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 คูมือฉบับนี้ จัดทําขึ้นสืบเนื่องจากคูมือเลมแรกที่ไดจัดทํา        
และเผยแพรไปแลว ยังมีเรื่องที่นาสนใจท่ีไดเผยแพรทางเว็บไซตของ
สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน กรมท่ีดินแลว และเพ่ือใหมีความสะดวก
ในการปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาที่เปนไปในแนวทางเดียวกัน  จึงได
รวบรวมแนวคําวินิจฉัยปญหาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายที่ดิน จัดทําเปนเลม ๒ เพื่อให
พนักงานเจาหนาท่ีใชเปนคูมือสําหรับคนควาอางอิงในการปฏิบัติงานได
อยางสะดวกรวดเร็ว 
 กรมท่ีดินหวังเปนอยางย่ิงวา คูมือแนวคําวินิจฉัยปญหา         
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวล
กฎหมายที่ดินเลม ๒ นี้จะเปนประโยชนตอทางราชการ ขาราชการ       
กรมที่ดินและประชาชนท่ัวไปที่สนใจศึกษาหาความรู และใชเปนแนวทาง
ในการปฏิบัติงานตอไป 

กรมที่ดิน
สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน

กันยายน  ๒๕๕๖

คํานํา





   หนา
แนววินิจฉัยเกี่ยวกับคําพิพากษาตามยอม ๑
เรื่องที่ ๑ ขอใหพนักงานเจาหนาที่เก็บสําเนาคําพิพากษาตามยอม ๓ 
 ไวในสารบบท่ีดิน เพื่อระงับการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน
 หากไมเปนไปตามคําพิพากษาตามยอม ตอมาภายหลัง
 มีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินโดยไมเปนไป                              
 ตามคําพิพากษา  
เรื่องที่ ๒ ศาลพิพากษาตามยอมใหจําเลยโอนที่ดินคืนให   ๖
 บุคคลภายนอกท่ีมิใชคูความในคดี หากบุคคลภายนอก
 ไมมายื่นคําขอจดทะเบียนรับโอนจะใชคําพิพากษา
 ตามยอมแทนการแสดงเจตนาไมได  
เรื่องที่ ๓ ขอใหพนักงานเจาหนาที่เพิกถอนการจดทะเบียน ๑๐
 ขายฝากตามคําพิพากษาตามยอม 
เรื่องที่ ๔ ขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกและโอนมรดก ๑๒
 ตามคําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความ
 ซึ่งไมตรงกับพินัยกรรมของเจามรดก

แนววินิจฉัยเกี่ยวกับการเพิกถอนแกไขรายการจดทะเบียน ๑๗
เรื่องที่ ๕ ผูจัดการมรดกขอใหเพิกถอนรายการจดทะเบียน            ๑๙
 จํานองที่ดินเนื่องจาก ศาลมีคําพิพากษาวาผูจํานอง
 มิไดเปนผูกูเงินและสัญญาจํานองไมมีมูลหนี้ที่ผูจํานอง
 จะตองรับผิดตอผูรับจํานอง

สารบัญ

(ก)



   หนา
เรื่องที่ ๖  ขอใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง      ๒๑
  ลําดับสอง เนื่องจากธนาคารมอบอํานาจใหไถถอน
  จากจํานองลําดับแรกเทานั้น
เรื่องที่ ๗  การจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานองที่ดิน ๒๔
  โดยสําคัญผิดวาเปนสินทรัพยดอยคุณภาพ
  จากสถาบันการเงินตามหลักเกณฑที่ธนาคาร
  แหงประเทศไทยกําหนด
เรื่องที่ ๘  เพิกถอนการจดทะเบียนโอนมรดกเน่ืองจาก                ๒๖    
  ไมไดประกาศโอนมรดก
เรื่องที่ ๙  ศาลมีคําพิพากษาเพิกถอนการขายทอดตลาด              ๒๘
  จะตองเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายที่ดิน    
              ซึ่งจดทะเบียนตอมาภายหลังดวยหรือไม   
เรื่องที่ ๑๐ ขอใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ๓๐
  เนื่องจากสําคัญผิดในราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน
เรื่องที่ ๑๑ คูสมรสตางชาติขอใหเพิกถอนนิติกรรมขายท่ีดิน           ๓๓
เรื่องที่ ๑๒ สัญญาซื้อขายที่ดินซึ่งออกทับที่ราชพัสดุบางสวน          ๓๖
  ตกเปนโมฆะเฉพาะสวนที่ทับที่ราชพัสดุ
เรื่องที่ ๑๓ การอายัดที่ดิน อายัดซ้ํา และเพิกถอนรายการ             ๓๘
  จดทะเบียน 
เรื่องที่ ๑๔ พนักงานเจาหนาที่ไมไดบันทึกรายการจดทะเบียน         ๔๓ 
  ขายลงใน น.ส. ๓ ก. ฉบับที่ทําการที่ดินอําเภอ 

(ข)



   หนา 
เรื่องที่ ๑๕ แกไขเอกสารรายการจดทะเบียนขาย เนื่องจากคูกรณี    ๔๕
  แจงราคาซ้ือขายท่ีดินคลาดเคล่ือนไปจากความจริง 
เรื่องที่ ๑๖ แกไขชื่อผูถือสิทธิครอบครองใน น.ส. ๓ ก ๔๖
  ไปโดยคลาดเคล่ือน      
เรื่องที่ ๑๗ ส.ค. ๑ แปลงเดียวกันออกเปน น.ส. ๓ แลวนําไป          ๕๐
  เดินสํารวจออกโฉนดท่ีดินอีก แตไมไดนํารายการ   
  จดทะเบียนจํานองใน น.ส. ๓ ไปจดแจงในโฉนดท่ีดิน

แนววินิจฉัยเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ๕๓
เรื่องที่ ๑๘ การโอนสิ่งปลูกสรางกรณีไมปรากฏหลักฐาน               ๕๕
  การไดมาของสิ่งปลูกสราง
เรื่องที่ ๑๙ การระบุ วัน เดือน ป ในหนังสือสัญญาหรือบันทึก         ๖๒                  
  ขอตกลงกรณีจดทะเบียนตางสํานักงานที่ดิน
เรื่องที่ ๒๐ องคการบริหารสวนตําบลขอโอนที่ดินคืนแกผูยกให       ๖๔
เรื่องที่ ๒๑ การขอใหระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือ     ๖๗
  ขอใหแจงคูกรณีที่ขอจดทะเบียนทราบวาอสังหาริมทรพัย
  ที่ขอจดทะเบียนมีการฟองรองกันอยูในศาล 
เรื่องที่ ๒๒ คณะกรรมการดําเนินการใชมาตรการบังคับทางปกครอง ๗๕
  ยึดที่ดินขายทอดตลาดเพ่ือชําระหนี้ใหแกทางราชการ
  แตไมไดโฉนดที่ดินมา ผูซื้อทอดตลาดจะขอออกใบแทน 
  และขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดหรือไม                             
เรื่องที่ ๒๓ การเรียกเก็บคาธรรมเนียมการขอขอมูลทะเบียนและ     ๗๘
   แผนที่ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๔๙)ฯ

(ค)



   หนา 
เรื่องที่ ๒๔ ขอจดทะเบียนโอนตามคําสั่งศาลโดยการปลอด            ๘๐
  ภาระจํานอง แตการจํานองยังไมระงับสิ้นไป
เรื่องที่ ๒๕ ธนาคารขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงผูรับจํานอง           ๘๒
  เนื่องจากเปล่ียนตัวผูแทนผูถือหุนกู     
เรื่องที่ ๒๖ สัญญาตอทายสัญญาจํานองระบุเงื่อนไขวาดอกเบ้ีย ๘๔
  คางชําระไมนอยกวาหนึ่งป ผูจํานองยอมใหเอาดอกเบ้ีย
  ที่คางทบตนและใหคิดดอกเบ้ียในจํานวนที่ทบเขากันได
  ชอบดวยกฎหมาย   
เรื่องที่ ๒๗ การแกไขเปล่ียนแปลงสัญญาตอทายสัญญาจํานอง       ๘๖
  โดยขอใหยกเลิกสัญญาตอทายเดิมและใชสัญญา
  จํานองตอทายฉบับใหมแทนและใหมีผลยอนหลัง
  ไปถึงวันจดทะเบียนจํานอง

แนววินิจฉัยเก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของคูสมรส ๘๙
เรื่องที่ ๒๘ การจดทะเบียนเกี่ยวกับสินสมรสโดยไมไดรับ               ๙๑
  ความยินยอมจากคูสมรสและแจงความเท็จตอ   
  พนักงานเจาหนาที่
เรื่องที่ ๒๙ ขอใหตรวจสอบและแจงใหทราบถึงการทํานิติกรรม       ๙๒
  เกี่ยวกับท่ีดินของคูสมรส 

แนววินิจฉัยเกี่ยวกับ ส.ค. ๑ ๙๕
เรื่องที่ ๓๐ คนตางดาวแจง ส.ค. ๑ (คนไทยที่ครอบครอง      ๙๗
  ตอเนื่องนํา ส.ค. ๑ มาใชออกโฉนดที่ดินได) 

(ง)



   หนา 
เรื่องที่ ๓๑ แบบแจงการครอบครองท่ีดิน (ส.ค. ๑) ไมมีเลขที่   ๙๙
              ไมมีลายมือชื่อพนักงานเจาหนาที่ วันเดือนปที่รับแจง
  ไมปรากฏหลักฐาน ส.ค. ๑ ฉบับอําเภอเพ่ิมรายการ
  ลงในทะเบียนการครอบครองท่ีดินไมได      
เรื่องที่ ๓๒ ส.ค. ๑ ไมมีเลขที่ ลายมือชื่อเจาหนาที่ผูรับแจง ๑๐๑
  วันที่รับแจงสภาพที่ดิน ตราประจําตําแหนงของ
  นายอําเภอ
เรื่องที่ ๓๓ อุทธรณคําสั่งไมอนุมัติใหนํา ส.ค. ๑ ไมมีเลขที่            ๑๐๔
  เพิ่มลงในทะเบียนการครอบครองท่ีดิน  
เรื่องที่ ๓๔ อุทธรณคําสั่งมิใหเปดเผยขอมูลขาวสารของสํานัก ๑๐๗
  มาตรฐานการทะเบียนที่ดิน กรมที่ดิน เกี่ยวกับรายงาน
  การตรวจสอบท่ีดิน (คําวินิจฉัยคณะกรรมการวินิจฉัย
  การเปดเผยขอมูลขาวสารสาขาสังคม การบริหารราชการ  
  แผนดินและการบังคับใชกฎหมาย ที่ สค ๑๖๐/๒๕๕๕)

แนววินิจฉัยเกี่ยวกับการถือครองที่ดินของคนตางดาว ๑๑๑
และนิติบุคคลตางดาว
เรื่องที่ ๓๕ สิทธิการถือครองที่ดินของคนตางดาวในฐานะทายาท ๑๑๓
  โดยธรรม การถือครองท่ีดินของคนไทยท่ีเปลี่ยนสัญชาติ
  เปนคนตางดาว นิติบุคคลไทยเปล่ียนสถานะเปน
  นิติบุคคลตางดาว
เรื่องที่ ๓๖ กรณีคนไทยท่ีมีคูสมรสเปนคนตางดาวซื้อที่ดิน ๑๑๕
  จากการขายทอดตลาด 

(จ)



   หนา 
เรื่องที่ ๓๗ คนตางดาวขอจดทะเบียนรับโอนที่ดิน ๑๑๗
  ตามคําพิพากษาศาล
เรื่องที่ ๓๘ ภรรยาคนตางดาวนําเงินที่เปนสินสมรสมาซ้ือที่ดิน ๑๒๑ 
  ตามคําพิพากษาศาล
เรื่องที่ ๓๙ คนตางดาวขอรับโอนที่ดินตามคําสั่งศาล  ๑๒๒
  (โอนใหตัวการ)  
เรื่องที่ ๔๐ โอนใหตัวการ กรณีคนไทยมีคูสมรสตางดาวใหผูอื่น ๑๒๖
  ถือที่ดินแทนกอนวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๔๒ 
เร่ืองที่ ๔๑ หญิงไทยมีคูสมรสเปนคนตางดาวซื้อที่ดินโดย ๑๒๘
  ไมชอบดวยกฎหมาย
เรื่องที่ ๔๒ บุตรผูเยาวของคนตางดาวขอจดทะเบียนรับโอนที่ดิน ๑๓๐     
เรื่องที่ ๔๓ กรณีคนไทยถือสองสัญชาติ (ไทยและตางดาว)  ๑๓๒
  ขอซื้อที่ดิน
เรื่องที่ ๔๔ คนตางดาวขออนุญาตไดมาซึ่งที่ดินโดยรับมรดก ๑๓๔
  ในฐานะทายาทโดยธรรม (กรณีขออนุญาตกอน
  เจามรดกเสียชีวิต)
เรื่องที่ ๔๕ การจําหนายที่ดินของผูซึ่งไดที่ดินในฐานะเปนเจาของ ๑๓๖
  แทนคนตางดาวตามคําพิพากษา
เรื่องที่ ๔๖ แนวทางปฏิบัติกรณีคนตางดาวหรือคนไทยสวม ๑๓๘
  บัตรประชาชนปลอม
เรื่องที่ ๔๗ การจําหนายที่ดินของคนตางดาว (กรณีทุจริตเพิ่มชื่อ- ๑๔๐
  บุคคลสัญชาติไทยโดยมิชอบดวยกฎหมาย)

(ฉ)



   หนา 
เรื่องที่ ๔๘ การจําหนายที่ดินของคนไทยท่ีมีคูสมรสเปน ๑๔๓
  คนตางดาวแตแจงเท็จวาเปนโสด (กรณีซื้อที่ดิน
  ภายหลังวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๔๒)
เรื่องที่ ๔๙ การจําหนายที่ดินของคนตางดาว (ตามคําพิพากษา)  ๑๔๕
  และอายุความการดําเนินคดีกับคนไทยและคนตางดาว
เรื่องที่ ๕๐ การบังคับจําหนายที่ดินของคนตางดาว ๑๔๘
  (ตามคําพิพากษา)
เรื่องที่ ๕๑ บริษัทมหาชนจํากัดขอไดมาซึ่งที่ดิน (กรณีหุนของ ๑๔๙ 
  บริษัทไดจดทะเบียนอยูในตลาดหลักทรัพยตางประเทศ)

แนววินิจฉัยเกี่ยวกับคนตางดาวขอไดมาและเชาหองชุด ๑๕๓
เรื่องที่ ๕๒ กรณีนิติบุคคลสัญชาติไทยใหชาวตางประเทศเชา ๑๕๕
  บานพัก (ตากอากาศ) หรือคอนโดมิเนียม
เรื่องที่ ๕๓ คนตางดาว ซึ่งไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักร ๑๕๖
  ตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุนขอซื้อหองชุด
เรื่องที่ ๕๔ คนตางดาวขอรับใหหองชุด ๑๕๘

แนววินิจฉัยเกี่ยวกับสถานเอกอัครราชทูต ๑๖๑
เรื่องที่ ๕๕ กระทรวงการตางประเทศขอยกเวนคาธรรมเนียมและ ๑๖๓
  อากรกรณีสถานเอกอัครราชทูตขอจดทะเบียนเชาที่ดิน 
เรื่องที่ ๕๖ สถานเอกอัครราชทูตซ้ือที่ดินเพื่อใชเปนที่ตั้งของ ๑๖๔
  สถานเอกอัครราชทูต
เรื่องที่ ๕๗ สถานเอกอัครราชทูตซ้ือหองชุด ๑๖๗

(ช)



                             หนา 

แนววินิฉัยกรณีมิซซังโรมันคาทอลิกขอรับใหหองชุด ๑๖๙
เรื่องที่ ๕๘ มิซซังโรมันคาทอลิกขอรับใหหองชุด ๑๗๑

แนววินิจฉัยเกี่ยวกับวัดขอไดมาซึ่งท่ีดิน ๑๗๓
เรื่องที่ ๕๙ วัดขอรับใหที่ดินเพื่อเปนที่ตั้งวัด (สาขา) ๑๗๕
เรื่องที่ ๖๐ วัดขอรับมรดกของพระภิกษุซึ่งไดมาระหวางสมรสและ ๑๗๖
  อุปสมบท (กอนประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
  บรรพ ๕ ใชบังคับ) 
เรื่องที่ ๖๑ กรณีทําหนังสือยกใหที่ดินเพื่อสรางวัดไว ๑๗๘
  แลวถึงแกกรรมไปกอนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินใหแกวัด
เรื่องที่ ๖๒ วัดขอออกโฉนดท่ีดินจากหลักฐานที่มีชื่อทายกวัด ๑๗๙
  เปนผูครอบครอง

แนววินิจฉัยเกี่ยวกับมูลนิธิ ๑๘๑
เรื่องที่ ๖๓ มูลนิธิเกี่ยวกับคริสตจักรขอรับโอนที่ดินในฐานะตัวการ ๑๘๓   
เรื่องที่ ๖๔ โอนใหตัวการ (มูลนิธิรับโอนที่ดินไวแทนวัด) ๑๘๕             

(ซ)



แนววินิจฉัยเกี่ยวกับคําพิพากษาตามยอม





 เร่ืองที่ ๑ ขอใหพนักงานเจาหนาท่ีเก็บสําเนาคําพิพากษาตามยอม
   ไวในสารบบท่ีดินเพื่อระงับการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน 
   หากไมเปนไปตามคําพิพากษาตามยอม ตอมาภายหลัง
   มีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินโดยไมเปนไปตาม
   คําพิพากษาตามยอม 

● ประเด็นปญหา
  ศาลมีคําพิพากษาตามยอมตามสัญญาประนีประนอมยอมความ
ระหวางนาง จ. (โจทก) กับนาย ช. (จําเลย) ซึ่งตกลงกันวา นาย ช. ยอม
โอนท่ีดินคืนใหนาง  จ. และเมื่อนาง  จ.  ไดรับโอนที่ดินคืนแลวใหโอนที่ดิน
ใหแกเด็กชาย อ. บุตรของนาย ช. หากโจทก - จําเลยไมปฏิบัติตามใหถือ
เอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา โดยนาง จ. ไดนําคําพิพากษาตาม
ยอมดังกลาวยื่นคําขอออกใบแทนและขอโอนที่ดินกลับเปนชื่อของตนเอง      
โดยพนักงานเจาหนาท่ีไดออกใบแทนและจดทะเบียนลงช่ือนาง จ. กลับ
มาเปนเจาของที่ดินตามเดิมแลว ตอมานาง จ. ไดโอนขายที่ดินดังกลาว
ใหแกนาย ว. นาย ช. ไดรองเรียนเกี่ยวกับเรื่องดังกลาว โดยอางวาตนได
ยื่นคํารองขอตรวจสอบโฉนดที่ดินและสารบบพรอมท้ังไดแนบสัญญา
ประนีประนอมยอมความของศาลใหพนักงานเจาหนาท่ีเก็บไวในสารบบท่ีดิน 
และเขียนขอความหามบุคคลท่ีเกี่ยวของนําไปทํานิติกรรมอื่น นอกเหนือ
จากสัญญาประนีประนอมยอมความของศาล หากไมเปนไปตามนั้นขอ
คัดคานการโอนที่ดิน จึงมีประเด็นที่ตองพิจารณาวา กรณีที่นาย ช. ไดนํา
คําพิพากษาตามยอมมอบใหพนักงานเจาหนาที่เก็บไวในสารบบท่ีดินเพ่ือ
ระงับการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน     และหากมีการโอนกรรมสิทธิ์ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีแจงใหตนทราบ รวมท้ังกรณีการออกใบแทนและการจดทะเบียน

๓



โอนขายที่ดินของนาง จ. ใหแกนาย ว. ซึ่งไมเปนไปตามคําพิพากษา        
ตามยอมชอบดวยกฎหมายหรือไม

● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๓๗๔
   ๒. ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๑๔๕
  ๓. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๑ และมาตรา  ๘๓ 
  ๔. คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๖๓๕/๒๕๔๗ ลงวันที่ ๒๑ 
ธันวาคม ๒๕๔๗ เรื่อง การอายัด ขอ ๙ 
  ๕. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๙๑/๒๕๔๑

● ความเห็นกรมที่ดิน
  ๑. กรณีการออกใบแทนและการจดทะเบียนตามคําพิพากษา
ใหแกนาง จ. ชอบดวยกฎหมายหรือไม เห็นวาเมื่อนาง จ. ขอจดทะเบียน
โอนตามคําพิพากษาตามยอมซึ่งคดีถึงที่สุดแลว  โดยไมไดโฉนดที่ดินมา 
ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ขอ ๑๗ (๓) กําหนดวา
ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาอันถึงที่สุด ผูใดมีสิทธิจดทะเบียนตาม                         
คําพิพากษาของศาล แตไมไดโฉนดที่ดินมาใหผูมีสิทธิจดทะเบียน                 
ยื่นคําขอใบแทน ดังนั้น การที่เจาพนักงานที่ดินดําเนินการออกใบแทน
โฉนดท่ีดินและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตามคําพิพากษาตามยอมใหแก
นาง จ. จึงชอบดวยกฎหมายแลว  
  ๒. กรณีที่นาง จ.  จดทะเบียนขายที่ดินใหแกนาย ว.  ซึ่งไมเปน
ไปตามสัญญาประนีประนอมยอมความที่ตกลงกันวา เมื่อรับโอนที่ดิน
จากนาย ช. แลวจะทําการโอนที่ดินใหแกเด็กชาย อ. เห็นวา ขอตกลง

๔



ดังกลาวเปนสัญญาเพื่อประโยชนของเด็กชาย อ. ซึ่งเปนบุคคลภายนอก
ตามนัยมาตรา ๓๗๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย สิทธิของ
เด็กชาย อ. จะเกิดมีขึ้นก็ตอเมื่อไดแสดงเจตนาถือเอาประโยชนแหง
สัญญาดังกลาวแลว เมื่อขอเท็จจริงไมปรากฏวาเด็กชาย อ. ไดแสดง
เจตนาถือเอาประโยชนจากสัญญาดังกลาว เด็กชาย อ. จึงยังไมมีสิทธิ
ในที่ดิน และคําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความจะผูกพัน
คูความในกระบวนพิจารณาของศาลเฉพาะนาง จ. กับ นาย ช. ตาม
มาตรา ๑๔๕ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงเทานั้น เมื่อ
ที่ดินไมมีการอายัด และนาง จ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินยอมสามารถ
จดทะเบียนโอนขายท่ีดินใหแกบุคคลอื่นได (เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกา
ที่ ๒๙๑/๒๕๔๑) ขอตกลงที่นาง จ. ทําไวกับ นาย ช. ไมใชเหตุที่จะทําให
พนักงานเจาหนาที่ระงับการทํานิติกรรมได จึงไมมีเหตุที่จะตองเพิกถอน
การจดทะเบียนตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และหาก
นาย ช. เห็นวา ไดรับความเสียหายอันเกิดจากการท่ีนาง จ. ไมปฏิบัติตาม
สัญญาที่ทําไวตอกันก็เปนเรื่องที่นาย ช. ตองไปใชสิทธิทางศาลเพื่อเรียก
รองจากนาง จ. หรือทายาทของนาง จ. (กรณีนาง จ. ตาย)  ใหปฏิบัติตาม
สัญญาประนีประนอมยอมความ หรือชดใชคาเสียหาย 
  ๓. กรณีที่นาย ช. อางวาไดนําสัญญาประนีประนอมยื่นตอ
พนักงานเจาหนาที่เพื่อใหเก็บไวในสารบบท่ีดิน และมีเอกสารหามบุคคล
ที่เกี่ยวของนําไปทํานิติกรรมอื่นนอกเหนือจากสัญญาประนีประนอม      
ยอมความนั้น เห็นวา ตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๖๓๕/๒๕๔๗ เรื่อง 
การอายัดที่ดิน ขอ ๙ กําหนดวาเมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับแจงเปน
หนังสือขอใหระงับการจดทะเบียนที่ดิน แตมิไดยื่นคําขออายัดตอ

๕



พนักงานเจาหนาที่ใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหทราบวา    การอายัดท่ีดิน
ตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พนักงานเจาหนาที่จะ
รับพิจารณาตอเมื่อ ผูมีความประสงคจะขออายัดไดยื่นคําขออายัดตอ
พนักงานเจาหนาที่ โดยมีเอกสารหลักฐานที่แสดงวาตนเปนผูมีสวนไดเสีย
ในท่ีดินที่จะขออายัด อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดประกอบคําขออายัด หากประสงคจะใหมี
การระงับการจดทะเบียนเชนนั้นอีก ใหแนะนําใหไปดําเนินการยื่นคําขอ
อายัดตอพนักงานเจาหนาที่ใหเปนการถูกตองตามกฎหมาย กรณีนี้
พนักงานเจาหนาที่จึงไมตองแจงใหคูกรณีทราบ และไมอาจเก็บเอกสาร
หลักฐานไวในสารบบที่ดินได  

 
 เรื่องที่ ๒ ศาลพิพากษาตามยอมใหจําเลยโอนท่ีดินคืนใหบุคคล 
   ภายนอกท่ีมิใชคูความในคดี หากบุคคลภายนอกไมมา
   ยื่นคําขอจดทะเบียนรับโอน จะใชคําพิพากษาตามยอม 
   แทนการแสดงเจตนาไมได 

● ประเด็นปญหา
  นาง ส. เปนเจาของโฉนดท่ีดินแปลงหน่ึงซ่ึงจดทะเบียนจํานอง
ไวกับธนาคาร   ตอมาศาลขายทอดตลาดโฉนดที่ดินดังกลาว   นาย ว. 
ซ้ือไดในราคา ๔๖๐,๐๐๐ บาท (ส่ีแสนหกหม่ืนบาทถวน) โดยปลอดจํานอง
พนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนระงับจํานองและขาย (ศาลขายบังคับจํานอง
ตามหนังสือกองจําหนายทรัพยสินฯ)  ใหแกนาย  ว.   ตอมากรมบังคับคดี
ขอระงับการทํานิติกรรมในที่ดินดังกลาว เนื่องจาก  นาย ว. ยังชําระราคา

๖



คาซื้อที่ดินไมครบถวน ซึ่งราคาที่แทจริงคือ ๑,๒๗๐,๐๐๐ บาท (หนึ่งลาน
สองแสนเจ็ดหมื่นบาทถวน) และตอมากรมบังคับคดีฟองนาย ว. เปน
จําเลย   โดยศาลมีคําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความวา
นาย ว. ยอมโอนที่ดินกลับคืนไปเปนชื่อนาง ส. เจาของเดิมซึ่งไมใช              
คูความในคดีเพื่อใหกรมบังคับคดีนําที่ดินออกขายทอดตลาด และใหคง
ภาระจํานองไวตามเดิม โดยใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา
ของ นาย ว. จําเลย มีปญหาวาหากนาง ส. บุคคลภายนอกที่ไมใชคูความ
ในคดีไมมาดําเนินการจะใชคําพิพากษาดังกลาวแทนการแสดงเจตนาของ            
คูกรณีไดหรือไมและจดทะเบียนประเภทใด รวมทั้งจะยังคงภาระจํานอง
ในที่ดินไวตามเดิมตามคําพิพากษาตามยอมไดหรือไม  

● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๓๗๔ 
  ๒.  ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๑๔๕
  ๓. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๑ และมาตรา ๗๒ 
  ๔. คําสั่งกรมที่ดินที่ ๑๒/๒๕๐๑ ลงวันที่ ๘ กันยายน ๒๕๐๑     
เรื่อง โอนตามคําสั่งศาล

● ความเห็นกรมที่ดิน
  ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งแกไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๑๑)   
พ.ศ. ๒๕๕๑  บัญญัติถึงการดําเนินการเพิกถอนแกไขการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยไว ๓ กรณี คือ กรณีการดําเนิน
การเพิกถอนหรือแกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยที่ไดมีการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคล่ือน หรือไมชอบ

๗



ดวยกฎหมาย ตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง กรณีการดําเนินการเพิกถอน
หรือแกไขรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย
ซึ่งเกิดจากการเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาดโดยชัดแจงตามมาตรา 
๖๑ วรรคเจ็ด และกรณีการดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยตามท่ีศาลไดมีคําส่ังหรือ           
คําพิพากษาถึงที่สุด ตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด ซึ่งกรณีการเพิกถอนหรือ
แกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามคําส่ังหรือคําพิพากษาถึงที่สุด
ของศาลจะตองเปนกรณีที่ศาลไดวินิจฉัยในประเด็นแหงคดีแลววาให
เพิกถอนหรือแกไขหรือตกเปนโมฆะกรรม หากเปนกรณีที่ศาลพิพากษา
ถึงท่ีสุดตามสัญญาประนีประนอมยอมความ ซ่ึงคูความตกลงกันใหเพิกถอน
หรือแกไขหรือใหตกเปนโมฆะกรรม จะเปนกรณีการเพิกถอนหรือ         
แกไขหรือตกเปนโมฆะกรรมตามสัญญาประนีประนอมยอมความ ไมใช
กรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่ง ตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน แตอาจอยูในอํานาจของอธิบดีหรือผูซึ่งอธิบดี
กรมที่ดินมอบหมายที่จะพิจารณาและมีคําสั่งตามมาตรา  ๖๑  วรรคหนึ่ง
แหงประมวลกฎหมายท่ีดินได และการดําเนินการตามคําพิพากษา         
ตามสัญญาประนีประนอมยอมความ โดยหลักคูสัญญาจะตองยื่นคําขอ
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๗๒ วรรคหนึ่ง แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน แตเนื่องจากนาง ส. ไมไดเปนคูความตามคําพิพากษา
ตามสัญญาประนีประนอมยอมความดังกลาว แมขอตกลงในสัญญา
ประนีประนอมยอมความอาจแปลความไดวาเปนสัญญาท่ีมีลักษณะเปน
สัญญาเพื่อประโยชนแกบุคคลภายนอกตามมาตรา ๓๗๔ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยก็ตาม หากนาย ว. จะจดทะเบียนโอนที่ดิน         

๘



ดังกลาวใหแกนาง ส. ซึ่งเปนบุคคลภายนอกมิใชคูความในคดีเพื่อใหเปน
ไปตามสัญญาประนีประนอมยอมความ นาย ว. และนาง ส. จะตองมา
ยื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่หรือมอบอํานาจใหบุคคลอ่ืน
ดําเนินการแทนก็ได และจดทะเบียนในประเภท “โอนตามคําพิพากษา
ตามยอมศาล...” ตามคําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๑๒/๒๕๐๑ ลงวันที่ ๘ กันยายน 
๒๕๐๑ เรื่อง โอนตามคําส่ังศาล หากนาง ส. ไมมาดําเนินการรับโอน
ที่ดิน นาย ว. จะถือเอาคําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความ
ดังกลาวแทนการแสดงเจตนาของนาง ส. ไมได เนื่องจากคําพิพากษา
ของศาลผูกพันเฉพาะคูความตามมาตรา ๑๔๕ วรรคสอง แหงประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง
  กรณีคําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความให
คงภาระจํานองกับธนาคารไวตามเดิมเพื่อใหกรมบังคับคดีดําเนินการ
บังคับคดีนําที่ดินออกขายทอดตลาดน้ัน เนื่องจากพนักงานเจาหนาท่ี
ไดจดทะเบียนระงับจํานองและโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินใหแกนาย ว. ไปตาม
หนังสือของกองจําหนายทรัพยสินกรมบังคับคดี ซึ่งเปนไปตามเจตนาที่
ผูขอแสดงในขณะจดทะเบียนและเปนการจดทะเบียนไปโดยชอบดวย
กฎหมายแลว แมภายหลังจะปรากฏวาราคาขายทอดตลาดที่แทจริง
เปนเงิน ๑,๒๗๐,๐๐๐.- บาท (หนึ่งลานสองแสนเจ็ดหมื่นบาทถวน) มิใช
ราคา ๔๖๐,๐๐๐.- บาท (สี่แสนหกหมื่นบาทถวน) ก็ไมมีผลใหนิติกรรมที่
พนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนไปโดยชอบแลวกลับเปนนิติกรรมท่ีไมชอบ
แตอยางใด  ดังนั้น  กรมบังคับคดี  หรือนาย  ว.  ฝายใดฝายหนึ่งจะนํา
คําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความมาใชแทนการแสดง
เจตนาของคูกรณีอีกฝายหนึ่งเพื่อขอใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการให

๙



คงภาระจํานองไวตามเดิมยอมไมอาจกระทําได เนื่องจากคําพิพากษา
ของศาลผูกพันเฉพาะคูกรณีที่ตกลงกันเทานั้น ไมมีผลผูกพันพนักงาน
เจาหนาที ่   เจาของที่ดินเดิมและผูรับจํานองซึ ่งเปนบุคคลภายนอก 
ตามมาตรา ๑๔๕ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง 
อยางไรก็ตาม หากกรณีดังกลาวเปนกรณีที่ผูขอแจงราคาซ้ือขายผิดไป
จากราคาที่แทจริง ก็สามารถดําเนินการแกไขใหถูกตองไดตามมาตรา ๖๑ 
วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายที่ดิน

 เรื่องที่ ๓ ขอใหพนักงานเจาหนาท่ีเพิกถอนการจดทะเบียน
   ขายฝาก ตามคําพิพากษาตามยอม

● ประเด็นปญหา
  ศาลไดมีคําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความ         
ซึ่งโจทกและจําเลยตกลงจดทะเบียนเพิกถอนนิติกรรมขายฝากท่ีดิน
พรอมสิ่งปลูกสราง หากฝายใดไมไปใหถือเอาสัญญาประนีประนอมยอม
ความตามคําพิพากษาตามยอมแทนการแสดงเจตนาของอีกฝายหนึ่ง 
โจทกไดนําคําพิพากษาตามยอมมายื่นขอใหพนักงานเจาหนาที่เพิกถอน
รายการจดทะเบียนขายฝากที่ดิน   มีปญหาวา   พนักงานเจาหนาที่จะ
เพิกถอนรายการจดทะเบียนขายฝากที่ดิน ตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ไดหรือไม

● กฎหมาย ระเบียบ 
  ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๕ และ   
มาตรา ๔๙๑

๑๐



  ๒. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๑ 
  ๓. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๑๒๑๑ ลงวันที่ ๓ 
สิงหาคม ๒๕๕๐ เรื่อง แนวทางปฏิบัติตามมาตรา ๖๑ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน

● ความเห็นกรมที่ดิน
  มาตรา  ๖๑  วรรคแปด   แหงประมวลกฎหมายท่ีดินบัญญัติวา
“ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไข       
อยางใดแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการตามคําพิพากษาหรือ         
คําสั่งนั้นตามวิธีการที่อธิบดีกําหนด” กรณีนี้เม่ือขอเท็จจริงปรากฏตาม
คําฟองวา โจทกและจําเลย จดทะเบียนขายฝาก โดยมีเจตนาอําพราง
สัญญากูยืมเงินที่โจทกและจําเลยทําสัญญากันนิติกรรมขายฝากจึงตก
เปนโมฆะ ตอมาโจทกและจําเลยไดทําสัญญาประนีประนอมยอมความ           
ตอหนาศาล โดยตกลงจดทะเบียนเพิกถอนนิติกรรมขายฝากภายใน ๓๐ วัน
นับแตวันทําสัญญาน้ี และศาลพิจารณาสัญญาประนีประนอมยอมความแลว
เห็นวาชอบดวยกฎหมาย ศาลจึงไดพิพากษาคดีเปนอันเสร็จเด็ดขาด
ไปตามสัญญาประนีประนอม โดยมิไดวินิจฉัยในประเด็นแหงคดีวา
การจดทะเบียนขายฝากท่ีดินเปนนิติกรรมอําพรางการกูยืมเงิน                       
ตกเปนโมฆะตามมาตรา ๑๕๕ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
ตามคําฟองของโจทกหรือไม ฉะน้ัน เมื่อศาลไมไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่ง
ถึงที่สุดวานิติกรรมขายฝากที่ดินดังกลาวเปนโมฆะแลว เจาพนักงานที่ดิน
จึงไมอาจดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายฝากที่ดิน ตามนัย
มาตรา ๖๑ วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายที่ดินได สวนกรณีดังกลาว
อยูในหลักเกณฑที่จะตองดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายฝาก 

๑๑



ตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายที่ดินหรือไม ยอมตอง
พิจารณาจากเอกสารหลักฐานและเจตนาของคูกรณีที่แสดงออกในขณะ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนสําคัญ เนื่องจากพนักงานเจาหนาที่ไม
อาจหยั่งทราบถึงเจตนาในใจของคูกรณีได หากไมมีพยานหลักฐานใดชี้ชัด
วาเปนการจดทะเบียนโดยเปนการแสดงเจตนาลวงเพ่ืออําพรางนิติกรรมอ่ืน
ยอมตองถือไดวาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมน้ันเปนไปโดยชอบแลว
สําหรับกรณีนี้ปรากฏวาในการขายฝากที่ดินดังกลาว คูสัญญาทั้งสองฝาย
ไดมาดําเนินการดวยตนเอง และผูขายฝากยืนยันตอพนักงานเจาหนาที่วา
ประสงคจดทะเบียนขายฝากท่ีดินจริง จึงเปนการจดทะเบียนท่ีไดดําเนินการ
ไปตามข้ันตอนของระเบียบกฎหมายและถูกตองตรงตามเจตนาของ           
ผูขายฝากและผูรับซื้อฝากที่แสดงออกในขณะน้ันแลว จึงไมมีเหตุที่จะ
ตองเพิกถอนรายการจดทะเบียนดังกลาว ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน และเมื่อขอเท็จจริงปรากฏวา สัญญาขายฝากยังไมครบ
กําหนดไถถอน หากคูกรณีประสงคจะดําเนินการตามคําพิพากษาตามยอม
ก็ชอบท่ีจะขอจดทะเบียนไถถอนขายฝากตอพนักงานเจาหนาท่ีตามนัย
มาตรา ๔๙๑ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได

 
 เรื่องที่ ๔ ขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกและโอนมรดกตาม
   คําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความ
   ซึ่งไมตรงกับพินัยกรรมของเจามรดก

● ประเด็นปญหา
  ศาลมีคําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความระหวาง  
นางสาว น. กับนาง พ. ในฐานะผูจัดการมรดกนาย ธ. วา นาง พ. ตกลง  

๑๒



โอนท่ีดินใหแกเด็กหญิง  ร.  ในอัตรารอยละ  ๒๕  เด็กชาย  ท.  ในอัตรา
รอยละ ๒๕ นางสาว น. ในอัตรารอยละ ๒๕ และนาง ป. ในอัตรารอยละ 
๒๕ ของที่ดินทุกแปลง แตปรากฏวา นาย ธ. เจามรดก ไดทําพินัยกรรม
ระบุยกที่ดินใหแก เด็กหญิง ร. เนื้อที่รอยละ ๓๐ และเด็กชาย ท. เนื้อที่
รอยละ ๗๐ ของที่ดินแตละแปลง และต้ังนางสาว น. เปนผูจัดการมรดก
ตามพินัยกรรม นาง พ. ซึ่งเปนผูจัดการมรดกของนาย ธ. ตามคําสั่งศาล 
ไดย่ืนขอจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกตามคําส่ังศาล และโอนมรดกท่ีดิน
ตามคําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความดังกลาว พนักงาน
เจาหนาที่จะดําเนินการไดหรือไม อยางไร

● กฎหมาย คําพิพากษาฎีกา
  ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๖๖  มาตรา 
๑๕๗๔ มาตรา ๑๕๗๕ มาตรา ๑๕๙๙ มาตรา ๑๖๐๓ และมาตรา ๑๗๑๙ 
  ๒. ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๑๔๕
  ๓. คําพิพากษาฎีกา ที่ ๓๓๗๖/๒๕๑๖ และคําพิพากษาฎีกา  
ที่ ๔๘๖๐/๒๕๔๘  

● ความเห็นกรมที่ดิน
  เมื่อศาลมีคําสั่งแตงต้ัง นาง พ. เปนผูจัดการมรดกนาย ธ.         
แมคํารองระบุวาผูตายไมไดทําพินัยกรรมหรือต้ังบุคคลใดเปนผูจัดการมรดก
ไวแตขอเท็จจริงปรากฏวา นาย ธ. เจามรดกไดทําพินัยกรรมยกท่ีดินใหแก
เด็กหญิง ร. เนื้อที่รอยละ ๓๐ และเด็กชาย ท. เนื้อที่รอยละ ๗๐ ของที่ดิน
แตละแปลง และไดแตงตั้งนางสาว น. เปนผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม 
ซึ่งพินัยกรรมของนาย ธ. ก็ไดทําถูกตองตามแบบแหงพินัยกรรมตาม

๑๓



กฎหมายและไมมีคําสั ่งศาลที่วินิจฉัยวา  เปนพินัยกรรมปลอมหรือ
ตกเปนโมฆะ พินัยกรรมจึงมีผลใชได สวนคําสั่งศาลท่ีตั้งนาง พ. เปน           
ผูจัดการมรดก เมื่อไมมีคําสั่งศาลเปลี่ยนแปลง หรือแกไข หรือใหยกเลิก
อํานาจผูจัดการมรดกตามคําส่ังศาล การที่ศาลแตงตั้งนาง พ. เปน                
ผูจัดการมรดกจึงเปนคําสั่งท่ีชอบดวยกฎหมาย นาง พ. ผูจัดการมรดก
ตามคําสั่งศาลและนางสาว  น.  ผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม  ยอมตอง
รวมกันจัดการทรัพยมรดกของนาย ธ. และตองปฏิบัติใหเปนไปตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๗๑๙ คือ จะตองกระทํา
การอันจําเปนเพ่ือใหการเปนไปตามคําสั่งแจงชัดหรือโดยปริยายแหง
พินัยกรรม เพื่อจัดการมรดกโดยทั่วไป หรือเพื่อแบงปนทรัพยมรดก โดยมี
หนาที่จะตองทําการโอนมรดกใหแก เด็กหญิง ร. และเด็กชาย ท. ไปตาม
พินัยกรรมและจะโอนมรดกดังกลาวใหแกบุคคลภายนอกพินัยกรรมไมได 
ตามมาตรา ๑๗๑๙ และระเบียบกรมที่ดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิ
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซึ่งไดมาโดยทางมรดก พ.ศ.๒๕๔๘ ขอ ๕๑ (๓) 
  ในสวนที่ นาง พ. และนางสาว น. ไดทําสัญญาประนีประนอม
ยอมความเกี่ยวกับทรัพยมรดกของนาย ธ. ขัดกับเจตนาของนาย ธ.         
เจามรดกท่ีไดทําพินัยกรรมไวประกอบกับการทําสัญญาประนีประนอม
ยอมความแบงทรัพยมรดก ไมใชการจัดการทรัพยมรดกของผูจัดการมรดก
แมศาลจะมีคําพิพากษาตามยอมก็ไมอาจใชยันกับบุคคลภายนอก คือ    
เด็กหญิง ร. และเด็กชาย ท. ซึ่งมิใชคูความไดตามมาตรา ๑๔๕ แหง
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง และการท่ีนางสาว น. ซึ่งเปน        
ผูใชอํานาจปกครองของเด็กหญิง ร. และเด็กชาย ท. ผูเยาวจะทําสัญญา
ประนีประนอมยอมความเกี่ยวกับทรัพยสินของผูเยาว ตองไดรับอนุญาต

๑๔



จากศาลท่ีมีอํานาจตามกฎหมายกอน ตามนัยมาตรา ๑๕๗๔ (๑๒)  
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย   ประกอบคําพิพากษาฎีกา 
ที่ ๓๓๗๖/๒๕๑๖ และที่ ๔๘๖๐/๒๕๔๘ โดยเฉพาะอยางยิ่ง กรณี
ประโยชนของผูใชอํานาจปกครองขัดกับประโยชนของผูเยาว มิฉะน้ัน
เปนโมฆะตามมาตรา ๑๕๗๕ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
เมื่อขอตกลงในสัญญาประนีประนอมยอมความ   มีผลใหนางสาว  น. 
ผูจัดการมรดกไดรับประโยชนในทรัพยมรดกของ นาย ธ. เจามรดกซ่ึง      
ทําพินัยกรรมยกทรัพยมรดกใหแกผูเยาว จึงเปนกรณีประโยชนของ  
ผูใชอํานาจปกครองขัดกับประโยชนของผูเยาว  เมื่อไมปรากฏหลักฐานวา
นางสาว  น.  ผูใชอํานาจปกครองของเด็กหญิง  ร. และเด็กชาย ท.  ไดทํา
สัญญาประนีประนอมยอมความโดยไดรับอนุญาตจากศาล สัญญา
ประนีประนอมยอมความจึงเปนโมฆะและไมมีผลผูกพันเด็กหญิง ร. 
และเด็กชาย ท. ซึ่งเปนบุคคลภายนอก ตามมาตรา ๑๔๕ แหงประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง พนักงานเจาหนาที่จึงไมอาจจดทะเบียน
โอนมรดกตามคําพิพากษาตามยอมดังกลาวได

๑๕





แนววินิจฉัยเกี่ยวกับ
การเพิกถอนแกไขรายการจดทะเบียน





 เรื่องที่ ๕ ผูจัดการมรดกขอใหเพิกถอนรายการจดทะเบียน
   จํานองท่ีดิน เนื่องจากศาลมีคําพิพากษาวาผูจํานอง
   มิไดเปนผูกูเงินและสัญญาจํานองไมมีมูลหนี้ที่ผูจํานอง
   จะตองรับผิดตอผูรับจํานอง  

● ประเด็นปญหา
  นาย ก. ไดจดทะเบียนจํานองโฉนดท่ีดินไวกับนายเอ ผูรับจํานอง
เพื่อประกันหนี้เงินกูซึ่งผูจํานองกูยืมไปจากผูรับจํานอง   ตอมานายเอ 
ไดเปนโจทกฟองนาย ก. เปนจําเลยตอศาลโดยศาลอุทธรณไดมี              
คําพิพากษาคดีถงึที่สุดขอเท็จจริงฟงไดวานาย ก.  ผูจํานองมิไดเปนผูกูเงิน
และตามสัญญาจํานอง นาย ก. ผูจํานองมิไดมีมูลหน้ีตอนาย เอ ผูรับจํานอง
หลังจากที่ศาลอุทธรณไดมีคําพิพากษาแลวนาย ก. เสียชีวิต นายเหลือง
ผูจัดการมรดก นาย ก. ไดขอใหเจาพนักงานท่ีดินเพิกถอนรายการ                
จดทะเบียนจํานองที่ดินแปลงดังกลาว แตเนื่องจากศาลมิไดมีคําพิพากษา
ใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนจํานอง สํานักงานที่ดินจึงไดสงเรื่องให
กรมที่ดินพิจารณาดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนจํานองดังกลาว 
ตามนัยมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายที่ดนิ 

● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๗๔๔
  ๒. บันทึก สมท. ที่  มท ๐๕๑๕.๑/๔๕๖ ลงวันที่ ๒๖ เมษายน 
๒๕๔๗  พิจารณากรณีที่ศาลฎีกามีคําพิพากษาท่ี ๒๘๕๗/๒๕๓๘  ลงวันที่
๓๑ พฤษภาคม ๒๕๓๘ พิพากษาวาจําเลยที่ ๑ ไมตองรับผิดตามสัญญา
เงินกู เนื่องจากฟงไมไดวาลายมือชื่อในชองผูกูในสัญญากูเงินเปนลายมือ

๑๙



ชื่อของจําเลยที่ ๑ เมื่อไมมีหนี้ที่จําเลยที่ ๑ ตองรับผิดตอโจทก จําเลยที่ ๒
ผูคํ้าประกันหรือผูจํานองเปนประกันการชําระหนี้ของจําเลยที่ ๑ ก็ไมตอง
รับผิดตอโจทกเชนเดียวกันจึงเปนกรณีที่ยังไมอาจถือไดวาเปนการจด
ทะเบียนไปโดยไมชอบดวยกฎหมายอันจะตองเพิกถอนตามมาตรา ๖๑ 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เนื่องจากศาลพิจารณาผลการจดทะเบียน
จํานองของจําเลยท่ี ๒ วาไมตองรับผิดตอโจทกโดยศาลมิไดพิจารณา
วาการจํานองดังกลาวไมชอบดวยกฎหมายอยางไร ดังนั้น กรณีนี้การจด
ทะเบียนเพื่อใหเปนไปตามผลของกฎหมายควรรับจดทะเบียนประเภท 
“ระงับจํานอง (ตามคําพิพากษาฎีกาที่ ๒๘๕๗/๒๕๓๘ ลงวันที่ ๓๑ 
พฤษภาคม ๒๕๓๘)” เนื่องจากเปนกรณีที่สัญญาจํานองระงับสิ้นไปเพราะ
เหตุหนี้ที่ประกันระงับสิ้นไปโดยเหตุประการอื่นใด  ที่มิใชเหตุอายุความ
ตามมาตรา ๗๔๔ (๑) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

● ความเห็นกรมที่ดิน
  ตามคําพิพากษาศาลอุทธรณมิไดพิพากษาวาการจดทะเบียน
จํานองที่ดินระหวางนาย ก. ผูจํานอง (จําเลย) กับนายเอ ผูรับจํานอง 
(โจทก) ไมชอบดวยกฎหมายหรือเปนโมฆะท่ีตองเพิกถอนเพียงแต
พิพากษายกฟองโจทก ที่ขอใหศาลบังคับจําเลยชําระหน้ีแกโจทกตาม
สัญญาเงินกู เนื่องจากนาย ก. จําเลยมิไดเปนผูกูเงินจากนายเอ โจทก  
การที่นาย ก. จดทะเบียนจํานองที่ดินเปนเพียงประกันหนี้เงินกูที่บุตรของ
นาย ก. มีตอภริยานายเอ  มิใชเปนการจํานองที่ดินเปนประกันหนี้เงินกู
ที่นาย ก. กูไปจากนายเอ ตามฟอง นายเอผูรับจํานองจึงมิไดเปนเจาหนี้
ในมูลหนี้ที่นาย ก. จํานองที่ดินเปนประกันสัญญาจํานองจึงไมมีมูลหนี้ที่
นาย ก. ตองรับผิดตอนายเอ อันเปนเหตุให นายเอ (จําเลย) ไมตองรับ

๒๐



ผิดตอโจทก กรณียังไมอาจถือไดวาการจดทะเบียนจํานองดังกลาวเปนไป
โดยไมชอบดวยกฎหมายอันจะตองเพิกถอนตามมาตรา ๖๑ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน แตเปนกรณีที่สัญญาจํานองระงับสิ้นไปเพราะเหตุหนี้ที่
ประกันระงับสิ้นไปโดยเหตุประการอ่ืนใดท่ีมิใชเหตุอายุความตามมาตรา 
๗๔๔ (๑) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนั้น เพื่อใหการ
ดําเนินการเปนไปตามคําพิพากษาศาลอุทธรณ จึงเห็นควรใหพนักงาน
เจาหนาท่ีรับดําเนินการจดทะเบียนใหแกผูขอในประเภท “ระงับจํานอง 
(ตามคําพิพากษาศาลอุทธรณภาค ๓ คดีหมายเลขแดงท่ี ๙๖๘/๒๕๕๐ 
ลงวันที่ ๓๐ ตุลาคม ๒๕๕๐ ซึ่งคดีถึงที่สุดแลว)” 
 
 
 เรื่องที่ ๖ ขอใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง  
   ลําดับที่สอง เนื่องจากธนาคารมอบอํานาจใหไถถอน
   จากจํานองลําดับแรกเทานั้น

● ประเด็นปญหา 
  ธนาคาร (ผูรับจํานอง) ขอใหเพิกถอนรายการจดทะเบียน
ประเภทไถถอนจํานองลําดับท่ีสอง เน่ืองจากธนาคารมอบอํานาจใหนาย ป.
ผูรับมอบอํานาจ มีอํานาจไถถอนจากจํานองเฉพาะสัญญาจํานองลําดับที่
หนึ่งเทานั้น ไมไดใหไถถอนจากจํานองลําดับที่สอง แตพนักงานเจาหนาที่
ไดจดทะเบียนไถถอนจากจํานองลําดับที่สองไปดวย ทําใหธนาคารไดรับ
ความเสียหาย จึงมีประเด็นที่ตองพิจารณาวา พนักงานเจาหนาที่ดําเนิน
การจดทะเบียนไถถอนจากจํานองใหผูขอไปตามระเบียบและหลักเกณฑ
ของกฎหมายหรือไม

๒๑



● 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 ลงวันที่ ๑๕ 
กุมภาพันธ ๒๔๙๘

● ความเห็นกรมที่ดิน
  การดําเนินการจดทะเบียนไถถอนจากจํานองของพนักงาน       
เจาหนาที่สามารถดําเนินการได ๒ วิธี วิธีแรก เมื่อคูกรณีทั้งสองฝายมาขอ
จดทะเบียน ตามมาตรา ๗๒ แหงประมวลกฎหมายที่ดินและวิธีที่สองเมื่อ
ผูมีสิทธิในท่ีดินหรือผูมีสิทธิไถถอนนําหนังสือท่ีผูรับจํานองทําเปนหลักฐาน
วาไดมีการไถถอนแลวมาขอจดทะเบียนตามมาตรา ๘๐ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน โดยกรณีนี้ผูรับมอบอํานาจจากผูจํานองขอจดทะเบียน
ไถถอนจากจํานองลําดับสอง โดยไดนําโฉนดท่ีดินพรอมหลักฐานการ
ชําระเงินท่ีผูจัดการธนาคารลงนามไวหลังหนังสือสัญญาจํานองลําดับ         
ที่สองในฉบับผูจํานอง วาไดมีการไถถอนจากจํานองแลว และผูขอไดรับ
โฉนดท่ีดินมาจากธนาคารแลว ประกอบกับเจาหนาที่ผูสอบสวนสิทธิและ
เจาพนักงานที่ดินผูจดทะเบียนไถถอนใหถอยคําวาไดตรวจสอบเอกสาร
การสลักหลังประกอบหนังสือมอบอํานาจของธนาคาร ที่มอบใหนาย ป. 
มีอํานาจรับชําระหนี้ได เมื่อในขณะจดทะเบียนไถถอนจากจํานองลําดับ
ที่สอง ไมปรากฏวาหนังสือมอบอํานาจของธนาคารไดมีการขอยกเลิก
เพิกถอน พนักงานเจาหนาที่ยอมตองดําเนินการจดทะเบียนไถถอนจาก

๒๒



จํานองลําดับท่ีสองใหผูขอ ซึ่งเปนการดําเนินการตามนัยหนังสือกรม
ทะเบียนที่ดิน กระทรวงเกษตราธิการ ที่ ๑๗๕/๗๖๗๘ ลงวันที่ ๒๕ 
มีนาคม ๒๔๕๖ ประกอบหนังสือกระทรวงมหาดไทย ที่ ๒๙๒๖/๒๔๙๘ 
ลงวันที่ ๑๕ กุมภาพันธ ๒๔๙๘ ซึ่งใชเปนทางปฏิบัติในขณะนั้น (ปจจุบัน
ใชระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
การจํานองที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๕๐) 
  ตอมาธนาคารผูรับจํานองไดฟองกรมที่ดินตอศาลปกครอง
เพื่อใหมีคําสั่งเพิกถอนการจดทะเบียนดังกลาว และนอกจากน้ีธนาคาร
ไดฟองนาย ป. พนักงานของธนาคาร ผูซึ่งทําใหธนาคารไดรับความ                        
เสียหายเนื่องจากสลักหลังสัญญาจํานองเกินขอบอํานาจอันเปนปญหา
ภายในของธนาคาร และศาลไดมีคําพิพากษาใหนาย ป. ชําระเงิน
แกธนาคารตามฟองแลว โดยศาลปกครองกลางไดมีคําพิพากษาวา 
ธนาคารผูฟองคดีสามารถเลือกดําเนินการเพื่อเยียวยาความเสียหายได 
๓ ประการ คือ  (๑) แจงใหผูถูกฟองคดีใชอํานาจตามมาตรา ๖๑ แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน ดําเนินการเพิกถอนการจดทะเบียนไถถอนจาก
จํานองลําดับท่ีสอง     หรือขอใหผูถูกฟองคดีชดใชคาสินไหมทดแทนและ
จะตองนําคดีไปฟองผูถูกฟองคดีทั้งสองภายในระยะเวลาท่ีกฎหมาย
กําหนด (๒) ผูฟองคดีฟองลูกหนี้ (ผูจํานอง) วาการจดทะเบียนไถถอน
จากจํานองลําดับท่ีสองเปนนิติกรรมท่ีเปนโมฆะ เนื่องจากมิไดเปนไป
ตามเจตนาของผูฟองคดีเพื่อกลับคนืสูฐานะเดิม (๓) ผูฟองคดีฟองนาย ป. 
พนักงานธนาคารใหชดใชคาสินไหมทดแทน เนื่องจากจงใจหรือประมาท
เลินเลอในการปฏิบัติหนาที่  เมื่อผูฟองคดีเลือกฟอง นาย ป.  ใหชดใช
คาเสียหาย   และศาลไดมีคําพิพากษาใหชําระเงินใหแกผูฟองคดีแลว 

๒๓



จึงถือไดวาผูฟองคดีไดรับการชดใชคาสินไหมทดแทนในความเสียหาย       
ดังกลาว ผูฟองคดีจึงไมใชผูไดรับความเสียหายที่อาจนําขอพิพาทมาฟอง
ผูถูกฟองคดีไดอีก นอกจากนี้ยังปรากฏวาผูฟองคดีนําคดีมาฟองตอศาล
พนระยะเวลาตามที่กฎหมายกําหนด จึงพิพากษายกฟองคดีของผูฟอง
คดีแลว จึงเห็นวาไมมีเหตุที่จะเพิกถอนรายการจดทะเบียนไถถอนจาก
จํานองลําดับท่ีสองแตอยางใด
 

 เรื่องที่ ๗ การจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานองที่ดิน โดยสําคัญผิด
   วาเปนสินทรัพยดอยคุณภาพจากสถาบันการเงิน
   ตามหลักเกณฑที่ธนาคารแหงประเทศไทยกําหนด

● ประเด็นปญหา
  ธนาคารขอจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานองที่ดินใหบริษัท
บริหารสินทรัพย โดยระบุเหตุที่โอนวาเปนการโอนสินทรัพยดอยคุณภาพ
จากสถาบันการเงินตามหลักเกณฑที่ธนาคารแหงประเทศไทยกําหนด 
ตอมาธนาคารไดขอใหเพิกถอนการจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานอง           
ดังกลาว โดยอางวาเปนการโอนสิทธิการรับจํานองลูกหนี้ที่เปนลูกคาปกติ
มิใชลูกหนี้ ที่เปนสินทรัพยดอยคุณภาพตามพระราชกําหนดบริษัทบริหาร
สินทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๑ จึงมีประเด็นที่ตองพิจารณาวาจะเพิกถอนรายการ
จดทะเบียนดังกลาวไดหรือไม

● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๖ 
  ๒. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๑ 

๒๔



  ๓.  พระราชกําหนดบริษัทบริหารสินทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๑
  ๔. ประกาศธนาคารแหงประเทศไทย เร่ือง การกําหนดสินทรัพย
ดอยคุณภาพและหลักเกณฑที่บริษัทบริหารสินทรัพยตองถือปฏิบัติ           
ลงวันที่ ๒๘ ธันวาคม ๒๕๔๑

● ความเห็นกรมที่ดิน
  เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวา การจดทะเบียนประเภทโอนสิทธิ
การรับจํานอง ระหวางธนาคาร ผูรับจํานอง กับบริษัทบริหารสินทรัพย 
ผูรับโอนมีเจตนาที่จะโอนสิทธิการรับจํานองที่เปนหลักประกันหนี้ดอย
คุณภาพตามมาตรการปรับปรุงโครงสรางหนี้ ตอมาธนาคารไดตรวจสอบ
พบวาเกิดความผิดพลาดทางดานเอกสาร โดยธนาคารไดโอนหนี้ลูกคา
ปกติใหกับบริษัทบริหารสินทรัพยซึ่งมิใชเปนลูกหนี้ดอยคุณภาพที่จะตอง
โอนหน้ีหรือสิทธิการรับจํานอง ใหบริษัทบริหารสินทรัพยตามหลักเกณฑ
สินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงินที่จะจําหนายจายโอนใหกับ
บริษัทบริหารสินทรัพย ตามมาตรา ๓ แหงพระราชกําหนดบริษัทบริหาร
สินทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๑ และประกาศธนาคารแหงประเทศไทย เรื่อง การ
กําหนดสินทรัพยดอยคุณภาพและหลักเกณฑที่บริษัทบริหารสินทรัพย
ตองถือปฏิบัติ ลงวันที่ ๒๘ ธันวาคม ๒๕๔๑ ขอ ๒ และจากการตรวจสอบ
ของสํานักงานที่ดินปรากฏวาธนาคารไดแสดงหลักฐานของลูกหนี้ที่แสดง
วาเปนลูกหนี้ปกติของธนาคาร ไมใชสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบัน
การเงินที่จะจําหนายจายโอนใหกบับริษัทบริหารสินทรัพย  ดังนั้น  การที่
ธนาคารจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานองในโฉนดท่ีดินซ่ึงเปนหลัก
ประกันหน้ีปกติจึงเปนการจดทะเบียนไปโดยขัดตอมาตรา ๓ แหงพระราช
กําหนดบริษัทบริหารสินทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๑ และไมเปนไปตามเจตนา

๒๕



ที่แทจริงของคูกรณีที่ตองการจะโอนหนี้ดอยคุณภาพใหแกกัน จึงเปน 
การแสดงเจตนาโดยสําคัญผิดในตัวทรัพยซึ่งเปนวัตถุแหงนิติกรรมและ
เปนสาระสําคัญแหงนิติกรรมตกเปนโมฆะตามมาตรา ๑๕๖ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย การจดทะเบียนดังกลาวจึงไมชอบ
ดวยกฎหมายตองเพิกถอนรายการจดทะเบียนดังกลาว ตามมาตรา ๖๑ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน
 
 
 เรื่องที่ ๘ เพิกถอนการจดทะเบียนโอนมรดก เนื่องจากไมได  
   ประกาศโอนมรดก

● ประเด็นปญหา
  การจดทะเบียนโอนมรดกในหนังสือรับรองการทําประโยชน 
(น.ส. ๓ ก.) ราย นาง ส. ผูขอรับมรดก ไมพบเรื่องราวการขอจดทะเบียน
โอนมรดกไมมีการลงบัญชีรับทําการ ไมพบประกาศโอนมรดก ไมพบ         
ใบเสร็จรับเงิน และนาง ส. ผูขอรับมรดกไมไดรับประกาศโอนมรดกที่ดิน
จากพนักงานเจาหนาที่ และไมไดนําประกาศไปปดตามสถานท่ีที่กฎหมาย
กําหนด ซึ่งปรากฏตอมาวาผูขอไดนํา น.ส. ๓ ก. ไปจดทะเบียนจํานอง
และขอออกโฉนดที่ดิน จะตองเพิกถอนรายการจดทะเบียนโอนมรดก 
รายการจดทะเบียนจํานองในลําดับตอมา รวมทั้งโฉนดที่ดินท่ีออกจาก
หลักฐาน น.ส. ๓ ก. ดังกลาวดวยหรือไม

● กฎหมาย คําพิพากษาศาลฎีกา
  ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๐๕ และ                   
มาตรา ๗๔๔

๒๖



  ๒. ประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา ๕๘ มาตรา ๕๘ ทวิ          
มาตรา ๖๑  และมาตรา ๘๑   
  ๓. คําพิพากษาศาลฎีกาที่ ๕๕๘/๒๕๑๐

● ความเห็นกรมที่ดิน
  ตามมาตรา ๘๑ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายที่ดิน               
ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมาย
ที่ดิน (ฉบับท่ี ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓ กําหนดใหการขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซึ่งไดมาโดยทางมรดกใหประกาศโดยทําเปนหนังสือปด
ไวในที่เปดเผยมีกําหนดสามสิบวัน และใหพนักงานเจาหนาที่มีหนงัสือสง
ประกาศดังกลาวใหบุคคลที่ผูขอแจงวาเปนทายาททุกคนทราบ   หากไมมี
ทายาทซ่ึงมีสิทธิไดรับมรดกโตแยงภายในกําหนดเวลาที่ประกาศ    และมี
หลักฐานเปนท่ีนาเช่ือไดวา ผูขอมีสิทธิไดรับมรดกแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ี
ดําเนินการจดทะเบียนใหตามท่ีผูขอแสดงหลักฐานการมีสิทธิตามกฎหมาย
เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวาการจดทะเบียนโอนมรดกที่ดิน น.ส. ๓ ก. ราย
นาง ส. ผูขอรับมรดกไมพบเรื่องราวการขอจดทะเบียนโอนมรดก ไมมี
การลงบัญชีรับทําการ ไมพบประกาศโอนมรดก ไมพบใบเสร็จรับเงิน 
ประกอบกับนาง ส. ผูขอรับมรดกใหถอยคําวา ไมไดรับประกาศโอนมรดก
ท่ีดินจากพนักงานเจาหนาท่ีและไมไดนําประกาศดังกลาวไปปดตามสถานท่ี
ตามที่กฎหมายกําหนดจึงนาเชื่อวาพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียน             
โอนมรดกที่ดิน  น.ส. ๓ ก.  ไปโดยไมมีการประกาศมรดกการจดทะเบียน
จึงไมชอบดวยกฎหมาย ขัดตอมาตรา ๘๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน   
(เทียบเคียงฎีกา ที่ ๕๕๘/๒๕๑๐) จะตองเพิกถอนตามมาตรา ๖๑ แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน  

๒๗



  เมื่อการจดทะเบียนโอนมรดกที่ดิน น.ส. ๓ ก. ไมชอบดวย
กฎหมาย นาง ส. จึงไมใชผูมีสิทธิครอบครองในที่ดิน ไมสามารถนําที่ดิน 
น.ส. ๓ ก. ไปจดทะเบียนจํานองเปนประกันได ตามนัยมาตรา ๗๐๕        
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย การจดทะเบียนจํานองดังกลาว
จึงเปนการจดทะเบียนไปโดยไมชอบดวยกฎหมายตองเพิกถอน แมตอมา
ปรากฏวานาง ส. ไดชําระหนี้ใหแกผูรับจํานองแลว ทําใหการจํานองระงับ
สิ้นไปตามมาตรา ๗๔๔ (๑) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยก็ตาม 
รายการจดทะเบียนจํานองดังกลาวก็จะตองเพิกถอนตามมาตรา ๖๑  
แหงประมวลกฎหมายที่ดินเชนเดียวกัน  และเมื่อ  นาง  ส.  ผูรับมรดก
มิไดเปนผูมีสิทธิในที่ดิน น.ส. ๓ ก. การที่นาง ส. นําหลักฐาน น.ส. ๓ ก. 
แปลงดังกลาว ไปนําเดินสํารวจออกโฉนดที่ดินตามมาตรา ๕๘ และ
มาตรา ๕๘ ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และพนักงานเจาหนาที่ได
ออกโฉนดที่ดินโดยมีชื่อ นาง ส. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ จึงมีผลใหโฉนดท่ีดิน
ดังกลาวเปนโฉนดที่ดินที่ออกไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย    เนื่องจาก
เปนการออกโฉนดท่ีดินใหแกผูที่มิไดมีสิทธิครอบครองในท่ีดินจึงตอง      
เพิกถอนตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

 
 เรื่องที่ ๙ ศาลมีคําพิพากษาเพิกถอนการขายทอดตลาด จะตอง
   เพิกถอนรายการจดทะเบียนขายท่ีดิน ซ่ึงจดทะเบียนตอมา
   ภายหลังดวยหรือไม

● ประเด็นปญหา
  เจาพนักงานบังคับคดี ไดขายทอดตลาดที่ดิน โดยปลอด           
การจํานองใหแกบริษัทบริหารสินทรัพย  ก. โดยพนักงานเจาหนาที่ได

๒๘



จดทะเบียนระงับจํานองและขายท่ีดินใหแกบริษัทบริหารสินทรัพย ก. 
และบริษัทบริหารสินทรัพย ก.  ไดจดทะเบียนขายที่ดินใหแก  นางสาว ย.
ตอมาศาลมีคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหเพิกถอนการขายทอดตลาดท่ีดินดังกลาว
เน่ืองจากเจาพนักงานบังคับคดี แจงประกาศขายทอดตลาดใหจําเลยทราบ
โดยใชวิธีโฆษณาทางหนังสือพิมพไมไดแจงประกาศขายทอดตลาดตาม
ภูมิลําเนาของจําเลยเปนการแจงประกาศขายทอดตลาดโดยไมชอบ มี
ปญหาวา เมื่อเพิกถอนรายการจดทะเบียนตามคําพิพากษาศาลแลว
จะตองดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายท่ีดินระหวางบริษัท
บริหารสินทรัพย ก. กับ นางสาว ย. ซึ่งจดทะเบียนตอมาภายหลังดวย
หรือไม อยางไร

● กฎหมาย คําพิพากษาฎีกา 
  ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๑
  ๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๗๔๖/๒๕๔๔

● ความเห็นกรมที่ดิน 
  เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวา ศาลไดมีคําพิพากษาใหเพิกถอนการ
ขายทอดตลาดที่ดินและเจาพนักงานที่ดินไดเพิกถอนรายการจดทะเบียน
ระงับจํานอง (ศาลขายบังคับจํานอง) และรายการจดทะเบียนขาย (ตาม
คําสั่งศาล) แลว และศาลไดแจงวาผลของคําพิพากษายอมเพิกถอนการ
ขายทอดตลาดทรัพยอันเกิดจากการสงประกาศฯ ไมชอบ หมายถึงเพิกถอน
การขายท่ีดินตามประกาศขายทอดตลาดทรัพยทุกแปลง ทุกฝายตอง
กลับคืนสูฐานะเดิมตามผลของคําพิพากษา สวนผูที่เกี่ยวของซึ่งไดรับผล 
กระทบจากการเพิกถอนรายการขายจะตองดําเนินการอยางไรเปนอีก

๒๙



เรื่องหนึ่งตางหาก   กรณีดังกลาวถือไดวา   ศาลมีคําพิพากษาถึงที่สุดให
เพิกถอนรายการขายทอดตลาดยอมมีผลเฉพาะรายการจดทะเบียนท่ี
เกี่ยวเนื่องมาจากการขายทอดตลาดเทานั้น  หากศาลไมไดมีคําสั่งเพิ่มเติม
ในสวนของรายการจดทะเบียนในลําดับตอมาแลว เจาพนักงานท่ีดินไมอาจ
เพิกถอนรายการจดทะเบียนในลําดับตอมาตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด 
แหงประมวลกฎหมายที่ดินได เมื่อศาลมีคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหเพิกถอน
การขายทอดตลาดท่ีดิน จึงตองถือเสมือนไมมีการขายทอดตลาดท่ีดิน 
และไมมีการจดทะเบียนขายที่ดินใหแกบริษัทบริหารสินทรัพย ก. ซึ่งเปน
ผูซื้อไดจากการขายทอดตลาด ทั้งนี้ บริษัทไมไดรับความคุมครอง เพราะ
ไมใชกรณีตามมาตรา ๑๓๓๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
(เทียบเคียงคําพิพากษาฎกีาที่ ๕๗๔๖/๒๕๔๔) เมื่อบริษัทไมไดกรรมสิทธิ์
ในที่ดิน บริษัทฯ จึงไมมีสิทธินําที่ดินไปจดทะเบียนขายใหแกนางสาว ย. 
และนางสาว ย. ก็ไมไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินเชนเดียวกัน ตามหลักผูรับโอน
ไมมีสิทธิดีกวาผูโอน จึงตองเพิกถอนรายการจดทะเบียนประเภทขาย
ที่ดินระหวางบริษัทบริหารสินทรัพย ก. กับ นางสาว ย. ผูซื้อตามมาตรา 
๖๑ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายที่ดิน

 
  เรื่องที่ ๑๐ ขอใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
     เนื่องจากสําคัญผิดในราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน

● ประเด็นปญหา
  นาย พ. ขอจดทะเบียนโอนที่ดินชําระหนี้ใหแกบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทยเพื่อชําระหนี้ของลูกหนี้รายบริษัท อ. และบริษัท ส. ตาม

๓๐



สัญญาปรับปรุงโครงสรางหนี้จํานวนทุนทรัพย ๒๗๙,๘๐๖,๑๐๐.- บาท 
แตพนักงานเจาหนาท่ีประเมินราคาท่ีดินตามบัญชีกําหนดราคาประเมิน
ทุนทรัพยท่ีดินท่ีขอจดทะเบียนเปนเงิน ๒๗,๔๔๑,๖๕๐ บาท แตกตางจาก
ทุนทรัพยตามสัญญาปรับปรุงโครงสรางหน้ีท่ีขอจดทะเบียน โดยเจาหนาท่ี
บริหารงานที่ดินอําเภอเปนเจาพนักงานที่ดินผูจดทะเบียน ตอมาบรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย ไดขอเพิกถอนการจดทะเบียนโอนชําระหนี้ดังกลาว 
โดยอางวา สําคัญผิดในราคาประเมินมูลคาที่ดินเปนเหตุใหการรับโอน
ชําระหน้ีไมตรงตามวัตถุประสงค และเจาพนักงานท่ีดินผูจดทะเบียน
ไมใชนายอําเภอ ซึ่งเปนพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๗๑ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน จึงมีประเด็นปญหาวา การจดทะเบียนโอนชําระหนี้
ระหวาง นาย พ. (ผูโอน) กับ บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (ผูรับโอน) ชอบ
ดวยกฎหมายหรือไม และจะตองดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียน
หรือไม

● กฎหมาย ระเบียบ       
            ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๕๖  
  ๒. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๑ 
  ๓. คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๑๔๒๒/๒๔๙๗ ลงวันที่ ๑๘ 
ธันวาคม ๒๔๙๗ 

● ความเห็นกรมที่ดิน 
  การที่พนักงานเจาหนาท่ีจะเพิกถอนหรือแกไขรายการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม มาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดินไดตอง
ความปรากฏวาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นคลาดเคลื่อนหรือ 
ไมชอบดวยกฎหมายแตขอเท็จจริงกรณีดังกลาวปรากฏวา บรรษัท

๓๑



บริหารสินทรัพยไทย (บสท.) ไดยื่นขอจดทะเบียนโอนชําระหนี้ตาม
สัญญาปรับปรุงโครงสรางหนี้ที่มีขอตกลงใหลูกหน้ีดําเนินการโอน
กรรมสิทธิ์และหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยอ่ืนท่ีมิไดเปนหลัก
ประกันชําระหน้ี โดยพนักงานเจาหนาที่ไดสอบสวนสิทธิและความ
สามารถของคูกรณีตลอดจนความสมบูรณแหงนิติกรรม จัดทําบันทึกขอ
ตกลงการโอนชําระหนี้ตามขั้นตอนท่ีกําหนดไวในกฎกระทรวงฉบับที่ ๗ 
(พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ประกอบคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๑๔๒๒/๒๔๙๗ 
ลงวันที่ ๑๘ ธันวาคม ๒๔๙๗ เรื่อง ระเบียบการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในหนาที่นายอําเภอหรือผูทําการแทน 
และปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอ พ.ศ. ๒๔๙๗ และเจาหนาที่
บริหารงานที่ดินอําเภอไดลงนามจดทะเบียนโอนชําระหน้ี โดยปฏิบัติ
ราชการแทนนายอําเภอตามคําสั่งของอําเภอ และหลังจากจดทะเบียน
ไดรายงานใหนายอําเภอทราบ จึงเปนการดําเนินการที่ชอบดวยระเบียบ
และกฎหมายแลว
  กรณีที่ บสท. อางวาสําคัญผิดในราคาประเมินของท่ีดินเปน
เหตุใหการรับโอนชําระหนี้ที่ดินไมตรงตามวัตถุประสงค เห็นวาการสําคัญ
ผิดในสิ่งซึ่งเปนสาระสําคัญแหงนิติกรรม ตามมาตรา ๑๕๖ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยซึ่งจะทําใหนิติกรรมตกเปนโมฆะไดตองเขา
ลักษณะสําคัญผิดในลักษณะของนิติกรรม  คือ  ไมตรงตามเจตนาของ
ผูขอหรือสําคัญผิดในตัวบุคคลซึ่งเปนคูกรณีแหงนิติกรรม คือ ผิดคูกรณีใน 
การทํานิติกรรม หรือสําคัญผิดในวัตถุแหงนิติกรรม คือ  การโอนชําระหน้ี 
ผิดแปลง หรือสําคัญผิดในเนื้อหาแหงนิติกรรม คือสําคัญผิดในขอความ

๓๒



หรือขอตกลง กรณีที่กลาวอางไมอยูในหลักเกณฑแหงการสําคัญผิดใน
สาระสําคัญในการทํานิติกรรม เนื่องจากการประเมินราคาที่ดินเปนเพียง
การกําหนดทุนทรัพยของอสังหาริมทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียม 
ภาษีเงินไดและอากรแสตมปในการโอนที่ดิน ซึ่งเปนเงินที่รัฐเรียกเก็บจาก
ราษฎรเปนคาตอบแทนท่ีรัฐใหบริการแกราษฎรในการใหราษฎรไดสิทธิ
หรือกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยโดยบริบูรณทางทะเบียนเทานั้น และ
กรณีดังกลาวไมปรากฏวา บสท. ไดขอตรวจสอบราคาประเมินกอน        
มีการปรับปรุงโครงสรางหนี้   อีกทั้งในการพิจารณาและอนุมัติเงื่อนไข
การรับโอนที่ดินดังกลาวของนาย พ. บสท. ก็ยอมรับวาไดพิจารณา
มูลคาการรับโอนตามเกณฑของ บสท. โดยยึดถือมูลคาที่ดินตามราคา
ประเมินของเจาหนาท่ี ประกอบกับราคาประเมินของบริษัทผูประเมินกลาง
ซ่ึงไดข้ึนทะเบียนไวตอคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย
เม่ือ บสท. ยอมรับมูลคาของท่ีดินและตกลงทําสัญญาปรับปรุงโครงสรางหน้ี
จึงตองถือวาไมมีขอเท็จจริงที่จะสามารถช้ีชัดวาเปนนิติกรรมท่ีไมชอบ
ดวยกฎหมาย อันจะทําใหการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไมชอบ
ดวยกฎหมายซึ่งจะตองเพิกถอนตามความในมาตรา ๖๑ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน   

 เรื่องที่ ๑๑  คูสมรสตางชาติขอใหเพิกถอนนิติกรรมขายท่ีดิน 

● ประเด็นปญหา
  ศาลแผนกคดีเยาวชนและครอบครัว มีคําพิพากษาถึงที่สุด        
ใหเพิกถอนรายการจดทะเบียนขายท่ีดิน ระหวางนางสาว ส. ผูขาย กับ        

๓๓



นาย บ. ผูซื้อ ซึ่งขอเท็จจริงปรากฏวา นางสาว ส. ไดจดทะเบียนสมรสกับ
นาย  A  ตามกฎหมายประเทศ  B  ระหวางอยูกินกับนาย  A  ไดซื้อที่ดิน
โดยใสชื่อนางสาว ส.  เปนผูถือกรรมสิทธิ์   ตอมานางสาว ส.  ไดขายที่ดิน
ดังกลาวไประหวางสมรส โดยไมไดรับความยินยอมจากนาย A คูสมรส
โดยชอบดวยกฎหมาย ซ่ึงตองดําเนินการเพิกถอนตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แตเนื่องจากโฉนดที่ดินดังกลาวมีรายการ
จดทะเบียนจํานองระหวางนาย บ. กับธนาคาร ก. และรายการไถถอน
จากจํานองตอมาอีกสองรายการซึ่งศาลมิไดมีคําพิพากษาใหเพิกถอน 
ดวยมีปญหาวาจะดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนจํานองและ
ไถถอนจํานอง ตามมาตรา ๖๑ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายที่ดินได
หรือไม

● กฎหมาย 
  ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๗๔ 
  ๒.  ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๖๑ มาตรา ๘๖ และ        
มาตรา ๙๖

● ความเห็นกรมที่ดิน 
  เม่ือศาลแผนกคดีเยาวชนและครอบครัว ไดมีคําพิพากษาถึงท่ีสุด
ใหเพิกถอนนิติกรรมขายที่ดิน ระหวาง นางสาว ส. ผูขาย และนาย บ.         
ผูซื้อ เจาพนักงานท่ีดินยอมตองดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียน
ขายตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายที่ดิน
  สําหรับรายการจดทะเบียนจํานองเปนประกันและไถถอน      
จากจํานองซึ่งจดทะเบียนตอมาภายหลัง ศาลมิไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่ง
เพิกถอนดวยจึงไมควรเพิกถอน แตเมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดเพิกถอน

๓๔



รายการจดทะเบียนตามคําพิพากษาศาล ตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด       
แหงประมวลกฎหมายที่ดินแลว เพื่อไมใหรายการจดทะเบียนในสารบัญ
จดทะเบียนสับสนเรื่องชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินคนปจจุบันวาเปนผูใด 
ใหพนักงานเจาหนาที่หมายเหตุไวในสารบัญจดทะเบียนตอจากรายการ
จดทะเบียนไถถอนจากจํานองวา “ท่ีดินแปลงน้ี ศาลจังหวัด.แผนกเยาวชน
และครอบครัว ไดมีคําพิพากษาถึงที่สุดคดีหมายเลข............ใหเพิกถอน
รายการจดทะเบียนขายซ่ึงจดทะเบียนเม่ือวันที่.......เดือน.......พ.ศ. ....
ปจจุบันจึงมีช่ือนางสาว ส. เปนผูถือกรรมสิทธ์ิ” และใหพนักงานเจาหนาท่ี
ลงนาม พรอมวัน เดือน ป กํากบัไวดวย และเมื่อเพิกถอนรายการ                
จดทะเบียนขายระหวางนางสาว ส. กับ นาย บ. แลวที่ดินจะกลับมาเปน
ชื่อของนางสาว ส. ดังเดิมแตขอเท็จจริงปรากฏวานางสาว ส. มีคูสมรส
ชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว   โดยจดทะเบียนสมรสกับนาย  A
ตามกฎหมายประเทศ B โดยนาย A ไดเขามาอยูในประเทศไทยและซ้ือ
ที่ดินดังกลาว ดวยเงินของตนเองแตใสชื่อนางสาว ส. เนื่องจากนาย A 
ไมอาจถือกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยได ที่ดินจึงเปน         
สินสมรสตามมาตรา  ๑๔๗๔  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
นาย A คนตางดาวยอมมีสิทธิเปนเจาของรวมดวย จึงถือวาคนตางดาว
ไดมาซึ่งท่ีดินโดยไมชอบดวยกฎหมายเปนการฝาฝนมาตรา ๘๖ แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน สวนนางสาว ส. ถือที่ดินในฐานะเปนเจาของแทน
คนตางดาว ตองใหจําหนายตามมาตรา ๙๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
และใหแจงความดําเนินคดีกับนาย A ฐานไดมาซึ่งท่ีดินโดยไมชอบดวย
กฎหมายตามมาตรา ๑๑๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และแจงความ
ดําเนินคดีกับนางสาว ส. ฐานแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตามหนาที่

๓๕



จดแจงขอความอันเปนเท็จลงในเอกสารราชการ ตามมาตรา ๒๖๗ แหง
ประมวลกฎหมายอาญา และฐานไดมาซึ่งที่ดินในฐานะเปนตัวแทน
ของคนตางดาวหรือนิติบุคคลตางดาว ตามมาตรา ๑๑๓ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดินและเน่ืองจากการวินิจฉัยสั่งการเก่ียวกับที่ดินที่คนตางดาว
ไดมาโดยไมชอบดวยกฎหมายหรือไมไดรับอนุญาต ปจจุบันอธิบดีกรมท่ีดิน
ไดมอบอํานาจใหผูวาราชการจังหวัดเปนผูปฏิบัติราชการแทนอธิบดี        
กรมที่ดินแลว ตามคําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๗๒๐/๒๕๔๗ ลงวันที่ ๙ มีนาคม 
๒๕๔๗ จังหวัดสามารถดําเนินการตอไปได      
 
 
 เรื่องที่ ๑๒  สัญญาซื้อขายท่ีดินซึ่งออกทับท่ีราชพัสดุบางสวน
     ตกเปนโมฆะ เฉพาะสวนที่ทับท่ีราชพัสดุ

● ประเด็นปญหา
  สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมจัดซ้ือที่ดินจํานวน
สามแปลง โดยกระทรวงการคลังและสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรมไดขอสอบเขตโฉนดท่ีดินท้ังสามแปลงแลวปรากฏวา ไดจํานวน
เนื้อท่ีไมครบตามสัญญาซื้อขาย จึงเปนโจทกฟองผูขายตอศาลเรื่องซื้อ
ขายเพื่อใหชดใชคาเสียหาย 
  ศาลฎีกามีคําพิพากษาวา โฉนดท่ีดินทั้งสามแปลงบางสวนออก
ทับท่ีราชพัสดุ ประเภทสาธารณสมบัติของแผนดินท่ีสงวนไวเพ่ือประโยชน
ของแผนดินโดยเฉพาะ    จะโอนแกกันไมไดถือวาสัญญาซื้อขายที่ดิน 
เฉพาะสวนตกเปนโมฆะ โดยสํานักมาตรฐานการออกหนังสือสําคัญพิจารณาวา
โฉนดที่ดินท่ีออกทับที่ราชพัสดุบางสวนเปนการออกโฉนดที่ดินไป        

๓๖



โดยคลาดเคลื่อน ตองดําเนินการแกไขรูปแผนที่และเนื้อที่ในโฉนดที่ดิน
เฉพาะสวนท่ีออกทับท่ีราชพัสดุ ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน
ซึ่งศาลไดมีคําพิพากษาใหเฉพาะสวนท่ีทับที่ราชพัสดุตกเปนโมฆะ ที่ดิน
สวนท่ีเหลือจากการแกไขรูปแผนท่ีและเน้ือท่ีจึงเปนสวนท่ีชอบดวยกฎหมาย
แตเนื่องจากโฉนดท่ีดินดังกลาวมีรายการจดทะเบียนประเภทขาย จึงมี
ปญหาวาจะตองมีการแกไขรายการจดทะเบียนขายในโฉนดที่ดินหรือไม 
อยางไร

● กฎหมาย คําพิพากษาฎีกา
  ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๖ 
  ๒. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๑ 
  ๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๒๔๓/๒๕๑๗

● ความเห็นกรมท่ีดิน
  เม่ือขอเท็จจริงปรากฏตามคําพิพากษาของศาลฎีกาวา โฉนดท่ีดิน
พิพาทท้ังสามแปลงบางสวนเปนท่ีราชพัสดุที่สงวนไวเพื่อประโยชนของ
แผนดินโดยเฉพาะ ตามมาตรา ๑๓๐๔ (๓) แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย ซึ่งตามมาตรา ๑๓๐๕ แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย   บัญญัติหามโอนไว   เวนแตอาศัยอํานาจแหงบทกฎหมายหรือ
พระราชกฤษฎีกา  เมื่อโจทกและเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินทั้งสามแปลงเขา
ทําสัญญาซื้อขายท่ีดินพิพาท (ที่ดินสวนที่ออกทับที่ราชพัสดุ) โดยสําคัญ
ผิดในทรัพยสินอันเปนวัตถุแหงนิติกรรมวาสามารถโอนกันได เปนการ
สําคัญผิดในสิ่งซึ่งเปนสาระสําคัญแหงนิติกรรม สัญญาซื้อขายที่ดินเฉพาะ
สวนท่ีดินพิพาท จึงเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๑๕๖ ยอมไมกอใหเกิดสิทธิเรียกรองใดๆ ขึ้น คูสัญญาปราศจาก
ขอผูกพันในอันท่ีจะตองปฏิบัติตามสัญญาเสมือนหน่ึงไมมีขอสัญญาตอกัน  

๓๗



  กรณีดังกลาวแสดงวาสัญญาซ้ือขายท่ีดินสามารถแยกสวนที่
สมบูรณออกได การซื้อขายที่ดินในสวนที่ไมทับที่ราชพัสดุจึงยังคงสมบูรณ
แยกออกตางหากจากที่ดินสวนที่ทับที่ราชพัสดุ (เทียบคําพิพากษาศาล
ฎีกา ที่ ๒๒๔๓/๒๕๑๗) และเมื่อกรณีดังกลาวเปนการออกโฉนดที่ดินไป
โดยคลาดเคลื่อนซ่ึงจะตองดําเนินการแกไขรูปแผนที่และเนื้อที่โฉนดท่ีดิน
โดยกันสวนที่ออกทับท่ีราชพัสดุออก ฉะน้ัน เจาพนักงานที่ดินก็ชอบที่จะ
ดําเนินการแกไขเน้ือที่ในรายการจดทะเบียนขายในโฉนดท่ีดิน ใหถูกตอง
ตามคําพิพากษาศาลฎีกา ตามนัยมาตรา ๖๑ วรรคแปด แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน รวมทั้งแกไขเนื้อที่ในรายการจดทะเบียนลําดับกอนหนา
โดยถือวาเปนกระบวนการตอเนื่องได   

 
 เรื่องที่ ๑๓  การอายัดที่ดิน อายัดซํ้า และเพิกถอนรายการ
     จดทะเบียน

● ประเด็นปญหา
  นางสาว ก. ยื่นขอรับโอนมรดกและขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน                
โดยแจงกับพนักงานเจาหนาที่วาเปนทายาทโดยธรรมของเจามรดกเพียง                  
คนเดียวและเอกสารสิทธิฉบับเดิมสูญหายโดยไมทราบสาเหตุพนักงาน
เจาหนาท่ีไดออกใบแทนและจดทะเบียนโอนมรดกใหแลว หลังจากนั้น
นาง  ข.  ผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลของเจามรดก  ไดนําโฉนดที่ดิน
ฉบับเจาของท่ีดินมาย่ืนคําขอจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกตอพนักงาน
เจาหนาท่ี พนักงานเจาหนาที่พิจารณาแลวเห็นวาตามที่ไดจดทะเบียน
โอนมรดกดังกลาวไปแลว  อาจเปนการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคล่ือน  

๓๘



ไมชอบดวยกฎหมาย จึงไดปดปะหมายเหตุในโฉนดท่ีดินไวเพ่ือแจงเตือน
เจาหนาท่ีผูปฏิบัติใหใชความระมัดระวัง  โดยมิไดแจงใหเจาของท่ีดินทราบ  
  ตอมานาง ข. ผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลของเจามรดก
ไดมอบอํานาจใหนางสาว ค. ยื่นขออายัดที่ดินดังกลาว เพื่อไปฟอง               
เพิกถอนใบแทนโฉนดท่ีดินและเพิกถอนการจดทะเบียนโอนมรดก โดย
อางวานางสาว ก. แจงความเท็จเร่ืองโฉนดท่ีดินสูญหายและแจงบัญชี
เครือญาติเปนเท็จโดย เจาพนักงานที่ดินมีคําสั่งรับอายัด และแจงคําสั่ง
และสิทธิอุทธรณใหนางสาว ก. ทราบ นางสาว ก. อุทธรณคําสั่งมีประเด็น
วาการอายัดไมชอบดวยกฎหมายเปนการอายัดซ้ํา เนื่องจากโฉนดท่ีดินได
มีการปดปะหมายเหตุการหามโอนไวแลว ผูขออายัดเปนเพียงผูรับมอบ
อํานาจมิใชผูมีสวนไดเสีย และท่ีดินมิไดเปนของเจามรดกแลว ผูจัดการ
มรดกไมมีอํานาจจัดการมรดก รวมทั้งประเด็นที่ขออายัดไดมีการฟองตอ
ศาลไวแลวการอายัดจึงขัดตอมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน
  ตอมานางสาว อ. บุตรโดยชอบดวยกฎหมายของเจามรดกและ
เปนนองสาวของนางสาว ก. ไดขออายัดท่ีดินดังกลาวเพื่อไปฟองเพิกถอน
ใบแทนโฉนดท่ีดินและเพิกถอนการจดทะเบียนโอนมรดกที่ดิน และเรียก
รองสิทธิในกองมรดกสวนของตน โดยเจาพนักงานที่ดินไดสั่งรับอายัด
ที่ดินแลวนางสาว ก. อุทธรณคําสั่งอายัดที่ดินโดยอางวาเปนการอายัด
ซํ้าในกรณีที่เคยอายัดไวแลว และผูขออายัดมิใชผูมีสวนไดเสียในที่ดินอัน
อาจฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนได โดยผูวาราชการจังหวัดพิจารณา
แลวมีคําสั่งใหยกอุทธรณ
  กรณีจึงมีปญหาวา
  ๑. การจดทะเบียนโอนมรดกใหแกนางสาว ก. ชอบดวย
กฎหมายหรือไมจะดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนไดหรือไม

๓๙



  ๒. การสั่งรับอายัดท่ีดินตามคําขอของนาง ข. ผูจัดการมรดก
ของเจามรดกเปนการอายัดซ้ําหรือไม ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียใน
ที่ดินหรือไม และเปนกรณีที่ไดมีการฟองรองตอศาลในประเด็นที่ขออายัด
แลวหรือไม
  ๓. การสั่งรับอายัดท่ีดินของนางสาว อ. ทายาทของเจามรดก
เปนการอายัดซํ้าเน่ืองจากมรดกรายนี้มีนางสาว ก. เปนผูจัดการมรดก
แลว  ทายาทอ่ืนหมดสิทธิจัดการมรดกหรือไม

● กฎหมาย ระเบียบ 
  ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๙๙
  ๒. ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๖๓ มาตรา ๘๑ และ       
มาตรา ๘๓
  ๓. คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๖๓๕/๒๕๔๗ เรื่อง การอายัด
ที่ดิน ลงวันที่ ๒๑ ธันวาคม ๒๕๔๗
  ๔. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๒๘/ว ๒๒๖๓๓  ลงวันที่ ๑๒  
กันยายน ๒๕๔๔ เรื่อง การเพิกถอนหรือแกไขการออกหนังสือแสดงสิทธิ                  
ในที่ดินหรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย

● ความเห็นกรมที่ดิน
  กรมที่ดินพิจารณาแลวมีความเห็นดังนี้
  ๑. เม่ือศาลไดมีคําส่ังต้ังนาง ข. เปนผูจัดการมรดกของเจามรดก
แลวการจัดการเกี่ยวกับทรัพยมรดกของเจามรดกจึงอยูในอํานาจหนาที่
ของผูจัดการมรดกตามมาตรา ๑๗๑๙ แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยนับแตวันที่ศาลมีคําสั่ง ทายาทท้ังหลายยอมหมดสิทธิที่จะ

๔๐



เขาจัดการมรดกแมไมมีกฎหมายหามไวก็ตองถือวาเปนเชนนั้น เพราะ              
มิฉะนั้นจะเปนการจัดการมรดกซอนอํานาจผูจัดการมรดกท่ีศาลตั้ง ตาม
นัยคําพิพากษาฎีกา ที่ ๑๑๖๗/๒๕๐๕ และ๖๔๔๙/๒๕๔๔ เมื่อปรากฏวา
นางสาว ก. จดทะเบียนรับโอนมรดกภายหลังจากท่ีศาลมีคําสั่งต้ังนาง ข. 
เปนผูจัดการมรดกแลวโดยไมมีหลักฐานใดแสดงวาผูจัดการมรดกไดรูเห็น
ยินยอมดวย ประกอบกับนาง ข. มีความประสงคที่จะจดทะเบียนลงชื่อ
ผูจัดการมรดกในโฉนดที่ดิน ยอมแสดงวานาง ข. มิไดรูเห็นยินยอมใน
การขอรับมรดกของนางสาว ก. การรับโอนมรดกดังกลาวเปนการฝาฝน
อํานาจหนาที่ของผูจัดการมรดก จึงเปนการจดทะเบียนไปโดยไมชอบ
ดวยกฎหมายอยูในหลักเกณฑที่จะตองเพิกถอนรายการจดทะเบียนตาม
มาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
  ๒. กรณีที่พนักงานเจาหนาที่ปดปะหมายเหตุ การอายัดท่ีดิน
ในโฉนดที่ดินเปนเพียงเพื่อใหพนักงานเจาหนาท่ีที่เกี่ยวของกับการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดทราบ และแจงผูมาขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเก่ียวกับที่ดินทราบวาที่ดินอยูระหวางการเพิกถอนหรือแกไข
เทานั้น มิไดเปนการอายัดท่ีดิน ตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน และไมเปนคําสั่งทางปกครอง
  การที่นาง ข. เปนผูจัดการมรดกของเจามรดก จึงมีอํานาจ
จัดการมรดก ตามนัยมาตรา ๑๗๑๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ถือไดวาเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดิน ก็ยอมที่จะขออายัดท่ีดิน         
ดังกลาวได และเมื่อการปดปะหมายเหตุการอายัดดังกลาวขางตน ไมเปน
การอายัดที่ดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน จึงไมเปนการ
อายัดซํ้า และเมื่อนาง ข. มอบอํานาจใหบุคคลอื่นเปนตัวแทนยื่นคําขอ

๔๑



อายัดที่ดินในฐานะผูจัดการมรดก เพื่อไปฟองศาลใหเพิกถอนใบแทน
โฉนดท่ีดินและเพิกถอนการจดทะเบียนโอนมรดกจึงถือวาเปนผูมีสวน
ไดเสียในที่ดินโดยตรง อันอาจฟองใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได 
ประกอบกับไมปรากฏหลักฐานท่ีแสดงวาผูขออายัดไดมีการฟองตอศาล
ในประเด็นที่ขออายัดแลว การสั่งรับอายัดจึงเปนการใชดุลพินิจโดยชอบ
ดวยกฎหมาย 
  ๓. กรณีนางสาว ค. ขออายัดที่ดินเม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา
นางสาว ค.เปนทายาทของเจามรดกดวย ที่ดินดังกลาวจึงเปนทรัพยมรดก
ที่จะตกทอดแกนางสาว ค. ดวย ตามนัยมาตรา ๑๕๙๙ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย นางสาว ค. จึงเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดิน
อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี ่ยนแปลง
ทางทะเบียนได  ตามนัยมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน   การที่ 
นางสาว ค. ขออายัดท่ีดินดังกลาวมิใชเปนการจัดการทรัพยมรดกท่ี
ทายาทไมมีสิทธิที่จะเขาจัดการมรดกแตเปนการใชสิทธิของตนที่มีอยู
ตามกฎหมายในฐานะทายาทโดยธรรมเทานั้นและการขออายัดที่ดินของ
นางสาว ค. แมจะเปนประเด็นเดียวกับ การขออายัดของนาง ข.  ผูจัดการ
มรดกของเจามรดกก็ตาม ก็ไมเปนการอายัดซําเพราะผูขออายัดเปน
คนละคนกัน
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 เรื่องที่ ๑๔  พนักงานเจาหนาท่ีไมไดบันทึกรายการจดทะเบียนขาย
     ลงใน น.ส. ๓ ก. ฉบับท่ีทําการท่ีดินอําเภอ

● ประเด็นปญหา
   พนักงานเจาหนาที่ไมไดบันทึกรายการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมขายที่ดินระหวาง นาง ฝ. กับนางสาว ต. ตามหลักฐาน น.ส. ๓ ก. 
ฉบับท่ีทําการที่ดินอําเภอและแกไขคํานําหนานาม - ชื่อสกุล ของเจาของ
ที่ดินไมถูกตองตามระเบียบและวิธีการ จะดําเนินการอยางไร

● กฎหมาย ระเบียบ                             
  ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๑ และมาตรา ๗๕
  ๒. คําสั่งกรมที่ดินและโลหกิจ ที่ ๑๐/๒๔๘๒ ลงวันที่ ๒๒ 
กันยายน ๒๔๘๒ เรื่อง ผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินไดรับอนุญาตใหเปลี่ยนนาม
หรือนามสกุล

● ความเห็นกรมที่ดิน 
  ตามขอเท็จจริงปรากฏวา  การจดทะเบียนขายที่ดิน  น.ส. ๓ ก. 
ระหวาง นาง ฝ. กับ นางสาว ต. ไดมีการไดยื่นเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมและการสอบสวนสิทธิในที่ดินประเภทขาย (ท.ด. ๑) และ
มีการทําหนังสือสัญญาขายท่ีดิน ชําระคาธรรมเนียม ภาษีอากรถูกตอง 
ตลอดจนพนักงานเจาหนาที่ไดลงนามจดทะเบียนในหนังสือสัญญาขาย
ที่ดิน พรอมทั้งไดจดทะเบียนลงใน น.ส. ๓ ก ฉบับเจาของที่ดินแลว กรณี
นี้จึงนาเชื่อวามีการจดทะเบียนขายที่ดินใน น.ส. ๓ ก. จริง แตพนักงาน
เจาหนาท่ีมิไดจดบันทึกรายการจดทะเบียนขายดังกลาวในสารบัญ            

๔๓



จดทะเบียน น.ส. ๓ ก. ฉบับที่ทําการที่ดินอําเภอใหถูกตองตรงกับฉบับ
เจาของที่ดิน ตามนัยมาตรา ๗๕ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน จึงเปนการ
จดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อนอยูในหลักเกณฑที่จะแกไขใหถูกตองได
ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน
  สําหรับกรณี น.ส. ๓ ก. ฉบับเจาของท่ีดินที่มีรายการจด
ทะเบียนประเภทใหระหวาง นาง ม. ผูให กับนางสาว ฝ. ผูรับให และ
รายการจดทะเบียนประเภทขายระหวางนาง ฝ. ผูขาย กับนางสาว ต.         
ผูซื้อ ที่มีการแกไขคํานําหนานามและชื่อสกุลของนางสาว ฝ. ไมถูกตอง
ตามแนวทางปฏิบัติของคําสั่งกรมที่ดินและโลหกิจ ที่ ๑๐/๒๔๘๒ ลงวันที่ 
๒๒ กันยายน ๒๔๘๒ อยูในหลักเกณฑที่จะแกไขใหถูกตองไดตามมาตรา 
๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยแกไขรายการจดทะเบียนใน น.ส. ๓ ก.
ดังนี้ แกไขคํานําหนานามและชื่อสกุลของนางสาว ฝ. ตามคําสั่งกรมที่ดิน
ดังกลาว และใหเจาพนักงานที่ดินคนปจจุบันลงนามพรอมวัน เดือน ป 
กํากับไว แลวใหยกรายการจดทะเบียนประเภทขาย ใน น.ส. ๓ ก. ฉบับ
เจาของที่ดินที่แกไขแลว    ไปจดบันทึกลงในสารบัญการจดทะเบียน 
น.ส. ๓ ก. ฉบับท่ีทําการที่ดินอําเภอใหถูกตองตรงกันกับฉบับเจาของที่ดิน
แลวเขียนชื่อเจาพนักงานที่ดินผูจดทะเบียนในชองพนักงานเจาหนาที่
ลงชื่อ ประทับตรา และใหเจาพนักงานที่ดินคนปจจุบันลงนามพรอมวัน 
เดือน ป กํากับไว
 

๔๔



 เรื่องที่ ๑๕  แกไขเอกสารรายการจดทะเบียนขายเน่ืองจาก
     คูกรณีแจงราคาซื้อขายท่ีดินคลาดเคล่ือนไปจาก
     ความเปนจริง

● ประเด็นปญหา
  บมจ. ธ. ผูขาย กับ บริษัท บ. จํากัด ผูซื้อ ยื่นคํารองตอพนักงาน
เจาหนาท่ีวา ไดพิมพราคาขายในหนังสือมอบอํานาจโอนขายท่ีดินผิดพลาด
โดยระบุราคาซื้อขาย ๘๔๐,๐๐๐ บาท แตราคาซ้ือขายที่ถูกตอง คือ 
๘๖๔,๐๐๐ บาท ตามหลักฐานสัญญาซื้อขายที่คูกรณีนําไปแสดงหลัง                    
จดทะเบียนแลว และขอใหแกไขราคาขายในสัญญาขายที่ดินดังกลาวให
ถูกตองตามความเปนจริง จึงมีประเด็นที่ตองพิจารณาวาจะแกไขเอกสาร
รายการจดทะเบียนไดหรือไม และจะตองเสียคาธรรมเนียมและภาษี
อากรเพิ่มหรือไม

● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๑ 
  ๒. พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙ 
มาตรา ๔๔
  ๓. พระราชกําหนดบริษัทบริหารสินทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๑  
มาตรา ๘ 

● ความเห็นกรมที่ดิน
  การจดทะเบียนขายที่ดิน น.ส. ๓ ระหวาง บมจ. ธ. ผูขาย กับ
บริษัท บ. จํากัด ผูซื้อ คูกรณีไดแจงราคาซ้ือขายตอพนักงานเจาหนาที่
ตามจํานวนเงินที่ระบุไวในหนังสือมอบอํานาจของ บมจ. ธ. เปนเงิน

๔๕



๘๔๐,๐๐๐ บาท แตจากหลักฐานสําเนาสัญญาจะซื้อจะขาย สําเนา 
ตารางสรุปกองทรัพยสินสุทธิที่ซื้อขายมีสภาพคลองปานกลาง ซึ่งเปน
เอกสารแนบทายสัญญาจะซื้อจะขาย และสําเนาตารางทรัพย NPA ขาย
ให BAM ระบุทรัพยที่ขายตาม น.ส. ๓ ดังกลาว เปนเงิน ๘๖๔,๐๐๐ บาท 
และตามหลักฐานการชําระเงินตามตั๋วสัญญาใชเงิน นาเชื่อวาคูกรณีได
มีการซื้อขายท่ีดินในราคา ๘๖๔,๐๐๐ บาท จึงเปนการจดแจงเอกสาร
รายการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคล่ือนจากขอเท็จจริงอยูในหลักเกณฑท่ีจะ
แกไขใหถูกตองตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดินได เมื่อมีคําสั่ง
ใหแกไขราคาซื้อขายจาก  ๘๔๐,๐๐๐ บาท   เปนราคา  ๘๖๔,๐๐๐ บาท
แลว ในเรื่องคาธรรมเนียมและภาษีอากร การจดทะเบียนขายดังกลาวซึ่ง
เปนการจดทะเบียนขายสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงินใหแก
บริษัทบริหารสินทรัพย อยูในหลักเกณฑไดรับยกเวนคาธรรมเนียม ภาษี  
และอากร ตามนัยมาตรา ๘ แหงพระราชกําหนดบริษัทบริหารสินทรัพย 
พ.ศ. ๒๕๔๑ ตามนัยประกาศกระทรวงการคลัง ณ วันที่ ๑๖ ตุลาคม 
๒๕๔๑ จึงไมมีกรณีตองเรียกเก็บเพิ่มแตอยางใด

 
 เรื่องที่ ๑๖  แกไขชื่อผูถือสิทธิครอบครองใน น.ส. ๓ ก. ไป
     โดยคลาดเคล่ือน 

● ประเด็นปญหา
  น.ส. ๓ ก. ออกใหแกเด็กหญิง อ. ตอมานาย ห. แสดงตนเปน        
ผูใชอํานาจปกครองเด็กหญิง อ. ออกใบแทน น.ส. ๓ ก. เนื่องจากสูญหาย
พรอมทั้งขอแกชื่อผูถือสิทธิครอบครองใน น.ส. ๓ ก. จากเด็กหญิง อ. เปน
เด็กหญิง  ส.  โดยอางวานาย  ซ.  ผูเปนลุงนําเดินสํารวจออก   น.ส. ๓ ก.

๔๖



โดยลงชื่อเด็กหญิง อ. เปนเจาของไมถูกตองตรงตามความเปนจริงเพราะ
ชื่อเด็กหญิง อ. เปนชื่อเลน ของเด็กหญิง ส. และตนซ้ือที่ดินมาจากมารดา
ของเด็กหญิง  อ.  กอนออก น.ส. ๓ ก. โดยพนักงานเจาหนาที่ไดประกาศ
ออกใบแทนครบกําหนดแลวไมมีการคัดคาน     จึงไดแกชื่อผูถือสิทธิ
ครอบครองหนา น.ส. ๓ ก.  จากเด็กหญิง อ. เปนเด็กหญิง ส. พรอมทั้ง
ออกใบแทน  น.ส. ๓ ก. ใหแกเด็กหญิง ส. วันเดียวกัน  โดยนางสาว ส. 
(เด็กหญิง ส).  ไดนําเดินสํารวจออกโฉนดที่ดินตามหลักฐาน  น.ส. ๓ ก. 
ดังกลาว  ตามมาตรา ๕๘ และมาตรา ๕๘ ทวิ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน
พนักงานเจาหนาที่ไดแจกโฉนดท่ีดินใหนางสาว ส. แลว นางสาว ส. ไดจด
ทะเบียนขายท่ีดินใหแกนาย ล. และนาย ล. ไดจดทะเบียนจํานองไวกับ
ธนาคารตอมานางสาว อ. (เด็กหญิง อ.) ไดรองเรียนวาการออกโฉนด
ที่ดินดังกลาวไมชอบดวยกฎหมาย เนื่องจากเด็กหญิง อ. กับเด็กหญิง ส. 
มิใชบุคคลคนเดียวกัน

● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. ประมวลกฎหมายแพ งและพาณิชย มาตรา ๗๐๕              
มาตรา ๑๒๙๙ และมาตรา ๑๓๗๓
  ๒. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๕๘ มาตรา ๕๘ ทวิ         
มาตรา ๖๑ และมาตรา ๖๓
  ๓. คําพิพากษาฎีกา ที่ ๕๓๔๕/๒๕๔๖ และคําพิพากษาฎีกาที่ 
๖๔๓๖/๒๕๕๐

● ความเห็นกรมที่ดิน
  ๑. กรณีพนักงานเจาหนาที่แกไขช่ือและช่ือสกุลผูถือสิทธิ  
ครอบครอง  น.ส. ๓ ก. จากเด็กหญิง อ. เปนเด็กหญิง  ส. ขอเท็จจริง

๔๗



ปรากฏจากการตรวจสอบพยานเอกสาร และสอบสวนพยานบุคคลวา
เด็กหญิง อ. มิใชบุคคลคนเดียวกันกับเด็กหญิง ส. และการท่ีนาย ห. บิดา
นางสาว  ส.  อางวาตนไดซื้อที่ดินดังกลาวจากมารดาของเด็กหญิง  อ.
กอนออก น.ส.๓ ก. ก็มิไดมีผลใหนาย ห. หรือเด็กหญิง ส. เปนผูถือสิทธิ
ครอบครองในที่ดิน เนื่องจากการออก น.ส. ๓ ก. ไดมีการประกาศหาผูถือ
สิทธิครอบครองรายอื่นนอกจากเด็กหญิง อ. วามีหรือไม ประกาศครบ
กําหนดไมมีบุคคลใดโตแยงคัดคานวาที่ดินดังกลาวมิใชของเด็กหญิง อ. 
เมื่อพนักงานเจาหนาที่ออก น.ส. ๓ ก. ใหแกเด็กหญิง อ. กรณีจึงตอง
สันนิษฐานไวกอนวาเด็กหญิง อ. เปนผูมีสิทธิครอบครอง ตามนัยมาตรา 
๑๓๗๓  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย   หากการซื้อขายที่ดิน 
ดังกลาวไดตกลงซื้อขายกันภายหลังจากมีการออก  น.ส. ๓ ก.  ใหแก
เด็กหญิง อ. แลว เมื่อมิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่การไดมาซึ่ง
สิทธิครอบครองในท่ีดิน น.ส.๓ ก. โดยนิติกรรมของนาย ห. หรือเด็กหญิง ส.
จึงไมบริบูรณตามมาตรา ๑๒๙๙ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย ฉะนั้น การที่พนักงานเจาหนาที่แกไขชื่อผูถือสิทธิครอบครอง
หนา น.ส. ๓ ก. จากเด็กหญิง อ. เปนเด็กหญิง ส. จึงเปนการดําเนินการไป
โดยไมมีเหตุอันจะอางไดตามกฎหมาย อันเปนการผิดพลาดคลาดเคล่ือน
โดยมีหลักฐานชัดแจงซึ่งการแกไขช่ือและสกุลผูถือสิทธิครอบครองหนา 
น.ส. ๓ ก.  ใหกลับเปนชื่อเด็กหญิง  อ.  ตามเดิมเปนอํานาจหนาที่ของ
เจาพนักงานที่ดินตามมาตรา ๖๑ วรรคเจ็ด แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน
  ๒. การออกใบแทน น.ส. ๓ ก. ใหแกเด็กหญิง ส. ตามคาํขอ
ของนาย ห.  เมื่อมีการแกไขชื่อผูถือสิทธิครอบครองหนา  น.ส. ๓ ก.  จาก
เด็กหญิง อ. เปนเด็กหญิง ส. เปนการดําเนินการไปโดยผิดพลาด            

๔๘



คลาดเคลื่อนเมื่อขอเท็จจริงปรากฏวาเด็กหญิง  อ.  กับเด็กหญิง  ส.  มิได
เปนบุคคลเดียวกัน เด็กหญิง ส. จึงมิใชผูมีสิทธิครอบครองที่ดิน น.ส. ๓ ก.
การที่พนักงานเจาหนาท่ีออกใบแทน น.ส. ๓ ก. ใหแกเด็กหญิง ส.            
จึงเปนการออกใบแทนไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย เนื่องจากผูขอออก       
ใบแทนมิใช  เจาของที่ดิน  ตามมาตรา  ๖๓   แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
ตองเพิกถอนใบแทน น.ส. ๓ ก. ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน
  ๓. การที่นางสาว ส. นําใบแทน น.ส. ๓ ก. เปนหลักฐานในการ
เดินสํารวจออกเปนโฉนดที่ดิน ตามมาตรา ๕๘ และ ๕๘ ทวิ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวาการออกใบแทน น.ส. ๓ ก.  ใหแก
เด็กหญิง ส. เปนการออกใบแทนโดยไมชอบดวยกฎหมายแลวสิทธิในท่ีดิน
ดังกลาวยังคงเปนของเด็กหญิง อ. การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีออกโฉนดท่ีดิน
ใหแกนางสาว ส. โดยออกสืบเน่ืองจากหลักฐาน น.ส. ๓ ก. จึงเปนการออก
โฉนดที่ดินไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย   เนื่องจากเปนการออกโฉนดที่ดิน
ใหแกผู ไมมีสิทธิในที่ดินตองเพิกถอนตามมาตรา ๖๑ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน เมื่อนางสาว ส. ไมไดเปนผูมีสิทธิในท่ีดิน  การที่นางสาว ส.
จดทะเบียนขายโฉนดที่ดินดังกลาวจึงเปนการจดทะเบียนไปโดยไมชอบ
ดวยกฎหมายแมผู ซื้อจะสุจริตเสียคาตอบแทนและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีผู ซื้อก็ไมไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามหลัก ผู รับโอน
ไมมีสิทธิดีกวาผูโอน (เทียบคําพิพากษาฎีกาที่ ๕๓๔๕/๒๕๔๖ และ 
๖๔๓๖/๒๕๕๐) และมีผลใหการจดทะเบียนจํานองเปนประกันไมชอบ
ดวยกฎหมายดวย เนื่องจากผูจํานองไมใชเจาของที่ดิน ตามมาตรา ๗๐๕ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ตองเพิกถอนตามมาตรา ๖๑ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน

๔๙



 เรื่องที่ ๑๗  ส.ค. ๑ แปลงเดียวกันออกเปน น.ส. ๓ แลวนําไป
     เดินสํารวจออกโฉนดท่ีดินอีกแตไมไดนํารายการ
     จดทะเบียนจํานองใน น.ส. ๓ ไปจดแจงในโฉนดท่ีดิน

● ประเด็นปญหา
   นาง ก. นํา ส.ค.๑ เลขที่ x ไปออกเปน น.ส. ๓ เลขที่ x และ
ตอมา ไดนํา ส.ค.๑ เลขที่ x ที่ถูกยกเลิกไปแลวไปนําเดินสํารวจออกโฉนด
ที่ดินเลขที่ xx ซึ่งที่ดินตามโฉนดท่ีดินเลขที่ xx เปนที่ดินแปลงเดียวกันกับ
ที่ดินตามหลักฐาน น.ส. ๓ เลขที่ x และมีนาง ก. บุคคลคนเดียวกันเปน       
ผูถือสิทธิครอบครองแตกอนออกโฉนดที่ดินดังกลาว   น.ส. ๓   เลขที่ x
มีรายการจดทะเบียนจํานองเปนประกันระหวาง นาง ก. กับธนาคาร
ผูรับจํานองผูกพันอยู และพนักงานเจาหนาที่มิไดยกรายการจดทะเบียน
ประเภทจํานองเปนประกันใน  น.ส. ๓  เลขที่  x  ไปจดแจงลงในสารบัญ
แกทะเบียนหลังใบไตสวน และสารบัญจดทะเบียนในโฉนดท่ีดินเลขที่ xx      
จึงมีประเด็นท่ีตองพิจารณาวากรณีดังกลาวอยูในหลักเกณฑที่จะแกไขให
ถูกตองตามนัยมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดินไดหรือ ไมอยางไร

● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๕๙ จัตวา และมาตรา ๖๑
            ๒. ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดแจงรายการภาระผูกพัน
หรือรายการเปลี่ยนแปลงผูมีสิทธิในที่ดินในระหวางดําเนินการออกโฉนด
ที่ดิน พ.ศ. ๒๕๓๒

๕๐



● ความเห็นกรมที่ดิน
  เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวานาง ก. ไดนํา ส.ค. ๑ เลขที่ x ไปออก
เปน น.ส. ๓ เลขที่ x แลวตอมาไดนํา ส.ค.๑ เลขที่ x ไปออกโฉนดท่ีดิน 
เลขที่  xx  อีกซึ่งเปนที่ดินแปลงเดียวกัน  และมีนาง  ก.  เปนผูถือสิทธิ
ครอบครองคนเดียวกัน จึงเปนเพียงการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่
คลาดเคลื่อนในขอเท็จจริงเทานั้น  ไมถึงกับเปนเหตุใหโฉนดท่ีดินเลขที่ xx
กลายเปนโฉนดท่ีดินท่ีไมชอบดวยกฎหมาย ไมตองเพิกถอนตามมาตรา ๖๑
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แตเมื่อปรากฏวากอนเดินสํารวจออกโฉนด
ที่ดินดังกลาว น.ส. ๓ เลขที่ x มีรายการจดทะเบียนจํานองเปนประกัน
ระหวาง นาง ก. ผูจาํนอง กับธนาคารผูรับจํานองผูกพันอยู ฉะน้ันใน
การออกโฉนดที่ดินเลขที่ xx พนักงานเจาหนาที่ยอมตองยกรายการจด
ทะเบียนจํานองเปนประกันใน น.ส. ๓ ดังกลาว ไปจดแจงไวในสารบัญแก
ทะเบียนหลังใบไตสวนและสารบัญจดทะเบียนในโฉนดท่ีดินเลขที่ xx โดย
ถือปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดแจงรายการภาระผูกพัน 
หรือรายการเปลี่ยนแปลงผูมีสิทธิในท่ีดินในระหวางดําเนินการ ออกโฉนด
ที่ดิน พ.ศ. ๒๕๓๒  ขอ ๕ ตามนยัมาตรา ๕๙ จัตวา แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมาย
ที่ดิน (ฉบับท่ี ๕) พ.ศ. ๒๕๒๘ การที่พนักงานเจาหนาที่มิไดยกรายการ
จดทะเบียนประเภทจํานองเปนประกันดังกลาวไปจดแจงลงในสารบัญ       
แกทะเบียนหลังใบไตสวน  และสารบัญจดทะเบียนในโฉนดท่ีดินเลขที่ xx
จึงเปนการจดแจงรายการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อนตองดําเนินการ
แกไขรายการจดทะเบียนใหถูกตองตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดินโดยยกรายการจดทะเบียนประเภทจํานองเปนประกันใน  น.ส. ๓
เลขที่ xx ไปจดแจงลงในสารบัญแกทะเบียนหลังใบไตสวน และในสารบัญ 
จดทะเบียนหลังโฉนดที่ดินเลขที่ xx 

๕๑





แนววินิจฉัยเกี่ยวกับ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม





 เรื่องที่ ๑๘  การโอนส่ิงปลูกสรางกรณีไมปรากฏหลักฐาน
     การไดมาของสิ่งปลูกสราง

● ประเด็นปญหา
  การโอนสิ่งปลูกสราง หรือการโอนท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางกรณี
ที่ไมปรากฏหลักฐานตามสัญญาที่ระบุการไดมาของสิ่งปลูกสราง หรือไมมี
หลักฐานการเปนเจาของสิ่งปลูกสราง เชน กรณีการซ้ือขายบานจัดสรรซ่ึง
ตามขอเท็จจริงแลวผูซ้ือซ้ือท่ีดินพรอมบานแตในทางปฏิบัติผูประกอบการ
บางรายจะใหผูซื้อทําสัญญาจางเหมาปลูกบาน   ทั้งนี้   เพื่อเปนหลักฐาน
แสดงวาบานเปนของผูซื้อ และในการจดทะเบียนก็ใหระบุในสัญญาขาย
วา  “ขายเฉพาะที่ดิน”  หรือ “ขายที่ดินเปลาไมรวมสิ่งปลูกสราง”  กรณี
ดังกลาวแมตามกฎหมายจะถือวา กรรมสิทธิ์ในบานตกเปนของผูซื้อแลว
โดยหลักสวนควบตามมาตรา ๑๔๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย กรรมสิทธิ์ในบานหรือสิ่งปลูกสรางจึงตกเปนของเจาของที่ดิน
แลวตามหลักกฎหมายเรื่องสวนควบ แตก็มีประเด็นที่ตองพิจารณาวาแม
ตามกฎหมายจะถือวาบานหรือส่ิงปลูกสรางเปนสวนควบของท่ีดิน แตหาก
ไมจดทะเบียนการไดมาตามมาตรา ๑๒๙๙ แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยแลวก็จะเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมไดการโอนบานหรือ
สิ่งปลูกสรางจึงตองจดทะเบียนดวย จึงมีปญหาวาการโอนที่ดินและ          
สิ่งปลูกสรางกรณีไมปรากฏหลักฐานการไดมาของสิ่งปลูกสราง ผูโอน
มีกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางหรือไมและจะจดทะเบียนโอนสิ่งปลูกสราง
ตอไปไดหรือไมรวมทั้งพนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการ จดทะเบียนโอน        
สิ่งปลูกสรางนั้นไดหรือไม อยางไร  

๕๕



● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๔ มาตรา 
๑๔๖ มาตรา ๔๕๖ มาตรา ๑๒๙๙ และมาตรา ๑๓๑๒
  ๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๘๙๓ ลงวันที่ ๒๐ 
มกราคม ๒๕๔๗
  ๓. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๒๗๓๗ ลงวันที่ ๑๕ 
สิงหาคม ๒๕๕๔
  ๔. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๑๐๕/๒๕๑๑  คําพิพากษาฎีกาที่
๒๓๘๙/๒๕๓๒ คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๕๕/๒๕๓๔ คําพิพากษาฎีกาที่ 
๘๐๒/๒๕๔๔  และคําพิพากษาฎีกาที่ ๔๒๖๐/๒๕๕๐

● ความเห็นกรมที่ดิน
  เมื่อพิจารณาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
๑๔๔ ซึ่งบัญญัติวาสวนควบของทรัพย หมายความวา สวนซึ่งโดยสภาพ
แหงทรัพยหรือโดยจารีตประเพณีแหงทองถิ่นเปนสาระสําคัญในความ
เปนอยูของทรัพยนั้น และไมอาจแยกจากกันไดนอกจากทําลาย ทําให
บุบสลายหรือทําใหทรัพยนั้นเปล่ียนแปลงรูปทรงหรือเปล่ียนสภาพไปฯ 
ดังนั้น บานที่ปลูกอยูบนที่ดินในลักษณะตรึงตราถาวรนับไดวาเปนสวน
ซึ่งโดยสภาพเปนสาระสําคัญในความเปนอยูของทรัพยนั้นและไมอาจ
แยกจากกันได นอกจากจะทําลายทําใหบุบสลายหรือทําใหทรัพยนั้น
เปลี่ยนแปลงรูปทรงหรือสภาพไป จึงเปนสวนควบของที่ดิน และผูซื้อที่ดิน
ยอมมีกรรมสิทธิ์ในบานซึ่งเปนสวนควบนั้นดวยตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๔ (คําพิพากษาศาลฎีกาที่  ๘๐๒/๒๕๔๔) 
เวนแต จะเขาขอยกเวนตามมาตรา ๑๔๖ ซึ่งบัญญัติวา ทรัพยซึ่งติดกับ

๕๖



ที่ดินหรือติดกับโรงเรือนเพียงชั่วคราว ไมถือวาเปนสวนควบกับที่ดินหรือ
โรงเรือนนั้น ความขอนี้ใหใชบังคับแกโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางอยางอื่น 
ซึ่งผูมีสิทธิในท่ีดินของผูอื่นใชสิทธินั้นปลูกสรางไวในท่ีดินนั้นดวย หรือ
ตามมาตรา ๑๓๑๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งบัญญัติ
วาบุคคลใดสรางโรงเรือนรุกลําเขาไปในท่ีดินของผูอื่นโดยสุจริตไซรทาน
วาบุคคลนั้นเปนเจาของโรงเรือนที่สรางขึ้นฯ เชน สิทธิตามสัญญาเชา
หรือสิทธิเหนือพื้นดินหรือกรณีผูที่ปลูกสรางส่ิงปลูกสรางโดยเจาของท่ีดิน
อนุญาตหรือยินยอมเปนตนซึ่งไดมีคําพิพากษาศาลฎีกาวินิจฉัยไวแลว
ตามคําพิพากษาศาลฎีกาที่ ๔๒๖๐/๒๕๕๐ วาเดิมที่ดินเปนกรรมสิทธิ์ของ 
ท. ตอมาผูจัดการมรดกของ ท. ไดทําสัญญาให ธ. เชาท่ีดินมีกําหนด ๒๐ ป
การท่ี ธ. ปลูกสรางตึกแถวลงบนที่ดินจึงไมถือวาเปนสวนควบกับที่ดิน
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๖ โจทกซื้อที่ดินมาก
จากผูจัดการมรดกของ ท. ระหวางอายุสัญญาเชา โจทกจึงไมเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์ตึกแถว แตเมื่อครบกําหนดสัญญาเชาที่ดิน ธ. ยอมหมดสิทธิใน
ที่ดินตองรื้อถอนตึกแถวออกไป เวนแต ธ. ยินยอมใหตึกแถวตกเปนของ
โจทก ตึกแถวยอมกลายเปนสวนควบของท่ีดินและตกเปนกรรมสิทธิ์ของ
โจทกตามมาตรา ๑๔๔ วรรคสอง เมื่อโจทกไดรบัมอบสิทธิในตึกแถวแลว 
ตึกแถวยอมกลายเปนสวนควบของที่ดินและตกเปนกรรมสิทธิ์ของโจทก
ตามมาตรา ๑๔๔ วรรคสอง” และคําพิพากษาศาลฎีกาที่ ๑๗๑๔/๒๕๕๓ 
วินิจฉัยวา “บริษัท จ. ไดรับความยินยอมจาก  บ. ซึ่งเปนเจาของที่ดินให
ปลูกสรางบานบนที่ดินเปนกรณีที่ผูมีสิทธิในที่ดินของผูอื่นใชสิทธินั้นปลูก
สรางโรงเรือนไวในที่ดินไมถือวาบานเปนสวนควบของที่ดินตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๖ เมื่อผูรองซื้อที่ดินมาจาก บ. 

๕๗



โดยสัญญาระบุวาขายเฉพาะที่ดินไมเกี่ยวกับสิ่งปลูกสราง ผูรองจึงไมเปน
เจาของกรรมสิทธิ์บาน ตอมาผูรองซื้อบานจาก บริษัท จ. แมไมไดทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ แตเมื่อบริษัท จ. ไดสงมอบ
บานใหผูรองเขาครอบครองและอยูอาศัยตลอดมาเปนเวลากวา ๒๒ ป 
บานยอมกลายเปนสวนควบของท่ีดินและตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูรองตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๔ วรรคสองแลว”  
  กรณีการซื้อขายที่ดินที่มีบาน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสราง และ
ผูขายขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางนั้นใหแกผูซื้อดวย แตผูขายจดทะเบียน
ขายเฉพาะที่ดินใหแกผูซื้อเทานั้น สิ่งปลูกสรางจะตกเปนสวนควบของ
ที่ดินตามมาตรา ๑๔๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยไม
ตองจดทะเบียนขายสิ่งปลูกสรางตามมาตรา ๔๕๖ แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชยอีก หรือกรณีขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางแมในหนังสือ
สัญญาขายท่ีดินจะระบุวา “ขายที่ดินไมรวมสิ่งปลูกสราง” หรือ “ไมมี
สิ่งปลูกสราง” หรือ “สิ่งปลูกสรางเปนของผูซื้อ” ก็ตามหากขอเท็จจริง
เปนการซ้ือท่ีดินพรอมโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางซ่ึงอยูบนท่ีดินน้ันดวย  ผูซ้ือ
ยอมไดกรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางบนที่ดินที่ซื้อมาตามหลัก
กฎหมายเรื่องสวนควบ โดยไมจําเปนตองจดทะเบียนโอนสิ่งปลูกสราง
กันอีก ซึ่งมีคําพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๕๕/๒๕๓๔ วินิจฉัยไววา “โรงเรือนซึ่ง
ปลูกสรางลงในที่ดินเปนสวนควบของที่ดินผูใดเปนเจาของที่ดินยอมได
กรรมสิทธิ์ในโรงเรือนนั้น เวนแตจะเขาขอยกเวนตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๑๐๙ หรือมาตรา ๑๓๑๒ โจทกซื้อที่ดินซึ่งมี
บานพิพาทอยู บานพิพาทจึงเปนสวนควบของที่ดินและตกเปนกรรมสิทธิ์
ของโจทกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๐๗ วรรคสอง
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โดยไมตองจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์บานพิพาทตอพนักงานเจาหนาท่ี
ใหโจทกอีก เม่ือโจทกครอบครองบานพิพาทซ่ึงเปนของตนเอง กรณี
ไมเปนการครอบครองปรปกษตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๑๓๘๒” คําพิพากษาศาลฎีกาที่ ๒๓๘๙/๒๕๓๒ วินิจฉัยวา        
“ผูรองกับพี่สาวซื้อท่ีดินมีโฉนดจากจําเลย โดยทําหนังสือสัญญาซื้อขาย
และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ขณะนั้นบนที่ดินมีบานพิพาทของ
จําเลยปลูกอยูบานพิพาทเปนสวนควบของที่ดิน ตอมาผูรองกับพ่ีสาว
ซื้อบานพิพาทจากจําเลย แมจะทําหนังสือสัญญาซ้ือขายกันเอง บาน
พิพาทก็ตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูรองกับพี่สาวตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา ๑๐๗  วรรคสอง ตั้งแตวันทําสัญญาซื้อขายบาน
พิพาทแลว โดยไมตองไปจดทะเบียนการซ้ือขายตอพนักงานเจาหนาที่
ตามมาตรา ๔๕๖ อีกและคําพิพากษาศาลฎีกาที่ ๖๒๘/๒๕๒๑ วินิจฉัยวา 
“สัญญาเชาที่ดินปลูกตึกแถวมีวา ใหตึกแถวตกเปนของผูใหเชาเมื่อสัญญา
สิ้นอายุ ตึกแถวตกเปนของผูใหเชาในฐานะเปนสวนควบโดยไมตองแจง 
ใหผูเชาไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ตามที่กําหนดในสัญญาเชา”  รวมทั้ง
คําพิพากษาศาลฎีกาที่  ๒๑๐๕/๒๕๑๑  วินิจฉัยในทํานองเดียวกันวา        
“ผูรองซื้อที่ดินซึ่งเรือนพิพาทปลูกอยู โดยทํานิติกรรมซ้ือขายตอ
พนักงานเจาหนาที่     ในครั้งนั้นจําเลยตั้งใจจะร้ือเรือนพิพาทไปปลูกที่อื่น
จึงไมไดขายเรือนพิพาทใหผูรองดวย ครั้นตอมาจําเลยไมมีเงินจะร้ือถอน 
จึงไดขายใหผูรอง เรือนพิพาทตกเปนสวนควบของท่ีดินของผูรอง และ
ตกเปนกรรมสิทธ์ิของผูรองไปในตัวในทันทีที่ไดทําสัญญาซ้ือขายเรือน
พิพาทกันหาจําตองไปทําการโอนจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย มาตรา ๔๕๖ ไม” 

๕๙



  กรณีท่ีตองพิจารณาวา แมตามกฎหมายจะถือวาบานเปนสวนควบ
ของท่ีดิน แตหากไมจดทะเบียนการไดมาตามมาตรา ๑๒๙๙ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลว ก็จะเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไม
ไดนั้น เมื่อพิจารณาตามมาตรา ๑๒๙๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ซึ่งบัญญัติวา ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมาย
นี้หรือกฎหมายอ่ืนทานวาการไดมาโดยนิติกรรมซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือ
ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นไมบริบูรณ เวนแตนิติกรรมจะ
ไดทําเปนหนังสือและไดจดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาที่  ถามี
ผูไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดย
ทางอื่นนอกจากนิติกรรมสิทธิ์ของผูไดมานั้น   ถายังมิไดจดทะเบียนไซร
ทานวาจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมได และสิทธิอันยังมิไดจด
ทะเบียนนั้น มิใหยกข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสีย
คาตอบแทนและโดยสุจริต  และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว  เห็นวา
สิ่งปลูกสรางไมใชทรัพยที่มีทะเบียนตามนัยมาตรา ๑๒๙๙ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย ที่จะตองจดทะเบียนการไดมากอนจึงจะ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได และอาจโอนกันไดโดยการสงมอบการ
ครอบครอง อีกท้ังผลทางกฎหมายก็เปนเพียงมิใหยกข้ึนเปนขอตอสู
บุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจด
ทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลวเทาน้ัน  จึงเห็นวาการโอนบานหรือส่ิงปลูกสราง
ไมตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๔๕๖ ก็ไดตามแนวคําพิพากษาศาลฎีกาขางตน
  ดังนั้น กรณีที่ปรากฏวาการซ้ือขายท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง       
แตในหนังสือสัญญาขายท่ีดินระบุวา “ขายที่ดินเปลาไมรวมสิ่งปลูกสราง” 
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หรือ “ไมมีส่ิงปลูกสราง” หรือ “ส่ิงปลูกสรางเปนของผูซ้ือ” หากขอเท็จจริง
ขณะท่ีซื้อที่ดินมีสิ่งปลูกสรางปลูกอยูและผูซื้อซื้อที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง
นั้นดวยสิ่งปลูกสรางนั้นยอมตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูซื้อโดยหลักกฎหมาย
เรื่องสวนควบ  แมมิไดจดทะเบียนการไดมาตอพนักงานเจาหนาที่ก็ตาม 
เมื่อผูซื้อประสงคจะขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางนั้นตอไปก็ชอบที่ผูซื้อ
จะโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางได แตอยางไรก็ดีการที่จะ
พิจารณาวา การซื้อขายที่ดินรายใดรวมสิ่งปลูกสรางดวยหรือไมยอม
พิจารณาจากเจตนาท่ีผูขอแสดงและหลักฐานท่ีนํามาขอจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ี เนื่องจากการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในสิ่งปลูกสรางไม
จําเปนตองไดมาโดยทางนิติกรรมเทาน้ัน แตอาจไดมาในลักษณะท่ี
เปนสวนควบของท่ีดินตามมาตรา ๑๔๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยดงักลาวแลว ในทางปฏิบัติการโอนสิ่งปลูกสรางกรณีนี้ พนักงาน
เจาหนาท่ีจึงตองสอบสวนขอเท็จจริงเก่ียวกับการไดมาของส่ิงปลูกสรางวา
ผูขาย (ผูซื้อเดิม) ไดสิ่งปลูกสรางมาในลักษณะใด ใครเปนผูปลูกสราง 
มีการสงมอบการครอบครองกันหรือไม แลวพิจารณาประกอบหลัก
กฎหมายวา สิ่งปลูกสรางเปนของผูโอนโดยหลักกฎหมายเรื่องสวนควบ
หรือไม  หากไดขอเท็จจริงเปนที่ยุติวา สิ่งปลูกสรางนั้นเปนของผูโอนหรือ
ผูขาย  (ผูซื้อเดิม)  จริงเมื่อผูขาย  (ผูซื้อเดิม)   ประสงคจะขายท่ีดินพรอม
สิ่งปลูกสรางตอไป  ก็ชอบท่ีจะโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางได
และพนักงานเจาหนาท่ีก็ตองรับจดทะเบียนไมอาจจะปฏิเสธได ซ่ึงกรมท่ีดิน
ไดวางแนวทางปฏิบัติในการจดทะเบียนกรณีดังกลาวไวแลว โดยให
พนักงานเจาหนาท่ีแจงคูกรณีฝายผูรับโอนดวยวา “ผูโอนไดกรรมสิทธิ์
ในสิ่งปลูกสรางมิใชโดยการจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี แตได
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กรรมสิทธ์ิโดยส่ิงปลูกสรางตกเปนสวนควบของท่ีดิน” ตามหนังสือกรมท่ีดิน 
ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๘๙๓ ลงวันที่ ๒๐ มกราคม ๒๕๔๗ และหนังสือ          
กรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕.๑/ว ๒๒๗๓๗ ลงวันที่ ๑๕  สิงหาคม ๒๕๕๔ แลว    

 
 เรื่องที่ ๑๙  การระบุ วัน เดือน ป ในหนังสือสัญญาหรือบันทึก
     ขอตกลง กรณีจดทะเบียนตางสํานักงานท่ีดิน  

● ประเด็นปญหา
  การรับคําขอจดทะเบียนตางสํานักงานท่ีดินตามระเบียบ
กรมท่ีดิน วาดวยการรับคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยสําหรับท่ีดินที่มีโฉนดท่ีดิน ใบไตสวน หรือหนังสือรับรอง
การทําประโยชน ณ สํานักงานที่ดินแหงใดแหงหนึ่ง พ.ศ. ๒๕๕๔  มีปญหา
วาการจัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงตองระบุ วัน เดือน ป และสถานท่ี  
ณ สํานักงานที่ดินที่รับคําขอหรือสํานักงานที่ดินที่จดทะเบียน

● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา ๗๑  และมาตรา ๗๒
  ๒. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการรับคําขอจดทะเบียนสิทธิและ               
นิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยสําหรับที่ดินที่มีโฉนดท่ีดิน ใบไตสวน 
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน ณ สํานักงานที่ดินแหงใดแหงหนึ่ง 
พ.ศ. ๒๕๕๔

● ความเห็นกรมที่ดิน
  การท่ีกฎหมายกําหนดใหการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
สําหรับท่ีดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไตสวน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 
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ในกรณีท่ีการจดทะเบียนไมตองมีการประกาศหรือรังวัด  สามารถย่ืนคําขอ
จดทะเบียนตางสํานักงานท่ีดินได ก็เพ่ือบรรเทาความเดือดรอนแกประชาชน
ในดานเวลาและคาใชจายในการเดินทางใหแกผูขอเฉพาะการย่ืนคําขอ
เทานั้น ไมไดหมายความวานิติกรรมจะมีผลทันทีที่ยื่นคําขอ นิติกรรมจะ
มีผลตามกฎหมายตอเมื่อพนกังานเจาหนาที่ตามมาตรา ๗๑ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน (พนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินทองที่ซึ่งที่ดินตั้งอยู)
จดทะเบียนเม่ือมีการย่ืนคําขอจดทะเบียนตางสํานักงาน พนักงานเจาหนาท่ี
ณ สํานักงานที่ดินที่รับคําขอจะดําเนินการสอบสวนในเร่ืองสิทธิและความ
สามารถของบุคคลตลอดจนความสมบูรณแหงนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยขอกําหนดสิทธิในท่ีดินหรือการหลีกเล่ียง
กฎหมาย    เชนเดียวกับการยื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
ณ สํานักงานท่ีดินท่ีท่ีดินต้ังอยู เม่ือเห็นวาอยูในหลักเกณฑท่ีจะจดทะเบียนได 
ก็จะทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงให โดยใหคูกรณีและพยานลงลายมือช่ือ
ไวกอนแตยังไมลงวันที่จดทะเบียน โดยหัวหนาฝายทะเบียน ณ สํานักงาน
ที่ดินที่รับคําขอจะลงนามกํากับในเอกสารทุกฉบับที่พนักงานเจาหนาที่
ตามมาตรา ๗๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดินจะตองลงนาม เมื่อมีการชําระ
เงินคาใชจายตางๆ ครบถวนแลว พนักงานเจาหนาที่ที่รับคําขอจะสงเรื่อง
ทั้งหมดรวมทั้งโฉนดที่ดิน ใบไตสวน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน
ฉบับเจาของที่ดิน และเงินคาธรรมเนียม ภาษีอากร และคาใชจายตางๆ 
ไปใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา นายอําเภอ 
หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจําก่ิงอําเภอทองท่ีเพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ี
ตามมาตรา ๗๑ ดําเนินการจดทะเบียนให เมื่อพนักงานเจาหนาที่                 
ผูจดทะเบียนไดรับคําขอท่ีถูกสงมาใหแลว จะตรวจสอบหลักฐานตางๆ    
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อีกครั้งหนึ่ง ถาไมมีขอขัดของก็จะลงนามพรอมวัน เดือน ป ที่จดทะเบียน
ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน หนังสือสัญญาและหรือบันทึกขอตกลง
ที่สํานักงานที่ดินที่รับคําขอสงไป ดังนั้น วัน เดือน ป ที่ระบุในหนังสือ
สัญญาหรือบันทึกขอตกลงจึงตองเปน วัน เดือน ป เดียวกับที่จดทะเบียน 
และสถานที่จดทะเบียนในหนังสือสัญญาก็ตองเปนสํานักงานท่ีดินที่จด
ทะเบียน มิใชวัน เดือน ป และสํานักงานที่ดินที่รับคําขอ เสร็จแลวจึงสง
เร่ืองคืนมายังสํานักงานท่ีดินท่ีรับคําขอและแจงผูขอมารับโฉนดท่ีดินตอไป

 เรื่องที่ ๒๐  องคการบริหารสวนตําบลขอโอนที่ดินคืนแกผูยกให

● ประเด็นปญหา
  องคการบริหารสวนตําบล ก. ขอโอนที่ดินคืนแกหางหุนสวน
จํากัด ส. ผูยกให เนื่องจากไมไดใชประโยชนในท่ีดินเปนสถานท่ีกอสราง
อาคารสํานักงานองคการบริหารสวนตําบล ตามวัตถุประสงคของผูยกให
โดยหางหุนสวนจํากัด ส. ไดขอรับคืนท่ีดินและองคการบริหารสวนตําบล ก.
มีมติเห็นชอบใหจดทะเบียนโอนที่ดินคืนใหผูยกใหแลว  มีประเด็นที่ตอง
พิจารณาวากรณีดังกลาว 
  ๑. ที่ดินที่มีผูอุทิศใหแกองคการบริหารสวนตําบล ก. เปนที่ดิน
สาธารณสมบัติของแผนดินโดยเฉพาะตาม มาตรา ๑๓๐๔ (๓) หรือไม
และการโอนคืนที่ดินดังกลาวมีแนวทางปฏิบัติอยางไร
  ๒. การโอนที่ดินคืนผูยกใหดังกลาวตองเรียกเก็บคาธรรมเนียม 
ภาษีอากรหรือไม อยางไร 
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● กฎหมาย ระเบียบ 
  ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๐๔
  ๒.  ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๑๐๓ ทวิ
  ๓.  ประมวลรัษฎากร มาตรา ๓๙ และมาตรา ๑๒๑ 
  ๔.  พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ  พ.ศ. ๒๕๑๘ มาตรา ๔
  ๕.  หนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๑.๓/๑๐๐๗๐          
ลงวันที่ ๑๙ เมษายน ๒๕๕๖

● ความเห็นกรมที่ดิน
  ๑. หางหุนสวนจํากัด ส. จดทะเบียนโอนที่ดินใหแกองคการ
บริหารสวนตําบล ก. โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือใหองคการบริหารสวนตําบล ก.
สรางสํานักงานองคการบริหารสวนตําบล ที่ดินดังกลาวเปนทรัพยสิน
ขององคกรปกครองสวนทองถิ่น จึงไมเปนที่ราชพัสดุตามนัยมาตรา ๔ 
แหงพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๑๘ ซึ่งตามมาตรา ๑๓๐๔          
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย สาธารณสมบัติของแผนดิน 
หมายถึงทรัพยสินทุกชนิดของแผนดิน ซึ่งใชเพื่อสาธารณประโยชนหรือ
สงวนไวเพื่อประโยชนรวมกันและการท่ีจะพิจารณาวาทรัพยใดเปน
สาธารณสมบัติของแผนดินหรือไม จะตองพิจารณาจากองคประกอบรวม
สองประการคือ (๑) ตองเปนทรัพยสินของแผนดิน  และ (๒) ทางราชการ
ไดใชเพื่อประโยชนสาธารณะหรือสงวนไวเพื่อประโยชนรวมกัน หากไม
ครบองคประกอบดังกลาวทรัพยนั้นยอมไมถือเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดิน เปนแตเพียงทรัพยสินของแผนดินเทานั้น (ตามนัยความเห็น 
คณะกรรมการกฤษฎีกา เรื่องเสร็จที่ ๑๖๓/๒๕๐๙ และท่ี ๒๓๐/๒๕๑๒) 
เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวา องคการบริหารสวนตําบล ก. ไมสามารถสรางที่
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ทําการฯ ลงในที่ดินตามวัตถุประสงคของผูใหได และไมปรากฏวาองคการ
บริหารสวนตําบล ก. ไดดําเนินการใดๆ ซึ่งทําใหบุคคลภายนอกเห็นหรือ
เขาใจไดโดยสภาพวาจะใชประโยชนในท่ีดินน้ัน ท่ีดินแปลงน้ีจึงไมมีสถานะ
เปนสาธารณสมบัติของแผนดิน ตามมาตรา ๑๓๐๔ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย แตมีสถานะเปนเพียงทรัพยสินของแผนดิน
ธรรมดา และไมอยูในบังคับของมาตรา ๑๓๐๕ แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย การโอนที่ดินแกเจาของเดิมสามารถกระทําไดโดยการ
จดทะเบียนโอนคืนแกผูให โดยไมตองตราเปนพระราชบัญญัติ (เทียบ
เคียงตามความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกา เรื่องเสร็จที่ ๔๙๓/๒๕๔๘ 
และเรื่องเสร็จที่ ๗๐๑/๒๕๕๑ )
  ๒. การจดทะเบียนโอนสิทธิในที่ดินคืนแกผูให กรณีดังกลาว
สามารถกระทําไดโดยจดทะเบียนประเภท “โอนคืนใหแกผูยกให” และ
หากการจดทะเบียนใหท่ีดินเปนการบริจาคท่ีดินใหแกทางราชการ โดยผูให
มิไดรับประโยชนอื่นใดเปนการตอบแทน ซึ่งไดรับยกเวนคาธรรมเนียม
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา ๑๐๓ ทวิ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน เม่ือทางราชการไมไดใชประโยชนและโอนคืนแกเจาของเดิม
ถือไดวาเปนการจดทะเบียนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่บริจาคแกทาง
ราชการ ตามนัยมาตรา ๑๐๓ ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ยอมได
รับการยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม สําหรับภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย 
เนื่องจากองคการบริหารสวนตําบล  ก.  ไมเขาลักษณะเปนบริษัทหรือ
หางหุนสวนนิติบุคคลตามมาตรา ๓๙  แหงประมวลรัษฎากร จึงไมมี
หนาที่ตองเสียภาษีเงินไดนิติบุคคลหัก ณ ที่จาย  สําหรับภาษีธุรกิจเฉพาะ 
การโอนที่ดินดังกลาวไมเขาลักษณะเปนทางการคาหรือหากําไร จึงไมตอง
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เสียภาษีธุรกิจเฉพาะ สําหรับอากรแสตมปเม่ือองคการบริหารสวนตําบล ก.
ผูโอนเปนหนวยราชการสวนทองถ่ิน ยอมไดรับยกเวนไมตองเสียอากร
แสตมป ตามมาตรา ๑๒๑ แหงประมวลรัษฎากร
 
 
 เรื่องที่ ๒๑  การขอใหระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
     หรือขอใหแจงคูกรณีที่ขอจดทะเบียนทราบวา  
     อสังหาริมทรัพยที่ขอจดทะเบียนมีการฟองรองกัน
     อยูในศาล 

● ประเด็นปญหา
  ดวยปรากฏกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไดรับแจงเปนหนังสือขอ
ใหระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน
เกี่ยวกับที่ดินจากผูใดและกรณีที่มีผูยื่นคําขอหรือมีหนังสือขอใหพนักงาน
เจาหนาที่แจงใหคูกรณีที่ขอจดทะเบียนฯ ทราบวา อสังหาริมทรัพยที่ขอ
จดทะเบียนมีการฟองรองกันอยูในศาล ซึ่งตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย 
ที่ ๖๓๕/๒๕๔๗ ขอ ๙ วางแนวทางปฏิบัติกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไดรับ
แจงเปนหนังสือขอใหระงับการจดทะเบียนหรือเปล่ียนแปลงทางทะเบียน
เกี่ยวกับท่ีดินจากผูใดแตผูนั้นมิไดมาย่ืนคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาท่ี 
ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหผูนั้นทราบวาการอายัดที่ดินตามมาตรา ๘๓ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน     พนักงานเจาหนาที่จะรับพิจารณาก็ตอเมื่อ
ผูมีความประสงคจะขออายัดไดยื่นคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาที่โดย
มีเอกสารหลักฐานที่แสดงวาตนเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีจะขออายัด
อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนไดประกอบคําขออายัด และใหแนะนําหากผูนั้นประสงคจะใหมี
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การระงับการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเชนนั้นอีกใหไป
ดําเนินการยื่นคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาที่   ใหเปนการถูกตองตาม
กฎหมายตอไป โดยพนักงานเจาหนาท่ีไมตองแจงใหคูกรณีผูมาขอ
จดทะเบียนทราบ และขอ ๑๐ กรณีที่มีผูยื่นคําขอหรือมหีนังสือขอให
พนักงานเจาหนาที่แจงใหคูกรณีที่ขอจดทะเบียนทราบวา อสังหาริมทรัพย
ที่ขอจดทะเบียนไดมีการฟองรองกันอยูในศาลแลว ใหพนักงานเจาหนาที่
แจงใหผูขอหรือผูมีหนังสือแจงมาน้ันทราบวาพนักงานเจาหนาท่ีไมอาจ
ปฏิบัติได และใหแนะนําผูนั้นไปใชสิทธิทางศาล เพื่อขอใหศาลสั่งยึดหรือ
อายัดมาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง จึงมีปญหาวาท้ัง
สองกรณีดังกลาวจะถือวาพนักงานเจาหนาที่ไดรับรูแลววา มีเหตุของการ
ระงับการจดทะเบียนหรือไดมีการฟองรองกันอยูในศาลแลว หากเกิด
ความเสียหาย หรือมีการฟองรองกันเกิดข้ึน พนักงานเจาหนาที่จะปฏิเสธ
วาไมเคยรับรูหรือจะตองรับผิดดวยไดหรือไม และการวางแนวทางปฏิบัติ
ตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทยดังกลาวชอบดวยกฎหมายหรือไม

● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๗๑ และมาตรา ๘๓
  ๒. พระราชบัญญัติขอมูลขาวสารของทางราชการ พ.ศ. ๒๕๔๐
  ๓. คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๖๓๕/๒๕๔๗ ลงวันที่ ๒๑ 
ธันวาคม ๒๕๔๗

● ความเห็นกรมที่ดิน
  เมื่อพิจารณาตามกฎหมายที่ เกี่ยวของแลวเห็นวากรณี
พนักงานเจาหนาที่ไดรับแจงเปนหนังสือขอใหระงับการจดทะเบียนสิทธิ
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และนิติกรรมหรือเปล่ียนแปลงทางทะเบียนเก่ียวกับที่ดินของบุคคลใด
เปนการจํากัดสิทธิในทรัพยสินของบุคคลนั้นอยางหนึ่ง ซึ่งตามมาตรา ๒๙ 
แหงรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย บัญญัติวา “การจํากัดสิทธิและ
เสรีภาพของบุคคลท่ีรัฐธรรมนูญรับรองไวจะกระทํามิไดเวนแตโดยอาศัย
อํานาจตามบทบัญญัติของกฎหมาย” ซึ่งที่ปรากฏมีเพียงมาตรา ๘๓ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดินเทานั้นท่ีใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีระงับการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินได โดยผูขอจะตองยื่นคําขอ
ตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๗๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดินพรอม
เอกสารหลักฐานเพ่ือใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนวามีเหตุสมควรท่ี
จะรับอายัดไดหรือไม เพื่อเปนการคุมครองสิทธิของเจาของที่ดิน ดังนั้น    
การท่ีมีผูแจงเปนหนังสือขอใหระงับการจดทะเบียนฯ โดยไมไดปฏิบัติ
ตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พนักงานเจาหนาที่จึงไมอาจ
รับดําเนินการใหได เนื่องจากขัดกับรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย 
และมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดินดังกลาว และคําสั่งกระทรวง
มหาดไทย ที่ ๖๓๕/๒๕๔๗ เรื่อง การอายัดท่ีดนิ ลงวันที่ ๒๑ ธันวาคม  
๒๕๔๗ ขอ ๙ ซึ่งวางแนวทางปฏิบัติกรณีพนักงานเจาหนาที่ไดรับแจงเปน
หนังสือขอใหระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือเปล่ียนแปลง
ทางทะเบียนเก่ียวกับที่ดินของบุคคลใดวา พนักงานเจาหนาที่จะรับ
พิจารณาก็ตอเมื่อผูมีความประสงคจะขออายัดไดยื่นคําขออายัดตอ
พนักงานเจาหนาที่   โดยมีเอกสารหลักฐานที่แสดงวาตนเปนผูมีสวน
ไดเสียในที่ดินที่จะขออายัดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือ
ใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดประกอบคําขออายัด และใหแนะนํา
หากผูนั้นประสงคจะใหมีการระงับการจดทะเบียนหรือเปล่ียนแปลงทาง
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ทะเบียนเชนนั้นอีกใหไปดําเนินการย่ืนคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาที่ 
ใหเปนการถูกตองตามกฎหมายตอไป โดยพนักงานเจาหนาที่ไมตองแจง
ใหคูกรณีผูมาขอจดทะเบียนทราบ จึงชอบดวยกฎหมายแลว
  สําหรับกรณีมีผูยื่นคําขอเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาที่แจง
ใหคูกรณีที่ขอจดทะเบียนทราบวา อสังหาริมทรัพยที่ขอจดทะเบียนมี 
การฟองรองกันอยูในศาลนั้น  เห็นวา  กรณีดังกลาวนาจะเปนกรณีที่ผูขอ
ไมสามารถขอใหศาลระงับการจดทะเบียน ยึดหรืออายัดที่ดินตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงได และไมสามารถขอใหพนักงาน
เจาหนาที่ระงับการจดทะเบียนตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดินไดดวย เนื่องจากศาลและพนักงานเจาหนาที่จะตองพิจารณาวามี
เหตุสมควรท่ีจะระงับการจดทะเบียนหรือไมเพ่ือเปนการคุมครองสิทธิ
ของเจาของที่ดิน ผูขอจึงหลีกเลี่ยงโดยการขอใหพนักงานเจาหนาที่ที่รับ
จดทะเบียนเก่ียวกับที่ดินแจงใหคูกรณีที่จะขอจดทะเบียนทราบวามีการ
ฟองรองกันอยูในศาล โดยมีความประสงคเพื่อใหคูกรณีที่ขอจดทะเบียน
เกิดความไมแนใจและเปล่ียนใจท่ีจะไมทํานิติกรรมกับเจาของท่ีดินที่จะ
ขอจดทะเบียน เพราะหากทํานิติกรรมเก่ียวกับที่ดินดังกลาวแลวตอมา
ภายหลังหากมีการฟองรองใหเพิกถอนนิติกรรมคูกรณีก็จะอางไมไดวา
สุจริตและจะตองไดรับความเสียหาย การที่พนักงานเจาหนาที่แจงให
คูกรณีท่ีท่ีขอจดทะเบียนทราบอาจทําใหเจาของท่ีดินไดรับความเสียหายได
อันเปนการกระทบสิทธิในทางจํากัดสิทธิของเจาของที่ดิน ซึ่งจะตอง
มีกฎหมายใหอํานาจแกพนักงานเจาหนาที่ตามนัยมาตรา ๒๙ แหง
รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย เมื่อไมมีกฎหมายใหอํานาจแก
พนักงานเจาหนาที่แลว หากพนักงานเจาหนาที่รับดําเนินการใหก็อาจถูก
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ฟองรองดําเนินคดีทั้งคดีแพง คดีอาญา และคดีปกครองได ประกอบกับ
กรณีดังกลาวไดมีการฟองรองกันตอศาลแลว จึงเปนอํานาจของศาลท่ีจะ
พิจารณาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจาณาความแพง   โดยผูขอสามารถ
ขอใหศาลสั่งยึดหรืออายัดที่ดินไดตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา 
ความแพง ซึ่งศาลจะตองพิจารณาวามีมูลหรือมีเหตุเพียงพอที่จะระงับ
การจดทะเบียนไดหรือไม อันเปนการคุมครองสิทธิของเจาของที่ดินตาม
อํานาจของกฎหมายดวย  ทั้งนี้  หากเปนกรณีที่ศาลไดพิจารณาแลววา 
ไมอาจสั ่งอายัดที ่ดินไดตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง          
ก็ไมควรที่พนักงานเจาหนาที่จะรับดําเนินการใหไดอยูแลว ดังนั้น แนวทาง
ปฏิบัติตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๖๓๕/๒๕๔๗  เรื่อง  การอายัด
ที่ดิน ลงวันที่ ๒๑ ธันวาคม ๒๕๔๗ ขอ ๑๐ ซึ่งวางแนวทางปฏิบัติกรณี
มีผูยื่นคําขอหรือมีหนังสือขอใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหคูกรณีที่ขอจด
ทะเบียนทราบวาอสังหาริมทรัพยที่ขอจดทะเบียนไดมีการฟองรองกันอยู
ในศาลแลว ใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหผูขอหรือผูมีหนังสือแจงมาน้ัน
ทราบวา พนักงานเจาหนาที่ไมอาจปฏิบัติได จึงชอบดวยกฎหมายแลว
  สวนกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ซึ่งไดรับแจงเปนหนังสือขอให
ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือเปล่ียนแปลงทางทะเบียน
เกี่ยวกับท่ีดินของบุคคลใด และกรณีมีผูยื่นคําขอหรือมีหนังสือขอให
พนักงานเจาหนาท่ีแจงใหคูกรณีที่ขอจดทะเบียนทราบวาอสังหาริมทรัพย
ท่ีขอจดทะเบียนไดมีการฟองรองกันอยูในศาล จะถือวาพนักงานเจาหนาท่ี
ไดรับรูแลววามีเหตุแหงการระงับการจดทะเบียนหรือไดมีการฟองรอง
กันอยูในศาลแลว หากเกิดความเสียหายและมีกรณีฟองรองเกิดขึ้น 
พนักงานเจาหนาท่ีจะปฏิเสธวาไมเคยรับรูหรือปฏิเสธความรับผิดไดหรือไม
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เห็นวา ท้ังสองกรณีดังกลาวเปนการรับทราบขอมูลของพนักงานเจาหนาท่ีแลว
แตขอมูลดังกลาว   แมจะเปนขอมูลขาวสารที่อยูในความครอบครองหรือ
ควบคุมดูแลของหนวยงานของรัฐ ตามนัยมาตรา ๔ แหงพระราชบัญญัติ
ขอมูลขาวสารของราชการ พ.ศ. ๒๕๔๐ และเปนขอมูลขาวสารของราชการ
ซ่ึงบุคคลยอมมีสิทธิไดรับทราบและเขาถึงขอมูลในครอบครองของหนวยงาน
ของรัฐไดตามนัยมาตรา ๕๖ แหงรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย แต
ขอมูลดังกลาวก็เปนขอมูลขาวสารเกี่ยวกับสิ่งเฉพาะตัวของบุคคลซ่ึงเปน
ขอมูลขาวสารสวนบุคคลตามนัยมาตรา ๔ แหงพระราชบัญญัติขอมูล
ขาวสารของราชการ พ.ศ. ๒๕๔๐ ดวยซึ่งยอมจะไดรับความคุมครองตาม
มาตรา ๕๖ รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทยที่บัญญัติใหยกเวนการ
เปดเผยขอมูลหรือขาวสารท่ีจะกระทบตอสวนไดเสียอันพึงไดรับความ
คุมครองของบุคคลอื่น   หรือเปนขอมูลสวนบุคคล   และการกลาวหรือ
ใชขาวแพรหลายซึ่งขอความหรือภาพไมวาดวยวิธีใดไปยังสาธารณชน      
อันเปนการละเมิดหรือกระทบถึงสิทธิของบุคคลในครอบครัว เกียรติยศ 
ชื่อเสียง หรือความเปนอยูสวนตัวจะกระทํามิได ตามนัยมาตรา ๓๕ แหง
รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย โดยท่ีขอมูลขาวสารสวนบุคคลดังกลาว
ก็เปนขอมูลขาวสารท่ีไมอยูในบังคับใหหนวยงานของรัฐตองเปดเผย
ตามนัยมาตรา ๗ และมาตรา ๙ แหงพระราชบัญญัติขอมูลขาวสารของ
ราชการ พ.ศ. ๒๕๔๐ ซึ่งจะเปดเผยไดจะตองมีผูขอตามนัยมาตรา ๑๑ 
แหงพระราชบัญญัติขอมูลขาวสารของราชการ พ.ศ. ๒๕๔๐ และหากการ
เปดเผยขอมูลสวนบุคคลอาจเปนการรุกล้ําสิทธิสวนบุคคลโดยไมสมควร 
หนวยงานของรัฐอาจมีคําสั่งไมเปดเผยกไ็ดตามนัยมาตรา ๑๕ (๕) แหง
พระราชบัญญัติขอมูลขาวสารของราชการ พ.ศ. ๒๕๔๐ และหากการเปด
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เผยขอมูลขาวสารสวนบุคคลดังกลาวอาจกระทบถึงประโยชนไดเสียของ
ผูใด พนักงานเจาหนาที่จะตองแจงใหผูนั้นเสนอคําคัดคานภายในเวลาที่
กําหนดตามมาตรา ๑๗ แหงพระราชบัญญัติขอมูลขาวสารของราชการ  
พ.ศ. ๒๕๔๐ ดวย ทั้งนี้ หนวยงานของรัฐจะเปดเผยขอมูลขาวสารสวน
บุคคลที่อยูในความควบคุมดูแลของตนตอหนวยงานอื่นหรือผูอื่นโดย
ปราศจากความยินยอมเปนหนังสือของเจาของขอมูลที่ใหไวลวงหนาหรือ
ในขณะน้ันมิได ตามนัยมาตรา ๒๔ แหงพระราชบัญญัติขอมูลขาวสารของ
ราชการ พ.ศ. ๒๕๔๐ ดังนั้น จึงเห็นวาพนักงานเจาหนาที่ไมมีอํานาจที่จะ
เปดเผยขอมูลดังกลาวใหคูกรณีทราบตามท่ีมีผูยื่นขอดังกลาวไดเองโดย
ไมตองมีคําขอ หรือโดยปราศจากความยินยอมเปนหนังสือของเจาของ
ขอมูลที่ใหไวลวงหนาหรือในขณะนั้น ไดการวางแนวทางปฏิบัติตามคําสั่ง
กระทรวงมหาดไทย ที่ ๖๓๕/๒๕๔๗ เรื่อง การอายัดท่ีดิน ลงวันที่ ๒๑ 
ธันวาคม ๒๕๔๗ ทั้งสองกรณีดังกลาวจึงชอบดวยกฎหมายแลว 
  อยางไรก็ตามในทางปฏิบัติการแจงเปนหนังสือขอใหระงับการ                               
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเกี่ยวกับ
ที่ดินของบุคคลใด และกรณีมีผูยื่นคําขอหรือมีหนังสือขอใหพนักงาน
เจาหนาท่ีแจงใหคูกรณีที่ขอจดทะเบียนทราบวาอสังหาริมทรัพยที่ขอจด
ทะเบียนมีการฟองรองกันอยูในศาล ทั้งสองกรณี หากวางแนวทางปฏิบัติ
ใหพนักงานเจาหนาที่รับดําเนนิการได จะตองมีการบันทึกลงบัญชีไวเพื่อ
ใหพนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบและแจงคูกรณีที่จะขอจดทะเบียนทราบ 
ซึ่งจะไมมีกําหนดเวลาวาจะมีการยื่นขอจดทะเบียนหรือไม เมื่อใด และ
อาจไมมีเลยก็เปนได    รวมทั้งหากผูขอไมแจงผลของคดีใหทราบเมื่อคดี
ส้ินสุดแลวพนักงานเจาหนาท่ีก็ไมอาจทราบและไมสามารถจําหนายบัญชีได 
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ทําใหเกิดภาระหนวยงานและพนักงานเจาหนาที่เปนอันมาก และหาก
พนักงานเจาหนาที่พลั้งเผลอตรวจสอบไมพบหรือไมไดแจงใหคูกรณีที่ขอ
จดทะเบียนทราบก็อาจเปนความประมาทเลินเลอทําใหผูอื่นไดรับความ
เสียหาย พนักงานเจาหนาที่อาจตองรับผิดชอบโดยไมจําเปนอีกดวย และ
การขอใหดําเนินการทั้งสองกรณีดังกลาวก็สามารถทําไดงายกวาการขอ
อายัดที่ดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และการขอยึด
หรืออายัดตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง ซึ่งการขออายัด
ตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดินจะขอไดเพียง ๓๐ วัน และ
ตองมีการพิจารณาพยานหลักฐานวามีเหตุสมควรหรือไมเพ่ือคุมครอง
สิทธิของเจาของท่ีดินตามอํานาจหนาที่ของกรมท่ีดินดวย สําหรับกรณี
ที่มีการฟองรองเปนคดีกันในศาลแลวก็ไมสามารถขออายัดตอพนักงาน
เจาหนาที่ไดเพราะเปนอํานาจของศาลตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพง ซึ่งศาลจะตองพิจารณาวามีเหตุสมควรที่จะยึดหรืออายัดท่ีดิน
ไดหรือไม เพื่อเปนการคุมครองสิทธิของเจาของที่ดินเชนกัน และท้ังสอง
กรณีไมมีกฎหมายใหอํานาจแกพนักงานเจาหนาที่กระทําได   จึงเห็นวา
การวางแนวทางปฏิบัติตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ทั้งสองกรณี
เปนการคุมครองสิทธิของประชาชนซ่ึงเปนเจาของท่ีดินตามอํานาจหนาที่
ของกรมที่ดินดวยและชอบดวยกฎหมายแลว                             
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 เรื่องที่ ๒๒  คณะกรรมการดําเนินการใชมาตรการบังคับทาง
     ปกครองยึดท่ีดินขายทอดตลาดเพ่ือชําระหนี้ใหแก
     ทางราชการ แตไมไดโฉนดท่ีดินมา ผูซื้อทอดตลาด
     จะขอออกใบแทนและขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลง
     ทางทะเบียนไดหรือไม

● ประเด็นปญหา
  คณะกรรมการดําเนินการใชมาตรการบังคับทางปกครองไดยึด
โฉนดท่ีดินของนาย ป. และขายทอดตลาดเพ่ือชําระหนี้ใหแกทางราชการ 
กรณีไดรับแตงตั้งเปนคณะกรรมการตรวจการจางและชางควบคุมงาน
โครงการ แตปฏิบัติหนาท่ีดวยความประมาทเลินเลอเปนเหตุใหทาง
ราชการไดรับความเสียหาย แตเน่ืองจากนาย ป. เสียชีวิต คณะกรรมการฯ
จึงไดแจงผูจัดการมรดกและทายาทรับทราบการยึด และขอใหสงตนฉบับ
โฉนดท่ีดิน แตไดรับแจงวาโฉนดท่ีดินไมไดอยูในความครอบครอง            
คณะกรรมการฯ   จึงไดรายงานอธิบดีกรม  ท.  เพื่อพิจารณาอนุญาต
ขายทอดตลาดที่ดินดังกลาวตามสําเนาโฉนดที่ดิน ซึ่งอธิบดีไดมีคําสั่ง
อนุญาตแลว มีปญหาวา
  ๑. ผูซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาดจะดําเนินการโอน
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได หรือไม
  ๒. สํานักงานท่ีดินที่ทรัพยตั้งอยูจะออกใบแทนโฉนดท่ีดินให
แกผูซื้อทรัพยไดหรือไม
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● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา ๖๓ 
  ๒. พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ 
มาตรา ๕๗  
  ๓. กฎกระทรวงฉบับที่ ๙ (พ.ศ. ๒๕๔๒) ออกตามความใน      
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง
  ๔. กฎกระทรวง ฉบับที่  ๔๓  (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗
  ๕. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการขายที่ดินและอสังหาริมทรัพยอื่น พ.ศ. ๒๕๔๓
  ๖. หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว  ๑๐๘๔๐  ลงวันที่ 
๙ เมษายน ๒๕๔๗ เรื่อง การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมกรณี
กรุงเทพมหานครขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยเพ่ือชําระภาษีโรงเรือน
และที่ดิน และภาษีบํารุงทองที่

● ความเห็นกรมที่ดิน
  ๑. กรณีศาลมีคําสั่งหรือคําพิพากษาหรือกรณีผูมีอํานาจตาม 
กฎหมายขายทอดตลาดท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นแลว ผูซื้อ
ทอดตลาดสามารถนําคําพิพากษาหรือคําส่ังหรือหนังสือจากผูมีอํานาจ
ตามกฎหมายท่ีแจงใหเจาพนักงานท่ีดินดําเนินการจดทะเบียนโอน
อสังหาริมทรัพยใหแกผูซ้ือทอดตลาด พรอมดวยหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
ไปยื่นขอจดทะเบียนตอเจาพนักงานท่ีดินได โดยอนุโลมปฏิบัติตาม
ระเบียบกรมที่ดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการ
ขายท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอื่น พ.ศ. ๒๕๔๓ ลงวันที่ ๒๐ พฤศจิกายน 
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พ.ศ. ๒๕๔๓ ขอ ๑๔.๕ และขอ ๒๐ ประกอบหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๐๕๑๕/ว ๑๐๘๔๐ ลงวันที่ ๙ เมษายน ๒๕๔๗ เรื่อง การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม กรณีกรุงเทพมหานครขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย       
เพื่อชําระภาษีโรงเรือนและที่ดิน   และภาษีบํารุงทองที่ซึ่งกําหนดให
เจาพนักงานที่ดินจดทะเบียนประเภท “ขายตามคําสั่งศาล” (ตามหนังสือ
ที่ ....ลงวันที่ .... เดือน.... พ.ศ. ...) หรือ “ขายตามคําสั่ง...(ผูมีอํานาจตาม
กฎหมาย)” (ตามหนังสือที่ ....ลงวันที่ ...เดือน....พ.ศ. ...) 
  กรณีคณะกรรมการดําเนินการใชมาตรการบังคับทางปกครอง
ของกรม ท. ผูมีอํานาจในการยึดหรืออายัดและขายทอดตลาดท่ีดินของ      
ผูอยูในบังคับของคําสั่งทางปกครองใหแกผูซื้อทอดตลาด ตามมาตรา ๕๗ 
แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบตัิราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ ประกอบ
กฎกระทรวงฉบับท่ี ๙ (พ.ศ. ๒๕๔๒) ออกตามความในพระราชบัญญัติวิธี
ปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ แตไมไดโฉนดท่ีดินฉบับเจาของ
ที่ดินมาดําเนินการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนผูซื้อทอดตลาดก็ชอบที่จะนํา
หนังสือจากผูมีอํานาจขายทอดตลาดตามกฎหมาย แจงใหเจาพนักงานท่ีดิน
ณ สํานักงานที่ดินซึ่งที่ดินตั้งอยูดําเนินการจดทะเบียนใหไดโดยอนุโลม
ปฏิบัติตามระเบียบขางตน
  ๒. กรณีไมไดโฉนดที่ดินมาหรือโฉนดที่ดินเดิมเปนอันตราย 
ชํารุด หรือสูญหาย ผูซื้อที่ดินจากการขายทอดตลาด ซึ่งชําระราคาท่ีดิน
ครบถวนแลว ยอมเปนเจาของที่ดินสามารถยื่นคําขอออกใบแทนโฉนด
ที่ดินดังกลาวไดตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ประกอบ     
กฎกระทรวงฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ฯ ขอ ๑๗ (๑) หรือ (๒) แลวแต
กรณี 

๗๗



 เรื่องที่ ๒๓  การเรียกเก็บคาธรรมเนียมการขอขอมูลทะเบียนและ
     แผนที่ ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๔๙)ฯ

● ประเด็นปญหา        
  คณะกรรมการพิจารณากรณีหนวยงานภายนอกขอใชขอมูลท่ีดิน
ขอใหพิจารณาศึกษาทบทวนอัตราคาธรรมเนียมของกรมที่ดินในการขอ
ขอมูลทะเบียนและแผนที่ตามกฎกระทรวงฉบับที่ ๕๓ (พ.ศ.  ๒๕๔๙)ฯ วา
มีความเหมาะสมหรือไม โดยเปรียบเทียบกับการเรียกเก็บคาธรรมเนียม
กับกรมพัฒนาธุรกิจการคาซ่ึงปจจุบันไดจัดเก็บคาธรรมเนียมตามวิธีการ
และพัฒนาการดานเทคโนโลยีสารสนเทศ คือ กฎกระทรวงกําหนดอัตรา
คาธรรมเนียมการจดทะเบียน การขอตรวจเอกสาร การขอสําเนาเอกสาร
พรอมคํารับรองและคาธรรมเนียมอื่นที่เกี่ยวของกับหางหุนสวนและ
บริษัทจํากัด (ฉบับท่ี ๓) พ.ศ. ๒๕๕๔ นอกจากนี้ควรระบุใหชัดเจนวากรณี
ใดเปนเรื่องของงานประจํา และกรณีใดเปนเรื่องของขอมูลขาวสาร เพื่อ
นํารายไดที่จัดเก็บไปดําเนินการพัฒนาหนวยงานตามความจําเปน

● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. กฎกระทรวงฉบับที่ ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๔๙) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  
  ๒. หนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๐๓.๒/ว ๘๙๗๑        
ลงวันที่ ๑๑ มีนาคม ๒๕๕๓ เรื่อง การจัดเก็บคาธรรมเนียมตามพระราช
บัญญัติขอมูลขาวสารของราชการ พ.ศ. ๒๕๔๐

๗๘



● ความเห็นกรมที่ดิน
  การจัดเก็บคาธรรมเนียมกรณีขอตรวจสอบขอมูลดานงานรังวัด
ดานทะเบียนที่ดินดานประเมินราคา หรือขอมูลอื่น ครั้งละ ๑๐๐ บาท 
และคาสําเนาจากส่ือบันทึกขอมูลทางคอมพิวเตอรหรือส่ืออิเล็กทรอนิกสอ่ืน
แผนละ ๕๐ บาท ตามท่ีกําหนดไวในกฎกระทรวงฉบับท่ี ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๔๙)
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓
มีความเหมาะสมแลว และอัตราสูงสุดตามบัญชีแนบทายประมวล
กฎหมายที่ดิน หากจะตองมีการเปลี่ยนแปลงใหมีอัตราสูงขึ้น จะตอง
ออกเปนพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ..) 
พ.ศ. .... และเนื่องจากการจัดเก็บคาธรรมเนียมตางๆ ตองเปนไปตามที่
กฎหมายกําหนด     ประกอบกับผูใชบริการในการขอตรวจสอบขอมูลนี้
สวนใหญจะเปนประชาชนท่ัวไป   ซึ่งตางกับการใหบริการของกรมพัฒนา
ธุรกิจการคาท่ีผูใชบริการจะเปนนิติบุคคลท่ีเปนหางหุนสวนจํากัดหรือ
บริษัทจํากัด หากมีการปรับเพิ่มอัตราคาธรรมเนียมอาจสงผลกระทบตอ
ประชาชนใหไดรับความเดือดรอนเสียคาใชจายเพิ่มขึ้นและอาจใหเกิด
การรองเรียนข้ึนได รวมถึงจะสงผลตอภาพลักษณของกรมท่ีดินในดาน
การใหบริการของประชาชน สําหรับกรณีใหมีการระบุใหชัดเจนวากรณีใด
เปนเรื่องของงานประจําและกรณีใดเปนเรื่องของขอมูลขาวสารเพื่อความ
สะดวกในการนําสงรายไดที่จัดเก็บไปดําเนินการพัฒนาหนวยงานตาม
ความจําเปน   กรมที่ดินไดกําหนดไวแลวตามหนังสือกรมที่ดิน  ดวนที่สุด
ที่ มท ๐๕๐๓.๒/ว ๘๙๗๑ ลงวันที่ ๑๑ มีนาคม ๒๕๕๓ เรื่อง การจัดเก็บ
คาธรรมเนียมตามพระราชบัญญัติขอมูลขาวสารของราชการ พ.ศ. ๒๕๔๐ 
วากรณีเปนเงินรายไดแผนดินนําสงคลัง กรณีใดเปนเงินคาธรรมเนียม
ขอมูลขาวสารของราชการไวใชจายในปงบประมาณ 

๗๙



  เรื่องที่ ๒๔  ขอจดทะเบียนโอนตามคําสั่งศาลโดยปลอดภาระ
      จํานอง แตการจํานองยังไมระงับสิ้นไป

● ประเด็นปญหา
  ศาลฎีกามีคําพิพากษาใหจําเลยจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน
พิพาทพรอมสิ่งปลูกสรางโดยปลอดภาระจํานองหรือภาระติดพันใดๆ ให
แกโจทก หากจําเลยไมปฏิบัติตามใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดง
เจตนาของจําเลย หลังจากศาลฎีกามีคําพิพากษาถึงที่สุดแลวจําเลยไม
ปฏิบัติตามคําพิพากษา โจทกจึงไดยื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีเพื่อใหโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพิพาทแกโจทกโดยปราศจากภาระ
จํานองพรอมขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน โดยพนักงานเจาหนาท่ีเห็นวาท่ีดิน
แปลงดังกลาวติดจํานองกับธนาคาร จึงไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน
พิพาทโดยปลอดจํานองได กรณีดังกลาวจึงมีประเด็นที่ตองพิจารณาวา 
กรณีโจทกนําคําพิพากษาของศาลมาใชแทนการแสดงเจตนาของจําเลย
เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนโอนตามคําสั่งศาลโดยปลอดภาระ
จํานองหรือภาระผูกพันใดๆ แตเพียงฝายเดียวไดหรือไม 

● กฎหมาย คําพิพากษาฎีกา
  ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗๐๒ และ
มาตรา ๗๔๔ 
  ๒. ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๑๔๕ 
  ๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๓๓๒/๒๕๒๗ คําพิพากษาฎีกาที่ 
๘๐๑๕/๒๕๔๓ และ คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๗๐๙/๒๕๔๕

๘๐



● ความเห็นกรมที่ดิน
  เมื่อขอเท็จจริงปรากฏตามคําพิพากษาศาลฎีกาวา โฉนดท่ีดิน
มีการจํานองไวกับธนาคาร โดยจําเลยจะตองไปดําเนินการเพ่ือใหผูรับ
จํานองปลอดจํานองหรือมีการไถถอนจํานอง เมื่อไมปรากฏวาจําเลยไดมี
การดําเนินการใดๆ เพื่อใหโฉนดท่ีดินพนจากการจํานอง การจํานองจึงยัง
ไมระงับสิ้นไป ตามมาตรา ๗๔๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
(เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกาที่ ๓๓๓๒/๒๕๒๗) ประกอบกับคําพิพากษา
ของศาลมีผลผูกพันแตเฉพาะคูความในคดี ไมมีผลผูกพันพนักงานเจาหนาท่ี
ซึ่งเปนบุคคลภายนอกที่มิไดถูกฟองเปนคูความในคดีใหตองปฏิบัติ ตาม
มาตรา  ๑๔๕  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง   (เทียบเคียง      
คําพิพากษาฎีกาท่ี ๘๐๑๕/๒๕๔๓) การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไมรับจดทะเบียน
โอนตามคําสั่งศาลโดยปลอดจากภาระจํานองจึงชอบแลว และหากโจทก
ประสงคที่จะดําเนินการเพื่อใหเปนไปตามคําพิพากษา ก็ชอบที่จะไป
ดําเนินการปลอดจํานองหรือไถถอนจํานองจากผูรับจํานองแทนจําเลย 
(เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๗๐๙/๒๕๔๕) เพื่อใหสัญญาจํานองระงับ
สิ้นไป ตามมาตรา ๗๔๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แลว
จึงไปย่ืนคําขอจดทะเบียนโอนโดยปลอดจากภาระจํานองตอพนักงาน          
เจาหนาที่ตอไป
 

๘๑



 เรื่องที่ ๒๕  ธนาคารขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงผูรับจํานอง
     เนื่องจากเปล่ียนตัวผูแทนผูถือหุนกู

● ประเด็นปญหา
  ธนาคาร ธ. และธนาคาร น. ยื่นคําขอจดทะเบียนเปลี่ยนแปลง
ผูรับจํานองจากธนาคาร น.  เปน  ธนาคาร ธ.  เนื่องจากเปลี่ยนตัวผูแทน
ผูถือหุนกูซึ่งธนาคาร  ธ.  เห็นวา  การเปลี่ยนแปลงตัวผูแทนผูถือหุนกู
เปนการเปล่ียนแปลงตามเง่ือนไขในขอกําหนดสิทธิและสัญญาแตงต้ัง
ผูแทนผูถอืหุนกู ซึ่งธนาคาร น. มีฐานะเปนเพียงตัวแทนของผูถือหุนกู
และทําหนาท่ีรับจํานองทรัพยแทนผูถือหุนกูในนามตนเองเพื่อประโยชน
ของผูถือหุนกู ตามมาตรา ๔๕ แหงพระราชบัญญัติหลักทรัพยและ
ตลาดหลักทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๕ การจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงผูรับจํานอง
เนื่องจากเปล่ียนตัวผูแทนผูถือหุนกูดังกลาว ควรจดทะเบียนประเภท
ไมมีทุนทรัพย แตพนักงานเจาหนาที่เห็นวา กรณีดังกลาวเปนการดําเนิน
การตามแผนพัฒนาระบบสถาบันการเงินระยะท่ี ๒  ที่คณะรัฐมนตรีเห็น
ชอบเมื่อวันที่ ๑๐ พฤศจิกายน ๒๕๕๒ ตามที่ธนาคารแหงประเทศไทย
พิจารณาใหความเห็นชอบการดําเนินการตามโครงการโอนและรับโอน
กิจการทั้งหมดของธนาคาร  น.  ใหแกธนาคาร  ธ.  (ควบรวมกิจการ)  
ควรจดทะเบียนประเภทโอนสิทธิการรับจํานอง (ควบเขากัน) และ          
เรียกเก็บคาธรรมเนียมประเภทมีทุนทรัพยในอัตรารอยละศูนยจุดศูนยหน่ึง
(รอยละ ๐.๐๑)

● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. พระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๕
มาตรา ๔๔ และมาตรา ๔๕

๘๒



  ๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๐/ว ๒๒๕๙๔ ลงวันที่ ๒๓  
สิงหาคม ๒๕๓๖

● ความเห็นกรมที่ดิน
  ตามพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๕
มาตรา ๔๔ บัญญัติใหบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดท่ีออกหุนกูมี
ประกันอันเปนหลักฐานในการกูยืมเงินโดยระดมเงินจากผูใหกูยืมโดยตรง 
ตองจัดใหมีหลักทรัพยเพื่อเปนประกันการชําระหนี้คืน  กรณีที่เปน
อสังหาริมทรัพยก็ตองจดทะเบียนจํานองไวเปนประกันตอเจาพนักงานท่ีดิน
แตโดยท่ีการออกหุนกูเปนการกูเงินจากบุคคลจํานวนมาก ซึ่งหุนกูนั้น
อาจเปลี่ยนมือเมื่อใดก็ได ผูออกหุนกูจึงไมสามารถที่จะจดทะเบียน
จํานองหรือจดทะเบียนประเภทที่เกี่ยวเนื่องกับการจํานองกับผูใหกูยืม 
ทุกคนเปนรายบุคคลได กฎหมายจึงบัญญัติไวเปนการเฉพาะใหผูออก
หุนกูมีประกันแตงตั้งผูแทนในนามผูถือหุนกูทั้งปวง   ตามมาตรา   ๔๕ 
แหงพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. ๒๕๓๕ ดังนั้น 
การจดทะเบียนเปล่ียนตัวผูแทนผูถือหุนกูจึงมิใชการเปล่ียนแปลงเจาหน้ี
หรือการโอนสิทธิเรียกรองอันจะตองจดทะเบียนประเภทโอนสิทธิการรับ
จํานอง เพราะเจาหน้ียังคงเปนผูถือหุนกูทุกคนเพียงแตเปนการเปล่ียน
ตัวผูแทนผูถือหุนกูเทานั้น  และตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๖๑๐/ว
๒๒๕๙๔   ลงวันที่  ๒๓  สิงหาคม  ๒๕๓๖   ก็ไดวางแนวทางปฏิบัติวา 
เมื่อมีผูมาขอจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยหรือเกี่ยวเนื่องกับการ
จํานองกรณีดังกลาว ใหระบตุอทายชื่อผูรับจํานองในคําขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมฯ (ท.ด.๑) หนังสือสัญญาจํานอง สารบัญจดทะเบียน 
และเอกสารที่เกี่ยวของวา   เปนผูแทนผูถือหุนกูของบริษัทใด   เชน

๘๓



“ธนาคาร เอ จํากัด (มหาชน) ผูแทนผูถือหุนกูของบริษัท บี จํากัด ผูรับ
จํานอง” เปนตน กรณีดังกลาว เมื่อผูแทนผูถือหุนกูรายเดิมกับผูแทนผูถือ
หุนกูรายใหมนําหลักฐานการเปนผูแทนผูถือหุนกูรายใหม   หลักฐานที่
บริษัทผูออกหุนกูสงสัญญาแตงต้ังตัวแทนผูถือหุนกูรายใหมใหแกคณะกรรมการ
กํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย ตามประกาศคณะกรรมการกํากับ
ตลาดทุน  ที่  ทจ. ๙/๒๕๕๒  ลงวันที่  ๑๓  มีนาคม  พ.ศ. ๒๕๕๒   เรื่อง 
การขออนุญาตและการอนุญาตใหเสนอขายตราสารหน้ีท่ีออกใหม ขอ ๒๘
และคํายินยอมของผูจํานอง มาขอดําเนินการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน 
ใหจดทะเบียนในประเภท “โอนเปลี่ยนนามผูแทนผูถือหุนกู” ในชองผูรับ
สัญญาใหลงชื่อธนาคาร ธ. ผูแทนผูถือหุนกูของบริษัท xxx  และเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมประเภทไมมีทุนทรัพยแปลงละ ๕๐ บาท ตามขอ ๒ (๗) (ฑ) 
แหงกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ 
 
 
 เรื่องที่ ๒๖  สัญญาตอทายสัญญาจํานองระบุเง่ือนไขวา 
     ดอกเบี้ยคางชําระไมนอยกวาหนึ่งป ผูจํานอง
     ยอมใหเอาดอกเบี้ยท่ีคางทบตนและใหคิดดอกเบ้ีย
     ในจํานวนที่ทบเขากันไดชอบดวยกฎหมาย

● ประเด็นปญหา
  สัญญาตอทายสัญญาจํานองระบุเงื่อนไขวา “ดอกเบี้ยคางชําระ
ไมนอยกวาหน่ึงปผูจํานองยอมใหเอาดอกเบี้ยที่คางทบตนและใหคิด
ดอกเบี้ยในจํานวนที่ทบเขากันได” ชอบดวยกฎหมายหรือไม อยางไร

๘๔



● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๒๒๔ และ
มาตรา ๖๕๕
  ๒. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับการจํานองท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๕๐ ขอ ๔๔
  ๓. คําพิพากษาฎีกา ที่ ๗๙๐๘/๒๕๓๘ และ คําพิพากษาฎีกา 
ที่ ๗๑๔๑/๒๕๔๒

● ความเห็นกรมที่ดิน
  ขอตกลงวาเมื่อดอกเบี้ยคางชําระไมนอยกวาปหนึ่ง ผูจํานอง
ยอมใหเอาดอกเบ้ียที่คางทบตนและใหคิดดอกเบ้ียในจํานวนเงินที่ทบเขา
กันนั้น ตามคําพิพากษาศาลฎีกาที่ ๗๙๐๘/๒๕๓๘ และ ๗๑๔๑/๒๕๔๒ 
วินิจฉัยเปนแนวทางเดียวกันวา ขอตกลงท่ียินยอมใหนําดอกเบ้ียท่ีคาง
ชําระเกิน ๑ ป มาทบกับยอดเงินกูเปนเงินตนแลวคิดดอกเบ้ียในจํานวน
เงินที่ทบเขากันนั้นได ไมเปนดอกเบี้ยที่คางอีกตอไป ขอตกลงดังกลาว
มีผลใชบังคับไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๖๕๕    
วรรคหนึ่ง ไมอยูในบังคับขอหามไมใหคิดดอกเบี้ยซอนดอกเบี้ยในระหวาง
ผิดนัดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย   มาตรา  ๒๒๔  วรรคสอง 
ดังนั้น เมื่อขอตกลงดังกลาวไมขัดตอกฎหมายก็ชอบที่จะกระทําได 
พนักงานเจาหนาท่ีจึงชอบที่จะรับจดทะเบียนจํานองโดยนําสัญญาหรือ
บันทึกขอตกลงน้ันแนบเปนสัญญาหรือบันทึกขอตกลงตอทายสัญญา
จํานองหรือบันทึกขอตกลงตามแบบของทางราชการได โดยกรมที่ดิน
ไดวางแนวทางปฏิบัติไวตามระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการจํานองท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน         
พ.ศ. ๒๕๕๐ ขอ ๔๔ วรรคสอง ใหพนักงานเจาหนาท่ีนําสัญญาหรือบันทึก

๘๕



ขอตกลงน้ันแนบทายสัญญาหรือบันทึกขอตกลงตามแบบของทางราชการแลว
ลงนามกํากับรอยตอเทานั้น และใหระบุในสัญญาหรือบันทึกขอตกลง
ตามแบบของทางราชการวา “ขอตกลงอื่นใหเปนไปตามสัญญาหรือ
บันทึกขอตกลงตอทาย” 

 เรื่องที่ ๒๗  การแกไขเปลี่ยนแปลงสัญญาตอทายสัญญาจํานอง
     โดยขอใหยกเลิกสัญญาตอทายเดิมและใชสัญญา
     ตอทายฉบับใหมแทนและใหมีผลยอนหลังไปถึง
     วันจดทะเบียนจํานอง

● ประเด็นปญหา
  บริษัท พ. จํากัด ผูจํานอง กับ ธนาคาร อ. ผูรับจํานอง                
ขอจดทะเบียนเปล่ียนแปลงแกไขสัญญาตอทายสัญญาจํานองท่ีดิน โดยขอ
ยกเลิกสัญญาตอทายฉบับเดิมและใชฉบับใหมแทน และใหมีผลยอนหลัง
ไปถึงวันที่จดทะเบียนจํานองไดหรือไม อยางไร  

● ความเห็นกรมที่ดิน
  การขอจดทะเบียนแกไขเปลี่ยนแปลงสัญญาตอทายสัญญา
จํานอง โดยขอยกเลิกสัญญาตอทายฉบับเดิมท้ังหมดและขอใชสัญญา
ตอทายฉบับใหมแทน เพื่อใหเปนไปตามระเบียบปฏิบัติของธนาคาร
ผูรับจํานองนั้น หากสัญญาตอทายฉบับใหมที่คูกรณีจัดทําขึ้นไมขัดตอ
กฎหมายความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชนและมิใชการ
แกไขเปลี่ยนแปลงในสิ่งซึ่งเปนสาระสําคัญของสัญญาจํานอง พนักงาน
เจาหนาท่ีชอบที่จะรับจดทะเบียนไดและควรรับจดทะเบียนในประเภท 

๘๖



“แกไขหน้ีอันจํานองเปนประกัน (แกไขเปลี่ยนแปลงสัญญาตอทายสัญญา
จํานอง)” โดยจัดทําเปนบันทึกขอตกลง (ท.ด. ๑๖) และใหหมายเหตุไวที่
มุมบนดานขวาในหนาแรกของสัญญาตอทายฉบับเดิมวา “คูกรณีไดตกลง
เลิกสัญญาตอทายฉบับนี้และใชสัญญาตอทายฉบับใหมแลวแตวันที่... 
เดือน ... พ.ศ. ....” เสร็จแลวใหเจาพนักงานที่ดนิลงนามพรอมวันเดือน
กํากับไว แตกรณีเรื่องดังกลาวมีเหตุขัดของที่ทําใหพนักงานเจาหนาที่รับ
จดทะเบียนไมได ๒ กรณี  คือ
  ๑.  คําขอเปล่ียนแปลงแบบสัญญาตอทายสัญญาจํานอง           
ผูจํานองและผูรับจํานองตกลงกันใหสัญญาตอทายที่จัดทําขึ้นใหมมีผล
บังคับใชยอนหลังไปถึงวันจดทะเบียนจํานอง ซึ่งตามกฎหมายไมอาจ
กําหนดเชนนั้นได เนื่องจากสัญญาตอทายที่คูกรณีจัดทําขึ้น ไดถือเปน
สวนหนึ่งของสัญญาจํานองไปแลวนับแตพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียน
จํานอง สัญญาตอทายฉบับใหมจึงตองมีผลนับแตที่คูกรณีตกลงกันเลิก
สัญญาตอทายเดิม แลวใชสัญญาตอทายใหมแทนซ่ึงหมายความวาตอง
เปนระยะเวลาภายหลังจากการจดทะเบียนจํานอง
  ๒. ตามหนังสือสัญญาจํานองท่ีดินและสัญญาตอทายขณะ      
จดทะเบียนจํานองปรากฏวา  บริษัท พ.  จํากัด  ผูจํานอง  และ  ธนาคาร อ.
ผูรับจํานองตกลงกันวา “สิ่งปลูกสรางท่ีมีอยูแลว และ/หรือที่จะมีขึ้น
ตอไปในภายหนารวมจํานองดวยทั้งส้ิน” หมายความวาสิ่งปลูกสรางบน
ที่ดินหากเปนของผูจํานองไมวามีอยูแลวในขณะจํานองหรือจะมีขึ้นใน
ภายหนาก็จํานองรวมดวย ซึ่งการระบุเชนนี้ทําใหขณะจดทะเบียนจํานอง
พนักงานเจาหนาท่ีไมตองทําการสอบสวนสาระสําคัญเก่ียวกับส่ิงปลูกสราง
บนท่ีดินวามีหรือไมมี หรือหากมีจะเปนของผูจํานองหรือไม แตตามสัญญา

๘๗



ตอทายที่จัดทําขึ้นใหมมีการระบุรายละเอียดของที่ดินและสิ่งปลูกสราง
ท่ีรับจํานองวามีอะไรบาง ซ่ึงเปนขอตกลงท่ีตางไปจากท่ีไดมีการจดทะเบียน
จํานองไว ถือวาเปนการแกไขเปลี่ยนแปลงในสิ่งซ่ึงเปนสาระสําคัญของ
สัญญาจํานอง
  ดังนั้น พนักงานเจาหนาที่จะรับจดทะเบียนแกไขเปลี่ยนแปลง
สัญญาตอทายสัญญาจํานองดังกลาวไดตอเม่ือคูกรณีตกลงกันใหสัญญา
ตอทายฉบับใหมมีผลใชบังคับเมื่อยกเลิกสัญญาตอทายฉบับเดิม ซึ่งเปน
ระยะเวลาภายหลังจากการจดทะเบียนจํานอง และขอตกลงเก่ียวกับ      
สิ ่งปลูกสรางบนที ่ดินที ่จํานองคงเปนไปตามสัญญาจํานองเดิมที ่ได
จดทะเบียนไวตอพนักงานเจาหนาที่

๘๘



แนววินิจฉัยเกี่ยวกับ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของคูสมรส





 เรื่องที่ ๒๘  การจดทะเบียนเก่ียวกับสินสมรสโดยไมไดรับ
     ความยินยอมจากคูสมรส และแจงความเท็จตอ
     พนักงานเจาหนาท่ี

● ประเด็นปญหา
  นางสาว น. ไดรองเรียนวาระหวางที่สมรสกับนาย ข. ปรากฏวา
นาย ข. ไดขายหองชุดและท่ีดินไปในระหวางสมรส โดยไมไดรับความ
ยินยอมจากนางสาว น. ซึ่งเปนคูสมรสโดยชอบดวยกฎหมาย และไดแจง
ความเท็จตอเจาพนักงานที่ดินในขณะจดทะเบียนฯ วาเปนโสด ทําให
นางสาว น. ไดรับความเสียหายจึงขอใหดําเนินการตามกฎหมายเกี่ยวกับ
กรณีดังกลาว   

● กฎหมาย ระเบียบ         
            ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๘๐
   ๒. ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา ๙๕ และมาตรา ๑๓๗
  ๓. ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา มาตรา ๒ (๗) 
มาตรา ๑๘ และมาตรา ๑๒๓ 

● ความเห็นกรมที่ดิน 
  การทํานิติกรรมเก่ียวกับสินสมรสท่ีปราศจากความยินยอมของ
คูสมรสอีกฝายหนึ่งไมตกเปนโมฆะอันจะเปนเหตุใหพนักงานเจาหนาที่
ไมตองจดทะเบียนตามมาตรา ๗๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พนักงาน
เจาหนาท่ีจึงตองจดทะเบียนใหไป เพียงแตผูรองอาจฟองศาลเพ่ือเพิกถอน
นิตกิรรม ตามนัยมาตรา ๑๔๘๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
ได และตราบใดที่ศาลยังไมมีคําสั่งเพิกถอนการจดทะเบียนขายหองชุด
และที่ดินดังกลาว ก็ยังคงมีผลผูกพันคูกรณีตามกฎหมาย

๙๑



  การท่ีนาย ข. แจงขอความอันเปนเท็จวาตนเองมีสถานภาพโสด
ตอเจาพนักงานท่ีดินซึ่งเปนเจาพนักงานตามกฎหมาย และเจาพนักงาน
ที่ดินหลงเช่ือจดทะเบียนขายหองชุดไป วันท่ีจดทะเบียนขายหองชุดจึง
เปนวันที่ นาย ข. กระทําความผิดฐานแจงความเท็จ ตามมาตรา ๑๓๗ 
แหงประมวลกฎหมายอาญา ซึ่งกฎหมายบัญญัตบิทลงโทษสําหรับความ
ผิดนี้ มีระวางโทษจําคุกไมเกินหกเดือน ซึ่งกรณีโทษจําคุกกวาหนึ่งเดือน
แตไมถึงหนึ่งป  การฟองคดีอาญาจะตองกระทําภายในอายุความ  ๕  ป 
นับแตวันกระทําความผิด   เมื่อไมปรากฎวามีการดําเนินการรองทุกขหรือ
ฟองคดีกับนาย ข. ภายใน ๕ ป นับแตวันที่ นาย ข. กระทําความผิด         
คดีจึงเปนอันขาดอายุความ  ตามมาตรา  ๙๕  (๔)  แหงประมวลกฎหมาย
อาญา ในสวนของการขายที่ดินซึ่งคดียังไมขาดอายุความ และไมปรากฏ
วานางสาว น. ไดรองทุกขหรือฟองคดีอาญานาย ข. ในความผิดฐานแจง
ความเท็จ และเร่ืองนี้กรมที่ดินเปนผูเสียหายที่จะรองทุกขตอพนักงาน
สอบสวนไดตามนัยมาตรา  ๒  (๗)  มาตรา  ๑๘  และมาตรา  ๑๒๓ 
แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญาดวย   จึงมอบหมายให
เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดดําเนินการรองทุกขคดีอาญากับนาย ข. ตอ
พนักงานสอบสวนทองที่เกิดเหตุตอไป

 เรื่องที่ ๒๙  ขอใหตรวจสอบและแจงใหทราบถึงการทํานิติกรรม
     เกี่ยวกับที่ดินของคูสมรส 

● ประเด็นปญหา   
   นาง ว. ขอใหตรวจสอบและแจงใหทราบถึงการทํานิติกรรม
ทางทะเบียนที่ดิน ณ สํานักงานที่ดิน ของนาย บ. สามี ทั้งในปจจุบัน

๙๒



และอนาคตที่อยูในอํานาจบังคับของอธิบดีกรมที่ดิน เพื่อจะดําเนินการใช
สิทธิทางศาลใหระบุชื่อนาง ว. เปนเจาของรวมในเอกสารสําคัญที่เปนสิน
สมรสตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๗๕ เนื่องจาก
ทรัพยสินท่ีไดมาระหวางสมรสถือเปนสินสมรสยอมตองไดรับความ
ยินยอมจากนาง ว. ภรรยา การทํานิติกรรมใดๆ ที่ไมไดรับความยินยอม
จากนาง ว. ถือเปนการละเมิดและขัดตอกฎหมายและพระราชบัญญัติ
ความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาที่ พ.ศ. ๒๕๓๙ 

● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๗๖ และ
มาตรา ๑๔๘๐
  ๒. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๗๓
  ๓. พระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาที่         
พ.ศ. ๒๕๓๙ 
  ๔. คําพิพากษาฎีกา ที่ ๘๗๓๙/๒๕๕๒

● ความเห็นกรมที่ดิน   
  การจัดการสินสมรสท่ีอยูในบังคับมาตรา ๑๔๗๖ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย สามีภรรยาจะตองจัดการรวมกันหรือได
รับความยินยอมจากอีกฝายหนึ่ง หากไมไดรับความยินยอมคูสมรสอีก
ฝายหน่ึงอาจฟองเพิกถอนนิติกรรมน้ันได เวนแตคูสมรสอีกฝายหน่ึง
ไดใหสัตยาบันแกนิติกรรมนั้นแลว หรือในขณะที่ทํานิติกรรมนั้นบุคคล
ภายนอกไดกระทําโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนตามมาตรา  ๑๔๘๐ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (เทียบเคียงคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี
๘๗๓๙/๒๕๕๒) กรณีดังกลาวหากขอเท็จจริงปรากฏวา อสังหาริมทรัพย

๙๓



เปนสินสมรสที่มีชื่อนาย  บ.  สามีนาง  ว.  เปนผูถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองแตเพียงผูเดียว ตอมานาย บ. ดําเนินการอยางหนึ่งอยางใด
ตามที่บัญญัติไวในมาตรา ๑๔๗๖ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
โดยปราศจากความยินยอมของนาง  ว.  นาง  ว.  ยอมมีสิทธิขอใหศาล
เพิกถอนนิติกรรมนั้นได ตามมาตรา ๑๔๘๐ แตการทํานิติกรรมเกี่ยวกับ
ทรัพยสินของสามีภรรยาที่คูสมรสอีกฝายหนึ่งไมไดใหความยินยอม  ไมวา
จะเปนกรณีท่ีคูสมรสท้ังสองฝายมีอํานาจจัดการรวมกันหรือกรณีท่ีคูสมรส
ฝายท่ีมาทํานิติกรรมไมมีอํานาจจัดการ ไมมีกฎหมายกําหนดใหเปน
โมฆะ และคณะกรรมการกฤษฎีกาไดวินิจฉัยไวแลววา การจดทะเบียน
กรณีดังกลาวไมตกเปนโมฆะ ดังนั้น พนักงานเจาหนาที่จึงตองจดทะเบียน
ใหผูขอตามมาตรา ๗๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยไมอาจปฏิเสธได 
การท่ีพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนดังกลาวจึงไมเปนการกระทําละเมิด
ตอกฎหมาย และไมตองรับผิดตามพระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิด
ของเจาหนาที่  พ.ศ. ๒๕๓๙  และกรณีที่นาง  ว.  ขอใหสํานักงานที่ดิน
ตรวจสอบการทํานิติกรรมของนาย บ. แลวแจงใหทราบนั้น ไมมีกฎหมาย
ใหอํานาจแกพนักงานเจาหนาที่กระทําได  ทั้งนี้หาก  นาง ว.  ประสงคจะ
ตรวจสอบหลักฐานทะเบียนท่ีดินก็ชอบท่ีจะย่ืนคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ี
เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการสอบสวนและเสียคาธรรมเนียมตาม
กฎหมายและระเบียบ
 

๙๔



แนววินิจฉัยเกี่ยวกับ ส.ค. ๑





 เรื่องที่ ๓๐ คนตางดาวแจง ส.ค. ๑ (คนไทยท่ีครอบครองตอเน่ือง
    นํา ส.ค. ๑ มาใชออกโฉนดท่ีดินได)

● ประเด็นปญหา
  ๑. คนตางดาวสัญชาติ M ซึ่งมีภูมิลําเนาอยูในประเทศ M          
ไดเขามาครอบครองทําประโยชนในที่ดินในประเทศไทยดวยการทําสวน
ผลไมและนําที่ดินดังกลาวมาแจง ส.ค.๑ จะถือวาการแจง ส.ค.๑ ดังกลาว
ชอบดวยกฎหมายหรือไม
  ๒. คนไทยที่ครอบครองทําประโยชนในท่ีดินตอเนื่องจาก        
คนตางดาวตาม ๑. จะนํา ส.ค. ๑ ดังกลาว มาใชเปนหลักฐานในการออก
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินไดหรือไม

● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
มาตรา ๕ 
  ๒. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๒ 
  ๓. หนังสือกรมที่ดิน ที่ ๔๑๔๘/๒๔๙๘ ลงวันที่ ๑๖ พฤษภาคม  
๒๔๙๘ ไดแจงทางปฏิบัติตามหนังสือตอบขอหารือวา 
  “คนตางดาวที่ถือสิทธิครอบครองที่ดินกอนหรือภายหลังวันใช
พระราชบัญญัติที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับคนตางดาว พ.ศ. ๒๔๘๖ และจะ
ไดที่ดินมาโดยไดรับอนุญาตจากพนักงานเจาหนาที่ตามพระราชบัญญัติ
ที่ดินในสวนท่ีเกี่ยวกับคนตางดาว พ.ศ. ๒๔๘๖ หรือไมก็ตาม ตองแจงการ
ครอบครองที่ดินตามความในมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายที่ดิน   พ.ศ. ๒๔๙๗   เพราะไมมีบทบัญญัติเปนขอยกเวนไว

๙๗



แตอยางใด  เมื่อไดรับแจงการครอบครองท่ีดินไวแลว   หากปรากฏวาผูใด
กระทําการฝาฝนพระราชบัญญัติที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับคนตางดาว          
ดังกลาวแลว ก็ใหพนักงานเจาหนาที่พิจารณาดําเนินการในเรื่องที่ฝาฝน
ไปตามควรแกกรณี”
  ๔. หนังสือกรมที่ดิน ลับ ที่ ๖๑๖/๒๕๐๑ ลงวันที่ ๑๑ 
กรกฎาคม ๒๕๐๑ ไดแจงทางปฏิบัติตามหนังสือตอบขอหารือ วากรณี 
คนตางดาวไดมาซึ่งที่ดินโดยชอบดวยกฎหมายกอนวันที่พระราชบัญญัติ
ที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับคนตางดาว   พ.ศ. ๒๔๘๖   ใชบังคับแตไมไดขอ
จดทะเบียนสิทธิในที่ดินไวตามมาตรา ๑๐ วรรคหนึ่ง ซึ่งกรมที่ดินเคย
ถือเปนหลักปฏิบัติมาแตเดิมวา ไมควรออกโฉนดที่ดินให แตบัดนี้ทาง
กระทรวงมหาดไทยไดหารือกรณีเก่ียวกับคนตางดาวไมขอจดทะเบียน
สิทธิในท่ีดินของคนตางดาวตามพระราชบัญญัติที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับ  
คนตางดาว พ.ศ. ๒๔๘๖ มาตรา ๑๐ วรรค ๑ ไปทางคณะกรรมการ
กฤษฎีกาแลว คณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาเห็นวา เม่ือพระราชบัญญัติ
ที่ดินในสวนที่เกี่ยวกับคนตางดาว พ.ศ. ๒๔๘๖ ถูกยกเลิกโดยพระราช
บัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ โดยไมมีเง่ือนไขใดๆ 
แลว ดังนั้นจึงไมตองปฏิบัติอยางใดในฐานะท่ีเปนคนตางดาวอีกและยอม
มีสิทธิที่จะขอใหออกโฉนดที่ดินได

● ความเห็นกรมท่ีดิน (โดยคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมาย
 ของกรมท่ีดิน)
  เมื่อหนังสือกรมที่ดินที่ ๓๙๕๓/๒๔๙๘ ลงวันที่ ๙ พฤษภาคม 
๒๔๙๘ เรื่องหารือการแจงการครอบครองท่ีดิน ไดกําหนดใหคนตางดาวที่  
ถือสิทธิครอบครองท่ีดินกอนหรือหลังวันใชพระราชบัญญัติที่ดินในสวนที่

๙๘



เกี่ยวกับคนตางดาว พ.ศ. ๒๔๘๖ ไมวาจะไดที่ดินมาโดยไดรับอนุญาตจาก
พนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัติฉบับดังกลาวหรือไมก็ตาม  ตองแจง
การครอบครองที่ดิน (ส.ค. ๑) ดังนั้นการที่คนตางดาวสัญชาติ M ซึ่งมี
ภูมิลําเนาในประเทศ M ไดเขามาครอบครองทําประโยชนในท่ีดินใน 
ประเทศไทยและแจงการครอบครองที่ดิน (ส.ค. ๑) ตามนัยดังกลาวแลว 
คนไทยที่ครอบครองทําประโยชนในท่ีดินตอเนื่องจากคนตางดาวดังกลาว 
ยอมนํา ส.ค. ๑ มาใชเปนหลักฐานในการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินได

 
 เรื่องที่ ๓๑  แบบแจงการครอบครองท่ีดิน (ส.ค. ๑) ไมมีเลขที่
     ไมมีลายมือชื่อพนักงานเจาหนาท่ี วันเดือนปที่รับแจง
     ไมปรากฏหลักฐาน ส.ค. ๑ ฉบับอําเภอเพ่ิมรายการ
     ลงในทะเบียนการครอบครองท่ีดินไมได

● ประเด็นปญหา
  ผูขอยื่นคําขอออกโฉนดท่ีดิน โดยอาศัยหลักฐาน ส.ค. ๑ ซึ่งไมมี
เลขที่ไมมีลายมือชื่อพนักงานเจาหนาที่ผูรับแจง ไมมีวัน เดือน ป แตมีชื่อ
ผูใหญบานเปนผูรับแจง จังหวัดพิจารณาแลวเห็นวา ส.ค. ๑ ที่นํามายื่นขอ
รังวัดออกโฉนดที่ดินมีผูใหญบานเปนผูรับและลงนามรับแจงไว จึงเชื่อวามี
การแจงการครอบครองไวภายในกําหนดเวลาจริง แตพนักงานเจาหนาที่
มิไดนํามาลงทะเบียนการครอบครองท่ีดินและลงรับไว กรณีน้ีจะนํา ส.ค.๑
ฉบับดังกลาวเพิ่มลงทะเบียนครอบครองที่ดินไดหรือไม  

๙๙



● กฎหมาย คําพิพากษาฎีกา
  ๑. พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
มาตรา๕ และมาตรา ๕๙ 
  ๒. คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๑๒๔๔/๒๔๙๗ ลงวันที่ ๙ 
พฤศจิกายน ๒๔๙๗  
  ๓. ประกาศกระทรวงมหาดไทย ลงวันท่ี ๑ ธันวาคม พ.ศ. ๒๔๙๗
เรื่อง แจงการครอบครองท่ีดิน
  ๔. หนังสือกรมที่ดิน ที่ ๒๙๔๒/๒๔๙๘ ลงวันที่ ๗ เมษายน 
พ.ศ. ๒๔๙๘
  ๕. คําพิพากษาฎีกา ที่ ๘๙๐/๒๕๐๘  

● ความเห็นกรมที่ดิน
  การแจงการครอบครองท่ีดินตามมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ กําหนดใหแจงตอนายอําเภอ
ทองที่ภายในกําหนดหนึ่งรอยแปดสิบวัน นับแตวันที่พระราชบัญญัติให
ใชประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีรัฐมนตรี
กระทรวงมหาดไทยกําหนด ซึ่งคําสั่งกระทรวงมหาดไทยท่ี ๑๒๔๔/๒๔๙๗ 
ลงวันที่ ๙ พฤศจิกายน ๒๔๙๗ และประกาศกระทรวงมหาดไทย ลงวันที่ 
๑ ธันวาคม ๒๔๙๗ กําหนดใหเจาของที่ดินมายื่นแบบแจงการครอบครอง
ท่ีดินดวยตนเองหรือมอบหมายใหผูแทนมาย่ืนหรือใหกํานันหรือผูใหญบาน
เปนผูรับแบบแจงการครอบครองที่ดินจากเจาของที่ดินและรวบรวม
สงอําเภอ เมื่อพนักงานเจาหนาที่รับแจงลงเลขรับ ลงชื่อกํากับและ
ประทับตรา แลวมอบ ส.ค. ๑ ตอน ๒ (ฉบับผูถือ) คืนใหแกผูแจงเพื่อเปน
หลักฐานวาเอกสารน้ีไดผานเจาพนักงานแลวและมีท่ีดินอยูในความครอบครอง
กอนวันที่ประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ ตามนัยคําพิพากษาฎีกาท่ี 

๑๐๐



๘๙๐/๒๕๐๘  ดังนั้น กรณีแบบแจงการครอบครองที่ดิน (ส.ค. ๑)  ไมมี
เลขที่ ไมมีลายมือชื่อพนักงานเจาหนาที่ วัน เดือน ป ที่รับแจง ไมปรากฏ
หลักฐาน ส.ค. ๑ ฉบับอําเภอและไมมีรายการในทะเบียนการครอบครอง
ที่ดินท่ีเก็บรักษาไวทางสวนกลางและทางอําเภอแมจะมีพยานบุคคลให
ถอยคํารับรองวา ผูแจงการครอบครองไดแจงการครอบครองที่ดินตอ
ผูใหญบานในทองที่นั้น  และลงลายมือชื่อรับรองใน ส.ค. ๑  ดวย  ซึ่งเปน
เพียงรับรองวาผูแจงการครอบครองไดครอบครองและทําประโยชนใน
ที่ดินมากอนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับเทานั้น   ทั้งนี้   ตามนัย
หนังสือกรมที่ดิน ที่ ๒๙๔๒/๒๔๙๘ ลงวันที่ ๗ เมษายน ๒๔๙๘                    
เมื่อมิไดปฏิบัติตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๑๒๔๔/๒๔๙๗  ลงวันที่
๙ พฤศจิกายน ๒๔๙๗ จึงไมใหนํา ส.ค. ๑ เพิ่มรายการลงในทะเบียน          
การครอบครองที่ดิน 

 
 เรื่องที่ ๓๒  ส.ค. ๑ ไมมีเลขที่ ลายมือชื่อเจาหนาท่ีผูรับแจง 
     วันที่รับแจง สภาพท่ีดิน ตราประจําตําแหนงของ
     นายอําเภอ

● ประเด็นปญหา
  ผูรองไดยื่นคําขอออกโฉนดที่ดิน โดยแจงวาไดครอบครอง       
และทําประโยชนในที่ดินมาต้ังแต พ.ศ. ๒๔๙๕ โดยมีหลักฐาน ส.ค. ๑        
แตสํานักงานท่ีดินแจงวาไมสามารถดําเนินการใหกับผูรองได เนื่องจาก
หลักฐาน ส.ค. ๑ ฉบับดังกลาวไมมีเลขที่ วัน เดือน ป ที่รับแจง และไมมี
ชื่อพนักงานเจาหนาที่ที่รับแจง ซึ่งผูรองเห็นวาความบกพรองดังกลาวไม
ไดเกิดจากผูรอง จึงไดรองเรียนตอรัฐมนตรีชวยวาการกระทรวงมหาดไทย 
มีปญหาวาผูรองจะใชหลักฐานดังกลาวยื่นคําขอออกโฉนดที่ดินไดหรือไม

๑๐๑



● กฎหมาย คําพิพากษาฎีกา 
  ๑. พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
มาตรา ๕ 
  ๒. คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๑๒๔๔/๒๔๙๗ ลงวันที่ ๙ 
พฤศจิกายน ๒๔๙๗ เร่ือง ระเบียบการแจงและรับแจงท่ีดินท่ีมีผูครอบครอง
อยูกอนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับ
  ๓. ประกาศกระทรวงมหาดไทย ลงวันที่ ๑ ธันวาคม ๒๔๙๗  
เรื่อง แจงการครอบครองท่ีดิน 
  ๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๘๙๐/๒๕๐๘

● ความเห็นกรมที่ดิน
  การแจงการครอบครองท่ีดินตามนัยมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ กําหนดใหผูที่ไดครอบครอง
และทําประโยชนในท่ีดินอยูกอนวันที่ประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับโดย
ไมมีหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน   แจงการครอบครองท่ีดินตอนายอําเภอ
ทองที่ภายในหนึ่งรอยแปดสิบวัน ตามหลักเกณฑและวิธีการที่รัฐมนตรี
วาการกระทรวงมหาดไทยกําหนด ซ่ึงคําส่ังกระทรวงมหาดไทย ท่ี ๑๒๔๔/
๒๔๙๗ ลงวันที่ ๙ พฤศจิกายน ๒๔๙๗ และประกาศกระทรวงมหาดไทย 
ลงวันที่ ๑ ธันวาคม ๒๔๙๗ กําหนดใหผูครอบครองท่ีดินแจงการครอบ
ครองที่ดินตอนายอําเภอทองที่ซึ่งที่ดินต้ังอยูดวยตนเองหรือโดยผูแทน 
โดยมีกํานันหรือผูใหญบานรับรองขอความวาถูกตองตามความจริง เมื่อ
พนักงานเจาหนาท่ีไดรับแบบแจงการครอบครองท่ีดินแลว ใหลงรับใน
ชองเลขที่ โดยข้ึนเลขที่ ๑ ในหมูบานหนึ่งไปจนหมดหมูบานนั้น แลวจึง
ขึ้นเลขที่ ๑ ใหมและลงลายมือชื่อผูรับ พรอมดวยวัน เดือน ป และให

๑๐๒



นายอําเภอประทับตราประจําตําแหนงประจําตอรอยปรุตรงท่ีพิมพไววา 
“ประทับตรา”  ทั้งสองแหง  แลวมอบ  ส.ค. ๑  ตอนที่  ๒  ใหแกผูแจงไป
ซึ่งขอเท็จจริงปรากฏวาสําเนาแบบแจงการครอบครองท่ีนํามาย่ืนเปน
หลักฐานในการออกโฉนดที่ดินเปนเอกสารฉบับถายสําเนาทั้งฉบับไมมี
เลขที่ ลายมือชื่อเจาหนาที่ผูรับแจง วันที่รับแจง สภาพที่ดิน ตราประจํา
ตําแหนงประจําตอของนายอําเภอ และไมพบ ส.ค. ๑ ฉบับสํานักงานที่ดิน
และฉบับเจาของที่ดิน และเมื่อตรวจสอบทะเบียนการครอบครองที่ดิน
ไมปรากฏชื่อของผูแจงการครอบครองในทะเบียนการครอบครองที่ดิน 
ทําใหไมสามารถตรวจสอบความถูกตองของสําเนาแบบแจงการครอบ
ครองที่ดิน (ส.ค. ๑) ได แมสําเนาแบบแจงการครอบครองที่ดินฉบับดัง
กลาวจะมีกํานันหรือผูใหญบานลงลายมือชื่อรับรอง แตการลงลายมือชื่อ
ดังกลาวก็เปนเพียงพยาน มีผลเพียงเพื่อรับรองวาผูแจงการครอบครอง
ไดครอบครองและทําประโยชนอยูในที่ดินมากอนวันที่ประมวลกฎหมาย
ที่ดินใชบังคับเทานั้น ตามนัยคําพิพากษาศาลฎีกา ที่ ๘๙๐/๒๕๐๘ และ
โดยท่ีแบบแจงการครอบครองที่ดิน (ส.ค. ๑) ดังกลาว เปนเพียงสําเนาซ่ึง
ถายเอกสารไมอาจตรวจสอบไดวาเปนลายมือช่ือของกํานันหรือผูใหญบาน
ที่รับรองในขณะนั้น   เห็นวาแบบแจงการครอบครองที่ดินฉบับดังกลาว
มิไดมีการแจงการครอบครองตอพนักงานเจาหนาที่ตามนัยมาตรา  ๕
แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ คําสั่ง
กระทรวงมหาดไทย ที่ ๑๒๔๔/๒๔๙๗ ลงวันที่ ๙ พฤศจิกายน ๒๔๙๗ 
และประกาศกระทรวงมหาดไทย ลงวันที่ ๑ ธันวาคม ๒๔๙๗ เรื่อง          
แจงการครอบครองท่ีดิน

๑๐๓



 เรื่องที่ ๓๓  อุทธรณคําสั่งไมอนุมัติใหนํา ส.ค. ๑ ไมมีเลขที่ 
     เพิ่มลงในทะเบียนการครอบครองท่ีดิน

● ประเด็นปญหา
  ผูขอขอออกโฉนดท่ีดิน  โดยอาศัยหลักฐาน  ส.ค. ๑  ไมมีเลขที่
พนักงานเจาหนาไดตรวจสอบจากทะเบียนครอบครองท่ีดินแลวไมมีหลักฐาน
ลงทะเบียนเลขที่ ส.ค. ๑ ในทะเบียนครอบครอง เปนเหตุใหเจาพนักงาน
ที่ดินมีคําสั่งยกเลิกเรื่องการรังวัดออกโฉนดที่ดิน ผูขออุทธรณคําสั่งตอ
อธบิดีกรมที่ดิน ขอใหกรมที่ดินสอบสวนเพิ่มเติม แลวนํา ส.ค.๑ ไมมีเลขที่
ดังกลาวเพ่ิมลงในทะเบียนการครอบครองท่ีดินและส่ังใหเจาพนักงานท่ีดิน
ออกโฉนดที่ดินใหแกผูอุทธรณมีปญหาวาจะนํา ส.ค. ๑ เพิ่มในทะเบียน
ครอบครองไดหรือไม  

● กฎหมาย คําพิพากษาฎีกา คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด
  ๑. พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ 
มาตรา ๕ และมาตรา ๔๔
  ๒. คําพิพากษาฎีกา ที่ ๘๘๗/๒๕๓๘ 
  ๓. คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด ท่ี อ. ๑๑๗/๒๕๕๐ ลงวันที่ 
๑๑ เมษายน ๒๕๕๐
  ๔. คําสั่งศาลปกครองสูงสุด ที่ ๖๒๘/๒๕๕๑ ลงวันที่ ๗ ตุลาคม 
๒๕๕๑
  ๕. คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๑๒๔๔/๒๔๙๗ ลงวันที่ ๙ 
พฤศจิกายน ๒๔๙๗ เร่ือง ระเบียบการแจงและรับแจงท่ีดินท่ีมีผูครอบครอง
อยูกอนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับ

๑๐๔



  ๖. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๐/๕๑๕๘๒ ลงวันที่ ๓๐ 
ธันวาคม๒๕๑๓ และที่ มท ๐๖๑๐/ว ๔๗๐ ลงวันที่ ๘ มกราคม ๒๕๑๔         

● ความเห็นกรมที่ดิน
  คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๑๒๔๔/๒๔๙๗ ลงวันท่ี ๙ 
พฤศจิกายน ๒๔๙๗ ขอ ๖ กําหนดใหนายอําเภอทําทะเบียนการครอบ
ครองที่ดินขึ้น โดยคัดรายการจากแบบ ส.ค. ๑ มาลงติดตอกันไป และ
ทะเบียนการครอบครองที่ดินเก็บไวเปนหลักฐาน ณ ที่วาการอําเภอ
และใหคัดขึ้นอีกชุดสงไปยังกรมที่ดิน แสดงวาอํานาจหนาที่ในการจัดทํา
ทะเบียนการครอบครองที่ดินและการนํา ส.ค. ๑ เพิ่มลงในทะเบียนการ
ครอบครองที่ดินเปนอํานาจหนาที่ของนายอําเภอ กรณีทะเบียนครอบ
ครองที่ดินอยูในความครอบครองเก็บรักษาไว ณ สํานักงานที่ดินอํานาจ
หนาที่ในการจัดทําทะเบียนครอบครองที่ดิน และการนํา ส.ค. ๑ เพิ่มลงใน
ทะเบียนการครอบครองที่ดินใหม จึงเปนอํานาจหนาที่ของเจาพนักงาน
ที่ดิน สําหรับการนํา ส.ค. ๑ มาลงทะเบียนการครอบครองท่ีดินใหมนั้น 
กรมที่ดินไดตอบขอหารือจังหวัดกาฬสินธุ  ที่  มท  ๐๖๑๐/๕๑๕๘๒ 
ลงวันที่ ๓๐ ธันวาคม ๒๕๑๓ วากรณี ส.ค. ๑ ที่พนักงานเจาหนาที่ไดรับ
แจงไวแลวภายในกําหนดเวลาแตมิไดนําลงทะเบียนการครอบครองท่ีดินน้ัน
มิใชกรณีการแจงการครอบครองที่ดินผิดพลาดคลาดเคลื่อนตามคําสั่ง
กระทรวงมหาดไทย ที่ ๑๒๔๔/๒๔๙๗ ลงวันที่ ๙ พฤศจิกายน ๒๔๙๗    
ที่ใหผูวาราชการจังหวัดเปนผูมีอํานาจส่ังแกไข แตเปนเรื่องการนํา ส.ค. ๑
มาลงทะเบียนการครอบครองที่ดินใหม เพื่อปองกันความเสียหายที่อาจ
จะเกิดขึ้นจากกรณีดังกลาว จังหวัดควรสงเรื่องใหกรมที่ดินพิจารณากอน 
ซึ่งไดเวียนใหทุกจังหวัดทราบและถือปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 

๑๐๕



๐๖๑๐/ว ๔๗๐ ลงวันที่ ๘ มกราคม ๒๕๑๔ ดังนั้น การที่กรมที่ดินได
พิจารณาตอบขอหารือ เรื่อง การนํา ส.ค. ๑ เพิ่มลงในทะเบียนการครอบ
ครองที่ดิน โดยมีความเห็นวาไมใหนํา ส.ค. ๑ ไมมีเลขที่ เพิ่มลงในทะเบียน
การครอบครองท่ีดินนั้น เปนเพียงการใหความเห็นเพ่ือประกอบการ
พิจารณาการออกโฉนดที่ดินแกเจาพนักงานที่ดินเทานั้น ประกอบกับศาล
ปกครองสูงสุดไดเคยวินิจฉัยวาสมุดทะเบียนการครอบครองที่ดินมีไวเพื่อ
อํานวยความสะดวกตอการตรวจสอบของเจาหนาที่มิไดมีบทกฎหมาย
ใดกําหนดใหจัดทําขึ้นแตอยางใด ฉะนั้น การจะมีชื่อปรากฏในบันทึก
ทะเบียนการครอบครองที่ดินหรือไม ก็มิใชสาระสําคัญที่จะทําใหผูครอบ
ครองที่ดินแทจริง ตองเสียสิทธิการครอบครองไป ถาไดมีการแจงการ
ครอบครองโดยถูกตอง ตามมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลข
แดงที่ อ. ๑๑๗/๒๕๕๐) ดังนั้น การใหความเห็นของกรมที่ดินจึงเปนเพียง
มาตรการภายในของฝายปกครองเทานั้น ยังไมมีผลทางกฎหมายออกสู
ภายนอกไปกระทบกระเทือนตอสิทธิหรือหนาที่ของผูอุทธรณแตอยางใด
จงึไมเปนคําสั่งทางปกครองตามนัย มาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติวิธี
ปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกา 
คดีแดงที่ ๘๘๗/๒๕๓๘ และคําสั่งศาลปกครองสูงสุดท่ี ๖๒๘/๒๕๕๑ 
ฉะน้ัน กรมที่ดินจึงไมใชเจาหนาที่ผูทําคําสั่งทางปกครองที่จะพิจารณา     
คําอุทธรณ ที่ผูอุทธรณยื่นตออธิบดีกรมที่ดิน ตามนัยมาตรา ๔๔ แหง 
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙
  แตกรณีนี้เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด ไดสั่งยกเลิกเรื่องรังวัดออก
โฉนดท่ีดินโดยอาศัยหลักฐาน ส.ค. ๑ ไมมีเลขที่ ของผูขอออกโฉนดท่ีดิน 

๑๐๖



เนื่องจากกรมที่ดินที่มีความเห็นไมใหนํา  ส.ค. ๑  เพิ่มลงในทะเบียน    
การครอบครองที่ดินคําสั่งยกเลิกเรื่องการรังวัดออกโฉนดที่ดิน  เปนคําสั่ง
ทางปกครองตามนัยมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการ
ทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ ซึ่งการอุทธรณคําสั่งตองยื่นตอเจาพนักงาน
ที่ดิน ซึ่งเปนผูทําคําสั่งทางปกครองภายในสิบหาวันนับแตวันที่ไดรับแจง
คําสั่งทางปกครอง ตามนัยมาตรา ๔๔ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติ
ราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวาผูอุทธรณ       
ไมไดใชสิทธิอุทธรณคําสั่งทางปกครองดังกลาวแตอยางใด การที่ผูอุทธรณ
ไดทําหนังสืออุทธรณยื่นตออธิบดีกรมที่ดินจึงไมเปนการใชสิทธิอุทธรณ
ตามมาตรา ๔๔ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง          
พ.ศ.๒๕๓๙ กรมที่ดินจึงไมมีอํานาจตามกฎหมายที่จะพิจารณาคําอุทธรณ

 
 เรื่องที่ ๓๔  อุทธรณคําสั่งมิใหเปดเผยขอมูลขาวสารของ
     สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน กรมที่ดิน เกี่ยวกับ
     รายงานการตรวจสอบท่ีดิน (คําวินิจฉัยคณะกรรมการ
     วินิจฉัยการเปดเผยขอมูลขาวสารสาขาสังคม 
     การบริหารราชการแผนดินและการบังคับใชกฎหมาย
     ที่ สค ๑๖๐/๒๕๕๕)

● ประเด็นปญหา
  นาย ส. ผูอุทธรณ มีหนังสือลงวันที่ ๙ พฤษภาคม ๒๕๕๕           
ถึงผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน กรมที่ดิน ขอสําเนา
ขอมูลขาวสารเกี่ยวกับรายงานการตรวจสอบท่ีดิน จํานวน ๒ รายการ คือ 

๑๐๗



  ๑. รายงานการตรวจสอบ ส.ค. ๑ คงเหลือ ณ วันที่ ๓๑ 
มกราคม ๒๕๕๐ ในสวนของจังหวัดทุกหมูบาน ทุกตําบล และทุกอําเภอ 
  ๒. ทะเบียนการครอบครองท่ีดิน ในสวนตําบล อําเภอ จังหวัด                      
ทุกหมูบาน
   สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน กรมท่ีดิน มีหนังสือแจงนาย ส.
ผูอุทธรณวา ขอมูลขาวสารรายการที่ ๑ สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน
ไดถายเอกสารและรับรองสําเนาถูกตอง  และนาย  ส.  ไดรับไปแลว     
สวนขอมูลขาวสารรายการที่  ๒  ไดปฏิเสธการเปดเผยโดยใหเหตุผลวา 
ทะเบียนการครอบครองท่ีดินจะปรากฏช่ือผูแจงการครอบครองท่ีดิน
จํานวนมากซึ่งเปนขอมูลขาวสารสวนบุคคล การเปดเผยจะเปนการรกุลํ้า
สิทธิสวนบุคคลโดยไมสมควร ตามมาตรา ๑๕ (๕) แหงพระราชบัญญัติ
ขอมูลขาวสารของราชการ พ.ศ. ๒๕๔๐ นาย ส. จึงไดอุทธรณคําสั่งมิให
เปดเผยขอมูลขาวสารดังกลาว โดยโตแยงวาขอมูลขาวสารรายการท่ี ๑  
ที่ไดรับการเปดเผย ไมใชขอมูลขาวสารที่ไดรองขอ

● กฎหมาย
  พระราชบัญญัติขอมูลขาวสารของราชการ พ.ศ. ๒๕๔๐   
มาตรา ๑๓  มาตรา ๑๕ (๕)  และมาตรา ๓๓ 

● ความเห็นกรมที่ดิน
  คณะกรรมการวินิจฉัยขอมูลขาวสารสาขาสังคม การบริหาร
ราชการแผนดินและการบังคับใชกฎหมายไดพิจารณาแลวเห็นวา ผูอุทธรณ
ขอขอมูลขาวสารจํานวน ๒ รายการ และโตแยงวาขอมูลขาวสารรายการ
ที่ ๑ ซึ่งสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน กรมที่ดิน ไดเปดเผยหนังสือ

๑๐๘



จังหวัด ใหผูอุทธรณแลวนั้น ไมใชขอมูลขาวสารที่รองขอ ขอมูลขาวสารที่
รองขอ คือ รายงานการตรวจสอบ ส.ค. ๑ คงเหลือ ณ วันที่ ๓๑ มกราคม 
๒๕๕๐ ที่จังหวัดตองรายงานตามแบบท่ีกรมที่ดินไดกําหนดของจังหวัด 
ทุกหมูบาน ทุกตําบล และทุกอําเภอ ซึ่งขอมูลขาวสารรายการนี้ ผูแทน
สาํนักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน กรมที่ดิน ชี้แจงวา จังหวัดไดรายงาน
การสํารวจยอด ส.ค. ๑ คงเหลือของจังหวัดตอกรมที่ดินเพียงฉบับเดียว 
และเปนการรายงานที่ไมไดทําตามแบบที่กรมที่ดินกําหนด ดังนั้น ขอมูล
ขาวสารรายการที่  ๑  ที่ผูอุทธรณรองขอวาตองเปนรายงานตามแบบที่
กรมที่ดินกําหนดจึงไมมี เมื่อกรมท่ีดินยืนยันวาไมมีขอมูลขาวสารนั้น 
จึงไมอยูในอํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการวินิจฉัยการเปดเผยขอมูล
ขาวสารที่จะพิจารณา หากผูอุทธรณไมเชื่อวากรมที่ดินไมมีรายงานตาม
แบบท่ีผูอุทธรณรองขอ ผูอุทธรณอาจใชสิทธิรองเรียนตอคณะกรรมการ
ขอมูลขาวสารของราชการเพื่อขอใหตรวจสอบได ตามมาตรา ๑๓ และ
มาตรา  ๓๓  แหงพระราชบัญญัติขอมูลขาวสารของราชการ  พ.ศ. ๒๕๔๐
สวนขอมูลขาวสารรายการที่ ๒ ทะเบียนการครอบครองที่ดินในสวน
ตําบล อําเภอ จังหวัด ทุกหมูบานนั้น ทะเบียนการครอบครองที่ดิน       
ดังกลาวเปนขอมูลขาวสารที่ทางราชการไดจัดทําขึ้น เพื่อประโยชนใน
การดําเนินงานเกี่ยวกับท่ีดินอันเปนขอมูลขาวสารของราชการ แตในการ
จัดทํานั้นจะปรากฏขอมูลเกี่ยวกับเลขที่ สภาพที่ดิน เนื้อที่ วันที่แจงการ
ครอบครองที่ดิน และชื่อผูแจงการครอบครองที่ดิน การเปดเผยทะเบียน
การครอบครองที่ดินจะทําใหผูขอทราบวา ในตําบล อําเภอ จังหวัด 
มี ส.ค. ๑ อยูจํานวนกี่แปลง และมีบุคคลใดบางเปนผูครอบครองอันเขา
ลักษณะเปนการลวงรูถึงสิทธิการครอบครองท่ีดินหรือทรัพยสินของ       

๑๐๙



ผูอื่น การเปดเผยจึงเปนการรุกลํ้าสิทธิสวนบุคคลของผูอื่นโดยไมสมควร 
ตามมาตรา  ๑๕  (๕)  แหงพระราชบัญญัติขอมูลขาวสารของราชการ 
พ.ศ. ๒๕๔๐   ขอมูลขาวสารดังกลาวไมใชขอมูลขาวสารของราชการที่
พระราชบัญญัติขอมูลขาวสารของราชการ   พ.ศ. ๒๕๔๐   กําหนดใหเปน
ขอมูลขาวสารที่ตองจัดไวใหประชาชนเขาตรวจดูได ดังนั้น จึงเปน
ดุลยพินิจของคณะกรรมการวินิจฉัยการเปดเผยขอมูลขาวสารที่จะ
พิจารณาวินิจฉัยใหเปดเผยหรือไม ตามอุทธรณผูอุทธรณไมไดแสดงใหเห็น
ถึงเหตุหรือความเกี่ยวของกับที่ดินที่มี ส.ค. ๑ ในตําบล และขอตรวจสอบ
ที่ดินหรือขอมูลของบุคคลที่ครอบครองที่ดินที่มี ส.ค. ๑ ในตําบลเปนการ
เฉพาะราย อันจะทําใหเห็นวา ผูอุทธรณมีเหตุอันสมควรที่จะไดรับทราบ
ขอมูลขาวสารนั้น ประกอบกับคําชี้แจงของพนักงานเจาหนาที่วา การ
เปดเผยขอมูลขาวสารทั้งหมด อาจมีผลกระทบตอการปฏิบัติหนาที่ตาม
กฎหมายเกี่ยวกับการบริหารจัดการท่ีดิน  หากมีผูที่ไมสุจริตนําขอมูลไปใช
ในทางมิชอบ เมื่อพิจารณาตามมาตรา ๑๕ แหงพระราชบัญญัติขอมูล
ขาวสารของราชการ พ.ศ. ๒๕๔๐ โดยคํานึงถึงการปฏิบัติหนาที่ตาม
กฎหมายของหนวยงานของรัฐ ประโยชนสาธารณะ และประโยชนของ
เอกชนที่เกี่ยวของประกอบกันแลว จึงเห็นวากรณีนี้ไมสมควรเปดเผย
ขอมูลขาวสารดังกลาว

๑๑๐



แนววินิจฉัยเกี่ยวกับการถือครองท่ีดิน
ของคนตางดาวและนิติบุคคลตางดาว





 เรื่องที่ ๓๕  สิทธิการถือครองที่ดินของคนตางดาวในฐานะ
     ทายาทโดยธรรม  การถือครองท่ีดินของคนไทย 
     ที่เปลี่ยนสัญชาติเปนคนตางดาว  นิติบุคคลไทย
     เปลี่ยนสถานะเปนนิติบุคคลตางดาว

● ประเด็นปญหา
  ตามประมวลกฎหมายท่ีดินไดบัญญัติถึงสิทธิในการถือครอง
ที่ดินของคนตางดาวกรณีรับมรดกในฐานะท่ีเปนทายาทโดยธรรม กรณี
คนไทยเปลี่ยนสัญชาติเปนคนตางดาว และกรณีนิติบุคคลไทยเปลี่ยน
สถานะเปนนิติบุคคลตางดาวไวในมาตรา ๙๓ มาตรา ๙๕ และมาตรา 
๑๐๐ แตเนื่องจากตามมาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ไดกําหนด
ใหคนตางดาวจะไดมาซ่ึงท่ีดินก็โดยอาศัยบทสนธิสัญญาซ่ึงบัญญัติใหมี
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยไดและจะตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี 
ทั้งนี้ ตามจํานวนท่ีกําหนดไวในมาตรา ๘๗ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
เชน ที่อยูอาศัยครอบครัวละไมเกิน ๑ ไร เปนตน แตปจจุบันประเทศไทย
ไดบอกเลิกสนธิสัญญาทางไมตรีพาณิชย และการเดินเรือระหวางประเทศ
กับนานาประเทศแลว ตั้งแตวันที่ ๒๗ กุมภาพันธ ๒๕๑๔ คนตางดาวจึง
ไมสามารถไดมาซึ่งที่ดินภายใตบังคับบทบัญญัติมาตรา ๘๖ แหงประมวล
กฎหมายที่ดินไดอีกตอไป จึงมีกรณีที่จะตองพิจารณาวา
  ๑. เมื่อปจจุบันประเทศไทยไมมีสนธิสัญญากับนานาประเทศ
ที่ระบุใหคนตางดาวไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองท่ีดินแลว             
คนตางดาวจะขอไดมาซ่ึงท่ีดินหรือถือครองท่ีดินไดตามสิทธิที่จะพึงมีตาม
หลักเกณฑที่กําหนดไวในมาตรา ๙๕ และมาตรา ๑๐๐ ไดหรือไม

๑๑๓



  ๒. กรณีการไดมาซึ่งท่ีดินของคนตางดาวโดยการรับมรดก         
ในฐานะทายาทโดยธรรม ตามมาตรา ๙๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  
การถือครองท่ีดินของคนไทยท่ีเปล่ียนสัญชาติเปนคนตางดาว หรือ
นิติบุคคลท่ีมีสภาพเปนนิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดินเสมือนนิติบุคคลตางดาว 
ตามมาตรา ๙๕ และมาตรา ๑๐๐ แหงประมวลกฎหมายที่ดินจะตองนํา
มาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดินมาบังคับใชหรือไม

● กฎหมาย 
  ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๗ มาตรา ๙๓ มาตรา ๙๕ 
มาตรา ๙๘ และมาตรา ๑๐๐

● ความเห็นคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน
  ๑. กรณีผูไดมาซึ่งที่ดินในขณะท่ีมีสัญชาติไทย ถาภายหลังผูนั้น
เปล่ียนสัญชาติเปนคนตางดาวตามมาตรา ๙๕ แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดินหรือกรณีตามมาตรา ๑๐๐ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ที่บัญญัติวา
นิติบุคคลที่ไดมาซึ่งที่ดินในขณะที่ไมตองดวยบทบัญญัติของมาตรา ๙๗ 
และมาตรา ๙๘ (ไมเปนนิติบุคคลตางดาว) ถาภายหลังมีสภาพตองดวย
บทบัญญัติของมาตรา ๙๗และ ๙๘ ใหนําบทบัญญัติมาตรา ๙๕ มาใช
บังคับโดยอนุโลม ดังนั้น เมื่อบทบัญญัติตามมาตรา ๙๕ ไดกําหนดให     
ผูเปลี่ยนสัญชาติเปนคนตางดาว “คงมีสิทธิถือที่ดินไดเทาที่คนตางดาวจะ
พึงมี” ยอมหมายความวา ทั้งกรณีการเปลี่ยนสัญชาติเปนคนตางดาวตาม
มาตรา ๙๕ หรือนิติบุคคลซึ่งกลายเปนนิติบุคคลที่มีสิทธิในที่ดินไดเสมือน
คนตางดาว ตามมาตรา ๑๐๐ บุคคลดังกลาวยอมมีสิทธิถือที่ดินตอไปได
เทาที่คนตางดาวจะพึงมี ตามนัยมาตรา ๘๗ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
นอกนั้นใหทําการจําหนาย ตามมาตรา ๙๔ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

๑๑๔



โดยไมจําตองพิจารณาถึงบทสนธิสัญญาของประเทศตามมาตรา ๘๖  
แหงประมวลกฎหมายที่ดินแตอยางใด
  ๒. กรณีสิทธิการไดมาซ่ึงที่ดินโดยการรับมรดกในฐานะทายาท
โดยธรรมของคนตางดาว ตามมาตรา ๙๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน
เปนอํานาจของรัฐมนตรีที่จะอนุญาตใหไดมาซ่ึงที่ดิน แตเมื่อรวมกับท่ี
มีอยูแลวตองไมเกินจํานวนที่พึงจะมีไดตามนยัมาตรา ๘๗ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดินกรณีดังกลาวน้ีถือเปนการไดมาในลักษณะพิเศษในฐานะ
เปนทายาทโดยธรรมตามหลักแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย       
ซึ่งมรดกยอมตกทอดไปยังบุคคลผูเปนทายาท คนตางดาวผูเปนทายาท
โดยธรรมจึงมีสิทธิรับมรดกไดโดยไมจําเปนตองพิจารณาถึงบทสนธิสัญญา
ของประเทศตามมาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน

 เรื่องที่ ๓๖  กรณีคนไทยท่ีมีคูสมรสเปนคนตางดาวซื้อที่ดิน
     จากการขายทอดตลาด

● ประเด็นปญหา
  นาง บี มีคูสมรสไมชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว ซ้ือท่ีดินจาก
การขายทอดตลาดของเจาพนักงานบังคับคดี  ศาลแจงใหเจาพนักงานท่ีดิน
จดทะเบียนระงับจํานอง และโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินให นาง บี สํานักงานท่ีดิน
จึงแจงใหศาลทราบวา ไมอาจดําเนินการจดทะเบียนได เพราะผูขอมี          
คูสมรสเปนคนตางดาว เงินท่ีนํามาซ้ือที่ดินเปนเงินท่ีทํามาหาไดรวมกัน 
เปนการซื้อที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาว

๑๑๕



  ศาลเห็นวา นาง บี ไมไดจดทะเบียนสมรสกับคนตางดาวเมื่อ
เปนผูซื้อท่ีดินไดจากการขายทอดตลาดของศาลโดยชอบดวยกฎหมาย
แลวเปนหนาท่ีของเจาพนักงานที่ดิน ที่จะตองดําเนินการตามประมวล
กฎหมายที่ดินตอไป

● กฎหมาย
  ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๓๐
  ๒. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๗๔ และมาตรา ๘๖

● ความเห็นกรมที่ดิน
  ๑. การท่ีศาลมีคําสั่งขายทอดตลาดทรัพยในคดีแพงน้ัน ผูซื้อ
ไดจากการขายทอดตลาดยอมไดสิทธิ ตามมาตรา ๑๓๓๐ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย แตเปนคนละกรณีกับการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม ซึ่งการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดมาซึ่งที่ดินของบุคคล
บางประเภทประมวลกฎหมายที่ดินไดบัญญัติไวอีกสวนหนึ่ง การที่ศาล
สั่งขายทอดตลาดที่ดินศาลมิไดพิจารณาวา ผูซื้อไดจากการขายทอดตลาด
จะมีสิทธิที่จะซื้อที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินหรือไม ดังนั้น เมื่อมี        
ผูซื้อที่ดินไดจากการขายทอดตลาด ศาลเพียงแตแจงใหเจาพนักงานที่ดิน
ดําเนินการจดทะเบียนโอนใหถูกตองตามกฎหมายเทานั้น การที่ศาลแจง
ผลการขายทอดตลาดเพื่อใหเจาพนักงานท่ีดินจดทะเบียนโอนขายใหแก 
ผูซื้อจากการขายทอดตลาดเปนเรื่องในทางธุรการของศาลเทานั้น ไมใช
คําสั่งใหโอนแตอยางใด
  ๒. นาง บี ซ่ึงเปนผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาดของเจาพนักงาน
บังคับคดี มีคูสมรสที่ไมชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว เงินที่นํามา      
ซื้อท่ีดินไดมาจากการทํามาหาไดรวมกันระหวางอยูกินฉันสามีภริยา        

๑๑๖



หากใหนาง บี ซื้อท่ีดินก็จะเปนผลใหคนตางดาวมีสิทธิในท่ีดินรวมดวย 
เพราะเปนทรัพยสินท่ีทํามาหาไดรวมกันท้ังเปนผลใหคนตางดาวไดมาซึ่ง
ที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายตามมาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
และเปนกรณีที่ฟงไดวาซื้อที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาว กรมที่ดิน
เสนอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยมีคําสั่งไมอนุญาตให นาง บี ซื้อ
ที่ดินแปลงดังกลาวตามมาตรา ๗๔ วรรคสองแหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
และรัฐมนตรีฯ ไดมีคําสั่งไมอนุญาตให นาง บี ซื้อที่ดินแปลงดังกลาว

 เรื่องที่ ๓๗  คนตางดาวขอจดทะเบียนรับโอนที่ดินตาม
     คําพิพากษาศาล

● ประเด็นปญหา
  ขอเท็จจริงตามคําพิพากษาศาลฟงไดวา เมื่อป พ.ศ. ๒๕๔๕ 
จําเลยทั้งสองไดชักชวน นายเอ โจทก (คนตางดาว) ซื้อท่ีดินเพื่อทํา
ธุรกิจรวมกันและใชเปนที่อยูอาศัย โดยโอนเงินเขาบัญชีของจําเลยที่ ๑             
(คนตางดาว)  ตอมาจําเลยที่  ๑  ไดนําเงินดังกลาวไปซื้อที่ดิน  น.ส. ๓ 
เลขที่ ๑ และ น.ส. ๓ เลขท่ี ๒ แลวใสชื่อนางแดง (ซึ่งเปนภรรยาของ  
จําเลยท่ี ๑) เปนเจาของท่ีดิน หลังจากโจทกทราบเร่ืองจึงเรียกใหจําเลยท่ี ๑
คืนเงินจํานวนดังกลาวแกโจทก  หรือโอนที่ดินทกุแปลงแกโจทก  ศาลเห็น
วาจําเลยท้ังสองรวมกันนําเงินของโจทกไปซื้อที่ดินแลวใสชื่อจําเลยที่ ๒ 
จึงถือวาจําเลยที่ ๒ ครอบครองท่ีดินแทนโจทก จําเลยที่ ๒ จึงตองคืนที่ดิน
ดังกลาวแกโจทก หากคืนไมไดจําเลยทั้งสองตองคืนเงินดังกลาวพรอม
ดอกเบี้ย   ตามที่โจทกขอใหศาลมีหนังสือถึงอธิบดีกรมที่ดิน   เพื่อมีคําสั่ง

๑๑๗



ใหโจทกจําหนายที่ดินพิพาทตามกฎหมายนั้น เห็นวาเปนอํานาจหนาที่
ของอธิบดีกรมที่ดิน ซึ่งโจทกจะตองดําเนินการเอง ศาลไมมีคําสั่งใหและ
พิพากษาใหจําเลยที่  ๒  โอนที่ดินพิพาทคืนโจทก   หากไมปฏิบัติตาม
คําพิพากษาใหถือเอาคําพิพากษาเปนการแสดงเจตนาของจําเลยท่ี ๒ 
และหากจําเลยที่ ๒ ไมโอนที่ดินคืนโจทก ใหจําเลยทั้งสองรวมกันชดใช
เงินคาที่ดินแกโจทกพรอมดอกเบี้ยในอัตรารอยละ  ๗.๕  ตอปนับแตวันที่
๒๔ ธันวาคม ๒๕๔๕ เปนตนไป จนกวาจําเลยทั้งสองจะไดชําระเงินแก
โจทกครบถวน นายเอยื่นคําขอจดทะเบียนโอนที่ดินตามคําพิพากษาถึง 
ที่สุดให  นางแดง  จําเลยที่ ๒  โอนที่ดินตาม น.ส. ๓ เลขที่ ๑ และ น.ส. ๓
เลขที่ ๒ คืนนายเอ โจทก นายเอคนตางดาวจะขอรับโอนที่ดินตาม             
คําพิพากษาศาลไดหรือไม อยางไร

● กฎหมาย
  ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๗๔ มาตรา ๘๖ มาตรา ๙๔ 
มาตรา ๙๖ มาตรา ๑๑๑ และมาตรา ๑๑๓
  ๒. ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา ๑๓๗ และมาตรา ๒๖๗
  ๓. พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ 
มาตรา ๔๔

● ความเห็นกรมที่ดิน
  กรมท่ีดินเสนอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยมีคําสั่ง         
ไมอนุญาตให นายเอ รับโอนที่ดินพิพาท ตามนัยมาตรา ๗๔ วรรคสอง 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ดวยเหตุผลตามขอกฎหมาย ดังนี้
  ๑. ตามมาตรา  ๘๖  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ไดบัญญัติให
คนตางดาวอาจขอไดมาซ่ึงท่ีดินในประเทศไทยไดก็โดยอาศัยบทสนธิสัญญา

๑๑๘



ซึ่งบัญญัติใหมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย ซึ่งปจจุบันนี้ประเทศไทยไมมี
สนธิสัญญากับนานาประเทศเกี่ยวกับการขอไดมาซ่ึงที่ดินของคนตางดาว
แลว คนตางดาวจึงไมสามารถที่จะขอไดมาซ่ึงท่ีดินในประเทศไทยตาม
นัยดังกลาว แตอยางไรก็ตามคนตางดาวอาจขอไดมาซึ่งท่ีดินตามมาตรา 
๙๖ ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ที่บัญญัติใหคนตางดาวซึ่งนําเงินมา
ลงทุนในประเทศไทยไมนอยกวา ๔๐ ลานบาท อาจขอไดมาซึ่งที่ดินเพื่อ
ใชเปนที่อยูอาศัยไดไมเกิน ๑ ไร เมื่อขอเท็จจริงในเร่ืองนี้ปรากฏวาศาล
พิพากษาใหจําเลยที่ ๒  โอนที่ดินพิพาทท้ัง ๒  แปลง  คืนแกโจทกซึ่งเปน
คนตางดาวจึงไมสามารถท่ีจะขอรับโอนท่ีดินตามคําพิพากษาศาลดังกลาวได
เนื่องจากเปนการหลีกเล่ียงกฎหมายโดยขัดกับบทบัญญัติในมาตรา ๘๖ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และมิใชเปนกรณีตามมาตรา ๙๖ ทวิ แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน พนักงานเจาหนาที่จึงไมสามารถท่ีจะจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมโอนที่ดินแปลงดังกลาวตามนัยคําพิพากษาศาลใหแก 
นายเอคนตางดาวได
  ๒. ศาลไดมีคําพิพากษาถึงท่ีสุดวา หากนางแดง จําเลยที่ ๒ 
ไมโอนท่ีดินคนืโจทก  ใหจําเลยทั้งสองรวมกันชดใชเงินพรอมดอกเบ้ียแก
โจทกซึ่งโจทกก็สามารถดําเนินการตามคําพิพากษาดังกลาวตอไปได
  ๓. โดยท่ีปรากฏขอเท็จจริงวา นางแดง ไดครอบครองท่ีดิน      
ทั้ง ๒ แปลงดังกลาวแทนโจทก จึงถือไดวา นางแดง ไดมาซึ่งท่ีดินในฐานะ
เปนเจาของแทนคนตางดาว ตามมาตรา ๙๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
ตองจําหนายท่ีดินภายในเวลาตามท่ีอธิบดีกําหนดใหซ่ึงไมนอยกวา ๑๘๐ วัน
แตไมเกิน  ๑  ป ตามมาตรา  ๙๔  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  อีกทั้งมี
ความผิดฐานไดมาซ่ึงท่ีดินในฐานะเปนตัวแทนคนตางดาวตามมาตรา ๑๑๓

๑๑๙



แหงประมวลกฎหมายท่ีดินประกอบกับความผิดฐานแจงขอความอันเปนเท็จ
ตอเจาพนักงานและความผิดฐานแจงใหเจาพนักงานผูกระทําตามหนาที่
จดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสารราชการ ตามมาตรา ๑๓๗ และ
มาตรา ๒๖๗ แหงประมวลกฎหมายอาญา สําหรับ นายเอ เปนบุคคล
ตางดาวเขาถือครองที่ดินโดยไมไดรับอนุญาต  เปนการฝาฝน  มาตรา ๘๖
แหงประมวลกฎหมายที่ดนิ ยอมมีความผิดตามมาตรา ๑๑๑ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน
  ๔. กระทรวงมหาดไทย ไดเห็นชอบกับความเห็นของกรมท่ีดิน
และไดนําเรียนรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยมีคําสั่งไมอนุญาตให 
นายเอรับโอนท่ีดินทั้ง ๒ แปลงดังกลาว ตามที่กรมที่ดินเสนอ ซึ่งรัฐมนตรี
วาการกระทรวงมหาดไทยไดมีคําสั่งไมอนุญาตใหคนตางดาวรับโอนที่ดิน
  ๕. เนื่องจากคําส่ังของรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย  
ตามมาตรา ๗๔ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ถือเปนที่สุด          
จึงเปนคําสั่งทางปกครองที่ไมมีการอุทธรณ ตามมาตรา ๔๔ แหงพระราช
บัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙  นายเอ  จะตองไป
ฟองคดีตอศาลปกครองโดยตรงกรมท่ีดินไดทําหนังสือแจงผลการ
พิจารณาใหจังหวัดทราบ และแจง นายเอ ทราบถึงสิทธิในการฟองคดี
ปกครองวา ถานายเอ มีความประสงคจะฟองโตแยงคําสั่ง ใหทําคําฟอง
เปนหนังสือหรือสงทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังศาลปกครองกลางหรือ
ศาลปกครองจังหวัด ภายใน ๙๐ วัน นับแตวันที่รับแจงหรือทราบคําสั่งนี้ 
ตามมาตรา ๔๙ แหงพระราชบัญญัติจัดต้ังศาลปกครองและวิธีพิจารณา
คดีปกครอง พ.ศ. ๒๕๔๒

๑๒๐



 เรื่องที่ ๓๘  ภรรยาคนตางดาวนําเงินที่เปนสินสมรสมาซ้ือที่ดิน
     ตามคําพิพากษา

● ประเด็นปญหา
  ศาลมีคําพิพากษา (ระหวางคนตางดาว โจทก กับนายเกง 
จําเลยเรื่อง ซื้อขาย) ใหจําเลยสงมอบการครอบครอง พรอมจดทะเบียน
โอนเปล่ียนชื่อจากจําเลยเปนชื่อ นางนิด (ภริยาชอบดวยกฎหมายของ 
คนตางดาว) มิฉะนั้นใหถือเอาคําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนา
ของจําเลย หากไมสามารถจดทะเบียนเปลี่ยนชื่อได ใหจําเลยคืนเงิน
จํานวน ๑,๓๕๐,๐๐๐ บาท แกโจทก
  นางนิด ไดยื่นคําขอจดทะเบียนไดมาซึ่งที่ดินตามคําพิพากษา
ของศาล โดยใหถอยคําวา เงินทั้งหมดท่ีนํามาซื้อที่ดินเปนของคูสมรสซ่ึง
เปนคนตางดาวพนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการไดหรือไม

● กฎหมาย
  ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๗๔
  ๒. พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ 
มาตรา ๔๔

● ความเห็นกรมที่ดิน
  นางนิด  ผูขอลงชื่อใน  น.ส. ๓  ตามคําสั่งศาล  มีคูสมรสเปน
คนตางดาวและนางนิด ไดใหถอยคํายืนยันวาเงินทั้งหมดท่ีนําไปซื้อที่ดิน
เปนของคนตางดาวทั้งสิ้น  ดังนั้น  การที่นางนิดขอจดทะเบียนลงชื่อใน
น.ส. ๓  ดังกลาว   จึงเปนการถือครองที่ดินแทนคูสมรสซ่ึงเปนคนตางดาว
พนักงานเจาหนาท่ีไมสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามคําพิพากษาได

๑๒๑



แตอยางไรก็ดี ศาลไดมีคําพิพากษาเปนทางออกไวแลววา “หากไมสามารถ
จดทะเบียนเปล่ียนช่ือไดใหจําเลยคืนเงินจํานวน ๑,๓๕๐,๐๐๐ บาท แกโจทก”
ซึ่งโจทกก็สามารถดําเนินการตามคําพิพากษาดังกลาวตอไปได กรมที่ดิน
ไดเสนอใหรัฐมนตรีวา การกระทรวงมหาดไทยมีคําส่ังไมอนุญาตใหนางนิด
รับโอนท่ีดินแปลงดังกลาวตามมาตรา ๗๔ วรรคสอง แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน ซึ่งรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยไดมีคําสั่งไมอนุญาต
ใหนางนิดซื้อที่ดินแปลงดังกลาว
  เนื่องจากคําสั่ งของรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย             
ตามมาตรา ๗๔ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายที่ดินถือเปนที่สุด จึงเปน
คําสั่งทางปกครองที่ไมมีการอุทธรณ ตามมาตรา ๔๔ แหงพระราชบัญญัติ
วธิีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ นางนิด จะตองฟองคดีตอ
ศาลปกครองโดยตรง

 เรื่องที่ ๓๙  คนตางดาวขอรับโอนที่ดินตามคําสั่งศาล 
     (โอนใหตัวการ)

● ประเด็นปญหา
  จังหวัด ร. ไดหารือแนวทางปฏิบัติกรณีนาย ก. (คนตางดาว) 
ยื่นคําขอจดทะเบียนรับโอนท่ีดินตามคําสั่งศาล โดยศาลมีคําพิพากษา
ถึงที่สุดใหนาง ข. จําเลยโอนที่ดินคืนใหแกนาย ก. คนตางดาว

● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๗๔ มาตรา ๘๖ มาตรา ๙๔ 
มาตรา ๙๖ มาตรา ๑๑๑ และมาตรา ๑๑๓

๑๒๒



  ๒. ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา ๑๓๗ และมาตรา ๒๖๗
  ๓. พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ 
มาตรา ๔๔
  ๔. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๐๔๐๗๕ ลงวันที่ ๑๔ 
กุมภาพันธ ๒๕๔๘

● ความเห็นกรมที่ดิน
  ๑. มาตรา  ๘๖  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน   ไดบัญญัติให              
คนตางดาวอาจขอไดมาซ่ึงท่ีดินในประเทศไทยไดก็โดยอาศัยบทสนธิสัญญา
ซึ่งบัญญัติใหมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย ซึ่งปจจุบันนี้ประเทศไทยไมมี
สนธิสัญญากับนานาประเทศเกี่ยวกับการขอไดมาซ่ึงที่ดินของคนตางดาว
แลว คนตางดาวจึงไมสามารถที่จะขอไดมาซ่ึงท่ีดินในประเทศไทยตาม
นัยดังกลาว แตอยางไรก็ตามคนตางดาวอาจขอไดมาซึ่งท่ีดินตามมาตรา 
๙๖ ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ที่บัญญัติใหคนตางดาวซึ่งนําเงิน
มาลงทุนในประเทศไทยไมนอยกวา ๔๐ ลานบาท อาจขอไดมาซึ่งท่ีดิน
เพื่อใชเปนที่อยูอาศัยไดไมเกิน ๑ ไร เมื่อขอเท็จจริงในเร่ืองนี้ปรากฏตาม        
คําพิพากษา ซ่ึงพิเคราะหเห็นวาจําเลยนําเงินของโจทกไปซ้ือท่ีดินแลวใสช่ือ
จําเลยเปนเจาของเทากับจําเลยครอบครองที่ดินแทนโจทก จําเลยจึงตอง
คืนที่ดินใหแกโจทก   แตเนื่องจากโจทกเปนคนตางดาว    จึงไมสามารถท่ี
จะขอรับโอนท่ีดินตามคําพิพากษาดังกลาวได  เนื่องจากเปนการหลีกเลี่ยง
กฎหมายโดยขัดกับบทบัญญัติในมาตรา  ๘๖  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน
และมิใชเปนกรณีตามมาตรา ๙๖ ทวิ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  
พนักงานเจาหนาที ่จึงไมสามารถที ่จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
โอนท่ีดินแปลงดังกลาว ตามนัยคําพิพากษาใหแกคนตางดาวได

๑๒๓



  ๒. ศาลไดมีคําพิพากษาถึงที่สุดวา หากจําเลยไมโอนท่ีดิน         
ดังกลาวคืนโจทก ใหจําเลยชดใชเงินพรอมดอกเบ้ียแกโจทก ซึ่งโจทก      
คนตางดาวก็สามารถดําเนินการตามคําพิพากษาดังกลาวตอไปได จึงมี
ความเห็นเสนอใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยมีคําสั่งไมอนุญาต
ใหนาย ก. คนตางดาวรับโอนที่ดินตามนัยมาตรา ๗๔ วรรคสอง แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน
  ๓. กระทรวงมหาดไทย ไดเห็นชอบกับความเห็นของกรมท่ีดิน
และไดนําเรียนรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยมีคําสั่งไมอนุญาตให
นาย  ก.  คนตางดาวรับโอนที่ดินแปลงดังกลาว   ตามที่กรมที่ดินเสนอ 
ซึ่งรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยไดมีคําสั่งไมอนุญาตใหนาย ก.        
คนตางดาวรับโอนท่ีดิน 
  ๔. เนื่องจากคําส่ังของรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย  
ตามมาตรา ๗๔ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ถือเปนท่ีสุด       
จึงเปนคําสั่งทางปกครองที่ไมมีการอุทธรณ ตามมาตรา ๔๔ แหงพระราช
บัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙   นาย ก.  คนตางดาว
จะตองไปฟองคดีตอศาลปกครองโดยตรง กรมท่ีดินไดแจงผลการพิจารณา
ใหจังหวัดทราบ และแจงนาย ก. คนตางดาวทราบถึงสิทธิในการฟองคดี
ปกครองวา หากนาย ก. มีความประสงคจะฟองโตแยงคําสั่งใหทําคําฟอง
เปนหนังสือหรือสงทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังศาลปกครองกลางหรือ
ศาลปกครองจังหวัดภายใน ๙๐ วัน นับแตวันที่รับแจงหรือทราบคําสั่งนี้ 
ตามมาตรา ๔๙ แหงพระราชบัญญัติจัดต้ังศาลปกครองและวิธีพิจารณา
คดีปกครอง พ.ศ. ๒๕๔๒

๑๒๔



  ๕. กรณีปรากฏขอเท็จจริงตามทางพิจารณาของศาล จําเลย 
ไดครอบครองที่ดินแทนโจทก จึงถือไดวา นาง ข. จําเลยไดมาซึ่งที่ดินใน
ฐานะเปนเจาของแทน นาย ก. คนตางดาว ตามมาตรา ๙๖ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน    ตองจําหนายที่ดินภายในเวลาตามที่อธิบดีกําหนดให 
ซึ่งไมนอยกวา ๑๘๐ วัน แตไมเกิน ๑ ป ตามมาตรา ๙๔ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน อีกทั้งมีความผิดฐานไดมาซ่ึงที่ดินในฐานะเปนตัวแทน     
คนตางดาว  ตามมาตรา  ๑๑๓  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ประกอบกับ
ความผิดฐานแจงขอความอันเปนเท็จตอเจาพนักงานและความผิดฐาน
แจงใหเจาพนักงานผูกระทําตามหนาท่ีจดขอความอันเปนเท็จลงใน
เอกสารราชการ ตามมาตรา ๑๓๗ และ ๒๖๗ แหงประมวลกฎหมาย
อาญา สําหรับ นาย ก. เปนบุคคลตางดาวเขาถือครองที่ดินโดยไมไดรับ
อนุญาต เปนการฝาฝน มาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ยอมมี
ความผิดตามมาตรา ๑๑๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ซึ่งอํานาจวินิจฉัย
ส่ังการจําหนายท่ีดินของผูไดมาซ่ึงท่ีดินในฐานะเปนเจาของแทนคนตางดาว
ตามมาตรา ๙๖ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน อธิบดีกรมท่ีดินไดมอบอํานาจ
ใหผูวาราชการจังหวัดปฏิบัติราชการแทน จึงใหจังหวัดดําเนินการจําหนาย
ที่ดินของคนตางดาวตามแนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๐๕๑๕/ว ๐๔๗๐๕ ลงวันที่ ๑๔ กุมภาพันธ ๒๕๔๘

๑๒๕



 เรื่องที่ ๔๐  โอนใหตัวการ กรณีคนไทยมีคูสมรสตางดาวใหผูอื่น
     ถือที่ดินแทน (กอนวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๔๒)

● ประเด็นปญหา
  สํานักงานท่ีดินหารือวา กรณีนายอามไดนําคําส่ังศาลคดีลมละลาย
ไปย่ืนคําขอจดทะเบียนโอนตามคําส่ังศาลในโฉนดที่ดินซ่ึงมีชื่อนายดีเปน
ผูถือกรรมสิทธิ์ โดยศาลวินิจฉัยวา “นายดีจําเลยครอบครองที่ดินและ   
สิ่งปลูกสรางแทน นายอาม เจาพนักงานพิทักษทรัพยจึงไมมีสิทธิยึดท่ีดิน
และบานดังกลาว โดยศาลมิไดมีคําสั่งใหเพิกถอนหรือเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนแตอยางใด และเน่ืองจากนายอามมีคูสมรสเปนชาวตางชาติ 
โดยทําการสมรสกันกอนจดทะเบียนซ้ือขายท่ีดินดังกลาว” จึงหารือวา
พนักงานเจาหนาท่ีจะจดทะเบียนประเภทโอนใหตัวการ  โดยลงช่ือนายอาม
ถือกรรมสิทธิ์ไดหรือไม การรับโอนท่ีดินดังกลาวจะเปนการถือครอง
แทนคนตางดาว ตามมาตรา ๙๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดินหรือไม

● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๙๖ 
  ๒. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว 
๗๙๒ ลงวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๔๒
  ๓. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๓๕๔๓ ลงวันที่ ๓๑ 
มกราคม ๒๕๔๓

● ความเห็นกรมที่ดิน
  ตามคําสั่งศาลฟงไดวา นายอาม ซื้อที่ดินแตให นายดีลงชื่อไว
แทน เนื่องจาก นายอาม มีคูสมรสเปนคนตางดาว จึงมีประเด็นที่จะตอง

๑๒๖



พิจารณาวาในการที่ นายอาม ให นายดี ลงชื่อถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินแทน
ตนนั้น  นายอาม   ไดนําสินสวนตัวหรือสินสมรสมาซ้ือที่ดินแปลงดังกลาว
(นายอามซื้อที่ดินเมื่อวันที่ ๑๐ มกราคม ๒๕๓๒) กรณีนี้เปนการซ้ือที่ดิน
กอนที่กระทรวงมหาดไทยจะไดวางทางปฏิบัติตามหนังสือกระทรวง
มหาดไทยดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๗๙๒ ลงวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๔๒ 
ซึ่งกําหนดไววา “กรณีคนไทยซึ่งมีคูสมรสเปนคนตางดาวขอซ้ือท่ีดิน        
คนไทยและคูสมรสท่ีเปนคนตางดาวตองยืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกัน
ตอพนักงานเจาหนาที่วาเงินที่คนไทยนํามาซ้ือท่ีดินเปนสินสวนตัวของ
คนไทยแตเพียงฝายเดียวมิใชสนิสมรส” อีกทั้งเรื่องนี้กรมที่ดินไดวางทาง
ปฏิบัติไวตามหนังสือ ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๐๓๕๔๓ ลงวันที่ ๓๑ มกราคม 
๒๕๔๓ เพื่อเปนการผอนปรนใหแกคนไทยท่ีมีคูสมรสเปนคนตางดาว
ที่ซื้อที่ดินหลังสมรสกับคนตางดาว โดยแจงหรือยื่นเอกสารเปนเท็จตอ       
เจาหนาที่กอนวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๔๒ วา ในกรณีดังกลาวนี้ “ใหคน
ไทยและคูสมรสตางดาวสามารถมายืนยันเปนลายลักษณอักษรรวมกัน
ตอพนักงานเจาหนาที่ วาเงินที่ซื้อที่ดินเปนสินสวนตัวของคนไทยแตเพียง
ฝายเดียวมิใชสินสมรส”
  ดังนั้น หากนายอามและคูสมรสท่ีเปนคนตางดาวไดยืนยันเปน 
ลายลักษณอักษรรวมกันตอพนักงานเจาหนาที่ วาเงินที่นายอามนํามาซื้อ
ที่ดินเปนสินสวนตัวหรือทรัพยสวนตัวของนายอามแตเพียงฝายเดียวมิใช
สินสมรส ที่ดินแปลงดังกลาวก็ยอมเปนสินสวนตัวของนายอาม การไดมา
ซึ่งที่ดินของนายดี จึงไมเปนการรับโอนที่ดินแทนคนตางดาว เจาพนักงาน
ที่ดินก็สามารถจดทะเบียนใหผูขอในประเภท “โอนใหตัวการ” โดยลงชื่อ 
นายอาม เปนผูถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินแปลงดังกลาวได โดยไมตองถูกบังคับ
จําหนายที่ดินตามมาตรา ๙๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดินแตอยางใด

๑๒๗



  ปญหาตอมาก็คือ การที่เจาพนักงานที่ดินจะจดทะเบียนโอน
ใหตัวการแกนายอามเปนผูถือกรรมสิทธิ์ จําเปนตองใหนายอามไปใช      
สิทธิทางศาลบังคับนายดีมาจดทะเบียนโอนที่ดินใหนายอาม อีกหรือไม
กรมที่ดินพิจารณาแลวเห็นวาเมื่อศาลวินิจฉัยวาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง
เปนของนายอาม นายดีมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ไวแทนเทานั้น นายอามยอม
ไดสิทธิตามคําสั่งศาลน้ัน และใชยันคูกรณีไดตามมาตรา ๑๔๕ แหง
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง ถือวานายอามเปนผูไดมาซ่ึง
ที่ดินโดยประการอ่ืนนอกจากนิติกรรมและมีสิทธิขอจดทะเบียนการไดมา
ใหปรากฏชื่อของตนในโฉนดท่ีดิน ตามมาตรา ๗๘ แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน และกฎกระทรวงฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ซึ่งเจาพนักงานพิทักษ
ทรัพยก็ไดมีหนังสือแจงใหเจาพนักงานที่ดินดําเนินการเปลี่ยนแปลงชื่อ
ในโฉนดใหเปนชื่อของนายอามตามคําสั่งศาลแลว พนักงานเจาหนาที่
จึงชอบท่ีจะจดทะเบียนโอนใหตัวการแกนายอามได โดยไมจําเปนตอง
ใหนายอามไปใชสิทธิทางศาลบังคับให นายดีมาจดทะเบียนโอนที่ดิน              
ดังกลาวใหแกนายอามอีก

 เรื่องที่ ๔๑  หญิงไทยมีคูสมรสเปนคนตางดาวซื้อที่ดิน
     โดยไมชอบดวยกฎหมาย  

● ประเด็นปญหา
  นาย ก. (คนตางดาว) รองเรียนตอกรมท่ีดินวา ผูรองได            
จดทะเบียนสมรสกับ นาง ข. และนาง ข. ไดซื้อที่ดินในระหวางสมรสกับ
นาย ก. โดยนาง ข. ยังคงใชนามสกุลของสามีเกา ซึ่งเปนการซ้ือที่ดินโดย
มิชอบดวยกฎหมาย

๑๒๘



● กฎหมาย
  ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๔๓๗  
   ๒. ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา ๙๕ มาตรา ๑๓๗ และ
มาตรา ๒๖๗  
  ๓. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๗๔ และมาตรา ๙๔  

● ความเห็นกรมที่ดิน
  ๑. นาง ข. ไดทํานิติกรรมซ้ือที่ดินในขณะท่ีเปนภรรยาของ       
คนตางดาวโดยนาง ข. อางวา เงินซื้อที่ดินนั้นเปนเงินของคนตางดาวให
เปนสินสอด แตเมื่อนาง ข. ไดขอใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนลงชื่อ
ตนเปนเจาของที่ดิน ทรัพยสินดังกลาวจึงไมเปนสินสอด เพราะสินสอดจะ
ตองเปนทรัพยสินท่ีฝายชายใหไวแกบิดามารดาหรือผูปกครองฝายหญิง 
เพื่อตอบแทนการที่หญิงยอมสมรสดวย ดังนั้นจึงถือไดวานาย ก. มีสวน
ไดที่ดินมาโดยไมชอบดวยกฎหมาย จะตองจําหนายที่ดินดังกลาวภายใน
กําหนดหนึ่งปนับแตวันที่ นาง ข. ไดรับทราบการใหจําหนายที่ดินของ
พนักงานเจาหนาที่ ตามนัยมาตรา ๙๔ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน
  ๒. กรณีแจงใหพนักงานเจาหนาท่ีจดแจงขอความอันเปนเท็จ
โดยอางวาตนเปนหญิงหมายสามีถึงแกกรรม และไดปดบังเรื่องที่ตน        
ไดจดทะเบียนสมรสกับ  นาย  ก.  คนตางดาว   ทําใหพนักงานเจาหนาที่
หลงเชื่อจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหไป ซึ่งทําใหเกิดการเสียหายแก
ทางราชการและผูอื่น  แจงใหจังหวัดพิจารณาดําเนินคดีอาญากับนาง ข. 
ตามมาตรา ๑๓๗ และมาตรา ๒๖๗ แหงประมวลกฎหมายอาญา

๑๒๙



 เรื่องที่ ๔๒  บุตรผูเยาวของคนตางดาวขอจดทะเบียน
     รับโอนที่ดิน 

● ประเด็นปญหา
  เด็กหญิงแกว อายุ ๘ ป สัญชาติไทยบุตรนอกสมรสของบิดา
สัญชาติไทย และมารดาคนตางดาว โดยบิดามารดาไดเลิกรางกัน และ
เด็กหญิงแกวอยูในความปกครองของมารดามีความประสงคขอรับโอน
ที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง โดยใหมารดาคนตางดาวเปนผูใชอํานาจปกครอง
ทํานิติกรรมแทนเด็กหญิงแกว จะดําเนินการไดหรือไม อยางไร

● กฎหมาย ระเบียบ คําพิพากษาฎีกา
  ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๗๔ 
  ๒. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๒๑ มาตรา 
๑๕๔๖ และมาตรา ๑๕๖๖
  ๓. ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง บุคคลสัญชาติไทยที่
มีหรือเคยมีคูสมรสเปนคนตางดาว และบุตรผูเยาวของคนตางดาวท่ีมี
สัญชาติไทยขอไดมาซึ่งที่ดิน ลงวันที่ ๑๐ พฤษภาคม ๒๕๔๔
   ๔. คําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๑๐/๒๔๗๕ ลงวันที่ ๒๐ มกราคม ๒๔๗๕
  ๕. คําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๘/๒๔๘๙ ลงวันที่ ๒๖ ธันวาคม ๒๔๘๙
  ๖. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๗๙๒
ลงวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๔๒ 
  ๗. คําพิพากษาฎีกา ที่ ๗๔๗๓/๒๕๓๗ 

๑๓๐



● ความเห็นกรมที่ดิน
  กระทรวงมหาดไทย  และกรมท่ีดินไดวางแนวทางปฏิบัติ  กรณี
บุตรผูเยาวของคนตางดาว (ที่มีสัญชาติไทย) ซึ่งมีบิดาหรือมารดาเปน       
คนตางดาวขอรับโอนท่ีดิน หากพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนแลวไมปรากฏ
มีพฤติการณหลีกเลี่ยงกฎหมาย ก็ใหดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมใหแกผูขอ กรณีตามปญหาเด็กหญิงแกวผูเยาวเปนบุคคล
สัญชาติไทย แมมีมารดาเปนคนตางดาวก็สามารถทํานิติกรรมขอรับโอน
ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางไดตามหลักเกณฑที่กระทรวงมหาดไทย และ
กรมที่ดินไดวางแนวทางปฏิบัติไว แตหากสอบสวนแลวมีกรณีควรเชื่อได
วาการจดทะเบียนฯ จะเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมายหรือเปนการซ้ือที่ดิน
เพื่อประโยชนแกคนตางดาว พนักงานเจาหนาที่จะตองดําเนินการเพื่อขอ
คําสั่งตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ตามนัยมาตรา ๗๔ วรรคสอง 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ตอไป
  แตอยางไรก็ตาม การท่ีผูเยาวจะทํานิติกรรมใดๆ ตองไดรับ
ความยินยอมจากผูแทนโดยชอบธรรมกอน ตามมาตรา ๒๑ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย และมาตรา ๑๕๖๖ แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย ไดบัญญัติใหบุตรซ่ึงยังไมบรรลุนิติภาวะจะตองอยูใตอํานาจ
ปกครองของบิดามารดา ซึ่งกรมท่ีดินไดวางแนวทางปฏิบัติกรณีการ         
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินซึ่งผูใชอํานาจปกครองกระทํา
การแทนผูเยาวไว ตามคําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๘/๒๔๘๙ ลงวันที่ ๒๖ ธันวาคม 
๒๔๘๙ ใหผูใชอํานาจปกครองตองยื่นคําขอแสดงตัวและทําคํารับรองตอ
พนักงานเจาหนาที่ อีกทั้งในกรณีที่ผูเยาวอายุตั้งแต ๗ ปขึ้นไป จะตองให
ผูเยาวมาใหถอยคําไวในคําขอดวย   ถาผูเยาวไมสามารถมาใหถอยคําได

๑๓๑



ก็ใหทําเปนหนังสือมอบฉันทะยินยอมใหผูใชอํานาจปกครองกระทํา
นิติกรรมแทนตน ตามคําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๑๐/๒๔๗๕ ลงวันที่ ๒๐ มกราคม 
๒๔๗๕ กรณีเด็กหญิงแกวฯ อายุ ๘ ป เกิดจากมารดาท่ีมิไดสมรสกับบิดา 
จึงถือวาเปนบุตรชอบดวยกฎหมายของมารดาตามนัยมาตรา ๑๕๔๖  
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มารดาจึงเปนผูใชอํานาจปกครอง 
มีอํานาจทํานิติกรรมรับโอนท่ีดินแทนเด็กหญิงแกวฯ แตเพียงผูเดียว 
(เทียบเคียงคําพิพากษาฎีกาที่ ๗๔๗๓/๒๕๓๗)

 เรื่องที่ ๔๓  กรณีคนไทยถือสองสัญชาติ (ไทยและตางดาว) 
     ขอซื้อที่ดิน  

● ประเด็นปญหา
   นาง จ. สัญชาติไทยสมรสกับคนตางดาว จดทะเบียนซื้อที่ดิน 
โดยใชหลักฐานสําเนาบัตรประชาชนและสําเนาทะเบียนบาน โดยระบุ
สัญชาติไทยมีผูรองเรียนวาการขอไดมาซ่ึงที่ดินระหวางการสมรสกับ        
คนตางดาวเปนการไดมาโดยชอบดวยกฎหมายหรือไม

● กฎหมาย ระเบียบ                             
  ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๑๑๓  
  ๒. ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา ๑๓๗ และมาตรา ๒๖๗
  ๓. พระราชบัญญัติสัญชาติ พ.ศ. ๒๕๐๘ มาตรา ๕ มาตรา ๑๓ 
และมาตรา ๒๒  

๑๓๒



  ๔. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๒๘/ว ๒๖๑๙๒ ลงวันที่ ๑๖ 
ตุลาคม ๒๕๔๔ เรื่อง การขอไดมาซึ่งท่ีดินของบุคคลท่ีมีสองสัญชาติ       
โดยมีสัญชาติหนึ่งเปนสัญชาติไทย

● ความเห็นกรมที่ดิน 
  การไดมาซึ่งที่ดินของนาง จ. ขอเท็จจริงมีที่ดินหลายแปลง          
มีทั้งแปลงที่ไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินมากอนและหลังการจดทะเบียนสมรสกับ
คนตางดาว โดยท่ีดินแปลงท่ีไดมาภายหลังการสมรสกับคนตางดาว ในการ
ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม นาง จ. ไดแสดงหลักฐานวาไดทําสัญญา
จะซื้อจะขายที่ดิน และไดผอนชําระครบถวนแลวกอนที่จะสมรสกับ         
คนตางดาว และไดแสดงหลักฐานประกอบการจดทะเบียน  คือ  ภาพถาย
ทะเบียนบานและบัตรประจําตัวประชาชน ที่ระบุวานาง จ. เปนบุคคล
สัญชาติไทย   อีกทั้งจากการตรวจสอบของสํานักบริหารการทะเบียน
กรมการปกครอง ก็ปรากฏวา นาง จ. เปนบุคคลสัญชาติไทย และการท่ี
ผูรองเรียนอางวา นาง จ. ไดจดทะเบียน “ฐานะแหงครอบครัว” เปนการ
สละสัญชาติไทยเปนสัญชาติตางดาวแลวน้ัน เน่ืองจากตามพระราชบัญญัติ
สัญชาติ พ.ศ. ๒๕๐๘ มาตรา ๕ มาตรา ๑๓ และมาตรา ๒๒ ไดบัญญัติ
กรณีการเสียสัญชาติไทยของหญิงซ่ึงมีสัญชาติไทยที่สมรสกับคนตางดาว
วา ถาประสงคจะสละสัญชาติไทยใหแสดงความจํานงตอพนักงานเจาหนาท่ี
และจะมีผลตอเมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว ซึ่งจากการ        
ตรวจสอบของกองตํารวจสันติบาล ที่ไดตรวจประกาศราชกิจจานุเบกษา
ของผูขอสละสัญชาติไทยแลวไมพบวานาง  จ.   ขอสละสัญชาติไทยไว
แตอยางใด จึงเปนกรณีบุคคลมีสองสัญชาติโดยมีสัญชาติหนึ่งเปน
สัญชาติไทยโดยบุคคลน้ันยังมิไดสละสัญชาติไทย ถือวาบุคคลน้ันเปน      

๑๓๓



คนไทย (หนังสือ ที่ มท ๐๗๒๘/ว ๒๖๑๙๒ ลงวันที่ ๑๖ ตุลาคม ๒๕๔๔)  
เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวา นาง จ ยังมิไดสละสัญชาติไทยหรือเสียสัญชาติ
ไทย และถึงแมวา นาง จ. จะไดสัญชาติอื่นดวยหรือไมก็ตาม ก็ถือวา       
นาง จ. เปนบุคคลที่มีสัญชาติไทย ดังนั้น การไดมาซึ่งที่ดินของ นาง จ.       
จงึไดมาโดยชอบดวยกฎหมาย

 เรื่องที่ ๔๔  คนตางดาวขออนุญาตไดมาซึ่งท่ีดินโดยรับมรดก
     ในฐานะทายาทโดยธรรม (กรณีขออนุญาตกอน
     เจามรดกเสียชีวิต)

● ประเด็นปญหา
  ภรรยาสัญชาติไทยถือกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ยื่นเรื่องขออนุญาต      
ไดมาซ่ึงท่ีดินตออธิบดีกรมท่ีดิน แทนสามีคนตางดาวท่ีจดทะเบียนสมรสกัน
เพื่อใหสามีเก็บไวเปนหลักฐานลวงหนา โดยใหมีผลทันทีเมื่อสามียื่นเร่ือง
ขอรบัมรดกที่ดินหลังจากที่ตนเองเสียชีวิตแลว

● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๗๑ มาตรา ๗๒ มาตรา ๘๑  
และมาตรา ๙๓ 
  ๒. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๙๙ มาตรา 
๑๖๐๓ มาตรา ๑๖๐๘ และมาตรา ๑๖๒๙ 
  ๓. คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๑๕๒/๒๕๔๖ ลงวันที่ ๒๑ 
เมษายน ๒๕๔๖

๑๓๔



● ความเห็นกรมที่ดิน
  คนตางดาวจะขออนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดิน โดยไดรับมรดกใน
ฐานะท่ีเปนทายาทโดยธรรมตอรัฐมนตรีได ตามมาตรา ๙๓ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน เจามรดกจะตองถึงแกกรรมเสียกอน ที่ดินของเจามรดก
จึงจะตกทอดแกทายาทโดยธรรมซ่ึงเปนคนตางดาว ตามมาตรา ๑๕๙๙ 
วรรคแรก มาตรา ๑๖๐๓ และมาตรา ๑๖๒๙ วรรคสอง แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย ภรรยาของคนตางดาวจะขอเปนตัวแทนย่ืน
เรื่องขออนุญาตไดมาซึ่งที่ดินลวงหนาไมได อยางไรก็ตามหากประสงค
จะใหสามีคนตางดาวซ่ึงจดทะเบียนสมรสกันมีสิทธิรับมรดกท่ีดินของตน
ในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรมแตผูเดียวก็ชอบที่จะตัดทายาทโดยธรรม        
คนอื่นของตนมิใหรับมรดก โดยระบุไวใหชัดเจนดวยการแสดงเจตนา
ชัดแจงโดยพินัยกรรม หรือโดยทําเปนหนังสือมอบไวใหแกพนักงาน             
เจาหนาที่ ตามมาตรา ๑๖๐๘ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
และเม่ือภรรยาถึงแกกรรมแลวสามีคนตางดาวในฐานะทายาทโดยธรรม 
ก็ชอบท่ีจะนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและหลักฐานอื่นๆ ที่เกี่ยวของไป
ยื่นเรื่องราวขอจดทะเบียนรับมรดกที่ดิน และขออนุญาตการไดมาซึ่งท่ีดิน
ตอรัฐมนตรีฯ ณ สํานักงานที่ดินซึ่งที่ดินตั้งอยู ตามนัยมาตรา ๗๑ มาตรา 
๗๒ มาตรา ๘๑ และมาตรา ๙๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งปจจุบันนี้
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยไดมอบอํานาจในการสั่งอนุญาตให        
ผูวาราชการจังหวัดเปนผูปฏิบัติราชการแทนแลว

๑๓๕



 เรื่องที่ ๔๕  การจําหนายท่ีดินของผูซึ่งไดที่ดินในฐานะ
     เปนเจาของแทนคนตางดาวตามคําพิพากษา

● ประเด็นปญหา
  ศาลฎีกาพิพากษาใหถอนช่ือนาย อ. จําเลย จากผูมีชื่อเปน
เจาของกรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดิน เลขที่ ๕๕๖๔ โดยใสชื่อโจทกทั้งสิบและ
จําเลยในโฉนดที่ดิน ซึ่งเปนทรัพยมรดกของบิดาโจทกทั้งสิบและจําเลย 
โดยจําเลยไดลงช่ือถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินแปลงพิพาทไวแทนบิดาซ่ึงเปน  
คนตางดาว
  โจทกทั้ งสิบไดยื่นคําขอจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ รวมตาม                  
คําพิพากษาศาลฎีกา โดยถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของนาย อ.
จําเลย  แตเนื่องจาก นาง ซ.  โจทกที่ ๑  เปนคนตางดาว  สํานักงานที่ดิน
หารือการดําเนินการจดทะเบียนตามคําพิพากษาศาลฎีกาดังกลาว

● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๗ มาตรา ๘๙ มาตรา ๙๔ 
มาตรา ๙๖ และมาตรา ๑๑๓  
  ๒. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๖๐๓ และ 
มาตรา ๑๖๒๙
  ๓. คําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๑๒/๒๕๐๑ ลงวันที่ ๘ กันยายน ๒๕๐๑ 
เรื่อง โอนตามคําสั่งศาล

● ความเห็นกรมที่ดิน
  ๑. กรณีศาลฎีกาไดมีคําพิพากษาใหถอนชื่อ นาย อ. จําเลย 
ซึ่งถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินโฉนดเลขที่ ๕๕๖๔ ไวแทนคนตางดาว และใหใส

๑๓๖



ชื่อโจทกทั้งสิบและจําเลยในโฉนดที่ดิน คนละ ๑ ใน ๑๑ สวน โดยที่ดิน
พิพาทนั้นเปนทรัพยมรดกของบิดาโจทกทั้งสิบและจําเลย ดังนั้น การจด
ทะเบียนเพ่ือใหเปนไปตามผลของคําพิพากษาศาลฎีกาดังกลาว จึงตอง
จดทะเบียนโอนท่ีดินโฉนดเลขท่ี ๕๕๖๔ ทั้งแปลงในประเภท “โอนตาม
คําสั่งศาล” (ตามคําพิพากษาศาลฎีกาที่..............) โดยลงชื่อโจทกทั้งสิบ
และจําเลยเปนผูรับโอน (ตามนัยคําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๑๒/๒๕๐๑ ลงวันที่ 
๘ กันยายน ๒๕๐๑) ซึ่งการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินไปตามผลของ
คําพิพากษาฎีกาดังกลาว ยอมเปนการจําหนายที่ดินโฉนดเลขท่ี ๕๕๖๔ 
ที่นาย อ. จําเลย ถือกรรมสิทธิ์ไวแทนบิดา ซึ่งเปนคนตางดาว ตามนัย
มาตรา ๙๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยอนุโลม
  ๒. ที่ดินพิพาทเปนทรัพยมรดกของบิดาโจทกทั้งสิบและจําเลย
ผูรับโอนท้ังสิบเอ็ดคน ยอมอยูในฐานะบุตรซ่ึงเปนทายาทโดยธรรมของ
ผูเปนเจาของที่แทจริง อันเปนการโอนมรดกระหวางผูบุพการีกับผูสืบ
สันดาน จึงควรเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนรอยละ ๐.๕ ตามราคา
ประเมินทุนทรัพย
  โจทกท่ี ๑ เปนคนตางดาว จึงเปนกรณีท่ีบุคคลตางดาวรับมรดก
ในฐานะทายาทโดยธรรม จะตองขออนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินดังกลาว 
และหากมีความประสงคจะจําหนายที่ดินไปในคราวเดียวกัน ก็ตองได
รับอนุญาตจากรัฐมนตรีดวย ตามนัยมาตรา ๙๓ และมาตรา ๘๙ แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งนาง ซ. โจทกที่ ๑ มีความประสงคจะโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินสวนของตนใหโจทกซ่ึงเปนนองท้ัง ๙ คน ดังน้ัน เม่ือนาง ซ.
รับโอนท่ีดินตามคําสั่งศาลแลว ชอบที่จะจดทะเบียนใหที่ดินเฉพาะสวน
ของตนใหแกนอง ๙ คน ตอไปในคราวเดียวกันได

๑๓๗



  ทั้งนี้ สวนการจดทะเบียนประเภทโอนตามคําสั่งศาล นาง ซ. 
โจทกที่ ๑ จะตองขออนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดิน (รับมรดก) และขอจําหนาย
ที่ดินดังกลาวไปในคราวเดียวกัน ตามนัยมาตรา ๙๓ และมาตรา ๘๙        
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน

 เรื่องที่ ๔๖  แนวทางปฏิบัติกรณีคนตางดาวหรือคนไทย
     สวมบัตรประชาชนปลอม 

● ประเด็นปญหา
  กรมการปกครองหารือแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยตอกรมที่ดินในกรณีดังตอไปนี้
  ๑. กรณีคนตางดาวสวมบัตรประชาชนปลอม และไดนําบัตร
ประชาชนปลอมดังกลาวเปนหลักฐานจดทะเบียนซื้อที่ดินหรือหองชุด
  ๒.  กรณีคนไทยสวมบัตรประชาชนปลอมเปนอีกบุคคลหนึ่ง 
แลวนําบัตรประชาชนปลอมมาใชเปนหลักฐานในการขอจดทะเบียนเพื่อ
ครอบครองที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่น

● กฎหมาย
  ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๖๑ มาตรา ๘๖ มาตรา ๙๔ 
และมาตรา ๑๑๑                    
  ๒. ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา ๒๖๗ 
  ๓. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๑๙ เบญจ 
และมาตรา ๑๙ สัตต                    

๑๓๘



● ความเห็นกรมที่ดิน
  ๑. กรณีปญหาตามขอ ๑ เมื่อสํานักงานเขตหรืออําเภอได
ดําเนินการยกเลิกเพิกถอนและจําหนายเอกสารบัตรประชาชนปลอม         
ดังกลาวแลว ถือวาท่ีดินที่คนตางดาวไดมาจึงไมชอบดวยกฎหมาย 
เปนการฝาฝนมาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน มีความผิดตามนัย
มาตรา ๑๑๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และมีความผิดฐานแจงขอความ
อันเปนเท็จตอพนักงานเจาหนาที่ ตามนัยมาตรา ๒๖๗ แหงประมวล
กฎหมายอาญา และตองจําหนายที่ดินตามมาตรา ๙๔ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน 
  สําหรับหองชุดเมื่อคนตางดาวไดกรรมสิทธิ์หองชุดมาโดย         
ไมชอบดวยกฎหมายจะตองจําหนายหองชุดตามมาตรา ๑๙ เบญจ และ
มาตรา ๑๙ สัตต แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒
  ๒. กรณีปญหาตามขอ ๒ คนไทยสวมบัตรประชาชนปลอม 
เปนการใชชื่อผูอื่นในการจดทะเบียน หากคนไทยเปนผูมีสิทธิและความ
สามารถในการถือครองท่ีดินไดตามกฎหมาย และไมมีผูมีสวนไดเสีย       
โตแยงการกระทําดังกลาว พนักงานเจาหนาที่ก็ไมอาจยกเลิกเพิกถอน
หรือจําหนายที่ดินเพียงเพราะใชเอกสารปลอมได อยางไรก็ดี หากผูมี
สวนไดเสียซึ่งถูกแอบอางชื่อโตแยงวา การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
โดยใชชื่อตนไมชอบ และขอใหยกเลิกเพิกถอนช่ือตนออกจากทะเบียน 
หากปรากฏแจงชัดวาเปนการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบ 
อธิบดีกรมท่ีดินหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายจึงจะพิจารณาส่ังเพิกถอน
หรือแกไขการจดทะเบียนนั้น ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน
ตอไป

๑๓๙



 เรื่องที่ ๔๗  การจําหนายท่ีดินของคนตางดาว (กรณีทุจริต
     เพิ่มชื่อเปนบุคคลสัญชาติไทยในทะเบียนราษฎร 
     โดยมิชอบดวยกฎหมาย)

● ประเด็นปญหา
  สํานักงานเขตแจงวาไดดําเนินการจําหนายขอมูลทะเบียนราษฎร
และบัตรประจําตัวประชาชนของนางแดงคนตางดาว ซึ่งไดสัญชาติไทย
มาโดยไมชอบดวยกฎหมาย และใหกรมที่ดินพิจารณาดําเนินการในสวน
ที่เกี่ยวของกับการถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดิน

● กฎหมาย
  ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๕๐ มาตรา ๕๑ มาตรา ๕๒ 
มาตรา ๕๓ มาตรา ๕๔ มาตรา ๕๕ มาตรา ๘๖ มาตรา ๙๔ มาตรา ๙๖
และมาตรา ๑๑๑ 
  ๒. ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา ๑๓๗ มาตรา ๒๖๗ และ
มาตรา ๒๖๘ 
  ๓. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน 
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗
  ๔. พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙           
มาตรา ๕ และมาตรา ๗๐
  ๕. กฎกระทรวงฉบับที่ ๑๑ (พ.ศ. ๒๕๔๒) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙

๑๔๐



● ความเห็นกรมที่ดิน
  ๑. ขอเท็จจริงปรากฏวา นางแดง คนตางดาวไดใชหลักฐาน
สําเนาทะเบียนบาน และสําเนาบัตรประจําตัวประชาชนที่ไดสัญชาติไทย 
มาโดยไมชอบดวยกฎหมาย มาประกอบการจดทะเบียนซื้อที่ดินจํานวน 
๑  แปลง  จึงเปนการไดที่ดินมาโดยไมชอบดวยกฎหมาย  เนื่องจากเปน
การฝาฝนมาตรา ๘๖ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน มีความผิดตามมาตรา 
๑๑๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ตองจําหนายที่ดินตามมาตรา  ๙๔ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และการท่ีนางแดงแจงวามีสัญชาติไทยถือได
วานางแดงแจงขอความอันเปนเท็จตอพนักงานเจาหนาที่ จึงเปนความผิด
ฐานแจงขอความอันเปนเท็จตอเจาพนักงาน ตามประมวลกฎหมายอาญา 
ตามมาตรา ๑๓๗ มาตรา ๒๖๗ และมาตรา ๒๖๘ จึงใหสํานักงานที่ดิน
ดําเนินการ ดังนี้
    (๑)  รองทุกขตอพนักงานสอบสวนเพ่ือดําเนินคดีกับนางแดง
ตามนัยมาตรา  ๑๑๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  และในความผิดฐาน
แจงขอความอันเปนเท็จตอเจาพนักงาน ตามนัยมาตรา ๑๓๗ มาตรา 
๒๖๗ และ มาตรา ๒๖๘ แหงประมวลกฎหมายอาญา
    (๒)  สั่งพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหนางแดงจําหนายท่ีดิน
ภายในกําหนดหนึ่งป นับแตวันที่นางแดงไดรับทราบการใหจําหนายจาก
พนักงานเจาหนาที่ โดยแจงใหนางแดงทราบวา หากไมจําหนายที่ดิน
ภายในเวลาท่ีกําหนด อธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจจําหนายท่ีดินนั้น ตาม
มาตรา ๙๔ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และสามารถเรียกคาธรรมเนียม 
รอยละหาของราคาที่จําหนายนอกเหนือจากคาธรรมเนียม คาภาษีเงินได
และคาอากรแสตมป ที่พนักงานเจาหนาที่จะตองเรียกเก็บตามระเบียบ
กฎหมายที่ตองเสียตามปกติ ตามมาตรา ๕๐ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

๑๔๑



  ๒. สํานักงานที่ดินไดมีหนังสือแจงใหนางแดงจําหนายที่ดิน
ภายในกําหนดเวลาหน่ึงปแลว แตไมสามารถสงหนังสือแจงทางไปรษณียได
จึงไดดําเนินการตามหลักเกณฑที่เกี่ยวกับการสงคําสั่งทางปกครอง ตาม 
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ มาตรา ๗๐ 
และกฎกระทรวงฉบับท่ี ๑๑ (พ.ศ. ๒๕๔๒)ฯ
  เมื่อนางแดงไดรับแจงแลว มิไดจําหนายท่ีดินภายในกําหนด
เวลาหนึ่งป กรณีจึงอยูในหลักเกณฑตามนัยมาตรา ๙๔ แหงประมวล
กฎหมายที่ดินโดยการขายตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดไวใน         
กฎกระทรวงฉบับท่ี ๔ (พ.ศ. ๒๔๙๗) อธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนาย
ท่ีดินแปลงดังกลาวไดตามนัยมาตรา ๕๐ – ๕๕ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน
และเรียกเก็บคาธรรมเนียมรอยละหาของราคาที่จําหนาย ทั้งนี้ ไดให
สํานักงานที ่ดินแจงนางแดงมาตกลงราคาที ่ดินตามนัยมาตรา  ๕๒ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน โดยใหประกาศตามกฎกระทรวงฉบับที่ ๔ 
(พ.ศ. ๒๔๙๗) ขอ ๓  อีกทั้งเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจําหนายที่ดิน
รอยละหาของราคาที่จําหนาย ตามนัยมาตรา ๕๐ แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน นอกเหนือจากคาธรรมเนียม คาอากรแสตมป และภาษีเงินไดที่
พนักงานเจาหนาที่จะตองเรียกเก็บตามระเบียบกฎหมาย

๑๔๒



 เรื่องที่ ๔๘  การจําหนายท่ีดินของคนไทยท่ีมีคูสมรสเปน
     คนตางดาว แตแจงเท็จวาเปนโสด (กรณีซื้อที่ดิน
     ภายหลังวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๔๒)

● ประเด็นปญหา
  นางเกง คนไทยมีคูสมรสเปนคนตางดาวไดซ้ือท่ีดินและจดทะเบียน
จํานองไว โดยใหถอยคํารับรองยืนยันวาเปนโสด ตอมาไดยื่นคําขอ            
จดทะเบียนไถถอนจากจํานองและขายที่ดิน สํานักงานที่ดินหารือวา        
ควรดําเนินการจดทะเบียนไถถอนจากจํานองและขายที่ดินตามคําขอของ
นางเกง ตอไปไดหรือไม

● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๖ มาตรา ๙๔ และ       
มาตรา ๙๖  
  ๒. ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา ๙๕ มาตรา ๑๓๗ และ
มาตรา ๒๖๗  
  ๓. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว 
๗๙๒ ลงวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๔๒

● ความเห็นกรมที่ดิน
  ๑. ตามหนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนที่สุด  ที่ มท ๐๗๑๐/ว
๗๙๒ ลงวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๔๒ ดังกลาวไดวางทางปฏิบัติไววา กรณี 
คนไทยมีคูสมรสตางดาวตองการซื้อที่ดิน คนไทยและคูสมรสตางดาว
ตองใหถอยคํารับรองวา เงินที่นํามาซื้อท่ีดินเปนสินสวนตัวของคนไทย 
และในกรณีที่คนไทยท่ีมีคูสมรสตางดาวซ้ือท่ีดินโดยแจงเท็จตอเจาหนาท่ี

๑๔๓



วาเปนโสด ถาเปนการซื้อที่ดินกอนวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๔๒ กรมที่ดิน       
วางทางปฏิบัติใหคนไทยและคูสมรสตางดาวยื่นคําขอเพื่อบันทึกยืนยัน
ยอนหลังวา เงินที่นํามาซื้อที่ดินเปนสินสวนตัวของคนไทย
  เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา นางเกงมีคูสมรสเปนคนตางดาว
ไดซื้อที่ดินในระหวางสมรส (ซื้อที่ดินหลังวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๔๒)              
แตแจงเท็จตอพนักงานเจาหนาที่วาเปนโสด ถึงแมวานางเกงและคูสมรส
ตางดาวไดใหถอยคํารับรองวาเงินที่ซื้อท่ีดินเปนของนางเกง แตก็เปน
หนังสือรับรองหลังจากที่ซื้อที่ดินไปแลว จึงไมเปนการปฏิบัติตามแนวทาง
ที่กระทรวงมหาดไทยและกรมที่ดินวางไว แตเนื่องจากขอเทจ็จริงไมเปน
ที่ยุติวาเงินที่นํามาซื้อที่ดินเปนสินสวนตัวของนางเกง หรือไม จึงไมควร
ใชอํานาจอธิบดีจําหนายที่ดินตามมาตรา ๙๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
แตอยางใด และปรากฏวานางเกงไมมีเจตนาจะถือครองท่ีดินแปลงน้ีอีก
ตอไป โดยไดยื่นคําขอขายที่ดินไวแลว ควรดําเนินการจดทะเบียนไถถอน
จากจํานองและขายที่ดินตามคําขอของนางเกงได
  ๒. สําหรับกรณีที่นางเกงไดแจงขอความวาเปนโสด เปนการ
แจงขอความอันเปนเท็จแกเจาพนักงาน มีความผิดตามมาตรา ๑๓๗      
แหงประมวลกฎหมายอาญา และแจงใหเจาพนักงานผูกระทําตามหนาที่
จดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสารราชการมีความผิดตามมาตรา ๒๖๗ 
แหงประมวลกฎหมายอาญา โดยท่ีความผิดตามมาตรา ๑๓๗ แหงประมวล
กฎหมายอาญา มีอายุความในการดําเนินคดี ๕ ป ตามมาตรา ๙๕ (๔)  
แหงประมวลกฎหมายอาญา เมื่อนับระยะเวลาตั้งแตวันที่นางเกง ซื้อที่ดิน
คือ วันที่ ๒๓ สิงหาคม ๒๕๔๕ จนถึงปจจุบัน (วันที่ ๒๘ กันยายน ๒๕๕๐) 
คดีจึงขาดอายุความแลว แตสําหรับความผิดตามมาตรา ๒๖๗ แหง

๑๔๔



ประมวลกฎหมายอาญา มีอายุความในการดําเนินคดี ๑๐ ป ตามมาตรา 
๙๕ (๓) แหงประมวลกฎหมายอาญา คดีจึงยังไมขาดอายุความ จึงให
สํานักงานท่ีดินแจงความรองทุกขตอพนักงานสอบสวนเพ่ือดําเนินคดีกับ
นางเกง ตามมาตรา ๒๖๗ แหงประมวลกฎหมายอาญาตอไป

  
 เรื่องที่ ๔๙ การจําหนายท่ีดินของคนตางดาว (ตามคําพิพากษา)
    และอายุความการดําเนินคดีกับคนไทยและคนตางดาว

● ประเด็นปญหา
  ศาลไดมีคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหนายโจ คนตางดาว โจทก 
จําหนายที่ดินหนังสือรับรองการทําประโยชน ๑ แปลง ภายใน
เวลาที่อธิบดีกรมที่ดินกําหนด โดยใหนางดอกไม จําเลย ผูมีชื่อถือสิทธิ           
ครอบครองแทนนายโจ คนตางดาว โจทก ไปจดทะเบียนโอนจําหนาย
ที่ดิน หากไมไปใหถือเอาคําพิพากษาของศาลเปนการแสดงเจตนา และ 
ใหนายโจ โจทก มีสิทธิในเงินท่ีจําหนายหากไมปฏิบัติตามใหอธิบดีกรมท่ีดิน
มีอํานาจจําหนายท่ีดินนั้นไดตามกฎหมาย และขอใหอธิบดีกรมท่ีดิน
พิจารณาตามอํานาจหนาที่ตอไป

● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๑๑๑ และมาตรา ๑๑๓  
  ๒. ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา ๙๕ และ มาตรา ๒๖๗ 
  ๓. คําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๗๒๐/๒๕๔๗ ลงวันที่ ๙ มีนาคม ๒๕๔๗                      
เรื่อง มอบอํานาจของอธิบดีกรมที่ดินใหผูวาราชการจังหวัดแบบบูรณา
การปฏิบัติราชการแทน

๑๔๕



  ๔. หนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๗๖๑๐ ลงวันที่ 
๙ มีนาคม ๒๕๔๗

● ความเห็นกรมที่ดิน
  ๑. ใหจังหวัดพิจารณาดําเนินการตามอํานาจหนาที่ เนื่องจาก
เปนกรณีไดมาซ่ึงที่ดินในฐานะเปนเจาของแทนคนตางดาว ซึ่งปจจุบัน
การวินิจฉัยส่ังการเก่ียวกับการจําหนายท่ีดิน อธิบดีกรมท่ีดินไดมอบอํานาจ
ใหผูวาราชการจังหวัดปฏิบัติราชการแทนอธิบดีกรมที่ดินแลว ตามคําสั่ง
กรมที่ดิน ที่ ๗๒๐/๒๕๔๗ ลงวันที่ ๙ มีนาคม ๒๕๔๗ ซึ่งจังหวัดแจงวา
นายโจ ไดจดทะเบียนจําหนายที่ดิน (ขายตามคําสั่งศาล) แลวเมื่อวันที่ 
๒๖ มิถุนายน ๒๕๕๒
  ๒. การดําเนินคดีกรณีถือท่ีดินแทนคนตางดาว แยกพิจารณาได
ดังนี้
    ๒.๑ นางดอกไม ซึ่งถือที่ดินแทนนายโจ คนตางดาวมีความ
ผิดฐานไดมาซ่ึงท่ีดินในฐานะเปนตัวแทนของคนตางดาว ตามมาตรา ๑๑๓
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ตองระวางโทษปรับไมเกินสองหมื่นบาทหรือ
จําคุกไมเกินสองป   หรือทั้งปรับทั้งจํา   ซึ่งมีอายุความในการดําเนินคดี
๑๐ ป ตามมาตรา ๙๕ (๓) แหงประมวลกฎหมายอาญา และเมื่อนับ
เวลาตั้งแตวันที่นางดอกไมซื้อที่ดินดังกลาวเมื่อวันที่ ๑๘ เมษายน ๒๕๓๙ 
จนถึงวันที่นางดอกไมไดจําหนายที่ดิน (ขายตามคําสั่งศาล) เมื่อวันที่ ๒๖ 
มิถุนายน ๒๕๕๒ ถือวา นางดอกไมไดครอบครองที่ดินแทนคนตางดาว
อยูตลอดเวลา ดังนั้น การนับระยะเวลาที่นางดอกไมไดจําหนายที่ดิน
ไปแลวจนถึงปจจุบัน คดียังอยูในอายุความ ๑๐ ป ตามมาตรา ๙๕ (๓) 
แหงประมวลกฎหมายอาญา คดีจึงยังไมขาดอายุความ ใหจังหวัดแจง

๑๔๖



พนักงานเจาหนาที่แจงความรองทุกขตอพนักงานสอบสวนเพื่อดําเนินคดี
กับนางดอกไม ตามนัยมาตรา ๑๑๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน นอกจาก
นี้นางดอกไม ยังมีความผิดฐานแจงใหเจาพนักงานผูกระทําตามอํานาจ
หนาที่จดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสารราชการตามมาตรา ๒๖๗ แหง
ประมวลกฎหมายอาญา ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน ๓ ป หรือปรับไมเกิน
หกพันบาท หรือทั้งปรับท้ังจํา ซึ่งมีอายุความในการดําเนินคดี ๑๐ ป ตาม
มาตรา ๙๕ (๓) แหงประมวลกฎหมายอาญา และเมื่อนับเวลาตั้งแตวันที่
นางดอกไม ซื้อที่ดินดังกลาวเมื่อวันที่ ๑๘ เมษายน ๒๕๓๙ จนถึงปจจุบัน 
จึงเกิน ๑๐ ป คดีจึงขาดอายุความแลว
    ๒.๒ นายโจ คนตางดาว มีความผิดตามมาตรา ๑๑๑ แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน ตองระวางโทษปรับไมเกินสองหมื่นบาทหรอืทั้ง
ปรับท้ังจํา ซึ่งมีอายุความในการดําเนินคดี ๑๐ ป ตามมาตรา ๙๕ (๓)  
แหงประมวลกฎหมายอาญา และเม่ือนับเวลาต้ังแตวันท่ีนายโจ ใหนางดอกไม
ถือที่ดินแทน เมื่อวันที่ ๑๘ เมษายน ๒๕๓๙ จนถึงวันที่นางดอกไม            
ไดจําหนายที่ดิน (ขายตามคําสั่งศาล) ดังกลาวแลวเมื่อวันที่ ๒๖ มิถุนายน 
๒๕๕๒ ถือวานายโจ ไดมาซึ่งท่ีดินโดยไมชอบดวยกฎหมายอยูตลอดเวลา 
การนับระยะเวลาตั้งแตนางดอกไม ไดจําหนายที่ดินไปแลวจนถึงปจจุบัน
คดียังอยูในอายุความ ๑๐ ป ตามมาตรา ๙๕ (๓) แหงประมวลกฎหมาย
อาญา คดีจึงยังไมขาดอายุความเชนเดียวกันกับขอ ๒.๑ จึงใหจังหวัดแจง
พนักงานเจาหนาที่แจงความรองทุกขตอพนักงานสอบสวนเพื่อดําเนินคดี
กับนายโจ ตามนัยมาตรา ๑๑๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน

๑๔๗



 เรื่องที่ ๕๐  การบังคับจําหนายท่ีดินของคนตางดาว 
     (ตามคําพิพากษา)

● ประเด็นปญหา
  นายเอ  คนตางดาวไดยื่นคําขอตอสํานักงานที่ดิน  เพื่อขอให
ดําเนินการบังคับจําหนายที่ดิน โดยมีชื่อนางสาวเขียวเปนผูถือกรรมสิทธิ์
แทนนายเอคนตางดาวตามคําส่ังของศาล  ซ่ึงกรมท่ีดินมีคําส่ังใหนางสาวเขียว
ผูถือกรรมสิทธิ์แทนคนตางดาวและนายเอคนตางดาวจัดการจําหนาย
ท่ีดินภายในกําหนดหน่ึงปนับแตวันท่ีรับทราบ นายเอ คนตางดาวอุทธรณ
คําสั่งอธิบดีกรมท่ีดินวาเปนคําสั่งที่ไมชอบดวยกฎหมาย เนื่องจาก    
นางสาวเขียวเปนเพียงตัวแทนไมมีอํานาจจําหนายท่ีดินขอใหออกคําส่ังใหม

● กฎหมาย คําพิพากษาฎีกา      
   ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๙๔ และมาตรา ๙๖ 
  ๒. ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา ๙๕ มาตรา ๑๓๗ และ
มาตรา ๒๖๗ 
  ๓. คําพิพากษาฎีกา ที่ ๓๐๑/๒๕๓๘

● ความเห็นกรมที่ดิน
  การจําหนายที่ดินในกรณีที่มีการถือที่ดินแทนคนตางดาว   ไดมี
คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๐๑/๒๕๓๘ วางหลักเกณฑไววา กรณีคนตางดาว      
ซื้อที่ดินแลวใหคนไทยถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินไวแทน ใหคนตางดาว
จําหนายท่ีดินภายในเวลาท่ีอธิบดีกรมท่ีดินกําหนด โดยใหคนไทยผูมีช่ือ      
ถือกรรมสิทธ์ิแทนคนตางดาวไปจดทะเบียนโอนจําหนายให หากไมไปให

๑๔๘



ถือคําพิพากษาของศาลแทนการแสดงเจตนา กรมที่ดินจึงไดถือแนวทาง
ปฏิบัติตามคําพิพากษาฎีกาดังกลาว และเพ่ือใหถูกตองตามหลักการ
ทะเบียนจึงแจงใหคนตางดาวซึ่งเปนเจาของที่ดิน และคนไทยซ่ึงมีชื่อใน
โฉนดท่ีดินมาดําเนินการจําหนายที่ดิน หากปรากฏวาคนไทยไมมาดําเนิน
การจําหนายท่ีดินใหใชคําสั่งจําหนายท่ีดินของอธิบดีแทนการแสดงเจตนา 
โดยอนุโลม กับกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาใหผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์แทน        
คนตางดาวไปจดทะเบียนโอนจําหนายให หากไมไปใหถือคําพิพากษา
ของศาลแทนการแสดงเจตนา และใหหมายเหตุในสัญญาชองผูรับโอนวา 
“(จําหนายตามคําสั่งอธิบดีกรมที่ดิน ลงวันที่ .............)” 

 เรื่องที่ ๕๑ บริษัทมหาชนจํากัดขอไดมาซึ่งท่ีดิน (กรณีหุนของ
    บริษัทไดจดทะเบียนอยูในตลาดหลักทรัพยตางประเทศ)

● ประเด็นปญหา
  บริษัท ดี จํากัด (มหาชน) ขอหารือกรณีการย่ืนคําขอจดทะเบียน
ซื้อที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง ซึ่งบริษัทฯ มีหุนที่ถือโดยคนตางดาว รอยละ 
๔๘.๘๙ แตไมเกินรอยละ ๔๙ ตามที่กฎหมายกําหนด จะตองมีหนังสือ
รับรองจากหนวยงานท่ีมีอํานาจควบคุมตามระเบียบของกรมท่ีดินกําหนดไว
แตเน่ืองจากหุนของบริษัทฯ ไดจดทะเบียนอยูในตลาดหลักทรัพยตางประเทศ
จึงมิไดอยูภายใตขอกําหนดของตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และ     
ไมสามารถนําหนังสือรับรองการควบคุมอัตราสวนการถือหุนของคนตางดาว
ดังกลาวมาประกอบการจดทะเบียนได

๑๔๙



● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. พระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจํากัด พ.ศ.๒๕๓๕ มาตรา ๖๒
  ๒. หนังสือกรมที่ดิน ลับ ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๘๖๘๘ ลงวันที่ ๗ 
กรกฎาคม ๒๕๔๑ 

● ความเห็นกรมที่ดิน
  ขอเท็จจริงบริษัท ดี จํากัด (มหาชน) ไดนําหุนของบริษัทฯ ไป
จดทะเบียนอยูในตลาดหลักทรัพยตางประเทศ และไดแตงต้ังให บมจ. 
ธนาคาร ก. เปนนายทะเบียนหุน มีหนาที่ดูแลสัดสวนการถือหุนของ 
บริษัทฯ ซึ่งกรณีนี้อยูนอกเหนือหลักเกณฑที่กําหนดไวในหนังสือกรมที่ดิน 
ลับ ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๘๖๘๘ ลงวันที่ ๗ กรกฎาคม ๒๕๔๑ ที่จะตอง
มีหนังสือรับรองของบริษัทศูนยรับฝากหลักทรัพย (ประเทศไทย) จํากัด 
เปนนายทะเบียนหุน
  กรมท่ีดินไดหารือสํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพย
และตลาดหลักทรัพยวา กรณีบริษัทมหาชนจํากัดนําหลักทรัพยของบริษัทฯ
ไปจดทะเบียนท่ีตลาดหลักทรัพยในตางประเทศ หนวยงานใดจะเปน         
ผูควบคุมและออกหนังสือรับรองวาจะควบคุมอัตราสวนการถือหุนของ
คนตางดาวไมใหเกินกวารอยละ ๔๙ ของทุนจดทะเบียนตามที่กฎหมาย
กําหนดไว 
  สาํนกังานคณะกรรมการกาํกบัหลักทรัพยและตลาดหลกัทรัพย
ไดแจงผลการพิจารณาวา
  (๑)  นายทะเบียนหุนของบริษัทจะเปนบุคคลที่สามารถควบคุม 
และออกหนังสือรับรองวาจะควบคุมอัตราสวนการถือหุนของคนตางดาว
ในบริษัทไมใหเกินกวารอยละ ๔๙ ของทุนจดทะเบียนตามท่ีกฎหมาย

๑๕๐



กําหนดไวเพื่อนํามาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ได ทั้งนี้ ไมวาบริษัท
มหาชนจํากัดจะนําหลักทรัพยไปจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงใด
หรือไมก็ตาม
  (๒)  ในการปฏิบัติหนาท่ีเปนนายทะเบียนหุนหากบริษัทที่ออก
หุนเปนบริษัทมหาชนจํากัด บริษัทน้ันจะปฏิบัติหนาท่ีเปนนายทะเบียนหุน
ดวยตนเอง หรือจะมอบใหบุคคลอื่นเปนนายทะเบียนหุนแทนตนก็ได 
ตามนัยมาตรา ๖๒ แหงพระราชบัญญัติบริษัทมหาชนจํากัด พ.ศ. ๒๕๓๕
  ซึ่งในกรณีนี้บริษัท ดี จํากัด (มหาชน) ไดมอบให บมจ.          
ธนาคาร ก. เปนนายทะเบียนหุนแทนบริษัทฯ ดังนั้น บมจ. ธนาคาร ก. 
ในฐานะนายทะเบียนหุน จึงเปนบุคคลที่สามารถออกหนังสือรับรองการ
ควบคุมอัตราสวนการถือหุนของคนตางดาวในบริษัท ดี จํากัด (มหาชน) 
เพื่อนํามาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ได 

๑๕๑





แนววินิจฉัยเกี่ยวกับ
คนตางดาวขอไดมาและเชาหองชุด





 เรื่องที่ ๕๒  กรณีนิติบุคคลสัญชาติไทยใหชาวตางประเทศ
     เชาบานพัก (ตากอากาศ) หรือคอนโดมิเนียม

● ประเด็นปญหา 
  บริษัท ไทย จํากัด นิติบุคคลสัญชาติไทยหารือวาบริษัทฯ
จะทําการซ้ือบานพรอมท่ีดินหรือคอนโดมิเนียมเพ่ือประกอบธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยใหเชาบานพัก (ตากอากาศ) หรือหองชุดคอนโดมิเนียม
โดยใหนักทองเท่ียวชาวตางประเทศท่ีพํานักในประเทศไทยเชามีกําหนด
ระยะเวลาใหเชาคราวละสามสิบป จะสามารถดําเนินการไดหรือไม

● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๓๘ และ 
มาตรา ๕๔๐
  ๒. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๗๔
  ๓. หนังสือกระทรวงมหาดไทย  ดวนที่สุด  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว
๑๕๖๒ ลงวันที่ ๑๕ พฤษภาคม ๒๕๔๙ และท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๒๔๓๐         
ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๔๙ 

● ความเห็นกรมที่ดิน
  กรณีซื้อบานพรอมท่ีดินหรือคอนโดมิเนียมเพ่ือดําเนินการ
ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย (ใหเชา) หากไมมีเหตุอันควรเช่ือไดวา
นิติบุคคลไทยเปนผูถือหุนแทนคนตางดาว และไมเปนการหลีกเลี่ยง
กฎหมายตามนัยมาตรา ๗๔ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และ
สอบสวนแลวไมมีพฤติการณตั้งบริษัทโดยใหคนไทยเปนผูถือหุนแทน

๑๕๕



คนตางดาว โดยการสอบสวนตามแนวทางปฏิบัติตามหนังสือกระทรวง
มหาดไทย ดวนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๕๖๒ ลงวันที่ ๑๕ พฤษภาคม 
๒๕๔๙ และที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๔๓๐ ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๔๙            
ก็สามารถซื้อบานพรอมที่ดินหรือคอนโดมิเนียมได หากสอบสวนแลว 
เช่ือไดวาเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมาย หรือเปนการซ้ือเพื่อประโยชนแก           
คนตางดาวจะตองสงเรื่องใหกรมที่ดินเพื่อขอคําสั่งรัฐมนตรี  (แตจาก
ขอเท็จจริงสวนใหญแลว การเชาดังกลาวมีลักษณะเปนนิติกรรมอําพราง
การซื้อ ซึ่งเปนการหลบเลี่ยงกฎหมายเปนการถือครองแทนคนตางดาว 
ซึ่งทั้งสองฝายมีความผิดตามประมวลกฎหมายท่ีดินและประมวล
กฎหมายอาญา)

 เรื่องที่  ๕๓  คนตางดาว ซึ่งไดรับอนุญาตใหเขามา
      ในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวย
      การสงเสริมการลงทุนขอซื้อหองชุด                                

● ประเด็นปญหา
  นาย S คนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักร
ตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน ประสงคจะซื้อหองชุดจะ
ดําเนินการไดหรือไม อยางไร 

● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแกไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ (ฉบับที่ ๓)           
พ.ศ. ๒๕๔๒ และ (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 

๑๕๖



  ๒. ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดของ
คนตางดาวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว พ.ศ. ๒๕๔๗ 

● ความเห็นกรมที่ดิน
  คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักรตาม
กฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุนตามาตรา ๑๙ (๒) ขอซื้อหองชุด       
มีหลักเกณฑ ดังนี้
  ๑) มีหลักฐานหนังสือเดินทางแสดงสัญชาติของคนตางดาว
และหนังสือสํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนที่รับรองวาเปน 
คนตางดาวท่ีไดรับอนุญาตใหอยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวย
การสงเสริมการลงทุน (มาตรา ๑๙ ตรี (๒))
  ๒) คนตางดาวจะตองถูกจํากัดสิทธิมิใหถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด
เกินกวารอยละ ๔๙ ของเนื้อที่ของหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดนั้น ในขณะ
ที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา ๖ (ตามมาตรา ๑๙ ทวิ) 
  ๓) คนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักรตาม
กฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน เม่ือไมไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ
สงเสริมการลงทุนใหอยูในราชอาณาจักร คนตางดาวนั้นตองจําหนาย  
หองชุดที่มีกรรมสิทธ์ิอยูทั้งหมดภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งป นับแต
วันท่ีถูกคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนเพิกถอนบัตรสงเสริมการลงทุน 
(ตามมาตรา ๑๙ เบญจ (๔)) 

๑๕๗



 เรื่องที่ ๕๔  คนตางดาวขอรับใหหองชุด 

● ประเด็นปญหา 
  นาย A คนตางดาว หารือกรมที่ดินวาตนและ นาง B ประสงค
จะขอจดทะเบียนใหหองชุด แก นางสาว C ซึ่งเปนบุตร และมีสัญชาติเปน
คนตางดาว จะดําเนินการไดหรือไม

● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. ๒๕๒๒  ซึ่งแกไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ (ฉบับที่ ๓)                    
พ.ศ. ๒๕๔๒ และ (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑
  ๒. ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการถือกรรมสิทธ์ิในหองชุดของ
คนตางดาวและนิติบุคคลซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว พ.ศ. ๒๕๔๗ 

● ความเห็นกรมที่ดิน
  ๑. ตาม พ.ร.บ. อาคารชุดฯ บัญญัติหลักเกณฑการถือครอง
หองชุดของคนตางดาวสรุปไดวา ตองเปนไปตามมาตรา ๑๙ (๑) (๒) และ 
(๕) ดังนี้
    ๑.๑ เปนคนตางดาวซึ่ งไดรับอนุญาตใหมีถิ่นที่อยู ใน           
ราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง (ตามมาตรา ๑๙ (๑)) 
    ๑.๒ เปนคนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักร
ตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน (ตามมาตรา ๑๙ (๒))
     ๑.๓ เปนคนตางดาวซึ่งนําเงินตราตางประเทศเขามาใน
ราชอาณาจักร หรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยูนอก

๑๕๘



ประเทศ หรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ (ตามมาตรา 
๑๙ (๕)
  ๒. ตาม พ.ร.บ. อาคารชุดฯ กําหนดวาผูรับโอนหองชุดตาม
มาตรา ๑๙ (๑) (๒) และ (๕) ตองแสดงหลักฐานตามมาตรา ๑๙ ตรี     
กลาวคือ
     ๒.๑ คนตางดาวตามมาตรา ๑๙ (๑) ตองแสดงหลักฐาน
การเปนผูไดรับอนุญาตใหมีถ่ินท่ีอยูในราชอาณาจักร ตามกฎหมายวาดวย
คนเขาเมือง
     ๒.๒ คนตางดาวตามมาตรา ๑๙ (๒) ตองแสดงหลักฐาน
การเปนผูไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวย
การสงเสริมการลงทุน 
     ๒.๓ คนตางดาวตาม มาตรา ๑๙ (๕) ตองแสดงหลักฐาน
การนําเงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักร หรือหลักฐานการถอน
เงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยูนอกประเทศหรือถอนเงินจาก
บัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศในจํานวนไมนอยกวาคาหองชุดท่ีจะซ้ือ
    ขอเท็จจริงนางสาว C มีสัญชาติเปนคนตางดาว จึงตอง
พิจารณาวา นางสาว C เปนคนตางดาวตามมาตรา ๑๙ (๑) หรือ (๒) ตาม 
พ.ร.บ. อาคารชุดฯหรือไม ซึ่งจากการตรวจสอบหลักฐานตางๆ ที่เกี่ยวของ
แลวระบุที่อยูปจจุบันของนางสาว C วาอาศัยอยูตางประเทศ ประกอบกับ
ไมปรากฏหลักฐานวา นางสาว C ไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักร
ตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน ดังนั้น เมื่อนางสาว C มิไดเปน
คนตางดาวตามมาตรา ๑๙ (๑) หรือ ๑๙ (๒) แลว กรณีนี้จึงไมสามารถ 
จดทะเบียนรับใหหองชุดดังกลาวได

๑๕๙





แนววินิจฉัยเกี่ยวกับสถานเอกอัครราชทูต





 เรื่องที่ ๕๕  กระทรวงการตางประเทศขอยกเวนคาธรรมเนียม
     และอากรแสตมป กรณีสถานเอกอัครราชทูต
     ขอจดทะเบียนเชาท่ีดิน

● ประเด็นปญหา
  สถานเอกอัครราชทูต A  ประจําประเทศไทย  จะเชาที่ดินจาก
เจาของท่ีดิน โดยกระทรวงการตางประเทศพิจารณาคําขอของฝาย
รัฐบาล A  แลวไมมีขอขัดของสามารถปฏิบัติไดบนพื้นฐานของความตกลง
ระหวางรัฐบาลไทยและรัฐบาล A ตามหลักตางตอบแทน และขอให
กระทรวงมหาดไทยพิจารณาอํานวยความสะดวกในการจดทะเบียน        
เชาที่ดิน โดยยกเวนคาธรรมเนียมและอากรแสตมป

● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๓๙
  ๒. บัญชีอัตราอากรแสตมปลักษณะตราสาร ๑ ทายหมวด ๖ 
แหงประมวลรัษฎากร

● ความเห็นกรมที่ดิน
  เมื่อกระทรวงการตางประเทศพิจารณาคําขอเชาที่ดินของ
ฝายรัฐบาล A แลวไมมีขอขัดของสามารถปฏิบัติบนพื้นฐานของความ
ตกลงระหวางรัฐบาลไทยและรัฐบาล A ตามหลักตางตอบแทนได และ
ขอใหกระทรวงมหาดไทยพิจารณายกเวนคาธรรมเนียมการจดทะเบียน            
เชาที่ดินใหแกสถานเอกอัครราชทูต A ประจําประเทศไทยในสวนที่
สถานเอกอัครราชทูตมีหนาที่ตองชําระตามกฎหมายการจดทะเบียน
เชาที่ดินรายน้ี ยอมไดรับยกเวนคาธรรมเนียมเฉพาะในสวนที่สถาน

๑๖๓



เอกอัครราชทูต A มีหนาที่ตองเสียตามที่บัญญัติไวในมาตรา ๕๓๙           
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเทานั้น  คาธรรมเนียมในสวนที่
ผูใหเชาตองเสียอีกคร่ึงหน่ึง ถาไมมีกฎหมายกําหนดยกเวนก็ไมไดรับยกเวน
สวนคาอากรแสตมปตามลักษณะตราสาร ๑ แหงบัญชีอัตราอากรแสตมป
ทายหมวด ๖ แหงประมวลรัษฎากร ผูมีหนาที่ตองเสียอากร คือผูใหเชา
หากมีกฎหมายบัญญัติยกเวนใหแกผูใหเชารายใดเปนการเฉพาะ ในการ
จดทะเบียนเชาจึงจะไดรับยกเวนอากรแสตมปตามที่กฎหมายบัญญัติ       
ใหสิทธิไว 

 เรื่องที่ ๕๖  สถานเอกอัครราชทูตซื้อที่ดินเพื่อใชเปนที่ตั้ง
     ของสถานเอกอัครราชทูต

● ประเด็นปญหา
  รัฐบาลไทยและรัฐบาลสาธารณรัฐ A ไดเจรจาตกลงกันเก่ียวกับ
การไดมาซ่ึงท่ีดินและส่ิงปลูกสราง เพ่ือวัตถุประสงคทางการทูตในดินแดน
ของแตละฝาย โดยฝายสาธารณรัฐ A ไดยืนยันถึงสิทธิของรัฐบาลไทยใน
การใชที่ดินและสิ่งปลูกสรางในสาธารณรัฐ A ได โดยไมจํากัดระยะเวลา
ซึ่งเปนสิทธิในที่ดินสูงสุดที่รัฐบาลสาธารณรัฐ A สามารถใหแกตางชาตไิด 
เปนไปตามความตกลงระหวางรัฐบาลแหงราชอาณาจักรไทยกับรัฐบาล
แหงสาธารณรัฐ  A  ซึ่งจัดทําขึ ้นเมื ่อวันที่  ๒  ตุลาคม  พ.ศ. ๒๔๙๕ 
(ค.ศ. ๑๙๕๒) 

๑๖๔



  ขอเท็จจริงปรากฏวาสถานเอกอัครราชทูตสาธารณรัฐ A  ไดซื้อ
ที่ดินเพื่อใชเปนที่ตั้งของสถานเอกอัครราชทูต โดยไดชําระเงินใหแกผูขาย
แลวตั้งแตวันที่ ๗ กุมภาพันธ ๒๔๙๕ ซึ่งกรณีดังกลาวกระทรวง                
การตางประเทศ เห็นวาควรใหฝายไทยโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินใหแกสถาน
เอกอัครราชทูตสาธารณรัฐ A โดยยกเวนภาษีอากรและคาธรรมเนียม      
การโอน และกรมที่ดินมีความเห็นวา การยกเวนคาธรรมเนียมและภาษี 
ในการจดทะเบียนขายดังกลาวไดรับยกเวนคาธรรมเนียมเฉพาะในสวนที่
สถานเอกอัครราชทูตผูซื้อมีหนาที่ตองเสียตามที่บัญญัติไวในมาตรา  ๔๕๗
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเทานั้น คาธรรมเนียมในสวนที่
ผูขายตองเสียอีกครึ่งหนึ่ง ถาไมมีกฎหมายกําหนดยกเวนก็ไมไดรับยกเวน 
สําหรับคาอากรแสตมป ตามลกัษณะแหงตราสาร ๒๘ (ข) แหงบัญชีอัตรา
อากรแสตมปทายหมวด ๖ ลักษณะ ๒ แหงประมวลรัษฎากร ผูมีหนาที่
เสียอากร คือผูออกใบรับเงิน แมตามมาตรา ๔ (๒) แหงพระราชกฤษฎีกา 
ออกตามความในประมวลรัษฎากร วาดวยการยกเวนรัษฎากร (ฉบับท่ี ๑๐)
พ.ศ. ๒๕๐๐ จะบัญญัติใหยกเวนบรรดารัษฎากรตางๆ ซึ่งเรียกเก็บตาม
ประมวลรัษฎากรแกสถานเอกอัครราชทูตก็ตาม เห็นวานาจะยกเวนเมื่อ
สถานเอกอัครราชทูตอยูในฐานะเปนผูออกใบรับเงินฝายผูขาย แตกรณี
ดังกลาวสถานเอกอัครราชทูตเปนผูซื้อไมมีหนาที่ออกใบรับเงินจึงไมไดรับ
ยกเวน  
  ตอมากระทรวงการตางประเทศไดหารือกรมที่ดินในกรณีที่
รัฐบาลสาธารณรัฐ A ซื้อที่ดินโดยไดชําระเงินใหแกผูขายแลวตั้งแตวันที่ 
๗ กุมภาพันธ ๒๔๙๕ จึงหารือวาจะใชราคาประเมินทุนทรัพยในขณะทํา
สัญญาซื้อขายเมื่อป ๒๔๙๕ เปนราคาทุนทรัพยเพื่อคํานวณคาธรรมเนียม 
ภาษี และอากรแสตมป จะมีความเปนไปไดหรือไม อยางไร

๑๖๕



● กฎหมาย 
  ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ 
  ๒. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๑๐๓  มาตรา ๑๐๔ และ
มาตรา ๑๐๕ เบญจ (๒) 
  ๓. ประมวลรัษฎากร มาตรา ๔๙ ทวิ

● ความเห็นกรมที่ดิน
  เมื่อไมปรากฏวามีกฎหมายยกเวนใหพนักงานเจาหนาท่ีใช
ราคาประเมินทุนทรัพยเมื่อป พ.ศ. ๒๔๙๕ เปนฐานในการคํานวณ       
คาธรรมเนียมการโอนหรือมีกฎหมายยกเวนหรือลดหยอนคาธรรมเนียม 
ภาษีอากร ในการโอนกรรมสิทธิ์ของท่ีดินแปลงน้ีเปนกรณีพิเศษแลว 
พนักงานเจาหนาที่จึงจําเปนตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมการโอนจากราคา
ประเมินทุนทรัพยท่ีใชอยูในขณะจดทะเบียน สวนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา
หัก ณ ที่จาย และคาอากรแสตมปที่ผูขายมีหนาที่ตองชําระนั้น ประมวล
รัษฎากร มาตรา ๔๙ ทวิ บัญญัติใหเจาพนักงานประเมินกําหนดราคา
ขายอสังหาริมทรัพย โดยถือตามราคาประเมินทุนทรัพยเพ่ือเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
ซึ่งเปนราคาท่ีใชอยูในวันที่มีการโอน ดังนั้น การท่ีจะใชราคาประเมิน
ทุนทรัพยในขณะทําสัญญาจะซ้ือจะขายเมื่อป พ.ศ. ๒๔๙๕ เปนฐานใน
การคํานวณภาษีอากรจึงไมสามารถกระทําได เวนแตจะมีกรณีที่จะไดรับ
ยกเวนหรือลดหยอนเปนกรณีพิเศษ 

๑๖๖



 เรื่องที่ ๕๗  สถานเอกอัครราชทูตซื้อหองชุด

● ประเด็นปญหา
  กระทรวงการตางประเทศขอใหกรมท่ีดินพิจารณา กรณี
สถานเอกอัครราชทูต B ขอซื้อหองชุดเพื่อใชเปนที่ทําการของสถาน 
เอกอัครราชทูต

● กฎหมาย  
  ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๗ 
  ๒. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒  ซึ่งแกไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ (ฉบับที่ ๓)                    
พ.ศ. ๒๕๔๒ และ (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
  ๓. มติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ ๓ มิถุนายน ๒๕๔๐

● ความเห็นกรมที่ดิน
  กรณีสถานเอกอัครราชทูตขอซื้อหองชุดนั้น คณะรัฐมนตรีมี
มติเมื่อวันที่ ๓ มิถุนายน ๒๕๔๐ กําหนดเปนหลักการไวใหกระทรวงการ
ตางประเทศรับไปพิจารณาทําความตกลงในเร่ืองการซ้ือและขายท่ีดิน 
อาคารและอาคารชุดกับสถานเอกอัครราชทูตตางๆ  โดยไดรับยกเวน
ภาษีอากร และคาธรรมเนียมการโอน บนพ้ืนฐานของหลักถอยทีถอย
ปฏิบัติโดยรายงานใหคณะรัฐมนตรีทราบในภายหลัง ปรากฏวารัฐบาล
ประเทศ B และรัฐบาลไทย ไดทําความตกลงในรูปหนังสือแลกเปล่ียน
อนุญาตใหแตละฝายมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดเพื่อใชเปนที่พํานักและ
ที่ทําการของสถานเอกอัครราชทูต  

๑๖๗



  ดังนั้น จึงถือไดวาการขอถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดดังกลาว ของ
สถานเอกอัครราชทูต B เปนไปตามความตกลงท่ีรัฐบาลไทยและรัฐบาล
ประเทศ B ไดทําไวตามหลักถอยทีถอยปฏิบัติตอกัน อีกทั้งการขอถือ
กรรมสิทธิ์ในหองชุดของสถานเอกอัครราชทูต มิใชกรณีคนตางดาวหรือ
นิติบุคคล ซึ่งกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว ตามมาตรา ๑๙ แหงพระราช
บัญญัติอาคารชุดฯ   ที่จะตองถูกจํากัดสิทธิมิใหถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด
เกินกวารอยละ ๔๙ ของเน้ือท่ีของหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดน้ันแตอยางใด
กรณีคาธรรมเนียม ภาษีและอากร กรมที่ดินจะพิจารณาจากความตกลง
ที่รัฐบาลไทยและรัฐบาลตางประเทศไดทําความตกลงกันไว ถามีความ
ตกลงกันใหไดรับยกเวน มีหลักเกณฑดังนี้
  ๑. คาธรรมเนียมไดรับการยกเวนครึ่งหนึ่ง ในสวนที่สถาน
เอกอัครราชทูตมีหนาที่ตองชําระตามมาตรา ๔๕๗ แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย สวนอีกครึ่งหนึ่งท่ีฝายผูขายมีหนาที่ตองชําระ ถาไมมี
กฎหมายยกเวนไวผูขายตองชําระตามปกติ
  ๒. คาภาษี อากร ผูมีหนาท่ีชําระคือผูขายถาไมมีกฎหมาย
ยกเวนไวผูขายตองชําระตามปกติ

๑๖๘



แนววินิจฉัยกรณี
มิซซังโรมันคาทอลิกขอรับใหหองชุด





 เรื่องที่ ๕๘  มิซซังโรมันคาทอลิกขอรับใหหองชุด

● ประเด็นปญหา 
  สํานักงานที่ดินหารือกรณีมิซซังโรมันคาทอลิก ขอรับใหหองชุด
และที่จอดรถ จํานวน ๒ คัน จากองคการ R เพื่องานสังคมและงาน
อภิบาลในประเทศไทย โดยไมมีคาตอบแทน วาจะขอรับใหหองชุดได                 
หรือไม หากมิซซังฯ สามารถรับใหหองชุดได จะตองดําเนินการอยางไร 

● กฎหมาย
  ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๔
  ๒. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๔ มาตรา 
๑๓ และมาตรา ๑๕ และท่ีแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๑๔

● ความเห็นกรมที่ดิน (โดยคณะกรรมการพิจารณาปญหา
  ขอกฎหมายของกรมท่ีดิน)
  กรณีมิซซังโรมันคาทอลิกขอรับใหหองชุดและท่ีจอดรถจาก
องคการ R เพ่ืองานสังคมและงานอภิบาลในประเทศไทยโดยไมมีคาตอบแทน
ซึ่งกรมท่ีดินเห็นชอบกับมติที่ประชุมของคณะกรรมการพิจารณาปญหา
ขอกฎหมายของกรมที่ดิน ดังนี้                                                                 
  ๑) นโยบายของรัฐที่ผานมาต้ังแตกอนประกาศใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ จนถึงปจจุบัน จะไมอนุญาตใหมิซซัง
โรมันคาทอลิกรับโอนท่ีดินเพิ่มเติมจากที่มีอยูเดิม เนื่องจากมิซซังฯ ไดถือ
ครองกรรมสิทธิ์ที่ดินมีจํานวนเกินกวามาตรา ๘๔ แหงประมวลกฎหมาย

๑๗๑



ที่ดินกําหนด และขณะน้ียังไมมีเหตุผลความจําเปนที่จะปรับเปล่ียน
นโยบายรัฐใหมิซซังฯ ถือที่ดินเพิ่มแตอยางใด
  ๒) การใหมิซซังฯ  ขอรับใหหองชุดพรอมที่จอดรถจะมีผลทําให
มิซซังฯ มีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ซึ่งเปนที่ดินที่ตั้งอาคารชุดและ
ที่ดินหรือทรัพยสินอื่นที่มีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกันสําหรับ
เจาของรวม ตามนัยมาตรา ๔ มาตรา ๑๓ และมาตรา ๑๕ แหง                   
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ และมาตรา ๑๔ แหงพระราช
บัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด
(ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑
  ๓) วัตถุประสงคของมิซซังฯ ในการรับใหหองชุดเพ่ือใชประโยชน
ในงานสังคมและงานอภิบาลในประเทศไทย ซึ่งมิซซังฯ สามารถใช
ประโยชนในทรัพยสินอื่นที่มีอยูแลวแทนหองชุดดังกลาวได
  ๔) การอนุญาตใหมิชชังฯ รับใหหองชุดไดก็จะเปนการสนับสนุน
ใหมีการหลีกเล่ียงกฎหมายอีกรูปแบบหน่ึงในการถือครองท่ีดินของมิซซังฯ 
ทางออม จึงเห็นควรไมอนุญาต แตโดยที่เร่ืองนี้เปนเรื่องแนวนโยบาย      
ของรัฐ จะตองนําเสนอกระทรวงมหาดไทยพิจารณาใหความเห็น 
  ๕) รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยพิจารณาแลวไมอนุญาต
ใหมิซซังฯ รับใหหองชุดดังกลาว

๑๗๒



แนววินิจฉัยเก่ียวกับวัดขอไดมาซึ่งที่ดิน





 
 เรื่องที่ ๕๙  วัดขอรับใหที่ดินเพื่อเปนที่ตั้งวัด (สาขา) 

● ประเด็นปญหา
  วัดขอรับใหท่ีดิน เพ่ือใชเปนท่ีวัดสําหรับต้ังวัด (สาขา) มีประเด็น
ตองพิจารณาวา กรณีที่วัดขอรับใหที่ดินเพ่ือใชเปนท่ีตั้งวัด (สาขา) 
สามารถดําเนินการไดหรือไม อยางไร

● กฎหมาย
  ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๔ 
  ๒. พระราชบัญญัติคณะสงฆ พ.ศ. ๒๕๐๕ และท่ีแกไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติคณะสงฆ (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕

● ความเห็นกรมที่ดิน
  กรมที่ดินไดหารือสํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติ ผลการ
พิจารณาสรุปไดวา การที่วัด ก. ขอรับใหที่ดินสามารถกระทําไดโดยตอง
ปฏิบัติตามเงื่อนไขท่ีกําหนดไวในมาตรา ๘๔ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
เมื่อรับใหแลวที่ดินตกเปนที่ธรณีสงฆ  ตามมาตรา  ๓๓  (๒)   มิใชตกเปน
ที่วัดตามมาตรา ๓๓ (๑) แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ พ.ศ. ๒๕๐๕        
การขออนุญาตต้ังวัดใหมในท่ีดินธรณีสงฆของวัดอื่นจะตองดําเนินการ
ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๑ (พ.ศ. ๒๕๐๗) ออกตามความในพระราช
บัญญัติคณะสงฆ พ.ศ. ๒๕๐๕ เมื่อนายกรัฐมนตรีไดประกาศตั้งวัดข้ึนแลว
จะตองโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินบริเวณที่ตั้งวัดใหมอันเปนที่ธรณีสงฆของ 
วัดอื่น ใหเปนกรรมสิทธิ์ของวัดท่ีประกาศตั้งใหม ซึ่งตองตราเปนพระราช
บัญญตัิโอนกรรมสิทธิ์ตามมาตรา ๓๔ วรรคแรก แหงพระราชบัญญัติ 

๑๗๕



คณะสงฆ พ.ศ. ๒๕๐๕ แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคณะสงฆ (ฉบับ 
ที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ และตามกฎกระทรวงก็มิไดกําหนดหลักเกณฑหรือ        
วิธีการขออนุญาตสรางวัดหรือต้ังวัดสาขาไว เมื่อไมมีกฎหมายบัญญัติ
ใหอํานาจในการสรางวัดสาขาหรือตั้งวัดสาขาไว จึงเห็นวาการอนุญาต
ใหสรางวัดสาขาหรือตั้งวัดสาขาไมอาจกระทําได แตวัด ก. ขอรับใหที่ดิน
สามารถกระทําได โดยมีผลเปนที่ธรณีสงฆของวัดท่ีขอรับใหที่ดินตาม
มาตรา ๓๒ (๒) แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ พ.ศ. ๒๕๐๕

 เรื่องที่ ๖๐ วัดขอรับมรดกของพระภิกษุซึ่งไดมาระหวางสมรส
    และอุปสมบท (กอนประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
    บรรพ ๕ ใชบังคับ)

● ประเด็นปญหา
  วัด ก. ขอรับมรดกที่ดินตามหลักฐาน น.ส. ๓ ตามมาตรา   
๑๖๒๓ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  จากพระครู ข. เจามรดก
ซึ่งพระครู ข. ไดสมรส เมื่อ ป พ.ศ. ๒๔๕๗ และไดอุปสมบท เมื่อ            
พ.ศ. ๒๔๗๕  ระหวางอุปสมบทไดรับใหที่ดินแปลงดังกลาว  พระครู ข. 
มรณภาพ เมื่อวนัที่ ๗ ธันวาคม ๒๕๓๓ โดยมิไดทําพินัยกรรมไว มีประเด็น
ที่ตองพิจารณาวา ที่ดินที่วัดขอรับมรดกจะตกเปนสมบัติของวัด ก. ตาม
มาตรา ๑๖๒๓ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ทั้งหมดหรือไม 
อยางไร

๑๗๖



● กฎหมาย
 ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๖๒๓ 
 ๒. กฎหมายลักษณะผัวเมีย บทที่ ๓๘
 ๓. คําพิพากษาฎีกา ที่ ๘๔/๒๔๙๗

● ความเห็นกรมที่ดิน
  การสมรสและการอุปสมบทของพระครู ข. เปนการสมรส       
และอุปสมบทกอนประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  บรรพ ๕  ใชบังคับ 
(วันที่ ๑ ตุลาคม ๒๔๗๘)    จึงตองใชกฎหมายท่ีมีอยูในขณะอุปสมบทนั้น
กลาวคือ ตองใชกฎหมายลักษณะผัวเมียมาบังคับ ซึ่งตามกฎหมาย
ลักษณะผัวเมีย บทท่ี ๓๘ กรณีสามีสละภริยาไปบวชเปนพระภิกษุสามเณร
ถอืวาขาดจากการสมรส เมื่อพระครู ข. ไดรับใหที่ดินในระหวางอยูใน
สมณะเพศและประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ ๕ ใชบังคับแลว 
ถือวาที่ดินดังกลาว พระครู ข. ไดมาในระหวางรางกันจึงไมเปนสินสมรส 
(เทียบคําพิพากษาฎีกาที่ ๘๔/๒๔๙๗) เมื่อพระครู ข. มรณภาพในขณะที่
ยังเปนพระภิกษุและกอนมรณภาพมิไดจําหนายไปหรือทําพินัยกรรมไว
ท่ีดินดังกลาวจึงตกเปนสมบัติของวัดซ่ึงเปนภูมิลําเนาของพระครู ข. ท้ังแปลง
ตามมาตรา ๑๖๒๓ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

๑๗๗



 เรื่องที่ ๖๑  กรณีทําหนังสือยกใหที่ดินเพื่อสรางวัดไว
     แลวถึงแกกรรมไปกอนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินใหแกวัด

● ประเด็นปญหา
  วัด ก. ขอรับมรดกท่ีดิน น.ส. ๓ จากผูจัดการมรดกของนาย ค. 
ตามพินัยกรรมเอกสารฝายเมือง เพื่อใชเปนสถานท่ีสรางวัด แตมีประเด็น
ตองพิจารณาวา วัดจะขอรับมรดกตามพินัยกรรมดังกลาวไดหรือไม 
อยางไร เนื่องจากขณะที่เจามรดกตายวัดยังไมมีสภาพเปนนิติบุคคล 
  ขอเท็จจริง นาย ค. ไดทําหนังสือยกที่ดินใหเพื่อสรางวัด และได
ไปดําเนินการขออนุญาตสรางวัดตอกรมการศาสนาแลว นาย ค. ยอมไมมี
กรรมสิทธิ์ในที่ดินอีกตอไป แมตอมานาย ค. จะไดถึงแกกรรมไปกอนที่วัด   
จะสรางเสร็จ

● กฎหมาย คําพิพากษาฎีกา        
  ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๕๒๕
  ๒. คําพิพากษาฎีกา ที่ ๗๖๓๘/๒๕๓๘

● ความเห็นกรมที่ดิน 
  กรณีการทําหนังสือยกใหที่ดินเพื่อเปนที่สรางวัด แมมิไดมีการ
จดทะเบียนก็ผูกพันผูทําสัญญาหรือทายาทหรือผูแทนที่จะตองปฏิบัติ
ตามสัญญานั้น ประกอบกับคําพิพากษาฎีกา ที่ ๗๖๓๘/๒๕๓๘ ไดวินิจฉัย
ไววาการทําหนังสือยกใหที่พิพาทสําหรับเปนที่สรางวัด ถือไดวามีเจตนา
อุทิศที่พิพาทเพื่อใชสรางวัด ที่พิพาทยอมตกเปนของแผนดินสําหรับใช
เปนที่สรางวัดตามเจตนาของผูอุทิศทันที โดยไมจําตองทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนการยกใหตอพนักงานเจาหนาที่ ตามมาตรา ๕๒๕ แหง

๑๗๘



ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย อีกแตอยางใดและหลังจากอุทิศแลว
เจาของที่ดิน (ผูให) หามีกรรมสิทธิ์ในที่ดินตอไปไม ถึงแมขณะยกใหจะ
ยังไมมีวัดเกิดขึ้นที่พิพาท ก็ยังคงเปนของแผนดินสําหรับสรางวัดอยูเชน
เดิมไมเปลี่ยนแปลงและคงสภาพนี้อยูตลอดไปจนกวาวัดจะสรางเสร็จ 
และมีการต้ังเปนวัดแลวท่ีพิพาทจึงตกเปนกรรมสิทธ์ิของวัดโดยสมบูรณ 
หนังสือสัญญายกใหดังกลาวยอมมีผลผูกพันผูจัดการมรดกของนาย ค. 
ที่จะตองปฏิบัติตามสัญญา   โดยโอนที่ดิน  น.ส. ๓   ดังกลาวใหแกวัด
เมื่อพิจารณาวาที่ดินดังกลาวตกเปนของวัดท่ีสรางขึ้น โดยผลของสัญญา
ยกใหและผูจัดการมรดกมีหนาที่โอนที่ดินใหแกวัด จึงไมมีกรณีตอง
พิจารณาขอกําหนดในพินัยกรรมของนาย ค.  ที่ยกที่ดินใหแกวัดมีผลใชได
หรือไม เพราะการโอนดังกลาวมิใชเปนการโอนตามขอกําหนดในพินัยกรรม
แตเปนการโอนอันเนื่องมาจากผลของสัญญาใหที่ นาย ค. ทําไวกอน  
ถึงแกกรรม 

 เรื่องที่ ๖๒  วัดขอออกโฉนดที่ดินจากหลักฐานท่ีมีชื่อทายกวัด
     เปนผูครอบครอง

● ประเด็นปญหา
  วัด ก. ขอรังวัดออกโฉนดท่ีดินจากหลักฐาน น.ส. ๓ จาก            
การตรวจสอบเอกสารพบวา น.ส. ๓ ดังกลาว มีชื่อนาย ข. (ทายกวัด ก.) 
เปนผูครอบครองจึงมีประเด็นตองพิจารณาวา วัด ก. จะขอรังวัดออก
โฉนดท่ีดินซึ่งมีชื่อนาย ข. เปนผูครอบครองไดหรือไม

๑๗๙



● กฎหมาย
  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๒๙๙ และ      
มาตรา ๑๓๖๗

● ความเห็นกรมที่ดิน
  เมื่อวัดใหถอยคําวา วัด ก. เปนผูซื้อที่ดินโดยลงชื่อ นาย ข.       
ถือครองไวแทนวัด  หากพนักงานเจาหนาที่สอบสวนแลวปรากฏหลักฐาน
เปนท่ีเช่ือไดวา นาย ข. ลงช่ือเปนผูรับโอนท่ีดินไวแทนวัดจริง และขณะน้ัน
วัดมีสภาพเปนนิติบุคคลแลวก็สามารถจดทะเบียนโอนใหตัวการได หาก
วัดไมสามารถจดทะเบยีนประเภทโอนใหตัวการได จะดวยเหตุผลใดก็ตาม
วัดก็สามารถจดทะเบียน ไดมาโดยการครอบครองตาม มาตรา ๑๓๖๗ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได แมวัดจะไดมาซ่ึงสิทธิครอบครอง
แตการที่วัดจะนํา น.ส. ๓ ที่มีชื่อนาย ข. ไปขอออกโฉนดท่ีดินได วัดยอม
ตองจดทะเบียนการไดมาโดยการครอบครองใหปรากฏใน น.ส. ๓ กอน 
ตามมาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

๑๘๐



แนววินิจฉัยเกี่ยวกับมูลนิธิ





 เร่ืองที่ ๖๓  มูลนิธิเกี่ยวกับคริสตจักรขอรับโอนที่ดิน
     ในฐานะตัวการ

● ประเด็นปญหา
  สํานักงานท่ีดินหารือกรณีมูลนิธิเกี่ยวกับคริสตจักรขอรับโอน
ที่ดินในฐานะตัวการ โดยมูลนิธิฯ ไดรับอนุญาตใหดําเนินการจัดการจัดต้ัง
จากสํานักงานคณะกรรมการวัฒนธรรมแหงชาติ เมื่อวันที่ ๒๖ มกราคม 
๒๕๓๓ และไดจดทะเบียนเปนนิติบุคคล เมื่อวันที่ ๖ กรกฎาคม ๒๕๓๓ 
โดยนางสาวสม ผูขออนุญาตตั้งมูลนิธิ ไดจดทะเบียนซื้อที่ดินมาเมื่อวนัที่ 
๓๐ มกราคม ๒๕๓๓ เพื่อใชในกิจการโรงเรียน (ตามบันทึกการถือครอง
ที่ดินแทนฉบับลงวันที่ ๓๐ มกราคม ๒๕๓๓) โดยเจาหนาที่มิไดบันทึก
การเปนตัวแทนในการซ้ือที่ดินไวในสัญญาซ้ือขายที่ดินแตอยางใด และ
สาเหตุที่มูลนิธิฯ ใหนางสาวสมถือครองที่ดินในนามตัวแทนของมูลนิธิฯ 
เนื่องจากในอดีตมูลนิธิฯ ไดรับขอมูลจากเจาหนาที่บางฝายวามูลนิธิ       
ประเภทคริสตจักรไมสามารถถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดเชนเดียวกับมิซซัง 
ในการซื้อที่ดินจึงใหนางสาวสมใสชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์ไวแทนเทานั้น
สวนจํานวนเงินทั้งหมดที่นํามาซื้อเปนของมูลนิธิฯ  ทั้งสิ้น  ซึ่งขณะนี้
มูลนิธิฯ ทราบแลววาสามารถถือครองที่ดินได จึงตองการจัดการเรื่อง
ที่ดินใหถูกตองตามกฎหมายตอไป

● กฎหมาย ระเบียบ
  ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ.๒๔๖๘ มาตรา ๘๒ 
มาตรา ๘๘ มาตรา ๘๙ และมาตรา ๑๒๒

๑๘๓



  ๒. ระเบียบกรมที่ดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับการโอนใหตัวการซ่ึงท่ีดิน และอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๕๒ 
  ๓. คําอธิบายหลักกฎหมายวาดวยนิติบุคคล   สรุปความวา
กอนมีการแกไขประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ. ๒๕๓๕ ตาม
กฎหมายเดิมนั้นมูลนิธิอาจไมเปนนิติบุคคลก็ได และในทางปฏิบัติ
กระทรวงมหาดไทยก็ถือวามูลนิธิมีสองประเภท คือ มูลนิธิที่จดทะเบียน
เปนนิติบุคคล กับมูลนิธิที่ไมไดจดทะเบียนไมเปนนิติบุคคล แตมูลนิธิทั้ง
สองประเภทนี้ตองขออนุญาตดําเนินการจากคณะกรรมการวัฒนธรรม
แหงชาตกิอน

● ความเห็นกรมที่ดิน
  ๑. มูลนิธิโดยนางสาวสม ไดรับอนุญาตใหจัดต้ังจากสํานักงาน
คณะกรรมการวัฒนธรรมแหงชาติ เมื่อวันที่ ๒๖ มกราคม ๒๕๓๓ ตาม
นัยมาตรา ๑๔ และมาตรา ๑๖ แหงพระราชบัญญัติวัฒนธรรมแหงชาติ 
พุทธศักราช ๒๔๘๕ ประกอบกับขอ ๑ (ก) ของกฎสํานักนายกรัฐมนตรี 
ออกตามความในพระราชบัญญัติวัฒนธรรมแหงชาติ พุทธศักราช ๒๔๘๕  
ดังน้ัน การท่ีจะพิจารณาถึงสถานะของมูลนิธิในขณะทําการกอตั้งนั้น  
ยอมนํากฎหมายที่ใชบังคับอยูในขณะนั้น กลาวคือประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย   พ.ศ. ๒๔๖๘   มาใชบังคับ   (เทียบเคียงความเห็น
คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการรางกฎหมายคณะพิเศษ) เรื่องเสร็จ
ที่ ๑๐/๒๕๔๑ เรื่อง การนําหลักการตามพระราชบัญญัติความรับผิดทาง
ละเมิดของเจาหนาที่  พ.ศ. ๒๕๓๙  มาใชบังคบั)  เมื่อมูลนิธิไดรับอนุญาต
จัดตั้งจากสํานักงานคณะกรรมการวัฒนธรรมแหงชาติซึ่งเปนหนวยงาน
ของรัฐดังที่กลาวแลว  จึงถือไดวามูลนิธิเปนมูลนิธิที่จัดต้ังโดยไดรับอํานาจ

๑๘๔



จากรัฐแลว แมวามูลนิธิจะจดทะเบียนเปนนิติบุคคล เมื่อวันท่ี ๖ 
กรกฎาคม ๒๕๓๓ ก็ตาม ทั้งนี้ ตามนัยมาตรา ๗๒ และมาตรา ๘๕ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ. ๒๔๖๘ ประกอบมาตรา ๑๑ และ
มาตรา ๑๒ แหงพระราชบัญญัติใหใชบทบัญญัติบรรพ ๑ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย ที่ไดตรวจชําระใหม พ.ศ. ๒๕๓๕
  ๒. ประเด็นปญหากรณีนางสาวสม ไดซื้อที่ดินรวม ๗ โฉนด  
มาเมื่อวันที่ ๓๐ มกราคม ๒๕๓๓ นั้น กรณีจะถือวานางสาวสม ถือครอง
ที่ดินแทนมูลนิธิในฐานะตัวการ  ตัวแทนไดหรือไม  นั้น  เห็นวาเมื่อขณะที่
มูลนิธิไดขอจัดต้ังมูลนิธิ ปรากฏช่ือนางสาวสมเปนผูย่ืนคําขออนุญาตจัดต้ัง
โดยในขณะน้ันนางสาวสมมีสถานะเปนนักบวช ดังนั้น จากขอเท็จจริง      
ดังกลาวประกอบกับสถานะของมูลนิธิที่จัดต้ังโดยไดรับอํานาจจากรัฐ
แลวตาม ๑. กรณีจึงนาเชื่อไดวานางสาวสม กระทําการซื้อที่ดินในฐานะ
เปนตัวแทนของมูลนิธิ ซึ่งพนักงานเจาหนาที่สามารถจดทะเบียนประเภท
โอนใหตัวการได ทั้งนี้ ตามนัยมาตรา ๘๘ และมาตรา ๘๙ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ. ๒๔๖๘

 เรื่องที่ ๖๔  โอนใหตัวการ (มูลนิธิรับโอนที่ดินไวแทนวัด)

● ประเด็นปญหา
  วัด ก. ขอรับใหท่ีดินจากมูลนิธิ ข. จากการตรวจสอบขอเท็จจริง
ปรากฏวาที่ดินที่วัดขอรับโอนในคร้ังนี้ เดิมเปนของนางสาว ค. ไดขายให
นาย จ. แตยังมิไดจดทะเบียนโอนมาเปนของนาย จ. เนื่องจากนาย จ. 

๑๘๕



ประสงคจะบริจาคใหวัด   แตมีขอขัดของบางประการไมสามารถโอน
ใหวัดได นาย จ. จึงใหนางสาว ค. โอนที่ดินใหแกมูลนิธิ ข. เปนผูถือ
กรรมสิทธิ์แทนวัด จึงมีประเด็นตองพิจารณาวาการโอนที่ดินจากมูลนิธิ ข.
ใหแกวัด ก. จะดําเนินการจดทะเบียนประเภทให หรือจดทะเบียน
ประเภทโอนใหตัวการ

● ระเบียบ  
  ๑. ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับการโอนใหตัวการซ่ึงท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๕๒

● ความเห็นกรมที่ดิน
  กรณีน้ีพนักงานเจาหนาท่ีจะตองทําการสอบสวนใหไดขอเท็จจริง
วา ผูโอนและผูรับโอนเปนตัวการตัวแทนกันหรือไม หากพนักงานเจาหนาท่ี
สอบสวนแลว ปรากฏหลักฐานเปนที่เชื่อไดวามูลนิธิ ข. ไดลงชื่อเปน
ผูรับโอนไวแทนวัด ก. จริง และขณะน้ันวัดมีสภาพเปนนิตบิุคคลแลว                
ก็สามารถจดทะเบียนใหไดในประเภท “โอนใหตัวการ” ระเบียบกรมที่ดิน
วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการโอนใหตัวการซ่ึง
ที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๕๒

●❍●❍●❍●

๑๘๖





โครงการจัดทําคูมือแนววินิจฉัยปญหาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายที่ดิน

เลม ๒
________________

๑. ผูอนุมัติโครงการ
 นายบุญเชิด  คิดเห็น อธิบดีกรมที่ดิน

๒. ผูเห็นชอบโครงการ 
 นายธรรมศักดิ์  ชนะ รองอธิบดีกรมที่ดิน
 นายสุจิต  จงประเสริฐ รองอธิบดีกรมที่ดิน

๓. ผูเสนอโครงการ 
 นายชัยชาญ  สิทธิวิรัชธรรม ผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน

๔. คณะผูจัดทํา        
 นางปภาวดี  ธรรมสนอง  ผูเช่ียวชาญเฉพาะดานการทะเบียนท่ีดิน
    นายสยุมภู  สุรเกียรติ ผูอํานวยการสวนมาตรฐาน
   การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
    นางสาวอรพันธ ประเสริฐศักดิ์ หัวหนากลุมพัฒนาระบบ
   การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
    นางสาวนัยนา เลิศบารมีวงศ   นักวิชาการที่ดินชํานาญการ
   กลุมพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
 นางสาวสุรดา  สิทธิมงคล นักวิชาการที่ดินชํานาญการ
   กลุมพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
    นายศุภวุฒิ  ชิตมณี นักวิชาการที่ดินปฏิบัติการ
   กลุมพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
    นางสาววาสิตา  นามชุม พนักงานบันทึกขอมูล

๑๘๘



แนวคำวินิจฉัยปญหาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายที่ดิน
เลม ๒

กรมที่ดิน
สำนักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน

คูมือ

คูมือ  แนวคำวินิจฉัยปญ
หาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพ

ยตามประมวลกฎหมายที่ดิน เลม ๒

พิมพที่ กองการพิมพ กรมที่ดิน จำนวน ๑๐,๐๐๐ เลม พ.ศ. ๒๕๕๖




