
กระบวนการหรือขั้นตอนของการออกใบแทนตามนัยขอ ๑๑ (๓) แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๔๙๗) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ยอมถือไดวาใบแทนดังกลาว
ออกไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย ดังนั้น เพ่ือใหการดําเนินการเกี่ยวกับเรื่องนี้เปนไปตามบทบัญญัต ิ   
แหงประมวลกฎหมายที่ดินและกฎกระทรวง พนักงานเจาหนาท่ีตองดําเนินการเพิกถอนใบแทน น.ส. ๓ ก. 
เลขที่ ๓๖๐๔ และออกใบแทน น.ส. ๓ ก. เลขที่ดังกลาวใหปรากฏรายการจดทะเบียนขายระหวาง 
นาง ส. กับนาง พ. ตามนัยขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ แลวจึงดําเนินการจดทะเบียนขายตามคําสั่งศาล
ใหกับนาง ส. ตอไป ทั้งนี้ ใหนําความในมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน มาใชบังคับในเรื่อง 
การเพิกถอนใบแทนดังกลาวโดยอนุโลม อยางไรก็ตามกอนที่พนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการจดทะเบียนขาย
ตามคําสั่งศาลใหกับนาง ส.  ควรมีหนังสือสอบถามศาลจังหวัดนราธิวาสกอนวาการที่ศาลยึดที่ดิน น.ส. ๓ ก.  
เลขที่ ๓๖๐๔ ของนาง พ. ซึ่งมิใชลูกหนี้ตามคําพิพากษาของศาลไปขายทอดตลาด พนักงานเจาหนาที่    
จะดําเนินการจดทะเบียนขายตามคําสั่งศาลใหกับนาง ส. ผูซื้อที่ดินจากการขายทอดตลาดไดหรือไม 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ  



๖๖ 
 

เรื่องที่ ๕๐ การไดมาซึ่งท่ีดินของบุคคลสัญชาติไทยที่มีคูสมรสเปนตางดาว 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๙/๒๕๔๑ (เก็บแฟม ๑๑/๒๕๔๒) 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

๑. พิจารณาทบทวนแนวทางปฏิบัติในเรื่องการไดมาซึ่งที่ดินของบุคคลสัญชาติไทย    

ที่มีคูสมรสเปนคนตางดาววาแนวทางปฏิบัติในสวนใดขัดตอรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทยบาง 

๒. พิจารณาวางหลักเกณฑแนวทางปฏิบัติใหม โดยจะตองมีผลขัดตอรัฐธรรมนูญ    

แหงราชอาณาจักรไทย ตามมติคณะรัฐมนตรีและขอสังเกตของสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา    

พรอมทั้งพิจารณารางหนังสือกระทรวงมหาดไทยท่ีเสนอมา 

๓. พิจารณาขอกฎหมายตามขอสังเกตของทานอธิบด ี

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่  ๖/๒๕๔๑ เ ม่ือวันที่  ๖ 

พฤศจิกายน ๒๕๔๑ (วาระ ๔.๑) 

๑. ความเห็นของสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาเปนการพิจารณาตามมาตรา ๗๔ 

วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งเปนเรื่องการถือครองที่ดินแทนคนตางดาวหรือเพ่ือประโยชน

แกคนตางดาวเทานั้น มิไดพิจารณาถึงการไดมาซึ่งท่ีดินตามมาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดินดวย

แตอยางใด ดังนั้น การที่กรมที่ดินไมจดทะเบียนท่ีดินใหแกคนไทยที่สมรสกับคนตางดาวในฐานะที่เปน

สินสมรส ซึ่งมีผลใหคนตางดาวไดมาซึ่งที่ดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยดวย ระเบียบ

ดังกลาวจึงเปนการวางแนวทางปฏิบัติโดยพิจารณาถึงการไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาวตามมาตรา ๘๖ 

แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เมื่อผลของการไดมาซึ่งที่ดินดังกลาวขัดตอมาตรา ๘๖ การที่กรมที่ดิน 

ไมจดทะเบียนที่ดินใหจึงไมขัดตอรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย สําหรับแนวทางปฏิบัติที่กรมท่ีดิน

ถือปฏิบัติอยูนั้นเม่ือพิจารณาทบทวนแลว เห็นวา 

 ๑.๑ กรณคีนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวโดยชอบดวยกฎหมาย ขอไดมาซึ่งท่ีดิน

โดยนําสินสวนตัวมาซื้อหรือรับโอนในฐานะสินสวนตัว ระเบียบปฏิบัติของกรมที่ดินใหสามารถรับโอนที่ดิน

ไดอยูแลว จึงไมมีกรณใีดขัดตอมาตรา ๔๘ แหงรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย 

 ๑.๒ กรณีคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาว โดยชอบดวยกฎหมาย นําสินสมรส 

มาซื้อหรือรับโอนที่ดินในฐานะเปนสินสมรส ที่ดินนั้นยอมตกแกคนตางดาวในฐานะเปนสินสมรสตามผล



๖๗ 
 

ของกฎหมายมาตรา ๑๔๗๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ทําใหคนตางดาวที่เปนคูสมรส 

มีสวนเปนเจาของในที่ดินนั้นรวมดวย จึงมีผลใหคนตางดาวไดมาซึ่งที่ดินโดยฝาฝนมาตรา ๘๖         

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ดังนั้น ระเบียบปฏิบัติที่สั่งการไมควรอนุมัติใหนั้น จึงชอบแลวและไมขัดตอ

มาตรา ๔๘ แหงรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย 

 ๑.๓ กรณีคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวโดยมิชอบดวยกฎหมาย ขอไดมาซึ่งที่ดิน 

แลวกรมที่ดินนําขอสันนิษฐานวาเปนการไดมาโดยเงินที่เปนเจาของรวม มีผลใหที่ดินเปนของทั้งสองคน

รวมกัน หรือสันนิษฐานวาเปนการไดมาโดยเงินที่เปนเจาของรวม มีผลใหที่ดินเปนของทั้งสองคนรวมกัน 

หรือสันนิษฐานวาเปนกรณีคนไทยถือแทนหรือเพื่อประโยชนแกคนตางดาว จึงอยูในหลักเกณฑไมควร

อนุมัตินั้น ระเบียบปฏิบัติดังกลาวขัดตอมาตรา ๔๘ แหงรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย ตองยกเลิก

สวนนี้ 

๒. ใหกองทะเบียนที่ดินพิจารณาในสวนอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของกับคนตางดาวที่กระทรวง 

มหาดไทยหรือกรมที่ดินไดวางระเบียบไววามีสวนใดขัดตอรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทยอีกหรือไม 

และใหนําเรื่องการออกกฎหรือขอบังคับที่จํากัดสิทธิและเสรีภาพรัฐธรรมนูญ ที่จะเสนอใหคณะกรรมการฯ 

พิจารณารวมกับเรื่องนี้แลวใหจัดทําเปนระเบียบกระทรวงมหาดไทยโดยยกเลิกระเบียบคําสั่งที่เกี่ยวของ

กับคนตางดาวทั้งหมด แลวนํามาประมวลไวเปนระเบียบกระทรวงมหาดไทย เพียงฉบับเดียวเพ่ือให

สะดวกแกการถือปฏิบัติ อางอิง และตรวจคนของพนักงานเจาหนาที่  เสร็จแลวใหนํามาเสนอ

คณะกรรมการฯ พิจารณาโดยดวน เพ่ือจะไดนําเสนอกระทรวงมหาดไทยและรายงานคณะรัฐมนตรี

ตอไป 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๖๘ 
 

เรื่องที่ ๕๑ ผลของนิติกรรมตัวแทนกระทําการแทนโดยฝาฝนมาตรา ๘๐๕ แหงประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๒/๒๕๔๑ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 ผลของนิติกรรมท่ีฝาฝน มาตรา ๘๐๕ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเปนประการใด 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่  ๖/๒๕๔๑ เ ม่ือวันที่  ๖ 

พฤศจิกายน ๒๕๔๑ (วาระ ๔.๒) 

 นิติกรรมที่ตัวแทนทําการแทนตัวการโดยฝาฝนมาตรา ๘๐๕ แหงประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย หากตัวการไมใหสัตยาบันแลว มีผลไมผูกพันตัวการเทานั้น ยังไมเปนโมฆะแตอยางใด 

เทียบเคียงตามนัยคําพิพากษาฎีกาที่ ๑๙๖๖/๒๕๒๖ และที่ ๑๑๒๖/๒๔๙๖ 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๖๙ 
 

เรื่องที่ ๕๒ การจํานองเพ่ิมหลักทรัพย (ไมเพ่ิมวงเงนิ) 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๘/๒๕๔๑ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

๑. ที่ดินสั่งการไปแตเดิม (ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๐๘/ว ๒๓๔๗๒ ลงวันที่ ๒

พฤศจิกายน ๒๕๓๑ เรื่อง การจดทะเบียนจํานองเพ่ิมหลักทรัพย) ชอบดวยกฎหมายหรือไม 

๒. จะเปลี่ยนแปลงแบบพิมพ หรือขอความในแบบพิมพสัญญาจํานองเพ่ิมหลักทรัพย

หรือไม ถาเปลี่ยน เปลี่ยนอยางไร 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๘/๒๕๔๑ เม่ือวันที่ ๑๔ ธันวาคม 

๒๕๔๑ (วาระ ๔.๒) 

 หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๐๘/ว ๒๓๔๗๒ ลงวันที่ ๒ พฤศจิกายน ๒๕๓๑ เรื่อง จดทะเบียน

จํานองเพ่ิมหลักทรัพย  ได กําหนดแบบและตัวอยางหนังสือสัญญาจํานองที่ดินเพิ่มหลักทรัพยไว              

โดยในขอ ๑ ไดระบุไวชัดเจนวา เปนการจํานองเพ่ือเปนประกันหนี้ซึ่งไดจดทะเบียนจํานองที่ดินไวแลว

ตามสัญญาจํานองฉบับใด และในขอ ๔ ระบุวาเปนการจํานองเพิ่มหลักทรัพย จํานวนเงินที่จํานองและ

เงื่อนไขขอตกลงอ่ืน ๆ คงเปนไปตามสัญญาจํานองที่กลาวในขอ ๑ ทุกประการ จึงเปนสัญญาที่ผูกพัน

ตามจํานวนเงินจํานองเดิม อันเปนหนี้ที่ระบุจํานวนเงินเปนเงนิไทยจํานวนแนนอนตามสัญญาจํานองที่ได

จดทะเบียนจํานองไวกอนแลว จึงตองถือวาสัญญาจํานองเพ่ิมหลักทรัพยไดระบุจํานวนเงินที่จํานองเปน

เงินไทยจํานวนแนนอนตรงตัว ตามมาตรา ๗๐๘ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยถือเอา

จํานวนเงินจํานองท่ีไดจดทะเบียนจํานองไวกอนแลวเปนจํานวนเงินจํานองตามสัญญาจํานอง 

เพ่ิมหลักทรัพยดวย ดังนั้น การจดทะเบียนจํานองเพ่ิมหลักทรัพยตามแบบหนังสือสัญญาของกรมที่ดิน

ดังกลาว จึงชอบดวยกฎหมาย และหากกรมที่ดินประสงคจะแกไขสัญญาจํานองเพ่ิมหลักทรัพยเพื่อมิใหมี

ปญหาในการตีความสัญญาหรือปองกันการเกิดความเสียหายใด ๆ ขึ้น โดยจะระบุจํานวนเงินจํานอง 

ในสัญญาจํานองเพ่ิมหลักทรัพย การเพ่ิมเติมดังกลาว มิไดเปนการขัดตอกฎหมาย ความสงบเรียบรอย 

หรือศีลธรรมอันดีของประชาชนแตประการใด จึงสามารถที่จะระบุจํานวนเงินท่ีจํานองในสัญญาจํานอง

เพ่ิมหลักทรัพยได โดยใหแกไขเพ่ิมเติมขอความตามแบบหนังสือสัญญาจํานวนที่ดินเพ่ิมหลักทรัพยในขอ ๑ 

และขอ ๔ ของหนังสือกรมที่ดินดังกลาวขางตน เปนดังนี ้



๗๐ 
 

 ขอ ๑ ผู จํานองตกลงจํานองที่ดินแปลงดังกลาวขางบนนี้ทั้งแปลงแกผูรับจํานอง  

เพ่ือเปนหนี้ประกันซึ่งไดจดทะเบียนจํานองที่ดนิโฉนดท่ีดินเลขที่.....................อําเภอ...............................

จังหวัด.........................เปนประกันไวแลว ตามสัญญาจํานองฉบับลงวันที่..................เดือน......................

พ.ศ. ....................เปนจํานวนเงิน.................................บาท (......................................................). 

 ……………………………………….........……..ฯลฯ.................................................................. 

 ขอ ๔ การจํานองนี้เปนการจํานองเพ่ิมหลักทรัพย จํานวนเงินที่จํานองอัตราดอกเบี้ย

และเงื่อนไขขอตกลงอ่ืน ๆ คงเปนไปตามสัญญาจํานองดังกลาวในขอ ๑ ทุกประการ 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๗๑ 
 

เรื่องที่ ๕๓ การออกกฎหรือขอบังคบัที่จํากัดสิทธิและเสรีภาพตามรัฐธรรมนูญ 

เรื่องเสร็จท่ี ๔/๒๕๔๒ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 รางระเบียบกระทรวงมหาดไทยวาดวยการสอบสวนและดําเนินการกรณีบุคคล 

ที่เก่ียวของกับคนตางดาวขอไดมาซึ่งที่ดินและกรรมสิทธิ์ในหองชุด 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๒/๒๕๔๒ เม่ือวันที่ ๙ กุมภาพันธ 

๒๕๔๒ (วาระ ๔.๓) 

 เรื่องนี้เมื่ออธิบดีกรมที่ดินไดพิจารณาและวินิจฉัยสั่งการแนวทางปฏิบัติ เรื่อง บุคคล

สัญชาติไทยที่มีหรือเคยมีคูสมรสเปนคนตางดาว และบุตรผูเยาวของคนตางดาวที่มีสัญชาติไทยขอไดมา

ซึ่งที่ดิน ตลอดจนไดสงเรื่องไปใหกระทรวงมหาดไทยพิจารณาสั่งการแลว ตามที่ผู อํานวยการ 

กองทะเบียนที่ดินรายงานขอเท็จจริงใหคณะกรรมการฯ ทราบ คณะกรรมการฯ จึงไมจําเปนตอง

พิจารณารางระเบียบกระทรวงมหาดไทย วาดวยการสอบสวนและดําเนินการกรณีบุคคลที่เก่ียวของ 

กับคนตางดาวขอไดมาซึ่งท่ีดินและหรือกรรมสิทธิ์ในหองชุดซึ่งเปนเรื่องเดียวกันตอไป 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๗๒ 
 

เรื่องที่ ๕๔ ขอใหเพิกถอนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ ์

เรื่องเสร็จท่ี ๑๓/๒๕๔๒ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 กรณีศาลจังหวัดมีนบุรีมีคําสั่งคดีแพงหมายเลขแดงที่ ๑๖๔/๒๕๓๙ ลงวันท่ี ๒๘ 
กันยายน ๒๕๔๑ ระหวางนาย ธ. ที่ ๑ นาง ณ. ที่ ๒ โจทก กับ นาย ก. จําเลย อนุญาตใหพิจารณาคดีใหม
ตามมาตรา ๒๐๙ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง พนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการ 
เพิกถอนการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หองชุดเลขที่ ๑๒๓/๑๑๓ อาคารชุดกรีทรัพยแมนชั่นวิลล ที่ได
ดําเนินการจดทะเบียนขาย (ตามคําสั่งศาล) ไปแลวตามคําพิพากษาศาลจังหวัดมีนบุรีคดีหมายเลขแดง 
ที่ ๑๖๔/๒๕๓๙ ลงวันที่ ๖ กุมภาพันธ ๒๕๓๙ ไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๕/๒๕๔๒ เม่ือวันท่ี ๗ กรกฎาคม 
๒๕๔๒ (วาระ ๔.๑) 

 การที่ศาลจังหวัดมีนบุรีมีหนังสือแจงใหเจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาบึงกุม 
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หองชุดเลขที่ ๑๒๓/๑๑๓ ของอาคารชุดกรีทรัพยแมนชั่นวิลล ที่พนักงาน
เจาหนาที่ไดดําเนินการจดทะเบียน เมื่อวันที่ ๑๓ มิถุนายน ๒๕๓๙ ตามคําพิพากษาคดีหมายเลขแดง 
ที่ ๑๖๔/๒๕๓๙ ลงวันที่ ๖ กุมภาพันธ ๒๕๓๙ กลับคืนไปยังจําเลย เปนกรณีที่ศาลมีคําสั่งอนุญาตใหยกคดี
พิจารณาใหม (คดีหมายเลขแดงที่  ๑๖๔/๒๕๓๙ ลงวันที่ ๒๘ กันยายน ๒๕๔๑) ซึ่งมีผลทําให 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุดดังกลาวเปนอันเพิกถอนโดยผลของกฎหมายทันท ี
ตามมาตรา ๒๐๙ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงไมใชเปนการเพิกถอนหรือแกไขการ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุดหรือการจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียนที่ได
ดําเนินการไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย ประกอบกับหนังสือศาลจังหวัดมีนบุรีที่แจงให
เจาพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาบึงกุม จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์หองชุดดังกลาวคืนไปยังจําเลย
มีลักษณะเปนการสั่งการทางธุรการมิใชเปนการสั่งการในกระบวนการพิจารณาของศาล นอกจากนี้การที่
ศาลมีคําสั่งใหยกคดีขึ้นพิจารณาใหมศาลมิไดพิพากษาหรือมีคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไข 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมขาย (ตามคําสั่ง) เมื่อวันที่ ๑๓ มิถุนายน ๒๕๓๙ แตอยางใด ดังนั้น 
พนักงานเจาหนาที่จึงไมอาจนําบทบัญญัติตามมาตรา ๒๔ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  
มาใชกับกรณีนี้ได อยางไรก็ตามเพื่อใหการปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาที่เปนไปตามบทบัญญัต ิ
ในมาตรา ๒๐๙ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง ควรมอบหมายใหกองทะเบียนที่ดิน
พิจารณากําหนดรูปแบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับเรื่องนี้ตอไป 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ  



๗๓ 
 

เรื่องที่ ๕๕ สิทธิในการถือครองที่ดินของคนสัญชาติไทยที่สมรสกับคนตางดาว 

เรื่องเสร็จท่ี ๒/๒๕๔๓ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 กรณีที่คนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวซื้อที่ดินในระหวางสมรสกอนท่ีกระทรวง 

มหาดไทยวางแนวทางปฏิบัติใหคนไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวสามารถซื้อที่ดินได ตามนัยหนังสือ

กระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๗๙๒ ลงวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๔๒ อธิบดีกรมที่ดิน 

จะไมใชอํานาจตามมาตรา ๙๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน จําหนายที่ดินดังกลาวไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๔๓ เมื่อวันที่ ๑๙ มกราคม 

๒๕๔๓ (วาระ ๔.๓) 

 แมบุคคลสัญชาติไทยที่มีคูสมรสเปนคนตางดาวทั้งท่ีชอบดวยกฎหมายหรือไมชอบ 

ดวยกฎหมาย ซื้อที่ดินในระหวางสมรสกอนที่กระทรวงมหาดไทยวางแนวทางปฏิบัติใหบุคคลสัญชาติไทย

ที่มีหรือเคยมีคูสมรสเปนคนตางดาวสามารถซื้อที่ดินได ตามหนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด ที่  

มท ๐๗๑๐/ว ๗๙๒ ลงวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๔๒ จะมีการแจงความเท็จและยื่นเอกสารอันเปนเท็จ 

ตอเจาพนักงานที่ดินเก่ียวกับสถานภาพการสมรสก็ตาม ก็หามีผลกระทบกระเทือนตอการไดมาซึ่งที่ดิน

ของบุคคลสัญชาติไทยท่ีมีคูสมรสเปนคนตางดาวที่นําเงินซึ่งเปนสินสวนตัวมาซื้อที่ดินดังกลาวแตอยางใดไม 

ดังนั้น เพื่อใหการไดมาซึ่งที่ดินของบุคคลสัญชาติไทยตามนัยดังกลาวเปนไปตามท่ีกระทรวงมหาดไทย

วางแนวทางปฏิบัติไว ก็ควรใหบุคคลสัญชาติไทยและคูสมรสที่เปนคนตางดาวยืนยันเปนลายลักษณ

อักษรรวมกันเก่ียวกับเงนิท่ีนําซื้อที่ดินไวเปนหลักฐานตอไป 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๗๔ 
 

เรื่องที่ ๕๖ การจดทะเบียนโอนมรดก 

เรื่องเสร็จท่ี ๙/๒๕๔๓ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 กรณีนาย ส. ผูจัดการมรดกอางวานาย ภ. (เจามรดก) นําเงินที่ไดจากการขาย น.ส. ๓ 

เลขที่ ๓๑ ตําบลทุงสุขลา อําเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี (จดทะเบียนขายเมื่อวันที่ ๙ กันยายน ๒๕๒๗) 

ซึ่งเปนที่ดินที่มีอยูแลวกอนอุปสมบทมาซื้อที่ดิน น.ส. ๓ เลขที่ ๑๓ ตําบลหนองปลาไหล อําเภอบางละมุง 

จังหวัดชลบุรี (จดทะเบียนซื้อขายเมื่อวันที่ ๔ ตุลาคม ๒๕๒๖) จะมีผลทําใหที่ดิน น.ส. ๓ เลขท่ี ๑๓  

เปนทรัพยมรดกของพระภิกษ ุภ. ที่มีอยูกอนอุปสมบทดวยหรือไม อยางไร 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่  ๒/๒๕๔๓ เ ม่ือวันที่  ๒ 

พฤศจิกายน ๒๕๔๓ (วาระ ๔.๒) 

 เมื่อประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๖๒๓ และมาตรา ๑๖๒๔ ไดบัญญัติ

เก่ียวกับทรัพยสินของพระภิกษุในกรณทีี่ถึงแกมรณภาพไวแลว การวินิจฉัยปญหาเรื่องนี้จึงไมใชกรณีไมมี

บทกฎหมายที่จะยกมาปรับซึ่งจะตองอาศัยเทียบบทกฎหมายวาดวยครอบครัว ดังนั้น การที่นาย ภ. หรือ

พระ ภ. ซื้อที่ดิน น.ส.๓ เลขที่ ๑๓ ตําบลหนองปลาไหล อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี หลังจาก

อุปสมบทเปนพระภิกษุแลว ที่ดินแปลงดังกลาวยอมเปนทรัพยสินที่พระ ภ. ไดมาในระหวางที่อยูในสมณเพศ 

เมื่อพระ ภ. ถึงแกมรณภาพโดยไมปรากฏวาไดจําหนายที่ดินนั้นไปในระหวางชีวิตหรือโดยพินัยกรรม 

ที่ดิน น.ส.๓ เลขที่ ๑๓ ตําบลหนองปลาไหล อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี จึงตกเปนสมบัติของวัด      

ที่เปนภูมิลําเนาของพระ ภ. ตามมาตรา ๑๖๒๓ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๗๕ 
 

เรื่องที่ ๕๗ การจดทะเบียนสิทธิเก็บกินตลอดชีวิตในหองชุด 

เรื่องเสร็จท่ี - 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 การที่บริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด เจาของหองชุดเลขท่ี ๑๒๑/๑๐๔ อาคารชุดอาร เอส 

ทาวเวอร มีความประสงคจะนําพ้ืนที่จอดรถยนต (ทรัพยสวนบุคคล) จํานวน ๗๕ คัน จากจํานวน ๓๓๕ คัน 

มาขอจดทะเบียนสิทธิเก็บกินใหแกนิติบุคคลอาคารชุดอาร เอส ทาวเวอร พนักงานเจาหนาที่จะ

ดําเนินการใหไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้ง ท่ี ๓/๒๕๔๓ เม่ือวันที่  ๑๙ 

พฤษภาคม ๒๕๔๓ (วาระ ๔.๒) 

 การรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนักงานเจาหนาที่เปนคําสั่งทางปกครอง  

ซึ่งคําสั่งทางปกครองจะตองมีกฎหมายบัญญัติใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีไวจึงจะกระทําไดตามนัย

มาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ ประกอบกับตามหลัก

กฎหมายปกครองวาดวยการควบคุมความชอบดวยกฎหมายของการกระทําทางปกครอง ฝายปกครอง

จะกระทําการใด ๆ ที่อาจมีผลกระทบกระเทือนตอสิทธิ เสรีภาพ หรือประโยชนอันชอบธรรมของเอกชน 

คนใดคนหนึ่งไดก็ตอเมื่อมีกฎหมายใหอํานาจ และจะตองกระทําการดังกลาวภายในกรอบที่กฎหมาย

กําหนด การใดที่กฎหมายมิไดบัญญัติอนุญาตใหกระทํา ฝายปกครองจะกระทําการนั้นไมได ดังนั้น  

เมื่อมาตรา ๒๘ และมาตรา ๒๙ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ บัญญัติใหพนักงาน

เจาหนาที่มีอํานาจจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเฉพาะหองชุดเทานั้น การที่บริษัท วิริยะประกันภัย 

จํากัด เจาของหองชุดเลขที่ ๑๒๑/๑๐๔ อาคารชุดอาร เอส ทาวเวอร นําพ้ืนท่ีจอดรถยนตซึ่งเปนทรัพย

สวนบุคคลไมใชหองชุดมาขอจดทะเบียนสิทธิเก็บกินใหแกนิติบุคคลอาคารชุดอาร เอส ทาวเวอร 

พนักงานเจาหนาที่จึงไมอาจรับจดทะเบียนกรณีดังกลาวใหกับผูขอได 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๗๖ 
 

เรื่องที่ ๕๘ กลาวโทษคูสัญญากรณีแจงความเท็จใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนในประเภท “ให” 

แตตามเจตนาที่แทจริงประสงคจะ “ขาย” จะแกไขรายการจดทะเบียนใหถูกตองไดหรือไม 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๖/๒๕๔๓ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 เมื่อพนักงานเจาหนาท่ีไดดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหที่ดินโฉนดที่ดิน

เลขที่ ๖๓๑๘ ตําบลคลองตัน (บางกะปฝงใต) อําเภอพระโขนง (บางกะป) กรุงเทพมหานคร ระหวาง 

คุณหญิง ส. (ผูให) กับ นาง ก. (ผูรับให) ไปแลว หากตอมาความปรากฏวาที่ดินแปลงดังกลาว คุณหญิง ส. 

กับ นาง ก. มีเจตนาซื้อขายกัน พนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการแกไขการจดทะเบียนสิทธิและ 

นิติกรรมจากประเภทใหเปนประเภทขาย และเรียกเก็บคาธรรมเนียม ภาษีอากร ใหถูกตองตามความเปนจริง

ไดหรือไม อยางไร 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๔/๒๕๔๓ เมื่อวันที่ ๑๐ สิงหาคม 

๒๕๔๓ (วาระ ๔.๒) 

 เพ่ือความรอบคอบและใหไดขอเท็จจริงที่ถูกตองเปนธรรมแกผูถูกกลาวโทษเห็นควรให

สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง ตรวจสอบขอเท็จจริงตามที่รองเรียน เสร็จแลวสงเรื่อง

ใหกองนิติการพิจารณาดําเนินการตอไป 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๗๗ 
 

เรื่องที่ ๕๙ คาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถจากขายฝาก 

เรื่องเสร็จท่ี ๓/๒๕๔๔ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 กรณีการจดทะเบียนประเภทโอนมรดกสิทธิการไถจากขายฝากเปนการจดทะเบียน

ประเภทมีทุนทรัพยหรือไมมีทุนทรัพย 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้ง ท่ี ๑/๒๕๔๔ เม่ือวันที่  ๑๔ 

กุมภาพันธ ๒๕๔๔ (วาระ ๔.๒) 

 การจดทะเบียนขายฝากที่ดินมีผลทําใหกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ขายฝากตกเปนของผูซื้อฝาก

เมื่อผูขายฝากที่ดินตายสิทธิในการไถถอนจากการขายฝากเทานั้นที่ตกทอดไปยังทายาทของผูขายฝาก

โดยผลของกฎหมายตามมาตรา ๑๖๐๐ ประกอบกับมาตรา ๔๙๗ แหงประมวลกฎหมายแพง          

และพาณิชย ดังนั้น การจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถจากการขายฝากจึงเปนการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมประเภทไมมีทุนทรัพย การเรียกเก็บคาธรรมเนียมยอมเปนไปตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ 

(พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฑ) 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๗๘ 
 

เรื่องที่ ๖๐ คําสั่งที่ ๔/๒๕๐๒ ของกรมที่ดิน ลงวันที่ ๒๙ พฤษภาคม ๒๕๐๒ เรื่อง จดทะเบียน

ประเภท “หามโอน” ขอ (๔) ผิดพลาด 

เรื่องเสร็จท่ี ๖/๒๕๔๔ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 การที่คําสั่งที่  ๔/๒๕๐๒ ของกรมที่ดิน ลงวันที่ ๒๙ พฤษภาคม ๒๕๐๒ ขอ (๔) 

กําหนดใหผูรับพินัยกรรมเปนผูยื่นคําขอจดทะเบียนประเภทหามโอน จะชอบดวยกฎหมายแพงและ

พาณิชย มาตรา ๑๗๐๒ วรรคสอง หรือไม อยางไร 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๒/๒๕๔๔ เมื่อวันที่ ๒๖ มีนาคม 

๒๕๔๔ (วาระ ๔.๓) 

 ใหสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินพิจารณาวาในกรณีที่บุคคลจําหนายทรัพยสิน 

โดยพินัยกรรมและมีขอกําหนดหามโอนดวยนั้น พนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการจดทะเบียนโอนมรดก 

พรอมทั้งบันทึกสาระสําคัญเก่ียวกับขอกําหนดหามโอนดังกลาวลงในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง 

การทําประโยชน ตามมาตรา ๗๕ แหงประมวลกฎหมายที่ดินไดหรือไม ถาไดก็ใหดําเนินการแกไขคําสั่ง 

ที่ ๔/๒๕๐๒ เรื่อง จดทะเบียนประเภท “หามโอน” ลงวันที่ ๒๙ พฤษภาคม ๒๕๐๒ และใหพนักงาน

เจาหนาที่ถือปฏิบัติตอไป 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๗๙ 
 

เรื่องที่ ๖๑ ขอใหตรวจสอบ ส.ค. ๑ 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๒/๒๕๔๔ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 (๑) การที่คนตางดาวสัญชาติมาเลเซียซึ่งมีภูมิลําเนาอยูในประเทศมาเลเซียไดเขามา

ครอบครองทําประโยชนในที่ดินในประเทศไทยดวยการทําสวนผลไมและนําที่ดินดังกลาวมาแจง ส.ค. ๑ 

จะถือวาการแจง ส.ค. ๑ ดังกลาวชอบดวยกฎหมายหรือไม 

 (๒) คนไทยที่ครอบครองทําประโยชนในท่ีดินตอเนื่องจากคนตางดาวตาม ๑ จะนํา 

ส.ค. ๑ ดังกลาวมาใชเปนหลักฐานในการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๑๐/๒๕๔๔ เม่ือวันท่ี ๔ ตุลาคม 

๒๕๔๔ (วาระ ๔.๓) 

 เมื่อหนังสือกรมที่ดินที่ ๓๙๕๓/๒๔๙๘ ลงวันที่ ๘ พฤษภาคม ๒๔๙๘ เรื่อง หารือการ

แจงการครอบครองที่ดิน ไดกําหนดใหคนตางดาวที่ ถือสิทธิครอบครองที่ดินกอนหรือหลังวันใช

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดินในสวนที่เก่ียวกับคนตางดาว พ.ศ. ๒๔๘๖ ไมวาจะไดที่ดินมา  

โดยไดรับอนุญาตจากพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติฉบับดังกลาวหรือไมก็ตาม ตองแจงการ

ครอบครองท่ีดิน (ส.ค. ๑) ดังนั้น การที่คนตางดาวสัญชาติมาเลเซียซึ่งมีภูมิลําเนาในประเทศมาเลเซีย 

ไดเขามาครอบครองทําประโยชนในที่ดินในประเทศไทยและแจงการครอบครองที่ดิน (ส.ค. ๑) ตามนัย

ดังกลาวแลว คนไทยท่ีครอบครองทําประโยชนในที่ดินตอเนื่องจากคนตางดาวดังกลาวยอมนํา ส.ค. ๑ 

มาใชเปนหลักฐานในการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินได 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๘๐ 
 

เรื่องที่ ๖๒ คาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถจากขายฝาก 

เรื่องเสร็จท่ี ๓/๒๕๔๕ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 กรณีการจดทะเบียนประเภทโอนมรดกสิทธิการไถจากการขายฝากและไถถอนจากขายฝาก

เปนการจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพย หรือไมมีทุนทรัพย 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๔๕ เมื่อวันที่ ๑๗ มกราคม 

๒๕๔๕ (วาระ ๔.๒) 

 ๑. กรณีการจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถจากขายฝาก ที่ประชุมมีความเห็นเปน ๒ ฝาย 

ดังนี้ 

  ฝายที่หนึ่ง (๖ เสียง) เห็นวาการจดทะเบียนขายฝากที่ดินมีผลทําใหกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

ที่ขายฝากตกเปนของผูซื้อฝาก เมื่อผูขายฝากที่ดินตาย สิทธิในการไถถอนจากขายฝากเทานั้น            

ที่ตกทอดไปยังทายาทผูขายฝากโดยผลของกฎหมายตามมาตรา ๑๖๐๐ ประกอบกับมาตรา ๔๙๗ (๑) 

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนั้น การจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถจากขายฝากจึงเปน

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทไมมีทุนทรัพย การเรียกเก็บคาธรรมเนียมยอมเปนไปตาม

กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 

พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฑ) ตามที่คณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดินเคยพิจารณา

ไวในคราวประชุม ครั้งท่ี ๑/๒๕๔๔ ลงวันที่ ๑๔ กุมภาพันธ ๒๕๔๔  

  ฝายที่สอง (๔ เสียง) เห็นวาสิทธิการไถจากการขายฝากของทายาทผูขายฝาก       

ตามมาตรา ๔๙๗ (๑) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เปนสิทธิที่มีมูลคาเพราะทําใหทายาท     

มีสิทธิจดทะเบียนไถถอนจากขายฝากเพื่อใหกรรมสิทธิ์ตกเปนของตนไดตอไป ดังนั้น การจดทะเบียน

โอนมรดกสิทธิการไถจากการขายฝากจึงเปนการจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพยเชนเดียวกับกรณ ี     

การจดทะเบียนโอนสิทธิการไถจากการขายฝากซึ่งกรมที่ดินถือเปนการจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพย 

การเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถจากขายฝาก จึงตองเปนไปตามกฎกระทรวง 

ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗   

ขอ ๒ (๗) (ก) หรือ (ง) แลวแตกรณ ี



๘๑ 
 

  ๒. กรณีการจดทะเบียนไถถอนจากขายฝาก เห็นวา การจดทะเบียนไถถอนจากการ

ขายฝากกรณีผูรับมรดกสิทธิการไถเปนผูขอจดทะเบียนไถถอนเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ประเภทไมมีทุนทรัพย  การเรียกเก็บคาธรรมเนียมยอมเปนไปตามกฎกระทรวง ฉบับที่  ๔๗  

(พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๗) (ฑ) 

 

ความเห็นกรมที่ดิน ๑. กรณีตาม ๑. เห็นชอบกับความเห็นฝายที่ ๑ 

 ๒. กรณีตาม ๒. เห็นชอบกับมติที่ประชุม 

  



๘๒ 
 

เรื่องที่ ๖๓ การเรียกเก็บคาธรรมเนียมจํานองตามหลักเกณฑที่คณะรัฐมนตรีกําหนด 

เรื่องเสร็จท่ี ๖/๒๕๔๕ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 ๑. การเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจํานองตามหลักเกณฑที่คณะรัฐมนตรีกําหนด     

ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ ตองเรียกเก็บรอยละ ๐.๐๑ จากวงเงินจํานองที่ผูขอแสดง            

ตามความเปนจริงท้ังจํานวนหรือเฉพาะวงเงินจํานอง 

 ๒. การจดทะเบียนจํานองที่จะไดรับการลดหยอนคาธรรมเนียมตามประกาศกระทรวง 

มหาดไทยดังกลาว จําเปนตองเปนการจดทะเบียนจํานองในคราวเดียวกับการจดทะเบียนซื้อขายหรือไม 

อยางไร 

 ๓. การจดทะเบียนจํานองที่จะไดรับลดหยอนคาธรรมเนียมตามประกาศกระทรวง 

มหาดไทยดังกลาว รวมถึงการจดทะเบียนจํานองหลายลําดับและการขึ้นเงินจํานองดวยหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๒/๒๕๔๕ เมื่อวันที่ ๒๘ มกราคม 

๒๕๔๕ (วาระ ๒) 

 ๑. เมื่อมาตรา ๑๐๔ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่ งแกไขเพิ่มเติม 

โดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓ บัญญัติใหการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยกรณีอ่ืนนอกจากการโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง      

ในที่ดิน ใหผูขอจดทะเบียนเสียคาธรรมเนียมโดยคํานวณตามจํานวนทุนทรัพยที่ผูขอแสดงตามความเปนจริง 

ดังนั้น คาจดทะเบียนการจํานองในกรณีที่คณะรัฐมนตรีมีมติใหลดหยอนคาธรรมเนียมเปนกรณีพิเศษ

เพ่ือความมั่นคงทางเศรษฐกิจของประเทศตามขอ ๒ ของประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง การเรียกเก็บ

คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน กรณีสนับสนุนการซื้อขาย

อสังหาริมทรัพยตามหลักเกณฑที่คณะรัฐมนตรีกําหนด ลงวันที่ ๒๗ ธันวาคม ๒๕๔๔ และขอ ๒       

ของประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง การเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม       

ตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดกรณีสนับสนุนการซื้อขายหองชุดตามหลักเกณฑที่คณะรัฐมนตรีกําหนด 

ลงวันที่ ๒๗ ธันวาคม ๒๕๔๔ จึงตองเรียกเก็บรอยละ ๐.๐๑ จากวงเงินจํานองที่ผูขอแสดงตามความเปนจริง

ทั้งจํานวนตามมาตรา ๑๐๔ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ประกอบกับขอ ๒ (๗) (ฎ) แหงกฎกระทรวง 



๘๓ 
 

ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

ไมใชเรียกเก็บรอยละ ๐.๐๑ เฉพาะวงเงินจํานองสวนที่ไมเกินราคาประเมินทุนทรัพย 

 ๒. เมื่อประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง การเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน กรณีสนับสนุนการซื้อขายอสังหาริมทรัพยตามหลักเกณฑที่

คณะรัฐมนตรีกําหนด ลงวันที่ ๒๗ ธันวาคม ๒๕๔๔ และประกาศกระทรวงหาดไทย เรื่อง การเรียกเก็บ

คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด กรณีสนับสนุนการซื้อขาย 

หองชุดตามหลักเกณฑที่คณะรัฐมนตรีกําหนด ลงวันที่ ๒๗ ธันวาคม ๒๕๔๔ มีวัตถุประสงคจะใหการ

จํานองอสังหาริมทรัพยที่ไดรับอนุญาตจัดสรรที่ดินตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน และการจํานอง

หองชุดในอาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด ตามลําดับ ไดรับการลดหยอนคาจดทะเบียนการจํานอง 

ดังนั้น การจดทะเบียนจํานองที่จะไดรับการลดหยอนคาธรรมเนียมตามประกาศกระทรวงมหาดไทย

ดังกลาวจึงไมจําเปนตองเปนการจดทะเบียนจํานองในคราวเดียวกับการจดทะเบียนซื้อขาย กลาวคือ  

แมผูขอจดทะเบียนการจํานองจะเปนเจาของอสังหาริมทรัพยที่ไดรับอนุญาตจากการจัดสรรที่ดินตาม

กฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดินหรือหองชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดอยูกอนแลว หากตอมา

ประสงคจะจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยหรือหองชุดดังกลาวผูขอจดทะเบียนจํานองก็ยอมไดรับ

การลดหยอนคาธรรมเนียมตามนัยดังกลาวดวย 

 ๓. โดยที่มาตรา ๗๑๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติใหทรัพยสิน 

ซึ่งจํานองไวแกบุคคลหนึ่งนั้น ทานวาจะเอาไปจํานองแกบุคคลอีกคนหนึ่งในระหวางเวลาที่สัญญากอนยัง

มีอายุอยูก็ได และการขึ้นเงินจํานองตามมาตรา ๗๐๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (หนังสือ

กรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๐/ว ๒๒๕๘๐ ลงวันที่ ๒๓ สิงหาคม ๒๕๓๖) ดังนั้น ถาเจาของอสังหาริมทรัพย 

ที่ไดรับอนุญาตจัดสรรที่ดินตามกฎหมายวาดวยการจัดสรรที่ดิน หรือหองชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด

แลวแตกรณี นําอสังหาริมทรัพยหรือหองชุดดังกลาวมาจดทะเบียนจํานองหลายลําดับก็ดีหรือข้ึนเงิน

จํานองก็ดี การจดทะเบียนจํานองหลายลําดับหรือการขึ้นเงินจํานองดังกลาวยอมไดรับการลดหยอน

คาธรรมเนียมตามประกาศกระทรวงมหาดไทยดังกลาวดวย 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๘๔ 
 

เรื่องที่ ๖๔ การเพิกถอนนิติกรรม 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๖/๒๕๔๕ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 กรณศีาลฎีกามีคําพิพากษาใหเพิกถอนสัญญาซื้อขายที่ดินโฉนดเลขที่ ๑๖๒๐๖ และ ๑๖๒๐๗ 

อําเภอพระโขนง เมื่อวันที่  ๑๒ กันยายน ๒๕๓๓ และถอนชื่อจําเลยท้ังสามออกจากโฉนดที่ดิน  

เลขที่ ๑๖๒๐๖, ๑๖๒๐๗ และ ๒๓๙๘๗๕ - ๒๓๙๘๘๒ (แบงแยกมาจากโฉนดที่ดินเลขที่ ๑๖๒๐๖  

เมื่อวันที่ ๑๙ มิถุนายน ๒๕๓๔) แลว จะมีผลกระทบตอการจดทะเบียนขายรวม ๘ โฉนด (โฉนดที่ดิน

เลขที่ ๒๓๙๘๗๕ - ๒๓๙๘๘๒) เมื่อวันที่ ๖ มิถุนายน ๒๕๓๘ ระหวาง นาง พ. (จําเลยที่ ๑) กับบริษัท  

โมเดอรน แอคคอมโมเดชั่น จํากัด และการจดทะเบียนจํานองเปนประกัน รวม ๘ โฉนด เมื่อวันที่ ๑๓ 

กุมภาพันธ ๒๕๓๙ ระหวาง บริษัท โมเดอรน แอคคอมโมเดชั่น จํากัด กับ บริษัท ธนาคารกสิกรไทย 

จํากัด (มหาชน) ไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้ง ท่ี ๕/๒๕๔๕ เม่ือวันที่  ๒๙ 

กรกฎาคม ๒๕๔๕ (วาระ ๔.๑) 

 เมื่ อศาลฎีกามีคํ าพิพากษายืนตามศาลชั้นตนและศาลอุทธรณ ให โฉนดที่ดิน 

เลขที่ ๑๖๒๐๖ และ ๑๖๒๐๗ อําเภอพระโขนง เปนของโจทก (นาง ม.) ใหเพิกถอนสัญญาซื้อขายที่ดิน

ทั้งสองแปลงดังกลาว เมื่อวันที่ ๑๒ กันยายน ๒๕๓๓ และใหถอนชื่อจําเลยทั้งสามออกจากโฉนดที่ดิน

เลขที่ ๑๖๒๐๖, ๑๖๒๐๗ และ ๒๓๙๘๗๕, ๒๓๙๘๗๖, ๒๓๙๘๗๗, ๒๓๙๘๗๘, ๒๓๙๘๗๙, ๒๓๙๘๘๐, 

๒๓๙๘๘๑, ๒๓๙๘๘๒ คําพิพากษาดังกลาวยอมมีผลผูกพันเฉพาะคูความในกระบวนการพิจารณา    

ของศาลตามมาตรา ๑๔๕ วรรคแรก แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง หามีผลผูกพัน บริษัท 

โมเดอรน แอคคอมโมเดชั่น จํากัด (ผูซื้อท่ีดินโฉนดเลขที่ ๒๓๙๘๗๕ - ๒๓๙๘๘๒) และ บริษัท ธนาคาร

กสิกรไทย จํากัด (มหาชน) (ผูรับจํานองที่ดินโฉนดเลขที่ ๒๓๙๘๗๕ - ๒๓๙๘๘๒) ซึ่งเปนบุคคลภายนอก     

แตอยางใดไม ดังนั้น เจาพนักงานที่ดินจึงชอบที่จะดําเนินการตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด แหงประมวล

กฎหมายที่ดินเพิกถอนและแกไขรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหเปนไปตามคําพิพากษา ดังนี ้



๘๕ 
 

 ๑. เพิกถอนรายการจดทะเบียนขายที่ดินโฉนดเลขที่ ๑๖๒๐๖ และ ๑๖๒๐๗ ตําบล

หนองบอน (พระโขนงฝงใต) อําเภอพระโขนง กรุงเทพมหานคร เม่ือวันที่ ๑๒ กันยายน ๒๕๓๓  

 ๒. แกไขรายการจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมเมื่อวันท่ี ๑๙ มิถุนายน ๒๕๓๔  

ในโฉนดที่ดินเลขที่ ๑๖๒๐๖ ตําบลหนองบอน (พระโขนงฝงใต) อําเภอประเวศ (พระโขนง) กรุงเทพมหานคร 

จากชื่อนาง พ. เปน นาง ม. 

 ๓. โฉนดที่ดินเลขที่ ๒๓๙๘๗๕, ๒๓๙๘๗๖, ๒๓๙๘๗๗, ๒๓๙๘๗๘, ๒๓๙๘๗๙, 

๒๓๙๘๘๐, ๒๓๙๘๘๑, ๒๓๙๘๘๒ ตําบลหนองบอน (พระโขนงฝงใต) อําเภอประเวศ (พระโขนง) 

กรุงเทพมหานคร ใหแกไขชื่อจากนาง พ. ดานหนาโฉนด เปนชื่อนาง ม. 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๘๖ 
 

เรื่องที่ ๖๕ การฟองศาลตามมาตรา ๖๐ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๗/๒๕๔๕ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 เมื่อคูกรณีฝายที่ไมพอใจคําสั่งสอบสวนเปรียบเทียบหรือคําสั่งเปรียบเทียบเกี่ยวกับ 

ผูมีสิทธิในอสังหาริมทรัพย ซึ่งไดมาโดยทางมรดกไปฟองคดีตอศาลปกครอง จะถือวาเปนการฟองศาล

ตามนัยมาตรา ๖๐ หรือมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดินหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้ง ท่ี ๕/๒๕๔๕ เม่ือวันที่  ๒๙ 

กรกฎาคม ๒๕๔๕ (วาระ ๔.๓) 

 ๑. ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๒๙.๒/ว ๔๗๙๐ ลงวันที่ ๑๑ กุมภาพันธ ๒๕๔๕ 

วางแนวทางปฏิบัติวาเมื่อคูกรณีไมพอใจคําสั่งสอบสวนเปรียบเทียบของเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ 

เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ซึ่งสั่งการในการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินโดยไปฟองคดีตอศาลปกครอง  

ถือไดวาเปนการฟองศาลตามมาตรา ๖๐ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินแลว ตามนัยคําสั่งศาลปกครองสูงสุด  

ที่ ๖๔/๒๕๔๔ ลงวันที่ ๒๔ กันยายน ๒๕๔๔ และใหรวมถึงกรณีการฟองศาลตามมาตรา ๘๑ แหงประมวล

กฎหมายท่ีดินดวยนั้น บัดนี้ คณะกรรมการวินิจฉัยชี้ขาดอํานาจหนาที่ระหวางศาลไดมีคําวินิจฉัยชี้ขาด

อํานาจหนาที่ระหวางศาล ท่ี ๔/๒๕๔๕ ลงวันท่ี ๑๓ กุมภาพันธ ๒๕๔๕ วามาตรา ๙ แหงพระราชบัญญัติ

จัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. ๒๕๔๒ มิไดกําหนดใหศาลปกครองมีอํานาจในการ

พิจารณาพิพากษาคดีเก่ียวกับสิทธิในทรัพยสิน ดังนั้น คดีเก่ียวกับสิทธิในทรัพยสินของบุคคลจึงอยูใน

อํานาจของศาลยุติธรรม เมื่อการขอออกโฉนดที่ดินมีการโตแยงสิทธิ ศาลที่มีอํานาจพิจารณาเก่ียวกับ

สิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๖๐ จึงไดแกศาลยุติธรรมและเพ่ือใหการดําเนินงานของ

พนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๖๐ และมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน สอดคลองกับคําวินิจฉัย

ชี้ขาดอํานาจหนาที่ระหวางศาลดังกลาว จึงใหยกเลิกหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๒๙.๒/ว ๔๗๙๐ 

ลงวันที่ ๑๑ กุมภาพันธ ๒๕๔๕ 

 ๒. เมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขามีคําสั่งสอบสวน

เปรียบเทียบตามมาตรา ๖๐ หรือคําสั่งเปรียบเทียบตามมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แลวแตกรณี  



๘๗ 
 

ใหระบุในคําสั่งดวยวา “ใหคูกรณีฝายท่ีไมพอใจไปฟองคดีตอศาล (ศาลยุติธรรม) ภายใน ๖๐ วัน นับแต

วันทราบคําสั่ง” พรอมทั้งชี้แจงดวยวาจาใหคูกรณีทราบดวย 

 ๓. กรณีคูกรณีฝายที่ไมพอใจคําสั่งตามมาตรา ๖๐ หรือมาตรา ๘๑ แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน แลวแตกรณี ไดฟองคดีตอศาลปกครองไปกอนแลว หากตอมาศาลปกครองมีคําสั่ง

จําหนายคดีเพ่ือใหไปฟองคดีศาลยุติธรรม ถาคูกรณีไดดําเนินการฟองคดีใหมตอศาลยุติธรรม        

ภายใน ๖๐ วัน นับแตวันที่มีคําสั่งจําหนายคดีก็ใหรอเรื่องไว เมื่อศาลยุติธรรมมีคําพิพากษาหรือคําสั่ง    

ถึงที่สุดประการใด ก็ใหดําเนินการไปตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้น แตถาไมฟองศาลยุติธรรมภายใน

กําหนดดังกลาวก็ใหดําเนินการไปตามที่เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา     

สั่งตอไป 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

หมายเหต ุ ปจจุบันไดมีหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๖.๒/ว. ๘๕๙๑ ลงวันที่ ๑๘ มีนาคม ๒๕๔๗     

เรื่อง การฟองศาลตามมาตรา ๖๐ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน กําหนดแนวทางวาหากประเด็นที่โตแยง

เก่ียวกับสิทธิหรือสิทธิครอบครองในที่ดินที่ขอออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ศาลท่ีมีอํานาจพิจารณา

พิพากษา คือ ศาลยุติธรรม แตถาโตแยงในประเด็นการสั่งการของเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ 

เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา ศาลที่มีอํานาจพิจารณาพิพากษา คือ ศาลปกครอง 

  



๘๘ 
 

เรื่องที่ ๖๖ การประเมินราคาสิ่งปลูกสราง (ที่ยังไมเสร็จ) 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๘/๒๕๔๕ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยมีอํานาจหนาท่ีกําหนดราคาประเมิน 

ทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับสิ่งปลูกสรางที่ยังกอสราง 

ไมแลวเสร็จหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๖/๒๕๔๕ เมื่อวันท่ี ๑๒ กันยายน 

๒๕๔๕ (วาระ ๔.๑) 

 สิ่งปลูกสรางแมยังดําเนินการกอสรางไมแลวเสร็จ ถาคูกรณีประสงคจะใหทําการ 

จดทะเบียนโอนก็ตองทําการประเมินราคาทุนทรัพย ทั้งนี้ มาตรา ๑๐๔ วรรคแรก แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

บัญญัติวา ในกรณีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินหรือ

อสังหารมิทรัพย ใหผูขอจดทะเบียนเสียคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยคํานวณตามราคา

ประเมินทุนทรัพย ตามมาตรา ๑๐๕ เบญจ สวนการที่คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 

กําหนดราคาประเมินสิ่งปลูกสรางท่ีดําเนินการไมแลวเสร็จอยางไรนั้น เปนเรื่องที่อยูในอํานาจหนาที่ของ

คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุทรัพย ตามมาตรา ๑๐๕ เบญจ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๘๙ 
 

เรื่องที่ ๖๗ เพิกถอนรายการจดทะเบียน 

เรื่องเสร็จท่ี ๒๔/๒๕๔๕ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 การที่นาง ห. ภรรยาของนาย ช. (เจามรดก) ไดยื่นคําขอจดทะเบียนไถถอนจากจํานองที่ดิน 

น.ส.๓ ก. เลขที่ ๒๓๙, ๑๓๔๘ และ ๑๓๔๙ ตําบลโรง ก่ิงอําเภอกระแสสินธุ (ระโนด) จังหวัดสงขลา 

และพนักงานเจาหนาที่ไดจดทะเบียนไถถอนจากจํานองที่ดินดังกลาวโดยลงชื่อนาง ห. เปนผูไถถอน 

โดยที่ยังมิไดมีการจดทะเบียนโอนมรดกกอนพนักงานเจาหนาที่จะแกไขรายการจดทะเบียนไถถอน    

จากจํานองโดยระบุชื่อนาย ช. เปนผูไถถอนไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้ง ท่ี ๗/๒๕๔๕ เม่ือวันที่  ๑๓ 

พฤศจิกายน ๒๕๔๕ (วาระ ๔.๑) 

 เมื่อนาย ช. ถึงแกความตาย สิทธิในทางทรัพยสินของผูตายยอมตกทอดไดแก ทายาททันที 

ทายาทจึงมีสิทธิท่ีจะไถถอนทรัพยสินที่จํานองไดตามนัยมาตรา ๑๕๙๙ และมาตรา ๑๖๐๐ แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย  โดยไมตองรอใหรับโอนมรดกกอน (เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกา 

ที่ ๙๑๙/๒๔๙๕) ดังนั้น เมื่อนาง ห. ภรรยานาย ช. (เจามรดก) ไดชําระหนี้ที่นาย ช. ไดจํานองกับ

ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณการเกษตรไปครบถวนแลว หนี้ท่ีนาย ช. จํานองที่ดินเปนประกัน 

ตามหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓ ก.) เลขที่ ๒๓๙, ๑๓๔๘ และ ๑๓๔๙ ตําบลโรง กิ่งอําเภอ 

กระแสสินธุ (ระโนด) จังหวัดสงขลา ยอมระงับสิ้นไปดวยตามมาตรา ๗๔๔ (๑) แหงประมวลกฎหมาย 

แพงและพาณิชย ที่ดินทั้งสามแปลงจึงไมติดจํานองและปราศจากภาระผูกพัน (เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกา 

ที่ ๓๖๖๗/๒๕๔๐) ประกอบกับการที่นาง ห. ไดชําระหนี้จํานองเปนประกันโดยสิ้นเชิงแทนนาย ช. นั้น 

นาง ห. ยอมมีสิทธิที่จะนําความไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เพ่ือขอไถถอนจากจํานองแทน 

นาย ช. ไดตามนัยมาตรา ๗๔๖ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย อยางไรก็ตามการท่ีนาง ห.  

จดทะเบียนไถถอนจํานองมีผลทําใหที่ดินทั้งสามแปลงตกเปนกองมรดกของนาย ช. การที่พนักงานเจาหนาที่

จดทะเบียนไถถอนจํานองเมื่อวันที่ ๔ กรกฎาคม ๒๕๓๑ ในสารบัญจดทะเบียนชองผูรับสัญญาเปนชื่อ 

“นาง ห.” จึงเปนการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อน อธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายจึงชอบที่

จะใชอํานาจ ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไข



๙๐ 
 

เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับที่ ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓ แกไขรายการจดทะเบียนในชองผูรับสัญญา  

จากชื่อ “นาง ห.” เปน “นาย ช.” ตอไป 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ  



๙๑ 
 

เรื่องที่ ๖๘ จําหนายที่ดินของบุคคลตางดาวตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

เรื่องเสร็จท่ี ๔/๒๕๔๖ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 ในกรณีที่การจําหนายที่ดินของผูไดมาซึ่งที่ดินในฐานะเปนเจาของแทนคนตางดาว 

ตามมาตรา ๙๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน อยูระหวางการดําเนินการของพนักงานเจาหนาที่ หากคนตางดาว

ประสงคจะจําหนายที่ดินนั้นเอง อธิบดีกรมที่ดินจะสั่ งยกเลิกการจําหนายท่ีดินนั้นไดหรือไม  

ถายกเลิกไมไดจะตองจําหนายโดยวิธีใด 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๔๖ เม่ือวันที่ ๖ กุมภาพันธ 

๒๕๔๖ (วาระ ๔.๑) 

 เม่ือนาง จ. ไดมาพบพนักงานเจาหนาที่เพื่อตกลงราคาที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ ๒๗๘ 

อําเภอนางเลิ้ง (ดุสิต) กรุงเทพมหานคร โดยตกลงจะขายที่ดินแปลงนี้ใหกับนางสาว ส. ในราคา ๒,๓๐๐,๐๐๐ บาท 

(สองลานสามแสนบาทถวน) พรอมทั้งไดเสนอความเห็นตออธิบดีกรมที่ดินตามขอ ๒ แหงกฎกระทรวง 

ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  

วาในการจําหนายควรใชวิธีการซื้อขายธรรมดา ดังนั้น อธิบดีกรมท่ีดินก็มีอํานาจจําหนายที่ดินแปลงนี้

โดยวิธีการซื้อขายธรรมดาใหแกนางสาว ส. ในราคา ๒,๓๐๐,๐๐๐ บาท (สองลานสามแสนบาทถวน) 

ตามที่ตกลงได 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๙๒ 
 

เรื่องที่ ๖๙ รองเรียนกลาวหา บริษัท ปารค ดี เวลลอปเมนท จํากัด 

เรื่องเสร็จท่ี ๑/๒๕๔๖ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 กรณีเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงใหผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินแปลงสาธารณูปโภค 

นําโฉนดที่ดินมาจดแจงขอความลงในโฉนดที่ดินวา “ที่ดินแปลงนี้อยูภายใตการจัดสรรที่ดินและพื้นที่สวนที่กันไว

เปนสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะประเภทฯ” ตามหนังสือกรมที่ดินที่ มท ๐๗๑๖/ว.๒๕๑๓๘     

ลงวันที่ ๔ พฤศจิกายน ๒๕๒๙ แลว แตเจาของท่ีดินไมยอมสงมอบโฉนดที่ดิน เจาหนาท่ีจะจดแจงลงใน

โฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินฉบับเดียวกอน หากเจาของที่ดินมาดําเนินการใด ๆ เก่ียวกับที่ดินใหแจง

เจาของท่ีดินหรือคูกรณีทราบถึงเหตุที่ไดมีการจดแจงแลวจึงดําเนินการจดแจงขอความลงในสารบัญ 

จดทะเบียนฉบับเจาของที่ดินใหถูกตองตรงกับฉบับสํานักงานที่ดินจะดําเนินการไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๔๖ เม่ือวันที่ ๖ กุมภาพันธ 

๒๕๔๖ (วาระ ๔.๒) 

 เมื่อประเด็นปญหาเรื่องนี้กรมที่ดินไดพิจารณาเห็นชอบกับความเห็นสํานักมาตรฐาน

การทะเบียนที่ดิน ประกอบกับอนุกรรมการคุมครองผูซื้อที่ดินจัดสรรกรุงเทพมหานครไดมีมติในคราว

ประชุม ครั้งที่ ๔/๒๕๔๕ เมื่อวันที่ ๒ ธันวาคม ๒๕๔๕ ใหดําเนินการตามความเห็นดังกลาว จึงเห็นควร

ใหสํานักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพยถอนเรื่อง แลวดําเนินการเสนอกรมท่ีดินเพ่ือแจงใหสํานักงานที่ดิน

กรุ ง เทพมหานครดํา เนินการตามมติที่ ประชุมคณะอนุกรรมการคุ มครองผูซื้ อที่ ดินจัดสรร

กรุงเทพมหานครดังกลาวตอไป 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๙๓ 
 

เรื่องที่ ๗๐ หารือการเพิกถอนรายการจดทะเบียนตามคําพิพากษา 

เรื่องเสร็จท่ี ๕/๒๕๔๖ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 การที่ศาลมีคําพิพากษาใหเพิกถอนการจดทะเบียนโอนขายท่ีดิน น.ส. ๓ ก. เลขที่ ๓๙๒๖ 

ระหวาง นาย ท. (ผูขาย) และนาง อ. (ผูซื้อ) โฉนดที่ดินเลขที่ ๔๑๒๒๘ ที่ออกใหแกนาง อ. ตามมาตรา ๕๘ ตรี 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน จะถือวาออกไปโดยชอบดวยกฎหมายหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๔๖ เม่ือวันที่ ๖ กุมภาพันธ 

๒๕๔๖ (วาระ ๔.๓) 

 การท่ีศาลฎีกามีคําพิพากษาท่ี ๔๓๕๐/๒๕๔๐ ยืนตามศาลชั้นตนวาการจดทะเบียน 

โอนขายที่ดิน น.ส. ๓ ก. เลขที่ ๓๙๒๖ ตําบลทาชาง อําเภอวารินชําราบ จังหวัดอุบลราชธานี ระหวางนาย ท. 

กับ นาง อ. เปนการกระทําท่ีมิชอบ และเมื่อเพิกถอนรายการจดทะเบียนดังกลาวแลวนาง อ. ไมมีสิทธิ

ครอบครองที่ดินนั้น ยอมมีผลทําใหโฉนดท่ีดินเลขที่ ๔๑๒๒๘ ที่ออกสืบเนื่องจาก น.ส. ๓ ก. เลขที่ ๓๙๒๖ 

ตามมาตรา ๕๘ ตรี แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งมีชื่อนาง อ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ออกไปโดยไมชอบ 

ดวยกฎหมาย ดังนั้น เมื่ออธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายใชอํานาจตามมาตรา ๖๑ วรรคแรก 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เพิกถอนโฉนดที่ดินแปลงดังกลาวแลว ประกอบกับศาลมิไดมีคําวินิจฉัยวา 

น.ส. ๓ ก. เลขที่ ๓๙๒๖ ออกไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย น.ส. ๓ ก. เลขที่ดังกลาวจึงยังมีผลใชบังคับอยู

เจาพนักงานที่ดินก็ชอบที่จะดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายที่ดิน น.ส. ๓ ก. เลขที่ ๓๙๒๖ 

ระหวางนาย ท. กับนาง อ. ตามคําพิพากษาของศาลตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายที่ดิน

ตอไป 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๙๔ 
 

เรื่องที่ ๗๑ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหผูซื้อที่ดินจัดสรร 

เรื่องเสร็จท่ี ๒/๒๕๔๖ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 เมื่อที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ ๔๓๐๓๒ และ ๔๓๐๓๓ ตําบลบางกระสั้น อําเภอบางปะอิน 

จังหวัดพระนครศรีอยุธยา เปนที่ดินที่ผูซื้อที่ดินจัดสรรไดชําระราคาครบถวนแลว การที่เจาพนักงาน

บังคับคดีสั่งหามจําหนายจายโอนที่ดินดังกลาว พนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแก

ผูซื้อที่ดิน ตามมาตรา ๓๗ แหงพระราชบัญญัติจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๔๖ เม่ือวันที่ ๖ กุมภาพันธ 

๒๕๔๖ (วาระ ๔.๔) 

 เมื่อฝายเลขานุการฯ ชี้แจงวาไดประสานงานกับสํานักงานที่ดินจังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

สาขาวังนอย แลว ไดรับแจงวาเมื่อพนกําหนดระยะเวลาที่สํานักงานบังคับคดีจังหวัดพระนครศรีอยุธยา

สั่งหามทํานิติกรรมที่ดินของบริษัท เทวรินทร จํากัด แลว ไมปรากฏวาสํานักงานบังคับคดีฯ ไดมีการแจง

เปลี่ยนแปลงคําสั่งดังกลาว ดังนั้น การสั่งหามทํานิติกรรมชั่วคราวของสํานักงานบังคับคดีฯ จึงตกเปน

โมฆะตามนัยหนังสือสํานักงานบังคับคดีจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ที่ ยธ ๐๕๑๒.๐๓/๑๗๙๙๙ ลงวันท่ี ๓ 

ธันวาคม ๒๕๔๕ ประกอบกับปจจุบันที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ ๔๓๐๓๒ และ ๔๓๐๓๓ ตําบลบางกระสั้น 

อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา พนักงานเจาหนาที่ไดจดทะเบียนขายใหกับผูซื้อที่ดินจัดสรร

ไปแลวเมื่อวันที่ ๙ มกราคม ๒๕๔๖ จึงไมมีกรณีที่คณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของ 

กรมท่ีดินตองพิจารณาอีก 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๙๕ 
 

เรื่องที่ ๗๒ อุทธรณคําสั่งไมรับคําขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล 

เรื่องเสร็จท่ี ๖/๒๕๔๖ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 กรณีศาลแพงมีคําสั่งแตงตั้งนาย ส. นาย ก. และพันโท ป. เปนผูจัดการมรดกของ 

นาย จ. กับนาง ค. รวมกันแลว ตอมาเมื่อนาย ส. ถึงแกความตาย นาย ก. และพันโท ป. จะขอ 

จดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในโฉนดท่ีดินไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๒/๒๕๔๖ เมื่อวันที่ ๑๒ มีนาคม 

๒๕๔๖ (วาระ ๔.๕) 

 เมื่อศาลแพงมีคําสั่งคดีหมายเลขแดงที่ ๒๐๐๔๓/๒๕๒๘ แตงตั้งนาย ส. นาย ก. และ

พันโท ป. เปนผูจัดการมรดกรวมกัน การที่นาย ส. ถึงแกความตาย ผูจัดการมรดกท่ีเหลืออีกสองคน 

ยอมไมสามารถจัดการมรดกตอไปไดตามนัยคําพิพากษาฎีกาที่ ๔๖๑/๒๕๑๔ และหนังสือกรมที่ดิน ที่ 

มท ๐๖๐๘/๖๘๐๗ ลงวันที่ ๑๙ เมษายน ๒๕๑๗ สวนกรณีที่นาย ก. และพันโท ป. ผูอุทธรณอางวาตน

สามารถจัดการมรดกตอไปไดโดยอางคําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๒๗๓/๒๕๓๙ นั้น เห็นวาคําพิพากษาฎีกาฉบับนี้

เปนเรื่องบุคคลภายนอกรองขอเปนผูจัดการมรดกแทนท่ีผูจัดการมรดกท่ีถึงแกความตายมิใชเปนกรณี

ผูจัดการมรดกรองขอใหศาลตั้งผูอ่ืนเขาเปนผูจัดการมรดกรวมกับผูจัดการมรดกที่เหลือหรือขอใหศาล 

มีคําสั่งอนุญาตใหผูจัดการมรดกที่ เหลือเปนผู จัดการมรดกตอไป ผูอุทธรณทั้งสองจึงไมอาจนํา 

คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๒๗๓/๒๕๓๙ มาใชยันพนักงานเจาหนาที่เพ่ือขอจดทะเบียนผูจัดการมรดกได 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๙๖ 
 

เรื่องที่ ๗๓ การเพิกถอนรายการจดทะเบียนตามคําสั่งศาล 

เรื่องเสร็จท่ี ๘/๒๕๔๖ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 ๑. เมื่อศาลจังหวัดไชยามีคําพิพากษาตามยอม (คดีหมายเลขแดงท่ี ๑๐๐/๒๕๔๔)  

ใหเพิกถอนนิติกรรมยกใหที่ดินตาม น.ส. ๓ เลขที่ ๒๙๖ หมูที่ ๔ (๘) ตําบลคันธุลี อําเภอทาชนะ จังหวัด

สุราษฎรธานี ระหวาง นาง ส. (โจทก) และนาย พ. (จําเลย) การท่ีพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการเพิกถอน

รายการจดทะเบียนใหที่ดินเมื่อวันที่ ๒๙ เมษายน ๒๕๓๙ ระหวางนาง ส. (โจทก) และนาย พ. (จําเลย) 

และรายการจดทะเบียนจํานอง เมื่อวันที่ ๒๒ ตุลาคม ๒๕๓๙ ระหวางนาย พ. (จําเลย) กับธนาคาร 

เพ่ือการเกษตรและสหกรณการเกษตร ชอบดวยกฎหมายหรือไม 

 ๒. ถาการดําเนินการตาม ๑. ไมชอบดวยกฎหมาย จะดําเนินการตามความเห็น 

สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน ตามลําดับดังนี้ไดหรือไม 

 ๒.๑ ขีดฆาการเพิกถอนรายการจดทะเบียนใหระหวางนาง ส. (โจทก) และนาย พ. 

(จําเลย) เมื่อวันที่ ๒๙ เมษายน ๒๕๓๙ และรายการจดทะเบียนจํานอง เมื่อวันที่ ๒๒ ตุลาคม ๒๕๓๙ 

ระหวางนาย พ. (จําเลย) กับธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณการเกษตร แลวหมายเหตุวา “การเพิกถอน

รายการจดทะเบียนใหและรายการจดทะเบียนจํานองเปนประกัน ไมใช โดยรายการจดทะเบียนดังกลาว

ยังใชไดอยู” เสร็จแลวลงชื่อพนักงานเจาหนาที่พรอม วัน เดือน ป กํากับไว  

 ๒.๒ เมื่อดําเนินการตาม ๒.๑ แลว ใหจดทะเบียนประเภท “ถอนคืนการใหตาม 

คําสั่งศาล........ที่........ลงวันที่.....เดือน.........พ.ศ. ....” 

 ๒.๓ จดทะเบียน “โอนตามคําสั่งศาล (ระหวางจํานอง) ตามคําพิพากษาตามยอม

ศาลจังหวัดไชยา คดีหมายเลขแดงที่ ๑๐๐/๒๕๔๔ ลงวันที่ ๒๙ มิถุนายน ๒๕๔๔” 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งท่ี ๒/๒๕๔๖ เม่ือวันท่ี ๑๒ มีนาคม ๒๕๔๖ 

(วาระ ๔.๑) 

 เมื่อขอเท็จจริงเรื่องนี้ไมปรากฏวาการจดทะเบียนยกใหที่ดินตามหนังสือรับรอง 
การทําประโยชน (น.ส.๓) เลขท่ี ๒๙๖ ตําบลคันธุลี อําเภอทาชนะ จังหวัดสุราษฎรธานี ระหวาง  
นาง ส. (โจทก) กับนาย พ. (จําเลย) ไดดําเนินการไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย การที่ศาลจังหวัดไชยา 



๙๗ 
 

มีคําพิพากษาตามยอมใหเพิกถอนนิติกรรมยกใหที่ดินดังกลาว จึงเปนคําพิพากษาที่ใหถอนคืนการให

เทานั้น นอกจากนี้การที่ศาลจังหวัดไชยามีคําพิพากษาตามยอมตามนัยดังกลาวยอมมีผลผูกพันเฉพาะ
คูความในกระบวนการพิจารณาของศาล หามีผลผูกพันธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณการเกษตร
ผูรับจํานองซึ่งเปนบุคคลภายนอกและไมใชคูความในคดี ตามนัยมาตรา ๑๔๕ แหงประมวลกฎหมาย 

วิธีพิจารณาความแพง ดังนั้น การที่พนักงานเจาหนาที่เพิกถอนรายการจดทะเบียนให เมื่อวันที่ ๒๙ 
เมษายน ๒๕๓๙ และรายการจดทะเบียนจํานองเปนประกัน เมื่อวันที่ ๒๒ ตุลาคม ๒๕๓๙ จึงไมชอบ
ดวยกฎหมาย พนักงานเจาหนาที่จึงตองดําเนินการตามขั้นตอนดังนี ้

 ๑. ใหยกเลิกการเพิกถอนรายการจดทะเบียนใหเมื่อวันที่ ๒๙ เมษายน ๒๕๓๙ ระหวาง 
นาง ส. (โจทก) กับนาย พ. (จําเลย) และรายการจดทะเบียนจํานองเปนประกันเมื่อวันที่ ๒๒ ตุลาคม 
๒๕๓๙ ระหวาง นาย พ. (จําเลย) กับธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณการเกษตร แลวหมายเหตุวา 

“การเพิกถอนรายการจดทะเบียนใหและรายการจดทะเบียนจํานองเปนประกันไมใช โดยรายการ 
จดทะเบียนดังกลาวยังใชไดอยู” เสร็จแลวลงชื่อพนักงานเจาหนาที่พรอม วัน เดือน ป กํากับไว 
 ๒. การที่พนักงานเจาหนาที่เพิกถอนรายการจดทะเบียนใหเมื่อวันที่ ๒๙ เมษายน ๒๕๓๙ 

และรายการจดทะเบียนจํานองเปนประกันเม่ือวันที่ ๒๒ ตุลาคม ๒๕๓๙ โดยการขีดฆารายการจดทะเบียน
ดังกลาวไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย จนเปนเหตุใหตองมีการหมายเหตุเพ่ือยกเลิกการเพิกถอนการ 
จดทะเบียนดังกลาว ถือไดวา น.ส. ๓ เลขที่ ๒๙๖ ตําบลคันธุลี อําเภอทาชนะ จังหวัดสุราษฎรธานี ชํารุด 

ดังนั้น เห็นควรใหพนักงานเจาหนาที่จัดทํา น.ส. ๓ ขึ้นใหมตามมาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 ๓. การท่ีพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียน “ขาย (ตามสัญญาประนีประนอมยอมความ
ศาลจังหวัดไชยา คดีหมายเลขแดงที่ ๑๐๐/๒๕๔๔ ลงวันที่ ๒๙ มิถุนายน ๒๕๔๔)” โดยท่ียังมิไดมีการ

จดทะเบียนถอนคืนการใหเปนการดําเนินการขามข้ันตอน ดังนั้น เพ่ือเปนการแกไขปญหาดังกลาว 
เห็นควรใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนประเภท “ถอนคืนการให ตามคําพิพากษาศาล............... 
ที่.............ลงวันที่.....เดือน........พ.ศ. ....” ตอจากรายการจดทะเบียน “ขาย (ตามสัญญาประนีประนอม

ยอมความ ศาลจังหวัดไชยา คดีหมายเลขแดงที่ ๑๐๐/๒๕๔๔ ลงวันที่ ๒๙ มิถุนายน ๒๕๔๔)” โดยใหหมาย
เหตุไวดวยวา “รายการจดทะเบียนถอนคืนการใหนี้จะตองอยูกอนรายการจดทะเบียนขาย (ตามสัญญา
ประนีประนอมยอมความศาลจังหวัดไชยา คดีหมายเลขแดงที่ ๑๐๐/๒๕๔๔ ลงวันที่ ๒๙ มิถุนายน 

๒๕๔๔) แตพนักงานเจาหนาที่ไมไดดําเนินการจดทะเบียนไวกอน จึงไดจดทะเบียนถอนคืนการใหนี้
เพ่ิมเติม” เสร็จแลวลงชื่อพนักงานเจาหนาที่พรอม วัน เดือน ป กํากับไว อนึ่ง ในการจดทะเบียนถอนคืน
การใหดังกลาว ใหพนักงานเจาหนาที่ถือปฏิบัติตามนัยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๓๒๔๑  

ลงวันที่ ๕ พฤศจิกายน ๒๕๔๕ ดวย 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ  



๙๘ 
 

เรื่องที่ ๗๔ หารือเรื่องการจดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครอง 

เรื่องเสร็จท่ี ๙/๒๕๔๖ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 การที่นาง จ. ไดนําคําพิพากษาตามยอมของศาลจังหวัดนครนายก คดีหมายเลขแดง 

ที่ ๑๓๑๙/๒๕๔๓ ลงวันที่ ๒๓ พฤศจิกายน ๒๕๔๓ มาขอจดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครอง    

ตามมาตรา ๑๓๘๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เจาพนักงานท่ีดินจะดําเนินการใหไดหรือไม 

หรือจะจดทะเบียนใหในประเภทใด 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๒/๒๕๔๖ เมื่อวันที่ ๑๒ มีนาคม 

๒๕๔๖ (วาระ ๔.๖) 

 เมื่อสัญญาประนีประนอมยอมความซึ่งเปนสวนหนึ่งของคําพิพากษาตามยอม  

คดีหมายเลขแดงที่ ๑๓๑๙/๒๕๔๓ ระบุวาจําเลยทั้งสองยอมรับวาโจทกไดครอบครองปรปกษและได

กรรมสิทธิ์ในที่ดินของจําเลยเนื้อท่ีประมาณ ๒ ไร ๒ งาน ๒๙.๗ ตารางวา ประกอบกับคดีนี้ศาลจังหวัด

นครนายกไดมีหนังสือ ท่ี ศย ๓๐๒.๐๑๐/๑๐๒ ลงวันที่ ๘ มกราคม ๒๕๔๔ รับรองคดีถึงที่สุดแลว 

นาง จ. (โจทก) ก็ยอมนําคําพิพากษาตามยอมดังกลาวมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดิน 

ซึ่งไดมาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๘๒ ไดตามนัยมาตรา ๗๘ แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน ประกอบกับขอ ๘ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่  ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความ 

ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๙๙ 
 

เรื่องที่ ๗๕ การยกเวนคาธรรมเนียมและคาใชจายในการรังวัดออกโฉนดที่ดินตามผลการประชุม

เมื่อวันที่ ๑๙ มีนาคม ๒๕๔๕ 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๑/๒๕๔๖ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 การที่สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) มอบอํานาจใหเจาหนาที่

สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมจังหวัดยื่นคําขอรังวัดออกโฉนดที่ดินตามโครงการรังวัด 

ออกโฉนดที่ดินเพ่ือการปฏิรูปที่ดิน พนักงานเจาหนาที่จะเรียกเก็บคามอบอํานาจโดยถือเปนเรื่องเดียวได

หรือไม และในกรณีที่เจาหนาที่ของสํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมเปนพยานในการรังวัด 

ออกโฉนดที่ดิน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) จะตองเสียคาพยานดวยหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๒/๒๕๔๖ เมื่อวันที่ ๑๒ มีนาคม 

๒๕๔๖ (วาระ ๔.๔) 

 กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๑) (ฉ) กําหนดใหการเรียกเก็บคามอบอํานาจเรื่องละ ๒๐ บาท 

ดังนั้น ถาสํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) ประสงคจะมอบอํานาจตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย ใหเจาหนาที่สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมจังหวัดยื่นคําขอรังวัด 

ออกโฉนดที่ดินตามโครงการรังวัดออกโฉนดท่ีดินเพ่ือการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม และการดําเนินการ

ตามโครงการดังกลาวมีการยื่นคําขอออกโฉนดที่ดินหลายครั้ง ก็ตองถือวาการยื่นคําขอแตละครั้งเปนการ

มอบอํานาจใหมาดําเนินการแยกเปนเรื่อง ๆ ไป ไมอาจถือเปนเรื่องเดียวได เจาหนาที่สํานักงานที่ดิน 

จึงตองเรียกเก็บคามอบอํานาจเรื่องละ ๒๐ บาท ทุกครั้งที่มีการยื่นคําขอ แตถาการมอบอํานาจตามนัย

ดังกลาวเปนการมอบอํานาจตามมาตรา ๓๘ (๗) ประกอบกับมาตรา ๓๙ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติ

ระเบียบบริหารราชการแผนดิน พ.ศ. ๒๕๓๔ สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) ก็ไมตองเสีย

คามอบอํานาจตามกฎกระทรวงดังกลาวแตอยางใด สวนกรณีคาพยานนั้น เห็นวา คําขอรังวัดออกโฉนดที่ดิน

ไมจําเปนตองมีพยาน สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) จึงไมตองเสียคาพยานตามนัย

คําสั่งกรมที่ดิน ท่ี ๑/๒๕๐๐ ลงวันที่ ๑๙ มกราคม ๒๕๐๐ อยางไรก็ตาม ถาสํานักงานการปฏิรูปที่ดิน

เพื่อเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) ประสงคจะใหมีพยานในคําขอโดยใหพนักงานเจาหนาที่ของสํานักงาน 



๑๐๐ 
 

การปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมเปนพยาน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) ก็ไมตอง

เสียคาพยานใหแกเจาหนาที่สํานักงานที่ดินตามนัยขอ ๔ (๖) แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๑๐๑ 
 

เรื่องที่ ๗๖ หารือการจดทะเบียนเวนคนืท่ีดิน 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๖/๒๕๔๖ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 

ประเด็นพิจารณา 

 เม่ือหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓ ก.) เลขที่ ๒๑๗๒, ๒๑๗๔, ๒๑๗๖, 

๒๑๗๗, ๒๑๗๘ และ ๒๑๗๙ ตําบลลาดตะเคียน อําเภอกบินทรบุรี จังหวัดปราจีนบุรี ออกไปโดยไมชอบ

ดวยกฎหมาย (ออกในเขตปาสงวนแหงชาติ “ปาแควระบม – ปาสียัด”) การที่แขวงการทางฉะเชิงเทรา 

(เจาหนาท่ีเวนคืน) ปละนายอนุรักษ เทียนทอง (เจาของที่ดิน) ตกลงซื้อขายที่ดินท้ัง ๖ แปลง ดังกลาว

ตามมาตรา ๑๑ แหงพระราชบัญญัติการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๐ พนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียน

แบงเวนคืนโดยปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๒๘/ว. ๒๒๖๓๓ ลงวันที่ ๑๒ กันยายน ๒๕๔๔  

ไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๕/๒๕๔๖ เมื่อวันที่ ๒๔ มิถุนายน 

๒๕๔๖ (วาระ ๔.๓) 

 เมื่อขอเท็จจริงเรื่องนี้ปรากฏวา น.ส. ๓ ก. เลขที่ ๒๑๗๒, ๒๑๗๔, ๒๑๗๖, ๒๑๗๗, 

๒๑๗๘ และ ๒๑๗๙ ตําบลลาดตะเคียน อําเภอกบินทรบุรี จังหวัดปราจีนบุรี ออกไปโดยไมชอบดวย

กฎหมายเนื่องจากเปนการออก น.ส. ๓ ก. ในเขตปาสงวนแหงชาติ “ปาแควระบม – ปาสียัด” อธิบดี

หรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายก็ตองดําเนินการเพิกถอน น.ส. ๓ ก. ทั้ง ๖ แปลง ดังกลาวตามนัยมาตรา ๖๑ 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ดังนั้น หากเจาพนักงานที่ดินจะจดทะเบียนแบงเวนคืน น.ส. ๓ ก. ทั้ง ๖ แปลง 

ใหแกคูกรณีโดยบันทึกคูกรณียืนยันใหจดทะเบียน ตามนัยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๒๘/ว. ๒๒๖๓๓ 

ลงวันท่ี ๑๒ กันยายน ๒๕๔๔ นั้น อาจมีผลทําใหทางราชการเกิดความเสียหายได จึงเห็นควรใหจังหวัด

ปราจีนบุรีสงเรื่องใหกรมที่ดินพิจารณาดําเนินการเพิกถอน น.ส. ๓ ก. ทั้ง ๖ แปลง ตามมาตรา ๖๑ แหง

ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๑๐๒ 
 

เรื่องที่ ๗๗ ขอความรวมมือและอํานวยความสะดวกในการคัดลอกขอมูลที่ดินเพื่อจัดทําแผนท่ีภาษี

และทะเบียนทรัพยสิน 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๗/๒๕๔๖ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 กรณีกรมสงเสริมการปกครองทองถ่ิน สํานักบริหารการคลังทองถ่ิน ขอความรวมมือ

จากกรมที่ดินในการสนับสนุนและอํานวยความสะดวกใหองคกรปกครองทองถิ่นคัดลอกหรือถายเอกสาร

ในสารบบที่ดิน ระวางแผนที่ ระวางภาพถายทางอากาศ ตลอดจนเอกสารที่เก่ียวของ จะไดรับการยกเวน

คาธรรมเนียมโดยอนุโลมปฏิบัติตามคําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๔/๒๕๐๐ ลงวันที่ ๒๕ มีนาคม ๒๕๐๐ ไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๕/๒๕๔๖ เมื่อวันที่ ๒๔ มิถุนายน 

๒๕๔๖ (วาระ ๔.๔) 

 เมื่อขอเท็จจริงปรากฏตามบันทึกกรมสงเสริมการปกครองทองถ่ิน ที่ มท ๐๘๐๘.๒/๑๕๒ 

ลงวันที่ ๑๓ มกราคม ๒๕๔๖ มีเพียงวา กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่นประสงคขอความรวมมือจาก

กรมท่ีดินใหการสนับสนุนและอํานวยความสะดวกใหแกองคกรปกครองสวนทองถ่ินในการคัดลอก หรือ

ถายสําเนาเอกสารในสารบบที่ดิน ระวางแผนท่ี ระวางภาพถายทางอากาศตลอดจนเอกสารอ่ืน 

ที่เก่ียวของ เพ่ือนําไปใชเปนขอมูลในการจัดทําแผนที่ภาษีและทะเบียนทรัพยสินเทานั้น ดังนั้น เพ่ือเปน

การสนับสนุนนโยบายของรัฐบาลในการกระจายอํานาจดานการเงินการคลังทองถ่ินกรมที่ดินก็ควรให

การสนับสนุนการดําเนินการตามนัยดังกลาว โดยมอบหมายใหสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน      

แจงเวียนใหพนักงานเจาหนาที่ทราบและอํานวยความสะดวกใหแกองคกรปกครองทองถิ่นตอไป 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

หมายเหต ุ หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๘๔๘๘ ลงวันที่ ๙ กรกฎาคม ๒๕๔๖ เรื่อง ขอความ

รวมมือและอํานวยความสะดวกในการคดัลอกขอมูลที่ดินเพ่ือจัดทําแผนท่ีภาษีและทะเบียนทรัพยสิน 

  



๑๐๓ 
 

เรื่องที่ ๗๘ ตั้งคณะกรรมการสอบสวนตามความในมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๙/๒๕๔๖ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 ๑. เม่ือศาลจังหวัดหลังสวนไดขายทอดตลาด น.ส.๓ เลขที่ ๑๔๐/๖๘ ตําบลบานควน 
อําเภอหลังสวน ใหกับนาง ม. ไปแลว (หนังสือศาลจังหวัดหลังสวน ที่ ยธ ๐๒๐๐.๘๐๖/๓๕๔๒ ลงวันที่ ๖ 
สิงหาคม ๒๕๔๐) การที่พนักงานเจาหนาท่ีออกโฉนดที่ดินเลขท่ี ๑๘๐๒๑ ตําบลบานควน อําเภอ 
หลังสวน ใหแก นาง อ. (เมื่อวันท่ี ๒๐ สิงหาคม ๒๕๔๐) ตามหลักฐาน น.ส.๓ เลขที่ ๑๔๐/๖๘ จะมีผล
ทําให น.ส.๓ เลขที่ดังกลาวถูกยกเลิกหรือไม 
  ๒. การท่ีพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนโอนขายตามคําสั่งศาล ไดแก นาง ม. เม่ือวันที่ ๑ 
ตุลาคม ๒๕๔๐ ถูกตองหรือไม 
 ๓. หากโฉนดท่ีดินเลขที่ ๑๘๐๒๑ ออกไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย จะอางเหตุแหงการ
เพิกถอนวาโฉนดท่ีดินเลขที่ดังกลาวไดออกไปในขณะที่ศาลมีคําสั่งยึดทรัพยไว จะไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๕/๒๕๔๖ เมื่อวันที่ ๒๔ มิถุนายน 
๒๕๔๖ (วาระ ๔.๕) 

 เมื่อศาลจังหวัดหลังสวนไดขายทอดตลาดที่ดิน น.ส.๓ เลขที่ ๑๔๐/๖๘ หมูที่ ๗ ตําบล
บานควน อําเภอหลังสวน จังหวัดชุมพร พรอมสิ่งปลูกสราง ของนาง อ. ใหแก นาง ม. แลว (หนังสือศาล
จังหวัดหลังสวน ที่ ยธ ๐๒๐๐.๘๐๖/๓๕๔๒ ลงวันที่ ๖ สิงหาคม ๒๕๔๐) นาง ม. ยอมเปนผูมีสิทธ ิ
ในที่ดินแมจะยังมิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ทั้งนี้ เนื่องจากการขายทอดตลาดทรัพยตามคําสั่ง
ตามมาตรา ๑๓๓๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ไมอยูในขายของการซื้อขายอสังหาริมทรัพย
ทั่วไปที่ตองทําตามแบบตามนัยมาตรา ๔๕๖ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (คําพิพากษาฎีกา 
ที่ ๕๐๘/๒๕๐๖) ดังนั้น การที่พนักงานเจาหนาที่นํา น.ส. ๓ เลขที่ ๑๔๐/๖๘ ซึ่งยังมีชื่อนาง อ. มาใช
เปนหลักฐานในการออกโฉนดที่ดินเลขที่ ๑๘๐๒๑ ตําบลบานควน อําเภอหลังสวน จังหวัดชุมพร ใหกับ 
นาง อ. เมื่อวันที่ ๒๖ สิงหาคม ๒๕๔๐ หลังจากที่ศาลจังหวัดหลังสวนไดดําเนินการขายทอดตลาดที่ดิน 
ตาม น.ส. ๓ เลขที่ดังกลาวใหกับนาง ม. แลว ยอมมีผลทําใหโฉนดที่ดินเลขท่ี ๑๘๐๒๑ ตําบลบานควน 
อําเภอหลังสวน จังหวัดชุมพร ออกไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย อธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมาย
ชอบที่จะดําเนินการเพิกถอนตามนัยมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ  



๑๐๔ 
 

เรื่องที่ ๗๙ เพิกถอนรายการจดทะเบียน 

เรื่องเสร็จท่ี ๒๐/๒๕๔๖ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 การที่กรมบังคับคดีขอใหพนักงานเจาหนาที่เพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภทระงับจํานอง

และขายตามคําสั่งศาล ในโฉนดที่ดินเลขที่ ๑๕๒๙๙ อําเภอบางกอกนอย กรุงเทพมหานคร เมื่อวันท่ี ๑๙ 

ธันวาคม ๒๕๔๕ ใหกลับคืนสูฐานะเดิม เนื่องจากศาลแพงธนบุรีมีคําสั่งใหเพิกถอนการขายทอดตลาด 

โดยที่คําสั่งศาลดังกลาวอยูระหวางอุทธรณและศาลมีคําสั่งไมอนุญาตใหคุมครองชั่วคราวพนักงาน

เจาหนาที่จะดําเนินการเพิกถอนการจดทะเบียน ตามนัยมาตรา ๖๑ วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน

ไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้ง ท่ี ๖/๒๕๔๖ เม่ือวันที่  ๒๑ 

กรกฎาคม ๒๕๔๖ (วาระ ๔.๒) 

 เมื่อขอเท็จจริงเรื่องนี้ปรากฏวาคําสั่งศาลแพงธนบุรี คดีหมายเลขแดงที่ ๗๙๗๓/๒๕๔๑ 

ที่ใหเพิกถอนการขายทอดตลาดอยูระหวางอุทธรณ คําสั่งศาลแพงธนบุรีดังกลาวจึงไมใชคําสั่งศาลที่ถึงท่ีสุด

ตามนัยมาตรา ๖๑ วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายที่ดิน อยางไรก็ตาม แมคําสั่งศาลแพงธนบุรีดังกลาว

อยูระหวางอุทธรณก็ตาม แตเมื่อคดีนี้ศาลไดมีคําสั่งไมอนุญาตใหคุมครองชั่วคราว การที่เจาพนักงานที่ดิน

เพิกถอนรายการจดทะเบียนระงับจํานองและรายการขายตามคําสั่งศาล เมื่อวันท่ี ๑๙ ธันวาคม ๒๕๔๕ 

ใหกลับคืนสูฐานะเดิมตามคําสั่งกรมบังคับคดี จึงเปนการดําเนินการเพ่ือใหเปนไปตามผลของคําสั่งตาม

มาตรา ๒๙๖ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง หาใชเปนการเพิกถอนตามมาตรา ๖๑ 

วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แตอยางใดไม 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๑๐๕ 
 

เรื่องที่ ๘๐ ตั้งคณะกรรมการสอบสวนตามความในมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

เรื่องเสร็จท่ี ๒๔/๒๕๔๖ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 ๑. กรมที่ดินหรือกระทรวงมหาดไทยมีกฎหมายอันใดที่ไดใหอํานาจกับเจาพนักงานที่ดิน

กันที่ดินของวัดเปนเขตถนนหลวงได 

 ๒. การที่วัดมะนาวหวานไดอุทิศที่ดินใหเปนสาธารณประโยชนจะตองไดรับความเห็นชอบ
จากมหาเถรสมาคมกอนหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๗/๒๕๔๖ เมื่อวันที่ ๒๑ สิงหาคม 
๒๕๔๖ (วาระ ๔.๓) 

 เ ม่ือขณะออก น.ส. ๓ ก. เลขที่  ๒๑๑๓ ตําบลชางกลาง อําเภอฉวาง จังหวัด
นครศรีธรรมราช ตามหลักฐาน ส.ค. ๑ เลขที่ ๑๗๒ เม่ือวันที่ ๙ มีนาคม ๒๕๒๑ และการออก น.ส. ๓ ก. 
เลขที่ ๒๕๗๕, ๒๕๗๖, ๒๕๗๗ และ ๒๕๗๘ ตําบลชางกลาง อําเภอฉวาง จังหวัดนครศรีธรรมราช  
ตามหลักฐาน ส.ค. ๑ เลขท่ี ๑๗๓ เมื่อวันที่  ๑๐ กรกฎาคม ๒๕๒๔ พระราชบัญญัติ เวนคืน
อสังหาริมทรัพยเพ่ือสรางและขยายทางหลวงจังหวัดหมายเลข ๔๐๑๕ สายบานตาล-ลานสกา-ฉวาง  
ในทองที่อําเภอเมืองนครศรีธรรมราช อําเภอลานสกา และอําเภอฉวาง จังหวัดนครศรีธรรมราช  
พ.ศ. ๒๕๒๗ ยังไมมีผลใชบังคับ ดังนั้น ถาขอเท็จจริงปรากฏวาในการรังวัดออก น.ส. ๓ ก. ดังกลาวไดมี
การรังวัดแบงหักเปนทางหลวง โดยที่วัดมะนาวหวานมิไดยินยอมอุทิศที่ดินของวัดใหเปนเขตทางหลวง 
การรังวัดและจดทะเบียนแบงหักเปนทางสาธารณประโยชนก็ดี หรือการรังวัดกันท่ีดินของวัดที่ทางหลวง
ตัดผานแลวออก น.ส. ๓ ก. เปนหลายแปลงก็ดี ยอมเปนการดําเนินการที่ไมชอบดวยกฎหมาย แตถา
ขอเท็จจริงปรากฏวาวัดมะนาวหวานไดยินยอมอุทิศท่ีดินของวัดใหเปนทางหลวงแลว ท่ีดินบริเวณ
ดังกลาวยอมตกเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกันตามมาตรา ๑๓๐๔ (๒)      
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกา ที่ ๔๓๗๔/๒๕๓๙) การดําเนินการ
ตามนัยดังกลาวก็ถือวาไดดําเนินการไปโดยชอบดวยกฎหมายแลว 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ  



๑๐๖ 
 

เรื่องที่ ๘๑ ตั้งคณะกรรมการสอบสวนตามความในมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

เรื่องเสร็จท่ี ๒๒/๒๕๔๖ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (กองทะเบียนที่ดิน) 

ประเด็นพิจารณา 

 การที่ น.ส. ๓ ก. เลขที่ ๔๐๗ ตําบลนาคา อําเภอกะเปอร จังหวัดระนอง ไมไดจดแจง

ขอกําหนดหามโอนตามมาตรา ๕๘ ทวิ วรรคหา แหงประมวลกฎหมายที่ดิน จนเปนเหตุใหมีการ        

จดทะเบียนขาย ระหวางนาง ห. (ผูขาย) กับนาย ส. (ผูซื้อ) ประกอบกับเมื่อพนกําหนดเวลาหามโอน

ดังกลาวนาย ส. ไดนํา น.ส. ๓ ก. ดังกลาวมาจดทะเบียนจํานองกับ ธนาคารศรีนคร จํากัด (มหาชน) 

ดังนั้น อธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายจะนํามาตรา ๔๒ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติ         

วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ มาใชบังคับเพ่ือไมตองดําเนินการเพิกถอนรายการ         

จดทะเบียนขายและจํานองดังกลาวไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๗/๒๕๔๖ เมื่อวันที่ ๒๑ สิงหาคม 

๒๕๔๖ (วาระ ๔.๑) 

 ๑. ฝายที่หนึ่ง เห็นวา การที่พนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมขาย

หนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓ ก.) เลขที่ ๔๐๗ ตําบลนาคา อําเภอกะเปอร จังหวัดระนอง  

เมื่อวันที่ ๑๕ ธันวาคม ๒๕๓๘ ระหวางหามโอนตามมาตรา ๕๘ ทวิ วรรคหา แหงประมวลกฎหมายที่ดิน

ยอมมีผลทําใหการจดทะเบียนขายที่ดินดังกลาวเปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคตองหามชัดแจง 

โดยกฎหมาย ตกเปนโมฆะตามมาตรา ๑๕๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (คําพิพากษาฎีกา 

ที่ ๙๔๐/๒๕๒๓) ดังนั้น อธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายก็ชอบท่ีจะดําเนินการเพิกถอน        

ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

 ๒. ฝายที่สอง เห็นวา การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนคําสั่งทางปกครอง       

ตามมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ การที่พนักงานเจาหนาท่ี 

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมขายหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓ ก.) เลขที่ ๔๐๗ ตําบลนาคา

อําเภอกะเปอร จังหวัดระนอง เมื่อวันที่ ๑๕ ธันวาคม ๒๕๓๘ ระหวางหามโอนตามมาตรา ๕๘ ทวิ วรรคหา 

แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน มีผลทําใหการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการขายดังกลาวเปนคําสั่ง        

ทางปกครองที่ไมชอบดวยกฎหมาย ดังนั้น เมื่อไมมีบทบัญญัติใดในพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการ 



๑๐๗ 
 

ทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ ที่บัญญัติในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย อธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดี

มอบหมายก็อาจนําความเชื่อโดยสุจริตของผูรับประโยชนในความคงอยูของคําสั่งทางปกครองกับ

ประโยชนสาธารณะตามมาตรา ๕๑ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙  

มาประกอบการใชดุลพินิจไมเพิกถอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมขายดังกลาวได 

 โดยท่ีประเด็นปญหาเรื่องนี้มีผลกระทบตอการปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาท่ี 

เห็นควรนําปญหาเรื่องนี้หารือสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

กองนิติการพิจารณาแลวเห็นดวยกับมติที่ประชุมฝายที่ ๑ โดยมีเหตุผลดังนี้ 

 ๑. แมพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ จะมิไดบัญญัติถึง

คําสั่งทางปกครองประเภทโมฆะก็ตาม แตผลทางกฎหมายของคําสั่งทางปกครองท่ีไมสมบูรณนั้น 

อาจแบงไดเปน ๒ ประเภท คือ คําสั่งทางปกครองที่ไมสมบูรณประเภทโมฆะซึ่งเสียเปลาไมมีผลมาตั้งแตตน 

และคําสั่งทางปกครองที่ไมสมบูรณประเภทเพิกถอนไดซึ่งมีผลตามกฎหมายมาตั้งแตตน แตอาจถูก 

เพิกถอนในภายหลัง สวนการที่พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ มิไดบัญญัติ

ถึงกรณีใดเปนคําสั่งทางปกครองประเภทโมฆะก็เนื่องมาจากในชั้นยกรางกฎหมาย ผูยกรางประสงค      

จะปลอยใหพัฒนาไปโดยการตีความกฎหมาย 

 ๒. การจดทะเบียนขายที่ดินในระหวางหามโอนตามประมวลกฎหมายที่ดิน ศาลฎีกา   

ไดตีความกฎหมายและยึดถือเปนแนวบรรทัดฐานตลอดมาวา เปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคเปนการ

ตองหามชัดแจงโดยกฎหมายซึ่งตกเปนโมฆะตามนัยคําพิพากษาฎีกาที่ ๙๔๐/๒๕๒๓ ที่ ๕๕๙๖/๒๕๓๖ 

ที่ ๖๑๙/๒๕๓๗ ที่ ๕๐๘๓/๒๕๓๗ ที่ ๖๑๓๒/๒๕๓๗ ที่ ๔๘๕๐/๒๕๓๘ ท่ี ๕๖๘๑/๒๕๓๘ ที่ ๙๗๘๐/๒๕๓๙ 

ที่ ๖๘๕๕/๒๕๔๑ และที่ ๖๕๓๒/๒๕๔๔ ดังนั้น ถาขอเท็จจริงเรื่องนี้ปรากฏวาการจดทะเบียนขายที่ดิน

ตามหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓ ก.) เลขที่ ๔๐๗ ตําบลนาคา อําเภอกะเปอร จังหวัดระนอง 

เม่ือวันท่ี ๑๕ ธันวาคม ๒๕๓๘ อยูระหวางหามโอนตามประมวลกฎหมายที่ดิน การจดทะเบียนสิทธิและ      

นิติกรรมขายที่ดินดังกลาวยอมตกเปนโมฆะ อธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายก็ชอบที่จะ 

เพิกถอนรายการจดทะเบียนดังกลาว ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ตอไป 

 กลาวโดยสรุป เมื่อปญหาเกี่ยวกับการจดทะเบียนขายที่ดินที่มีการฝาฝนขอกําหนด 

หามโอน ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ศาลฎีกาเคยวินิจฉัยไวเปนบรรทัดฐานแลววาตกเปนโมฆะ อธิบดี

หรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายก็ตองดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ดังกลาวตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

ความเห็นกรมที่ดิน เห็นชอบตามฝายที่ ๑ และของกองนิติการ  



๑๐๘ 
 

เรื่องที่ ๘๒ สภาทนายความขอความรวมมือใหกรมที่ดินยอมรับการรับรองลายมือชื่อและเอกสาร  

ที่รับรองโดยทนายความผูผานการอบรมหลักสูตร “ทนายความผูทําคํารับรองลายมือชื่อ

และเอกสาร” 

เรื่องเสร็จท่ี ๔/๒๕๔๗ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

ประเด็นพิจารณา 

 กรมท่ีดินควรใหความรวมมือกับสภาทนายความเก่ียวกับการรับรองลายมือชื่อและ

เอกสารของทนายความที่ผานการอบรมหลักสูตร “ทนายความผูทําคํารับรองลายมือชื่อและเอกสาร” 

หรือไม อยางไร 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๔๗ เม่ือวันที่ ๖ กุมภาพันธ 

๒๕๔๗ (วาระ ๒.๓) 

 ในการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมพนักงานเจาหนาท่ีตองสอบสวนคูกรณี

และเรียกบุคคลที่เก่ียวของมาใหถอยคําหรือสงเอกสารหลักฐานที่เก่ียวของไดตามความจําเปนตามนัย

มาตรา ๗๔ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งการสอบสวนคูกรณีดังกลาวหากพนักงานเจาหนาที่มีเหต ุ

อันควรสงสัยเก่ียวกับสิทธิและความสามารถของบุคคลในการทํานิติกรรม พนักงานเจาหนาที่ก็อาจ

สอบสวนคูกรณีโดยการบันทึกถอยคําใหคูกรณีรับผิดชอบกันเอง หรือบางกรณีถาจําเปนตองมีการรับรอง  

ก็อาจใหบุคคลที่นาเชื่อถือเปนผูรับรอง เชน ผูมอบอํานาจเจ็บปวยอยูโรงพยาบาล หากพนักงานเจาหนาที่

ไมแนใจวาผูมอบอํานาจมีสติสัมปชัญญะสมบูรณหรือไม ก็อาจใหแพทยผูทําการรักษาเปนผูรับรอง  

สวนการสอบสวนเอกสารหลักฐานหากมีขอสงสัย เชน ผูถือกรรมสิทธิ์ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและ

ทะเบียนบานไมตรงกัน การรับรองการตายของเจาของที่ดินหรือการรับรองวาที่ดินนั้นอยูในเขตทองท่ี

ตําบลใด ก็ยอมเปนอํานาจของนายอําเภอทองที่ตามนัยมาตรา ๘๙ แหงพระราชบัญญัติลักษณะปกครองทองที ่

พ.ศ. ๒๔๕๗ หรือการรับรองความถูกตองของสําเนาเอกสารก็สามารถใหบุคคลที่เปนเจาของเอกสารนั้น

รับรองเองได เปนตน กรณีจึงเห็นไดวา การรับรองบุคคลหรือเอกสารตาง ๆ ผูที่จะกระทําการดังกลาวได

ตองเปนบุคคลที่เกี่ยวของหรือมีอํานาจหนาที่ตามกฎหมาย แตทั้งนี้ขึ้นอยูกับดุลพินิจของพนักงาน

เจาหนาที่จะเห็นสมควร ดังนั้น การที่สภาทนายความขอความรวมมือใหกรมที่ดินยอมรับการรับรอง

ลายมือชื่อและเอกสารที่รับรองโดยทนายความผูผานการอบรมหลักสูตร “ทนายความผูทําคํารับรอง



๑๐๙ 
 

ลายมือชื่อและเอกสาร” โดยทนายความดังกลาวมิใชผูท่ีเก่ียวของหรือเปนผูมีอํานาจตามกฎหมาย อีกทั้ง

ไมมีกฎหมายใดบัญญัติใหหนวยงานราชการสามารถลดความรับผิดชอบอันเกิดจากความผิดพลาด 

จากการรับรองลายมือชื่อและเอกสารของทนายความผูผานการอบรมหลักสูตรดังกลาว กรมที่ดิน       

จึงไมอาจดําเนินการตามความประสงคของสภาทนายความได 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

 

 

  



๑๑๐ 
 

เรื่องที่ ๘๓ การปดประกาศของสํานักงานที่ดินสวนแยก 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๑/๒๕๔๗ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

ประเด็นพิจารณา 

 ในการออกเอกสารสิทธิหรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดิน ที่กฎหมายระบุให

ตองมีการปดประกาศนั้น พนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการปดประกาศ ณ สํานักงานที่ดินสวนแยกแทนการปด

ประกาศ ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขาไดหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๖/๒๕๔๗ เมื่อวันที่ ๒๓ สิงหาคม 

๒๕๔๗ (วาระ ๓.๓) 

 การปดประกาศเรื่องตาง ๆ ซึ่งประมวลกฎหมายท่ีดินและกฎกระทรวงที่ออกตามความ

ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ กําหนดใหการปดประกาศนั้น ตองปดที่

สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาแลวแตกรณี เพ่ือใหเปนไปตามที่กฎหมายบัญญัติ 

และใหปดเพ่ิมที่สํานักงานที่ดินสวนแยกไดโดยแจงเวียนวิธีการปฏิบัติ และมอบหมายใหกองการเจาหนาที่

พิจารณาทบทวนระเบียบที่เก่ียวของดังกลาว 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

หมายเหต ุระเบียบกรมที่ดินวาดวยการจัดตั้งและปฏิบัติงานในสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดิน

สาขาสวนแยก พ.ศ. ๒๕๔๖ ขอ ๒๑ แกไขเพ่ิมเติมโดยระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจัดตั้งและปฏิบัติงาน

ในสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขาสวนแยก (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๔๗ ขอ ๓ 

  



๑๑๑ 
 

เรื่องที่ ๘๔ ทบทวนแนวทางปฏิบัติตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

เรื่องเสร็จท่ี ๓/๒๕๔๘ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

ประเด็นพิจารณา 

 การออก “คําสั่งไมเพิกถอนรายการจดทะเบียน” จะถือเปนการออกคําสั่งที่อยูในกระบวนการ

พิจารณาตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน หรือไม และอํานาจหนาที่ในการพิจารณาและมี

คําสั่งดังกลาวจะเปนของผูใด 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๔๘ เมื่อวันที่ ๒๘ มกราคม 

๒๕๔๘ (วาระ ๔.๓) 

 เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวาอธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายยังมิไดตั้งคณะกรรมการ

สอบสวนตามกระบวนพิจารณามาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ประกอบกฎกระทรวงกําหนด

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

คัดคาน และการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี ่ยวกับอสังหาริมทรัพย หรือการจดแจงเอกสารรายการ 

จดทะเบียนอสังหาริมทรัพย โดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย พ.ศ. ๒๕๔๔ ดังนั้น คําสั่งไมเพิกถอน

รายการจดทะเบียนที่ดินกรณีดังกลาว จึงยังไมอยูในกระบวนการพิจารณาตามมาตรา ๖๑ แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน อํานาจในการสั่งการจึงเปนอํานาจในทางบริหารของอธิบดีกรมที่ดิน 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๑๑๒ 
 

เรื่องที่ ๘๕ เพิกถอนรายการจดทะเบียนที่ดิน 

เรื่องเสร็จท่ี ๑/๒๕๔๘ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

ประเด็นพิจารณา 

 การดําเนินการเพิกถอนแกไขรายการจดทะเบียน ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

กรณีดงันี้ 

 ๑. กรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดวา นิติกรรมหรือสัญญาท่ีไดมีการ 

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นตกเปนโมฆะ โดยมิไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่งใหเพิกถอนหรือแกไข

รายการจดทะเบียน 

 ๒. กรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุดใหเพิกถอนการขายทอดตลาดที่ดิน 

สืบเนื่องมาจากเจาพนักงานบังคับคดีดําเนินการขายทอดตลาดไปโดยไมชอบดวยกระบวนการที่บัญญัติไว

ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง โดยมิไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่งใหเพิกถอนรายการ 

จดทะเบียนเกี่ยวกับการขายทอดตลาดที่กรมบังคับคดีแจงใหทางสํานักงานที่ดินจดทะเบียนใหแกผูซื้อได

จากการขายทอดตลาด 

 เจาพนักงานที่ดินจะสามารถดําเนินการเพิกถอนแกไขรายการจดทะเบียนดังกลาว 

ตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด ไดหรือไม อยางไร 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๔๘ เมื่อวันที่ ๒๘ มกราคม 

๒๕๔๘ (วาระ ๔.๔) 

 การเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกรณีปญหา ๑. และ ๒. 

ดังกลาว เจาพนักงานที่ดินไมอาจดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียนตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด 

แหงประมวลกฎหมายที่ดินได เนื่องจากการจะพิจารณาดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขรายการ 

จดทะเบียนตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด จะตองเปนกรณีที่ศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุดใหเพิกถอน

หรือแกไขรายการจดทะเบียนดังกลาวเทานั้น ดังนั้น หากเพียงแตศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งศาล 

ถึงที่สุดในคดีที่พิพาท โดยไมไดพิพากษาหรือสั่งโดยแจงชัดใหทําการเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียน 

อํานาจหนาท่ีในการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียน จึงเปนอํานาจหนาที่ของอธิบดี

หรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมาย ดังบัญญัติไวตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 



๑๑๓ 
 

ประกอบกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการตั้งคณะกรรมการสอบสวน การสอบสวน 

การแจงผูมีสวนไดเสียเพื่อใหโอกาสคัดคาน และการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดที่ดิน  

หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยหรือการจดแจง

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

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๑๑๔ 
 

เรื่องที่ ๘๖ หารือการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการรังวัดแบงหักเปนทางสาธารณประโยชน 

เรื่องเสร็จท่ี ๒/๒๕๔๙ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

ประเด็นพิจารณา 

 การรังวัดแบงหักเปนทางสาธารณประโยชนเจาหนาที่จะเรียกเก็บคาธรรมเนียม      

การรังวัดตามนัยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช

ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๖) (ก) (ข) ไดหรือไม อยางไร 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๔๙ เมื่อวันที่ ๑๕ มีนาคม 

๒๕๔๙ (วาระ ๔.๒) 

 คาธรรมเนียมการรังวัดที่จะเรียกเก็บตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๖) (ก) (ข) ไดนั้น ตองเปน

คาธรรมเนียมการรังวัดเก่ียวกับโฉนดที่ดินตามขอ ๒ (๖) แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ ออกตามความใน

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ซึ่งหมายถึง การรังวัดทําแผนที่เพ่ือออกโฉนดที่ดิน 

(ออกโฉนดใหม) หรือแบงแยกโฉนดที่ดิน (แบงแยกโฉนดท่ีดินเปนแปลงยอย) หรือแบงแยกใบไตสวน

เทานั้น หาไดหมายความรวมถึงการรังวัดแบงแยกโฉนดที่ดินเพ่ือกันไวเปนทางสาธารณประโยชน 

ดวยหรือไม เพราะที่ดินที่กันไวเปนทางสาธารณประโยชนมิไดเปนแปลงโฉนดที่ดิน ดังนั้น การรังวัดแบงหัก 

เปนทางสาธารณประโยชนจึงไมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมการรังวัดตามนัยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ 

(พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๖) (ก) (ข) 

แตอยางใด ควรมอบหมายใหกองนิติการเวียนหนังสือใหเจาหนาที่ทราบและถือเปนแนวทางปฏิบัติตอไป 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

หมายเหต ุ เวียนทางปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๐๕.๔/ว ๑๐๓๙๓ ลงวันที่ ๕ เมษายน ๒๕๔๙ 

เรื่อง การเรียกเก็บคาธรรมเนียมการรังวัดแบงหักเปนทางสาธารณประโยชน 

  



๑๑๕ 
 

เรื่องที่ ๘๗ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ดินระหวางการจํานอง 

เรื่องเสร็จท่ี ๙/๒๕๔๙ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

ประเด็นพิจารณา 

 การที่กรมที่ดินไดมีคําสั่งที่ ๙/๒๕๐๐ ลงวันที่ ๒๐ กันยายน ๒๕๐๐ เรื่อง การจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมท่ีดินอยูระหวางจํานอง กําหนดใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดิน

ระหวางจํานองไดตอเมื่อผูรับจํานองใหคํายินยอม โดยบันทึกคํายินยอมไวเปนหลักฐานหรือผูรับจํานอง

จะทําเปนหนังสือใหคํายินยอมมอบใหแกผูจํานองมาดําเนินการก็ใหทําได คําสั่งดังกลาวชอบดวยกฎหมาย 

หรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๔/๒๕๔๙ เม่ือวันท่ี ๓๑ ตุลาคม 

๒๕๔๙ (วาระ ๔.๓) 

 โดยที่กรมที่ดินในฐานะพนักงานเจาหนาที่จําเปนตองมีหนาที่ดูแลความถูกตอง 

ทางทะเบียนและปองกันความเสียหายที่อาจจะเกิดขึ้นจากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดิน 

เมื่อคําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๙/๒๕๐๐ ลงวันที่ ๒๐ กันยายน ๒๕๐๐ มีวัตถุประสงคที่จะปองกันมิใหเกิดความเสียหาย

แกผูที่เก่ียวของและบุคคลภายนอกผูสุจริต ที่สิทธิของตนอาจไดรับผลกระทบจากผลของมาตรา ๗๒๒ 

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนั้น จึงควรใหคงเดิมคําสั่งนี้ไวไมตองแกไข 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๑๑๖ 
 

เรื่องที่ ๘๘ สิทธิการถือครองที่ดิน ตามมาตรา ๙๓ และมาตรา ๙๕ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

เรื่องเสร็จท่ี ๙/๒๕๕๒ + เรื่องเสร็จที่ ๕/๒๕๕๔ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

ประเด็นพิจารณา 

 กรณีสิทธิการถือครองท่ีดินของคนต างดาวซึ่ งรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม                

ตามมาตรา ๙๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และสิทธิในการถือครองที่ดินของคนไทยซึ่งภายหลังเปลี่ยน

สัญชาติเปนคนตางดาว ตามมาตรา ๙๕ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน วาตองนํามาตรา ๘๖ แหงประมวล

กฎหมายท่ีดิน มาพิจารณาประกอบการไดมาหรือไม อยางไร 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดินครั้งที่ ๔/๒๕๕๒ เม่ือวันที่ ๒๗ สิงหาคม 

๒๕๕๒ (วาระ ๔.๕) 

 ๑ กรณีสิทธิการไดมาซึ่งท่ีดินโดยการรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรมของคนตางดาว

ตามมาตรา ๙๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน คณะกรรมการมีความเห็นเปน ๒ ฝาย ดังนี้ 

  ฝายที่หนึ่งเห็นวา กรณีสิทธิการไดมาซึ่งที่ดินโดยการรับมรดกในฐานะทายาท 

โดยธรรมของคนตางดาวตามมาตรา ๙๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เปนอํานาจของรัฐมนตรีที่อนุญาต

ใหไดมาซึ่งที่ดิน แตเม่ือรวมกับที่มีอยูแลวไมเกินจํานวนท่ีจะพึงมีได ตามนัยมาตรา ๘๗ แหงประมวล

กฎหมายท่ีดิน กรณีดังกลาวน้ีถือเปนการไดมาในลักษณะพิเศษในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรมตามหลักของ

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งมรดกยอมตกทอดไปยังบุคคลผูเปนทายาท จึงเปนสิทธิการรับมรดก 

โดยชอบธรรมที่ไดมาโดยผลของกฎหมาย คนตางดาวผูเปนทายาทโดยธรรมจึงมีสิทธิรับมรดกได  

โดยไมจําตองพิจารณาถึงสนธิสัญญาของประเทศตามมาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

  ฝายที่สองเห็นวา กรณีสิทธิการไดมาซึ่งที่ดินโดยการรับมรดกในฐานะทายาท 

โดยธรรมของคนตางดาวตามมาตรา ๙๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน แมกฎหมายไดบัญญัติใหรัฐมนตรี

สามารถอนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินนั้น แตเม่ือรวมกับที่ดินที่มีอยูแลวไมเกินจํานวนที่จะพึงมีไดตามความ

ในมาตรา ๘๗ ก็ได ฉะนั้น จึงเปนเรื่องที่กฎหมายใหอํานาจรัฐมนตรีพิจารณาใหไดมา แตการพิจารณา

อนุญาตใหไดมาตองเปนไปตามนโยบายของรัฐซึ่งออกเปนกฎหมายอันไดแกประมวลกฎหมายที่ดิน  

เม่ือมาตรา ๘๖ เปนนโยบายของรัฐที่ปจจุบันไมอนุญาตใหคนตางดาวไดมาซึ่งที่ดินในประเทศไทย  

โดยไดยกเลิกบทสนธิสัญญากับประเทศตาง ๆ หมดแลว สิทธิของคนตางดาวที่จะไดมาซึ่งที่ดินตาม



๑๑๗ 
 

ประมวลกฎหมายที่ดินจึงเหลือเฉพาะมาตรา ๙๖ ทวิ ซึ่งตองนําเงินมาลงทุนเทานั้น การไดมาซึ่งที่ดิน

ของคนตางดาวโดยการรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรมของคนตางดาวจึงจําเปนตองนํามาตรา ๘๖ 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน มาใชประกอบในการพิจารณาอนุญาตของรัฐมนตรีวาขณะนั้นประเทศไทย 

มีสนธิสัญญากับประเทศอ่ืนใดตามมาตรา ๘๖ หรือไม เม่ือปจจุบันไมมีประเทศใดมีสนธิสัญญากับประเทศไทย 

คนตางดาวจึงสามารถไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ดังนั้น เมื่อคนตางดาวไดมาซึ่งที่ดินโดยการรับมรดก  

ยอมตองจําหนายที่ดินตามกฎหมาย และรับเงินที่จําหนายไดไปแทน 

 ๒. กรณีผูไดมาซึ่งที่ดินในขณะที่มีสัญชาติไทย ถาภายหลังผูนั้นเปลี่ยนสัญชาติเปน 

คนตางดาวตามมาตรา ๙๕ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือกรณีตามมาตรา ๑๐๐ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

ที่บัญญัติวานิติบุคคลที่ไดมาซึ่งที่ดินในขณะที่ไมตองดวยบทบัญญัติของมาตรา ๙๗ และมาตรา ๙๘  

ถาภายหลังมีสภาพตองดวยบทบัญญัติของมาตรา ๙๗ และมาตรา ๙๘ ใหนําบทบัญญัติมาตรา ๙๕ 

มาใชบังคับโดยอนุโลม โดยตามมาตรา ๙๕ บัญญัติใหผูเปลี่ยนสัญชาติเปนคนตางดาวนั้นคงมีสิทธ ิ

ถือที่ดินไดเทาที่คนตางดาวจะพึงมี ซึ่งเทากับกฎหมายถือวาบุคคลดังกลาวเปนคนตางดาว จึงใหมีสิทธิ

ถือที่ดินเหมือนกับคนตางดาวทั่วไป ฉะนั้น การจะมีสิทธิถือครองที่ดินไดหรือไม เพียงใด จึงตองพิจารณา

จากขอกฎหมายวาในขณะนั้นคนตางดาวมีสิทธิถือครองที่ดินไดหรือไม หากปจจุบันคนตางดาวไมมีสิทธิ

ถือครองที่ดินแลว เนื่องจากประเทศไทยไมมีสนธิสัญญา ตามมาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน     

กับประเทศใด เม่ือไมใชการไดมาซึ่งที่ดินตามมาตรา ๙๖ ทวิ แหงประมวลกฎหมายที ่ดิน คนไทย        

ที่เปลี่ยนสัญชาติเปนคนตางดาวตามมาตรา ๙๕ หรือนิติบุคคลซึ่งกลายเปนนิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดินได   

เสมือนกับคนตางดาว ตามมาตรา ๑๐๐ แหงประมวลกฎหมายที ่ดิน ยอมไมมีสิทธิถือที่ดินไดตอไป

เชนเดียวกับคนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาวทั่วไปจะพึงมี ฉะนั้น มาตรา ๙๕ จึงไมไดหมายความวามี

สิทธิในการถือครองที่ดินไดในจํานวนตามมาตรา ๘๗ เพียงอยางเดียว แตตองมีสิทธิที่จะไดมาซึ่งท่ีดินตาม

มาตรากอน แลวจึงจะพิจารณาจํานวนไดมาไมเกินกวาที่มาตรา ๘๗ บัญญัติกําหนดไว 

 โดยที่ประเด็นปญหาดังกลาวขางตน เปนปญหาเก่ียวกับการตีความขอกฎหมาย 

ที่สําคัญและยังไมมีการชี้ชัด ดังนั้น ควรนําเรื่องหารือคณะกรรมการกฤษฎีกาเพื่อความชัดเจนในการ 

ถือปฏิบัติตอไป 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

หมายเหตุ เรื่องเสร็จที่ ๕๓๖/๒๕๕๓ (กรมที่ดินขอถอนเรื่อง) 

  



๑๑๘ 
 

เรื่องที่ ๘๙ เพิกถอนการโอนที่ดิน 

เรื่องเสร็จท่ี ๑/๒๕๕๔ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

ประเด็นพิจารณา 

 เจาพนักงานพิทักษทรัพยของนาย อ. ลูกหนี้ กองบังคับคดีลมละลาย ๕ กรมบังคับคดี

มีหนังสือ ท่ี ยธ ๐๕๐๙/๑๔๐๐๑ ลงวันท่ี ๖ สิงหาคม ๒๕๕๒ แจงคําพิพากษาศาลฎีกา ที่ ๘๔๙๙/๒๕๔๐ 

ลงวันที่ ๓๑ ธันวาคม ๒๕๔๐ ซึ่งพิพากษายืนตามคําพิพากษาศาลชั้นตนและศาลอุทธรณใหเพิกถอนการ

โอนขายที่ดินโฉนดเลขที่  ๖๘๑๖ ตําบลถนนนครไชยศรี (บางกระบือ) อําเภอดุสิต (บางซื่อ) 

กรุงเทพมหานคร ระหวางจําเลยและผูคัดคานที่ ๑ และที่ ๒ เฉพาะสวนของจําเลยตามมาตรา ๑๑๔ 

แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พุทธศักราช ๒๔๘๓ และใหเพิกถอนการโอนที่ดินโฉนดเลขที่ ๖๘๑๖, 

๑๒๗๗๒๑ - ๑๒๗๗๒๗ ตําบลถนนนครไชยศรี (บางกระบือ) อําเภอดุสิต (บางซื่อ) กรุงเทพมหานคร 

ระหวาง ผูคัดคานที่ ๑ และที่ ๒ กับผูคัดคานที่ ๓ ถึงท่ี ๘ ตามมาตรา ๑๑๖ แหงพระราชบัญญัติลมละลาย 

พุทธศักราช ๒๔๘๓ และใหกลับคืนสูฐานะเดิม เม่ือเจาพนักงานท่ีดินยังมิไดดําเนินการเพิกถอนการโอน

และศาลแพงธนบุรีไดมีคําสั ่งยกเลิกการลมละลายของนาย อ. ลูกหนี้ซึ่งเทากับคดีลมละลาย 

ไดยกเลิกไปแลว พนักงานเจาหนาที่ยังคงมีหนาที่ตองเพิกถอนการโอนที่ดินขางตนตามคําพิพากษาศาล

ฎีกาดังกลาวหรือไม อยางไร 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๔/๒๕๕๓ เมื่อวันที่ ๑๔ ธันวาคม 

๒๕๕๓ (วาระ ๔.๒) 

 เมื่อเจาพนักงานพิทักษของนาย อ. ลูกหนี้ กองบังคับคดีลมละลาย ๕ กรมบังคับคดี 

มีหนังสือ ท่ี ยธ ๐๕๐๙/๑๔๐๐๑ ลงวันท่ี ๖ สิงหาคม ๒๕๕๒ แจงคําพิพากษาศาลฎีกา ที่ ๘๔๙๙/๒๕๔๐  

ลงวันที่ ๓๑ ธันวาคม ๒๕๔๐ ซึ่งพิพากษาใหเพิกถอนการโอนขายที่ดินโฉนดเลขที่ ๖๘๑๖ ตําบลถนนนครไชยศรี 

(บางกระบือ) อําเภอดุสิต (บางซื่อ) กรุงเทพมหานคร ระหวางจําเลยและผูคัดคานที่ ๑ และที่ ๒ เฉพาะสวน

ของจําเลยตามมาตรา ๑๑๔ แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พุทธศักราช ๒๔๘๓ และใหเพิกถอนการโอนที่ดิน

โฉนดเลขที่  ๖๘๑๖, ๑๒๗๗๒๑ - ๑๒๗๗๒๗ ตําบลถนนนครไชยศรี  (บางกระบือ) อําเภอดุสิต                   

(บางซื่อ) กรุงเทพมหานคร ระหวางผูคัดคานที่ ๑ และที่ ๒ กับผูคัดคานที่ ๓ ถึงที่ ๘ ตามมาตรา ๑๑๖       

แหงพระราชบัญญัติลมละลาย พุทธศักราช ๒๔๘๓ และใหกลับคืนสูฐานะเดิม พนักงานเจาหนาท่ี    



๑๑๙ 
 

ยอมตองดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนตามคําพิพากษาศาลฎีกาดังกลาวใหเปนไปตาม

กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการสอบสวน และการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออก

โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือการจดแจง

เอกสารรายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย พ.ศ. ๒๕๕๓ แมตอมา      

ภายหลังศาลแพงธนบุรีจะไดมีคําสั่งยกเลิกการลมละลายของนาย อ. ลูกหนี้ตามมาตรา ๑๓๕ (๒)     

แหงพระราชบัญญัติลมละลายฯ เมื่อวันที่ ๒๓ พฤศจิกายน ๒๕๕๒ ก็ตาม เนื่องจากคําสั่งยกเลิก

ลมละลายของศาลไมกระทบถึงการใดที่ศาลหรือเจาพนักงานพิท ักษทร ัพย ได กระทําไปแล ว          

ตามมาตรา ๑๓๗ แหงพระราชบัญญัติลมละลายฯ (หนังสือกรมบังคับคดี ที่ ยธ ๐๕๐๙/๑๐๒๒๐      

ลงวันที่ ๒๘ มิถุนายน ๒๕๕๓ เรื่อง สอบถามถึงอํานาจในการบังคบัคดีลมละลาย) 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๑๒๐ 
 

เรื่องที่ ๙๐ สิทธิการถือครองที่ดิน ตามมาตรา ๙๓ และมาตรา ๙๕ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

เรื่องเสร็จท่ี ๕/๒๕๕๔ + เรื่องเสร็จที่ ๔/๒๕๕๒ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

ประเด็นพิจารณา 

 กรณีการไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาวโดยการรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม ตามมาตรา ๙๓ 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน การถือครองที่ดินของคนไทยที่เปลี่ยนสัญชาติเปนคนตางดาวหรือ 

นิติบุคคล ที่มีสภาพเปนนิติบุคคลที่มีสิทธิในท่ีดินไดเสมือนนิติบุคคลตางดาว ตามมาตรา ๙๕ และ

มาตรา ๑๐๐ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน จะตองนํามาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน มาใชบังคับ

หรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้ง ท่ี ๑/๒๕๕๔ เม่ือวันที่  ๒๒ 

กุมภาพันธ ๒๕๕๔ (วาระ ๔.๓) 

 ๑ กรณีมีสิทธิการไดมาซึ่งที่ดินโดยการรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรมของคนตางดาว

ตามมาตรา ๙๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เปนอํานาจของรัฐมนตรี ท่ีจะอนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดิน  

แตเมื่อรวมกับท่ีมีอยูแลวไมเกินจํานวนที่พึงจะไดตามนัยมาตรา ๘๗ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  

กรณีดังกลาวนี้ถือเปนการไดมาในลักษณะพิเศษในฐานะที ่เปนทายาทโดยธรรมตามหลักของ

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งมรดกยอมตกทอดไปยังบุคคลผูเปนทายาท จึงเปนสิทธิการรับมรดก

โดยชอบธรรมที่ไดมาโดยผลของกฎหมาย คนตางดาวผูเปนทายาทโดยธรรมจึงมีสิทธิรับมรดกไดโดยไมจําตอง

พิจารณาถึงบทสนธิสัญญาของประเทศตามมาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

 ๒. กรณีผูไดมาซึ่งที่ดินในขณะที่มีสัญชาติไทย ถาภายหลังผูนั้นเปลี่ยนสัญชาติเปน     

คนตางดาวตามมาตรา ๙๕ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน หรือกรณีตามมาตรา ๑๐๐ แหงประมวล

กฎหมายท่ีดิน ที่บัญญัติวานิติบุคคลท่ีไดมาซึ่งที่ดินในขณะท่ีไมตองดวยบทบัญญัติของมาตรา ๙๗     

และมาตรา ๙๘ ถาภายหลังมีสภาพตองดวยบทบัญญัติของมาตรา ๙๗ และมาตรา ๙๘ ใหนําบทบัญญัติ

มาตรา ๙๕ มาใชบังคับโดยอนุโลม ดังนั้น เม่ือบทบัญญัติตามมาตรา ๙๕ ไดกําหนดใหผูเปลี่ยนสัญชาต ิ   

เปนคนตางดาว “คงมีสิทธิถือที่ดินไดเทาที่คนตางดาวจะพึงมี” ยอมหมายความวาทั้งกรณีการเปลี่ยน

สัญชาติ เปนคนตางดาวตามมาตรา ๙๕ หรือนิติบุคคลซึ่ งกลายเปนนิติ บุคคลที่มีสิทธิ ในที่ดินได              

เสมือนคนตางดาวตามมาตรา ๑๐๐ บุคคลดังกลาวยอมมีสิทธิถือที่ดินตอไปไดเทาที่คนตางดาวจะพึงมี   



๑๒๑ 
 

ตามนัยมาตรา ๘๗ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน นอกนั้นใหทําการจําหนายตามมาตรา ๙๔ แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน โดยไมจําตองพิจารณาถึงบทสนธิสัญญาของประเทศตามมาตรา ๘๖ แหงประมวล     

กฎหมายที่ดินแตอยางใด 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๑๒๒ 
 

เรื่องที่ ๙๑ มูลนิธิพระหฤทัยอุปถัมภขอรับโอนที่ดิน 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๑/๒๕๕๔ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

ประเด็นพิจารณา 

 การท่ีมูลนิธิพระหฤทัยอุปถัมภ ไดรับอนุญาตใหดําเนินการจัดตั้งจากคณะกรรมการ

วัฒนธรรมแหงชาติ เมื่อวันที่ ๒๖ มกราคม ๒๕๓๓ และไดจดทะเบียนนิติบุคคล เมื่อวันที่ ๖ กรกฎาคม 

๒๕๓๓ ขอรับโอนที่ดินในฐานะตัวการ ตามโฉนดที่ดินเลขที่ ๔๐๐๙, ๑๑๙๒๒, ๔๘๐๖๔, ๗๗๑๙๐, ๗๗๑๙๑ 

และ ๗๗๑๙๒ อําเภอพระโขนง จํานวน ๗ แปลง จากนางสาว ส. ตัวแทน ซึ่งไดซื้อที่ดินดังกลาวมาเมื่อวันที่ 

๓๐ มกราคม ๒๕๓๓ ดังนั้น พนักงานเจาหนาที่จะสามารถจดทะเบียนโอนใหตัวการไดหรือไม อยางไร 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๒/๒๕๕๔ เมื่อวันที่ ๑๔ มิถุนายน 

๒๕๕๔ (วาระ ๔.๒) 

๑. เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวามูลนิธิพระหฤทัยอุปถัมภ โดยนางสาว ส. ไดรับอนุญาตให

จัดตั้งจากสํานักงานคณะกรรมการวัฒนธรรมแหงชาติ (ใบอนุญาต อ.๒๗/๒๕๓๓ ฉบับลงวันที่ ๒๖ 

มกราคม ๒๕๓๓) ตามนัยมาตรา ๑๔, มาตรา ๑๖ แหงพระราชบัญญัติวัฒนธรรมแหงชาติ พุทธศักราช 

๒๔๘๕ ประกอบกับขอ ๑ (ก) ของกฎสํานักนายกรัฐมนตรี ออกตามความในพระราชบัญญัต ิ    

วัฒนธรรมแหงชาติ พุทธศักราช ๒๔๘๕ ดังนั้น การที่จะพิจารณาถึงสถานะของมูลนิธิพระหฤทัยอุปถัมภ

ในขณะที่ทําการกอตั้งนั้น ยอมตองนํากฎหมายที่ใชบังคับอยูในขณะนั้น กลาวคือประมวลกฎหมายแพง  

และพาณิชย พ.ศ. ๒๔๖๘ มาใชบังคับ (เทียบเคียงความเห็นคณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการรางกฎหมาย 

คณะพิเศษ) เรื่องเสร็จที่ ๑๐/๒๕๔๑ เรื่อง การนําหลักการตามพระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิด

ของเจาหนาที่ พ.ศ. ๒๕๓๙ มาใชบังคับ) เม่ือมูลนิธิพระหฤทัยอุปถัมภไดรับอนุญาตจัดตั้งจากสํานักงาน

คณะกรรมการวัฒนธรรมแหงชาติซึ่งเปนหนวยงานของรัฐดังที่กลาวแลว จึงถือไดวามูลนิธิพระหฤทัย

อุปถัมภเปนมูลนิธิท่ีจัดตั้งโดยไดรับอํานาจจากรัฐแลว แมวามูลนิธิพระหฤทัยอุปถัมภจะจดทะเบียนเปน

นิติบุคคล เม่ือวันที่ ๖ กรกฎาคม ๒๕๓๓ ก็ตาม ทั้งนี้ ตามนัยมาตรา ๗๒ และมาตรา ๘๕ แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ. ๒๔๖๘ ประกอบมาตรา ๑๑ และมาตรา ๑๒ แหงพระราชบัญญัติใหใช

บทบัญญัติบรรพ ๑ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ที่ไดตรวจชําระใหม พ.ศ. ๒๕๓๕ 



๑๒๓ 
 

๒. สวนประเด็นปญหากรณีนางสาว ส. ไดซื้อที่ดินรวม ๗ โฉนด มาเมื่อวันท่ี ๓๐ 

มกราคม ๒๕๓๓ ตามโฉนดท่ีดินเลขที่ ๔๐๐๙, ๑๑๙๒๒, ๔๘๐๖๔, ๗๗๑๙๐, ๗๗๑๙๑ และ ๗๗๑๙๒ 

อําเภอพระโขนง นั้น กรณีจะถือวานางสาว ส. ถือครองท่ีดินแทนมูลนิธิในฐานะตัวการตัวแทนไดหรือไม 

นั้น เห็นวาเม่ือขณะที่มูลนิธิพระหฤทัยอุปถัมภไดขอจัดตั้งมูลนิธิ ปรากฏชื่อนางสาว ส. เปนผูยื่นคําขอ

อนุญาตจัดตั้ง (ปรากฏตามใบอนุญาต อ.๒๗/๒๕๓๓ ฉบับลงวันที่ ๒๖ มกราคม ๒๕๓๓) โดยในขณะนั้น

นางสาว ส. มีฐานะเปนนักบวชคณะภคินีพระหฤทัยฯ ดํารงตําแหนงมหาธิการิณีของคณะภคินีพระหฤทัยฯ 

ดังนั้น จากขอเท็จจริงดังกลาวประกอบกับสถานะของมูลนิธิพระหฤทัยอุปถัมภที่จัดตั้งโดยไดรับ

อํานาจจากรัฐแลวตาม ๑ กรณีจึงนาเชื่อไดวานางสาว ส. กระทําการซื้อที่ดินในฐานะเปนตัวแทนของ

มูลนิธิพระหฤทัยอุปถัมภ ซึ่งพนักงานเจาหนาท่ีสามารถจดทะเบียนประเภทโอนใหตัวการได ทั้งนี้ ตามนัย

มาตรา ๘๘, มาตรา ๘๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ. ๒๔๘๖ 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๑๒๔ 
 

เรื่องที่ ๙๒ มิซซังโรมันคาทอลิกกรุงเทพมหานคร ขอรับใหหองชุด 

เรื่องเสร็จท่ี ๑๒/๒๕๕๔ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

ประเด็นพิจารณา 

 กรณีที่มิซซังโรมันคาทอลิกกรุงเทพฯ ขอรับใหหองชุด อันมีผลทําใหมิซซังฯ เปนเจาของ
หองชุดและมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินเปนที่ตั้งอาคารชุด (ทรัพยสวนกลาง) ตามนัยมาตรา ๑๕ แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แตโดยที่การไดมาซึ่งที่ดินของมิซซังฯ อยูในบังคับมาตรา ๘๔ แหงประมวล
กฎหมายที่ดินซึ่งแนวนโยบายรัฐบาลไมอนุญาตใหมิซซังฯ รับโอนที่ดินเพ่ิมจากที่มีอยูเดิม ดังนั้น มิซซังฯ 
จะขอรับใหหองชุดไดหรือไม อยางไร และหากมิซซังฯ สามารถรับใหหองชุดได จะตองดําเนินการ

อยางไร 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๒/๒๕๕๔ เมื่อวันที่ ๑๔ มิถุนายน 

๒๕๕๔ (วาระ ๔.๓) 

 ๑. เมื่อเจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ ์ในทรัพยสวนบุคคลและมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย

สวนกลาง ซึ่งหมายรวมถึงท่ีดินที่ตั้งอาคารชุด ตามนัยมาตรา ๔, มาตรา ๑๓ และมาตรา ๑๕ แหง
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ดังนั้น หากมิซซังโรมันคาทอลิกกรุงเทพมหานคร ขอรับใหหองชุด เลขที่ 
๔๐๘/๔๒ อาคารชุด “พหลโยธิน เพลส” จะมีผลทําใหมิซซังโรมันคาทอลิกกรุงเทพมหานคร  

มีสถานะเปนเจาของหองชุดและมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 
 ๒. โดยที่แนวนโยบายของรัฐบาลเก่ียวกับการถือครองที่ดินของมิซซังโรมันคาทอลิก 
ตั้งแตกอนประกาศใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ จนถึงปจจุบันจะไมอนุญาตใหมิซซังฯ รับโอนท่ีดิน

เพ่ิมจากทีด่ินทีม่ีอยูเดิม เนื่องจากจะทําใหมิซซงัฯ ถือที่ดินเกินกวากฎหมายกําหนด ตามพระราชบัญญัติ
วาดวยลักษณะฐานะของวัดบาทหลวงโรมันคาทอลิกในกรุงสยาม ตามกฎหมาย ร.ศ. ๑๒๘ (คูมือการขอไดมา 
ซึ่งที่ดินของวัดบาทหลวงโรมันคาทอลิก (วัดบาทหลวงโรมันคาทอลิก) ประกอบหนังสือกระทรวงมหาดไทย ที่  

มท ๐๗๑๐/ว ๑๐๑๐ ลงวันที่ ๒๔ มิถุนายน ๒๕๓๔) ดังนั้น เพื่อความรอบคอบและแนวทางปฏิบัติที่ชัดเจน 
ควรหารือไปยังกระทรวงมหาดไทยวากรณีมิซซังฯ ขอรับใหหองชุดอันมีผลทําใหมิซซังฯ มีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
ที่ตั้งอาคารชุดตาม ๑ นัน้ จะถือวาขัดกับนโยบายการถือครองที่ดินของมิซซังฯ ดังกลาวหรือไม อยางไร 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ  



๑๒๕ 
 

เรื่องที่ ๙๓ การโอนสิ่งปลูกสรางหรือที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางโดยไมมีหลักฐานการไดมาของสิ่งปลูกสราง 

เรื่องเสร็จท่ี ๙/๒๕๕๔ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

ประเด็นพิจารณา 

 กรณีผูขอมีความประสงคจะยื่นคําขอจดทะเบียนโอนสิ่งปลูกสรางหรือที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง 

แตไมปรากฏหลักฐานตามสัญญาที่ระบุการไดมาของสิ่งปลูกสรางหรือไมมีหลักฐานการเปนเจาของ                 

สิ่งปลูกสรางดังกลาว ดังนั้น พนักงานเจาหนาท่ีสามารถนําหลักกฎหมายเรื่องสวนควบตามนัยมาตรา ๑๔๔ 

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาประกอบการจดทะเบียนโอนสิ่งปลูกสรางดังกลาวใหแกผูขอ

ไดหรือไม อยางไร 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๒/๒๕๕๔ เมื่อวันที่ ๑๔ มิถุนายน 

๒๕๕๔ (วาระ ๔.๔) 

 การนําหลักกฎหมายเรื่องสวนควบ ตามนัยมาตรา ๑๔๔ แหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย มาประกอบการจดทะเบียนโอนสิ่งปลูกสรางหรือที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางโดยไมมีหลักฐาน

การไดมาของสิ่งปลูกสรางดังกลาวใหแกผูขอ เปนกรณีท่ีพนักงานเจาหนาที่จะใชอํานาจตามมาตรา ๗๑ 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ประกอบกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ในการสอบสวนขอเท็จจริงใหปรากฏวาผูขอ 

จดทะเบียนไดกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางตามหลักสวนควบหรือไม หากสอบสวนแลวเขาหลักเกณฑ 

การเปนสวนควบของที่ดิน ผูขอจดทะเบียนยอมไดกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสรางนั้นดวยหลักสวนควบ 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

หมายเหต ุ สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินไดเวียนเปนแนวทางปฏิบัติใหพนักงานเจาหนาที่ทราบ

ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕.๑/ว ๒๒๗๓๗ ลงวันที่ ๑๕ สิงหาคม ๒๕๕๔ เรื่อง การโอน 

สิ่งปลูกสรางหรือที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางโดยไมมีหลักฐานการไดมาของสิ่งปลูกสราง 

  



๑๒๖ 
 

เรื่องที่ ๙๔ การเพ่ิมสารบัญจดทะเบียน (ใบตอ) 

เรื่องเสร็จท่ี ๗/๒๕๕๔ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

ประเด็นพิจารณา 

 การเพิ่มเติมขอความคําวา “มีใบตอแผนที่ ....” ไวที่มุมลางดานขวาของสารบัญ 

จดทะเบียนหลังโฉนดที่ดิน และใบแบบพิมพสารบัญจดทะเบียน (ใบตอ น.ส. ๔ จ.) รวมทั้งเพิ่มขอความ

คําวา “โฉนดที่ดินเลขที่ .... อําเภอ ....” ไวใตคําวา “สารบัญจดทะเบียน” วาการเพ่ิมขอความดังกลาว

ในสารบัญจดทะเบียนหลังโฉนดที่ดินและแบบพิมพสารบัญจดทะเบียน (ใบตอ น.ส. ๔ จ.) จะดําเนินการ

ไดหรือไม อยางไร 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๒/๒๕๕๔ เมื่อวันที่ ๑๔ มิถุนายน 

๒๕๕๔ (วาระ ๔.๖) 

 ๑. การพิมพเพ่ิมขอความคําวา “โฉนดที่ดิน .... อําเภอ ....” ไวใตคําวา “สารบัญ 

จดทะเบียน” ถือเปนเพียงการจดแจงใหเกิดความชัดเจนในการปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาที่ มิไดทําให

ขอความสําคัญที่กําหนดไวตามนัยมาตรา ๕๗ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เปลี่ยนแปลงไป ดังนั้น  

จึงสามารถดําเนินการพิมพเพ่ิมขอความดังกลาวในสารบัญจดทะเบียนหลังโฉนดที่ดินและแบบพิมพ

สารบัญจดทะเบียน (ใบตอ น.ส. ๔ จ.) ได โดยไมตองดําเนินการแกไขกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ แตอยางใด  

 ๒. การพิมพขอความคําวา “มีใบตอแผนที่  ....” ไวที่มุมลางดานขวาของสารบัญ 

จดทะเบียนฯ นั้น สามารถดําเนินการพิมพเพ่ิมขอความไดดังเหตุผลตาม ๑. แตทั้งนี้ควรพิมพเพ่ิม

ขอความดังกลาวไวท่ีมุมบนดานขวาของสารบัญจดทะเบียน 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๑๒๗ 
 

เรื่องที่ ๙๕ การระงับการจดทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินหรือการแจงใหคูกรณีที่ขอจดทะเบียนทราบวา

อสังหาริมทรัพยที่ขอจดทะเบียนมีการฟองรองกันอยูในศาล 

เรื่องเสร็จท่ี ๒/๒๕๕๕ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

ประเด็นพิจารณา 

 กรณีพนักงานเจาหนาที่ ไดรับแจงเปนหนังสือขอใหระงับการจดทะเบียนหรือ

เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเก่ียวกับที่ดินของผูใด หรือกรณีที่มีผูยื่นคําขอหรือมีหนังสือขอใหพนักงาน

เจาหนาท่ีแจงใหคูกรณีที่ขอจดทะเบียนทราบวาอสังหาริมทรัพยท่ีขอจดทะเบียนไดมีการฟองรองกันอยูในศาล 

โดยมิไดยื่นคําขออายัดที่ดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แตอยางใด เชนนี้ จะถือวา

พนักงานเจาหนาที่ไดรับรูแลววามีเหตุของการระงับการจดทะเบียน หรือไดมีการฟองรองกันอยูในศาล

แลวหรือไม และหากมีปญหาหรือมีกรณีฟองรองเกิดขึ้นพนักงานเจาหนาที่จะปฏิเสธวาไมเคยรับรู       

ไดหรือไม อยางไร 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๕๕ เม่ือวันท่ี ๑๙ เมษายน 

๒๕๕๕ (วาระ ๔.๑) 

 โดยที่บทบัญญัติตามประมวลกฎหมายที่ดินมิไดบัญญัติใหอํานาจพนักงานเจาหนาที่

ดําเนินการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนอยางอื่นนอกเหนือจากการยื่นคําขออายัดที่ดิน

ตามมาตรา ๘๓ ประกอบกับไมมีบทบัญญัติกฎหมายใดบัญญัติรองรับใหอํานาจพนักงานเจาหนาที่ไว 

ดังนั้น กรณพีนักงานเจาหนาที่ไดรับแจงเปนหนังสือขอใหระงับการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน

เก่ียวกับที่ดินของผูใด และกรณีที่มีผูยื่นคําขอหรือมีหนังสือขอใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหคูกรณีที่ขอ 

จดทะเบียนทราบวาอสังหาริมทรัพยที่ขอจดทะเบียนไดมีการฟองรองกันอยูในศาล พนักงานเจาหนาที่

ยอมไมสามารถดําเนินการตามความประสงคของผูแจงทั้งสองกรณีได เนื่องจากการกระทําใด ๆ จะตอง

อยูภายในขอบเขตของกฎหมาย หากไมมีกฎหมายใดบัญญัติรองรับอํานาจไวเจาหนาที่ของรัฐยอมไมสามารถ

ดําเนินการได ประกอบกับการดําเนินการดังกลาวอาจจะทําใหเกิดผลกระทบตอสิทธิของผูมีชื่อ       

ทางทะเบียนหรือคูกรณีที่เกี่ยวของ และเกิดการหลีกเลี่ยงการบังคับใชกฎหมายไดแนวทางปฏิบัติตาม

คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๖๓๕/๒๕๔๗ ลงวันที่ ๒๑ ธันวาคม ๒๕๔๗ เรื่อง การอายัดที่ดินตามขอ ๙ 

และขอ ๑๐ จึงเปนแนวทางปฏิบัติที่ถูกตองตามหลักกฎหมายดังกลาวแลว กรณีจึงตองถือวาพนักงาน



๑๒๘ 
 

เจาหนาที่ไดปฏิบัติโดยชอบดวยกฎหมายแลว จึงไมมีเหตุที่ตองรับผิดแตอยางใด อยางไรก็ตาม เพ่ือใหเกิด

ความชัดเจนในการปฏิบัติงาน ควรนําหนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๙๖๓ ลงวันที่ ๙ มีนาคม ๒๕๔๑ 

เรื่อง ขอใหเก็บเอกสารหลักฐานสัญญาจะซื้อจะขายหลักฐานการผิดนัดและแจงใหทราบถึงการผิดนัด  

มาประกอบการพิจารณาวางแนวทางปฏิบัติตอไป 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

หมายเหต ุ สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินไดรวบรวมไวในระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจัดเก็บ

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน สารบบที่ดิน และสารบบสิ่งปลูกสราง พ.ศ. ๒๕๕๕ ขอ ๑๔ 

  



๑๒๙ 
 

เรื่องที่ ๙๖ การตรวจสอบบุคคลมีพฤติการณปลอมแปลงสัญชาติ 

เรื่องเสร็จท่ี ๔/๒๕๕๕ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

ประเด็นพิจารณา 

 การที่นางสาว บ. รับโอนที่ดินมาในขณะที่ตนมีสัญชาติไทย (โดยการแลกเปลี่ยนที่ดินโฉนดที่ดิน 

เลขที่ ๒๗๒๖๘ และ ๒๗๒๖๙ อําเภอวังนอย (พระราชวัง) จังหวัดพระนครศรีอยุธยา รวมสองโฉนด) 

ตอมาไดถูกเปลี่ยนสถานภาพบุคคลเปนผูไมไดสัญชาติไทย เนื่องจากบิดามารดามีชื่อในทะเบียนบาน 

โดยไมชอบดวยกฎหมาย (เปนผูเขามาในราชอาณาจักรไทยโดยไมไดรับอนุญาตตามกฎหมายวาดวย 

คนเขาเมืองตามมาตรา ๗ ทวิ วรรคหนึ่ง (๓) แหงพระราชบัญญัติสัญชาติ พ.ศ. ๒๕๐๘ จึงไมไดรับ

สัญชาติไทย โดยผลของบทบัญญัติดังกลาว) ซึ่งเปนเหตุใหตองดําเนินการจําหนายที่ดินดังกลาวเสีย       

ตามมาตรา ๙๕ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แตโดยที่ปจจุบันนางสาว บ. ไดทําการสมรสกับบุคคลสัญชาติไทย

และไดรับอนุมัติการไดสัญชาติจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยแลว ดังนี้ การไดรับสัญชาติไทย

ดังกลาวจะถือเปนเหตุใหไมจําตองดําเนินการจําหนายท่ีดินเฉพาะสวนของนางสาว บ. ตามนัยมาตรา ๙๕      

ไดหรือไม อยางไร 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๕๕ เม่ือวันท่ี ๑๙ เมษายน 

๒๕๕๕ (วาระ ๔.๒) 

 เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา นางสาว บ. รับโอนที่ดินมาในขณะที่ตนมีสถานภาพเปนบุคคล

สัญชาติไทย (โดยการจดทะเบียนแลกเปลี่ยนท่ีดินโฉนดที่ดินเลขที่ ๒๗๒๖๘ และ ๒๗๒๖๙ อําเภอวังนอย 

(พระราชวัง) จังหวัดพระนครศรีอยุธยา เมื่อวันท่ี ๘ มิถุนายน ๒๕๓๓) จึงถือเปนผูมีสิทธิในการถือครองที่ดินได

ตามกฎหมายที่ดิน ประกอบกับพนักงานเจาหนาท่ีผูมีอํานาจในการจดทะเบียนยอมตองดําเนินการ

สอบสวนพยานหลักฐานทั้งขอเท็จจริงและขอกฎหมายที่เก่ียวของตามนัยมาตรา ๗๔ แหงประมวล

กฎหมายท่ีดิน แลว ดังนั้น การจดทะเบียนแลกเปลี่ยนที่ดินดังกลาวยอมอยูสมบูรณในขณะนั้น  

กรณีตอมาภายหลังนางสาว บ. ไดถูกจําหนายชื่อตามระเบียบสํานักทะเบียนกลางวาดวยการจัดทําตาม

ระเบียบราษฎร พ.ศ. ๒๕๓๕ เมื่อวันที่ ๒๗ ธันวาคม ๒๕๔๘ เนื่องจากบิดาและมารดามีชื่อในทะเบียนบาน 

โดยมิชอบจึงถูกเปลี่ยนสถานภาพบุคคลในทะเบียนราษฎรเปนบุคคลไมไดสัญชาติไทยนั้น ประมวลกฎหมายที่ดิน

ไดบัญญัติใหคนตางดาวนั้นจัดการจําหนายที่ดินแตโดยทีข่อเท็จจริงปจจุบันปรากฏวายังไมมีการจําหนาย



๑๓๐ 
 

ที่ดินดังกลาวแตอยางใด ประกอบกับนางสาว บ. ไดทําการสมรสกับบุคคลสัญชาติไทย และไดรับอนุญาต 

จากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยใหถือสัญชาติไทยแลว อันเปนเหตุใหขอเท็จจริงเปลี่ยนแปลงไป 

ในสาระสําคญั และมีผลทําใหนางสาว บ. สามารถถือครองที่ดินไดตามกฎหมาย ดังนั้น เพ่ือมิใหเปนการสราง

ภาระใหแกประชาชน ประกอบกับการจดทะเบียนแลกเปลี่ยนที่ดินเปนการใชอํานาจตามกฎหมาย     

ของพนักงานเจาหนาที่ที่มีผลกระทบตอสถานภาพของสิทธิหรือหนาที่ของบุคคลจึงเปน “คําสั่งทางปกครอง” 

ซึ่งตราบใดที่ผูมีอํานาจยังไมไดมีคําสั่งจําหนายท่ีดิน คําสั่งทางปกครองดังกลาวก็ยังคงมีผลอยูตามกฎหมาย 

ทั้งนี้ ตามนัยมาตรา ๕ ประกอบ มาตรา ๔๒ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  

พ.ศ. ๒๕๓๙ จึงไมมีเหตุผลจําเปนท่ีจะตองจําหนายที่ดินดังกลาวแตอยางใด เนื่องจากหากดําเนินการ

จําหนายที่ดินไปแลว นางสาว บ. ก็ยังคงสามารถท่ีจะขอจดทะเบียนเพ่ือใหไดมาซึ่งที่ดินดังกลาวไดอีก 

(เทียบเคียงคําวินิจฉัยคณะกรรมการวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง เรื่องเสร็จที่  ๔๐๐/๒๕๔๖          

เรื่อง ความสมบูรณของรายงานการวิเคราะหผลการกระทบสิ่งแวดลอม กรณีที่มีการแกไขกฎหมาย      

ที่เก่ียวของภายหลังจากไดใหความเห็นชอบแลว) 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

 

 

 

 

  



๑๓๑ 
 

เรื่องที่ ๙๗ นาย ค. สัญชาติญี่ปุนขอใหไดรับยกเวนการขายมรดกหองชุด 

เรื่องเสร็จท่ี ๒/๒๕๕๖ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

ประเด็นพิจารณา 

 กรณีนาย ค. สัญชาติญี่ปุน ไดจดทะเบียนรับโอนมรดกหองชุด เลขที่ ๙/๑๗๗ ชั้นที่ ๙ 

อาคารเลขที่ ๑ อาคารชุดริเวอรไรนเพลส ๔ ตําบลสวนใหญ อําเภอเมืองนนทบุรี จังหวัดนนทบุรี ของนาง อ. 

มารดาตามพินัยกรรมฉบับลงวันที่ ๑๘ ธันวาคม ๒๕๕๒ แลว นาย ค. จะตองจําหนายหองชุดภายใน

กําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันที่ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หองชุด ตามนัยมาตรา ๑๙ สัตต แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ (เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔) หรือไม อยางไร 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๕๖ เมื่อวันที่ ๒๖ มีนาคม 

๒๕๕๖ (วาระ ๔.๓) 

 กรณีบุคคลตางดาวผูไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตามพระราชบัญญัติ

หองชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๑๙ (๑) (๒) แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒)  

พ.ศ. ๒๕๓๔ และมาตรา ๑๙ (๕) แกไขเพิ ่มเต ิมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที ่ ๓ )  

พ.ศ. ๒๕๔๒ แลวแตกรณี ตอมาไดถึงแกความตาย หองชุดที่คนตางดาวถือกรรมสิทธิ์ยอมเปนมรดก

ตกทอดแกทายาทโดยผลของกฎหมาย ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๑๕๙๙ และ 

มาตรา ๑๖๐๐ เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวา นาง อ. คนตางดาวไดรับอนุญาตใหถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด  

ตามนัยมาตรา ๑๙ (๕) แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ

อาคารชุด (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๒ ไดถึงแกความตาย โดยทําพินัยกรรมยกกรรมสิทธิ์หองชุดเลขที่ ๙/๑๗๗  

ชั้นที่ ๙ อาคารเลขท่ี ๑ อาคารชุดริเวอรไรนเพลส ๔ ตําบลสวนใหญ อําเภอเมืองนนทบุรี จังหวัดนนทบุรี 

ให ก ับนาย ค .  คนต า งด าวส ัญชาต ิญี ่ปุ น  หองชุดดังกลาวยอมเปนมรดกตกทอดแกนาย ค.  

โดยพินัยกรรมตามนัยมาตรา ๑๖๐๓ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย สวนนาย ค. จะตอง



๑๓๒ 
 

จําหนายหองชุดหรือไมตองเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในมาตรา ๑๙ เบญจ แหงพระราชบัญญัติ

อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ หรือมาตรา ๑๙ สัตต 

แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒)  

พ.ศ. ๒๕๓๔ แลวแตกรณ ี

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

  



๑๓๓ 
 

เรื่องที่ ๙๘ หารือการจดทะเบียนยกเลิกภาระจํายอม 

เรื่องเสร็จท่ี ๕/๒๕๕๗ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

ประเด็นพิจารณา 

 กรณีนิติบุคคลอาคารชุดสยามคอนโดมิเนียมไดรับมติจากเจาของรวมใหจดทะเบียน

ยกเลิกภาระจํายอมที่ดิน ตามโฉนดที่ดินเลขที่ ๑๒๕๗๐๓ ซึ่งไดจดทะเบียนเปนภาระจํายอมทั้งแปลงแก

โฉนดที่ดินเลขที่ ๑๒๔๓๔๓ และ ๑๒๔๓๔๔ อันเปนที่ตั้งของอาคารชุด เมื่อวันที่ ๒๘ พฤศจิกายน 

๒๕๒๗ ตามนัยมาตรา ๔๘ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ (แกไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ แลว) นิติบุคคลอาคารชุดจะดําเนินการจดทะเบียน

ดังกลาวไดหรือไม ขัดวัตถุประสงคของนิติบุคคลอาคารชุดหรือไมอยางไร 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๒/๒๕๕๗ เม่ือวันท่ี ๒ กรกฎาคม 

๒๕๕๗ (วาระ ๔.๓) 

 เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา นิติบุคคลอาคารชุดสยามคอนโดมิเนียม ไดรองเรียนตอ

สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค และสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคไดจัดใหมีการ

ไกลเกลี่ยขอพิพาท ระหวางนิติบุคคลอาคารชุดสยามคอนโดมิเนียม กับบริษัท เจริญกฤษ เอ็นเตอรไพรส 

จํากัด เจาของโฉนดที่ดินเลขที่ ๑๒๕๗๐๓ เปนเวลาหลายครั้ง โดยเจาของรวมอาคารชุดสยามคอนโดมิเนียม

สวนใหญมีมติเห็นดวยกับขอเสนอของฝายบริษัท เจริญกฤษ เอ็นเตอรไพรส จํากัด ที่เสนอจะจดทะเบียน

ภาระจํายอมใหใหมเปนทางกวาง ๒๕ เมตร จากดานหนาอาคารชุดสยามคอนโดมิเนียม ออกสูถนน

พระรามเกาและเสนอใหมีที่จอดรถยนต จํานวน ๑๐๐ คัน เพ่ือแลกเปลี่ยนกับการจดทะเบียนเลิกภาระ

จํายอมโฉนดที่ดินเลขที่ ๑๒๕๗๐๓ ซึ่งไดจดทะเบียนเปนภาระจํายอมทั้งแปลงของโฉนดที่ดินเลขที่ ๑๒๔๓๔๓ 

และ ๑๒๔๓๔๔ อันเปนท่ีตั้งของอาคารชุดสยามคอนโดมิเนียม แตเมื่อปจจุบันบริษัท เจริญกฤษ  

เอ็นเตอรไพรส จํากัด ไดเปนโจทกยื่นฟองนิติบุคคลอาคารชุดสยามคอนโดมิเนียม เปนจําเลย ตอศาลชั้นตน 



๑๓๔ 
 

เพ่ือบังคับใหปฏิบัติตามบันทึกไกลเกลี่ยขอพิพาทจากที่ประชุมรวมของสํานักงานคณะกรรมการคุมครอง

ผูบริโภค (สคบ.) ดังกลาวแลว เรื่องจึงอยูในชั้นพิจารณาของศาล เม่ือศาลมีคําพิพากษาถึงที่สุด 

เปนประการใดแลว ก็ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหเปนไปตาม 

คําพิพากษาที่ถึงที่สุดตอไป 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

 

  



๑๓๕ 
 

เรื่องที่ ๙๙ การเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการตรวจสอบหลักทรัพยจากสื่อบันทึกขอมูลดวยระบบ

เทคโนโลยีสารสนเทศหรือสื่ออิเล็กทรอนิกสอื่น 

เรื่องเสร็จท่ี ๒/๒๕๖๐ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

ประเด็นพิจารณา 

 ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช

ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๔๙) ออกตามความ

ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๑๐) (ญ) คาตรวจสอบขอมูลดานงานรังวัด 

ดานทะเบียนที่ดิน ดานประเมินราคา หรอืขอมูลอ่ืน ครั้งละ ๑๐๐ บาท จะหมายถึง คําขอละ ๑๐๐ บาท

ไมวาในคําขอนั้นจะขอตรวจสอบรายชื่อกี่รายก็ตาม หรือหมายถึง การปฏิบัติงานของพนักงาน

เจาหนาท่ีในการตรวจสอบรายชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินในแตละครั้ง ครั้งละ ๑ รายชื่อ รายชื่อละ ๑๐๐ บาท 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๖๐ เมื่อวันที่ ๒๙ มีนาคม 

๒๕๖๐ (วาระ ๔.๑) 

 ๑. การเรียกเก็บคาธรรมเนียม คาตรวจสอบขอมูลดานงานรังวัด ดานทะเบียนที่ดิน  

ดานประเมินราคา หรือขอมูลอื่นที่จัดเก็บไวในสื่อบันทึกขอมูลดวยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศหรือ

สื ่ออิเล็กทรอนิกสอื่น ตามขอเท็จจริงท่ีพนักงานเจาหนาที่เขาระบบตรวจสอบรายชื่อ ผูถือกรรมสิทธิ ์

ที่ตองตรวจสอบครั้งละ ๑๐๐ บาท ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๓ 

(พ.ศ. ๒๕๔๙) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๑๐) (ญ) 

คําวา “ครั้ งละ” หมายถึง การปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาที่ ในการเขาตรวจสอบรายชื่อ 

ผูถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินโดยใชระบบเทคโนโลยีสารสนเทศในการตรวจสอบในแตละครั้ง ครั้งละ ๑ รายชื่อ  

ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมคาตรวจสอบรายชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ รายชื่อละ ๑๐๐ บาท 

 ๒. มอบหมายใหสํานักกฎหมายทบทวนหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๐๕.๔/ว ๑๖๕๑ 

ลงวันที่ ๑๘ มกราคม ๒๕๕๑ และใหสํานักมาตรฐานการทะเบียนที ่ด ินทบทวนระเบียบกรมที่ดิน  

วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน การขอคัด ขอถายสําเนาเอกสาร และการตรวจสอบหลักทรัพย 

พ.ศ. ๒๕๕๖ และฉบับที่แกไขเพ่ิมเติม ใหสอดคลองกับการเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามขอ ๑. ตอไป 



๑๓๖ 
 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

หมายเหต ุ ๑. สํานักกฎหมายไดยกเลิกหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๐๕.๔/ว ๑๖๕๑ ลงวันที่ ๑๘ มกราคม 

๒๕๕๑ เรื่อง การจัดเก็บคาธรรมเนียมตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๔๙) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และแจงเวียนแนวทางปฏิบัติใหมตามหนังสือกรมที่ดิน 

ที่ มท ๐๕๐๕.๔/ว ๑๒๘๗๙ ลงวันที่ ๑๙ พฤษภาคม ๒๕๖๐ เรื่อง การจัดเก็บคาธรรมเนียมตามกฎกระทรวง  

ฉบับที่ ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๔๙) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ แลว 

 ๒. สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินทบทวนแกไขระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการตรวจ

หลักฐานทะเบียนที่ดิน การขอคัด ขอถายสําเนาเอกสาร และการตรวจสอบหลักทรัพย พ.ศ. ๒๕๕๖ และ

ฉบับที่แกไขเพ่ิมเติม ใหสอดคลองกับการเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามขอ ๑. เปนระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการ

ตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน การขอคัด ขอถายสําเนาเอกสาร และการตรวจสอบหลักทรัพย (ฉบับที่ ๓) 

พ.ศ. ๒๕๖๐ 

 

 

  



๑๓๗ 
 

เรื่องที่ ๑๐๐ สํานักงานประกันสังคมขอใหทบทวนการเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการตรวจหลักฐาน

ทะเบียนที่ดิน การขอคัดขอถายสําเนาเอกสาร และการตรวจสอบหลักทรัพย 

เรื่องเสร็จท่ี ๑/๒๕๖๐ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

ประเด็นพิจารณา 

 สํานักงานประกันสังคมจะอางมาตรา ๘๐ (๓) แหงพระราชบัญญัติประกันสังคม  

พ.ศ. ๒๕๓๓ มาตรา ๕๗ (๒) แหงพระราชบัญญัติเงินทดแทน พ.ศ. ๒๕๓๗ เปนหนวยงานของรัฐที่มี

กฎหมายใหไดรับยกเวนการเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน การขอคัดหรือขอ

ถายสําเนาเอกสารหรือคารับรองเอกสาร และการตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน การคัดหรือสําเนาจากสื่อ

บันทึกขอมูลทางคอมพิวเตอร หรือสื่ออิเล็กทรอนิกสอ่ืน และการขอตรวจสอบหลักทรัพย ตามระเบียบ

กรมที่ดิน วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน การขอคัด ขอถายสําเนาเอกสาร และการตรวจสอบ

หลักทรัพย พ.ศ. ๒๕๕๖ แกไขเพ่ิมเติมโดยระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน 

การขอคัด ขอถายสําเนาเอกสาร และการตรวจสอบหลักทรัพย (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๗ ไดหรือไม 

อยางไร 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๖๐ เมื่อวันที่ ๒๙ มีนาคม 

๒๕๖๐ (วาระ ๔.๒) 

 สํานักงานประกันสังคมขอตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน การขอคัดหรือขอถายสําเนา

เอกสารหรือรับรองเอกสาร และการตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน การคัดหรือสําเนาจากสื่อบันทึกขอมูล

ทางคอมพิวเตอร หรือสื่ออิเล็กทรอนิกสอ่ืน และการขอตรวจสอบหลักทรัพยทางไปรษณีย ตองเรียกเก็บ

คาธรรมเนียม ตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน การขอคัด ขอถายสําเนา

เอกสาร และการตรวจสอบหลักทรัพย พ.ศ. ๒๕๕๖ และที่แกไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๗ เนื่องจาก

ไมตองดวยกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ตองปฏิบัติตามมาตรา ๘๐ (๓) ของพระราชบัญญัติประกันสังคม  

พ.ศ. ๒๕๓๓ และมาตรา ๕๗ (๒) ของพระราชบัญญัติเงินทดแทน พ.ศ. ๒๕๓๗ ซึ่งกรมที่ดินไดเคยแจงให

สํานักงานประกันสังคมทราบแลว 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 



๑๓๘ 
 

หมายเหต ุ ปจจุบันไดมีความเห็นกฤษฎีกาเรื่องเสร็จท่ี ๑๔๒๗/๒๕๖๔ พิจารณาใหสํานักงาน

ประกันสังคมไดรับยกเวนคาธรรมเนียม เวียน ที่ มท ๐๕๑๕.๓/ว ๒๖๒๘๑ ลงวันที่ ๒๐ ธันวาคม ๒๕๖๔ 

เรื่อง การยกเวนเรียกเก็บคาธรรมเนียมการตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน การขอคัด ขอถายสําเนา

เอกสารและการตรวจสอบหลักทรัพยของสํานักงานประกันสังคม   



๑๓๙ 
 

เรื่องที่ ๑๐๑ หารือการแจงการครอบครองที่ดิน ตามมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

เรื่องเสร็จท่ี ๑/๒๕๖๔ 

เจาของเรื่อง สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 

ประเด็นพิจารณา 

 อธิบดีกรมท่ีดิน (นายชัยชาญ สิทธิวิรัชธรรม ที่ปรึกษาดานประสิทธิภาพ ปฏิบัติราชการแทน

อธิบดีกรมที่ดิน) โปรดมีบัญชาใหสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินนําเรื่องเสนอคณะกรรมการ   

พิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน เก่ียวกับการแจงการครอบครองที่ดิน ตามมาตรา ๕         

แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ กรณีนาย ท. แจงการครอบครองที่ดิน        

ตอพนักงานเจาหนาที่ในวันที่ ๓๐ พฤษภาคม ๒๔๙๘ ซึ่งเปนวันหลังจากวันที่ ๒๙ พฤษภาคม ๒๔๙๘  

อันเปนวันหมดเขตการแจงการครอบครองที่ดิน ตามประกาศกระทรวงมหาดไทย ลงวันท่ี ๑ ธันวาคม 

๒๔๙๗ เรื่อง แจงการครอบครองที่ดิน ถือเปนการแจงการครอบครองท่ีดินโดยชอบดวยกฎหมายหรือไม 

มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๖๔ เมื่อวันที่ ๑๐ มิถุนายน 

๒๕๖๔ (วาระ ๒.๒) 

 ที่ประชุมมีความเห็นเปนสองแนวทาง ดังนี ้

 แนวทางที่ ๑ เห็นวาการแจงการครอบครองที่ดินซึ่งเปนวันที่ ๓๐ พฤษภาคม ๒๔๙๘ 

อันเปนวันพนกําหนดตามประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง แจงการครอบครองที่ดิน ลงวันที่ ๑ 

ธันวาคม ๒๔๙๗ ไดระบุวันแจงการครอบครองที่ดินไว คือ วันที่ ๑ ธันวาคม ๒๔๙๗ ถึงวันที่ ๒๙ 

พฤษภาคม ๒๔๙๘ ดังนั้น การแจงการครอบครองท่ีดินในวันที่ ๓๐ พฤษภาคม ๒๔๙๗ จึงตองถือวา 

ไมชอบเปนการแจงเกินกําหนดตามประกาศฯ 

 แนวทางที่ ๒ เห็นวามาตรา ๑๕๖ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และมาตรา ๑๖๑ 

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ที่ใชบังคับอยูในขณะนั้น ไดกําหนดเรื่องระยะเวลาไวซึ่งเปนคุณ

แกผูแจงการครอบครองที่ดินโดยถาไดพนกําหนดระยะเวลา แตวันสุดทายเปนวันหยุดราชการก็ใหนับวัน

ถัดจากวันหยุดราชการดังกลาวซึ่งเปนวันทําการปกติเปนวันสิ้นสุดระยะเวลาการแจงการครอบครองที่ดิน 



๑๔๐ 
 

 ดังนั้น เมื่อมีความเห็นเปน ๒ แนวทาง เพ่ือใหไดขอยุติควรสงเรื่องหารือไปยังสํานักงาน

คณะกรรมการกฤษฎีกา โดยใหสงไปหารือคณะกรรมการพิจารณารางกฎหมายของกระทรวงมหาดไทยกอน

เพ่ือพิจารณาตอไป 

ความเห็นของกรมที่ดิน เห็นชอบ 

หมายเหต ุ เรื่องนี้ไดสงเรื่องเขาคณะกรรมการพิจารณารางกฎหมายของกระทรวงมหาดไทย  

ซึ่งคณะกรรมการเห็นชอบกับความเห็นในแนวทางที่ ๒ 



คณะผูจัดทํา 

ชื่อหนังสือ : สรุปความเห็นทางกฎหมายของคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมาย 

ของกรมที่ดิน เกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ที่ปรึกษา : ๑. นายนิสิต จันทรสมวงศ อธิบดีกรมที่ดิน 

  ๒. นางพนิตาวดี ปราชญนคร รองอธิบดีกรมที่ดิน  

    ผูบริหารดานการจัดการความรูของกรมที่ดิน (CKO) 

  ๓. นายบุญธรรม หอไพบูลยสกุล ผูอํานวยการสํานักกฎหมาย 

  ๔. นางสุพินดา นาคบัว ผูอํานวยการกองฝกอบรม 

คณะทํางาน : สํานักกฎหมาย 

 ๑. นายสมพงษ แวนแกว นิติกรชํานาญการพิเศษ 

 ๒. นางสาวสุรินทร ดานเรือง นิติกรชํานาญการพิเศษ 

 ๓. นางสาวเยาวธิดา พิณสายแกว นิติกรชํานาญการพิเศษ 

 ๔. นางสาวอรอุมา ดําคลาย นิติกรชํานาญการ 

 ๕. นายคมสันต เสนาะล้ํา นิติกรชํานาญการ 

 ๖. นางสาวชฎาภรณ ไมตร ี นิติกรปฏิบัติการ 

 ๗. นางสาวรานี ปติสันต นิติกรปฏิบัติการ 

 ๘. นายเรืองชัย เรืองตระกูล นิติกรปฏิบัติการ 

 ๙. นายอิทธิมนต นนทมาตย นิตกิรปฏิบัติการ 

 ๑๐. นางสาวสุจิตรา อินทรจันทร นิติกรปฏิบัติการ 

 ๑๑. นางสาวหทัยชนก ชอบผล นิติกรปฏิบัติการ 

 : กองฝกอบรม 

 ๑. นางวราภรณ แกวแฝก หัวหนากลุมงานสงเสริมและพัฒนาการเรียนรู 

 ๒. นางปารดา พรหมประสิทธิ ์ นักทรัพยากรบุคคลชํานาญการ 

 ๓. นางสาวกันยารัตน กรวิทยโยธิน นักทรัพยากรบุคคลชํานาญการ 




