


คู่มือแนวทางปฏิบัติเกีย่วกับการเพิกถอนหรือแก้ไข 
รายการจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม 

หรือจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียน 
ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

  





 

ค ำน ำ 

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์         
เป็นภารกิจหลักที่ส าคัญของกรมที่ดิน  เพ่ือให้ผู้ใช้บริการได้รับบริการ      
ที่รวดเร็วและถูกต้อง  แต่ปรากฏว่ามีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  หรือจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียน
อสังหาริมทรัพย์ผิดพลาด  ไม่ว่าจะเกิดจากผู้ขอหรือเจ้าหน้าที่กรมที่ดิน  
โดยส านักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินมีหน้าที่ที่ต้องด าเนินการเพ่ือ         
ให้มีการแก้ไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  
หรือจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ที่คลาดเคลื่อนหรือ     
ไม่ชอบด้วยกฎหมายให้เป็นการถูกต้อง  โดยมีบทบัญญัติตามมาตรา  ๖๑  
แห่ งประมวลกฎหมายที่ ดิ น   และหลั ก เ กณฑ์ วิ ธี ก า ร ที่ ก าหนด                
ในกฎกระทรวงเป็นเครื่องมือในการด าเนินการในเรื่องดังกล่าว 

 เนื่องจากกรมที่ดินได้มีการปรับปรุงขั้นตอนและวิธีการด าเนินการ
ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  เพ่ือให้พนักงานเจ้าหน้าที่ 
ได้พิจารณาเรื่องโดยรอบคอบและถี่ถ้วนก่อนส่งให้กรมที่ดินพิจารณา     
ท าให้การพิจารณาเรื่องเป็นไปด้วยความรวดเร็ว  สอดคล้องกับเจตนารมณ์    
ของการด าเนินการ  ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ดังนั้น  
เ พ่ือให้ เจ้ าหน้ าที่ ของกรมที่ ดินและคณะกรรมการสอบสวนตาม          
ความในมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ซึ่งได้รับการแต่งตั้ง  
จากอธิบดีหรือผู้ซึ่งอธิบดีมอบหมาย  ได้ทราบถึงขั้นตอนและแนวทาง     
ในการพิจารณาด าเนินการ  ส านักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินจึงได้จัดท า       



กรมท่ีดิน 
ส านักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 

สิงหาคม  ๒๕๖๕ 

 

 

“คู่มือแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการเพิกถอนหรือแก้ไขการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมหรือจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียน  ตามมาตรา  ๖๑    
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน”  โดยมีเนื้อหาประกอบด้วย  หลักเกณฑ์        
ที่ก าหนดในกฎกระทรวง  กฎหมาย  ระเบียบค าสั่ง  และหนังสือเวียน     
ที่เกี่ยวข้อง  ขั้นตอนและวิธีด าเนินการ  ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ ดิ น   รวมทั้ ง ส าระส าคัญของการวิ นิ จฉั ยแต่ ละ เรื่ อ ง               
ซึ่งประกอบด้วยข้อเท็จจริง  ข้อกฎหมาย  ระเบียบค าสั่งที่ เกี่ยวข้อง      
และเหตุผลในการพิจารณา  เพ่ือเป็นประโยชน์ต่อเจ้าหน้าที่กรมที่ดิน  
คณะกรรมการสอบสวนฯ  และผู้รับผิดชอบในเรื่องดังกล่าวใช้เป็นคู่มือ 
ในการศึกษาค้นคว้า  และน าไปปรับใช้ต่อการปฏิบัติงาน  ตลอดจน 
เป็นการเผยแพร่เพ่ือให้เกิดความรู้ความเข้าใจแนวทางการพิจารณา
เพ่ิมเติมยิ่งขึ้นด้วย 

 

 

 

 

 



ส่วนท่ี  ๑ 

ส่วนท่ี  ๒ 

ส่วนท่ี  ๓ 

สารบัญ 

 เร่ือง                                             หน้า 

 

 ความเป�นมาตามมาตรา  ๖๑   

  แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินและกฎกระทรวง ๑ 

 

 กฎหมายและระเบียบคำสั่งท่ีเกี่ยวข้อง ๓ 

 

 หลักเกณฑ์และการดำเนินการตามมาตรา  ๖๑ ๕ 

  แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 หลักเกณฑ์การดำเนินการ  กรณีท่ี ๑ ๖ 

   การคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

   ตามมาตรา ๖๑ วรรคหน่ึง  แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

   ๑. ข้ันตอนการดำเนินการในช้ันสำนักงานท่ีดิน ๑๐ 

   ๒. การดำเนินการของกรมท่ีดิน  (ในช้ันรับเรื่อง ๑๒ 

         จากจังหวัดหรือสำนักงานท่ีดินกรงุเทพมหานคร) 

   ๓. การดำเนินการของคณะกรรมการสอบสวน ๑๗ 

   ๔. การดำเนินการของกรมท่ีดิน  (ในช้ันได้รับรายงาน ๒๗ 

    การสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวน) 



 แผนผังการเพิกถอนหรือแก้ไขการจดทะเบียน ๓๔ 

   สิทธิและนิติกรรมตามมาตรา  ๖๑  วรรคหน่ึง   

   แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน  (กรณท่ีี  ๑) 

 หลักเกณฑ์การดำเนินการ  กรณีท่ี  ๒ ๓๘ 

   การคลาดเคลื่อนเน่ืองจากเขียนหรือพิมพ์ข้อความ 

   ผิดพลาด  โดยชัดแจ้งตามมาตรา  ๖๑  วรรคเจ็ด 

   แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 แผนผังการแก้ไขรายการจดทะเบียนซึ่งเกิดจากการเขียน ๔๐ 

   หรือพิมพ์ข้อความผิดพลาด  ตามมาตรา  ๖๑  วรรคเจ็ด   

   แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน  (กรณท่ีี  ๒) 

 หลักเกณฑ์การดำเนินการ  กรณีท่ี  ๓ ๔๑ 

   ศาลมีคำพิพากษาหรือคำสั่งถึงท่ีสุดให้เพิกถอน 

   หรือแก้ไขตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด 

   แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 แผนผังการเพิกถอนหรือแก้ไขรายการจดทะเบียน ๔๕ 

   กรณีศาลได้มีคำพิพากษาหรือคำสั่งถึงท่ีสุด   

   ให้เพิกถอนหรือแก้ไข  ตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด 

   แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน  (กรณท่ีี  ๓) 

 

 

 

 



ส่วนท่ี  ๔  

 แนวทางปฏิบัติในการดำเนินการเพิกถอนหรือแก้ไข ๔๗ 

  รายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา  ๖๑ 

  แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

  เรื่องท่ี ๑  หารือแนวทางปฏิบัติตามคำพิพากษาศาลฎีกา ๔๗ 

 เรื่องท่ี ๒ หารือแนวทางปฏิบัติกรณดีำเนินการ ๕๕ 

   ตามคำพิพากษาของศาล 

 เรื่องท่ี ๓ กรณจีดทะเบียนขายท่ีดินหลังจาก   ๖๐ 

   สำนักงานทะเบียนหุ้นส่วนบริษัทกลาง 

   ได้มีคำสั่งขีดช่ือบริษัท (ผู้ขาย) ออกจากทะเบียนแล้ว 

 เรื่องท่ี ๔ ศาลมีคำพิพากษาใหเ้พิกถอนการจดทะเบียนขาย ๖๓ 

   แต่มีรายการจดทะเบียนจำนองลำดับต่อมา 

   ศาลไม่มีคำพิพากษาให้เพิกถอน 

 เรื่องท่ี ๕ การเพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภท ๖๖ 

   ผู้จัดการมรดก  (ตามพินัยกรรมเอกสารฝ่ายเมือง)   

   ซึ่งถูกถอนไปท้ังหมดโดยพินัยกรรมแบบธรรมดา 

   ฉบับหลังท่ีเจ้ามรดกทำไว้ 

 เรื่องท่ี ๖ ขอให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนไถ่ถอนจากจำนอง ๗๒ 

   และขาย  หลังจากศาลมีคำสั่งยกเลิกการลม้ละลาย 

   ของผู้ขายแล้ว 

 เรื่องท่ี ๗ ขอให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธ์ิรวม ๗๗ 

 เรื่องท่ี ๘ หารือการเพิกถอนรายการจดทะเบียนโอนมรดก ๘๒ 

   ตามคำพิพากษาตามยอม 

 



 เรื่องท่ี ๙ การเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายฝาก ๘๖ 

   ตามคำพิพากษาของศาล 

 เรื่องท่ี ๑๐ เพิกถอนรายการจดทะเบียน   ๘๙ 

   เน่ืองจากการสอบสวนแตกต่างกันในสาระสำคัญ 

 เรื่องท่ี ๑๑ กรณศีาลมีคำพิพากษาถึงท่ีสดุให้เพิกถอนรายการ ๙๒ 

   จดทะเบียนขาย  แต่มิได้เพิกถอนรายการ 

    จดทะเบียนจำนองในลำดับถัดมา 

 เรื่องท่ี ๑๒ การจดทะเบียนจำนองและจดทะเบียนขาย ๙๖ 

    ไม่เป�นไปตามบทบัญญัติของกฎหมายจัดสรรท่ีดิน 

 เรื่องท่ี ๑๓ การแก้ไขการจดทะเบียนเพ่ือให้เป�นไป ๑๐๓ 

    ตามคำพิพากษาของศาล 

 เรื่องท่ี ๑๔ แก้ไขรายการจดทะเบียนท่ีดินและเพิกถอน ๑๐๖ 

    การจดแจ้งรายการจดทะเบียนท่ีดนิ 

 เรื่องท่ี ๑๕ ผู้จัดการมรดกขอให้เพิกถอนรายการ ๑๑๑ 

    จดทะเบียนจำนองท่ีดิน  เน่ืองจากศาลมีคำพากาษา 

    ว่าผู้จำนองมิได้เป�นผู้กู้เงิน  และสญัญาจำนอง 

    ไม่มมีูลหน้ีท่ีผู้จำนองจะต้องรับผิดต่อผู้รับจำนอง 

 เรื่องท่ี ๑๖ ขอให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนไถ่ถอนจากจำนอง ๑๑๔  

    ลำดบัท่ีสอง  เน่ืองจากธนาคารมอบอำนาจใหไ้ถ่ถอน 

    จากจำนองลำดับแรกเท่าน้ัน 

 เรื่องท่ี ๑๗ การจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจำนองท่ีดิน ๑๑๗ 

    โดยสำคัญผิดว่าเป�นทรัพยส์ินด้อยคุณภาพ 

    จากสถาบันการเงินตามหลักเกณฑ์ท่ี 

    ธนาคารแห่งประเทศไทยกำหนด 



 เรื่องท่ี ๙ การเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายฝาก ๘๖ 

   ตามคำพิพากษาของศาล 

 เรื่องท่ี ๑๐ เพิกถอนรายการจดทะเบียน   ๘๙ 

   เน่ืองจากการสอบสวนแตกต่างกันในสาระสำคัญ 

 เรื่องท่ี ๑๑ กรณศีาลมีคำพิพากษาถึงท่ีสดุให้เพิกถอนรายการ ๙๒ 

   จดทะเบียนขาย  แต่มิได้เพิกถอนรายการ 

    จดทะเบียนจำนองในลำดับถัดมา 

 เรื่องท่ี ๑๒ การจดทะเบียนจำนองและจดทะเบียนขาย ๙๖ 

    ไม่เป�นไปตามบทบัญญัติของกฎหมายจัดสรรท่ีดิน 

 เรื่องท่ี ๑๓ การแก้ไขการจดทะเบียนเพ่ือให้เป�นไป ๑๐๓ 

    ตามคำพิพากษาของศาล 

 เรื่องท่ี ๑๔ แก้ไขรายการจดทะเบียนท่ีดินและเพิกถอน ๑๐๖ 

    การจดแจ้งรายการจดทะเบียนท่ีดนิ 

 เรื่องท่ี ๑๕ ผู้จัดการมรดกขอให้เพิกถอนรายการ ๑๑๑ 

    จดทะเบียนจำนองท่ีดิน  เน่ืองจากศาลมีคำพากาษา 

    ว่าผู้จำนองมิได้เป�นผู้กู้เงิน  และสญัญาจำนอง 

    ไม่มมีูลหน้ีท่ีผู้จำนองจะต้องรับผิดต่อผู้รับจำนอง 

 เรื่องท่ี ๑๖ ขอให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนไถ่ถอนจากจำนอง ๑๑๔  

    ลำดบัท่ีสอง  เน่ืองจากธนาคารมอบอำนาจใหไ้ถ่ถอน 

    จากจำนองลำดับแรกเท่าน้ัน 

 เรื่องท่ี ๑๗ การจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจำนองท่ีดิน ๑๑๗ 

    โดยสำคัญผิดว่าเป�นทรัพยส์ินด้อยคุณภาพ 

    จากสถาบันการเงินตามหลักเกณฑ์ท่ี 

    ธนาคารแห่งประเทศไทยกำหนด 

 เรื่องท่ี ๑๘ เพิกถอนการจดทะเบียนโอนมรดก ๑๑๙ 

    เน่ืองจากไมไ่ด้ประกาศโอนมรดก 

 เรื่องท่ี ๑๙ ศาลมีคำพิพากษาเพิกถอนการขายทอดตลาด ๑๒๑ 

    จะต้องเพิกถอนรายการขายท่ีดิน 

    ซึ่งจดทะเบียนต่อมาภายหลังด้วยหรือไม ่

 เรื่องท่ี ๒๐ ขอให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ๑๒๓ 

    เน่ืองจากสำคญัผดิในราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิน 

 เรื่องท่ี ๒๑ คู่สมรสตา่งชาติขอให้เพิกถอนนิติกรรมขายท่ีดิน ๑๒๖ 

 เรื่องท่ี ๒๒ สัญญาซื้อขายท่ีดินซึ่งออกทับท่ีราชพัสดุบางส่วน ๑๒๙ 

    ตกเป�นโมฆะเฉพาะส่วนท่ีออกทับท่ีราชพัสด ุ

 เรื่องท่ี ๒๓ อายัดท่ีดิน  อายัดซ้ำ  และเพิกถอนรายการ ๑๓๑ 

    จดทะเบียน 

 เรื่องท่ี ๒๔ พนักงานเจ้าหน้าท่ีไมไ่ด้บันทึกรายการจดทะเบียน ๑๓๕ 

    ขายลงใน  น.ส. ๓ ก.  ฉบับท่ีทำการท่ีดินอำเภอ 

 เรื่องท่ี ๒๕ แก้ไขเอกสารรายการจดทะเบียนขายเน่ืองจากคู่กรณ ี ๑๓๗ 

    แจ้งราคาซื้อขายท่ีดินคลาดเคลื่อนไป 

    จากความเป�นจริง 

 เรื่องท่ี ๒๖ แก้ไขช่ือผู้ถือสิทธิครอบครองใน  น.ส. ๓ ก. ๑๓๙ 

    ไปโดยคลาดเคลื่อน 

 เรื่องท่ี ๒๗ ส.ค. ๑  แปลงเดียวกันออกเป�น  น.ส. ๓ ๑๔๒   

    แล้วนำไปเดินสำรวจออกโฉนดอีก  แต่ไม่ได ้

    นำรายการจดทะเบียนจำนองใน  น.ส. ๓   

    ไปจดแจ้งในโฉนดท่ีดิน 

 



 เรื่องท่ี ๒๘ ศาลมีคำพิพากษาเพิกถอนเฉพาะรายการ ๑๔๔ 

    จดทะเบียนไถ่ถอนจากจำนอง  แต่ไมม่ีคำพิพากษา 

    เก่ียวกับรายการจดทะเบียนจำนองในลำดับถัดไป 

 เรื่องท่ี ๒๙ การเพิกถอนจดทะเบียนขายฝากถัดจากรายการ ๑๔๖ 

    จดทะเบียนท่ีมีผลมาจากการกระทำความผิดอาญา 

 เรื่องท่ี ๓๐ จดแจ้งรายการบันทึกการแบ่งขายท่ีดินบางส่วน ๑๔๙  

    ภายหลังปรากฏว่าท่ีดินไม่อยู่ในแนวเขตเวนคืน 

 เรื่องท่ี ๓๑ ศาลมีคำพิพากษาถึงท่ีสดุให้เพิกถอน ๑๕๒ 

    การขายทอดตลาด  รวมสองโฉนด  โดยผู้ซื้อได ้

    จากการขายทอดตลาดได้นำโฉนดท่ีดินท้ังสองแปลง 

    มารังวัดรวมโฉนดและแบ่งแยกในนามเดิม 

    เป�นโฉนดท่ีดินแปลงใหม ่

 เรื่องท่ี ๓๒ หารือการขอเพิกถอนรายการจดทะเบียน ๑๕๖ 

    แบ่งหักเป�นท่ีสาธารณประโยชน์ 

    (ทางสาธารณประโยชน์) 

 เรื่องท่ี ๓๓ จดทะเบียนขายฝากมีกำหนดหน่ึงป� ๑๕๙ 

    ในระหว่างท่ีดินอยู่ในบังคับห้ามโอนสิบป� 

    ตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคห้า   

    แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 เรื่องท่ี ๓๔ จดทะเบียนลงช่ือผู้จัดการมรดกใน น.ส. ๓ ก. ๑๖๑ 

    ไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย  ต่อมาภายหลัง 

    ผู้จัดการมรดกได้นำสำรวจออกโฉนด 

 

 



 เรื่องท่ี ๒๘ ศาลมีคำพิพากษาเพิกถอนเฉพาะรายการ ๑๔๔ 

    จดทะเบียนไถ่ถอนจากจำนอง  แต่ไมม่ีคำพิพากษา 

    เก่ียวกับรายการจดทะเบียนจำนองในลำดับถัดไป 

 เรื่องท่ี ๒๙ การเพิกถอนจดทะเบียนขายฝากถัดจากรายการ ๑๔๖ 

    จดทะเบียนท่ีมีผลมาจากการกระทำความผิดอาญา 

 เรื่องท่ี ๓๐ จดแจ้งรายการบันทึกการแบ่งขายท่ีดินบางส่วน ๑๔๙  

    ภายหลังปรากฏว่าท่ีดินไม่อยู่ในแนวเขตเวนคืน 

 เรื่องท่ี ๓๑ ศาลมีคำพิพากษาถึงท่ีสดุให้เพิกถอน ๑๕๒ 

    การขายทอดตลาด  รวมสองโฉนด  โดยผู้ซื้อได ้

    จากการขายทอดตลาดได้นำโฉนดท่ีดินท้ังสองแปลง 

    มารังวัดรวมโฉนดและแบ่งแยกในนามเดิม 

    เป�นโฉนดท่ีดินแปลงใหม ่

 เรื่องท่ี ๓๒ หารือการขอเพิกถอนรายการจดทะเบียน ๑๕๖ 

    แบ่งหักเป�นท่ีสาธารณประโยชน์ 

    (ทางสาธารณประโยชน์) 

 เรื่องท่ี ๓๓ จดทะเบียนขายฝากมีกำหนดหน่ึงป� ๑๕๙ 

    ในระหว่างท่ีดินอยู่ในบังคับห้ามโอนสิบป� 

    ตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคห้า   

    แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 เรื่องท่ี ๓๔ จดทะเบียนลงช่ือผู้จัดการมรดกใน น.ส. ๓ ก. ๑๖๑ 

    ไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย  ต่อมาภายหลัง 

    ผู้จัดการมรดกได้นำสำรวจออกโฉนด 

 

 

 เรื่องท่ี ๓๕ การเพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภท ๑๖๔ 

    ขยายกำหนดเวลาไถ่จากขายฝาก 

    ซึ่งเป�นรายการจดทะเบียนในลำดบัถัดจาก 

    รายการจดทะเบียนท่ีศาลพิพากษาให้เพิกถอน 

 เรื่องท่ี ๓๖ จดทะเบียนลงในใบแทน น.ส. ๓ ก.  ท่ีออกไป ๑๖๖ 

    โดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย  เน่ืองจาก น.ส. ๓ ก. 

    แปลงดังกล่าวได้ออกโฉนดท่ีดินและได้แจก 

    โฉนดท่ีดินไปก่อนแล้ว 

 เรื่องท่ี ๓๗ ศาลมีคำพิพากษาใหเ้พิกถอนรายการจดทะเบียน ๑๖๙ 

    โอนมรดกในหนังสือรับรองการทำประโยชน์ 

    (น.ส. ๓ ก.)  ซึ่งภายหลังไดเ้ปลี่ยนเป�นโฉนดท่ีดิน 

    ตามมาตรา  ๕๘  ตรี  แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 เรื่องท่ี ๓๘ จดทะเบียนโอนมรดกให้กับผู้ท่ีไมม่ีสิทธิรับมรดก ๑๗๔ 

 เรื่องท่ี ๓๙ การหมายเหตุการณเ์พิกถอนรายการจดทะเบียน ๑๗๖   

    กรณศีาลพิพากษาให้เพิกถอนการจดทะเบียน 

    หลายรายการ 

 เรื่องท่ี ๔๐ การหมายเหตุในสารบัญจดทะเบียน  กรณีศาลมไิด ้ ๑๗๘ 

    มีคำพิพากษาให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภท 

    จำนองและประเภทไถ่ถอนจากจำนอง 

 เรื่องท่ี ๔๑ หารือกรณีศาลมคีำสั่งใหเ้พิกถอนกระบวนพิจารณา ๑๘๐ 

    ท่ีผิดระเบียบ  ตามมาตรา  ๒๗  แหง่ประมวลกฎหมาย 

    วิธีพิจารณาความแพ่ง  มีผลให้ต้องเพิกถอนรายการ 

    จดทะเบียน 

 



 เรื่องท่ี ๔๒ เพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภทขายในโฉนดท่ีดิน ๑๘๒ 

    ฉบับสำนักงานท่ีดิน  เน่ืองจากฉบับเจา้ของท่ีดินมีการ 

    ขูดลบแก้ไขหมายเลขประจำแบบพิมพ์ให้ตรงกับ 

    ฉบับสำนักงานท่ีดิน 

 เรื่องท่ี ๔๓ กรณีศาลมีคำพิพากษาใหเ้พิกถอนการขายทอดตลาด ๑๘๖ 

    ท่ีดินน.ส. ๓ ก.  และเป�นท่ีดินแปลงเดียวกับโฉนดท่ีดิน 

    และให้ดำเนินการขายทอดตลาดใหม ่

 เรื่องท่ี ๔๔ ใช้หนังสือมอบอำนาจเป�นหลักฐานในการยื่นคำขอ ๑๘๘ 

    จดทะเบียนขาย  ภายหลังจากผู้มอบอำนาจ 

    ได้เสยีชีวิตไปแล้ว 

 เรื่องท่ี ๔๕ หารือการเพิกถอนรายการจดทะเบียนขาย ๑๙๒ 

    ตามคำสั่งศาลโดยมไิด้พิพากษาใหเ้พิกถอนรายการ 

    จดทะเบียนประเภทจำนองซึ่งเป�นรายการ 

    จดทะเบียนในลำดับต่อมา 
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 นับแต่วันที่  ๑  ธันวาคม  พ.ศ.  ๒๔๙๗  ซึ่งเป็นวันที่ประมวล
กฎหมายที่ดินใช้บังคับ  ได้มีการบัญญัติว่า  ในกรณีที่ได้มีการออกหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน  หรือได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์  หรือจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์
ให้แก่ผู้ใดโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  ให้อธิบดีมีอ านาจแก้ไข
ให้เป็นการถูกต้องหรือเพิกถอนเสียได้  ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  ซึ่งไม่ว่าความผิดพลาดจะเกิดจากผู้ใด  การด าเนินการ  
เพ่ือแก้ไขให้การจดทะเบียนที่คลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  
ถูกต้องตามหลักการทางทะเบียนและตามกฎหมาย  บทบัญญัติตามมาตรา  
๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ถือว่าเป็นกฎหมายหลักในการแก้ไข
ความผิดพลาดที่เกิดขึ้นและเพ่ือให้เหมาะสมกับสภาวการณ์ที่เปลี่ยนแปลง
และทันต่อสถานการณ์จึงมีการปรับปรุงแก้ไขมาตรา  ๖๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดินตามล าดับ  คือ  แก้ไขเพ่ิมเติมตามประกาศของคณะปฏิวัติ  
ฉบับที่  ๓๓๔  (พ.ศ. ๒๕๑๕),  พระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวล
กฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๔)  พ.ศ. ๒๕๒๘,  พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติม
ประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๙)  พ.ศ. ๒๕๔๓  และปัจจุบันมีการแก้ไข  
ให้ อธิ บดีหรื อผู้ ซึ่ ง อธิบดี มอบหมายซึ่ ง ด า รงต าแหน่ ง รองอธิบดี   
หรือผู้ตรวจราชการกรมที่ดินเป็นผู้มีอ านาจหน้าที ่ในการสั ่งเพิกถอน  
หรือแก้ไขตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ตามพระราชบัญญัติ
แก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่   ๑๑)  พ.ศ. ๒๕๕๑   

ความเป็นมามาตรา  ๖๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดินและกฎกระทรวง ส่วนที่ ๑ 
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ส าหรับกฎกระทรวงมีการแก้ไขเพ่ือให้สอดคล้องกับพระราชบัญญัติ
ระเบียบข้าราชการพลเรือน  พ.ศ. ๒๕๕๑  คือ  กฎกระทรวง  ก าหนด
หลักเกณฑ์และวิธีการในการตั้งคณะกรรมการสอบสวน  การสอบสวน  
การแจ้งผู้มีส่วนได้เสียเพ่ือให้โอกาสคัดค้าน  และการพิจารณาเพิกถอน  
หรือแก้ไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์   
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  หรือการจดแจ้ง
เอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์โดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบ
ด้วยกฎหมาย  พ.ศ. ๒๕๔๔  และปัจจุบันแก้ไขเป็นกฎกระทรวง  ก าหนด
หลักเกณฑ์และวิธีการในการสอบสวน  และการพิจารณาเพิกถอนหรือแก้ไข  
การออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์  การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนโดย
คลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  พ.ศ. ๒๕๕๓ 
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       ๑. มาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๑๑)  
พ.ศ. ๒๕๕๑     
 

 ๒. กฎกระทรวง  ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการสอบสวน   
และการพิจารณาเพิกถอนหรือแก้ไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง
การท าประโยชน์  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจ้ง
เอกสารรายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  
พ.ศ. ๒๕๕๓ 
 

 ๓. ระเบียบกรมที่ดิน  ที่  ๓/๒๕๑๖  เรื่อง  วิธีการเพิกถอนหรือ 
แก้ไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์หรือการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนที่ดิน    
ในกรณีที่ศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนหรือแก้ไข  ลงวันที่  
๑๙  มกราคม  ๒๕๑๖  และระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยวิธีการเพิกถอน  
หรือแก้ไขโฉนดที่ดินหนังสือรับรองการท าประโยชน์หรือการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนที่ดิน   
ในกรณีที่ศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนหรือแก้ไข 
ฉบับที่  ๒  (พ.ศ. ๒๕๒๒)  ลงวันที่  ๒๘  กันยายน  ๒๕๒๒ 
 

กฎหมายและระเบียบค าสั่งที่เกี่ยวข้อง 
 

ส่วนที่ ๒ 
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 ๔. หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๖๑๑/ว ๔๒๕๔  ลงวันที่  ๒๒  
กุมภาพันธ์  ๒๕๒๕  เรื่อง  การแก้ไขรูปแผนที่หรือเนื้อท่ีในโฉนดที่ดิน 

 

 ๕. หนังสือกรมที่ดิน  ท่ี  มท  ๐๗๑๓/ว ๙๒๕๔  ลงวันที่  ๒๑  
พฤษภาคม  ๒๕๓๓  เรื่อง  การแก้ไขหนังสือรับรองการท าประโยชน์ 
 

 ๖. หนังสือกรมท่ีดิน  ที่  มท ๐๗๑๙/ว ๑๗๙๓๑  ที่  มท ๐๗๑๙/ว 
๑๗๙๓๑  ลงวันที่  ๗  มิถุนายน  ๒๕๔๒  เรื่อง  การกรอกข้อความใน
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและเอกสารที่เกี่ยวข้องกับการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม 

 

 ๗. หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๑๐๔๖๔  ลงวันที่  ๕   
เมษายน  ๒๕๔๙  เรื่อง  การจดทะเบียนแบ่งเป็นที่สาธารณประโยชน์  
(ทางสาธารณประโยชน์)   
 

 ๘. หนังสือกรมที่ดิน  ที่   มท ๐๕๑๕/ว ๒๑๒๑๑  ลงวันที่   ๓  
สิ งหาคม  ๒๕๕๐  เรื่ อง   แนวทางการปฏิบัติ ตามมาตรา  ๖๑   
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 

 ๙. หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๑๕๒๗๙  ลงวันที่  ๒๐  
กรกฎาคม  ๒๕๖๔  เรื่อง  การเพิกถอนหรือแก้ไขการออกหนังสือแสดงสิทธิ 
ในที่ดินหรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 
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 ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  
หรือการจดแจ้ ง เอกสารรายการจดทะเบียนอสั งหาริ มทรัพย์   
เม่ือข้อเท็จจริงปรากฏว่าการจดทะเบียนดังกล่าวเป็นไปโดยคลาดเคลื่อน
หรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
ได้บัญญัติหลักเกณฑ์ในการด าเนินการเพิกถอนหรือแก้ไขรายการ 
จดทะเบียนเป็น  ๓  กรณี  คือ 

 กรณีที่  ๑  การผิดพลาดคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  
ตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  เป็นอ านาจ  
ของอธิบดีหรือรองอธิบดีหรือผู้ตรวจราชการกรมที่ดินซึ่งอธิบดีมอบหมาย
แล้วแต่กรณี  เป็นผู้สั่งเพกิถอนหรือแก้ไขการจดทะเบียน 

 กรณีที่  ๒  การคลาดเคล่ือนเน่ืองจากการเขียนหรือพิมพ์ข้อความ
ผิดพลาด  โดยมีหลักฐานชัดแจ้งตามมาตรา  ๖๑  วรรคเจ็ด  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  เป็นอ านาจของเจ้าพนักงานที่ดินที่จะแก้ไข 

 กรณีที่   ๓  ศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่ งถึงที่สุดให้ เพิกถอน 
หรือแก้ไขตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน   
เป็นการเพิกถอนหรือแก้ไขการจดทะเบียนตามค าพิพากษาหรือค าสั่งศาล
อันถึงที่สุด  เจ้าพนักงานที่ดินมีอ านาจด าเนินการตามวิธีการที่อธิบดีกรมที่ดิน
ก าหนด 

หลักเกณฑ์และการด าเนินการ 
ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 
 

ส่วนที่ ๓ 
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การคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมายตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 “เมื่ อความปรากฏว่าได้ออกโ ฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง   
การท าประโยชน์   หรือได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์  หรือจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์  
ให้แก่ผู้ใดโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  ให้อธิบดีหรือผู้ซึ่ง
อธิบดีมอบหมายซึ่งด ารงต าแหน่งรองอธิบดีหรือผู้ตรวจราชการกรมที่ดิน  
มีอ านาจหน้าที่สั่งเพิกถอนหรือแก้ไขได้” 
 ๑. ในบทบัญญัติตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
มีถ้อยค าที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินการเพิกถอนหรือแก้ไขการจดทะเบียน  
ที่ควรท าความเข้าใจให้ทราบถึงความหมายของถ้อยค าดังกล่าว  ดังนี้ 
 “การเพิกถอน”  หมายถึง  การยกเลิก 
 “การแก้ไข”  หมายถึง  ท าส่วนที่เสียให้คืนดีอย่างเดิม  ดัดแปลง  
ให้ดีขึ้น 
 “คลาดเคลื่อน”   หมายความว่า  กระท าไปโดยไม่ถูกต้อง   
ตามข้อเท็จจริงหรือกระท าไปโดยไม่ตรงตามระเบียบค าสั่ง  เช่น  มรดกที่มี
ผู้จัดการมรดก  การโอนมรดกให้แก่ทายาทจะต้องจดทะเบียนในประเภท  
“โอนมรดก”  แต่พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนในประเภท  “ให้”   
เป็นการกระท าไปไม่ตรงตามระเบียบค าสั ่งจ ึงเป็นการจดทะเบียน  
ไปโดยคลาดเคลื่อน  กรณีนี้ไม่จ าเป็นต้องเพิกถอนรายการจดทะเบียน  

หลักเกณฑ์การด าเนินการ  กรณีที่  ๑ 
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แต่สามารถแก้ไขได้  โดยแก้ไขประเภทการจดทะเบียนจาก  “ให้”   
เป็น  “โอนมรดก” 
 “ไม่ชอบด้วยกฎหมาย”  หมายความว่า  กระท าฝ่าฝืนไม่ปฏิบัติ
ตามที่กฎหมายบัญญัติไว้  เช่น  การจดทะเบียนที่ดิน  น.ส. ๓  ซึ่งตาม
กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติ  
ให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ให้ประกาศการจดทะเบียน  
มีก าหนด  ๓๐  วัน  หรือการจดทะเบียนโอนมรดกตามมาตรา  ๘๑  
แห่งประมวลกฎหมายที ่ด ิน  ซึ ่งต ้องประกาศมีก าหนด  ๓๐  ว ัน   
หากประกาศไม่ครบ  ย่อมถือว่าเป็นการจดทะเบียนไปโดยไม่ชอบ   
เป็นการฝ่าฝืนกฎหมาย  ต้องเพิกถอนรายการจดทะเบียนดังกล่าว   
หรือจดทะเบียนไปโดยฝ่าฝืนข้อก าหนดห้ามโอน  เป็นต้น 
 “เอกสารที่ได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม”  ได้แก่  โฉนดที่ดิน   
หนังสือรับรองการท าประโยชน์   แบบหมายเลข  ๓  ใบไต่สวน   
หนังสือสัญญา  บันทกึข้อตกลง  ค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑)  
และทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  (ท.อ. ๑๓)   
ใช้ในการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์อ่ืนๆ  ที่ไม่ใช่ที่ดิน  เช่น  จดทะเบียน
เช่าที่ดินที่มี  ส.ค. ๑ 
 “การจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนท่ีดิน”  หมายถึง   
การยกรายการจดทะเบ ียนที ่ได ้ม ีการจดบ ันท ึกไว ้ใน โฉนดที ่ด ิน   
หนังสือรับรองการท าประโยชน์  ใบไต่สวน  มาจดแจ้งในโฉนดที่ดิน  
หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์  อีกแปลงหนึ่ง  เช่น  โฉนดที่ดิน   
ที่มีการจดทะเบียนจ านอง  เช่า  หรือภาระจ ายอมเมื่อมีการแบ่งแยก  
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ถ้าไม่ให้แปลงแยกปลอดหรือพ้นไป  ก็ต้องยกรายการจ านอง  เช่า  
หรือภาระจ ายอมในโฉนดแปลงแม่มาจดแจ้งไว้ในโฉนดแปลงแยก 
 “ผู้มีส่วนได้เสีย”  หมายถึง  ผู ้ที ่มีส่วนได้หรือส่วนเสียเกี่ยวกับ  
การเพิกถอนหรือแก้ไขถึงผู้นั้นจะได้รับประโยชน์แต่เพียงฝ่ายเดียวก็ต้องแจ้ง  
เช่น  แก้เนื้อที่ให้มากขึ้นต้องแจ้งให้เจ้าของที่ดินทราบ  ค าว่าผู้มีส่วนได้เสีย  
กรมที่ดินได้ซ้อมความเข้าใจไปให้เจ้าหน้าที่ถือปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน  
ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/ว  ๒๓๙๖๕  ลงวันที่  ๑๙  ตุลาคม  ๒๕๑๘  ว่า   
“ผู้มีส่วนได้เสีย  ไม่ควรหมายความไปถึงผู้มีสิทธิในที่ดินคนแรกในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินแปลงนั้นด้วย  และถ้าเป็นเรื่องแก้ไขเนื้อที่โดยหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินแปลงนั้นมีการจดทะเบียนแบ่งแยกมาก่อน  ผู้มีส่วนได้เสีย
ก็ไม่ควรจะหมายความย้อนไปถึงผู้มีสิทธิในที่ดินที่มีการจดทะเบียนแบ่งแยก
ครั้งก่อนด้วย  แต่ควรหมายความถึงเฉพาะผู้จะได้หรือเสียสิทธิในขณะที่  
จะมีการสั่งเพิกถอนหรือแก้ไขหนังสือแสดงสิทธิ์ในที่ดิน  หรือรายการ  
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินเท่านั้น 
 หากผู้มีส่วนได้เสียถูกศาลล้มละลายพิพากษาให้ตกเป็นบุคคล
ล้มละลาย  และมีค าสั่งพิทักษ์ทรัพย์แล้วผู้มีส่วนได้เสียในกรณีนี ้คือ  
เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์  ซึ่งเป็นผู้มีหน้าที่ในการจัดการทรัพย์สินของ
ลูกหนี้ตามค าพิพากษา  ตามมาตรา  ๒๒  (๓)  แห่งพระราชบัญญัติ
ล้มละลาย  พ.ศ. ๒๔๔๓ 
 ๒ .  อสั งหาริ มทรั พย์ ที่ จะต้ อ ง เ พิ กถอนหรื อแก้ ไข   ได้ แก่  
อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นทีด่ินหรือสิ่งปลูกสร้าง 
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 ๓. ผู้มีอ านาจสั่งเพิกถอนหรือแก้ไขเอกสารที่ได้จดทะเบียนสิทธิ  
และนิติกรรม  หรือเอกสารที่ได้จดแจ้งรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์  
ทั้งที่ดินที่มีหนังสือส าคัญส าหรับที่ดินหรือไม่ก็ตาม  และอสังหาริมทรัพย์อ่ืน  
ที่ไม่ใช่ที่ดิน  ทั้งท่ีตั้งอยู่ในกรุงเทพมหานคร  และจังหวัดอ่ืนๆ  เป็นอ านาจ
ของอธิบดีหรือรองอธิบดีหรือผู้ตรวจราชการกรมที่ดินซึ่งอธิบดีมอบหมาย 
 ๔. เมื่อพบว่ามีการจดทะเบียนคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  
ก่อนมีค าส ั่งเพิกถอนหรือแก้ไขตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  อธิบดีหรือ  
รองอธิบดีหรือผู ้ตรวจราชการกรมที่ดินซึ่งอธิบดีมอบหมายจะต้องตั ้ง
คณะกรรมการสอบสวนตามกฎกระทรวงก่อน  คณะกรรมการสอบสวน
ตามมาตรา  ๖๑  ดังกล่าวมีอ านาจสอบสวนพยานหลักฐานและเรียก  
โฉนดที่ดิน  หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์  หรือเอกสารที่ได้จดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม  หรือเอกสารที่ได้จดแจ้งรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์  
หรือเอกสารอ่ืนที่เกี่ยวข้องจากผู้ที่ยึดถือมาพิจารณา  เมื่อสอบสวนพยาน  
หลักฐานแล้ว  สรุปรายงานชี้แจงเหตุที่คลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย
ไปยังผู้มีอ านาจสั่งเพิกถอนหรือแก้ไขโดยด่วน 
 ๕. เมื่อด าเนินการเพิกถอนหรือแก้ไขตามค าสั่งอธิบดีกรมทีด่ินเสร็จแล้ว  
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ส่งโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์  
หรือเอกสารที่เรียกมาคืนแก่ผู้ยึดถือไป  ถ้าเป็นกรณีเพิกถอนโฉนดที่ดิน  
หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์หรือเอกสารใด  ให้เก็บโฉนดที่ดิน  
หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์หรือเอกสารที่เพิกถอนไว้ในสารบบ
ส าหรับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์นั้น  แล้วรายงานกรมที่ดินหรือศูนย์รวบรวม
ข้อมูลการเก็บเอกสารเกี่ยวกับที่ดินแล้วแต่กรณี  เพ่ือแก้ไขหลักฐานต่างๆ  
ให้ตรงกันต่อไป 
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 ขั้นตอนการด าเนินการในช้ันส านักงานที่ดิน 
 เมื่อความปรากฏต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  ตามมาตรา  ๗๑  แห่ง
ประมวลกฎหมายที่ดิน  ซึ ่งเป็นเจ้าพนักงานที่มีอ านาจตามกฎหมาย  
และพนักงานเจ้าหน้าที ่ได้ตรวจสอบและพิจารณาเป็นข้อยุติแล้วว่า    
ได้มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี ่ยวกับอสังหาริมทรัพย์หรือ 
การจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ไปโดยไม่ถูกต้อง   
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ด าเนินการในเบื้องต้น  ดังนี้ 
 (๑) ให้จังหวัดตั้งคณะกรรมการขึ้นคณะหนึ่งประกอบด้วย  เจ้าพนักงาน
ที่ดินจังหวัดเป็นประธานคณะกรรมการ  เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  
หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาส่วนแยกซึ่งท่ีดินตั้งอยู่ในพื้นท่ีรับผิดชอบ  
หัวหน้าฝ่ายทะเบียนส านักงานที่ดินจังหวัด  หัวหน้าฝ่ายรังวัดส านักงาน
ที่ดินจังหวัดตามที่เห็นสมควร  เป็นกรรมการ  และหัวหน้ากลุ่มงานวิชาการ  
เป็นกรรมการและเลขานุการ  โดยให้คณะกรรมการหน้าที่ตรวจสอบ
ข้อเท็จจริงเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  
หรือจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ไปโดยคลาดเคลื่อน
หรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  ซึ่งจะต้องด าเนินการตามมาตรา  ๖๑  แห่ง
ประมวลกฎหมายที่ดิน  โดยต้องรายงานข้อเท็จจริงพร้อมความเห็นและ
เหตุผลไปยังผู้บังคับบัญชาตามล าดับชั้นตามระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน  
โดยให้ผู้ว่าราชการจังหวัดเป็นผู้ลงนามในหนังสือเพ่ือส่งเรื่องให้อธิบดีกรมที่ดิน  
หรือผู้ซึ่งอธิบดีกรมที่ดินมอบหมายพิจารณาด าเนินการแต่งตั้งคณะกรรมการ
สอบสวนต่อไป 
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 (๒) เมื่อผู้ว่าราชการจังหวัดลงนามในหนังสือแล้ว  ก่อนส่งเรื่องให้
อธิบดีกรมที่ดินหรือผู้ซึ่งอธิบดีกรมที่ดินมอบหมาย  เพ่ือพิจารณาด าเนินการ
แต่งตั้งคณะกรรมการสอบสวน  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา  ๗๑  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ลงบัญชีอายัดที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
ดังกล่าวในบัญชีอายัด  (บ.ท.ด ๒๗)  ตามค าสั่งกระทรวงมหาดไทย  ที่  
๖๓๕/๒๕๔๗  เรื่อง  การอายัดที่ดิน  ลงวันที่  ๒๑  ธันวาคม  ๒๕๔๗  
โดยอนุโลม   
 (๓) เมื่อได้ลงบัญชีอายัดที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในระหว่าง
ด าเนินการพิจารณาเพิกถอนแก้ไขแล้ว  หากมีผู้ขอมาจดทะเบียนเกี่ยวกับที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งให้ผู้ขอจดทะเบียน
ทราบว่าที่ดินหรืออสังหารริมทรัพย์ดังกล่าวอยู่ในระหว่างด าเนินการ
พิจารณาเพิกถอนแก้ไข  ให้บันทึกถ้อยค าไว้และให้ผู้ขอจดทะเบียนลงชื่อ
รับทราบ  แล้วด าเนินการจดทะเบียนให้ผู้ขอได้  แต่หากผู้ขอจดทะเบียน  
ไม่ยอมลงชื่อรับทราบการแจ้ง  ก็ให้พนักงานเจ้าหน้าที่บันทึกการแจ้งไว้
เป็นหลักฐาน  โดยมีเจ้าหน้าที่ลงชื่อเป็นพยานด้วย  ๒  คน  แล้วจดทะเบียน  
ให้ผู้ขอต่อไปได ้
 ในกรณีที่ยังไม่ได้มีการลงบัญชีอายัดตามข้อ  (๒)  ห้ามมิให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่แจ้งให้ผู้ขอจดทะเบียนทราบว่า  ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อยู่ใน
ระหว่างพิจารณาเพิกถอนแก้ไข  หรือมีเหตุที่จะต้องด าเนินการตามมาตรา  
๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  โดยเด็ดขาด 
 (๔) กรณีมีผู้ขอให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา  ๗๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  ด าเนินการตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
หากพนักงานเจ้าหน้าที่ได้ตรวจสอบข้อเท็จจริงและพิจารณาเห็นว่า 
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การขอให้ด าเนินการดังกล่าว  ไม่ปรากฏพยานหลักฐานใหม่อันอาจท าให้
ข้อเท็จจริงในขณะจดทะเบียน เปลี่ยนแปลงไปในสาระส าคัญ  หรือพนักงาน
เจ้าหน้าที่ได้ด าเนินการไปโดยชอบด้วยกฎหมายแล้ว  และไม่มีเหตุต้อง
ด าเนินการตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ให้เจ้าพนักงานที่ดิน
ในฐานะเจ้าหน้าที่ผู้ออกค าสั่งทางปกครอง  เกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติ กรรมแจ้ งค าสั่ ง ไม่ เ พิกถอนแก้ ไข  และแจ้ งสิทธิ อุทธรณ์   
ตามกฎหมายว่าด้วยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครองให้ผู้ขอทราบต่อไปด้วย 
 

 การด าเนินการของกรมที่ดิน (ในชั้นรับเรื่องจากจังหวัดหรือ       
       ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร) 
       ๑. การพิจารณาเรื่องในเบื้องต้น 
       ๑.๑ เมื่อเจ้าหน้าที่ของส านักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน  
ได้รับเรื่องที่จังหวัดหรือส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานครส่งให้กรมที่ดิน
พิจารณาหรือมีผู้ร้องเรียนเก่ียวกับการเพิกถอนหรือแก้ไขการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  หรือการจดแจ้งเอกสารรายการ 
จดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์โดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  
ตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  เจ้าหน้าที่จะ
ตรวจสอบในเบื้องต้นว่า 
   ๑) ข้อเท็จจริงและเอกสารหลักฐานต่าง  ๆ  ที่ส่งมา
ประกอบการพิจารณา  ครบถ้วนเพียงพอที่จะใช้ในการพิจารณาหรือไม่ 
    ๒) หากเห็นว่าข้อเท็จจริงและเอกสารหลักฐานดังกล่าวยัง
ไม่เพียงพอที่จะพิจารณาให้เป็นที่ยุติได้  ให้เจ้าหน้าที่มีหนังสือแจ้งประเด็น



13

เพ่ือจัดส่งเอกสารหลักฐานหรือสอบสวนข้อเท็จจริงเพ่ิมเติมเพ่ือประกอบ  
การพิจารณา   
         ๑.๒ เมื่อได้ข้อเท็จจริงและเอกสารหลักฐานครบถ้วนเพียงพอที่จะ
พิจารณาแล้ว  ให้เจ้าหน้าที่พิจารณาว่า 
   ๑) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 
หรือการจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์เป็นไปโดย
คลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่  อย่างไร 
   ๒) หากพิจารณาแล้วเห็นว่า  การจดทะเบียนดังกล่าว
เป็นไปโดยถูกต้องแล้ว  ไม่ปรากฏว่าได้มีการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อน
หรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  ไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะต้องเพิกถอนหรือแก้ไข
ตามนัยมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ให้เสนอความเห็นต่อ  
รองอธิบดีซึ่งปฏิบัติราชการแทนอธิบดีเพ่ือพิจารณา  หากเห็นชอบให้เจ้าหน้าที่
แจ้งผลการพิจารณาให้จังหวัดหรือส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานครทราบ  
หรือกรณีเป็นเรื่องร้องเรียนให้แจ้งผู้ร้องเรียนทราบด้วย 
   ๓)  หากเจ้ าหน้ าที่ พิ จารณาแล้ วได้ ความแน่ ชั ดว่ า 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์หรือการจดแจ้ง
เอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์  เป็นไปโดยคลาดเคลื่อน
หรือไม่ชอบด้วยกฎหมายอยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะต้องเพิกถอนหรือแก้ไข  
ตามนัยมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน  ให้เสนอความเห็นว่า
คลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมายอย่างไร  และจะมีวิธีด าเนินการ  
เพิกถอนหรือแก้ไขรายการจดทะเบียนนั้นประการใด 
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      ๒. การตั้งคณะกรรมการสอบสวน 
  เมื่ออยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะเพิกถอนหรือแก้ไขตามนัยมาตรา  ๖๑  
วรรคหนึ่ง  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  เจ้าหน้าที่ส านักมาตรฐานการทะเบียน
ที่ดิน  จะเสนอความเห็นและจัดท าค าสั่งตั้งคณะกรรมการสอบสวนขึ้นคณะหนึ่ง  
เพ่ือท าการสอบสวนพยาน  หลักฐาน  แล้วเสนออธิบดีหรือรองอธิบดีหรือ
ผู้ตรวจราชการกรมที่ดินซึ่งอธิบดีมอบหมายพิจารณา 
   ๒.๑ หลักเกณฑ์การตั้งคณะกรรมการสอบสวน  มีดังนี้ 
    ๑) องค์ประกอบคณะกรรมการสอบสวน 
    (ก) ที่ดินตั้งอยู่ ในกรุงเทพมหานคร  คณะกรรมการ
สอบสวนประกอบด้วย   เจ้าพนักงานที่ดินกรุง เทพมหานครหรือ
เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา  (ระบุเป็นชื่อต าแหน่งไม่ระบุเป็น
ชื่อบุคคล  หรือข้าราชการสังกัดกรมที่ดินที่อธิบดีหรือผู้ซึ่งอธิบดีมอบหมาย
ซึ่งด ารงต าแหน่งรองอธิบดีหรือผู้ตรวจราชการกรมที่ดินเห็นสมควรเป็น
ประธานกรรมการ  และกรรมการซึ่งเป็นข้าราชการซ่ึงด ารงต าแหน่ง
ประเภททั่วไปตั้งแต่ระดับช านาญงานขึ้นไปหรือข้าราชการซึ่งด ารง
ต าแหน่งประเภทวิชาการตั้งแต่ระดับช านาญการขึ้นไปในส านักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานคร  หรือส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา  (แล้วแต่กรณี)  
จ านวนสองคน  โดยให้กรรมการคนหนึ่งเป็นเลขานุการ 
   ( ข )  ที่ ดิ น ตั้ ง อ ยู่ ใ น จั ง ห วั ด อ่ื น น อ ก จ า ก  ( ก ) 
คณะกรรมการสอบสวนประกอบด้วย  เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ
เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  (ระบุเป็นชื่อต าแหน่งไม่ระบุเป็นชื่อบุคคล)  
หรือข้าราชการสังกัดกรมที่ดินที่อธิบดีหรือผู้ซึ่งอธิบดีมอบหมายซึ่งด ารง
ต าแหน่งรองอธิบดีหรือผู้ตรวจราชการกรมที่ดินเห็นสมควรเป็นประธาน
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กรรมการ  และกรรมการซ่ึงเป็นข้าราชการซ่ึงด ารงต าแหน่งประเภททั่วไป
ตั้งแต่ระดับช านาญงานขึ้นไป  หรือข้าราชการซึ่งด ารงต าแหน่งประเภท
วิชาการตั้งแต่ระดับช านาญการขึ้นไปในส านักงานที่ดินจังหวัดหรือ
ส านักงานที่ดินจังหวัดสาขา  (แล้วแต่กรณี)  จ านวนสองคนโดยให้กรรมการ
คนหนึ่งเป็นเลขานุการ 
    ๒) การพิจารณาความเหมาะสมของคณะกรรมการสอบสวน
จะต้องพิจารณาถึงความเหมาะสมในความรู้ความสามารถของกรรมการ
สอบสวนด้วย  และกรรมการที่ได้รับแต่งตั้งต้องไม่เป็นผู้มีส่วนเกี่ยวข้องใน
การจดทะเบียนที่คลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมายนั้น   
      ๓) การตรวจสอบความเป็นปัจจุบันของข้าราชการที่จะตั้ง
เป็นกรรมการ 
   ก่ อน เ จ้ า ห น้ า ที่ เ ส นอค า สั่ ง แ ต่ ง ตั้ ง ก ร รม กา ร   
ให้ตรวจสอบก่อนว่า  ข้าราชการซึ่งด ารงต าแหน่งประเภททั่วไปตั้งแต่
ระดับช านาญงานขึ้นไป  หรือข้าราชการซึ่งด ารงต าแหน่งประเภทวิชาการ
ตั้งแต่ระดับช านาญการขึ้นไปที่จะแต่งตั้งเป็นกรรมการสอบสวนนั้น   
ยังด ารงต าแหน่งในส านักงานที่ดินที่ที่ดินนั้นตั้งอยู่ที่จะเป็นกรรมการได้  
โดยให้ตรวจสอบกับกองการเจ้าหน้าที่และ/หรือส านักงานที่ดินจังหวัดหรือ
ส านักงานที่ดินจังหวัดสาขาที่ที่ดินนั้นตั้งอยู่ 
   ๒.๒ การแจ้งค าสั่งแต่งตั้งกรรมการสอบสวน 
   เมื่ออธิบดีหรือรองอธิบดีหรือผู้ตรวจราชการกรมที่ดินซึ ่ง
อธิบดีมอบหมายมีค าสั่งตั้งคณะกรรมการสอบสวนแล้ว  กรมที่ดินจะส่ง
ค าสั่งดังกล่าวให้จังหวัดหรือส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานครเพ่ือแจ้งให้
คณะกรรมการสอบสวนรับทราบโดยด่วนที่สุด  (ก าหนดให้ใช้ระดับความ
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เร่งด่วนของหนังสือแจ้ง  “ด่วนที่สุด”)  เนื่องจากระยะเวลาในการด าเนินการ
ตามกฎหมาย  ๖๐  วัน  นั ้นนับแต่ว ันที ่อธ ิบดีหรือรองอธิบดีหรือ 
ผู้ตรวจราชการกรมที่ดินซึ่งอธิบดีมอบหมายลงนามในค าสั่ง  (นับแต่วันที่
ออกค าสั่ง) 
  ๒.๓ การตั้งคณะกรรมการสอบสวนกรณีเกี่ยวข้องต้องเพิกถอน
หรือแก้ไขการออกเอกสารสิทธิในที่ดินด้วย 
   การตั้งคณะกรรมการสอบสวนกรณีเพิกถอนหรือแก้ไข
โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ที่ออกไปโดยคลาดเคลื่อน
หรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  รวมกับกรณีเพิกถอนหรือแก้ไขการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วย
กฎหมาย  ส านักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินจะส่งเรื่องให้ส านักมาตรฐาน
การออกหนังสือส าคัญพิจารณาตั้งคณะกรรมการสอบสวนทั้งสองกรณี   
ไปในคราวเดียวกัน 
 ๓. การนับระยะเวลาการสอบสวน 
      ให้เริ่มนับตั้งแต่วันที่ออกค าสั่งตั้งคณะกรรมการสอบสวน   
ซึ่งเป็นวันที่อธิบดีหรือรองอธิบดีหรือผู้ตรวจราชการกรมที่ดินซึ่งอธิบดี
มอบหมายลงนาม  ในค าสั่ งตั้ งคณะกรรมการสอบสวน  มิใช่วันที่
คณะกรรมการสอบสวนได้รับทราบค าสั่ง 
  ๔. การขอขยายระยะเวลาสอบสวนตามมาตรา  ๖๑  วรรคสี่ 
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
   คณะกรรมการสอบสวนรายงานเหตุท่ีท าให้การสอบสวน 
ไม่แล้วเสร็จ   เ พ่ือขอขยายระยะเวลาการสอบสวนมายังกรมท่ีดิน   
ส านักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินจะตรวจสอบว่าคณะกรรมการสอบสวน
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ได้ขอขยายระยะเวลาการสอบสวนเกินก าหนด  ๖๐  วัน  ตามที่กฎหมาย
ก าหนดหรือไม่  เมื่อตรวจสอบและพิจารณาถึงความจ าเป็นแล้ว  เห็นควร
ขยายระยะเวลาการสอบสวนได้   จะเสนอความเห็นต่ออธิบดีหรือ 
รองอธิบดีหรือผู้ตรวจราชการกรมที่ดินซึ่งอธิบดีมอบหมายเพ่ือพิจารณา
อนุญาตโดยด่วน  เมื่อได้รับอนุญาตแล้ว เจ้าหน้าที่จะมีหนังสือแจ้งจังหวัด
หรือส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  เพ่ือแจ้งให้คณะกรรมการสอบสวน
รับทราบ  และครบก าหนดที่สามารถขอขยายแล้ว  (๖๐  วัน)  คณะกรรมการ
สอบสวนจะขอขยายระยะเวลาการสอบสวนออกไปอีกไม่ได้ 
  ๕. การเปลี่ยนแปลงกรรมการสอบสวน 
     กรณีคณะกรรมการสอบสวนขอเปลี่ยนแปลงกรรมการสอบสวน  
หรือกรณีมีการคัดค้านการแต่งตั้งกรรมการสอบสวน  ให้เสนอความเห็น
พร้อมท าค าสั่งเปล่ียนแปลงกรรมการสอบสวน  เสนอต่ออธิบดีหรือ 
รองอธิบดีหรือผู้ตรวจราชการกรมที่ดินซ่ึงอธิบดีมอบหมายพิจารณา 
เมื่อมีค าสั่งให้เปลี่ยนแปลงกรรมการสอบสวนแล้ว  ให้เจ้าหน้าที่ส่งค าสั่ง
ดังกล่าวเพ่ือแจ้งคณะกรรมการสอบสวนรับทราบโดยด่วนที่สุด  และมีผล
ท าให้กรรมการเดิมพ้นจากหน้าที่   และกรรมการที่ได้รับแต่งตั้งใหม่ 
เข้าท าหน้าที่แทนกรรมการเดิม  ให้นับระยะเวลาต่อเนื่องจากระยะเวลาเดิม  
ไม่อาจเริ่มนับระยะเวลาในการด าเนินการสอบสวนใหม่ได้  โดยให้แจ้ง
คณะกรรมการสอบสวนทราบด้วย 

 การด าเนินการของคณะกรรมการสอบสวน 
   การด าเนินการของคณะกรรมการสอบสวน  ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์
และวิธีการที่ก าหนดไว้ในกฎกระทรวง  ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการ
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ในการสอบสวน  และการพิจารณาเพิกถอนหรือแก้ไขการออกโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
หรือการจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบ
ด้วยกฎหมาย  พ.ศ. ๒๕๕๓  ดังนี้ 
 ๑. การรับทราบค าสั่งของคณะกรรมการสอบสวน 
  ให้คณะกรรมการสอบสวนลงชื่อรับทราบค าสั่ง  เสร็จแล้ว 
ส่งหลักฐานการรับทราบค าสั่งไปให้กรมที่ดินทราบ  โดยผ่านผู้บังคับบัญชา
ตามล าดับชั้น 
 ๒. ระยะเวลาการสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวน 
  คณะกรรมการสอบสวนต้องด าเนินการสอบสวนพยานหลักฐาน 
ให้แล้วเสร็จและรายงานผลการสอบสวนต่ออธิบดีหรือรองอธิบดีหรือผู้ตรวจ
ราชการกรมที่ดินซึ่งอธิบดีมอบหมาย  ภายในก าหนด  ๖๐  วัน  นับแต่วันที่
ได้มีค าสั่งให้ท าการสอบสวน  (คือ วันที่ระบุในค าสั่งตั้งคณะกรรมการสอบสวน  
ไม่ใช่วันที่ประธานคณะกรรมการสอบสวนรับทราบค าสั่ง)  หากด าเนินการ
ไม่แล้วเสร็จภายใน  ๖๐  วันข้างต้น  สามารถขอขยายระยะเวลาได้ 
 ๓. อ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการสอบสวน 
  คณะกรรมการสอบสวนมีอ านาจหน้าที่  ดังนี้ 
    ๓.๑ ด าเนินการสอบสวนพยานหลักฐาน  หมายถึง  ทั้งพยานบุคคล
และพยานเอกสารให้ได้ข้อเท็จจริงเป็นที่แน่ชัดว่า  ได้มีการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์หรือจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียน
อสังหาริมทรัพย์โดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่  อย่างไร  
การนัดสอบสวน  การนัดพิจารณา  หรือการอย่างอ่ืน 
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  ๓.๒ เรียกโฉนดที่ดิน  หนังสือรับรองการท าประโยชน์  เอกสาร
ที่ได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  เอกสารที่ได้จดแจ้งรายการทะเบียน
อสังหาริมทรัพย์  หรือเอกสารอ่ืนที่เกี่ยวข้องจากผู้ยึดถือมาประกอบ 
การพิจารณา  กรณีท่ีไม่อาจเรียกเอกสารดังกล่าวมาได้  ให้บันทึกเหตุผลไว้
ในส านวนการสอบสวนด้วย 
  ๓.๓ แจ้งให้ผู้มีส่วนได้เสียทราบเพ่ือให้โอกาสคัดค้าน  ถ้าไม่คัดค้าน
ภายในก าหนด  ๓๐  วัน  นับแต่วันที่ได้รับแจ้งให้ถือว่าไม่ประสงค์ท่ีจะคัดคา้น 
  ๓.๔ รายงานผลการสอบสวนต่ออธิบดีหรือผู้ซึ่งอธิบดีมอบหมาย
ซึ่งด ารงต าแหน่งรองอธิบดีหรือผู้ตรวจราชการกรมที่ดิน  ภายในก าหนด
ระยะเวลา 
 ๔. ขั้นตอนและวิธีการสอบสวน 
    ๔.๑ ก่อนด าเนินการสอบสวนคณะกรรมการสอบสวนต้องนัดประชุม
เพ่ือตรวจสอบข้อเท็จจริงตลอดจนเอกสารหลักฐานและพยานบุคคลของเรื่อง
ที่ได้รับแต่งตั้งให้สอบสวน  ก าหนดประเด็นและแนวทางในการสอบสวน   
ว่าจะต้องตรวจสอบเอกสารหลักฐานใดบ้าง  ผู้ใดเป็นผู้มีส่วนได้เสียบ้าง  
และพยานบุคคลที่เกี่ยวข้องมีใครบ้างที่จะต้องสอบสวนเพ่ิมเติมหรือไม่  
ประการใด  เพ่ือให้ได้ข้อเท็จจริงตามค าสั่งอธิบดีกรมที่ดิน  โดยบันทึกรายงาน
การประชุมไว้ด้วย 
  ๔.๒ รวบรวมพยานเอกสาร  และสอบสวนพยานบุคคลตามท่ี
รายงานการประชุมก าหนดไว้ให้ได้ความโดยแจ้งชัดว่า  ได้มีการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์หรือการจดแจ้งเอกสารรายการ
จดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์  ที่สอบสวนนั้นคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วย
กฎหมายหรือไม่  อย่างไร 
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๕. การพิจารณาผู้มีส่วนได้เสีย 
 “ผู้มีส่วนได้เสีย”  หมายถึง  เฉพาะผู้จะได้หรือเสียสิทธิในขณะที่
จะมีการสั่งเพิกถอนหรือแก้ไขหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเท่านั้น  ในกรณีที่  
ผู้มีส่วนได้เสียเป็นบุคคลธรรมดาและถึงแก่กรรมไปแล้ว  ทายาทของผู้นั้น 
ก็ถือเป็นผู้มีส่วนได้เสีย  จึงต้องแจ้งให้ทายาทผู้มีส่วนได้เสียทราบด้วย  
การแจ้งให้ทายาททราบให้แจ้งเท่าที่สามารถจะแจ้งได้  ไม่จ าเป็นต้องแจ้งให้
ทายาททุกคนทราบ  (ตามนัยหนังสือกรมที่ดิน  ท่ี  มท  ๐๖๑๒/๑/ 
ว  ๒๓๙๖๕  ลงวันที่  ๑  ตุลาคม  ๒๕๑๘)  หากเป็นกรณีที่มีผู้จัดการ
มรดกให้แจ้งผู้จัดการมรดกแทนการแจ้งทายาทของผู้นั้น  หรือกรณี
ผู้จัดการมรดกอยู่ในฐานะเป็นผู้มีส่วนได้เสียด้วย  ให้แจ้งผู้นั้นทั้งในฐานะ
ส่วนตัวและในฐานะผู้จัดการมรดก 

๖. การแจ้งผู้มีส่วนได้เสีย 
  ให้คณะกรรมการสอบสวนแจ้งผู้มีส่วนได้เสียเพ่ือให้โอกาสคัดค้าน
การเพิกถอน  หรือแก้ไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์  หรือการจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ 
ที่คลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  และให้ค านึงถึงสถานะของบุคคล
ตามกฎหมายของผู้รับแจ้งด้วย  เช่น  ในฐานะเป็นผู้จัดการมรดก  ผู้รับจ านอง  
ผู้ครอบครองทรัพย์หรือเจ้าของที่ดิน  และหากผู้รับแจ้งเป็นนิติบุคคลหรือ
ส่วนราชการให้แยกพิจารณา  ดังนี้ 
  ๖.๑ กรณีเป็นนิติบุคคล 
   ให้พิจารณาถึงอ านาจและหน้าที่ของนิติบุคคล  ตามบทบัญญัติ
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ว่าด้วยเรื่องของนิติบุคคลหากมีการ
มอบอ านาจให้กระท าการแทนให้แนบเอกสารเกี่ยวกับการมอบอ านาจดังกล่าว
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ไว้ในส านวนการสอบสวนด้วย  เช่น  กรณีธนาคารเป็นผู้มีส่วนได้เสียให้แจ้ง
กรรมการผู้จัดการใหญ่ของธนาคารนั้น  เว้นแต่กรณีที่ธนาคารสาขาได้รับ
มอบอ านาจให้มีอ านาจยินยอม  หรือคัดค้านการแก้ไขหรือเพิกถอนดังกล่าว 
  ๖.๒ กรณีเป็นส่วนราชการ 
  ให้ คณะกรรมการสอบสวนตรวจสอบให้ แน่ ชั ดว่ า   
ส่วนราชการใดเป็นผู้มีส่วนได้เสียแล้วต้องแจ้งหัวหน้าส่วนราชการนั้นๆ  เช่น  
เจ้าหน้าที่ เวนคืน  ได้แก่  กร ุง เทพมหานคร  ให ้แจ ้งผู ้ว ่าราชการ
กร ุง เทพมหานคร  หรือการทางพิเศษแห่งประเทศไทย  แจ้งผู้ว่าการ 
การทางพิเศษแห่งประเทศไทย  หรือที่สาธารณประโยชน์  แจ้งนายอ าเภอ
ท้องที่ร่วมกับผู้บริหารองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น  เป็นต้น  ในกรณีที่สงสัย
ให้ประสานงานเป็นการภายในกับหน่วยงานนั้นก่อนว่า  ส่วนราชการใด 
เป็นผู้มีอ านาจยินยอมหรือคัดค้านการเพิกถอนหรือแก้ไขดังกล่าว 

๗. วิธีการแจ้งผู้มีส่วนได้เสีย 
  ๗.๑ การจัดส่งหนังสือแจ้งผู้มีส่วนได้เสียและที่อยู่ที่จะแจ้ง 
  ๑) ให้ส่งหนังสือทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับ 
  ๒) การส่ง  ให้ส่งตามที่อยู่ผู้มีส่วนได้เสียได้ให้ไว้แก่
พนักงานเจ้าหน้าที่ในสารบบที่ดินแปลงนั้น  โดยต้องแจ้งให้ครบทุกคน 
  ๗.๒ กรณทีีไ่ม่อาจแจ้งผู้มีส่วนได้เสียเพ่ือให้โอกาสคัดค้านได้ 
  ๑) การปิดหนังสือแจ้ง  ให้คณะกรรมการสอบสวนปิด
หนังสือแจ้งไว้ในที่เปิดเผยสามารถเห็นได้ชัดเจน  ณ  สถานที่ดังต่อไปนี้  
แห่งละหนึ่งฉบับ 
    - ส านักงานที่ดินจังหวัดหรือส านักงานที่ดินจังหวัดสาขา  
แล้วแต่กรณีว่าที่ดินนั้นตั้งอยู่ในพื้นที่ใด 
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    - ในกรณีที่ดินอยู่ในเขตรับผิดชอบด าเนินการของ
ส านักงานที่ดินส่วนแยก  นอกจากปิดประกาศ  ณ  ส านักงานที่ดินท้องที่  
ซึ่งได้แก่  ส านักงานที่ดินจังหวัดหรือส านักงานที่ดินจังหวัดสาขาแล้วแต่กรณี  
ให้ปิดประกาศเ พ่ิมขึ้นอีก  ๑  ฉบับ  ณ  ส านักงานที่ดินส่วนแยก   
(ทั้งนี้ตามระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการจัดตั้งและปฏิบัติงานในส านักงาน
ที่ดินจังหวัดหรือส านักงานที่ดินสาขาส่วนแยก  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ. ๒๕๔๗)   
   - ส านักงานเขต  ที่ว่าการอ าเภอ  หรือที่ว่าการกิ่งอ าเภอ 
   - ที่ท าการแขวงหรือที่ท าการก านันท้องที่ 
   - ส านักงานหรือที่ท าการองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น  
ซึ่งที่ดินตั้งอยู่และในบริเวณท่ีดินนั้น 
   ให้ใช้แบบพิมพ์  ท.ด.๔  เป็นหนังสือน าส่ง  โดยอนุโลม
และให้รวบรวมหลักฐานการปิดหนังสือแจ้งรวมไว้ในเรื่อง  (ไม่ต้องจัดท า
เป็นประกาศขึ้นใหม่แต่อย่างใด)  โดยถือปฏิบัติเช่นเดียวกับ  การเพิกถอน
หรือแก้ไขหนังสือแสดงสิทธิในที ่ดิน  ตามหนังสือกรมที่ดิน   ที่  มท  
๐๗๒๙.๒/ว  ๒๑๑๗๙  ลงวันที่  ๑๗  กรกฎาคม  ๒๕๔๕ 
 ๒) การนับระยะเวลากรณีปิดหนังสือแจ้ง 
 ให้ถือว่าผู้มีส่วนได้เสียได้รับแจ้งเมื่อล้วงพ้นระยะเวลา  
๑๕  วันนับแต่วันปิดหนังสือแจ้ง  รวมระยะเวลาที่ปิดหนังสือแจ้งและระยะเวลา
ที่ให้คัดค้าน  เป็นเวลา  ๔๕  วัน  นับแต่วันที่ปิดประกาศฉบับสุดท้าย  (๑๕  วัน  
(ระยะเวลาที่ถือว่าได้แจ้ง) + ๓๐  วัน  (ระยะเวลาที่ให้คัดค้าน)) 
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 ส าหรับสถานที่ที่ใช้ปิดหนังสือแจ้งให้ตรวจสอบเขต
การปกครองให้ถูกต้อง  เนื่องจากจะมีผลต่อการนับระยะเวลา  ๑๕  วัน  
ซึ่งจะเริ่มนับตั้งแต่มีการปิดหนังสือแจ้งที่ถือว่า  “เป็นการปิดโดยชอบด้วยกฎหมาย”  
ฉบับสุดท้าย 
 ๘. การนัดผู้มีส่วนได้เสีย 
  ให้แจ้งผู้มีส่วนได้เสียทราบเป็นหนังสือ  เว้นแต่กรณีที่มาพบ
คณะกรรมการสอบสวนแล้วมีการนัดสอบสวน  หรือด าเนินการอย่างอ่ืน
ต่อไปภายหลัง  ให้บันทึกผู้มีส่วนได้เสียรับทราบไว้เป็นลายลักษณ์อักษร 
 ๙. การออกใบรับเอกสารสิทธิและเอกสารเกี่ยวกับการจดทะเบียน 
  เมื่อผู้ ยึดถือได้ส่งมอบเอกสารสิทธิ  หรือ เอกสารเกี่ยวกับ 
การจดทะเบียนให้คณะกรรมการสอบสวนออกใบรับไว้เป็นหลักฐาน 
ให้แก่ผู้ยึดถือ 
 ๑๐. การบันทึกถ้อยค าผู้มีส่วนได้เสีย 
    ให้คณะกรรมการสอบสวนบันทึกถ้อยค าผู้มีส่วนได้เสียไว้เป็น
ลายลักษณ์อักษรให้ชัดเจนว่า  ยินยอมหรือคัดค้านการเพิกถอนหรือแก้ไข  
หากคัดค้านให้ระบุเหตุผลที ่คัดค้านพร้อมทั ้งแสดงพยานหลักฐาน  
ที่เกี่ยวข้องด้วย  (ถ้ามี)  และหากผู้มีส่วนได้เสียยินยอมให้เพิกถอนหรือ
แก้ไขครบทุกรายก่อนครบก าหนด  ๓๐  วัน  ให้คณะกรรมการสอบสวน
รายงานการสอบสวนโดยไม่ต้องรอให้ครบก าหนด  ๓๐  วัน 
 ๑๑. การพิจารณาค าคัดค้านของผู้มีส่วนได้เสีย 
  คณะกรรมการสอบสวนต้องแยกพิจารณาค าคัดค้านในทุกประเด็น  
และส่วนใดเป็นข้อเท็จจริง  ส่วนใดเป็นข้อกฎหมายในการพิจารณาต้อง
อาศัยพยานหลักฐานต่าง ๆ  ประกอบ  เช่น  พยานเอกสาร  พยานบุคคล  
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พยานแวดล้อม  ทั้งนี้  ให้คณะกรรมการสอบสวนพิจารณาและมีความเห็น
เป็นราย ๆ  ตลอดจนรวบรวมรายงานหลักฐานต่าง ๆ  ไว้ในส านวนด้วย 
 ๑๒. การท ารายงานและความเห็นของคณะกรรมการสอบสวน 
  ในรายงานการสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวนอย่างน้อย
ต้องมีรายละเอียด  ดังนี้ 
  (๑) สรุปข้อเท็จจริงเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์หรือการจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียน
อสังหาริมทรัพย์ที่มีค าสั่งให้สอบสวนว่า  มีรายละเอียดเป็นประการใด  
มีเอกสารหลักฐานใดบ้างที่เก่ียวข้องกับการสอบสวนและพิจารณา 
  (๒) การแจ้งผู้มีส่วนได้เสียทราบครบถ้วนทุกรายแล้วหรือไม่   
แจ้งโดยวิธีการใด  ผู้มีส่วนได้เสียได้รับแจ้งเมื่อใด  ครบก าหนดคัดค้านแล้ว
ผู้มีส่วนได้เสียรายใดไม่คัดค้าน  รายใดคัดค้านด้วยเหตุผลใด 
  (๓) กรณีมีการคัดค้านให้รายงานผลการพิจารณาค าคัดค้าน  
ของผู้มีส่วนได้เสียด้วยว่ารับฟังได้หรือไม่เพียงใด  และพิจารณาโดยอาศัย  
หลักกฎหมาย  ระเบียบ  ค าสั่งใด 
   (๔) สรุปข้อเท็จจริงและเหตุที่ได้มีการจดทะเบียนสิทธิ  และ
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  หรือจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียน
อสังหาริมทรัพย์โดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย 
   (๕) เสนอความเห็นว่า  ควรสั่งเพิกถอนหรือแก้ไขความคลาดเคลื่อน
หรือไม่ชอบด้วยกฎหมายนั้นหรือไม่  เพราะเหตุใด 
   (๖) หากผลการสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวนปรากฏว่า  
มีกรณีต้องแก้ไขรูปแผนที่หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  ให้คณะกรรมการ
สอบสวนส่งเรื่องให้เจ้าหน้าที่ที่ เกี่ยวข้องจัดท ารูปแผนที่   ที่ถูกต้อง 
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เพ่ือแนบท้ายค าสั่งแก้ไข  จ านวน  ๓  ชุด  โดยอนุโลมปฏิบัติตามหนังสือ 
กรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๓/ว ๙๒๕๔  ลงวันที่  ๒๑  พฤษภาคม  ๒๕๓๓  
เรื่อง  การแก้ไขหนังสือรับรองการท าประโยชน์  ข้อ  ๒.๔ 
 ๑๓. การท าความเห็นแย้ง 
  กรรมการสอบสวนผู้ใดมีความเห็นแย้ง  ให้ท าความเห็นแย้งติดไว้
กับส านวนการสอบสวน  โดยถือเป็นส่วนหนึ่งของส านวนการสอบสวนนั้นด้วย 
 ๑๔. เอกสารที่ต้องจัดส่งพร้อมรายงานการสอบสวน 
  (๑) หลักฐานการแจ้งหรือการปิดหนังสือแจ้งให้ผู้ส่วนได้เสีย
ทราบเพ่ือให้โอกาสคัดค้าน  เช่น  ส าเนาหนังสือแจ้งและใบตอบรับ        
ในประเทศ  (ใบเหลืองไปรษณีย์)  หรือหลักฐานการปิดหนังสือแจ้ง 
  (๒) ส าเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  พร้อมสารบัญจดทะเบียน
ตั้งแต่ต้นจนถึงปัจจุบัน 
  (๓) ส าเนาเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์  เช่น  
ส าเนาหนังสือสัญญาหรือบันทึกข้อตกลงที่จะเพิกถอนหรือแก้ไข 
  (๔) รูปแผนที่ต่อท้ายค าสั่งแก้ไข  (ถ้ามี) 
  (๕) เอกสาร อื ่น ที ่เ กี ่ยวข ้อ งที ่คณะกรรมการสอบสวน 
ได้ด าเนินการไว้ทั้งหมด 
  ส าเนาเอกสารที่จัดส่งให้กรมที่ดินทุกฉบับ  ให้ถ่ายเอกสาร  
(ส าเนาภาพถ่าย)  ให้มีความชัดเจนครบถ้วนถูกต้อง  และเป็นปัจจุบัน  
รวมทั้งให้เจ้าหน้าที่ลงลายมือชื่อรับรองความถูกต้องของเอกสารดังกล่าว  
โดยวงเล็บชื่อตัว  ชื่อสกุล  พร้อมต าแหน่งและวัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้ทุกหน้า  
ทุกแผ่นด้วย  เว้นแต่ที่ต้องใช้เอกสารตัวจริง  เช่น  รูปแผนที่แนบท้ายค าสั่ง
กรณีการแก้ไขรูปแผนที่ในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ 
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 ๑๕. การขอขยายระยะเวลาการสอบสวน 
  ๑๕.๑ ถ้าเห็นว่าไม่สามารถสอบสวนให้แล้วเสร็จภายในก าหนด  
๖๐  วัน  ให้คณะกรรมการสอบสวนเร่งด าเนินการรายงานเหตุที่ท าให้ 
การสอบสวนไม่แล้วเสร็จ  เพ่ือขอขยายระยะเวลาการสอบสวนต่ออธิบดี
หรือรองอธ ิบด ีหร ือ ผู ้ตรวจราชการกรมที ่ด ินซึ ่ งอธ ิบด ีมอบหมาย   
โดยผ่านผู้บังคับบัญชาตามล าดับชั้นก่อนครบระยะเวลา  ๖๐  วัน   
  ๑๕.๒ การขอขยายเวลาการสอบสวน  ผู้มีอ านาจสั่งขยาย
ระยะเวลาได้ตามความจ าเป็นแต่ไม่เกิน  ๖๐ วัน  เมื่อได้รับอนุญาตให้
ขยายระยะเวลาการสอบสวนแล้ว  คณะกรรมการสอบสวนต้องเร่ง
ด าเนินการสอบสวนให้แล้วเสร็จภายในก าหนดระยะเวลาท่ีได้รับอนุญาต
โดยไม่ต้องรอหนังสืออนุญาตให้ขยายระยะเวลาแต่อย่างใด 
 ๑๖. การขอเปลี่ยนแปลงคณะกรรมการสอบสวน 
  ๑๖.๑ กรณีมีเหตุจ าเป็นต้องเปลี่ยนแปลงกรรมการสอบสวน  
ให้คณะกรรมการสอบสวนเร่งด าเนินการรายงานเหตุที่จ าเป็นต่ออธิบดี  
หรือรองอธิบดีหรือผู้ตรวจราชการกรมที่ดินซึ่งอธิบดีมอบหมาย  โดยผ่าน
ผู้บังคับบัญชาตามล าดับชั้น  เพื่อมีค าสั่งเปลี่ยนแปลง 
  ๑๖.๒ การเปลี่ยนแปลงคณะกรรมการสอบสวน  ไม่ได้มีผล
เป็นการขยายระยะเวลาสอบสวนแต่อย่างใด  ฉะนั้น  กรณีนี้ระยะเวลา
การสอบสวนมีผลตั้งแต่วันที่ได้มีค าสั่งตั้งคณะกรรมการสอบสวนครั้งแรก  
มิได้นับแต่วันมีค าสั่งเปลี่ยนแปลงกรรมการสอบสวนแต่อย่างใด 
  ๑๖.๓ กรณีที่กรรมการที่เหลือเกินครึ่งให้ด าเนินการต่อไป   
โดยไม่ต้องรอกรรมการที่ตั้งใหม่ 
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 ๑๗. การสอบสวนเพิ่มเติม 
  กรณีที่อธิบดีหรือรองอธิบดีหรือผู้ตรวจราชการกรมที่ ดิน 
ซึ่งอธิบดีมอบหมาย  ก าหนดประเด็นให้ด าเนินการเพ่ิมเติม  คณะกรรมการ
สอบสวนต้องเร่งด าเนินการสอบสวนให้แล้วเสร็จ  และรายงานให้ทราบ
โดยเร็ว  หรือภายในเวลาที่อธิบดีหรือรองอธิบดีหรือผู้ตรวจราชการ 
กรมท่ีดินซึ่งอธิบดีมอบหมายก าหนด 

  การด าเนินการของกรมที่ดิน (ในชั้นได้รับรายงานการสอบสวน      
       ของคณะกรรมการสอบสวน) 
 เมื่อได้รับรายงานการสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวนแล้ว  
เจ้าหน้าที่ผู้พิจารณาจะตรวจสอบเอกสารเรื่องราวการด าเนินการของ
คณะกรรมการสอบสวนว่าได้ด าเนินการสอบสวนครบถ้วนถูกต้อง  ตามที่
ก าหนดในกฎกระทรวงซึ่งออกตามความในมาตรา  ๖๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดินแล้วหรือไม่  ดังนี้ 
 ๑. ตรวจสอบเอกสารหลักฐานในรายงานการสอบสวน  เช่น 
ส าเนาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  ส าเนาเรื่องราวหรือค าขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม  (ท.ด. ๑) หรือ  (ท.ด. ๑ ก.)  ส าเนาหนังสือสัญญาประเภทต่าง ๆ  
ส าเนาบันทึกข้อตกลง  (ท.ด. ๑๖)  ส าเนาค าขอจดทะเบียน  (ท.ด. ๙) ฯลฯ  
แล้วแต่กรณี  เป็นต้น 
  ๒. ตรวจสอบการแจ้งผู้มีส่วนได้เสียของคณะกรรมการสอบสวน        
            ๒.๑ กรณีหนังสือแจ้งผู้มีส่วนได้เสียด าเนินการถูกต้องครบถ้วน
ตามนัยกฎกระทรวงฯ  หมวด  ๒  ข้อ  ๘  และข้อ  ๙  หรือไม ่ เช่น  กรณี
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มีหนังสือแจ้งผู้มีส่วนได้เสียถึงแก่กรรมแล้ว  หรือกรณีนิติบุคคลเป็นผู้มีส่วน
ได้เสีย  กรณีส่วนราชการเป็นผู้มีส่วนได้เสีย  เป็นต้น 
  ๒.๒ กรณีไม่อาจแจ้งผู้มีส่วนได้เสียเพื่อให้โอกาสคัดค้านได้   
คณะกรรมการสอบสวนได้ด าเนินการปิดหนังสือแจ้ง  ตามนัยกฎกระทรวงฯ  
หมวด  ๒  ข้อ  ๑๐  ซึ่งจะถือว่า  ผู้มีส่วนได้เสียได้รับแจ้ง  และไม่คัดค้าน  
แล้วหรือไม ่
  ๒.๓ กรณีผู้มีส่วนได้เสียคัดค้านให้เจ้าหน้าที่ตรวจสอบว่า  
ผู้มีส่วนได้เสียได้มีหนังสือโต้แย้งคัดค้านภายในก าหนด  ๓๐  วัน  นับแต่วันที่
ได้รับหนังสือแจ้ง  ตามนัยกฎกระทรวงฯ  หมวด  ๒  ข้อ  ๑๑  หรือไม่ 
 ๓.  ตรวจสอบความเห็นของคณะกรรมการสอบสวน   ว่า  
คณะกรรมการสอบสวนมีความเห็นว่าอย่างไร  ควรเพิกถอนหรือแก้ไข
รายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  หรือการจดแจ้ง
เอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์หรือไม่  เพราะเหตุใด 
 ๔. กรณีคณะกรรมการสอบสวนด าเนินการไม่ครบถ้วน 
  ให้เจ้าหน้าที่ผู้พิจารณาเสนออธิบดีหรือรองอธิบดีหรือผู้ตรวจ
ราชการกรมที่ดินซึ่งอธิบดีมอบหมายพิจารณาก าหนดประเด็น  เพ่ือแจ้งให้
คณะกรรมการสอบสวนพิจารณาด าเนินการสอบสวนเพ่ิมเติมภายใน  ๑๕  วัน  
นับแต่วันที่ได้รับรายงานการสอบสวนจากคณะกรรมการสอบสวน  ตามนัย
กฎกระทรวงฯ  หมวด  ๑  ข้อ  ๗ 
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 ๕. กรณคีณะกรรมการสอบสวนด าเนนิการครบถ้วน  และเจา้หน้าที่
ผู้พิจารณาได้ตรวจสอบแล้วเห็นว่า  ต้องด าเนินการตามมาตรา  ๖๑  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ด าเนินการ  ดังนี้ 
  ๕.๑ การออกค าสั่งเพิกถอนหรือแก้ไข 
   - เมื่อเจ้าหน้าที่พิจารณาเห็นว่า  เป็นกรณีควรเพิกถอนหรือ
แก้ไขรายการจดทะเบียนหรือการจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียน  จะเสนอ
ความเห็นพร้อมทั้งท าค าสั่งเพิกถอนหรือแก้ไขเสนออธิบดีหรือรองอธิบดี
หรือผู้ตรวจราชการกรมที่ดินซึ่งอธิบดีมอบหมายพิจารณาออกค าสั่ง 
   - กรณีผู้มีส่วนได้เสียคัดค้านการเพิกถอนหรือแก้ไข  ในชั้น
การสอบสวนของคณะกรรมการ  ให้เจ้าหน้าที่พิจารณาค าคัดค้านด้วยว่า  
มีเหตุผลเพียงใด  ถ้าค าคัดค้านมีเหตุผลฟังขึ้นหรือไม่  แต่ถ้าค าคัดค้านนั้น
ไม่มีเหตุผลที่จะรับฟังได้  การคัดค้านก็ไม่เป็นเหตุให้ระงับการเพิกถอน   
หรือแก้ไข  แต่อย่างใด 
  ๕.๒ การแจ้งค าสั่งเพิกถอนหรือแก้ไข 
   - เมื่ออธิบดีหรือรองอธิบดีหรือผู้ตรวจราชการกรมที่ดิน   
ซึ่งอธิบดีมอบหมายมีค าสั่งให้เพิกถอนหรือแก้ไขแล้ว  เจ้าหน้าที่ผู้พิจารณา
จะต้องมีหนังสือแจ้งค าสั่งให้จังหวัดหรือส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร
ด าเนินการต่อไป  และจะต้องแจ้งค าสั่งดังกล่าวพร้อมด้วยเหตุผลให้ผู้มี
ส่วนได้เสียทุกรายทราบทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับ  เพ่ือให้โอกาส 
ผู้มีส่วนได้เสียอุทธรณ์หรือโต้แย้งค าสั่ง   
   - ในกรณีท่ีเจ้าหน้าที่ไม่อาจแจ้งค าสั่งให้ผู้มีส่วนได้เสียทราบได้    
กรมท่ีดินจะแจ้งให้จังหวัดหรือส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานครด าเนินการ
แจ้งผู้มีส่วนได้เสีย  โดยปิดหนังสือแจ้งค าสั่งไว้ในที่เปิดเผย   สามารถ
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เห็นได้ชัดเจน  แล้วรายงานพร้อมส่งหลักฐานการปิดหนังสือแจ้งค าสั่งให้
กรมท่ีดินต่อไป 
   - ต้องตรวจสอบที่อยู่ของผู้มีส่วนได้เสียให้เป็น  เพ่ือให้การ
ส่งค าสั่งเป็นไปโดยชอบด้วยกฎหมาย  หากตรวจสอบแล้วได้ส่งหนังสือ 
ไปถูกต้องตรงตามที่อยู่ที่เป็นปัจจุบัน  แต่ส่งไม่ถึงหรือไม่มีผู้ยอมรับจึงแจ้ง
ให้จังหวัดหรือส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานครปิดหนังสือแจ้งค าสั่งอธิบดี  
  ๕.๓ เมื่อส านักงานได้รับค าสั่งให้เพิกถอนแก้ไขตามมาตรา  ๖๑  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดินแล้วให้ปฏิบัติ  ดังนี้ 
   (๑) กรณีเพิกถอนรายการจดทะเบียนรายการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  หรือเอกสารที่ได้จดแจ้งรายการ
จดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ขีดเส้นคู่ขนานจากล่าง
ซ้ายไปบนขวาแล้วหมายเหตุด้วยอักษรสีแดงว่า  “รายการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  หรือรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์)  
นี้ได้เพิกถอนตามค าสั่งอธิบดีกรมที่ดิน  ที่ .......  ลงวันที่ ...... เดือน ......... 
พ.ศ. .....”  ทุกหน้าทุกแผ่นของรายการจดทะเบียน  หรือเอกสารจดแจ้ง
รายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์  และให้เจ้าพนักงานที่ดินลงชื่อพร้อม
วัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้ 
   (๒) กรณีแก้ไขรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือ
เอกสารที่ได้จดแจ้งรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
ขีดฆ่าตอนที่คลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมายออกแล้วตกเติมแก้ไขให้
ถูกต้องตามค าสั่ง  และให้หมายเหตุด้วยอักษรสีแดงว่า  “ได้แก้ไขตามค าสั่ง
อธิบดีกรมท่ีดิน  ที่  ..........  ลงวันที่  .......  เดือน  ........  พ.ศ. .......”  แล้ว
ให้เจ้าพนักงานที่ดินลงชื่อพร้อม  วัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้ 
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   เมื่อด าเนินการตามข้อ  ๕.๓  แล้ว  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ส่ง
โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์  หรือเอกสารที่เรียกมาคืน
ให้แก่ผู้ยึดถือไป  ถ้าเป็นการเพิกถอนเอกสารใด  ให้เก็บเอกสารที่เพิกถอน
ไว้ในสารบบส าหรับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์นั้น  แล้วรายงานกรมที่ดิน
หรือศูนย์รวบรวมข้อมูลการเก็บเอกสารเกี่ยวกับที่ดินแล้วแต่กรณี  เพ่ือแก้ไข
หลักฐานต่างๆ  ให้ตรงกันต่อไป  
  ๕.๔ การตรวจสอบการเพิกถอนหรือแก้ไขของส านักงานที่ดิน
ตามค าสั่ง 
   เมื่อด าเนินการเพิกถอนหรือแก้ไขตามค าสั่งอธิบดี  และ
รายงานการเพิกถอนหรือแก้ไขให้กรมที่ดินทราบ  เจ้าหน้าที่ผู้พิจารณา
จะต้องตรวจสอบว่า  จังหวัดหรือส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานครได้
ด าเนินการตามแนวทางปฏิบัติในหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๗๒๘/ว 
๒๒๖๓๓  ลงวันที่  ๑๒  กันยายน  ๒๕๔๔  ครบถ้วนถูกต้องหรือไม่   
 ๖. การอุทธรณ์ค าสั่งอธิบดีของผู้มีส่วนได้เสีย 
  กรณีผู้มีส่วนได้เสียได้อุทธรณ์ค าสั่งของอธิบดีที่ให้เพิกถอน 
หรือแก้ไข  เจ้าหน้าที่ผู้ พิจารณาจะต้องตรวจสอบว่าผู้มีส่วนได้เสีย 
ได้อุทธรณ์ภายในก าหนดระยะเวลาหรือไม่  (๑๕  วันนับแต่ได้รับแจ้ง  
หรือถือว่าได้รับแจ้ง)   หากได้ อุทธรณ์ภายในก าหนดเวลาอุทธรณ์   
ค าอุทธรณ์นั้นก็ชอบที่จะได้รับการพิจารณา  อธิบดีหรือรองอธิบดีหรือ
ผู้ตรวจราชการกรมที่ดินซึ่งอธิบดีมอบหมายจะต้องพิจารณาค าอุทธรณ์
ดังกล่าว  แต่หากล่วงพ้นก าหนดที่ให้อุทธรณ์แล้ว  อธิบดีหรือรองอธิบดี
หรือผู้ตรวจราชการกรมที่ดินซึ่งอธิบดีมอบหมายก็จะพิจารณาสั่งไม่รับ
อุทธรณ์ไว้พิจารณา  และค าสั่งไม่รับอุทธรณ์ไว้พิจารณาเป็นค าสั่งทางปกครอง  
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ผู้อุทธรณ์สามารถอุทธรณ์ได้  จึงต้องแจ้งสิทธิในการอุทธรณ์และสิทธิ 
ในการฟ้องคดีปกครองให้ผู้อุทธรณ์ทราบ 
  ๖.๑ กรณีอุทธรณ์ภายในก าหนดระยะเวลาอุทธรณ์  และผู้ท า
ค าสั่งพิจารณาแล้วเห็นด้วยกับค าอุทธรณ์  ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน  
เจ้าหน้าที่จะเสนอความเห็นพร้อมท าค าสั่ ง เปลี่ยนแปลงค าสั่ งเดิม   
ตามความเห็นเสนออธิบดีหรือรองอธิบดีหรือผู้ตรวจราชการกรมที่ดิน 
ซึ่งอธิบดีมอบหมายพิจารณาภายใน  ๓๐  วัน  นับแต่วันที่ได้รับอุทธรณ์  
เมื่อมีค าสั่งเปลี่ยนแปลงค าสั่งเดิมแล้ว  กรมที่ดินจะมีหนังสือแจ้งจังหวัด
หรือส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานครเพ่ือด าเนินการต่อไปและแจ้ง 
ผู้อุทธรณ์ทราบ 
  ๖.๒ กรณี อุทธรณ์ภายในก าหนดระยะเวลาอุทธรณ์   
และผู้ท าค าสั่งไม่เห็นด้วยกับค าอุทธรณ์   ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน   
กรมที่ดินจะมีหนังสือแจ้งผลการพิจารณาอุทธรณ์ค าสั่งให้ผู้มีส่วนได้เสียทราบ  
และรายงานความเห็นพร้อมด้วยเหตุผลเสนอรองปลัดกระทรวงมหาดไทย  
หัวหน้ากลุ่มภารกิจด้านกิจการความมั่นคงภายใน  ผู้มีอ านาจพิจารณาอุทธรณ์  
ตามนัยมาตรา  ๔๕  แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  
พ.ศ. ๒๕๓๙  ประกอบกับกฎกระทรวง  ฉบับท่ี  ๔  (พ.ศ. ๒๕๔๐)   
ออกตามความในพระราชบัญญัติ   วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง   
พ.ศ. ๒๕๓๙  ภายในก าหนด  ๓๐  วัน  นับแต่วันที่ได้รับอุทธรณ์  เพ่ือให้
รองปลัดกระทรวงมหาดไทยฯ  พิจารณาค าอุทธรณ์ให้แล้วเสร็จภายใน  
๓๐  วัน  นับแต่วันที่ได้รับรายงาน  หากไม่สามารถพิจารณาให้แล้วเสร็จ
ภายในก าหนด  อธิบดี  ปฏิบัติราชการแทนรองปลัดกระทรวงมหาดไทย  
สามารถขยายระยะเวลาการพิจารณาอุทธรณ์ออกไปได้อีกไม่เกิน  ๓๐  วัน  
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นับแต่วันที่ครบก าหนดระยะเวลา  ๓๐  วันแรก  เมื่อรองปลัดกระทรวง
มหาดไทยฯ  พิจารณาเหตุผล  ความเห็นของอธิบดี  และค าอุทธรณ์แล้ว  
ไม่ว่าจะเห็นด้วยกับค าอุทธรณ์หรือไม่ก็ตาม  กรมที่ดินจะมีหนังสือแจ้งผล
การพิจารณาอุทธรณ์ของรองปลัดกระทรวงมหาดไทยฯ  และสิทธิฟ้อง 
คดีปกครอง  ให้ผู้อุทธรณ์ทราบต่อไป  และเมื่อผู้มีส่วนได้เสียได้อุทธรณ์
ค าสั่งแล้ว  ผู้ อุทธรณ์ก็สามารถที่จะฟ้องคดีปกครองต่อศาลปกครอง 
ทีม่ีเขตอ านาจพิจารณาต่อไป   
  อนึ่ง  การอุทธรณ์ค าสั่งไม่เป็นการทุเลาการบังคับตามค าสั่ง
อธิบดีกรมที่ดิน  จังหวัดหรือส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานครจึงต้อง
ด าเนินการหมายเหตุการเพิกถอนและแก้ไขตามค าสั่งอธิบดีกรมที่ดิน     
เว้นแต่  อธิบดีหรือรองอธิบดีหรือผู้ตรวจราชการกรมที่ดินซึ่งอธิบดี
มอบหมาย  ซึ่งเป็นเจ้าหน้าที่ผู้ท าค าสั่งจะได้พิจารณาแล้วมีค าสั่งให้ทุเลา
การบังคับ  ดังนั้น  หากไม่มีค าสั่งเป็นอย่างอ่ืน  จึงต้องด าเนินการ 
หมายเหตุการเพิกถอนหรือแก้ไขตามค าสั่งทันทีที่ได้รับแจ้ง   และยังเป็น
การป้องกันความเสียหายอันอาจเกิดจากการไม่ด าเนินการตามค าสั่ง
ดังกล่าวด้วย  อีกประการหนึ่ง 

หมายเหตุ  ปัจจุบันพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน   
พ.ศ. ๒๕๓๔  ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน  
(ฉบับที่  ๕)  พ.ศ. ๒๕๔๕  ประกอบกับกฎกระทรวง  ว่าด้วยกลุ่มภารกิจ  
พ.ศ. ๒๕๔๕  และฉบับแก้ไข  บัญญัติให้อ านาจพิจารณา  ค าอุทธรณ์ 
เป็นอ านาจของรองปลัดกระทรวงมหาดไทยหัวหน้ากลุ่มภารกิจด้านกิจการ
ความมั่นคงภายใน   
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กรณีที่  ๑ 
แผนผังการเพิกถอนหรือแก้ไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

๑. เมื่อความปรากฎว่าได้จดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมหรือจดแจ้ง
เอกสารรายการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

๔. อธบิดีหรือผู้ซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงด ารงต าแหน่งรองอธิบดีหรือผู้ตรวจราชการ 
กรมที่ดิน ตั้งคณะกรรมการสอบสวน ตามมาตรา ๖๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิ 

๕. ส่งค าสั่งให้จังหวัดทราบและแจ้งคณะกรรมการ 

๒. ให้จังหวัดตั้งคณะกรรมการเพื่อตรวจสอบข้อเท็จจริงและพจิารณาให้เป็นที่ยตุิ 

๓. รายงานขอ้เท็จจริงพร้อมความเห็นและเหตุผลไปยังผู้บังคับบัญชาตามล าดับชั้น
โดยให้ผู้วา่ราชการจังหวัดลงนามในหนังสือเพื่อส่งเร่ืองให้กรมที่ดิน  แต่ก่อนส่ง
หนังสือให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงบัญชีอายัดตามค าสั่งกระทรวงมหาดไทย  ที ่ 
๖๓๕/๒๕๔๗  เร่ืองการอายัดที่ดิน  ลงวนัที่  ๒๑  ธันวาคม  ๒๕๔๗ 
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ส่งเรื่องคืนกรมทีด่ิน 

๖. คณะกรรมการฯ  ด าเนินการสอบสวน
ให้แล้วเสร็จภายใน  ๖๐  วันนับแต่วันทีไ่ด้
มีค าสั่ง  หากไม่แล้วเสร็จภายในก าหนดให้
คณะกรรมการฯ  รายงานเหตุที่ท าให้การ
สอบสวนแล้วเสร็จต่ออธิบดหีรือผู้ซ่ึงอธบิดี
มอบหมายเพื่อขอขยายระยะเวลาสอบสวน
ได้ตามความจ าเป็น  แต่ไม่เกิน  ๖๐ วัน 

๖.๑ คณะกรรมการฯ ด าเนินการ
สอบสวนให้ได้ความวา่ได้มกีารจดทะเบยีน
ไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วย
กฎหมายหรือไม่ อยา่งไร 

๖.๒ มีอ านาจเรียกโฉนดที่ดิน หนังสือ
รับรองการท าประโยชน์ เอกสารที่ได้ 
จดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรม เอกสาร
ที่ได้จดแจ้งรายการจดทะเบียน หรือ
เอกสารอื่นที่เกี่ยวจ้องจากผูย้ึดถือ 
และสอบสวนบุคคลที่เกี่ยวข้อง 

๖.๓ แจ้งผู้มีส่วนได้เสียทราบเพื่อให้
โอกาสคัดค้านภายใน ๓๐ วัน 
นับแต่วันที่ได้รับแจ้ง 

๗. คณะกรรมการฯ รายงานผลการสอบสวน
ต่ออธิบดีหรือผู้ซ่ึงอธบิดีมอบหมาย 

๗.๑ ถา้อธบิดีหรือผู้ซ่ึงอธิบดีมอบหมาย
พิจารณาเห็นสมควรให้มีการสอบสวน
เพิ่มเติมให้ก าหนดประเด็นให้
คณะกรรมการฯ ด าเนินการสอบสวน
เพิ่มเติมให้แล้วเสร็จโดยเร็ว 

๗.๒ คณะกรรมการรายงานผล 
การสอบสวนตอ่อธบิดีหรือผู้ซ่ึง
อธิบดีมอบหมายโดยไม่ชักชา้ 
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๘. อธิบดีหรือผู้ซ่ึงอธิบดีมอบหมายพิจารณา
ส านวนการสอบสวน และมีค าสั่งเพิกถอน
แก้ไขรายการจดทะเบยีนภายใน ๑๕ วนั 
นับแต่ได้รับรายงานการสอบสวน 

๘.๑ แจ้งจังหวัดหมายเหตุ  
การเพิกถอนแก้ไขตามระเบยีบวธิีการ 

๘.๒ แจ้งผู้มีส่วนได้เสีย พร้อมแจ้งสิทธิ
ในการอุทธรณ์ โดยให้ยื่นอุทธรณ์ภายใน 
๑๕ วัน นบัแต่วันที่ได้รับแจ้งค าสั่ง 

๙. จังหวัดด าเนินการหมายเหตุแลว้
รายงานกรมที่ดินทราบ 

๘.๒.๑ ไม่อุทธรณ์ ๘.๒.๒ อุทธรณ์ภายใน ๑๕ วัน 

พิจารณาอุทธรณ์ 

เสนอความเห็นต่อหัวหน้ากลุ่ม  ผู้อ านวยการส่วนฯ 
ผู้อ านวยการส านกัฯ 

เสนออธิบดีหรือผู้ซ่ึงอธิบดีมอบหมาย 

เห็นด้วยกับค าอุทธรณ์ไม่ว่าทั้งหมด
หรือบางส่วน เปลีย่นแปลงค าสั่ง 

ไม่เห็นด้วยกับค าอุทธรณ์ 

แจ้งผู้มีส่วนได้เสีย แจ้งจังหวัดหรือ ส.กทม.
เพื่อด าเนินการต่อไป 

เสนอรองปลัดกระทรวงมหาดไทย
หัวหน้ากลุ่มภารกิจดา้นความ
มั่นคงภายในพิจารณาค าอุทธรณ์ 

รองปลัดกระทรวงมหาดไทยฯพิจารณา 
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รองปลัดกระทรวงมหาดไทยฯ พจิารณา 
ค าอุทธรณ์แล้วยืนตามความเห็นกรมที่ดิน 

รองปลัดกระทรวงมหาดไทยฯ พจิารณา
ค าอุทธรณ์แล้วเห็นด้วยกบัค าอุทธรณ์ 

 
ส่งเร่ืองคืนกรมที่ดิน 

ส านักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 

สั่งแก้ไขหรือเพิกถอนค าสั่งอธิบดีกรมที่ดิน 
ที่ให้แก้ไขหรือเพิกถอนรายการจดทะเบียน 

ส่งเร่ืองคืนกรมที่ดิน 

ส านักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 

แจ้งผลการพิจารณาของ 
รองปลัดกระทรวงมหาดไทยฯ  
ให้ผู้มีส่วนได้เสียทราบ 

แจ้งจังหวัดหรือ ส.กทม. 
เพื่อด าเนินการต่อไป 

ยุติเรื่อง 
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หลักเกณฑ์การด าเนินการ  กรณีที่  ๒ 
 

 
 
 
การคลาดเคลื่อนเนื่องจากเขียนหร ือพิมพ์ข้อความผิดพลาด  โดยมีหลักฐาน
ชัดแจ้งตามมาตรา  ๖๑  วรรคเจ็ด  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 “ถ้ามีการคลาดเคลื่อนเนื่องจากเขียนหรือพิมพ์ข้อความผิดพลาด
โดยมีหลักฐานชัดแจ้งและผู้มีส่วนได้เสียยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรแล้ว  
ให้เจ้าพนักงานที่ดินมีอ านาจหน้าที่แก้ไขให้ถูกต้องได้” 
 หลักเกณฑ์การด าเนินการ 
 ๑. เป็นความคลาดเคลื่อนท่ีเกิดจากการเขียนหรือพิมพ์ข้อความ
ผิดพลาดโดยมีหลักฐานชัดแจ้ง 
 ๒. ผู้มีส่วนได้เสียจะต้องยินยอมให้แก้ไขเป็นลายลักษณ์อักษร   
ถ้าผู้มีส่วนได้เสียไม่ยินยอมให้แก้ไขเป็นลายลักษณ์อักษรแล้วไม่สามารถ
แก้ไขตามวรรคเจ็ดได้  ต้องด าเนินการแก้ไขตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ๓. ผู้มีอ านาจหน้าที่แก้ไขจะต้องเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา  
๗๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ซึ่งได้แก่เจ้าพนักงานที่ดินผู้มีอ านาจ  
จดทะเบียน   
 ๔. การแก้ไขกรณีนี้ไม่ต้องให้ผู้มีส่วนได้เสียยื่นค าขอและเรียกค่าค าขอ  
โดยให้บันทึกถ้อยค ายินยอมให้แก้ไขไว้เป็นหลักฐานก็เพียงพอแล้ว 
 กรณีจังหวัดหรือส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานครส่งเรื่องให้กรมที่ดิน
พิจารณาด าเนินการเพิกถอนหรือแก้ไขรายการจดทะเบียนตามความ 
ในมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  แต่เมื่อเจ้าหน้าที่  
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ผู้พิจารณาตรวจสอบข้อเท็จจริงและเอกสารหลักฐานแล้วปรากฏว่า   
เป็นการด าเนินการโดยคลาดเคล่ือน  เนื่องจากเขียนหรือพิมพ์ข้อความ
ผิดพลาดโดยมีหลักฐานชัดแจ้ง  ตามนัยมาตรา  ๖๑  วรรคเจ็ด  เจ้าหน้าที่
ผู้พิจารณาจะแจ้งให้จังหวัดหรือส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานครทราบว่า  
กรณีดังกล่าวเป็นอ านาจของเจ้าพนักงานที่ดินที่จะแก้ไขให้เป็นการถูกต้องได้  
หากผู้มีส่วนได้เสียได้ยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรให้แก้ไขแล้ว 
 ตัวอย่างของการเขียนหรือพิมพ์ข้อความผิดพลาดโดยมีหลักฐาน
ชัดแจ้งซ่ึงสามารถด าเนินการแก้ไขตามมาตรา  ๖๑  วรรคเจ็ด  ได้ 
 - ชื่อตัว  ชื่อสกุล  อายุ  ชื่อบิดา  ชื่อมารดา  ที่อยู่  ของผู้ขอผิดไป  
จากหลักฐานที่ผู้ขอน ามายื่นประกอบการจดทะเบียน  เช่น  บัตรประจ าตัว
ประชาชน  บัตรประจ าตัวข้าราชการ  ส าเนาทะเบียนบ้าน  เป็นต้น 
 - ในค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑)  ประเภทผู้จัดการมรดก  
ระบุว่า  นาย ก.  ผู้จัดการมรดกของนาย  ข.  แต่ในรายการจดทะเบียนในช่อง
ผู้รับโอน  มีชื่อ  นาย ก.  ไม่มีค าต่อท้ายว่า  ผู้จัดการมรดกของนาย ข. 
 - เจ้าหน้าที่ได้น าเลขที่  น.ส.๓ ก.  ซึ่งต่อเลขให้กับ น.ส.๓ ก.  แปลงอ่ืน
ไปแล้วน ากลับมาต่ออีกครั้ง  จึงเป็นการต่อเลขที่  น.ส.๓ ก.  ซ้ ากันอันมีผล
ท าให้เลขที่  น.ส.๓  ก.  ในแปลงแบ่งแยกผิดพลาดคลาดเคลื่อนไปด้วย  
แต่เป็นความผิดพลาดคลาดเคลื่อนเนื่องจากเขียนผิด  โดยมีหลักฐานชัดแจ้ง 
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หมายเหตุ  กรณีนี้ไม่ต้องให้ผู้มีส่วนได้เสียยื่นค าขอและเสียค่าธรรมเนียม 

 

กรณีที ่ ๒ 
แผนผังการแก้ไขรายการจดทะเบียนที่ดิน  ซึ่งเกิดจากการเขียน 

หรือพิมพ์ข้อความผิดพลาด  ตามมาตรา  ๖๑  วรรค  ๗   
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 

 

 

 

 

  

๑. เจ้าพนักงานท่ีดินจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมหรือจดแจ้งเอกสารรายการ 
จดทะเบียนเกี่ยวกับอสังหาริมทรพัย์คลาดเคลื่อนเนื่องจากการเขียนหรือ 
พิมพ์ข้อความผิดพลาด โดยมีหลักฐานชัดแจ้ง 

๒. กรณีผู้มสี่วนได้เสียยินยอมให้
แก้ไขให้บันทึกถ้อยค ายินยอมของ
ผู้มีส่วนไดเ้สีย โดยระบุเหตุผลให้
ชัดแจ้งว่าเหตุใดจึงต้องมีการแก้ไข
และจะแกไ้ขอย่างไร ผู้มสี่วนได้เสยี
ทราบและยินยอมแล้ว 

๔. กรณีผู้มสี่วนได้เสียไม่ยินยอมให้
แก้ไข เจ้าพนักงานท่ีดินตามมาตรา  
๗๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
ไม่มีอ านาจแกไ้ขตามมาตรา ๖๑ 
วรรคเจด็ แห่งประมวลกฎหมายทีด่นิได ้

๓. เจ้าพนักงานท่ีดินตามมาตรา 
๗๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน   
มีอ านาจแก้ไขโดยหมายเหต ุ
การแก้ไขไว้ให้ทราบและให้พนักงาน
เจ้าหน้าท่ี ลงช่ือ พร้อมวัน เดือน ปี 
ก ากับไว ้

๕. ส่งเรื่องราวให้กรมที่ดิน
พิจารณาด าเนินการตามมาตรา 
๖๑ วรรคหนึ่ง แห่งประมวล
กฎหมายที่ดินต่อไป 
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ศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนหรือแก้ไขตามมาตรา  
๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 “ในกรณีที่ศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนหรือแก้ไข
อย่างใดแล้ว  ให้เจ้าพนักงานที่ดินด าเนินการตามค าพิพากษาหรือค าสั่งนั้น
ตามวิธีการที่อธิบดีก าหนด” 
 หลักเกณฑ์การด าเนินการ 
 ๑.  ค าพิพากษาหรือค าสั่งศาลต้องเป็นเรื่องที่ศาลมีค าพิพากษาหรือ  
ค าสั่งให้เพิกถอนหรือแก้ไขรายการจดทะเบียนโดยตรง  หรือเป็นกรณีที่
ศาลสั่งให้นิติกรรมเป็นโมฆะหรือกรณีศาลสั่งเพิกถอนการขายทอดตลาด  
(หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว  ๒๑๒๑๑  ลงวันที่  ๓  สิงหาคม  ๒๕๕๐) 
 ๒.  ค าพิพากษาหรือค าสั ่งของศาลที่จะมาด าเนินการเพิกถอน  
หรือแก้ไขได้จะต้องเป็นค าพิพากษาหรือค าสั่งที่ถึงที่สุดแล้ว 
 ๓.  การเพิกถอนหรือแก้ไขตามค าพิพากษาหรือค าสั่งศาล  ไม่ต้องแจ้ง
ให้ผู้มีส่วนได้เสียทราบ 
 ๔.  พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ านาจออกใบแทนได้  ถ้าไม่ได้หนังสือ 
แสดงสิทธิในที่ดินมาด าเนินการ 
 ๕.  ขั้นตอนด าเนินการ  กฎหมายก าหนดให้เป็นไปตามวิธีการที่
อธิบดีกรมที่ดินก าหนด  ซึ่งอธิบดีกรมที่ดินได้ก าหนดวิธีการไว้แล้ว  
ตามระเบียบกรมที่ดิน  ที่  ๓/๒๕๑๖  ลงวันที่  ๑๙  มกราคม  ๒๕๑๖  
และระเบียบกรมที่ดิน  ฉบับที่ ๒  (พ.ศ. ๒๕๒๒)  ลงวันที่  ๒๘  กันยายน  ๒๕๒๒ 

หลักเกณฑ์การด าเนินการ  กรณีที่  ๓ 
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 ๖. การเพิกถอนหรือแก้ไขในกรณีนี้ไม่ต้องให้ผู้มีส่วนได้เสียมายื่นค าขอ
และไม่ต้องเรียกค่าค าขอเป็นเรื่องที่พนักงานเจ้าหน้าที่ต้องปฏิบัติไปตาม  
ค าพิพากษาหรือค าสั่งของศาล 
 กรณีศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดว่า  นิติกรรมหรือสัญญา   
ที่ได้มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นตกเป็นโมฆะ  โดยมิได้มีค าพิพากษา
หรือค าสั่งให้เพิกถอนหรือแก้ไขรายการจดทะเบียนด้วย  หรือกรณีศาลมี 
ค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนการขายทอดตลาดที่ดิน  สืบเนื่อง      
มาจากเจ้าพนักงานบังคับคดีด าเนินการขายทอดตลาดไปโดยไม่ชอบด้วย
กระบวนการท่ีบัญญัติไว้ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง     
โดยมิได้มีค าพิพากษาหรือค าสั่งให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนเกี่ยวกับ 
การขายทอดตลาดที่กรมบังคับคดีแจ้งให้ทางส านักงานที่ดินจดทะเบียน
ให้แก่ผู้ซื้อจากการขายทอดตลาด  เดิมกรมที่ดินวางแนวทางปฏิบัติ      
ตามหนังสือ  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๐๔๘๓๗  ลงวันที่  ๑๕  กุมภาพันธ์  ๒๕๔๘  
ว่าพนักงานเจ้าหน้าที่ ไม่อาจด าเนินการเพิกถอนหรือแก้ไขรายการ          
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิ น ได้   ต้องด า เนินการตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ ง            
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  แต่ปัจจุบันกรมที่ดินพิจารณาเห็นว่ากรณี      
ที่ศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดว่านิติกรรมหรือสัญญาที่ได้มีการ    
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ตกเป็นโมฆะแล้ว  การกระท าดังกล่าวจึง
เสียเปล่าไม่เกิดผลแต่อย่างใด  และไม่อาจให้สัตยาบันให้สมบูรณ์ได้  ซึ่งถือ
ว่าเป็นนิติกรรมที่ไม่มีผลตามกฎหมาย  นอกจากนี้นิติกรรมที่ตกเป็น
โมฆะยังถือเสมือนไม่มีการท านิติกรรม  จึงไม่จ าเป็นต้องเพิกถอน  เมื่อศาล
มีค าพิพากษาหรือค าสั่งให้นิติกรรมตกเป็นโมฆะแล้ว  ศาลก็จะไม่สั่งเพิกถอน
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รายการจดทะเบียนอีก  เนื่องจากผลของโมฆะถือเสมือนว่าไม่มีการท า      
นิติกรรม  ไม่จ าเป็นต้องสั่งเพิกถอนรายการจดทะเบียนนิติกรรมนั้นอีก  
ส่ ว น ก ร ณี ที่ ศ า ล มี ค า พิ พ า ก ษ า ห รื อ ค า สั่ ง ถึ ง ที่ สุ ด ใ ห ้เ พ ิก ถ อ น              
การขายทอดตลาดรายใดแล้ว   ถือเสมือนว่าไม่มีการขายทอดตลาด
ที่ดินและไม่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนสิทธิในที่ดินดังกล่าว
ให้แก่ผู้ซื้อจึงไม่จ าเป็นต้องด าเนินการเพิกถอนตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง          
แห่ งประมวลกฎหมายที่ดิน   ให้ เกิดความล่ าช้าและเ พ่ิมขั้นตอน              
ที ่ไ ม ่จ า เ ป ็น อ ีก แต ่ป ร ะก า ร ใ ด   จ ึง สั ่ง ย ก เ ล ิกหน ัง ส ือก รมที ่ด ิน           
ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๐๔๘๓๗  ลงวันที่  ๑๕  กุมภาพันธ์  ๒๕๔๘  และให้     
ถือปฏิบัติใหม่  ตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว  ๒๑๒๑๑  ลงวันท่ี  ๓  
สิงหาคม  ๒๕๕๐  โดยให้เจ้าพนักงานที่ดินด าเนินการเพิกถอนรายการ     
จดทะเบียนในสองกรณีดังกล่าวได้  โดยปฏิบัติตามนัยมาตรา ๖๑ วรรคแปด  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ส าหรับกรณีคู่ความประนีประนอมยอมความกันโดยตกลงให้เพิกถอน
รายการจดทะเบียนและศาลพิพากษาตามยอม  กรณีเช่นนี้อ านาจหน้าท่ี 
ในการพิจารณาเพิกถอนหรือแก้ไขรายการจดทะเบียน  ไม่สามารถด าเนินการ
ตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปดได้  เป็นอ านาจหน้าที่ของอธิบดีหรือรองอธิบดี
หรือผู้ตรวจราชการกรมที่ดินซึ่งอธิบดีมอบหมาย  ตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ประกอบกฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์    
และวิธีการในการสอบสวน  และการพิจารณาเพิกถอนหรือแก้ไขการ    
ออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์  การจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมหรือการจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียน  โดยคลาดเคลื่อน
หรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  พ.ศ. ๒๕๕๓ 
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 เมื่อจังหวัดหรือส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานครได้ด าเนินการ
เพิกถอนหรือแก้ไขรายการจดทะเบียนที่ดินหรือการจดแจ้งเอกสารรายการ 
จดทะเบียนที่ดินตามค าพิพากษาหรือค าสั่งศาลและรายงานการเพิกถอน
หรือแก้ไขให้กรมที่ดินทราบ  เจ้าหน้าที่ผู้พิจารณาจะต้องตรวจสอบว่าจังหวัด
หรือส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานครได้ด าเนินการตามระเบียบกรมที่ดิน  
ที่  ๓/๒๕๑๖  ลงวันที่  ๑๙  มกราคม  ๒๕๑๖  และระเบียบกรมที่ดิน  
ฉบับที่  ๒  (พ.ศ. ๒๕๒๒)  ลงวันที่  ๒๘  กันยายน  ๒๕๒๒  ครบถ้วนหรือไม่  
เมื่อเจ้าหน้าที่ตรวจสอบแล้วถูกต้องไม่มีข้อทักท้วง  หากจะต้องหมายเหตุ 
การเพิกถอนหรือแก้ไขเอกสารหลักฐานที่เก็บรักษาอยู่ที่ฝ่ายตรวจสอบ 
และควบคุมทะเบียนที่ดิน  ส่วนก าหนดสิทธิในที่ดินและควบคุมทะเบียนที่ดิน  
ส านักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินก็จะส่งเอกสารที่เกี่ยวข้องให้ฝ่าย
ตรวจสอบและควบคุมทะเบียนที่ดินด าเนินการต่อไป 
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กรณีที่ ๓ 

แผนผังการเพิกถอนหรือแก้ไขรายการจดทะเบียน  กรณีที่ศาลได้มี 
ค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนหรือแก้ไข  ตามมาตรา  ๖๑  
วรรคแปด  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

๑. ศาลแจ้งผลของค าพิพากษาหรอืค าสั่งถึงที่สุด  หรือผูม้ี
ส่วนไดเ้สียน าส าเนาค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดมาแสดง 

๒. พนักงานเจ้าหน้าที่เรียกโฉนดที่ดิน  หนังสือรับรองการท าประโยชน์  เอกสาร 
ที่ได้จดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม  หรือเอกสารทีไ่ด้จดแจ้งรายการจดแจ้ง
รายการจดทะเบยีนที่ดินจากผู้ยึดถือ 

๓. กรณีผู้ยดึถือส่งมอบโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกใบรับ 
(ท.ด.) ๕๓ แก่ผูย้ึดถือไว้เป็นหลักฐาน 

๔. กรณีผู้ยึดถือไม่ส่งมอบโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์   
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกใบแทน  
โดยถือว่าสญูหาย แต่ไมต่้องสอบสวน 

๕. พิจารณาค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดของศาลว่าเป็นการเพิกถอน
หรือแก้ไขอย่างไร 
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๙. รายงานผลการด าเนินการให้กรมที่ดินทราบ 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหตุ   การเพิกถอนหรือแก้ไขตามค าพิพากษาหรือค าสั่งศาลนี้ไม่ต้องให้ 
ผู้มีส่วนได้เสียยื่นค าขอและเสียค่าธรรมเนียม 

  

๖. วิธีการเพิกถอนหรือแก้ไข 
ให้หมายเหตุการเพิกถอนหรือ
แก้ไขไว้ในโฉนดทีด่ิน หรือ
หนังสือรับรองการท าประโยชน์ 
ตามระเบียบและวิธีการตาม
ค าสั่งกรมที่ดินท่ี ๓/๒๕๑๖  
ลงวันท่ี ๑๙ มกราคม ๒๕๑๖ 
แล้วลงช่ือพนักงานเจ้าหน้าที่ 
พร้อมวัน เดือน ปี ก ากับไว ้
แต่ละรายการ 

๗. กรณีโฉนดทีด่ินหรือหนังสือ
รับรองการท าประโยชน์ 
รายการจดทะเบยีนสิทธิและ
นิติกรรม หรือเอกสารที่จดแจ้ง
การจดทะเบียนที่ดินที่มีช่ือ
หรือรายการไม่ตรงกับท่ีศาลสั่ง 
หรือมีค าพิพากษาหรือมีการจด
ทะเบียนผูกพันใดๆ อยู่ให้
พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งให้ศาล
ทราบ ศาลแจ้งมาอย่างไรให้
ปฏิบัติตามสมควรแก่กรณ ี

 

๘. เมื่อด าเนินการเสร็จเรียบร้อยแล้วให้ส่งมอบโฉนดที่ดิน หนังสือรบัรอง
การท าประโยชน์ หรือเอกสารที่เรยีกมาคืนแก่ผูย้ึดถือ ผู้มสีิทธิในที่ดนิ 
ส่วนเอกสารที่เพิกถอนให้เก็บไว้ในสารบบส าหรับที่ดินแปลงนั้น 
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เรื่องท่ี  ๑  หารือแนวทางการปฏิบัติตามค าพิพากษาศาลฎีกา  

ประเด็นปัญหา         
 เมื่อศาลวินิจฉัยว่านิติกรรมตกเป็นโมฆะแล้ว  จ าเลยไม่มีหน้าที่ ไป
แบ่งแยกและจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาท  จึงเป็นหน้าที่ของเจ้าพนักงานที่ดิน  
ที่จะด าเนินการทางทะเบียนให้โจทก์กลับมาเป็นเจ้าของที่ดินพิพาท 
ในโฉนดที่ดินดังเดิม 

ข้อเท็จจริง 
 จังหวัดหารือแนวทางปฏิบัติงาน  กรณีศาลฎีกาได้มีค าพิพากษา
ระหว่าง  นาง ค.  โจทก์  จ่าสิบต ารวจหญิง ข.  โจทก์ร่วม  และนาย อ.  ที่  ๑  
นาย  ส.  ที่  ๒  จ าเลย  พิพากษายืนตามค าพิพากษาศาลอุทธรณ์ภาค  ๓  
ให้นิติกรรมสัญญาขายที่ดิน  ระหว่าง  นาง ค.  ผู้ขาย  กับ  นาย ส.  ผู้ซื้อ  
ในโฉนดเลขท่ี  ๒๓๔๐  ฉบับลงวันที่  ๑๗  มิถุนายน  ๒๕๔๕  เนื้อที่  ๒  งาน  
๗๓  ตารางวา  ตกเป็นโมฆะ  กับให้เพิกถอนที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๕๗๕๑  
ถึงเลขที่  ๕๗๕๘  และเห็นพ้องกับค าพิพากษาศาลอุทธรณ์ภาค  ๓  ว่า  
เมื่อนิติกรรมตกเป็นโมฆะแล้วจ าเลยจึงไม่มีหน้าที่ไปแบ่งแยกและจดทะเบียน
โอนที่ดินพิพาท  เป็นหน้าที่ของเจ้าพนักงานที่ดินที่จะด าเนินการทางทะเบียน
ให้โจทก์กลับมาเป็นเจ้าของที่ดินพิพาทในโฉนดที่ดินดังกล่าวดังเดิม   
 
 

แนวทางปฏิบัติในการด าเนินการเพิกถอนหรือแก้ไข
รายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา  ๖๑  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

 

 

ส่วนที่ ๔ 
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ข้อกฎหมาย/ระเบียบ  
 ๑.  ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๙  ทวิ  มาตรา  ๗๙   
 ๒.  ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑  ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดย
พระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที ่  ๑๑)  
พ.ศ. ๒๕๕๑   
 ๓.  กฎกระทรวง  ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการสอบสวน
และการพิจารณาเพิกถอนหรือแก้ไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง  
การท าประโยชน์  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจ้งเอกสาร
รายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  พ.ศ. ๒๕๕๓   
 ๔.  ระเบียบกรมที่ดิน  ที่  ๓/๒๕๑๖  ลงวันที่  ๑๙  มกราคม  ๒๕๑๖  
เรื่อง  วิธีการเพิกถอนหรือแก้ไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์  
หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจ้งเอกสารรายการ   
จดทะเบียนที่ดิน  ในกรณีที่ศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอน
หรือแก้ไข 
 ๕.  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๒๑๒๑๑  ลงวันที่  ๓  
สิงหาคม  ๒๕๕๐  เรื่อง  แนวทางปฏิบัติตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน 

ความเห็นของกรมท่ีดิน  
 ๑. กรณีข้อเท็จจริงปรากฏว่า  ศาลฎีกาได้มีค าพิพากษาที่  ๗๖๔๖/๒๕๕๙  
ลงวันที่  ๑๘  ตุลาคม  ๒๕๕๙  ซึ่งพิพากษายืนตามค าพิพากษาศาลอุทธรณ์ภาค  ๓  
ให้นิติกรรมสัญญาขายที่ดิน  ระหว่าง  นาง ค.  ผู้ขาย  กับนาย ส.  ผู้ซื้อ  ใน
โฉนดที่ดินเลขที่  ๒๓๔๐  ในส่วนที่ขีดด้วยน้ าหมึกสีแดง  เนื้อที่  -  ไร่  ๒  งาน  
๗๓  ตารางวา  ตกเป็นโมฆะกับให้เพิกถอนที่ดิน  โฉนดที่ดินเลขที่  ๕๗๕๑  
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ถึงเลขท่ี  ๕๗๕๘  โดยให้เป็นหน้าที่ของเจ้าพนักงานที่ดินที่จะด าเนินการ
ทางทะเบียนให้โจทก์กลับมาเป็นเจ้าของที่ดินพิพาทในโฉนดที่ดินดังกล่าว
ดังเดิม  และต่อมาศาลจังหวัดแจ้งเจ้าพนักงานที่ดินว่า  ค าพิพากษาศาล
ฎีกาผูกพันเฉพาะคู่ความในคดีและให้เพิกถอนโฉนดที่ดินได้เฉพาะแต่โฉนดที่ดิน
ที่ยังมิได้โอนกรรมสิทธิ์ให้บุคคลภายนอกเท่านั้น  เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่า  
นาย  ส.  จ าเลยที่  ๒  ได้น าโฉนดที่ดินเลขที่  ๒๓๔๐  ไปรังวัดแบ่งแยก 
ในนามเดิม  เป็นโฉนดที่ดินแปลงแยกเลขที่  ๕๗๕๑  ถึงเลขที่  ๕๗๕๘  
โดยโฉนดที่ดินเลขที่  ๕๗๕๑,  ๕๗๕๖,  ๕๗๕๗  และ  ๕๗๕๘  ได้ถูกโอน
ไปยังบุคคลภายนอกแล้ว  ส่วนโฉนดที่ดินเลขที่  ๕๗๕๒,  ๕๗๕๓,  ๕๗๕๔  
และ  ๕๗๕๕  ยังมีชื่อ  นาย  ส.  จ าเลยที่  ๒  เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์  ดังนั้น  
ในส่วนของโฉนดที่ดินเลขที่  ๕๗๕๑  ถึงเลขที่  ๕๗๕๘  ที่ศาลฎีกามีค าพิพากษา
ให้เพิกถอนนั้น  เจ้าพนักงานที่ดินจึงชอบที่จะด าเนินการเพิกถอนโฉนดที่ดิน
ดังกล่าวได้เฉพาะโฉนดที่ดินเลขที่  ๕๗๕๒,  ๕๗๕๓,  ๕๗๕๔  และ  ๕๗๕๕  
ที่มีชื่อ  นาย ส.  จ าเลยที่  ๒  เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์เท่านั้น  โดยให้ด าเนินการ
เพิกถอนโฉนดท่ีดินดังกล่าวตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  ประกอบระเบียบกรมที่ดิน  ที่  ๓/๒๕๑๖  ลงวันที่  ๑๙  
มกราคม  ๒๕๑๖  เรื่อง  วิธีการเพิกถอนหรือแก้ไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการท าประโยชน์หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการ 
จดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนที่ดิน  ในกรณีที่ศาลมีค าพิพากษาหรือ
ค าสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนหรือแก้ไขได้  โดยให้หมายเหตุว่า  “โฉนดที่ดินนี้
ได้เพิกถอนตามค าพิพากษาศาลฎีกาที่...........ลงวันที่……......  และหนังสือ
ศาลจังหวัด......ที่......ลงวันที่........”  แล้วลงชื่อพนักงานเจ้าหน้าที่พร้อมด้วย  
วัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้   
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 ๒. ส าหรับกรณีการด าเนินการทางทะเบียนให้  นาง ค.  โจทก์  
กลับมาเป็นเจ้าของที่ดินพิพาทในโฉนดที่ดินตามค าพิพากษาศาลฎีกา   
ที่พิพากษายืนตามค าพิพากษาศาลอุทธรณ์ภาค  ๓  ให้นิติกรรมสัญญา 
ขายที่ดินระหว่าง  นาง ค.  ผู้ขาย  กับนาย ส.  ผู้ซื้อ  ในโฉนดที่ดินเลขที่  
๒๓๔๐  ฉบับลงวันที่  ๑๗  มิถุนายน  ๒๕๔๕  ในส่วนที่ขีดด้วยน้ าหมึกสีแดง  
เนื้อที่  -  ไร่  ๒  งาน  ๗๓  ตารางวา  ตกเป็นโมฆะนั้น  เห็นว่าตามหนังสือ
กรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๒๑๒๑๑  ลงวันที่  ๓  สิงหาคม  ๒๕๕๐   
ได้วางแนวปฏิบัติตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  กรณีที่ศาล  
มีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดว่านิติกรรมที่ได้มีการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตกเป็นโมฆะแล้ว  การกระท าดังกล่าวจึงเสียเปล่าไม่เกิดผล  
แต่อย่างใด  และให้เจ้าพนักงานที่ดินด าเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียน
ตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวลกฎหมายที่ดินได้  ดังนั้น  เพ่ือให้
เป็นไปตามผลค าพิพากษาของศาลฎีกาดังกล่าว  เจ้าพนักงานที่ดินจึงชอบ  
ที่ถือปฏิบัติตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
ประกอบหนังสือกรมที่ดินดังกล่าว  โดยเพิกถอนรายการจดทะเบียนขาย  
ระหว่าง  นาง ค.  ผู้ขาย  กับ  นาย ส.  ผู้ซื้อ  เมื่อวันที่  ๑๗  มิถุนายน  ๒๕๔๕  
ในโฉนดที่ดินเลขที่  ๒๓๔๐  แต่ใช้วิธีการแก้ไขรายการจดทะเบียน  โดยให้
แก้ประเภทการจดทะเบียนในช่องประเภทการจดทะเบียนจากประเภท  
“ขาย”  เป็นประเภท  “กรรมสิทธิ์รวม  (มีค่าตอบแทน)”  โดยในช่อง
ผู้รับสัญญา  ให้จดบันทึกชื่อ  ๑.  นาย ส.  ๒.  นาง ค.  เป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิ์และหมายเหตุในช่องเนื้อที่ดินตามสัญญาว่า  “นาง ค.  ให้  
นาย ส.  ถือกรรมสิทธิ์รวมในส่วนของตน”  เสร็จแล้วให้เขียนชื่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่  ผู้จดทะเบียนคนเดิม  ลงชื่อพร้อม  วัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้  
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พร้อมทั้งหมายเหตุในรายการจดทะเบียนดังกล่าวว่า  “รายการจด
ทะเบียนนี้  ได้แก้ไขตามค าพิพากษาศาลฎีกาที่...........ลงวันที่...............”
และให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงชื่อพร้อม  วัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้   
 ๓. เมื่อได้แก้ไขรายการจดทะเบียนตาม  ๒.  แล้ว  โฉนดที่ดิน  
เลขที่  ๒๓๔๐  จะมีชื่อ  ๑.  นาย ส.  ๒  นาง ค.  เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ 
กรณีจึงต้องแก้ไขรายการจดทะเบียนประเภทจ านองเป็นประกัน  
รวมสองโฉนด เมื่อวันที่  ๖  พฤศจิกายน  ๒๕๕๐  และรายการจดทะเบียน
ประเภทปลอดจ านอง  เมื่อวันที่  ๑๘  มกราคม  ๒๕๕๔  ให้ถูกต้อง 
ตามหลักการทะเบียนโดยถือเป็นกระบวนการต่อเนื่อง  ดังนี้   
  ๓.๑  รายการจดทะเบี ยนประเภทจ านองเป็ นประกั น 
รวมสองโฉนดระหว่าง  นาย ส.  ผู้จ านอง  กับ  ธนาคาร  ผู้รับจ านอง 
เมื่อวันที่  ๖  พฤศจิกายน  ๒๕๕๐  ให้แก้ประเภทการจดทะเบียน 
ในช่องประเภทการจดทะเบียนจากประเภท  “จ านองเป็นประกันรวม 
สองโฉนด”  เป็นประเภท  “จ านองเฉพาะส่วนเป็นประกัน”  โดยในช่อง 
ผู้ให้สัญญาให้จดบันทึกชื่อ  ๑. นาย ส.  ๒. นาง ค.  เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์
พร้อมทั้งหมายเหตุในช่องเนื้อที่ดินตามสัญญาว่า  “นาย ส.  จ านองเฉพาะส่วน
ของตนกับธนาคารเท่ านั้น  ส่ วนของบุคคลอ่ืนที่มี อยู่ แล้ วคงเดิม” 
เสร็จแล้วให้เขียนชื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้จดทะเบียนคนเดิมลงชื่อพร้อม 
วัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้  พร้อมทั้งหมายเหตุในรายการจดทะเบียนดังกล่าว
ว่า  “รายการจดทะเบียนนี้ได้แก้ไขสืบเนื่องจากผลค าพิพากษาศาลฎีกา 
ที่....................... ลงวันที่.............................”  และให้พนักงานเจ้าหน้าที่  
ลงชื่อ  พร้อมวัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้   
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 เมื่อได้แก้ไขรายการจดทะเบียนเพ่ือให้เป็นไปตามผลค าพิพากษา  
ศาลฎีกาแล้ว  โฉนดที่ดินเลขที่  ๒๓๔๐  จะมีชื่อ  ๑. นาย ส.  ๒. นาง ค.  
เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์  กรณีนี้นาย ส.  จึงไม่อาจน าโฉนดที่ดินดังกล่าวไป   
จดทะเบียนจ านองเป็นประกันรวมสองโฉนดกับโฉนดที่ดินเลขที่  ๔๕๘๗  
ซึ่งมีชื่อนาย ส.  ถือกรรมสิทธิ์เพียงคนเดียวได้  กรณีจึงต้องแก้ไขรายการ
จดทะเบียนประเภทจ านองเป็นประกันรวมสองโฉนด  ในโฉนดที่ดินเลขที่  
๔๕๘๗  ระหว่าง  นาย ส.  ผู้จ านองกับธนาคารผู้รับจ านอง  เมื่อวันที่   
๖  พฤศจิกายน  ๒๕๕๐  โดยให้แก้ประเภทการจดทะเบียนในช่อง
ประเภทการจดทะเบียนจากประเภท  “จ านองเป็นประกันรวมสองโฉนด”  
เป็นประเภท  “จ านองเป็นประกัน”  พร้อมทั้งหมายเหตุในรายการ  
จดทะเบียนดังกล่าวว่า  “รายการจดทะเบียนนี้ได้แก้ไขสืบเนื่องจาก       
ผลค าพิพากษา  ศาลฎีกาที่ .........ลงวันที่ ............”  และให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ลงชื่อพร้อมวัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้   
  ๓.๒  รายการจดทะเบียนประเภทปลอดจ านอง  ระหว่างธนาคาร
ผู้รับจ านอง  กับ  นาย ส.  ผู้ปลอดจ านอง  เมื่อวันที่  ๑๘  มกราคม  ๒๕๕๔  
แก้ประเภทการจดทะเบียนในช่องประเภทการจดทะเบียนจากประเภท  
“ปลอดจ านอง”  เป็นประเภท  “ปลอดจ านองเฉพาะส่วน”  โดยในช่อง
ผู้รับสัญญาให้จดบันทึกชื่อ  ๑. นาย  ส.  ๒. นาง  ค.  เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์
และหมายเหตุในช่องเนื้อที่ดินตามสัญญาว่า  “ที่ดินแปลงนี้พ้นจากการ
จ านองเฉพาะส่วนตามสัญญาจ านอง  ฉบับลงวันท่ี  ๖  พฤศจิกายน  ๒๕๕๐  
ตามบันทึกข้อตกลงปลอดจ านอง  ลงวันที ่  ๑๘  มกราคม  ๒๕๕๔”  
เสร็จแล้วให้เขียนชื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้จดทะเบียนคนเดิมลงชื่อพร้อม   
วัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้  พร้อมทั้งหมายเหตุในรายการจดทะเบียนดังกล่าวว่า  
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“รายการจดทะเบียนนี้ได้แก้ไขสืบเนื่องจากผลค าพิพากษาศาลฎีกาที่.........
ลงวันที่..............”  และให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงชื่อ  พร้อมวัน  เดือน  ปี  
ก ากับไว้  
 ๔. ประเด็นที่จะต้องพิจารณาต่อไป  เมื่อได้มีการแก้ไขรายการ   
จดทะเบียนตาม  ๒. - ๓.  แล้วรายการจดทะเบียนประเภทแบ่งแยกในนามเดิม  
เมื่อวันที่  ๑๒  พฤษภาคม  ๒๕๕๔  ซึ ่งเป็นรายการล าดับต่อมาเป็น
รายการจดทะเบียนไป  โดยคลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่  
เห็นว่า  เมื ่อได้แก้ไขรายการจดทะเบียนที่ดินเพื่อให้เป็นไปตามผล    
ค าพิพากษาศาลฎีกาแล้วที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๒๓๔๐  ไม่ได้มีชื่อนาย ส.  
เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์แต่เพียงผู้เดียว  ดังนั้น  นาย ส.  ไม่อาจยื่นค าขอรังวัด
และจดทะเบียนแบ่งแยกในนามเดิมโฉนดที่ดินเลขที่  ๒๓๔๐  โดยออกเป็น
โฉนดที่ดินแปลงแยกเลขที่  ๕๗๕๑  ถึงเลขที่  ๕๗๕๘  ได้  ตามมาตรา  ๗๙  
ประกอบมาตรา  ๖๙  ทวิ  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  แต่เมื่อข้อเท็จจริง
ปรากฏว่าโฉนดที่ดินเลขที่  ๕๗๕๑,  ๕๗๕๖,  ๕๗๕๗  และ  ๕๗๕๘   
ได้ถูกโอนไปยังบุคคลภายนอกแล้ว  และศาลจังหวัดได้มีหนังสือแจ้ง  
เจ้าพนักงานที่ดินว่าให้เพิกถอนโฉนดที่ดินได้เฉพาะที่ยังมิได้โอนกรรมสิทธิ์
ให้บุคคลภายนอกเท่านั้น  หากจะเพิกถอนรายการจดทะเบียนแบ่งแยก   
ในนามเดิม  เนื่องจากเหตุไม่ได้ด าเนินการโดยเจ้าของร่วมที่ดินโฉนดที่ดิน
เลขที่  ๒๓๔๐  ย่อมมีผลให้ต้องเพิกถอนโฉนดที่ดินแปลงแยกเลขที่  ๕๗๕๑  
ถึงเลขที่  ๕๗๕๘  อันรวมถึงโฉนดที่ดินเลขที่  ๕๗๕๑,  ๕๗๕๖,  ๕๗๕๗  
และ  ๕๗๕๘  ซึ่งถูกโอนกรรมสิทธิ์ให้บุคคลภายนอกแล้ว  และได้รับความ
คุ้มครองตามหนังสือศาลจังหวัดที่ได้แจ้งให้เจ้าพนักงานที่ดินทราบแล้ว   
ดังนั้น  การเพิกถอนรายการจดทะเบียนแบ่งแยกในนามเดิม  ย่อมก่อให้เกิด
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ความเสียหายต่อบุคคลภายนอก  และไม่เป็นไปตามหนังสือศาลจังหวัด
ดังกล่าว  เพ่ือให้เป็นไปตามค าพิพากษาของศาลฎีกา  จึงให้ใช้วิธีการแก้ไข
รายการจดทะเบียนดังนี้ 
  ๔.๑  รายการจดทะเบียนประเภทแบ่งแยกในนามเดิม  เมื่อวันที่  
๑๒  พฤษภาคม  ๒๕๕๔  ในโฉนดที่ดินเลขที่  ๒๓๔๐  แก้ประเภท  
การจดทะเบียนในช่องประเภทการจดทะเบียนจากประเภท  “แบ่งแยก  
ในนามเดิม”  เป็นประเภท  “แบ่งกรรมสิทธิ์รวม”  และในช่องผู้ให้สัญญา
ให้จดบันทึกชื่อ  นาง ค.  เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมต่อจากชื่อนาย ส.  เป็น
เจ้าของกรรมสิทธิ์  และใส่หมายเลขล าดับหน้าชื่อให้ถูกต้องตามหลักการ 
ทางทะเบียน  และให้หมายเหตุรายการจดบันทึกการออกโฉนดที่ดินแปลงแยก
โฉนดที่ดินเลขที่  ๕๗๕๒,  ๕๗๕๓,  ๕๗๕๔  และ  ๕๗๕๕  ซึ่งได้เพิกถอน
ตาม ๑.  ว่า  “โฉนดที่ดินแปลงใหม่นี้  ได้เพิกถอนตามค าพิพากษา    
ศาลฎีกาที่...............ลงวันที่.............”  เสร็จแล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงชื่อ
พร้อมด้วย  วัน  เดือน  ปี   ก ากับไว้  ทั้งนี้  เมื่อได้หมายเหตุการจดบันทึก
ออกโฉนดที่ดินแปลงใหม่  อันเนื่องมาจากการเพิกถอนโฉนดที่ดิน   
ตามค าพิพากษาของศาลแล้ว  ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๕๗๕๒,  ๕๗๕๓,  
๕๗๕๔  และ  ๕๗๕๕  จะกลับมาเป็นส่วนหนึ่งของโฉนดที่ดินเลขที่  ๒๓๔๐  
จึงให้หมายเหตุในรูปแผนที่  (ใบต่อ)  เดิมว่า  “ที่ดินแปลงนี้ใช้รูปแผนที่   
ที่จัดท าขึ้นใหม่”  เสร็จแล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงชื่อพร้อมด้วย 
วัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้  พร้อมกับจัดท ารูปแผนที่  (ใบต่อ)  ของโฉนดที่ดิน
แปลงดังกล่าวขึ้นใหม่  โดยให้จัดท ารูปแผนที่ในส่วนที่ไม่รวมรูปแผนที่
โฉนดที่ดินของบุคคลภายนอกขึ้นใหม่  เสร็จแล้วให้หมายเหตุในรูปแผนที่  
(ใบต่อ)  ว่า  “รูปแผนที่นี้ได้แก้ไขตามค าพิพากษาศาลฎีกาที่....................
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ลงวันที่.................และหนังสือศาลจังหวัด.............................”  เสร็จแล้ว
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงชื่อพร้อมด้วย  วัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้   
  ๔.๒  ส าหรับรายการจดบันทึกการออกโฉนดท่ีดินแปลงแยก
เลขที่  ๕๗๕๑,  ๕๗๕๖,  ๕๗๕๗  และ  ๕๗๕๘  ที่โอนให้บุคคลภายนอก
ไปแล้วในโฉนดที่ดินเลขที่  ๒๓๔๐  ในช่องผู้รับสัญญาให้จดบันทึกชื่อ  
นาย ส.  เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์  และในช่องเนื้อที่ดินคงเหลือให้แก้ไขเนื้อที่   
ให้สัมพันธ์กับการแก้ไขรูปแผนที่เนื้อที่ตาม  ๔.๑  ด้วย  และเมื่อแก้ไข
จ านวนเนื้อที่ดินคงเหลือให้สัมพันธ์แล้ว  ในโฉนดที่ดินเลขที่  ๒๓๔๐  (แปลง
คงเหลือ)  ให้จดบันทึกชื่อ  ๑. นาย ส.  ๒. นาง ค. เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์  
ในช่องผู้รับสัญญา  เสร็จแล้วให้หมายเหตุในรายการจดทะเบียนดังกล่าวว่า  
“รายการจดทะเบียนนี้ได้แก้ไขตามค าพิพากษาศาลฎีกาที่...............ลงวันที่
............และหนังสือศาลจังหวัด.....................”  และให้พนักงานเจ้าหน้าที่
ลงชื่อพร้อมด้วย  วัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้    
 

เรื่องที่  ๒ หารือแนวทางปฏิบัติกรณีด าเนินการตามค าพิพากษาของศาล 

ประเด็นปัญหา   
 กรณีเป็นการจดทะเบียนสิทธิในที ่ดินโดยประการอื่นนอกจาก  
นิติกรรมสามารถด าเนินการโดยเพ่ิมชื่อโจทก์เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ร่วมกับ
จ าเลยที่  ๒  เป็นการถูกต้องหรือไม่   
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ข้อเท็จจริง   
 จังหวัดส่งเรื่องหารือแนวทางปฏิบัติการด าเนินการตามค าพิพากษา
ของศาล  กรณีโจทก์ได้น าค าพิพากษาศาลจังหวัด  เรื่องเพิกถอนการฉ้อฉล  
ซึ่งคดีถึงที่สุดแล้ว  ให้เพิกถอนการสละมรดกในส่วนของจ าเลยที่  ๑  ในที่ดิน
โฉนดเลขที่  ๕๔๖๗๑  และให้โจทก์รับมรดกแทนที่จ าเลยที่  ๑  ในทรัพย์มรดก
ของผู้ตายที่ตกทอดแก่จ าเลยในเงิน  ๖๓,๕๒๙  บาท  ซึ่งจังหวัดพิจารณาแล้ว
เห็นว่า  กรณีเป็นการจดทะเบียนสิทธิในที่ดินโดยประการอ่ืนนอกจากนิติกรรม  
ตามกฎกระทรวงฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ . ๒๔๙๗  ข้อ ๙  โดยใช้ประเภท   
การจดทะเบียน  “โอนตามสั่งศาล”  โดยเพ่ิมชื่อโจทก์เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์
ร่วมกับจ าเลยที่  ๒  แต่เนื่องจากกรมที่ดินยังไม่เคยวางแนวทางปฏิบัติไว้  
จึงหารือเพ่ือขอทราบแนวทางปฏิบัติว่าการด าเนินการดังกล่าวเป็นการ
ถูกต้องหรือไม่   

ข้อกฎหมาย/ระเบียบ         
 ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑  ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๑๑)  พ.ศ. ๒๕๕๑   
 ๒. กฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการสอบสวน   
และการพิจารณาเพิกถอนหรือแก้ไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง
การท าประโยชน์  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจ้ง
เอกสารรายการจดทะเบียน  โดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  
พ.ศ. ๒๕๕๓ 
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ความเห็นของกรมท่ีดิน           
 ๑. กรณีข้อเท็จจริงตามค าพิพากษาศาลจังหวัด  ซึ่งคดีถึงที่สุดแล้ว 
ให้เพิกถอนการสละมรดกในส่วนของจ าเลยที่  ๑  ในโฉนดที่ดินเลขที่  ๕๔๖๗๑  
และให้โจทก์รับมรดกแทนที่จ าเลยที่  ๑  ในทรัพย์มรดกของผู้ตายที่ตกทอด
แก่จ าเลยในเงิน  ๖๓,๕๒๙  บาท  ต่อมาศาลได้พิเคราะห์ตามรายงาน
กระบวนการพิจารณาว่า  การให้เพิกถอนรายการสละมรดกของจ าเลยท่ี  ๑  
และให้โจทก์รับมรดกแทนที่จ าเลยที่  ๑  เป็นกรณีที่ศาลมีค าพิพากษาให้โจทก์  
มีสิทธิในหนี้เงิน  ๖๓,๕๒๙  บาท  โดยโจทก์  ซึ่งเป็นเจ้าหนี้จะต้องร้องขอ  
ให้ศาลมีค าบังคับให้จ าเลยที่  ๑  ช าระเงินจ านวนดังกล่าวแก่โจทก์  ดังนั้น  
เพ่ือให้เป็นไปตามผลค าพิพากษาของศาลจังหวัด   ประกอบรายงาน
กระบวนพิจารณาดังกล่าว  เจ้าพนักงานที่ดินจึงชอบที่จะเพิกถอน 
การสละมรดกของจ าเลยที่  ๑  โดยใช้วิธีการแก้ไขรายการจดทะเบียน  
โอนมรดก  ระหว่างผู้ตาย  กับจ าเลย  ที ่  ๒  ผู ้ร ับมรดก  โดยแก้ไข
ประเภทการจดทะเบียนในช่องประเภทการจดทะเบียนจากประเภท  
“โอนมรดก”  เป็นประเภท  “โอนมรดกบางส่วน”  พร้อมทั้งหมายเหตุว่า  
“รายการจดทะเบียนนี้ได้แก้ไขตามค าพิพากษาศาล .................................
คดีหมายเลขด าที่................คดีหมายเลขแดงที่................ลงวันที่…............
ซึ่งคดีถึงที่สุดแล้ว”  ในช่องผู้รับสัญญาให้จดบันทึกชื่อ  ๒.  ผู้ตายเป็น   
ผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมต่อจากชื่อจ าเลยที่  ๒.  ผู้รับมรดกและใส่หมายเลขล าดับ
หน้าชื่อให้ถูกต้องตามหลักทางทะเบียน  พร้อมหมายเหตุในช่องจ านวนที่ดิน
ตามสัญญาว่า“ชื่อ  (จ าเลยที่  ๒)  รับมรดกบางส่วนของ  ชื่อ  (ผู้ตาย)  
เท่านั้น”  เสร็จแล้วให้เขียนชื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้จดทะเบียนคนเดิม   
ลงในช่องเจ้าพนักงานที่ดินลงลายมือชื่อประทับตรา   
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 ๒. ประเด็นที่ต้องพิจารณาต่อไปคือ  เมื่อได้แก้ไขรายการจดทะเบียน
โอนมรดก  ตาม  ๑.  แล้วรายการจดทะเบียนแบ่งแยกในนามเดิม  เมื่อวันท่ี  
๒๘  กรกฎาคม  ๒๕๕๗  ซึ่งเป็นรายการจดทะเบียนในล าดับต่อจาก
รายการจดทะเบียนโอนมรดกเป็นการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อน
หรือไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่  เห็นว่ากรณีนี้ศาลจังหวัดมีค าพิพากษา  
ถึงที่สุดให้เพิกถอนการสละมรดกของจ าเลยที่  ๑  ในโฉนดที่ดินเลขที่  
๕๔๖๗๑  และยกฟ้องจ าเลยที่  ๒  และต่อมาศาลจังหวัด  ได้มีหนังสือ
แจ้งเจ้าพนักงานที่ดินว่า  ค าพิพากษาศาลจังหวัดที่ให้เพิกถอนการสละมรดก
มีผลย้อนกลับไปนับแต่  จ าเลยที่  ๑  ท าหนังสือสละมรดก  ในวันที่   
๑๖  มกราคม  ๒๕๕๗  เสมือนหนึ่งไม่เคยมีการสละมรดกแต่อย่างใด  
ดังนั้น  โดยผลของค าพิพากษาศาลจังหวัดที่ดินโฉนดที่ดินแปลงดังกล่าว
จ าเลยที่  ๒  จะไม่ได้เป็นผู้มีชื่อถือกรรมสิทธิ์แต่เพียงผู้เดียว  กรณีจึงไม่อาจ
ยื่นค าขอรังวัดแบ่งแยกในนามเดิมที่ดินแปลงดังกล่าว  น ารังวัดปักหลักเขต
แบ่งแยกและยินยอมให้แก้ไขรูปแผนที่และเนื้อที่  รวมทั้งจดทะเบียน  
แบ่งในนามเดิมและออกโฉนดที่ดินแปลงแยกเลขที่  ๖๒๙๗๓  ได้ตามมาตรา  ๗๙  
ประกอบมาตรา  ๖๙  ทวิ  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  แต่เมื่อข้อเท็จจริง
ปรากฏต่อมาว่าโจทก์  ได้ยอมรับว่าตนในฐานะเจ้าหนี้  มีสิทธิในที่ดิน
แปลงดังกล่าวเพียง  ๒๘๒.๓๕๑  ส่วน  ในส่วนที่จ าเลยที่  ๑  สละมรดก
เป็นที่ดินที่อยู่ในต าแหน่งที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๕๔๖๗๑  ซึ่งไม่เกี่ยวกับ
ที่ดินโฉนดที่ดินแปลงแยกและการแบ่งแยกในนามเดิมออกเป็นโฉนดที่ดิน
แปลงแยก  เป็นสิทธิโดยชอบด้วยกฎหมายของจ าเลยที่  ๒  ซึ่งศาลจังหวัด
มีค าพิพากษาถึงที่สุดให้ยกฟ้องไปแล้ว  จึงไม่อาจไปบังคับที่ดินในส่วนของ
ทีด่ินแปลงแยก  เพ่ือน ามาช าระหนี้ตามค าพิพากษาได้  ประกอบกับจ าเลย
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ที่  ๒  ได้ขายที่ดินแปลงแยกให้บุคคลภายนอกซึ่งไม่ได้เป็นคู่ความในคดีไปแล้ว  
และเมื่อศาลจังหวัด  มีหนังสือแจ้งเจ้าพนักงานที่ดินเกี่ยวกับเรื่องนี้ว่า
ค าพิพากษาไม่กระทบสิทธิของบุคคลภายนอก  กรณีจึงย่อมถือได้ว่าการ
จดทะเบียนแบ่งในนามเดิมในโฉนดที่ดินเลขที่  ๕๔๖๗๑  เป็นไปโดย
คลาดเคลื่อนและไม่ถึงขนาดต้องเพิกถอนรายการจดทะเบียนแบ่งในนามเดิม  
ตลอดจนโฉนดที่ดินแปลงแยกเลขที่  ๖๒๙๗๓  เพ่ือให้เกิดความเสียหาย
กระทบสิทธิแก่บุคคลภายนอกได้  จึงให้ใช้วิธีการแก้ไขรายการจดทะเบียน
ในโฉนดที่ดินเลขที่  ๕๔๖๗๑  ดังนี้   
 ๒.๑  รายการจดทะเบียนประเภทแบ่งในนามเดิม  เมื่อวันท่ี  ๒๘  
กรกฎาคม  ๒๕๕๗  ให้แก้ไขประเภทการจดทะเบียนในช่องประเภท 
การจดทะเบี ยนจากประเภท  “แบ่ งในนามเดิ ม”  เป็ นประเภท   
“แบ่งกรรมสิทธิ์รวม”  ในช่องผู้ให้สัญญาให้จดบันทึกชื่อ  ๒.  ชื่อ  (ผู้ตาย)  
เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์รวม  ต่อจากชื่อจ าเลยที่  ๒  และใส่หมายเลขล าดับ
หน้าชื ่อให้ถูกต้องตามหลักทางทะเบียนพร้อมทั้งหมายเหตุว่า  “รายการ 
จดทะเบียนนี้ได้แก้ไขสืบเนื่องจาก  ค าพิพากษาศาล......................................
คดีหมายเลขด าที.่...............คดีหมายเลขแดงท่ี…..............ซึ่งคดีถึงที่สุดแล้ว  
และหนังสือศาลจังหวัด........................”ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงชื่อพร้อม
วัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้ 
 ๒.๒  เมื่อแก้ไขรายการจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธิ์รวม  ตาม  ๒.๑  
ให้บันทึกชื่อ  ๑.  จ าเลยที่  ๒  ๒. ผู้ตายในช่องผู้รับสัญญาเป็นรายการ   
จดทะเบียนล าดับต่อมาจากรายการแบ่งกรรมสิทธิ์รวมของจ าเลยที่  ๒  
ออกเป็นโฉนดที่ดินเลขที่  ๖๒๙๗๓  พร้อมทั้งบันทึกเนื้อที่คงเหลือจ านวน  
๗  ไร่  -  งาน  ๓๐  ตารางวา ลงในช่องจ านวนเนื้อที่ดินตามสัญญา  
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และเขียนชื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ผู ้จดทะเบียนคนเดิม   ในช่องพนักงาน
เจ้าหน้าที่ลงชื่อ  ประทับตรา  เสร็จแล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่คนปัจจุบัน  
ลงนาม  พร้อมวัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้  
 

เรื่องท่ี  ๓   กรณีจดทะเบียนขายที่ดินหลังจากส านักงานทะเบียน
หุ้นส่วนบริษัทกลาง  ได้มีค าสั่งขีดชื่อบริษัทออกจาก
ทะเบียนแล้ว 

ประเด็นปัญหา   
 รายการจดทะเบียนประเภทขาย  ระหว่าง  บริษัท  ผู้ขาย  กับ   
นาง ป.  ผู้ซื้อ  ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ 

ข้อเท็จจริง   
 จังหวัดส่งเรื่องให้กรมท่ีดินพิจารณาด าเนินการตามมาตรา  ๖๑  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  กรณีพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียน 
ประเภทขาย  ระหว่าง  บริษัท  ผู้ขาย  กับนาง  ป.  ผู้ซื้อไปโดยไม่ชอบ
ด้วยกฎหมายเนื่องจากได้จดทะเบียนหลังจากส านักงานทะเบียนหุ้นส่วน
บริษัทกลาง  ได้มีค าสั่งขีดชื่อบริษัทออกจากทะเบียน  และได้มีประกาศใน
ราชกิจจานุเบกษาแล้ว  บริษัทจึงเป็นอันเลิกไปโดยผลของกฎหมาย   
ทั้งไม่ปรากฏว่าบริษัท ฯ  หรือผู้ถือหุ้น  หรือเจ้าหนี้ของบริษัทฯ  อุทธรณ์
หรือโต้แย้งค าสั่งดังกล่าวต่อนายทะเบียน  แต่อย่างใด  จึงไม่อาจกลับคืน
ขึ้นทะเบียนได้  ตามความในมาตรา  ๑๒๔๖ (๕) แห่งประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์  ซึ่งใช้บังคับในขณะนั้น  (มาตรา  ๑๒๔๖  ถูกยกเลิก 
โดยมาตรา  ๑๖  แห่งพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมาย 
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แพ่งและพาณิชย์  (ฉบับที่  ๑๘) พ.ศ. ๒๕๕๑)  บริษัทจึงไม่มีสภาพเป็น
นิติบุคคลขณะจดทะเบียนขายที่ดินดังกล่าวตั้ งแต่วันที่ประกาศใน 
ราชกิจจานุเบกษา  จึงส่งเรื่อง  มาเพ่ือตั้งคณะกรรมการสอบสวน 
ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  

ข้อกฎหมาย/ระเบียบ    
 ๑. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๒๔๖  (เดิม),  
มาตรา  ๑๒๕๑  และมาตรา  ๑๒๕๙ 
 ๒. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑  ซึ่ งแก้ไขเพ่ิมเติมโดย
พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่   ๑๑)   
พ.ศ. ๒๕๕๑   
 ๓. กฎกระทรวง  ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการสอบสวน  
และการพิจารณาเพิกถอนหรือแก้ไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง
การท าประโยชน์  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือการจดแจ้ง
เอกสารรายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  
พ.ศ. ๒๕๕๓   
 ๔. ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๒๔/๒๕๖๑ 

ความเห็นของกรมท่ีดิน   
 ๑. ประเด็นที่ต้องพิจารณาว่ารายการจดทะเบียนประเภทขาย  
ระหว่าง  บริษัท  ผู้ขาย  กับ  นาง  ป.  ผู้ซื้อ  เป็นการจดทะเบียนไป  
โดยชอบด้วยกฎหมายหรือไม่  เห็นว่าการที่นายทะเบียนอาศัยอ านาจ  
ตามมาตรา  ๑๒๔๖  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ที่ใช้บังคับ 
ในขณะนั้น  (ก่อนพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายแพ่งและ
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พาณิชย์  (ฉบับที่  ๑๘)  พ.ศ. ๒๕๕๑  มีผลใช้บังคับ)  ขีดชื่อบริษัทออก
เสียจากทะเบียน  และแจ้งความโฆษณาในหนังสือราชกิจจานุเบกษาแล้ว  
เป็นผลให้บริษัทเป็นอันเลิกกันตั้งแต่เมื่อโฆษณาแจ้งความในหนังสือ
ราชกิจจานุเบกษา  แต่บริษัทท่ีเลิกกันในกรณีเช่นนี้เป็นการเลิกโดยผลของ
กฎหมายและการเลิกบริษัทมิได้  มีผลให้บริษัทสิ้นสภาพนิติบุคคลในทันที  
เพียงแต่มีผลให้บริษัทหยุดประกอบธุรกิจตามปกติ  เพ่ือให้ผู้ช าระบัญชี  
เข้ามาจัดกิจการของบริษัทเพ่ือประโยชน์ในการรวบรวม  และจ าหน่าย
ทรัพย์สินเพ่ือช าระหนี้แก่เจ้าหนี้หรือท าการอย่างอ่ืนตามความจ าเป็นเพ่ือ
ช าระบัญชีให้เสร็จไปด้วยดี  (เทียบเคียงค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๒๔/๒๕๖๑)  
กรณีจึงไม่อาจเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายเนื่องจากบริษัทสิ้นสภาพ  
นิติบุคคลได ้
 ๒. ประเด็นที่ต้องพิจารณาต่อมา  การจดทะเบียนขายที่ดินซึ ่ง  
นาย ก.  อ้างว่าไม่ใช่ท าการโอนที่ดินในฐานะผู้ช าระบัญชี  ตามมาตรา  
๑๒๕๙  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  เป็นการจดทะเบียนไป
โดยไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่  เห็นว่า  ตามมาตรา  ๑๒๔๙  ก าหนดว่า
บริษัทแม้จะเลิกกันแล้วก็ให้พึงถือว่าคงตั้งอยู่ตราบเท่าเวลาที่จ าเป็น 
เพ่ือการช าระบัญชี  เมื่อไม่ปรากฏว่ามีข้อบังคับของบริษัทได้ก าหนดเกี่ยวกับ
การตั้งผู้ช าระบัญชีไว้เป็นอย่างอ่ืน  กรรมการของบริษัทย่อมเข้าเป็นผู้ช าระ
บัญชีของบริษัทฯ  ตามมาตรา  ๑๒๕๑  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์  เมื่อข้อเท็จจริงไม่ปรากฏว่าขณะจดทะเบียนขายที่ดินบริษัท   
ได้มีการตั้งผู้ช าระบัญชีแล้ว  ประกอบกับข้อเท็จจริงไม่ปรากฏว่าขณะ 
จดทะเบียนขายที่ดิน  กรรมการของบริษัทได้มีการตั้งผู้ช าระบัญชีแล้ว   
แต่อย่างใด  กรณีย่อมเป็นไปตามบทบัญญัติมาตรา  ๑๒๕๑  แห่งประมวล
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กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  การที่กรรมการของบริษัทลงชื่อร่วมกันและ
ประทับตราส าคัญของบริษัทในหนังสือมอบอ านาจ  เพื่อมอบอ านาจให้
บุคคลอ่ืนเป็นผู้มีอ านาจจัดการขายที่ดินของบริษัทให้แก่  นาง ป.  เพ่ือช าระหนี้
เงินกู้ของบริษัทตามรายงานการประชุม  ลงวันที่  ๒๔  กุมภาพันธ์  ๒๕๔๙  
ย่อมถือได้ว่าได้กระท าโดยผู้ช าระบัญชี  ดังนั้น  การขายที่ดินของบริษัท
ให้แก่  นาง  ป.  จึงเป็นไปโดยชอบด้วยกฎหมายแล้ว  ในชั้นนี้จึงไม่มีเหตุ
ต้องเพิกถอนตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดินเช่นเดียวกัน 
 

เรื่องท่ี  ๔   ศาลมีค าพ ิพากษาให ้เพ ิกถอนการจดทะเบ ียนขาย 
แต่มีรายการจดทะเบียนจ านองล าดับต่อมา  ศาลไม่มี 
ค าพิพากษาให้เพิกถอน 

ประเด็นปัญหา   
 รายการจดทะเบียนล าดับต่อมาเป็นรายการจดทะเบียนประเภท
จ านองเป็นประกัน  ซึ่งศาลไม่ได้มีค าพิพากษาให้เพิกถอนอยู่ในหลักเกณฑ์  
ที่จะด าเนนิการตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แห่งประมวลกฎหมายที่ดินหรือไม่    

ข้อเท็จจริง   
 จังหวัดส่งเรื ่องเพิกถอนรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
ให้กรมที่ดินด าเนินการตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
กรณีศาลฎีกามีค าพิพากษากลับค าพิพากษาศาลอุทธรณ์  และให้บังคับคดี
ตามค า พิพากษาศาลชั้นต้นโดยให้ เ พิกถอนนิติกรรมซื้อขายที่ดิน   
แต่เนื่องจากโฉนดที่ดินดังกล่าวปรากฏรายการจดทะเบียนจ านองเป็น
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ประกันผูกพันอยู่  และศาลไม่ได้มีค าพิพากษาให้เพิกถอน  จึงส่งเรื่องมาเพ่ือ  
ตั้งคณะกรรมการสอบสวนตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  

ข้อกฎหมาย/ระเบียบ    
 ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑  ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๑๑)   
พ.ศ. ๒๕๕๑    
 ๒. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๗๐๕  และมาตรา ๗๔๖     
 ๓. ระเบียบกรมที่ดิน  ที่  ๓/๒๕๑๖  ลงวันที่   ๑๙  มกราคม  ๒๕๑๖  
เรื่อง  วิธีการเพิกถอนหรือแก้ไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท า
ประโยชน์หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิต ิกรรม   หรือการจดแจ้ง
เอกสารรายการ  จดทะเบียนที่ดิน  ในกรณีที่ศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่ง
ถึงท่ีสุดให้เพิกถอนหรือแก้ไข    
 ๔. หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว  ๒๑๒๑๑  ลงวันที่  ๓  
สิงหาคม  ๒๕๕๐  เรื่อง  แนวทางปฏิบัติตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน 

ความเห็นของกรมท่ีดิน   
 กรมที่ดินพิจารณาแล้วเห็นว่า  ตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท 
๐๕๑๕/ว ๒๑๒๑๑  ลงวันที่  ๓  สิงหาคม  ๒๕๕๐  ได้วางแนวทางปฏิบัติ
ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  กรณีที่ศาลมีค าพิพากษา  
หรือค าสั ่งถึงที ่สุดว่านิติกรรมที่ได้มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม   
ตกเป็นโมฆะแล้ว  การกระท าดังกล่าวจึงเสียเปล่าไม่เกิดผลแต่อย่างใด  
และไม่อาจให้สัตยาบันให้สมบูรณ์ได้  ซึ ่งถือว่าเป็นนิติกรรมที่ไม่มีผล   
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ทางกฎหมาย  กรณีจึงไม่จ าเป็นต้องด าเนินการเพิกถอน  ตามมาตรา  ๖๑  
วรรคหนึ่งแห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ให้เกิดความล่าช้าและเพิ่มขั้นตอน
ที่ไม่จ าเป็นแต่ประการใด  และให้เจ้าพนักงานที่ดินเพิกถอนรายการ  
จดทะเบียนตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
เมื่อศาลฎีกามีค าพิพากษากลับ  ค าพิพากษาศาลอุทธรณ์ให้บังคับคดีไป
ตามค าพิพากษาศาลชั้นต้น  ให้เพิกถอนนิติกรรมซื้อขายโดยได้วินิจฉัย  
ในประเด็นแห่งคดีดังกล่าวว่า  นิติกรรมการโอนที่ดินเป็นการแสดงเจตนา  
โดยสมรู้ระหว่างคู่กรณีย่อมตกเป็นโมฆะ  ตามมาตรา  ๑๕๕  แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  พนักงานเจ้าหน้าที่ชอบที่จะหมายเหตุเพิกถอน
รายการจดทะเบียนประเภทขายในโฉนดที่ดินดังกล่าวว่า  “รายการ 
จดทะเบียนนี้ได้เพิกถอนตามค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี......... ลงวันที่..............” 
 ส าหรับรายการจดทะเบียนประเภทจ านองเป็นประกัน  ซึ่งเป็น
รายการจดทะเบียนในล าดับต่อมาซึ่งศาลไม่ได้มีค าพิพากษาให้เพิกถอน  
อยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะด าเนินการตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แห่งประมวล
กฎหมายที ่ด ินหรือไม่  เห็นว ่า   เมื ่อเพิกถอนนิติกรรมซื ้อขายที ่ด ิน   
ตามค าพิพากษาศาลฎ ีกาแล ้ว   ย ่อมม ีผลให ้จ า เลยไม ่ใช ่เจ ้าของ
กรรมสิทธิ์ที่ดิน  จึงไม่มีสิทธิน าที่ดินไปจดทะเบียนจ านองเป็นประกันไว้
กับธนาคารผู้รับจ านอง  เนื่องจากต้องห้ามตามมาตรา  ๗๐๕  แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  แต่เมื่อโฉนดที่ดินได้มีการจดทะเบียนไถ่ถอน
จ านองแล้ว  แม้ข้อเท็จจริงจะปรากฏว่า  ผู้ยื่นค าขอจดทะเบียนไถ่ถอน
จ านองเป็นโจทก์ผู้ชนะคดีและไม่ใช่ผู้จ านองที่ดินซึ่งไม่ถูกต้องตามหลักการ
ทะเบียนที่ดินก็ตาม  แต่เมื่อหนี้ตามสัญญาจ านองที่ดิน  แปลงดังกล่าวได้
ระงับสิ้นไปตลอดจน  ได้น าความไปจดทะเบียนต่อหน้าพนักงานเจ้าหน้าที่  
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ตามมาตรา  ๗๔๖  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  กรณีย่อมถือได้ว่า
มีการล้างทะเบียนไปแล้ว  ประกอบกับที่ดินโฉนดที่ดินได้กลับมามีชื่อเป็น  
ผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน  (โจทก์)  โดยผลค าพิพากษาศาลฎีกาแล้ว  ดังนั้น  
การเพิกถอนรายการจดทะเบียนจ านองเป็นประกันในโฉนดท่ีดินดังกล่าว
ย่อมไม่เกิดประโยชน์  และมีลักษณะเป็นการสร้างขั้นตอนโดยไม่จ าเป็น 
อีกท้ังรายการจดทะเบียนจ านองเป็นประกันได้ด าเนินการก่อนท่ีศาล 
มีค าพิพากษาถึงที่สุด  ประกอบกับ  การคงรายการจดทะเบียนจ านอง  
เป็นประกันไว้ก็ ไม่ก่อให้ เกิดความเสียหายต่อประโยชน์สาธารณะ 
หรือต่อบุคคลหนึ่ งบุคคลใด  จึงไม่มีเหตุที่จะต้องเพิกถอนรายการ 
จดทะเบียนจ านองดังกล่าวตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  

 

เรื่องท่ี  ๕   การเพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภทผู้จัดการมรดก  
(ตามพินัยกรรมเอกสารฝ่ายเมือง)  ซึ่งถูกถอนไปทั้งหมด 
โดยพินัยกรรมแบบธรรมดาฉบับหลังที่เจ้ามรดกท าไว้ 

ประเด็นปัญหา   
 การน าพิน ัยกรรมแบบเอกสารฝ ่ายเม ืองซึ ่ง ได ้ถ ูก เพิกถอน  
ไปโดยพินัยกรรมแบบธรรมดาฉบับหลังแล้ว  มาขอจดทะเบียนลงชื่อ
ผู้จัดการมรดก  และพนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดทะเบียนลงชื่อผู้จัดการมรดก
ในโฉนดที่ดินแล้ว  จึงเป็นการจดทะเบียนไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย   
อยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะต้องเพิกถอน  รายการจดทะเบียนตามมาตรา  ๖๑  
แห่ งประมวลกฎหมายที่ ดิน   แต่ เ น่ืองจากระหว่างการสอบสวน 
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ของคณะกรรมการสอบสวนตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน
ปรากฏข้อเท็จจริงว่า  ผู้มีส่วนได้เสียได้ฟ้องคดีต่อศาลเพื่อให้เพิกถอน
พินัยกรรมแบบธรรมดา  จะด าเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียน
ผู้จัดการมรดก  ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ได้หรือไม่   

ข้อเท็จจริง 
 รองอธิบดีซึ่งอธิบดีกรมที่ดินมอบหมายได้มีค าสั่งอธิบดีกรมที่ดิน   
ตั้งคณะกรรมการสอบสวนตามความในมาตรา  ๖๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  เพ่ือด าเนินการสอบสวนพยานหลักฐานเกี่ยวกับการจดทะเบียน
ประเภทผู้จัดการมรดก  (ตามพินัยกรรมเอกสารฝ่ายเมือง )  ว่าเป็นการ  
จดทะเบียนไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่  เนื่องจากผู้ตายได้ท า
พินัยกรรมไว้สองฉบับ  ฉบับแรกเป็นพินัยกรรมแบบเอกสารฝ่ายเมือง   
โดยมีข้อก าหนดพินัยกรรม  ตั้งให้นางสาว ด .  เป็นผู้จัดการมรดก   
ส่วนพินัยกรรมฉบับที่สองเป็นพินัยกรรมแบบธรรมดา  โดยมีข้อก าหนดให้  
พินัยกรรมใด ๆ  ที่ได้ท าขึ้นก่อนหน้านี้  เป็นอันสิ้นผลและถูกเพิกถอน   
โดยพินัยกรรมฉบับนี้ทั้งหมด  และต้ังให้นางสาว ส.  เป็นผู้จัดการมรดก  
เมื่อพินัยกรรมแบบธรรมดา  เป็นพินัยกรรมที่ถูกต้องตามแบบท่ีประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๖๕๖  ก าหนดไว้แล้ว  ดังนั้น  
พิ นั ย ก ร รมแ บบ เอก ส า รฝ่ า ย เ มื อ ง ร ว มถึ ง ข้ อ ก า ห นด เ กี่ ย ว กั บ   
การตั้งผู้จัดการมรดกตามแบบพินัยกรรมแบบเอกสารฝ่ายเมืองจึงถูกเพิกถอน  
ไปทั้งหมดโดยพินัยกรรมแบบธรรมดา  ตามมาตรา   ๑๖๙๓  ประกอบ
มาตรา  ๑๖๙๔  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  การที่นางสาว ด.  
น าพินัยกรรมแบบเอกสารฝ่ายเมือง  ซึ่งได้ถูกเพิกถอนไปแล้วมาขอ 
จดทะเบียนลงชื่อผู้จัดการมรดกและพนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดทะเบียนลงชื่อ  
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นางสาว ด.  เป็นผู้จัดการมรดกของ  นางสาว ส. ในโฉนดที่ดิน  จึงเป็นการ
จดทะเบียนไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย  ต้องเพิกถอนรายการจดทะเบียน
ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  แต่ระหว่างการสอบสวน
ของคณะกรรมการสอบสวนปรากฏข้อเท็จขึ้นใหม่ว่า  ผู้มีส่วนได้เสียคัดค้าน
และให้ชะลอการพิจารณาเพิกถอน  เนื่องจากมีการฟ้องคดีต่อศาล 
เพ่ือขอให้เพิกถอนพินัยกรรมแบบธรรมดา  จึงมีประเด็นที่จะต้องพิจารณา
ว่าสามารถด าเนินการตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน   
ได้หรือไม่   

ข้อกฎหมาย/ระเบียบ    
 ๑.  ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑  ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่ ๑๑)  พ.ศ. ๒๕๕๑   
 ๒.  ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๒   
 ๓.  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์   มาตรา  ๑๖๕๖  มาตรา  
๑๖๙๒  และมาตรา  ๑๖๙๔   
 ๔.  กฎกระทรวง  ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการสอบสวน  
และการพิจารณาเพิกถอนหรือแก้ไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง
การท าประโยชน์  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือการจดแจ้ง
เอกสารรายการจดทะเบียน  โดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  
พ.ศ. ๒๕๕๓            
 ๕.  พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙ 
 ๖.  ค าพิพากษาศาลฎีกา  ที่  ๑๑๕๗/๒๕๑๑            
 ๗.  ความเห็นคณะกรรมการกฤษฎีกา  เรื่อง  เสร็จที่  ๒๘๙/๒๕๕๕   
 



69

ความเห็นของกรมท่ีดิน   
 กรมท่ีดินพิจารณาแล้ว  เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏตามเอกสารหลักฐาน
และรายงานการสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวนว่าเจ้ามรดก 
ได้ท าพินัยกรรมแบบเอกสารฝ่ายเมือง  โดยมีข้อก าหนดพินัยกรรมตั้งให้
นางสาว ด.  เป็นผู้จัดการมรดกเมื่อต่อมาเจ้ามรดกถึงแก่กรรม  นางสาว ด.  
ผู้จัดการมรดกขอจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดการมรดกในโฉนดที่ดิน  โดยให้ถ้อยค า
รับรองว่าพินัยกรรมที่น ามาแสดงเป็นฉบับจริงและฉบับสุดท้าย  โดยไม่ได้
แต่งตั้งผู้จัดการมรดกรายอื่นไว้แต่อย่างใด  มีการประกาศครบก าหนด   
ไม่มีการคัดค้าน  พนักงานเจ้าหน้าที ่จดทะเบียนลงชื ่อผู ้จัดการมรดก  
(ตามพินัยกรรมแบบเอกสารฝ่ายเมือง )  ในโฉนดที่ดิน  แต่ข้อเท็จจริง
ปรากฏว่าก่อนเจ้ามรดกถึงแก่กรรมได้ท าพินัยกรรมแบบธรรมดาขึ้น   
อีกหนึ่งฉบับ  โดยมีค าสั่งให้พินัยกรรมใด ๆ  ที่ตนได้ท าขึ้นก่อนหน้านี้เป็น
อันสิ ้นผลและถูกเพิกถอน  โดยพินัยกรรมฉบับนี้ทั้งหมดและให้แต่งตั้ง  
นางสาว น.  เป็นผู้จัดการมรดก  เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้ตรวจสอบแล้วว่า  
พินัยกรรมแบบธรรมดาซึ่งเป็นพินัยกรรมฉบับหลังถูกต้องตามแบบที่
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๖๕๖  ก าหนดไว้แล้ว  
ดังนั้น  พินัยกรรมแบบเอกสารฝ่ายเมือง  รวมถึงข้อก าหนดเกี่ยวกับการ   
ตั้งผู้จัดการมรดกตามพินัยกรรมแบบเอกสารฝ่ายเมืองจึงถูกเพิกถอนไป
ทั้งหมดโดยพินัยกรรมแบบธรรมดา  ตามมาตรา  ๑๖๙๓  ประกอบ
มาตรา  ๑๖๙๔  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  การที่นางสาว ด.  
ได้น าพินัยกรรมแบบเอกสารฝ ่าย เม ืองซึ ่ง ได ้ถ ูก เพ ิกถอนไปแล ้ว   
มาขอจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดการมรดก  และพนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดทะเบียน  
ลงชื่อ นางสาว ด.  เป็นผู้จัดการมรดก  จึงเป็นการจดทะเบียนไปโดย  
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ไม่ชอบด้วยกฎหมายต้องเพิกถอนรายการจดทะเบียน  ตามมาตรา  ๖๑  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน   
 โดยที่คณะกรรมการสอบสวนได้มีหนังสือแจ้ง  นางสาว ด.  และ  
นางสาว น.  ผู้จัดการมรดกผู้มีส่วนได้เสียทราบเพื่อให้โอกาสคัดค้าน  
ปรากฏว่านางสาว น.  ให้ถ้อยค าต่อคณะกรรมการสอบสวน  ว่าไม่ประสงค์
จะคัดค้านการเพิกถอนรายการจดทะเบียนผู้จัดการมรดก  (ตามพินัยกรรม
แบบเอกสารฝ่ายเมือง)  แต่อย่างใด   
 ส่วนนางสาว ด.  ให้ถ้อยค าต่อคณะกรรมการสอบสวนว่าคัดค้าน
การเพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภทผู้จัดการมรดก   โดยอ้างว่า
พินัยกรรมแบบธรรมดาและข้อก าหนด  ในพินัยกรรมดังกล่าวเป็นพินัยกรรม
ที่ไม่สมบูรณ์ไม่ เป็นไปตามเจตนาเจ้ามรดก   โดยตนฟ้องนางสาว น .   
ต่อศาลเพ่ือขอเพิกถอนพินัยกรรม  เพิกถอนผู้จัดการมรดก  ตั้งผู้จัดการมรดก  
ซึ่งศาลจังหวัดได้ประทับรับฟ้องไว้แล้ว  พร้อมทั้งขอให้คณะกรรมการ
สอบสวนชะลอเร่ืองการพิจารณาเพิกถอนไปจนกว่าคดีจะถึงที่สุด  เห็นว่า
ค าคัดค้านฟังไม่ขึ้นเนื่องจากเจ้าหน้าที่ได้ตรวจสอบแล้วว่าพินัยกรรม
แบบธรรมดา  ซึ่งเป็นพินัยกรรมฉบับหลังเป็นพินัยกรรมที่ถูกต้องตามแบบที่
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ก าหนดไว้แล้ว  ดังนั้น  พินัยกรรมแบบ
เอกสารฝ ่ายเม ืองรวมถึงข้อก าหนดเกี ่ยวกับการตั ้งผู ้จ ัดการมรดก  
ตามพินัยกรรมเอกสารฝ่ายเมือง  จึงถูกเพิกถอนไปทั้งหมด  ตามมาตรา  
๑๖๙๓  ประกอบมาตรา  ๑๖๙๔  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
การที่นางสาว ด.  ได้น าพินัยกรรมเอกสารฝ่ายเมืองซึ่งถูกเพิกถอนไปแล้ว
มาขอจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดการมรดก  และพนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดทะเบียน
ลงชื่อ  นางสาว ด.  เป็นผู้จัดการมรดก  จึงเป็นการจดทะเบียนไปโดยไม่ชอบ
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ด้วยกฎหมาย  ต้องเพิกถอนตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
ส่วนกรณีที่นางสาว ด.  ขอให้ชะลอการพิจารณาเพิกถอนไว้ก่อน  เนื่องจาก
ได้ฟ้องคดีต่อศาล  เพื่อขอให้เพิกถอนพินัยกรรมเพิกถอนผู้จัดการมรดก  
ตั้งผู ้จัดการมรดก  ซึ่งศาลได้ประทับรับฟ้องไว้แล้วเห็นว่า  ค าสั่งเพิกถอน
รายการจดทะเบียน  เป็นค าส่ังทางปกครอง  เป็นการใช้อ านาจฝ่ายเดียวของ
ฝ่ายปกครองบังคับต่อเอกชน  ดังนั้น  จึงต้องเป็นค าสั่งที่ชอบด้วยกฎหมาย
และเป็นหน้าที ่ของรองอธ ิบดีซึ ่งอธ ิบดีกรมที ่ด ิน มอบหมายที่จะต้อง
ด าเนินการให้ค าสั่งดังกล่าวมีความชอบด้วยกฎหมายด้วย  หากปรากฏว่า  
ค าสั่งนั้นมีข้อบกพร่องประการใด  ผู้ออกค าสั่งหรือผู้บังคับบัญชาอาจเยียวยา  
แก้ไข  เพ่ิมเติม  หรือเพิกถอนค าสั่งนั้นได้  นอกจากนี้  หากพิจารณาเงื่อนไข
ของการใช้อ านาจเยียวยาแก้ไขและการพิจารณาใหม่  รวมถึงการเพิกถอน
ค าสั่งตามที่บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  
พ.ศ.๒๕๓๙  แล้ว  จะเห็นได้ว่ากฎหมายดังกล่าว  มิได้ระบุไว้แต่อย่างใดว่า
หากมีการฟ้องคดีต่อศาลแล้วจะเป็นการตัดอ านาจในการเยียวยาแก้ไข   
และการขอให้พิจารณาใหม่หรือเพิกถอนค าส่ังทางปกครอง  ดังนั้น  แม้กรณี  
ของเรื่องนี้  นางสาว ด.  จะอ้างว่าได้ฟ้องคดีต่อศาลเพ่ือให้เพิกถอน
พินัยกรรมแล้ว  ก็ไม่ตัดอ านาจรองอธิบดีซึ่งอธิบดีกรมที่ดินมอบหมาย  
ที่จะพิจารณา  ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดินแต่อย่างใด  
(เทียบเคียงความเห็นคณะกรรมการกฤษฎีกา  เรื่องเสร็จที่  ๒๘๙/๒๕๔๕)  
ค าคัดค้าน  ไม่อาจรับฟังได้จึงมีค าสั่งให้เพิกถอนรายการจดทะเบียน
ประเภทผู้จัดการมรดก  (ตามพินัยกรรมแบบเอกสารฝ่ายเมือง)      
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เรื่องท่ี  ๖   ขอให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนไถ่ถอนจากจ านองและขาย
หลังจากศาลมีค าสั่งยกเลิกการล้มละลายของผู้ขายแล้ว 

ประเด็นปัญหา  
 ศาลแพ่งมีค าพิพากษาถึงที่สุดยกฟ้อง  นาย ก.  เนื่องจากเป็นการ  
ใช้สิทธิโดยไม่สุจริต  กรณี  นาย ก.  ขอให้ศาลมีค าพิพากษาเพิกถอนการ
จดทะเบียนประเภทไถ่ถอนจากจ านองและประเภทขาย  เนื่องจาก  
เป็นการจดทะเบียนในเวลาเริ่มต้นแห่งการล้มละลาย   ต่อมา  นาย ก.  
ได้ฟ้องกรมบังคับคดีเรื่องละเลยต่อหน้าที่ต่อศาลปกครอง  กรณีเจ้าหน้าที่  
ในสังกัดละเลยต่อหน้าที่  ท าให้มีการจดทะเบียนไถ่ถอนและขายที่ดิน   
ให้บุคคลภายนอกและศาลปกครองมีค าพิพากษาถึงที่สุดให้ยกฟ้อง  นาย ก.  
จึงได้มีหนังสือขอให้อธิบดีกรมที่ดินใช้อ านาจตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  เพ่ือเพิกถอนการจดทะเบียนประเภทไถ่ถอนจากจ านอง
และประเภทขายรวมสองโฉนด    

ข้อเท็จจริง 
 รองอธิบดีซึ่งอธิบดีกรมที่ดินมอบหมายได้มีค าสั่งอธิบดีกรมที่ดิน   
ตั้งคณะกรรมการสอบสวนตามความในมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมาย
ที่ดิน  เพ่ือด าเนินการการสอบสวนพยานหลักฐานเก่ียวกับการจดทะเบียน
ประเภทไถ่ถอนจากจ านองและประเภทขายรวมสองโฉนดว่าเป็นการ   
จดทะเบียนไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่  เนื่องจากศาลล้มละลายกลาง  
ได้พิพากษาให้  นาย ก.  เป็นบุคคลล้มละลาย  เมื่อวันที่  ๘  ธันวาคม  ๒๕๔๘  
และปลดนาย ก.  จากการเป็นบุคคลล้มละลาย  นับแต่วันที่  ๙  ธันวาคม  
๒๕๕๑  ซึ่งผลของค าสั่งปลดนาย ก.  จากการล้มละลายมีผลให้  นาย ก.  
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มีอ านาจในการจัดการทรัพย์สินและกิจการของตนซึ่งได้มานับแต่วันที่ได้รับ
การปลดจากล้มละลายแล้วเท่านั้น  ส่วนเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ยังคง  
มีอ านาจในการจัดการและรวบรวมทรัพย์สินของลูกหนี้การจ าหน่ายและ  
แบ่งทรัพย์สินของลูกหนี้ยังตกอยู่กับเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ตามที่ 
เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ต้องการตามพระราชบัญญัติล้มละลาย  
พุทธศักราช  ๒๔๘๓  การที่  นาย ก.  จดทะเบียนไถ่ถอนจ านองรวมสองโฉนด
จากผู้รับจ านองแล้วจดทะเบียนขายที่ดินทั้ งสองแปลงดังกล่าวไป   
ในวันเดียวกัน  จึงเป็นการกระท าเกี่ยวกับทรัพย์สินที่โจทก์มีอยู่ในเวลา
เริ่มต้นแห่งการล้มละลาย  ซึ่งตกอยู่ในอ านาจจัดการของเจ้าพนักงาน
พิทักษ์ทรัพย์  เมื ่อการจดทะเบียนไถ่ถอนจ านองรวมสองโฉนดและ   
ขายรวมสองโฉนดดังกล่าว  ปรากฏว่ามิได้รับอนุญาตจากศาลหรือ   
เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์แต่อย่างใด  การจดทะเบียนไถ่ถอนจ านองและ
ขายรวมสองโฉนดจึงเป็นการจดทะเบียนไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย    

ข้อกฎหมาย/ระเบียบ   
 ๑. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๕  มาตรา  ๖  
และ  มาตรา  ๑๕๐ 
 ๒. พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙         
 ๓. พระราชบัญญัติล้มละลาย  พุทธศักราช  ๒๔๘๓  มาตรา  ๒๒  
และมาตรา ๒๔    
 ๔. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑  ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดย
พระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที ่ด ิน (ฉบับที ่  ๑๑ )   
พ.ศ. ๒๕๕๑  
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 ๕. กฎกระทรวง  ก าหนดหลักเกณฑ์  และวิธีการในการสอบสวน
และการพิจารณาเพิกถอนหรือแก้ไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง
การท าประโยชน์  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจ้ง
เอกสารรายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  
พ.ศ. ๒๕๕๓  

ความเห็นของกรมท่ีดิน   
 กรมท่ีดินพิจารณามีความเห็น  ดังนี้   
 ๑. ประเด็นการใช้อ านาจเพิกถอนรายการจดทะเบียนไถ่ถอนจ านอง
รวมสองโฉนดและประเภทขายรวมสองโฉนด  ตามความเห็นของคณะกรรมการ
สอบสวนตามค าสั่งอธิบดีกรมที่ดิน  จะมีผลเป็นการขัดหรือแย้งกับค าพิพากษา
ของศาลหรือไม่  เห็นว่าตามค าพิพากษาของศาลแพ่ง  ศาลมีค าพิพากษา
ยกฟ้องโดยวินิจฉัยแต่เพียงว่า  นาย ก.  (โจทก์)  ไม่มีอ านาจฟ้องเนื่องจาก
การที่  นาย  ก.  (โจทก์)  น าคดีมาฟ้องจ าเลย  เพ่ือขอให้เพิกถอนนิติกรรม  
การซื้อขายที่ดินทั้งสองแปลงพร้อมสิ่งปลูกสร้าง  ภายหลังจากท่ี  นาย ก.  
พ้นจากการเป็นบุคคลล้มละลายแล้ว  เป็นการที่  นาย ก.  ใช้สิทธิไม่สุจริต
ต้องห้ามตามมาตรา  ๕  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์    
ส่วนคดีของศาลล้มละลายกลาง  ศาลยกค าร้องโดยวินิจฉัยเป็นประเด็น
ส าคัญว่า  การรวบรวมทรัพย์สินในคดีล้มละลายของเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์  
ผู้คัดค้านต้องเป็นไปเพ่ือประโยชน์แก่เจ้าหนี้ทั้งหลาย  และธนาคารเจ้าหนี้
ในคดีล้มละลายและเป็นเจ้าหนี้รายเดียว   ได้ถอนค าขอรับช าระหนี้  
เนื่องจากได้รับช าระหนี้เป็นที่พอใจจากบุคคลภายนอกแล้ว  และเมื่อศาล   
ได้มีค าสั่งยกเลิกการล้มละลายของผู้ร้องแล้ว  ผู้ร้องจึงหลุดพ้นจากการเป็น
บุคคลล้มละลาย  เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์  ผู้คัดค้านจึงไม่มีอ านาจ
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จัดการทรัพย์สิน  การเพิกถอนนิติกรรมการโอนขายท่ีดินท้ังสองแปลง
ดังกล่าว  จึงไม่ เกิดประโยชน์ต่อกองทรัพย์สินในคดีล้มละลายอีก   
กรณีไม่มีเหตุ  ให้เพิกถอนการโอนตามค าร้องอีกจึงมีค าสั่งให้ยกค าร้องจาก
ค าพิพากษาของศาลทั้งสองคดีดังกล่าว  ศาลไม่ได้พิจารณาในเนื้อหาแห่งคดี  
ตลอดจนมิได้วินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์แห่งทรัพย์สินให้เป็นคุณแก่คู่ความฝ่ายใด
ฝ่ายหนึ่ง  เมื่ออธิบดีกรมที่ดินซึ่งเป็นบุคคลภายนอกและไม่ได้เป็นคู่ความ
ในคดี  จึงไม่ผูกพันตามค าพิพากษาในคดีดังกล่าว   ตามมาตรา  ๑๔๕  
แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง  ดังนั้น  การใช้อ านาจตาม
มาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดินจึงไม่เป็นการขัดหรือแย้งกับ 
ค าพิพากษาดังกล่าว  แต่อย่างใด   
 ๒. ประเด็นจะใช้อ านาจเพิกถอนรายการจดทะเบียนไถ่ถอน  
จ านองรวมสองโฉนดและประเภทขายรวมสองโฉนด  ตามความเห็นของ
คณะกรรมการสอบสวน  ตามค าสั่งอธิบดีกรมที่ดินหรือไม่  เห็นว่า  
การใช้อ านาจตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  มีผลกระทบ  
ต่อสถานภาพของสิทธิและหน้าที่ของบุคคลจึงเป็นค าสั ่งทางปกครอง  
ตามนัยมาตรา  ๕  แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  
พ.ศ. ๒๕๓๙  (เทียบเคียงค าสั่งศาลปกครองสูงสุดที่ ๑๕๑/๒๕๕๐  และ  
ที ่๔๑๒/๒๕๕๐)  โดยหลักของการออกค าสั่งทางปกครอง  ต้องอยู่ภายใต้
หลักการคุ้มครองความเชื่อโดยสุจริต  และหลักความได้สัดส่วน  โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งต้องค านึงว่าการใช้อ านาจจะบรรลุผลตามเจตนารมณ์หรือความมุ่งหมาย
ของกฎหมายนั้นหรือไม่  ประกอบกับเมื่อมีการเพิกถอนรายการจดทะเบียน
รายใดแล้วจะเป็นผลให้ผู้รับสัญญาตามรายการจดทะเบียนนั้น  ไม่เคยเป็น
ผู้มีสิทธิในที่ดินนั้นมาก่อน  (เทียบเคียงค าพิพากษาฎีกา  ที่  ๒๕๔๑/๒๕๒๖  
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และที่  ๙๙๖-๙๙๗/๒๕๐๙)  เมื่อเรื่องนี้ปรากฏข้อเท็จจริงขึ้นใหม่โดยศาลแพ่ง  
มีค าพิพากษายกฟ้องนาย  ก. (โจทก์)  (ผู้ขอให้อธิบดีกรมที่ดินให้ด าเนินการ
ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน)  โดยวินิจฉัยว่าการที่  นาย ก.  
น าคดีมาฟ้องเพ่ือขอให้เพิกถอนนิติกรรมการซื้อขายที่ดินดังกล่าวภายหลัง
จากที่ตนพ้นจากการล้มละลายแล้วเป็นการใช้สิทธิโดยไม่สุจริตต้องห้าม
ตามมาตรา  ๕  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ซึ่งในประเด็น  
ที่เกี่ยวกับการท านิติกรรมซื้อขายที่ดิน  ทั้งสองแปลงดังกล่าว  นาย ก. (โจทก์)  
มีการเสนอเป็นข้อพิพาทต่อศาลล้มละลายกลาง  และศาลปกครองด้วย  
แต่ทั้งสองศาลต่างมีค าพิพากษาและค าสั่งให้โจทก์ตกเป็นผู้แพ้คดีทั้งสิ้น
และคดีถึงที่สุดแล้ว  นาย ก. (โจทก์)  จึงได้มีหนังสือร้องขอให้อธิบดีกรมที่ดิน  
ใช้อ านาจทางปกครองเพ่ือเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายที่ดิน  เพ่ือให้ตน
กลับมาเป็นผู้มีชื่อถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินโฉนดที่ดินหลังจากที่ศาลมีค าสั่งยกเลิก
การล้มละลายแล้ว  ทั้งนี้  เมื่อเปรียบเทียบสิ่งที่กฎหมายมุ่งคุ้มครองแล้ว  
จะเห็นได้ว่าในส่วนของนาย  ก. (โจทก์)  ศาลแพ่งได้มีค าพิพากษาถึงที่สุด
วินิจฉัยโดยชัดเจนว่าการขอให้ศาลเพิกถอนการซื้อขายที่ดินเป็นการใช้สิทธิ
โดยไม่สุจริต  จึงพิพากษายกฟ้อง  ส่วนบุคคลภายนอกซึ่งเป็นผู้ซื้อที่ดิน  
จากโจทก์ได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน  เมื่อไม่มีข้อเท็จจริงที่แสดงให้เห็นว่าได้กระท าไป
โดยไม่สุจริต  กรณีย่อมต้องสันนิษฐานไว้ก่อนว่าเป็นผู้สุจริตตามนัย  
มาตรา  ๖  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  หากรองอธิบดีซึ่ง
อธิบดีกรมท่ีดินมอบหมายใช้อ านาจเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายที่ดิน
ย่อมไม่เป็นการคุ้มครองบุคคลผู้สุจริตและกลับท าให้บุคคลที่ศาลพิพากษา   
ว่าใช้สิทธิโดยไม่สุจริตได้รับความคุ้มครองจากผลของการใช้อ านาจ  
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ทางปกครอง  ประกอบกับประเด็นการพิจารณาตามมาตรา  ๖๑  แห่ง
ประมวลกฎหมายที่ดิน  เรื่องนี้เกิดขึ้นจากการที่นาย ก.  ขอให้เพิกถอน
นิติกรรมซึ่งตนได้ท าไว้ในเวลาเริ่มต้นแห่งการล้มละลายซึ่งเป็นการฝ่าฝืน
มาตรา  ๒๒  และมาตรา  ๒๔  แห่งพระราชบัญญัติล้มละลาย  พุทธศักราช  
๒๔๘๓  เมื่อตามบทบัญญัติของกฎหมายมีเจตนารมณ์  เพ่ือไม่ให้ลูกหนี้
กระท าการใดอันเป็นทางให้เจ้าหน้ีเสียเปรียบตลอดจนเป็นการให้อ านาจ
ของเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์สามารถรวบรวมทรัพย์สินของลูกหนี้นาย ก. 
(โจทก์)  เพ่ือแบ่งให้แก่เจ้าหนี้ทั้งหลายอย่างเป็นธรรม  ดังนั้นหากใช้อ านาจ  
เพิกถอนรายการจดทะเบียน  เมื่อปรากฏว่าลูกหนี้ถูกยกเลิกจากการ
ล้มละลายแล้ว  ก็ไม่มีผลท าให้ที่ดินกลับไปเป็นกองทรัพย์สินของลูกหนี้
เพ่ือแบ่งแก่เจ้าหนี้ทั้งหลาย  แต่ที่ดินทั้งสองแปลงดังกล่าวจะตกไปเป็นของ  
นาย ก.  ซึ่งเป็นบุคคลที่ไม่สุจริตการใช้อ านาจเพิกถอนรายการจดทะเบียน  
ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  จึงไม่สามารถบรรลุผล  
ตามเจตนารมณ์  หรือความมุ่งหมายของกฎหมายอย่างแท้จริงจึงไม่เพิกถอน
รายการจดทะเบียนที่ดิน  ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
 
เรื่องท่ี  ๗  ขอให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธิ์รวม 

ประเด็นปัญหา   
 ผู้จัดการมรดกขอรังวัดแบ่งกรรมสิทธิ์รวมในโฉนดที่ดิน  ซึ่งมีชื่อ
ถือกรรมสิทธิ์รวมอยู่ด้วยเป็นการจดทะเบียนอันเป็นปฏิปักษ์ต่อกองมรดก  
และขอให้วินิจฉัยว่าการรับค าขอแบ่งกรรมสิทธิ์รวมของพนักงานเจ้าหน้าที่
เป็นการปฏิบัติหน้าที่โดยชอบด้วยกฎหมาย  ใช่หรือไม่               
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ข้อเท็จจริง   
 ผู้จัดการมรดกและในฐานะส่วนตัวมีหนังสือร้องเรียนต่ออธิบดี
กรมที่ดินขอให้ตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของเจ้าหน้าที่ส านักงานที่ดิน   
โดยอ้างว่าผู้ร้องและผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมได้ยื่นขอรังวัดแบ่งกรรมสิทธิ์รวมที่ดิน  
เจ้าหน้าที่ฝ่ายทะเบียนได้รับด าเนินการตามค าโดยมิได้แจ้งให้ทราบว่า  
ค าขอแบ่งกรรมสิทธิ์รวมดังกล่าวเป็นค าขอท านิติกรรมอันมิชอบด้วย
กฎหมายตามมาตรา  ๑๗๒๒  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
เนื่องจากเป็นปฏิปักษ์ต่อกองมรดก  เจ้าหน้าที่ฝ่ายทะเบียน  ได้นัดผู้ร้องและ  
ผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมมาให้ถ้อยค าเกี่ยวกับข้อมูลส่วนบุคคลทั่วไป  โดยผู้ร้อง
ได้ส่งมอบโฉนดที่ดินฉบับเจ้าของที่ดินให้แก่เจ้าหน้าที่  เพื่อด าเนินการ  
แบ่งกรรมสิทธิ์รวมและได้ขอพบหัวหน้าฝ่ายทะเบียนและเจ้าพนักงานที่ดิน
จังหวัด  เพ่ือขอทราบรายละเอียดเพ่ิมเติม  แต่ไม่ได้พบเนื่องจากเจ้าหน้าที่
ทั้งสองคนไม่อยู่ส านักงานที่ดิน  จึงได้ขอโฉนดที่ดินคืนแต่เจ้าหน้าที่ไม่ยอม
คืนให้และไม่ได้ออกใบรับโฉนดที่ดินให้ไว้เป็นหลักฐาน  ต่อมาผู้ร้องได้มาพบ
หัวหน้าฝ่ายทะเบียน  และได้รับค าชี้แจงว่าการขอแบ่งกรรมสิทธิ์รวม  
ของผู้ร้องและผู้ถือกรรมสิทธิ์รวม  เป็นการท านิติกรรมอันไม่ชอบด้วยกฎหมาย  
ซึ่งผู้ร้องเห็นว่าพนักงานเจ้าหน้าที่  ได้จัดท าบันทึกถ้อยค า  (ท.ด.๑๖)  
ไว้ล่วงหน้าและมีการบันทึกข้อความไว้คลาดเคลื่อนไม่ตรงกับข้อเท็จจริง
หลายประการ  และไม่เคยได้รับแจ้งจากพนักงานเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องว่า
การขอแบ่งกรรมสิทธิ์รวมเป็นการท านิติกรรมที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย   
และเป็นการฝ่าฝืนแนวค าวินิจฉัยของกรมที่ดิน  เล่ม  ๑  หน้า  ๕๕   
กรณีผู้จัดการมรดกขอรังวัดแบ่งกรรมสิทธิ์รวมในโฉนดที่ดินซึ่งผู้ร้องมีชื่อ  
ถือกรรมสิทธิ์รวมอยู่ด้วย  และไม่เคยยืนยันให้พนักงานเจ้าหน้าที่ด าเนินการ  
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จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ไม่ชอบด้วยกฎหมายดังที่กล่าวมาข้างต้น   
จึงประสงค์ให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องตรวจสอบการปฏิบัติหน้าที่ของ
พนักงานเจ้าหน้าที่   และขอให้วินิจฉัยว่าการรับค าขอแบ่งกรรมสิทธิ์รวม
ของพนักงานเจ้าหน้าที่เป็นการปฏิบัติหน้าที่โดยชอบด้วยกฎหมายไม่เป็น  
การจดทะเบียนอันเป็นปฏิปักษ์ต่อกองมรดกใช่หรือไม่   

ข้อกฎหมาย/ระเบียบ    
 ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑  ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดย
พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๑๑)   
พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 ๒. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๙  ทวิ  และมาตรา  ๗๙      
 ๓. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๗๒๒    
 ๔. พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ.  ๒๕๓๙  
มาตรา  ๕   
 ๕. กฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการสอบสวน    
และการพิจารณาเพิกถอนหรือแก้ไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง  
การท าประโยชน์  จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือการจดแจ้งเอกสาร
รายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  พ.ศ. ๒๕๕๓    
 ๖. ค าสั่งศาลปกครองสูงสุดที่  ๒๘๙/๒๕๔๕  และท่ี  ๓๖๗/๒๕๔๕    
 ๗. ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี  ๑๙๗/๒๕๐๙   
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ความเห็นของกรมท่ีดิน   
 กรมที่ดินพิจารณาเห็นว่า  ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
มาตรา  ๑๗๒๒  บัญญัติว่า  “ผู้จัดการมรดกจะท านิติกรรมใด  ๆ  ซึ่งตน
มีส่วนได้เสียเป็นปฏิปักษ์ต่อกองมรดกหาได้ไม่  เว้นแต่พินัยกรรมจะได้
อนุญาตไว้  หรือได้รับอนุญาตจากศาล”  กรณีนี้ผู้ร้องมีชื่อถือกรรมสิทธิ์  
ในที่ดินโฉนดที่ดินรวมสามฐานะ  คือในฐานะผู้จัดการมรดกของเจ้ามรดก  
๒  คน  และในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิ์รวม  โดยถือกรรมสิทธิ์ร่วมกันกับ
บุคคลอ่ืน  ๓  คน  การที่ผู้ร้องขอจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธิ์รวมในส่วนของตน
กับเจ้ามรดก  ๒  คน  โดยที่ผู ้ร ้องมีชื ่อถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินแปลง
ดังกล่าวรวมสามฐานะ  การจัดการแบ่งกรรมสิทธิ์รวมในลักษณะนี้ 
เป็นการก าหนดเขตและเนื้อที่ให้เป็นการแน่นอนว่าของใครอยู่ตรงไหน  
เนื้อที่ เท่าใด  ย่อมถือได้ว่าผู้ร้องมีส่วนได้เสียในกองมรดกดังกล่าว   
เมื่อกรณีนี้ไม่ปรากฏว่ามีพินัยกรรมได้อนุญาตและศาลมิได้อนุญาตให้ผู้ร้อง  
ผู ้จัดการมรดกของเจ้ามรดก  ๒  คน  จัดการแบ่งกรรมสิทธิ์รวมที่ดิน  
โฉนดที่ดินแปลงดังกล่าว  ดังนั้น  ผู้ร้องย่อมไม่อาจยื่นค าขอเพ่ือจดทะเบียน  
แบ่งกรรมสิทธิ์รวมได้  และเนื่องจากการจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธิ์รวม  
เป็นการใช้อ านาจตามกฎหมายของเจ้าหน้าที่ที่มีผลกระทบต่อสถานภาพสิทธิ
หรือหน้าที่ของเจ้าของที่ดิน  จึงเป็นค าสั่งทางปกครองตามมาตรา  ๕  
แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙  (เทียบเคียง
ค าสั่งศาลปกครองสูงสุดที่  ๓๖๗/๒๕๔๕)  และค าสั่งทางปกครองจะมี
สถานภาพทางกฎหมายต่อเมื่อมีผลไปสู่ภายนอกโดยตรง  เมื่อข้อเท็จจริง
ปรากฏว่าพนักงานเจ้าหน้าที่ ได้ด าเนินการตามค าขอของผู้ร้องในฐานะ
เจ้าของกรรมสิทธิ์รวม  ในฐานะผู้จัดการมรดกของเจ้ามรดก  โดยได้
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ด าเนินการรังวัดแบ่งแยกและสร้างโฉนดที่ดินแปลงแยก  แม้จะได้เรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมและจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธิ์รวมลงในโฉนดที่ดินที่แล้วก็ตาม   
แต่เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ยังมิได้มอบโฉนดที่ดินแปลงแยกให้กับผู ้ร ้อง 
ในฐานะส่วนตัว  และข้อเท็จจริงปรากฏว่าผู้ร้องในฐานะผู้จัดการมรดก
ของเจ้ามรดกได้ให้ถ้อยค าต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ขอให้ชะลอเรื่องไว้ก่อน
เพื ่อขอให้ศาลพิจารณาและมีค าสั ่งเกี ่ยวกับการแบ่งกรรมสิทธิ์รวม   
กรณีจึงถือว่าที่ดินยังไม่ได้มีการออกโฉนดที่ดินแปลงแยก   (เทียบเคียง   
ค าพิพากษาศาลฎีกาที่  ๑๙๗/๒๕๐๙)  ทั้งยังเป็นกรณีที่ค าสั่งทางปกครอง
ยังไม่มีผลออกไปสู่ภายนอกอีกด้วย  การด าเนินการแบ่งกรรมสิทธิ์รวม
โฉนดที่ดินจึงอยู่ในระหว่างข้ันตอนด าเนินการภายในของเจ้าพนักงานที่ดิน  
ตามมาตรา  ๖๙  ทวิ  และมาตรา  ๗๙  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน
เท่านั้น  (เทียบเคียงค าสั่งศาลปกครองสูงสุดที่  ๒๘๙/๒๕๔๕)  จึงไม่มีกรณี   
ต้องด าเนินการตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  แต่อย่างไรก็ดี
การที่ผู้ร้องขอให้อธิบดีกรมที่ดินเพิกถอนรายการจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธิ์
รวมโฉนดที่ดิน  และเพิกถอนโฉนดที่ดินแปลงแยก  โดยไม่ปรากฏว่าได้ไป
ด าเนินการทางศาลเพ่ือให้พิจารณา  และมีค าสั่งเกี่ยวกับการแบ่งกรรมสิทธิ์รวม  
ย่อมเข้าลักษณะเป็นการ   ขอยกเลิกเรื่องซึ่งอยู่ในอ านาจหน้าที่ของ
พนักงานเจ้าหน้าที่ที่จะใช้ดุลพินิจเกี่ยวกับค าขอรังวัดแบ่งกรรมสิทธิ์รวม
ตามท่ีเห็นสมควรต่อไป 
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เรื่องท่ี  ๘   หารือการเพิกถอนรายการจดทะเบียนโอนมรดกตาม 
ค าพิพากษาตามยอม 

ประเด็นปัญหา   
 ศาลได้มีหนังสือแจ้งค าสั่ง  ให้เจ้าพนักงานที่ดินเพิกถอนรายการ  
จดทะเบียนตามค าพิพากษาตามยอม   โดยในค าพิพากษาตามยอม   
ศาลไม่ได้วินิจฉัยว่าการจดทะเบียนไม่ชอบด้วยกฎหมายแต่อย่างใด   
เจ้าพนักงานที่ดินจะเพิกถอนรายการจดทะเบียนดังกล่าวโดยอาศัยอ านาจ  
ตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ได้หรือไม่    

ข้อเท็จจริง    
 ส านักงานที่ดินหารือแนวทางปฏิบัติ  กรณีผู้จัดการมรดกกับพวก  
ได้น าสัญญาประนีประนอมยอมความและค าพิพากษาตามยอมศาลแพ่ง   
ซึ่งคดีถึงที่สุดแล้วมาขอให้พนักงานเจ้าหน้าที่เพิกถอนรายการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมให้ที่ดินกลับคืนมาสู่ฐานะเดิม  ส านักงานที่ดินพิจารณาแล้ว
เห็นว่า  เมื่อกรณีนี้ศาลแพ่ง  ได้มีหนังสือแจ้งค าสั่งศาลตามค าร้องขอ   
ของโจทก์ในคดีที่ศาลได้มีค าพิพากษาตามยอมว่าให้เจ้าพนักงานที่ดิน   
เพิกถอนนิติกรรมการจดทะเบียนโอนโฉนดที่ดินเพ่ือให้ที่ดินกลับคืนมาสู่
ฐานะเดิมเป็นชื่อของเจ้ามรดก  จึงเป็นกรณีที่ศาลได้มีค าสั่งโดยแจ้งชัดว่า  
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ท าการเพิกถอนรายการจดทะเบียนในโฉนดที่ดิน   
แปลงดังกล่าว  ถึงแม้ศาลจะไม่ได้วินิจฉัยว่าการจดทะเบียนโอนมรดก  
ไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ก็ตาม  พนักงานเจ้าหน้าที่ก็ต้องปฏิบัติ   
ให้เป็นไปตามค าส่ังศาลดังกล่าว  จึงชอบที่จะเพิกถอนรายการจดทะเบียน
ตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวลกฎหมายที่ดินได้  แต่เนื่องจาก



83

ยังไม่มีแนวทางปฏิบัติที่ชัดเจนประกอบกับศาลปกครองสูงสุดได้เคยมี  
ค าพิพากษา  ที่  อ.  ๓๕๖/๒๕๔๙  วินิจฉัยว่า  ค าพิพากษาตามยอมไม่ใช่
ค าพิพากษาให้เพิกถอน  จึงหารือแนวทางปฏิบัติดังกล่าว    

ข้อกฎหมาย/ระเบียบ  
 ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน   มาตรา  ๖๑  ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๑๑)  
พ.ศ. ๒๕๕๑   
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน   ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๒๑๒๑๑  ลงวันที่   
๓  สิงหาคม  ๒๕๕๐  เรื่อง  แนวทางปฏิบัติตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน   
 ๓. ความเห็นคณะกรรมการกฤษฎีกา  เรื่องเสร็จที่  ๒๘/๒๕๕๐  

ความเห็นของกรมท่ีดิน   
 กรมที่ดินพิจารณาเห็นว่า  กรณีของเรื่องนี้ข้อเท็จจริงปรากฏว่า
คู่ความในคดีได้ท าสัญญาประนีประนอมยอมความต่อหน้าศาลโดยตกลง
ให้เพิกถอนนิติกรรมการจดทะเบียนโอนที่ดินให้กลับคืนมาสู่ฐานะเดิม  
เป็นชื่อของเจ้ามรดก  และศาลได้มีค าพิพากษาตามยอม  แม้ค าพิพากษา
ตามยอมดังกล ่าวจะม ิใช ่เป ็นกรณีที ่ศาลมีค าพิพากษาให้ เพิกถอน  
รายการจดทะเบียนโดยตรงก็ตาม  แต่เนื่องจากข้อเท็จจริงปรากฏต่อมาว่า  
หลังจากที่เจ้าพนักงานที่ดินมีค าสั่งไม่รับค าขอเพิกถอนรายการจดทะเบียน
เพื่อให้เป็นไปตามค าพิพากษาตามยอม  ตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดินแล้ว  ทนายโจทก์ได้ไปยื่นค าร้องต่อศาลแพ่ง
เพื่อขอให้ศาลมีหมายเรียกหรือค าสั่งเรียกเจ้าพนักงานที่ดินมาไต่สวน
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เพื่อสอบถามแนวทางปฏิบัติ  และประเด็นตามค าร้องมีสาระส าคัญว่า
เจ้าพนักงานที่ดินมีค าสั่งไม่รับค าขอเพิกถอนรายการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม  โดยให้เหตุผลในการออกค าสั ่งว่าค าพิพากษาตามยอม  
ซึ่งคู่ความตกลงกันให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนนั้น  ไม่ใช่เป็นกรณีที่ศาล
มีค าพิพากษาให้เพิกถอน  (ค าพิพากษาศาลปกครองสูงสุด  ที่  อ. ๓๕๖/๔๙)  
พนักงานเจ้าหน้าที่จึงไม่สามารถด าเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียน  
ที่ได้ด าเนินการจดทะเบียนไปโดยชอบด้วยกฎหมายแล้วได้  โดยที่ข้อเท็จจริง
ปรากฏต่อมาว่าศาลแพ่งได้พิจารณาค าร้องและมีค าสั ่งในค าร้องให้มี   
หนังสือแจ้งเจ้าพนักงานที่ดินเพ่ือให้เพิกถอนนิติกรรมการจดทะเบียน  
โอนโฉนดที่ดินให้กลับคืนมาสู่ฐานะเดิมเป็นชื่อของเจ้ามรดกเพื่อให้
เป็นไปตามสัญญาประนีประนอมยอมความ  และค าพิพากษาตามยอม  
และได้แจ้งให้เจ้าพนักงานที่ดินด าเนินการตามหนังสือศาลแพ่ง  กรณีจึงมี
ประเด็นท่ีจะต้องพิจารณาว่า  เจ้าพนักงานที่ดินจะสามารถเพิกถอน  
รายการจดทะเบียนดังกล่าว  โดยอาศัยอ านาจตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดินได้หรือไม่  เห็นว่าคณะกรรมการกฤษฎีกา  
ได้เคยมีค าวินิจฉัย  เรื่องเสร็จที่  ๒๘/๒๕๕๐  กรณีพิจารณาปัญหาเกี่ยวกับ
การใช้อ านาจตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  เป็นประเด็น
ส าคัญว่าอ านาจหน้าที่ของอธิบดีกรมที่ดินหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีกรมที่ดิน
มอบหมายในการส่ังเพิกถอน  หรือแก้ไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการท าประโยชน์ให้แก่ผู้ใดโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย
ตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายนั้น  ต้องเป็นอ านาจหน้าที่ที่มิได้ถูกวินิจฉัย
หรือมีค าสั ่งโดยองค์กรอื่นที ่มีอ านาจหน้าที ่ตามกฎหมาย   เนื ่องจาก  
หากปรากฏว่า  ได้มีค าวินิจฉัยหรือมีค าสั่งโดยองค์กรอ่ืนที่มีอ านาจหน้าที่  
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ตามกฎหมายให้ด าเนินการเช่นใดแล้ว   ก็ย่อมต้องปฏิบัติให้เป็นไป 
ตามค าวินิจฉัยหรือมีค าสั่ งนั้น   อธิบดีกรมที่ดินจะใช้อ านาจหน้าที่ 
ตามบทบัญญัตินี้หาได้ไม่  ส าหรับกรณีนี้เมื่อศาลได้พิจารณาในค าร้อง 
ที่โจทก์ได้ไปยื่นค าร้องต่อศาลแพ่งขอให้ศาลเรียกเจ้าพนักงานที่ดินมาไต่สวน
เพ่ือสอบถามแนวทางปฏิบัติ  โดยตามค าร้องอ้างเหตุผลของเจ้าพนักงานที่ดิน
ที่มีค าสั่งไม่เพิกถอนรายการจดทะเบียนที่ดิน  เมื่อศาลได้พิจารณาและ 
ใช้อ านาจตุลาการสั ่งในค าร ้องว่าให้ม ีหนังสือแจ้งเจ้าพนักงานที ่ด ิน    
เพื ่อเพิกถอนนิติกรรมการจดทะเบียนโอน  กรณีจึงสามารถเทียบเคียง
ความเห็นคณะกรรมการกฤษฎีกา  เรื่องเสร็จที่   ๒๘/๒๕๕๐  ได้ว่า 
การจดทะเบียนโอนโฉนดที่ดินได้ถูกวินิจฉัยหรือมีค าสั่งโดยองค์กรอ่ืนที่มี
อ านาจหน้าที่ตามกฎหมายแล้วว่าเป็นการจดทะเบียนท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมาย  
ดังนั ้น   เจ ้าพนักงานที ่ด ินก็ย่อมต้องปฏิบัติให้เป็นไปตามค าว ินิจฉัย    
หรือค าสั่งนั้น  กรณีนี้จึงชอบท่ีจะด าเนินการตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดินได้  โดยหมายเหตุการณ์เพิกถอนรายการ 
จดทะเบียนว่า  “รายการจดทะเบียนนี้ได้เพิกถอนตามค าพิพากษาศาลแพ่ง
คดีหมายเลขด าที…่..............หมายเลขแดงที่..................ลงวันที่..................
ซึ่งคดีถึงที่สุดแล้ว  และหนังสือศาลแพ่ง………..........ลงวันที่…..............”  
แล้วลงชื่อพนักงานเจ้าหน้าที่พร้อมด้วยวัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้   
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เรื่องท่ี  ๙   การเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายฝากตามค าพิพากษา
ของศาล   

ประเด็นปัญหา   
 ศาลมีค าพิพากษาถึงที่สุดให้ลงโทษผู้แสดงตนและปลอมลายมือชื่อ
ของเจ้าของที่ดินเพื่อท านิติกรรมขายฝากที่ดินจะต้องเพิกถอนรายการ   
จดทะเบียนขายฝาก  ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดินหรือไม่  
อย่างไร  

ข้อเท็จจริง     
 นางสาว ส.  เจ้าของโฉนดที่ดินมีหนังสือขอให้อธิบดีกรมที่ดิน
ตรวจสอบข้อเท็จจริงและมีค าสั่งเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายฝาก   
โดยอ้างว่าหลานสะใภ้ได้แสดงตัวและปลอมลายมือชื่อของตนไปจดทะเบียน
ขายฝาก  ซึ่งศาลอุทธรณ์ได้มีค าพิพากษาถึงที่สุดให้จ าคุกหลานสะใภ้   
ในความผิดฐานเกี่ยวกับการปลอมเอกสารและใช้เอกสารปลอม    

ข้อกฎหมาย/ระเบียบ   
 ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน   มาตรา   ๖๑  ซ่ึงแก้ไขเพิ่มเติม  
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน   (ฉบับที่  ๑๑)  
พ.ศ. ๒๕๕๑   
 ๒. กฎกระทรวง  ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการสอบสวน  
และการพิจารณาเพิกถอนหรือแก้ไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง  
การท าประโยชน์  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือการจดแจ้ง
เอกสารรายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  
พ.ศ. ๒๕๕๓        



87

 ๓. ค าพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่  อ.๔๗/๒๕๔๖   
 ๔ . ความเห็นคณะกรรมการวิธ ีปฏิบัต ิราชการทางปกครอง    
เรื่องเสร็จที่  ๗๖๑/๒๕๕๗   
 ๕. หนังสือกรมที่ดิน   ที ่  มท  ๐๕๑๕/ว ๑๗๒๑๕  ลงวันที่   
๑  มิถุนายน  ๒๕๔๒  เรื่อง  การพิจารณาเพิกถอนตามมาตรา  ๖๑   
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

ความเห็นของกรมท่ีดิน      
 การจดทะเบียนประเภทขายฝากเฉพาะส่วนมีก าหนดหนึ ่งปี   
เป็นการใช้อ านาจตามประมวลกฎหมายที่ดินของพนักงานเจ้าหน้าท่ี   
ที่มีผลเป็นการสร้างนิติสัมพันธ์ขึ้นระหว่างบุคคลในอันที่จะก่อ  เปลี่ยนแปลง  
โอน  สงวน  ระงับ  หรือมีผลกระทบต่อสถานภาพสิทธิหรือหน้าที่ของบุคคล  
จึงเป็นค าสั่งทางปกครอง  ตามมาตรา  ๕  แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติ
ราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙  (เทียบเคียงค าสั่งศาลปกครองสูงสุดที่  
๓๐๒/๒๕๕๕)  เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏตามทางการพิจารณาของศาลว่า  
การจดทะเบียนขายฝากที่ดินโฉนดที่ดิน  จ าเลยได้เอาไปเสียซึ่งเอกสาร  
โฉนดที่ดินของผู้เสียหายและเป็นเจ้าของโฉนดท่ีดินไปประกอบการท า
สัญญาขายฝากที่ดินกับผู้เสียหายโดยไม่ได้รับอนุญาตจากเจ้าของที่ดิน  
และได้ลงลายมือชื่อปลอมของเจ้าของที่ดินในช่องลายมือชื่อผู้ขายฝาก  
ช่องลงชื่อผู้ให้ถ้อยค า  และช่องลงชื่อผู้ขายฝากในเอกสารประกอบการ  
จดทะเบียนที่ดินจนท าให้ผู้รับซื้อฝาก  และเป็นผู้เสียหายที่  ๒  และ  ๓  
และพนักงานเจ้าหน้าที ่  ผู ้เสียหายหลงเชื่อว่าเป็นเอกสารที่แท้จริง   
และรับจดทะเบียนขายฝาก  ซ่ึงจ าเลยรับสารภาพ  และศาลอุทธรณ์ภาค  ๗  
มีค าพิพากษาถึงที่สุดให้ลงโทษจ าเลยฐานใช้เอกสารสิทธอัินเป็นเอกสารราชการ
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ปลอมตามประมวลกฎหมายอาญา  ดังนั้น  เมื่อการยื่นค าขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมได้กระท าโดยผู้แสดงตัวเป็นเจ้าของที่ดิน  เป็นผลให้เอกสาร
ที่ได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเป็นเอกสารปลอมทั้งหมด  และไม่ใช่เป็น
กรณีปลอมลายมือชื่อเจ้าของที่ดิน  ในหนังสือมอบอ านาจที่มีผลเพียงให้
การท านิติกรรมไม่ผูกพันเจ้าของที่ดินเท่านั้น   การจดทะเบียนขายฝาก  
จึงเป็นการออกค าสั่งทางปกครองที่ผิดพลาดอย่างชัดแจ้งและร้ายแรง
ในทางกฎหมาย  จึงถือเสมือนว่าไม่มีการออกค าสั่งทางปกครองและ  
ไม่มีผลทางกฎหมายมาตั้งแต่ต้น  (เทียบเคียงค าพิพากษาศาลปกครอง
สูงสุดที่  อ. ๔๗/๒๕๔๖  และความเห็นคณะกรรมการวิธีปฏิบัติราชการ
ทางปกครอง  เรื่องเสร็จที่  ๗๖๑/๒๕๕๗  เรื่อง  ผลบังคับใช้ของประกาศ
ผลการคัดเลือกข้าราชการเพ่ือเข้าศึกษาอบรมหลักสูตรนายอ าเภอ   
กรณีผู้ได้รับการคัดเลือกบางรายทุจริต )  กรณีจึงไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ 
ที่จะต้องด าเนินการเกี่ยวกับรายการจดทะเบียนขายฝากตามมาตรา  ๖๑  
วรรคหนึ่ง  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  รวมทั้งไม่อาจให้เจ้าพนักงานที่ดิน
เพิกถอนรายการจดทะเบียนดังกล่าว  ตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด   
แห่งประมวลกฎหมายที่ดินได้เช่นเดียวกัน  ซ่ึงกรณีนี้สามารถเทียบเคียง
หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๙/ว  ๑๗๙๓๑  ลงวันที่  ๗  มิถุนายน  ๒๕๔๒  
โดยให้เจ้าพนักงานที่ดินหมายเหตุในรายการจดทะเบียนขายฝากเฉพาะส่วน
มีก าหนดหนึ่งปี  และขายฝากมีก าหนดหนึ่งปีในโฉนดที่ดินว่า  “รายการ
จดทะเบียนนี้ไม่ใช้เนื่องจากเป็นการจดทะเบียนที่เป็นผลมาจากการกระท า
ความผิดอาญา  ตามค าพิพากษาศาล.......... ลงวันที่ …........  และคดี
ถึงที่สุดแล้ว”  พร้อมทั้งให้เจ้าพนักงานที่ดินแจ้งสิทธิให้ผู้มีส่วนได้เสียทราบ
โดยปฏิบัติตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙      
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เรื่องท่ี  ๑๐   เพิกถอนรายการจดทะเบียน  เนื่องจากการสอบสวน
แตกต่างกันในสาระส าคัญ 

ประเด็นปัญหา 
 เจ้าพนักงานที่ดินได้สอบสวนการขอจดทะเบียนสิทธิซึ ่งได้มา   
โดยทางมรดกโดยได้สอบสวนว่าเป็นมรดกไม่มีพินัยกรรม  ต่อมาปรากฏ  
ในภายหลังว่าเป็นมรดกที ่มีพินัยกรรม   การจดทะเบียนโอนมรดก 
โดยเจ้าพนักงานที่ดินสอบสวน  ว่าเป็นมรดกไม่มีพินัยกรรมจะชอบด้วย
กฎหมาย  หรือไม่   

ข้อเท็จจริง 
 เจ้ามรดกได้ท าพินัยกรรมแบบเอกสารฝ่ายเมืองก าหนดการเผื่อตาย
ในเรื่องทรัพย์สิน  ต่อมาเมื่อเจ้ามรดกถึงแก่ความตาย  ทายาทที่มีสิทธิรับมรดก
ตามพินัยกรรมได้มายื่นค าขอโอนมรดก  และให้ถ้อยค าต่อเจ้าพนักงานที่ดิน
ว่าเป็นมรดกไม่มีพินัยกรรม   เจ้าพนักงานที่ดินรับค าขอและประกาศ  
การจดทะเบียนโอนมรดกและจดทะเบียนโอนมรดกให้ตามค าขอ  ต่อมามี
บุคคลอ้างว่ามรดกดังกล่าวเป็นมรดกที่มีพินัยกรรม  การจดทะเบียนโอนมรดก
จึงไม่ชอบด้วยกฎหมาย  และขอให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนโอนมรดก 

ข้อกฎหมาย/ระเบียบ  
 ๑ .ประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา   ๖๑   ซึ่ ง แก้ไข เ พิ่ม เติม  
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๑๑)  
พ.ศ. ๒๕๕๑  
 ๒. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๑  
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 ๓. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๕๙๙  มาตรา  
๑๖๐๓ มาตรา  ๑๖๒๙  มาตรา  ๑๖๔๖  มาตรา  ๑๖๕๘  มาตรา  
๑๗๑๑  และมาตรา  ๑๗๑๙  
 ๔. กฎกระทรวงฉบับที่  ๒๔  (พ.ศ. ๒๕๑๖)  ออกตามความใน
พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ข้อ  ๒  ข้อ  ๓  
และข้อ  ๔     
 ๕. กฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการสอบสวน  
และการพิจารณาเพิกถอนหรือแก้ไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง
การท าประโยชน์  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือการจดแจ้ง
เอกสารรายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  
พ.ศ. ๒๕๕๓   

ความเห็นของกรมท่ีดิน 
 กรมท่ีดินพิจารณาเห็นว่า   การที่ เจ้ามรดกได้ท าพินัยกรรม 
แบบเอกสารฝ่ายเมือง  ก าหนดการเผ่ือตายในเรื่องทรัพย์สินของตนเอง  
อันจะให้ เกิดผลบังคับได้ตามกฎหมายเมื่อตนตาย   เมื่อเจ้ามรดก 
ถึงแก่ความตายทรัพย์มรดกย่อมตกทอดแก่ทายาทที่มีสิทธิตามพินัยกรรม  
ตามมาตรา  ๑๕๙๙  ประกอบมาตรา  ๑๖๐๓  แห่งประมวลกฎหมาย  
แพ่งและพาณิชย์  การที่นาย ท.  นาย จ.  และนาง ล.  แม้จะเป็นทายาท  
ที่มีสิทธิรับมรดกตามพินัยกรรม  ได้ยื่นค าขอรับโอนมรดกตามนัยมาตรา  
๘๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  และอ้างว่าไม่มีพินัยกรรม  ทั้งที่มี
พินัยกรรม  และพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนโอนมรดกให้ตามค าขอ  
แม้การโอนมรดกที่ดินดังกล่าว  จะจดทะเบียนโอนให้แก่ทายาทซึ่งเป็นผู้รับ
พินัยกรรมและนาย จ .  ผู้จัดการมรดก  ก็มิได้คัดค้านในการรับมรดก   
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ตามมาตรา  ๘๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดินก็ตาม  ก็เป็นการจดทะเบียน
โอนมรดกที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย  เนื่องจากการรับมรดกในฐานะทายาท  
โดยธรรมกับในฐานะผู้รับพินัยกรรม  มาตรา  ๘๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
ประกอบกฎกระทรวง  ฉบับที่   ๒๔  (พ.ศ. ๒๕๑๖)  ออกตามความใน
พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ .ศ. ๒๔๙๗  ข้อ  ๒,  ๓  
และ  ๔  ได้ก าหนดขั้นตอนและวิธีด าเนินการโดยมีวัตถุประสงค์แตกต่างกัน  
โดยในการขอรับมรดกในฐานะผู้รับพินัยกรรม  ก าหนดให้พนักงานเจ้าหน้าที่
สอบสวนพยานหลักฐาน  และวันตายของเจ้ามรดก  ตลอดจนสิทธิในการ
รับมรดกตามพินัยกรรม  เพ่ือให้ได้ข้อเท็จจริงว่าเจ้ามรดกได้ถึงแก่กรรมแล้ว  
และผู้ขอเป็นผู้มีสิทธิรับมรดกตามพินัยกรรมดังกล่าวแล้ว  จึงด าเนินการ
ปิดประกาศโอนมรดกเพ่ือให้มีการคัดค้านพินัยกรรม  ส่วนกรณีขอรับ
มรดกในฐานะทายาทโดยธรรมก าหนดให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีสอบสวน
พยานหลักฐาน  และพิจารณาการเป็นทายาทสิทธิในการรับมรดก  วันตาย
ของเจ้ามรดก  เพ่ือให้ได้ข้อเท็จจริงว่าเจ้ามรดกได้ถึงแก่กรรมแล้ว  และผู้ขอ
เป็นทายาทโดยธรรมตามมาตรา  ๑๖๒๙  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์  รวมทั้งให้ผู้ขอแสดงบัญชีเครือญาติ เสร็จแล้วจึงด าเนินการ   
ปิดประกาศโอนมรดก  เพ่ือคัดค้านการเป็นทายาทที่มีสิทธิรับมรดก   
เมื่อปรากฏว่า  ขั้นตอนการสอบสวนการประกาศโอนมรดกท้ัง  ๒  กรณี
แตกต่างกันในสาระส าคัญ  ดังนั้น  การจดทะเบียนโอนมรดกโดยการ
สอบสวนว่าเป็นมรดกไม่มีพินัยกรรม  ซึ่งแท้จริงแล้วเป็นมรดกมีพินัยกรรม  
จึงไม่เป็นไปตามขั้นตอนที่กฎหมายก าหนดไว้  และถือว่าเป็นการจดทะเบียน
ไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย  ต้องเพิกถอนตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน 
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เรื่องท่ี  ๑๑   กรณีศาลมีค าพิพากษาถึงที่สุดให้ เพิกถอนรายการ 
จดทะเบียนขาย  แต่มิได้เพิกถอนรายการจดทะเบียน
จ านองในล าดับถัดมา 

ประเด็นปัญหา 
 ศาลมีค าพิพากษาถึงที่สุดให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภทขาย  
แต่ค าพิพากษามิได้ให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนจ านอง  ซึ่งผู้ซื้อ  (จ าเลย)  
ได้จดทะเบียนไว้ก่อนที่ศาลจะมีค าพิพากษา  จะต้องด าเนินการตามมาตรา  
๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  หรือไม่ 

ข้อเท็จจริง 
 โจทก์ขอให้เจ้าพนักงานที่ดินเพิกถอนรายการจดทะเบียนขาย
ระหว่าง  นาย ก.  ผู้ขาย  กับนาง ง.  ผู้ซื้อ  (จ าเลย)  ตามค าพิพากษาศาล
ซึ่ งศาลมีค าพิพากษาให้ เพิกถอนสัญญาขายที่ดินเฉพาะส่วนที่ เป็น
กรรมสิทธิ์ของโจทก์หนึ่งในสองส่วน  ตามนัยมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  แต่เนื่องจากในโฉนดที่ดินปรากฏรายการ   
จดทะเบียนจ านอง  ซึ่งผู้ซื้อ  (จ าเลย)  ได้จดทะเบียนไว้ก่อนที่ศาลจะมี   
ค าพิพากษาให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนขาย  โดยศาลมิได้พิพากษา   
ให้เพิกถอนด้วย  จังหวัดเห็นว่าควรแก้ไขประเภทการจดทะเบียนจาก  “ขาย”  
เป็น  “ขายเพียงบางส่วน”  ตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  ส าหรับรายการจดทะเบียนจ านองควรคงไว้ เช่นเดิม   
หากรายการจ านองดังกล่าวมีการเพิกถอนย่อมกระทบสิทธิของผู้รับจ านอง
ซึ่งเป็นบุคคลภายนอก  มิใช่คู่ความที่จะต้องผูกพันตามค าพิพากษา   
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จึงขอหารือแนวทางปฏิบัติในการเพิกถอนรายการจดทะเบียนตามค าพิพากษา  
ว่าจะด าเนินการอย่างไร 

ข้อกฎหมาย/ระเบียบ 
 ๑. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๗๐๕  และมาตรา  
๑๓๖๑ 
 ๒. ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง   มาตรา ๑๔๕  
 ๓. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา ๖๑  ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดย
พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  .(ฉบับที่  ๑๑)   
พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 ๔. กฎกระทรวง  ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการสอบสวน  
และการพิจารณาเพิกถอนหรือแก้ไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง
การท าประโยชน์  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือจดแจ้งเอกสาร
รายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  พ.ศ. ๒๕๕๓ 
 ๕. ระเบียบกรมที่ดิน  ที่  ๓/๒๕๑๖  ลงวันที่  ๑๕  มกราคม  ๒๕๑๖  
เร่ือง  วิธีการเพิกถอนหรือแก้ไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท า
ประโยชน์  หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือจดแจ้งเอกสาร
รายการจดทะเบียนที่ดิน  ในกรณีที่ศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดให้
เพิกถอนหรือแก้ไข    

ความเห็นกรมท่ีดิน 
 เมื ่อข้อเท็จจริงปรากฏตามค าพิพากษาศาลให้เพิกถอนสัญญา   
ขายที่ดินเฉพาะส่วนที่ เป็นกรรมสิทธิ์ของโจทก์  (หนึ่งในสองส่วน)  
เนื่องจากโจทก์และนาย ก.  เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์รวม  การที่เจ้าของ
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กรรมสิทธิ์รวมในที่ดินแปลงดังกล่าว  และ  นาย ก.  ท าสัญญาขายที่ดิน  
ให้จ าเลยโดยที่โจทก์ไม่ได้ให้ความยินยอม  จึงไม่ชอบด้วยประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๓๖๑  วรรคสอง  สัญญาดังกล่าว  
จึงไม่มีผลผูกพันกรรมสิทธิ์ในส่วนของโจทก์  ดังนั้น  เจ้าพนักงานที่ดินก็ชอบ
ที่จะด าเนินการให้เป็นไปตามค าพิพากษาศาลดังกล่าว  โดยใช้วิธีการแก้ไข
รายการจดทะเบียนประเภทขายเป็นประเภทกรรมสิทธิ์รวม  (มีค่าตอบแทน)  
ในช่องผู้รับสัญญาให้เพิ่มชื่อ  นาย ก.  เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ล าดับที่  ๒  
ต่อจากชื่อของจ าเลย  แล้วใส่หมายเลขล าดับหน้าชื่อให้ถูกต้องตาม
หลักการทางทะเบียน  และหมายเหตุในช่องเนื้อที่ดิน  ตามสัญญาว่า  
“นาย ก.  ให้จ าเลยถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินจ านวนหนึ่งในสองส่วน”  
และหมายเหตุในรายการจดทะเบียนว่า  “ได้แก้ไขตามค าพิพากษา  
ศาล.................. ลงวันท่ี ..............” 
 ประเด็นที่จะต้องพิจารณาต่อไปคือ  เมื่อแก้ไขรายการจดทะเบียนขาย
ดังกล่าวเพ่ือให้เป็นไปตามค าพิพากษาศาลแล้ว  รายการจดทะเบียนจ านอง
ระหว่างจ าเลย  กับธนาคาร  ซึ่งเป็นรายการจดทะเบียนในล าดับต่อมา  
ที่จ าเลยได้จดทะเบียนไว้ก่อนที่ศาลมีค าพิพากษาให้เพิกถอนสัญญาขาย
จ านวนหนึ่งในสองส่วนข้างต้น  อยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะต้องด าเนินการ  
ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  หรือไม่  เห็นว่าเมื่อศาลได้มี
ค าพิพากษาให้เพิกถอนสัญญาขายเฉพาะส่วนที่เป็นกรรมสิทธิ์ของโจทก์
หนึ่งในสองส่วนเท่านั้น  ไม่ได้มีค าพิพากษาให้มีผลถึงรายการจดทะเบียน
จ านองดังกล่าวแต่อย่างใด  ผลของค าพิพากษาศาลดังกล่าวจึงผูกพัน
เฉพาะคู่ความในคดีเท่านั้นไม่อาจกระทบกระเทือนถึงสิทธิของธนาคาร  
ผู้รับจ านองซึ่งเป็นบุคคลภายนอกคดี  ประกอบกับโจทก์มิได้ฟ้องผู้รับจ านอง
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เป็นคู่ความในคดีด้วย  กรณีจึงไม่อาจเพิกถอนแก้ไขรายการจดทะเบียน
ตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินได้เมื่อรายการ 
จดทะเบียนจ านองที่ดินในโฉนดที่ดินไม่อาจเพิกถอนแก้ไขตามมาตรา  
๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวลกฎหมายที่ดินได้แล้ว  อธิบดีหรือรองอธิบดี  
ซึ่งอธิบดีมอบหมายมีอ านาจเพิกถอนแก้ไขรายการจดทะเบียนดังกล่าว  
ตามมาตรา  ๖๑  วรรคหน่ึง  แห่งประมวลกฎหมายที่ดินหรือไม่  เห็นว่า  
การจดทะเบียนจ านองที่ดินตามโฉนดที่ดินได้เกิดขึ้นก่อนที่  ศาลมี
ค าพิพากษาให้เพิกถอนสัญญาขายที่ดินเฉพาะส่วนที่เป็นกรรมสิทธิ์ของโจทก์
จ านวนหนึ่งในสองส่วน  ดังนั้น  ผู้ซื้อ  (จ าเลย)  ในฐานะเจ้าของทรัพย์สิน
ในขณะนั้น  จึงสามารถน าที่ดินดังกล่าวไปจดทะเบียนจ านองไว้กับธนาคารได้  
ตามมาตรา  ๗๐๕  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และเกี่ยวกับ
การจ านองนั้นศาลได้พิจารณาแล้วว่า  ให้ภาระผูกพันต่างๆ  เกี่ยวกับโฉนด
ที่ดินตามที่ได้จดทะเบียนไว้ก็ให้คงอยู่ตามเดิม  ดังนั้น  กรณีจึงไม่อาจเพิกถอน
แก้ไขรายการจดทะเบียนจ านองดังกล่าวตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง   
แห่งประมวลกฎหมายที่ดินได้  แต่เพ่ือมิให้เกิดความสับสน  เรื่องชื่อผู้ถือ
กรรมสิทธิ์ในทางทะเบียน  จึงควรให้พนักงานเจ้าหน้าท่ี  หมายเหตุไว้ใน
สารบัญจดทะเบียนโฉนดที่ดินต่อจากรายการจดทะเบียนจ านองว่า  “ที่ดิน
แปลงนี้ศาลมีค าพิพากษาที่.........ลงวันที่..........ให้เพิกถอนสัญญาขายที่ดิน  
ระหว่าง...........ผู้ขาย  กับ.........ผู้ซื้อเม่ือวันที่..........จ านวนหนึ่งในสองส่วน  
ปัจจุบันจึงมีชื่อ  ๑. ...................... ๒. ................ เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์”  
เสร็จแล้วลงชื่อพนักงานเจ้าหน้าที่  พร้อมด้วย  วันที่  เดือน  ปี  ก ากับไว้ 
 
 

๔
๖ 
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เรื่องท่ี  ๑๒   การจดทะเบียนจ านองและจดทะเบียนขายไม่เป็นไปตาม
บทบัญญัติของกฎหมายจัดสรรที่ดิน 

ประเด็นปัญหา 
 ๑. การจดทะเบียนขายที่ดิน  โดยไม่มีสิ่งปลูกสร้างซึ่งผิดไปจาก
แผนผังโครงการหรือวิธีการจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินจังหวัด 
 ๒. การจดทะเบียนประเภทจ านอง  ประเภทข้ึนเงินจ านองและ
ประเภทเพ่ิมหลักทรัพย์ที่ดิน  ที่มีวงเงินสูงกว่าสองในสามส่วนของราคา
ประเมิน  โดยไม่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด 
 โดยทั้งสองกรณีดังกล่าวไม่เป็นไปตามกฎหมาย  ว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน  
มีประเด็นต้องพิจารณาตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดินหรือไม่  
อย่างไร 

ข้อเท็จจริง 
 ๑. ผู้ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินตามใบอนุญาตให้ท าการ
จัดสรรที่ดิน  ซึ่งตามโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน  เป็นการจ าหน่าย
ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างประเภทบ้านแถว  จ านวน  ๘๙  แปลง  ต่อมา 
ผู้ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินได้น าโฉนดที่ดินที่อยู่ภายใต้การจัดสรร
ที่ดินไปจดทะเบียนจ านองไว้กับผู้รับจ านองตามสัญญาจ านองที่ดิน 
รวมห้าสิบโฉนด  และจดทะเบียนขึ้นเงินจ านองรวมห้าสิบโฉนด  ครั้งที่หนึ่ง  
ต่อมาได้น าโฉนดที่ดินที่อยู่ภายใต้การจัดสรรที่ดิน  จ านวน  ๓  โฉนด   
ไปจดทะเบียนเพ่ิมหลักทรัพย์ตามสัญญาจ านองที่ดิน  เพ่ิมหลักทรัพย์ 
รวมสามโฉนด  และได้จดทะเบียนปลอดจ านองท่ีดินรวม  ๒๖  แปลง  

-  ๒๓๐  - 
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และขายในวันเดียวกัน  ซึ่งวงเงินที่จดทะเบียนจ านองดังกล่าวมิได้เป็นไป
ตามมาตรา  ๓๓  แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๔๓  และ
ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  เรื่อง  ก าหนดหลักเกณฑ์และ
วิธีการก่อให้เกิดภาระผูกพันแก่ที่ดินที่ได้รับอนุญาต  ให้ท าการจัดสรรที่ดิน  
ลงวันที่  ๒๗  มิถุนายน  ๒๕๔๔  ต่อมาจังหวัดด าเนินการตรวจสอบ  
การจดทะเบียนจ านองที่ดิน  ขึ้นเงินจ านอง  และจ านองเพ่ิมหลักทรัพย์  
ปรากฏว่าวงเงินจ านองเกินสองในสามของราคาประเมินที่ดิน  โดยไม่พบ
หลักฐานว่ า ได้ รับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ ดินจั งหวัด 
ตามมาตรา  ๓๓  แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๔๓   
แต่อย่างใด  นอกจากนี้ข้อเท็จจริงยังปรากฏว่า  ผู้จัดสรรได้น าที่ดิน    
ที่จัดสรรบางแปลงไปจดทะเบียนขายโดยไม่มีสิ่งปลูกสร้างซึ่งผิดไปจาก
แผนผังโครงการจัดสรรที่ดิน  โดยไม่ปรากฏว่าผู้ได้รับอนุญาตให้ท าการ
จัดสรรที่ดินได้มีการยื่นค าขอแก้ไขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการหรือวิธีการ  
ที่ได้รับอนุญาตจากการขายที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างอีกด้วย 
 ๒. ส านักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินได้ส่งเรื่องให้ส านักส่งเสริม
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์พิจารณาเกี่ยวกับการจดทะเบียนจ านองที่ดิน   
การขึ้นเงินจ านอง  และการจ านองเพ่ิมหลักทรัพย์วงเงินจ านองเกินสองในสาม
ของราคาประเมินที่ดิน  โดยไม่ได้มีการขออนุญาตจากคณะกรรมการ  
จัดสรรที่ดิน  ปัจจุบันได้ไถ่ถอนจ านองแล้ว  และการขายที่ดินไม่มีสิ่งปลูกสร้าง  
ผิดไปจากแผนผังโครงการหรือวิธีการจัดสรรที่ดิน  โดยผู้จัดสรรที่ดินไม่ได้  
มีการยื่นขอแก้ไขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการหรือวิธีการจัดสรรท่ีดิน   
ต่อเจ้าพนักงานที่ดินและการจดทะเบียนขายที่ดินดังกล่าว  ไม่ได้รับอนุญาต
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จากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินตามมาตรา  ๕๒  แห่งพระราชบัญญัติ 
การจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๔๓  จะมีผลทางกฎหมายอย่างไร 
 ๓. กรมที่ดินเห็นชอบกับความเห็นของส านักส่ ง เสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ว่า  ผู้จัดสรรที่ดินที่ได้รับใบอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดินแล้ว  
มีหน้าที่ต้องด าเนินการให้เป็นไปตามแผนผังโครงการหรือวิธีการจัดสรรที่ดิน  
ที่ได้รับอนุญาต  และคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดมีอ านาจหน้าที่ 
ก ากับดูแลการจัดสรรที่ดิน  ภายในจังหวัดให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติ 
การจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๔๓  เมื่อโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน   
ที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการเป็นการจ าหน่ายที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง
ประเภทบ้านแถว  แต่พนักงานเจ้าหน้าที่ ได้จดทะเบียนขายที่ดิน   
ไม่มีสิ่งปลูกสร้าง  จึงถือว่าผิดไปจากแผนผังโครงการหรือวิธกีารที่ได้รับอนุญาต  
เมื่อมิได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการให้แก้ไขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการ  
หรือวิธีการที่ได้รับอนุญาต  จึงเป็นการจดทะเบียน  ไปโดยไม่เป็นไปตาม
แผนผังฯ  ซึ่งเรื่องลักษณะดังกล่าวเทียบเคียงกับ  ค าพิพากษาศาลฎีกาที่  
๒๑๘/๒๕๓๙  ที่วินิจฉัยว่า  กรณีผู้ซื้อที่ดินจัดสรร  ได้ซื้อที่ดินในโครงการ
ที่มิได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน  ถือว่าวัตถุประสงค์ของสัญญา 
ไม่เป็นการต้องห้ามชัดเจนโดยกฎหมาย  จึงเห็นว่า  การซ้ือขายและ 
การจดทะเบียนดังกล่าว  แม้ไม่เป็นไปตามแผนผังโครงการหรือวิธีการ   
ที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการก็ตาม  แต่ไม่เป็นผลถึงขนาดท าให้นิติกรรม
ดังกล่าวตกเป็นโมฆะ  ตามนัยมาตรา  ๑๕๐  แห่งประมวลกฎหมาย      
แพ่งและพาณิชย์แต่อย่างใด 
 ส่วนกรณีการก่อภาระผูกพันประเภทจ านองที่มีวงเงินอย่างสูงเกินกว่า
สองในสามส่วนของราคาประเมิน  จึงไม่เป็นไปตามที่ประกาศคณะกรรมการ
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จัดสรรที่ดินกลาง  เรื่อง  ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการก่อให้เกิดภาระผูกพัน
แก่ที่ดินที่ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๔๔  ก าหนดไว้  
เมื่อไม่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการ  จึงเป็นการก่อภาระผูกพันโดยมิชอบ
ด้วยมาตรา  ๓๓  แต่การก่อภาระผูกพันดังกล่าวได้มีการไถ่ถอนจากจ านอง
ไปแล้ว  จึงไม่มีเหตุที่จะต้องด าเนินการเพิกถอนแต่อย่างใด 

ข้อกฎหมาย/ระเบียบ 
 ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน   มาตรา  ๖๑  ซึ่ งแก้ไขเ พ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่ ๑๑)  
พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 ๒. พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๔๓  มาตรา  ๓๒,  
มาตรา  ๓๓,  มาตรา  ๕๒,  และมาตรา  ๖๕  
 ๓. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๕๐ 
 ๔. ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง  เรื่อง  ก าหนด
หลักเกณฑ์และวิธีการก่อให้เกิดภาระผูกพันแก่ที่ดินที่ได้รับอนุญาตให้ 
ท าการจัดสรรที่ดิน  ลงวันที่  ๒๗  มิถุนายน  ๒๕๔๔  เวียนให้เจ้าหน้าที่ทราบ
และถือปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๗๓๐/ว ๑๕๘๒๘  ลงวันที่  
๒๙  มิถุนายน  ๒๕๔๔ 
 ๕. กฎกระทรวง  ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการสอบสวน  
และการพิจารณาเพิกถอนหรือแก้ไขการออกโฉนดที่ดินหรือ  หนังสือ
รับรองการท าประโยชน์  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือจดแจ้ง
เอกสารรายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  
พ.ศ. ๒๕๕๓ 
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 ๖. พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙  
มาตรา  ๕ 
  
 ๗. ค าสั่งศาลปกครองสูงสุด  ที่  ๑๕๑/๒๕๕๐  และที่  ๔๑๒/๒๕๕๐ 
 ๘. หนังสือกรมที ่ดิน  ด่วนมาก  ที่  มท ๐๖๐๕/ว ๐๑๕๔๖   
ลงวันที่  ๑๗  มกราคม  ๒๕๔๐  เรื่อง  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการจัดสรร 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 การใช้อ านาจของอธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่ งอธิบดีมอบหมาย   
ตามประมวลกฎหมายที่ ดิ น   มาตรา  ๖๑  ซึ่ งแก้ ไขเ พ่ิมเติมโดย
พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่   ๑๑)   
พ.ศ.๒๕๕๑  เพ่ือเพิกถอนหรือแก้ไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ความต้องปรากฏว่าได้มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์หรือจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์
ไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  และเมื่อการใช้อ านาจตาม
มาตรา  ๖๑  มีผลกระทบต่อสถานภาพของสิทธิและหน้าที่ของบุคคล   
จึงเป็นค าสั่งทางปกครอง  ตามนัยมาตรา  ๕  แห่งพระราชบัญญัติวิธี
ปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ.๒๕๓๙  (เทียบเคียงค าสั่งศาลปกครอง
สูงสุด  ท่ี  ๑๕๑/๒๕๕๐  และที่  ๔๑๒/๒๕๕๐)  ดังนั้น  การออกค าสั่ง
ทางปกครองโดยหลักต้องอยู่ภายใต้ขอบเขตของหลักความเหมาะสม 
และโดยเฉพาะอย่างยิ่งต้องค านึงว่า  การใช้อ านาจจะบรรลุผลตามเจตนารมณ์
หรือความมุ่งหมายของกฎหมายนั้น  หรือไม่   
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 ส าหรับข้อเท็จจริงเรื่องนี้  แม้ว่าผู้ได้รับอนุญาตให้ท าการจัดสรรที่ดิน
ได้น าโฉนดที่ดินที่อยู่ภายใต้การจัดสรรที่ดิน  รวมห้าสิบโฉนดไปจดทะเบียน
ประเภทจ านอง  ขึ้นเงินจ านอง  และเพ่ิมหลักทรัพย์ที่ดินที่มีวงเงินสูงกว่า
สองในสามส่วนของราคาประเมินกับผู้รับจ านองโดยไม่ได้รับอนุญาต   
จากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด  เป็นการก่อภาระผูกพันโดยมิชอบ
ด้วยมาตรา  ๓๓  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๔๓   
ซึ่งเป็นผลให้การจดทะเบียนดังกล่าวไม่ชอบด้วยกฎหมายอันอยู่ในหลักเกณฑ์  
ที่จะต้องเพิกถอนรายการจดทะเบียนตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดินก็ตาม  แต่เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่าได้จดทะเบียนปลอดจ านอง
และจดทะเบียนไถ่ถอนจ านองที่ดินทั้งหมดแล้ว  ที่ดินดังกล่าวจึงไม่มี  
ภาระจ านองผูกพันอยู่  ประกอบกับอธิบดีกรมที่ดินพิจารณาเห็นชอบกับ
ความเห็นของส านักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ว่า  เมื่อการก่อภาระผูกพัน
ได้มีการไถ่ถอนจ านองไปแล้ว  จึงไม่มีเหตุที่จะต้องด าเนินการเพิกถอน 
แต่อย่างใด  ดังนั้น  การใช้อ านาจเพิกถอนรายการจดทะเบียน   
ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมลกฎหมายที่ดิน  ย่อมไม่ก่อเกิดประโยชน์แก่ผู้ใด  
และไม่สามารถบรรลุผลตามเจตนารมณ์หรือความมุ่งหมายของกฎหมาย
อย่างแท้จริง  และการคงรายการจดทะเบียนดังกล่าวไว้ไม่ก่อให้เกิด 
ความเสียหายต่อประโยชน์สาธารณะ  จึงไม่มีเหตุต้องเพิกถอนรายการ 
จดทะเบียนตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ส าหรับกรณีการจดทะเบียนขายที่ดิน  ไม่มีสิ่งปลูกสร้างซึ่งผิดไปจาก
แผนผังโครงการหรือวิธีการจัดสรรที่ดิน  โดยผู้จัดสรรที่ดินไม่ได้ยื่น   
ค าขอแก้ไขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการหรือวิธีการที่ได้รับอนุญาตต่อ   
เจ้าพนักงานที่ดิน  ตามมาตรา  ๓๒  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน   
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พ.ศ. ๒๕๔๓  และการจดทะเบียนขายที่ดินไม่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินจังหวัดตามมาตรา  ๕๒  แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  
พ.ศ. ๒๕๔๓  อันเป็นการจดทะเบียนไปโดยไม่เป็นไปตามแผนผังโครงการ  
หรือวิธีการที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการนั้น  โดยที่ประเด็นดังกล่าว
อธิบดีกรมที่ดินพิจารณาเห็นว่า  การจดทะเบียนขายที่ดินโดยไม่มี 
สิ่งปลูกสร้างถือเป็นการผิดไปจากแผนผังโครงการ  หรือวิธีการที่ได้รับอนุญาต  
ซึ ่ง เรื ่องดังกล่าวพอจะเทียบเคียงกับค าพิพากษาที ่  ๒๑๘/๒๕๓๙  
วินิจฉัยว่า  กรณีผู้ซื้อที่ดินจัดสรรได้ซื้อที่ดินในโครงการที่มิได้รับอนุญาต  
ให้ท าการจัดสรรที่ดิน  ถือว่าวัตถุประสงค์ของสัญญาไม่เป็นการต้องห้าม
ชัดเจนโดยกฎหมาย  ดังนั้นการซื้อขายและการจดทะเบียนดังกล่าว  แม้ไม่เป็น
ตามแผนผังโครงการหรือวิธีการที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการก็ตาม  
แต่ไม่เป็นผลถึงขนาดท าให้นิติกรรมดังกล่าวตกเป็นโมฆะ  ตามนัยมาตรา  
๑๕๐  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  กรณีจึงไม่อยู่ในหลักเกณฑ์
ที่จะต้องเพิกถอนรายการจดทะเบียนตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  แต่อย่างใด  แต่การจดทะเบียนไปในกรณีดังกล่าวเป็นการ
จดทะเบียนไปโดยมิได้ปฏิบัติตามระเบียบ  กฎหมาย  พนักงานเจ้าหน้าที่  
ผู้ปฏิบัติหน้าที่จะมีความผิดทางวินัย   
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เรื่องท่ี  ๑๓   การแก้ไขการจดทะเบียนเพื่อให้เป็นไปตามค าพิพากษา
ของศาล 

ประเด็นปัญหา 
 ศาลมีค าพิพากษาให้เพิกถอนการโอนที่ดินของจ าเลยเฉพาะส่วน 
ที่เป็นสินสมรสของโจทก์  (ผู้จัดการมรดก)  แต่เนื่องจากโฉนดที่ดินมีชื่อจ าเลย
เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์แต่เพียงผู้เดียวจะต้องด าเนินการอย่างไร  เพ่ือให้เป็นไปตาม
ค าพิพากษาของศาล 

ข้อเท็จจริง 
 จ าเลยได้น าค าพิพากษาถึงที่สุด  พิพากษาให้เพิกถอนการจดทะเบียน
ประเภทให้ในโฉนดที่ดินระหว่าง  จ าเลยที่ ๑  ผู้ให้  กับ  จ าเลยที่ ๓  ผู้รับให้  
รายการจดทะเบียนประเภทขายในโฉนดที่ดินระหว่าง  จ าเลยที่  ๑  ผู้ขาย  
กับ  จ าเลยที่  ๒  ผู้ซื้อ  และรายการจดทะเบียนประเภทขายในโฉนดที่ดิน
พร้อมสิ่งปลูกสร้าง  ระหว่าง  จ าเลยที่  ๑  ผู้ขาย  กับ  จ าเลยที่  ๒   
และ  จ าเลยท่ี  ๓  ผู้ซื้อเฉพาะส่วนที่เป็นสินสมรสของโจทก์มาขอให้ 
เจ้าพนักงานที่ดินด าเนินการเพ่ือให้เป็นไปตามค าพิพากษาของศาล   
และจังหวัดเห็นว่า  ควรแก้ไขประเภทการจดทะเบียนในโฉนดที่ด ิน 
จากประเภทให้  เป็นประเภทกรรมสิทธิ์รวม  และแก้ไขการจดทะเบียน
จากประเภทขาย  เป็นประเภทกรรมสิทธิ์รวม  แล้วจดทะเบียนแบ่งทรัพย์สิน
ระหว่างคู่สมรสเฉพาะส่วน  (ตามค าพิพากษา)  โดยจดทะเบียนลงชื่อ
ผู ้จ ัดการมรดกของโจทก์เป็นผู ้ร ับโอน  แต่เนื ่องจากกรณีดังกล่าว   
ไม่มีแนวทางปฏิบัติที่ชัดเจน  จึงหารือกรมที่ดินว่าความเห็นดังกล่าว
ถูกต้องหรือไม่ 
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ข้อกฎหมาย/ระเบียบ 
 ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา ๖๑ ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติ
แก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่ ๑๑)  พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 ๒. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๕๐๑ 
 ๓. ระเบียบกรมที่ดิน  ที่  ๓/๒๕๑๖  ลงวันที่  ๑๕  มกราคม  ๒๕๑๖  
เรื่อง  วิธีการเพิกถอนหรือแก้ไขโฉนดที่ดิน  หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์  
หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจ้งเอกสารรายการ 
จดทะเบียนที่ดินในกรณีที่ศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอน
หรือแก้ไข 
 ๔. ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนลงชื่อคู่สมรสและ   
แบ่งทรัพย์สินระหว่างคู่สมรสในที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน   
พ.ศ. ๒๕๕๓  ลงวันที่  ๒๔  กันยายน  ๒๕๕๓ 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 ๑. กรณีของเรื่องนี้เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏตามค าพิพากษาถึงที่สุด
แล้วพิพากษาให้เพิกถอนการจดทะเบียนยกให้ที่ดินโฉนดที่ดินแปลงที่  ๑  
ระหว่างจ าเลยที่  ๑  และจ าเลยที่  ๓  เพิกถอนรายการจดทะเบียนซื้อขาย  
ระหว่างจ าเลยที่  ๑ และจ าเลยที่  ๒  และเพิกถอนรายการจดทะเบียนซื้อขาย
ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างโฉนดที่ดินแปลงที่  ๒  ระหว่างจ าเลยที่  ๑,  ๒  และ  ๓  
ทั้งนี้  ให้เพิกถอนเฉพาะส่วนที่เป็นสินสมรสของผู้ตาย  โดยให้จ าเลยทั้งสาม
แล้วแต่กรณีด าเนินการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน  มิฉะนั้น  
ให้ถือเอาค าพิพากษาแทนการแสดงเจตนา  เห็นว่าเม่ือศาลมีค าพิพากษา 
ให้เพิกถอนเฉพาะส่วนที่เป็นสินสมรส  ของผู้ตายในโฉนดที่ดินทั้งสามแปลง  
จึงเป็นกรณีที่ศาลมีค าพิพากษา  ให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนตามมาตรา  



105

๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  แต่เป็นการสั่งเพิกถอนเฉพาะส่วน
ที่จ าเลยที่  ๑  ถือไว้แทนผู้ตายตามโฉนดที่ดินทั้งสามแปลง  ซึ่งเมื่อโจทก์
ถึงแก่กรรมจ าเลยที่  ๑  ไม่มีสิทธิยกให้ที่ดินและขายที่ดินในส่วนนี้ไปด้วย
การจดทะเบียนจึงไม่ใช่เป็นการจดทะเบียนที่ไม่ชอบด้วยกฎหมายเสียทั้งหมด  
พนักงานเจ้าหน้าที่จึงสามารถด าเนินการแก้ไขรายการจดทะเบียนตามมาตรา  
๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  และระเบียบกรมที่ดิน         
ที ่ ๓/๒๕๑๖  ลงวันที่  ๑๙  มกราคม  ๒๕๑๖  เรื่อง  วิธีการเพิกถอนหรือ
แกไ้ขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์  หรือการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมหรือการจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนที่ดินในกรณีที่   
ค าพิพากษาหรื อค าสั่ งถึ งที่ สุ ดให้ เพิกถอนหรือแก้ ไขให้สอดคล้อง 
ตามค าพิพากษา  ซึ่งคดีถึงท่ีสุดแล้วได้ 
 ๒. เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้ด าเนินการแก้ไขรายการจดทะเบียน  
ในโฉนดที่ดิน  ตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
ตามข้อ  ๑.  แล้ว  จะมีวิธีการจดทะเบียนให้ปรากฏชื่อผู้ตายผู้เป็นเจ้าของที่ดิน
ในโฉนดที่ดินแต่ละแปลงอย่างไรนั้น  เห็นว่า  เมื่อศาลวินิจฉัยแล้วว่า  
จ าเลยที่  ๑  กับผู้ตายเป็นสามีภรรยาโดยชอบด้วยกฎหมายเมื่อผู้ตาย  
ถึงแก่ความตายยังผลให้การสมรสระหว่างจ าเลยที่  ๑  กับผู้ตายสิ้นสุดลง
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๕๐๑  ต้องแบ่งสินสมรส
คนละส่วนเท่ากัน  จึงพิพากษาให้เพิกถอนการจดทะเบียนให้ที ่ด ิน   
ตามโฉนดที่ดินแปลงที่  ๑  และเพิกถอนการจดทะเบียนขายที่ด ิน  
ตามโฉนดที่ดินแปลงที่  ๒  เฉพาะส่วนของผู้ตาย  และให้จ าเลยที่  ๑  
ด าเนินการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน  มิฉะนั้น  ให้ถือเอา  
ค าพิพากษาแทนการแสดงเจตนา  แสดงว่าศาลได้รับรองสิทธิในที่ดินของ
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ผู้ตายแล้ว  พนักงานเจ้าหน้าที่ชอบที่จะจดทะเบียนให้ประเภทแบ่งทรัพย์สิน
ระหว่างคู่สมรสเฉพาะส่วน  (ตามค าพิพากษา)  ตามนัยระเบียบกรมที่ดิน  
ว่าด้วยการจดทะเบียนลงชื่อคู่สมรสและแบ่งทรัพย์สินระหว่างคู่สมรส  
ในที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๓  ลงวันที่   ๒๔  
กันยายน  ๒๕๕๓  แต่โดยที่กรณีนี้จะปรากฏข้อเท็จจริงตามค าพิพากษาว่า
โจทก์เป็นผู้จัดการมรดก  ดังนั้น  โจทก์ในฐานะผู้จัดการมรดกชอบที่จะ  
ขอจดทะเบียนตามค าพิพากษาดังกล่าวในโฉนดที่ดินทั้งสามแปลงได้
เช่นเดียวกับผู้ตายเป็นผู้ด าเนินการเองโดยในรายการจดทะเบียนแต่ละกรณี  
ให้ลงชื่อโจทก์เป็นผู้รับโอน  จึงเห็นด้วยกับวิธีการแก้ไขรายการจดทะเบียน
และการด าเนินการจดทะเบียนให้ผู้ขอในโฉนดที่ดินตามความเห็นของจังหวัด  
ทั้งนี้  ในการแก้ไขรายการจดทะเบียนในโฉนดที่ดินแต่ละแปลงให้ลงชื่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่  พร้อมด้วย  วัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้ด้วย 
 

เรื่องท่ี  ๑๔   แก้ไขรายการจดทะเบียนที่ดินและเพิกถอนการจดแจ้ง
รายการจดทะเบียนที่ดิน 

ประเด็นปัญหา 
 กรณีพนักงานเจ้าหน้าท่ีได้จดทะเบียนประเภทแบ่งกรรมสิทธิ์รวม  
(ครอบภาระจ ายอม)  ในโฉนดที่ดินไปโดยคลาดเคลื่อน  และได้มีการ  
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือและแปลงแยก
ต่อไปอีก  การจดทะเบียนในล าดับต่อมาอยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะต้องแก้ไข
ตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  หรือไม ่
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ข้อเท็จจริง 
 พนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดทะเบียนประเภทแบ่งกรรมสิทธิ ์รวม   
(ครอบภาระจ ายอม)  ในโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ไปโดยผิดพลาดคลาดเคลื่อน  
เนื่องจากโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ตกอยู่ในบังคับภาระจ ายอมเรื่องทางเดิน
ทั ้งแปลงของที ่ด ินโฉนดที ่ด ินเลขที ่  ๒  ตามบันทึกข้อตกลงลงวันที่   
๑๔  สิงหาคม  ๒๕๒๔  และตกอยู่ในบังคับภาระจ ายอมเรื่องทางเดิน   
ทางรถบางส่วนของที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๓  ตามบันทึกข้อตกลง  ลงวันที่  
๒๙  สิงหาคม  ๒๕๒๗  การทีพ่นักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธิ์รวม
ออกเป็นโฉนดที่ดินแปลงแยก  โดยให้โฉนดที่ดินเลขที่  ๑  (แปลงคงเหลือ)  
และโฉนดที่ดินแปลงแยกทุกแปลงมีภาระจ ายอมตามบันทึกข้อตกลง  ลงวันที่  
๑๔  สิงหาคม  ๒๕๒๔  และภาระจ ายอมบางส่วน  ตามบันทึกข้อตกลง  
ลงวันที่  ๒๙  สิงหาคม  ๒๕๒๗  ครอบติดอยู่  ทั้งที่ตามสภาพความเป็นจริง
ที่ดินโฉนดที่ดินแปลงแยกไม่มีภาระจ ายอมเรื่องทางเดินทางรถบางส่วน
แตะต้องแต่อย่างใด  จึงเป็นการจดทะเบียนผิดประเภทและเป็นเหตุให้   
มีการจดแจ้งรายการจดทะเบียนภาระจ ายอมเรื่องทางเดินทางรถบางส่วน  
ในโฉนดที่ดินแปลงแยกไปโดยผิดพลาดคลาดเคลื่อน  อีกทั้งข้อเท็จจริง
ปรากฏว่า  โฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ซึ่งเป็นแปลงคงเหลือและโฉนดที่ดิน  
(แปลงภารยทรัพย์)  ซึ่งเป็นแปลงแบ่งแยก  ได้มีการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมต่อไปอีก  จึงเป็นการจดทะเบียนไปโดยผิดพลาด  เนื่องจาก  
เป็นการจดทะเบียนผิดประเภท  อยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะต้องแก้ไขตาม
มาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  เช่นเดียวกัน 
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ข้อกฎหมาย/ระเบียบ 
 ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑  ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่ ๑๑)  พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 ๒. กฎกระทรวง  ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการสอบสวน  
และการพิจารณาเพิกถอนหรือแก้ไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง
การท าประโยชน์  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือจดแจ้งเอกสาร
รายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  พ.ศ. ๒๕๕๓ 
 ๓. พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙  
มาตรา  ๔๔ 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 ๑. การจดทะเบียนประเภทแบ่งกรรมสิทธิ์รวม  (ครอบภาระจ ายอม)  
เป็นการจดทะเบียนไปโดยผิดพลาดคลาดเคลื่อนหรือไม่  เมื่อข้อเท็จจริง
ปรากฏว่า  โฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ผู้ถือกรรมสิทธิ ์ที ่ด ินได้จดทะเบียน  
ภาระจ ายอมบางส่วน  โดยให้ที่ดินแปลงดังกล่าวตกอยู่ในบังคับเรื่องทางเดิน
ทางรถบางส่วนแก่โฉนดที่ดินเลขที่  ๒  ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของสหกรณ์  
ในขณะนั้น  และตามบันทึกข้อตกลงภาระจ ายอมเรื่องทางเดินทางรถบางส่วน  
ลงวันที่  ๒๙  สิงหาคม  ๒๕๒๗  เจ้าของที่ดินแปลงภารยทรัพย์และ
สามยทรัพย์ได้ก าหนดเป็นข้อตกลงว่า  ส่วนที่เป็นทางเดินทางรถบางส่วน  
มีความกว้างประมาณ  ๒๘  เมตร  ต่อมาเจ้าของที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  
กับพวกขอรังวัดแบ่งกรรมสิทธิ์รวมออกเป็นแปลงย่อย  ออกไปอีก  ๘  แปลง  
พนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธิ์รวม  (ครอบภาระจ ายอม)  
ออกเป็นโฉนดที่ดินโดยให้โฉนดที่ดินแปลงแยกไป  และแปลงคงเหลือยังมี
ภาระจ ายอมเรื่องทางเดินทางรถบางส่วนแตะต้องอยู่ตามบันทึกข้อตกลงลง
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วันที่  ๒๙  สิงหาคม  ๒๕๒๗  แต่โดยที่ข้อเท็จจริงปรากฏว่า  รูปแผนที่
แสดงแนวเขตภาระจ ายอมบางส่วนที่คู่กรณีจัดท าขึ้นในวันที่ยื่นค าขอ
ปรากฏว่าที่ดินโฉนดที่ดินแปลงแยก  (จ านวน  ๗  แปลง)  ซึ่งเป็นที่ดินที่อยู่
ทางทิศใต้ไม่มีภาระจ ายอมแตะต้องแต่อย่างใด  ดังนั้น  การที่พนักงานเจ้าหน้าที่
จดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธิ์รวมในโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  โดยจดแจ้งการครอบ
ภาระจ ายอมในโฉนดที่ดินแปลงแยก  ๗  แปลง  ทั้งที่ตามความเป็นจริงแล้ว
ที่ดินโฉนดที่ดินแปลงแยก  ๗  แปลง  ไม่มีภาระจ ายอมเรื่องทางเดิน 
ทางรถบางส่วนแตะต้องอยู่  การจดทะเบียนประเภท “แบ่งกรรมสิทธิ์รวม   
(ครอบภาระจ ายอม)”  ในโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  เมื่อวันที่  ๗  พฤศจิกายน  ๒๕๓๒  
จึงเป็นไปโดยผิดพลาดคลาดเคลื่อน  ที่ถูกต้องจดทะเบียนประเภท  
“แบ่งกรรมสิทธิ์รวม (ครอบภาระจ ายอม)  (ปลอด - ครอบภาระจ ายอม
บางส่วน)”  อยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะต้องแก้ไข  ให้เป็นการถูกต้องตามมาตรา  ๖๑  
วรรคหนึ่ง  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ๒. การจดทะเบียนประเภทขายในโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  เมื่อวันที่  
๑๘  มิถุนายน  ๒๕๓๔  เป็นการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่  
เห็นว่าเมื่อข้อเท็จจริงปรากฏโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ได้จดทะเบียนภาระจ ายอม
เมื่อวันที่  ๑๔  สิงหาคม  ๒๕๒๔  และภาระจ ายอมบางส่วน  เมื่อวันที่  
๒๙  สิงหาคม  ๒๕๒๗  โดยให้ที่ดินดังกล่าวยังตกอยู่ในบังคับเรื่องภาระจ ายอม
เรื่องทางเดินของที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๒  และตกอยู่ในบังคับเรื่อง 
ภาระจ ายอมเรื่องทางเดินทางรถบางส่วนของที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๓  
การที่ผู้ ถือกรรมสิทธิ์ขอจดทะเบียนขายที่ดินโฉนดที่ดิน เลขที่   ๑   
ให้แก่  ผู้ซื้อและพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนให้ไปในประเภท  “ขาย”  
(โดยไม่มีภาระจ ายอมผูกพันอยู่)  จึงเป็นการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อน  

๕
๖ 
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เนื่องจากเป็นการจดทะเบียนผิดประเภท  ที่ถูกต้องจดทะเบียนประเภท  
“ขาย  (ระหว่างภาระจ ายอม)”  อยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะต้องแก้ไขให้เป็น  
การถูกต้องตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน   
และสืบเนื่องจากความคลาดเคลื่อนดังกล่าว  เป็นผลให้รายการจดทะเบียน
ประเภทจ านองเป็นประกัน  ประเภทขึ้นเงินจากจ านองเป็นประกันครั้งที่หนึ่ง  
และประเภทไถ่ถอนจ านองซึ ่งเป็นรายการจดทะเบียนล าดับต่อมา  
ไม่มีภาระจ ายอมผูกพันอยู่ต่อไปด้วย  การจดทะเบียนล าดับต่อมาทั้ง  ๓  
รายการดังกล่าว  จึงเป็นการจดทะเบียนผิดประเภท  ที่ถูกต้องจดทะเบียน
ประเภท  “จ านองเป็นประกัน  (ระหว่างภาระจ ายอม)”  ประเภท   
“ขึ้นเงินจากจ านองเป็นประกันครั้งที่หนึ่ง  (ระหว่างภาระจ ายอม)”   
และประเภท  “ไถ่ถอนจ านอง  (ระหว่างภาระจ ายอม)”  ต้องแก้ไขให้เป็น
การถูกต้องตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  เช่นเดียวกัน 
 ๓. การจดทะเบ ียนให ้เมื ่อว ัน ที ่  ๒๗  กรกฎาคม  ๒๕๓๘   
ในโฉนดที่ดินแปลงแยกเป็นการจดทะเบียนคลาดเคลื่อนหรือไม่  เห็นว่า  
เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่าโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ได้จดทะเบียนภาระจ ายอม
เมื่อวันที่  ๑๔  สิงหาคม  ๒๕๒๔  โดยให้ที่ดินดังกล่าวตกอยู่ในบังคับ   
เรื่องภาระจ ายอมเรื่องทางเดินของโฉนดที่ดินเลขที่  ๒  ตามบันทึกข้อตกลง  
ลงวันที่  ๑๔  สิงหาคม  ๒๕๒๔  เมื่อต่อมามีการจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธิ์รวม
ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  เมื่อวันที่  ๗  พฤศจิกายน  ๒๕๓๒  ออกเป็น
โฉนดที่ดินแปลงแยก  ๗  แปลง  ดังนั้น  โฉนดที่ดินแปลงแยกทั้งหมด  
และโฉนดที่ดินเลขที่  ๑  ยังคงมีภาระจ ายอมดังกล่าวครอบติดอยู่ตามเดิม  
การที่นาง จ.  ผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงแยกขอจดทะเบียนให้แก่  นาย ล.  
ผู้รับให้  เมื่อวันที่  ๒๗  กรกฎาคม  ๒๕๓๘  และพนักงานเจ้าหน้าที่ 
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จดทะเบียนให้ไปในประเภท  “ให้”  จึงเป็นการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อน  
เน่ืองจากเป็นการจดทะเบียนผิดประเภท ที่ถูกต้องจดทะเบียนประเภท  
“ให้  (ระหว่างภาระจ ายอม)”  อยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะต้องแก้ไขให้เป็นการ
ถูกต้อง  ตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 

เรื่องที่  ๑๕  ผู้จัดการมรดกขอให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนจ านอง
ที่ดินเนื่องจากศาลมีค าพิพากษาว่าผู้จ านองมิได้เป็นผู้กู้เงิน
และสัญญาจ านองไม่มีมูลหนี้ที่ผู้จ านองจะต้องรับผิดต่อ
ผู้รับจ านอง 

ประเด็นปัญหา 
 นาย  ก.  ได้จดทะเบียนจ านองโฉนดที่ดินไว้กับนายเอ  ผู้รับจ านอง
เพื่อประกันหนี้เงินกู้ซึ ่งผู ้จ านองกู้ยืมไปจากผู้รับจ านอง  ต่อมานายเอ   
ได้เป็นโจทก์ฟ้องนาย  ก.  เป็นจ าเลยต่อศาลโดยศาลอุทธรณ์ได้มีค าพิพากษา
คดีถึงที่สุดข้อเท็จจริงฟังได้ว่านาย  ก.  ผู้จ านองมิได้เป็นผู้กู ้เงิน และ  
ตามสัญญาจ านอง  นาย  ก.  ผู้จ านองมิได้มีมูลหนี้ต่อนาย  เอ  ผู้รับจ านอง
หลังจากที่ศาลอุทธรณ์ได้มีค าพิพากษาแล้วนาย  ก.  เสียชีวิต  นายเหลือง
ผู้จัดการมรดก  นาย  ก.  ได้ขอให้เจ้าพนักงานที่ดินเพิกถอนรายการ  
จดทะเบียนจ านองที่ดินแปลงดังกล่าว  แต่เนื่องจากศาลมิได้มีค าพิพากษา
ให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนจ านอง  ส านักงานที่ดินจึงได้ส่งเรื่องให้  
กรมท่ีดิน  พิจารณาด าเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนจ านองดังกล่าว
ตามนัยมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
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กฎหมาย  ระเบียบ 
 ๑.  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๗๔๔ 
 ๒.  บันทึก  สมท.  ที่  มท  ๑๕๑๕.๑/๔๕๖  ลงวันที่  ๒๖  เมษายน  
๒๕๔๗  พิจารณากรณีท่ีศาลฎีกามีค าพิพากษาที่  ๒๘๕๗/๒๕๓๘  ลงวันที่  
๓๑  พฤษภาคม  ๒๕๓๘  พิพากษาว่าจ าเลยท่ี  ๑  ไม่ต้องรับผิด 
ตามสัญญาเงินกู้  เนื่องจากฟังไม่ได้ว่าลายมือชื่อในช่องผู้กู้ในสัญญากู้เงิน   
เป็นลายมือชื่อของจ าเลยที่  ๑  เมื่อไม่มีหนี้ที่จ าเลยที่  ๑  ต้องรับผิดต่อโจทก์  
จ าเลยที่  ๒  ผู้ค้ าประกันหรือผู้จ านองเป็นประกันการช าระหนี้ของจ าเลยที่  ๑  
ก็ไม่ต้องรับผิดต่อโจทก์เช่นเดียวกันจึงเป็นกรณีที่ยังไม่อาจถือได้ว่าเป็น  
การจดทะเบียนไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายอันจะต้องเพิกถอนตามมาตรา  
๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  เนื่องจากศาลพิจารณาผลการจดทะเบียน
จ านองของจ าเลยที่  ๒  ว่าไม่ต้องรับผิดต่อโจทก์โดยศาลมิได้พิจารณาว่า  
การจ านองดังกล่าวไม่ชอบด้วยกฎหมายอย่างไร  ดังนั้น  กรณีนี้การจดทะเบียน
เพ่ือให้เป็นไปตามผลของกฎหมายควรรับจดทะเบียนประเภท  “ระงับจ านอง  
(ตามค าพิพากษาฎีกาที่  ๒๘๕๗/๒๕๓๘  ลงวันที่  ๓๑  พฤษภาคม  ๒๕๓๘)”  
เนื่องจากเป็นกรณีที่สัญญาจ านองระงับสิ้นไป  เพราะเหตุหนี้ที่ประกันระงับ
สิ้นไปโดยเหตุประการอ่ืนใด  ที่มิใช่เหตุอายุความตามมาตรา  ๗๔๔  (๑)  
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 ตามค าพิพากษาศาลอุทธรณ์มิได้พิพากษาว่าการจดทะเบียนจ านอง
ที่ดินระหว่างนาย  ก.  ผู้จ านอง  (จ าเลย)  กับนาย  เอ  ผู้รับจ านอง  (โจทก์)  
ไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือเป็นโมฆะที่ต้องเพิกถอนเพียงแต่พิพากษายกฟ้อง
โจทก์ที่ขอให้ศาลบังคับจ าเลยช าระหนี้แก้โจทก์ตามสัญญาเงินกู้  เนื่องจาก  
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นาย  ก.  จ าเลยมิได้เป็นผู้กู้เงินจากนาย  เอ  โจทก์  การที่นาย  ก.  จดทะเบียน
จ านองที่ดินเป็นเพียงประกันหนี้เงินกู้ที่บุตรของนาย  ก.  มีต่อภริยานาย  เอ  
มิใช่เป็นการจ านองที่ดินเป็นประกันหนี้เงินกู้ที่นาย  ก.  กู้ไปจากนายเอ  
ตามฟ้อง  นายเอผู้รับจ านองจึงมิได้เป็นเจ้าหนี้ ในมูลหนี้ที่นาย  ก.   
จ านองที่ดินเป็นประกันสัญญาจ านองจึงไม่มีมูลหนี้ที่นาย  ก.  ต้องรับผิด
ต่อนาย  เอ  อันเป็นเหตุให้  นาย  เอ  (จ าเลย)  ไม่ต้องรับผิดต่อโจทก์  
กรณียังไม่อาจถือได้ว่าการจดทะเบียนจ านองดังกล่าวเป็นไปโดยไม่ชอบ
ด้วยกฎหมายอันจะต้องเพิกถอนตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
แต่เป็นกรณีที่สัญญาจ านองระงับสิ้นไปเพราะเหตุหนี้ที่ประกันระงับสิ้นไป
โดยเหตุประการอ่ืนใดที่มิไม่ใช่เหตุอายุความตามมาตรา  ๗๔๔  (๑)  แห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ดังนั้น  เพ่ือให้การด าเนินการเป็นไปตาม
ค าพิพากษาศาลอุทธรณ์  จึงเห็นควรให้พนักงานเจ้าหน้าที่รับด าเนินการ
จดทะเบียนให้แก่ผู้ขอในประเภท  “ระงับจ านอง  (ตามค าพิพากษา 
ศาลอุทธรณ์ภาค  ๓  คดีหมายเลขแดงที่   ๙๖๘/๒๕๕๐  ลงวันท่ี   
๓๐  ตุลาคม  ๒๕๕๐  ซึ่งคดีถึงท่ีสุดแล้ว) 
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เรื่องท่ี ๑๖ ขอให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนไถ่ถอนจากจ านอง 
ล าดับที่สอง  เนื่องจากธนาคารมอบอ านาจให้ไถ่ถอน 
จากจ านองล าดับแรกเท่านั้น 

ประเด็นปัญหา 
 ธนาคาร  (ผู้รับจ านอง)  ขอให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภท
ไถ่ถอนจากจ านองล าดับที่สอง  เน่ืองจากธนาคารมอบอ านาจให้นาย  ป.  
ผู้รับมอบอ านาจ  มีอ านาจไถ่ถอนจากจ านองเฉพาะสัญญาจ านองล าดับที่หนึ่ง
เท่านั้น  ไม่ได้ให้ไถ่ถอนจากจ านองล าดับที่สอง  แต่พนักงานเจ้าหน้าที่ได้  
จดทะเบียนไถ่ถอนจากจ านองล าดับที่สองไปด้วย  ท าให้ธนาคารได้รับ
ความเสียหาย  จึงมีประเด็นต้องพิจารณาว่า  พนักงานเจ้าหน้าที่ด าเนินการ
จดทะเบียนไถ่ถอนจากจ านองให้ผู้ขอไปตามระเบียบและหลักเกณฑ์ของ
กฎหมายหรือไม่ 

กฎหมาย  ระเบียบ 
 ๑.  ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑  มาตรา  ๗๒  และ  
มาตรา  ๘๐ 
 ๒.  หนังสือกรมทะเบียนที่ดิน  กระทรวงเกษตราธิการ  ที่  ๑๗๕/๗๖๗๘  
ลงวันที่  ๒๕  มีนาคม  ๒๔๕๖ 
 ๓.  หนังสือกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๒๙๒๖/๒๔๙๘  ลงวันท่ี  ๑๕  
กุมภาพันธ์  ๒๔๙๘ 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 การด าเนินการจดทะเบียนไถ่ถอนจากจ านองของพนักงานเจ้าหน้าที่
สามารถด าเนินการได้  ๒  วิธี  วิธีแรก  เมื่อคู่กรณีท้ังสองฝ่ายมาขอจดทะเบียน  
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ตามมาตรา  ๗๒  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  และวิธีที่สองเมื่อผู้มีสิทธิในที่ดิน
หรือผู้มีสิทธิไถ่ถอนน าหนังสือที่ผู้รับจ านองท าเป็นหลักฐานว่าได้มีการไถ่ถอน
แล้วมาขอจดทะเบียนตามมาตรา  ๘๐  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
โดยกรณีนี้ผู้รับมอบอ านาจจากผู้จ านองขอจดทะเบียนไถ่ถอนจากจ านอง
ล าดับสอง  โดยได้น าโฉนดที่ดินพร้อมหลักฐานการช าระเงินที่ผู้จัดการ
ธนาคารลงนามไว้หลังหนังสือสัญญาจ านองล าดับที่สองในฉบับผู้จ านองว่า
ได้มกีารไถ่ถอนจากจ านองแล้ว  และผู้ขอได้รับโฉนดที่ดินมาจากธนาคารแล้ว  
ประกอบกับเจ้าหน้าที่ผู้สอบสวนสิทธิและเจ้าพนักงานที่ดินผู้จดทะเบียน  
ไถ่ถอนให้ถ้อยค าว่าได้ตรวจสอบเอกสารการสลักหลังประกอบหนังสือ  
มอบอ านาจของธนาคาร  ที่มอบให้นาย  ป.  มีอ านาจรับช าระหนี้ได้   
เมื่อในขณะจดทะเบียนไถ่ถอนจากจ านองล าดับที่สอง  ไม่ปรากฏว่า
หนังสือมอบอ านาจของธนาคารได้มีการขอยกเลิกเพิกถอน  พนักงาน
เจ้าหน้าที่ย่อมต้องด าเนินการจดทะเบียนไถ่ถอนจากจ านองล าดับที่สอง  
ให้ผู้ ขอ  ซึ่ ง เป็นการด าเนินการตามนัยหนังสือกรมทะเบียนที่ดิน   
กระทรวงเกษตราธิการ  ที่  ๑๗๕/๗๖๗๘ ลงวันที่  ๒๕  มีนาคม  ๒๔๕๖  
ประกอบหนังสือกระทรวงมหาดไทย  ท่ี  ๒๙๒๖/๒๔๙๘  ลงวันที่   
๑๕  กุมภาพันธ์  ๒๔๙๘  ซึ่งใช้เป็นทางปฏิบัติในขณะนั้น  (ปัจจุบันใช้
ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ   
การจ านองที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ.  ๒๕๕๐)   
 ต่อมาธนาคารผู้รับจ านองได้ฟ้องกรมที่ดินต่อศาลปกครองเพ่ือให้มี
ค าสั่งเพิกถอนการจดทะเบียนดังกล่าว  และนอกจากนี้ธนาคารได้ฟ้อง  
นาย  ป.  พนักงานของธนาคาร  ผู้ซ่ึงท าให้ธนาคารได้รับความเสียหาย
เนื่องจากสลักหลังสัญญาจ านองเกินขอบอ านาจอันเป็นปัญหาภายใน  
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ของธนาคาร  และศาลได้มีค าพิพากษาให้นาย  ป.  ช าระเงินแก่ธนาคาร
ตามฟ้องแล้ว  โดยศาลปกครองกลางได้มีค าพิพากษาว่าธนาคารผู้ฟ้องคดี
สามารถเลือกด าเนินการเพ่ือเยียวยาความเสียหายได้  ๓  ประการ  คือ  
(๑)  แจ้งให้ผู้ถูกฟ้องคดีใช้อ านาจตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
ด าเนินการเพิกถอนการจดทะเบียนไถ่ถอนจากจ านองล าดับที่สอง   
หรือขอให้ผู้ถูกฟ้องคดีชดใช้ค่าสินไหมทดแทนและจะต้องน าคดีไปฟ้อง  
ผู้ถูกฟ้องคดีทั้งสองภายในระยะเวลาที่กฎหมายก าหนด  (๒)  ผู้ฟ้องคดี
ฟ้องลูกหนี้  (ผู้จ านอง)  ว่าการจดทะเบียนไถ่ถอนจากจ านองล าดับที่สอง
เป็นนิติกรรมที่เป็นโมฆะ  เนื่องจากมิได้เป็นไปตามเจตนาของผู้ฟ้องคดี  
เพื่อกลับคืนสู่ฐานะเดิม  (๓)  ผู้ฟ้องคดีฟ้องนาย  ป.  พนักงานธนาคาร  
ให้ชดใช้ค่าสินไหมทดแทน  เนื่องจากจงใจหรือประมาทเลินเล่อในการ
ปฏิบัติหน้าที่  เมื่อผู้ฟ้องคดีเลือกฟ้อง  นาย  ป.  ให้ชดใช้ค่าเสียหายและ  
ศาลได้มีค าพิพากษาให้ช าระเงินให้แก่ผู้ฟ้องคดีแล้วจึงถือได้ว่าผู้ฟ้องคดี
ได้รับการชดใช้ค่าสินไหมทดแทนในความเสียหายดังกล่าว  ผู ้ฟ้องคดี  
จึงไม่ใช่ผู้ได้รับความเสียหายที่อาจน าข้อพิพาทมาฟ้องผู้ถูกฟ้องคดีได้อีก  
นอกจากนี้ยังปรากฏว่าผู้ฟ้องคดีน าคดี  มาฟ้องต่อศาลพ้นระยะเวลาตามที่
กฎหมายก าหนด  จึงพิพากษายกฟ้องคดีของผู้ฟ้องคดีแล้ว  จึงเห็นว่าไม่มี
เหตุที่จะเพิกถอนรายการจดทะเบียนไถ่ถอนจากจ านองล าดับท่ีสอง   
แต่อย่างใด 
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เรื่องท่ี ๑๗ การจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจ านองที่ดินโดยส าคัญผิด
ว่าเป็นสินทรัพย์ด้อยคุณภาพจากสถาบันการเงินตาม
หลักเกณฑ์ที่ธนาคารแห่งประเทศไทยก าหนด 

ประเด็นปัญหา 
 ธนาคารขอจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจ านองที่ดินให้บริษัท  
บริหารสินทรัพย์  โดยระบุเหตุที่โอนว่าเป็นการโอนสินทรัพย์ด้อยคุณภาพ
จากสถาบันการเงินตามหลักเกณฑ์ที่ธนาคารแห่งประเทศไทยก าหนด  
ต่อมาธนาคารได้ขอให้เพิกถอนการจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจ านองดังกล่าว  
โดยอ้างว่าเป็นการโอนสิทธิการรับจ านองลูกหนี้ที่เป็นลูกค้าปกติมิใช่ลูกหนี้  
ที่เป็นสินทรัพย์ด้อยคุณภาพตามพระราชก าหนดบริษัทบริหารสินทรัพย์  
พ.ศ. ๒๕๔๑  จึงมีประเด็นที่ต้องพิจารณาว่าจะเพิกถอนรายการจดทะเบียน
ดังกล่าวได้หรือไม่ 

กฎหมาย  ระเบียบ 
 ๑.  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๕๖ 
 ๒.  ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑ 
 ๓.  พระราชก าหนดบริษัทบริหารสินทรัพย์  พ.ศ.  ๒๕๔๑ 
 ๔.  ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย  เรื่อง  การก าหนดสินทรัพย์ 
ด้อยคุณภาพและหลักเกณฑ์ที่บริษัทบริหารสินทรัพย์ต้องถือปฏิบัติ   
ลงวันที่  ๒๘  ธันวาคม  ๒๕๔๑ 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 เมื ่อข้อเท็จจริงปรากฏว่า  การจดทะเบียนประเภทโอนสิทธิ  
การรับจ านอง  ระหว่างธนาคาร  ผู้รับจ านอง  กับบริษัทบริหารสินทรัพย์
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ผู้รับโอนมีเจตนาที่จะโอนสิทธิการรับจ านองที่เป็นหลักประกันหนี้ด้อยคุณภาพ
ตามมาตรการปรับปรุงโครงสร้างหนี้  ต่อมาธนาคารได้ตรวจสอบพบว่า  
เกิดความผิดพลาดทางด้านเอกสาร  โดยธนาคารได้โอนหนี้ลูกค้าปกติ
ให้กับบริษัทบริหารสินทรัพย์ซึ่งมิใช่เป็นลูกหนี้ด้อยคุณภาพที่จะต้องโอนหนี้
หรือสิทธิการรับจ านอง  ให้บริษัทบริหารสินทรัพย์ตามหลักเกณฑ์  
สินทรัพย์ด้อยคุณภาพของสถาบันการเงินที่จะจ าหน่ายจ่ายโอนให้กับ
บริษัทบริหารสินทรัพย์  ตามมาตรา  ๓  แห่งพระราชก าหนดบริษัท  
บริหารสินทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๔๑  และประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย  
เรื่อง  การก าหนดสินทรัพย์ด้อยคุณภาพและหลักเกณฑ์ที่บริษัทบริหาร
สินทรัพย์ต้องถือปฏิบัติ  ลงวันที ่  ๒๘  ธันวาคม  ๒๕๔๑  ข้อ  ๒  
และจากการตรวจสอบของส านักงานที่ดินปรากฏว่าธนาคารได้แสดงหลักฐาน  
ของลูกหนี้ที่แสดงว่าเป็นลูกหนี้ปกติของธนาคาร  ไม่ใช่สินทรัพย์ด้อยคุณภาพ
ของสถาบันการเงินที่จะจ าหน่ายจ่ายโอนให้กับบริษัทบริหารสินทรัพย์  
ดังนั้น  การที่ธนาคารจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจ านองในโฉนดที่ดิน   
ซึ่งเป็นหลักประกันหนี้ปกติจึงเป็นการจดทะเบียนไปโดยขัดต่อมาตรา  ๓  
แห่งพระราชก าหนดบริษัทบริหารสินทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๔๑  และไม่เป็นไปตาม
เจตนาที่แท้จริงของคู่กรณีที่ต้องการจะโอนหนี้ด้อยคุณภาพให้แก่กัน   
จึงเป็นการแสดงเจตนาโดยส าคัญผิดในตัวทรัพย์ซึ่งเป็นวัตถุแห่งนิติกรรม
และเป็นสาระส าคัญแห่งนิติกรรมตกเป็นโมฆะตามมาตรา  ๑๕๖  แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  การจดทะเบียนดังกล่าวจึงไม่ชอบด้วยกฎหมาย
ต้องเพิกถอนรายการจดทะเบียนดังกล่าว  ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน 
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เรื่องท่ี ๑๘ เพิกถอนการจดทะเบียนโอนมรดก  เนื่องจากไม่ได้ประกาศ
โอนมรดก 

ประเด็นปัญหา 
 การจดทะเบียนโอนมรดกในหนังสือรับรองการท าประโยชน์  (น.ส. ๓ ก.)  
รายนาง  ส.  ผู้ขอรับมรดก  ไม่พบเรื่องราวการขอจดทะเบียนโอนมรดก  
ไม่มีการลงบัญชีรับท าการ  ไม่พบประกาศโอนมรดก  ไม่พบใบเสร็จรับเงิน  
และนาง  ส.  ผู้ขอรับมรดกไม่ได้รับประกาศโอนมรดกท่ีดินจากพนักงาน
เจ้าหน้าที่  และไม่ได้น าประกาศไปปิดตามสถานที่ที ่กฎหมายก าหนด  
ซึ่งปรากฏต่อมาว่าผู้ขอได้น า  น.ส.๓ ก.  ไปจดทะเบียนจ านองและขอออก
โฉนดที่ดิน  จะต้องเพิกถอนรายการจดทะเบียนโอนมรดกรายการจดทะเบียน
จ านองในล าดับต่อมา รวมทั้งโฉนดที่ดินที่ออกจากหลักฐาน  น.ส. ๓ ก.  
ดังกล่าวด้วยหรือไม่ 

กฎหมาย  ค าพิพากษาศาลฎีกา 
 ๑.  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา ๗๐๕  และมาตรา ๗๔๔ 
 ๒.  ประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา  ๕๘ , มาตรา  ๕๘  ทวิ , มาตรา  ๖๑  
และ  มาตรา  ๘๑ 
 ๓.  ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี  ๕๕๘/๒๕๑๐ 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 ตามมาตรา  ๘๑  วรรคสอง  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ซึ่งแก้ไข
เพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๙)  
พ.ศ. ๒๕๔๓  ก าหนดให้การขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  
ซึ่งได้มาโดยทางมรดกให้ประกาศโดยท าเป็นหนังสือปิดไว้ในที่เปิดเผย  
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มีก าหนดสามสิบวัน  และให้พนักงานเจ้าหน้าที ่มีหนังสือส่งประกาศ
ดังกล่าวให้บุคคลที่ผู้ขอแจ้งว่าเป็นทายาททุกคนทราบ  หากไม่มีทายาท  
ซึ่งมีสิทธิได้รับมรดกโต้แย้งภายในก าหนดเวลาที่ประกาศ  และมีหลักฐาน
เป็นที่น่าเชื่อได้ว่าผู้ขอมีสิทธิได้รับมรดกแล้ว  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
ด าเนินการจดทะเบียนให้ตามที่ผู้ขอแสดงหลักฐานการมีสิทธิตามกฎหมาย
เมื ่อข้อเท็จจริงปรากฏว่าการจดทะเบียนโอนมรดกที่ดิน   น.ส. ๓ ก.   
รายนาง  ส.  ผู้ขอรับมรดกไม่พบเรื่องราวการขอจดทะเบียนโอนมรดก  
ไม่มีการลงบัญชีรับท าการ  ไม่พบประกาศโอนมรดก  ไม่พบใบเสร็จรับเงิน  
ประกอบกับนาง  ส.  ผู้ขอรับมรดกให้ถ้อยค าว่าไม่ได้รับประกาศโอนมรดกที่ดิน
จากพนักงานเจ้าหน้าที่และไม่ได้น าประกาศดังกล่าวไปปิดตามสถานที่ตามที่
กฎหมายก าหนดจึงน่าเชื่อว่า  พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนโอนมรดกที่ดิน 
น.ส. ๓ ก.  ไปโดยไม่มีการประกาศมรดกการจดทะเบียนจึงไม่ชอบด้วยกฎหมาย  
ขัดต่อมาตรา  ๘๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  (เทียบเคียงฎีกาที่  ๕๕๘/๒๕๑๐)  
จะต้องเพิกถอนตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 เมื่อการจดทะเบียนโอนมรดกที่ดิน  น.ส.  ๓  ก.  ไม่ชอบด้วยกฎหมาย  
นาง  ส.  จึงไม่ใช่ผู้มีสิทธิครอบครองในที่ดิน  ไม่สามารถน าที่ดิน  น.ส. ๓ ก.  
ไปจดทะเบียนจ านองเป็นประกันได้  ตามนัยมาตรา  ๗๐๕  แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  การจดทะเบียนจ านองดังกล่าวจึงเป็นการ  
จดทะเบียนไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายต้องเพิกถอน  แม้ต่อมาปรากฏว่า
นาง  ส.  ได้ช าระหนี้ให้แก่ผู้รับจ านองแล้ว  ท าให้การจ านองระงับสิ้นไป
ตามมาตรา  ๗๔๔  (๑)  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ก็ตาม
รายการจดทะเบียนจ านองดังกล่าวก็จะต้องเพิกถอนตามมาตรา  ๖๑  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดินเช่นเดียวกัน  และเมื่อ  นาง  ส.  ผู้รับมรดกมิได้
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เป็นผู้มีสิทธิในที่ดิน  น.ส. ๓ ก.  การที่นาง  ส.  น าหลักฐาน  น.ส. ๓ ก.  
แปลงดังกล่าว  ไปน าเดินส ารวจออกโฉนดที่ดินตามมาตรา  ๕๘  และ
มาตรา  ๕๘  ทวิ  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  และพนักงานเจ้าหน้าที่ได้
ออกโฉนดที่ดินโดยมีชื่อ  นาง  ส.  เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์  จึงมีผลให้โฉนด
ที่ดินดังกล่าวเป็นโฉนดที่ดินที่ออกไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย  เนื่องจาก
เป็นการออกโฉนดที่ดินให้แก่ผู้ที่มิได้มีสิทธิครอบครองในที่ ดินจึงต้อง 
เพิกถอนตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 

เรื่องท่ี ๑๙ ศาลมีค าพิพากษาเพิกถอนการขายทอดตลาดจะต้องเพิกถอน
รายการจดทะเบียนขายที่ดิน  ซึ่งจดทะเบียนต่อมาภายหลัง
ด้วยหรือไม่ 

ประเด็นปัญหา 
 เจ้าพนักงานบังคับคดี  ได้ขายทอดตลาดที่ดินโดยปลอดการจ านอง
ให้แก่บริษัทบริหารสินทรัพย์  ก.  โดยพนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดทะเบียน
ระงับจ านองและขายที่ดินให้แก่บริษัทบริหารสินทรัพย์  ก.  และบริษัท
บริหารสินทรัพย์  ก.  ได้จดทะเบียนขายที่ดินให้แก่  นางสาว  ย.  ต่อมา
ศาลมีค าพิพากษาถึงที่สุดให้เพิกถอนการขายทอดตลาดที่ดินดังกล่าว
เนื่องจากเจ้าพนักงานบังคับคดี  แจ้งประกาศขายทอดตลาดให้จ าเลยทราบ
โดยใช้ว ิธ ีโฆษณาทางหนังสือพิมพ์ไม่ได้แจ้งประกาศขายทอดตลาด   
ตามภูมิล าเนาของจ าเลยเป็นการแจ้งประกาศขายทอดตลาดโดยไม่ชอบ  
มีปัญหาว่า  เมื่อเพิกถอนรายการจดทะเบียนตามค าพิพากษาศาลแล้ว
จะต้องด าเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายท่ีดินระหว่างบริษัท
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บริหารสินทรัพย์  ก.  กับ  นางสาว  ย.  ซึ่งจดทะเบียนต่อมาภายหลัง  
ด้วยหรือไม่  อย่างไร 

กฎหมาย ค าพิพากษาฎีกา 
 ๑.  ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑ 
 ๒.  ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๗๔๖/๒๕๔๔ 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่า  ศาลได้มีค าพิพากษาให้ เ พิกถอน 
การขายทอดตลาดที่ดินและเจ้าพนักงานที่ดินได้เพิกถอนรายการจดทะเบียน
ระงับจ านอง  (ศาลขายบังคับจ านอง)  และรายการจดทะเบียนขาย  
(ตามค าสั่งศาล)  แล้ว  และศาลได้แจ้งว่าผลของค าพิพากษาย่อมเพิกถอน
การขายทอดตลาดทรัพย์อันเกิดจากการส่งประกาศฯ  ไม่ชอบ  หมายถึง
เพิกถอนการขายที่ดินตามประกาศขายทอดตลาดทรัพย์ ทุกแปลง   
ทุกฝ่ายต้องกลับคืนสู่ฐานะเดิมตามผลของค าพิพากษา  ส่วนผู้ที่เกี่ยวข้อง  
ซึ่งได้รับผลกระทบจากการเพิกถอนรายการขายจะต้องด าเนินการอย่างไร
เป็นอีกเรื่องหนึ่งต่างหาก  กรณีดังกล่าวถือได้ว่า  ศาลมีค าพิพากษาถึงที่สุด
ให้เพิกถอนรายการขายทอดตลาดย่อมมีผลเฉพาะรายการจดทะเบียน   
ที่เกี่ยวเนื่องมาจากการขายทอดตลาดเท่านั้น  หากศาลไม่ได้มีค าสั่งเพ่ิมเติม
ในส่วนของรายการจดทะเบียนในล าดับต่อมาแล้ว  เจ้าพนักงานที่ดิน   
ไม่อาจเพิกถอนรายการจดทะเบียนในล าดับต่อมาตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด
แห่งประมวลกฎหมายที่ดินได้  เมื่อศาลมีค าพิพากษาถึงที่สุดให้เพิกถอน
การขายทอดตลาดที่ดิน  จึงต้องถือเสมือนไม่มีการขายทอดตลาดที่ดิน  
และไม่มีการจดทะเบียนขายที่ดินให้แก่บริษัทบริหารสินทรัพย์  ก.   
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ซึ่งเป็นผู้ซื้อได้จากการขายทอดตลาด  ทั้งนี้  บริษัทไม่ได้รับความคุ้มครอง  
เพราะไม่ใช่กรณีตามมาตรา  ๑๓๓๐  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์  (เทียบเคียงค าพิพากษาฎีกาที่  ๕๗๔๖/๒๕๔๔)  เมื่อบริษัทไม่ได้
กรรมสิทธิ์ในที่ดิน  บริษัทฯ  จึงไม่มีสิทธิน าที่ดินไปจดทะเบียนขายให้แก่
นางสาว  ย.  และนางสาว  ย.  ก็ไม่ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินเช่นเดียวกัน   
ตามหลักผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน  จึงต้องเพิกถอนรายการจดทะเบียน
ประเภทขายที่ดินระหว่างบริษัทบริหารสินทรัพย์  ก.  กับ  นางสาว  ย.   
ผู้ซื้อตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 

เรื่องท่ี ๒๐ ขอให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เนื่องจากส าคัญผิดในราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิน 

ประเด็นปัญหา 
 นาย  พ.  ขอจดทะเบียนโอนที่ดินช าระหนี้ให้แก่บรรษัทบริหาร
สินทรัพย์ไทย  เพ่ือช าระหนี้ของลูกหนี้รายบริษัท  อ.  และบริษัท  ส.   
ตามสัญญาปรับปรุงโครงสร้างหนี้จ านวนทุนทรัพย์  ๒๗๙,๘๐๖,๑๐๐.-  บาท  
แต่พนักงานเจ้าหน้าที่ประเมินราคาที่ดินตามบัญชีก าหนดราคาประเมิน  
ทุนทรัพย์ที่ดินที่ขอจดทะเบียนเป็นเงิน  ๒๗,๔๔๑,๖๕๐  บาท  แตกต่าง
จากทุนทรัพย์ตามสัญญาปรับปรุ งโครงสร้ างหนี้ที่ขอจดทะเบียน   
โดยเจ้าหน้าที่บริหารงานที่ดินอ าเภอเป็นเจ้าพนักงานที่ดินผู้จดทะเบียน  
ต่อมาบรรษัทบริหารสินทรัพย์ไทย  ได้ขอเพิกถอนการจดทะเบียน 
โอนช าระหนี้ดังกล่าวโดยอ้างว่า  ส าคัญผิดในราคาประเมินมูลค่าที่ดิน  
เป็นเหตุให้การรับโอนช าระหนี้ไม่ตรงตามวัตถุประสงค์  และเจ้าพนักงานที่ดิน  
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ผู้จดทะเบียนไม่ใช่นายอ าเภอ  ซึ่งเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา  ๗๑  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  จึงมีประเด็นปัญหาว่า  การจดทะเบียน 
โอนช าระหนี้ระหว่าง  นาย  พ.  (ผู้โอน)  กับ  บรรษัทบริหารสินทรัพย์ไทย  
(ผู้รับโอน)  ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่  และจะต้องด าเนินการเพิกถอน
รายการจดทะเบียนหรือไม ่
กฎหมาย  ระเบียบ 
 ๑.  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๕๖ 
 ๒.  ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑ 
 ๓.  ค าสั่ งกระทรวงมหาดไทย  ที่   ๑๔๒๒/๒๔๙๗  ลงวันที่   
๑๘  ธันวาคม  ๒๔๙๗ 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 การที่พนักงานเจ้าหน้าที่จะเพิกถอนหรือแก้ไขรายการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม  มาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดินได้ 
ต้องความปรากฏว่าการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นคลาดเคลื่อน
หรือไม่ชอบด้วยกฎหมายแต่ข้อเท็จจริงกรณีดังกล่าวปรากฏว่า  บรรษัท
บริหารสินทรัพย์ไทย  (บสท.)  ได้ยื่นขอจดทะเบียนโอนช าระหนี้ 
ตามสัญญาปรับปรุงโครงสร้างหนี้ที่มีข้อตกลงให้ลูกหนี้ด าเนินการ 
โอนกรรมสิทธิ์  และหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์อ่ืนที่มิได้   
เป็นหลักประกันช าระหนี้  โดยพนักงานเจ้าหน้าที่ได้สอบสวนสิทธิและ
ความสามารถของคู่กรณีตลอดจนความสมบูรณ์แห่งนิติกรรม  จัดท าบันทึก
ข้อตกลงการโอนช าระหนี้ตามขั้นตอนที่ก าหนดไว้ในกฎกระทรวงฉบับที่  ๗  
(พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  
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พ.ศ. ๒๔๙๗  ประกอบค าส่ังกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๑๔๒๒/๒๔๙๗  ลงวันที่  
๑๘  ธันวาคม  ๒๔๙๗  เรื่อง  ระเบียบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ในหน้าที ่นายอ าเภอหรือผู ้ท าการแทนและ
ปลัดอ าเภอ  ผู้เป็นหัวหน้าประจ ากิ่งอ าเภอ  พ.ศ. ๒๔๙๗  และเจ้าหน้าที่
บริหารงานที่ดินอ าเภอ  ได้ลงนามจดทะเบียนโอนช าระหนี้  โดยปฏิบัติ
ราชการแทนนายอ าเภอ  ตามค าสั่งของอ าเภอ  และหลังจากจดทะเบียน 
ได้รายงานให้นายอ าเภอทราบ  จึงเป็นการด าเนินการที่ชอบด้วยระเบียบและ
กฎหมายแล้ว 
 กรณีที่  บสท.  อ้างว่าส าคัญผิดในราคาประเมินของท่ีดินเป็นเหตุให้
การรับโอนช าระหนี้ที่ดินไม่ตรงตามวัตถุประสงค์  เห็นว่าการส าคัญผิด 
ในสิ่งซึ่งเป็นสาระส าคัญแห่งนิติกรรม  ตามมาตรา  ๑๕๖  แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ซึ่งจะท าให้นิติกรรมตกเป็นโมฆะได้ต้องเข้า
ลักษณะส าคัญผิดในลักษณะของนิติกรรม  คือ  ไม่ตรงตามเจตนาของผู้ขอ
หรือส าคัญผิดในตัวบุคคล  ซึ่งเป็นคู่กรณีแห่งนิติกรรม  คือ  ผิดคู่กรณีใน
การท านิติกรรม  หรือส าคัญผิดในวัตถุแห่งนิติกรรม  คือ  การโอนช าระหนี้
ผิดแปลง  หรือส าคัญผิดในเนื้อหาแห่งนิติกรรม  คือส าคัญผิดในข้อความ
หรือข้อตกลง  กรณีที ่กล่าวอ้าง ไม่อยู่ในหลักเกณฑ์แห่งการส าคัญผิด 
ในสาระส าคัญในการท านิติกรรม  เนื่องจากการประเมินราคาที่ดินเป็นเพียง
การก าหนดทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียม  
ภาษีเงินได้และอากรแสตมป์ในการโอนที่ดิน  ซึ่งเป็นเงินที่รัฐเรียกเก็บจาก
ราษฎรเป็นค่าตอบแทนที่รัฐให้บริการแก่ราษฎร  ในการให้ราษฎรได้สิทธิ
หรือกรรมสิทธิ์ ในอสังหาริมทรัพย์ โดยบริบูรณ์ทางทะเบียนเท่านั้ น   
และกรณีดังกล่าวไม่ปรากฏว่า  บสท.  ได้ขอตรวจสอบราคาประเมิน 
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ก่อนมีการปรับปรุงโครงสร้างหนี้  อีกท้ังในการพิจารณาและอนุมัติเงื่อนไข
การรับโอนที่ดินดังกล่าวของ  นาย  พ.  บสท.  ก็ยอมรับว่าได้พิจารณา
มูลค่าการรับโอนตามเกณฑ์ของ  บสท.  โดยยึดถือมูลค่าที่ดินตามราคา
ประเมินของเจ้าหน้าที่  ประกอบกับราคาประเมินของบริษัทผู้ประเมินกลาง
ซึ่งได้ขึ้นทะเบียนไว้ต่อคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์  
เมื่อ  บสท.  ยอมรับมูลค่าของที่ดินและตกลงท าสัญญาปรับปรุงโครงสร้างหนี้  
จึงต้องถือว่าไม่มีข้อเท็จจริงที่จะสามารถขี้ชัดว่าเป็นนิติกรรมที่ไม่ชอบ 
ด้วยกฎหมาย  อันจะท าให้การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไม่ชอบ 
ด้วยกฎหมายซึ่งจะต้องเพิกถอน  ตามความในมาตรา  ๖๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน 
 

เรื่องท่ี  ๒๑ คู่สมรสต่างชาติขอให้เพิกถอนนิติกรรมขายท่ีดิน 

ประเด็นปัญหา 
 ศาลแผนกคดีเยาวชนและครอบครัว  มีค าพิพากษาถึงที่สุดให้เพิกถอน
รายการจดทะเบียนขายที่ดิน  ระหว่างนางสาว  ส.  ผู้ขาย  กับนาย  บ.  ผู้ซื้อ
ซึ่งข้อเท็จจริงปรากฏว่า  นางสาว  ส.  ได้จดทะเบียนสมรสกับนาย  A  
ตามกฎหมายประเทศ  B  ระหว่างอยู่กินกับนาย  A  ได้ซื้อที่ดินโดยใส่ชื่อ
นางสาว  ส.  เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์  ต่อมานางสาว  ส.  ได้ขายที่ดินดังกล่าว
ไประหว่างสมรส  โดยไม่ได้รับความยินยอมจากนาย  A  คู่สมรสโดยชอบ
ด้วยกฎหมาย  ซึ่งต้องด าเนินการเพิกถอนตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  แต่เนื่องจากโฉนดที่ดินดังกล่าวมีรายการ  
จดทะเบียนจ านองระหว่างนาย  บ.  กับธนาคาร  ก.  และรายการไถ่ถอน
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จากจ านองต่อมาอีกสองรายการซึ่งศาลมิได้มีค าพิพากษาให้เพิกถอนด้วย  
มีปัญหาว่าจะด าเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนจ านองและไถ่ถอนจ านอง  
ตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แห่งประมวลกฎหมายที่ดินได้หรือไม ่

กฎหมาย 
 ๑.  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๔๗๔ 
 ๒.  ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑  มาตรา  ๘๖  และ  มาตรา  ๙๖ 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 เมื่อศาลแผนกคดีเยาวชนและครอบครัว  ได้มีค าพิพากษาถึงที่สุด  
ให้เพิกถอนนิติกรรมขายที่ดิน  ระหว่าง  นางสาว  ส.  ผู้ขาย  และนาย  บ.
ผู้ซื้อ  เจ้าพนักงานที่ดินย่อมต้องด าเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนขาย
ตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ส าหรับรายการจดทะเบียนจ านองเป็นประกันและไถ่ถอนจากจ านอง
ซึ่งจดทะเบียนต่อมาภายหลัง  ศาลมิได้มีค าพิพากษาหรือค าสั่งเพิกถอน
ด้วยจึงไม่ควรเพิกถอน  แต่เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้เพิกถอนรายการ  
จดทะเบียนตามค าพิพากษาศาล  ตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดินแล้ว  เพ่ือไม่ให้รายการจดทะเบียนในสารบัญจดทะเบียน
สับสนเรื่องชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินคนปัจจุบันว่าเป็นผู้ใด  ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่หมายเหตุไว้ในสารบัญจดทะเบียนต่อจากรายการจดทะเบียน
ไถ่ถอนจากจ านองว่า  "ที่ดินแปลงน้ี  ศาลจังหวัดแผนกเยาวชนและครอบครัว  
ได้มีค าพิพากษาถึงที่สุดคดีหมายเลข................................ให้เพิกถอนรายการ
จดทะเบียนขายซึ่งจดทะเบียนเมื่อวันที่.......เดือน........พ.ศ. .........  ปัจจุบัน
จึงมีชื่อนางสาว  ส.  เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์"  และให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงนาม  
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พร้อมวัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้ด้วย  และเมื่อเพิกถอนรายการจดทะเบียนขาย
ระหว่างนางสาว  ส.  กับ  นาย  บ.  แล้วที่ดินจะกลับมาเป็นชื่อของนางสาว  ส.  
ดังเดิมแต่ข้อเท็จจริง  ปรากฏว่านางสาว  ส.  มีคู่สมรสชอบด้วยกฎหมาย
เป็นคนต่างด้าว  โดยจดทะเบียนสมรสกับนาย  A  ตามกฎหมายประเทศ  B  
โดยนาย  A  ได้เข้ามาอยู่ในประเทศไทย  และซื้อที่ดินดังกล่าวด้วยเงิน
ของตนเองแต่ใส่ชื่อนางสาว  ส.  เนื่องจากนาย  A  ไม่อาจถือกรรมสิทธิ์  
ในอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยได้  ที่ดินจึงเป็นสินสมรส  ตามมาตรา  
๑๔๗๔  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  นาย  A  คนต่างด้าว
ย่อมมีสิทธิเป็นเจ้าของร่วมด้วย  จึงถือว่าคนต่างด้าวได้มาซึ่งที่ดินโดยไม่ชอบ
ด้วยกฎหมายเป็นการฝ่าฝืนมาตรา  ๘๖  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน   
ส่วนนางสาว  ส.  ถือที่ดินในฐานะเป็นเจ้าของแทนคนต่างด้าวต้องให้จ าหน่าย 
ตามมาตรา  ๙๖  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  และให้แจ้งความด าเนินคดี
กับนาย  A  ฐานได้มาซึ่งที่ดินโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายตามมาตรา  ๑๑๑  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  และแจ้งความด าเนินคดีกับนางสาว  ส.   
ฐานแจ้งให้เจ้าพนักงานผู้กระท าการตามหน้าที่จดแจ้งข้อความอันเป็นเท็จ
ลงในเอกสารราชการ  ตามมาตรา  ๒๖๗  แห่งประมวลกฎหมายอาญา   
และฐานได้มาซึ่งที่ดินในฐานะเป็นตัวแทนของคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าว  
ตามมาตรา  ๑๑๓  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  และเนื่องจากการวินิจฉัย  
สั่งการเกี่ยวกับที่ดินที่คนต่างด้าวได้มาโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือ 
ไม่ได้รับอนุญาต  ปัจจุบันอธิบดีกรมที่ดินได้มอบอ านาจให้ผู ้ว่าราชการ
จังหวัดเป็นผู้ปฏิบัติราชการแทนอธิบดีกรมที่ดินแล้ว   ตามค าสั่งกรมที่ดิน  
ที่   ๗๒๐/๒๕๔๗  ลงวันที่   ๙  มีนาคม  ๒๕๔๗  จังหวัดสามารถ
ด าเนินการต่อไปได ้
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เรื่องท่ี ๒๒ สัญญาซื้อขายที่ดินซึ่งออกทับที่ราชพัสดุบางส่วนตกเป็นโมฆะ  
เฉพาะส่วนที่ทับท่ีราชพัสดุ 

ประเด็นปัญหา 
 ส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมจัดซื้อที่ดินจ านวนสามแปลง  
โดยกระทรวงการคลัง  และส านักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  
ได้ขอสอบเขตโฉนดที่ดินทั้งสามแปลงแล้วปรากฏว่า  ได้จ านวนเนื้อที่  
ไม่ครบตามสัญญาซื้อขาย  จึงเป็นโจทก์ฟ้องผู้ขายต่อศาลเรื่องซื้อขาย
เพ่ือให้ชดใช้ค่าเสียหาย 
 ศาลฎีกามีค าพิพากษาว่า  โฉนดที่ดินทั้งสามแปลงบางส่วนออกทับ
ที่ราชพัสดุ  ประเภทสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่สงวนไว้เพ่ือประโยชน์
ของแผ่นดินโดยเฉพาะ  จะโอนแก่กันไม่ได้ถือว่าสัญญาซื้อขายที่ดิน  
เฉพาะส่วนตกเป็นโมฆะ  โดยส านักมาตรฐานการออกหนังสือส าคัญ
พิจารณาว่าโฉนดที่ดินที่ออกทับที่ราชพัสดุบางส่วนเป็นการออกโฉนดที่ดิน  
ไปโดยคลาดเคลื่อน  ต้องด าเนินการแก้ไขรูปแผนที่และเนื้อที่ในโฉนดที่ดิน
เฉพาะส่วนที่ออกทับที่ราชพัสดุ  ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน
ซึ ่งศาลได้มีค าพิพากษาให้เฉพาะส่วนที ่ทับที ่ราชพัส ดุตกเป็นโมฆะ   
ที่ดินส่วนที่เหลือจากการแก้ไขรูปแผนที่และเนื้อที่จึงเป็นส่วนที่ชอบด้วย
กฎหมาย  แต่เนื่องจากโฉนดที่ดินดังกล่าวมีรายการจดทะเบียนประเภทขาย  
จึงมีปัญหาว่าจะต้องมีการแก้ไขรายการจดทะเบียนขายในโฉนดท่ีดิน
หรือไม่อย่างไร 
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กฎหมาย  ค าพิพากษาฎีกา 
 ๑.  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๕๖ 
 ๒.  ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑ 
 ๓.  ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๒๔๓/๒๕๑๗ 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏตามค าพิพากษาของศาลฎีกาว่า  โฉนดที่ดิน
พิพาททั้งสามแปลงบางส่วนเป็นที่ราชพัสดุที่สงวนไว้เพ่ือประโยชน์ 
ของแผ่นดินโดยเฉพาะ  ตามมาตรา  ๑๓๐๔  (๓)  แห่งประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์   ซึ่ งตามมาตรา  ๑๓๐๕  แห่ งประมวลกฎหมาย            
แพ่งและพาณิชย์  บัญญัติห้ามโอนไว้  เว้นแต่อาศัยอ านาจแห่งบทกฎหมาย
หรือพระราชกฤษฎีกา  เมื่อโจทก์และเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินทั้งสามแปลง
เข้าท าสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาท  (ที่ดินส่วนที่ออกทับที่ ราชพัสดุ )          
โดยส าคัญผิดในทรัพย์สินอันเป็นวัตถุแห่งนิติกรรมว่าสามารถโอนกันได้    
เป็นการส าคัญผิดในสิ่งซึ่งเป็นสาระส าคัญแห่งนิติกรรม  สัญญาซื้อขาย
ที่ดินเฉพาะส่วนที่ดินพิพาท  จึ ง เป็นโมฆะตามประมวลกฎหมาย          
แพ่งและพาณิชย์มาตรา  ๑๕๖  ย่อมไม่ก่อให้เกิดสิทธิเรียกร้องใด ๆ ขึ้น  
คู่สัญญาปราศจากข้อผูกพันในอันที่จะต้องปฏิบัติตามสัญญาเสมือนหนึ่ง  
ไม่มีข้อสัญญาต่อกัน 
 กรณีดังกล่าวแสดงว่าสัญญาซื้อขายที่ดินสามารถแยกส่วนที่  
สมบูรณ์ออกได้  การซื้อขายที่ดินในส่วนที่ไม่ทับที่ราชพัสดุจึงยังคงสมบูรณ์
แยกออกต่างหากจากท่ีดินส่วนที่ทับที่ราชพัสดุ  (เทียบค าพิพากษาศาลฎีกา  
ที่  ๒๒๔๓/๒๕๑๗)  และเมื่อกรณีดังกล่าวเป็นการออกโฉนดที่ดินไป  
โดยคลาดเคลื่อนซึ่งจะต้องด าเนินการแก้ไขรูปแผนที่และเนื้อที่โฉนดที่ดิน
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โดยกันส่วนที่ออกทับที่ราชพัสดุออก  ฉะนั้น  เจ้าพนักงานที่ดินก็ชอบที่จะ
ด าเนินการแก้ไขเนื้อที่ในรายการจดทะเบียนขายในโฉนดที่ดินให้ถูกต้อง
ตามค าพิพากษาศาลฎีกา  ตามนัยมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  รวมทั้งแก้ไขเนื้อที่ในรายการจดทะเบียนล าดับก่อนหน้า
โดยถือว่าเป็นกระบวนการต่อเนื่องได้ 
 

เรื่องที่ ๒๓ การอายัดที่ดิน  อายัดซ้ า  และเพิกถอนรายการจดทะเบียน 

ประเด็นปัญหา 
 นางสาว  ก.  ยื่นขอรับโอนมรดกและขอออกใบแทนโฉนดที่ดิน  
โดยแจ้งกับพนักงานเจ้าหน้าที่ว่า   เป็นทายาทโดยธรรมของเจ้ามรดก  
เพียงคนเดียว  และเอกสารสิทธิฉบับเดิมสูญหายโดยไม่ทราบสาเหตุ
พนักงานเจ้าหน้าที่ ได้ออกใบแทนและจดทะเบียนโอนมรดกให้แล้ว  
หลังจากนั้นนาง  ข.  ผู้จัดการมรดกตามค าสั่งศาลของเจ้ามรดกได้น า  
โฉนดที่ดินฉบับเจ้าของที่ดินมายื่นค าขอจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดการมรดก  
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  พนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาแล้วเห็นว่า  ตามที่ได้  
จดทะเบียนโอนมรดกดั งกล่าวไปแล้ว  อาจเ ป็นการจดทะเบียน 
ไปโดยคลาดเคลื่อนไม่ชอบด้วยกฎหมาย  จึงได้ปิดปะหมายเหตุในโฉนดที่ดิน
ไว้เพ่ือแจ้งเตือนเจ้าหน้าที่ผู้ปฏิบัติให้ใช้ความระมัดระวัง  โดยมิได้แจ้งให้
เจ้าของที่ดินทราบ 
 ต่อมานาง  ข.   ผู้ จัดการมรดกตามค าสั่ งศาลของเจ้ามรดก 
ได้มอบอ านาจให้นางสาว  ค.  ยื่นขออายัดที่ดินดังกล่าว  เพ่ือไปฟ้องเพิกถอน
ใบแทนโฉนดที่ดินและเพิกถอนการจดทะเบียนโอนมรดก  โดยอ้างว่า
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นางสาว  ก.  แจ้งความเท็จเรื่องโฉนดที่ดินสูญหายและแจ้งบัญชีเครือญาติ
เป็นเท็จ  โดยเจ้าพนักงานที่ดินมีค าสั่งรับอายัด  และแจ้งค าสั่งและสิทธิ
อุทธรณ์ให้นางสาว  ก.  ทราบ  นางสาว  ก.  อุทธรณ์ค าสั่งมีประเด็นว่า
การอายัดไม่ชอบด้วยกฎหมายเป็นการอายัดซ้ า  เนื่องจากโฉนดที่ดิน   
ได้มีการปิดปะหมายเหตุการห้ามโอนไว้แล้ว  ผู ้ขออายัดเป็นเพียง   
ผู้รับมอบอ านาจมิใช่ผู้มีส่วนได้เสีย  และที่ดินมิได้เป็นของเจ้ามรดกแล้ว  
ผู้จัดการมรดกไม่มีอ านาจจัดการมรดก  รวมทั้งประเด็นที่ขออายัด   
ได้มีการฟ้องต่อศาลไว้แล้วการอายัดจึงขัดต่อมาตรา  ๘๓  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน 
 ต่อมานางสาว  อ.  บุตรโดยชอบด้วยกฎหมายของเจ้ามรดกและ  
เป็นน้องสาวของนางสาว  ก.  ได้ขออายัดที่ดินดังกล่าวเพ่ือไปฟ้องเพิกถอน
ใบแทนโฉนดที่ดินและเพิกถอนการจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินและเรียกร้อง
สิทธิในกองมรดกส่วนของตน  โดยเจ้าพนักงานที่ดินได้สั่งรับอายัดที่ดิน
แล้วนางสาว  ก.  อุทธรณ์ค าสั่งอายัดที่ดินโดยอ้างว่าเป็นการอายัดซ้ า   
ในกรณีที่เคยอายัดไว้แล้ว  และผู้ขออายัดมิใช่ผู ้มีส่วนได้เสียในที่ดิน   
อันอาจฟ้องบังคับให้มีการจดทะเบียนได้  โดยผู้ว่าราชการจังหวัดพิจารณา
แล้วมีค าสั่งให้ยกอุทธรณ์ 
 กรณีจึงมีปัญหาว่า 
 ๑. การจดทะเบียนโอนมรดกให้แก่นางสาว  ก.  ชอบด้วยกฎหมาย
หรือไม่จะด าเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนได้หรือไม่ 
 ๒. การสั่งรับอายัดที่ดินตามค าขอของนาง  ข.  ผู้จัดการมรดกของ
เจ้ามรดกเป็นการอายัดซ้ าหรือไม่  ผู้ขออายัดเป็นผู้มีส่วนได้เสียในที่ดิน
หรือไม่  และเป็นกรณีท่ีได้มีการฟ้องร้องต่อศาลในประเด็นที่ขออายัดแล้วหรือไม่ 
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 ๓. การสั่งรับอายัดที่ดินของนางสาว  อ . ทายาทของเจ้ามรดกเป็น
การอายัดซ้ าเนื่องจากมรดกรายนี้มีนางสาว  ก.  เป็นผู้จัดการมรดกแล้ว 
ทายาทอ่ืนหมดสิทธิจัดการมรดกหรือไม่ 

กฎหมายและระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง 
 ๑. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๕๙๙ 
 ๒. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๓  มาตรา  ๘๑  และมาตรา  ๘๓ 
 ๓. ค าสั่งกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๖๓๕/๒๕๔๗  เรื่อง  การอายัดที่ดิน  
ลงวันที่  ๒๑  ธันวาคม  ๒๕๔๗ 
 ๔. หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๒๘/ว ๒๒๖๓๓  ลงวันที่  ๑๒  
กันยายน  ๒๕๔๔  เรื่อง  การเพิกถอนหรือแก้ไขการออกหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินหรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 กรมท่ีดินพิจารณาแล้วมีความเห็นดังนี้ 
 ๑. เมื่อศาลได้มีค าสั่งตั้งนาง  ข.  เป็นผู้จัดการมรดกของเจ้ามรดกแล้ว
การจัดการเกี่ยวกับทรัพย์มรดกของเจ้ามรดกจึงอยู่ในอ านาจหน้าที่ของ
ผู้จัดการมรดกตามมาตรา  ๑๗๑๙  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
นับแต่วันที่ศาลมีค าสั่ง  ทายาททั้งหลายย่อมหมดสิทธิที่จะเข้าจัดการมรดก
แม้ไม่มีกฎหมายห้ามไว้ก็ต้องถือว่าเป็นเช่นนั้น  เพราะมิฉะนั้นจะเป็น 
การจัดการมรดกซ้อนอ านาจผู้จัดการมรดกที่ศาลตั้ง  ตามนัยค าพิพากษาฎีกา 
ที่  ๑๑๖๗/๒๕๐๕  และ  ๖๔๔๙/๒๕๔๔  เมื่อปรากฏว่านางสาว  ก.   
จดทะเบียนรับโอนมรดกภายหลังจากที่ศาลมีค าสั่งตั้งนาง  ข.  เป็น
ผู้จัดการมรดกแล้วโดยไม่มีหลักฐานใดแสดงว่าผู้จัดการมรดกได้รู้เห็น
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ยินยอมด้วย  ประกอบกับนาง  ข.  มีความประสงค์ที่จะจดทะเบียนลงชื่อ
ผู้จัดการมรดกในโฉนดที่ดิน  ย่อมแสดงว่านาง  ข.  มิได้รู้ เห็นยินยอม   
ในการขอรับมรดกของนางสาว  ก.  การรับโอนมรดกดังกล่าวเป็นการฝ่าฝืน
อ านาจหน้าที่ของผู้จัดการมรดก  จึงเป็นการจดทะเบียนไปโดยไม่ชอบ  
ด้วยกฎหมายอยู ่ในหลักเกณฑ์ที ่จะต้องเพิกถอนรายการจดทะเบียน  
ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ๒. กรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่ปิดปะหมายเหตุ  การอายัดที่ดิน   
ในโฉนดที ่ด ิน เป ็น เพียงเ พื ่อให ้พน ักงานเจ ้าหน ้าที ่ที ่เกี ่ยวข ้องก ับ  
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้ทราบ  และแจ้งผู้มาขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินทราบว่าที่ดินอยู่ระหว่างการเพิกถอนหรือ  
แก้ไขเท่านั้น  มิได้เป็นการอายัดที่ดิน  ตามมาตรา  ๘๓  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  และไม่เป็นค าสั่งทางปกครอง 
 การที่นาง  ข.  เป็นผู้ จัดการมรดกของเจ้ามรดก  จึงมีอ านาจ  
จัดการมรดก  ตามนัยมาตรา  ๑๗๑๙  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์  ถือได้ว่าเป็นผู้มีส่วนได้เสียในที่ดิน  ก็ย่อมที่จะขออายัดที่ดิน
ดังกล่าวได้  และเมื่อการปิดปะหมายเหตุการอายัดดังกล่าวข้างต้น   
ไม่เป็นการอายัดที่ดินตามมาตรา  ๘๓  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน   
จึงไม่เป็นการอายัดซ้ า  และเมื่อนาง  ข.  มอบอ านาจให้บุคคลอ่ืนเป็นตัวแทน  
ยื่นค าขออายัดที่ดินในฐานะผู้จัดการมรดก  เพ่ือไปฟ้องศาลให้เพิกถอนใบแทน
โฉนดที่ดินและเพิกถอนการจดทะเบียนโอนมรดกจึงถือว่าเป็นผู้มีส่วนได้เสีย
ในที่ ดินโดยตรง  อันอาจฟ้องให้มีการเปลี่ ยนแปลงทางทะเบียนได้   
ประกอบกับไม่ปรากฏหลักฐานที่แสดงว่าผู้ขออายัดได้มีการฟ้องต่อศาล   
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ในประเด็นที่ ขออายัดแล้ ว  การสั่ งรับอายัดจึงเป็นการใช้ดุลพินิจ 
โดยชอบด้วยกฎหมาย 
 ๓. กรณีนางสาว ค.  ขออายัดที่ดินเมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่านางสาว ค.  
เป็นทายาทของเจ้ามรดกด้วย  ที่ดินดังกล่าวจึงเป็นทรัพย์มรดกท่ีจะตกทอด
แก่นางสาว ค.  ด้วย  ตามนัยมาตรา  ๑๕๙๙  แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง  
และพาณิชย์  นางสาว ค.  จึงเป็นผู้มีส่วนได้เสียในที่ดินอันอาจจะฟ้องบังคับ
ให้มีการจดทะเบียนหรือให้มีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได้  ตามนัยมาตรา  
๘๓  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  การที่นางสาว ค.  ขออายัดที่ดินดังกล่าว
มิใช่เป็นการจัดการทรัพย์มรดกที่ทายาทไม่มีสิทธิที่จะเข้าจัดการมรดก  
แต่เป็นการใช้สิทธิของตนที่มีอยู่ตามกฎหมายในฐานะทายาทโดยธรรม
เท่านั้นและการขออายัดที่ดินของนางสาว ค.  แม้จะเป็นประเด็นเดียวกับ  
การขออายัดของนาง ข.  ผู้จัดการมรดกของเจ้ามรดกก็ตาม  ก็ไม่เป็นการ
อายัดซ้ าเพราะผู้ขออายัดเป็นคนละคนกัน 
 

เรื่องท่ี  ๒๔ พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่ได้บันทึกรายการจดทะเบียนขาย  
ลงใน น.ส.๓ ก.  ฉบับท่ีท าการที่ดินอ าเภอ 

ประเด็นปัญหา 
 พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่ได้บันทึกรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ขายท่ีดินระหว่าง  นาง  ฝ.  กับนางสาว  ต.  ตามหลักฐาน  น.ส. ๓ ก. 
ฉบับที่ท าการที่ดินอ าเภอและแก้ไขค าน าหน้านาม - ชื่อสกุล  ของเจ้าของ
ที่ดินไม่ถูกต้องตามระเบียบและวิธีการ  จะด าเนินการอย่างไร 
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กฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้อง 
 ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑  และมาตรา  ๗๕ 
 ๒. ค าสั่งกรมที่ดินและโลหกิจ  ที่  ๑๐/๒๔๘๒  ลงวันที่  ๒๒  กันยายน  
๒๔๘๒  เรื่ อง   ผู้ ถือกรรมสิทธิ์ที่ ดินได้ รั บอนุญาตให้ เปลี่ ยนนาม   
หรือนามสกุล 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 ตามข้อเท็จจริงปรากฏว่า  การจดทะเบียนขายท่ีดิน  น.ส.๓ ก.
ระหว่าง  นาง  ฝ.  กับ  นางสาว  ต.  ได้มีการได้ยื่นเรื่องราวขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมและการสอบสวนสิทธิในที่ดินประเภทขาย  (ท.ด.๑)  
และมีการท าหนังสือสัญญาขายที่ดิน  ช าระค่าธรรมเนียม  ภาษีอากร
ถูกต้องตลอดจนพนักงานเจ้าหน้าที่ได้ล งนามจดทะเบียนในหนังสือ   
สัญญาขายที่ดิน  พร้อมทั้งได้จดทะเบียนลงใน  น.ส. ๓ ก.  ฉบับเจ้าของ
ที่ดินแล้ว  กรณีนี้จึงน่าเชื่อว่ามีการจดทะเบียนขายที่ดินใน  น.ส. ๓ ก.  จริง  
แต่พนักงานเจ้าหน้าที่มิได้จดบันทึกรายการจดทะเบียนขายดังกล่าว 
ในสารบัญจดทะเบียน  น.ส. ๓ ก.  ฉบับที่ท าการที่ดินอ าเภอให้ถูกต้อง
ตรงกับฉบับเจ้าของที่ดิน  ตามนัยมาตรา  ๗๕  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
จึงเป็นการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อนอยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะแก้ไข ให้
ถูกต้องได้ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ส าหรับกรณี  น.ส. ๓ ก.  ฉบับเจ้าของที่ดินที่มีรายการจดทะเบียน
ประเภทให้ระหว่าง  นาง ม.  ผู้ให้  กับนางสาว  ฝ. ผู้รับให้  และรายการ
จดทะเบียนประเภทขายระหว่างนาง  ฝ.  ผู้ขาย  กับนางสาว  ต.  ผู้ซื้อ     
ที่มีการแก้ไขค าน าหน้านามและชื่อสกุลของนางสาว  ฝ.  ไม่ถูกต้อง 
ตามแนวทางปฏิบัติของค า สั่งกรมที่ดินและโลหกิจ  ที ่  ๑๐/๒๔๘๒   
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ลงวันที่  ๒๒  กันยายน  ๒๔๘๒  อยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะแก้ไขให้ถูกต้องได้
ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  โดยแก้ไขรายการจดทะเบียน  
ใน  น.ส.๓ ก.  ดังนี้  แก้ไขค าน าหน้านามและชื่อสกุลของนางสาว  ฝ.  
ตามค าสั่งกรมที่ดินดังกล่าว  และให้เจ้าพนักงานที่ดินคนปัจจุบันลงนาม
พร้อมวัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้  แล้วให้ยกรายการจดทะเบียนประเภทขาย
ใน  น.ส. ๓ ก.  ฉบับเจ้าของที่ดินที่แก้ไขแล้ว  ไปจดบันทึกลงในสารบัญ 
การจดทะเบียน  น.ส. ๓ ก.  ฉบับที่ท าการที่ดินอ าเภอให้ถูกต้องตรงกัน   
กับฉบับเจ้ าของที่ดินแล้ว เขียนชื่อเจ้ าพนักงานที่ดินผู้ จดทะเบียน 
ในช่องพนักงานเจ้าหน้าที่ลงชื่อ  ประทับตรา  และให้เจ้าพนักงานที่ดิน  
คนปัจจุบันลงนามพร้อมวัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้ 
 

เรื่องท่ี ๒๕ แก้ไขเอกสารรายการจดทะเบียนขายเนื่องจากคู่กรณี   
แจ้งราคาซื้อขายท่ีดินคลาดเคลื่อนไปจากความเป็นจริง 

ประเด็นปัญหา 
 บมจ. ธ.  ผู้ขาย  กับ  บริษัท บ.  จ ากัด  ผู้ซื้อ  ยื่นค าร้องต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่ว่า  ได้พิมพ์ราคาขายในหนังสือมอบอ านาจโอนขายที่ดิน
ผิดพลาดโดยระบุราคาซื้อขาย  ๘๔๐,๐๐๐  บาท  แต่ราคาซื้อขายที่ถูกต้อง
คือ  ๘๖๔,๐๐๐  บาท  ตามหลักฐานสัญญาซ้ือขายที่คู่กรณีน าไปแสดง 
หลังจดทะเบียนแล้วและขอให้แก้ไขราคาขายในสัญญาขายที่ดินดังกล่าว  
ให้ถูกต้องตามความเป็นจริง  จึงมีประเด็นที่ต้องพิจารณาว่าจะแก้ไข
เอกสารรายการจดทะเบียนได้หรือไม่  และจะต้องเสียค่าธรรมเนียมและ
ภาษีอากรเพ่ิมหรือไม่ 
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กฎหมาย  และระเบียบที่เกี่ยวข้อง 
 ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑ 
 ๒. พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙  
มาตรา  ๔๔ 
 ๓. พระราชก าหนดบริษัทบริหารสินทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๔๑  มาตรา  ๘ 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 การจดทะเบียนขายที่ดิน  น.ส. ๓  ระหว่าง  บมจ. ธ.  ผู้ขาย  กับ
บริษัท บ.  จ ากัด  ผู้ซื้อ  คู่กรณีได้แจ้งราคาซื้อขายต่อพนักงานเจ้าหน้าที่
ตามจ านวนเงินที่ระบุไว้ในหนังสือมอบอ านาจของ  บมจ. ธ.  เป็นเงิน  
๘๔๐,๐๐๐  บาท  แต่จากหลักฐานส าเนาสัญญาจะซ้ือจะขาย  ส าเนาตาราง 
สรุปกองทรัพย์สินสุทธิที่ซื้ อขายมีสภาพคล่องปานกลาง   ซึ่ ง เป็น
เอกสารแนบท้ายสัญญาจะซื้อจะขาย  และส าเนาตารางทรัพย์  NPA  
ขายให้   BAM  ระบุทรัพย์ที่ขายตาม  น.ส. ๓  ดังกล่าว  เป็นเงิน 
๘๖๔,๐๐๐  บาท  และตามหลักฐานการช าระเงินตามตั๋วสัญญาใช้เงิน  
น่าเชื่อว่าคู่กรณีได้มีการซื้อขายที่ดินในราคา  ๘๖๔,๐๐๐  บาท  จึงเป็น
การจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อนจากข้อเท็จจริง
อยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะแก้ไขให้ถูกต้องตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดินได้  เมื่อมีค าสั่งให้แก้ไขราคาซื้อขายจาก  ๘๔๐,๐๐๐  บาท 
เป็นราคา  ๘๖๔,๐๐๐  บาทแล้ว  ในเรื่องค่าธรรมเนียมและภาษีอากร  
การจดทะเบียนขายดังกล่าวซ่ึงเป็นการจดทะเบียนขายสินทรัพย์ด้อยคุณภาพ
ของสถาบันการเงินให้แก่บริษัทบริหารสินทรัพย์  อยู่ในหลักเกณฑ์ได้รับ
ยกเว้นค่าธรรมเนียม  ภาษีและอากร  ตามนัยมาตรา  ๘  แห่งพระราช
ก าหนดบริษัทบริหารสินทรัพย์   พ.ศ.  ๒๕๔๑  ตามนัยประกาศ
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กระทรวงการคลัง  ณ  วันที่ ๑๖  ตุลาคม  ๒๕๔๑  จึงไม่มีกรณีต้องเรียก
เก็บเพ่ิมแต่อย่างใด 
 

เรื่องท่ี ๒๖ แก้ไขชื่อผู้ถือสิทธิครอบครองใน  น.ส.๓ ก. ไปโดยคลาดเคลื่อน 

ประเด็นปัญหา 
 น.ส. ๓ ก.  ออกให้แก่เด็กหญิง อ.  ต่อมานาย ห.  แสดงตน  
เป็นผู้ใช้อ านาจปกครองเด็กหญิง อ.  ออกใบแทน  น.ส. ๓ ก.  เนื่องจากสูญหาย
พร้อมทั้งขอแก้ชื่อผู้ถือสิทธิครอบครองใน  น.ส. ๓ ก.  จากเด็กหญิง อ.  เป็น  
เด็กหญิง ส.  โดยอ้างว่านาย ซ.  ผู้เป็นลุงน าเดินส ารวจออก  น.ส. ๓ ก.   
โดยลงชื่อเด็กหญิง อ.  เป็นเจ้าของไม่ถูกต้องตรงตามความเป็นจริง   
เพราะชื่อเด็กหญิง อ.  เป็นชื่อเล่นของเด็กหญิง ส.  และตนซื้อที่ดินมาจาก
มารดาของเด็กหญิง อ.  ก่อนออก  น.ส. ๓ ก.  โดยพนักงานเจ้าหน้าที่  
ได้ประกาศออกใบแทนครบก าหนดแล้วไม่มีการคัดค้าน  จึงได้แก้ชื่อ 
ผู้ถือสิทธิครอบครองหน้า  น.ส. ๓ ก.  จากเด็กหญิง อ.  เป็นเด็กหญิง ส.  
พร้อมทั้งออกใบแทน  น.ส. ๓ ก.  ให้แก่เด็กหญิง ส.  วันเดียวกัน   
โดยนางสาว ส.  (เด็กหญิง ส.)  ได้น าเดินส ารวจออกโฉนดที่ดินตามหลักฐาน  
น.ส. ๓ ก.  ดงักลา่ว  ตามมาตรา  ๕๘  และมาตรา  ๕๘  ทวิ  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  พนักงานเจ้าหน้าที่ได้แจกโฉนดที่ดินให้นางสาว ส.  แล้ว  
นางสาว ส.  ได้จดทะเบียนขายที่ดินให้แก่นาย ล.  และนาย ล.  ได้จดทะเบียน
จ านองไว้กับธนาคารต่อมานางสาว อ.(เด็กหญิง อ.)  ได้ร้องเรียนว่า 
การออกโฉนดที่ดินดังกล่าวไม่ชอบด้วยกฎหมาย  เนื่องจากเด็กหญิง อ.  
กับเด็กหญิง ส.  มิใช่บุคคลคนเดียวกัน 
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กฎหมาย  ระเบียบ 
 ๑. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๗๐๕  มาตรา  ๑๒๙๙  
และมาตรา  ๑๓๗๓ 
 ๒. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๕๘  มาตรา  ๕๘  ทวิ  มาตรา  ๖๑  
และมาตรา  ๖๓ 
 ๓. ค าพิพากษาฎีกา  ที่  ๕๓๔๕/๒๕๔๖  และค าพิพากษาฎีกาที่  
๖๔๓๖/๒๕๕๐ 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 ๑. กรณีพนักงานเจ้าหน้าที่แก้ไขชื่อและชื่อสกุลผู้ถือสิทธิครอบครอง  
น.ส. ๓ ก.  จากเด็กหญิง อ.  เป็นเด็กหญิง ส.  ข้อเท็จจริงปรากฏจาก  
การตรวจสอบพยานเอกสารและสอบสวนพยานบุคคลว่าเด็กหญิง อ.  มิใช่
บุคคลคนเดียวกันกับเด็กหญิง ส.  และการที่นาย ห.  บิดานางสาว ส.   
อ้างว่าตนได้ซื้อที่ดินดังกล่าวจากมารดาของเด็กหญิง อ.  ก่อนออก  น.ส. ๓ ก.  
ก็มิได้มีผลให้นาย ห.  หรือเด็กหญิง ส.  เป็นผู้ถือสิทธิครอบครองในที่ดิน  
เนื่องจากการออก  น.ส. ๓ ก.  ได้มีการประกาศหาผู้ถือสิทธิครอบครองรายอ่ืน
นอกจากเด็กหญิง อ.  ว่ามีหรือไม่  ประกาศครบก าหนดไม่มีบุคคลใด
โต้แย้งคัดค้านว่าที่ดินดังกล่าวมิใช่ของเด็กหญิง อ.  เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 
ออก  น.ส.๓ ก.  ให้แก่เด็กหญิง อ.  กรณีจึงต้องสันนิษฐานไว้ก่อนว่า
เด็ กหญิง  อ .   เป็นผู้ มี สิทธิครอบครอง  ตามนัยมาตรา  ๑๓๗๓            
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  หากการซื้อขายที่ดินดังกล่าว     
ได้ตกลงซื้อขายกันภายหลังจากมีการออก  น.ส.๓ ก. ให้แก่เด็กหญิง อ.  
แล ้ว   เมื ่อม ิได ้จดทะ เบ ียนต ่อพน ักงานเจ ้าหน ้าที ่  การได้มาซึ่ ง          
สิทธิครอบครองใน ท่ีดิน   น .ส .  ๓ ก.   โดยนิติกรรมของนาย ห .            
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หรือเด็กหญิง ส.  จึงไม่บริบูรณ์ตามมาตรา  ๑๒๙๙  วรรคหนึ่ง  แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ฉะนั้น  การที่พนักงานเจ้าหน้าที่แก้ไขชื่อ          
ผู้ถือสิทธิครอบครองหน้า  น.ส. ๓ ก.  จากเด็กหญิง อ.  เป็นเด็กหญิง ส.  
จึงเป็นการด าเนินการไปโดยไม่มีเหตุอันจะอ้างได้ตามกฎหมาย  อันเป็น
การผิดพลาดคลาดเคลื่อนโดยมีหลักฐานชัดแจ้งซึ่งการแก้ไขชื่อและสกุล   
ผู้ถือสิทธิครอบครองหน้า น.ส. ๓ ก.  ให้กลับเป็นชื่อเด็กหญิง  อ.  ตามเดิม
เป็นอ านาจหน้าท่ีของเจ้าพนักงานที่ ดินตามมาตรา  ๖๑  วรรคเจ็ด        
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ๒. การออกใบแทน  น.ส. ๓ ก.  ให้แก่เด็กหญิง ส.  ตามค าขอของ
นาย ห.  เมื ่อมีการแก้ไขชื ่อผู ้ถ ือส ิทธ ิค รอบครองหน้า  น.ส.๓ ก.   
จากเด็กหญิง อ.  เป็นเด็กหญิง ส.  เป็นการด าเนินการไปโดยผิดพลาด
คลาดเคลื่อนเมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่าเด็กหญิง อ.  กับเด็กหญิง  ส.  
มิได้เป็นบุคคลเดียวกัน  เด็กหญิง ส.  จึงมิใช่ผู ้มีสิทธิครอบครองที่ดิน  
น.ส. ๓ ก.  การที่พนักงานเจ้าหน้าที่ออกใบแทน น.ส.๓ ก. ให้แก่  เด็กหญิง ส.
จึงเป็นการออกใบแทนไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย  เนื่องจากผู้ขอออกใบแทน  
มิใช่เจ้าของที่ดิน  ตามมาตรา  ๖๓  แห่งประมวลกฎหมายที่ดินต้องเพิกถอน
ใบแทน  น.ส. ๓ ก.  ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ๓. การที่นางสาว ส.  น าใบแทน  น.ส.๓ ก.  เป็นหลักฐานในการ
เดินส ารวจออกเป็นโฉนดที่ดิน  ตามมาตรา  ๕๘  และ  ๕๘  ทวิ  แห่ง
ประมวลกฎหมายที่ดิน  เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่าการออกใบแทน  น.ส. ๓ ก.  
ให้แก่เด็กหญิง ส.  เป็นการออกใบแทนโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายแล้ว  สิทธิ
ในที่ดินดังกล่าวยังคงเป็นของเด็กหญิง อ.  การที่พนักงานเจ้าหน้าที่ออก
โฉนดที่ดินให้แก่นางสาว ส.  โดยออกสืบเนื่องจากหลักฐาน  น.ส. ๓ ก.  จึง
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เป็นการออกโฉนดที่ดินไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย  เนื่องจากเป็นการออก
โฉนดที่ดินให้แก่ผู้ไม่มีสิทธิในที่ดินต้องเพิกถอนตามมาตรา  ๖๑  แห่ง
ประมวลกฎหมายที่ดิน  เมื่อนางสาว ส.  ไม่ได้เป็นผู้มีสิทธิในที่ดิน  การที่
นางสาว ส.  จดทะเบียนขายโฉนดที่ดินดังกล่าวจึงเป็นการจดทะเบียนไปโดย
ไม่ชอบด้วยกฎหมายแม้ผู้ซื้อจะสุจริตเสียค่าตอบแทนและจดทะเบียนต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที ่ผู ้ซื ้อก็ไม่ได้กรรมสิทธิ ์ในที ่ด ินตามหลักผู ้ร ับโอน        
ไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน  (เทียบค าพิพากษาฎีกาที่  ๕๓๔๕/๒๕๔๖  และ 
๖๔๓๖/๒๕๕๐)  และมีผลให้การจดทะเบียนจ านองเป็นประกันไม่ชอบด้วย
กฎหมายด้วย  เนื่องจากผู้จ านองไม่ใช่เจ้าของที่ดิน  ตามมาตรา  ๗๐๕  
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ต้องเพิกถอนตามมาตรา  ๖๑  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 

เรื่องท่ี ๒๗ ส.ค. ๑  แปลงเดียวกันออกเป็น  น.ส.๓  แล้วน าไปเดิน
ส ารวจออกโฉนดที่ดินอีกแต่ไม่ได้น ารายการจดทะเบียน
จ านองใน  น.ส. ๓  ไปจดแจ้งในโฉนดที่ดิน 

ประเด็นปัญหา 
 นาง ก.  น า  ส.ค.๑  เลขที่  ๕  ไปออกเป็น  น.ส. ๓  เลขที่  ๙   
และต่อมา  ได้น า  ส.ค.๑  เลขที่  ๕  ที่ถูกยกเลิกไปแล้วไปน าเดินส ารวจ 
ออกโฉนดที่ดินเลขที่  ๖๖  ซึ่งที่ดินตามโฉนดที่ดินเลขที่  ๖๖  เป็นที่ดิน  
แปลงเดียวกันกับที่ดินตามหลักฐาน  น.ส. ๓  เลขที่  ๙  และมีนาง ก.  
บุคคลคนเดียวกันเป็นผู้ถือสิทธิครอบครองแต่ก่อนออกโฉนดที่ดิน  
ดังกล่าว  น.ส. ๓  เลขที่  ๙  มีรายการจดทะเบียนจ านองเป็นประกัน
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ระหว่าง  นาง ก.  กับธนาคารผู้รับจ านองผูกพันอยู่  และพนักงานเจ้าหน้าที่
มิได้ยกรายการจดทะเบียนประเภทจ านองเป็นประกันใน  น.ส. ๓  เลขท่ี  ๙  
ไปจดแจ้งลงในสารบัญแก้ทะเบียนหลังใบไต่สวน  และสารบัญจดทะเบียน
ในโฉนดที่ดินเลขที่  ๖๖  จึงมีประเด็นที่ต้องพิจารณาว่ากรณีดังกล่าว 
อยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะแก้ไขให้ถูกต้องตามนัยมาตรา  ๖๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน  ได้หรือไม่  อย่างไร 

กฎหมาย  ระเบียบ 
 ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๕๙  จัตวา  และมาตรา  ๖๑ 
 ๒. ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการจดแจ้งรายการภาระผูกพันหรือ
รายการเปลี่ยนแปลงผู้มีสิทธิในที่ดินในระหว่างด าเนินการออกโฉนดที่ดิน 
พ.ศ. ๒๕๓๒ 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 เมื ่อข้อเท็จจริงปรากฏว่านาง  ก.  ได้น า  ส.ค.๑  เลขที่  ๕   
ไปออกเป็น  น.ส. ๓  เลขที่  ๙  แล้วต่อมาได้น า  ส.ค.๑  เลขที่  ๕   
ไปออกโฉนดที่ดินเลขที่  ๖๖  อีกซึ่งเป็นที่ดินแปลงเดียวกัน  และมีนาง ก.  
เป็นผู้ถือสิทธิครอบครองคนเดียวกัน  จึงเป็นเพียงการออกหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินที่คลาดเคลื่อนในข้อเท็จจริงเท่านั้น  ไม่ถึงกับเป็นเหตุให้โฉนดที่ดิน
เลขที่  ๖๖  กลายเป็นโฉนดที่ดินที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย  ไม่ต้องเพิกถอน   
ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  แต่เมื่อปรากฏว่าก่อนเดิน
ส ารวจออกโฉนดที่ดินดังกล่าว  น.ส.๓  เลขที่  ๙  มีรายการจดทะเบียน
จ านองเป็นประกันระหว่าง  นาง  ก.  ผู้จ านอง  กับธนาคารผู้รับจ านอง
ผูกพันอยู่  ฉะนั้นในการออกโฉนดที่ดินเลขที่  ๖๖  พนักงานเจ้าหน้าที่ 
ย่อมต้องยกรายการจดทะเบียนจ านองเป็นประกันใน  น.ส. ๓  ดังกล่าว  
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ไปจดแจ้งไว้ในสารบัญแก้ทะเบียนหลังใบไต่สวนและสารบัญจดทะเบียน 
ในโฉนดที่ดินเลขที่  ๖๖  โดยถือปฏิบัติตามระเบียบกรมท่ีดิน  ว่าด้วยการ
จดแจ้งรายการภาระผูกพันหรือรายการเปลี่ยนแปลงผู้มีสิทธิในที่ดิน 
ในระหว่างด าเนินการออกโฉนดที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๓๒  ข้อ  ๕  ตามนัย
มาตรา  ๕๙  จัตวา  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดย
พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่   ๕)   
พ.ศ. ๒๕๒๘  การที่พนักงานเจ้าหน้าที่มิได้ยกรายการจดทะเบียนประเภท
จ านองเป็นประกันดังกล่าวไปจดแจ้งลงในสารบัญแก้ทะเบียนหลังใบไต่สวน  
และสารบัญจดทะเบียนในโฉนดที่ดินเลขที่  ๖๖  จึงเป็นการจดแจ้ง
รายการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อนต้องด าเนินการแก้ไขรายการ 
จดทะเบียนให้ถูกต้องตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
โดยยกรายการจดทะเบียนประเภทจ านองเป็นประกันใน  น.ส.๓  เลขที่  ๙  
ไปจดแจ้งลงในสารบัญแก้ทะเบียนหลังใบไต่สวน  และในสารบัญจดทะเบียน
หลังโฉนดที่ดินเลขท่ี  ๖๖   
 

เรื่องท่ี ๒๘ ศาลมีค าพิพากษาเพิกถอนเฉพาะรายการจดทะเบียนไถ่ถอน          
จากจ านอง  แต่ไม่มีค าพิพากษาเกี่ยวกับรายการจดทะเบียน
จ านองในล าดับถัดไป 

ประเด็นปัญหา/ข้อหารือ 
 ศาลอุทธรณ์ภาค  ๒  มีค าพิพากษาถึงที่สุดให้เพิกถอนรายการ   
จดทะเบียนไถ่ถอนจากจ านอง  ระหว่าง  ธนาคาร  ท.  ผู้รับจ านอง  กับ  นาย อ.  
ผู้ไถ่ถอน  ตามนัยมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
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ซึ่งมีรายการจดทะเบียนในล าดับถัดไปเป็นรายการจ านองระหว่าง  นาย อ.  
ผู้จ านอง  กับ  นาย ธ.  ผู้รับจ านอง 

กฎหมายและระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง 
 ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑  ซึ่ งแก้ไขเ พ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๑๑)  
พ.ศ.  ๒๕๕๑ 
 ๒. ระเบียบกรมที่ดิน ที่  ๓/๒๕๑๖  ลงวันที่  ๑๙  มกราคม  ๒๕๑๖ 

ความเห็นกรมที่ดิน   
 ตามระเบียบกรมที่ดิน  ที่  ๓/๒๕๑๖  ลงวันที่  ๑๙  มกราคม  ๒๕๑๖  
ข้อ  ๑  (ก)  ก าหนดวิธีการเพิกถอนรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ในกรณีท่ีศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนไว้  
กรณีเพิกถอนรายการจดทะเบียนไถ่ถอนจากจ านองให้หมายเหตุด้วยวิธีการ
ขีดเส้นคู่ขนานลงบนรายการจดทะเบียนแล้วบรรยายด้วยอักษรสีแดงว่า  
“รายการจดทะเบียนน้ีได้เพิกถอนตามค าพิพากษาศาลอุทธรณ์ภาค  ๒  
คดีหมายเลขด าที่.......คดีหมายเลขแดงท่ี.......ลงวันที่......ซึ่งคดีถึงที่สุดแล้ว"  
ส าหรับรายการจดทะเบียนประเภทจ านอง  ระหว่าง  นาย อ.  ผู้จ านอง  
กับ  นาย ธ.  ผู ้รับจ านอง  ซึ่งเป็นรายการจดทะเบียนในล าดับต่อมา  
ศาลได้วินิจฉัยในประเด็นแห่งคดีสรุปได้ว่า  ที่ดินแปลงพิพาทยังคง        
ติดจ านองอยู่กับโจทก์เช่นเดิมตามที่ ได้มีการจดทะเบียนจ านองไว้      
โจทก์เป็นผู้รับจ านองในล าดับแรก  มีสิทธิได้รับใช้หนี้ก่อนจ าเลยที่  ๒      
ในฐานะผู้รับจ านองคนหลังตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์   
มาตรา  ๗๓๐  ดังนั้น  เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่เพิกถอนรายการจดทะเบียน
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ไถ่ถอนจากจ านองเป็นประกันแล้ว  จึงชอบที่จะแก้ไขรายการประเภทจ านอง  
ระหว่าง  นาย  อ.  ผู้จ านอง  กับ นาย  ธ. ผู้รับจ านองในล าดับต่อมา     
โดยอาศัยค าพิพากษาศาลอุทธรณ์ภาค  ๒  ด ังกล ่าว   อ ันถ ือเป ็น
กระบวนการต่อเนื่องไปในคราวเดียวกันได้ตามนัยมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  
แห่ งประมวลกฎหมายที่ดิน  โดยถือปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดิน             
ที่  ๓/๒๕๑๖  ลงวันที่  ๑๙  มกราคม  ๒๕๑๖  โดยแก้ไขประเภท       
การจดทะเบียนจากประเภท  “จ านอง”  เป็น  "จ านองล าดับสอง"   
พร้อมหมายเหตุการแก้ไขโดยใช้ข้อความว่า  “รายการจดทะเบียนนี้ 
ได้แก้ไขอันเป็นผลสืบเนื่องมาจากค าพิพากษาศาลอุทธรณ์ภ าค  ๒            
คดีหมายเลขด าที่.........คดีหมายเลขแดงที่.............ลงวันที่..................      
ซึ่งคดีถึงท่ีสุดแล้ว"  และให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงชื่อ  พร้อม  วัน  เดือน  ปี  
ก ากับไว้ 
 

เรื่องท่ี ๒๙ การเพิกถอนจดทะเบียนขายฝากถัดจากรายการจดทะเบียน  
ที่มีผลมาจากการกระท าความผิดอาญา 

ประเด็นปัญหา/ข้อหารือ   
 ศาลอุทธรณ์ภาค  ๗  ได้มีค าพิพากษาถึงที่สุดว่า  นางสาว น.  จ าเลย  
ได้เอาไปเสียซึ่งเอกสารโฉนดที่ดิน  ส าเนาบัตรประจ าตัวประชาชนและ
ส าเนาทะเบียนบ้านของนางสาว ส.  ซึ่งเป็นเจ้าของโฉนดที่ดินทั้งสองฉบับ
ดังกล่าว  ไปประกอบการท าสัญญาขายฝากที่ดินท้ังสองแปลงกับนาย ล.  
และนาง ว.  โดยไม่ได้รับอนุญาตจากนางสาว ส.  และได้ลงลายมือชื่อ
ปลอมของนางสาว ส.  ในช่องลายมือชื่อผู้ขายฝาก  ช่องลงชื่อผู้ให้ถ้อยค า
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และช่องลายมือชื่อผู้ขายฝากในเอกสารประกอบการจดทะเบียนประเภท
ขายฝากเฉพาะส่วนมี ก าหนดหนึ่ งปีและขายฝากมีก าหนดหนึ่ งปี   
เอกสารการจดทะเบียนดังกล่าวจึงเป็นเอกสารปลอมไม่มีผลทางกฎหมาย  
กรณีการจดทะเบียนประเภทขายฝากเฉพาะส่วนมีก าหนดหนึ่ งปี   
และการจดทะเบียนประเภทขายฝากมีก าหนดหนึ่งปีในโฉนดที่ดิน  
ระหว่างนาย ล.  และนาง ว.  กับนางสาว ต.  เป็นการจดทะเบียนไปโดย  
ไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ 

กฎหมายและระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง 
 ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑  ซึ่ งแก้ไขเ พ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๑๑)  
พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 ๒. กฎกระทรวง  ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการสอบสวน  
และการพิจารณาเพิกถอนแก้ไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง 
การท าประโยชน์  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจ้งเอกสาร
รายการจดทะเบียนโดยคลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  พ.ศ. ๒๕๕๓ 
 ๓. พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙  
มาตรา  ๕  มาตรา  ๔๔  และมาตรา  ๔๕ 
 ๔. พระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง 
พ.ศ. ๒๕๔๒  มาตรา  ๔๙  และมาตรา  ๕๐ 
 ๕. ค าสั่งอธิบดีกรมที่ดิน  ที่  ๒๗๒/๒๕๖๕  ลงวันที่  ๑  กุมภาพันธ์  
พ.ศ. ๒๕๖๕  เรื่อง  มอบหมายให้รองอธิบดีกรมที่ดินมีอ านาจหน้าที่
พิจารณาและมีค า ส่ังตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน   
แทนอธิบดีกรมท่ีดิน 



148

ความเห็นกรมที่ดิน    
 เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏตามเอกสารหลักฐานและรายงานการสอบสวน
ของคณะกรรมการสอบสวนฯ  สรุปได้ว่า  เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏตาม  
ค าพิพากษาศาลคดีถึงที่สุดแล้ว  สรุปความได้ว่า  นางสาว  น.  จ าเลย  
ได้เอาไปเสียซึ่งเอกสารโฉนดที่ดิน  ส าเนาบัตรประจ าตัวประชาชนและ
ส าเนาทะเบียนบ้านของ  นางสาว  ส.  ผู้เสียหายและเป็นเจ้าของโฉนดที่ดิน  
ไปประกอบการท าสัญญาขายฝากที่ดินทั้งสองแปลงกับนาย  ล.  และ  นาง  ว.  
โดยไม่ได้รับอนุญาตจากนางสาว  ส.  เจ้าของที่ดิน  และปลอมหนังสือ
สัญญาขายฝากที่ดินเฉพาะส่วน  ปลอมหนังสือสัญญาขายฝากที่ดิน   
ซึ่งเป็นเอกสารที่ เ ป็นหลักฐานแห่งการก่อสิทธิตามสัญญาขายฝาก
เปลี่ยนแปลงและโอนกรรมสิทธิ์ในโฉนดดังกล่าวเฉพาะส่วนของ  นางสาว  ส. 
ไปเป็นของ  นาย  ล.  และนาง  ว.  และเป็นเอกสารที่นาง  ท.  เจ้าพนักงาน
ของส านักงานที่ดินได้ท าขึ้นและรับรองในหน้าที ่อันเป็นเอกสารสิทธิ   
อันเป็นเอกสารราชการขึ้นบางส่วน  โดยนางสาว  น.  จ าเลย  ลงลายมือชื่อ
ปลอมของนางสาว  ส.  ในช่องลายมือชื่อผู้ขายฝาก  ช่องลงชื่อผู้ให้ถ้อยค า  
และช่องลงชื่อผู้ขายฝากของเอกสารดังกล่าว  เพ่ือให้นาย  ล.  และนาง  ว.  
และนาง  ท.  หลงเชื่อว่าเอกสารดังกล่าวนางสาว  ส.  ได้ลงลายมือชื่อแล้ว
เป็นเอกสารที่แท้จริง  ท าให้นาย  ล.  และนาง  ว.  ช าระเงินค่าที่ดิน   
แก่จ าเลยรับไป  การกระท าความผิดของจ าเลยจึงเป็นการกระท ากรรมเดียว
เป็นความผิดต่อกฎหมายหลายบท  จ าเลยมีความผิดตามประมวล  
กฎหมายอาญา  เป็นผลให้เอกสารการจดทะเบียนดังกล่าวเป็นเอกสารปลอม
ไม่มีผลทางกฎหมาย  กรณีการจดทะเบียนประเภทขายฝากเฉพาะส่วน  
มีก าหนดหนึ่งปี  และขายฝากมีก าหนดหนึ่งปี  เป็นการออกค าสั่งทางปกครอง
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ที่ผิดพลาดอย่างชัดแจ้งและร้ายแรงในทางกฎหมาย  จึงถือเสมือนว่าไม่มีการ
จดทะเบียนขายฝาก  ให้นาย  ส.  และนาง  ว.  ผู้รับซื้อฝาก  โฉนดที่ดิน
ยังคงมีชื่อนางสาว  ส.  เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์เช่นเดิม  ดังนั้น  นาย  ล.  และ
นาง  ว.  ผู้ซึ่งไม่มีชื่อในทางทะเบียนและไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  จึงไม่มีอ านาจ
น าที่ดินทั้งสองแปลงไปขายฝากแก่นางสาว  ต.  ได้  การจดทะเบียนขายฝาก
เฉพาะส่วนมีก าหนดหนึ่งปี  และการจดทะเบียนขายฝากมีก าหนดหนึ่งปี   
ในโฉนดที่ดิน  ระหว่างนาย  ล.  และนาง  ว.  ผู้ขายฝาก  กับ  นางสาว  ต.  
ผู ้ซื ้อฝาก  จึงไม่ชอบด้วยกฎหมายอยู ่ในหลักเกณฑ์ที ่จะต้องเพิกถอน   
แต่โดยที่ศาลมิได้มีค าพิพากษาให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนดังกล่าว  
ดังนั้น  การสั่งเพิกถอนรายการจดทะเบียน  จึงเป็นอ านาจหน้าที่ของอธิบดี
กรมที่ดินหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีกรมที่ดินมอบหมายตามมาตรา  ๖๑   
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 

เรื่องท่ี ๓๐ จดแจ้งรายการบันทึกการแบ่งขายที่ดินบางส่วน  ภายหลัง
ปรากฏว่าที่ดินไม่อยู่ในแนวเขตเวนคืน 

ประเด็นปัญหา/ข้อหารือ   
 พนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดแจ้งรายการบันทึกการแบ่งขายที่ดินบางส่วน  
ในโฉนดที่ดินเป็นจ านวน  เนื้อที่ - ไร่ - งาน  ๐๑  ตารางวา  ตกเป็นของ  
ทางหลวงพิเศษ  โดยการซื้อขายตามนัยมาตรา  ๒๕  แห่งพระราชบัญญัติ
ว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๖๒  คงเหลือ
เนื้อท่ี - ไร่ – งาน  ๔๘  ตารางวา  (ยังไม่กันเขต)  ภายหลังปรากฏว่าที่ดิน
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ดังกล่าวไม่อยู่ในแนวเขตเวนคืนทางหลวงพิเศษ  จึงส่งเรื่องมายังกรมที่ดิน  
เพ่ือตั้งคณะกรรมการสอบสวนตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

กฎหมายและระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง 
  ๑. ประมวลกฎหมายที่ ดิ น   มาตรา  ๖๑  ซึ่ งแก้ ไขเพ่ิมเติ ม 
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๑๑)  
พ.ศ. ๒๕๕๑ 
  ๒. พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์  
พ.ศ. ๒๕๖๒  มาตรา  ๒๕  มาตรา  ๖๒  มาตรา  ๖๕  วรรคสอง  และ
มาตรา  ๖๗ 
  ๓. ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการแก้ไขหลักฐานทางทะเบียน   
ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนและการได้มา
ซึ่งอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๖๔ 

ความเห็นกรมที่ดิน   
 กรณีของเรื่องนี้ปรากฏว่า  พนักงานเจ้าหน้าที่ได้ด าเนินการจดแจ้ง
รายการบันทึกการแบ่งขายที่ดินบางส่วนในโฉนดที่ดินของนาย ช.  โดยได้
จดแจ้งว่า  “ที่ดนิแปลงนี้บางส่วนเป็นจ านวนเนื้อที่ - ไร่ – งาน  ๐๑  ตารางวา  
ตกเป็นทางหลวงพิเศษ  โดยการซ้ือขายตามนัยมาตรา  ๒๕  แห่ง
พระราชบัญญัติว ่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซึ ่งอสังหาริมทรัพย์   
พ.ศ. ๒๕๖๒  จึงยังคงเหลือเนื้อที่ - ไร่ - งาน  ๔๘  ตารางวา  (ยังไม่ได้กันเขต)”  
เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏต่อมาภายหลังตามผลการรังวัดของช่างรังวัดว่า  
ที่ดินแปลงดังกล่าวไม่อยู่ในแนวเขตเวนคืนที่ดินของทางหลวงพิเศษดังกล่าว  
ขณะนี้พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์    
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พ.ศ. ๒๕๖๒  มีผลใช้บังคับแล้ว  ซึ่งตามมาตรา  ๖๕  วรรคสองของ
พระราชบัญญัติดังกล่าวได้บัญญัติไว้ว่า  การด าเนินการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
ตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินที่ได้ด าเนินการไปแล้วก่อนวันที่
พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับให้เป็นอันใช้ได้  ส่วนการด าเนินการต่อไปให้
ด าเนินการตามพระราชบัญญัตินี้  และมาตรา  ๖๗  ของพระราชบัญญัติ
ดังกล่าวได้บัญญัติไว้ว่า  ให้น าหมวด  ๓  การคืนอสังหาริมทรัพย์ให้เจ้า
ของเดิมหรือทายาท  มาใช้บังคับกับที่ดินที่ถูกเวนคืนนับแต่วันที่รัฐธรรมนูญ
แห่งราชอาณาจักรไทย  พุทธศักราช  ๒๕๒๑  ใช้บังคับจนถึงวันก่อนที่
พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับด้วยโดยอนุโลม  นอกจากนี้ตามระเบียบกรมที่ดิน  
ว่าด้วยการแก้ไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน   
ตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซึ่ งอสังหาริมทรัพย์   
พ.ศ. ๒๕๖๔  หมวด  ๓  การจดทะเบียนโอนคืนที่ดินให้แก่เจ้าของเดิม
หรือทายาท  ได้วางแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับกรณีการโอนคืนที่ดินให้แก่
เจ้าของเดิมไว้แล้ว  ดังนั้น  การที่แขวงทางหลวงได้มีหนังสือขอให้เพิกถอน
การจดแจ้งรายการบันทึกการแบ่งขายที่ดินบางส่วน  โดยแจ้งว่าเจ้าของที่ดิน
ได้น าค่าทดแทนมาคืนแล้วนั้น  กรณีจึงไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะด าเนินการ
ตามนัยมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  เห็นควรให้ส านักงานที่ดิน
มีหนังสือแจ้งแขวงทางหลวง  และนาย ช.  ไปด าเนินการตามพระราชบัญญัติ
ว ่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซึ ่งอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๖๒  
หมวด  ๓  การคืนอสังหาริมทรัพย์ให้เจ้าของเดิมหรือทายาท  มาตรา  ๕๒  
ถึงมาตรา  ๕๗  ประกอบมาตรา  ๖๕  วรรคสอง  และมาตรา  ๖๗  ให้เสร็จ
เรียบร้อยเสียก่อน  หลังจากนั้นทั ้งสองฝ่ายจึงมายื่นค าขอจดทะเบียน 
โอนคืนเจ้าของเดิมหรือทายาทต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  และให้พนักงาน
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เจ้าหน้าที่สอบสวนผู้ขอตามอ านาจหน้าที่ให้ได้ข้อเท็จจริง  หากเป็นกรณี
จะต้องโอนที่ดินดังกล่าวคืนเจ้าของเดิมให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียน
ประเภท  “โอนท่ีดินคืน ... (เจ้าของเดิม/ทายาท)  (ตามมาตรา  ๕๕  
แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วย  การเวนคืนและการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์  
พ.ศ. ๒๕๖๒)”  โดยอนุโลมถือปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการแก้ไข
หลักฐานทางทะเบียนที่ดินในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  ตามกฎหมาย
ว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๖๔  ข้อ  ๑๘  
พร้อมนี้ให้พนักงานเจ้าหน้าที่หมายเหตุด้วยอักษรสีแดงไว้  ณ  ริมด้านซ้าย
ของค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑)  และในสารบัญจดทะเบียน
ให้ตรงกันว่าเจ้าของคนใดเป็นผู้โอนที่ดินของตนและส่วนของเจ้าของคนอ่ืน
ยังคงมีอยู่ต่อไป 
 

เรื่องท่ี ๓๑ ศาลมีค าพิพากษาถึงที่สุดให้เพิกถอนการขายทอดตลาด
รวมสองโฉนด  โดยผู้ซื้อได้จากการขายทอดตลาดได้น า
โฉนดที่ดินทั้งสองแปลงมารังวัดรวมโฉนดที่ดินและแบ่งแยก
ในนามเดิมเป็นโฉนดที่ดินแปลงใหม่ 

ประเด็นปัญหา/ข้อหารือ 
 ศาลอุทธรณ์ภาค  ๕  มีค าพิพากษาถึงที่สุดให้ เพิกถอนการ 
ขายทอดตลาดที่ดิน  ขอให้เจ้าพนักงานที่ดินเพิกถอนการโอนโฉนดที่ดิน  
จ านวน  ๒  แปลง  กลับมาเป็นของนาย  ศ.  ตามเดิม  แต่เนื่องจากนาย ก.  
ผู ้ซื ้อได้จากการขายทอดตลาดได้น าโฉนดที่ดินทั ้งสองแปลงมารังวัด  
รวมโฉนดที ่ด ิน  และแบ่งแยกในนามเดิมเป็นโฉนดที ่ดินแปลงใหม่   
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(แปลงแยกไป  ๒  แปลง)  มีผลท าให้โฉนดที่ดินฉบับเดิมถูกยกเลิกไปโดย  
ผลการรังวัดรวมโฉนดที่ดิน  จึงท าให้การด าเนินการเพิกถอนการขายทอดตลาด
ตามค าพิพากษาของศาลอุทธรณ์ภาค  ๕  ไม่อาจด าเนินการได้  ดังนั้น  
เพ่ือให้โฉนดที่ดินทั้งสองแปลงที่ถูกยกเลิกไปก่อนหน้ากลับมามีผลใช้ได้
ตามเดิม  ต้องเพิกถอนโฉนดที่ดินแปลงรวมและแปลงแบ่งแยก  รวม  ๓  แปลง  
และส่งเรื่องไปกรมที่ดินเพ่ือตั้งคณะกรรมการสอบสวนตามมาตรา  ๖๑  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดินหรือไม่ 

กฎหมายและระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง 
 ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑  ซึ่ งแก้ไขเ พ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๑๑)  
พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 ๒. กฎกระทรวง  ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการสอบสวน  
และการพิจารณาเพิกถอนแก้ไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง  
การท าประโยชน์  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจ้งเอกสาร
รายการจดทะเบียนโดยคลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  พ.ศ. ๒๕๕๓ 
 ๓. ระเบียบกรมที่ดิน  ที่  ๓/๒๕๑๖  เรื่อง  วิธีการเพิกถอนหรือแก้ไข
โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์หรือการจดทะเบียนสิทธิ   
และนิติกรรม  หรือการจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนที่ดินในกรณีที่ศาลมี
ค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนหรือแก้ไข 
 ๔. หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว  ๒๑๒๑๑  ลงวันที่  ๓  
สิงหาคม  ๒๕๕๐  เรื่อง  แนวทางปฏิบัติตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน 
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ความเห็นกรมที่ดิน 
 เมื ่อศาลอุทธรณ์ภาค  ๕  ได้มีค าพิพากษาถึงที ่ส ุดให้เพิกถอน  
การขายทอดตลาด  จ านวน  ๒  แปลงย่อมมีผลเสมือนไม่มีการขายส่งผล
ให้การขายทอดตลาดนั้นสิ้นผลไปโดยไม่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
ดังนั้น  นาย  ก.  ผู้ซื้อได้จากการขายทอดตลาดจึงไม่ใช่ผู้ถือกรรมสิทธิ์   
ในโฉนดที่ดินและไม่มีสิทธิที่จะรวมโฉนดที่ดินทั้งสองแปลงและแบ่งแยก  
ตามมาตรา  ๗๙  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ประกอบกับผลของค าพิพากษา
ย่อมผูกพันนาย  ก.  ซึ่งเป็นคู่ความในคดีดังกล่าวตามประมวลกฎหมาย  
วิธีพิจารณาความแพ่ง  มาตรา  ๑๔๕  และข้อเท็จจริงของเรื่องนี้ไม่มี
บุคคลภายนอกเข้ามาเกี่ยวข้อง  รวมทั้ง  นาย ก.  ซึ่งเป็นผู้มีชื่อถือ
กรรมสิทธิ์ที่ดิน  โฉนดที่ดินทั้งสองแปลงยังยินยอมพร้อมส่งมอบโฉนดที่ดิน
ดังกล่าว  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่เพิกถอนตามระเบียบและวิธีการแล้ว  
ดังนั้น  เจ้าพนักงานที่ดินชอบที่จะด าเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียน
ประเภทขายตามค าสั่งศาลรวมสองโฉนด  (ตามหนังสือส านักงานบังคับคดี)  
โดยเพิกถอนโฉนดที่ดินแปลงรวมเพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภท
แบ่งแยกในนามเดิมในโฉนดที่ดินแปลงรวม  และเพิกถอนโฉนดที่ดิน  
แปลงแยกทั้งสองแปลง  อันถือว่าเป็นกระบวนการต่อเนื่องโดยอาศัย  
ค าพิพากษาของศาลอุทธรณ์ภาค  ๕  ดังกล่าว  ไปในคราวเดียวกันได้  
ตามนัยมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  โดยอนุโลม
ถือปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดิน  ที่ ๓/๒๕๑๖  ลงวันที่  ๑๙  มกราคม  ๒๕๑๖  
โดยหมายเหตุการเพิกถอนโฉนดที่ดินแปลงรวมและแปลงแบ่งแยก   
ว ่า  " โฉนดที ่ด ินนี ้ได ้เพ ิกถอนส ืบเนื ่องมาจากผลของค าพ ิพากษา   
ศาลอุทธรณ์ภาค  ๕  คดีหมายเลขด าที่..........คดีหมายเลขแดงท่ี...........  
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ลงวันที่............ซึ่งคดีถึงที่สุดแล้ว"  เสร็จแล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงชื่อ  
พร้อมวัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้  และหมายเหตุการณ์เพิกถอนรายการ 
จดทะเบียนประเภทแบ่งแยกในนามเดิมในโฉนดที่ดินแปลงรวมว่า   
"รายการจดทะเบียนนี้ได้เพิกถอนสืบเนื่องมาจากผลของ  ค าพิพากษา   
ศาลอุทธรณ์ภาค  ๕  คดีหมายเลขด าที่.......คดีหมายเลขแดงที่..........ลงวันที่
........ซึ่งคดีถึงที่สุดแล้ว"  และให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงชื่อ  พร้อมวัน  เดือน  ปี  
ก ากับไว้  เมื่อได้เพิกถอนโฉนดที่ดินแปลงรวมและแปลงแยก  รวม  ๓  แปลง  
ที ่ด ินแปลงดังกล่าวจะกลับมาเป็นโฉนดที ่ด ินฉบับเด ิมที ่ถ ูกยกเล ิก   
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ขีดฆ่าข้อความที่ได้หมายเหตุเกี่ยวกับการรวมโฉนดที่ดิน
และการออกโฉนดที่ดินแปลงรวมใหม่ลงไว้ในรูปแผนที่หน้าโฉนดที่ดิน 
ทัง้ฉบับเจ้าของที่ดินและฉบับส านักงานที่ดินออกเสียทั้งหมดแล้วหมายเหตุว่า  
“โฉนดที่ดินข้างต้นยังมีผลใช้ได้อยู่”  เสร็จแล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่ 
ลงลายมือชื่อพร้อม  วัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้   และให้จัดท าโฉนดที่ดิน 
ทั้งสองแปลงขึ้นใหม่ตามมาตรา  ๖๔  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน   
และพนักงานเจ้ าหน้าที่ ชอบที่ จะหมายเหตุการเ พิกถอนรายการ 
จดทะเบียนขายทอดตลาดตามค าพิพากษาของศาลอุทธรณ์ภาค  ๕   
ตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
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เรื่องท่ี ๓๒ หารือการขอเพิกถอนรายการจดทะเบียนแบ่งหักเป็น
ที่สาธารณประโยชน์  (ทางสาธารณประโยชน์) 

ประเด็นปัญหา/ข้อหารือ 
 กรณี  นาย ธ. ขอให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนแบ่งหักเป็น 
ที่สาธารณประโยชน์  (ทางสาธารณประโยชน์)  ในโฉนดที่ดิน  ซึ่งจังหวัดได้มี
ค าสั่งแต่งตั้งคณะกรรมการตรวจสอบข้อเท็จจริงก่อนส่งเรื่องให้กรมที่ดิน
พิจารณาด าเนินการตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที ่ด ิน   
ซึ่งคณะกรรมการตรวจสอบข้อเท็จจริงดังกล่าวมีความเห็นเป็น  ๒  แนวทาง  
แนวทางที่  ๑  เห็นว่า  แม้ช่างรังวัดและพนักงานเจ้าหน้าที่ได้ชี้แจงให้  
นาย ธ.  ทราบถึงผลของการจดทะเบียนแบ่งหักเป็นท่ีสาธารณประโยชน์   
(ทางสาธารณประโยชน์)  ตามข้อกฎหมายและระเบียบแล้ว  ทั้งในวันท าการ
รังวัดและก่อนจดทะเบียนก็ตาม  แต่จากการตรวจสอบสภาพพ้ืนที่จริง  
และการยืนยันจากผู้ปกครองท้องที่ปรากฏว่า  ที่ดินดังกล่าวไม่มีสภาพ  
เป็นทางสาธารณประโยชน์และไม่มีประชาชนเข้าไปใช้ประโยชน์  จึงน่าเชื่อว่า
เจ้าของที่ดินส าคัญผิดไปว่าการแบ่งหักเป็นทางนั ้นไม่มีผลท าให้ที ่ดิน   
ตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน  ส่วนแนวทางที่  ๒  เห็นว่าช่างรังวัด
และพนักงานเจ้าหน้าที่ได้ชี้แจง  ให้  นาย ธ.  ทราบถึงผลของการจดทะเบียน
แบ่งหักเป็นที่สาธารณประโยชน์  (ทางสาธารณประโยชน์)  แล้วท้ังในวัน
ท าการรังวัดและก่อนจดทะเบียน  จึงท าให้การจดทะเบียนแบ่งหัก 
เป็นทางสาธารณประโยชน์มีผลชอบด้วยกฎหมายแล้ว  จังหวัดจึงขอ
หารือแนวทางในการด าเนินการกรณีขอให้เพิกถอนรายการจดทะเบียน
ดังกล่าว 
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กฎหมายและระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง 
 ๑. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๓๐๔  และ
มาตรา  ๑๓๐๕ 
 ๒. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑  ซึ่ งแก้ไขเ พ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๑๑)   
พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 ๓. หนังสือกรมที่ดิน  ที่   มท  ๐๕๑๕/ว  ๑๐๔๖๔  ลงวันที่   
๕  เมษายน  ๒๕๔๙  เรื่อง การจดทะเบียนแบ่งเป็นท่ีสาธารณประโยชน์ 
(ทางสาธารณประโยชน์) 
 ๔. หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕.๑/ว  ๑๕๒๗๙  ลงวันที่  ๒๐  
กรกฎาคม  ๒๕๖๔  เรื่อง การเพิกถอนหรือแก้ไขการออกหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินหรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 การที่พนักงานเจ้าหน้าที่จะพิจารณาได้ว่าการจดทะเบียนสิทธิและ  
นิติกรรมที่กระท าไปแล้วรายใดเป็นการแสดงเจตนาไปโดยส าคัญผิด   
อันอยู่ ในหลักเกณฑ์ที่จะต้องเพิกถอนหรือแก้ไขให้ เป็นการถูกต้อง   
ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ย่อมต้องพิจารณาจากเอกสาร
หลักฐานและเจตนาของคู่กรณีที่แสดงออกในขณะจดทะเบียนสิทธิและ  
นิติกรรมนั้นเป็นส าคัญ  เนื่องจากพนักงานเจ้าหน้าที่ ไม่อาจหยั่งทราบถึง
เจตนาในใจของคู่กรณีได้  หากไม่มีพยานหลักฐานใดชี้ชัดว่าเป็นการ 
จดทะเบียนโดยส าคัญผิดย่อมต้องถือไว้ก่อนว่าการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมนั้นเป็นไปโดยชอบแล้ว  กรณีของเรื่องนี้ปรากฏข้อเท็จจริงว่า  นาย ธ.  
เจ้าของโฉนดที่ดินได้ยื่นค าขอรังวัดรวมโฉนดที่ดินและยื่นค าขอแบ่งแยก 
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ในนามเดิม  แต่เนื่องจากในวันรังวัดผู้ขอมีความประสงค์ใหม่   โดยขอ
รังวัดแบ่งหักเป็นที่สาธารณประโยชน์เพ่ิมเติม  โดยแปลงแยก  ๑  แบ่งแยก
ตรงกลางแปลงเป็นทางสาธารณประโยชน์  โดยช่างรังวัดได้ชี้แจงให้  นาย ธ.  
ทราบแล้วว่า  ที่ดินส่วนที่แบ่งหักเป็นทางสาธารณประโยชน์จะกลายเป็น 
ที่สาธารณสมบัติของแผ่นดินส าหรับประชาชนใช้ร่วมกัน  ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๓๐๔ (๒)  นาย ธ.  ได้ทราบและ
เข ้า ใจในค าชี ้แจงด ีและยืนย ันให ้ช ่า งร ังว ัดท าการร ังว ัด แบ่งหักที่
สาธารณประโยชน์ตามความประสงค์  และน าช่างรังวัดท าการรังวัด 
ด้วยตนเอง  ต่อมา  นาย ธ.  ตรวจสอบรูปแผนท่ีตามท่ีช่างรังวัด 
ได้ท าการรังวัดเมื่อเห็นว่าถูกต้องแล้ว  จึงได้ลงนามรับรองรูปแผนที่ 
รวมโฉนดที่ดินและแบ่งแยกในนามเดิมและแบ่งหักเป็นที่สาธารณประโยชน์  
ซึ่งพนักงานเจ้าหน้าที่ได้แจ้งให้  นาย ธ.  ทราบอีกครั้งหนึ่งว่าการแบ่งหัก 
เป็นทางสาธารณประโยชน์  ท าให้   นาย ธ.   จะไม่ได้ เ ป็นเจ้าของ 
ทางสาธารณประโยชน์ดังกล่าว  ที่ดินส่วนนั้นจะกลายเป็นสาธารณสมบัติ
ของแผ่นดินส าหรับประชาชนใช้ร่วมกัน  ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์  มาตรา  ๑๓๐๔  และจะถอนคืนการอุทิศไม่ได้  ซึ่งนาย ธ.  ยืนยัน
ให้เจ้าพนักงานที่ดินจดทะเบียนแบ่งหักที่สาธารณประโยชน์ตามผลการรังวัด
ดังกล่าว  หากเกิดความเสียหายจากการให้ถ้อยค าขอรับผิดชอบเอง
ทั ้งสิ ้น   ปรากฏตามบันทึกถ ้อยค าแบ่งห ัก เป ็นทาง   โดย  นาย ธ.   
ได้จดทะเบียนรวมโฉนดที่ดินและแบ่งหักเป็นที่สาธารณประโยชน์  รวมทั้ง 
จดทะเบียนแบ่งแยกในนามเดิมด้วยตนเอง  ดังนั ้น   การรังวัดและ 
การจดทะเบียนแบ่งหักเป็นที่สาธารณประโยชน์  ในวันท าการรังวัดและ
วันจดทะเบียนถูกต้องตามความประสงค์ของ  นาย ธ.  ที่แสดงต่อช่างรังวัด
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และพนักงานเจ้าหน้าที่แล้ว  ประกอบกับได้ชี้แจงให้  นาย ธ.  ทราบถึง 
ความแตกต่างระหว่างทางสาธารณประโยชน์กับทางส่วนบุคคล  ตามหนังสือ
กรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว ๑๐๔๖๔  ลงวันที่  ๕  เมษายน  ๒๕๔๙  แล้ว  
ทั้งในวันท าการรังวัดและก่อนการจดทะเบียน  การจดทะเบียนแบ่งหัก 
ที่สาธารณประโยชน์ในขณะนั้น  จึงเป็นการจดทะเบียนไปโดยชอบ  
ด้วยกฎหมายแล้ว  และเมื่อ  นาย ธ.  ได้แสดงเจตนาแบ่งหักให้เป ็น 
ทางสาธารณประโยชน์   ที่ดินดังกล่าวย่อมตกเป็นสาธารณสมบัติ 
ของแผ่นดิน  ตามมาตรา  ๑๓๐๔  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
พนักงานเจ้าหน้าที่จึงไม่อาจมีค าสั่งเพิกถอนหรือแก้ไขรายการจดทะเบียน
แบ่งหักท่ีสาธารณประโยชน์  ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
เพ่ือท าให้ที่ดินซึ่งเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินไปแล้วกลับมาเป็น 
ของเอกชนได้อีก  เพราะขัดกับมาตรา  ๑๓๐๕  แห่งประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ 
 

เรื่องท่ี ๓๓ จดทะเบียนประเภทขายฝากมีก าหนดหนึ่งปี  ในระหว่าง
ที่ดินอยู่ในบังคับห้ามโอนสิบปี  ตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  
วรรคห้า  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

ประเด็นปัญหา/ข้อหารือ   

 โฉนดที่ดินออกโดยการเดินส ารวจออกโฉนดที่ดิน  ตามมาตรา  ๕๘  
และมาตรา  ๕๘  ทวิ  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  และอยู่ ในบังคับ 
ห้ามโอนสิบปี  ตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคห้า  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
ต่อมาพนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดทะเบียนประเภทขายฝากมีก าหนดหนึ่งปี  
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ในระหว่างที่ดินอยู่ในบังคับห้ามโอนสิบปี  นับแต่วันที่ได้รับโฉนดที่ดิน   
เป็นการจดทะเบียนไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ 

กฎหมายและระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง 
       ๑. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๕๐  และมาตรา  ๔๙๑ 
  ๒. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา ๕๘ ทวิ  และมาตรา ๕๘ ทวิ   
    ๓. ประมวลกฎหมายที่ดิน   มาตรา ๖๑  ซึ่ งแก้ ไขเ พ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่ ๑๑)  
พ.ศ. ๒๕๕๑ 
  ๔. กฎกระทรวง  ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการสอบสวนและ
การพิจารณาเพิกถอนแก้ไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง 
การท าประโยชน์  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจ้ง
เอกสารรายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  
พ.ศ. ๒๕๕๓ 

ความเห็นกรมที่ดิน   
 กรณีข้อเท็จจริงปรากฏว่า  พนักงานเจ้าหน้าที่ได้ออกโฉนดที่ดินให้แก่
นาง ป.  ซึ่งเป็นผู้ครอบครองและท าประโยชน์ในที่ดินภายหลังวันที่ประมวล
กฎหมายที่ดินใช้บังคับ  และไม่มีใบจอง  ใบเหยียบย่ า  หรือ  ไม่มีหลักฐาน 
ว่าเป็นผู้มีสิทธิตามกฎหมายว่าด้วยการจัดที่ ดินเพ่ือการครองชีพโดย 
การเดินส ารวจออกโฉนดที่ดินตามมาตรา  ๕๘  และมาตรา  ๕๘  ทวิ   
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  และอยู่ในบังคับห้ามโอนภายในสิบปีตามมาตรา  
๕๘  ทวิ  วรรคห้า  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ดังนั้น  ภายในสิบปีนับแต่วัน
รับโฉนดที่ดิน  นาง ป.  จะโอนที่ดินแปลงดังกล่าวให้แก่บุคคลอ่ืนไม่ได้และ
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โดยที่มาตรา  ๔๙๑  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  บัญญัติว่า   
“อันว่าขายฝากนั้น  คือสัญญาซื้อขายซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินตกไปยังผู้ซื้อ  
โดยมีข้อตกลงกันว่า  ผู้ขายอาจไถ่ทรัพย์นั้นคืนได้”  การที่พนักงานเจ้าหน้าที่
จดทะเบียนขายฝากมีก าหนดหนึ่งปี  ระหว่าง  นาง ป.  ผู้ขายฝาก  กับ  นาย ด.  
ผู้รับซื้อฝาก  ในโฉนดที่ดินแปลงดังกล่าว  ซึ่งยังอยู่ในก าหนดระยะเวลาห้าม
โอนตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคห้า  แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน  กรณีจึงเป็น
การจดทะเบียนฝ่าฝืนข้อห้ามตามกฎหมายตกเป็นโมฆะ  ตามมาตรา  ๑๕๐  
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์   ต้องด าเนินการเพิกถอน   
ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 

เรื่องท่ี  ๓๔ จดทะเบียนลงชื่อผู้จัดการมรดกใน  น.ส. ๓ ก.  ไปโดย 
ไม่ชอบด้วยกฎหมาย  ต่อมาภายหลังผู้จัดการมรดกได้ 
น าเดินส ารวจออกโฉนด 

ประเด็นปัญหา/ข้อหารือ   
 ศาลมีค าสั่งตั้ง นาง ม.  เป็นผู้จัดการมรดกของนาย ส.  กับ นาง ก.  
พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนลงชื่อ นาง ม.  เป็นผู้จัดการมรดกในหนังสือ
รับรองการท าประโยชน์  (น.ส.๓ ก.)  ที่มีชื่อ นาย ห.  เป็นผู้มีสิทธิครอบครอง  
ไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย  เนื่องจาก นาง ม.  ไม่ใช่ผู้จัดการมรดกของ
นาย ห.  ผู้มีชื่อถือสิทธิครอบครองที่ดินแปลงดังกล่าว  ภายหลังได้น าเดิน
ส ารวจออกเป็นโฉนดที่ดิน  ต้องด าเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียน
พร้อมทั้งโฉนดที่ดินหรือไม่ 
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กฎหมายและระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง 
    ๑. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๗๑๑ 
  ๒. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา ๕๘  มาตรา  ๕๙ เบญจ  และ
มาตรา ๘๒   
    ๓. ประมวลกฎหมายที่ดิน   มาตรา ๖๑  ซึ่ งแก้ ไขเ พ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๑๑)  
พ.ศ. ๒๕๕๑ 
  ๔. กฎกระทรวง  ฉบับที่ ๕  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความใน
พระราชบัญญัติให้ ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ข้อ ๙   
(ท่ีใช้บังคับในขณะนั้น) 
  ๕. กฎกระทรวง ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการสอบสวน 
และการพิจารณาเพิกถอนแก้ไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง 
การท าประโยชน์  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจ้งเอกสาร
รายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  พ.ศ. ๒๕๕๓ 

ความเห็นกรมที่ดิน   
 กรณีนี้ข้อเท็จจริงเป็นที่ยุติว่า  ศาลได้มีค าสั่งตั้ง นาง ม.  เป็นผู้จัดการ
มรดกของนาย ส.  กับ นาง ก.  โดยไม่ได้มีค าสั่งให้ นาง ม.  เป็นผู้จัดการมรดก
ของนาย ห.  แต่อย่างใด  การที่นาง ม.  น าค าสั่งศาลดังกล่าวมาขอจดทะเบียน
ประเภทผู้จัดการมรดก  (ตามค าสั่งศาล..............  คดีหมายเลขแดงที่  ...............  
ลงวันที่  ...........)  ระหว่าง  นาย ห. (ตาย)  กับ  นาง ม.  (ผู้จัดการมรดกนาย ห.)  
ในหนังสือรับรองการท าประโยชน์  (น.ส.๓ ก.)  การจดทะเบียนดังกล่าว   
จึงขัดต่อมาตรา  ๑๗๑๑  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์   
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ที่ก าหนดไว้ว่า  ผู้จัดการมรดกต้องเป็นบุคคลที่ตั้งขึ้นโดยพินัยกรรมหรือ 
โดยค าสั่งศาลเท่านั้น  เมื่อนาง ม.  ไม่ใช่ผู้จัดการมรดกของนาย ห.  ผู้มีชื่อถือ
สิทธิครอบครองในที่ดิน  น.ส.๓ ก.  แปลงดังกล่าว  นาง ม.  จึงไม่มีสิทธิ  
ที่จะขอจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดการมรดกในที่ดินแปลงดังกล่าวตามมาตรา  ๘๒  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดินได้  ดังนั้น  การที่พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียน
ประเภทผู้จัดการมรดกใน น.ส. ๓ ก.  แปลงดังกล่าว  จึงเป็นการจดทะเบียน 
ไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย  ต้องเพิกถอนตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน   
 แต่เนื่องจาก น.ส. ๓ ก.  แปลงดังกล่าวได้ออกเป็นโฉนดที่ดินตามมาตรา  
๕๘  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ตามโครงการเดินส ารวจทั้งต าบล  พ.ศ. ๒๕๔๑  
และได้แจกโฉนดที่ดินดังกล่าวให้ผู้ขอไปแล้ว  น.ส. ๓ ก.  แปลงดังกล่าวจึงถือ
เป็นอันยกเลิกโดยผลของมาตรา  ๕๙  เบญจ  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
กรณีจึงไม่อาจเพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภทผู้จัดการมรดกใน 
น.ส. ๓ ก. ได้  แต่อย่างไรก็ตามเมื่อข้อเท็จจริงเป็นที่ยุติว่า  เป็นการ 
ออกโฉนดที่ดินให้กับผู้ซึ่งไม่ใช่เจ้าของที่ดินที่แท้จริง  เนื่องด้วย นาง ม.   
ผู้น าเดินส ารวจ  ไม่ได้เป็นผู้จัดการมรดก นาย ห.  ผู้ถือสิทธิครอบครอง   
กรณีจึงไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในกฎกระทรวง  ฉบับที่ ๕   
(พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  
พ.ศ. ๒๔๙๗  ข้อ ๙  (ที่ใช้บังคับในขณะนั้น)  ที่ก าหนดให้เจ้าของที่ดิน 
ต้องเป็นผู้ด าเนินการปักหลักหมายเขตและให้ถ้อยค าในใบไต่สวน  (น.ส. ๕)  
เท่านั้น  และเป็นการออกโฉนดที่ดินที่เป็นไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย   
ต้องเพิกถอนตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  เมื่อได้เพิกถอน
โฉนดที่ดินแล้ว  ก็ให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภทผู้จัดการมรดก   
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(ตามค าสั่งศาล ..................  คดีหมายเลขแดงที่  .....................  ลงวันท่ี  .................)  
ระหว่าง  นาย ห. (ตาย)  กับ  นาง ม.  (ผู้จัดการมรดกนาย ห.)  ใน  น.ส. ๓ ก.  
ซึ่งเป็นหลักฐานเดิมของโฉนดที่ดินดังกล่าวในคราวเดียวกันต่อไป 
 

เรื่องที่  ๓๕  การเพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภทขยายก าหนดเวลาไถ่
จากขายฝาก  ซึ่งเป็นรายการจดทะเบียนในล าดับถัดจาก
รายการจดทะเบียนที่ศาลพิพากษาให้เพิกถอน 

ประเด็นปัญหา/ข้อหารือ   
 กรณีศาลมีค าพิพากษาถึงที่สุดให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนขายฝาก  
มีก าหนดหกเดือน  ในโฉนดที่ดิน  ส าหรับรายการจดทะเบียนประเภท 
ขยายก าหนดเวลาไถ่จากขายฝากในล าดับถัดมา  ศาลได้มีหนังสือแจ้งว่า  
เมื่อศาลได้มีเพิกถอนให้เพิกถอนการจดทะเบียนขายฝากที่ดินแล้ว  ย่อมท าให้  
การจดทะเบียนล าดับต่อเนื่องของการท านิติกรรมดังกล่าวทั้ง  ๕  รายการ  
เป็นส่วนหนึ่งของค าพิพากษาที่ให้เพิกถอนการจดทะเบียนขายฝากด้วย  
ดังนั้น  รายการจดทะเบียนดังกล่าวสามารถด าเนินการหมายเหตุการเพิกถอน
ตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ได้หรือไม่  
อย่างไร 

กฎหมายและระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง 
๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑  วรรคแปด 
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     ๒. ระเบียบกรมที่ดิน  ท่ี ๓/๒๕๑๖  เรื่อง  วิธีการเพิกถอนหรือ
แก้ไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์หรือการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม  หรือการจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนที่ดินในกรณีท่ีศาล  
มีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนหรือแก้ไข 

ความเห็นกรมที่ดิน    
 กรณีท่ีศาลมีค าพิพากษาถึงที่สุดให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนขายฝาก
มีก าหนดหกเดือน  ในโฉนดที่ดิน  เมื่อ นางสาว ป.  โจทก์  ได้ช าระเงิน
ให้แก่นาย ส.  ครบถ้วนแล้วตามค าพิพากษา  ตามบันทึกข้อตกลงระหว่าง
โจทก์และจ าเลย  โดยให้โจทก์ขายที่ดินแปลงดังกล่าวให้แก่ นาง ว.  ผู้ซื้อ  
และน าเงินที่ได้จากการขายไปช าระแก่จ าเลยตามค าพิพากษา  ซึ่งพนักงาน
เจ้าหน้าที่ได้ด าเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายฝาก  และจดทะเบียน
ขายที่ดินดังกล่าวให้แก่ผู้ซื้อแล้ว  ส าหรับรายการจดทะเบียนประเภทขยาย
ก าหนดเวลาไถ่จากขายฝากครั้งที่หนึ่งมีก าหนดสี่เดือน  ประเภทขยาย
ก าหนดเวลาไถ่จากขายฝากครั้งที่สองมีก าหนดหกเดือน  ประเภทขยาย
ก าหนดเวลาไถ่จากขายฝากครั้งที่สามมีก าหนดสี่เดือน  ประเภทขยาย
ก าหนดเวลาไถ่จากขายฝากครั้งที่สี่มีก าหนดหกเดือน  และประเภทขยาย
ก าหนดเวลาไถ่จากขายฝากครั้งที่ห้ามีก าหนดหกเดือน  (รวม  ๕  รายการ)  
ซึ่งเป็นรายการจดทะเบียนในล าดับถัดมา  เมื่อศาลมีหนังสือแจ้งว่าการ
จดทะเบียนล าดับต่อเนื่องของการท านิติกรรมขายฝากดังกล่าวทั้ง  ๕  รายการ  
เป็นส่วนหนึ่งของค าพิพากษาที่ให้เพิกถอนการจดทะเบียนขายฝากด้วย  
พนักงานเจ้าหน้าที่จึงชอบที่จะด าเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนดังกล่าว
อันถือว่าเป็นกระบวนการต่อเนื่อง  โดยอาศัยค าพิพากษา  ของศาลดังกล่าว
ไปในคราวเดียวกันได้ตามนัยมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวล
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กฎหมายที่ดิน  โดยถือปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดิน  ที่  ๓/๒๕๑๖  ลงวันที่  
๑๙  มกราคม  ๒๕๑๖  และหมายเหตุการเพิกถอนว่า  “รายการจดทะเบียนนี้
เพิกถอนสืบเนื่องมาจากผลของค าพิพากษาของศาล.. ................. . .  
คดีหมายเลขด าที่ ................  คดีหมายเลขแดงท่ี ..................  ลงวันที่ ..............  
ซึ่งคดีถึงท่ีสุดแล้ว  และหนังสือศาล ..............  ที่ ........... ลงวันที่ ...............”  
และให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงชื่อ  พร้อมวัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้ 
 

เรื่องที่  ๓๖ จดทะเบียนลงในใบแทน น.ส.๓ ก.  ที่ออกไปโดยไม่ชอบ
ด้วยกฎหมาย  เนื่องจาก น.ส.๓ ก.  แปลงดังกล่าว 
ได้ออกเป็นโฉนดที่ดินและได้แจกโฉนดที่ดินไปก่อนแล้ว 

ประเด็นปัญหา/ข้อหารือ   
 นาง ธ.  ผู้ซ้ือทรัพย์ได้จากการขายทอดตลาดของศาล  ขอออกใบแทน 
น.ส. ๓ ก.  และจดทะเบียนขายตามค าสั่งศาลแล้ว  ต่อมาได้จดทะเบียน
ประเภทขาย  ระหว่าง นาง ธ.  ผู้ขาย  กับ  นาย พ.  ผู้ซื้อ  เมื่อนาย พ.  ได้น า
หลักฐาน  น.ส. ๓ ก.  ไปยื่นค าขอออกโฉนดที่ดิน  ข้อเท็จจริงจึงปรากฏว่า   
น.ส. ๓ ก.  แปลงดังกล่าว  ได้ออกเป็นโฉนดที่ดินและได้แจกโฉนดที่ดิน 
ไปก่อนแล้ว  ดังนั้น  รายการจดทะเบียนประเภทขายตามค าสั่งศาล   
และรายการจดทะเบียนประเภทขาย  จะมีผลบังคับไปถึงโฉนดที่ดิน 
อันเป็นทรัพย์แปลงเดียวกันหรือไม่  หากมีผลจะสามารถยกรายการ 
จดทะเบียนดังกล่าวไปจดแจ้งในโฉนดที่ดินได้หรือไม่  อย่างไร 
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กฎหมายและระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง 
  ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๕๘,  มาตรา  ๕๘  ทวิ , 
มาตรา  ๕๙ เบญจ  และมาตรา ๖๓   
    ๒. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา ๖๑  ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดย
พระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่ ๑๑)  พ.ศ. 
๒๕๕๑ 
  ๓. กฎกระทรวง  ฉบับที่ ๔๓  (พ.ศ. ๒๕๓๗)  ออกตามความใน
พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗   
  ๔. กฎกระทรวง ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการสอบสวน และ
การพิจารณาเพิกถอนแก้ไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท า
ประโยชน์  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจ้ง.เอกสาร
รายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  พ.ศ. 
๒๕๕๓ 
  ๕. ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี  ๒๑๔๔/๒๕๓๗ 

ความเห็นกรมที่ดิน   
 หนังสือรับรองการท าประโยชน์  (น.ส.๓ ก.)  ปรากฏชื่อ นางสาว น.  
เป็นผู้ถือสิทธิครอบครอง  นาง ธ.  ผู้ซื้อทรัพย์ได้จากการขายทอดตลาดของศาล  
ขอออกใบแทน น.ส.๓ ก.  และจดทะเบียนประเภทขายตามค าสั่งศาล   
(ตามหนังสือส านักงานบังคับคดีจังหวัด.....  ที่  ......  ลงวันที่ .....)  ระหว่าง  
นางสาว น.  ผู้ขาย  กับ นาง ธ.  และจดทะเบียนประเภทขาย  ระหว่าง  
นาง ธ.  ผู้ขาย  กับ  นาย พ.  ผู้ซื้อ  เมื่อนาย พ.  ได้น าหลักฐาน น.ส.๓ ก.   
ไปยื่นค าขอออกโฉนดที่ดิน  ข้อเท็จจริงจึงปรากฏว่า  น.ส. ๓ ก.  แปลงดังกล่าว
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ได้ออกเป็นโฉนดที่ดินและได้แจกโฉนดที่ดินไปก่อนแล้ว  ดังนั้น  ใบแทน 
ที่ออกไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายตามมาตรา  ๖๓  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
ประกอบกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๓  (พ.ศ. ๒๕๓๗)  ออกตามความใน
พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ข้อ  ๑๗ (๓)  
เนื่องจาก  น.ส. ๓ ก.  ฉบับเดิม  ได้น ามาเป็นหลักฐานในการออกโฉนดที่ดิน
ให้แก่  นาง น.  (นางสาว น.  ได้จดทะเบียนสมรสจึงเปลี่ยนค าน าหน้านาม 
และชื่อสกุลเป็น  นาง น.)  และได้แจกโฉนดที่ดินให้กับ  นาง น.  รับไปแล้ว  
จึงมีผลท าให้  น.ส. ๓ ก. ดังกล่าวเป็นอันยกเลิกตามมาตรา  ๕๙  เบญจ   
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ตั้งแต่วันที่พนักงานเจ้าหน้าที่แจกโฉนดที่ดิน  
เมือ่ข้อเท็จจริงปรากฏว่าใบแทน  น.ส. ๓ ก.   ออกไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย  
ต้องเพิกถอนตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  การจดทะเบียน
ประเภทขายตามค าส่ังศาลและประเภทขายดังกล่าว  จึงเป็นการจดทะเบียน 
ลงในเอกสารสิทธิที่ถูกยกเลิกไปแล้ว  การจดทะเบียนนี้จึงไม่มีผลบังคับ 
และไม่ถือว่าเป็นรายการจดทะเบียน  เสมือนหนึ่ง  ได้กระท าลงในเอกสาร 
ที่ไม่ใช่หนังสือแสดงสิทธิ  แม้ นาง ธ.  ผู้ซื้อจะได้จดทะเบียนรับโอนที่ดินพิพาท
จากการซื้อทรัพย์สินในการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาลโดยสุจริต  ก็หามีผล
บังคับแก่โฉนดที่ดินอันเป็นทรัพย์แปลงเดียวกันไม่  และไม่มีผลผูกพันตาม
กฎหมาย  (เทียบค าพิพากษาฎีกาที่  ๒๑๔๔/๒๕๓๗)  นาง ธ.  ผู้ซื้อ  จึงไม่ได้
สิทธิในที่ดินดังกล่าว  ฉะนั้นย่อมมีผลให้ นาย   พ.  ผู้ซื้อที่ดินต่อจาก นาง ธ.  
ก็ไม่ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินเช่นเดียวกัน  ตามหลักผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน  
กรณีไม่อยู่ ในหลักเกณฑ์ที่จะต้องด าเนินการแก้ไขหรือเพิกถอนรายการ 
จดทะเบียนตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  แต่เมื่อใบแทน  
น.ส. ๓ ก.  จะต้องด าเนินการเพิกถอนตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
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เพ่ือมิให้มีปัญหาต่อไปอีก  เมื่อเพิกถอนใบแทน น.ส.๓ ก.  ดังกล่าวแล้วย่อมมี
ผลท าให้รายการจดทะเบียนดังกล่าวถูกเพิกถอนไปด้วย  ส าหรับ น.ส.๓ ก.  
ฉบับที่ท าการที่ดินอ าเภอที่ถูกยกเลิกไปแล้วนั้น  ควรให้พนักงานเจ้าหน้าที่
หมายเหตุไว้ในรายการจดทะเบียนแต่ละรายการวา่  “รายการจดทะเบียนนี้ไม่มี
ผลผูกพันตามกฎหมาย  เพราะได้กระท าลงในหนังสือรับรองการท าประโยชน์ 
(น.ส.๓ ก.)  ที่ถูกยกเลิกไปก่อนแล้ว”  และให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงนาม
พร้อมวัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้ประกอบกับ น.ส. ๓ ก.  ดังกล่าวได้ออกเป็น
โฉนดที่ดินไปแล้ว  การจดทะเบียนใด ๆ  ที่เกี่ยวข้องกับที่ดินแปลงนี้
ก็จะต้องจดทะเบียนในโฉนดที่ดิน  ไม่ใช่ น.ส.๓ ก.  ทั้งอ านาจการจดทะเบียน
ของพนักงานเจ้าหน้าที่ก็ต่างกัน  จึงไม่อาจยกรายการจดทะเบียนทั้งสองรายการ
ดังกล่าวมาจดแจ้งไว้ในโฉนดที่ดินได้ 
 

เรื่องที่  ๓๗  ศาลมีค าพิพากษาให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนโอน
มรดกในหนังสือรับรองการท าประโยชน์  (น.ส.๓ ก.)  ซึ่ง
ภายหลังได้เปลี่ยนเป็นโฉนดที่ดินตามมาตรา  ๕๘  ตรี  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

ประเด็นปัญหา/ข้อหารือ   
 ศาลมีค าพิพากษาให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภทโอนมรดก
ในหนังสือรับรองการท าประโยชน์  (น.ส.๓ ก.)  ระหว่าง  นาง ด.  
ผู้จัดการมรดกของนาย พ.  กับ  นาย ห.  ย่อมมีผลให้ทรัพย์มรดก 
กลับไปเป็นของทายาทโดยธรรมทุกคนรวมถึง นาย ห.  ท่ีอยู่ในฐานะ
ทายาทโดยธรรมด้วย  แต่เนื่องจาก  น.ส.๓ ก.  แปลงดังกล่าว  ได้เปลี่ยนเป็น
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โฉนดที่ดินตามมาตรา  ๕๘  ตรี  แห่งประมวลกฎหมายที่ดินไปแล้ว 
แต่วันที่  ๘  มิถุนายน  ๒๕๔๑  (วันที่ก าหนดแจกโฉนดที่ดิน)  น.ส. ๓ ก.  
ฉบับนี้จึงถูกยกเลิกโดยผลของกฎหมาย  จึงเป็นการออกให้แก่ผู้มีชื่อ 
แต่ไม่มีสิทธิครอบครองในที่ดิน  ต้องเพิกถอนโฉนดที่ดินและรายการ 
จดทะเบียนล าดับถัดไปในโฉนดที่ดินหรือไม่   

กฎหมายและระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง 
 ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา  ๕๘ ตรี,  มาตรา  ๗๑  และ
มาตรา  ๗๕ 
         ๒. ประมวลกฎหมายที่ ดิน  มาตรา ๖๑  ซึ่ งแก้ ไขเ พ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๑๑)  
พ.ศ. ๒๕๕๑ 
   ๓. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา ๔๕๓  และมาตรา ๗๐๕ 
  ๔. กฎกระทรวง ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการสอบสวน  
และการพิจารณาเพิกถอนแก้ไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง 
การท าประโยชน์  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจ้งเอกสาร
รายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่ อนหรือไม่ชอบด้ วยกฎหมาย   
พ.ศ. ๒๕๕๓ 

ความเห็นกรมที่ดิน    
 ศาลมีค าพิพากษาให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภทโอนมรดก
ในหนังสือรับรองการท าประโยชน์  (น.ส.๓ ก.)  ระหว่าง  นาง ด.  ผู้จัดการ
มรดกของนาย พ.  กับ  นาย ห.  ย่อมมีผลให้ทรัพย์มรดกกลับไปเป็น   
ของทายาทโดยธรรมทุกคนรวมถึง  นาย ห.  ที่อยู่ในฐานะทายาทโดยธรรมด้วย  



171

การที่  นาง ด.  ในฐานะผู้จัดการมรดกของนาย  พ.  จดทะเบียนโอนมรดก
ให้  นาย ห.  ทั้งแปลง  จึงเป็นการจดทะเบียนโอนเกินกว่าส่วนที่ตนจะพึงมี  
ที่ดินบางส่วนที่เหลือจึงเป็นทรัพย์มรดกที่ตกแก่ทายาท  ซึ่งจะต้องแบ่งปัน
ให้ทายาทอ่ืนต่อไป 
 แต่เนื่องจาก  น.ส. ๓ ก.  แปลงดังกล่าว  ได้เปลี่ยนเป็นโฉนดที่ดิน
ตามมาตรา  ๕๘ ตรี   แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ไปแล้วแต่วันที่   
๘  มิถุนายน  ๒๕๔๑  (วันที่ก าหนดแจกโฉนดที่ดิน)  น.ส. ๓ ก. ฉบับนี้   
จึงถูกยกเลิกไปโดยผลของกฎหมาย  เมื่อที่ดินแปลงนี้ได้เปลี่ยนเป็นโฉนดที่ดิน  
และค าพิพากษาของศาลเป็นการพิพากษาให้เพิกถอนการโอนมรดกเฉพาะ
ส่วนที่นาย ห.  รับมาเกินสิทธิเท่านั้น  มิได้เป็นการตัดสิทธิการรับมรดก
ของนาย ห.  เสียทั้งหมด  ซึ่งนาย ห.  ยังคงมีสิทธิได้รับมรดกในส่วน 
ของตนอยู่  ดังนั้น  เพ่ือให้เป็นไปตามผลของค าพิพากษาศาลดังกล่าว  
พนักงานเจ้าหน้าที่ชอบที่จะใช้วิธีการแก้ไขโฉนดที่ดิน  โดยการเพ่ิมชื่อนาง ด.  
ในฐานะผู้จัดการมรดกของนาย พ.   เพ่ิมอีก  ๑  คน  ในโฉนดที่ดิน   
ส่วน น.ส. ๓ ก.  ซึ่งถูกยกเลิกไปแล้วให้ใช้วิธีการหมายเหตุในสารบัญ 
จดทะเบียนโอนมรดก  ระหว่าง  นาง ด.  ผู้จัดการมรดกของนาย พ.   
กับ  นาย ห. ว่า “นาย ห.  รับมรดกบางส่วนของนาย พ.”  แล้วลงลายมือชื่อ
ก ากับไว้  ส าหรับการจดทะเบียนจ านองเป็นประกัน  ระหว่าง  นาย ห.  ผู้จ านอง  
กับ  ธนาคาร ก.  ผู้รับจ านอง  และรายการจดทะเบียนไถ่ถอนจ านอง  
ระหว่าง  ธนาคาร ก.  ผู้รับจ านอง  กับ นาย ห. ผู้ไถ่ถอน  ในโฉนดที่ดิน  
ซึ่ ง เป็นรายการจดทะเบียนล าดับต่ อมาที่ ได้ จดทะเบี ยนไว้ ก่ อน 
ศาลมีค าพิพากษา  การที่  นาย ห.  น าโฉนดที่ดินทั้งแปลงไปจดทะเบียน  
จึงเป็นการจ านองที่ดินเกินไปจากส่วนที่ตนเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์จึงเป็นการ
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จดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อน  ต้องแก้ไขให้ถูกต้องตามมาตรา  ๖๑   
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  โดยแก้ไขประเภทการจดทะเบียนประเภท  
“จ านองเป็นประกัน”  เป็นประเภท  “จ านองเป็นประกันเฉพาะส่วน”   
ในช่องผู้ให้สัญญาให้จดบันทึกชื่อ  “๒. นาง ด.  ผู้จัดการมรดกนาย พ.”  
เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมต่อจากนาย ห.  และให้ใส่ล าดับหมายเลขหน้าชื่อ  
ให้ถูกต้องตามหลักการทางทะเบียน  และหมายเหตุในช่องเนื้อที่ดิน 
ตามสัญญาว่า  “นาย ห.  จ านองเฉพาะส่วนของตนเองแก่ธนาคาร ก.  เท่านั้น  
ส่วนของคนอ่ืนคงเดิม”  เมื่อแก้ไขแล้วย่อมมีผลท าให้รายการจดทะเบียน    
ไถ่ถอนจ านองในล าดับถัดมาคลาดเคลื่อนไปด้วย  โดยให้แก้ไขประเภท 
การจดทะเบียนประเภท  “ไถ่ถอนจ านอง”  เป็นประเภท  “ไถ่ถอนจาก  
จ านองเฉพาะส่วน”  ในช่องผู้ให้สัญญาให้จดบันทึกชื่อ  “๒. นาง ด.  
ผู้จัดการมรดกนาย พ.” เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมต่อจากนาย ห.  และให้ใส่
ล าดับหมายเลขหน้าชื่อให้ถูกต้องตามหลักการทางทะเบียน  และหมายเหตุ
ในช่องเนื้อที่ดินตามสัญญาว่า  “นาย ห.  ไถ่ถอนจ านองเฉพาะส่วนของตนเอง
จากธนาคาร ก.  เท่านั้น  ส่วนของคนอ่ืนคงเดิม” 
 ส าหรับรายการจดทะเบียนประเภทขายในล าดับถัดมา  ระหว่าง  
นาย ห.  ผู้ขาย  กับ  นางสาว ศ.  ผู้ซื้อ  การที่นาย ห.  น าโฉนดที่ดินทั้งแปลง
ไปจดทะเบียนขาย  จึงเป็นการขายที่ดินเกินไปจากส่วนที่ตนเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิ์ขัดต่อมาตรา  ๔๕๓  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์   
การจดทะเบียนขายจึงเป็นการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคล่ือน  ต้องแก้ไข 
ให้ถูกต้องตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  โดยแก้ไขประเภท
การจดทะเบียนประเภท  “ขาย”  เป็นประเภท “ขายเฉพาะส่วน”  และแก้ไข
ชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์ในช่องผู้ให้สัญญาและช่องผู้รับสัญญา  โดยเพ่ิมชื่อ   
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“๒. นาง ด.  ผู้จัดการมรดกนาย พ.”  เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ในช่องผู้ให้สัญญา
และช่องผู้ รับสัญญา  และให้ใส่ล าดับหมายเลขหน้าชื่อให้ถูกต้อง 
ตามหลักการทางทะเบียน  และหมายเหตุในช่องเนื้อที่ดินตามสัญญาว่า  
“นาย ห.  ขายเฉพาะส่วนของตนเองแก่นางสาว ศ.  เท่านั้น  ส่วนของคนอ่ืน
คงเดิม”  และการจดทะเบียนจ านอง  ระหว่าง  นางสาว ศ.  ผู้จ านอง   
กับ  นางสาว ว.  ผู้รับจ านอง  ซึ่งเป็นรายการจดทะเบียนล าดับต่อจาก 
การจดทะเบียนขาย  การที่นางสาว ศ.  ผู้ ถือกรรมสิทธิ์ ในขณะนั้น 
ได้จดทะเบียนจ านองที่ ดินแปลงดั งกล่ าวทั้ งแปลงไว้กับนางสาว ว.   
ผู้รับจ านอง  เป็นการจดทะเบียนจ านองโดยผู้ซึ่งเป็นเจ้าของในขณะนั้น   
ตามมาตรา  ๗๐๕  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  และพนักงาน
เจ้าหน้าที่ผู้มีอ านาจจดทะเบียนตามมาตรา  ๗๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
ได้จดทะเบียนไปตามความประสงค์ของคู่กรณี  การจดทะเบียนดังกล่าว 
จึงชอบด้วยกฎหมาย  แต่เมื่อได้แก้ไขประเภทการจดทะเบียนในล าดับก่อน  
จากประเภท  “ขาย”  เป็น  “ขายเฉพาะส่วน”  ย่อมมีผลท าให้รายการ 
จดทะเบียนประเภทจ านองคลาดเคลื่อนไปด้วย  เนื่องจากเป็นการจดทะเบียน
ผิดประเภท  อยู่ในหลักเกณฑ์ท่ีจะต้องแก้ไขให้เป็นการถูกต้องตามมาตรา  ๖๑  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  โดยแก้ไขประเภทการจดทะเบียนประเภท  
“จ านอง”  เป็นประเภท “จ านองเฉพาะส่วน”  ให้ถูกต้องตามข้อเท็จจริง
ในช่องผู้ให้สัญญาให้จดบันทึกชื่อ  “๒. นาง ด.  ผู้จัดการมรดกนาย พ.”  
เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมต่อจาก  นางสาว ศ.  และให้ใส่ล าดับหมายเลขหน้า
ชื่อให้ถูกต้องตามหลักการทางทะเบียน  และหมายเหตุในช่องเนื้อที่ดิน  
ตามสัญญาว่า  “นางสาว ศ.  จ านองเฉพาะส่วนของตนเองแก่นางสาว ว.  
เท่านั้น  ส่วนของคนอ่ืนคงเดิม” 



174

เรื่องที่ ๓๘ จดทะเบียนโอนมรดกให้กับผู้ที่ไม่มีสิทธิรับมรดก 

ประเด็นปัญหา/ข้อหารือ   
 จดทะเบียนโอนมรดกในหนังสือรับรองการท าประโยชน์  (น.ส.๓ ก.)  
ให้แก่นาย ว.  และนาง อ.  ไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย  เนื่องจากเป็นการ
จดทะเบียนให้กับผู้ที่ไม่มีสิทธิรับมรดกขัดต่อมาตรา  ๑๖๓๐  วรรคสอง  
ประกอบมาตรา  ๑๖๒๙ (๓)  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
ส่งผลให้รายการจดทะเบียนประเภทบรรยายส่วน  ซึ่งอยู่ในล าดับถัดมา
ต้องเพิกถอนด้วยหรือไม่ 

กฎหมายและระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง 
         ๑. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๖๑๒ , ๑๖๑๕ , 
๑๖๒๙  และ  ๑๖๓๐ 
    ๒. ประมวลกฎหมายที่ดิน   มาตรา ๖๑  ซึ่ งแก้ ไขเ พ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่ ๑๑)  
พ.ศ. ๒๕๕๑ 
  ๓. กฎกระทรวง ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการสอบสวน  
และการพิจารณาเพิกถอนแก้ไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง 
การท าประโยชน์  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจ้งเอกสาร
รายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่ อนหรือไม่ชอบด้ วยกฎหมาย   
พ.ศ. ๒๕๕๓ 
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ความเห็นกรมที่ดิน   
 กรณีนี้ข้อเท็จจริงปรากฏว่า  นาย ว.  ผู้จัดการมรดกของนาย ก.  
ตามค าสั่งศาล  ได้ขอจดทะเบียนลงชื่อผู้จัดการมรดก  และในวันเดียวกัน  
นาย ว.  ผู้จัดการมรดกของนาย ก.  ได้จดทะเบียนโอนมรดกในหนังสือรับรอง
การท าประโยชน์  (น.ส. ๓ ก.)  ให้แก่ตนเอง  กับนาง อ.  (ซึ่งมีฐานะ   
เป็นพ่ีน้องร่วมบิดามารดาเดียวกันและเป็นทายาทที่มีสิทธิรับมรดก 
ตามมาตรา  ๑๖๒๙  (๓)  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์)   
โดยท่ีข้อเท็จจริงปรากฏในภายหลังว่า  ในขณะท่ี นาย ก.  เจ้ามรดก   
ถึงแก่ความตาย  มีเพียง นาง ส. ซึ่งเป็นมารดาของเจ้ามรดกและมีสิทธิ  
รับมรดกตามมาตรา  ๑๖๒๙  (๒)  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
เท่านั้น  เนื่องจากนาย ป.  เป็นบิดาที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย  และไม่ปรากฏ
ว่า  นาง ส.  ทายาทเจ้ามรดกได้สละมรดก  นาย ว.  และนาง อ.  ซ่ึงเป็น
ผู้สืบสันดานของนาง ส.  ย่อมไม่มีสิทธิสืบมรดกเท่ากับส่วนแบ่งที่   นาง ส.  
ได้ รับตามมาตรา  ๑๖๑๕  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์   
การที่พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนโอนมรดกที่ดินแปลงดังกล่าว  ให้แก่
นาย ว.  กับนาง อ.  จึงเป็นการจดทะเบียนให้กับผู้ที่ไม่มีสิทธิรับมรดก 
ขัดต่อมาตรา  ๑๖๓๐  วรรคสอง  ประกอบมาตรา  ๑๖๒๙  (๓)   
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ต้องเพิกถอนและเป็นผลให้นาย ว.  
และนาง อ.  ไม่ใช่ผู้มีสิทธิในที่ดิน  จึงไม่อาจน าที่ดินแปลงดังกล่าวไป 
จดทะเบียนประเภทบรรยายส่วนได้  รายการจดทะเบียนประเภทบรรยายส่วน
ดังกล่าว  จึงเป็นการจดทะเบียนที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย  และต้องเพิกถอน  
ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  เช่นเดียวกัน 
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เรื่องที่  ๓๙   การหมายเหตุ การณ์ เพิ กถอนรายการจดทะเบี ยน 
กรณีศาลพิพากษาให้เพิกถอนการจดทะเบียนหลายรายการ 

ประเด็นปัญหา/ข้อหารือ   
  กรณีศาลฎีกามีค าพิพากษาให้เพิกถอนการจดทะเบียนประเภทขาย  
ระหว่าง  บริษัท ส.  ผู้ขาย  กับ  นาง พ.  ผู้ซื้อ  ประเภทจ านอง  ระหว่าง 
นาง พ.  ผู้จ านอง  กับ นาง ช.  ผู้รับจ านอง  ประเภท  ไถ่ถอนจากจ านอง  
ระหว่าง  นาง ช.  ผู้รับจ านอง  กับ  นาง พ.  ผู้ไถ่ถอน  ประเภทขาย  ระหว่าง  
นาง พ.  ผู้ขาย  กับ  นาย ว.  ผู้ซื้อ  ประเภทขาย  ระหว่าง  นาย ว.  ผู้ขาย  
กับ  นางสาว ส.  ผู้ซื้อ  ประเภทจ านองเป็นประกัน  ระหว่าง นางสาว ส.  
ผู้จ านอง  กับ  สหกรณ์ออมทรัพย์ ส.  ผู้รับจ านอง  และประเภทไถ่ถอนจ านอง  
ระหว่าง สหกรณ์ออมทรัพย์ ส.  ผู้รับจ านอง  กับ  นางสาว ส.  ผู้ไถ่ถอน  
(จ านวนทั้งสิ้น  ๗  รายการ)  ซ่ึงจังหวัด  ได้รายงานการเพิกถอนรายการ
จดทะเบียนให้กรมที่ดินทราบ  โดยหมายเหตุการเพิกถอนพร้อมกันทุกรายการ  
การด าเนินการหมายเหตุดังกล่าวถูกต้องตามระเบียบกฎหมายหรือไม่  อย่างไร 

กฎหมายและระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง 
 ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑  วรรคแปด 
     ๒. ระเบียบกรมที่ดิน  ที่  ๓/๒๕๑๖  เรื่อง  วิธีการเพิกถอน 
หรือแก้ไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์หรือการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนที่ดิน  ในกรณีที่
ศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนหรือแก้ไข 
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ความเห็นกรมที่ดิน    
 กรณีน้ีศาลฎีกามีค าพิพากษาให้เพิกถอนรายการจดทะเบียน  
ประเภทขาย  ระหว่าง  บริษัท ส.  ผู้ขาย  กับ  นาง พ.  ผู้ซื้อ  ประเภทจ านอง  
ระหว่าง นาง พ.  ผู้จ านอง  กับ นาง ช  ผู้รับจ านอง  ประเภท ไถ่ถอนจาก
จ านอง  ระหว่าง นาง ช.  ผู้รับจ านอง  กับ  นาง พ.  ผู้ไถ่ถอน  ประเภทขาย  
ระหว่าง  นาง พ.  ผู้ขายกับ นาย ว.  ผู้ซื้อ  ประเภทขาย  ระหว่าง นาย ว.  
ผู้ขาย  กับ  นางสาว ส.  ผู้ซื้อ  ประเภทจ านองเป็นประกัน  ระหว่าง  
นางสาว ส.  ผู้จ านอง  กับ  สหกรณ์ออมทรัพย์ ส.  ผู้รับจ านอง  และ
ประเภทไถ่ถอนจ านอง  ระหว่าง สหกรณ์ออมทรัพย์ ส.  ผู้รับจ านอง  กับ  
นางสาว ส.  ผู้ไถ่ถอน  ดังนั้น  การที่พนักงานเจ้าหน้าที่หมายเหตุการเพิกถอน
รายการจดทะเบียนทั้งเจ็ดรายการดังกล่าวในโฉนดท่ีดินว่า  “รายการ 
จดทะเบียนนี้ได้เพิกถอนตามค าพิพากษาศาลฎีกาที่ ... ......  ลงวันที่ ........  
ซึ่งคดีถึงที่สุดแล้ว”  โดยหมายเหตุการเพิกถอนพร้อมกันทุกรายการ   
จึงไม่ถูกต้องตามระเบียบกรมที่ดิน  ที่  ๓/๒๕๑๖  ลงวันที่  ๑๙  มกราคม  
๒๕๑๖  ที่ถูกพนักงานเจ้าหน้าที่ต้องหมายเหตุการเพิกถอนทีละรายการว่า  
“รายการจดทะเบียนนี้ได้เพิกถอนตามค าพิพากษาศาลฎีกาที่ ... .............. 
ลงวันที่..........”  แล้วลงชื่อพนักงานเจ้าหน้าที่พร้อมด้วยวัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้ 
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เรื่องที่  ๔๐ การหมายเหตุ ในสารบัญจดทะเบียน  กรณีศาลมิได้ 
มีค าพิพากษาให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภท 
จ านองและประเภทไถ่ถอนจากจ านอง 

ประเด็นปัญหา/ข้อหารือ   
  กรณีศาลมีค าพิพากษาถึงที่สุดให้เพิกถอนนิติกรรมการซื้อขายที่ดิน  
โดยมิได้มีค าสั่งให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภทจ านองและประเภท
ไถ่ถอนจากจ านองซึ่งเป็นรายการจดทะเบียนในล าดับต่อมา  ซึ่งส านักงานที่ดิน
พิจารณาแล้วเห็นว่า  เป็นการจดทะเบียนโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย   
ต้องด าเนินการเพิกถอนด้วย  จึงส่งเรื่องไปเพ่ือด าเนินการเพิกถอน 
ตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

กฎหมายและระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง 
 ๑.  ประมวลกฎหมายที่ ดิ น  มาตรา  ๖๑ ซึ่ ง แก้ ไข เ พ่ิม เติ ม 
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่ ๑๑)  
พ.ศ. ๒๕๕๑      
  ๒. ระเบียบกรมที่ดิน ที่ ๓/๒๕๑๖  เรื่อง  วิธีการเพิกถอนหรือ 
แก้ไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์หรือการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม  หรือการจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนที่ ดิน  ในกรณี 
ที่ศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนหรือแก้ไข 

ความเห็นกรมที่ดิน    
 กรณีที่ศาลฎีกาให้จ าหน่ายคดีออกจากสารบบความ  ซึ่งศาลอุทธรณ์
พิพากษายืนตามศาลจังหวัดที่พิพากษาให้เพิกถอนนิติกรรมการซื้อขายที่ดิน  
ระหว่าง พันต ารวจโท ศ.  ผู้ตาย  กับ นาย น. (โจทก์)  โดยมิได้มีค าสั่ง  
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ให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภทจ านองและประเภทไถ่ถอน   
จากจ านองซึ่งเป็นรายการจดทะเบียนในล าดับต่อมา  โดยกรมท่ีดิน
พิจารณาแล้วเห็นว่า  เป็นการจดทะเบียนไปก่อนที่ศาลมีค าพิพากษา 
ให้เพิกถอนการจดทะเบียนขาย  กรณีย่อมแสดงว่าการจ านองระงับสิ้นไปแล้ว
ตามนัยมาตรา  ๗๔๔  แห่ งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์   
ถือเป็นการล้างทะเบียนจ านองไปแล้ว  ประกอบกับศาลจังหวัดได้แจ้งผล   
ค าพิพากษาว่า  ค าพิพากษาของศาลมิได้มีผลกระทบไปถึงรายการจดทะเบียน
ทั้งสองรายการจึงไม่จ าต้องเพิกถอน  กรณีจึงไม่มีเหตุที่ต้องเพิกถอนรายการ
จดทะเบียนประเภทจ านองและประเภทไถ่ถอนจากจ านองตามนัยมาตรา  
๖๑  วรรคหนึ่ง  และวรรคแปด  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  แต่เพ่ือมิให้
เกิดความสับสนทางทะเบียนในชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์และป้องกันการหลงผิด
ของพนักงานเจ้าหน้าที่ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในครั้งถัดไป  
จึงให้พนักงานเจ้าหน้าที่หมายเหตุไว้ในสารบัญจดทะเบียนของโฉนดที่ดิน
ต่อจากรายการจดทะเบียนไถ่ถอนจากจ านองเป็นประกันว่า  “ที่ดินแปลงนี้
ศาลฎีกามีค าสั่งที่ ........  ลงวันที่ ........ให้จ าหน่ายคดีออกจากสารบบความ
ที่ศาลอุทธรณ์มีค าพิพากษา  คดหีมายเลขด าท่ี ..... คดีหมายเลขแดงที่ ...... 
ลงวันที่ .....  ซึ่งคดีถึงที่สุดแล้ว  ให้เพิกถอนนิติกรรมการซื้อขายที่ดินระหว่าง 
พันต ารวจโท ศ.  ผู้ตาย  กับ  โจทก์  (นาย น.)  เมื่อวันที่ .....  ปัจจุบันมีชื่อ
พันต ารวจโท ศ.  เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์”  เสร็จแล้วลงชื่อพนักงานเจ้าหน้าที่
พร้อมด้วยวัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้ 
 ส าหรับกรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่หมายเหตุการเพิกถอนรายการ  
จดทะเบียนประเภทขาย  โดยบรรยายว่า  “รายการจดทะเบียนนี้ได้เพิกถอน
ตามค าสั่งศาลอุทธรณ์  คดีหมายเลขด าที่ ....... คดีหมายเลขแดงท่ี ........ 
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ลงวันที่ ........  ซึ่งคดีถึงที่สุดแล้ว”  การหมายเหตุดังกล่าวยังไม่ถูกต้อง  
ตามระเบียบกรมที่ดิน  ที่  ๓/๒๕๑๖  ลงวันที่  ๑๙  มกราคม  ๒๕๑๖  
เนื่องจากกรณีนี้คดีได้ถึงที่สุดในชั้นฎีกา  ดังนั้น  การเพิกถอนรายการ 
จดทะเบียนขายที่ถูกต้อง  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ด าเนินการหมายเหตุการ
เพิกถอนโดยบรรยายด้วยอักษรสีแดงว่า  “รายการจดทะเบียนนี้ได้เพิกถอน
ตามค าสั่งศาลฎีกาท่ี ..... ลงวันที่ .....  ให้จ าหน่ายคดีออกจากสารบบความ
ที่ศาลอุทธรณ์มีค าพิพากษาให้เพิกถอนตามคดีหมายเลขด าที่ ... ............. 
คดีหมายเลขแดงท่ี ........  ลงวันที่ .............. ซึ่งคดีถึงท่ีสุดแล้ว” 
 

เรื่องที่ ๔๑ หารือกรณีศาลมีค าสั่ งให้ เพิกถอนกระบวนพิจารณา 
ที่ผิดระเบียบ  ตามมาตรา  ๒๗  แห่งประมวลกฎหมาย 
วิธี พิจารณาความแพ่ง  มีผลให้ต้องเพิกถอนรายการ 
จดทะเบียน 

ประเด็นปัญหา/ข้อหารือ   
 กรณีพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนประเภทได้มาโดยการครอบครอง
ตามค าสั่งศาล  ซึ่งต่อมาศาลมีค าสั่งให้เพิกถอนกระบวนพิจารณาที่ผิดระเบียบ  
ตามมาตรา  ๒๗  แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง  และในวัน
เดียวกันศาลได้มีค าสั่งอนุญาตให้ผู้ร้องถอนค าร้องขอแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
ดังกล่าวและจ าหน่ายคดีออกจากสารบบความ  ประกอบกับศาลได้มี
หนังสือแจ้งเจ้าพนักงานที่ดินว่า  เมื่อศาลมีค าสั่งอนุญาตให้ผู้ร้องถอน 
ค าร้องแล้ว  ต้องเพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภทได้มาโดยการครอบครอง   
ตามค าสั่งศาลด้วย  ซึ่งพนักงานเจ้าหน้าที่ชอบที่จะด าเนินการตามมาตรา  
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๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  จึงขอหารือข้อกฎหมายและ
แนวทางปฏิบัติ 

กฎหมายและระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง 
 ๑. ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง  มาตรา  ๒๗   
 ๒ . ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑  ซึ่ งแก้ไขเ พ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่ ๑๑)  
พ.ศ. ๒๕๕๑ 
     ๓. ระเบียบกรมที่ดิน  ท่ี ๓/๒๕๑๖  เรื่อง  วิธีการเพิกถอนหรือ
แก้ไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์หรือการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม  หรือการจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนที่ดิน  ในกรณีที่
ศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนหรือแก้ไข 

ความเห็นกรมที่ดิน    
 ข้อเท็จจริงกรณีนี้  พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนประเภทได้มาโดย
การครอบครอง  (ตามค าสั่งศาล .....  คดีหมายแดงที่ .....  ลงวันที่ .....)  
ระหว่าง  นาง ก.  ผู้ถือกรรมสิทธิ์  กับ นาง ส.  ผู้ได้มาโดยการครอบครอง  
ต่อมาศาลได้มีค าสั่งเพิกถอนกระบวนพิจารณาที่ผิดระเบียบ  ตามมาตรา  ๒๗  
แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง  มีผลท าให้ค าสั่งศาลที่ให้  
นาง ส.  ผู้ร้อง  เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดิน โดยการครอบครองปรปักษ์
เป็นอันต้องตกไป  ประกอบกับเมื่อศาลได้มีหนังสือแจ้งเจ้าพนักงานที่ดิน
แล้วว่า  เมื่อศาลมีค าสั่งอนุญาตให้ผู้ร้องถอนค าร้องขอแสดงกรรมสิทธิ์ 
โดยการครอบครองปรปักษ์แล้ว  ท าให้มีผลต้องเพิกถอนรายการจดทะเบียน
ประเภทได้มาโดยการครอบครองตามค าสั่งศาล  ซึ่งพนักงานเจ้าหน้าที่ได้
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จดทะเบียนด้วย  ดังนั้น  เจ้าหนักงานที่ดินจึงชอบที่จะเพิกถอนรายการ  
จดทะเบียนประเภทได้มาโดยการครอบครองดังกล่าว  โดยเทียบเคียง
แนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว  ๒๑๒๑๑   
ลงวันที่ ๓  สิงหาคม  ๒๕๕๐  และหมายเหตุการเพิกถอนว่า  "รายการ 
จดทะเบียนนี้ได้เพิกถอนตามรายงานกระบวนพิจารณาศาล . ...............  
คดีหมายเลขด าที่ ...........  คดีหมายเลขแดงที่ ..............  ลงวันท่ี ............  
และหนังสือศาล ........  ที่  ........  ลงวันที่ ............ "  เสร็จแล้วให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ลงชื่อพร้อมวัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้ 
 

เรื่องที ่ ๔๒  เพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภทขายในโฉนดที่ดิน 
ฉบับส านักงานที่ดิน  เนื่องจากฉบับเจ้าของที่ดินมีการ 
ขูดลบแก้ไขหมายเลขประจ าแบบพิมพ์ให้ตรงกับฉบับ
ส านักงานที่ดิน 

ประเด็นปัญหา/ข้อหารือ   
 พนักงานเจ้าหน้าที่ ได้จดทะเบียนประเภทขายในโฉนดที่ดิน   
ซึ่งฉบับเจ้าของที่ดินเป็นแบบพิมพ์ของกรมที่ดิน  แต่มีผู้น ามาขูดลบแก้ไข
หมายเลขประจ าแบบพิมพ์ให้ตรงกับโฉนดที่ดินฉบับส านักงานที่ดิน   
ย่อมเป็นการจดทะเบียนไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย  ต้องด าเนินการเพิกถอน
รายการจดทะเบียนดังกล่าวในโฉนดที่ดินฉบับส านักงานที่ดินหรือไม่ 
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กฎหมายและระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง 
      ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน   มาตรา ๖๑  ซึ่ งแก้ ไขเ พ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่ ๑๑)  
พ.ศ. ๒๕๕๑ 
  ๒. กฎกระทรวง ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการสอบสวน  
และการพิจารณาเพิกถอนแก้ไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง 
การท าประโยชน์  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจ้งเอกสาร
รายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่ อนหรือไม่ชอบด้ วยกฎหมาย   
พ.ศ. ๒๕๕๓ 
  ๓. ค าพิพากษาฎีกาที่  ๖๕๔๐/๒๕๓๙  สรุปความได้ว่า  โจทก์ฟ้อง
ขอให้เพิกถอนนิติกรรมการโอนขายที่ดินพิพาท  ระหว่างโจทก์กับจ าเลยที่  ๑  
โดยอ้างว่ าจ าเลยที่   ๑  ปลอมหนังสือมอบอ านาจที่ โจทก์ ลงชื่ อไว้   
เมื่อจ าเลยที่  ๑  ขาดนัดยื่นค าให้การ  ประเด็นข้อพิพาทย่อมเกิดจาก
ข้ออ้างที่อาศัยเป็นหลักแห่งข้อหาตามฟ้องโจทก์เท่านั้นว่า  จ าเลยกระท าการ
ดังที่โจทก์อ้างหรือไม่  แม้จ าเลยที่  ๑  มีสิทธิซักค้านพยานโจทก์  และอ้าง
ตนเองเข้าเบิกความได้ก็เป็นไปเพ่ือท าลายน้ าหนักค าพยานของโจทก์ 
ในประเด็นแห่งคดี  ไม่มีสิทธิอ้างข้อเท็จจริงขึ้นใหม่โดยที่ตนมิได้ให้การไว้  
และเมื่อคดีฟังได้ตามฟ้องโจทก์  นิติกรรมการซื้อขายระหว่างโจทก์กับ 
จ าเลยที ่ ๑  จึงไม่ชอบ  จ าเลยที่  ๑  ไม่มีสิทธิน าที่ดินพิพาทไปโอนขายให้แก่
จ าเลยที่   ๒  ซึ่งไม่ว่าจ าเลยที่   ๒  จะสุจริตหรือไม่  ก็ไม่มีสิทธิดีกว่า 
จ าเลยที่  ๑  ผู้โอน  โจทก์ย่อมมีสิทธิติดตามเอาคืนซึ่งทรัพย์สินของตน 
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ความเห็นกรมที่ดิน   
 กรณีนี้ข้อเท็จจริงปรากฏว่า  โฉนดที่ดินฉบับส านักงานที่ดิน  หมายเลข
แบบพิมพ์  ๔๓ - xxxxxx  เดิมมีชื่อนาย น.  เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์  นาย น.  
ได้จดทะเบียนขายที่ดินให้แก่ บริษัท อ.  ต่อมา บริษัท อ.  ได้จดทะเบียน
ขายให้แก่นาย ก.  ปัจจุบันมีชื่อ นาย ก. เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์  ส่วนโฉนดที่ดิน
ฉบับเจ้าของที่ดิน  ปรากฏข้อเท็จจริงว่า  มีจ านวน  ๒  ฉบับ  คือ  โฉนดที่ดิน
ฉบับเจ้าของที่ดินฉบับที่หนึ่ง  ซึ่งมีชื่อ นาง พ.  เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์   
โดยมีรายการจดทะเบียนประเภทขาย  ระหว่าง  นาย ก.  ผู้ขาย  กับ   
นาง พ.  ผู้ซื้อ  เป็นรายการจดทะเบียนล าดับสุดท้าย  จากการตรวจสอบ
ของส านักงานที่ดินพบว่า  โฉนดที่ดินฉบับเจ้าของที่ดินดังกล่าวมีการใช้
แบบพิมพ์โฉนดที่ดินกระดาษและลายน้ าที่ใช้เป็นคนละชนิดกับที่กรมที่ดิน
ใช้อยู่  และมีรายการจดทะเบียนไม่ตรงกับโฉนดที่ดินฉบับส านักงานที่ดิน  
เชื่อได้ว่าเป็นโฉนดที่ดินปลอมและรายการจดทะเบียนที่ปรากฏในโฉนดที่ดิน
เป็นรายการจดทะเบียนปลอมเช่นกัน  จึงไม่มีผลตามกฎหมายและไม่มีกรณี  
ที่จะต้องด าเนินการเกี่ยวกับโฉนดที่ดินและรายการจดทะเบียนในโฉนดที่ดิน  
ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ทั้งนี้  ตามหนังสือกรมที่ดิน  
ที่  มท  ๐๗๑๙/ว  ๑๗๒๑๕  ลงวันที่  ๑  มิถุนายน  ๒๕๔๒  และโฉนดที่ดิน
ฉบับเจ้าของที่ดินฉบับที่สอง  ซึ่งมีชื่อ นาย ก.  เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์จังหวัด
ได้ส่งโฉนดที่ดินให้กรมที่ดินตรวจสอบ  โดยกองการพิมพ์ได้ตรวจสอบพบว่า  
โฉนดที่ดินฉบับเจ้าของที่ดินดังกล่าวเป็นแบบพิมพ์โฉนดที่ดินที่กรมที่ดิน
จัดพิมพ์ในปี  พ.ศ. ๒๕๔๙  โดยมีการน ามาขูดลบแก้ไขหมายเลขประจ า
แบบพิมพ์ให้ตรงกับหมายเลขแบบพิมพ์  ๔๓ - xxxxxx  ของโฉนดที่ดิน
ฉบับส านักงานที่ดิน  และปรากฏว่ามีรอยขูดลบหมายเลขแบบพิมพ์  
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ตรวจสอบลายมือชื่อของผู้เขียน  ผู้ทาน  ผู้ตรวจ  ผู้เขียนแผนที่  ผู้ตรวจแผนที่  
หัวหน้าการ  และลายมือชื่อของพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้รับจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมขายระหว่าง นาย น.  (ผู้ขาย)  กับ บริษัท อ. (ผู้ซื้อ)  ตลอดจน
ตรายางของเจ้าพนักงานที่ดินไม่เหมือนหรือคล้ายคลึงกับที่ปรากฏใน 
โฉนดที่ดินฉบับส านักงานที่ดิน  ส าหรับรายการจดทะเบียนขายระหว่าง  
บริษัท อ.  (ผู้ขาย)  กับ นาย ก. (ผู้ซื้อ)  พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้รับจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมได้จดทะเบียนลงในโฉนดที่ดินซึ่งเป็นโฉนดที่ดินปลอม  
จากข้อเท็จจริงดังกล่าวจึงฟังได้ว่าโฉนดที่ดินฉบับเจ้าของที่ดินดังกล่าว 
เป็นโฉนดที่ดินปลอม  การที่พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนขายระหว่าง 
บริษัท อ.  กับ นาย ก.  ย่อมไม่มีผลตามกฎหมาย  จึงไม่มีกรณีที่จะต้อง
ด าเนินการเกี่ยวกับโฉนดที่ดินและรายการจดทะเบียนในโฉนดที่ดิน   
ตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  (โฉนดที่ดินฉบับเจ้าของ
ที่ดนิสูญหาย) 
 ส าหรับโฉนดที่ดินฉบับส านักงานที่ดิน  หมายเลขแบบพิมพ์  ๔๓ – 
xxxxxx  ซึ่งมีชื่อ นาย ก.  เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์  ในการจดทะเบียนขาย
ระหว่าง  นาย น. (ผู้ขาย)  กับ บริษัท อ. (ซื้อ)  คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายยืนยัน
ว่าได้มายื่นค าขอจดทะเบียนขายที่ดินดังกล่าว  ณ  ส านักงานที่ดิน   
และพนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดทะเบียนขายดังกล่าวในโฉนดที่ดินฉบับ
ส านักงานที่ดินและฉบับเจ้าของที่ดินให้เรียบร้อยแล้ว  จึงต้องรับฟังได้ว่า        
การจดทะเบียนขายดังกล่าวเป็นการจดทะเบียนที่ชอบด้วยกฎหมาย   
ไม่มีกรณีท่ีจะต้องด าเนินการตามมาตรา  ๖๑  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
ประเด็นที่จะต้องพิจารณาในล าดับถัดมาคือ  รายการจดทะเบียนขาย
ระหว่าง  บริษัท อ. (ผู้ขาย)  กับ  นาย ก. (ผู้ซื้อ)  ที่พนักงานเจ้าหน้าที่ 



186

ได้จดทะเบียนขายที่ดินดังกล่าวในโฉนดที่ดินฉบับเจ้าของที่ดินที่มีการปลอม  
และมีการปลอมลายมือชื่อผู้มีอ านาจของ  บริษัท อ.  ไปท านิติกรรมขายที่ดิน  
ส่งผลให้นิติกรรมขายที่ดินดังกล่าว  มิใช่นิติกรรมที่ บริษัท อ.  เจ้าของที่ดิน
เป็นผู้กระท าการที่พนักงานเจ้าหน้าที่หลงเชื่อและจดทะเบียนขายให้ไป
ย่อมเป็นการจดทะเบียนไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย  ต้องเพิกถอนรายการ
จดทะเบียนขายดังกล่าวในโฉนดที่ดินฉบับส านักงานที่ดิน  ตามมาตรา  ๖๑  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 

เรื่องที่ ๔๓ กรณีศาลมีค าพิพากษาให้เพิกถอนการขายทอดตลาดที่ดิน  
น.ส. ๓ ก.  และเป็นที่ดินแปลงเดียวกับโฉนดที่ดินและ 
ให้ด าเนินการขายทอดตลาดใหม่ 

ประเด็นปัญหา/ข้อหารือ   
 พนักงานเจ้าหน้าที่ ได้จดทะเบียนประเภทขายตามค าสั่งศาล 
ในหนังสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.๓ ก.)  เมื่อวันที่  ๒๕  กุมภาพันธ์  
๒๕๕๔  ให้แก่ นาย ส.  ผู้ซื้อทรัพย์จากการขายทอดตลาดและได้แจก 
โฉนดที่ดินให้แก่ นาย ส.  เมื่อวันที่  ๑๙  พฤษภาคม  ๒๕๕๔  ต่อมาศาล  
มีค าพิพากษาถึงที่สุดให้เพิกถอนการขายทอดตลาดที่ดิน น.ส.๓ ก.   
และให้เจ้าพนักงานบังคับคดีด าเนินการขายทอดตลาดใหม่ต้องถือเสมือนว่า
ไม่มีการขายทอดตลาด  และไม่มีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่   
นาย ส.  ผู้ซื้อทรัพย์ต้องด าเนินการหมายเหตุการเพิกถอนรายการ 
จดทะเบียนทั้งใน  น.ส. ๓ ก.  และในโฉนดที่ดินตามมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ใช่หรือไม่  อย่างไร 
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กฎหมายและระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง  
 ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑  วรรคแปด 
     ๒. ระเบียบกรมที่ดิน  ที่  ๓/๒๕๑๖  เรื่อง  วิธีการเพิกถอน 
หรือแก้ไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์หรือการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนท่ีดิน   
ในกรณีที่ศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนหรือแก้ไข 

ความเห็นกรมที่ดิน 
 พนักงานเจ้าหน้าที่ได้จดทะเบียนประเภทขายตามค าสั่งศาลใน  
น.ส. ๓ ก.  เมื่อวันที่  ๒๕  กุมภาพันธ์  ๒๕๕๔  ให้แก่  นาย ส.  ผู้ซื้อทรัพย์
จากการขายทอดตลาด  นาย ส.  ได้น า  น.ส.๓ ก.  มายื่นขอออกโฉนดที่ดิน
และได้แจกโฉนดที่ดินให้แก่  นาย ส.  เมื่อวันที่  ๑๙  พฤษภาคม  ๒๕๕๔  
(โดยพนักงานเจ้าหน้าที่ได้ยกรายการจดทะเบียนขายตามค าสั่งศาลไปจดแจ้ง
ในโฉนดที่ดิน)  ต่อมาศาลมีค าพิพากษาให้เพิกถอนการขายทอดตลาด  
น.ส. ๓ ก.  และให้เจ้าพนักงานบังคับคดีด าเนินการขายทอดตลาดใหม่  
ดังนั้น  น.ส. ๓ ก. ดังกล่าวจึงเป็นถูกยกเลิกไปตามมาตรา  ๕๙  เบญจ  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  และการออกโฉนดที่ดินเป็นเพียงการเปลี่ยน
ประเภทของหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเท่านั้น  ที่ดินตาม น.ส. ๓ ก.  
กับโฉนดที่ดินยังคงเป็นที่ดินแปลงเดียวกัน  การที่พนักงานเจ้าหน้าที่หมายเหตุ  
การเพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภทขายตามค าสั่งศาล  (ตามหนังสือ
ส านักงานบังคับคดีจังหวัด.........  ที่  ...........  ลงวันที่ .........)  เมื่อวันที่  
๒๕  กุมภาพันธ์  ๒๕๕๔  ทั้งใน  น.ส. ๓ ก.  ท่ีถูกยกเลิกไปโดยผลของ
กฎหมาย  และในโฉนดที่ดินจึงเป็นการด าเนินการที่ไม่ถูกต้อง  ที่ถูกต้อง
หมายเหตุการเพิกถอนเฉพาะในโฉนดที่ดินเท่านั้น  ประกอบกับการเพิกถอน
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รายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  กรณีศาล  
มีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนหรือแก้ไขนั้น  กรมที่ดินได้วาง
แนวทางปฏิบัติไว้ตามระเบียบกรมที่ดิน  ที่  ๓/๒๕๑๖  ลงวันที่  ๑๙  
มกราคม  ๒๕๑๖  โดยในข้อ  (๑)  ก.  ก าหนดทางปฏิบัติไว้ว่า  “ถ้าเป็นกรณี
ที่จะต้องท าการเพิกถอน  หรือรายการจดทะเบียน  หรือจดแจ้งรายการ  
จดทะเบียนที่ดิน  ให้หมายเหตุด้วยวิธีขีดเส้นคู่ขนานลงบนด้านหน้าของ
โฉนดที่ดิน  หรือรายการจดทะเบียนนั้น”  ซึ่งการขีดเส้นคู่ขนานให้ขีดจาก
มุมล่างซ้ายไปมุมบนขวาเป็นเส้นคู่เพียงคู่เดียวเท่านั้น  มิใช่ขีดเส้นคู่ขนาน
ตามค าบรรยายการเพิกถอนรายการจดทะเบียน 
 

เรื่องที่ ๔๔   ใช้หนังสือมอบอ านาจเป็นหลักฐานในการยื่นค าขอ 
จดทะเบียนขาย  ภายหลังจากผู้มอบอ านาจได้เสียชีวิต  
ไปแล้ว 

ประเด็นปัญหา/ข้อหารือ   
 นาย ม.  ได้มอบอ านาจให้  นาย ว.  เป็นตัวแทนไปขอออกโฉนดที่ดิน  
ชี้แนวเขต  และรับโฉนดที่ดิน  โดยนาย ว.  ได้ยื่นค าขอออกโฉนดที่ดิน   
น ารังวัดและปักหลักเขตเพ่ือออกโฉนดที่ดิน  ต่อมา นาย ว.  ได้น าหนังสือ
มอบอ านาจขายที่ดินของนาย ม.  มายื่นค าขอจดทะเบียนขายโฉนดท่ีดิน
แปลงดังกล่าว  โดยปรากฏข้อเท็จจริงภายหลังว่า  นาย ม.  ได้ถึงแก่ความตาย
ไปก่อนวันที่เจ้าพนักงานที่ดินได้ลงนามในโฉนดที่ดิน  จึงเป็นการมอบอ านาจ
ในขณะที่ผู้ขายไม่มีสภาพบุคคลตามมาตรา  ๑๕  แห่งประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์  กรณีเป็นการด าเนินการไปโดยคลาดเคลื่อนไม่ชอบ 
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ด้วยกฎหมาย  ต้องด าเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายและโฉนดท่ีดิน
หรือไม่  อย่างไร 
กฎหมายและระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง 
        ๑.  ประมวลกฎหมายที่ ดิน  มาตรา ๖๑  ซึ่ งแก้ ไขเ พ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๑๑)  
พ.ศ. ๒๕๕๑ 
   ๒. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา  ๑๕  มาตรา  ๘๒๖  
และมาตรา  ๘๒๘ 
 ๓. กฎกระทรวง ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการสอบสวน  
และการพิจารณาเพิกถอนแก้ไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท า
ประโยชน์  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการจดแจ้งเอกสารรายการ
จดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  พ.ศ. ๒๕๕๓ 

ความเห็นกรมที่ดิน    
 นาย ม.  ผู้ถือสิทธิครอบครองในหนังสือรับรองการท าประโยชน์  
(น.ส. ๓)  ได้มอบอ านาจให้นาย ว.  เป็นตัวแทนไปขอออกโฉนดที่ดินชี้แนวเขต  
และรับโฉนดที่ดิน  ให้แก่นาย ม.  ตามหนังสือมอบอ านาจ  ฉบับลงวันที่  
๑๔  มิถุนายน  ๒๕๕๖  เมื่อนาย ว.  ผู ้ร ับมอบอ านาจ  ได้ยื ่นค าขอ   
ออกโฉนดที่ดินและพนักงานเจ้าหน้าที่ได้รับค าขอออกโฉนดที่ดินดังกล่าวแล้ว  
เมื่อวันที่  ๑๔  มิถุนายน  ๒๕๕๖  ถือได้ว่าเป็นการเริ่มต้นกระบวนการ
พิจารณาทางปกครอง  ตามมาตรา  ๕  แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการ
ทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙  แม้ต่อมานาย ม.  จะถึงแก่กรรมเมื่อวันที่  
๒๐  มีนาคม  ๒๕๕๘  ก่อนที่พนักงานเจ้าหน้าที่ออกโฉนดที่ดินและแจก 
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โฉนดที่ดินดังกล่าวให้แก่  นาย ว.  รับแทนก็ตาม  ซึ่งตามหลักกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์  ความเป็นตัวแทนโดยปกติจะระงับลงเมื่อตัวการตายตามนัย
มาตรา  ๘๒๖  วรรคสอง  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์   
แต่อย่างไรก็ตาม  มาตรา  ๘๒๘  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
ได้ให้อ านาจผู้รับมอบไว้เป็นกรณีพิเศษ  กล่าวคือ  เมื่อการมอบอ านาจ
ระงับสิ้นไปเพราะผู้มอบตาย  ผู้รับมอบมีอ านาจจัดการอันสมควรทุกอย่าง
เพ่ือปกปักรักษาประโยชน์อันเขามอบหมายแก่ตนไปจนกว่าทายาทหรือผู้แทน
ของผู้มอบจะอาจเข้าปกปักรักษาประโยชน์นั้น ๆ  ได้  และตามมาตรา  
๒๔  วรรคสาม  แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง   
พ.ศ. ๒๕๓๙  ได้วางหลักให้การแต่งตั้งตัวแทนเพ่ือกระท าการในการพิจารณา
ทางปกครองไม่ระงับลง  แม้ว่าคู่กรณีจะถึงแก่ความตาย  เว้นแต่ผู้สืบสิทธิ
ตามกฎหมายของคู่กรณีจะถอนการแต่งตั้งดังกล่าว  ซึ่งการน าหลักกฎหมาย
ทั้งสองมาตรา  มาปรับใช้พิจารณาจะต้องพิจารณาเป็นเรื่อง ๆ  ไป   
ตามลักษณะของแต่ละเรื่องว่าการด าเนินการต่อไปดังกล่าวเป็นไปตามเจตนา  
ที่ผู้ตายได้ก าหนดไว้ก่อนตาย  และก่อให้เกิดผลต่อผู้สืบสิทธิของผู้ตายหรือไม่  
ข้อเท็จจริงเรื่องนี้ถือได้ว่าการที่ผู้รับมอบอ านาจได้ด าเนินการเพ่ือให้มี 
การรังวัดและปักหลักเขตเพ่ือออกโฉนดที่ดินถูกต้องตามท่ีได้รับมอบอ านาจ
และเป็นไปตามเจตนาของ  นาย ม.  แล้ว  ส่วนในวันที่เจ้าพนักงานที่ดิน  
ได้ลงนามในโฉนดที่ดิน  เมื่อวันที่  ๑๓  กรกฎาคม  ๒๕๕๘  นาย ม.   
ผู้มอบอ านาจจะถึงแก่ความตายไปแล้ว  ก็ยังคงต้องถือว่าผู้รับมอบอ านาจ
ยังคงมีอ านาจจัดการตามสมควรเพ่ือปกปักรักษาประโยชน์ของผู้ตายต่อไป
ตามนัยของกฎหมายดังกล่าวข้างต้น  ฉะนั้น  การออกโฉนดที่ดิน   
เมื่อวันท่ี  ๑๓  กรกฎาคม  ๒๕๕๘  จึงเป็นการจัดการอันสมควรของ 
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ผู้รับมอบอ านาจและสมประโยชน์ของผู้ตายแล้ว  ไม่มีเหตุจ าเป็นต้องเพิกถอน
โฉนดที่ดิน  
 ส าหรับกรณีที่  นาย ม.  ผู้ถือกรรมสิทธิ์โฉนดที่ดิน  ได้มอบอ านาจ
ให้นาย ว.  เป็นตัวแทนไปจดทะเบียนขายที่ดินดังกล่าวให้แก่ผู้ซื้อทั้ง  ๙  ราย  
ตามหนังสือมอบอ านาจ  ฉบับลงวันที่  ๑๓  กรกฎาคม  ๒๕๕๘  แต่ปรากฏว่า 
นาย ม.  ได้เสียชีวิตเมื่อวันที่  ๒๐  มีนาคม  ๒๕๕๘  ก่อนที่ นาย ว.   
จะน าหนังสือมอบอ านาจดังกล่าวไปจดทะเบียนขายที่ดินในวันที่  ๑๔  
กรกฎาคม  ๒๕๕๘  จึงเป็นการมอบอ านาจและจดทะเบียนในขณะที่ผู้ขาย
ไม่มีสภาพบุคคลตามมาตรา  ๑๕  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
และผู้รับมอบอ านาจกระท าไปโดยไม่มีอ านาจ  เนื่องจากขณะมอบอ านาจ
ผู้มอบอ านาจในฐานะตัวการไม่มีสภาพบุคคล  จึงไม่อาจมอบให้ตัวแทน
กระท าการได้  นาย ว.  ผู้รับมอบอ านาจจึงไม่มีอ านาจที่จะขอจดทะเบียน
ขายที่ดินตามหนังสือมอบอ านาจได้  การที่พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียน
ขายที่ดินโฉนดที่ดิน  ระหว่าง  นาย ม.  ผู้ขาย  กับ  ผู้ซื้อ   ทั้ง  ๙  ราย  
เมื่อวันที่  ๑๔  กรกฎาคม  ๒๕๕๘  กรณีต้องถือเสมือนว่าไม่มีการขาย  
และไม่มีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซื้อ  ดังนั้น  การจดทะเบียนขาย
ตามหนังสือมอบอ านาจดังกล่าว  จึงเป็นการจดทะเบียนไปโดยไม่ชอบ 
ด้วยกฎหมาย  อยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะต้องด าเนินการเพิกถอนตามมาตรา  
๖๑  วรรคหน่ึง  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  และเมื่อเพิกถอนรายการ 
จดทะเบียนประเภทขายดังกล่าวจะมีชื่อ  นาย ม.  เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์   
จึงมีผลท าให้ผู้ซื้อทั้ง ๙ ราย  ไม่ได้ไปซึ่งกรรมสิทธิ์ที่ดินโฉนดที่ดิน  จึงไม่มีสิทธิ
น าที่ดินไปยื่นขอแบ่งกรรมสิทธิ์รวม  และแบ่งหักที่สาธารณประโยชน์ 
การที่ผู้ถือกรรมสิทธิ์ในขณะนั้นน าช่างท าการรังวัด  ย่อมมีผลท าให้ 
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การรังวัดดังกล่าวเป็นการรังวัดไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย  และการที่
พนักงานเจ้าหน้าที่น าผลการรังวัดที่เสียไปทั้งหมดไปจดทะเบียน  จึงมีผล
ท าให้การจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธิ์รวม  และแบ่งหักที่สาธารณประโยชน์     
เป็นการจดทะเบียนไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย  อยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะต้อง
ด าเนินการเพิกถอนตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง  แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน  
และมีผลท าให้โฉนดที่ดินแปลงแยก  ซึ่งออกสืบเนื่องจากการจดทะเบียน
ดังกล่าวเป็นโฉนดที่ดินที่ออกไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายไปด้วย  อยู่ใน
หลักเกณฑ์ที่จะต้องด าเนินการเพิกถอนตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง   
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  เมื่อเพิกถอนโฉนดที่ดินแปลงแยกแล้ว  ย่อมมีผล
ท าให้ผู้ถือกรรมสิทธิ์โฉนดที่ดินแปลงแยกไม่ได้ไปซึ่งกรรมสิทธิ์  จึงไม่มีสิทธิ
น าที่ดินโฉนดที่ดินแปลงแยกไปจดทะเบียนโอนได้  ตามหลักที่ว่า  “ผู้รับโอน  
ไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน”  ดังนั้น  การที่พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนประเภท
ขายโฉนดที่ดินแปลงแยกดังกล่าว  จึงเป็นการจดทะเบียนที่ไม่ชอบ 
ด้วยกฎหมาย  อยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะต้องด าเนินการเพิกถอนตามมาตรา  
๖๑  วรรคหนึ่ง  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  เช่นเดียวกัน 
 

เรื่องที่ ๔๕ หารือการเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายตามค าสั่งศาล  
โดยมิได้พิพากษาให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภท
จ านองซ่ึงเป็นรายการจดทะเบียนในล าดับต่อมา 

ประเด็นปัญหา/ข้อหารือ   
 กรณีศาลมีค าพิพากษาถึงที่สุดให้เพิกถอนนิติกรรมการจดทะเบียน
ซื้อขายที่ดินพร้อมบ้าน  ระหว่าง นาย จ.  ผู้ขาย  กับ นาย พ.  ผู้ซื้อ   
และให้ นาย พ.  ไถ่ถอนจ านองที่ดินพร้อมบ้าน  เพ่ือให้ที่ดินและบ้าน



193

ปลอดจากภาระจ านองตามสภาพที่เป็นอยู่เดิมก่อนการจดทะเบียนซื้อขาย  
ซึ่งส านักงานที่ดินเห็นว่า  เมื่อศาลมีค าพิพากษาถึงที่สุดให้เพิกถอนนิติกรรม  
การจดทะเบียนซื้อขายที่ดินแล้ว  จะต้องด าเนินการตามที่ระบุในค าพิพากษา  
จะด าเนินการอย่างอ่ืนให้แตกต่างจากค าพิพากษามิได้  ส่วนเรื่องการไถ่ถอน
จ านองเป็นเรื่องที่ศาลได้มีค าพิพากษาบังคับกับ นาย พ.  ซึ่งเป็นคู่ความ 
ในคดีที่จะต้องด าเนินการตามค าพิพากษาโดยเฉพาะอยู่แล้ว  แต่เนื่องจาก
การด าเนินการตามความเห็นดังกล่าวอาจมีผลกระทบต่อรายการจดทะเบียน
ที่ยังคงมีอยู่  จึงขอหารือว่าก่อนเพิกถอนนิติกรรมการจดทะเบียนซื้อขาย
ที่ดินพร้อมบ้าน  จะต้องให้นาย พ.  ไถ่ถอนจากจ านองพร้อมบ้านก่อนหรือไม่  
หากนาย พ.  ไม่ไถ่ถอนจ านองจะด าเนินการออกใบแทนโฉนดที่ดินเพ่ือน ามา
เพิกถอนนิติกรรม  การจดทะเบียนซื้อขายได้หรือไม่ 

กฎหมายและระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง 
 ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๑  ซึ่ งแก้ไขเ พ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่ ๑๑)  
พ.ศ. ๒๕๕๑ 
     ๒. ระเบียบกรมที่ดิน  ท่ี ๓/๒๕๑๖  เรื่อง  วิธีการเพิกถอนหรือ
แก้ไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์หรือการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม  หรือการจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนที่ดิน  ในกรณีที่ศาล
มีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนหรือแก้ไข 
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ความเห็นกรมที่ดิน    
 กรณีที่ศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดให้เพิกถอนหรือแก้ไข
รายการจดทะเบียน  เจ้าพนักงานที่ดินย่อมมีอ านาจด าเนินการเพิกถอนหรือ
แก้ไขตามค าพิพากษาหรือค าสั่งถึงที่สุดนั้นได้  ตามนัยมาตรา  ๖๑  วรรคแปด  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  โดยปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดิน  ที่  ๓/๒๕๑๖  
ลงวันที่  ๑๙  มกราคม  ๒๕๑๖  กรณีของเรื่องนี้มีค าพิพากษาถึงที่สุด  
ระหว่าง  นาง ศ. โจทก์  นาย พ.  ที่ ๑  ธนาคาร ก.  ท่ี ๒  และกรมที่ดิน  
ที่ ๓  จ าเลย  ซึ่งศาลพิพากษาให้เพิกถอนนิติกรรมการจดทะเบียนซื้อขาย
ที่ดินพร้อมบ้านดังกล่าวแล้ว  หากไม่ไปด าเนินการให้ถือเอาค าพิพากษา
แทนการแสดงเจตนาของจ าเลยที ่   ๑  และจ าเลยที่  ๓  นั ้นเส ีย   
และให้จ าเลยที่  ๑  ไถ่ถอนจ านองที่ดินพร้อมบ้าน  เพ่ือให้ที่ดินและบ้าน
ปลอดจากภาระจ านองตามสภาพที่เป็นอยู่เดิมก่อนการจดทะเบียนซื้อขาย  
เจ้าพนักงานที่ดินก็ชอบที่จะด าเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียน
ประเภทขาย  ระหว่าง นาย จ.  ผู้ขาย  กับ นาย พ.  ผู้ซื้อ  แต่โดยที่ศาล
มิได้มีค าพิพากษาให้เพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภทจ านองเป็นประกัน  
ระหว่าง  นาย พ.  ผู้จ านอง  กับ ธนาคาร ก.  ผู้รับจ านอง  ซึ่งเป็นรายการ
จดทะเบียนในล าดับต่อมา  เนื่องจากศาลวินิจฉัยว่าการเพิกถอนนิติกรรม  
การจดทะเบียนซื้อขายที่ดิน  ไม่อาจกระทบกระเทือนต่อสิทธิของ  ธนาคาร ก.  
ผู้รับจ านองโดยสุจริต  จึงพิพากษาให้ นาย พ.  เป็นผู้ไถ่ถอน เพ่ือให้   
โฉนดที่ดินพร้อมบ้านปลอดจากภาระจ านอง  กรณีจึงไม่อาจเพิกถอน
รายการจดทะเบียนจ านองเป็นประกันดังกล่าว  อย่างไรก็ดี  เมื่อ นาย พ.  
ยังไม่ได้จดทะเบียนไถ่ถอนจ านอง  ประกอบกับ นาง ศ. โจทก์  ขอให้ 
เจ้าพนักงานที่ดินเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายที่ดินดังกล่าวตามนัย
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มาตรา  ๖๑  วรรคแปด  แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน  ในทางปฏิบัติ 
เพ่ือมิให้ เกิดความสับสนเกี่ยวกับชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์ ในทางทะเบียน  
เนื่องจาก  นาย พ.  ผู้จ านองมิใช่เจ้าของที่ดิน  จึงให้พนักงานเจ้าหน้าที่
หมายเหตุในสารบัญจดทะเบียนใต้รายการจดทะเบียน  จ านองเป็นประกันว่า  
“ที่ดินแปลงนี้พร้อมบ้านเลขที่ .......... ศาล ......... มีค าพิพากษาที่ ......... 
ลงวันที่ ........................ให้เพิกถอนการโอนขายที่ดินพร้อมบ้านระหว่าง 
นาย จ.  ผู้ขาย  กับ  นาย พ.  ผู้ซื้อ  จดทะเบียนเมื่อวันที่ ... ...................  
ปัจจุบัน  มีชื่อ นาย จ.  เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์”  และให้พนักงานเจ้าหน้าที่  
ลงชื่อพร้อมวัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้ 
 ส าหรับประเด็นที่เกี่ยวกับการออกใบแทนโฉนดที่ดินเห็นว่า  นาย พ.  
ได้จดทะเบียนจ านองที่ดินไว้แก่  ธนาคาร ก.  ผู้รับจ านอง  ฉะนั้น  เพ่ือให้
การเพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภทขาย  ระหว่าง  นาย จ.  ผู้ขาย  
กับ  นาย พ.  ผู้ซื้อ  เป็นไปตามค าพิพากษาศาล  พนักงานเจ้าหน้าที่  ก็ชอบ
ที่จะเรียกโฉนดที่ดินดังกล่าวจาก  ธนาคาร ก.  ผู้รับจ านองซึ่งเป็น 
ผู้ยึดถือไว้เสียก่อน  ถ้าไม่ได้โฉนดที่ดินนั้นมาพนักงานเจ้าหน้าที่ก็ชอบที่จะ
ออกใบแทนได้  เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่เพิกถอนรายการจดทะเบียนขาย
เสร็จแล้วให้ส่งโฉนดที่ดินคืนแก่ผู้ยึดถือต่อไป  โดยปฏิบัติตามระเบียบ  
กรมท่ีดิน  ท่ี  ๓/๒๕๑๖  ลงวันที่  ๑๙  มกราคม  ๒๕๑๖  ข้อ  (๑)   
และข้อ  (๓) 
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คณะผู้อ ำนวยกำรจัดท ำ 

๑.  ผู้อนุมัติโครงกำร 
 นายนิสิต   จันทร์สมวงศ์ อธิบดีกรมที่ดิน 

๒.  ผู้เห็นชอบโครงกำร 
 นายสมเกียรติ   ถนอมกิตติ รองอธิบดีกรมท่ีดิน 

๓.  ผู้เสนอโครงกำร 
 นายอ านาจ   แจ่มแจ้ง ผู้อ านวยการ 
  ส านักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 

๔.  คณะท ำงำน 
 นายอ านาจ   แจ่มแจ้ง ผู้อ านวยการ 
  ส านักมาตรฐานการทะเบียนที่ดนิ 
 นายหริรักษ์   หัตถศาสตร์ ผู้เชี่ยวชาญเฉพาะด้าน 
  การทะเบียนที่ดิน   
 นางสาวชัญญา   มั่นคง นักวิชาการที่ดินช านาญการพิเศษ 
  หัวหน้ากลุ่มพัฒนา 
  การทะเบียนที่ดิน 
 นางสาวสมกมล   ทองใส นักวิชาการท่ีดินช านาญการ 
 นางสาวชุวีตา   อัศวรัตน์ นักวิชาการท่ีดินช านาญการ 
 นายพรภวิษย์   ชูมณี นักวิชาการท่ีดินปฏิบัติการ 
 




