
 

 

บทที่ 3 

กฎหมายที่เกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกบัอสังหาริมทรัพย ซึ่งไดมาโดย
ทางมรดกในประเทศไทยและตางประเทศ 

 การไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยโดยทางมรดก เปนการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยโดยทางอ่ืน
นอกจากนิติกรรม แมทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดกจะไดสิทธิในทรัพยมรดกทันทีท่ีเจามรดกถึงแกความ
ตายก็ตาม แตทายาทยังคงตองดําเนินการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทาง
มรดก เพื่อเปลี่ยนช่ือของผูตายมาเปนของทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดกน้ันเสียกอน ตามนัยมาตรา 1299 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซ่ึงมาตรการทางกฎหมายในการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกในท่ีดิน และกฎหมายท่ีเกี่ยวของมีดังนี้ 

ประเภทการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซึ่งไดมาโดยทางมรดก 

 ประเภทการจดทะเบียนท่ีจะกลาวตอไปน้ี ผูรับมรดกจะขอรับมรดกตามมาตรา 81 แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือเปนการโอนมรดกโดยจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกแลวโอนมรดก
ใหแกทายาทโดยธรรมหรือผูรับพินัยกรรม ก็ใชประเภทการจดทะเบียนเชนเดียวกัน 

 1. ประเภท “โอนมรดก”  
 กรณีท่ีมีผูมาขอจดทะเบียนโอนมรดกท้ังแปลง การจดทะเบียนประเภทนี้ หนังสือแสดง
สิทธิในท่ีดินจะมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิคนเดียวหรือหลายคนก็ได แตทุกคนจะตองถึงแกกรรม ผูรับ
มรดกจะมีคนเดียวหรือหลายคนก็ได ถาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิหลายคน 
ผูรับมรดกตองรับมรดกของผูถือกรรมสิทธ์ิทุกคนไปพรอมกันท้ังแปลง เชน  
 ท่ีดินมีชื่อ ก. เปนเจาของ ก. ตาย จ.และ ฉ. ทายาท ขอจดทะเบียนมรดกท่ีดินแปลงนั้นท้ัง
แปลง  
 ท่ีดินมีช่ือ ก. และ ข. (สามีภรรยา) เปนเจาของ ก.และ ข. ตาย จ. และ ฉ. ทายาท ขอจด
ทะเบียนมรดกท่ีดินแปลงนั้นท้ังแปลง 
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 2. ประเภท “โอนมรดกบางสวน” 
 กรณีท่ีมีผูมาขอจดทะเบียนมรดกเพียงบางสวนตามสิทธิของตน โดยคงสวนของทายาท
อ่ืนไวในนามของเจามรดกตอไปทํานองเดียวกับเร่ืองจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิรวม การจดทะเบียน
ประเภทนี้ หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินจะมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิคนเดียวหรือหลายคนก็ได แตทุกคน
จะตองถึงแกกรรม ผูรับมรดกจะมีคนเดียวหรือหลายคนก็ได ถาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีช่ือผูถือ
กรรมสิทธ์ิหลายคน ผูรับมรดกตองรับมรดกของผูถือกรรมสิทธ์ิทุกคนไปพรอมกันแตรับไปเพียง
บางสวน ยังคงมีสวนท่ีเหลือของทายาทอ่ืนไวในนามของเจามรดกตอไป เชน  
 ท่ีดินมีช่ือ ก. เปนเจาของ ก. ตาย จ. หรือ ฉ. ทายาทมาขอจดทะเบียนมรดกเพียงบางสวน
ตามสิทธิของตน มรดกของ ก. ยังคงมีเหลืออยู 
 ท่ีดินมีช่ือ ก. และ ข. (สามีภรรยา) เปนเจาของ ก.ข. ตาย จ. หรือ ฉ. ทายาท ขอจดทะเบียน
มรดกเพียงบางสวนตามสิทธิของตน มรดกของ ก.ข. ยังคงมีเหลืออยู 

3. ประเภท “โอนมรดกเฉพาะสวน” 
 กรณีท่ีมีผูมาขอจดทะเบียนมรดกเฉพาะสวนของเจามรดกคนใดคนหนึ่งท้ังหมด การจด
ทะเบียนประเภทนี้ หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตองมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิหลายคน ผูถือกรรมสิทธ์ิบาง
คนถึงแกกรรม หรือทุกคนถึงแกกรรมหมด ผูรับมรดกรับมรดกไปเฉพาะสวนของผูถือกรรมสิทธ์ิ
บางคนท้ังหมด ผูรับมรดกจะมีคนเดียวหรือหลายคนก็ได เชน  
 ท่ีดินมีช่ือ ก. ข. ค. เปนเจาของ ก. ตาย จ. และ ฉ. เปนทายาทมาขอจดทะเบียนมรดก
เฉพาะสวนของ ก.ท้ังหมด 
 ท่ีดินมีช่ือ ก. ข. ค. เปนเจาของ ซ่ึง ก.และ ข. (สามีภรรยา) ตาย จ.และ ฉ. เปนทายาทมาขอ
จดทะเบียนมรดกเฉพาะสวนของ ก.และ ข.ท้ังหมด 

 4. ประเภท “โอนมรดกเฉพาะสวนเพียงบางสวน”  
 กรณีท่ีมีผูมาขอจดทะเบียนมรดกเฉพาะสวนของเจามรดกคนใดคนหนึ่งเพียงบางสวน
ตามสิทธิของตน โดยทายาทอื่นยังมิไดมาขอจดทะเบียนมรดกดวย ทํานองเดียวกับเร่ืองจดทะเบียน
กรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะสวน การจดทะเบียนประเภทนี้ หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตองมีช่ือ ผูถือ
กรรมสิทธ์ิหลายคน ผูถือกรรมสิทธ์ิบางคนถึงแกกรรม หรือทุกคนถึงแกกรรมหมด ผูรับมรดกรับ
มรดกไปเฉพาะสวนของผูถือกรรมสิทธ์ิบางคนไปเพียงบางสวน ยังคงมีสวนของผูถือกรรมสิทธ์ินั้น
เหลืออยู ซ่ึงผูรับมรดกจะมีคนเดียวหรือหลายคนก็ได เชน  
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 ท่ีดินมีช่ือ ก. ข. ค. เปนเจาของ ก. ตาย จ. หรือ ฉ. คนใดคนหน่ึงมาขอจดทะเบียนมรดก
เฉพาะสวนของ ก. เพียงบางสวนตามสิทธิของตน มรดกของ ก. ยังคงมีเหลืออยู 
 ท่ีดินมีช่ือ ก. ข. ค. เปนเจาของ ซ่ึง ก.และ ข. (สามีภรรยา) ตาย จ. หรือ ฉ. เปนทายาทมา
ขอจดทะเบียนมรดกเฉพาะสวนของ ก. และ ข. เพียงบางสวนตามสิทธิของตน มรดกของ ก. และ ข. 
ยังคงมีเหลืออยู 
 การขอจดทะเบียนมรดกในกรณีอ่ืนนอกจากท่ีกลาวขางตน ใหเขียนช่ือประเภทการจด
ทะเบียน ใหตรงตามรูปเร่ือง เชน “โอนมรดกสิทธิการไถ” “โอนมรดกผูรับจํานอง” “โอนมรดก
สิทธิเหนือพื้นดิน” เปนตน 

ขอกฎหมายและระเบียบท่ีเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซึ่งไดมา
โดยทางมรดก 

 1. รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2550 
 กําหนดสิทธิในการสืบมรดกไวใน หมวด 3 สิทธิและเสรีภาพของชนชาวไทย สวนท่ี 5 
สิทธิในทรัพยสิน ดังนี้ 
 “สิทธิของบุคคลในทรัพยสินยอมไดรับความคุมครอง ขอบเขตแหงสิทธิและการจํากัด
สิทธิเชนวานี้ยอมเปนไปตามท่ีกฎหมายบัญญัติ 
 การสืบมรดกยอมไดรับความคุมครอง สิทธิของบุคคลในการสืบมรดกยอมเปนไปตามท่ี
กฎหมายบัญญัติ” (มาตรา 41) 

 2. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 การตกทอดแหงทรัพยมรดก ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไดบัญญัติไวในบรรพ 6
สรุปไดดังนี้ 
 เม่ือบุคคลใดตาย มรดกของบุคคลนั้นตกทอดแกทายาท (มาตรา 1599)  
 กองมรดกของผูตาย ไดแก ทรัพยสินทุกชนิดของผูตาย ตลอดทั้งสิทธิหนาท่ีและความรับ
ผิดตาง ๆ เวนแตตามกฎหมายหรือวาโดยสภาพแลวเปนการเฉพาะตัวของผูตายโดยแท (มาตรา 
1600)  
 กองมรดกยอมตกทอดแกทายาทโดยสิทธิตามกฎหมายหรือโดยพินัยกรรม ทายาทที่มี
สิทธิตามกฎหมาย เรียกวาทายาทโดยธรรม ทายาทท่ีมีสิทธิตามพินัยกรรม เรียกวาผูรับพินัยกรรม
(มาตรา 1603)  
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 ทายาทโดยธรรม เปนทายาทท่ีเกิดข้ึนโดยผลของกฎหมาย บุคคลใดจะมีฐานะเปนทายาท
โดยธรรมตองเปนบุคคลท่ีกฎหมายกําหนดไวตามมาตรา 1629 ซ่ึงแบงเปน 2 ประเภท ไดแก  
  1. ทายาทโดยธรรมประเภทคูสมรส บุคคลซ่ึงจะมีฐานะเปนทายาทโดยธรรมประเภท
คูสมรสของเจามรดก ไดแก บุคคลซ่ึงจดทะเบียนสมรสกับเจามรดกซ่ึงยังคงมีชีวิตอยู โดยไมตอง
พิจารณาผลของการสมรส ยกเวนแตเปนคูสมรสซ่ึงเกิดจากการสมรสซอน ตามมาตรา 1499 วรรค 2  
  2. ทายาทโดยธรรมประเภทญาติ มี 6 ลําดับ และภายใตบังคับแหงมาตรา 1630 วรรค 2 
แตละลําดับมีสิทธิไดรับมรดกกอนหลังดังตอไปนี้ คือ  
   (1) ผูสืบสันดาน 
   (2) บิดามารดา 
   (3) พี่นองรวมบิดามารดาเดียวกัน 
   (4) พี่นองรวมบิดาหรือรวมมารดาเดียวกัน 
   (5) ปู ยา ตา ยาย 
   (6) ลุง ปา นา อา  
  ทายาทโดยธรรมลําดับท่ี 1 คือ ผูสืบสันดาน มีหลายช้ันดวยกัน ไดแก ช้ันบุตร ช้ัน
หลาน ช้ันเหลน เปนตน กรณีท่ีเจามรดกมีผูสืบสันดานช้ันบุตร หลาน เหลนอยูในขณะท่ีถึงแกความ
ตาย เฉพาะผูสืบสันดานช้ันบุตรเทานั้นท่ีจะมีสิทธิไดรับมรดก สวนช้ันหลาน เหลนไมมีสิทธิไดรับ 
เวนแตเจามรดกไมมีผูสืบสันดานช้ันบุตร ช้ันหลานจึงจะมีสิทธิไดรับ นัยเชนเดียวกันนั้น ช้ันเหลน
จะไดรับมรดกของผูตายตอเม่ือเจามรดกไมมีผูสืบสันดานช้ันบุตร และช้ันหลานซ่ึงยังคงมีชีวิตอยู
ในขณะท่ีถึงแกความตาย โดยผูสืบสันดานช้ันบุตร ไดแก บุตรชอบดวยกฎหมาย บุตรบุญธรรม 
กฎหมายถือวาบุตรบุญธรรมนั้นมีฐานะเปนผูสืบสันดานของผูรับบุตรบุญธรรมเชนเดียวกับบุตร
ชอบดวยกฎหมายของเจามรดกดังท่ีบัญญัติไวในมาตรา 1627 แตท้ังนี้บุตรบุญธรรมจะมีฐานะเปน
ผูสืบสันดานหรือเปนทายาทเฉพาะแตผูท่ีรับบุตรบุญธรรมเทานั้น บุตรนอกสมรสท่ีบิดาไดรับรอง
โดยพฤตินัย ไดแก การรับรองตามความเปนจริงวาเด็กนั้นเปนบุตร โดยมิไดจดทะเบียนรับเด็กเปน
บุตร เชน พามารดาเด็กไปโรงพยาบาลขณะต้ังครรภ บิดาไปแจงทะเบียนคนเกิดวาเปนบุตร ใหใช
นามสกุลของตนเอง ยอมรับในวงสังคมวาเด็กนั้นเปนบุตรของตนเอง บิดายอมใหบุตรเรียกวาบิดา 
  ทายาทโดยธรรมลําดับท่ี 2 บิดามารดา บุคคลซ่ึงจะมีฐานะเปนบิดาของเจามรดก 
ไดแก ชายท่ีจดทะเบียนสมรสกับมารดาของเจามรดก ชายท่ีจดทะเบียนรับเด็กเปนบุตร ตามมาตรา 
1547 ชายท่ีศาลพิพากษาวามีฐานะเด็กเปนบุตร สวนมารดาน้ันกฎหมายกําหนดวา มารดาท่ีให
กําเนิดเจามรดก ยอมเปนมารดาโดยชอบดวยกฎหมายเสมอ อนึ่ง บิดามารดาบุญธรรมของเจามรดก
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กฎหมายไมถือวามีฐานะเปนทายาทโดยธรรมในฐานะบิดามารดา ดังนั้น จึงไมมีสิทธิรับมรดกของ
บุตรซ่ึงเปนเจามรดก 
  ตราบใดท่ีมีทายาทซึ่งยังมีชีวิตอยู หรือมีผูรับมรดกแทนท่ียังไมขาดสาย แลวแตกรณี 
ในลําดับหนึ่งท่ีระบุไวในมาตรา 1629 ทายาทผูท่ีอยูในลําดับถัดไปไมมีสิทธิในทรัพยมรดกของ
ผูตายเลย (มาตรา 1630)  
  ในระหวางผูสืบสันดานตางช้ันกันนั้น บุตรของเจามรดกอันอยูในช้ันสนิทท่ีสุด
เทานั้นมีสิทธิรับมรดก ผูสืบสันดานท่ีอยูในช้ันถัดลงไปจะรับมรดกไดก็แตโดยอาศัยสิทธิในการรับ
มรดกแทนท่ี (มาตรา 1631)  
  การที่จะเกิดสิทธิในการรับมรดกแทนท่ีไดแก เหตุหนึ่งเหตุใดดังตอไปนี้เทานั้น 
   1. บุคคลท่ีจะเปนทายาทตามมาตรา 1629 (1) (3) (4) หรือ (6) ถึงแกความตายกอน
เจามรดก หรือ 
   2. บุคคลท่ีจะเปนทายาทตามมาตรา 1629 (1) (3) (4) หรือ (6) ถูกจํากัดมิใหรับ
มรดกกอนเจามรดกถึงแกความตายตามมาตรา 1605 และมาตรา 1606 
   การเสียสิทธิในการรับมรดกดวยเหตุอ่ืนไมทําใหผูสืบสันดานของทายาทท่ีเสีย
สิทธิเกิดสิทธิการรับมรดกแทนท่ี  
   บุคคลท่ีถูกรับมรดกแทนท่ี ไดแก บุคคลซ่ึงจะเปนทายาทโดยธรรมตาม มาตรา
1629 (1) (3) (4) และ (6) เทานั้น สวนบุคคลอ่ืนนอกจากแมจะถึงแกความตายหรือถูกกําจัดมิใหรับ
มรดกกอนเจามรดกตายก็ไมเกิดการรับมรดกแทนท่ี ไดแก  
   1. ทายาทโดยธรรมประเภทญาติ ตามมาตรา 1629 (2) และ (5) ดังท่ีบัญญัติไวใน
มาตรา 1641 “ถาบุคคลใดซ่ึงจะเปนทายาทตามมาตรา 1629 (2) หรือ (5) ถึงแกความตาย หรือถูก
กําจัดมิใหรับมรดกกอนเจามรดกตาย ถามีทายาทในลําดับเดียวกันยังมีชีวิตอยู ก็ใหสวนแบงท้ังหมด
ตกไดแกทายาทนั้นเทานั้น หามมิใหมีการรับมรดกแทนท่ีกันตอไป” เหตุท่ีกฎหมายมิใหเกิดการรับ
มรดกแทนท่ีทายาทโดยธรรมในลําดับ (2) และ (5) เนื่องจากหากใหมีการรับมรดกแทนท่ีในทายาท
ท้ังสองลําดับ จะทําใหบุคคลซ่ึงเปนทายาทโดยธรรมลําดับตางกันมีสิทธิไดรับมรดกของเจามรดก
คนเดียวกันพรอมกันได ซ่ึงจะขัดกับหลักการตกทอดกองมรดกซ่ึงถือหลักทายาทลําดับตนตัด
ทายาทลําดับรองตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา 1630  
   2. ทายาทโดยธรรมประเภทคูสมรส เหตุท่ีกฎหมายไมใหมีการรับมรดกแทนท่ี
ทายาทโดยธรรมประเภทคูสมรส เพราะบุคคลซ่ึงจะรับมรดกแทนท่ีไดแก ผูสืบสันดานของเจา
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มรดกนั้นเองซ่ึงมีฐานะเปนทายาทโดยธรรมในลําดับ (1) ซ่ึงมีสิทธิดีกวาทายาทลําดับอ่ืนของเจา
มรดกดังนั้นจึงไมจําเปนตองอาศัยสิทธิรับมรดกแทนท่ีอีก 
   3. ทายาทโดยพินัยกรรม เนื่องจากสิทธิในการรับมรดกในฐานะทายาทโดย
พินัยกรรมนั้นเปนสิทธิเฉพาะตัว ดังนั้นจึงไมตกทอดไปยังผูสืบสันดานของผูรับพินัยกรรม ดังท่ี
บัญญัติไวในมาตรา 1642 “การรับมรดกแทนท่ีกันนั้น ใหใชบังคับแตในระหวางทายาทโดยธรรม” 
   ทายาทโดยธรรมในลําดับเดียวกันในลําดับหนึ่ง ๆ ท่ีระบุไวในมาตรา 1629 นั้น
ชอบท่ีจะไดรับสวนแบงเทากัน ถาในลําดับหนึ่งมีทายาทโดยธรรมคนเดียว ทายาทโดยธรรมคนนั้น
มีสิทธิไดรับสวนแบงท้ังหมด (มาตรา 1633)  
   ระหวางผูสืบสันดานท่ีรับมรดกแทนท่ีกันในสวนแบงของสายหนึ่ง ๆ ตาม
บทบัญญัติในลักษณะ 2 หมวด 4 นั้น ใหไดรับสวนแบงมรดกดังนี้ 
    (1) ถามีผูสืบสันดานตางช้ันกัน บุตรของผูตายซ่ึงอยูในช้ันสนิทท่ีสุดเทานั้นมี
สิทธิรับมรดก ผูสืบสันดานในช้ันถัดลงไปจะรับมรดกไดก็แตโดยอาศัยสิทธิในการรับมรดกแทนท่ี 
    (2) ผูสืบสันดานในช้ันเดียวกันไดรับสวนแบงเทากัน 
    (3) ถาในช้ันหนึ่งมีผูสืบสันดานคนเดียว ผูสืบสันดานคนนั้นมีสิทธิไดรับสวน
แบงท้ังหมด(มาตรา 1634)  
   ทายาทคนใดยักยาย หรือปดบังทรัพยมรดกเทาสวนท่ีตนจะไดหรือมากกวานั้น
โดยฉอฉล หรือรูอยูวาตนทําใหเส่ือมประโยชนของทายาทคนอ่ืนทายาทคนนั้นตองถูกกําจัดมิใหได
มรดกเลย แตถาไดยักยายหรือปดบังทรัพยมรดกนอยกวาสวนท่ีตนจะได ทายาทคนน้ันตองถูกกําจัด
มิใหไดมรดกเฉพาะสวนท่ีไดยักยายหรือปดบังไวนั้น 
   มาตราน้ีมิใหใชบังคับแกผูรับพินัยกรรม ซ่ึงผูตายไดทําพินัยกรรมยกทรัพยสินให
เฉพาะส่ิงเฉพาะอยาง ในอันท่ีจะไดรับทรัพยสินนั้น (มาตรา 1605)  
   บุคคลดังตอไปนี้ตองถูกกําจัดมิใหรับมรดกฐานเปนผูไมสมควรคือ 
    (1) ผูท่ีตองคําพิพากษาถึงท่ีสุดวาไดเจตนากระทําหรือพยายามกระทําใหเจา
มรดกหรือผูมีสิทธิไดรับมรดกกอนตนถึงแกความตายโดยมิชอบดวยกฎหมาย 
    (2) ผูที่ไดฟองเจามรดกหาวาทําความผิดโทษประหารชีวิตและตนเองกลับตอง
คําพิพากษาถึงท่ีสุดวามีความผิดฐานฟองเท็จหรือทําพยานเท็จ 
    (3) ผูท่ีรูแลววาเจามรดกถูกฆาโดยเจตนา แตมิไดนําขอความนั้นข้ึนรองเรียน
เพื่อเปนทางท่ีจะเอาตัวผูกระทําผิดมาลงโทษ แตขอนี้มิใหใชบังคับถาบุคคลนั้นมีอายุยังไมครบสิบ
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หกปบริบูรณ หรือเปนคนวิกลจริตไมสามารถรูผิดชอบหรือถาผูท่ีฆานั้นเปนสามีภริยาหรือผูบุพ
พการีหรือผูสืบสันดานของตนโดยตรง 
    (4) ผูท่ีฉอฉลหรือขมขูใหเจามรดกทําหรือเพิกถอนหรือเปล่ียนแปลงพินัยกรรม
แตบางสวนหรือท้ังหมดซ่ึงเกี่ยวกับทรัพยมรดก หรือไมใหกระทําการดังกลาวนั้น 
    (5) ผูท่ีปลอม ทําลายหรือปดบังพินัยกรรมแตบางสวนหรือท้ังหมด 
   เจามรดกอาจถอนขอกําจัดฐานเปนผูไมสมควรเสียก็ไดโดยใหอภัยไวเปนลาย
ลักษณอักษร (มาตรา 1606) 
   การถูกกําจัดมิใหรับมรดกน้ันเปนการเฉพาะตัว ผูสืบสันดานของทายาทท่ีถูกกําจัด
สืบมรดกตอไปเหมือนหนึ่งวาทายาทนั้นตายแลวแตในสวนทรัพยสินซ่ึงผูสืบสันดานไดรับมรดกมา
เชนนี้ ทายาทท่ีวานั้นไมมีสิทธิท่ีจะจัดการและใชดังท่ีระบุไวในบรรพ 5 ลักษณะ 2 หมวด 3 แหง
ประมวลกฎหมายนี้ ในกรณีเชนนั้นใหใชมาตรา 1548 บังคับโดยอนุโลม (มาตรา 1607)  
   เจามรดกจะตัดทายาทโดยธรรมของตนคนใดมิใหรับมรดกก็ได แตตองแสดง
เจตนาชัดแจง 
    (1) โดยพินัยกรรม 
    (2) โดยทําเปนหนังสือมอบไวแกพนักงานเจาหนาท่ี 
   ตัวทายาทผูถูกตัดมิใหรับมรดกน้ันตองระบุไวใหชัดเจน 
   แตเม่ือบุคคลใดไดทําพินัยกรรมจําหนายทรัพยมรดกเสียท้ังหมดแลว ใหถือวา
บรรดาทายาทโดยธรรมผูท่ีมิไดรับประโยชนจากพินัยกรรมเปนผูถูกตัดมิใหรับมรดก (มาตรา 1608)  
   การแสดงเจตนาตัดมิใหรับมรดกน้ันจะถอนเสียก็ได ถาการตัดมิใหรับมรดกน้ันได
ทําโดยพินัยกรรมจะถอนเสียไดก็แตโดยพินัยกรรมเทานั้น แตถาการตัดมิใหรับมรดกทําเปน
หนังสือมอบไวแกพนักงานเจาหนาท่ี การถอนจะทําตามแบบใดแบบหน่ึงดังบัญญัติไวในมาตรา 
1608 (1) หรือ (2) ก็ได (มาตรา 1609)  
   การสละมรดกนั้น ตองแสดงเจตนาชัดแจงเปนหนังสือมอบไวแกพนักงาน
เจาหนาท่ี หรือทําเปนสัญญาประนีประนอมยอมความ (มาตรา 1612)  
    การสละมรดกน้ัน จะทําแตเพียงบางสวน หรือทําโดยมีเง่ือนไขหรือเง่ือนเวลา
ไมได การสละมรดกนั้น จะถอนเสียมิได (มาตรา 1613)  

 3. ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 
 การขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก มีบทบัญญัติตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดินบัญญัติกําหนดหลักเกณฑและวิธีดําเนินการไวรวม 2 วิธี (สองมาตรา) คือ 
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  3.1 การจดทะเบียนโอนมรดกตามมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เปนการจด
ทะเบียนโดยผูไดรับมรดกเปนผูขอจดทะเบียนโอนมรดกโดยตรง  
  “มาตรา 81 การขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก ให
ผูไดรับมรดกนําหลักฐานสําหรับท่ีดินหรือหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินพรอมดวยหลักฐานในการ
ไดรับมรดกมายื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 ถาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินอยูกับ
บุคคลอ่ืนใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกลาวนั้นได 
  เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐานและเช่ือไดวาผูขอเปนทายาทแลว ให
ประกาศโดยทําเปนหนังสือปดไวในท่ีเปดเผยมีกําหนดสามสิบวัน ณ สํานักงานท่ีดิน เขตหรือท่ีวา
การอําเภอ หรือกิ่งอําเภอ สํานักงานเทศบาล ท่ีทําการองคการบริหารสวนตําบล ท่ีทําการแขวงหรือ
ท่ีทําการกํานันทองท่ีซ่ึงท่ีดินต้ังอยู และบริเวณท่ีดินนั้นแหงละหนึ่งฉบับ และใหพนักงานเจาหนาท่ี
มีหนังสือสงประกาศดังกลาวใหบุคคลท่ีผูขอแจงวาเปนทายาททุกคนทราบเทาท่ีจะทําไดหากไมมี
ทายาทซ่ึงมีสิทธิไดรับมรดกโตแยงภายในกําหนดเวลาท่ีประกาศและมีหลักฐานเปนท่ีเช่ือไดวาผูขอ
มีสิทธิไดรับมรดกแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนใหตามท่ีผูขอแสดงหลักฐานการ
มีสิทธิตามกฎหมาย ท้ังนี้ ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง 
  ในกรณีท่ีมีทายาทซึ่งมีสิทธิไดรับมรดกโตแยง ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจ
สอบสวนคูกรณีและเรียกบุคคลใด ๆ มาใหถอยคํา หรือส่ังใหสงเอกสารที่เกี่ยวของไดตามความ
จําเปน และใหพนักงานเจาหนาท่ีเปรียบเทียบ ถาเปรียบเทียบไมตกลง ใหพนักงานเจาหนาท่ีส่ังการ
ไปตามท่ีเห็นสมควร 
  เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีส่ังประการใดแลว ใหแจงใหคูกรณีทราบ และใหฝายท่ีไม
พอใจไปดําเนินการฟองตอศาลภายในกําหนดหกสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจง หากผูนั้นมิไดฟองตอ
ศาลและนําหลักฐานการยื่นฟองพรอมสําเนาคําฟองเกี่ยวกับสิทธิในการไดรับมรดกมาแสดงตอ
พนักงานเจาหนาท่ีภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหดําเนินการไปตามท่ีพนักงานเจาหนาท่ีส่ัง 
  ในกรณีท่ีทายาทไดยื่นฟองตอศาลภายในกําหนดเวลาตามความในวรรคส่ีหรือทายาท
อ่ืนซ่ึงมีสิทธิไดรับมรดกไดฟองคดีเกี่ยวกับสิทธิในการไดรับมรดกตอศาลกอนท่ีพนักงานเจาหนาท่ี
ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการไดมาโดยทางมรดก เม่ือผูนั้นนําหลักฐานการยื่นฟองพรอม
สําเนาคําฟองแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี ใหพนักงานเจาหนาท่ีระงับการจดทะเบียนไว เม่ือศาลได
มีคําพิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ีสุดประการใดก็ใหดําเนินการไปตามคําพิพากษาหรือคําส่ังนั้น” 
  (ความในมาตรา 81 ถูกแกไขเพิ่มเติมโดยมาตรา 16 แหงพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 9) พ.ศ.2543) 
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  ในการขอจดทะเบียนผูขอจะตองนําหลักฐานหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน เชน โฉนด
ท่ีดิน กรณีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินอยูกับบุคคลอ่ืน พนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเรียกหนังสือแสดง
สิทธิในท่ีดินนั้นจากผูยึดถือไวได แตเม่ือพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือเรียกใหผูยึดถือสงหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินแลวผูนั้นไมยอมสง พนักงานเจาหนาท่ีก็ไมมีอํานาจตามกฎหมายท่ีจะออกใบ
แทนใหแกผูขอได เร่ืองนี้อาจเปนเร่ืองขัดคําส่ังเจาพนักงาน ผูขัดคําส่ังอาจมีความผิดทางอาญา
เทานั้น กรณีนี้ควรเปนเร่ืองท่ีผูขอจะตองไปดําเนินการทางศาลใหศาลมีคําส่ังหรือคําพิพากษาใหผู
ยึดถือหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินสงมอบแกพนักงานเจาหนาท่ีหรือส่ังใหพนักงานเจาหนาท่ีออกใบ
แทนให 
   3.2 การจดทะเบียนโอนมรดกตามมาตรา 82 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เปนกรณีท่ี
ทรัพยมรดกท่ีจะขอจดทะเบียนโอนมีผูจัดการมรดก ซ่ึงอาจเปนผูจัดการมรดกที่เจามรดกทํา
พินัยกรรมแตงต้ังไว หรือ ผูจัดการมรดกท่ีบรรดาทายาทหรือผูมีสวนไดเสียไดรองขอตอศาลใหมี
คําส่ังแตงต้ัง และผูจัดการมรดกจะขอโอนมรดกใหแกทายาท ซ่ึงจะตองมีการจดทะเบียนลงช่ือ
ผูจัดการมรดกกอน ตามกฎหมายกําหนดใหจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกไดเฉพาะทรัพยท่ีเปน
ท่ีดิน และเปนท่ีดินท่ีมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแลวเทานั้น  
  มาตรา 82 “ผูใดประสงคจะขอจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิ 
ในท่ีดิน ใหยื่นคําขอพรอมดวยนําหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินนั้น และหลักฐานการเปนผูจัดการ
มรดกมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 ถาเปนผูจัดการมรดกโดยคําส่ังศาล ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนใหตามคําขอ แตถาเปนผูจัดการมรดกในกรณีอ่ืนใหพนักงาน
เจาหนาท่ีสอบสวนและตรวจสอบหลักฐาน และใหนําความในมาตรา 81 วรรคสอง มาใชบังคับโดย
อนุโลม เม่ือไมมีผูโตแยง ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกในหนังสือแสดง
สิทธิในท่ีดินนั้นได แตถามีผูโตแยงก็ใหรอเร่ืองไว และใหคูกรณีไปฟองรองตอศาล เม่ือศาลมีคํา
พิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ีสุดประการใดแลว ใหดําเนินการไปตามคําพิพากษาหรือคําส่ังศาลนั้น 
  ในกรณีท่ีผูจัดการมรดกซ่ึงไดมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแลวขอจดทะเบียน
สิทธิในท่ีดินใหแกทายาท ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนใหตามคําขอโดยไมตอง
ประกาศตามมาตรา 81 
  ในกรณีท่ีทรัสตีของทรัสตซ่ึงไดกอต้ังข้ึนโดยชอบดวยกฎหมายไวแลวขอจดทะเบียน
ในฐานะเปนทรัสตี เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐานแลว ใหดําเนินการจดทะเบียน
ได” 
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  (ความในมาตรา 82 ถูกแกไขเพ่ิมเติมโดยขอ 11 แหงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 
344) 
  ในการจดทะเบียนผูจัดการมรดกท้ังสองกรณี ถาผูขอจดทะเบียนไมสามารถนํา
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินไปแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีได พนักงานเจาหนาท่ีไมมีอํานาจตาม
กฎหมายท่ีจะเรียกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินจากผูยึดถือ  
  พิจารณาจากมาตรา 1711 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และมาตรา 82 แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดินแลว ผูจัดการมรดกนอกจากต้ังโดยพินัยกรรมและคําส่ังศาลแลวนาจะมี 
ผูจัดการมรดกท่ีต้ังโดยอยางอ่ืนอีก แตเดิมกอนท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินจะใชบังคับ ไดมีกฎเสนาบดี
กระทรวงเกษตราธิการ ท่ี 17 ลงวันท่ี 14 กันยายน พ.ศ.2459 วาดวย เร่ืองแกทะเบียนช่ือในโฉนด
แผนท่ีโดยไดรับมรดก ขอ 10 ซ่ึงออกตามความในพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ.127 ผูจัดการ
มรดกสามารถต้ังกันเองแลว มาขอจดทะเบียนได แตเม่ือพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พ.ศ.2497 ใชบังคับแลว พระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ.127 ถูกยกเลิกไป เม่ือประมวล
กฎหมายท่ีดิน และกฎหมายอ่ืนท่ีใชอยูในขณะน้ีมิไดกําหนดใหทายาทต้ังผูจัดการมรดกกันเองได 
ท้ังไดมีคําพิพากษาฎีกา ท่ี 1129/2499 วินิจฉัยวา ตามมาตรา 1711 แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ผูจัดการมรดกจะมีไดแตโดยพินัยกรรมหรือศาลตั้งเทานั้น ดังนั้น ผูจัดการมรดกท่ีมาขอจด
ทะเบียนลงช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินไดในขณะนี้มีไดเฉพาะผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม
และผูจัดการมรดกท่ีศาลตั้งเทานั้น (จํารัส วันดี, 2543, หนา 51-52) 
  ผูท่ีเปนผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมหรือศาลต้ัง สวนมากจะเปนบุคคลธรรมดา 
สําหรับนิติบุคคลนั้นก็ชอบท่ีจะเปนผูจัดการมรดกได เพราะไมมีกฎหมายหามมิใหนิติบุคคลเปน
ผูจัดการมรดกแตอยางใด แตท้ังนี้จะตองไมขัดกับวัตถุประสงคของนิติบุคคลนั้น ฎีกาท่ี 1127/2524 
ศาลฎีกาวินิจฉัยวา “ผูรองเปนนิติบุคคล ปญหาเร่ืองนิติบุคคลจะเปนผูจัดการมรดกไดหรือไมนั้น 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 69 และ 70 นิติบุคคลยอมมีสิทธิและหนาท่ีเหมือน
บุคคลธรรมดา เวนเสียแตสิทธิและหนาท่ีนั้นจะไมอยูภายในชอบวัตถุท่ีประสงคของตนตามท่ี
กําหนดไวในขอบังคับหรือตราสารจัดต้ัง หรือสิทธิและหนาท่ีนั้นโดยสภาพจะพึงมีพึงเปนไดเฉพาะ
แกบุคคลธรรมดาเทานั้น สิทธิและหนาท่ีของผูจัดการมรดกนั้นโดยสภาพมิใชสิทธิและหนาท่ีท่ีจะ
พังมีพึงไดเฉพาะแกบุคคลธรรมดา และบุคคลท่ีตองหามมิใหเปนผูจัดการมรดกตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1718 ยอมนํามาใชแกนิติบุคคลไดเทาท่ีไมขัดกับสภาพของนิติ
บุคคล ศาลฎีกาโดยมติของที่ประชุมใหญจึงเห็นวา ไมมีบทกฎหมายใดที่หามนิติบุคคลมิใหเปน
ผูจัดการมรดก ฉะนั้น ถาไมขัดกับวัตถุประสงคตามท่ีกําหนดไวในขอบังคับหรือตราสารจัดต้ังของ
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นิติบุคคลนั้นแลว ศาลยอมต้ังนิติบุคคลเปนผูจัดการมรดกไดตามท่ีเห็นสมควร ปญหาเร่ืองผูรองซ่ึง
เปนวัดสมควรจะเปนผูจัดการมรดกหรือไมนั้น เห็นวา ผูรองขอเปนผูจัดการมรดกซ่ึงจะตกเปน
สมบัติของผูรองเอง ผูรองจึงเปนผูมีสวนไดเสีย ยอมกระทําไดโดยเจาอาวาสซ่ึงเปนผูแทนของวัด
เปนผูแสดงความประสงคใหปรากฏตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 75 จึง
เห็นสมควรต้ังผูรองเปนผูจัดการมรดกได” 
 
 
 4. กฎกระทรวง ฉบับท่ี 24 (พ.ศ.2516) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 
 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 15 แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 
พ.ศ.2497 และมาตรา 81 วรรคสาม แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดย ประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 334 ลงวันท่ี 13 ธันวาคม พ.ศ.2515 รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออก
กฎกระทรวงไว ดังตอไปนี้ 
 ขอ 1 เม่ือมีผูมาขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก ให
พนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐานแลวบันทึกลงในเร่ืองราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรม (ท.ด. 1) และในแบบบันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก (ท.ด. 8) ดวย 
 ขอ 2 มรดกมีพินัยกรรม ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐานและวันตายของ
เจามรดกตลอดจนสิทธิในการรับมรดกตามพินัยกรรมดวย 
 ขอ 3 มรดกไมมีพินัยกรรม ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐานและพิจารณา
การเปนทายาท สิทธิในการรับมรดก และวันตายของเจามรดก โดยใหผูขอแสดงบัญชีเครือญาติและ
หลักฐานอ่ืนประกอบดวย 
 ขอ 4 การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกไมมีพินัยกรรม 
และมีทายาทซ่ึงมีสิทธิไดรับมรดกหลายคน นอกจากจะตองดําเนินการตามขอ 3 แลว ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีดําเนินการดังตอไปนี้ดวย 
  (1) ในกรณีท่ีทายาทบางคนมาขอจดทะเบียนรับมรดกตามสิทธิของตนหรือขอใหลง
ช่ือทายาทอ่ืนท่ีมีสิทธิไดรับมรดกทุกคนตามท่ีผูขอแสดงไวในบัญชีเครือญาติ เม่ือไมมีผูโตแยง
ภายในกําหนดเวลาท่ีประกาศ ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนใหตามที่ผูขอแสดงหลักฐานการมี
สิทธิตามกฎหมาย 
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  (2) ในกรณีท่ีทายาทบางคนมาขอจดทะเบียนรับมรดกท้ังหมด ถาผูขอนําทายาทท่ี
แสดงไวในบัญชีเครือญาติทุกคนมาใหถอยคํายินยอม หรือนําหลักฐานการไมรับมรดกของทายาท
ดังกลาวนั้นมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีไดภายในกําหนดเวลาท่ีประกาศ ใหพนักงานเจาหนาท่ีจด
ทะเบียนใหตามท่ีผูขอแสดงหลักฐานการมีสิทธิตามกฎหมาย แตถาผูขอไมสามารถนําทายาทท่ี
แสดงไวในบัญชีเครือญาติทุกคนมาใหถอยคํายินยอม หรือไมสามารถนําหลักฐานการไมรับมรดก
ของทายาทดังกลาวนั้นมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในกําหนดเวลาท่ีประกาศได ก็ให
พนักงานเจาหนาท่ียกคําขอเสีย 
 ในกรณีท่ีจะตองมีคําส่ังศาลเพ่ือเปนหลักฐานการไมรับมรดกของทายาท ใหผูขอนําคําส่ัง
ศาลท่ีถึงท่ีสุดแลวมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีพรอมกับการใหถอยคํายินยอมของทายาทน้ันดวย 
แตถายังไมมีคําส่ังศาลดังกลาว ใหพนักงานเจาหนาท่ีรอเร่ืองไวจนกวาจะมีคําส่ังศาลถึงท่ีสุดในกรณี
เชนนี้ ใหผูขอนําหลักฐานการดําเนินการทางศาลมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในกําหนด
สามสิบวัน นบัแตวันท่ีทายาทนั้นมาใหถอยคํายินยอม ถาผูขอไมนําหลักฐานการดําเนินการทางศาล
มาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในกําหนดดังกลาว ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ียกคําขอนั้นเสีย 

 5. ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทาง
มรดก  
  5.1 ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมา
โดยทางมรดก พ.ศ.2548 
  กําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึง
ไดมาโดยทางมรดกใหสอดคลองกับหลักการมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงแกไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 9) พ.ศ.2543 และปรับปรุง
หลักเกณฑและวิธีการขอจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินและขอจด
ทะเบียนสิทธิในท่ีดินใหแกทายาท ตามมาตรา 82 แหงประมวลกฎหมายที่ดินไปในคราวเดียวกัน 
เพื่อใหการปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินไปตามท่ีกฎหมายกําหนดและเปนมาตรฐาน
เดียวกันโดยระเบียบดังกลาวมีบัญญัติไวท้ังหมด 54 ขอ แบงหมวดการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกตามมาตรา 81 และหมวดการขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการ
มรดกในหนังสือแสดงสิทธิและจดทะเบียนสิทธิในท่ีดินใหแกทายาทตามมาตรา 82 โดยสรุปได 
ดังนี้ 
   5.1.1 การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกตาม
มาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
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   การยื่นคําขอและการสอบสวน 
   เม่ือมีผูแสดงความประสงคขอใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก ใหผูนั้นยื่นคําขอตามแบบ ท.ด. 1 สําหรับท่ีดินท่ีมีโฉนด
ท่ีดินหรือมีใบไตสวน หรือแบบ ท.ด.1 ก สําหรับท่ีดินท่ีไมมีโฉนดท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยาง
อ่ืน พรอมหลักฐานสําหรับท่ีดินหรือหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินและหลักฐานในการไดรับมรดกตอ
พนักงานเจาหนาท่ี (ขอ 5) 
   ใหพนักงานเจาหนาท่ีตรวจช่ือเจามรดกในหลักฐานสําหรับท่ีดินหรือหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินและหลักฐานในการได รับมรดก  เ ม่ือเห็นวาถูกตองแลวใหสอบสวน
พยานหลักฐานโดยบันทึกลงในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการสอบสวนสิทธิในท่ีดิน 
(ท.ด.1 หรือ ท.ด.1 ก) และแบบบันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก (ท.ด.8) (ขอ 6) 
   การสอบสวนผูขอและจดบันทึกลงในแบบบันทึกการสอบสวนฯ (ท.ด.8) ให
สอบสวนและจดบันทึกใหไดความครบถวนตามแบบพิมพ โดยในขอ 2 ของบันทึกการสอบสวนฯ 
(ท.ด.8) ถาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตกอยูกับบุคคลอ่ืนและผูขอไมสามารถนํามายื่นได ให
สอบสวนและบันทึกโดยละเอียดวา หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตกอยูกับบุคคลใด มีภูมิลําเนาอยู ณ 
ท่ีใด ผูขอจะนํามาเองหรือจะใหพนักงานเจาหนาท่ีเรียกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินนั้น สวนขอ 3 
ของบันทึกการสอบสวนฯ (ท.ด.8) ใหสอบสวนและบันทึกเกี่ยวกับสิทธิและเหตุผลในการขอจด
ทะเบียนมรดก เชน ผูขอเปนบุตรเจามรดก และเม่ือเจามรดกยังมีชีวิตอยูมิไดทําพินัยกรรมยกใหผูใด 
หรือผูขอเปนผูรับพินัยกรรมของเจามรดกตามพินัยกรรมฉบับลงวันท่ี... เปนตน นอกจากน้ัน ถามี
เหตุผลอ่ืนใดเกี่ยวกับเร่ืองขอจดทะเบียนมรดกอีก ก็ใหจดบันทึกไว การสอบสวนสิทธิในการขอจด
ทะเบียนมรดกนั้น ตองสอบสวนใหปรากฏวา ผูขอจะขอรับมรดกในฐานะท่ีเปนทายาทโดยธรรม 
หรือในฐานะเปนผูรับพินัยกรรม ถาเปนการขอรับมรดกในฐานะเปนผูรับพินัยกรรม ใหเรียก
ตนฉบับพินัยกรรมมาตรวจดู แลวใหผูขอสงสําเนาหรือภาพถายพินัยกรรมซ่ึงผูขอรับรองและให
พนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบกับตนฉบับพินัยกรรม แลวลงช่ือรับรองการตรวจกับตนฉบับเปน
หลักฐานในสําเนาหรือภาพถายพินัยกรรมนั้นเก็บรวมเร่ืองไว สวนตนฉบับคืนใหผูขอโดยใหลง
นามรับไปเปนหลักฐาน การตรวจแบบพินัยกรรม ใหพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาเฉพาะรูปแบบของ
พินัยกรรมวาถูกตองตามแบบท่ีประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดไวแลวหรือไม และหาก
การสอบสวนเช่ือไดวาพินัยกรรมดังกลาวเปนพินัยกรรมของเจามรดก ใหดําเนินการตอไปได (ขอ 
10) 
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   การสอบสวนและจดบัญชีเครือญาติของเจามรดกไวดานหลังบันทึกการสอบสวน
(ท.ด.8) นั้น ใหผูขอแสดงช่ือทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดกตามลําดับและชั้นของทายาทตามกฎหมาย 
เชนช่ือบิดามารดา ช่ือผูสืบสันดาน หรือผูรับมรดกแทนท่ี และช่ือคูสมรส ในกรณีท่ีผูขอไมทราบ
เครือญาติของเจามรดกโดยครบถวน ก็ใหแสดงบัญชีเครือญาติเทาท่ีทราบและใหบันทึกเหตุผลท่ีไม
ทราบไวโดยชัดแจง เชน มีบิดาอยูตางประเทศ อาจมีภรรยาและบุตรท่ีตางประเทศอีกหรือไม ผูขอ
ไมทราบ เม่ือไดทําบัญชีเครือญาติเสร็จแลว ใหผูขอลงลายมือชื่อหรือพิมพลายน้ิวมือรับรองบัญชี
เครือญาติท่ีใหไว แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีลงลายมือช่ือกํากับไว และในกรณีพนักงานเจาหนาท่ี
ตองสงประกาศใหแกทายาท ใหจัดทําบัญชีรายช่ือและที่อยูของทายาทซ่ึงผูขอแสดงประกอบการ
ขอรับมรดกไวดวย ในกรณีผูขอเปนผูรับพินัยกรรม ผูขอไมจําเปนตองแจงบัญชีเครือญาติและ
พนักงานเจาหนาท่ีไมตองสงประกาศมรดกแจงใหทายาทอ่ืนทราบ (ขอ 11) 
   ในกรณีท่ีเจามรดกถึงแกกรรมเม่ืออายุมากแลว และผูขอรับมรดกแจงวาไมอาจนํา
หลักฐานการตายของบิดามารดาเจามรดก ซ่ึงมีอายุมาก เชน อายุรวมรอยปและถึงแกกรรมไปแลว
มาแสดงได ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกถอยคําผูขอไวเปนหลักฐานวา หากปรากฏในภายหลังวา
ถอยคําท่ีใหไวเปนเท็จเพราะปดบังทายาท การจดทะเบียนโอนมรดกดังกลาวอาจถูกเพิกถอนหรือ
แกไขได ตามมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และผูขอจะตองมีความผิดอาญาฐานแจงความ
เท็จตอพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายอาญา ตลอดจนตองรับผิดชอบตอความเสียหายใด 
ๆ ท่ีเกิดจากการปดบังทายาทนั้นดวยแลวจึงดําเนินการใหผูขอตอไปโดยไมตองใหผูขอไปขอ
หนังสือรับรองการตายของบุคคลดังกลาวมาแสดงอีก (ขอ 13) 
    อนึ่ง ในเร่ืองการปดประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึง
ไดมาโดยทางมรดก และการส่ังจดทะเบียนโอนมรดก ไดมีการแกไขเพิ่มเติมโดยระเบียบกรมที่ดิน 
วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก (ฉบับท่ี 2) พ.ศ.2549 
และระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก 
(ฉบับท่ี 3) พ.ศ.2553 ซ่ึงจะไดศึกษาในลําดับถัดไป 
   5.1.2 การขอจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิและจดทะเบียน
สิทธิในท่ีดินใหแกทายาทตามมาตรา 82 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
   เม่ือมีผูแสดงความประสงคขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในหนังสือแสดง
สิทธิในท่ีดิน ใหยื่นคําขอพรอมดวยหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินและหลักฐานการเปนผูจัดการมรดก
ตอพนักงานเจาหนาท่ี (ขอ 38) 
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   กรณีท่ีศาลมีคําส่ังหรือคําพิพากษาแตงต้ังใหเปนผูจัดการมรดก แมคําส่ังของศาล
นั้นยังไมถึงท่ีสุด ผูจัดการมรดกก็มีอํานาจเขาไปจัดการมรดกไดตามอํานาจหนาท่ี พนักงาน
เจาหนาท่ีสามารถรับจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินได โดยไมตอง
ใหผูขอนําหลักฐานท่ีรับรองวาคดีถึงท่ีสุดมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีแตอยางใด (ขอ 41) 
   กรณีท่ีผูขอจดทะเบียนสิทธิซ่ึงไดมาโดยทางมรดกโดยไมมีการแตงต้ังผูจัดการ
มรดกและพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาเห็นวาการดําเนินการอาจมีปญหายุงยาก พนักงานเจาหนาท่ี
ควรชี้แจงหลักเกณฑ วิธีการ และความแตกตางของการขอโอนมรดก ตามนัยมาตรา 81 แหง
ประมวลกฎหมายที่ดินและกรณีท่ีผูจัดการมรดกขอจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาท โดยมีช่ือ
ผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแลว ตามนัยมาตรา 82 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน หาก
ผูขอไมประสงคจะแตงต้ังผูจัดการมรดกใหพนักงานเจาหนาท่ีรับดําเนินการโอนมรดกให ตามนัย
มาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินโดยไมตองใหผูขอไปต้ังผูจัดการมรดก (ขอ 42) 
   ถาเปนผูจัดการมรดกในกรณีอ่ืนซ่ึงมิใชกรณีผูจัดการมรดกตามคําส่ังศาล ให
พนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนและตรวจสอบหลักฐาน โดยใหทําการสอบสวน การลงบัญชีรับทําการ
และบัญชีแยกประเภทคุมเร่ือง การประกาศการทําหนังสือสงประกาศในหมวด 1 มาใชบังคับโดย
อนุโลม ในกรณีท่ีไมมีผูโตแยงใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกในหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินนั้นได แตถามีผูโตแยงก็ใหรอเร่ืองไวและใหคูกรณีไปฟองรองตอศาล เม่ือศาลมี
คําพิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ีสุดประการใดแลวใหดําเนินการไปตามคําพิพากษาหรือคําส่ังศาลนั้น 
(ขอ 44) 
   ผูจัดการมรดกท่ีไดรับแตงต้ังจากศาล ยอมมีอํานาจจัดการทรัพยสินอันเปนมรดก
ของเจามรดกท้ังหมด ไมวาจะเปนทรัพยสินตามบัญชีท่ีระบุไวตอศาลหรือทรัพยสินอ่ืน เวนแต
ทรัพยมรดกนั้น เจามรดกจะไดต้ังผูจัดการมรดกไวเปนการเฉพาะใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนให
ไดขอยุติเกี่ยวกับทรัพยมรดกท่ีขอจดทะเบียนนั้นกอนแลว จึงดําเนินการตอไปตามกฎหมาย (ขอ 46) 
   พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจดําเนินการรับจดทะเบียนตามคําขอของผูจัดการมรดกได
ในกรณี ดังตอไปนี้ (ขอ 51)  
    (1) ผูจัดการมรดกจะทํานิติกรรมใด ๆ ซ่ึงตนมีสวนไดเสียเปนปฏิปกษตอกอง
มรดก เวนแตพินัยกรรมจะไดอนุญาตไวหรือไดรับอนุญาตจากศาล หรือเปนการโอนมรดกใหแก
ตนเองในฐานะทายาทโดยธรรมหรือทายาทตามพินัยกรรม 
    (2) ผูจัดการมรดกขายท่ีดินกองมรดกใหแกผูจัดการมรดกรวมโดยพินัยกรรม
มิไดอนุญาตและมิไดรับอนุญาตจากศาล ซ่ึงเปนปฏิปกษตอกองมรดก 
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    (3) ผูจัดการมรดกดําเนินการไมเปนไปตามเจตนาของเจามรดกผูทําพินัยกรรม 
เชน กรณีท่ีเจามรดกระบุในพินัยกรรมวาใหนําทรัพยมรดกไปจัดต้ังมูลนิธิ แตผูจัดการมรดก
ประสงคจะขายทรัพยมรดกเพ่ือนําเงินไปจัดต้ังมูลนิธิแทน เชนนี้พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจรับจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมซ่ึงไมตรงตามเจตนาของเจามรดก 
    (4) กรณีท่ีศาลต้ังบุคคลหลายคนเปนผูจัดการมรดกรวมกัน แสดงวาศาลไมมี
ความประสงคจะใหมีผูจัดการมรดกแตลําพังผูเดียว ดังนั้น หากผูจัดการมรดกรวมคนใดคนหน่ึงไม
เต็มใจจะจัดการมรดกหรือตาย ผูจัดการมรดกที่เหลือไมมีอํานาจจะจัดการมรดกตามลําพังได หาก
ผูจัดการมรดกท่ีเหลือจะจัดการมรดกตอไป จะตองยื่นคํารองขอตอศาลใหศาลมีคําส่ังอนุญาตจึงจะ
จัดการมรดกตอไปได 
    (5) กรณีท่ีผูจัดการมรดกขายท่ีดินกองมรดกซ่ึงมีทายาทผูมีสิทธิรับมรดกตาม
พินัยกรรมมีเพียงคนเดียว ผูจัดการมรดกจะอางความจําเปนเพื่อแบงปนใหแกทายาท โดยไมโอน
มรดกใหแกทายาทกอนไมได ท้ังนี้ ไมวาทายาทผูนั้นจะยินยอมใหขายไดหรือไมก็ตาม 
    พนักงานเจาหนาท่ีสามารถรับดําเนินการจดทะเบียนตามคําขอของผูจัดการ
มรดกไดในกรณี ดังตอไปนี้ (ขอ 52)  
    (1) ผูจัดการมรดกท่ีไมมีพินัยกรรม จะจัดแบงทรัพยมรดกใหแกทายาทโดย
ผูจัดการมรดกนั้นจะมีสวนไดรับมรดกในฐานะเปนทายาทโดยธรรมดวยหรือไมก็ตาม ไมเปน
ปฏิปกษตอกองมรดกและไมถือวาเปนการประนีประนอมยอมความกับทายาท ดังนั้น แมจะมีผูเยาว
เปนทายาทอยูดวย ผูจัดการมรดกจะขอโอนมรดกลงช่ือทายาทผูมีสิทธิเพียงคนใดคนหน่ึงนั้น ยอม
รับดําเนินการได 
    (2) ผูจัดการมรดกขอจดทะเบียนขายทรัพยมรดกตามพินัยกรรมเพ่ือนําเงินไป
แบงปนใหแกทายาทนั้นจะตองเปนกรณีท่ีทายาทผูมีสิทธิรับมรดกตามพินัยกรรมมีหลายคน โดยไม
จําเปนตองใหทายาทผูมีสิทธิรับมรดกมาใหถอยคํายินยอมตอพนักงานเจาหนาท่ี ท้ังนี้ ไมวาทายาทผู
มีสิทธิรับมรดกตามพินัยกรรมนั้นจะเปนผูเยาวหรือไมก็ตาม 
    (3) ผูจัดการมรดกขอจดทะเบียนขายทรัพยมรดกเพ่ือนําเงินไปชําระหนี้กอง
มรดก ไมวาผูมีสิทธิรับมรดกตามพินัยกรรมจะมีเพียงคนเดียวหรือหลายคนก็ตาม ผูจัดการมรดก
ยอมมีอํานาจท่ีจะขายเพ่ือนําเงินไปชําระหนี้กองมรดกได (รายละเอียดตามภาคผนวก) 
   5.2 ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมา
โดยทางมรดก (ฉบับท่ี 2) พ.ศ.2549  
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   โดยท่ีตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย
ซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ.2548 ขอ 32 วรรคหน่ึง กําหนดแนวทางในการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกไววา กอนจดทะเบียนโอนมรดกใหพนักงานเจาหนาท่ี
บันทึกเสนอเจาพนักงานจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา หรือนายอําเภอ หรือปลัดอําเภอ
ผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอ หรือผูรักษาราชการแทนแลวแตกรณี เปนผูพิจารณาส่ังใหจดทะเบียน 
เม่ือไดมีการส่ังการแลวจึงใหดําเนินการตอไปไดนั้น ปรากฏวาในทางปฏิบัติ การส่ังจดทะเบียนโอน
มรดกดังกลาวสงผลทําใหการปฏิบัติงานไมคลองตัวเทาท่ีควรกรมท่ีดินจึงไดวางระเบียบกรมท่ีดิน 
วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก (ฉบับท่ี 2) พ.ศ.2549 
ยกเลิกความในขอ 32 วรรคหน่ึง และใหใชความตอไปนี้แทน 
   ขอ 32 กอนจดทะเบียนมรดกใหพนักงานเจาหนาท่ีตรวจเร่ืองโดยละเอียด เม่ือเห็น
วาไมมีขอขัดของประการใด ใหบันทึกเสนอพนักงานเจาหนาท่ีดังตอไปนี้ เปนผูพิจารณาส่ังใหจด
ทะเบียน 
    (1) กรณีสํานักงานท่ีดินจังหวัดและสํานักงานท่ีดินจังหวัดสาขาใหบันทึกเสนอ
เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา หากเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจา
พนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาไมอยูหรืออยูแตไมสามารถปฏิบัติหนาท่ีได ใหหัวหนาฝายทะเบียนหรือ
พนักงานเจาหนาท่ีฝายทะเบียนซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด หรือเจาพนักงาน
ท่ีดินจังหวัดสาขา เปนผูพิจารณาส่ังใหจดทะเบียน แลวแตกรณี 
    (2) กรณีสํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขาสวนแยก ใหบันทึก
เสนอเจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวนแยก หากเจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวนแยกไมอยูหรืออยูแตไม
สามารถปฏิบัติหนาท่ีได ใหพนักงานเจาหนาท่ีดานทะเบียนซ่ึงไดรับมอบหมายจากเจาพนักงาน
ท่ีดินหัวหนาสวนแยก เปนผูพิจารณาส่ังใหจดทะเบียน 
    (3) กรณีสํานักงานท่ีดินอําเภอและสํานักงานท่ีดินกิ่งอําเภอ ใหบันทึกเสนอ
นายอําเภอหรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอหรือผูท่ีไดรับมอบหมายจากนายอําเภอหรือ
ปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอเปนผูพิจารณาส่ังใหจดทะเบียน แลวแตกรณี 
   5.3 ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมา
โดยทางมรดก (ฉบับท่ี 3) พ.ศ.2553 
   โดยท่ีเห็นเปนการสมควรแกไขเพิ่มเติมระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียน
สิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ.2548 ในเร่ืองการปดประกาศการขอจด
ทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก และกรณีผูจัดการมรดกขอโอนมรดก
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ตรงไปยังทายาทโดยไมขอจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดก เพื่อใหการปฏิบัติงานเกี่ยวกับการจด
ทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกตามมาตรา 81 และมาตรา 82 มีความ
คลองตัว รวดเร็ว เกิดประสิทธิภาพในการใหบริการ กรมท่ีดินจึงไดวางระเบียบกรมท่ีดิน วาดวย
การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก (ฉบับท่ี 3) พ.ศ.2553 ยกเลิก
ความในขอ 22, 23 และ 25 และใหใชความตอไปนี้แทน 
   ขอ 22 ประกาศใหปดในท่ีเปดเผยมีกําหนดสามสิบวัน และใหปดทุกแหงท่ี
กฎหมายกําหนด ไดแก สํานักงานท่ีดิน เขตหรือท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ สํานักงานเทศบาล ท่ี
ทําการองคการบริหารสวนตําบล ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันทองท่ีซ่ึงท่ีดินต้ังอยู และบริเวณ
ท่ีดินนั้น แหงละ 1 ฉบับ เก็บรวมเรื่องไว 1 ฉบับ ในกรณีท่ีในทองที่ซ่ึงอสังหาริมทรัพยท่ีขอจด
ทะเบียนต้ังอยูไมมีสถานท่ีบางแหงนั้นใหปดเนื่องจากการแบงเขตความรับผิดชอบตามท่ีกฎหมาย
กําหนด ทําใหไมมีหนวยงานดังกลาวในทองท่ีท่ีท่ีดินต้ังอยู ใหปดเฉพาะสถานท่ีท่ีมีอยูในทองท่ีท่ี
ท่ีดินต้ังอยูเทานั้น เชน ท่ีดินต้ังอยูเฉพาะในเขตเทศบาล ซ่ึงจะมีแตสํานักงานเทศบาลเทานั้น โดยไม
มีท่ีทําการองคการบริหารสวนตําบลตั้งอยูดวย กรณีนี้ใหปดประกาศเฉพาะท่ีสํานักงานเทศบาล โดย
ไมตองปดท่ีท่ีทําการองคการบริหารสวนตําบลขางเคียงซ่ึงท่ีดินไมไดต้ังอยูในทองท่ีนั้นดวยแตอยาง
ใด เปนตน เม่ือผูปดประกาศไดรายงานการปดประกาศแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีเก็บรายงานการ
ปดประกาศรวมเร่ืองไว 
   กรณีท่ีดินต้ังอยูในเขตรับผิดชอบดําเนินการของสํานักงานท่ีดินสวนแยกในการ
ปด ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ี นอกจากปดประกาศ ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ีซ่ึงไดแก สํานักงานท่ีดิน
จังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขาแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีปดประกาศ ณ สํานักงานท่ีดินสวนแยก
ซ่ึงเปนสถานท่ีดําเนินการ เพิ่มข้ึนอีก 1 ฉบับ 
   กรณีเปนการขอจดทะเบียนมรดกในความรับผิดชอบของสํานักงานท่ีดินอําเภอ
หากสํานักงานท่ีดินอําเภอแหงนั้นต้ังอยูแยกตางหากจากที่วาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ ในการปด ณ 
ท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอทองท่ี นอกจากปดประกาศ ณ ท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอทองท่ีแลว
ใหพนักงานเจาหนาท่ีปดประกาศ ณ สํานักงานท่ีดินอําเภอซ่ึงเปนสถานท่ีดําเนินการ เพิ่มข้ึนอีก 1 
ฉบับ 
   ขอ 23 การสงประกาศไปปดยังสถานท่ีตาง ๆ ตามขอ 22 ใหพนักงานเจาหนาท่ีใช
แบบพิมพ (ท.ด.4) เปนหนังสือนําสงประกาศ และใหพนักงานเจาหนาท่ีเปนผูจัดสงประกาศทาง
ไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ หรือมอบหมายใหเจาหนาท่ีของสํานักงานท่ีดินท่ีเห็นสมควรเปนผู
นําไปสงหามผลักภาระการนําสงประกาศไปใหกับผูขอจดทะเบียน เวนแตผูขอประสงคจะนําสง
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ประกาศดวยตนเอง ใหบันทึกถอยคําผูขอและใหผูขอลงนามรับหนังสือดังกลาวไวเปนหลักฐาน 
พรอมท้ังช้ีแจงใหผูขอทราบดวยวาจะตองนําประกาศไปสงยังสถานท่ีใด เม่ือสงประกาศแลวให
ขอรับหลักฐานรายงานการปดประกาศทุกฉบับกลับมาสงคืนใหกับพนักงานเจาหนาท่ี เพื่อเก็บไว
เปนหลักฐานประกอบการดําเนินการจดทะเบียนโอนมรดกตอไป 
   ในการนําสงประกาศหามมิใหพนักงานเจาหนาท่ีเรียกรองคาจัดสงเพิ่มเติมจากท่ี
กฎหมายกําหนดหรือมีการบังคับใหผูขอเปนผูสงประกาศโดยไมสมัครใจ 
   กอนสงประกาศใหพนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบเขตปกครองใหถูกตองและเปน
ปจจุบันกอนโดยในการสงประกาศไปปดใหมีหนังสือนําสงไปยังบุคคล ดังตอไปนี้ 
    (1) กรณีปดท่ีสํานักงานเขตหรือท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอทองท่ี ใหนําสงถึง
ผูอํานวยการเขตหรือนายอําเภอหรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอ แลวแตกรณี 
    (2) กรณีปดท่ีสํานักงานเทศบาลหรือท่ีทําการองคการบริหารสวนตําบลให
นําสงถึงนายกเทศมนตรี หรือนายกองคการบริหารสวนตําบล แลวแตกรณี 
    (3) กรณีปดท่ีท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันทองท่ี และในบริเวณท่ีดิน ให
นําสงถึงกํานันในทองท่ีซ่ึงเปนท่ีต้ังของอสังหาริมทรัพยนั้น กรณีทองท่ีใดไมมีกํานันทองท่ีใหปด
ประกาศเฉพาะในบริเวณท่ีดินโดยใหพนักงานเจาหนาท่ีมอบหมายใหเจาหนาท่ีของสํานักงานท่ีดิน
คนใดคนหน่ึงเปนผูไปปด เม่ือผูปดไดจัดการปดพรอมรายงานการปดประกาศแลว ใหเก็บหลักฐาน
หรือรายงานการปดประกาศรวมเร่ืองไว 
    (4) เฉพาะกรณีท่ีสํานักงานท่ีดินสวนแยกหรือสํานักงานท่ีดินอําเภอเปน
ผูดําเนินการรับคําขอเกี่ยวกับการจดทะเบียนมรดกในความรับผิดชอบ ซ่ึงตองสงประกาศไปปดท่ี
สํานักงานท่ีดินทองท่ี ซ่ึงไดแก สํานักงานท่ีดินจังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขาแลว ใหนําสงถึงเจา
พนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา แลวแตกรณี 
   การปดประกาศท่ีสํานักงานท่ีดินซ่ึงเปนผูดําเนินการรับคําขอ ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีมอบหมายใหเจาหนาท่ีของสํานักงานคนใดคนหนึ่งเปนผูปด โดยตองปดไวในท่ีสําหรับ
ปดประกาศเม่ือผูปดไดจัดการปดและรายงานการปดประกาศแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีเก็บ
หลักฐานหรือรายงานการปดประกาศรวมเร่ืองไว สวนการปดประกาศท่ีสถานท่ีอ่ืน ๆ เปนอํานาจ
หนาท่ีพนักงานเจาหนาท่ีของหนวยงานนั้น ๆ เปนผูปด และออกหลักฐานรายงานการปดประกาศ 
ท้ังนี้ เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดรับหลักฐานรายงานการปดประกาศแลว ใหตรวจสอบดวยวาผูลง
นามในรายงานการปดประกาศเปนผูมีอํานาจปดประกาศตามกฎหมายหรือไม ในกรณีท่ีมีขอสงสัย
ใหสอบถามไปยังหนวยงานท่ีปดประกาศนั้น 
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   กรณีพนักงานเจาหนาท่ีนําสงประกาศทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ เม่ือลวง
พนระยะเวลา 15 วัน นับแตวันท่ีหนวยงานตามท่ีกฎหมายกําหนดไดรับหนังสือนําสงประกาศแลว 
ยังไมไดรับรายงานการปดประกาศหรือไดรับแตไมครบทุกหนวยงาน ใหพนักงานเจาหนาท่ีมี
หนังสือทวงถามหลักฐานรายงานการปดประกาศไปยังหนวยงานตามท่ีจัดสงประกาศแลวยังไมได
รับรายงานการปดประกาศนั้น โดยใหสอบถามไปดวยวาไดดําเนินการปดประกาศต้ังแตเม่ือใด 
   ขอ 25 การทําหนังสือสงประกาศใหกับบุคคลท่ีผูขอแจงวาเปนทายาททุกคนทราบ
เทาท่ีสามารถจะทําไดนั้น ใหพนักงานเจาหนาท่ีใชแบบพิมพ (ท.ด. 4) เปนหนังสือนําสงประกาศ
ใหกับทายาทผูมีสิทธิควรไดรับมรดกตามท่ีปรากฏในบัญชีเครือญาติเทานั้น ในการนี้ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีเปนผูจัดสงประกาศทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ หรือมอบหมายใหเจาหนาท่ีของ
สํานักงานท่ีดินที่เห็นสมควรเปนผูนําไปสง เวนแตผูขอประสงคจะนําสงประกาศดวยตนเองให
บันทึกถอยคําผูขอและใหผูขอลงนามรับหนังสือดังกลาวไวเปนหลักฐาน พรอมท้ังช้ีแจงใหผูขอ
ทราบดวยวาเม่ือสงประกาศแลวใหนําใบรับของทายาทนั้น ๆ มามอบตอพนักงานเจาหนาท่ีกอนจด
ทะเบียน 
   อีกท้ัง เพิ่มเติมความตอไปนี้เปนขอ 52/1, ขอ 52/2, ขอ 52/3 และขอ 52/4 แหง
ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ.
2548 ซ่ึงเปนการเพิ่มเติมในกรณีผูจัดการมรดกขอโอนมรดกตรงไปยังทายาทโดยไมขอจดทะเบียน
ลงช่ือผูจัดการมรดก ดังนี้ 
   ขอ 52/1 กรณีผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมซ่ึงมิไดเปนผูจัดการมรดกตามคําส่ัง
ศาลดวยขอโอนมรดกตรงไปยังทายาทที่มีสิทธิรับมรดก โดยไมขอจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดก
ในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการดังนี้ 
    (1) กรณีผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมและผูขอโอนมรดกมายื่นคําขอ ณ 
สํานักงานท่ีดินใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนผูขอพรอมท้ังบันทึกถอยคํายินยอมและคํารับรอง
ของผูจัดการมรดกใหไดความชัดเจนวาผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมไมประสงคท่ีจะดําเนินการ
จัดการทรัพยมรดกตามพินัยกรรม และยินยอมใหผูขอโอนมรดกไปตามคําขอไดโดยตรง โดย
บันทึกลงในแบบบันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก (ท.ด. 8) แลวดําเนินการประกาศจด
ทะเบียนโอนมรดกใหแกผูขอตามข้ันตอนท่ีกําหนดไวในมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
และระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก  
    (2) กรณีผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมไมไดมายื่นคํา ขอพรอมกับผูขอโอน
มรดกใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนผูขอโอนมรดกและตรวจสอบหลักฐานคํายินยอมและคํา
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รับรองของผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมท่ีผูขอนํามายื่นใหมีขอความแสดงชัดเจนวายินยอมใหผูขอ
โอนมรดกไปตามคําขอได และรับรองวาผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมไมประสงคท่ีจะดําเนินการ
จัดการทรัพยมรดกตามพินัยกรรม โดยใหบันทึกอางอิงหลักฐานคํายินยอมและคํารับรองของ
ผูจัดการมรดกดังกลาวไวในแบบบันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก (ท.ด. 8) และเก็บ
หลักฐานเขาสารบบดวย ท้ังนี้ ข้ันตอนและวิธีการใหดําเนินการเชนเดียวกับ (1)  
   ขอ 52/2 กรณีผูจัดการมรดกตามคําส่ังศาลไมวาจะมีพินัยกรรมหรือไมมีพินัยกรรม
ก็ตามขอโอนมรดกตรงไปยังทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดก โดยไมขอจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกใน
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ใหพนักงานเจาหนาท่ีช้ีแจงผูขอทราบวาพนักงานเจาหนาท่ีไมอาจรับ
ดําเนินการได เนื่องจากศาลไดมีคําส่ังต้ังผูจัดการมรดกแลว อํานาจในการจัดการและแบงปนทรัพย
มรดกท้ังหมดยอมเปนของผูจัดการมรดกตามท่ีศาลมีคําส่ังแตผูเดียว ทายาทท้ังหลายยอมหมดสิทธิ
ท่ีจะเขาจัดการมรดก กรณีจึงตองใหผูจัดการมรดกเปนผูยื่นขอจดทะเบียนโอนมรดกตามอํานาจ
หนาท่ีตามคําส่ังศาล หากผูขอยืนยันใหดําเนินการตามนัยดังกลาว ผูขอตองไปดําเนินการยกเลิก
ผูจัดการมรดกตอศาลกอน 
   ขอ 52/3 กรณีผูจัดการมรดกตามคําส่ังศาลหรือตามพินัยกรรมขอจดทะเบียนโอน
มรดกส่ิงปลูกสรางท่ีไมรวมกับท่ีดิน ซ่ึงพนักงานเจาหนาท่ีไมอาจจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดก
ในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตามนัยมาตรา 82 แหงประมวลกฎหมายที่ดินได ประกอบกับมาตรา 
82 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน มิไดบัญญัติครอบคลุมถึงกรณีผูจัดการมรดกโอนส่ิงปลูกสรางท่ีไม
รวมกับท่ีดินวาจะใหดําเนินการอยางไร จึงใหพนักงานเจาหนาท่ีรับดําเนินการจดทะเบียนโอน
มรดกส่ิงปลูกสรางท่ีไมรวมกับท่ีดินนั้น โดยปฏิบัติตามมาตรา 77 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
ประกอบกฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 (พ.ศ.2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ขอ 5 กลาวคือ ใหผูจัดการมรดกและทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดกยื่นคําขอ
รวมกันแลวดําเนินการประกาศมีกําหนด 30 วัน หากครบกําหนดประกาศไมมีการโตแยงคัดคาน จึง
ดําเนินการจดทะเบียนใหตอไป 
   ขอ 52/4 กรณีทรัพยมรดกตกทอดไปยังทายาทโดยธรรมหรือทายาทโดย
พินัยกรรมแลวแตปรากฏวาทายาทโดยธรรมหรือทายาทโดยพินัยกรรมผูมีสิทธิรับมรดกนั้นถึงแก
กรรมไปกอนท่ีผูจัดการมรดกขอจดทะเบียนโอนมรดก และทายาทของทายาทที่ถึงแกกรรม
ประสงคขอรับมรดกเม่ือพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามมาตรา 82 แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดินแลวใหดําเนินการโอนมรดกไดดวยวิธีการ ดังนี้ 
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    (1) ในกรณีทายาทผูมีสิทธิรับมรดกท่ีถึงแกกรรมไมมีผูจัดการมรดก ให
ผูจัดการมรดกของเจามรดกจดทะเบียนโอนมรดกลงชื่อทายาทที่มีสิทธิรับมรดกซ่ึงถึงแกกรรมเปน
ผูรับมรดก โดยถือวาเปนกรณีท่ีผูจัดการมรดกซ่ึงไดมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแลวขอจด
ทะเบียนสิทธิในท่ีดินใหแกทายาทตามนัยมาตรา 82 วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และเม่ือ
ปรากฏชื่อทายาทผูมีสิทธิรับมรดกของเจามรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแลว จึงใหทายาทของ
ทายาทท่ีถึงแกกรรมขอรับมรดกตามมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินตอไป  
    (2) ในกรณีทายาทผูมีสิทธิรับมรดกท่ีถึงแกกรรมมีผูจัดการมรดก ใหผูจัดการ
มรดกของเจามรดกจดทะเบียนโอนมรดกลงชื่อผูจัดการมรดกของทายาทท่ีถึงแกกรรมน้ันเปนผูรับ
มรดกในชองผูรับโอน แลวจึงใหผูจัดการมรดกของทายาทท่ีถึงแกกรรมโอนมรดกใหแกทายาทของ
ทายาทท่ีถึงแกกรรมนั้นตอไป  

การเพิกถอนหรือแกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามมาตรา 61 แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน (ชัยชาญ สิทธิวิรัชธรรม, ออนไลน, 2551) 

 ประมวลกฎหมายท่ีดินไดบัญญัติใหรัฐสามารถใชอํานาจดําเนินการเพิกถอนหรือแกไข
โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนหรือรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยหรือเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย ซ่ึงไดมีการออกหรือจดทะเบียน
หรือจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยไปโดยไมชอบดวยกฎหมายหรือ
คลาดเคล่ือนได โดยมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ท่ีใชในปจจุบันเปนมาตราท่ีแกไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 11) พ.ศ.2551 
 “มาตรา 61 เม่ือความปรากฏวาไดออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 
หรือไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย หรือจดแจงเอกสารรายการจด
ทะเบียนอสังหาริมทรัพยใหแกผูใดโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย ใหอธิบดีหรือผูซ่ึง
อธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมท่ีดินมีอํานาจหนาท่ีส่ังเพิกถอน
หรือแกไขได 
 กอนท่ีจะดําเนินการตามวรรคหน่ึง ใหอธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายตามวรรคหน่ึง ต้ัง
คณะกรรมการสอบสวนข้ึนคณะหนึ่ง โดยมีอํานาจเรียกโฉนดท่ีดิน หนังสือรับรองการทําประโยชน 
เอกสารท่ีไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เอกสารท่ีไดจดแจงรายการทะเบียนอสังหาริมทรัพย 
หรือเอกสารอื่นท่ีเกี่ยวของมาพิจารณา พรอมท้ังแจงใหผูมีสวนไดเสียทราบเพื่อใหโอกาสคัดคาน 
ถาไมคัดคานภายในกําหนดสามสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจง ใหถือวาไมมีการคัดคาน 
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 คณะกรรมการสอบสวนการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนท่ีออก
โดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย อยางนอยตองมีเจาพนักงานฝายปกครองและตัวแทน
คณะผูบริหารทองถ่ินหรือผูบริหารทองถ่ินท่ีท่ีดินนั้นต้ังอยูเปนกรรมการ 
 การสอบสวนตามวรรคสองตองดําเนินการใหแลวเสร็จและสงใหอธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดี
มอบหมายตามวรรคหน่ึงภายในกําหนดหกสิบวันนับแตวันท่ีไดมีคําส่ังใหทําการสอบสวน ในกรณี
ท่ีคณะกรรมการสอบสวนไมสามารถดําเนินการใหแลวเสร็จ ภายในกําหนดเวลาดังกลาว ให
คณะกรรมการสอบสวนรายงานเหตุท่ีทําใหการสอบสวนไมแลวเสร็จตออธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดี
มอบหมายตามวรรคหนึ่งเพื่อขอขยายระยะเวลาการสอบสวน โดยใหอธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดี
มอบหมายตามวรรคหน่ึงส่ังขยายระยะเวลาดําเนินการไดตามความจําเปนแตไมเกินหกสิบวัน 
 ใหอธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายตามวรรคหน่ึงพิจารณาใหแลวเสร็จภายในสิบหาวัน
นับแตไดรับรายงานการสอบสวนจากคณะกรรมการสอบสวนตามวรรคส่ี เม่ืออธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดี
มอบหมายตามวรรคหน่ึงพิจารณาประการใดแลว ก็ใหดําเนินการ ไปตามนั้น 
 การดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขตามความในมาตราน้ี ถาไมไดโฉนดท่ีดิน หรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชนมาใหถือวาโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนนั้นสูญหาย 
และใหเจาพนักงานท่ีดินออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเพื่อดําเนินการตอไป 
 ถามีการคลาดเคล่ือนเนื่องจากเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาดโดยมีหลักฐานชัดแจงและ
ผูมีสวนไดเสียยินยอมเปนลายลักษณอักษรแลว ใหเจาพนักงานท่ีดินมีอํานาจหนาท่ีแกไขใหถูกตอง
ได 
 ในกรณีท่ีศาลมีคําพิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือแกไขอยางใดแลวใหเจา
พนักงานท่ีดินดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําส่ังนั้นตามวิธีการที่อธิบดีกําหนด 
 การตั้งคณะกรรมการสอบสวน การสอบสวน การแจงผูมีสวนไดเสียเพื่อใหโอกาส
คัดคานและการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไข ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการ ท่ีกําหนดใน
กฎกระทรวง” 
 สรุปไดวา การแกไขหรือเพิกถอนการจดทะเบียนตามมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน ดําเนินการได 3 กรณี ดังนี้ 
  (1) กรณีการผิดพลาดคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมายตามมาตรา 61 วรรคหน่ึง 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงเปนอํานาจของอธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรอง
อธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมที่ดินมีอํานาจหนาท่ีส่ังเพิกถอนหรือแกไข 
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  (2) กรณีการคลาดเคล่ือนเนื่องจากการเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาดโดยมีหลักฐาน
ชัดแจงและผูมีสวนไดเสียยินยอมแลว ตามมาตรา 61 วรรคเจ็ด แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เปน
อํานาจของเจาพนักงานท่ีดินท่ีจะแกไขได 
  (3) กรณีศาลมีคําพิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือแกไขตามมาตรา 61 
วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เปนอํานาจของเจาพนักงานท่ีดินท่ีจะดําเนินการตามท่ีอธิบดี
กรมท่ีดินกําหนด (ปจจุบันอธิบดีกรมท่ีดินไดกําหนดวิธีการไวตามระเบียบกรมท่ีดินท่ี 3/2516 ลง
วันท่ี 19 มกราคม พ.ศ.2516 เร่ือง วิธีการเพิกถอนหรือแกไขโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนหรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนท่ีดินใน
กรณีท่ีศาลมีคําพิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือแกไข และระเบียบกรมที่ดินวาดวย
วิธีการเพิกถอนหรือแกไขในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนหรือการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนท่ีดินในกรณีท่ีศาลมีคําพิพากษาหรือ
คําส่ังถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือแกไข ฉบับท่ี 2 (พ.ศ.2522) ลงวันท่ี 28 กันยายน 2522) 
 หลักเกณฑและการดําเนินการตามมาตรา 61 วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
(เฉพาะกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย) 
 ความหมายของคําในมาตรา 61 ท่ีควรทราบ 
 “คลาดเคล่ือน” หมายความวา พนักงานเจาหนาท่ีกระทําไปโดยไมถูกตองตรงตาม
ขอเท็จจริงหรือกระทําไปโดยไมตรงตามระเบียบคําส่ัง เชน มรดกท่ีมีผูจัดการมรดก การโอนมรดก
ใหแกทายาทจะตองจดทะเบียนในประเภท “โอนมรดก” แตพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนใน
ประเภท “ให” เปนการกระทําไปไมตรงตามระเบียบคําส่ังจึงเปนการจดทะเบียนไปโดย
คลาดเคล่ือนกรณีนี้ไมจําเปนตองเพิกถอนรายการจดทะเบียน แตสามารถแกไขไดโดยการแกไข
ประเภทการจดทะเบียนจาก “ให” เปน “โอนมรดก” 
 “ไมชอบดวยกฎหมาย” หมายความวา การกระทําท่ีฝาฝนไมปฏิบัติตามท่ีกฎหมายบัญญัติ
ไว เชน การจดทะเบียนโอนมรดก ตามมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ใหประกาศการจด
ทะเบียนมีกําหนด 30 วัน หากประกาศไมครบ ยอมถือวาเปนการจดทะเบียนไปโดยไมชอบ เปนการ
ฝาฝนกฎหมาย ตองเพิกถอนรายการจดทะเบียนดังกลาว 
 “เอกสารท่ีไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม” ไดแก โฉนดท่ีดิน หนังสือรับรองการทํา
ประโยชน แบบหมายเลข 3 ใบไตสวน หนังสือสัญญา บันทึกขอตกลง เร่ืองราวขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม (ท.ด.1) และทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ใชในการจดทะเบียน
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อสังหาริมทรัพยอ่ืน ๆ ท่ีไมใชท่ีดิน เชน จดทะเบียนขายบาน และรวมถึงจดทะเบียนเกี่ยวกับท่ีดินท่ี
ไมมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน เชน จดทะเบียนเชาท่ีดินท่ีมี ส.ค.1 
 “ผูมีสวนไดเสีย” หมายถึง ผูท่ีมีสวนไดหรือสวนเสียเกี่ยวกับการแกไขหรือเพิกถอนถึงผู
นั้นจะไดรับประโยชนแตเพียงฝายเดียวก็ตองแจง เชน แกเนื้อท่ีใหมากข้ึนตองแจงใหเจาของท่ีดิน
ทราบ 
 การดําเนินการเม่ือตรวจสอบพบวา มีกรณีตองดําเนินการตามมาตรา 61วรรคหน่ึง แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน (เฉพาะกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบ
ดวยกฎหมาย) 
  1. หลักการและวิธีการพิจารณาเพื่อดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม ในช้ันสํานักงานท่ีดิน 
  การพิจารณาในเบ้ืองตนช้ันสํานักงานท่ีดิน เม่ือเจาหนาท่ีพบวามีกรณีจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย 
ไปโดยไมถูกตอง ใหเจาหนาท่ีดําเนินการในเบ้ืองตน ดังนี้ 
   (1) รวบรวมขอเท็จจริงและเอกสารหลักฐานการจดทะเบียนตลอดจนเอกสาร
หลักฐานตาง ๆ ท่ีเกี่ยวของท้ังหมด รวมถึงการสอบสวนพยานประกอบ (ถามี) ใหครบถวนเพียง
พอท่ีจะใชในการพิจารณา 
   (2) พิจารณาวาจากพยานเอกสารหลักฐานดังกลาว การจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนเปนไปโดยไมถูกตองอยางไร และท่ีถูกตองเปน
อยางไร 
   (3) หากตรวจสอบและพิจารณาแลวไดความแนชัดวา การจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนไมถูกตองนั้น เปนไปโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบ
ดวยกฎหมาย อยูในหลักเกณฑท่ีจะตองแกไขหรือเพิกถอนตามนัยมาตรา 61 วรรคหนึ่ง แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน ใหเสนอความเห็นวาคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมายอยางไร จะมี
วิ ธีดําเนินการแกไขหรือเพิกถอนรายการจดทะเบียนนั้นอยางไร  โดยเสนอความเห็นตอ
ผูบังคับบัญชาตามลําดับช้ัน สงเร่ืองราวเอกสารประกอบการพิจารณาท้ังหมดและความเห็นใหกรม
ท่ีดินพิจารณาดําเนินการ 
  2. หลักการและวิธีการพิจารณาเพื่อดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม ในช้ันของกรมท่ีดิน  
   2.1 การพิจารณาเร่ืองในเบ้ืองตน 
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    (1) เม่ือเจาหนาท่ีของสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินไดรับเร่ืองท่ีจังหวัดหรือ
สํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครสงใหกรมท่ีดินพิจารณาหรือมีผูรองเรียน เกี่ยวกับการเพิกถอนหรือ
แกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย หรือการจดแจงเอกสารรายการจด
ทะเบียนอสังหาริมทรัพยโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย ตามมาตรา 61 วรรคหน่ึง แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน เจาหนาท่ีจะตรวจสอบในเบ้ืองตนวา 
     1) ขอเท็จจริงและเอกสารหลักฐานตาง ๆ ท่ีจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดิน
กรุงเทพมหานครสงมาประกอบการพิจารณา ครบถวนเพียงพอท่ีจะใชในการพิจารณาหรือไม 
     2) หากเห็นวาขอเท็จจริงและเอกสารหลักฐานดังกลาวยังไมเพียงพอท่ีจะ
พิจารณาใหเปนท่ียุติไดเจาหนาท่ีจะดําเนินการมีหนังสือแจงใหจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดิน
กรุงเทพมหานครทราบเพ่ือจัดสงเอกสารหลักฐานหรือสอบสวนขอเท็จจริงเพิ่มเติมเพื่อ
ประกอบการพิจารณา โดยในกรณีท่ีพิจารณาเห็นวาตองการทราบเพิ่มในประเด็นใด แจงประเด็นให
จังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครทราบดวย 
    (2) เม่ือไดขอเท็จจริงและเอกสารหลักฐานครบถวนเพียงพอท่ีจะพิจารณาแลว
เจาหนาท่ีดําเนินการพิจารณาวา 
     1) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือการจดแจงเอกสารรายการจด
ทะเบียนเปนไปโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมายหรือไม คลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวย
กฎหมายอยางไร 
     2) หากพิจารณาแลวเห็นวา การจดทะเบียนดังกลาวเปนไปโดยถูกตองแลว
ไมปรากฏวาไดมีการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย ไมอยูในหลักเกณฑ
ท่ีจะตองเพิกถอนหรือแกไขตามนัยมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน จะเสนอความเห็นตอรอง
อธิบดีซ่ึงปฏิบัติราชการแทนอธิบดีเพื่อพิจารณาหากเห็นชอบเจาหนาท่ีแจงผลการพิจารณาให
จังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครทราบหรือกรณีเปนเร่ืองรองเรียนใหแจงผูรองเรียน
ทราบดวย 
     3) หากเจาหนาท่ีไดพิจารณาแลวไดความแนชัดวา การจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนเปนไปโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวย
กฎหมายอยูในหลักเกณฑท่ีจะตองเพิกถอนหรือแกไขตามนัยมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
เสนอความเห็นวาคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมายอยางไร และจะมีวิธีดําเนินการแกไขหรือ
เพิกถอนรายการจดทะเบียนนั้นประการใด 
   2.2 การตั้งคณะกรรมการสอบสวน 
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   เม่ือความปรากฏวาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือการจดแจงเอกสาร
รายการจดทะเบียนเปนไปโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย อันอยูในหลักเกณฑท่ีจะแกไข
หรือเพิกถอนตามนัยมาตรา 61 วรรคหน่ึง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน สํานักมาตรฐานการทะเบียน
ท่ีดินจะเสนอความเห็นและจัดทําคําส่ังต้ังคณะกรรมการสอบสวนข้ึนคณะหนึ่ง เพื่อทําการ
สอบสวนพยานหลักฐานใหไดความวา การจดทะเบียนหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียน
เปนไปโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมายหรือไมแลวเสนออธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมาย
ซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมท่ีดินพิจารณา 
    2.2.1 หลักเกณฑและการต้ังคณะกรรมการสอบสวน 
    การต้ังคณะกรรมการสอบสวนเก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือ
การจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียน 
     (1) องคประกอบคณะกรรมการสอบสวน 
      1) ท่ีดินต้ังอยูในกรุงเทพมหานคร คณะกรรมการสอบสวนประกอบดวย 
เจาพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือเจาพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครสาขา (ระบุเปนช่ือ
ตําแหนงไมระบุเปนช่ือบุคคล ฉะนั้นในระหวางดําเนินการผูใดยายมาเปนเจาพนักงานท่ีดิน
กรุงเทพฯ /สาขา หรือผูใดรักษาการในตําแหนงดังกลาวยอมเปนประธานกรรมการทันที) หรือ
ขาราชการที่อธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจราชการกรม
ท่ีดิน เห็นสมควรเปนประธาน และกรรมการซ่ึงเปนขาราชการตั้งแตระดับหาข้ึนไปในสํานักงาน
ท่ีดินกรุงเทพมหานคร หรือสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครสาขา (แลวแตกรณี) อีกสองคนโดยให
กรรมการคนหนึ่งเปนเลขานุการ 
      2) ท่ีดินต้ังอยูในจังหวัดอ่ืน นอกจาก 1) คณะกรรมการสอบสวน
ประกอบดวย เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา (ระบุเปนช่ือตําแหนงไม
ระบุเปนช่ือบุคคลเชนเดียวกับกรณีกรุงเทพฯ) หรือขาราชการที่อธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดี
มอบหมายเห็นสมควรเปนประธานและกรรมการซ่ึงเปนขาราชการต้ังแตระดับหาข้ึนไปใน
สํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินจังหวัดสาขา (แลวแตกรณี) อีกสองคน โดยใหกรรมการ
คนหนึ่งเปนเลขานุการ 
     (2) การพิจารณาความเหมาะสมของคณะกรรมการสอบสวนการท่ีจะ
พิจารณาต้ังผูใดเปนกรรมการสอบสวนน้ัน นอกจากจะตองดําเนินการตามมาตรา 61 วรรคสอง แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน และกฎกระทรวงแลว เจาหนาท่ีพิจารณาถึงความเหมาะสมในความรู
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ความสามารถของกรรมการสอบสวนดวย และกรรมการที่ไดรับแตงต้ังตองไมเปนผูมีสวนเกี่ยวของ
ในการจดทะเบียนท่ีคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมายน้ัน เปนตน 
     (3) การตรวจสอบความเปนปจจุบันของขาราชการท่ีจะต้ังเปนกรรมการ
กอนเสนอคําส่ังแตงต้ังกรรมการ เจาหนาท่ีจะตรวจสอบกอนวาขาราชการระดับหาข้ึนไปท่ีจะ
แตงต้ังเปนกรรมการสอบสวนนั้น ยังดํารงตําแหนงในสํานักงานท่ีดินท่ีท่ีดินนั้นต้ังอยูท่ีจะเปน
กรรมการได โดยใหตรวจสอบกับกองการเจาหนาท่ีและ/หรือสํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสาขาท่ี
ท่ีดินนั้นต้ังอยู 
    2.2.2 การแจงคําส่ังแตงต้ัง 
    เม่ืออธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจ
ราชการกรมท่ีดิน มีคําส่ังต้ังคณะกรรมการสอบสวนแลว กรมท่ีดินจะสงคําส่ังดังกลาวใหจังหวัด
หรือสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครเพื่อแจงใหคณะกรรมการสอบสวนรับทราบโดยดวนท่ีสุด 
(กําหนดใหใชระดับความเรงดวนของหนังสือแจง “ดวนท่ีสุด”) เนื่องจากระยะเวลาในการ
ดําเนินการตามกฎหมาย 60 วันนั้น นับแตวันท่ีอธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรอง
อธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมที่ดินลงนามในคําส่ัง (นับแตวันท่ีออกคําส่ัง) 
   2.3 การนับระยะเวลาการสอบสวน 
   การนับระยะเวลาการสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวน เร่ิมนับต้ังแตวันท่ี
ออกคําส่ัง ซ่ึงเปนวันท่ีอธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจ
ราชการกรมท่ีดินลงนามในคําส่ังต้ังคณะกรรมการสอบสวน มิใชวันท่ีคณะกรรมการไดรับทราบ
คําส่ัง 
   2.4 การขอขยายระยะเวลาสอบสวน 
   กรณีท่ีคณะกรรมการสอบสวนไมสามารถดําเนินการสอบสวนใหแลวเสร็จภายใน
60 วัน นับแตวันท่ีไดมีคําส่ังใหทําการสอบสวน และคณะกรรมการสอบสวนรายงานเหตุท่ีทําให
การสอบสวนไมแลวเสร็จเพื่อขอขยายระยะเวลาการสอบสวนมายังกรมท่ีดิน สํานักมาตรฐานการ
ทะเบียนท่ีดินจะตรวจสอบวาคณะกรรมการสอบสวนไดขอขยายระยะเวลาการสอบสวนเกิน
กําหนด 60 วัน ตามท่ีกฎหมายกําหนดหรือไม เม่ือตรวจสอบและพิจารณาถึงความจําเปนของ
คณะกรรมการสอบสวน ตลอดจนระยะเวลาตามท่ีกฎหมายกําหนดแลว เห็นควรขยายระยะเวลาการ
สอบสวนได จะเสนอความเห็นตออธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือ
ผูตรวจราชการกรมที่ดินเพื่อพิจารณาอนุญาตโดยดวน เม่ืออธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารง
ตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมท่ีดินอนุญาตใหขยายระยะเวลาการสอบสวนแลว 



84 

 

เจาหนาท่ีจะมีหนังสือแจงจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครเพ่ือแจงใหคณะกรรมการ
สอบสวนรับทราบ และเม่ืออธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจ
ราชการกรมท่ีดินอนุญาตใหขยายระยะเวลาการสอบสวนจนครบกําหนดท่ีสามารถขอขยายแลว (60 
วัน) คณะกรรมการสอบสวนจะขอขยายระยะเวลาการสอบสวนออกไปอีกไมได 
   2.5 การเปล่ียนแปลงกรรมการสอบสวน 
   กรณีคณะกรรมการสอบสวนขอเปล่ียนแปลงกรรมการสอบสวน อาจเนื่องมาจาก
กรมท่ีดินไดมีคําส่ังใหกรรมการบางทานยายไปดํารงตําแหนงท่ีจังหวัดอ่ืน ทําใหไมสามารถปฏิบัติ
หนาท่ีกรรมการสอบสวนตอไปได หรือกรณีมีการคัดคานการแตงต้ังกรรมการสอบสวน เม่ือ
เจาหนาท่ีพิจารณาแลวเห็นวามีเหตุผลอันสมควรใหเสนอความเห็นพรอมทําคําส่ังเปล่ียนแปลง
กรรมการสอบสวน เสนอตออธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือ
ผูตรวจราชการกรมท่ีดินพิจารณา เม่ืออธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดี
หรือผูตรวจราชการกรมท่ีดินมีคําส่ังใหเปล่ียนแปลงกรรมการสอบสวนแลว เจาหนาท่ีจะสงคําส่ัง
ดังกลาวใหจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครเพื่อแจงคณะกรรมการสอบสวนรับทราบ
โดยดวนท่ีสุด และมีผลทําใหกรรมการเดิมพนจากหนาท่ี และกรรมการท่ีไดรับแตงต้ังใหมเขาทํา
หนาท่ีแทนกรรมการเดิม ซ่ึงการนับระยะเวลาการสอบสวน ใหนับระยะเวลาตอเนื่องจากระยะเวลา
เดิม ไมอาจเร่ิมนับระยะเวลาในการดําเนินการสอบสวนใหมได โดยใหแจงคณะกรรมการทราบ
ดวย 
   2.6 การตรวจสอบรายงานการสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวน 
   เม่ือกรมท่ีดินไดรับรายงานการสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวนแลว (การ
ดําเนินการของคณะกรรมการสอบสวนตองเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดไวใน
กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการสอบสวนและการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการ
ออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือการจด
แจงเอกสารรายการจดทะเบียนโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย พ.ศ.2553 ซ่ึงจะไดศึกษา
รายละเอียดในลําดับถัดไป) เจาหนาท่ีของสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินจะตรวจสอบเอกสาร
หลักฐานตาง ๆ ตรวจสอบการแจงผูมีสวนไดเสียของคณะกรรมการสอบสวนวาถูกตองตาม
กฎกระทรวงหรือไม และตรวจสอบความเห็นของคณะกรรมการสอบสวนวา คณะกรรมการ
สอบสวนมีความเห็นวาอยางไร ควรเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียนหรือการจดแจงเอกสาร
รายการจดทะเบียนหรือไม อยางไร เม่ือเจาหนาท่ีตรวจสอบรายงานการสอบสวนและเอกสาร
หลักฐานของคณะกรรมการสอบสวนแลว เห็นควรใหคณะกรรมการสอบสวนทําการสอบสวน
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เพิ่มเติม เจาหนาท่ีอาจจะกําหนดประเด็นเสนออธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรอง
อธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมที่ดินพิจารณา หากเห็นควรมีการสอบสวนเพิ่มเติมใหสงประเด็น
พรอมสงเอกสารท่ีเกี่ยวของไปใหคณะกรรมการสอบสวนคณะเดิม เพื่อทําการสอบสวนเพ่ิมเติม
ภายใน 15 วันนับแตวันท่ีไดรับรายงานการสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวน 
   2.7 การออกคําส่ังเพิกถอนหรือแกไข 
   เม่ือเจาหนาท่ีพิจารณาเห็นวา กรณีเปนการจดทะเบียนหรือจดแจงเอกสารรายการ
จดทะเบียนไปโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมายควรเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียน
หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียน จะเสนอความเห็นพรอมทําคําส่ังเพิกถอนหรือแกไข
เสนออธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมที่ดิน
พิจารณา ถาผูมีสวนไดเสียคัดคานการเพิกถอนหรือแกไข เจาหนาท่ีจะพิจารณาคําคัดคานวามีเหตุผล
เพียงใด ถาคําคัดคานมีเหตุผลฟงข้ึน ยอมรับฟงคําคัดคานโดยไมเพิกถอนได แตถาคําคัดคานนั้นไม
มีเหตุผลท่ีจะรับฟงไดการคัดคานก็ไมเปนเหตุใหระงับการแกไขหรือเพิกถอนแตอยางใด 
   2.8 การแจงคําส่ังเพิกถอนหรือแกไข 
   เม่ืออธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจ
ราชการกรมท่ีดินมีคําส่ังใหเพิกถอนหรือแกไขแลว สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินจะมีหนังสือ
แจงคําส่ังใหจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครดําเนินการตอไป และแจงคําส่ังดังกลาว
พรอมดวยเหตุผลใหผูมีสวนไดเสียทราบโดยสงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ เพื่อใหโอกาสผูมี
สวนไดเสียอุทธรณหรือโตแยงคําส่ัง โดยใหระบุในคําส่ังดวยวา “หากผูมีสวนไดเสียประสงคจะ
อุทธรณหรือโตแยงคําส่ัง ใหยื่นอุทธรณหรือโตแยงตออธิบดีภายใน 15วัน นับแตวันท่ีไดรับแจง
คําส่ัง ตามนัยมาตรา 44 แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ.2539 ในกรณีท่ีมี
การอุทธรณ หากครบกําหนดระยะเวลาในการพิจารณาของผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณตามมาตรา 
45 แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ.2539 ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี 4 
(พ.ศ.2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติดังกลาวแลว ไมวาจะมีคําวินิจฉัยของผูมีอํานาจ
พิจารณาอุทธรณหรือไมก็ตาม ผูมีสวนไดเสียสามารถทําคําฟองเปนหนังสือยื่นตอศาลปกครองหรือ
สงคําฟองทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังศาลปกครองภายในระยะเวลา 90 วัน นับแตวันท่ีรูหรือควร
รูถึงเหตุแหงการฟองคดี ตามมาตรา 49 แหงพระราชบัญญัติจัดต้ังศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดี
ปกครอง พ.ศ.2542 ในกรณีท่ีเจาหนาท่ีไมอาจแจงคําส่ังใหผูมีสวนไดเสียทราบได กรมท่ีดินจะแจง
ใหจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครดําเนินการแจงผูมีสวนไดเสีย โดยปดคําส่ังไวในท่ี
เปดเผยสามารถเห็นไดชัดเจน ณ สํานักงานท่ีดิน สํานักงานเขต ท่ีวาการอําเภอหรือท่ีวาการกิ่งอําเภอ 
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ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันทองท่ี สํานักงานหรือท่ีทําการองคกรปกครองสวนทองถ่ินซ่ึง
ท่ีดินนั้นต้ังอยู และในบริเวณท่ีดินนั้นแหงละหนึ่งฉบับ แลวใหสงหลักฐานการปดประกาศใหกรม
ท่ีดินตอไป 
   2.9 การตรวจสอบการเพิกถอนหรือแกไขของสํานักงานท่ีดินตามคําส่ัง 
   เม่ือจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครไดดําเนินการเพิกถอนหรือแกไข
รายการจดทะเบียนหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนตามคําส่ังอธิบดี และรายงานการเพิก
ถอนหรือแกไขมายังกรมท่ีดิน เจาหนาท่ีของสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินจะตรวจสอบวา 
จังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครไดดําเนินการตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0728/ว 
22633 ลงวันท่ี12 กันยายน 2544 ครบถวนถูกตองหรือไม หากเจาหนาท่ีตรวจสอบแลวถูกตองไมมี
ขอทักทวงหากจะตองหมายเหตุการณเพิกถอนหรือแกไขในเอกสารหลักฐานท่ีเก็บรักษาอยูท่ีฝาย
ตรวจสอบและควบคุมทะเบียนท่ีดิน สวนกําหนดสิทธิในท่ีดินและควบคุมทะเบียนท่ีดิน ก็ใหสง
เอกสารท่ีเกี่ยวของใหฝายตรวจสอบและควบคุมทะเบียนท่ีดินดําเนินการตอไป 
   2.10 การดําเนินการในกรณีมีการอุทธรณคําส่ังอธิบดีของผูมีสวนไดเสีย 
   ในกรณีอธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจ
ราชการกรมท่ีดิน มีคําส่ังเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียนท่ีดินหรือรายการจดแจงเอกสาร
รายการจดทะเบียนท่ีดิน พรอมท้ังไดมีหนังสือแจงผูมีสวนไดเสียทราบเพื่อใหโอกาสอุทธรณคําส่ัง
แลว ผูมีสวนไดเสียไดอุทธรณคําส่ังของอธิบดีท่ีใหแกไขหรือเพิกถอนเจาหนาท่ีจะตรวจสอบวา ผูมี
สวนไดเสียยื่นคําอุทธรณเปนหนังสือโดยระบุขอโตแยงและขอเท็จจริงหรือขอกฎหมายภายใน
กําหนดเวลา 15 วันนับแตวันท่ีไดรับแจงคําส่ังแกไขหรือเพิกถอนหรือไม แลวจึงพิจารณาคํา
อุทธรณ 
    (1) กรณีผูทําคําส่ัง (อธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรอง
อธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมที่ดิน) เห็นดวยกับคําอุทธรณ  
    หากเห็นดวยกับคําอุทธรณไมวาท้ังหมดหรือบางสวน สํานักมาตรฐานการ
ทะเบียนท่ีดินจะเสนอความเห็นพรอมทําคําส่ังเปล่ียนแปลงคําส่ังเดิมตามความเห็นเสนออธิบดีหรือ
ผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมท่ีดินพิจารณา ซ่ึงตอง
พิจารณาใหแลวเสร็จภายใน 30 วันนับแตวันท่ีไดรับอุทธรณ เม่ืออธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึง
ดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมที่ดินมีคําส่ังเปลี่ยนแปลงคําส่ังเดิมแลว กรมที่ดิน
จะมีหนังสือแจงจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครเพ่ือดําเนินการตอไปและแจงผูอุทธรณ
ทราบ 
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    (2) กรณีผูทําคําส่ัง (อธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรอง
อธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมที่ดิน) ไมเห็นดวยกับคําอุทธรณ 
    หากอธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจ
ราชการกรมท่ีดินพิจารณาแลวไมเห็นดวยกับคําอุทธรณไมวาท้ังหมดหรือบางสวน กรมท่ีดินจะมี
หนังสือแจงผลการพิจารณาอุทธรณคําส่ังใหผูมีสวนไดเสียทราบ และรายงานความเห็นพรอมดวย
เหตุผลเสนอรองปลัดกระทรวงมหาดไทย หัวหนากลุมภารกิจดานกิจการความม่ันคงภายใน ผูมี
อํานาจพิจารณาอุทธรณ ตามนัยมาตรา 45 แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ.
2539 ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี 4 (พ.ศ.2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติ
ราชการทางปกครอง พ.ศ.2539 ภายในกําหนด 30 วันนับแตวันท่ีไดรับอุทธรณ เพื่อใหรอง
ปลัดกระทรวงมหาดไทยฯ พิจารณาอุทธรณใหแลวเสร็จภายใน 30 วันนับแตวันท่ีไดรับรายงาน เม่ือ
รองปลัดกระทรวงมหาดไทย พิจารณาคําอุทธรณแลว ไมวาจะเห็นดวยกับคําอุทธรณหรือไมก็ตาม
กรมท่ีดินจะมีหนังสือแจงผลการพิจารณาอุทธรณของรองปลัดกระทรวงมหาดไทยฯ และสิทธิฟอง
คดีปกครองใหผูอุทธรณทราบตอไป (ปจจุบันตามพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน 
พ.ศ.2534 ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน (ฉบับท่ี 5) พ.ศ.2545 
ประกอบกับกฎกระทรวง วาดวยกลุมภารกิจ พ.ศ.2545 และฉบับแกไข บัญญัติใหอํานาจพิจารณา
อุทธรณขางตนเปนอํานาจของรองปลัดกระทรวงมหาดไทย หัวหนากลุมภารกิจดานกิจการความ
ม่ันคงภายใน) 
    การดําเนินการของคณะกรรมการสอบสวน ตามมาตรา 61 แหงประมวล
กฎหมายท่ีดินกรณีการ เพิกถอนหรือแกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิ ติกรรมเกี่ ยวกับ
อสังหาริมทรัพยหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยท่ีไดจดทะเบียนไปโดย
คลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย 
    การดําเนินการของคณะกรรมการสอบสวน ตองเปนไปตามหลักเกณฑและ
วิธีการท่ีกําหนดไวในกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการสอบสวนและการพิจารณา
เพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย 
พ.ศ.2553 ดังนี้ 
 
 
    1. การรับทราบคําส่ัง 
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    เม่ือคณะกรรมการสอบสวนไดรับคําส่ังกรมอธิบดีกรมท่ีดิน ต้ังคณะกรรมการ
สอบสวนแลวใหลงช่ือรับทราบคําส่ัง เสร็จแลวสงหลักฐานการรับทราบคําส่ังไปใหกรมท่ีดินทราบ 
โดยผานผูบังคับบัญชาตามลําดับช้ัน 
    2. ระยะเวลาการสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวน 
    คณะกรรมการสอบสวนตองดําเนินการใหแลวเสร็จและรายงานผลการ
สอบสวนตออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย ภายในกําหนด 60 วัน นับแตวันท่ีไดมีคําส่ัง
ใหทําการสอบสวน (คือ วันท่ีระบุในคําส่ังต้ังคณะกรรมการสอบสวน ไมใชวันท่ีประธาน
คณะกรรมการสอบสวนรับทราบคําส่ัง) หากดําเนินการไมเสร็จแลวภายใน 60 วันขางตน สามารถ
ขอขยายระยะเวลาได 
    3. อํานาจหนาท่ีของคณะกรรมการสอบสวน 
    คณะกรรมการสอบสวนมีอํานาจหนาท่ี ดังนี้ 
     3.1 มีอํานาจหนาท่ีดําเนินการสอบสวนพยานหลักฐานใหไดความวา ไดมี
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยหรือการจดแจงเอกสารรายการจด
ทะเบียนอสังหาริมทรัพยท่ีสอบสวนนั้นคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมายหรือไม 
     3.2 มีอํานาจเรียกโฉนดท่ีดิน หนังสือรับรองการทําประโยชน เอกสารท่ีได
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เอกสารท่ีไดจดแจงรายการทะเบียนอสังหาริมทรัพยหรือเอกสารอื่นท่ี
เกี่ยวของมาพิจารณา 
     3.3 มีอํานาจหนาท่ีแจงใหผูมีสวนไดเสียทราบเพื่อใหโอกาสคัดคาน ถาไม
คัดคานภายในกําหนด 30 วันนับแตวันท่ีไดรับแจง ใหถือวาไมมีการคัดคาน 
     3.4 เม่ือดําเนินการสอบสวนเสร็จแลว มีหนาท่ีรายงานผลการสอบสวนตอ
อธิบดีกรมท่ีดินหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย ภายในกําหนดระยะเวลา 
    4. ข้ันตอนและวิธีการสอบสวน 
     4.1 กอนดําเนินการสอบสวนคณะกรรมการสอบสวนตองนัดประชุมเพื่อ
ตรวจสอบขอเท็จจริงตลอดจนเอกสารหลักฐานและพยานบุคคลของเร่ืองท่ีไดรับแตงต้ังให
สอบสวน กําหนดประเด็นและแนวทางในการสอบสวน วาจะตองตรวจสอบเอกสารหลักฐาน
ใดบาง ผูใดเปนผูมีสวนไดเสียบางและพยานบุคคลที่เกี่ยวของมีใครบางท่ีจะตองสอบสวนเพ่ิมเติม
หรือไม ประการใด เพื่อใหไดขอเท็จจริงตามคําส่ังอธิบดีกรมท่ีดินโดยบันทึกรายงานการประชุมไว
ดวย 
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     4.2 ดําเนินการสอบสวนโดยรวบรวมพยานเอกสารและสอบสวนพยาน
บุคคลตามที่รายงานการประชุมกําหนดไวใหไดความโดยแจงชัดวา ไดมีการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยท่ี
สอบสวนนั้นคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมายหรือไม เพราะเหตุใด 
    5. การพิจารณาผูมีสวนไดเสีย 
    “ผูมีสวนไดเสีย” หมายถึง เฉพาะผูจะไดหรือเสียสิทธิในขณะท่ีจะมีการส่ังเพิก
ถอนหรือแกไขหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเทานั้น ในกรณีท่ีผูมีสวนไดเสียเปนบุคคลธรรมดาและถึง
แกกรรมไปแลวทายาทของผูนั้นก็ถือเปนผูมีสวนไดเสีย การแจงจึงตองแจงใหทายาททราบดวย 
(ตามนัยหนังสือกรมที่ดินท่ี มท 0612/1/ว 23965 ลงวันท่ี 1 ตุลาคม พ.ศ.2518) หากเปนกรณีท่ีมี
ผูจัดการมรดกใหแจงผูจัดการมรดกแทนทายาทของผูนั้น 
    6. การแจงผูมีสวนไดเสีย 
    ใหคณะกรรมการสอบสวนแจงผูมีสวนไดเสียเพื่อใหโอกาสคัดคานการเพิก
ถอน หรือแกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย หรือการจดแจงเอกสาร
รายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยท่ีคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย และใหคํานึงถึงสถานะ
ของบุคคลตามกฎหมายของผูรับแจงดวย เชน ในฐานะเปนผูจัดการมรดก ผูรับจํานอง ผูครอบครอง
ทรัพยหรือเจาของท่ีดินและหากผูรับแจงเปนนิติบุคคลหรือสวนราชการใหแยกพิจารณา ดังนี้ 
     6.1 กรณีเปนนิติบุคคล ใหพิจารณาถึงอํานาจและหนาท่ีของนิติบุคคล ตาม
บทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยเร่ืองของนิติบุคคล หากมีการมอบอํานาจ
ใหกระทําการแทนใหแนบเอกสารเกี่ยวกับการมอบอํานาจดังกลาวไวในสํานวนการสอบสวนดวย 
เชน กรณีธนาคารเปนผูมีสวนไดเสียใหแจงกรรมการผูจัดการใหญของธนาคารน้ัน เวนแตกรณีท่ี
ธนาคารสาขาไดรับมอบอํานาจใหมีอํานาจยินยอมหรือคัดคานการแกไขหรือเพิกถอนดังกลาว 
     6.2 กรณีเปนสวนราชการ ใหคณะกรรมการสอบสวนตรวจสอบใหแนชัด
วา กรณีดังกลาวสวนราชการใดเปนผูมีสวนไดเสีย แลวจึงมีหนังสือแจงไปถึงสวนราชการยอย หรือ
ตนสังกัด (กรม, กระทรวง…) ในกรณีท่ีสงสัยใหประสานงานเปนการภายในกับหนวยงานนั้นกอน
วา สวนราชการใดเปนผูมีอํานาจยินยอมหรือคัดคานการแกไขหรือเพิกถอนดังกลาว 
    7. วิธีการแจงผูมีสวนไดเสีย 
    การแจงผูมีสวนไดเสียเพื่อใหโอกาสคัดคาน 
     7.1 รูปแบบหนังสือแจง 
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     ใหทําเปนหนังสือตามตัวอยางแนบทายคูมือตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท
0728/ว 21600 ลงวันท่ี 4 กันยายน พ.ศ.2544 
     7.2 การจัดสงและท่ีอยูท่ีจะแจง 
      (1) สงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ 
      (2) การสงใหสงตามท่ีอยูท่ีผูมีสวนไดเสียไดใหไวแกพนักงานเจาหนาที่
ในสารบบท่ีดินแปลงนั้น โดยตองแจงใหครบทุกคน 
     7.3 กรณีท่ีไมอาจแจงผูสวนไดเสียเพื่อใหโอกาสคัดคานได 
      (1) การปดหนังสือแจง 
      ใหคณะกรรมการสอบสวนฯ แจงผูมีสวนไดเสียโดยปดหนังสือแจงไว
ในท่ีเปดเผยสามารถเห็นไดชัดเจน ณ 
      - สํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสาขา แลวแตกรณีวาท่ีดินนั้นต้ังอยูในเขต
ใด 
      - ในกรณีท่ีดินอยูในเขตรับผิดชอบดําเนินการของสํานักงานท่ีดินสวน
แยก นอกจากปดประกาศ ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ี ซ่ึงไดแกสํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงาน
ท่ีดินสาขาแลวแตกรณีใหปดประกาศเพ่ิมข้ึนอีก 1 ฉบับ ณ สํานักงานท่ีดินสวนแยก (ท้ังนี้ตาม
ระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการปฏิบัติงานในสํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขาสวนแยก) 
      - สํานักงานเขต ท่ีวาการอําเภอหรือท่ีวาการกิ่งอําเภอ 
      - ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันทองท่ี 
      - สํานักงานหรือท่ีทําการองคกรปกครองสวนทองถ่ิน ซ่ึงท่ีดินต้ังอยูและ
ในบริเวณท่ีดินนั้นแหงละหนึ่งฉบับ โดยใชแบบพิมพ ท.ด.4 เปนหนังสือนําสงโดยอนุโลมและให
รวบรวมหลักฐานการปดหนังสือแจงรวมไวในเร่ือง (ไมตองจัดทําเปนประกาศข้ึนใหมแตอยางใด) 
โดยถือปฏิบัติเชนเดียวกับการเพิกถอนหรือแกไขหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ตามหนังสือกรมท่ีดิน 
ท่ี มท0729.2/ว 21179 ลงวันท่ี 17 กรกฎาคม พ.ศ.2545 
      (2) การนับระยะเวลากรณีปดหนังสือแจง 
      ใหถือวาผูมีสวนไดเสียไดรับแจงเม่ือลวงพนระยะเวลาสิบหาวันนับแต
วันปดหนังสือแจง รวมระยะเวลาท่ีผูมีสวนไดเสียรายท่ีปดประกาศจะครบระยะเวลาคัดคาน คือ 45 
วัน นับแตวันท่ีปดประกาศฉบับสุดทาย (15 วัน (ระยะเวลาท่ีถือวาไดรับแจง) รวม 30 วัน 
(ระยะเวลาการคัดคาน)) สําหรับสถานท่ีท่ีใชปดหนังสือแจง ใหคณะกรรมการสอบสวนฯ 
ตรวจสอบเขตการปกครองใหถูกตอง กรณีท่ีมีการเปล่ียนเขตการปกครองใหตรวจสอบใหแนชัดวา



91 

 

อยู ณ เขตใด ท้ังนี้ เนื่องจากจะมีผลตอการนับระยะเวลา 15 วัน ซ่ึงจะเร่ิมนับต้ังแตมีการปดหนังสือ
แจงท่ีถือวา “เปนการปดโดยชอบดวยกฎหมาย” ฉบับสุดทาย 
 
    8. การนัดผูมีสวนไดเสีย 
    การนัดสอบสวน การนัดพิจารณา หรือการอยางอ่ืน ท่ีตองแจงใหผูมีสวนได
เสียทราบและมาพบคณะกรรมการสอบสวน ใหแจงเปนหนังสือ เวนแตกรณีท่ีมาพบคณะกรรมการ
สอบสวนแลวมีการนัดสอบสวน หรือดําเนินการอยางอ่ืนตอไปภายหลัง ใหบันทึกผูมีสวนไดเสีย
รับทราบไวเปนลายลักษณอักษรดวย 
    9. การออกใบรับเอกสารสิทธิและเอกสารเกี่ยวกับการจดทะเบียน 
    กรณีท่ีคณะกรรมการสอบสวนใชอํานาจเรียกโฉนดท่ีดิน หนังสือรับรองการ
ทําประโยชนเอกสารท่ีไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เอกสารท่ีไดจดแจงรายการจดทะเบียน
อสังหาริมทรัพย หรือเอกสารอื่นท่ีเกี่ยวของจากผูยึดถือ เม่ือผูยึดถือไดสงมอบเอกสารดังกลาวมาให
คณะกรรมการสอบสวนแลวใหคณะกรรมการสอบสวนออกใบรับไวเปนหลักฐานใหแกผูยึดถือ
ดวย 
    10. การบันทึกถอยคําผูมีสวนไดเสีย 
    กรณีผูมีสวนไดเสียมาใหถอยคําดวยตนเองตอคณะกรรมการสอบสวนภายใน
กําหนด 30 วัน นับแตวันท่ีไดรับแจง ใหคณะกรรมการสอบสวนบันทึกไวเปนลายลักษณอักษรให
ชัดเจนวายินยอมหรือคัดคานการเพิกถอนหรือแกไข หากคัดคานใหระบุเหตุผลท่ีคัดคานพรอมท้ัง
แสดงพยานหลักฐานท่ีเกี่ยวของดวย (ถามี) และหากผูมีสวนไดเสียยินยอมใหแกไขหรือเพิกถอน
ครบทุกรายกอนครบกําหนด 30 วัน ใหรีบรายงานโดยไมตองรอใหครบกําหนด 30 วัน 
    11. การพิจารณาคําคัดคานของผูมีสวนไดเสีย 
    คณะกรรมการสอบสวนฯ ตองแยกพิจารณาคําคัดคานวา สวนใดเปน
ขอเท็จจริงสวนใดเปนขอกฎหมาย ในการพิจารณาตองอาศัยพยานหลักฐานตาง ๆ ประกอบ เชน 
พยานเอกสารพยานบุคคล พยานแวดลอม ท้ังนี้ ใหคณะกรรมการสอบสวนฯ พิจารณาและมี
ความเห็นเปนราย ๆ ตลอดจนรวบรวมรายงานหลักฐานตาง ๆ ไวในสํานวนดวย 
    12. การทํารายงานและความเห็นของคณะกรรมการ 
    ในรายงานการสอบสวนมีรายละเอียดอยางนอย ดังนี้ 
     (1) สรุปขอเท็จจริงเกี่ยวกับท่ีดินและการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยท่ีมีคําส่ังให
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สอบสวนวามีรายละเอียดเปนประการใด มีเอกสารหลักฐานใดบางท่ีเกี่ยวของกับการสอบสวนและ
พิจารณา 
     (2) การแจงใหผูมีสวนไดเสียทราบครบถวนทุกรายแลว โดยวิธีการอยางไร 
ผูมีสวนไดเสียไดรับแจงและครบกําหนดโตแยงคัดคานเม่ือใด มีผูมีสวนไดเสียคัดคานหรือไม 
ประการใด 
     (3) กรณีมีการคัดคานใหรายงานผลการพิจารณาคําคัดคานของผูมีสวนได
เสียดวยวารับฟงไดหรือไม เพียงใด และพิจารณาโดยอาศัยหลักกฎหมาย ระเบียบ คําส่ังใด 
     (4) สรุปขอเท็จจริงและผลดําเนินการแจงผูมีสวนไดเสียหรือผูท่ีเกี่ยวของ 
     (5) เหตุท่ีไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือการจดแจงเอกสาร
รายการจดทะเบียนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย 
     (6) เสนอความเห็นวา ควรส่ังแกไขหรือเพิกถอนการคลาดเคลื่อนหรือไม
ชอบดวยกฎหมายนั้นหรือไม อยางไร 
     (7) หากผลการสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวนเห็นวา ตองแกไขรูป
แผนที่หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินใหคณะกรรมการสอบสวนสงเร่ืองใหเจาหนาท่ีท่ีเกี่ยวของจัดทํา
รูปแผนท่ีท่ีถูกตองตอทายคําส่ังแกไข จํานวน 3 ชุด โดยอนุโลมปฏิบัติตามนัยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี 
มท 0713/ว 9254ลงวันท่ี 21 พฤษภาคม พ.ศ.2533 เร่ือง การแกไขหนังสือรับรองการทําประโยชน 
ขอ 2.4 
    13. การทําความเห็นแยง 
    กรรมการสอบสวนผูใดมีความเห็นแยง ใหทําความเห็นแยงติดไวกับสํานวน
การสอบสวนโดยถือเปนสวนหนึ่งของสํานวนการสอบสวนน้ันดวย 
    14. เอกสารท่ีตองจัดสงพรอมรายงาน 
     (1) หลักฐานการแจงหรือการปดประกาศใหผูสวนไดเสียทราบเพ่ือให
โอกาสคัดคานเชน สําเนาหนังสือแจงและใบตอบรับในประเทศ (ใบเหลืองไปรษณีย) หรือหลักฐาน
การปดประกาศ 
     (2) สําเนาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ีไดถายเอกสารครบทุกหนา 
     (3) สําเนาเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย เชน สําเนาสัญญาท่ี
จะเพิกถอนหรือแกไข 
     (4) รูปแผนท่ีตอทายคําส่ังแกไข (ถามี) 
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     (5) เอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวของท่ีคณะกรรมการสอบสวนไดดําเนินการไว
ท้ังหมดเอกสารท่ีจัดสงใหกรมท่ีดินทุกฉบับ หากเปนการถายเอกสาร ขอใหมีความชัดเจนครบถวน
ถูกตอง และเปนปจจุบัน รวมท้ังใหเจาหนาท่ีลงลายมือช่ือรับรองสําเนาเอกสารดังกลาวโดยวงเล็บ
ช่ือตัว ช่ือสกุล พรอมตําแหนง และวัน เดือน ป กํากับไวทุกหนา ทุกแผนดวย 
    15. การขอขยายระยะเวลาสอบสวน 
     15.1 ถาเห็นวาไมสามารถสอบสวนใหแลวเสร็จภายในกําหนด 60 วัน ให
คณะกรรมการสอบสวนรีบรายงานเหตุท่ีทําใหการสอบสวนไมแลวเสร็จ เพื่อขอขยายระยะเวลาการ
สอบสวนตออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย โดยผานผูบังคับบัญชาตามลําดับช้ันกอน
ครบระยะเวลา 60 วัน ดังกลาวในขอ 2 
     15.2 การขอขยายเวลาการสอบสวน ผูมีอํานาจส่ังขยายระยะเวลาไดตาม
ความจําเปนแตไมเกิน 60 วัน เม่ือไดรับอนุญาตใหขยายระยะเวลาการสอบสวนแลว คณะกรรมการ
สอบสวนตองรีบดําเนินการสอบสวนใหแลวเสร็จภายในกําหนดระยะเวลาท่ีไดรับอนุญาต อนึ่ง 
ระหวางขอขยายระยะเวลาการสอบสวน คณะกรรมการสอบสวนสามารถดําเนินการตอไปได และ
หากดําเนินการเสร็จแลวใหรีบรายงานผลการสอบสวนโดยไมตองรอหนังสืออนุญาตใหขยาย
ระยะเวลาแตอยางใด 
    16. การขอเปล่ียนแปลงคณะกรรมการ 
     16.1 กรณีมีเหตุจําเปนตองเปล่ียนแปลงกรรมการสอบสวนให
คณะกรรมการสอบสวนรีบรายงานเหตุท่ีจําเปนตออธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายโดย
ผานผูบังคับบัญชาตามลําดับช้ันเพื่อมีคําส่ังเปล่ียนแปลง 
     16.2 การเปล่ียนแปลงคณะกรรมการสอบสวนไมไดมีผลเปนการขยาย
ระยะเวลาสอบสวนแตอยางใด ฉะนั้น กรณีนี้ระยะเวลาการสอบสวนมีผลต้ังแตวันท่ีไดมีคําส่ังต้ัง
คณะกรรมการสอบสวนคร้ังแรก มิไดนับแตวันมีคําส่ังเปล่ียนแปลงกรรมการสอบสวนแตอยางใด 
     16.3 กรณีท่ีกรรมการท่ีเหลือเกินคร่ึงใหดําเนินการตอไปโดยไมตองรอ
กรรมการท่ีต้ังใหม 
    17. การสอบสวนเพิ่มเติม 
    กรณีท่ีอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย กําหนดประเด็นใหดําเนินการ
เพิ่มเติมคณะกรรมการสอบสวนตองรีบดําเนินการสอบสวนใหแลวเสร็จและรายงานใหทราบ
โดยเร็ว หรือภายในเวลาท่ีอธิบดีหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมายกําหนด 
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    หลักเกณฑและการดําเนินการตามมาตรา 61 วรรคแปด แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน กรณีศาลมีคําพิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือแกไข 
     1. คําพิพากษาหรือคําส่ังศาลตองเปนเร่ืองท่ีศาลมีคําพิพากษาหรือคําส่ังให
เพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียนโดยตรง หรือเปนกรณีท่ีศาลส่ังใหนิติกรรมเปนโมฆะ 
     2. คําพิพากษาหรือคําส่ังของศาลท่ีจะมาดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขได
จะตองเปนคําพิพากษาหรือคําส่ังท่ีถึงท่ีสุดแลว 
     3. การเพิกถอนหรือแกไขตามคําพิพากษาหรือคําส่ังศาล ไมตองแจงใหผูมี
สวนไดเสียทราบ 
     4. พนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจออกใบแทนได ถาไมไดหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินมาดําเนินการ 
     5. ข้ันตอนดําเนินการ กฎหมายกําหนดใหเปนไปตามท่ีอธิบดีกรมที่ดิน
ดําเนินการซ่ึงอธิบดีกรมท่ีดินไดกําหนดไวแลว ตามระเบียบกรมท่ีดินท่ี 3/2516 ลงวันท่ี 19 มกราคม 
พ.ศ.2516 และระเบียบกรมท่ีดิน ฉบับท่ี 2 (พ.ศ.2522) ลงวันท่ี 28 กันยายน พ.ศ.2522 
     6. การแกไขหรือเพิกถอนในกรณีนี้ไมตองใหผูมีสวนไดเสียมายื่นคําขอ
และไมตองเรียกคาคําขอ เปนเร่ืองท่ีพนักงานเจาหนาท่ีตองปฏิบัติไปตามคําพิพากษาหรือคําส่ังของ
ศาล 

คําพิพากษาฎีกาท่ีเกี่ยวของกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 210/2507 
 ประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 61 เปนกฎหมายท่ีใหอํานาจแกอธิบดีกรมที่ดินโดยเฉพาะ 
เม่ือความปรากฏวามีการออกโฉนดหรือจดทะเบียนสิทธิผิดพลาดคลาดเคล่ือน เพื่อแกไขใหถูกตอง
ตามกฎหมายและความจริงโดยไมตองใหผูเสียหายเสียเวลาไปฟองรองตอศาล การใชอํานาจของ
อธิบดีตามมาตรานี้ยอมอยูในดุลพินิจของอธิบดีวาสมควรจะใชหรือไม ไมใชเปนการกําหนดหนาท่ี
ใหอธิบดีจําตองกระทํา เม่ืออธิบดีไมใชอํานาจดังกลาว จึงไมเปนผิดตอกฎหมาย ไมเปนการละเมิด 
 ขอเท็จจริงในคดี 
 โจทกฟองวา โจทกเปนเจาของท่ีดินตามใบไตสวนเลขท่ี 203 และท่ีดินมือเปลาซ่ึงโจทก
ครอบครองมาประมาณ 20 ป เม่ือเดือนพฤษภาคม 2484 โจทกไดยื่นคํารองขอรังวัดสอบเขตท่ีดิน
ของโจทก แตมีผูรองคัดคาน เร่ืองอยูในระหวางการสอบสวนของเจาพนักงานท่ีดิน ตอมานายขัณฑ
ไดขอรังวัดสอบเขตท่ีดินซ่ึงอยูติดกับโจทก นายขัณฑไดนําช้ีเขตที่ดินรุกลํ้าเขาไปในท่ีของโจทก
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ประมาณ 10 ไร ดวยความประมาทเลินเลอ เจาพนักงานท่ีดินไดออกโฉนดใหแกนายขัณฑไปเม่ือ
วันท่ี 28 กันยายน 2492 และนายขัณฑไดขายใหแกนายชวน ชวนิชย เม่ือโจทกทราบเร่ืองจึงไดรอง
คัดคาน กรมท่ีดินมีคําส่ังใหสอบสวนเร่ืองเงียบหายไปนาน โจทกจึงมีหนังสือรองเรียนไปยังกรม
ท่ีดินขอทราบผลของการดําเนินการและขอใหปฏิบัติตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 61 จําเลย
ตอบมาวา กําลังสอบสวนอยู โจทกไมอาจรอตอไปได จึงขอใหศาลบังคับใหจําเลยดําเนินการตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 61 และใหจําเลยออกโฉนดใหแกโจทก หากไมสามารถจะทําได ก็ให
ใชคาสินไหมทดแทนแกโจทกเปนเงิน 80,000 บาท 
 จําเลยใหการตอสูวา การที่จําเลยจะใชอํานาจส่ังเพิกถอนโฉนดท่ีออกไปโดยคลาดเคล่ือน
หรือไมชอบดวยกฎหมายตามความในมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินไดนั้น จะตองปรากฏ
หลักฐานชัดเจนวาไดมีการออกไปโดยคลาดเคล่ือนไมชอบดวยกฎหมาย และเปนอํานาจของจําเลย
ท่ีจะใชดุลพินิจส่ังการโดยเฉพาะวามีเหตุผลสมควรที่จะส่ังหรือไม โจทกไมมีอํานาจฟองบังคับให
จําเลยปฏิบัติตามมาตรา 61 นี้ จําเลยไดใหโจทกนําหลักฐานมาแสดง เม่ือโจทกไมนําหลักฐานมา
แสดง จําเลยจึงพิจารณาส่ังการตามมาตรา 61 ไมได ท่ีดินพิพาทนั้นนายชวนไดครอบครองมาเกิน 
10 ปแลว โจทกจึงขาดอายุความครอบครอง 1 ป และขาดอายุความ 10 ปตามกฎหมาย โจทกทราบ
วาเจาพนักงานของจําเลยละเมิดตอโจทก และไมไดฟองโจทกภายในกําหนด 10 ป ฟองของโจทก
จึงขาดอายุความตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 448 ขอใหยกฟอง 
 วันช้ีสองสถาน คูความแถลงรับขอเท็จจริงบางประการ ศาลเห็นวาคดีพอวินิจฉัยไดใหงด
สืบพยานแลวพิพากษาวาโจทกไมมีอํานาจฟองใหจําเลยปฏิบัติตามมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน และฟองโจทกขาดอายุความ 
 โจทกอุทธรณ ศาลอุทธรณพิพากษายืน 
 โจทกฎีกา 
 ศาลฎีกาเห็นวา ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 มาตรา 61 บัญญัติวา “เม่ือความ
ปรากฏวาไดออกโฉนดท่ีดินหรือไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินหรือจดแจงเอกสาร
รายการจดทะเบียนท่ีดินใหแกผูใดโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย ใหอธิบดีมีอํานาจ
เรียกโฉนดท่ีดินหรือเอกสารท่ีไดจดทะเบียนและนิติกรรมหรือเอกสารท่ีไดจดทะเบียนแจงรายการ
ทะเบียนท่ีดินนั้นมาแกไขใหถูกตองหรือเพิกถอนได” นั้น เปนอํานาจท่ีกฎหมายใหแกอธิบดีกรม
ท่ีดินโดยเฉพาะ ในเมื่อความปรากฏวามีการออกโฉนดหรือจดทะเบียนสิทธิผิดพลาดคลาดเคลื่อน 
เพื่อแกไขใหถูกตองตามกฎหมายและความจริง โดยไมตองใหผูเสียหายเสียเวลาไปฟองรองตอศาล 
การใชอํานาจของอธิบดีตามมาตรานี้ยอมอยูในดุลพินิจของอธิบดีวาสมควรจะใชหรือไม กฎหมาย
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มาตรานี้มิไดกําหนดหนาท่ีใหอธิบดีจําตองกระทําดังโจทกเขาใจไม ถาอธิบดีไมใชอํานาจนี้ โจทกก็
มีทางแกไขโดยยื่นฟองผูท่ีทําใหโจทกเสียหายตอศาลได การที่อธิบดีไมใชอํานาจดังกลาวจึงไมเปน
ผิดตอกฎหมาย ไมเปนการละเมิดตอโจทก 
 คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1239/2506 
 ทายาทท่ีจะถูกกําจัดมิใหรับมรดกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1605 
ตองเปนผูปดบังหรือยักยายทรัพยมรดก แตการที่ทายาทคนหน่ึงไปขอประกาศรับมรดกโดยไมระบุ
ลงไปในบัญชีเครือญาติวายังมีบุคคลอ่ืนเปนทายาทอีกดวยนั้น ไมใชเปนเร่ืองยักยายหรือปดบัง
ทรัพยมรดก 
 เม่ือเจาพนักงานโอนโฉนดใหแกทายาทผูขอรับมรดกดังกลาวแลว ภายหลังทายาทนั้นขอ
แบงท่ีดินมรดกเพื่อจะขายและเอาเรือนท่ีปลูกอยูในท่ีดินนั้นไปประกันเงินกู ดังนี้ ไมใชกรณียักยาย
หรือปดบังมรดก 
 โจทกและจําเลยตางก็เปนบุตรของผูตาย ผูตายทําพินัยกรรมยกท่ีดินกับเรือนใหจําเลยและ
ยกโคกระบือใหโจทก ดังนี้ จะนําเร่ืองจํากัดมิใหรับมรดกตามมาตรา 1605 วรรคแรกมาใชบังคับแก
การกระทําของจําเลยเกี่ยวกับท่ีดินและเรือนมรดก หาไดไม 
 ขอเท็จจริงในคดี 
 โจทกฟองวา เดิมนายเหล็งมีภรรยาช่ือนางสายซ่ึงตายไปแลวตอมานายเหล็งไดนางทองดี
เปนภรรยาแตไมไดจดทะเบียนสมรสเกิดบุตรท่ียังคงมีชีวิตอยูคนหน่ึง คือ โจทกซ่ึงนายเหล็งได
รับรองวาเปนบุตร นายเหล็งตายเม่ือ พ.ศ.2498 มีทรัพยมรดกคือ ท่ีดินโฉนดท่ี 1457 กึ่งหนึ่ง กับ
เรือนซ่ึงปลูกอยูในท่ีแปลงนั้น 1 หลังตกไดแกโจทก ๆ ครอบครองตลอดมา จําเลยไมไดเปนบุตร
ของนายเหล็ง เม่ือวันท่ี 4 มิถุนายน 2501 จําเลยปดบังโจทกโดยรองเท็จหลอกลวงเจาพนักงานท่ีดิน
วาจําเลยเปนบุตรของนายเหล็ง นางสาย เปนทายาทคนเดียว ขอรับมรดกท่ีดินของนายเหล็งดังกลาว 
จนเจาพนักงานลงช่ือจําเลยในฐานะเปนผูรับมรดกท่ีดินสวนของนายเหล็ง ตอมาจําเลยขอแบงแยก
โฉนดสวนท่ีจําเลยรับมรดกน้ันเพื่อโอนขายแกผูอ่ืน โจทกไดขออายัดไว สวนเรือนมรดกจําเลยก็เอา
ประกันหนี้ไว การกระทําของจําเลยไมสุจริต เพราะรูอยูแลววาเปนการเส่ือมประโยชนของโจทกซ่ึง
เปนทายาท หากจําเลยจะเปนทายาทดวยก็ยอมถูกจํากัดไมใหไดรับมรดก ขอใหพิพากษาวาโจทก
เปนผูรับมรดกตามฟอง เพิกถอนนิติกรรมการจดทะเบียนรับมรดกของจําเลยและถอนช่ือจําเลยใน
โฉนดเสียใสช่ือโจทกแทน ฯลฯ 
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 จําเลยใหการตอสูวานายเหล็งไดทําพินัยกรรมยกทรัพยมรดกตามฟองใหแกจําเลยแตผู
เดียว จําเลยครอบครองทรัพยมาฝายเดียวการขอรับโอนมรดกนั้นกระทําไปโดยสุจริต ไมไดปดบัง
ความจริงหากโจทกจะมีอํานาจฟองก็ขาดอายุความแลว ขอใหยกฟอง 
 ศาลชั้นตนฟงวา นายเหล็งไดทําพินัยกรรมยกทรัพยตามฟองใหแกจําเลย การที่จําเลยแจง
วาเปนทายาทของนายเหล็งแตผูเดียวก็ไมถูกกําจัดสิทธิรับมรดก พิพากษายกฟองโจทก 
 โจทกอุทธรณ 
 ศาลอุทธรณฟงวา จําเลยเปนบุตรนายเหล็ง แตไมเช่ือวานายเหล็งทําพินัยกรรมยกทรัพย
ใหแกจําเลย โจทกและมารดาครอบครองท่ีดินพิพาทตลอดมา สวนเรือนพิพาทนั้นจําเลยครอบครอง
คนเดียว แตท่ีดินนั้นจําเลยไดไปแจงเท็จวาจําเลยเปนทายาทคนเดียว จนเจาพนักงานหลงเช่ือโอนใส
ช่ือจําเลยในโฉนด ทําใหโจทกซ่ึงเปนทายาทเส่ือมเสียประโยชนตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 1605 จําเลยจึงถูกตัดไมใหไดรับมรดกท่ีดิน ท่ีดินนั้นตกไดแกโจทกท้ังหมด 
พิพากษาแกวาท่ีดินโฉนดที่ 1457 เฉพาะสวนของผูตายเปนกรรมสิทธ์ิของโจทก ใหเพิกถอนนิติ
กรรมจดทะเบียนรับมรดกของจําเลย และถอนช่ือจําเลยออกจากโฉนดใสช่ือโจทกแทน นอกจากท่ี
แกใหเปนไปตามคําพิพากษาศาลชั้นตน 
 โจทกจําเลยฎีกา 
 ศาลฎีกาฟงวา จําเลยก็เปนบุตรของนายเหล็ง นายเหล็งทําพินัยกรรมยกท่ีดินกับเรือนท่ี
พิพาทใหแกจําเลย กับยกโคกระบือใหโจทก และเม่ือพิจารณาประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 1605 แลวเห็นวา ตามมาตราน้ี ทายาทที่จะถูกกําจัดมิใหรับมรดกนั้นตองเปนผูท่ีปดบังหรือ
ยักยายทรัพยมรดก เร่ืองท่ีดินมรดกนี้จําเลยไมไดยักยายหรือปดบังไว แตยังไดไปขอประกาศรับ
มรดกอยางเปดเผย การที่จําเลยไมระบุลงไปในเครือญาติวาโจทกเปนบุตรนายเหล็งเปนเร่ืองไมใส
ช่ือบุคคลในบัญชีเครือญาติเทานั้น ไมใชเร่ืองยักยายหรือปดบังทรัพยมรดก สวนท่ีจําเลยขอแบง
ท่ีดินมรดกเพื่อจะขาย และเอาเรือนไปประกันเงินกู ก็เปนการกระทําภายหลังท่ีเจาพนักงานโอน
โฉนดใหแกจําเลยผูรับมรดกแลว จําเลยจึงถือวาเปนทรัพยของตนอันมีสิทธิจะจัดการอยางไรก็ได 
จึงไมใชกรณียักยายหรือปดบังมรดกอันจะพึงถูกกําจัดฯ 
 ท้ังมาตรา 1605 วรรคทายก็หามไมใหนําเร่ืองกําจัดมิใหรับมรดกมาใชบังคับแกผูรับ
พินัยกรรม ซ่ึงผูตายไดทําพินัยกรรมยกทรัพยสินใหเฉพาะส่ิงเฉพาะอยางในอันท่ีจะไดรับทรัพยสิน
นั้น จําเลยจึงไมควรถูกกําจัดฯ 
 ในท่ีสุดพิพากษาแกเปนใหยกฟองโจทกเสียท้ังหมด 
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 คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2141/2532 จําเลยท้ังส่ียื่นคํารองตอเจาพนักงานท่ีดินขอรับมรดก
ท่ีดินมีโฉนด แลวจําเลยท้ังส่ีใหถอยคําและยืนยันรับรองบัญชีเครือญาติตอเจาหนาท่ีท่ีดินท่ี
สอบสวนท่ีดินมรดกวา ผูตายมีทายาทเพียง 4 คน คือ จําเลยท้ังส่ี อันเปนเท็จซ่ึงความจริงจําเลยท้ังส่ี
ตางทราบดีอยูแลววา ผูตายยังมีบุตรสาวอีก 2 คน เปนทายาทโดยธรรม เจาพนักงานท่ีดินจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินใหแกจําเลยท่ี 2 ถึง ท่ี 4 ตามคําขอของจําเลยท้ังส่ี ทําใหกรมท่ีดินและบุตรสาว
อีก 2 คน ของผูตายเสียหาย จําเลยท้ังส่ียอมมีความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 137 และ
กรณีเชนนี้ถือวาเปนความผิดสําเร็จในวันท่ีกระทําความผิดนั้นเอง 
 ขอเท็จจริงในคดี โจทกฟองขอใหลงโทษจําเลยท้ังส่ีตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 
137, 267, 83 
 จําเลยใหการปฏิเสธ 
 ศาลชั้นตนพิจารณาแลวพิพากษายกฟอง 
 โจทกอุทธรณโดยอธิบดีกรมอัยการรับรองใหอุทธรณในปญหาขอเท็จจริง 
 ศาลอุทธรณพิพากษากลับวา จําเลยท้ังส่ีมีความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 
137, 83 จําคุกคนละ 4 เดือน ในขณะกระทําความผิด จําเลยท่ี 2 ท่ี 3 ท่ี 4 มีอายุนอย ไมปรากฏวาเคย
ตองโทษจําคุกมากอน นาเช่ือวาไดกระทําตามคําซักถามของจําเลยท่ี 1 ผูเปนมารดา จึงเห็นสมควร
ใหโอกาสแกจําเลยท่ี 2 ท่ี 3 ท่ี 4 กลับตนเปนคนดีดวยการรอการลงโทษ ใหรอการลงโทษจําเลยท่ี 2 
ท่ี 3 ท่ี 4 มีกําหนด 2 ป ตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 56 คําขออ่ืนของโจทกใหยก 
 จําเลยท้ังส่ีฎีกา 
 ศาลฎีกาวินิจฉัยวา ปญหาวินิจฉัยในช้ันนี้มีวา การกระทําของจําเลยท้ังส่ีเปนความผิดฐาน
รวมกันแจงขอความอันเปนเท็จแกเจาพนักงาน ซ่ึงอาจทําใหผูอ่ืนหรือประชาชนเสียหาย ตาม
ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 137, 83 หรือไม เกี่ยวกับขอท่ีวาจําเลยท้ังส่ีรวมกันแจงขอความอัน
เปนเท็จแกเจาพนักงานนั้น ขอเท็จจริงฟงไดโดยไมมีขอโตแยงวา บัญชีเครือญาติตามท่ีปรากฏใน
เอกสารหมาย จ.6 พนักงานเจาหนาท่ีประจําสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาธนบุรี ไดทําข้ึน
ตามคําใหถอยคําของจําเลยท้ังส่ี ซ่ึงความจริงจําเลยท้ังส่ีตางทราบดีอยูแลววานางสาววรรณพิไล 
สิทธิไชย และนางอมรา เกตุจันทรา ตางก็เปนทายาทของนายแพทยประดิษฐผูตาย ดังนั้น ถอยคําท่ี
จําเลยท้ังส่ีแจงใหนางสาวภควดีและนางสาววันเพ็ญพนักงานเจาหนาท่ีท้ังสองบันทึกไวจึงไมตรง
กับความเปนจริง และศาลช้ันตนรับฟงขอเท็จจริงวา จําเลยท่ี 2 ท่ี 3 และท่ี 4 รูอยูแลววานายแพทย
ประดิษฐผูตายมีทายาทอยู 6 คน แตแจงความเท็จตอเจาพนักงานวานายแพทยประดิษฐมีทายาทเพียง 
4 คน และจําเลยที่ 1 รูอยูแลววาบัญชีเครือญาติท่ีจําเลยท่ี 2 ท่ี 3 และท่ี 4 แจงไวนั้นไมตรงตอความ
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เปนจริง ขอเท็จจริงจึงฟงไดเปนยุติขอแรกวา วันเวลาและสถานท่ีเกิดเหตุตามฟอง จําเลยท้ังส่ีไดแจง
ขอความอันเปนเท็จแกเจาพนักงานจริง คงมีปญหาท่ีจะตองวินิจฉัยตอไปวา การแจงขอความอัน
เปนเท็จแกเจาพนักงานของจําเลยท้ังส่ีดังกลาวนั้นอาจทําใหผูอ่ืนหรือประชาชนเสียหายหรือไม 
พิเคราะหแลวเห็นวา นายแพทยประดิษฐผูตายมีทายาทโดยธรรมอยู 6 คน คือ จําเลยท้ังส่ีและ
นางสาววรรณพิไลกับนางอมรา ดังนั้น ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 4683 ตามเอกสารหมาย จ.2 ยอมเปนทรัพย
มรดกของนายแพทยประดิษฐผูตายซ่ึงตกไดแกทายาททั้งหกดังกลาวเมื่อจําเลยท่ี 1 ไมรับมรดกจึง
ตกไดแกจําเลยท่ี 2 ท่ี 3 ท่ี 4 นางสาววรรณพิไลและนางอมรา คนละสวนเทา ๆ กัน ขอท่ีจําเลยท้ังส่ี
ตอสูวาการแจงช่ืออันเปนเท็จเปนการกระทําโดยสุจริต โดยขอรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินเพื่อเปนความ
สะดวกในการจัดการทรัพยสินนั้น เห็นวา หากจําเลยทั้งส่ีกระทําการโดยสุจริตเพื่อจัดการนํา
ทรัพยสินมาแบงใหแกทายาททุกคน หรือเพื่อความสะดวกในการจัดการทรัพยสินเกี่ยวกับท่ีดิน
มรดกแปลงนี้ จําเลยท้ังส่ียอมท่ีจะยื่นคํารองขอรับมรดกท่ีดินดังกลาวโดยระบุช่ือนางสาววรรณพิไล
และนางอมราเปนทายาทดวย หรือแจงใหบุคคลท้ังสองมารับโอนกรรมสิทธ์ิพรอมกัน แตจําเลยท้ัง
ส่ีกลับใหถอยคําอันเปนเท็จตอเจาพนักงานวา นายแพทยประดิษฐมีทายาทเพียง 4 คน การกระทํา
ของจําเลยท้ังส่ีจึงสอแสดงใหเห็นวามีเจตนาปดบังอําพรางเพื่อท่ีจะเอาไวซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
แปลงดังกลาวเปนของตนแตฝายเดียวโดยทุจริต และการแจงขอความอันเปนเท็จแกเจาพนักงาน
ดังกลาวนั้น เปนเหตุใหกรมท่ีดินโดยสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาธนบุรี หลงเช่ือ จึงได
โอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงดังกลาวใหแกจําเลยท่ี 2 ท่ี 3 และท่ี 4 โดยไมถูกตองตามกฎหมาย
มรดก ไดรับความเสียหาย อาจถูกนางวรรณพิไลและนางอมราซ่ึงเปนทายาทอีก 2 คนของ
นายแพทยประดิษฐฟองรองเอาได สําหรับความเสียหายท่ีเกิดแกนางสาวรรณพิไลและนางอมรานั้น
ยอมเปนเหตุใหบุคคลท้ังสองไมไดรับโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินมรดกตามสวนของตน การกระทําของ
จําเลยท้ังส่ีทําใหกรมท่ีดิน นางสาววรรณพิไลและนางอมราเสียหาย ซ่ึงกรณีเชนนี้ถือวาเปนความผิด
สําเร็จในวันท่ีกระทําความผิดนั้นเอง ดังนั้น จําเลยท้ังส่ียอมมีความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา 
มาตรา 137, 83 ดังท่ีศาลอุทธรณวินิจฉัยมานั้น ศาลฎีกาเห็นพองดวย ฎีกาจําเลยท้ังส่ีขอนี้ฟงไมข้ึน 
อยางไรก็ดีเม่ือไดคํานึงถึงพฤติการณของจําเลยท่ี 1 และสภาพความผิดโดยตลอดแลว เห็นวาการท่ี
ตอมาจําเลยท่ี 1 ยื่นคํารองขอใหศาลต้ังจําเลยท่ี 1 เปนผูจัดการมรดก นายแพทยประดิษฐผูตายตาม
เอกสารหมาย อ.5 โดยกลาวในคํารองวา นางสาววรรณพิไล สิทธิไชย และนางอมรา เกตุจันทรา 
เปนบุตรของนายแพทยประดิษฐอันเกิดจากนางอารมยภริยาเดิมของผูตายตามบัญชีเครือญาติทายคํา
รอง เอกสารหมาย 2 และยังไดระบุท่ีดินโฉนดเลขท่ี 4683 เปนสวนหนึ่งของทรัพยมรดกดวย เชนนี้ 
แสดงใหเห็นวาจําเลยท่ี 1 ไดแสดงเจตนายอมรับแลววานางสาววรรณพิไลและนางอมราเปนทายาท
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โดยธรรมของนายแพทยประดิษฐผูตายดวย ถือไดวาเปนเหตุอันควรปรานี และไมปรากฏวาจําเลยท่ี 
1 เคยไดรับโทษจําคุกมากอน ศาลฎีกาเห็นสมควรใหรอการลงโทษจําเลยท่ี 1 ไวตามประมวล
กฎหมายอาญามาตรา 46 
 พิพากษาแกเปนวา ใหรอการลงโทษจําเลยท่ี 1 ไว มีกําหนด 2 ป นอกจากท่ีแกคงให
เปนไปตามคําพิพากษาศาลอุทธรณ 

กฎหมายการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซึ่งไดมาโดยทางมรดกของ
ตางประเทศ 

 การตกทอดสิทธิในท่ีดินโดยทางมรดก เปนการตกทอดสิทธิโดยผลของกฎหมาย 
(Transmission) ในกฎหมายท่ีดินในระบบทอรเรนส เม่ือเจาของท่ีดินตายจะตองมีการเปล่ียนแปลง
ทางทะเบียนใหเปนของเจาของคนใหม โดยการจดทะเบียนรับมรดกกอน การจะจดทะเบียนเปน
ของเจาของใหมอาจแตกตางกันไป โดยมีวิธีใหญ ๆ คือ  
 1. การตองใหมีผูจัดการมรดกและจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกใหปรากฏเปนเจาของ
ท่ีดินกอนแลวจึงโอนใหทายาทตอไป  
 2. การโอนเปนของทายาทโดยไมตองจดทะเบียนเปนผูจัดการมรดกกอน เชน รัฐนิวเซาท
เวลส ใหทายาทรับโอนโดยไมตองจดทะเบียนผูจัดการมรดกกอน แตตองใหผูจัดการมรดกใหคํา
ยินยอมกอน 
 การแตงต้ังผูจัดการมรดก แบงเปน 2 กรณี 
 1. ในกรณีที่ผูตายไมไดทําพินัยกรรมไว ศาลจะเปนผูแตงต้ังผูจัดการมรดก หนังสือท่ีศาล
แตงต้ังบุคคลใหมีอํานาจทําหนาท่ีเปนผูจัดการมรดกตามคําส่ังศาลได เรียกวา Letter of 
administration ซ่ึงผูจัดการมรดกท่ีศาลแตงต้ังนี้ เรียกวา “Administrator” ถาเปนผูจัดการมรดกท่ีเปน
หญิงจะเรียกวา “Administratrix”  
 2. ในกรณีท่ีเจามรดกไดทําพินัยกรรมแตงต้ังผูจัดการมรดกไว จะตองมีการพิสูจนความ
แทจริงของพินัยกรรมนั้นกอนโดยศาล และเม่ือเห็นวาเปนพินัยกรรมท่ีแทจริง ศาลก็จะออกหนังสือ
อนุญาตใหผูจัดการมรดกท่ีแตงต้ังโดยพินัยกรรมทําหนาท่ีผูจัดการมรดกได เรียกวา “Letter of 
probate” เพื่อใหผูจัดการมรดกมีอํานาจทําหนาท่ีเปนผูจัดการตามพินัยกรรมตอไป ซ่ึงผูจัดการมรดก
ตามท่ีผูตายแตงต้ังไวในพินัยกรรมจะเรียกวา “Executor” ถาเปนหญิงเรียกวา “Executrix” (วสันต 
กิจบํารุง, ออนไลน, 2551) 
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 1. ประเทศแคนนาดา มณฑลอัลเบอรทา (Alberta Land Titles. Online, 2005) 
การจดทะเบียนโอนมรดก (Transmission on death) เปนไปตาม The land titles act, 

R.S.A. 2000, c. L-4 
 ความเปนมา 
 การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิโดยผลของกฎหมาย “กระทําเม่ือมีการเปล่ียนแปลงความ
เปนเจาของ ในกรณีมีการเสียชีวิต เปนบุคคลไรความสามารถ การขายตามคําส่ังของศาล หรือการ
ปฏิบัติตามกฎหมาย การขายเพ่ือชําระคาภาษีคางชําระหรือการสืบทอดมรดกในกรณีไมไดทํา
พินัยกรรมไว” การยื่นคําขอสําหรับการจดทะเบียนโอนในกรณีมีการเสียชีวิตหรือการจดทะเบียน
โอนมรดกเปนการจดทะเบียนโอนท่ีมีแบบฟอรมท่ีเปนมาตรฐานท่ัวไป สวนแบบฟอรมการโอนอ่ืน 
ๆ จะมีข้ันตอนท่ีเฉพาะเจาะจงเปนกรณีไป 
 เม่ือเจาของท่ีดินซ่ึงมีช่ืออยูในโฉนดท่ีดินเสียชีวิต ท่ีดินตกทอดโดยผานผูแทน (Personal 
representative) ของเจาของท่ีดินผูเสียชีวิต ผูแทนตองทําการยื่นคํารองขอจดทะเบียนเปนเจาของ
กอนท่ีจะมีการจัดการกับท่ีดิน  
 ผูแทนในท่ีดินมรดกอาจเปนผูจัดการมรดกตามท่ีผูตายแตงต้ังไวในพินัยกรรม (Executor)  
ผูจัดการมรดกตามคําส่ังศาล (Administrator) หรือผูพิทักษทรัพยสิน (Trustee) ถามีผูแทนในท่ีดิน
มรดกมากกวา 1 คน ใหดําเนินการตามขอกําหนดเร่ืองการสืบทอดมรดก ผูจัดการมรดกตามท่ีผูตาย
แตงต้ังไวในพินัยกรรม (Executor) ยังตองไดรับการแตงต้ังโดยศาลเพ่ือใหปฏิบัติตามพินัยกรรม
ของผูเสียชีวิต และในกรณีผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมเสียชีวิตของ ผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม
ของผูจัดการมรดกผูนั้น มีอํานาจหนาท่ีในการดําเนินการเก่ียวกับมรดกนั้นตอไป ถาผูจัดการมรดก
ตามพินัยกรรมเสียชีวิตโดยไมไดทําพินัยกรรมไว (หรือพินัยกรรมไมถูกตองตามกฎหมาย) ศาลตอง
แตงต้ังผูจัดการมรดก (Administrator) ข้ึนมาแทนเพ่ือดําเนินการจัดการทรัพยสินสวนท่ีเหลือให
เสร็จส้ินโดยปราศจากผูแทนทางกฎหมาย ผูจัดการมรดกท่ีแตงต้ังโดยศาลมีข้ึนในกรณีท่ีผูตายไมได
ทําพินัยกรรมไวหรือกรณีท่ีผูจัดการมรดกตามท่ีผูตายแตงต้ังไวในพินัยกรรม (Executor) ไม
ประสงคจะปฏิบัติหรือไมสามารถปฏิบัติงานได เม่ือผูตายไมไดเลือกผูจัดการมรดกไว ผูจัดการ
มรดกตามคําส่ังศาลของผูจัดการตามพินัยกรรมไมสามารถรับชวงตอความรับผิดชอบของผูจัดการ
มรดกตามพินัยกรรมได แตยิ่งกวานั้น ผูจัดการมรดกท่ีต้ังข้ึนมาทดแทนตองแตงต้ังโดยศาล  
 ในระบบการจดทะเบียนอ่ืน ๆ เกี่ยวกับท่ีดิน การจัดการเก่ียวกับท่ีดินโดยผูแทนตองถูก
ตรวจสอบเพื่อประกันวาผูนั้นมีอํานาจหนาท่ีตามพินัยกรรมของผูตาย หรือเปนผูแทนท่ีถูก
มอบหมายโดยศาล อยางไรก็ตามผูแทนจะถูกพิจารณาวาเปนเจาของท่ีมีผลประโยชนอยางสมบูรณ 
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เพื่อวัตถุประสงคของการจัดการจดทะเบียนเกี่ยวกับท่ีดิน อยางไรก็ตาม มาตรา 47 หามยอมรับความ
ถูกตองในช่ือของผูแทนบนโฉนดท่ีดิน จนกวาหลักฐานเกี่ยวกับการจัดการผลประโยชนในทรัพย
มรดกของผูแทนจะไดรับการพิจารณาความถูกตอง เม่ือผูแทนยื่นคําขอจดทะเบียนเกี่ยวกับท่ีดิน 
 ข้ันตอนการจดทะเบียน 
 การจดทะเบียนโอนเปล่ียนแปลงผูเปนเจาของกรรมสิทธ์ิ (Transmission of registered 
owership) 
  1. แบบฟอรมการยื่นคํารองเพื่อขอโอนมรดกไดถูกพัฒนาข้ึน เพื่อใชในกรณีผูแทนท่ี
ไดรับการแตงต้ัง แตเอกสารหลักฐานท่ีจําเปนตาง ๆ ตองไดรับการรับรอง 
  2. ตนฉบับหนังสืออนุญาตใหผูจัดการมรดกท่ีแตงต้ังโดยพินัยกรรมทําหนาท่ีจัดการ
มรดกหรือฉบับสําเนาท่ีไดรับการรับรองประทับตราโดยศาล Queen’s Bench of Alberta ตองแนบ
ไปดวยกันกับการยื่นคํารอง สวนสําเนาท่ีรับรองโดยนักกฎหมายหรือสําเนาภาพถายจากเคร่ืองถาย
เอกสารนั้นไมไดรับการยอมรับ ถาฉบับสําเนาท่ีมีการรับรองจากศาลท่ีมีเขตอํานาจนอกมณฑล 
Alberta จะตองไดรับการประทับตราจากศาล Queen’s Bench ถานําหนังสืออนุญาตฉบับจริงมา
แสดง ใหทําการถายภาพสําเนาและใหพนักงานเจาหนาท่ีท่ีจดทะเบียนรับรองวาเปนสําเนาภาพถาย
จากตนฉบับจริง สวนหนังสือฉบับจริงใหสงกลับคืนผูขอจดทะเบียน 
  3. ช่ือของผูเสียชีวิตในหนังสืออนุญาตใหจัดการทรัพยมรดกตองตรงกับช่ือเจาของ
กรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดินท่ีขอจดทะเบียน ถาไมถูกตองตรงกันตองมีการยืนยันวาเปนบุคคลเดียวกัน 
  4. ใบคํารองตองถูกกรอกใหสมบูรณโดยผูแทนหรือทนายความของผูแทน ไม
จําเปนตองมีพยานและคําสัตยปฏิญาณท่ีเปนลายลักษณอักษร 
  5. ท่ีอยูทางไปรษณียของผูแทนเปนส่ิงจําเปนและตองถูกสลักหลังบนใบประกาศ
กรรมสิทธ์ิฉบับใหม 
  6. ถา Y ซ่ึงเปนผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมของ X เสียชีวิต ผูจัดการมรดกตาม
พินัยกรรมของ Y ซ่ึงคือ Z อาจยื่นคํารองเพื่อการจดทะเบียนโอนสิทธ์ิ และมีช่ือเรียกดังนี้ “Z เปน
ผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมของ X” 
  7. เม่ือ Z ไดรับการแตงต้ังจากศาลใหเปนผูจัดการมรดกสวนท่ีเหลือของ X ซ่ึงยังมิได
มีการจัดการแลว จะไมมีการอางอิงใด ๆ บนใบประกาศกรรมสิทธ์ิท่ีเปนการแทรกแซงจากผูแทน
อ่ืน 
  8. หนังสืออนุญาตหรือคําส่ังท่ีแตงต้ังบุคคลใหเปนผูจัดการมรดก อาจมีการจด
ทะเบียนจํากัดอํานาจหนาท่ีของผูจัดการมรดกในเร่ืองการจัดการเกี่ยวกับทรัพยสินในกองมรดกของ
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ผูตาย เพื่อบงช้ีวาบุคคลท่ีจัดการทรัพยมรดกมีอํานาจหนาท่ีในการจัดการอยางจํากัด ใหบันทึก
ขอความเกี่ยวกับการจํากัดอํานาจตามหนังสือหรือคําส่ังอนุญาต ดังนี้ “คําส่ังจํากัดอํานาจหนาท่ีของ
ผูจัดการมรดก” 
  9. หนังสืออนุญาตใหจัดการมรดก ซ่ึงใหอํานาจหนาท่ีผูจัดการมรดกในการรวบรวม
หรือควบคุมดูแลทรัพยสินกองมรดกของผูตายไมสามารถจดทะเบียนได เนื่องจากไมไดใหอํานาจ
หนาท่ีผูจัดการมรดกกระทําการขาย แจกจาย หรือการจัดการอ่ืน ๆ เกี่ยวกับทรัพยสิน 
  10. เม่ือบุคคลเสียชีวิตลงทั้งทีไดมีการทําพินัยกรรมหรือไมมีการทําพินัยกรรมไว อยู
ในหรือนอกเขตมณฑล Alberta ทรัพยสินสวนท่ีอยูภายในมณฑล Alberta โดยท่ัวไปมูลคาโดยรวม
ของทรัพยสินถูกประเมินโดยองคกรพิทักษทรัพยสินสาธารณะ (Public Trustee) ตองไมเกินกวามูล
คาท่ีระบุไวกอนชวงเวลาการไดสิทธ์ิท่ีกลาวถึงในหมวดนี้ ซ่ึงองคกรพิทักษทรัพยสินสาธารณะ 
(Public Trustee) ไมตองไดรับหนังสืออนุญาตใหจัดการมรดก แตองคกรฯ จะไดสิทธ์ิในการบริหาร
จัดการกองมรดกเอง ซ่ึงสําเนาท่ีไดรับการรับรองจากศาลเร่ืองสิทธินั้นสามารถยื่นไปพรอมกับคํา
รองขอโอนมรดก 
  การแทนท่ีผูแทน 
  1. ศาล Queen’s Bench สามารถออกคําส่ังปลดผูจัดการมรดกหรือทนายความของกอง
มรดกผูตาย จากหนาท่ีความรับผิดชอบและแทนท่ีดวยผูแทนคนใหม การยื่นคํารองเปล่ียนผูแทน
ดําเนินการโดยผูแทนคนใหม หรือทนายความของผูแทนคนใหมนําสําเนาคําส่ังท่ีไดรับการรับรอง
มายื่นขอจดทะเบียน อีกทางเลือกหนึ่งคือ การโอนจากผูแทนท่ีจดทะเบียนเปนเจาของคนปจจุบัน 
เปนผูแทนคนใหมพรอมกับสําเนาคําส่ังการแตงต้ังแทนท่ีผูแทนมายื่นคํา 
  2. ถามีการจดทะเบียนในช่ือของผูแทนมากกวาหนึ่งคนและหน่ึงในผูแทนเสียชีวิต 
ผูแทนคนใหมอาจไดรับการแตงต้ังแทนท่ีผูแทนท่ีเสียชีวิต ในการขอจดทะเบียนใหนําหลักฐานการ
ตายของผูแทน การแตงต้ังใหจัดการมรดกโดยผูแทนท่ียังมีชีวิตอยู อีกทางเลือกหนึ่ง การโอนเปล่ียน
จากผูแทนท่ียังมีชีวิตอยูไปสูพวกเขาเหลานั้นเองและผูแทนคนใหมท่ีไดรับการรับรอง  
  3. เม่ือทนายความเสียชีวิตหรือปฏิเสธการทําหนาท่ี หรือกลายเปนบุคคลไร
ความสามารถ หรือไมเหมาะสมในการปฏิบัติงาน ทนายความสวนท่ีเหลือมีอํานาจในการแตงต้ัง
ทนายความคนใหม  
   3.1 การแตงต้ังตองเปนไปตามความจริง 
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   3.2 การแตงต้ังตองพิจารณาถึงขอท่ีวา “ไมมีบุคคลใดมอบอํานาจการแตงต้ัง
ทนายความคนใหมโดยสัญญาหรือพินัยกรรม ซ่ึงพินัยกรรมหรือหนังสือสัญญาอ่ืน ๆ ตองมีความ
นาเช่ือถือ 
   3.3 ตองมีหลักฐานท่ีช้ีแจงเหตุผลความจําเปนของการแทนท่ีทนายความ 

 2. ประเทศออสเตรเลีย รัฐนิวเซาทเวลส 
 การจดทะเบียนโอนมรดกเปนไปตาม Real Property Act, 1900 
 มาตรา 93 การจดทะเบียนโอนมรดกของเจาของท่ีดิน (Transmission on death of 
proprietor) 
  (1) เม่ือเจาของกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยเสียชีวิตลง ผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม, 
ผูจัดการมรดกตามคําส่ังศาล หรือบุคคลใดท่ีเกี่ยวเนื่องจากการเสียชีวิตท้ังตามพินัยกรรมหรือไมได
ทําพินัยกรรมไว หรืออ่ืน ๆ ท่ีมีสิทธิไดรับโอนมรดกสามารถยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีเพื่อจด
ทะเบียนโอนทรัพยมรดกท้ังหมดหรือบางสวน 
  (2) การยื่นคําขอจะตอง 
   (a) นําหลักฐานตาง ๆ มายื่นตอพนักงานเจาหนาท่ี และ 
   (b) ผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม หรือผูจัดการมรดกตามคําส่ังศาลตองใหความ
ยินยอมในการยื่นคําขอจดทะเบียน และเปนไปตามท่ีพนักงานเจาหนาท่ีกําหนด 
  (3) พนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบเอกสาร หากวาผูขอมีสิทธิรับมรดกตามคําขอ ใหจด
ทะเบียนโอนมรดกในท่ีดินใหแกผูขอเปนเจาของกรรมสิทธ์ิ 
  (4) การดําเนินการจดทะเบียนโอนมรดกตาม (1) บุคคลผูไดรับการจดทะเบียนดวย
ความยินยอมจากบุคคลที่กําหนดตาม (2) (b) , บุคคลผูไดรับการจดทะเบียนดวยความยินยอมอ่ืน 
ตามท่ีกําหนดในมาตรา 129 (2) (f) จะถือวาไดกลายเปนเจาของกรรมสิทธ์ิทันท่ีกอนท่ีจะไดจด
ทะเบียนลงช่ือเปนเจาของท่ีดินตามท่ียื่นคําขอและยื่นคําขอโอนกรรมสิทธ์ิตอได 
 
 


