
 

 

บทที่ 5 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 

บทสรุป 

 ประมวลกฎหมายท่ีดินไดกําหนดหลักการในการขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกไว 2 กรณี คือ กรณีทายาทผูมีสิทธิรับมรดกยื่นคําขอจด
ทะเบียนโอนมรดกตอพนักงานเจาหนาท่ีโดยตรง ตามมาตรา 81 และกรณีผูจัดการมรดกยื่นคําขอจด
ทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาทผูมีสิทธิรับมรดก ตามมาตรา 82 ซ่ึงในทางปฏิบัติการขอจดทะเบียน
โอนมรดกกรณีทายาทผูมีสิทธิรับมรดกยื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีโดยตรง ตาม
มาตรา 81 เปนปญหากับพนักงานเจาหนาท่ีและทายาทผูมีสิทธิรับมรดกไมวาจะเปนทายาทโดย
ธรรมหรือผูรับพินัยกรรมของเจามรดก เนื่องจากสาระสําคัญของการขอจดทะเบียนดังกลาว คือ 
ขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิทธิในการรับมรดกอสังหาริมทรัพยอันเปนทรัพยมรดกของทายาทผูรับมรดก
นั้นตองชอบดวยกฎหมาย จึงจะมีผลใหการจดทะเบียนชอบดวยกฎหมาย แตขอเท็จจริงเกี่ยวกับ
สิทธิในการรับมรดกท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดจากพยานหลักฐานตาง ๆ ตามที่ทายาทผูยื่นคําขอจด
ทะเบียนโอนมรดกนํามาแสดงนั้นไมถูกตองหรือไมชอบดวยกฎหมาย จึงทําใหการจดทะเบียนสิทธิ
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกนั้นไปโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย 
ไปดวย 
 จากการศึกษาวิเคราะหปญหาและอุปสรรคทางกฎหมายในเร่ืองการจดทะเบียนสิทธิ
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พบวา การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย
ซ่ึงไดมาโดยทางมรดกไปโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย เพราะขอเท็จจริงเกี่ยวกับ
ทายาทผูมีสิทธิรับมรดกไมถูกตอง มีสาเหตุมาจากปญหาหลายประการ ไดแก ปญหาทายาทผูขอจด
ทะเบียนแจงเท็จเกี่ยวกับสิทธิในการรับมรดก ซ่ึงในทางปฏิบัติพนักงานเจาหนาท่ีจะสอบสวน
วินิจฉัยขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิทธิในการรับมรดกของทายาทผูยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกไปตาม
พยานหลักฐานท่ีทายาทผูยื่นคําขอนํามาแสดงเปนสวนใหญ เวนแตในกรณีท่ีสารบบที่ดินอันเปน
ทรัพยมรดกท่ีขอจดทะเบียนนั้นมีหลักฐานเกาท่ีสามารถนํามาตรวจสอบสิทธิในการรับมรดกของ
เจามรดก แตหากไมมีหลักฐานอ่ืนใดที่จะนํามาตรวจสอบไดแลว พนักงานเจาหนาท่ีก็ตองเช่ือถือ
ตามพยานหลักฐานท่ีผูขอนํามาแสดง ซ่ึงโอกาสท่ีจะผิดพลาดคลาดเคล่ือนยอมมีอยูมาก ท้ังนี้ แม
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มาตรา 81 จะกําหนดใหมีการประกาศการยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกโดยทําเปนหนังสือปดไว
ในท่ีเปดเผยมีกําหนดสามสิบวัน เพื่อใหทายาทซ่ึงมีสิทธิรับมรดกอื่น(หากมี) โตแยงภายใน
กําหนดเวลาท่ีประกาศ ซ่ึงถือเปนมาตรการทางกฎหมายท่ีรัฐนํามาใชคุมครองสิทธิของทายาทอ่ืนได
เหมาะสมและเปนการสมควรในยุคสมัยกอน ท่ีสภาพสังคมครอบครัวไทยเปนครอบครัวขยาย 
ระบบเครือญาติมีความผูกพันอยางใกลชิด มีความเกื้อกูลเอ้ืออาทรตอกัน แตในยุคสมัยท่ีสภาพ
สังคมครอบครัวไทยปจจุบันแปรเปล่ียนไป สมาชิกในครอบครัวมีวิถีชีวิตท่ีแตกตางไปจากเดิม มี
การประกอบอาชีพตางถ่ินฐานมากยิ่งข้ึน ความสัมพันธระหวางสมาชิกภายในครอบครัวมีลักษณะ
ตางคนตางอยูมากข้ึน โอกาสท่ีทายาทซึ่งมีสิทธิรับมรดกอ่ืนท่ีไมไดยื่นคําขอจดทะเบียนจะลวงรูถึง
การยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกตามประกาศท่ีปดในทองท่ีท่ีท่ีดินอันเปนทรัพยมรดกต้ังอยู และ
มาโตแยงคัดคานจึงเปนไปไดนอยมาก นอกจากนี้ การจดทะเบียนโอนมรดกท่ีมีทายาทซ่ึงมีสิทธิ
ไดรับมรดกหลายคน ตามกฎกระทรวงมหาดไทย ฉบับท่ี 24 (พ.ศ.2516) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ขอ 4 (2) ใหทายาทผูยื่นคําขอจดทะเบียน
สามารถนําหลักฐานการไมรับมรดกของทายาทผูมีสิทธิรับมรดกในบัญชีเครือญาติมาแสดง โดยไม
ตองนําทายาทดังกลาวมาใหถอยคํายินยอมตอพนักงานเจาหนาท่ีไดนั้น พบวามีปญหาเร่ืองการ
ตรวจสอบวา หลักฐานนั้นเปนหลักฐานการไมรับมรดกของทายาทอ่ืนในบัญชีเครือญาติจริงหรือไม 
เนื่องจากสารบบท่ีดินไมมีขอมูลและลายมือช่ือของทายาทดังกลาวท่ีจะนํามาใชตรวจสอบได อีกท้ัง
กรณีเปนการโอนมรดกโดยมีพินัยกรรม จะพบปญหาเกี่ยวกับเอกสารท่ีผูขอนํามายื่นวาเปน
พินัยกรรมเสมอ ต้ังแตการสอบสวนวินิจฉัยวา พินัยกรรมนั้นเปนฉบับท่ีแทจริงและทําข้ึนถูกตอง
ตามแบบท่ีกฎหมายกําหนดหรือไม อีกท้ังพินัยกรรมท่ีผูขอนํามาแสดงนั้นเปนพินัยกรรมฉบับ
สุดทายของเจามรดกหรือไม และการตรวจพิสูจนลายมือช่ือท่ีลงในพินัยกรรมวา เปนลายมือของเจา
มรดกผูทําพินัยกรรมจริงหรือไม ซ่ึงเปนเพียงการตรวจสอบโดยการเทียบเคียงกับลายมือช่ือของเจา
มรดกท่ีปรากฏในสารบบที่ดินเทาท่ีมีอยูเทานั้น ไมใชการตรวจพิสูจนลายมือทางวิทยาศาสตรแต
อยางใด  
 ปญหาจากสาระสําคัญของการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทาง
มรดกท่ีทําใหการจดทะเบียนไมชอบดวยกฎหมาย เนื่องจากศาลปกครองสูงสุดไดมีคําพิพากษาท่ี 
69/2547 วินิจฉัยสาระสําคัญของการดําเนินการจดทะเบียนโอนมรดก ตามมาตรา 81 วา มิใช
เพียงแตพนักงานเจาหนาท่ีจะตองดําเนินการใหเปนไปตามรูปแบบ ข้ันตอน และวิธีการอันเปน
สาระสําคัญของการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกตามท่ีกฎหมาย
กําหนดเทานั้น แตขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิทธิในการรับมรดกอสังหาริมทรัพยท่ีขอจดทะเบียนก็จะตอง
ชอบดวยกฎหมายดวย จึงจะมีผลใหการจดทะเบียนชอบดวยกฎหมาย ดังนั้น การที่พนักงาน
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เจาหนาท่ีดําเนินการถูกตองท้ังรูปแบบ ข้ันตอน วิธีการตามท่ีกฎหมายกําหนด และไดจดทะเบียน
ถูกตองตามท่ีผูขอแสดงหลักฐานการมีสิทธิตามกฎหมายในขณะจดทะเบียน ก็ไมอาจเปน
หลักประกันไดวา การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกน้ันจะถูกตอง
ตามกฎหมายเสมอไป สงผลตอความนาเช่ือถือในการปฏิบัติหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีและความ
เช่ือม่ันของผูท่ีจะทํานิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินนั้นไดวา หลักฐานทางทะเบียนท่ีดินนั้นจะสามารถแสดง
สถานะทางกฎหมายของท่ีดินไดอยางสมบูรณ  
 ปญหาเนื่องจากเจาหนาท่ีขาดความรูและความเขาใจ ในการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พนักงานเจาหนาท่ีผูมีอํานาจสอบสวนขอเท็จจริงจําเปนตอง
มีความรูและความเขาใจกฎหมายมรดกในระดับท่ีสามารถนําไปใชไดอยางถูกตอง มิเชนนั้นอาจทํา
ใหสอบสวนหรือวินิจฉัยขอเท็จจริงคลาดเคล่ือน ซ่ึงจะสงผลใหดําเนินการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกใหไปโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมายไปดวย  ซ่ึง
เม่ือเปรียบเทียบกับการจดทะเบียนโอนมรดกของตางประเทศแลว พบวา การจดทะเบียนโอนมรดก
ของตางประเทศสวนใหญดําเนินการผานทางผูจัดการมรดก โดยอาจเปนผูจัดการมรดกตามที่ผูตาย
แตงต้ังไวในพินัยกรรมท่ีศาลอนุญาตใหทําหนาท่ีผูจัดการมรดกได หรือถาผูตายไมไดทําพินัยกรรม
ไว ก็ตองใหศาลแตงต้ังผูจัดการมรดก โดยผูจัดการมรดกจะเปนผูมาดําเนินการยื่นคําขอจดทะเบียน
โอนมรดกตอพนักงานเจาหนาท่ี การโอนมรดกของตางประเทศจะตองมีข้ันตอนท่ีเกี่ยวของกับศาล 
ซ่ึงถือเปนการกล่ันกรองความถูกตองในช้ันหนึ่งกอน แตการจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินของ
ประเทศไทย พนักงานเจาหนาท่ีจะทําหนาท่ีเปนพนักงานสอบสวนวินิจฉัยขอเท็จจริง เปนพนักงาน
ตรวจสอบลายมือ และเปนตุลาการในกรณีท่ีมีการสอบสวนเปรียบเทียบเม่ือมีการโตแยงเกี่ยวกับ
สิทธิในการรับมรดกของทายาทอีกดวย การปฏิบัติหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีจึงมีโอกาสท่ีจะ
ผิดพลาดคลาดเคล่ือนไดคอนขางมาก 
 ปญหาการใหความคุมครองพนักงานเจาหนาท่ี โดยท่ีการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยมีความยุงยากมากทั้งในการตีความกฎหมายและการรับฟง
ขอเท็จจริง ในตางประเทศ เชน ออสเตรเลีย อังกฤษ เยอรมัน สวีเดน แคนนาดาและญ่ีปุน 
กําหนดใหหนวยงานนี้สังกัดอยูในกระทรวงยุติธรรม และการดําเนินการจะตองผานสํานักงาน
ทนายความ (Solicitor)กอน และในตางประเทศสวนมากจะบัญญัติยกเวนความรับผิดชอบของนาย
ทะเบียนไว ถาหากไดกระทําการโดยสุจริต จะไมบัญญัติในลักษณะใหรับผิดตามกฎหมายแพงเร่ือง
ละเมิด เม่ือเปรียบเทียบกับประเทศไทยแมปจจุบันพนักงานเจาหนาท่ีจะไมตองรับผิดทางละเมิด 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยก็ตาม เนื่องจากมีพระราชบัญญัติวาดวยความรับผิดทาง
ละเมิดของเจาหนาท่ี พ.ศ.2539 แลว แตความรับผิดในทางสวนตัวในกรณีประมาทเลินเลออยาง
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รายแรงก็ยังมีอยู ซ่ึงเม่ือพิจารณาคําพิพากษาของศาลปกครองสูงสุดท่ี 69/2547 ไมมีประเด็น
พิจารณาวา การที่พนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนโอนมรดกไปโดยไมชอบดวยกฎหมายนั้น ตอง
รับผิดตามพระราชบัญญัติวาดวยความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาท่ี พ.ศ.2539 หรือไม อยางไร จึง
ยังไมอาจเปนขอยุติไดวา การจดทะเบียนท่ีพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการถูกตองท้ังรูปแบบ ข้ันตอน 
วิธีการจดทะเบียน และไดจดทะเบียนถูกตองตามท่ีผูขอแสดงหลักฐานการมีสิทธิตามกฎหมาย
ในขณะจดทะเบียน พนักงานเจาหนาท่ีจะไมตองรับผิดแตอยางใด 
 ปญหาเกี่ยวกับสิทธิของทายาทผูมีสิทธิรับมรดกหรือบุคคลอ่ืนท่ีไดรับความเสียหาย แม
การกระทําของทายาทผูขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกตาม
มาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ท่ีแจงขอเท็จจริงเกี่ยวกับทายาทผูมีสิทธิรับมรดกกับพนักงาน
เจาหนาท่ีอันเปนเท็จ จะเปนความผิดอาญา และทายาทผูมีสิทธิรับมรดกหรือบุคคลอ่ืนท่ีไดรับความ
เสียหาย สามารถใชสิทธิฟองรองใหชดใชคาสินไหมทดแทนเพื่อความเสียหายในความผิดฐาน
ละเมิด รวมท้ังฟองรองใหเพิกถอนการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทาง
มรดกโดยไมชอบดวยกฎหมาย เพราะขอเท็จจริงเกี่ยวกับทายาทผูมีสิทธิรับมรดกไมถูกตอง ตาม
มาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินก็ตาม แตในการฟองรองดําเนินคดีตาง ๆ ตองใชระยะเวลาใน
การรอผลการพิจารณาพิพากษาคดี และหากคูกรณีไมพอใจในผลการพิพากษาศาลช้ันตน มีการยื่น
อุทธรณฎีกาตอไป จะยิ่งเกิดความลาชาออกไป อีกท้ังในกรณีท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิไปสูบุคคลอ่ืน 
ก็จะเกิดความเสียหายมากยิ่งข้ึน ซ่ึงผูเขียนเห็นวาสิทธิในการฟองรองตาง ๆ นั้น เปนแตเพียง
มาตรการที่นํามาใชในการแกไขปญหาในเชิงเยียวยาเทานั้น ไมใชเปนมาตรการท่ีจะนํามาใชปองกัน
สิทธิของทายาทผูมีสิทธิรับมรดกอ่ืนท่ีตองไดรับความเสียหายแตอยางใด 
 ปญหาเกี่ยวกับการแจงเท็จปดบังทายาทอ่ืนไมเปนเหตุใหทายาทน้ันเสียสิทธิในมรดก
กรณีปญหาการกระทําของทายาทผูขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทาง
มรดกตามมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงแจงกับพนักงานเจาหนาท่ีวา เจามรดกมีทายาท
ผูมีสิทธิไดรับมรดกเพียงผูขอจดทะเบียนเทานั้น โดยไมไดแจงใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบวามี
บุคคลอ่ืนมีสิทธิรับมรดกดวยนั้น จากคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1239/2506 ไดวินิจฉัยในประเด็น
เกี่ยวกับการเสียสิทธิในมรดกโดยการถูกกําจัดมิใหรับมรดกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 1605 โดยเห็นวา การที่ทายาทคนหนึ่งไปขอประกาศรับมรดกโดยไมระบุลงไปในบัญชีเครือ
ญาติวายังมีบุคคลอื่นเปนทายาทอีกดวยนั้น ไมใชเปนเร่ืองยักยายหรือปดบังทรัพยมรดกแตอยางใด 
เปนแตเพียงการปดบังทายาทอ่ืนท่ีมีสิทธิรับมรดกเทานั้น จึงเช่ือไดวา ปญหาเร่ืองการจดทะเบียน
สิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย เนื่องจาก
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ขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิทธิในการรับมรดกท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดจากพยานหลักฐานตาง ๆ ตามท่ี
ทายาทผูยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกนํามาแสดงนั้นไมถูกตอง ก็จะยังคงเกิดข้ึนตอไป 
 กลาวโดยสรุปไดวา ปญหาเร่ืองการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดย
ทางมรดกไปโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย ตามมาตรา 81 ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
ดังกลาว มีสาเหตุมาจากบุคคลผูมีสิทธิยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมา
โดยทางมรดกน่ันเอง  

ขอเสนอแนะ 

 จากท่ีไดสรุปปญหาและอุปสรรคทางกฎหมายในเร่ืองการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก กรณีทายาทผูมีสิทธิรับมรดกยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดก
ตอพนักงานเจาหนาท่ีโดยตรง ตามมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงพบวามีปญหาใน 6 
ประเด็น ไดแก ปญหาทายาทผูขอจดทะเบียนแจงเท็จเกี่ยวกับสิทธิในการรับมรดก ปญหาจาก
สาระสําคัญของการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกที่ทําใหการจด
ทะเบียนไมชอบดวยกฎหมาย ปญหาเนื่องจากเจาหนาท่ีขาดความรูและความเขาใจ ปญหาการให
ความคุมครองพนักงานเจาหนาท่ี ปญหาเกี่ยวกับสิทธิของทายาทผูมีสิทธิรับมรดกหรือบุคคลอ่ืนท่ี
ไดรับความเสียหาย และปญหาเกี่ยวกับการแจงเท็จปดบังทายาทอ่ืนไมเปนเหตุใหทายาทนั้นเสีย
สิทธิในมรดกนั้น ผูเขียนมีขอเสนอแนะแนวทางในการแกไขปญหาการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกท้ังหมดดังท่ีกลาวมาแลวขางคน โดยแกไขประมวลกฎหมาย
ท่ีดินเกี่ยวกับบุคคลผูมีสิทธิยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก 
ดังนี้ 
 1. ยกเลิกบทบัญญัติมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน กรณีทายาทผูมีสิทธิรับมรดก
ยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกตอพนักงานเจาหนาท่ีโดยตรง 
 2. แกไขเพ่ิมเติมบทบัญญัติมาตรา 82 วรรคหน่ึงและวรรคสอง แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน โดยกําหนดใหเปนอํานาจหนาท่ีของผูจัดการมรดกโดยคําส่ังศาลเทานั้นเปนผูมีสิทธิยื่นคําขอ
จดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก ดังนี้ 
 มาตรา 82 “การขอจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ให
ผูจัดการมรดกโดยคําส่ังศาลยื่นคําขอพรอมดวยนําหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินนั้น และหลักฐานการ
เปนผูจัดการมรดกโดยคําส่ังศาล มาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 ใหพนักงานเจาหนาท่ี
ดําเนินการจดทะเบียนใหตามคําขอ  
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 ในกรณีท่ีผูจัดการมรดกซ่ึงไดมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแลวขอจดทะเบียนสิทธิ
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกใหแกทายาท ใหผูจัดการมรดกและผูไดรับมรดกนํา
หลักฐานสําหรับท่ีดินหรือหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินพรอมดวยหลักฐานในการไดรับมรดกมาย่ืน
คําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐานและเช่ือ
ไดวาผูขอมีสิทธิไดรับมรดกแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนใหตามที่ผูขอแสดง
หลักฐานการมีสิทธิตามกฎหมาย  ท้ังนี้  ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดใน
กฎกระทรวง” 
 ผูจัดการมรดกโดยคําส่ังศาลตามบทบัญญัติมาตรา 82 ท่ีแกไขเพิ่มเติมใหมนี้ หมายความ
ถึงผูจัดการมรดกท่ีบรรดาทายาทหรือผูมีสวนไดเสียไดรองขอตอศาลใหมีคําส่ังแตงต้ัง รวมท้ังกรณี
ผูจัดการมรดกท่ีเจามรดกทําพินัยกรรมแตงต้ังไวแลวและศาลไดมีคําส่ังต้ังผูจัดการมรดกไปตาม
ขอกําหนดในพินัยกรรมนั้นดวย ท้ังนี้ มีเหตุผลเพื่อใหตองมีการพิสูจนความแทจริงของพินัยกรรม
นั้นกอนโดยศาล  
 ผูเขียนเห็นวา ขอเสนอท่ีกําหนดใหเปนอํานาจหนาที่ของผูจัดการมรดกโดยคําส่ังศาล
เทานั้นเปนผูมีสิทธิยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก เปน
แนวทางแกไขปญหาในเชิงปองกัน เนื่องจากการทําหนาท่ีของผูจัดการมรดกตองเปนไปตาม
บทบัญญัติถึงวิธีการจัดการและปนทรัพยมรดก ของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซ่ึงหาก
ผูจัดการมรดกทําผิดหนาท่ีในการจัดการทรัพยมรดกยอมไดรับโทษทางอาญา หากการกระทํานั้น
เปนความผิดอาญา เชน แจงความเท็จ ยักยอก เปนตน หรือตองรับผิดในทางแพงดวยการชดใชคา
สินไหมทดแทนเพ่ือความเสียหาย หากการกระทํานั้นเปนเหตุใหทายาทหรือบุคคลอ่ืนไดรับความ
เสียหาย เชน ความรับผิดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1720 เปนตน 
 สําหรับการดําเนินการรองตอศาลขอใหต้ังผูจัดการมรดก ปจจุบันไดมีการชวยเหลือจาก
พนักงานอัยการในการยื่นคํารองโดยไมคิดคาตอบแทนแกผูขอความชวยเหลือซ่ึงยากจน ตาม
ระเบียบกรมอัยการ วาดวยการชวยเหลือทางกฎหมายแกประชาชน พ.ศ.2533 (แกไขเพ่ิมเติมโดย
ระเบียบ (ฉบับท่ี 3) พ.ศ.2547) ขอ 11 “การใหบริการใหความชวยเหลือทางกฎหมายแกประชาชน 
ไดแกการใหคําปรึกษาหารือทางกฎหมาย การใหความชวยเหลือในการจัดทํานิติกรรมสัญญา การ
ใหความชวยเหลือในการประนอมขอพิพาทและการใหความชวยเหลือทางอรรถคดี เชน การรับวา
ตาง การรับแกตางและการยื่นคํารองในคดีแพง คดีอาญา คดีแรงงาน และอ่ืน ๆ ซ่ึงการใหบริการ
ดังกลาวเปนการบริการโดยไมคิดคาตอบแทน หรือคาธรรมเนียมใด ๆ”  
 ผูเขียนจึงเห็นวา การกําหนดใหผูจัดการมรดกโดยคําส่ังศาลเทานั้นเปนผูมีสิทธิยื่นคําขอ
จดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก ไมไดเปนการสรางภาระใหแก
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ประชาชนจนเกินไป เม่ือเทียบกับประโยชนและความเปนธรรมแกทายาทผูมีสิทธิรับมรดกทุกคน
ไมวาจะเปนทายาทโดยธรรมหรือผูรับพินัยกรรมของเจามรดก ดังนั้น หากไดยกเลิกบทบัญญัติ
มาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน กรณีทายาทผูมีสิทธิรับมรดกยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดก
ตอพนักงานเจาหนาท่ีโดยตรง และแกไขเพ่ิมเติมบทบัญญัติมาตรา 82 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
โดยกําหนดใหเปนอํานาจหนาท่ีของผูจัดการมรดกโดยคําส่ังศาลเทานั้นเปนผูมีสิทธิยื่นคําขอจด
ทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก ตามท่ีเสนอแลว ผูเขียนเห็นวาจะ
สามารถแกไขปญหาการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกซ่ึง
ผิดพลาดคลาดเคลื่อน อันเนื่องมาจากขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิทธิในการรับมรดกท่ีพนักงานเจาหนาท่ี
ไดจากพยานหลักฐานตาง ๆ ตามท่ีทายาทผูยื่นคําขอจดทะเบียนนํามาแสดงน้ันไมถูกตองท้ังหมด
ดังท่ีไดกลาวมาแลวขางตนได ท้ังนี้ ยอมเปนไปเพื่อประโยชนและเปนธรรมแกทายาทผูมีสิทธิรับ
มรดกทุกคนไมวาจะเปนทายาทโดยธรรมหรือผูรับพินัยกรรมของเจามรดก ท้ังยังเปนการลดความ
ผิดพลาดตอการปฏิบัติงานพนักงานเจาหนาท่ี ตลอดจนไมสรางปญหาใหมในภายหลังแกผูเกี่ยวของ
ทุกฝาย ไมวาจะเปนผูขอจดทะเบียนและผูรับจดทะเบียนท่ีจะตองมาฟองรองใหเพิกถอนการจด
ทะเบียนโดยอางวาเปนการจดทะเบียนท่ีไมชอบดวยกฎหมาย เพราะขอเท็จจริงเกี่ยวกับทายาทผูมี
สิทธิไดรับมรดกน้ันไมถูกตองกันอีกตอไป 
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ตารางท่ี 1 แนวทางแกไขปญหาการจดทะเบียนสิทธิเกีย่วกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก 
 ตามประมวลกฎหมายท่ีดนิ 

เดิม ใหม 
มาตรา  81 การขอจดทะ เบี ยนสิทธิ เ ก่ี ย ว กับ

อสังหาริมทรัพยซึ่งไดมาโดยทางมรดก ใหผูไดรับมรดกนํา
หลักฐานสําหรับที่ดินหรือหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินพรอม
ดวยหลักฐานในการไดรับมรดกมายื่นคําขอตอพนักงาน
เจาหนาที่ตามมาตรา 71 ถาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอยูกับ
บุคคลอื่นใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเรียกหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินดังกลาวน้ันได 
 เมื่อพนักงานเจาหนาที่สอบสวนพยานหลักฐาน
และเช่ือไดวาผูขอเปนทายาทแลว ใหประกาศโดยทําเปน
หนังสือปดไวในที่เปดเผยมีกําหนดสามสิบวัน ณ สํานักงาน
ที่ดิน เขตหรือที่วาการอําเภอ หรือก่ิงอําเภอ สํานักงาน
เทศบาล ที่ทําการองคการบริหารสวนตําบล ที่ทําการแขวง
หรือที่ทําการกํานันทองที่ซึ่งที่ดินต้ังอยู และบริเวณที่ดินน้ัน
แหงละหน่ึงฉบับ และใหพนักงานเจาหนาที่มีหนังสือสง
ประกาศดังกลาวใหบุคคลที่ผูขอแจงวาเปนทายาททุกคน
ทราบเทาที่จะทําไดหากไมมีทายาทซึ่งมีสิทธิไดรับมรดก
โตแยงภายในกําหนดเวลาที่ประกาศและมีหลักฐานเปนที่
เช่ือไดวาผูขอมีสิทธิไดรับมรดกแลว ใหพนักงานเจาหนาที่
ดําเนินการจดทะเบียนใหตามท่ีผูขอแสดงหลักฐานการมี
สิทธิตามกฎหมาย ทั้งน้ี ใหเปนไปตามหลักเกณฑและ
วิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 
 ในกรณีที่มีทายาทซึ่งมีสิทธิไดรับมรดกโตแยง 
ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจสอบสวนคูกรณีและเรียก
บุคคลใด ๆ มาใหถอยคํา หรือสั่งใหสงเอกสารที่เก่ียวของ
ไดตามความจําเปน และใหพนักงานเจาหนาที่เปรียบเทียบ 
ถาเปรียบเทียบไมตกลง ใหพนักงานเจาหนาที่สั่งการไป
ตามท่ีเห็นสมควร 
 เมื่อพนักงานเจาหนาที่สั่งประการใดแลว ให
แจงใหคูกรณีทราบ และใหฝายที่ไมพอใจไปดําเนินการฟอง
ตอศาลภายในกําหนดหกสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง  

ยกเลิก 
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หากผูน้ันมิไดฟองตอศาลและนําหลักฐานการย่ืนฟอง
พรอมสําเนาคําฟองเก่ียวกับสิทธิในการไดรับมรดกมา
แสดงตอพนักงานเจาหนาที่ภายในกําหนดเวลาดังกลาว ก็
ใหดําเนินการไปตามท่ีพนักงานเจาหนาที่สั่ง 

 ในกรณีที่ทายาทไดยื่นฟองตอศาลภายใน
กําหนดเวลาตามความในวรรคสี่หรือทายาทอื่นซึ่งมีสิทธิ
ไดรับมรดกไดฟองคดีเก่ียวกับสิทธิในการไดรับมรดกตอ
ศาลกอนที่พนักงานเจาหนาที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมการไดมาโดยทางมรดก เมื่อผูน้ันนําหลักฐานการย่ืน
ฟองพรอมสําเนาคําฟองแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ ให
พนักงานเจาหนาที่ระงับการจดทะเบียนไว เมื่อศาลไดมีคํา
พิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดประการใดก็ใหดําเนินการไป
ตามคําพิพากษาหรือคําสั่งน้ัน 

 

มาตรา 82 ผูใดประสงคจะขอจดทะเบียนลงช่ือ
ผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิ ในที่ดิน ใหยื่นคําขอ
พรอมดวยนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินน้ัน และหลักฐาน
การเปนผูจัดการมรดกมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ตาม
มาตรา 71 ถาเปนผูจัดการมรดกโดยคําสั่งศาล ใหพนักงาน
เจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนใหตามคําขอ แตถาเปน
ผูจัดการมรดกในกรณีอื่นใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวน
และตรวจสอบหลักฐาน และใหนําความในมาตรา 81 
วรรคสอง มาใชบังคับโดยอนุโลม เมื่อไมมีผูโตแยง ให
พนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกใน
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินน้ันได แตถามีผูโตแยงก็ใหรอ
เรื่องไว และใหคูกรณีไปฟองรองตอศาล เมื่อศาลมีคํา
พิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดประการใดแลว ใหดําเนินการ
ไปตามคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลน้ัน 
 ในกรณีที่ผูจัดการมรดกซึ่งไดมีช่ือในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินแลวขอจดทะเบียนสิทธิในที่ดินใหแก
ทายาท ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนใหตาม
คําขอโดยไมตองประกาศตามมาตรา 81 

มาตรา 82 การขอจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดก
ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ใหผูจัดการมรดกโดยคําสั่ง
ศาลย่ืนคําขอพรอมดวยนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินน้ัน 
และหลักฐานการเปนผูจัดการมรดกโดยคําสั่งศาล มา
แสดงตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 71 ใหพนักงาน
เจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนใหตามคําขอ  
 ในกรณีที่ผูจัดการมรดกซึ่งไดมีช่ือในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ ดินแลวขอจดทะเบียนสิทธิ เ ก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยซึ่งไดมาโดยทางมรดกใหแกทายาท ให
ผูจัดการมรดกและผูไดรับมรดกนําหลักฐานสําหรับที่ดิน
หรือหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินพรอมดวยหลักฐานใน
การไดรับมรดกมายื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ตาม
ม า ต ร า  71 เ มื่ อ พ นั ก ง า น เ จ า ห น า ที่ ส อ บ ส ว น
พยานหลักฐานและเช่ือไดวาผูขอมีสิทธิไดรับมรดกแลว 
ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนใหตามที่ผูขอ
แสดงหลักฐานการมีสิทธิตามกฎหมาย ทั้งน้ี ใหเปนไป
ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

 


