
 

 

บทที่ 1 

บทนํา 

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา  

 ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยเปนไป
ตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 456 และมาตรา 1299 กลาวคือ มาตรา 
456 วรรคแรก เปนเร่ืองแบบของนิติกรรมในสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยท่ีกฎหมายบังคับใหตอง
ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี สําหรับมาตรา 1299 เปนเร่ืองการจดทะเบียน
ทรัพยสิทธิ กําหนดใหการไดมาโดยนิติกรรมซ่ึงอสังหาริมทรัพยและทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี และกรณีการไดมาซ่ึง
อสังหาริมทรัพยและทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม กฎหมาย
กําหนดวา หากไมไดจดทะเบียนการไดมานั้น ๆ เสียกอน จะมีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนไมได 
และสิทธิท่ียังไมไดจดทะเบียนนั้นมิใหยกข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสีย
คาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว 
 กรณีการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรมท่ีสําคัญประการหนึ่ง คือ 
การไดมาโดยทางมรดก แมทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดกยอมไดสิทธิในมรดกนั้นทันทีท่ีเจามรดกถึงแก
ความตาย ตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1599 วรรคหนึ่ง ท่ีบัญญัติ
วา “เม่ือบุคคลใดตายมรดกของบุคคลน้ันตกทอดแกทายาท” ก็ตาม แตทายาทยังคงตองดําเนินการ
ทางทะเบียนตามประมวลกฎหมายท่ีดิน เพื่อเปล่ียนช่ือของผูตายมาเปนของทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดก
ในภายหลัง ตามนัยมาตรา 1299 มิฉะนั้นจะทําการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนไมได จนกวาจะไดจด
ทะเบียนการไดมาโดยทางมรดกน้ันเสียกอน 
 ประมวลกฎหมายท่ีดินไดกําหนดหลักการในการขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกไว 2 กรณี ในสองมาตรา คือ  
  1. กรณีทายาทผูมีสิทธิรับมรดกยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกตอพนักงานเจาหนาท่ี
โดยตรง ตามมาตรา 81 กําหนดใหผูไดรับมรดกตองนําหลักฐานสําหรับท่ีดินหรือหนังสือแสดง
สิทธิในท่ีดินพรอมดวยหลักฐานในการไดรับมรดกมายื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา 71 
และใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐาน หากเช่ือไดวาผูขอเปนทายาทแลว ใหประกาศ
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โดยทําหนังสือปดไวในท่ีเปดเผยมีกําหนดสามสิบวัน ตามสถานท่ีท่ีกําหนด และใหพนักงาน
เจาหนาท่ีทําหนังสือสงประกาศดังกลาวใหบุคคลท่ีผูขอแจงวาเปนทายาททุกคนทราบเทาท่ีจะทําได 
หากไมมีทายาทซ่ึงมีสิทธิรับมรดกโตแยงภายในกําหนดเวลาท่ีประกาศและมีหลักฐานเปนท่ีเช่ือได
วา ผูขอมีสิทธิไดรับมรดกแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนใหตามท่ีผูขอแสดง
หลักฐานการมีสิทธิตามกฎหมาย นอกจากนั้นยังมีข้ันตอนตาง ๆ ตามวรรคสามถึงวรรคหา 
ตลอดจนหลักเกณฑและวิ ธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวงและระเบียบท่ีเกี่ยวของ  ไดแก 
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 24 (พ.ศ.2516) และระเบียบกรมที่ดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ.2548, (ฉบับท่ี 2) พ.ศ.2549 และ (ฉบับท่ี 3) พ.ศ.2553 
  2. กรณีผูจัดการมรดกยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาทผูมีสิทธิรับมรดก 
ตามมาตรา 82 กําหนดใหผูจัดการมรดกซ่ึงไดจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการในหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินแลว ยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาท โดยใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจด
ทะเบียนใหตามคําขอโดยไมตองประกาศตามมาตรา 81 
 ในทางปฏิบัติการขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก 
กรณีทายาทผูมีสิทธิรับมรดกยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกตอพนักงานเจาหนาท่ีโดยตรง ตาม
มาตรา 81 เปนปญหากับพนักงานเจาหนาท่ีและทายาทผูมีสิทธิรับมรดกไมวาจะเปนทายาทโดย
ธรรมหรือผูรับพินัยกรรมของเจามรดก เนื่องจากขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิทธิในการรับมรดกท่ีพนักงาน
เจาหนาท่ีไดจากพยานหลักฐานตาง ๆ ตามที่ทายาทผูยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกนํามาแสดงนั้น
ไมถูกตองหรือไมชอบดวยกฎหมาย หากวาทายาทผูขอจดทะเบียนโอนมรดกแจงเท็จเกี่ยวกับสิทธิ
ในการรับมรดกอสังหาริมทรัพยท่ีเปนทรัพยมรดก โดยไมแจงใหทราบหรือปดบังทายาทผูมีสิทธิรับ
มรดกอ่ืน ทําใหพนักงานเจาหนาท่ีไมไดขอเท็จจริงท้ังหมดวา มีทายาทผูมีสิทธิรับมรดกใน
อสังหาริมทรัพยท่ีมีการขอจดทะเบียนนั้นไดแกใครบาง หรือในกรณีท่ีผูขอจดทะเบียนแจงใหทราบ
ถึงทายาทผูมีสิทธิรับมรดกอ่ืน พนักงานเจาหนาท่ีก็ตองสอบสวนขอเท็จจริงตอไปอีกวา ทายาทผูยื่น
คําขอจดทะเบียนโอนมรดกนั้น มีสิทธิรับมรดกโดยชอบดวยกฎหมายหรือไม ไมวาจะเปนการสอบ
ขอเท็จจริงในเร่ืองการเสียสิทธิในมรดกโดยทางใดทางหน่ึง หรือการสอบสวนขอเท็จจริงในกรณีท่ี
มีพินัยกรรมวา พินัยกรรมนั้นเปนฉบับท่ีแทจริงและทําข้ึนถูกตองตามแบบท่ีกฎหมายกําหนด
หรือไม ผูรับพินัยกรรมมีสิทธิรับมรดกหรือไม เปนตน ดังนั้น แมพนักงานเจาหนาท่ีผูมีอํานาจ
สอบสวนขอเท็จจริง จะไดสอบสวนหรือวินิจฉัยขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิทธิในการไดรับมรดกจาก
หลักฐานตามที่ทายาทผูยื่นคําขอจดทะเบียนนํามาแสดงนั้นไปดวยความสุจริตในการปฏิบัติหนาท่ี
และดําเนินการถูกตองตามระเบียบกฎหมายท่ีเกี่ยวของแลวก็ตาม แตหากพยานหลักฐานตาง ๆ ท่ีใช
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ในวินิจฉัยซ่ึงไดมาจากทายาทผูยื่นคําขอจดทะเบียนเปนเท็จ ยอมทําใหการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกน้ันไปโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย ซ่ึงเปนการ
สรางความไมเปนธรรมแกทายาทผูมีสิทธิรับมรดกทุกคนไมวาจะเปนทายาทโดยธรรมหรือผูรับ
พินัยกรรมของเจามรดก และเปนเหตุใหเกิดความเสียหายแกคูกรณีท่ีเกี่ยวของทุกฝาย หากมีการ
โอนกรรมสิทธ์ิอสังหาริมทรัพยนั้นตอไป ตามหลักผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน 
 แมการกระทําของทายาทผูขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทาง
มรดกตามมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ท่ีแจงขอเท็จจริงเกี่ยวกับทายาทผูมีสิทธิรับมรดก
กับพนักงานเจาหนาท่ีอันเปนเท็จ จะเปนความผิดอาญา ตามบทบัญญัติมาตรา 137 แหงประมวล
กฎหมายอาญา “ผูใดแจงขอความอันเปนเท็จแกเจาพนักงาน ซ่ึงอาจทําใหผูอ่ืนหรือประชาชน
เสียหาย ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหกเดือนหรือปรับไมเกินหนึ่งพันบาท หรือท้ังจําท้ังปรับ” และ
ทายาทผูมีสิทธิรับมรดกหรือบุคคลอื่นท่ีไดรับความเสียหาย สามารถใชสิทธิฟองรองใหชดใชคา
สินไหมทดแทนเพื่อความเสียหายในความผิดฐานละเมิด ตามบทบัญญัติมาตรา 420 แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย “ผูใดจงใจหรือประมาทเลินเลอ ทําตอบุคคลอ่ืนโดยผิดกฎหมายใหเขา
เสียหายถึงแกชีวิตก็ดี แกรางกายก็ดี อนามัยก็ดี เสรีภาพก็ดี ทรัพยสินหรือสิทธิอยางหน่ึงอยางใดก็ดี 
ทานวาผูนั้นทําละเมิดจําตองใชคาสินไหมทดแทนเพ่ือการนั้น” รวมท้ังฟองรองใหเพิกถอนการจด
ทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกโดยไมชอบดวยกฎหมาย เพราะ
ขอเท็จจริงเกี่ยวกับทายาทผูมีสิทธิรับมรดกไมถูกตอง ตามมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินก็
ตาม แตในการฟองรองดําเนินคดีตาง ๆ ตองใชระยะเวลาในการรอผลการพิจารณาพิพากษาคดี และ
หากคูกรณีไมพอใจในผลการพิพากษาศาลช้ันตน มีการยื่นอุทธรณฎีกาตอไป จะยิ่งเกิดความลาชา
ออกไป อีกท้ังในกรณีท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิไปสูบุคคลอ่ืน ก็จะเกิดความเสียหายมากยิ่งข้ึน  
 ท้ังนี้ กรณีปญหาการกระทําของทายาทผูขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึง
ไดมาโดยทางมรดกตามมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงแจงกับพนักงานเจาหนาท่ีวาเจา
มรดกมีทายาทผูมีสิทธิไดรับมรดกเพียงผูขอจดทะเบียนเทานั้น โดยไมไดแจงใหพนักงานเจาหนาท่ี
ทราบวามีบุคคลอ่ืนมีสิทธิรับมรดกดวยนั้น จากคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1239/2506 ไดวินิจฉัยวา การ
กระทําดังกลาวไมเปนเหตุใหทายาทนั้นเสียสิทธิในมรดกโดยการถูกกําจัดมิใหรับมรดกตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1605 เพราะการกระทําดังกลาวไมใชการยักยายหรือ
ปดบังทรัพยมรดกแตอยางใด เปนแตเพียงการปดบังทายาทอ่ืนท่ีมีสิทธิรับมรดกเทานั้น จึงเช่ือไดวา 
ปญหาเร่ืองการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกไปโดยไมชอบดวย
กฎหมาย  เนื่องจากขอเท็จจริงเกี่ยวกับสิทธิในการรับมรดกท่ีพนักงานเจาหนา ท่ีไดจาก
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พยานหลักฐานตาง ๆ ตามที่ทายาทผูยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดกนํามาแสดงนั้นไมถูกตองก็จะ
ยังคงเกิดข้ึนตอไป 
 จากปญหาดังกลาวทําใหผูศึกษามีความสนใจท่ีจะศึกษาปญหาและอุปสรรคทางกฎหมาย
ในเร่ืองการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกวามีปญหาเกี่ยวกับ
บุคคลผูมีสิทธิยื่นคําขอจดทะเบียนอยางไร และมีแนวทางแกไขหรือไม อยางไร อีกท้ังยังไดศึกษา
ระบบการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกของตางประเทศ และคํา
พิพากษาของศาลท่ีเกี่ยวของ ซ่ึงจะไดนําไปศึกษาวิเคราะหหาขอเสนอแนะในการปรับปรุงกฎหมาย
และเพื่อสรางความเปนธรรมแกประชาชนตอไป 

วัตถุประสงคของการศึกษา 

 1. เพื่อศึกษาความเปนมาและความสําคัญของปญหาและอุปสรรคทางกฎหมายในเร่ือง
การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก 
 2. เพื่อศึกษาประวัติความเปนมา วิวัฒนาการ และแนวคิดในการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก  
 3. เพื่อศึกษากฎหมายท่ีเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดย
ทางมรดกในประเทศไทยและตางประเทศ  
 4. เพื่อศึกษาวิเคราะหปญหาและอุปสรรคทางกฎหมายในเร่ืองการจดทะเบียนสิทธิ
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก 
 5. เพื่อศึกษาหามาตรการที่เหมาะสมมาใชเปนบทสรุปและขอเสนอแนะในการปรับปรุง 
แกไขกฎหมายท่ีเกี่ยวของ เพื่อความเปนธรรมแกประชาชนซ่ึงเปนทายาทผูมีสิทธิรับมรดกทุกคน 

 สมมติฐานของการศึกษา 

 การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกตามมาตรา 81 แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดินไปโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย เนื่องจากขอเท็จจริงเกี่ยวกับ
สิทธิในการรับมรดกท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดจากพยานหลักฐานตาง ๆ ตามที่ทายาทผูยื่นคําขอจด
ทะเบียนโอนมรดกนํามาแสดงนั้นไมถูกตอง เปนการสรางความไมเปนธรรมแกทายาทผูมีสิทธิรับ
มรดกทุกคน ไมวาจะเปนทายาทโดยธรรมหรือผูรับพินัยกรรมของเจามรดก เปนเหตุใหเกิดความ
เสียหายแกคูกรณีท่ีเกี่ยวของทุกฝาย ตลอดจนเปนการสรางปญหาใหแกทายาทผูถูกกระทบสิทธิท่ี
ตองมาฟองรองใหเพิกถอนการจดทะเบียนฯ ท่ีไมชอบดวยกฎหมายนั้น จึงจําเปนตองมีการปรับปรุง 
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แกไขกฎหมายเกี่ยวกับบุคคลผูมีสิทธิยื่นคําขอจดทะเบียน โดยกําหนดใหเปนอํานาจหนาท่ีของ
ผูจัดการมรดกเทานั้น  
 

ขอบเขตของการศึกษา 

 การศึกษาปญหาและอุปสรรคทางกฎหมายในเร่ืองการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก โดยศึกษาจากกฎหมายท่ีเกี่ยวของ ไดแก ประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พ.ศ.2497 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กฎกระทรวง ฉบับท่ี 24 (พ.ศ.2516) และระเบียบ
กรมท่ีดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก พ.ศ.2548 คํา
พิพากษาศาล หลักการและแนวคิดเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดย
ทางมรดกท้ังในและตางประเทศ เพื่อเปนแนวทางแกไขปรับปรุง พัฒนากฎหมาย ใหเกิดความเปน
ธรรมและประโยชนสูงสุดตอไป 

วิธีดําเนินการศึกษา 

 วิทยานิพนธฉบับนี้เปนการศึกษาวิจัยทางเอกสาร (Documentary research) โดยวิธีการ
การศึกษาคนควาและวิเคราะหขอมูลจากบทบัญญัติของกฎหมายท้ังของประเทศไทยและ
ตางประเทศ เชน ประมวลกฎหมายท่ีดิน ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และกฎหมายของ
ตางประเทศ เปนตน เก็บรวบรวมขอมูลจากหนังสือ ตําราวิชาการ คําบรรยาย บทความ วิทยานิพนธ 
และเอกสารที่เกี่ยวของตาง ๆ รวมท้ังการสืบคนขอมูลจากทางอินเทอรเน็ต 

ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

 1. ทําใหทราบถึงความเปนมาและความสําคัญของปญหาและอุปสรรคทางกฎหมายใน
เร่ืองการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก 
 2. ทําใหทราบถึงประวัติความเปนมา วิวัฒนาการ และแนวคิดในการจดทะเบียนสิทธิ
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก 
 3. ทําใหทราบถึงกฎหมายท่ีเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมา
โดยทางมรดกในประเทศไทยและตางประเทศ 
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 4. ทําใหทราบถึงปญหาและอุปสรรคทางกฎหมายในเร่ืองการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก 
  5. ทําใหทราบถึงมาตรการท่ีเหมาะสมมาใชเปนบทสรุปและขอเสนอแนะในการปรับปรุง 
แกไขกฎหมายท่ีเกี่ยวของ เพื่อความเปนธรรมแกประชาชนซ่ึงเปนทายาทผูมีสิทธิรับมรดกทุกคน 
 
 

นิยามศัพท 

 การจดทะเบียนโอนมรดก หมายความวา การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึง
ไดมาโดยหลักกฎหมายมรดกท่ีรับรองใหกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินของผูตายตกแกทายาท และทายาท
มีสิทธิเปนเจาของทรัพยมรดกนั้นทันทีท่ีเจามรดกตาย 
 ทายาทผูยื่นคําขอจดทะเบียนโอนมรดก หมายความวา ทายาทผูมีสิทธิรับมรดกผูยื่นคําขอ
จดทะเบียนโอนมรดกตอพนักงานเจาหนาท่ีโดยตรง ตามมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินไม
วาจะเปนทายาทโดยธรรมหรือผูรับพินัยกรรม 
 พนักงานเจาหนาท่ี หมายความวา เจาพนักงานซ่ึงเปนผูปฏิบัติการตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน และพนักงานอ่ืนซ่ึงรัฐมนตรีแตงต้ังใหปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน หมายความวา หนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน คือ โฉนด
ท่ีดิน และหนังสือสําคัญแสดงสิทธิครอบครอง ไดแก หนังสือรับรองการทําประโยชน (หนังสือคํา
รับรองจากพนักงานเจาหนาท่ีวาไดทําประโยชนในท่ีดินแลว) 


