
  
 ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมน้ัน มาตรา 13 แหงพระราชบัญญัติแกไข
เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2528(1) ไดยกเลิกความในมาตรา 71 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 และใหใชความตอไปน้ีแทน "ใหเจาพนักงานท่ีดิน 
เปนพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย สําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานที่ดิน
จังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขาน้ัน" 

 นอกจากน้ี มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน         
(ฉบับท่ี 10) พ.ศ.2550 ยังไดบัญญัติเพ่ิมเติมวรรคสองของมาตรา 71 โดยมีขอความ
ดังตอไปน้ี 

 “ในกรณีท่ีสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขาไดนําระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสื่อสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว ใหเจาพนักงาน
ท่ีดินเปนพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารสําหรับ
อสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขาอ่ืนได
ดวย เวนแตการจดทะเบียนท่ีตองมีการประกาศหรือตองมีการรังวัด ท้ังน้ี ตามหลักเกณฑ
และวิธีการที่อธิบดีประกาศกําหนดในราชกิจจานุเบกษา”(2)  

 การที่มีการแกไขมาตรา 71 เดิมน้ัน จุดประสงคก็เพื่อปรับปรุงการรับจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยใหเหมาะสมยิ่งข้ึน โดยการรวมอํานาจหนาท่ีใน

                                                           

(1) พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2528  ใชบังคับวันท่ี 1 มกราคม 
พ.ศ.2529   

(2) 
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พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับท่ี 10) พ.ศ.2550 ใชบังคับวันท่ี 28 กันยายน 

พ.ศ.2550                                                                                                                          

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

บทที่ 6 
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 "ใหผูดํารงตําแหนงตอไปนี้เปนพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 (1) เจาพนักงานที่ดินหรือผูทําการแทน สําหรับท่ีดินในเขตที่มีสํานักงานที่ดิน
จังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขา และเฉพาะท่ีดินท่ีมีโฉนดที่ดิน หรือท่ีมีใบไตสวน หรือ 
อสังหาริมทรัพยอยางอื่นในที่ดินดังกลาวน้ันรวมกับท่ีดิน 
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 (2) นายอําเภอหรือผูทําการแทน ปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอหรือ
ผูทําการแทน สําหรับท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นในทองท่ีอําเภอหรือกิ่งอําเภอน้ัน 
สําหรับกรณีอื่นนอกจากระบุไวใน (1)" 

 คําวา อสังหาริมทรัพย มีบัญญัติไวในมาตรา 139 แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย ซ่ึงบัญญัติวา "อสังหาริมทรัพย หมายความวา ท่ีดินและทรัพยอันติดอยูกับ
ท่ีดินมีลักษณะเปนการถาวรหรือประกอบเปนอันเดียวกับท่ีดินน้ัน และหมายความรวมถึง
ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับท่ีดินหรือทรัพยอันติดอยูกับท่ีดินหรือประกอบเปนอันเดียวกับท่ีดิน
น้ันดวย" 

 ตามมาตรา 71 เดิม พนักงานเจาหนาท่ีผูมีอํานาจหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมไดแก 

 1.เจาพนักงานที่ดินหรือผูทําการแทน สําหรับท่ีดินในเขตที่มีสํานักงานที่ดิน
จังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขา และเฉพาะในกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ดังตอไปน้ี 

(1) ท่ีดินที่มีโฉนดท่ีดิน  
 (2) ท่ีดินที่มีใบไตสวน 
       (3) อสังหาริมทรัพยอยางอื่นในที่ดินท่ีมีโฉนดที่ดินหรือท่ีมีใบไตสวน โดยจด
ทะเบียนรวมกันกับท่ีดินดังกลาวน้ัน 
 2.นายอําเภอหรือผูทําการแทน ปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอหรือ
ผูทําการแทน ในกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย
อยางอื่นในทองท่ีอําเภอหรือกิ่งอําเภอน้ัน สําหรับกรณีอื่นนอกจากท่ีระบุไวในขอ 1 

 สรุป 
 1.การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินท่ีมีโฉนดที่ดินหรือท่ีดินท่ีมี    
ใบไตสวนเพียงอยางเดียว เจาพนักงานท่ีดินหรือผูทําการแทนเปนพนักงานเจาหนาท่ี 
 2.การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินท่ีมีโฉนดที่ดินหรือท่ีดินท่ีมี    
ใบไตสวนพรอมท้ังอสังหาริมทรัพยอยางอื่นรวมกับท่ีดินดังกลาว และจดทะเบียนในคราว
เดียวกัน เจาพนักงานท่ีดินหรือผูทําการแทนเปนพนักงานเจาหนาท่ี 
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 3.การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินมือเปลาอยางเดียว ไมรวมถึง
ท่ีดินที่มีใบไตสวน นายอําเภอหรือผูทําการแทน ปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอ
หรือผูทําการแทนเปนพนักงานเจาหนาท่ี 
 4.การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินมือเปลา ไมรวมถึงที่ดินท่ีมี   
ใบไตสวน พรอมท้ังอสังหาริมทรัพยอยางอื่นรวมกับท่ีดินดังกลาว และจดทะเบียนในคราว
เดียวกัน นายอําเภอหรือผูทําการแทน ปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอหรือผูทํา
การแทนเปนพนักงานเจาหนาท่ี 
 5.การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยอยางอื่นนอกจาก
ท่ีดิน  ไมวาอสังหาริมทรัพยน้ันจะอยูในท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน หรือท่ีดินท่ีมีใบไตสวน หรือ
ท่ีดินมือเปลาชนิดอื่น นายอําเภอหรือผูทําการแทน ปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่ง
อําเภอหรือผูทําการแทนเปนพนักงานเจาหนาท่ี 
 6.ทรัพยสิทธิตางๆเกี่ยวกับท่ี ดินท่ี มีโฉนดที่ ดิน  หรือท่ีดินท่ีมีใบไตสวน          
เจาพนักงานท่ีดินหรือผูทําการแทนเปนพนักงานเจาหนาท่ี 
 7.ทรัพยสิทธิตางๆเกี่ยวกับท่ีดินนอกจากที่ดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน หรือท่ีดินท่ีมี      
ใบไตสวน นายอําเภอหรือผูทําการแทนปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอหรือผูทํา
การแทนเปนพนักงานเจาหนาท่ี 

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา 71 เดิมน้ัน จะเห็นไดวาสถานที่ท่ี
รัฐจะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมน้ันแยกกันออกเปนสองแหง คือ ท่ีสํานักงานท่ีดิน
จังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขา กับท่ีทําการอําเภอหรือท่ีทําการกิ่งอําเภอ จึงอาจทําให
เกิดเปนปญหาไดหลายประการ เชน ทําใหประชาชนไมเขาใจและเกิดความสับสนในทาง
ปฏิบัติ นอกจากน้ัน อาจเกิดการทุจริตกันไดงาย ถาหากกรณีทรัพยอันเดียวกันตองมีการ
จดทะเบียนกันคนละแหง 

 ตัวอยาง นายเขียวขายฝากบานที่ปลูกอยูบนท่ีดินท่ีมีโฉนดที่ดินใหแกนายขาว  
การจดทะเบียนขายฝากดังกลาวก็จะตองไปทํากัน  ณ ท่ีวาการอําเภอ  
หรือท่ีวาการกิ่งอําเภอ โดยมีนายอําเภอ หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนา
ประจํากิ่งอําเภอแลวแตกรณีเปนพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา  71(2) 



LW 402 153 

 จะเห็นไดวา กรณีการจดทะเบียนดังกลาวยอมเปนปญหาท่ีอาจเกิดข้ึนไดจริงๆ          
ดังน้ัน เพื่อเปนการขจัดปญหาดังกลาว จึงควรที่จะรวมสถานที่รับจดทะเบียนสิทธิและ          
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยไว ณ สถานท่ีเดียวกันเพื่อใหงายแกการตรวจสอบวา           
ไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยน้ันมากอนหรือไม ดังน้ัน 
มาตรา 71 ท่ีบัญญัติข้ึนมาใหม จึงบัญญัติใหเจาพนักงานที่ดินแตเพียงผูเดียวเปน
พนักงานเจาหนาท่ีทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย เวนแต
ในบางทองท่ีท่ีอาจจะมีปญหาเกี่ยวกับความไมพรอม ไมวาจะเปนกําลังเจาหนาท่ี 
งบประมาณ ตลอดจนอาคารสถานที่สําหรับท่ีจะรองรับงานในหนาท่ีท่ีเพ่ิมขึ้น กรณีเชนน้ี 
มาตรา 19 แหงพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน  (ฉบับท่ี 4)  
พ.ศ.2528 จึงบัญญัติใหหัวหนาเขต นายอําเภอหรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่ง
อําเภอ ยังคงมีอํานาจหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย
ไดตอไป จนกวาจะไดมีการประกาศยกเลิกอํานาจหนาท่ีดังกลาวโดยรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทยในราชกิจจานุเบกษา 

 ตอมาพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 10) พ.ศ.2550 ซ่ึงใช
บังคับเม่ือวันท่ี 28 กันยายน พ.ศ.2550 ไดบัญญัติมาตรา 4 มาเพิ่มเติมเปนวรรคสองของ
มาตรา 71 เพราะเห็นวาในปจจุบันไดมีการนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศมาใชในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จีงเห็นสมควรแกไขเพิ่มเติมวิธีการในการจัดเก็บในโฉนดที่ดิน 
และหนังสือรับรองการทําประโยชน ใหสามารถจัดเก็บโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศได
ดวย รวมท้ังกําหนดใหเจาพนักงานท่ีดินมีอํานาจจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขาอื่นที่ได
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การยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 มาตรา 72 วรรคแรกแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 บัญญัติวา “ผูใด
ประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย ใหคูกรณีนําหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีตามมาตรา 71” 

 ผู ท่ีประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย จะตองนําหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเจาของท่ีดิน 
เชน  โฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน หรือใบจอง หรือหลักฐานการแจง
การครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) พรอมดวยสําเนาบัตรประจําตัวประชาชน สําเนาทะเบียน
บาน หนังสือแสดงความยินยอมของคูสมรส หนังสือมอบอํานาจ หนังสือสัญญาตางๆ  
สําเนาคําพิพากษาหรือคําส่ังศาล เปนตน มาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71    
เพ่ือขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  

 ในการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 
71 มีอํานาจดังตอไปน้ี 

 1.มีอํานาจสอบสวนคูกรณี 
 2.มีอํานาจเรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคํา 
 3.มีอํานาจเรียกใหบุคคลสงเอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวของไดตามความจําเปน(3) 

 บุคคลใดไมยอมใหถอยคําหรือไมยอมสงเอกสาร มีความผิดตองระวางโทษปรับ
ไมเกิน 2,000 บาทหรือจําคุกไมเกิน 3 เดือน หรือท้ังปรับท้ังจํา ตามมาตรา 109 แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 

                                                           

(3) มาตรา 74  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
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 กอนทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยาง
อื่น พนักงานเจาหนาท่ีจะสอบสวนในเรื่องดังตอไปน้ี คือ 

 1.สิทธิและความสามารถของบุคคลรวมตลอดถึงความสมบูรณแหงนิติกรรม           
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 2.ขอกําหนดสิทธิในท่ีดินและการคาท่ีดิน หรือการหลีกเลี่ยงกฎหมาย เชน การ
ไดมาซ่ึงท่ีดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาว 

 3.การกําหนดทุนทรัพยสําหรับเสียคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน 

 ในกรณีท่ีเห็นเปนการสมควร พนักงานเจาหนาท่ีจะใหคูกรณีนําพนักงาน
เจาหนาท่ีหรือเจาหนาท่ีอื่นไปตรวจสภาพของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นโดย
คูกรณีเปนผูออกคาใชจายเองก็ได 

 ในการสอบสวนของพนักงานเจาหนาท่ีน้ัน ถากรณีเปนท่ีควรเช่ือไดวาการขอ  
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมน้ัน 

 1.จะเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมาย เชน การหลีกเลี่ยงคาธรรมเนียมในการ        
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยแจงวามีการจํานองที่ดินเปนเงินจํานวนนอยกวาความ
เปนจริง หรือขอโอนท่ีดินท่ีหามโอนตามมาตรา 31 หรือมาตรา 58 ทวิวรรคหาโดยอางวา
เปนการรับมรดก เปนตน 

 2.จะเปนการซื้อท่ีดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาว ท้ังน้ีเพราะคนตางดาวบาง
จําพวกถือสิทธิในท่ีดินในประเทศไทยไมได หรือถือไดในจํานวนจํากัด จึงใหคนไทยรับ
โอนที่ดินไวในนามของคนไทยแทนคนตางดาว 

 เ ม่ือเขากรณีใดกรณีหน่ึงแลว  พนักงานเจาหนา ท่ีก็จะเสนอเรื่องไปยัง
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยเพื่อขอคําส่ัง เม่ือรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
มีคําส่ังประการใดแลว ใหถือเปนท่ีสุด 

 เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการสอบสวนเรื่องตางๆเสร็จเรียบรอยแลว ก็จะ
ดําเนินการประกาศเปนเวลา 30 วัน ประกาศนั้นใหปดไวในท่ีเปดเผย ณ สํานักงานท่ีดิน
ทองท่ีซ่ึงท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นต้ังอยู  สํานักงานเขตหรือท่ีวาการอําเภอหรือ
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 นิติกรรมท่ีคูกรณีขอใหจดทะเบียนน้ัน ถาทําในรูปหนังสือสัญญาใหทําเปนคูฉบับ     
เพ่ือเก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน 1 ฉบับ และมอบใหผูเปนฝายอีก 1 ฉบับหรือ 2 ฉบับ
แลวแตกรณี ถาทําเปนรูปบันทึกขอตกลงใหทํา 1 ฉบับ เพ่ือเก็บไว ณ สํานักงานท่ีดิน 

 การดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินท่ีมีโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน ใหเจาพนักงานท่ีดินบันทึกขอตกลงหรือทําสัญญา
เกี่ยวกับการน้ันแลวแตกรณี แลวใหจดบันทึกสาระสําคัญลงในโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชนฉบับสํานักงานท่ีดินและฉบับเจาของท่ีดินใหตรงกันดวย 

 
การยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานที่ดิน  

 มาตรา 72 วรรคสองแหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 บัญญัติวา “การขอ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามวรรคหน่ีง สําหรับท่ีดินที่มีโฉนดท่ีดิน ใบไตสวน หรือ
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 ผูท่ีประสงคจะขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย นอกจากจะมายื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีตาม
มาตรา 71 แลว อาจจะมายื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ กรมท่ีดิน หรือ
สํานักงานท่ีดินแหงใดแหงหน่ึงก็ได  

 พนักงานเจาหนาท่ี ณ กรมท่ีดิน หรือท่ีสํานักงานท่ีดินท่ีผูขอไดยื่นคําขอไวมี
หนาท่ีเพียงรับคําขอ สอบสวน เสร็จแลวจะสงเร่ืองไปใหพนักงานเจาหนาท่ีท่ีมีอํานาจ
หนาท่ีโดยตรงในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา   71   ทําการจดทะเบียน
อีกทีหน่ึง ไมใชทําการจดทะเบียนเสียเอง เพราะพนักงานเจาหนาท่ีท่ีรับคําขอไมใช
พนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 จึงไมมีอํานาจหนาท่ีท่ีจะทําการจดทะเบียน เม่ือ
พนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา   71   ตรวจเรื่องถูกตองแลว ก็จะจดทะเบียนลงในหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินท้ังฉบับเจาของที่ดินและฉบับสํานักงานที่ดิน เม่ือดําเนินการเสร็จ
เรียบรอยแลวก็จะสงหลักฐานตางๆรวมทั้งหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินคืน
มายังกรมที่ดิน หรือสํานักงานท่ีดินท่ีผูขอไดยื่นคําขอไว เพ่ือมอบใหคูกรณีตอไป 

 การดําเนินการตามวิธีการดังกลาว มีหลักเกณฑดังน้ี 

 1.ท่ีดินน้ันจะตองเปนท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ใบไตสวน หรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน 
 2.การจดทะเบียนน้ันจะตองไมมีการประกาศกอน 
 3.การจดทะเบียนน้ันจะตองไมมีการรังวัดกอน 

 กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่จะตองมีการประกาศกอนทําการจด
ทะเบียน 

 (1) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินท่ียังไมมีโฉนดท่ีดิน          
ใบไตสวน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนตามแบบ น.ส.3 ก หรือเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยอยางอื่นในที่ดินดังกลาว หรือเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยอยางอื่นในที่ดิน  
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 (2) การจดทะเบียนรับมรดกท่ีดิน ตองประกาศกอนทําการจดทะเบียนมีกําหนด 
30 วัน ตามมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 

 (3) การจดทะเบียนลงช่ือเปนผูจัดการมรดกในกรณีอื่นนอกจากโดยคําส่ังศาล                        
ตองประกาศกอนทําการจดทะเบียนมีกําหนด 30 วัน ตามมาตรา 82 แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 

 กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ไมตองมีการประกาศกอนทําการจด
ทะเบียนตามขอ 5 แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 (พ.ศ.2497) ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดย
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2526) คือ 

 (1) การจดทะเบียนเลิกสิทธิหรือนิติกรรม เชน เลิกเชา เลิกภาระจํายอม เปนตน 
 (2) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่เกี่ยวเน่ืองกับการจํานอง เชน การไถถอน 
การขึ้นเงิน การผอนตน การโอนสิทธิ การโอนหลุดเปนสิทธิ การโอนชําระหน้ีจํานอง   
การแกไขเปลี่ยนแปลงจํานองหรือหน้ีอันจํานองเปนประกัน เปนตน 
 (3) การไถถอนจากการขายฝาก การปลดเง่ือนไขการไถ หรือการโอนสิทธิการ
ไถจากการขายฝาก 
 (4) การจดทะเบียนการไดมาจากการขายทอดตลาดโดยมีการบังคับคดีทางศาล 
 (5) การจดทะเบียนตาม (2), (3) หรือ (4)  แลวจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ประเภทอื่นตอไปในวันเดียวกัน 
 (6) เม่ือมีการประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทหนึ่งประเภท
ใดไวครบกําหนดแลว ตอมามีการตกลงเปลี่ยนประเภทการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนคูกรณี
ฝายผูรับสัญญา 
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 (7) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทหนึ่งประเภทใดซ่ึงไดกระทําติดตอ
ในวันเดียวกันเม่ือการจดทะเบียนลําดับแรกน้ันมีการประกาศตามขอ 5 ของกฎกระทรวง
ฉบับท่ี 7 (พ.ศ.2497) แลว 
 (8) การจดทะเบียนการโอนตามคําส่ังศาล 
 (9) การจดทะเบียนการโอนตามคําส่ังพนักงานเจาหนาท่ีผูมีอํานาจตามกฎหมาย
อื่น 
 กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีจะตองมีการรังวัดกอนทําการจด
ทะเบียน  เชน การขอจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวม แบงในนามเดิม แบงโอนมรดก    
แบงขาย เปนตน ซ่ึงนิติกรรมประเภทน้ีตองไปดําเนินการขอจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีตามมาตรา 71 

 การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ตองมีการประกาศหรือตองมีการรังวัดกอน          
ถาคูกรณีมายื่นขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ กรมท่ีดิน หรือท่ีสํานักงานที่ดิน
แหงใดแหงหน่ึงนอกเขตพื้นที่ พนักงานเจาหนาท่ีก็จะไมรับดําเนินการให 

 
การมอบอํานาจใหบุคคลอ่ืนไปจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมแทน 

 โดยปกติการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เจาของที่ดินและคูกรณี  
ในการทํานิติกรรมมักจะนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินพรอมดวยหลักฐานตางๆที่เกี่ยวของ
ไปดําเนินการดวยตนเองดังท่ีกลาวไวในมาตรา 72 แตในบางกรณีเจาของที่ดินหรือคูกรณี        
อาจมีความจําเปนไปดําเนินการดวยตนเองไมได ก็อาจจะมอบอํานาจหรือมอบฉันทะให
ผูอื่นไปดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแทนตนก็ได 

 การมอบอํานาจใหทํากิจการใดที่กฎหมายกําหนดวาตองทําเปนหนังสือ                      
การมอบอํานาจใหทํากิจการน้ันก็ตองทําเปนหนังสือ เชน การซื้อขาย ให ฯลฯ การมอบ
อํานาจตองมีสาระสําคัญครบถวน เพ่ือความสะดวกควรใชแบบพิมพของกรมที่ดินท่ีได
จัดพิมพไวจําหนายอยูแลว และควรมอบบัตรประจําตัวของผูมอบใหกับผูรับมอบอํานาจ
นําไปแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีดวย เจาของท่ีดินและคูกรณีจะตองระมัดระวังหรือ
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 หนังสือมอบอํานาจตามแบบของกรมที่ดินมี 2 แบบ คือ สําหรับท่ีดินที่มีโฉนด
ท่ีดินแลวแบบหน่ึงกับท่ีดินท่ียังไมมีโฉนดท่ีดินอีกแบบหน่ึง แตอยางไรก็ตาม ในกรณีท่ีมี
ความจําเปน ผูมอบอํานาจก็สามารถเขียนหนังสือมอบอํานาจข้ึนเองไดโดยตองใหมี
ลักษณะขอความชัดเจนเกี่ยวกับท่ีดินท่ีจะทํานิติกรรม ตลอดท้ังกิจการท่ีมอบอํานาจตอง
ระบุดวยวา ใหผูรับมอบอาํนาจทําอะไรและมีขอบขายอํานาจเพียงใด  

 ในการมอบอํานาจน้ัน ขอปฏิบัติท่ีสําคัญมีดังน้ี  

 1. ใหกรอกเคร่ืองหมายหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่น 
เชน ตึก, บานเรือน, โรง ใหชัดเจน 

 2. ใหระบุเร่ืองและอํานาจจัดการใหชัดเจนวา มอบอํานาจใหทําอะไร เชน ซ้ือ
ขาย   จํานอง ฯลฯ ถามีเง่ือนไขพิเศษเพิ่มเติมก็ใหระบุไวดวย 

 3. อยากรอกขอความใหตางลายมือและใชนํ้าหมึกตางสีกัน ถาใชเคร่ืองพิมพดีด
ก็ตองเปนเคร่ืองเดียวกัน 

 4. ถามีการขูดลบ ตกเติม แกไข หรือขีดฆา ใหระบุวา ขีดฆาตกเติมกี่คํา และ                     
ผูมอบอํานาจตองลงลายมือช่ือกํากับไวทุกแหง 

 5. อยาลงลายมือช่ือผูมอบอํานาจกอนกรอกขอความโดยครบถวนและถูกตอง
ตามความประสงคแลว หรืออยาลงช่ือในกระดาษเปลาซ่ึงยังมิไดกรอกขอความเปน     
อันขาด 

 6. ใหมีพยานอยางนอย 1 คน ถาผูมอบอาํนาจพิมพลายน้ิวมือตองมีพยาน 2 คน       
พยานตองเซ็นช่ือจะพิมพลายนิ้วมือไมได กรณีท่ีผูมอบอํานาจมีคูสมรส และทรัพยสินท่ี
มอบอํานาจใหมาดําเนินการนั้นเปนสินสมรสซ่ึงตองจัดการรวมกัน หากไมมีหลักฐานที่คู
สมรสของผูมอบอํานาจยินยอมใหทํานิติกรรมไปแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี ตองให      
คูสมรสของผูมอบอํานาจลงช่ือเปนพยานในหนังสือมอบอํานาจดวย 
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 7. หนังสือมอบอํานาจทําในตางประเทศ ควรใหสถานทูตหรือสถานกงสุล หรือ
โนตารี่ ปบลิค (Notary Public) รับรองดวย 

 8. ผูมอบอํานาจท่ีมีอายุ  60  ปข้ึนไป  ในกรณีท่ีมีเหตุอันควรสงสัยวาผูมอบจะ
ยังคงมีชีวิตอยูหรือไม  และมีสติสัมปชัญญะสมบูรณหรือไม  พนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจ
ท่ีจะสอบสวนคูกรณีหรือเรียกบุคคลซึ่งเกี่ยวของมาใหถอยคําหรือเรียกใหสงเอกสาร
หลักฐานท่ีเกี่ยวของได(4) 

 บางกรณี ตัวแทนหรือผูรับมอบอํานาจใหทํานิติกรรมน้ัน อาจจะตองทํานิติกรรม
ในนามของตัวการทํากับตนเองในนามของตนเอง หรือทํานิติกรรมในนามของตัวการทํา
กับตนเองในฐานะที่ตนเองเปนตัวแทนของบุคคลภายนอกดวย 

 ตัวอยาง นายแดงมอบอํานาจใหนายดําเปนตัวแทนไปดําเนินการจดทะเบียน
ขายท่ีดินของตน  นายดําผู เปนตัวแทนอาจไปดําเนินการขอจด
ทะเบียนในฐานะเปนตัวแทนของนายแดงผูขายทํากับตนเองในฐานะ   
ผูซ้ือ หรือในฐานะที่เปนตัวแทนของนายขาวผูซ้ือ 

 กรณีเชนน้ี การมอบอํานาจจะใหถูกตองมีผลใชบังคับตามกฎหมายจะตอง
เปนไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยตัวแทน ซ่ึงมีหลักเกณฑดังน้ี 

 มาตรา 805 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติวา "ตัวแทนนั้น              
เม่ือไมไดรับความยินยอมของตัวการ จะเขาทํานิติกรรมอันใดในนามของตัวการทํากับ
ตนเองในนามของตนเอง  หรือในฐานะเปนตัวแทนของบุคคลภายนอกหาไดไม   เวนแต
นิติกรรมนั้นมีเฉพาะแตการชําระหนี้" 

 ดังน้ัน หากจะมีกรณีเชนน้ี หนังสือมอบอํานาจน้ันจะตองมีขอความไวอยาง
ชัดเจนดวยวาใหอํานาจตัวแทนนั้นทําได 

 
 

                                                           

(4) คําแนะนําประชาชนในการติดตอสํานักงานท่ีดิน   และ ระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการปฏิบัติราชการเพ่ือ
ประชาชน  พ.ศ.2542 หนา 20-22 
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การขอจดทะเบียนสทิธิและนิตกิรรมที่เปนโมฆะและโมฆียะ 

 มาตรา 73 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 บัญญัติวา "เม่ือปรากฏตอ
พนักงานเจาหนาท่ีวา นิติกรรมที่คูกรณีนํามาขอจดทะเบียนนั้นเปนโมฆะกรรม พนักงาน
เจาหนาท่ีไมตองจดทะเบียนให 

  หากนิติกรรมท่ีคูกรณีนํามาขอจดทะเบียนน้ันปรากฏวาเปนโมฆียะกรรม ให
พนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนในเมื่อคูกรณีฝายท่ีอาจเสียหายยืนยันใหจด" 

กรณีนิติกรรมที่เปนโมฆะ 

 นิติกรรมท่ีเปนโมฆะกรรมมีบัญญัติไวในมาตรา 150 และมาตรา 152 แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซ่ึงไดแก 

 1.นิติกรรมท่ีมีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย 
 2.นิติกรรมท่ีมีวัตถุประสงคเปนการพนวิสัย 
 3.นิติกรรมท่ีมีวัตถุประสงคเปนการขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดี
ของประชาชน 
 4. นิติกรรมท่ีทําไมถูกตองตามแบบที่กฎหมายบังคับไว 

 ถานิติกรรมท่ีคูกรณีนํามาขอจดทะเบียนเปนโมฆะกรรม พนักงานเจาหนาท่ีจะ
ไมจดทะเบียนให สวนนิติกรรมใดจะเปนโมฆะกรรมหรือไมน้ัน พนักงานเจาหนาท่ีจะใช
ดุลพินิจเปนเร่ืองๆไป 

กรณีนิติกรรมที่เปนโมฆียะ 

 มาตรา 153 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติวา "การใดมิได
เปนไปตามบทบัญญัติของกฎหมายวาดวยความสามารถของบุคคล การนั้นเปนโมฆียะ"
 โมฆียะกรรมสวนใหญน้ัน ไดแก กิจการที่มิไดเปนไปตามบทบัญญัติของ
กฎหมายวาดวยความสามารถของบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซ่ึง
เกี่ยวกับ 
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 1.ผูเยาว ผูเยาวทํานิติกรรมโดยมิไดรับความยินยอมจากผูแทนโดยชอบธรรม
กอน นิติกรรมน้ันเปนโมฆียะ ตามมาตรา 21 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 2.คนวิกลจริต นิติกรรมท่ีคนวิกลจริตทําลงจะเปนโมฆียะ ตอเม่ือพิสูจนไดวา 
ไดทํานิติกรรมในเวลาท่ีบุคคลน้ันจริตวิกลอยู และคูกรณีอีกฝายไดรูแลวดวยวาผูกระทํา               
เปนคนวิกลจริต ตามมาตรา 30 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 3.คนไรความสามารถ นิติกรรมท่ีคนไรความสามารถทําลงเปนโมฆียะ ตาม
มาตรา 29 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 4.คนเสมือนไรความสามารถ คนเสมือนไรความสามารถทํานิติกรรมตางๆได            
โดยลําพัง เวนแตนิติกรรมบางอยางที่ระบุไวในมาตรา 34 แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ซ่ึงคนเสมือนไรความสามารถจะทําโดยลําพังไมได จะตองไดรับความยินยอม
จากผูพิทักษกอน มิฉะน้ันนิติกรรมน้ันเปนโมฆียะ 

 5.คูสมรส หลังจากการประกาศใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 5 
ใหม ต้ังแตวันท่ี 16 ตุลาคม พ.ศ.2519 แลว อํานาจในการจัดการทรัพยสินระหวางสามี
ภริยาไดเปลี่ยนแปลงไป ซ่ึงเร่ืองน้ีกรมท่ีดินไดมีหนังสือท่ี มท.0612/1/2041488 ลงวันที่                
3 ธันวาคม พ.ศ.2519 ช้ีแจงการปฏิบัติของพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและ     
นิติกรรมเกี่ยวกับทรัพยสินระหวางสามีภริยาไวดังน้ี คือ 

 1.ทรัพยสินระหวางสามีภริยานอกจากสินสวนตัว ซ่ึงสามีหรือภริยาไดมาหรือมี
อยูกอนวันที่ 16 ตุลาคม พ.ศ.2519 ใหปฏิบัติดังนี้ 

 1.1 กรณีท่ีไมมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดไว             
เปนอยางอื่น เม่ือสามีมาขอทํานิติกรรม ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนไดโดยไม
ตองใหภริยาใหความยินยอม แตถาภริยามาขอทํานิติกรรมตองใหสามีใหความยินยอม 
 1.2 กรณีท่ีมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรส กําหนดใหภริยา        
เปนผูจัดการแตฝายเดียว เม่ือภริยามาขอทํานิติกรรม ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจด
ทะเบียนไดโดยไมตองใหสามีใหความยินยอม แตถามีสัญญากอนสมรสกําหนดใหสามี
และภริยาจัดการรวมกัน เม่ือคูสมรสฝายใดมาขอทํานิติกรรมตองใหคูสมรสอีกฝายหน่ึงให
ความยินยอม 
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 1.3 กรณีท่ีคูสมรสฝายใดมิไดเปนผูจัดการสินบริคณหตามบทบัญญัติบรรพ 5 
แหง ป.พ.พ.เดิมมาขอทํานิติกรรมโดยอางวาเปนสินเดิมท่ีเปลี่ยนมาเปนสินสวนตัวและ 
ไดจัดแบงกันแลวตามนัย มาตรา 7 วรรค 3 แหงพระราชบัญญัติใหใชบทบัญญัติบรรพ 5 
แหง ป.พ.พ.ท่ีไดตรวจชําระใหม พ.ศ.2519 ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนไดโดย
ไมตองใหคูสมรสอีกฝายหน่ึงใหความยินยอม 

 2.ทรัพยสินระหวางสามีภริยานอกจากสินสวนตัว ซ่ึงสามีหรือภริยาไดมา
ภายหลังวันที่ 15 ตุลาคม พ.ศ.2519 ใหปฏิบัติดังนี้ 

 2.1 กรณีท่ีไมมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดไว             
เปนอยางอื่น เม่ือสามีหรือภริยามาขอทํานิติกรรมตองใหภริยาหรือสามีใหความยินยอม 
  2.2 กรณีท่ีมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดใหสามีหรือ
ภริยาเปนผูจัดการสินสมรสแตฝายเดียว เม่ือสามีหรือภริยามาขอทํานิติกรรม ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีรับจดทะเบียนไดโดยไมตองใหภริยาหรือสามีใหความยินยอม 

 3.การใหความยินยอมดังกลาวในขอ 1 และขอ 2 ตองทําเปนหนังสือ ถาไมมี
ความยินยอมเปนหนังสือ หามมิใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียน แมคูกรณีแหงนิติ
กรรมอีกฝายหนึ่งจะยินยอมและยืนยันใหจดทะเบียนก็ตาม เวนแตศาลจะมีคําส่ังอนุญาต
แทน ตามนัยของมาตรา 1478 แหง ป.พ.พ.ท่ีไดตรวจชําระใหม(5)  

 4.ผูมีสิทธิขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจะตองเปนผูมีช่ือในหลักฐานแสดง
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง(6)  

                                                           

(5) มาตรา 1478 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติวา   "เมื่อฝายใดตองใหความยินยอมหรือ
ลงชื่อกับอีกฝายหน่ึงในเรื่องจัดการทรัพยสิน  แตไมใหความยินยอมหรือไมยอมลงชื่อโดยปราศจาก
เหตุผลหรือไมอยูในสภาพท่ีอาจใหความยินยอมได อีกฝายหน่ึงอาจรองขอตอศาลใหส่ังอนุญาตแทนได"     

(6) ภาสกร ชุณหอุไร,     รองศาสตราจารย,       "คําอธิบายกฎหมายท่ีดิน   ฉบับพิมพป   พ.ศ.  2532"  
หนา 681-682 
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 โดยปกติ นิติกรรมท่ีเปนโมฆียะกรรม พนักงานเจาหนาท่ีจะไมจดทะเบียนให  
แตถาคูกรณีฝายท่ีอาจเสียหายในนิติกรรมยืนยันใหจด พนักงานเจาหนาท่ีจึงจะจด
ทะเบียนให 

 
การขอจดทะเบียนสทิธิและนิตกิรรมในที่ดิน 

ซึ่งไดมาโดยการครอบครองปรปกษหรือโดยประการอ่ืนนอกจากนิติกรรม 

 มาตรา 78 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 บัญญัติวา "การขอจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินซ่ึงไดมาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 
1382 หรือโดยประการอื่นนอกจากนิติกรรมสําหรับท่ีดินที่มีโฉนดที่ดินแลว ใหปฏิบัติตาม
หลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง" 

 มาตรา 78 เปนเร่ืองการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินซ่ึงไดสิทธิมา
โดย 

 1.การครอบครองปรปกษตามมาตรา 1382 แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย 
 2.ไดมาโดยประการอื่นนอกจากนิติกรรมสําหรับท่ีดินที่มีโฉนดท่ีดิน 

 1.การไดสิทธิมาโดยการครอบครองปรปกษ มาตรา 1382 แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติวา "บุคคลใดครอบครองทรัพยสินของผูอื่นไวโดยความ
สงบ และโดยเปดเผยดวยเจตนาเปนเจาของ ถาเปนอสังหาริมทรัพยไดครอบครอง
ติดตอกันเปนเวลาสิบป   ถาเปนสังหาริมทรัพยไดครอบครองติดตอกันเปนเวลาหาปไซร 
ทานวาบุคคลน้ันไดกรรมสิทธิ์" 

 ฉะน้ัน การไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยการครอบครองปรปกษตามมาตรา 
1382 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย จะตองประกอบดวยหลักเกณฑดังตอไปน้ี 

 1.ตองมีการครอบครอง หมายความวา  ตองมีการยึดถือทรัพยสินโดยเจตนาจะ
ยึดถือเพ่ือตนเอง ซ่ึงอาจจะกระทําโดยเขาไปครอบครองเอง หรือใหผูอื่นเขาไป
ครอบครองแทนก็ได 
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 2.ท่ีดินของผูอื่น หมายความวา จะตองเปนท่ีดินท่ีมีเจาของ ไมใชท่ีดินท่ีไมมี
เจาของหรือสาธารณสมบัติของแผนดิน และที่ดินน้ันเจาของจะตองมีหนังสือสําคัญแสดง
กรรมสิทธิ์ เชน โฉนดท่ีดิน เปนตน จึงจะเปนการครอบครองปรปกษได ถาเปนท่ีดิน    
มือเปลาจะมีการครอบครองปรปกษไมได 

 3.ครอบครองโดยความสงบและเปดเผย หมายความวา ครอบครองโดยแสดงให
ผูอื่นเขาใจวาตนเปนเจาของ ไมใชแอบเขาไปครอบครอง และตองครอบครองโดยไมถูก
รบกวนหรือขัดขวาง 

 4.ดวยเจตนาเปนเจาของ ไมใชครอบครองแทนผูอื่น ถาเปนการครอบครองแทน
ผูอื่น ก็ไมใชการครอบครองปรปกษ และจะครอบครองโดยอาศัยอํานาจของผูอื่นก็ไมได              
เชน ครอบครองในฐานะที่มีสิทธิเก็บกิน หรือผูอาศัย เปนตน 

 5.ติดตอกันเปนเวลา 10 ป การที่จะไดกรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปกษน้ัน        
จะตองครอบครองติดตอกันเปนระยะเวลา 10 ป แตระยะเวลาแหงการครอบครองนั้น
อาจจะโอนใหกันได การโอนน้ีผูรับโอนจะนับเวลาซ่ึงผูโอนไดครอบครองอยูกอนน้ัน
รวมเขากันกับเวลาท่ีตนครอบครองก็ได 

 เม่ือบุคคลใดไดเขาครอบครองที่ดินของผูอื่นครบตามหลักเกณฑของมาตรา 
1382 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลว ผูครอบครองยอมไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน
น้ันโดยการครอบครองปรปกษ แตกรณีน้ีเปนการไดมาโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม 
ฉะน้ัน สิทธิของผูไดมาน้ัน ถายังไมไดจดทะเบียนการไดมาตอพนักงานเจาหนาท่ี ก็จะมี
การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมได และจะยกข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดสิทธิมา
โดยสุจริตและโดยเสียคาตอบแทน และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลวไมไดตามมาตรา 
1299 วรรคสองแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังน้ันผูท่ีไดครอบครองที่ดินของ
ผูอื่นจนครบหลักเกณฑตามมาตรา 1382 แลวจะตองยื่นคําขอตอศาลโดยยื่นเปนคํารอง
ขอฝายเดียว เพ่ือใหศาลมีคําพิพากษาหรือคําส่ังอันถึงท่ีสุดวา ผูน้ันไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน
น้ันโดยการครอบครองปรปกษ เม่ือศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําส่ังอันถึงท่ีสุดแลว ผูน้ัน
จะตองนําคําพิพากษาหรือคําส่ังอันถึงท่ีสุดของศาลมาขอจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีตามที่บัญญัติไวในมาตรา 78 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
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 ในการดําเนินการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ในที่ดินซ่ึงไดมาตามมาตรา 1382 แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยน้ัน จะตองดําเนินการตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 ขอ 8 
(พ.ศ.2497) ดังน้ี 

 (1) ผูไดมาตองยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีพรอมดวยคําพิพากษาหรือคําส่ัง
ศาลอันถึงท่ีสุด แสดงวาตนมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินดังกลาวน้ัน 

 (2) ถาผูไดมาไดกรรมสิทธิ์ท่ีดินมาเต็มตามโฉนดที่ดิน ใหพนักงานเจาหนาท่ีจด
ทะเบียนในประเภทไดมาโดยการครอบครอง 

 (3) ถาโฉนดท่ีดินมีช่ือบุคคลคนเดียวหรือหลายคน แตผูไดมาไดกรรมสิทธิ์
เฉพาะสวนหน่ึงสวนใดใหสอบสวนวาตางฝายตางจะยอมใหผูไดมามีช่ือรวมในโฉนดที่ดิน
หรือไม  ถาตกลงกัน ก็ใหจดทะเบียนในประเภทไดมาโดยการครอบครอง โดยเติมช่ือผู
ไดมาลงไปในโฉนด ถาไมตกลงกัน ก็ใหแบงแยกสวนของผูไดมาออก โดยใหผูไดมาและผู
มีช่ือในโฉนดที่ดินท่ียังมีกรรมสิทธิ์อยูไปดูและระวังเขตที่ดินในกรรมสิทธิ์ของตน แลวจด
ทะเบียนในประเภทแบงไดมาโดยการครอบครอง 

 ถาผูไดมาไดกรรมสิทธิ์เฉพาะสวนของคนใดคนหนึ่งหรือหลายคน ไมเต็มตาม
โฉนดท่ีดิน ใหจดทะเบียนในประเภทไดมาโดยการครอบครองเฉพาะสวน 

 (4) ในกรณีตาม (1) (2) และ (3) ถาไมไดโฉนดที่ดินมา ใหถือวาโฉนดที่ดินสูญ
หาย    ใหเจาพนักงานท่ีดินออกใบแทนโฉนดที่ดิน แลวดําเนินการจดทะเบียนตอไปตาม
ควรแกกรณี ในกรณีเชนวาน้ีโฉนดท่ีดินเดิมเปนอันใชไมไดตอไป 

 (5) ถาผูไดมาไดกรรมสิทธิ์มาไมตรงตามโฉนดที่ดิน ใหเจาพนักงานท่ีดินออก
โฉนดท่ีดินใหใหม 

 เม่ือออกโฉนดท่ีดินใหใหมแลว ถาไดโฉนดท่ีดินเดิมมา ใหหมายเหตุดวยหมึก
แดงลงไวในดานหนาของโฉนดเดิม แสดงวาโฉนดที่ดินฉบับน้ันไดมีการออกโฉนดใหม
แลว สําหรับกรณีไมไดโฉนดที่ดินเดิมมา ใหระบุไวในประกาศแจกโฉนดที่ดิน แสดงวา
ไมไดโฉนดท่ีดินมาดวย 

 (6) ถาโฉนดท่ีดินน้ันมีการจดทะเบียนผูกพัน เชน จํานอง เชา ภาระจํายอม ให
พนักงานเจาหนาท่ีแจงใหศาลทราบ เม่ือศาลแจงมาอยางไร ใหปฏิบัติตามควรแกกรณี 
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 2.การไดสิทธิมาโดยประการอื่นนอกจากนิติกรรมสําหรับที่ดินที่มีโฉนด
ที่ดิน การไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดินนอกจากจะเปนการไดมาโดยการครอบครองปรปกษแลว 
อาจจะมีการไดท่ีดินในกรณีอื่นอีก ซ่ึงก็เปนการไดมาโดยประการอื่นนอกจากนิติกรรมใน
กรณีท่ีดินนั้นมีโฉนดท่ีดินแลว เชน 

 1.การไดมาโดยทางมรดก 

 2.การไดสิทธิในภารจํายอมโดยทางอายุความ 

 3.การไดมาโดยกลายเปนสวนควบโดยผลแหงกฎหมาย เชน ท่ีงอกริมตลิ่ง    
เปนตน 

 ในการจดทะเบียนสิทธิในท่ีดินซ่ึงไดมาโดยประการอื่นนอกจากนิติกรรมสําหรับ
ท่ีดินที่มีโฉนดท่ีดินนั้น ตองดําเนินการตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 ขอ 9 (พ.ศ.2497) ดังน้ี 

 (1) ผูไดมาตองยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ี พรอมดวยเอกสารแสดงสิทธิการ
ไดมาและโฉนดที่ดิน 

 (2) ถาเปนกรณีไดมาโดยศาลส่ัง  ใหจดทะเบียนในประเภทโอนตามคําส่ังศาล  
โดยระบุคําส่ังศาลไวดวย 

 (3) ถาเปนกรณีไดมาโดยประการอื่น ใหปฏิบัติตามความใน (2) โดยอนุโลม 

 (4) ถาโฉนดที่ดินมีช่ือไมตรงกับกรณีศาลส่ังมา หรือมีการจดทะเบียนผูกพันอยู          
เชน จํานอง เชา ภารจํายอม ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหศาลทราบ เม่ือศาลแจงมา
อยางไร ใหปฏิบัติตามควรแกกรณี 

 

การขอจดทะเบียนแบงแยกที่ดนิแปลงเดียวออกเปนหลายแปลง 

หรือรวมที่ดินหลายแปลงเขาเปนแปลงเดียวกัน 

 มาตรา 79 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 บัญญัติวา “ผูมีสิทธิในท่ีดิน
ประสงคจะแบงแยกที่ดินออกเปนหลายแปลง หรือรวมที่ดินหลายแปลงเขาเปนแปลง
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 เพื่อประโยชนแหงมาตรานี้ ใหนํามาตรา 69 ทวิ มาใชบังคับโดยอนุโลมดวย และ
ถาจะตองจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ก็ใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเสียกอน แลวจึง
ออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับใหมให” 

 ผูท่ีมีสิทธิในท่ีดินประสงคจะแบงแยกท่ีดินแปลงเดียวออกเปนหลายแปลง หรือ
รวมท่ีดินหลายแปลงเขาเปนแปลงเดียวกัน ผูน้ันจะตองยื่นคําขอพรอมดวยหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดิน เชน โฉนดท่ีดิน หนังสือรับรองการทําประโยชน เปนตน ตอพนักงาน
เจาหนาท่ีตามมาตรา 71 

 การแบงแยกท่ีดินแปลงเดียวออกเปนหลายแปลง หมายความถึง การแบงแยก
ท่ีดินแปลงเดียวออกเปนแปลงเล็กๆต้ังแตสองแปลงขึ้นไป ซ่ึงอาจจะมีไดหลายกรณี 
กลาวคือ 

 1.แบงกรรมสิทธิ์รวม ซ่ึงแตเดิมเรียกวา แบงระหวางเจาของเดิม หมายความ
วา ท่ีดินแปลงนั้นเดิมมีช่ือเจาของหลายคน และบรรดาเจาของท่ีดินท้ังหลายตกลงแบง
สิทธิในท่ีดินท่ีตนมีอยูในท่ีดินน้ันออกจากกัน ซ่ึงกรณีท่ีดินมีช่ือผูเปนเจาของหลายคน 
การแบงแยกท่ีดินตองใหเจาของทุกคนตกลงดวยกัน 

 2.แบงในนามเดิม หมายความวา เจาของท่ีดินคนใดคนหนึ่งหรือถามีเจาของ
หลายคนก็รวมเจาของท่ีดินน้ันทุกคน มายื่นคําขอใหแบงแยกโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชนออกเปนหลายแปลง และแตละแปลงที่แบงแยกออกมาแลวก็ยังมี
ช่ือเจาของท่ีดินคนเดิม 

 3.แบงให หมายความวา เจาของท่ีดินแบงแยกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการ
ทําประโยชนใหแกผูรับใหเปนบางสวน 

 4.แบงขาย หมายความวา เจาของที่ดินแบงโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการ
ทําประโยชนออกเปนแปลงๆเพื่อขาย 
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 5.แบงเชาซ้ือ หมายความวา เจาของท่ีดินแบงโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการ
ทําประโยชนออกใหเชาซ้ือบางสวน 

 6.แบงโอนมรดก หมายความวา ทายาทขอแบงแยกท่ีดินโดยแบงโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนออกเปนแปลงๆตามสิทธิของทายาท 

 7.แบงไดมาโดยการครอบครอง หมายความวา การครอบครองปรปกษท่ีดิน
แตเพียงบางสวน และเจาของท่ีดินเดิมไมยอมใหผูไดท่ีดินมาโดยการครอบครองลงชื่อ
รวมในโฉนดที่ดินดวย จึงตองมีการแบงแยกโฉนดท่ีดินออกมา 

 8.แบงหักที่พัง หมายความวา ท่ีดินเดิมมีเขตติดท่ีสาธารณประโยชน เชน 
แมนํ้า ลําคลอง แลวภายหลังท่ีดินพังลงไป จึงตองรังวัดแบงแยกสวนที่พังออกไป 

 9.แบงเวนคืน หมายความวา ท่ีดินน้ันถูกเวนคืนบางสวนตามกฎหมายเวนคืน
จึงตองแบงแยกท่ีดินออกมา(7)  

 การรวมที่ดินหลายแปลงเขาเปนแปลงเดียวกัน หมายความวา การท่ีผูมีสิทธิใน
ท่ีดินอยูเดิมหลายแปลงประสงคจะรวมที่ดินเหลาน้ันเขาเปนแปลงเดียวกัน โดยมีหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินเพียงฉบับเดียว ซ่ึงจะตองอยูภายใตหลักเกณฑคําส่ังกรมท่ีดิน          
ท่ี 12/2500 เร่ืองการรวมโฉนดที่ดิน ลงวันท่ี 8 พฤศจิกายน พ.ศ.2500 คือ 

 1.ตองเปนหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ประเภทเดียวกัน เวนแตโฉนดแผนที่กับ     
โฉนดท่ีดินใหรวมกันได 

 2.ตองมีช่ือผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินในโฉนดท่ีดินเหมือนกันทุกฉบับ และยังมีชีวิตอยู
ทุกคน  

 3.ตองเปนท่ีดินติดตอผืนเดียวกัน ไมมีท่ีดินของผูอื่นหรือท่ีสาธารณประโยชนมา
คั่นอยู 

                                                           

(7) สืบ วิเศษโส, "คําอธิบายประมวลกฎหมายท่ีดิน"  พ.ศ.2513 หนา 268-271 
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 4.ตองเปนท่ีดินในจังหวัดเดียวกัน แมจะตางตําบล อําเภอก็ใหรวมกันได เม่ือ
รวมโฉนดแลวใหถือวาท่ีดินสวนใดอยูในเขตตําบลใดมาก ก็ใหใชตําบลและอําเภอน้ัน
สําหรับโฉนดที่ดินแปลงใหม 

 5.ตองเปนที่ดินในเขตสํานักงานท่ีดินเดียวกัน 

 อน่ึง ในกรณีท่ีดินท่ีจะขอรวมโฉนดที่ดินมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ผูกพันอยู  เชน  จํานอง  ขายฝาก  เช า  และทรัพยสิทธิอื่ นๆ  เชน  สิทธิ เก็บกิน               
ภารจํายอม ฯลฯ เม่ือเขาหลักเกณฑตอไปน้ี ก็ใหทําได 

 ก.จะตองเปนกรณีท่ีภาระผูกพันน้ันๆ ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรวมโฉนด
ไว เชน จํานองรวมโฉนด หรือขายฝากรวมโฉนด เปนตน 

          ข.ตองไดรับความยินยอมจากคูกรณีทุกฝาย คํายินยอมน้ีคูกรณีจะนําตัวมา
บันทึกตอหนาเจาพนักงาน หรือจะใหคํายินยอมเปนลายลักษณอักษรก็ได 

 ค.โฉนดท่ีดินท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรวมโฉนดไว จะขอรังวัดรวมโฉนด
ท้ังหมดหรือเพียงบางโฉนด ก็ใหทําได 

 ตามคําส่ังกรมท่ีดินที่ 12/2500 เปนกรณีการรวมโฉนดที่ดิน ดังน้ันถาเปนการ
รวมท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทําประโยชน ก็ใชหลักเกณฑเดียวกันกับการรวมโฉนด
ท่ีดิน(8) 

 ในการดําเนินการแบงแยกท่ีดินแปลงเดียวออกเปนหลายแปลงหรือรวมท่ีดิน
หลายแปลงเขาเปนแปลงเดียวกันตามมาตรา 79 น้ันจะตองมีการรังวัดสอบเขตที่ดินกอน         
ดังน้ัน มาตรา 79 วรรคสองจึงไดบัญญัติใหนํามาตรา 69 ทวิมาใชบังคับโดยอนุโลม  ท้ังน้ี 
เพราะการรังวัดแบงแยกที่ดินหรือการรวมที่ดินน้ันมีวิธีการเชนเดียวกับการสอบเขตที่ดิน      
คือ  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองทําการรังวัดท่ีดินท่ีจะทําการแบงแยกหรือรวมเปนแปลง
เดียวกันกอนทุกคร้ัง และในการรังวัดก็จะตองแจงใหเจาของท่ีดินขางเคียงมาระวังช้ีแนว
เขตดวย ในกรณีท่ีการสอบเขตมีการผิดพลาดเร่ืองแผนที่หรือเน้ือท่ีในโฉนดที่ดิน ใหเจา
พนักงานที่ดินมีอํานาจแกไขใหตรงกับความเปนจริงไดในเมื่อผูมีสิทธิในท่ีดินขางเคียง

                                                           

(8) เรืองยศ แสนภักดี, รองศาสตราจารย, "กฎหมายท่ีดิน" พ.ศ.2533 หนา 207-209 
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 ถาโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําโยชนท่ีจะตองแบงแยกหรือรวมกันน้ัน
จะตองจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พนักงานเจาหนาท่ีจะดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมกอน แลวจึงออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับใหมให 

 

การไถถอนจากจํานอง และการไถถอนจากการขายฝาก 

 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย การจํานองหรือการขายฝากที่ดินตองทํา
เปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี แตเม่ือจะมีการไถถอนจากจํานองหรือ
ไถถอนจากการขายฝาก ไมมีกฎหมายในเร่ืองน้ันๆบัญญัติวา จะตองทําเปนหนังสือและ
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี อยางไรก็ตาม การไถถอนจากการจํานองหรือการ    
ไถถอนจากการขายฝาก  ถาไมมีการจดทะเบียนการไถถอน ประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 1299 วรรคแรกบัญญัติวา ไมบริบูรณ ดังน้ัน การไถถอนจากการจํานอง
ก็ดีหรือการไถถอนจากการขายฝากก็ดี จึงตองมีการจดทะเบียนการไถถอนตอพนักงาน
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 มาตรา 80 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 บัญญัติวา "ในกรณีไถถอน
จากจํานองหรือไถถอนจากการขายฝากซึ่งท่ีดินมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแลว เม่ือผูรับ
จํานองหรือผูรับซ้ือฝากไดทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดมีการไถถอนแลว ใหผูมีสิทธิใน
ท่ีดินหรือผูมีสิทธิไถถอนนําหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน มาขอจดทะเบียนไถถอนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีได" 

 เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีตรวจเปนการถูกตอง ก็ใหจดทะเบียนในหนังสือแสดง
สิทธิในท่ีดินใหปรากฏการไถถอนนั้น" 

 มาตรานี้เปนบทยกเวนที่ใหคูกรณีฝายเดียวมาขอจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง      
หรือไถถอนจากการขายฝากตอพนักงานเจาหนาท่ีได หลักเกณฑสําคัญมีดังน้ี 

 1.ตองเปนการไถถอนจากจํานอง หรือไถถอนจากการขายฝาก ซ่ึงท่ีดินท่ีมี
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแลว เชน ท่ีดินท่ีมีโฉนดที่ดิน หรือท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน เปนตน 

 2.ผูรับจํานองหรือผูรับซ้ือฝากไดทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดมีการไถถอนแลว 
การทําหลักฐานเปนหนังสืออาจจะทําหนังสือข้ึนมาใหมวา ไดรับเงินชําระหน้ีเปนการ    
ไถถอนแลว หรือสลักหลังลงในสัญญาฉบับผูรับจํานองหรือผูรับซ้ือฝากวาไดรับเงินชําระ
หน้ีเปนการไถถอนแลว 

 3.ผูมีสิทธิในที่ดินหรือผูมีสิทธิไถถอนนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาจดทะเบียน       
ไถถอนตอพนักงานเจาหนาท่ีฝายเดียวได ในการมาขอจดทะเบียน ผูมีสิทธิในท่ีดินหรือ  
ผูมีสิทธิไถถอนจะตองนําหลักฐานการรับไถถอนจากผูรับจํานองหรือผูรับซ้ือฝากมาแสดง
ดวย  
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 4.เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดรับคําขอและตรวจสอบแลวเห็นวาเปนการถูกตอง   
ก็จะจดทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินใหปรากฎการไถถอนจากจํานองหรือขายฝาก
น้ัน 

 

การขอจดทะเบียนเก่ียวกับมรดก 

 การขอจดทะเบียนเกี่ยวกับมรดกตามประมวลกฎหมายท่ีดินน้ัน แยกได 2 กรณี 
คือ 

 1.การขอจดทะเบียนรับมรดกในฐานะเปนทายาท 
 2.การขอจดทะเบียนลงช่ือเปนผูจัดการมรดก 

 1.การขอจดทะเบียนรับมรดกในฐานะเปนทายาท 

 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย การเปนทายาทน้ันมี 2 กรณี คือ 

 ก.ทายาทโดยธรรม มาตรา 1629 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
บัญญัติไวมี  6 ลําดับ คือ 

(1) ผูสืบสันดาน 

(2) บิดามารดา 

(3) พี่นองรวมบิดามารดาเดียวกัน 

(4) พี่นองรวมบิดาหรือรวมมารดาเดียวกัน 

(5) ปู ยา ตา ยาย 

(6) ลุง ปา นา อา 

 อน่ึง คูสมรสที่ยังมีชีวิตอยูน้ันก็เปนทายาทโดยธรรมตามมาตรา 1629 วรรคทาย
เชนเดียวกัน มีสิทธิรับมรดกในชั้นเดียวกันกับผูสืบสันดาน ตามมาตรา 1635 (1) 

 ข.ทายาทโดยพินัยกรรม ซ่ึงเรียกวา ผูรับพินัยกรรม 
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 มาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 เดิมถูกยกเลิกโดยมาตรา 4 
แหงพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 9) พ.ศ.2543 และใหใช
ขอความตอไปน้ี  

 "การขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก ใหผู
ไดรับมรดกนําหลักฐานสําหรับท่ีดินหรือหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินพรอมดวยหลักฐานใน
การไดรับมรดกมายื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 ถาหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินอยูกับบุคคลอื่น ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
ดังกลาวน้ันได 

 เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐานและเช่ือไดวาผูขอเปนทายาท
แลวใหประกาศโดยทําเปนหนังสือปดไวในท่ีเปดเผยมีกําหนดสามสิบวัน ณ สํานักงาน
ท่ีดิน เขตหรือท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ  สํานักงานเทศบาล  ท่ีทําการองคการบริหาร
สวนตําบล   ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันทองที่ซ่ึงท่ีดินต้ังอยู และบริเวณท่ีดินน้ัน
แหงละหนึ่งฉบับ และใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือสงประกาศดังกลาวใหบุคคลที่ผูขอ
แจงวาเปนทายาททุกคนทราบเทาท่ีจะทําได หากไมมีทายาทซ่ึงมีสิทธิไดรับมรดกโตแยง
ภายในกําหนดเวลาที่ประกาศและมีหลักฐานเปนท่ีเช่ือไดวาผูขอมีสิทธิไดรับมรดกแลว ให
พนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนใหตามที่ผูขอแสดงหลักฐานการมีสิทธิตาม
กฎหมาย ท้ังน้ี ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง 

 ในกรณีท่ีมีทายาทซ่ึงมีสิทธิไดรับมรดกโตแยง ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจ
สอบสวนคูกรณีและเรียกบุคคลใดๆมาใหถอยคํา หรือส่ังใหสงเอกสารที่เกี่ยวของไดตาม
ความจําเปน และใหพนักงานเจาหนาท่ีเปรียบเทียบ ถาเปรียบเทียบไมตกลง ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีส่ังการไปตามที่เห็นสมควร 

 เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีส่ังประการใดแลวใหแจงใหคูกรณีทราบ และใหฝายท่ีไม
พอใจไปดําเนินการฟองตอศาลภายในกําหนดหกสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจง หากผูน้ัน
มิไดฟองตอศาลและนําหลักฐานการยื่นฟองพรอมสําเนาคําฟองเกี่ยวกับสิทธิในการไดรับ
มรดกมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในกําหนดเวลาดังกลาว ก็ใหดําเนินการไปตามที่
พนักงานเจาหนาท่ีส่ัง 
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 ในกรณีท่ีทายาทไดยื่นฟองตอศาลภายในกําหนดเวลาตามความในวรรคสี่ หรือ
ทายาทอื่นซ่ึงมีสิทธิไดรับมรดกไดฟองคดีเกี่ยวกับสิทธิในการไดรับมรดกตอศาลกอนที่
พนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการไดมาโดยทางมรดก เม่ือผูน้ันนํา
หลักฐานการยื่นฟองพรอมสําเนาคําฟองแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีระงับการจดทะเบียนไว เม่ือศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ีสุดประการใด ก็
ใหดําเนินการไปตามคําพิพากษาหรือคําส่ังน้ัน" 

 วิธีดําเนินการขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก
นั้น  ผูท่ีไดรับมรดกของผูตายไมวาจะเปนทายาทโดยธรรมหรือผูรับพินัยกรรม จะตองจด
ทะเบียนการไดมาซ่ึงมรดกน้ัน โดยใหดําเนินการตามมาตรา 81 กลาวคือ 

 1.ผูขอรับมรดกจะตองยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 พรอมดวย
เอกสารดังตอไปน้ี 

 (1) หลักฐานสําหรับท่ีดิน เชน ใบเสียภาษีบํารุงทองท่ีสําหรับท่ีดินแปลงนั้น     
เปนตน หรือหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน เชน โฉนดท่ีดิน หนังสือรับรองการทําประโยชน  
เปนตน  ถาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอยูกับบุคคลอื่น ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเรียก
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกลาวน้ันมาได 

 (2) หลักฐานในการไดรับมรดก เชน พินัยกรรม สําเนาบัตรประจําตัว
ประชาชน สําเนาทะเบียนบาน ใบมรณบัตร เปนตน และตองยื่นบัญชีเครือญาติของผูตาย
ดวย 

 2.พนักงานเจาหนาท่ีจะทําการสอบสวนพยานหลักฐาน 

 (1) กรณีท่ีมรดกมีพินัยกรรม ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐาน   
และวันตายของเจามรดก ตลอดจนสิทธิในการรับมรดกตามพินัยกรรมดวย 

 (2) กรณีท่ีมรดกไมมีพินัยกรรม ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวน
พยานหลักฐาน และพิจารณาการเปนทายาท สิทธิในการรับมรดก และวันตายของ      
เจามรดก 
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 เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐานเสร็จเรียบรอยและเช่ือไดวา  
ผูขอเปนทายาทแลว พนักงานเจาหนาท่ีก็จะดําเนินการประกาศการขอรับมรดก โดยทํา
เปนหนังสือปดไวในท่ีเปดเผยมีกําหนด 30 วัน ประกาศน้ันใหปดไว  ณ  สํานักงานท่ีดิน 
1 ฉบับ  เขตหรือท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ 1 ฉบับ  สํานักงานเทศบาล 1 ฉบับ  ท่ีทํา
การองคการบริหารสวนตําบล 1 ฉบับ  ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันทองท่ีซ่ึงท่ีดิน
น้ันต้ังอยู 1 ฉบับ และบริเวณท่ีดินน้ัน 1 ฉบับ  เม่ือมีการประกาศแลว พนักงานเจาหนาท่ี
ก็จะมีหนังสือสงประกาศดังกลาวใหแกบุคคลท่ีผูขอแจงวาเปนทายาททุกคนทราบเทาท่ี
สามารถจะทําได 

 3.เม่ือครบกําหนด 30 วันตามประกาศแลว ถาไมมีทายาทซ่ึงมีสิทธิไดรับมรดก
โตแยงภายในกําหนดเวลาที่ประกาศ และมีหลักฐานเปนท่ีเช่ือไดวาผูขอมีสิทธิไดรับมรดก
แลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนใหตามท่ีผูขอแสดงหลักฐานการมีสิทธิ
ตามกฎหมาย ในกรณีท่ีมรดกไมมีพินัยกรรมและมีทายาทซ่ึงมีสิทธิไดรับมรดกหลายคน
ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการดังตอไปน้ี 

 (1) ในกรณีท่ีทายาทบางคนมาขอจดทะเบียนรับมรดกตามสิทธิของตนหรือ
ขอใหลงช่ือทายาทอื่นท่ีมีสิทธิไดรับมรดกทุกคนตามที่ผูขอแสดงไวในบัญชีเครือญาติ      
เม่ือไมมีทายาทซึ่งมีสิทธิไดรับมรดกโตแยงภายในกําหนดเวลาท่ีประกาศ ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีจดทะเบียนใหตามที่ผูขอแสดงหลักฐานการมีสิทธิตามกฎหมาย 

 (2) ในกรณีท่ีทายาทบางคนมาขอจดทะเบียนรับมรดกท้ังหมด ถาผูขอนํา
ทายาทท่ีแสดงไวในบัญชีเครือญาติทุกคนมาใหถอยคํายินยอม หรือนําหลักฐานการไมรับ
มรดกของทายาทดังกลาวนั้นมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีไดภายในกําหนดเวลาท่ี
ประกาศ ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนใหตามท่ีผูขอแสดงหลักฐานการมีสิทธิตาม
กฎหมาย แตถาผูขอไมสามารถนําทายาทท่ีแสดงไวในบัญชีเครือญาติทุกคนมาใหถอยคํา
ยินยอม หรือไมสามารถนําหลักฐานการไมรับมรดกของทายาทดังกลาวน้ันมาแสดงตอ
พนักงานเจาหนาท่ีภายในกําหนดเวลาที่ประกาศได ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ียกคําขอเสีย 

 ในกรณีท่ีจะตองมีคําส่ังศาลเพื่อเปนหลักฐานการไมรับมรดกของทายาท  ใหผู
ขอนําคําส่ังศาลที่ถึงท่ีสุดแลวมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีพรอมกับการใหถอยคํา
ยินยอมของทายาทน้ันดวย แตถายังไมมีคําส่ังศาลดังกลาวใหพนักงานเจาหนาท่ีรอเร่ือง
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 4.ในกรณีท่ีมีทายาทซึ่งมีสิทธิไดรับมรดกโตแยง ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจ
สอบสวนคูกรณีและเรียกบุคคลใดๆมาใหถอยคํา หรือส่ังใหสงเอกสารที่เกี่ยวของไดตาม
ความจําเปน และใหพนักงานเจาหนาท่ีเปรียบเทียบท้ังสองฝาย ถาตกลงกันไดก็
ปฏิบัติการไปตามนั้น ถาการเปรียบเทียบไมเปนท่ีตกลงกัน ใหพนักงานเจาหนาท่ี
พิจารณาส่ังการไปตามที่เห็นสมควร 

 5.เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีส่ังประการใดแลว ใหแจงใหคูกรณีทราบ และใหฝายท่ี
ไมพอใจคําส่ังของพนักงานเจาหนาท่ีไปดําเนินการฟองตอศาลภายในกําหนด 60 วันนับ
แตวันท่ีไดรับแจง กําหนดเวลา 60 วันน้ันเปนขอกําหนดเวลาสําหรับพนักงานเจาหนาท่ีท่ี
จะพึงปฏิบัติงานตามอํานาจและหนาท่ีเทาน้ัน คือ ถาหากผูน้ันมิไดฟองตอศาลและนํา
หลักฐานการยื่นฟองพรอมสําเนาคําฟองเกี่ยวกับสิทธิในการไดรับมรดกมาแสดงตอ
พนักงานเจาหนาท่ีภายในกําหนดเวลาดังกลาว พนักงานเจาหนาท่ีก็จะดําเนินการจด
ทะเบียนไปตามที่ไดส่ังไว 

 6.ในกรณีท่ีทายาทไดยื่นฟองตอศาลภายในกําหนดเวลา 60 วัน หรือทายาทอื่น
ซ่ึงมีสิทธิไดรับมรดกไดฟองคดีเกี่ยวกับสิทธิในการไดรับมรดกตอศาลภายหลัง 60 วันแต
กอนท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการไดมาโดยทางมรดก เม่ือผู
น้ันนําหลักฐานการยื่นฟองพรอมสําเนาคําฟองมาแสดงตอพนักงานเจาหนา ท่ี             
ใหพนักงานเจาหนาท่ีระงับการจดทะเบียนไว เม่ือศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ีสุด
ประการใด ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการไปตามคําพิพากษาหรือคําส่ังน้ัน 

 

                                                           

(9)  กฎกระทรวง ฉบับท่ี 24 (พ.ศ.2516) ขอ 4  
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   2.การขอจดทะเบียนลงชื่อเปนผูจัดการมรดก 

 มาตรา 82 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 บัญญัติวา  "ผูใดประสงคจะ
ขอจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ใหยื่นคําขอพรอมดวยนํา
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินน้ัน และหลักฐานการเปนผูจัดการมรดกมาแสดงตอพนักงาน
เจาหนาท่ีตามมาตรา 71 ถาเปนผูจัดการมรดกโดยคําส่ังศาล ใหพนักงานเจาหนาท่ี
ดําเนินการจดทะเบียนใหตามคําขอ  แตถาเปนผูจัดการมรดกในกรณีอื่น   ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีสอบสวนและตรวจสอบหลักฐาน และใหนําความในมาตรา 81 วรรคสองมาใช
บังคับโดยอนุโลม เม่ือไมมีผูโตแยงใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดก
ในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินนั้นได แตถามีผูโตแยงก็ใหรอเรื่องไว และใหคูกรณีไปฟองรอง
ตอศาล เม่ือศาลมีคําพิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ีสุดประการใดแลว ใหดําเนินการไปตามคํา
พิพากษาหรือคําส่ังศาลน้ัน 

 ในกรณีท่ีผู จัดการมรดกซ่ึงไดมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแลว ขอจด
ทะเบียนสิทธิในที่ดินใหแกทายาท ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนใหตาม  
คําขอโดยไมตองประกาศตามมาตรา 81 

 ในกรณีท่ีทรัสตีของทรัสตซ่ึงไดกอต้ังข้ึนโดยชอบดวยกฎหมายไวแลว  ขอจด
ทะเบียนในฐานะเปนทรัสตี เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐานแลวให
ดําเนินการจดทะเบียนได" 

 ตามมาตรา 82 น้ี เปนกรณีผูจัดการมรดกขอจดทะเบียนลงช่ือตนในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินซ่ึงเปนมรดก เพื่อประโยชนในการจัดแบงมรดกใหแกทายาทตอไปตาม
หนาท่ีของผูจัดการมรดก 

 การแตงต้ังผูจัดการมรดกอาจจะมีไดในกรณีดังตอไปน้ี 

 1.ผูจัดการมรดกโดยคําส่ังศาล ซ่ึงทายาทหรือผูมีสวนไดเสียหรือพนักงาน
อัยการรองตอศาล ขอใหต้ังบุคคลใดบุคคลหน่ึงเปนผูจัดการมรดก ตามมาตรา 1713 แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 



LW 402 
 

180 

 2.ผูจัดการมรดกโดยพินัยกรรม คือบุคคลซ่ึงเจามรดกทําพินัยกรรมแตงต้ังไวให
เปนผูจัดการมรดก หรือโดยบุคคลซ่ึงระบุไวในพินัยกรรมใหเปนผูต้ังผูจัดการมรดกตาม         
มาตรา 1712 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 3.ผูจัดการมรดกโดยมติของทายาท คือ บุคคลซ่ึงทายาททุกคนพรอมใจกัน
ต้ังข้ึน 

 ในการที่ผูจัดการมรดกขอจดทะเบียนลงช่ือตนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน เชน         
จดทะเบียนลงช่ือในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนสําหรับท่ีดินท่ีเปน
มรดกน้ัน ใหดําเนินการตามหลักเกณฑและวิธีการดังตอไปน้ี 

 1.ใหผูจัดการมรดกยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 พรอมดวย
เอกสาร ดังตอไปน้ี 

 (1) หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ีเปนมรดก เชน โฉนดที่ดิน หนังสือรับรองการ
ทําประโยชน เปนตน 
  (2) หลักฐานการเปนผูจัดการมรดก เชน คําส่ังศาล หรือพินัยกรรม หรือ
หนังสือแตงต้ังของทายาทแลวแตกรณี สําเนาทะเบียนบาน สําเนาบัตรประจําตัว
ประชาชน เปนตน 

 2.พนักงานเจาหนาท่ีเม่ือไดรับคําขอแลว จะดําเนินการดังน้ี 

  (1) ถาเปนผูจัดการมรดกโดยคําส่ังศาล พนักงานเจาหนาท่ีจะดําเนินการจด
ทะเบียนใหตามคําขอโดยไมตองประกาศ แตจะตองสอบสวนวาเปนคําส่ังศาลจริงหรือไม 

  (2) ถาเปนผูจัดการมรดกในกรณีอื่น พนักงานเจาหนาท่ีจะตองสอบสวนและ
ตรวจสอบหลักฐาน เชน พินัยกรรม หรือหนังสือแตงต้ังผูจัดการมรดกของบรรดาทายาท     
เปนตน และเม่ือเช่ือไดวาผูน้ันมีสิทธิเปนผูจัดการมรดกแลว พนักงานเจาหนาท่ีจะตอง
ประกาศโดยทําเปนหนังสือปดไวในที่เปดเผยมีกําหนด 30 วัน โดยปดประกาศไว ณ 
สํานักงานท่ีดิน 1 ฉบับ เขตหรือท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ 1 ฉบับ สํานักงานเทศบาล 
1 ฉบับ ท่ีทําการองคการบริหารสวนตําบล 1 ฉบับ ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานัน
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 3.เม่ือประกาศครบ 30 วันแลว 

  (1) ถาไมมีผูโตแยง ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกใน
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินนั้นได 

  (2) ถามีผูโตแยง ใหพนักงานเจาหนาท่ีรอเรื่องไวกอน และใหคูกรณีไป
ฟองรองตอศาล เม่ือศาลมีคําพิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ีสุดประการใดแลว ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีดําเนินการไปตามคําพิพากษาหรือคําส่ังศาลน้ัน 

 ในกรณีท่ีผูจัดการมรดกซ่ึงมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแลว ตอมาขอจด
ทะเบียนสิทธิในท่ีดินใหแกทายาท  ดังน้ี   ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนให
ตามคําขอไดโดยไมตองประกาศกอน 30 วันตามมาตรา 81 วรรคสอง แตพนักงาน
เจาหนาท่ีจะตองทําการสอบสวนวา ทายาทน้ันมีสิทธิไดรับมรดกตามกฎหมายดวย 

 ในกรณีท่ีทรัสตี (TRUSTEE) ของทรัสต (TRUST) ซ่ึงไดกอต้ังขึ้นโดยชอบ                
ดวยกฎหมายไวแลว ขอจดทะเบียนในฐานะเปนทรัสตี (TRUSTEE) ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐานแลวใหดําเนินการจดทะเบียนได 

 ในเร่ืองของทรัสต (TRUST) ซ่ึงไดกอต้ังขึ้นโดยชอบดวยกฎหมาย จะตอง
เปนทรัสต (TRUST) ท่ีกอต้ังขึ้นกอนวันใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 6 
คือ กอนวันที่ 1 ตุลาคม พ.ศ.2478 เพราะเม่ือใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 
6 แลว การกอต้ังทรัสต (TRUST) จะมีข้ึนอีกไมได ไมวาจะกอต้ังข้ึนโดยตรงหรือโดย
ทางออม ดวยพินัยกรรมหรือนิติกรรมใดๆ ตามมาตรา 1686 แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย 

 ทรัสตี (TRUSTEE) คือ บุคคลที่มีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินท่ีอยูในกองทรัสต 
(TRUST) แตการจัดการทรัสต (TRUST) ตองเปนไปเพื่อประโยชนแกผูรับประโยชน
ตามที่ระบุไวเปนการแนนอนเทาน้ัน จะทําเพื่อประโยชนแกตนเองไมได 
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การอายัดที่ดิน 

 มาตรา 83 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 เดิม ถูกยกเลิกโดยมาตรา 5 
แหงพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 9) พ.ศ.2543(10) และให
ใชขอความตอไปน้ี  

 "ผูใดมีสวนไดเสียในที่ดินใดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน หรือใหมี
การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได มีความประสงคจะขออายัดท่ีดิน ใหยื่นคําขอตอพนักงาน 
เจาหนาท่ีตามมาตรา 71 

 เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนเอกสารหลักฐานท่ีผูขอไดนํามาแสดงแลว ถา
เห็นสมควรเชื่อถือก็ใหรับอายัดไวมีกําหนดสามสิบวันนับแตวันท่ีส่ังรับอายัด เม่ือพน
กําหนดระยะเวลาดังกลาว ใหถือวาการอายัดส้ินสุดลง และผูน้ันจะขออายัดซํ้าในกรณี
เดียวกันอีกไมได 

 ถาผูมีสวนไดเสียคัดคานวาการอายัดน้ันไมชอบดวยกฎหมาย ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนพยานหลักฐานเทาท่ีจําเปน เม่ือเปนท่ีเช่ือไดวาไดรับอายัดไว
โดยไมชอบดวยกฎหมาย ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจส่ังยกเลิกการอายัดน้ัน และแจง
ใหผูขออายัดทราบ" 

 การอายัดน้ัน จุดประสงคก็เพ่ือท่ีจะใหมีการระงับการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน
ท่ีดินไวช่ัวระยะเวลาหนึ่ง เพ่ือใหบุคคลผูมีสิทธิอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน
หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได ไปดําเนินการทางศาล 

 ผูท่ีจะขออายัดท่ีดินไดจะตองเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมี
การจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได โดยยื่นคําขออายัดตอพนักงาน
เจาหนาท่ีตามมาตรา 71 สวนกรณีอยางไรจะถือวามีสวนไดเสียดังกลาวน้ัน จะตอง
พิจารณาเปนเร่ืองๆไป โดยถือหลักวาตองพิจารณาดูวาสิทธิท่ีอางมาเพื่อขออายัดน้ัน

                                                           

(10) พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับท่ี 9)  พ.ศ.2543 ใชบังคับวันท่ี 2 เมษายน 
พ.ศ.2543 



LW 402 183 

 เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 ไดรับคําขอแลว ก็จะดําเนินการสอบสวน
เอกสารหลักฐานท่ีผูขอไดนํามาแสดง ถาเห็นสมควรเช่ือถือก็จะรับอายัดไวมีกําหนด 30 
วันนับแตวันที่ส่ังรับอายัด โดยใหผูขออายัดไปดําเนินการทางศาล คือไปฟองรองตอศาล
ภายในกําหนด 30 วันนับแตวันที่พนักงานเจาหนาท่ีส่ังรับอายัด หมายความวา อายัดเพ่ือ
ไปฟองรองตอศาล ถาผูขออายัดไดไปดําเนินการทางศาลแลว ผูขออายัดจะตองรองขอตอ
ศาลใหส่ังอายัดท่ีดินดังกลาว เม่ือศาลไดมีคําส่ังใหอายัดท่ีดินดังกลาวแลว ผูขออายัดก็
จะตองนําคําส่ังอายัดของศาลมาย่ืนตอพนักงานเจาหนาท่ีผูรับอายัด การอายัดโดยคําส่ัง
ของศาลน้ันก็จะมีผลใชบังคับไดตอไป จนกวาศาลจะมีคําพิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ีสุด  เม่ือ
ศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ีสุดแลว พนักงานเจาหนาท่ีก็จะดําเนินการไปตามควร
แกกรณี 

 ถาผูขออายัดไมฟองรองตอศาลภายในกําหนดเวลา 30 วัน หรือไมไดรองขอตอ
ศาลใหส่ังอายัดท่ีดินดังกลาว เม่ือพนกําหนด 30 วันนับแตวันที่พนักงานเจาหนาท่ีส่ังรับ
อายัดใหถือวาการอายัดน้ันส้ินสุดลง พนักงานเจาหนาท่ีจะจําหนายเรื่องน้ันเสีย และผูน้ัน
จะขออายัดสําหรับกรณีเดียวกันน้ันอีกไมได เพราะเปนอายัดซํ้า 

 อายัดซ้ํา ตามประมวลกฎหมายที่ดิน หมายถึงบุคคลคนเดียวหรือตางคนจะมา
ขออายัดท่ีดินแปลงเดียวกัน ในกรณีเดียวกัน สองคร้ังไมได 

 ตัวอยาง  นายดําและนายแดงรวมกันทําสัญญาซ้ือท่ีดินจากนายฟา ตอมา นาย
ฟาผิดสัญญา นายดําไดมาขออายัดท่ีดินแปลงดังกลาว พนักงาน
เจาหนาท่ีรับอายัดไว 30 วัน เม่ือครบกําหนด 30 วันแลว นายดํายัง
ไมไดฟองคดีตอศาลเพื่อขอใหศาลส่ังอายัดท่ีดิน นายแดงจะมาขอ
อายัดท่ีดินแปลงดังกลาวอีกไมไดเพราะเปนอายัดซํ้า    
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 การสิ้นสุดของการอายัด 

 การรับอายัดท่ีดินเปนอันส้ินไปเมื่อ    

 1.เม่ือพนกําหนดระยะเวลา 30 วันนับแตวันท่ีพนักงานเจาหนาท่ีส่ังรับอายัด 

 2.ศาลส่ังใหถอนการอายัด 

 3.ศาลไดมีคําส่ังหรือคําพิพากษาถึงท่ีสุดเกี่ยวกับคดีท่ีไดฟอง 

 4.ผูมีสวนไดเสียคัดคานวาการอายัดน้ันไมชอบดวยกฎหมาย เม่ือพนักงาน
เจาหนาท่ีไดสอบสวนพยานหลักฐานเทาท่ีจําเปนแลว เม่ือเปนท่ีเช่ือไดวาเปนการรับ
อายัดไวโดยไมชอบดวยกฎหมาย พนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจส่ังยกเลิกการอายัดน้ัน  


