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บทคัดยอ 

 ประมวลกฎหมายท่ีดินไดกําหนดหลักการในการขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกไว 2 กรณี คือ กรณีทายาทผูมีสิทธิรับมรดกยื่นคําขอจด
ทะเบียนโอนมรดกตอพนักงานเจาหนาท่ีโดยตรง ตามมาตรา 81 และกรณีผูจัดการมรดกยื่นคําขอจด
ทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาทผูมีสิทธิรับมรดก ตามมาตรา 82 ในทางปฏิบัติการขอจดทะเบียน
โดยทายาทผูมีสิทธิรับมรดก ตามมาตรา 81 เปนปญหากับพนักงานเจาหนาท่ีและทายาทผูมีสิทธิรับ
มรดกไมวาจะเปนทายาทโดยธรรมหรือผูรับพินัยกรรมของเจามรดก เนื่องจากขอเท็จจริงเกี่ยวกับ
สิทธิในการรับมรดกท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดจากพยานหลักฐานตางๆ ตามที่ทายาทผูยื่นคําขอจด
ทะเบียนโอนมรดกนํามาแสดงนั้นไมถูกตองหรือไมชอบดวยกฎหมาย จึงทําใหการจดทะเบียนฯ 
คลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมายไปดวย 
 จากการศึกษาปญหาและอุปสรรคทางกฎหมายในเร่ืองการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พบวามีปญหาหลายประการ ไดแก ปญหาทายาทผูขอจด
ทะเบียนแจงเท็จเกี่ยวกับสิทธิในการรับมรดก ปญหาจากสาระสําคัญของการจดทะเบียนสิทธิ
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกท่ีทําใหการจดทะเบียนไมชอบดวยกฎหมาย ปญหา
เนื่องจากเจาหนาท่ีขาดความรูและความเขาใจ ปญหาการใหความคุมครองพนักงานเจาหนาท่ี 
ปญหาเกี่ยวกับสิทธิของทายาทผูมีสิทธิรับมรดกหรือบุคคลอื่นท่ีไดรับความเสียหาย และปญหา
เกี่ยวกับการแจงเท็จปดบังทายาทอ่ืนไมเปนเหตุใหทายาทนั้นเสียสิทธิในมรดก ซ่ึงจากปญหาตางๆ 
สงผลใหการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกไปโดยคลาดเคล่ือน
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หรือไมชอบดวยกฎหมาย  หรือกลาวโดยสรุปไดวา  ปญหาการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก มีสาเหตุอันเนื่องมาจากบุคคลผูมีสิทธิยื่นคําขอจดทะเบียนฯ
นั่นเอง ดังนั้น ผูเขียนจึงเสนอใหยกเลิกการยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกตอพนักงานเจาหนาท่ี
โดยตรงของทายาทผูมีสิทธิรับมรดก ตามบทบัญญัติมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และ
แกไขเพ่ิมเติมบทบัญญัติมาตรา 82 โดยกําหนดใหเปนอํานาจหนาท่ีของผูจัดการมรดกโดยคําส่ังศาล
เทานั้นเปนผูมีสิทธิยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก เพื่อ
แกไขปญหาการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกไปโดยคลาดเคล่ือน
หรือไมชอบดวยกฎหมาย อันเนื่องมาจากขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิทธิในการรับมรดกท่ีพนักงาน
เจาหนาท่ีไดจากพยานหลักฐานตางๆ ตามท่ีทายาทผูยื่นคําขอจดทะเบียนนํามาแสดงน้ันไมถูกตอง
อีกตอไป 
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ABSTRACT 

 The Land Code provides the principles for registration of immovable property acquired 
through inheritance in 2 categories; firstly the heir directly submits to the competent officer an 
application for transfer registration of estate pursuant to Section 81 and secondly, the estate 
administrator files an application for transfer registration of estate to the heir pursuant to Section 
82. In practice, application for transfer registration of estate by the heir under Section 81 has 
brought about certain problems with the competent officer and the heir, whether as statutory heir 
or legatee. Such problems derive from the fact relating to the right to receive a legacy which is 
collected by the competent officer from evidence furnished by the applicant may be inadmissible 
or unlawful, thus making such registration invalid or null and void.  
 From the investigation of legal problems and obstacles on registration of immovable 
property acquired through inheritance, it indicates that there are various problems in concern such 
as misrepresentation by the heir filing an application of the right to receive a legacy, invalid 
registration of immovable property acquired through inheritance due to its material content, 
inadequate knowledge and understanding of the officer, immunity provided for the officer, impair 
of right of the heir or other person and inadequate sanction measures against such heir 
intentionally misrepresenting or concealing other heirs etc. Those problems mentioned above give 
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rise to error or unlawfulness of registration of immovable property acquired through inheritance. 
In the other hand, it can be said that problems relating to registration of immovable property 
acquired through inheritance mainly come from such person entitled to submit an application for 
such registration. The author therefore proposes in this study that individual submission of an 
application for registration of immovable property acquired through inheritance by the heir 
pursuant to Section 81 of the Land Code should be repealed and also amend Section 82 to the 
extent that only the administrator is entitled to file an application for registration of immovable 
property acquired through inheritance to solve the above problems.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


