
 

 

บทที่ 4 

วิเคราะหปญหาและอปุสรรคทางกฎหมายในเร่ืองการจดทะเบียนสิทธิ 
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซึ่งไดมาโดยทางมรดก 

 สาระสําคัญของการขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก 
กรณีทายาทผูมีสิทธิรับมรดกยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกตอพนักงานเจาหนาท่ีโดยตรง ตาม
มาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน คือ ขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิทธิในการรับมรดกอสังหาริมทรัพย
อันเปนทรัพยมรดกของทายาทผูรับมรดกนั้นตองชอบดวยกฎหมาย ซ่ึงในทางปฏิบัติขอเท็จจริงท่ี
พนักงานเจาหนาท่ีใชในการสอบสวนวินิจฉัยสวนใหญจะไดมาจากพยานหลักฐานของฝายผูขอจด
ทะเบียนเพียงฝายเดียว ดังนั้น หากขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิทธิในการรับมรดกท่ีไดจากพยานหลักฐาน
ตาง ๆ ตามท่ีทายาทผูยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกนํามาแสดงไมถูกตองหรือไมชอบดวยกฎหมาย 
ยอมทําใหการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกน้ันไปโดย
คลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมายดวย ซ่ึงปญหาการขอจดทะเบียนโอนมรดก กรณีทายาทผูมี
สิทธิรับมรดกยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกโดยตรง ตามมาตรา 81 มีดังนี้ 

ปญหาทายาทผูขอจดทะเบียนโอนมรดกแจงเท็จเกี่ยวกับสิทธิในการรับมรดก 

 การขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก กรณีทายาทผูมี
สิทธิรับมรดกยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกตอพนักงานเจาหนาท่ีโดยตรง ตามมาตรา 81 แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน กําหนดใหผูไดรับมรดกนําหลักฐานสําหรับท่ีดินหรือหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดิน พรอมดวยหลักฐานในการไดรับมรดก ไดแก บัตรประจําตัวประชาชน, สําเนาทะเบียนบาน, 
หลักฐานการตายของเจามรดก เชน มรณบัตร หรือหนังสือรับรองของทางราชการ, หลักฐานการ
สมรส, ถาผูขอเปนบิดาของเจามรดกตองแสดงหลักฐานการเปนบิดาท่ีชอบดวยกฎหมาย เชน 
หลักฐานการรับรองบุตร หลักฐานการสมรสระหวางผูขอกับมารดาของเจามรดก, บุตรบุญธรรม
แสดงหลักฐานการจดทะเบียนบุตรบุญธรรม, การขอรับมรดกตามพินัยกรรมจะตองมีพินัยกรรมตัว
จริงมาแสดง โดยใหผูขอนําหลักฐานมายื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ี และใหพนักงานเจาหนาท่ี
สอบสวนพยานหลักฐาน หากเช่ือไดวาผูขอเปนทายาทแลว ใหประกาศโดยทําเปนหนังสือปดไวใน
ท่ีเปดเผยมีกําหนดสามสิบวัน ณ สํานักงานท่ีดิน เขตหรือท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ สํานักงาน
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เทศบาล ท่ีทําการองคการบริหารสวนตําบล ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันทองท่ีซ่ึงท่ีดินต้ังอยู 
และบริเวณท่ีดินนั้นแหงละหนึ่งฉบับ และใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือสงประกาศดังกลาวให
บุคคลท่ีผูขอแจงวาเปนทายาททุกคนทราบเทาที่จะทําได หากไมมีทายาทซ่ึงมีสิทธิรับมรดกโตแยง
ภายในกําหนดเวลาท่ีประกาศและมีหลักฐานเปนท่ีเช่ือไดวา ผูขอมีสิทธิไดรับมรดกแลว ให
พนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนใหตามท่ีผูขอแสดงหลักฐานการมีสิทธิตามกฎหมาย 
นอกจากนั้นยังมีข้ันตอนตาง ๆ ตามวรรคสามถึงวรรคหา ตลอดจนหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนด
ในกฎกระทรวงและระเบียบท่ีเกี่ยวของ ไดแก กฎกระทรวง ฉบับท่ี 24 (พ.ศ.2516) และระเบียบกรม
ท่ีดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ.2548 (ฉบับท่ี 
2) พ.ศ.2549 และ(ฉบับท่ี 3) พ.ศ.2553 ในทางปฏิบัติพนักงานเจาหนาท่ีจะสอบสวนวินิจฉัย
ขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิทธิในการรับมรดกของทายาทผูยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกไปตาม
พยานหลักฐานท่ีทายาทผูยื่นคําขอนํามาแสดงเปนสวนใหญ เวนแตในกรณีท่ีสารบบที่ดินอันเปน
ทรัพยมรดกท่ีขอจดทะเบียนนั้นมีหลักฐานเกาท่ีสามารถนํามาตรวจสอบสิทธิในการรับมรดก เชน 
สําเนาทะเบียนบานแบบเกาซ่ึงเปนใบใหญ ท่ีปรากฏรายช่ือบุคคลท่ีอยูในทะเบียนบานของเจามรดก 
พนักงานเจาหนาท่ียังสามารถตรวจสอบไดวา ในขณะนั้นเจามรดกมีบุตรแลวหรือไม หรือมีบุตรกี่
คน ไดแกใครบาง แตในปจจุบันทะเบียนบานแบบใหมซ่ึงเปนเลมเล็ก จะปรากฏชื่อเฉพาะตัวบุคคล
เทานั้น ดังนั้น หากไมมีหลักฐานอ่ืนใดในสารบบที่ดินท่ีจะนํามาตรวจสอบขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิทธิ
ในการรับมรดกของเจามรดกไดแลว พนักงานเจาหนาท่ีก็ตองสอบสวนวินิจฉัยขอเท็จจริงเกี่ยวกับ
สิทธิในการรับมรดกจากพยานหลักฐานเพียงเทาท่ีทายาทผูยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกนํามา
แสดง และดําเนินการจดทะเบียนใหตามคําขอ ท้ังนี้ แมมาตรา 81 จะกําหนดใหมีการประกาศการ
ยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกโดยทําเปนหนังสือปดไวในท่ีเปดเผยมีกําหนดสามสิบวัน ณ 
สํานักงานท่ีดิน เขตหรือท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ สํานักงานเทศบาล ท่ีทําการองคการบริหาร
สวนตําบล ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันทองท่ีซ่ึงท่ีดินต้ังอยู และบริเวณที่ดินนั้นแหงละหนึ่ง
ฉบับ เพื่อใหทายาทซ่ึงมีสิทธิรับมรดกอ่ืน (หากมี) โตแยงภายในกําหนดเวลาท่ีประกาศ ซ่ึงถือเปน
มาตรการทางกฎหมายท่ีนํามาใชคุมครองสิทธิของทายาทอื่นก็ตาม แตสภาพสังคมครอบครัวใน
ปจจุบันของประเทศไทยแตกตางไปจากเดิม รูปแบบของครอบครัวเปล่ียนจากครอบครัวขยายท่ี
สมาชิกครอบครัวมีมาแตเดิม โดยอาจจะมีปูยาตายายหรือเครือญาติอ่ืน ๆ อาศัยรวมกับพอแมและ
ลูกหลาน มาเปนครอบครัวเดี่ยวท่ีมีสมาชิกประกอบดวยพอแมและลูกเทานั้นมากข้ึน จากขอมูล
สํานักงานสถิติแหงชาติพบวา ขนาดของครอบครัวโดยเฉล่ียลดลงอยางตอเนื่อง จาก 4.4 คนตอ
ครัวเรือน ใน พ.ศ.2533 เปน 3.8 คนตอครัวเรือน ใน พ.ศ.2543 และ 3.2 คนตอครัวเรือน ใน พ.ศ.
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2553 ครอบครัวในปจจุบันเผชิญกับภาวการณเปล่ียนแปลงอันเปนผลมาจากปจจัยภายในครอบครัว
และปจจัยแวดลอมในชุมชน สังคมและส่ิงแวดลอม โดยสภาพเศรษฐกิจ สังคม และส่ิงแวดลอม ทํา
ใหมีการประกอบอาชีพตางถ่ินฐานมากย่ิงข้ึน การเปล่ียนแปลงท่ีเกิดข้ึนอาจยังสงผลกระทบตอ
สถาบันครอบครัว และสมาชิกในครอบครัวมีวิถีชีวิตท่ีแตกตางไปจากเดิม โดยเฉพาะอยางยิ่งดาน
ความสัมพันธระหวางสมาชิกภายในครอบครัวท่ีมีตอกัน โดยเฉพาะในเขตเมืองใหญมีลักษณะตาง
คนตางอยูมากข้ึน ดังนั้น โอกาสที่ทายาทซ่ึงมีสิทธิรับมรดกอื่นท่ีไมไดยื่นคําขอจดทะเบียนตาม
มาตรา 81 ดังกลาว จะลวงรูถึงการยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกตาม ประกาศท่ีปดในทองท่ีท่ีท่ีดิน
อันเปนทรัพยมรดกต้ังอยู และมาโตแยงคัดคานภายในกําหนดเวลาสามสิบวันท่ีปดประกาศ จึง
เปนไปไดนอยมาก 
 ผูเขียนเห็นวา ข้ันตอนการประกาศการยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกโดยทําเปนหนังสือ
ปดไวในท่ีเปดเผยมีกําหนดสามสิบวัน เปนมาตรการท่ีรัฐนํามาใชคุมครองสิทธิของทายาทอ่ืนได
เหมาะสมและเปนการสมควรในยุคสมัยกอน ท่ีสภาพสังคมครอบครัวไทยแตเดิมมีลักษณะเปน
ครอบครัวขยาย มีสมาชิกครอบครัวหลายชวงอายุระบบเครือญาติมีความผูกพันอยางใกลชิด มีความ
เกื้อกูลเอ้ืออาทรตอกัน แตในยุคสมัยท่ีสภาพสังคมครอบครัวไทยปจจุบันแปรเปล่ียนไป เพียงการ
ประกาศการยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกโดยทําเปนหนังสือปดไวในท่ีเปดเผยมีกําหนดสามสิบ
วันตามมาตรา 81 คงไมสามารถนํามาใชเปนมาตรการคุมครองสิทธิของทายาทอ่ืนไดอยางเพียงพอ 
ดังนั้น เม่ือทายาทผูยื่นคําขอจดทะเบียนนําหลักฐานมาแสดงตามท่ีกําหนดในมาตรา 81 แลว หากไม
มีหลักฐานอ่ืนใดในสารบบท่ีดินท่ีจะนํามาตรวจสอบขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิทธิในการรับมรดกของ
เจามรดกได พนักงานเจาหนาท่ีก็ตองเช่ือถือตามพยานหลักฐานท่ีผูขอนํามาแสดง ซ่ึงโอกาสท่ีจะ
ผิดพลาดคลาดเคล่ือนยอมมีอยูมาก หากทายาทผูขอจดทะเบียนโอนมรดกแจงเท็จเกี่ยวกับสิทธิใน
การรับมรดก โดยไมแจงใหทราบหรือปดบังทายาทผูมีสิทธิรับมรดกอ่ืน พนักงานเจาหนาท่ีก็จะ
ไมไดขอเท็จจริงท้ังหมดวา ทายาทผูมีสิทธิรับมรดกในอสังหาริมทรัพยท่ีมีการขอจดทะเบียนนั้น
ไดแกใครบาง หรือในกรณีท่ีทายาทผูขอจดทะเบียนแจงใหทราบถึงทายาทผูมีสิทธิรับมรดกอ่ืน 
พนักงานเจาหนาท่ีก็ตองสอบสวนขอเท็จจริงตอไปอีกวา ทายาทผูยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดก
นั้น มีสิทธิรับมรดกโดยชอบดวยกฎหมายหรือไม หรือเสียสิทธิในมรดกโดยทางใดทางหน่ึงตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยหรือไม เชน ถูกจํากัด หรือตัดมิใหรับมรดก เปนตน นอกจากนี้ 
การจดทะเบียนโอนมรดกท่ีมีทายาทซ่ึงมีสิทธิไดรับมรดกหลายคน แตทายาทบางคนมาขอจด
ทะเบียนรับมรดกท้ังหมด ตามกฎกระทรวงมหาดไทย ฉบับท่ี 24 (พ.ศ.2516) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ขอ 4 (2) กําหนดวา “ถาผูขอนําทายาทท่ี
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แสดงไวในบัญชีเครือญาติทุกคนมาใหถอยคํายินยอม หรือนําหลักฐานการไมรับมรดกของทายาท
ดังกลาวนั้นมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีไดภายในกําหนดเวลาท่ีประกาศ ใหพนักงานเจาหนาท่ีจด
ทะเบียนใหตามท่ีผูขอแสดงหลักฐานการมีสิทธิตามกฎหมาย” ซ่ึงในทางปฏิบัติ กรณีท่ีใหผูขอ
สามารถนําหลักฐานการไมรับมรดกของทายาทในบัญชีเครือญาติมาแสดงภายในกําหนดเวลาท่ี
ประกาศ โดยไมตองนําทายาทดังกลาวมาใหถอยคํายินยอมตอพนักงานเจาหนาท่ีไดนั้น พบวามี
ปญหาเร่ืองการตรวจสอบหลักฐานการไมรับมรดกของทายาทอื่นท่ีผูขอนํามาแสดงตอพนักงาน
เจาหนาท่ีวา หลักฐานนั้นเปนหลักฐานการไมรับมรดกของทายาทอื่นในบัญชีเครือญาติจริงหรือไม 
เนื่องจากสารบบท่ีดินไมมีขอมูลและลายมือช่ือของทายาทดังกลาวท่ีจะนํามาใชตรวจสอบได 
 ประเด็นสําคัญท่ีตองพิจารณาอีกประเด็น คือ อสังหาริมทรัพยอันเปนทรัพยมรดกท่ียื่นคํา
ขอจดทะเบียนนั้น เจามรดกไดทําพินัยกรรมไวหรือไม หรือในกรณีท่ีมีพินัยกรรมซึ่งเจามรดกทําไว
กอนตาย พนักงานเจาหนาท่ีก็ตองสอบสวนวินิจฉัยพินัยกรรมท่ีผูขอนํามาแสดงวา พินัยกรรมนั้น
เปนฉบับท่ีแทจริงและทําข้ึนถูกตองตามแบบท่ีกฎหมายกําหนดหรือไม ท้ังนี้ ระเบียบกรมที่ดิน วา
ดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ.2548 ขอ 10 กําหนด
เร่ืองการตรวจแบบพินัยกรรม ใหพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาเฉพาะรูปแบบของพินัยกรรมวา
ถูกตองตามแบบท่ีประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดไวแลวหรือไม และหากการสอบสวน
เช่ือไดวาพินัยกรรมดังกลาวเปนพินัยกรรมของเจามรดก ใหดําเนินการตอไปได 
 ในทางปฏิบัติพนักงานเจาหนาท่ีมักจะพบปญหาเกี่ยวกับเอกสารท่ีผูขอนํามายื่นวาเปน
พินัยกรรมอยูเสมอ การพิจารณาวาเอกสารที่ผูขอนํามายื่นวาเปนพินัยกรรมหรือไม มิใชดูแตรูปแบบ
ของพินัยกรรมวาถูกตองตามแบบท่ีกฎหมายกําหนดเทานั้น แตตองพิจารณาวา ผูทําไดกําหนดการ
เผ่ือตายไวอันจะเขาลักษณะเปนพินัยกรรมหรือไมเปนสําคัญ อีกท้ังพินัยกรรมท่ีผูขอนํามาแสดงนั้น
เปนพินัยกรรมฉบับสุดทายของเจามรดกหรือไม และประเด็นสําคัญท่ีตองพิจารณาคือ การลง
ลายมือช่ือของผูทําพินัยกรรม ซ่ึงถือวาเปนเร่ืองยากในการตรวจพิสูจนลายมือช่ือท่ีลงในพินัยกรรม
วา เปนลายมือของเจามรดกผูทําพินัยกรรมจริงหรือไม โดยการตรวจสอบลายมือช่ือในพินัยกรรม
นั้น พนักงานเจาหนาท่ีจะทําการตรวจสอบโดยการเทียบเคียงกับลายมือช่ือของเจามรดกท่ีปรากฏใน
สารบบท่ีดินเทาท่ีมีอยูเทานั้น ซ่ึงเปนเพียงการเทียบเคียงดวยสายตา ไมใชการตรวจพิสูจนลายมือ
ทางวิทยาศาสตรแตอยางใด นอกจากนี้ พนักงานเจาหนาท่ีตองสอบสวนขอเท็จจริงวา ผูรับ
พินัยกรรมมีสิทธิรับมรดกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยหรือไม เชน ผูรับพินัยกรรมเปน
ผูเขียนพินัยกรรมนั้นเอง หรือลงลายมือช่ือเปนพยานในพินัยกรรม หรือเปนคูสมรสของผูเขียนหรือ
พยานดังกลาว ผูรับพินัยกรรมนั้นยอมไมมีสิทธิรับมรดกตามพินัยกรรม เปนตน  
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 ผูเขียนเห็นวา แมพนักงานเจาหนาท่ีผูมีอํานาจสอบสวนขอเท็จจริงจะไดสอบสวนหรือ
วินิจฉัยขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิทธิในการไดรับมรดกจากหลักฐานตามท่ีทายาทผูยื่นคําขอจดทะเบียน
นํามาแสดงนั้นไปดวยความสุจริตในการปฏิบัติหนาท่ีและดําเนินการถูกตองตามระเบียบกฎหมายท่ี
เกี่ยวของแลวก็ตาม แตหากพยานหลักฐานตาง ๆ ท่ีใชในวินิจฉัยซ่ึงไดมาจากทายาทผูยื่นคําขอจด
ทะเบียนเปนเท็จ ยอมทําใหการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกนั้น
ไปโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย ซ่ึงเปนการสรางความไมเปนธรรมแกทายาทผูมีสิทธิ
รับมรดกทุกคนไมวาจะเปนทายาทโดยธรรมหรือผูรับพินัยกรรมของเจามรดก และเปนเหตุใหเกิด
ความเสียหายแกคูกรณีท่ีเกี่ยวของทุกฝาย หากมีการโอนกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยนั้นตอไป ตาม
หลักผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน  

ปญหาจากสาระสําคัญของการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซึ่งไดมาโดยทาง
มรดกท่ีทําใหการจดทะเบียนไมชอบดวยกฎหมาย 

 สาระสําคัญของการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทาง
มรดก ตามมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน มิใชเพียงแตพนักงานเจาหนาท่ีจะตองดําเนินการ
ใหเปนไปตามรูปแบบ ข้ันตอน และวิธีการอันเปนสาระสําคัญของการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกตามท่ีกฎหมายกําหนดเทานั้น แตขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิทธิใน
การรับมรดกอสังหาริมทรัพยท่ีขอจดทะเบียนก็จะตองชอบดวยกฎหมายดวย จึงจะมีผลใหการจด
ทะเบียนชอบดวยกฎหมาย ดั่งเคยปรากฏเปนคดีและมีคําพิพากษาของศาลปกครองสูงสุดท่ี 69/2547 
ซ่ึงมีประเด็นปญหาพิจารณาวา มาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และกฎกระทรวงมหาดไทย 
ฉบับท่ี 24 (พ.ศ.2516) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 เปน
บทบัญญัติท่ีกําหนดเฉพาะข้ันตอนและวิธีการอันเปนสาระสําคัญในการจดทะเบียนโอนมรดก
เทานั้นหรือไม โดยผูฟองคดีอุทธรณวา บทบัญญัติดังกลาวมิใชบทบัญญัติเกี่ยวกับข้ันตอน 
และวิธีการอันเปนสาระสําคัญเพียงประการเดียวท่ีจะมีผลทําใหการจดทะเบียนโอนมรดกชอบดวย
กฎหมาย ซ่ึงศาลปกครองสูงสุดไดวินิจฉัยวา “การจดทะเบียนโอนมรดกตามมาตรา 81 แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน เปนการใชอํานาจตามกฎหมายของเจาหนาท่ีท่ีมีผลเปนการสรางนิติสัมพันธ
ข้ึนระหวางบุคคลในอันที่จะกอ เปล่ียนแปลง โอน สงวน ระงับหรือมีผลกระทบตอสถานภาพของ
สิทธิหรือหนาท่ีของบุคคล จึงเปนคําส่ังทางปกครองตามมาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติ
ราชการทางปกครอง พ.ศ.2539 การพิจารณาความชอบดวยกฎหมายของคําส่ังทางปกครองนั้น 
นอกจากตองพิจารณารูปแบบ ข้ันตอน และวิธีการออกคําส่ังทางปกครองตามท่ีกฎหมายกําหนดไว



 

 

109 

แลว ยังตองพิจารณาสาระของคําส่ังทางปกครองนั้นดวย ดังนั้น การจะถือวาเปนคําส่ังทางปกครอง
ท่ีชอบดวยกฎหมาย จะตองดําเนินการถูกตองตามรูปแบบ ข้ันตอน และวิธีการของการออกคําส่ัง
ทางปกครอง และสาระของคําส่ังทางปกครองนั้น ตองชอบกฎหมายดวย สําหรับการพิจารณาการ
จดทะเบียนโอนมรดกวาชอบดวยกฎหมายหรือไม จึงตองพิจารณาท้ังรูปแบบ ข้ันตอนและวิธีการ
จดทะเบียนโอนมรดกและขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิทธิในการรับมรดกของทายาทผูมีสิทธิรับมรดกของ
เจามรดก อันถือเปนสาระสําคัญของการจดทะเบียนโอนมรดกดวย การที่ทายาทผูขอจดทะเบียน
ยืนยันตอพนักงานเจาหนาท่ีวา เจามรดกมีทายาทผูมีสิทธิไดรับมรดกเพียงผูขอจดทะเบียนเทานั้น 
โดยไมไดแจงใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบวาผูฟองคดีก็เปนบุตรดวย จึงเปนขอเท็จจริงเกี่ยวกับ
ทายาทผูมีสิทธิไดรับมรดกท่ีไมถูกตอง ดังนั้น การท่ีเจาพนักงานท่ีดินดําเนินการจดทะเบียนใหไป
ตามท่ีผูขอจดทะเบียนโอนมรดกแสดงหลักฐาน จึงเปนการจดทะเบียนท่ีไมชอบดวยกฎหมาย 
 เม่ือมีขอเท็จจริงปรากฏแกเจาพนักงานท่ีดินวามีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไปโดย
ไมชอบดวยกฎหมาย เจาพนักงานท่ีดินมีหนาท่ีตองดําเนินการตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนด
ไวในมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และกฎกระทรวงมหาดไทย เร่ือง กําหนดหลักเกณฑ
และวิธีการในการต้ังคณะกรรมการสอบสวน การสอบสวน การแจงผูมีสวนไดเสียเพื่อใหโอกาส
คัดคาน โดยตองรายงานขอเท็จจริงพรอมความเห็นและเหตุผลไปยังผูบังคับบัญชาตามลําดับจนถึง
อธิบดีกรมท่ีดินหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีมอบหมาย เพื่อดําเนินการแตงต้ังคณะกรรมการสอบสวน
ทําการสอบสวนตอไป” 
 เห็นไดวา แมพนักงานเจาหนาท่ีจะไดดําเนินการไปตามรูปแบบ ข้ันตอนและวิธีการอันเปน
สาระสําคัญของการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกตามที่กฎหมาย
กําหนด แตหากขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิทธิในการรับมรดกเปนขอเท็จจริงท่ีไมถูกตอง การที่พนักงาน
เจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกใหไปตามขอเท็จจริงท่ีผูขอ
จดทะเบียนนํามาแสดงดังกลาว ก็จะทําใหการจดทะเบียนไมชอบดวยกฎหมายไปดวย ซ่ึงในทาง
ปฏิบัติพนักงานเจาหนาท่ีไมอาจทราบไดเลยวา ขอเท็จจริงท่ีผูขอจดทะเบียนนํามาแสดงจะเปน
ขอเท็จจริงท่ีไมถูกตอง ดังนั้น การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก ท่ี
ดําเนินการถูกตองท้ังรูปแบบ ข้ันตอน วิธีการจดทะเบียน และไดจดทะเบียนถูกตองตามท่ีผูขอแสดง
หลักฐานการมีสิทธิตามกฎหมายในขณะจดทะเบียน ก็ไมอาจเปนหลักประกันไดวา การจดทะเบียน
สิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกน้ันจะถูกตองตามกฎหมายเสมอไป สงผลตอ
ความนาเช่ือถือในการปฏิบัติหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีและความเช่ือม่ันของผูท่ีจะทํานิติกรรม
เกี่ยวกับท่ีดินนั้นไดวา หลักฐานทางทะเบียนท่ีดินนั้นจะสามารถแสดงสถานะทางกฎหมายของท่ีดิน
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ไดอยางสมบูรณ กอใหเกิดความเสียหายแกคูกรณีท่ีเกี่ยวของทุกฝาย โดยเฉพาะหากมีการโอน
กรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยนั้นตอไปสูบุคคลอ่ืน ก็จะเกิดความเสียหายมากยิ่งข้ึน ตามหลักผูรับโอน
ไมมีสิทธิดีกวาผูโอน และทําใหเกิดผลเสียในดานความรับผิดชอบในการปฏิบัติหนาท่ี แมพนักงาน
เจาหนาท่ีจะใชความระมัดระวังเพียงใดก็ตาม ก็มีความเส่ียงสูงท่ีจะกอใหเกิดความเสียหายจากการ
ปฏิบัติหนาท่ีโดยผิดพลาดได อันสงผลใหนําไปสูกระบวนการฟองรองบังคับตอศาลตอไป 

ปญหาเจาหนาท่ีขาดความรูและความเขาใจ 

 ในการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พนักงาน
เจาหนาท่ีตองพิจารณาเร่ืองสิทธิในการรับมรดกใหถูกตองตามหลักกฎหมายมรดก บรรพ 6 แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ต้ังแตมาตรา 1599 ถึงมาตรา 1755 รวม 157 มาตรา ซ่ึงมีความ
ยุงยากซับซอน และเปนคดีความฟองรองกันไดงาย พนักงานเจาหนาท่ีผูมีอํานาจสอบสวน
ขอเท็จจริงจําเปนตองมีความรูและความเขาใจกฎหมายมรดกในระดับท่ีสามารถนําไปใชไดอยาง
ถูกตอง ไมวาจะเปนการตกทอดแหงทรัพยมรดก การแบงทรัพยมรดกระหวางทายาทโดยธรรมใน
ลําดับและช้ันตาง ๆ การรับมรดกแทนท่ีกัน การเสียสิทธิในการรับมรดก แบบพินัยกรรม ผลและ
การตีความแหงพินัยกรรม รวมท้ังความเสียเปลาแหงพินัยกรรมหรือขอกําหนดพินัยกรรม เปนตน 
ดังนั้น หากพนักงานเจาหนาท่ีไมมีความรูและความเขาใจกฎหมายมรดกไดอยางเพียงพอ อาจทําให
สอบสวนหรือวินิจฉัยขอเท็จจริงคลาดเคล่ือน ซ่ึงจะสงผลใหดําเนินการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกใหไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายไปดวย ซ่ึง
เม่ือเปรียบเทียบกับการจดทะเบียนโอนมรดกของตางประเทศแลว พบวา การจดทะเบียนโอนมรดก
ของตางประเทศสวนใหญดําเนินการผานทางผูจัดการมรดก โดยอาจเปนผูจัดการมรดกตามที่ผูตาย
แตงต้ังไวในพินัยกรรม แตจะตองมีการพิสูจนความแทจริงของพินัยกรรมนั้นกอนโดยศาล ซ่ึง
ผูจัดการมรดกตามพินัยกรรมที่ศาลอนุญาตใหทําหนาท่ีผูจัดการมรดกได เรียกวา “Executor” หรือ
ถาผูตายไมไดทําพินัยกรรมไว ก็ตองใหศาลแตงต้ังผูจัดการมรดก ซ่ึงผูจัดการมรดกตามคําส่ังศาล 
เรียกวา “Administrator” โดยผูจัดการมรดกจะเปนผูมาดําเนินการยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกตอ
พนักงานเจาหนาท่ี หรือในบางประเทศ เชน รัฐนิวเซาทเวลส ออสเตรเลีย ใหทายาทรับโอนโดยไม
ตองจดทะเบียนผูจัดการมรดกกอน แตตองใหผูจัดการมรดกใหคํายินยอมกอนเชนกัน จึงเห็นไดวา
วิธีการโอนมรดกของตางประเทศจะตองมีข้ันตอนท่ีเกี่ยวของกับศาล ซ่ึงถือเปนการกล่ันกรองความ
ถูกตองในช้ันหนึ่งกอน แตการจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินของประเทศไทย ผูรับมรดกสามารถยื่น
คําขอจดทะเบียนโอนมรดกตอพนักงานเจาหนาท่ีไดโดยตรง ตามมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน โดยพนักงานเจาหนาท่ีจะทําหนาท่ีเปนพนักงานสอบสวนวินิจฉัยขอเท็จจริง เปนพนักงาน
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ตรวจสอบลายมือ และเปนตุลาการในกรณีท่ีมีการสอบสวนเปรียบเทียบเม่ือมีการโตแยงเกี่ยวกับ
สิทธิในการรับมรดกของทายาทอีกดวย การปฏิบัติหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีจึงมีโอกาสท่ีจะ
ผิดพลาดคลาดเคล่ือนไดคอนขางมาก 
 
 

ปญหาการใหความคุมครองพนักงานเจาหนาท่ี 

 โดยท่ีการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก 
พนักงานเจาหนาท่ีจะตองมีการพิจารณาขอเท็จจริงและขอกฎหมาย ซ่ึงมีความยุงยากมากท้ังในการ
ตีความกฎหมายและการรับฟงขอเท็จจริง ในตางประเทศ เชน ออสเตรเลีย อังกฤษ เยอรมัน สวีเดน 
แคนนาดาและญ่ีปุน กําหนดใหหนวยงานนี้สังกัดอยูในกระทรวงยุติธรรม และการดําเนินการ
จะตองผานสํานักงานทนายความ (Solicitor) กอน และในตางประเทศสวนมากจะบัญญัติยกเวน
ความรับผิดชอบของนายทะเบียนไว ถาหากไดกระทําการโดยสุจริต จะไมบัญญัติในลักษณะใหรับ
ผิดตามกฎหมายแพงเร่ืองละเมิด ซ่ึงการบัญญัติวาใหรับผิดหากทําทุจริตหรือไมตองรับผิดหากทํา
โดยสุจริตของตางประเทศนี้ ในทางกฎหมายถือวาจํากัดความรับผิดไวแคบมาก เม่ือเปรียบเทียบกับ
ประเทศไทยแมปจจุบันพนักงานเจาหนาท่ีจะไมตองรับผิดทางละเมิด ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยก็ตาม เนื่องจากมีพระราชบัญญัติวาดวยความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาท่ี พ.ศ.2539 
แลว แตความรับผิดในทางสวนตัวในกรณีประมาทเลินเลออยางรายแรงก็ยังมีอยู ซ่ึงเม่ือพิจารณาคํา
พิพากษาของศาลปกครองสูงสุดท่ี 69/2547 ท่ีไดวินิจฉัยเร่ืองการจดทะเบียนโอนมรดกท่ีชอบดวย
กฎหมาย ตองดําเนินการถูกตองตามรูปแบบ ข้ันตอน และวิธีการจดทะเบียนโอนมรดก และ
ขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิทธิในการรับมรดกของทายาทผูมีสิทธิรับมรดกของเจามรดก อันถือเปน
สาระสําคัญของการจดทะเบียนโอนมรดกดวย การที่ทายาทผูขอจดทะเบียนยืนยันตอพนักงาน
เจาหนาท่ีวา เจามรดกมีทายาทผูมีสิทธิไดรับมรดกเพียงผูขอจดทะเบียนเทานั้น โดยไมไดแจงให
พนักงานเจาหนาท่ีทราบวาผูฟองคดีก็เปนบุตรดวย จึงเปนขอเท็จจริงเก่ียวกับทายาทผูมีสิทธิไดรับ
มรดกท่ีไมถูกตอง เม่ือเจาพนักงานท่ีดินดําเนินการจดทะเบียนใหไปตามท่ีผูขอจดทะเบียนโอน
มรดกแสดงหลักฐาน จึงเปนการจดทะเบียนท่ีไมชอบดวยกฎหมาย ซ่ึงตามคําพิพากษาศาลปกครอง
สูงสุดดังกลาว ไมมีประเด็นพิจารณาวา การที่พนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนโอนมรดกไปโดยไม
ชอบดวยกฎหมายนั้น ตองรับผิดตามพระราชบัญญัติวาดวยความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาท่ี 
พ.ศ.2539 หรือไม อยางไร จึงยังไมอาจเปนขอยุติไดวา การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย
ซ่ึงไดมาโดยทางมรดกท่ีพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการถูกตองท้ังรูปแบบ ข้ันตอน วิธีการจดทะเบียน 
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และไดจดทะเบียนถูกตองตามท่ีผูขอแสดงหลักฐานการมีสิทธิตามกฎหมายในขณะจดทะเบียน 
พนักงานเจาหนาท่ีจะไมตองรับผิดตามพระราชบัญญัติวาดวยความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาท่ี 
พ.ศ.2539 จึงเห็นไดวา เจาหนาท่ีท่ีดินของประเทศไทยมีความเส่ียงมากกวาเจาหนาท่ีท่ีดินใน
ตางประเทศมาก นอกจากนี้ ประเทศท่ีใชระบบทอเรนส ไดแก ออสเตรเลีย นิวซีแลนด มาเลเซีย 
สิงคโปร และแคนนาดา เปนตน จัดใหมีกองทุนประกันความเสียหาย (Assurance fund) ไวสําหรับ
ชดใชคาเสียหายแกผูเสียหาย ในกรณีท่ีเจาหนาท่ีกระทําผิดพลาด และถูกฟองเรียกคาเสียหาย โดย
หากพนักงานเจาหนาท่ีผูนั้นไดใชความระมัดระวังในการปฏิบัติหนาท่ี รัฐจะเปนผูชดใชความ
เสียหาย เจาหนาท่ีไมตองรับผิดเปนการสวนตัว เจาหนาท่ีจึงมีความปลอดภัยในการปฏิบัติหนาท่ี
มาก และปกติคูสัญญาจะใชบริการของทนายความในการทํานิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดิน ซ่ึงในประเทศ
เหลานั้นมีจํานวนมากท่ีกําหนดใหทนายความตองมีการทําประกันภัยปองความเสียหายในกรณี
ดําเนินการใหผูวาจางผิดพลาดไป จะเห็นไดวาทําใหกระจายความรับผิดชอบในความเสียหาย
ออกไปอีก  
 ตัวอยางคดี Anderson v. Davy (ประเทศนิวซีแลนด) 
 เจาของท่ีดินท่ียังไมไดออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตายโดยมิไดทําพินัยกรรมไว
บุตรชายของเจาของท่ีดินไดแอบอางเปนเจาของท่ีดิน และย่ืนคําขอออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
โดยกลฉอฉล ซ่ึงนายทะเบียนก็ออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินใหไป และบุตรชายของเจาของท่ีดิน
ไดนําท่ีดินไปจํานองและไมชําระหนี้ ผูรับจํานองจึงขายทอดตลาดท่ีดินใหแกผูซ้ือท่ีสุจริตและเสีย
คาตอบแทน เพื่อนําเงินมาชําระหนี้ (กฎหมายของนิวซีแลนดใหผูรับจํานองขายทอดตลาดท่ีดินเพื่อ
นํามาใชหนี้ได) ตอมาภรรยาของเจาของท่ีดินไดรับแตงต้ังใหเปนผูจัดการมรดก จึงฟองผูซ้ือใหเพิก
ถอนการจดทะเบียน ศาลตัดสินวาเพิกถอนสิทธิของผูซ้ือไมได เพราะผูซ้ือไดสิทธิท่ีไมสามารถลบ
ลางได (Indefeasible title) แตภรรยาเจาของท่ีดินมีสิทธิไดรับชดใชคาเสียหายจากกองทุน 
 สําหรับการจดทะเบียนระบบอ่ืน ๆ เชนของ เยอรมันและอาฟริกา กําหนดใหศาลเปน
เจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยวิธีการดําเนินการจดทะเบียนจะตองผาน
สํานักงานทนายความ ซ่ึงเรียกวา “Notar” โดยปกติท่ีดินอยูในเขตศาลใดก็จดทะเบียนท่ีศาลนั้น 
เจาหนาท่ีผูมีอํานาจเกี่ยวกับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม คือ ผูพิพากษานายเดียว (Amtsgericht) 
กลาวคือกําหนดใหผูพิพากษานายเดียวเปนนายทะเบียน (Grundbuchamt) สําหรับการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมก็จําเปนตองเสียคาธรรมเนียมตามกฎหมายวาดวยการเรียกเก็บคาธรรมเนียม 
(Kostenordung) กรณีเม่ือมีการจดทะเบียนผิดพลาด จําเปนตองเพิกถอนหรือแกไข เม่ือศาลไดรับ คํา
รองจากทนายความ (Notar) ศาลก็จะพิจารณาดําเนินการเพิกถอน หรือแกไขตามควรแกกรณี เม่ือ
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คูกรณีเกิดความเสียหาย ก็ฟองรองเรียกคาเสียหายจากรัฐและทนายความผูดําเนินการ ศาลเปน
ผูดําเนินการจดทะเบียนเสียเองก็มีผลดีในทางปฏิบัติคือ เปนการใหความคุมครองแกเจาหนาท่ี
ผูปฏิบัติงานโดยตรง ฉะนั้นการใหศาลจดทะเบียนจึงไมมีปญหาเกี่ยวกับการถูกฟองรอง ประเทศ
ท่ีมาใชวิธีการใหศาลเปนเจาหนาท่ีผูดําเนินการจดทะเบียนเสียเองจึงไมจําเปนตองมีระบบ
เงินกองทุนไวสําหรับการชดใชคาเสียหายแตอยางใด 
 

ปญหาเกี่ยวกับสิทธิของทายาทผูมีสิทธิรับมรดกหรือบุคคลอื่นท่ีไดรับความเสียหาย  

 แมการกระทําของทายาทผูขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทาง
มรดกตามมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ท่ีแจงขอเท็จจริงเกี่ยวกับทายาทผูมีสิทธิรับมรดก
กับพนักงานเจาหนาท่ีอันเปนเท็จ โดยไมแจงใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบหรือปดบังทายาทผูมีสิทธิ
รับมรดกอ่ืน เปนเหตุใหพนักงานเจาหนาท่ีหลงเช่ือ จึงไดจดทะเบียนโอนมรดกไปโดยไมถูกตอง
ตามกฎหมายมรดกดังกลาวจะเปนความผิดอาญา ตามบทบัญญัติมาตรา 137 แหงประมวลกฎหมาย
อาญา “ผูใดแจงขอความอันเปนเท็จแกเจาพนักงาน ซ่ึงอาจทําใหผูอ่ืนหรือประชาชนเสียหาย ตอง
ระวางโทษจําคุกไมเกินหกเดือนหรือปรับไมเกินหนึ่งพันบาท หรือท้ังจําท้ังปรับ” ปรากฏตามคํา
พิพากษาศาลฎีกาท่ี 2141/2532 ไดวินิจฉัยปญหาในประเด็นนี้วา “การกระทําของจําเลยท้ังส่ีเปน
ความผิดฐานรวมกันแจงขอความอันเปนเท็จแกเจาพนักงาน ซ่ึงอาจทําใหผูอ่ืนหรือประชาชน
เสียหาย ตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 137, 83 หรือไม เกี่ยวกับขอท่ีวาจําเลยท้ังส่ีรวมกันแจง
ขอความอันเปนเท็จแกเจาพนักงานนั้น ขอเท็จจริงฟงไดโดยไมมีขอโตแยงวา จําเลยทั้งส่ียื่นคํารอง
ตอเจาพนักงานท่ีดินขอรับมรดกท่ีดินมีโฉนด แลวจําเลยท้ังส่ีใหถอยคําและยืนยันรับรองบัญชีเครือ
ญาติตอเจาหนาท่ีท่ีดินท่ีสอบสวนท่ีดินมรดกวา ผูตายมีทายาทเพียง 4 คน คือ จําเลยท้ังส่ี อันเปนเท็จ
ซ่ึงความจริงจําเลยทั้งส่ีตางทราบดีอยูแลววา ผูตายยังมีบุตรสาวอีก 2 คน เปนทายาทโดยธรรม 
ขอเท็จจริงจึงฟงไดเปนยุติขอแรกวา วันเวลาและสถานท่ีเกิดเหตุตามฟอง จําเลยท้ังส่ีไดแจงขอความ
อันเปนเท็จแกเจาพนักงานจริง คงมีปญหาท่ีจะตองวินิจฉัยตอไปวา การแจงขอความอันเปนเท็จแก
เจาพนักงานของจําเลยท้ังส่ีดังกลาวนั้นอาจทําใหผูอ่ืนหรือประชาชนเสียหายหรือไม พิเคราะหแลว
เห็นวา ผูตายมีทายาทโดยธรรมอยู 6 คน ดังนั้น ทรัพยมรดกของผูตายซ่ึงตกไดแกทายาททั้งหก คน
ละสวนเทา ๆ กัน ขอท่ีจําเลยทั้งส่ีตอสูวาการแจงช่ืออันเปนเท็จเปนการกระทําโดยสุจริต โดยขอรับ
โอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินเพื่อเปนความสะดวกในการจัดการทรัพยสินนั้น เห็นวา หากจําเลยท้ังส่ีกระทํา
การโดยสุจริตเพื่อจัดการนําทรัพยสินมาแบงใหแกทายาททุกคน หรือเพื่อความสะดวกในการ
จัดการทรัพยสินเกี่ยวกับท่ีดินมรดกแปลงนี้ จําเลยท้ังส่ียอมท่ีจะยื่นคํารองขอรับมรดกท่ีดินดังกลาว
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โดยระบุช่ือทายาทอีก 2 คนเปนทายาทดวย หรือแจงใหบุคคลท้ังสองมารับโอนกรรมสิทธ์ิพรอมกัน 
แตจําเลยท้ังส่ีกลับใหถอยคําอันเปนเท็จตอเจาพนักงานวาผูตายมีทายาทเพียง 4 คน การกระทําของ
จําเลยท้ังส่ีจึงสอแสดงใหเห็นวามีเจตนาปดบังอําพรางเพื่อท่ีจะเอาไวซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลง
ดังกลาวเปนของตนแตฝายเดียวโดยทุจริต และการแจงขอความอันเปนเท็จแกเจาพนักงานดังกลาว
นั้น เปนเหตุใหกรมที่ดินหลงเช่ือ จึงไดโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินแปลงดังกลาวใหแกจําเลยที่ 2 ท่ี 3 
และท่ี 4 โดยไมถูกตองตามกฎหมายมรดก กรมท่ีดินจึงไดรับความเสียหาย อาจถูกทายาทอีก 2 คน
ของผูตายฟองรองเอาได สําหรับความเสียหายท่ีเกิดแกทายาทอีก 2 คนนั้นยอมเปนเหตุใหบุคคลท้ัง
สองไมไดรับโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินมรดกตามสวนของตน ซ่ึงกรณีเชนนี้ถือวาเปนความผิดสําเร็จ
ในวันท่ีกระทําความผิดนั้นเอง ดังนั้น จําเลยท้ังส่ียอมมีความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 
137, 83” 
 อีกท้ัง ทายาทผูมีสิทธิรับมรดกอ่ืนไมวาจะเปนทายาทโดยธรรมหรือผูรับพินัยกรรมของ
เจามรดก รวมถึงบุคคลภายนอกท่ีไดรับโอนกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยนั้นตอไปจากทายาทผูยื่นคํา
ขอจดทะเบียน ท่ีไดรับความเสียหายจากการจดทะเบียนโอนมรดกท่ีไมชอบดวยกฎหมายนั้น จะ
สามารถใชสิทธิฟองรองทายาทผูยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกท่ีไมชอบดวยกฎหมายดังกลาว ให
ชดใชคาสินไหมทดแทนเพ่ือความเสียหายในความผิดฐานละเมิด ตามบทบัญญัติมาตรา 420 แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย “ผูใดจงใจหรือประมาทเลินเลอ ทําตอบุคคลอ่ืนโดยผิดกฎหมาย
ใหเขาเสียหายถึงแกชีวิตก็ดี แกรางกายก็ดี อนามัยก็ดี เสรีภาพก็ดี ทรัพยสินหรือสิทธิอยางหน่ึงอยาง
ใดก็ดี ทานวาผูนั้นทําละเมิดจําตองใชคาสินไหมทดแทนเพ่ือการนั้น” ก็ตาม แตในการฟองรอง
ดําเนินคดีตาง ๆ ตองใชระยะเวลาในการรอผลการพิจารณาพิพากษาคดี และหากคูกรณีไมพอใจใน
ผลการพิพากษาศาลชั้นตน มีการยื่นอุทธรณฎีกาตอไป จะยิ่งเกิดความลาชาออกไป และจะเกิดความ
เสียหายมากยิ่งข้ึน หากมีการโอนกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยนั้นไปสูบุคคลภายนอก 
 รวมท้ังทายาทผูมีสิทธิรับมรดกอ่ืนท่ีไดรับความเสียหายจากการจดทะเบียนโอนมรดกท่ี
ไมชอบดวยกฎหมายนั้น สามารถรองขอใหเพิกถอนการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย
ซ่ึงไดมาโดยทางมรดกโดยไมชอบดวยกฎหมาย เพราะขอเท็จจริงเกี่ยวกับทายาทผูมีสิทธิรับมรดก
ไมถูกตอง ตามมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ท่ีไดบัญญัติใหรัฐสามารถใชอํานาจดําเนิน 
การเพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยไปโดยไม
ชอบดวยกฎหมายหรือคลาดเคล่ือนได โดยในกรณีการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึง
ไดมาโดยทางมรดกโดยไมชอบดวยกฎหมาย เพราะขอเท็จจริงเกี่ยวกับทายาทผูมีสิทธิรับมรดกไม
ถูกตองนั้น เปนกรณีท่ีตองแกไขหรือเพิกถอนตามมาตรา 61 วรรคหน่ึง “เม่ือความปรากฏวาไดออก



 

 

115 

โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน หรือไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย หรือจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยใหแกผูใดโดยคลาดเคล่ือน
หรือไมชอบดวยกฎหมาย ใหอธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือ
ผูตรวจราชการกรมท่ีดินมีอํานาจหนาท่ีส่ังเพิกถอนหรือแกไขได” ซ่ึงมีหลักเกณฑและการ
ดําเนินการหลายข้ันตอน ต้ังแตการพิจารณาในเบ้ืองตน ช้ันสํานักงานท่ีดิน เม่ือเจาหนาท่ีพบวา มี
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยหรือการจดแจงเอกสารรายการจด
ทะเบียนอสังหาริมทรัพย ไปโดยไมถูกตอง ใหเจาหนาท่ีดําเนินการรวบรวมขอเท็จจริงและเอกสาร
หลักฐานการจดทะเบียนตลอดจนเอกสารหลักฐานตาง ๆ ท่ีเกี่ยวของท้ังหมด รวมถึงการสอบสวน
พยานประกอบ (ถามี) ใหครบถวนเพียงพอท่ีจะใชในการพิจารณาวา การจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนเปนไปโดยไมถูกตองอยางไร และท่ีถูกตองเปน
อยางไร หากตรวจสอบและพิจารณาแลวไดความแนชัดวา การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือ
การจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนไมถูกตองนั้นเปนไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย
กฎหมาย อยูในหลักเกณฑท่ีจะตองแกไขหรือเพิกถอนตามนัยมาตรา 61 วรรคหน่ึง แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน  ให เสนอความเห็นวาคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมายอยางไร  จะมี
วิ ธีดําเนินการแกไขหรือเพิกถอนรายการจดทะเบียนนั้นอยางไร  โดยเสนอความเห็นตอ
ผูบังคับบัญชาตามลําดับช้ัน สงเร่ืองราวเอกสารประกอบการพิจารณาท้ังหมดและความเห็นใหกรม
ท่ีดินพิจารณาดําเนินการ 
 วิธีการพิจารณาเพื่อดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในช้ัน
ของกรมท่ีดิน ในเบ้ืองตนเม่ือสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินไดรับเร่ืองจากจังหวัดหรือสํานักงาน
ท่ีดินกรุงเทพมหานคร เจาหนาท่ีจะตองตรวจสอบในเบ้ืองตนวา ขอเท็จจริงและเอกสารหลักฐาน
ตาง ๆ ท่ีจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครสงมาประกอบการพิจารณาครบถวนเพียง
พอท่ีจะใชในการพิจารณาหรือไม หากเห็นวาขอเท็จจริงและเอกสารหลักฐานดังกลาวยังไมเพียง
พอท่ีจะพิจารณาใหเปนท่ียุติได เจาหนาท่ีจะตองแจงใหจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร
ทราบ เพื่อจัดสงเอกสารหลักฐานหรือสอบสวนขอเท็จจริงเพิ่มเติมเพื่อประกอบการพิจารณา โดยใน
กรณีท่ีพิจารณาเห็นวาตองการทราบเพิ่มในประเด็นใด แจงประเด็นใหจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดิน
กรุงเทพมหานครทราบดวย เม่ือไดขอเท็จจริงและเอกสารหลักฐานครบถวนเพียงพอท่ีจะพิจารณา
แลว เจาหนาท่ีจะดําเนินการพิจารณาวา การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือการจดแจงเอกสาร
รายการจดทะเบียนเปนไปโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมายหรือไม คลาดเคล่ือนหรือไม
ชอบดวยกฎหมายอยางไร หากพิจารณาแลวไดความแนชัดวา การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
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หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนเปนไปโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย อยูใน
หลักเกณฑท่ีจะตองเพิกถอนหรือแกไขตามนัยมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน สํานัก
มาตรฐานการทะเบียนท่ีดินจะเสนอความเห็นวา คลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมายอยางไร และ
จะมีวิธีดําเนินการแกไขหรือเพิกถอนรายการจดทะเบียนนั้นประการใดและจัดทําคําส่ังต้ัง
คณะกรรมการสอบสวนข้ึนคณะหนึ่ง เพื่อทําการสอบสวนพยานหลักฐาน การดําเนินการของ
คณะกรรมการสอบสวน ตองเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดไวในกฎกระทรวงกําหนด
หลักเกณฑและวิธีการในการสอบสวนและการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดท่ีดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือการจดแจงเอกสารรายการ
จดทะเบียนโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย พ.ศ.2553 ซ่ึงมีรายละเอียดตามท่ีไดศึกษาใน
บทท่ี 3 ไวแลว 
 เม่ือกรมท่ีดินไดรับรายงานการสอบสวนของคณะกรรมการสอบสวนแลว ยังตองมีการ
ตรวจสอบจากเจาหนาท่ีของสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน เพื่อเสนอความเห็นพรอมทําคําส่ัง
เพิกถอนหรือแกไขเสนออธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจ
ราชการกรมท่ีดินพิจารณา และเม่ืออธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายมีคําส่ังใหเพิกถอนหรือแกไข
แลว ก็ตองแจงคําส่ังดังกลาวพรอมดวยเหตุผลใหผูมีสวนไดเสียทราบดวย เพื่อใหโอกาสผูมีสวนได
เสียอุทธรณหรือโตแยงคําส่ัง และไมวาจะมีคําวินิจฉัยของผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณหรือไมก็ตาม 
ผูมีสวนไดเสียสามารถทําคําฟองเปนหนังสือยื่นตอศาลปกครองภายในระยะเวลา 90 วัน นับแต
วันท่ีรูหรือควรรูถึงเหตุแหงการฟองคดี ตามมาตรา 49 แหงพระราชบัญญัติจัดต้ังศาลปกครองและ
วิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ.2542 ซ่ึงจะเห็นไดวา การการดําเนินการเพิกถอนการจดทะเบียนสิทธิ
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกโดยไมชอบดวยกฎหมาย เพราะขอเท็จจริงเกี่ยวกับ
ทายาทผูมีสิทธิรับมรดกไมถูกตอง ตามมาตรา 61 วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายที่ดิน มี
หลักเกณฑและการดําเนินการหลายข้ันตอน ท้ังนี้ตองใชระยะเวลาในการพิจารณานาน อีกท้ัง คําส่ัง
ใหเพิกถอนหรือแกไขดังกลาวเปนคําส่ังทางปกครอง ผูยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกซ่ึงเปนผูมี
สวนไดเสียจากคําส่ังเพิกถอนหรือแกไขนั้น จึงยังสามารถใชสิทธิฟองศาลปกครองใหเพิกถอน
คําส่ังเพิกถอนหรือแกไขการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกของ
อธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายดังกลาวไดอีกตอไปดวย แตหากเปนกรณีท่ีศาลมีคําพิพากษาหรือ
คําส่ังถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือแกไขการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือการจดแจงเอกสาร
รายการจดทะเบียนเปนไปโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย ตามมาตรา 61 วรรคแปด แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน “ในกรณีศาลมีคําพิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือแกไขอยางใด
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แลว ใหเจาพนักงานท่ีดินดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําส่ังนั้นตามวิธีการท่ีอธิบดีกําหนด” ถือ 
เปนเปนอํานาจของพนักงานเจาหนาท่ีท่ีตองปฏิบัติไปตามคําพิพากษาหรือคําส่ังของศาล โดยไม
ตองแจงใหผูมีสวนไดเสียทราบ  
 แตอยางไรก็ตาม ผูเขียนเห็นวาการเพิกถอนการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย
ซ่ึงไดมาโดยทางมรดกโดยไมชอบดวยกฎหมาย เพราะขอเท็จจริงเกี่ยวกับทายาทผูมีสิทธิรับมรดก
ไมถูกตอง ตามมาตรา 61 วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายท่ีดินก็ดี หรือการฟองรองใหศาลมีคํา
พิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือแกไข ตามมาตรา 61 วรรคแปด แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดินก็ดี หรือการฟองรองทายาทผูยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกท่ีไมชอบดวยกฎหมายใหชดใชคา
สินไหมทดแทนเพื่อความเสียหายในความผิดฐานละเมิดก็ดี เปนเพียงมาตรการที่นํามาใชในการ
แกไขปญหาในเชิงเยียวยาเทานั้น ไมใชเปนมาตรการท่ีจะนํามาใชปองกันสิทธิของทายาทผูมีสิทธิ
รับมรดกอ่ืนท่ีตองไดรับความเสียหายแตอยางใด 

ปญหาเกี่ยวกับการแจงเท็จปดบังทายาทอื่นไมเปนเหตุใหทายาทนั้นเสียสิทธิในมรดก 

 กรณีปญหาการกระทําของทายาทผูขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมา
โดยทางมรดกตามมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงแจงกับพนักงานเจาหนาท่ีวา เจามรดกมี
ทายาทผูมีสิทธิไดรับมรดกเพียงผูขอจดทะเบียนเทานั้น โดยไมไดแจงใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบวา
มีบุคคลอ่ืนมีสิทธิรับมรดกดวยนั้น จากคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1239/2506 ศาลฎีกาฟงวา “จําเลยเปน
บุตรของผูตาย ผูตายทําพินัยกรรมยกที่ดินกับเรือนท่ีพิพาทใหแกจําเลย กับยกโคกระบือใหโจทก
และเม่ือพิจารณาประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1605 แลวเห็นวา ตามมาตราน้ี ทายาทท่ี
จะถูกกําจัดมิใหรับมรดกน้ันตองเปนผูที่ปดบังหรือยักยายทรัพยมรดก เร่ืองท่ีดินมรดกน้ีจําเลยไมได
ยักยายหรือปดบังไว แตยังไดไปขอประกาศรับมรดกอยางเปดเผย การที่จําเลยไมระบุลงไปในบัญชี
เครือญาติวาโจทกเปนบุตรเจามรดก เปนเร่ืองไมใสช่ือบุคคลในบัญชีเครือญาติเทานั้น ไมใชเร่ืองยัก
ยายหรือปดบังทรัพยมรดก สวนท่ีจําเลยขอแบงท่ีดินมรดกเพื่อจะขาย และเอาเรือนไปประกันเงินกู
ก็เปนการกระทําภายหลังท่ีเจาพนักงานโอนโฉนดใหแกจําเลยผูรับมรดกแลว จําเลยจึงถือวาเปน
ทรัพยของตนอันมีสิทธิจะจัดการอยางไรก็ได จึงไมใชกรณียักยายหรือปดบังมรดกอันจะพึงถูก
กําจัดมิใหรับมรดก 
 ท้ังมาตรา 1605 วรรคทาย ก็หามไมใหนําเร่ืองกําจัดมิใหรับมรดกมาใชบังคับแกผูรับ
พินัยกรรม ซ่ึงผูตายไดทําพินัยกรรมยกทรัพยสินใหเฉพาะส่ิงเฉพาะอยางในอันท่ีจะไดรับทรัพยสิน
นั้น จําเลยจึงไมควรถูกกําจัดฯ” 
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 แมขอเท็จจริงในคําพิพากษาศาลฎีกาดังกลาว ศาลฎีกาจะฟงวาเปนการโอนมรดกโดยมี
พินัยกรรม แตก็ไดวินิจฉัยในประเด็นเกี่ยวกับการเสียสิทธิในมรดกโดยการถูกกําจัดมิใหรับมรดก
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1605 โดยเห็นวา การที่ทายาทคนหน่ึงไปขอประกาศ
รับมรดกโดยไมระบุลงไปในบัญชีเครือญาติวายังมีบุคคลอื่นเปนทายาทอีกดวยนั้น ไมใชเปนเร่ือง
ยักยายหรือปดบังทรัพยมรดกแตอยางใด เปนแตเพียงการปดบังทายาทอ่ืนท่ีมีสิทธิรับมรดกเทานั้น 
จึงเช่ือไดวา ปญหาเร่ืองการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกไปโดย
ไมชอบดวยกฎหมาย เนื่องจากขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิทธิในการรับมรดกท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดจาก
พยานหลักฐานตาง ๆ ตามที่ทายาทผูยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกนํามาแสดงน้ันไมถูกตอง ก็จะ
ยังคงเกิดข้ึนตอไป 


