
  
 ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมน้ัน มาตรา 13 แหงพระราชบัญญัติแกไข
เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2528(1) ไดยกเลิกความในมาตรา 71 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 และใหใชความตอไปน้ีแทน "ใหเจาพนักงานท่ีดิน 
เปนพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย สําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานที่ดิน
จังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขาน้ัน" 

 นอกจากน้ี มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน         
(ฉบับท่ี 10) พ.ศ.2550 ยังไดบัญญัติเพ่ิมเติมวรรคสองของมาตรา 71 โดยมีขอความ
ดังตอไปน้ี 

 “ในกรณีท่ีสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขาไดนําระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสื่อสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว ใหเจาพนักงาน
ท่ีดินเปนพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารสําหรับ
อสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขาอ่ืนได
ดวย เวนแตการจดทะเบียนท่ีตองมีการประกาศหรือตองมีการรังวัด ท้ังน้ี ตามหลักเกณฑ
และวิธีการที่อธิบดีประกาศกําหนดในราชกิจจานุเบกษา”(2)  

 การที่มีการแกไขมาตรา 71 เดิมน้ัน จุดประสงคก็เพื่อปรับปรุงการรับจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยใหเหมาะสมยิ่งข้ึน โดยการรวมอํานาจหนาท่ีใน

                                                           

(1) พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับท่ี 4) พ.ศ.2528  ใชบังคับวันท่ี 1 มกราคม 
พ.ศ.2529   

(2) 
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พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับท่ี 10) พ.ศ.2550 ใชบังคับวันท่ี 28 กันยายน 

พ.ศ.2550                                                                                                                          

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

บทที่ 6 
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 "ใหผูดํารงตําแหนงตอไปนี้เปนพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 (1) เจาพนักงานที่ดินหรือผูทําการแทน สําหรับท่ีดินในเขตที่มีสํานักงานที่ดิน
จังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขา และเฉพาะท่ีดินท่ีมีโฉนดที่ดิน หรือท่ีมีใบไตสวน หรือ 
อสังหาริมทรัพยอยางอื่นในที่ดินดังกลาวน้ันรวมกับท่ีดิน 



LW 402 151 

 (2) นายอําเภอหรือผูทําการแทน ปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอหรือ
ผูทําการแทน สําหรับท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นในทองท่ีอําเภอหรือกิ่งอําเภอน้ัน 
สําหรับกรณีอื่นนอกจากระบุไวใน (1)" 

 คําวา อสังหาริมทรัพย มีบัญญัติไวในมาตรา 139 แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย ซ่ึงบัญญัติวา "อสังหาริมทรัพย หมายความวา ท่ีดินและทรัพยอันติดอยูกับ
ท่ีดินมีลักษณะเปนการถาวรหรือประกอบเปนอันเดียวกับท่ีดินน้ัน และหมายความรวมถึง
ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับท่ีดินหรือทรัพยอันติดอยูกับท่ีดินหรือประกอบเปนอันเดียวกับท่ีดิน
น้ันดวย" 

 ตามมาตรา 71 เดิม พนักงานเจาหนาท่ีผูมีอํานาจหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมไดแก 

 1.เจาพนักงานที่ดินหรือผูทําการแทน สําหรับท่ีดินในเขตที่มีสํานักงานที่ดิน
จังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขา และเฉพาะในกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ดังตอไปน้ี 

(1) ท่ีดินที่มีโฉนดท่ีดิน  
 (2) ท่ีดินที่มีใบไตสวน 
       (3) อสังหาริมทรัพยอยางอื่นในที่ดินท่ีมีโฉนดที่ดินหรือท่ีมีใบไตสวน โดยจด
ทะเบียนรวมกันกับท่ีดินดังกลาวน้ัน 
 2.นายอําเภอหรือผูทําการแทน ปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอหรือ
ผูทําการแทน ในกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย
อยางอื่นในทองท่ีอําเภอหรือกิ่งอําเภอน้ัน สําหรับกรณีอื่นนอกจากท่ีระบุไวในขอ 1 

 สรุป 
 1.การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินท่ีมีโฉนดที่ดินหรือท่ีดินท่ีมี    
ใบไตสวนเพียงอยางเดียว เจาพนักงานท่ีดินหรือผูทําการแทนเปนพนักงานเจาหนาท่ี 
 2.การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินท่ีมีโฉนดที่ดินหรือท่ีดินท่ีมี    
ใบไตสวนพรอมท้ังอสังหาริมทรัพยอยางอื่นรวมกับท่ีดินดังกลาว และจดทะเบียนในคราว
เดียวกัน เจาพนักงานท่ีดินหรือผูทําการแทนเปนพนักงานเจาหนาท่ี 
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 3.การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินมือเปลาอยางเดียว ไมรวมถึง
ท่ีดินที่มีใบไตสวน นายอําเภอหรือผูทําการแทน ปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอ
หรือผูทําการแทนเปนพนักงานเจาหนาท่ี 
 4.การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินมือเปลา ไมรวมถึงที่ดินท่ีมี   
ใบไตสวน พรอมท้ังอสังหาริมทรัพยอยางอื่นรวมกับท่ีดินดังกลาว และจดทะเบียนในคราว
เดียวกัน นายอําเภอหรือผูทําการแทน ปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอหรือผูทํา
การแทนเปนพนักงานเจาหนาท่ี 
 5.การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยอยางอื่นนอกจาก
ท่ีดิน  ไมวาอสังหาริมทรัพยน้ันจะอยูในท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน หรือท่ีดินท่ีมีใบไตสวน หรือ
ท่ีดินมือเปลาชนิดอื่น นายอําเภอหรือผูทําการแทน ปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่ง
อําเภอหรือผูทําการแทนเปนพนักงานเจาหนาท่ี 
 6.ทรัพยสิทธิตางๆเกี่ยวกับท่ี ดินท่ี มีโฉนดที่ ดิน  หรือท่ีดินท่ีมีใบไตสวน          
เจาพนักงานท่ีดินหรือผูทําการแทนเปนพนักงานเจาหนาท่ี 
 7.ทรัพยสิทธิตางๆเกี่ยวกับท่ีดินนอกจากที่ดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน หรือท่ีดินท่ีมี      
ใบไตสวน นายอําเภอหรือผูทําการแทนปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอหรือผูทํา
การแทนเปนพนักงานเจาหนาท่ี 

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา 71 เดิมน้ัน จะเห็นไดวาสถานที่ท่ี
รัฐจะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมน้ันแยกกันออกเปนสองแหง คือ ท่ีสํานักงานท่ีดิน
จังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขา กับท่ีทําการอําเภอหรือท่ีทําการกิ่งอําเภอ จึงอาจทําให
เกิดเปนปญหาไดหลายประการ เชน ทําใหประชาชนไมเขาใจและเกิดความสับสนในทาง
ปฏิบัติ นอกจากน้ัน อาจเกิดการทุจริตกันไดงาย ถาหากกรณีทรัพยอันเดียวกันตองมีการ
จดทะเบียนกันคนละแหง 

 ตัวอยาง นายเขียวขายฝากบานที่ปลูกอยูบนท่ีดินท่ีมีโฉนดที่ดินใหแกนายขาว  
การจดทะเบียนขายฝากดังกลาวก็จะตองไปทํากัน  ณ ท่ีวาการอําเภอ  
หรือท่ีวาการกิ่งอําเภอ โดยมีนายอําเภอ หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนา
ประจํากิ่งอําเภอแลวแตกรณีเปนพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา  71(2) 
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 จะเห็นไดวา กรณีการจดทะเบียนดังกลาวยอมเปนปญหาท่ีอาจเกิดข้ึนไดจริงๆ          
ดังน้ัน เพื่อเปนการขจัดปญหาดังกลาว จึงควรที่จะรวมสถานที่รับจดทะเบียนสิทธิและ          
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยไว ณ สถานท่ีเดียวกันเพื่อใหงายแกการตรวจสอบวา           
ไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยน้ันมากอนหรือไม ดังน้ัน 
มาตรา 71 ท่ีบัญญัติข้ึนมาใหม จึงบัญญัติใหเจาพนักงานที่ดินแตเพียงผูเดียวเปน
พนักงานเจาหนาท่ีทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย เวนแต
ในบางทองท่ีท่ีอาจจะมีปญหาเกี่ยวกับความไมพรอม ไมวาจะเปนกําลังเจาหนาท่ี 
งบประมาณ ตลอดจนอาคารสถานที่สําหรับท่ีจะรองรับงานในหนาท่ีท่ีเพ่ิมขึ้น กรณีเชนน้ี 
มาตรา 19 แหงพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน  (ฉบับท่ี 4)  
พ.ศ.2528 จึงบัญญัติใหหัวหนาเขต นายอําเภอหรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่ง
อําเภอ ยังคงมีอํานาจหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย
ไดตอไป จนกวาจะไดมีการประกาศยกเลิกอํานาจหนาท่ีดังกลาวโดยรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทยในราชกิจจานุเบกษา 

 ตอมาพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 10) พ.ศ.2550 ซ่ึงใช
บังคับเม่ือวันท่ี 28 กันยายน พ.ศ.2550 ไดบัญญัติมาตรา 4 มาเพิ่มเติมเปนวรรคสองของ
มาตรา 71 เพราะเห็นวาในปจจุบันไดมีการนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศมาใชในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จีงเห็นสมควรแกไขเพิ่มเติมวิธีการในการจัดเก็บในโฉนดที่ดิน 
และหนังสือรับรองการทําประโยชน ใหสามารถจัดเก็บโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศได
ดวย รวมท้ังกําหนดใหเจาพนักงานท่ีดินมีอํานาจจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขาอื่นที่ได
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การยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 มาตรา 72 วรรคแรกแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 บัญญัติวา “ผูใด
ประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย ใหคูกรณีนําหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีตามมาตรา 71” 

 ผู ท่ีประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย จะตองนําหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเจาของท่ีดิน 
เชน  โฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน หรือใบจอง หรือหลักฐานการแจง
การครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) พรอมดวยสําเนาบัตรประจําตัวประชาชน สําเนาทะเบียน
บาน หนังสือแสดงความยินยอมของคูสมรส หนังสือมอบอํานาจ หนังสือสัญญาตางๆ  
สําเนาคําพิพากษาหรือคําส่ังศาล เปนตน มาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71    
เพ่ือขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  

 ในการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 
71 มีอํานาจดังตอไปน้ี 

 1.มีอํานาจสอบสวนคูกรณี 
 2.มีอํานาจเรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคํา 
 3.มีอํานาจเรียกใหบุคคลสงเอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวของไดตามความจําเปน(3) 

 บุคคลใดไมยอมใหถอยคําหรือไมยอมสงเอกสาร มีความผิดตองระวางโทษปรับ
ไมเกิน 2,000 บาทหรือจําคุกไมเกิน 3 เดือน หรือท้ังปรับท้ังจํา ตามมาตรา 109 แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 

                                                           

(3) มาตรา 74  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
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 กอนทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยาง
อื่น พนักงานเจาหนาท่ีจะสอบสวนในเรื่องดังตอไปน้ี คือ 

 1.สิทธิและความสามารถของบุคคลรวมตลอดถึงความสมบูรณแหงนิติกรรม           
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 2.ขอกําหนดสิทธิในท่ีดินและการคาท่ีดิน หรือการหลีกเลี่ยงกฎหมาย เชน การ
ไดมาซ่ึงท่ีดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาว 

 3.การกําหนดทุนทรัพยสําหรับเสียคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน 

 ในกรณีท่ีเห็นเปนการสมควร พนักงานเจาหนาท่ีจะใหคูกรณีนําพนักงาน
เจาหนาท่ีหรือเจาหนาท่ีอื่นไปตรวจสภาพของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นโดย
คูกรณีเปนผูออกคาใชจายเองก็ได 

 ในการสอบสวนของพนักงานเจาหนาท่ีน้ัน ถากรณีเปนท่ีควรเช่ือไดวาการขอ  
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมน้ัน 

 1.จะเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมาย เชน การหลีกเลี่ยงคาธรรมเนียมในการ        
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยแจงวามีการจํานองที่ดินเปนเงินจํานวนนอยกวาความ
เปนจริง หรือขอโอนท่ีดินท่ีหามโอนตามมาตรา 31 หรือมาตรา 58 ทวิวรรคหาโดยอางวา
เปนการรับมรดก เปนตน 

 2.จะเปนการซื้อท่ีดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาว ท้ังน้ีเพราะคนตางดาวบาง
จําพวกถือสิทธิในท่ีดินในประเทศไทยไมได หรือถือไดในจํานวนจํากัด จึงใหคนไทยรับ
โอนที่ดินไวในนามของคนไทยแทนคนตางดาว 

 เ ม่ือเขากรณีใดกรณีหน่ึงแลว  พนักงานเจาหนา ท่ีก็จะเสนอเรื่องไปยัง
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยเพื่อขอคําส่ัง เม่ือรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
มีคําส่ังประการใดแลว ใหถือเปนท่ีสุด 

 เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการสอบสวนเรื่องตางๆเสร็จเรียบรอยแลว ก็จะ
ดําเนินการประกาศเปนเวลา 30 วัน ประกาศนั้นใหปดไวในท่ีเปดเผย ณ สํานักงานท่ีดิน
ทองท่ีซ่ึงท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นต้ังอยู  สํานักงานเขตหรือท่ีวาการอําเภอหรือ
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 นิติกรรมท่ีคูกรณีขอใหจดทะเบียนน้ัน ถาทําในรูปหนังสือสัญญาใหทําเปนคูฉบับ     
เพ่ือเก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน 1 ฉบับ และมอบใหผูเปนฝายอีก 1 ฉบับหรือ 2 ฉบับ
แลวแตกรณี ถาทําเปนรูปบันทึกขอตกลงใหทํา 1 ฉบับ เพ่ือเก็บไว ณ สํานักงานท่ีดิน 

 การดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินท่ีมีโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน ใหเจาพนักงานท่ีดินบันทึกขอตกลงหรือทําสัญญา
เกี่ยวกับการน้ันแลวแตกรณี แลวใหจดบันทึกสาระสําคัญลงในโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชนฉบับสํานักงานท่ีดินและฉบับเจาของท่ีดินใหตรงกันดวย 

 
การยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานที่ดิน  

 มาตรา 72 วรรคสองแหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 บัญญัติวา “การขอ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามวรรคหน่ีง สําหรับท่ีดินที่มีโฉนดท่ีดิน ใบไตสวน หรือ
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 ผูท่ีประสงคจะขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย นอกจากจะมายื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีตาม
มาตรา 71 แลว อาจจะมายื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ กรมท่ีดิน หรือ
สํานักงานท่ีดินแหงใดแหงหน่ึงก็ได  

 พนักงานเจาหนาท่ี ณ กรมท่ีดิน หรือท่ีสํานักงานท่ีดินท่ีผูขอไดยื่นคําขอไวมี
หนาท่ีเพียงรับคําขอ สอบสวน เสร็จแลวจะสงเร่ืองไปใหพนักงานเจาหนาท่ีท่ีมีอํานาจ
หนาท่ีโดยตรงในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา   71   ทําการจดทะเบียน
อีกทีหน่ึง ไมใชทําการจดทะเบียนเสียเอง เพราะพนักงานเจาหนาท่ีท่ีรับคําขอไมใช
พนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 จึงไมมีอํานาจหนาท่ีท่ีจะทําการจดทะเบียน เม่ือ
พนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา   71   ตรวจเรื่องถูกตองแลว ก็จะจดทะเบียนลงในหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินท้ังฉบับเจาของที่ดินและฉบับสํานักงานที่ดิน เม่ือดําเนินการเสร็จ
เรียบรอยแลวก็จะสงหลักฐานตางๆรวมทั้งหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินคืน
มายังกรมที่ดิน หรือสํานักงานท่ีดินท่ีผูขอไดยื่นคําขอไว เพ่ือมอบใหคูกรณีตอไป 

 การดําเนินการตามวิธีการดังกลาว มีหลักเกณฑดังน้ี 

 1.ท่ีดินน้ันจะตองเปนท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ใบไตสวน หรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน 
 2.การจดทะเบียนน้ันจะตองไมมีการประกาศกอน 
 3.การจดทะเบียนน้ันจะตองไมมีการรังวัดกอน 

 กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่จะตองมีการประกาศกอนทําการจด
ทะเบียน 

 (1) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินท่ียังไมมีโฉนดท่ีดิน          
ใบไตสวน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนตามแบบ น.ส.3 ก หรือเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยอยางอื่นในที่ดินดังกลาว หรือเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยอยางอื่นในที่ดิน  
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 (2) การจดทะเบียนรับมรดกท่ีดิน ตองประกาศกอนทําการจดทะเบียนมีกําหนด 
30 วัน ตามมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 

 (3) การจดทะเบียนลงช่ือเปนผูจัดการมรดกในกรณีอื่นนอกจากโดยคําส่ังศาล                        
ตองประกาศกอนทําการจดทะเบียนมีกําหนด 30 วัน ตามมาตรา 82 แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 

 กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ไมตองมีการประกาศกอนทําการจด
ทะเบียนตามขอ 5 แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 (พ.ศ.2497) ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดย
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ.2526) คือ 

 (1) การจดทะเบียนเลิกสิทธิหรือนิติกรรม เชน เลิกเชา เลิกภาระจํายอม เปนตน 
 (2) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่เกี่ยวเน่ืองกับการจํานอง เชน การไถถอน 
การขึ้นเงิน การผอนตน การโอนสิทธิ การโอนหลุดเปนสิทธิ การโอนชําระหน้ีจํานอง   
การแกไขเปลี่ยนแปลงจํานองหรือหน้ีอันจํานองเปนประกัน เปนตน 
 (3) การไถถอนจากการขายฝาก การปลดเง่ือนไขการไถ หรือการโอนสิทธิการ
ไถจากการขายฝาก 
 (4) การจดทะเบียนการไดมาจากการขายทอดตลาดโดยมีการบังคับคดีทางศาล 
 (5) การจดทะเบียนตาม (2), (3) หรือ (4)  แลวจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ประเภทอื่นตอไปในวันเดียวกัน 
 (6) เม่ือมีการประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทหนึ่งประเภท
ใดไวครบกําหนดแลว ตอมามีการตกลงเปลี่ยนประเภทการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนคูกรณี
ฝายผูรับสัญญา 
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 (7) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทหนึ่งประเภทใดซ่ึงไดกระทําติดตอ
ในวันเดียวกันเม่ือการจดทะเบียนลําดับแรกน้ันมีการประกาศตามขอ 5 ของกฎกระทรวง
ฉบับท่ี 7 (พ.ศ.2497) แลว 
 (8) การจดทะเบียนการโอนตามคําส่ังศาล 
 (9) การจดทะเบียนการโอนตามคําส่ังพนักงานเจาหนาท่ีผูมีอํานาจตามกฎหมาย
อื่น 
 กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีจะตองมีการรังวัดกอนทําการจด
ทะเบียน  เชน การขอจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวม แบงในนามเดิม แบงโอนมรดก    
แบงขาย เปนตน ซ่ึงนิติกรรมประเภทน้ีตองไปดําเนินการขอจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีตามมาตรา 71 

 การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ตองมีการประกาศหรือตองมีการรังวัดกอน          
ถาคูกรณีมายื่นขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ กรมท่ีดิน หรือท่ีสํานักงานที่ดิน
แหงใดแหงหน่ึงนอกเขตพื้นที่ พนักงานเจาหนาท่ีก็จะไมรับดําเนินการให 

 
การมอบอํานาจใหบุคคลอ่ืนไปจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมแทน 

 โดยปกติการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เจาของที่ดินและคูกรณี  
ในการทํานิติกรรมมักจะนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินพรอมดวยหลักฐานตางๆที่เกี่ยวของ
ไปดําเนินการดวยตนเองดังท่ีกลาวไวในมาตรา 72 แตในบางกรณีเจาของที่ดินหรือคูกรณี        
อาจมีความจําเปนไปดําเนินการดวยตนเองไมได ก็อาจจะมอบอํานาจหรือมอบฉันทะให
ผูอื่นไปดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแทนตนก็ได 

 การมอบอํานาจใหทํากิจการใดที่กฎหมายกําหนดวาตองทําเปนหนังสือ                      
การมอบอํานาจใหทํากิจการน้ันก็ตองทําเปนหนังสือ เชน การซื้อขาย ให ฯลฯ การมอบ
อํานาจตองมีสาระสําคัญครบถวน เพ่ือความสะดวกควรใชแบบพิมพของกรมที่ดินท่ีได
จัดพิมพไวจําหนายอยูแลว และควรมอบบัตรประจําตัวของผูมอบใหกับผูรับมอบอํานาจ
นําไปแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีดวย เจาของท่ีดินและคูกรณีจะตองระมัดระวังหรือ
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 หนังสือมอบอํานาจตามแบบของกรมที่ดินมี 2 แบบ คือ สําหรับท่ีดินที่มีโฉนด
ท่ีดินแลวแบบหน่ึงกับท่ีดินท่ียังไมมีโฉนดท่ีดินอีกแบบหน่ึง แตอยางไรก็ตาม ในกรณีท่ีมี
ความจําเปน ผูมอบอํานาจก็สามารถเขียนหนังสือมอบอํานาจข้ึนเองไดโดยตองใหมี
ลักษณะขอความชัดเจนเกี่ยวกับท่ีดินท่ีจะทํานิติกรรม ตลอดท้ังกิจการท่ีมอบอํานาจตอง
ระบุดวยวา ใหผูรับมอบอาํนาจทําอะไรและมีขอบขายอํานาจเพียงใด  

 ในการมอบอํานาจน้ัน ขอปฏิบัติท่ีสําคัญมีดังน้ี  

 1. ใหกรอกเคร่ืองหมายหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่น 
เชน ตึก, บานเรือน, โรง ใหชัดเจน 

 2. ใหระบุเร่ืองและอํานาจจัดการใหชัดเจนวา มอบอํานาจใหทําอะไร เชน ซ้ือ
ขาย   จํานอง ฯลฯ ถามีเง่ือนไขพิเศษเพิ่มเติมก็ใหระบุไวดวย 

 3. อยากรอกขอความใหตางลายมือและใชนํ้าหมึกตางสีกัน ถาใชเคร่ืองพิมพดีด
ก็ตองเปนเคร่ืองเดียวกัน 

 4. ถามีการขูดลบ ตกเติม แกไข หรือขีดฆา ใหระบุวา ขีดฆาตกเติมกี่คํา และ                     
ผูมอบอํานาจตองลงลายมือช่ือกํากับไวทุกแหง 

 5. อยาลงลายมือช่ือผูมอบอํานาจกอนกรอกขอความโดยครบถวนและถูกตอง
ตามความประสงคแลว หรืออยาลงช่ือในกระดาษเปลาซ่ึงยังมิไดกรอกขอความเปน     
อันขาด 

 6. ใหมีพยานอยางนอย 1 คน ถาผูมอบอาํนาจพิมพลายน้ิวมือตองมีพยาน 2 คน       
พยานตองเซ็นช่ือจะพิมพลายนิ้วมือไมได กรณีท่ีผูมอบอํานาจมีคูสมรส และทรัพยสินท่ี
มอบอํานาจใหมาดําเนินการนั้นเปนสินสมรสซ่ึงตองจัดการรวมกัน หากไมมีหลักฐานที่คู
สมรสของผูมอบอํานาจยินยอมใหทํานิติกรรมไปแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี ตองให      
คูสมรสของผูมอบอํานาจลงช่ือเปนพยานในหนังสือมอบอํานาจดวย 



LW 402 161 

 7. หนังสือมอบอํานาจทําในตางประเทศ ควรใหสถานทูตหรือสถานกงสุล หรือ
โนตารี่ ปบลิค (Notary Public) รับรองดวย 

 8. ผูมอบอํานาจท่ีมีอายุ  60  ปข้ึนไป  ในกรณีท่ีมีเหตุอันควรสงสัยวาผูมอบจะ
ยังคงมีชีวิตอยูหรือไม  และมีสติสัมปชัญญะสมบูรณหรือไม  พนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจ
ท่ีจะสอบสวนคูกรณีหรือเรียกบุคคลซึ่งเกี่ยวของมาใหถอยคําหรือเรียกใหสงเอกสาร
หลักฐานท่ีเกี่ยวของได(4) 

 บางกรณี ตัวแทนหรือผูรับมอบอํานาจใหทํานิติกรรมน้ัน อาจจะตองทํานิติกรรม
ในนามของตัวการทํากับตนเองในนามของตนเอง หรือทํานิติกรรมในนามของตัวการทํา
กับตนเองในฐานะที่ตนเองเปนตัวแทนของบุคคลภายนอกดวย 

 ตัวอยาง นายแดงมอบอํานาจใหนายดําเปนตัวแทนไปดําเนินการจดทะเบียน
ขายท่ีดินของตน  นายดําผู เปนตัวแทนอาจไปดําเนินการขอจด
ทะเบียนในฐานะเปนตัวแทนของนายแดงผูขายทํากับตนเองในฐานะ   
ผูซ้ือ หรือในฐานะที่เปนตัวแทนของนายขาวผูซ้ือ 

 กรณีเชนน้ี การมอบอํานาจจะใหถูกตองมีผลใชบังคับตามกฎหมายจะตอง
เปนไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยตัวแทน ซ่ึงมีหลักเกณฑดังน้ี 

 มาตรา 805 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติวา "ตัวแทนนั้น              
เม่ือไมไดรับความยินยอมของตัวการ จะเขาทํานิติกรรมอันใดในนามของตัวการทํากับ
ตนเองในนามของตนเอง  หรือในฐานะเปนตัวแทนของบุคคลภายนอกหาไดไม   เวนแต
นิติกรรมนั้นมีเฉพาะแตการชําระหนี้" 

 ดังน้ัน หากจะมีกรณีเชนน้ี หนังสือมอบอํานาจน้ันจะตองมีขอความไวอยาง
ชัดเจนดวยวาใหอํานาจตัวแทนนั้นทําได 

 
 

                                                           

(4) คําแนะนําประชาชนในการติดตอสํานักงานท่ีดิน   และ ระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการปฏิบัติราชการเพ่ือ
ประชาชน  พ.ศ.2542 หนา 20-22 
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การขอจดทะเบียนสทิธิและนิตกิรรมที่เปนโมฆะและโมฆียะ 

 มาตรา 73 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 บัญญัติวา "เม่ือปรากฏตอ
พนักงานเจาหนาท่ีวา นิติกรรมที่คูกรณีนํามาขอจดทะเบียนนั้นเปนโมฆะกรรม พนักงาน
เจาหนาท่ีไมตองจดทะเบียนให 

  หากนิติกรรมท่ีคูกรณีนํามาขอจดทะเบียนน้ันปรากฏวาเปนโมฆียะกรรม ให
พนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนในเมื่อคูกรณีฝายท่ีอาจเสียหายยืนยันใหจด" 

กรณีนิติกรรมที่เปนโมฆะ 

 นิติกรรมท่ีเปนโมฆะกรรมมีบัญญัติไวในมาตรา 150 และมาตรา 152 แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซ่ึงไดแก 

 1.นิติกรรมท่ีมีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย 
 2.นิติกรรมท่ีมีวัตถุประสงคเปนการพนวิสัย 
 3.นิติกรรมท่ีมีวัตถุประสงคเปนการขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดี
ของประชาชน 
 4. นิติกรรมท่ีทําไมถูกตองตามแบบที่กฎหมายบังคับไว 

 ถานิติกรรมท่ีคูกรณีนํามาขอจดทะเบียนเปนโมฆะกรรม พนักงานเจาหนาท่ีจะ
ไมจดทะเบียนให สวนนิติกรรมใดจะเปนโมฆะกรรมหรือไมน้ัน พนักงานเจาหนาท่ีจะใช
ดุลพินิจเปนเร่ืองๆไป 

กรณีนิติกรรมที่เปนโมฆียะ 

 มาตรา 153 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติวา "การใดมิได
เปนไปตามบทบัญญัติของกฎหมายวาดวยความสามารถของบุคคล การนั้นเปนโมฆียะ"
 โมฆียะกรรมสวนใหญน้ัน ไดแก กิจการที่มิไดเปนไปตามบทบัญญัติของ
กฎหมายวาดวยความสามารถของบุคคลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซ่ึง
เกี่ยวกับ 
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 1.ผูเยาว ผูเยาวทํานิติกรรมโดยมิไดรับความยินยอมจากผูแทนโดยชอบธรรม
กอน นิติกรรมน้ันเปนโมฆียะ ตามมาตรา 21 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 2.คนวิกลจริต นิติกรรมท่ีคนวิกลจริตทําลงจะเปนโมฆียะ ตอเม่ือพิสูจนไดวา 
ไดทํานิติกรรมในเวลาท่ีบุคคลน้ันจริตวิกลอยู และคูกรณีอีกฝายไดรูแลวดวยวาผูกระทํา               
เปนคนวิกลจริต ตามมาตรา 30 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 3.คนไรความสามารถ นิติกรรมท่ีคนไรความสามารถทําลงเปนโมฆียะ ตาม
มาตรา 29 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 4.คนเสมือนไรความสามารถ คนเสมือนไรความสามารถทํานิติกรรมตางๆได            
โดยลําพัง เวนแตนิติกรรมบางอยางที่ระบุไวในมาตรา 34 แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ซ่ึงคนเสมือนไรความสามารถจะทําโดยลําพังไมได จะตองไดรับความยินยอม
จากผูพิทักษกอน มิฉะน้ันนิติกรรมน้ันเปนโมฆียะ 

 5.คูสมรส หลังจากการประกาศใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 5 
ใหม ต้ังแตวันท่ี 16 ตุลาคม พ.ศ.2519 แลว อํานาจในการจัดการทรัพยสินระหวางสามี
ภริยาไดเปลี่ยนแปลงไป ซ่ึงเร่ืองน้ีกรมท่ีดินไดมีหนังสือท่ี มท.0612/1/2041488 ลงวันที่                
3 ธันวาคม พ.ศ.2519 ช้ีแจงการปฏิบัติของพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและ     
นิติกรรมเกี่ยวกับทรัพยสินระหวางสามีภริยาไวดังน้ี คือ 

 1.ทรัพยสินระหวางสามีภริยานอกจากสินสวนตัว ซ่ึงสามีหรือภริยาไดมาหรือมี
อยูกอนวันที่ 16 ตุลาคม พ.ศ.2519 ใหปฏิบัติดังนี้ 

 1.1 กรณีท่ีไมมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดไว             
เปนอยางอื่น เม่ือสามีมาขอทํานิติกรรม ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนไดโดยไม
ตองใหภริยาใหความยินยอม แตถาภริยามาขอทํานิติกรรมตองใหสามีใหความยินยอม 
 1.2 กรณีท่ีมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรส กําหนดใหภริยา        
เปนผูจัดการแตฝายเดียว เม่ือภริยามาขอทํานิติกรรม ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจด
ทะเบียนไดโดยไมตองใหสามีใหความยินยอม แตถามีสัญญากอนสมรสกําหนดใหสามี
และภริยาจัดการรวมกัน เม่ือคูสมรสฝายใดมาขอทํานิติกรรมตองใหคูสมรสอีกฝายหน่ึงให
ความยินยอม 
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 1.3 กรณีท่ีคูสมรสฝายใดมิไดเปนผูจัดการสินบริคณหตามบทบัญญัติบรรพ 5 
แหง ป.พ.พ.เดิมมาขอทํานิติกรรมโดยอางวาเปนสินเดิมท่ีเปลี่ยนมาเปนสินสวนตัวและ 
ไดจัดแบงกันแลวตามนัย มาตรา 7 วรรค 3 แหงพระราชบัญญัติใหใชบทบัญญัติบรรพ 5 
แหง ป.พ.พ.ท่ีไดตรวจชําระใหม พ.ศ.2519 ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนไดโดย
ไมตองใหคูสมรสอีกฝายหน่ึงใหความยินยอม 

 2.ทรัพยสินระหวางสามีภริยานอกจากสินสวนตัว ซ่ึงสามีหรือภริยาไดมา
ภายหลังวันที่ 15 ตุลาคม พ.ศ.2519 ใหปฏิบัติดังนี้ 

 2.1 กรณีท่ีไมมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดไว             
เปนอยางอื่น เม่ือสามีหรือภริยามาขอทํานิติกรรมตองใหภริยาหรือสามีใหความยินยอม 
  2.2 กรณีท่ีมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดใหสามีหรือ
ภริยาเปนผูจัดการสินสมรสแตฝายเดียว เม่ือสามีหรือภริยามาขอทํานิติกรรม ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีรับจดทะเบียนไดโดยไมตองใหภริยาหรือสามีใหความยินยอม 

 3.การใหความยินยอมดังกลาวในขอ 1 และขอ 2 ตองทําเปนหนังสือ ถาไมมี
ความยินยอมเปนหนังสือ หามมิใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียน แมคูกรณีแหงนิติ
กรรมอีกฝายหนึ่งจะยินยอมและยืนยันใหจดทะเบียนก็ตาม เวนแตศาลจะมีคําส่ังอนุญาต
แทน ตามนัยของมาตรา 1478 แหง ป.พ.พ.ท่ีไดตรวจชําระใหม(5)  

 4.ผูมีสิทธิขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจะตองเปนผูมีช่ือในหลักฐานแสดง
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง(6)  

                                                           

(5) มาตรา 1478 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติวา   "เมื่อฝายใดตองใหความยินยอมหรือ
ลงชื่อกับอีกฝายหน่ึงในเรื่องจัดการทรัพยสิน  แตไมใหความยินยอมหรือไมยอมลงชื่อโดยปราศจาก
เหตุผลหรือไมอยูในสภาพท่ีอาจใหความยินยอมได อีกฝายหน่ึงอาจรองขอตอศาลใหส่ังอนุญาตแทนได"     

(6) ภาสกร ชุณหอุไร,     รองศาสตราจารย,       "คําอธิบายกฎหมายท่ีดิน   ฉบับพิมพป   พ.ศ.  2532"  
หนา 681-682 
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 โดยปกติ นิติกรรมท่ีเปนโมฆียะกรรม พนักงานเจาหนาท่ีจะไมจดทะเบียนให  
แตถาคูกรณีฝายท่ีอาจเสียหายในนิติกรรมยืนยันใหจด พนักงานเจาหนาท่ีจึงจะจด
ทะเบียนให 

 
การขอจดทะเบียนสทิธิและนิตกิรรมในที่ดิน 

ซึ่งไดมาโดยการครอบครองปรปกษหรือโดยประการอ่ืนนอกจากนิติกรรม 

 มาตรา 78 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 บัญญัติวา "การขอจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินซ่ึงไดมาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 
1382 หรือโดยประการอื่นนอกจากนิติกรรมสําหรับท่ีดินที่มีโฉนดที่ดินแลว ใหปฏิบัติตาม
หลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง" 

 มาตรา 78 เปนเร่ืองการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินซ่ึงไดสิทธิมา
โดย 

 1.การครอบครองปรปกษตามมาตรา 1382 แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย 
 2.ไดมาโดยประการอื่นนอกจากนิติกรรมสําหรับท่ีดินที่มีโฉนดท่ีดิน 

 1.การไดสิทธิมาโดยการครอบครองปรปกษ มาตรา 1382 แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติวา "บุคคลใดครอบครองทรัพยสินของผูอื่นไวโดยความ
สงบ และโดยเปดเผยดวยเจตนาเปนเจาของ ถาเปนอสังหาริมทรัพยไดครอบครอง
ติดตอกันเปนเวลาสิบป   ถาเปนสังหาริมทรัพยไดครอบครองติดตอกันเปนเวลาหาปไซร 
ทานวาบุคคลน้ันไดกรรมสิทธิ์" 

 ฉะน้ัน การไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยการครอบครองปรปกษตามมาตรา 
1382 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย จะตองประกอบดวยหลักเกณฑดังตอไปน้ี 

 1.ตองมีการครอบครอง หมายความวา  ตองมีการยึดถือทรัพยสินโดยเจตนาจะ
ยึดถือเพ่ือตนเอง ซ่ึงอาจจะกระทําโดยเขาไปครอบครองเอง หรือใหผูอื่นเขาไป
ครอบครองแทนก็ได 
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 2.ท่ีดินของผูอื่น หมายความวา จะตองเปนท่ีดินท่ีมีเจาของ ไมใชท่ีดินท่ีไมมี
เจาของหรือสาธารณสมบัติของแผนดิน และที่ดินน้ันเจาของจะตองมีหนังสือสําคัญแสดง
กรรมสิทธิ์ เชน โฉนดท่ีดิน เปนตน จึงจะเปนการครอบครองปรปกษได ถาเปนท่ีดิน    
มือเปลาจะมีการครอบครองปรปกษไมได 

 3.ครอบครองโดยความสงบและเปดเผย หมายความวา ครอบครองโดยแสดงให
ผูอื่นเขาใจวาตนเปนเจาของ ไมใชแอบเขาไปครอบครอง และตองครอบครองโดยไมถูก
รบกวนหรือขัดขวาง 

 4.ดวยเจตนาเปนเจาของ ไมใชครอบครองแทนผูอื่น ถาเปนการครอบครองแทน
ผูอื่น ก็ไมใชการครอบครองปรปกษ และจะครอบครองโดยอาศัยอํานาจของผูอื่นก็ไมได              
เชน ครอบครองในฐานะที่มีสิทธิเก็บกิน หรือผูอาศัย เปนตน 

 5.ติดตอกันเปนเวลา 10 ป การที่จะไดกรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปกษน้ัน        
จะตองครอบครองติดตอกันเปนระยะเวลา 10 ป แตระยะเวลาแหงการครอบครองนั้น
อาจจะโอนใหกันได การโอนน้ีผูรับโอนจะนับเวลาซ่ึงผูโอนไดครอบครองอยูกอนน้ัน
รวมเขากันกับเวลาท่ีตนครอบครองก็ได 

 เม่ือบุคคลใดไดเขาครอบครองที่ดินของผูอื่นครบตามหลักเกณฑของมาตรา 
1382 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลว ผูครอบครองยอมไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน
น้ันโดยการครอบครองปรปกษ แตกรณีน้ีเปนการไดมาโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม 
ฉะน้ัน สิทธิของผูไดมาน้ัน ถายังไมไดจดทะเบียนการไดมาตอพนักงานเจาหนาท่ี ก็จะมี
การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมได และจะยกข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดสิทธิมา
โดยสุจริตและโดยเสียคาตอบแทน และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลวไมไดตามมาตรา 
1299 วรรคสองแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังน้ันผูท่ีไดครอบครองที่ดินของ
ผูอื่นจนครบหลักเกณฑตามมาตรา 1382 แลวจะตองยื่นคําขอตอศาลโดยยื่นเปนคํารอง
ขอฝายเดียว เพ่ือใหศาลมีคําพิพากษาหรือคําส่ังอันถึงท่ีสุดวา ผูน้ันไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน
น้ันโดยการครอบครองปรปกษ เม่ือศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําส่ังอันถึงท่ีสุดแลว ผูน้ัน
จะตองนําคําพิพากษาหรือคําส่ังอันถึงท่ีสุดของศาลมาขอจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีตามที่บัญญัติไวในมาตรา 78 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
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 ในการดําเนินการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ในที่ดินซ่ึงไดมาตามมาตรา 1382 แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยน้ัน จะตองดําเนินการตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 ขอ 8 
(พ.ศ.2497) ดังน้ี 

 (1) ผูไดมาตองยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีพรอมดวยคําพิพากษาหรือคําส่ัง
ศาลอันถึงท่ีสุด แสดงวาตนมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินดังกลาวน้ัน 

 (2) ถาผูไดมาไดกรรมสิทธิ์ท่ีดินมาเต็มตามโฉนดที่ดิน ใหพนักงานเจาหนาท่ีจด
ทะเบียนในประเภทไดมาโดยการครอบครอง 

 (3) ถาโฉนดท่ีดินมีช่ือบุคคลคนเดียวหรือหลายคน แตผูไดมาไดกรรมสิทธิ์
เฉพาะสวนหน่ึงสวนใดใหสอบสวนวาตางฝายตางจะยอมใหผูไดมามีช่ือรวมในโฉนดที่ดิน
หรือไม  ถาตกลงกัน ก็ใหจดทะเบียนในประเภทไดมาโดยการครอบครอง โดยเติมช่ือผู
ไดมาลงไปในโฉนด ถาไมตกลงกัน ก็ใหแบงแยกสวนของผูไดมาออก โดยใหผูไดมาและผู
มีช่ือในโฉนดที่ดินท่ียังมีกรรมสิทธิ์อยูไปดูและระวังเขตที่ดินในกรรมสิทธิ์ของตน แลวจด
ทะเบียนในประเภทแบงไดมาโดยการครอบครอง 

 ถาผูไดมาไดกรรมสิทธิ์เฉพาะสวนของคนใดคนหนึ่งหรือหลายคน ไมเต็มตาม
โฉนดท่ีดิน ใหจดทะเบียนในประเภทไดมาโดยการครอบครองเฉพาะสวน 

 (4) ในกรณีตาม (1) (2) และ (3) ถาไมไดโฉนดที่ดินมา ใหถือวาโฉนดที่ดินสูญ
หาย    ใหเจาพนักงานท่ีดินออกใบแทนโฉนดที่ดิน แลวดําเนินการจดทะเบียนตอไปตาม
ควรแกกรณี ในกรณีเชนวาน้ีโฉนดท่ีดินเดิมเปนอันใชไมไดตอไป 

 (5) ถาผูไดมาไดกรรมสิทธิ์มาไมตรงตามโฉนดที่ดิน ใหเจาพนักงานท่ีดินออก
โฉนดท่ีดินใหใหม 

 เม่ือออกโฉนดท่ีดินใหใหมแลว ถาไดโฉนดท่ีดินเดิมมา ใหหมายเหตุดวยหมึก
แดงลงไวในดานหนาของโฉนดเดิม แสดงวาโฉนดที่ดินฉบับน้ันไดมีการออกโฉนดใหม
แลว สําหรับกรณีไมไดโฉนดที่ดินเดิมมา ใหระบุไวในประกาศแจกโฉนดที่ดิน แสดงวา
ไมไดโฉนดท่ีดินมาดวย 

 (6) ถาโฉนดท่ีดินน้ันมีการจดทะเบียนผูกพัน เชน จํานอง เชา ภาระจํายอม ให
พนักงานเจาหนาท่ีแจงใหศาลทราบ เม่ือศาลแจงมาอยางไร ใหปฏิบัติตามควรแกกรณี 
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 2.การไดสิทธิมาโดยประการอื่นนอกจากนิติกรรมสําหรับที่ดินที่มีโฉนด
ที่ดิน การไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดินนอกจากจะเปนการไดมาโดยการครอบครองปรปกษแลว 
อาจจะมีการไดท่ีดินในกรณีอื่นอีก ซ่ึงก็เปนการไดมาโดยประการอื่นนอกจากนิติกรรมใน
กรณีท่ีดินนั้นมีโฉนดท่ีดินแลว เชน 

 1.การไดมาโดยทางมรดก 

 2.การไดสิทธิในภารจํายอมโดยทางอายุความ 

 3.การไดมาโดยกลายเปนสวนควบโดยผลแหงกฎหมาย เชน ท่ีงอกริมตลิ่ง    
เปนตน 

 ในการจดทะเบียนสิทธิในท่ีดินซ่ึงไดมาโดยประการอื่นนอกจากนิติกรรมสําหรับ
ท่ีดินที่มีโฉนดท่ีดินนั้น ตองดําเนินการตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 ขอ 9 (พ.ศ.2497) ดังน้ี 

 (1) ผูไดมาตองยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ี พรอมดวยเอกสารแสดงสิทธิการ
ไดมาและโฉนดที่ดิน 

 (2) ถาเปนกรณีไดมาโดยศาลส่ัง  ใหจดทะเบียนในประเภทโอนตามคําส่ังศาล  
โดยระบุคําส่ังศาลไวดวย 

 (3) ถาเปนกรณีไดมาโดยประการอื่น ใหปฏิบัติตามความใน (2) โดยอนุโลม 

 (4) ถาโฉนดที่ดินมีช่ือไมตรงกับกรณีศาลส่ังมา หรือมีการจดทะเบียนผูกพันอยู          
เชน จํานอง เชา ภารจํายอม ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหศาลทราบ เม่ือศาลแจงมา
อยางไร ใหปฏิบัติตามควรแกกรณี 

 

การขอจดทะเบียนแบงแยกที่ดนิแปลงเดียวออกเปนหลายแปลง 

หรือรวมที่ดินหลายแปลงเขาเปนแปลงเดียวกัน 

 มาตรา 79 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 บัญญัติวา “ผูมีสิทธิในท่ีดิน
ประสงคจะแบงแยกที่ดินออกเปนหลายแปลง หรือรวมที่ดินหลายแปลงเขาเปนแปลง
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 เพื่อประโยชนแหงมาตรานี้ ใหนํามาตรา 69 ทวิ มาใชบังคับโดยอนุโลมดวย และ
ถาจะตองจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ก็ใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเสียกอน แลวจึง
ออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับใหมให” 

 ผูท่ีมีสิทธิในท่ีดินประสงคจะแบงแยกท่ีดินแปลงเดียวออกเปนหลายแปลง หรือ
รวมท่ีดินหลายแปลงเขาเปนแปลงเดียวกัน ผูน้ันจะตองยื่นคําขอพรอมดวยหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดิน เชน โฉนดท่ีดิน หนังสือรับรองการทําประโยชน เปนตน ตอพนักงาน
เจาหนาท่ีตามมาตรา 71 

 การแบงแยกท่ีดินแปลงเดียวออกเปนหลายแปลง หมายความถึง การแบงแยก
ท่ีดินแปลงเดียวออกเปนแปลงเล็กๆต้ังแตสองแปลงขึ้นไป ซ่ึงอาจจะมีไดหลายกรณี 
กลาวคือ 

 1.แบงกรรมสิทธิ์รวม ซ่ึงแตเดิมเรียกวา แบงระหวางเจาของเดิม หมายความ
วา ท่ีดินแปลงนั้นเดิมมีช่ือเจาของหลายคน และบรรดาเจาของท่ีดินท้ังหลายตกลงแบง
สิทธิในท่ีดินท่ีตนมีอยูในท่ีดินน้ันออกจากกัน ซ่ึงกรณีท่ีดินมีช่ือผูเปนเจาของหลายคน 
การแบงแยกท่ีดินตองใหเจาของทุกคนตกลงดวยกัน 

 2.แบงในนามเดิม หมายความวา เจาของท่ีดินคนใดคนหนึ่งหรือถามีเจาของ
หลายคนก็รวมเจาของท่ีดินน้ันทุกคน มายื่นคําขอใหแบงแยกโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชนออกเปนหลายแปลง และแตละแปลงที่แบงแยกออกมาแลวก็ยังมี
ช่ือเจาของท่ีดินคนเดิม 

 3.แบงให หมายความวา เจาของท่ีดินแบงแยกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการ
ทําประโยชนใหแกผูรับใหเปนบางสวน 

 4.แบงขาย หมายความวา เจาของที่ดินแบงโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการ
ทําประโยชนออกเปนแปลงๆเพื่อขาย 
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 5.แบงเชาซ้ือ หมายความวา เจาของท่ีดินแบงโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการ
ทําประโยชนออกใหเชาซ้ือบางสวน 

 6.แบงโอนมรดก หมายความวา ทายาทขอแบงแยกท่ีดินโดยแบงโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนออกเปนแปลงๆตามสิทธิของทายาท 

 7.แบงไดมาโดยการครอบครอง หมายความวา การครอบครองปรปกษท่ีดิน
แตเพียงบางสวน และเจาของท่ีดินเดิมไมยอมใหผูไดท่ีดินมาโดยการครอบครองลงชื่อ
รวมในโฉนดที่ดินดวย จึงตองมีการแบงแยกโฉนดท่ีดินออกมา 

 8.แบงหักที่พัง หมายความวา ท่ีดินเดิมมีเขตติดท่ีสาธารณประโยชน เชน 
แมนํ้า ลําคลอง แลวภายหลังท่ีดินพังลงไป จึงตองรังวัดแบงแยกสวนที่พังออกไป 

 9.แบงเวนคืน หมายความวา ท่ีดินน้ันถูกเวนคืนบางสวนตามกฎหมายเวนคืน
จึงตองแบงแยกท่ีดินออกมา(7)  

 การรวมที่ดินหลายแปลงเขาเปนแปลงเดียวกัน หมายความวา การท่ีผูมีสิทธิใน
ท่ีดินอยูเดิมหลายแปลงประสงคจะรวมที่ดินเหลาน้ันเขาเปนแปลงเดียวกัน โดยมีหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินเพียงฉบับเดียว ซ่ึงจะตองอยูภายใตหลักเกณฑคําส่ังกรมท่ีดิน          
ท่ี 12/2500 เร่ืองการรวมโฉนดที่ดิน ลงวันท่ี 8 พฤศจิกายน พ.ศ.2500 คือ 

 1.ตองเปนหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ประเภทเดียวกัน เวนแตโฉนดแผนที่กับ     
โฉนดท่ีดินใหรวมกันได 

 2.ตองมีช่ือผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินในโฉนดท่ีดินเหมือนกันทุกฉบับ และยังมีชีวิตอยู
ทุกคน  

 3.ตองเปนท่ีดินติดตอผืนเดียวกัน ไมมีท่ีดินของผูอื่นหรือท่ีสาธารณประโยชนมา
คั่นอยู 

                                                           

(7) สืบ วิเศษโส, "คําอธิบายประมวลกฎหมายท่ีดิน"  พ.ศ.2513 หนา 268-271 
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 4.ตองเปนท่ีดินในจังหวัดเดียวกัน แมจะตางตําบล อําเภอก็ใหรวมกันได เม่ือ
รวมโฉนดแลวใหถือวาท่ีดินสวนใดอยูในเขตตําบลใดมาก ก็ใหใชตําบลและอําเภอน้ัน
สําหรับโฉนดที่ดินแปลงใหม 

 5.ตองเปนที่ดินในเขตสํานักงานท่ีดินเดียวกัน 

 อน่ึง ในกรณีท่ีดินท่ีจะขอรวมโฉนดที่ดินมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ผูกพันอยู  เชน  จํานอง  ขายฝาก  เช า  และทรัพยสิทธิอื่ นๆ  เชน  สิทธิ เก็บกิน               
ภารจํายอม ฯลฯ เม่ือเขาหลักเกณฑตอไปน้ี ก็ใหทําได 

 ก.จะตองเปนกรณีท่ีภาระผูกพันน้ันๆ ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรวมโฉนด
ไว เชน จํานองรวมโฉนด หรือขายฝากรวมโฉนด เปนตน 

          ข.ตองไดรับความยินยอมจากคูกรณีทุกฝาย คํายินยอมน้ีคูกรณีจะนําตัวมา
บันทึกตอหนาเจาพนักงาน หรือจะใหคํายินยอมเปนลายลักษณอักษรก็ได 

 ค.โฉนดท่ีดินท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรวมโฉนดไว จะขอรังวัดรวมโฉนด
ท้ังหมดหรือเพียงบางโฉนด ก็ใหทําได 

 ตามคําส่ังกรมท่ีดินที่ 12/2500 เปนกรณีการรวมโฉนดที่ดิน ดังน้ันถาเปนการ
รวมท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทําประโยชน ก็ใชหลักเกณฑเดียวกันกับการรวมโฉนด
ท่ีดิน(8) 

 ในการดําเนินการแบงแยกท่ีดินแปลงเดียวออกเปนหลายแปลงหรือรวมท่ีดิน
หลายแปลงเขาเปนแปลงเดียวกันตามมาตรา 79 น้ันจะตองมีการรังวัดสอบเขตที่ดินกอน         
ดังน้ัน มาตรา 79 วรรคสองจึงไดบัญญัติใหนํามาตรา 69 ทวิมาใชบังคับโดยอนุโลม  ท้ังน้ี 
เพราะการรังวัดแบงแยกที่ดินหรือการรวมที่ดินน้ันมีวิธีการเชนเดียวกับการสอบเขตที่ดิน      
คือ  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองทําการรังวัดท่ีดินท่ีจะทําการแบงแยกหรือรวมเปนแปลง
เดียวกันกอนทุกคร้ัง และในการรังวัดก็จะตองแจงใหเจาของท่ีดินขางเคียงมาระวังช้ีแนว
เขตดวย ในกรณีท่ีการสอบเขตมีการผิดพลาดเร่ืองแผนที่หรือเน้ือท่ีในโฉนดที่ดิน ใหเจา
พนักงานที่ดินมีอํานาจแกไขใหตรงกับความเปนจริงไดในเมื่อผูมีสิทธิในท่ีดินขางเคียง

                                                           

(8) เรืองยศ แสนภักดี, รองศาสตราจารย, "กฎหมายท่ีดิน" พ.ศ.2533 หนา 207-209 
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 ถาโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําโยชนท่ีจะตองแบงแยกหรือรวมกันน้ัน
จะตองจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พนักงานเจาหนาท่ีจะดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมกอน แลวจึงออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับใหมให 

 

การไถถอนจากจํานอง และการไถถอนจากการขายฝาก 

 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย การจํานองหรือการขายฝากที่ดินตองทํา
เปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี แตเม่ือจะมีการไถถอนจากจํานองหรือ
ไถถอนจากการขายฝาก ไมมีกฎหมายในเร่ืองน้ันๆบัญญัติวา จะตองทําเปนหนังสือและ
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี อยางไรก็ตาม การไถถอนจากการจํานองหรือการ    
ไถถอนจากการขายฝาก  ถาไมมีการจดทะเบียนการไถถอน ประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 1299 วรรคแรกบัญญัติวา ไมบริบูรณ ดังน้ัน การไถถอนจากการจํานอง
ก็ดีหรือการไถถอนจากการขายฝากก็ดี จึงตองมีการจดทะเบียนการไถถอนตอพนักงาน



LW 402 173 

 มาตรา 80 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 บัญญัติวา "ในกรณีไถถอน
จากจํานองหรือไถถอนจากการขายฝากซึ่งท่ีดินมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแลว เม่ือผูรับ
จํานองหรือผูรับซ้ือฝากไดทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดมีการไถถอนแลว ใหผูมีสิทธิใน
ท่ีดินหรือผูมีสิทธิไถถอนนําหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน มาขอจดทะเบียนไถถอนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีได" 

 เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีตรวจเปนการถูกตอง ก็ใหจดทะเบียนในหนังสือแสดง
สิทธิในท่ีดินใหปรากฏการไถถอนนั้น" 

 มาตรานี้เปนบทยกเวนที่ใหคูกรณีฝายเดียวมาขอจดทะเบียนไถถอนจากจํานอง      
หรือไถถอนจากการขายฝากตอพนักงานเจาหนาท่ีได หลักเกณฑสําคัญมีดังน้ี 

 1.ตองเปนการไถถอนจากจํานอง หรือไถถอนจากการขายฝาก ซ่ึงท่ีดินท่ีมี
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแลว เชน ท่ีดินท่ีมีโฉนดที่ดิน หรือท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน เปนตน 

 2.ผูรับจํานองหรือผูรับซ้ือฝากไดทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดมีการไถถอนแลว 
การทําหลักฐานเปนหนังสืออาจจะทําหนังสือข้ึนมาใหมวา ไดรับเงินชําระหน้ีเปนการ    
ไถถอนแลว หรือสลักหลังลงในสัญญาฉบับผูรับจํานองหรือผูรับซ้ือฝากวาไดรับเงินชําระ
หน้ีเปนการไถถอนแลว 

 3.ผูมีสิทธิในที่ดินหรือผูมีสิทธิไถถอนนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาจดทะเบียน       
ไถถอนตอพนักงานเจาหนาท่ีฝายเดียวได ในการมาขอจดทะเบียน ผูมีสิทธิในท่ีดินหรือ  
ผูมีสิทธิไถถอนจะตองนําหลักฐานการรับไถถอนจากผูรับจํานองหรือผูรับซ้ือฝากมาแสดง
ดวย  
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 4.เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดรับคําขอและตรวจสอบแลวเห็นวาเปนการถูกตอง   
ก็จะจดทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินใหปรากฎการไถถอนจากจํานองหรือขายฝาก
น้ัน 

 

การขอจดทะเบียนเก่ียวกับมรดก 

 การขอจดทะเบียนเกี่ยวกับมรดกตามประมวลกฎหมายท่ีดินน้ัน แยกได 2 กรณี 
คือ 

 1.การขอจดทะเบียนรับมรดกในฐานะเปนทายาท 
 2.การขอจดทะเบียนลงช่ือเปนผูจัดการมรดก 

 1.การขอจดทะเบียนรับมรดกในฐานะเปนทายาท 

 ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย การเปนทายาทน้ันมี 2 กรณี คือ 

 ก.ทายาทโดยธรรม มาตรา 1629 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
บัญญัติไวมี  6 ลําดับ คือ 

(1) ผูสืบสันดาน 

(2) บิดามารดา 

(3) พี่นองรวมบิดามารดาเดียวกัน 

(4) พี่นองรวมบิดาหรือรวมมารดาเดียวกัน 

(5) ปู ยา ตา ยาย 

(6) ลุง ปา นา อา 

 อน่ึง คูสมรสที่ยังมีชีวิตอยูน้ันก็เปนทายาทโดยธรรมตามมาตรา 1629 วรรคทาย
เชนเดียวกัน มีสิทธิรับมรดกในชั้นเดียวกันกับผูสืบสันดาน ตามมาตรา 1635 (1) 

 ข.ทายาทโดยพินัยกรรม ซ่ึงเรียกวา ผูรับพินัยกรรม 
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 มาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 เดิมถูกยกเลิกโดยมาตรา 4 
แหงพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 9) พ.ศ.2543 และใหใช
ขอความตอไปน้ี  

 "การขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก ใหผู
ไดรับมรดกนําหลักฐานสําหรับท่ีดินหรือหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินพรอมดวยหลักฐานใน
การไดรับมรดกมายื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 ถาหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินอยูกับบุคคลอื่น ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
ดังกลาวน้ันได 

 เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐานและเช่ือไดวาผูขอเปนทายาท
แลวใหประกาศโดยทําเปนหนังสือปดไวในท่ีเปดเผยมีกําหนดสามสิบวัน ณ สํานักงาน
ท่ีดิน เขตหรือท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ  สํานักงานเทศบาล  ท่ีทําการองคการบริหาร
สวนตําบล   ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันทองที่ซ่ึงท่ีดินต้ังอยู และบริเวณท่ีดินน้ัน
แหงละหนึ่งฉบับ และใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือสงประกาศดังกลาวใหบุคคลที่ผูขอ
แจงวาเปนทายาททุกคนทราบเทาท่ีจะทําได หากไมมีทายาทซ่ึงมีสิทธิไดรับมรดกโตแยง
ภายในกําหนดเวลาที่ประกาศและมีหลักฐานเปนท่ีเช่ือไดวาผูขอมีสิทธิไดรับมรดกแลว ให
พนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนใหตามที่ผูขอแสดงหลักฐานการมีสิทธิตาม
กฎหมาย ท้ังน้ี ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง 

 ในกรณีท่ีมีทายาทซ่ึงมีสิทธิไดรับมรดกโตแยง ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจ
สอบสวนคูกรณีและเรียกบุคคลใดๆมาใหถอยคํา หรือส่ังใหสงเอกสารที่เกี่ยวของไดตาม
ความจําเปน และใหพนักงานเจาหนาท่ีเปรียบเทียบ ถาเปรียบเทียบไมตกลง ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีส่ังการไปตามที่เห็นสมควร 

 เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีส่ังประการใดแลวใหแจงใหคูกรณีทราบ และใหฝายท่ีไม
พอใจไปดําเนินการฟองตอศาลภายในกําหนดหกสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจง หากผูน้ัน
มิไดฟองตอศาลและนําหลักฐานการยื่นฟองพรอมสําเนาคําฟองเกี่ยวกับสิทธิในการไดรับ
มรดกมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในกําหนดเวลาดังกลาว ก็ใหดําเนินการไปตามที่
พนักงานเจาหนาท่ีส่ัง 
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 ในกรณีท่ีทายาทไดยื่นฟองตอศาลภายในกําหนดเวลาตามความในวรรคสี่ หรือ
ทายาทอื่นซ่ึงมีสิทธิไดรับมรดกไดฟองคดีเกี่ยวกับสิทธิในการไดรับมรดกตอศาลกอนที่
พนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการไดมาโดยทางมรดก เม่ือผูน้ันนํา
หลักฐานการยื่นฟองพรอมสําเนาคําฟองแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีระงับการจดทะเบียนไว เม่ือศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ีสุดประการใด ก็
ใหดําเนินการไปตามคําพิพากษาหรือคําส่ังน้ัน" 

 วิธีดําเนินการขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก
นั้น  ผูท่ีไดรับมรดกของผูตายไมวาจะเปนทายาทโดยธรรมหรือผูรับพินัยกรรม จะตองจด
ทะเบียนการไดมาซ่ึงมรดกน้ัน โดยใหดําเนินการตามมาตรา 81 กลาวคือ 

 1.ผูขอรับมรดกจะตองยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 พรอมดวย
เอกสารดังตอไปน้ี 

 (1) หลักฐานสําหรับท่ีดิน เชน ใบเสียภาษีบํารุงทองท่ีสําหรับท่ีดินแปลงนั้น     
เปนตน หรือหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน เชน โฉนดท่ีดิน หนังสือรับรองการทําประโยชน  
เปนตน  ถาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอยูกับบุคคลอื่น ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเรียก
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกลาวน้ันมาได 

 (2) หลักฐานในการไดรับมรดก เชน พินัยกรรม สําเนาบัตรประจําตัว
ประชาชน สําเนาทะเบียนบาน ใบมรณบัตร เปนตน และตองยื่นบัญชีเครือญาติของผูตาย
ดวย 

 2.พนักงานเจาหนาท่ีจะทําการสอบสวนพยานหลักฐาน 

 (1) กรณีท่ีมรดกมีพินัยกรรม ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐาน   
และวันตายของเจามรดก ตลอดจนสิทธิในการรับมรดกตามพินัยกรรมดวย 

 (2) กรณีท่ีมรดกไมมีพินัยกรรม ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวน
พยานหลักฐาน และพิจารณาการเปนทายาท สิทธิในการรับมรดก และวันตายของ      
เจามรดก 
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 เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐานเสร็จเรียบรอยและเช่ือไดวา  
ผูขอเปนทายาทแลว พนักงานเจาหนาท่ีก็จะดําเนินการประกาศการขอรับมรดก โดยทํา
เปนหนังสือปดไวในท่ีเปดเผยมีกําหนด 30 วัน ประกาศน้ันใหปดไว  ณ  สํานักงานท่ีดิน 
1 ฉบับ  เขตหรือท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ 1 ฉบับ  สํานักงานเทศบาล 1 ฉบับ  ท่ีทํา
การองคการบริหารสวนตําบล 1 ฉบับ  ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันทองท่ีซ่ึงท่ีดิน
น้ันต้ังอยู 1 ฉบับ และบริเวณท่ีดินน้ัน 1 ฉบับ  เม่ือมีการประกาศแลว พนักงานเจาหนาท่ี
ก็จะมีหนังสือสงประกาศดังกลาวใหแกบุคคลท่ีผูขอแจงวาเปนทายาททุกคนทราบเทาท่ี
สามารถจะทําได 

 3.เม่ือครบกําหนด 30 วันตามประกาศแลว ถาไมมีทายาทซ่ึงมีสิทธิไดรับมรดก
โตแยงภายในกําหนดเวลาที่ประกาศ และมีหลักฐานเปนท่ีเช่ือไดวาผูขอมีสิทธิไดรับมรดก
แลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนใหตามท่ีผูขอแสดงหลักฐานการมีสิทธิ
ตามกฎหมาย ในกรณีท่ีมรดกไมมีพินัยกรรมและมีทายาทซ่ึงมีสิทธิไดรับมรดกหลายคน
ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการดังตอไปน้ี 

 (1) ในกรณีท่ีทายาทบางคนมาขอจดทะเบียนรับมรดกตามสิทธิของตนหรือ
ขอใหลงช่ือทายาทอื่นท่ีมีสิทธิไดรับมรดกทุกคนตามที่ผูขอแสดงไวในบัญชีเครือญาติ      
เม่ือไมมีทายาทซึ่งมีสิทธิไดรับมรดกโตแยงภายในกําหนดเวลาท่ีประกาศ ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีจดทะเบียนใหตามที่ผูขอแสดงหลักฐานการมีสิทธิตามกฎหมาย 

 (2) ในกรณีท่ีทายาทบางคนมาขอจดทะเบียนรับมรดกท้ังหมด ถาผูขอนํา
ทายาทท่ีแสดงไวในบัญชีเครือญาติทุกคนมาใหถอยคํายินยอม หรือนําหลักฐานการไมรับ
มรดกของทายาทดังกลาวนั้นมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีไดภายในกําหนดเวลาท่ี
ประกาศ ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนใหตามท่ีผูขอแสดงหลักฐานการมีสิทธิตาม
กฎหมาย แตถาผูขอไมสามารถนําทายาทท่ีแสดงไวในบัญชีเครือญาติทุกคนมาใหถอยคํา
ยินยอม หรือไมสามารถนําหลักฐานการไมรับมรดกของทายาทดังกลาวน้ันมาแสดงตอ
พนักงานเจาหนาท่ีภายในกําหนดเวลาที่ประกาศได ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ียกคําขอเสีย 

 ในกรณีท่ีจะตองมีคําส่ังศาลเพื่อเปนหลักฐานการไมรับมรดกของทายาท  ใหผู
ขอนําคําส่ังศาลที่ถึงท่ีสุดแลวมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีพรอมกับการใหถอยคํา
ยินยอมของทายาทน้ันดวย แตถายังไมมีคําส่ังศาลดังกลาวใหพนักงานเจาหนาท่ีรอเร่ือง
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 4.ในกรณีท่ีมีทายาทซึ่งมีสิทธิไดรับมรดกโตแยง ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจ
สอบสวนคูกรณีและเรียกบุคคลใดๆมาใหถอยคํา หรือส่ังใหสงเอกสารที่เกี่ยวของไดตาม
ความจําเปน และใหพนักงานเจาหนาท่ีเปรียบเทียบท้ังสองฝาย ถาตกลงกันไดก็
ปฏิบัติการไปตามนั้น ถาการเปรียบเทียบไมเปนท่ีตกลงกัน ใหพนักงานเจาหนาท่ี
พิจารณาส่ังการไปตามที่เห็นสมควร 

 5.เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีส่ังประการใดแลว ใหแจงใหคูกรณีทราบ และใหฝายท่ี
ไมพอใจคําส่ังของพนักงานเจาหนาท่ีไปดําเนินการฟองตอศาลภายในกําหนด 60 วันนับ
แตวันท่ีไดรับแจง กําหนดเวลา 60 วันน้ันเปนขอกําหนดเวลาสําหรับพนักงานเจาหนาท่ีท่ี
จะพึงปฏิบัติงานตามอํานาจและหนาท่ีเทาน้ัน คือ ถาหากผูน้ันมิไดฟองตอศาลและนํา
หลักฐานการยื่นฟองพรอมสําเนาคําฟองเกี่ยวกับสิทธิในการไดรับมรดกมาแสดงตอ
พนักงานเจาหนาท่ีภายในกําหนดเวลาดังกลาว พนักงานเจาหนาท่ีก็จะดําเนินการจด
ทะเบียนไปตามที่ไดส่ังไว 

 6.ในกรณีท่ีทายาทไดยื่นฟองตอศาลภายในกําหนดเวลา 60 วัน หรือทายาทอื่น
ซ่ึงมีสิทธิไดรับมรดกไดฟองคดีเกี่ยวกับสิทธิในการไดรับมรดกตอศาลภายหลัง 60 วันแต
กอนท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการไดมาโดยทางมรดก เม่ือผู
น้ันนําหลักฐานการยื่นฟองพรอมสําเนาคําฟองมาแสดงตอพนักงานเจาหนา ท่ี             
ใหพนักงานเจาหนาท่ีระงับการจดทะเบียนไว เม่ือศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ีสุด
ประการใด ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการไปตามคําพิพากษาหรือคําส่ังน้ัน 

 

                                                           

(9)  กฎกระทรวง ฉบับท่ี 24 (พ.ศ.2516) ขอ 4  
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   2.การขอจดทะเบียนลงชื่อเปนผูจัดการมรดก 

 มาตรา 82 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 บัญญัติวา  "ผูใดประสงคจะ
ขอจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ใหยื่นคําขอพรอมดวยนํา
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินน้ัน และหลักฐานการเปนผูจัดการมรดกมาแสดงตอพนักงาน
เจาหนาท่ีตามมาตรา 71 ถาเปนผูจัดการมรดกโดยคําส่ังศาล ใหพนักงานเจาหนาท่ี
ดําเนินการจดทะเบียนใหตามคําขอ  แตถาเปนผูจัดการมรดกในกรณีอื่น   ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีสอบสวนและตรวจสอบหลักฐาน และใหนําความในมาตรา 81 วรรคสองมาใช
บังคับโดยอนุโลม เม่ือไมมีผูโตแยงใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดก
ในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินนั้นได แตถามีผูโตแยงก็ใหรอเรื่องไว และใหคูกรณีไปฟองรอง
ตอศาล เม่ือศาลมีคําพิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ีสุดประการใดแลว ใหดําเนินการไปตามคํา
พิพากษาหรือคําส่ังศาลน้ัน 

 ในกรณีท่ีผู จัดการมรดกซ่ึงไดมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแลว ขอจด
ทะเบียนสิทธิในที่ดินใหแกทายาท ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนใหตาม  
คําขอโดยไมตองประกาศตามมาตรา 81 

 ในกรณีท่ีทรัสตีของทรัสตซ่ึงไดกอต้ังข้ึนโดยชอบดวยกฎหมายไวแลว  ขอจด
ทะเบียนในฐานะเปนทรัสตี เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐานแลวให
ดําเนินการจดทะเบียนได" 

 ตามมาตรา 82 น้ี เปนกรณีผูจัดการมรดกขอจดทะเบียนลงช่ือตนในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินซ่ึงเปนมรดก เพื่อประโยชนในการจัดแบงมรดกใหแกทายาทตอไปตาม
หนาท่ีของผูจัดการมรดก 

 การแตงต้ังผูจัดการมรดกอาจจะมีไดในกรณีดังตอไปน้ี 

 1.ผูจัดการมรดกโดยคําส่ังศาล ซ่ึงทายาทหรือผูมีสวนไดเสียหรือพนักงาน
อัยการรองตอศาล ขอใหต้ังบุคคลใดบุคคลหน่ึงเปนผูจัดการมรดก ตามมาตรา 1713 แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
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 2.ผูจัดการมรดกโดยพินัยกรรม คือบุคคลซ่ึงเจามรดกทําพินัยกรรมแตงต้ังไวให
เปนผูจัดการมรดก หรือโดยบุคคลซ่ึงระบุไวในพินัยกรรมใหเปนผูต้ังผูจัดการมรดกตาม         
มาตรา 1712 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 3.ผูจัดการมรดกโดยมติของทายาท คือ บุคคลซ่ึงทายาททุกคนพรอมใจกัน
ต้ังข้ึน 

 ในการที่ผูจัดการมรดกขอจดทะเบียนลงช่ือตนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน เชน         
จดทะเบียนลงช่ือในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนสําหรับท่ีดินท่ีเปน
มรดกน้ัน ใหดําเนินการตามหลักเกณฑและวิธีการดังตอไปน้ี 

 1.ใหผูจัดการมรดกยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 พรอมดวย
เอกสาร ดังตอไปน้ี 

 (1) หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ีเปนมรดก เชน โฉนดที่ดิน หนังสือรับรองการ
ทําประโยชน เปนตน 
  (2) หลักฐานการเปนผูจัดการมรดก เชน คําส่ังศาล หรือพินัยกรรม หรือ
หนังสือแตงต้ังของทายาทแลวแตกรณี สําเนาทะเบียนบาน สําเนาบัตรประจําตัว
ประชาชน เปนตน 

 2.พนักงานเจาหนาท่ีเม่ือไดรับคําขอแลว จะดําเนินการดังน้ี 

  (1) ถาเปนผูจัดการมรดกโดยคําส่ังศาล พนักงานเจาหนาท่ีจะดําเนินการจด
ทะเบียนใหตามคําขอโดยไมตองประกาศ แตจะตองสอบสวนวาเปนคําส่ังศาลจริงหรือไม 

  (2) ถาเปนผูจัดการมรดกในกรณีอื่น พนักงานเจาหนาท่ีจะตองสอบสวนและ
ตรวจสอบหลักฐาน เชน พินัยกรรม หรือหนังสือแตงต้ังผูจัดการมรดกของบรรดาทายาท     
เปนตน และเม่ือเช่ือไดวาผูน้ันมีสิทธิเปนผูจัดการมรดกแลว พนักงานเจาหนาท่ีจะตอง
ประกาศโดยทําเปนหนังสือปดไวในที่เปดเผยมีกําหนด 30 วัน โดยปดประกาศไว ณ 
สํานักงานท่ีดิน 1 ฉบับ เขตหรือท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ 1 ฉบับ สํานักงานเทศบาล 
1 ฉบับ ท่ีทําการองคการบริหารสวนตําบล 1 ฉบับ ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานัน
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 3.เม่ือประกาศครบ 30 วันแลว 

  (1) ถาไมมีผูโตแยง ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกใน
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินนั้นได 

  (2) ถามีผูโตแยง ใหพนักงานเจาหนาท่ีรอเรื่องไวกอน และใหคูกรณีไป
ฟองรองตอศาล เม่ือศาลมีคําพิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ีสุดประการใดแลว ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีดําเนินการไปตามคําพิพากษาหรือคําส่ังศาลน้ัน 

 ในกรณีท่ีผูจัดการมรดกซ่ึงมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแลว ตอมาขอจด
ทะเบียนสิทธิในท่ีดินใหแกทายาท  ดังน้ี   ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนให
ตามคําขอไดโดยไมตองประกาศกอน 30 วันตามมาตรา 81 วรรคสอง แตพนักงาน
เจาหนาท่ีจะตองทําการสอบสวนวา ทายาทน้ันมีสิทธิไดรับมรดกตามกฎหมายดวย 

 ในกรณีท่ีทรัสตี (TRUSTEE) ของทรัสต (TRUST) ซ่ึงไดกอต้ังขึ้นโดยชอบ                
ดวยกฎหมายไวแลว ขอจดทะเบียนในฐานะเปนทรัสตี (TRUSTEE) ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐานแลวใหดําเนินการจดทะเบียนได 

 ในเร่ืองของทรัสต (TRUST) ซ่ึงไดกอต้ังขึ้นโดยชอบดวยกฎหมาย จะตอง
เปนทรัสต (TRUST) ท่ีกอต้ังขึ้นกอนวันใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 6 
คือ กอนวันที่ 1 ตุลาคม พ.ศ.2478 เพราะเม่ือใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 
6 แลว การกอต้ังทรัสต (TRUST) จะมีข้ึนอีกไมได ไมวาจะกอต้ังข้ึนโดยตรงหรือโดย
ทางออม ดวยพินัยกรรมหรือนิติกรรมใดๆ ตามมาตรา 1686 แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย 

 ทรัสตี (TRUSTEE) คือ บุคคลที่มีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินท่ีอยูในกองทรัสต 
(TRUST) แตการจัดการทรัสต (TRUST) ตองเปนไปเพื่อประโยชนแกผูรับประโยชน
ตามที่ระบุไวเปนการแนนอนเทาน้ัน จะทําเพื่อประโยชนแกตนเองไมได 
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การอายัดที่ดิน 

 มาตรา 83 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 เดิม ถูกยกเลิกโดยมาตรา 5 
แหงพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 9) พ.ศ.2543(10) และให
ใชขอความตอไปน้ี  

 "ผูใดมีสวนไดเสียในที่ดินใดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน หรือใหมี
การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได มีความประสงคจะขออายัดท่ีดิน ใหยื่นคําขอตอพนักงาน 
เจาหนาท่ีตามมาตรา 71 

 เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนเอกสารหลักฐานท่ีผูขอไดนํามาแสดงแลว ถา
เห็นสมควรเชื่อถือก็ใหรับอายัดไวมีกําหนดสามสิบวันนับแตวันท่ีส่ังรับอายัด เม่ือพน
กําหนดระยะเวลาดังกลาว ใหถือวาการอายัดส้ินสุดลง และผูน้ันจะขออายัดซํ้าในกรณี
เดียวกันอีกไมได 

 ถาผูมีสวนไดเสียคัดคานวาการอายัดน้ันไมชอบดวยกฎหมาย ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนพยานหลักฐานเทาท่ีจําเปน เม่ือเปนท่ีเช่ือไดวาไดรับอายัดไว
โดยไมชอบดวยกฎหมาย ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจส่ังยกเลิกการอายัดน้ัน และแจง
ใหผูขออายัดทราบ" 

 การอายัดน้ัน จุดประสงคก็เพ่ือท่ีจะใหมีการระงับการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน
ท่ีดินไวช่ัวระยะเวลาหนึ่ง เพ่ือใหบุคคลผูมีสิทธิอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน
หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได ไปดําเนินการทางศาล 

 ผูท่ีจะขออายัดท่ีดินไดจะตองเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมี
การจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได โดยยื่นคําขออายัดตอพนักงาน
เจาหนาท่ีตามมาตรา 71 สวนกรณีอยางไรจะถือวามีสวนไดเสียดังกลาวน้ัน จะตอง
พิจารณาเปนเร่ืองๆไป โดยถือหลักวาตองพิจารณาดูวาสิทธิท่ีอางมาเพื่อขออายัดน้ัน

                                                           

(10) พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับท่ี 9)  พ.ศ.2543 ใชบังคับวันท่ี 2 เมษายน 
พ.ศ.2543 
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 เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 ไดรับคําขอแลว ก็จะดําเนินการสอบสวน
เอกสารหลักฐานท่ีผูขอไดนํามาแสดง ถาเห็นสมควรเช่ือถือก็จะรับอายัดไวมีกําหนด 30 
วันนับแตวันที่ส่ังรับอายัด โดยใหผูขออายัดไปดําเนินการทางศาล คือไปฟองรองตอศาล
ภายในกําหนด 30 วันนับแตวันที่พนักงานเจาหนาท่ีส่ังรับอายัด หมายความวา อายัดเพ่ือ
ไปฟองรองตอศาล ถาผูขออายัดไดไปดําเนินการทางศาลแลว ผูขออายัดจะตองรองขอตอ
ศาลใหส่ังอายัดท่ีดินดังกลาว เม่ือศาลไดมีคําส่ังใหอายัดท่ีดินดังกลาวแลว ผูขออายัดก็
จะตองนําคําส่ังอายัดของศาลมาย่ืนตอพนักงานเจาหนาท่ีผูรับอายัด การอายัดโดยคําส่ัง
ของศาลน้ันก็จะมีผลใชบังคับไดตอไป จนกวาศาลจะมีคําพิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ีสุด  เม่ือ
ศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ีสุดแลว พนักงานเจาหนาท่ีก็จะดําเนินการไปตามควร
แกกรณี 

 ถาผูขออายัดไมฟองรองตอศาลภายในกําหนดเวลา 30 วัน หรือไมไดรองขอตอ
ศาลใหส่ังอายัดท่ีดินดังกลาว เม่ือพนกําหนด 30 วันนับแตวันที่พนักงานเจาหนาท่ีส่ังรับ
อายัดใหถือวาการอายัดน้ันส้ินสุดลง พนักงานเจาหนาท่ีจะจําหนายเรื่องน้ันเสีย และผูน้ัน
จะขออายัดสําหรับกรณีเดียวกันน้ันอีกไมได เพราะเปนอายัดซํ้า 

 อายัดซ้ํา ตามประมวลกฎหมายที่ดิน หมายถึงบุคคลคนเดียวหรือตางคนจะมา
ขออายัดท่ีดินแปลงเดียวกัน ในกรณีเดียวกัน สองคร้ังไมได 

 ตัวอยาง  นายดําและนายแดงรวมกันทําสัญญาซ้ือท่ีดินจากนายฟา ตอมา นาย
ฟาผิดสัญญา นายดําไดมาขออายัดท่ีดินแปลงดังกลาว พนักงาน
เจาหนาท่ีรับอายัดไว 30 วัน เม่ือครบกําหนด 30 วันแลว นายดํายัง
ไมไดฟองคดีตอศาลเพื่อขอใหศาลส่ังอายัดท่ีดิน นายแดงจะมาขอ
อายัดท่ีดินแปลงดังกลาวอีกไมไดเพราะเปนอายัดซํ้า    
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 การสิ้นสุดของการอายัด 

 การรับอายัดท่ีดินเปนอันส้ินไปเมื่อ    

 1.เม่ือพนกําหนดระยะเวลา 30 วันนับแตวันท่ีพนักงานเจาหนาท่ีส่ังรับอายัด 

 2.ศาลส่ังใหถอนการอายัด 

 3.ศาลไดมีคําส่ังหรือคําพิพากษาถึงท่ีสุดเกี่ยวกับคดีท่ีไดฟอง 

 4.ผูมีสวนไดเสียคัดคานวาการอายัดน้ันไมชอบดวยกฎหมาย เม่ือพนักงาน
เจาหนาท่ีไดสอบสวนพยานหลักฐานเทาท่ีจําเปนแลว เม่ือเปนท่ีเช่ือไดวาเปนการรับ
อายัดไวโดยไมชอบดวยกฎหมาย พนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจส่ังยกเลิกการอายัดน้ัน  


