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บทคัดย่อ 

  

 การศึกษาคน้ควา้อิสระเร่ืองน้ีมีวตัถุประสงค์เพื่อ ศึกษาถึงความหมาย ความเป็นมา 

แนวคิด ทฤษฏี เก่ียวกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ศึกษา

ถึงบทบญัญติัของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินตามประมวล

กฎหมายท่ีดิน วิเคราะห์กฎหมายไทยและกฎหมายต่างประเทศในการใชเ้อกสารสิทธิเก่ียวกบัท่ีดิน

และปัญหาในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินของไทย ศึกษา 

เสนอแนวทางและวิธีการท่ีเหมาะสมในการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ในท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 การศึกษาค้นควา้อิสระน้ีเป็นการวิจยัเชิงคุณภาพด้วยวิธีการวิจัยทางเอกสาร โดย

การศึกษา ค้นควา้ วิเคราะห์ขอ้มูลจากบทบญัญัติของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงเก็บข้อมูลจาก

หนังสือ คาํพิพากษา ตาํราทางวิชาการ วิทยานิพนธ์ เอกสาร และบทความท่ีเก่ียวขอ้ง ตลอดจน

สืบคน้ขอ้มูลทางส่ืออิเล็กทรอนิกส์ 

                    ผลการศึกษาพบว่าประเทศไทยยงัคงมีการออกเอกสารสิทธ์ิ ทาํให้มีการนาํไปใชกู้ย้ืม

เงินกันโดยผูใ้ห้กู้ยึดถือโฉนดท่ีดินแทนการจดทะเบียนจาํนอง ซ่ึงปัจจุบันได้มีการนําระบบ

คอมพิวเตอร์เขา้มาใช้ในการจดทะเบียนแลว้จึงควรยกเลิกการออกเอกสารสิทธิ และผูท่ี้จะทาํนิติ

กรรมต้องมาตรวจสอบสิทธิของเจ้าของท่ีดินท่ีสํานักงานท่ีดินก่อนทํานิติกรรม บางกรณีการ

ครอบครองท่ีดินในปัจจุบนัไม่ตรงตามเอกสารสิทธิ ซ่ึงเอกสารสิทธิแต่ละประเภทควรมีการจดัทาํ

ระวางแผนท่ีเดียวกนั และในการโอนมรดกทุกกรณีควรมีการประกาศเพื่อใหผู้ท่ี้ครอบครองท่ีดินได้

ทราบและประเทศไทยควรมีกฎหมายเฉพาะเก่ียวกบัโนตารีปับลิกเพื่อให้การรับรองเอกสารและใช้

เอกสารนั้นเป็นพยานในศาล 

 

 

คําสําคัญ  ท่ีดิน ประมวลกฎหมายท่ีดิน การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  



จ 

Independent Study title: Law Improvement for Land Registration According to Land Code 
Author:  Miss Thunyachon Siraweth; ID: 2574000051;  Degree: Master of Laws; 
Independent Study advisor: Lawan  Honopparat, Associate Professor;  
Academic year: 2017 

 
 

Abstract 
 

The objectives of this independent study are: 1) to examine definitions, background 
and theoretical concepts of the land registration according to the Land Code; 2) to 
understand legislation related to the land registration according to the Land Code; 3) to 
analyze the contents of Thai and international laws relating to documents of title and 
problems relating to  the land registration according to the Land Code; and 4) to 
propose a solution to these problems regarding the land registration according to the 
Land Code. 

The qualitative study focused on documentary legal research. It was 
conducted by analyzing documents including textbooks, theses, journal articles, court 
judgments, and electronic documents on the Internet relating to the topic. 

The study found that Thailand still issued document of title which has been 
used to procure a loan by letting the creditor held the document physically without 
mortgage registration. At the moment, land registration is digitalized, so issuing 
document of title should be cancelled. Moreover, a person who wishes to enter into a 
contract regarding a piece of land should inspect the right of its owner because 
sometimes the actual possession of the land is different from what presented on the 
deed. Thus, the one map system shall be used, and the transfer of estate property 
should be posted for a period of time. In addition, Thailand should legislate the law 
concerning notary public certifying documents in order that the documents can be 
used as evidence in the court. 
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 การจดัทาํการศึกษาอิสระเล่มน้ี สําเร็จลงได้เน่ืองดว้ย อาจารยศ์รีสมยั ผ่องสว่าง และ

รองศาสตราจารยล์าวลัย ์หอนพรัตน์ ผูเ้ป็นอาจารยท่ี์ปรึกษาของผูศึ้กษา ท่ีได้กรุณาให้คาํปรึกษา 

ช้ีแนะในดา้นต่างๆ ทั้งการวางเคา้โครงเร่ืองในการจดัทาํ การใชภ้าษากฎหมาย และรูปแบบในการ
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ต่าง ๆ กบัผูศึ้กษาดว้ยดีเสมอมา 
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ประสบความสําเร็จตามความมุ่งหมายท่ีได้ตั้งใจไวทุ้กประการ ประโยชน์ท่ีได้รับจากการศึกษา

ค้นควา้อิสระเล่มน้ีขอมอบบูชาแด่ บิดามารดา ครูบาอาจารย์ ผูมี้พระคุณ ครอบครัว ตลอดจน

กลัยาณมิตรท่ีใหค้าํแนะนาํช่วยเหลือใหก้ารศึกษาคน้ควา้อิสระเล่มน้ีสาํเร็จลงไดด้ว้ยดี 
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บทที ่ 1 

บทนํา 

 

 

1. ความเป็นมาและความสําคญัของปัญหา 

 

ดว้ยเหตุท่ีประเทศไทยมีการพฒันาเศรษฐกิจของประเทศมาอยา่งต่อเน่ืองตั้งแต่ในอดีต    

จนถึงปัจจุบนั มีการใช้ท่ีดินทาํกิน อยู่อาศยั ทาํธุรกิจดา้นอสังหาริมทรัพย ์เช่น ซ้ือขาย ขายฝาก ให ้

จาํนอง  ซ่ึงมีความเก่ียวขอ้งกบัสิทธิในท่ีดิน ซ่ึงมีทั้งกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครอง ท่ีตอ้งเก่ียวขอ้ง

กบัเอกสารต่างๆ เช่น การจดัทาํสัญญาต่างๆ การจดัทาํเอกสารสิทธิในท่ีดิน เช่น โฉนดท่ีดิน หนงัสือ

รับรองการทาํประโยชน์ ซ่ึงจะใช้ในการโอนสิทธ์ิในท่ีดิน ส่งผลให้การจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมมีความจาํเป็นเพิ่มมากข้ึน ซ่ึงในปัจจุบนัเป็นยุคท่ีมีการพฒันาทางเทคโนโลยีท่ีแตกต่างจาก 

ในอดีตมาก เช่น มีการนาํคอมพิวเตอร์เขา้มาใช้ มีการเก็บขอ้มูลในรูปฐานขอ้มูลทางคอมพิวเตอร์ 

ซ่ึงจะเห็นไดว้่าในอดีตยงัไม่มีคอมพิวเตอร์ใช้ ดงันั้น การร่างกฎหมายในอดีตจึงเป็นการร่างตาม

สภาพแวดลอ้ม และสถานการณ์ในขณะนั้น ซ่ึงยงัไม่มีการพฒันาทางเทคโนโลยมีากนกั ประชาชน

จึงยงัไม่ได้รับความสะดวกในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  โดยเฉพาะในด้านธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงนบัเป็นส่วนหน่ึงท่ีมีความสําคญัต่อประเทศชาติ เน่ืองจากมีการเก็บภาษีเป็น

รายได้แผ่นดินเพื่อมาใช้ในการพฒันาประเทศ ซ่ึงจะขับเคล่ือนเศรษฐกิจของประเทศให้เจริญ

รุดหน้าไปได ้โดยในปัจจุบนัปริมาณงานและรายไดข้องสํานกังานท่ีดินทัว่ประเทศสําหรับขอ้มูล

ปีงบประมาณ 2558 พบว่ามีปริมาณงาน 10,325,072 ราย และในปีงบประมาณ 2559 มีจาํนวน  

10,964,090 ราย ซ่ึงเพิ่มข้ึน 6.19 %  และมีรายได้ในปีงบประมาณ 2558 จาํนวน 97,064,364, 214 

บาท และในปีงบประมาณ 2559 จาํนวน 93,138,463,937 บาท1 ซ่ึงในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมเก่ียวกบัท่ีดินของประเทศไทยในปัจจุบนั พบวา่มีการกาํหนดให้นาํเอกสารสิทธิท่ีทางราชการ

ออกให้มาดาํเนินการจดทะเบียนประเภทต่างๆ เช่น การขาย ขายฝาก ให้ กรรมสิทธ์ิรวม มรดก 

จาํนอง เช่า ภาระจาํยอม สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิอาศยั ซ่ึงผูท่ี้เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ หรือ

สิทธิครอบครองในท่ีดินหากประสงคจ์ะจาํหน่าย จ่าย โอน ท่ีดินจะตอ้งมีเอกสารสิทธ์ิมาแสดงต่อ

 1 กรมท่ีดิน, “ปริมาณงานและเงินรายได”้ www.dol.go.th , คน้คืน  3  มีนาคม  2560,   

จาก http://nam.dol.go.th/Pages/page2_5_2.aspx 
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พนักงานเจา้หน้าท่ี ณ สํานักงานท่ีดินในทอ้งท่ีซ่ึงท่ีดินตั้งอยู่ โดยในปัจจุบนัการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมของไทยสํานกังานท่ีดินจะเป็นผูจ้ดัทาํสัญญาให้แก่คู่สัญญาท่ีมายื่นคาํขอจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมซ่ึงจะตอ้งจดัทาํเอกสารหลายฉบบัให้ผูข้อลงลายมือช่ือ เช่น คาํขอ สัญญาจาํนวน

สามฉบบั บนัทึกถอ้ยคาํชาํระภาษีอากรจาํนวนสองฉบบั บนัทึกประเมินราคาทรัพยสิ์นจาํนวนสอง

ฉบบั บนัทึกการจดัเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะจาํนวนสองฉบบั ซ่ึงในปัจจุบนัมีการบนัทึกการจดทะเบียน

ในระบบฐานขอ้มูลดว้ย จึงควรปรับปรุงดา้นการจดัทาํเอกสารให้มีจาํนวนลดนอ้ยลง  นอกจากน้ียงั

มีการนาํเอกสารสิทธ์ิไปประกนัหน้ีนอกระบบ  เช่น ในการกูย้ืมเงินผูท่ี้เป็นเจา้ของโฉนดท่ีดินจะนาํ

โฉนดท่ีดินไปให้ผู ้ให้กู้ยึดถือไว้โดยไม่มาทําการจดทะเบียนจํานองซ่ึงเป็นการหลีกเล่ียง

ค่าธรรมเนียม สําหรับการออกใบแทนมีกรณีเจา้ของท่ีดินไดน้าํโฉนดท่ีดินไปประกนัหน้ีไว ้และ 

ไม่นาํเงินไปชาํระหน้ีผูใ้หกู้ ้ต่อมามีการแจง้ความเอกสารหายแลว้นาํใบแจง้ความมาขอออกใบแทน 

ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ซ่ึงเม่ือไดอ้อกใบแทนไปแลว้เอกสารฉบบัเดิมเป็นอนัยกเลิก  ซ่ึงในการออก

ใบแทนกรณีสูญหายก็จะต้องมีการประกาศ ก่อนการจดัทาํใบแทนข้ึนใหม่ และทาํให้มีการมา

คดัคา้นการออกใบแทนโดยผูใ้ห้กู ้นอกจากน้ีก็มีการออกใบแทนโฉนดท่ีดินกรณีชาํรุด ซ่ึงโฉนด

ท่ีดินท่ีเก็บมานานเป็นเวลาหลายสิบปี มกัจะเก่า กระดาษพงั และชาํรุด และมีรายการจดทะเบียน

มากมายหลายรายการซ่ึงจะมีจาํนวนใบต่อเพิ่มข้ึนตามรายการจดทะเบียนท่ีเพิ่มมากข้ึน ทาํให้

ประชาชนไม่สะดวกในการเก็บรักษา และในการแกท้ะเบียนหลงัโฉนดท่ีดินมกัจะใช้วิธีเขียนหรือ

พิมพดี์ดซ่ึงเป็นวิธีท่ีชา้กวา่การใช้คอมพิวเตอร์ในยุคปัจจุบนัมาก ทาํให้เกิดความล่าช้าไม่ทนัต่อยุค

สมยัท่ีเปล่ียนแปลงไป และรัฐจะตอ้งสูญเสียงบประมาณในการจดัทาํโฉนดท่ีดินซ่ึงมีจาํนวนมากใน

ปัจจุบนั  และในปัจจุบนัเอกสารสิทธิในท่ีดินมีหลายประเภท เช่น โฉนดท่ีดิน หนงัสือรับรองการ

ทาํประโยชน์ ซ่ึงมีความแตกต่างกนัและใช้ระวางแผนท่ีแตกต่างกนั ทาํให้ท่ีดินเกิดการทบัซ้อนกนั 

เกิดปัญหาการโอนเอกสารสิทธ์ิโดยไม่มีท่ีดินจริง หรือเน้ือท่ีไม่ตรงตามท่ีระบุในเอกสารสิทธ์ิ หรือ

หากกรณีเจา้ของโฉนดท่ีดินเป็นกรรมสิทธ์ิรวมท่ีมีเจา้ของหลายคน แต่คนใดคนหน่ึงยึดถือไว ้ผูท่ี้

ตอ้งการจดทะเบียนสิทธ์ิและนิติกรรมเฉพาะส่วนของตนก็ไม่สามารถนาํมาจดทะเบียนได ้เช่น ขาย

เฉพาะส่วน ให้เฉพาะส่วน ขายฝากเฉพาะส่วน ฯลฯ ทาํให้ เกิดความล่าช้าในการติดตามนาํโฉนด

ท่ีดินมาจดทะเบียน หรือไม่สามารถนาํมาจดทะเบียนได ้และในประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยก์็

ไดก้าํหนดแบบของนิติกรรมไวว้า่ จะตอ้งทาํเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี เช่น 

การซ้ือขาย การจาํนอง เป็นการจดทะเบียนตามคาํขอสองฝ่าย คือตอ้งมีคู่สัญญาหรือคู่กรณี ซ่ึงใน

กรณีการจดทะเบียนลงช่ือผูจ้ดัการมรดกตามคาํสั่งศาลในท่ีดิน ซ่ึงมีหลกัฐานเป็นหนงัสือรับรองการ

ทาํประโยชน์ (น.ส.3) แลว้ผูจ้ดัการมรดกจดทะเบียนโอนมรดกให้แก่ทายาทต่อไป ไม่ตอ้งมีการ

ประกาศ จึงทาํให้ผูค้รอบครองท่ีดินท่ีแทจ้ริงไม่ไดม้าคดัคา้นและโตแ้ยง้สิทธิในท่ีดิน ทาํให้มีการ
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โอนมรดกให้แก่ผูไ้ม่มีสิทธิในท่ีดิน ซ่ึงการได้มาซ่ึงท่ีดินโดยทางมรดกเป็นการไดม้าโดยผลของ

กฎหมาย การจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินแก่ทายาทเป็นเพียงการจดทะเบียนเพื่อให้ปรากฏหลกัฐาน

การไดม้าในทางทะเบียนเท่านั้น ไม่มีผลกระทบให้ผูมี้สิทธิครอบครองท่ีดินท่ีแทจ้ริงเสียสิทธิ ซ่ึง

สิทธิของเจา้มรดกมีเหลืออยู่เพียงใด ทายาทผูรั้บมรดกก็ย่อมได้รับสิทธิไปเท่านั้น และผูมี้สิทธิ

ครอบครองท่ีดินท่ีแทจ้ริงยงัขอจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครองได้ ทาํให้เกิดกรณีพิพาทกนั

เร่ืองสิทธิในเน้ือท่ีของท่ีดินท่ีครอบครอง รวมทั้งกรณีการครอบครองปรปักษท่ี์ดินมีโฉนดท่ีดิน แต่

ทายาทผูรั้บมรดกนาํโฉนดท่ีดินไปดาํเนินการโอนมรดกตามคาํสั่งศาลโดยท่ีไม่ไดมี้การออกไป

ตรวจสอบพื้นท่ีดินจริง ซ่ึงอาจถูกบุคคลอ่ืนครอบครองปรปักษ์ นานเกินสิบปี จนได้สิทธิแล้ว  

นั้น  ก็ทาํใหเ้กิดกรณีพิพาทไดเ้ช่นกนั รวมทั้ง ในการซ้ือขายท่ีดินหากไม่ทราบอาณาเขตแน่นอน แต่

อาศยัการซ้ือขายตามเน้ือท่ี ท่ีปรากฏในเอกสารสิทธิก็ยอ่มเกิดขอ้พิพาทไดง่้าย เช่น ท่ีดินท่ีมีโฉนด

ท่ีดินอยู่ติดกบัท่ีดินท่ีมี น.ส. 3 ก แลว้ผูซ้ื้อท่ีดินซ้ือตามเน้ือท่ีใน น.ส.3 ก แต่เม่ือทาํการตรวจสอบ

เน้ือท่ีหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์แลว้ มีเน้ือท่ีจริงน้อยกวา่ท่ีระบุไวใ้นเอกสารสิทธิ ทาํให้เกิด

กรณีพิพาทกบัท่ีดินขา้งเคียงในการพิสูจน์สิทธิว่าใครมีสิทธิดีกว่า ซ่ึงบางกรณีอาจมีการซ้ือขาย

เอกสารสิทธิแต่ไม่มีท่ีดินเหลืออยู่ เน่ืองจากถูกแย่งการครอบครองไปแล้ว ซ่ึงในการปรับปรุง

กฎหมายเก่ียวกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังกล่าวควรมีการปรับปรุงกฎหมายเพื่อหา

มาตรการในการป้องกันปัญหาเหล่าน้ี นอกจากน้ีในกรณีท่ีคู่สัญญาอยู่ต่างประเทศกนัทาํให้เกิด

ความไม่สะดวกในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยจะตอ้งให้คู่สัญญาฝ่ายท่ีอยู่ต่างประเทศ 

ทาํหนงัสือมอบอาํนาจ และให้สถานทูตรับรองหนงัสือมอบอาํนาจมาจึงจะสามารถจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมได ้หรือในกรณีท่ีคู่สัญญาอยู่คนละจงัหวดักนั แลว้ตอ้งการจะทาํนิติกรรม จะตอ้งทาํ

หนงัสือมอบอาํนาจมาใช้ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมซ่ึงบางคร้ังหากเวลาผา่นไปหลายปี

การลงลายมือช่ือในเอกสารอาจไม่เหมือนเดิม ซ่ึงหากพนกังานเจา้หน้าท่ีตรวจสอบแลว้ลายมือช่ือ

ใชไ้ม่ได ้คู่สัญญาจะตอ้งมาดาํเนินการเองยงัสํานกังานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียน ซ่ึงในปัจจุบนัประเทศ

ไทยยงัไม่มีกฎหมายเฉพาะเร่ืองโนตารีปับลิก มีเพียงทนายความผูท้าํคาํรับรองเอกสาร ซ่ึงทาํหนา้ท่ี

บนัทึกและรับรองเอกสาร นิติกรรม ขอ้เท็จจริง และบุคคล ดงันั้น จึงควรมีการปรับปรุงกฎหมาย

ดา้นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินใหดี้ข้ึน รวมทั้งปรับปรุงรูปแบบ

ของเอกสารสิทธิเก่ียวกบัท่ีดิน เพื่อช่วยให้ประชาชนไดรั้บความสะดวกในการจดทะเบียนสิทธิ และ

นิติกรรมมากยิง่ข้ึน 
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2. วตัถุประสงค์การวจิัย 

 

2.1 ศึกษาถึงความหมาย ความเป็นมา แนวคิด ทฤษฏี เก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิ 

และนิติกรรมในท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินและกฎหมายต่างประเทศท่ีเก่ียวขอ้ง 

2.2 ศึกษาถึงบทบญัญติัของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ในท่ีดิน 

2.3 วิเคราะห์กฎหมายไทยและกฎหมายต่างประเทศในการใช้เอกสารสิทธิเก่ียวกบั

ท่ีดินและปัญหาในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินของไทย 

2.4 ศึกษา เสนอแนวทางและวิธีการท่ีเหมาะสมในการแก้ไขปัญหาเก่ียวกบัการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 

3. ขอบเขตของการศึกษา 

 

ศึกษาแนวทางในการปรับปรุงกฎหมายสําหรับงานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ในเร่ืองสิทธิในท่ีดิน เอกสารสิทธิในท่ีดิน ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดิน 

โดยศึกษาจากกฎหมายของประเทศองักฤษ ไอร์แลนด์ นิวซีแลนด์ และรัฐควีนส์แลนด์ ประเทศ

ออสเตรเลีย และกฎหมายของไทยท่ีเก่ียวขอ้ง 

 

4. รูปแบบและวธีิการศึกษา 

 

เป็นการศึกษาวิจยัเชิงคุณภาพทางเอกสาร โดยการศึกษา คน้ควา้ และวิเคราะห์ขอ้มูล

จากบทบัญญัติของกฎหมาย เช่น ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

กฎหมายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง รวมถึงเก็บขอ้มูลจากหนงัสือ คาํพิพากษา ตาํราทางวิชาการ วทิยานิพนธ์ 

เอกสาร และบทความต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ตลอดจนการสืบคน้ขอ้มูลทางส่ืออิเล็กทรอนิกส์ทั้งของไทย

และต่างประเทศ 
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5. ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 

 

5.1 เพื่อทราบถึงความหมาย ความเป็นมา แนวคิด ทฤษฏี เก่ียวกบัการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมในท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

5.2 เพื่อทราบถึงบทบญัญติัของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดทะเบียนสิทธิ และนิติ

กรรมในท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

5.3 เพื่อทราบถึงปัญหาในการใช้เอกสารสิทธิเก่ียวกับท่ีดิน และปัญหาในการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินของไทย 

5.4 เพื่อทราบถึงแนวทางและวิธีการท่ีเหมาะสมในการแก้ไขปัญหาเก่ียวกบัการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินของไทย 

 

 



 

 

บทที ่ 2 

ความหมาย ความเป็นมา แนวคดิ ทฤษฎ ีเกีย่วกบัการจดทะเบียนสิทธิ

และนิตกิรรมในที่ดนิและกฎหมายต่างประเทศที่เกีย่วข้อง 

 

 

 การศึกษาเร่ืองแนวทางในการปรับปรุงกฎหมายสําหรับงานจดทะเบียนสิทธิ และ      

นิติกรรมในท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน นั้น  ผูศึ้กษาไดร้วบรวมความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี 

และกฎหมายต่างประเทศท่ีเก่ียวขอ้งมาใชป้ระกอบการศึกษาในคร้ังน้ี ดงัน้ี 

                1.  ศึกษาเร่ืองความเป็นมาเก่ียวกบัสิทธิในท่ีดินในสมยัสุโขทยั สมยักรุงศรีอยธุยา และ

สมยัรัตนโกสินทร์ เพื่อให้ทราบถึงประวติัความเป็นมาของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ซ่ึงในสมยัสุโขทัย

ราษฎรจะตอ้งบุกเบิกหกัร้างถางพงในท่ีดินจนเพาะปลูกไดผ้ลประโยชน์จึงจะไดก้รรมสิทธ์ิในท่ีดิน 

ต่อมาในสมัยสุโขทัยได้มีการเก็บภาษีท่ีดินและมีการขออนุญาตจับจองท่ีดินโดยมี “กรมนา”         

ทาํหนา้ท่ีดูแลเก่ียวกบัท่ีดินและสมยักรุงรัตนโกสินทร์ไดมี้การออกหนงัสือสําคญัเพื่อเป็นหลกัฐาน

วา่ผูมี้ช่ือเป็นเจา้ของท่ีดิน ซ่ึงตามประวติัศาสตร์ท่ีผา่นมากฎหมายเก่ียวกบัท่ีดินของประเทศไทยมีใช้

อยูห่ลายฉบบั เม่ือรัฐบาลเห็นวา่กฎหมายท่ีดินท่ีใชอ้ยูแ่ยกเป็นหลายฉบบั ไม่สะดวกแก่การนาํมาใช้

ปฏิบติังานของเจา้หน้าท่ี จึงไดร้วบรวมเป็น “ประมวลกฎหมายท่ีดิน” และไดย้กเลิกกฎหมายเก่า  

14 ฉบบั ไวใ้นมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497  

                 2.  ศึกษาแนวคิดเร่ืองกรรมสิทธ์ิและสิทธิครอบครองของนักนิติศาสตร์ท่ีมีช่ือเสียง เช่น 

Austin, Aristotle, Plato, Savigny, Alciatus, Halm, Gans, Halland, Salmond, ศาสตราจารย์ ม.ร.ว. เสนี ย ์

ปราโมช 

                 3.  ศึกษาแนวความคิดอนัเก่ียวกับหลักกฎหมายในเร่ืองนิติกรรมทั้ งประวติัความ

เป็นมาของแนวคิดเก่ียวกบันิติกรรมในประเทศไทย แนวคิดเก่ียวกบันิติกรรมของต่างประเทศทั้ง

ประเทศท่ีใชร้ะบบประมวลกฎหมาย เช่น กฎหมายโรมนั กฎหมายเยอรมนั กฎหมายฝร่ังเศส และ

ระบบกฎหมายคอมมอนลอว ์เช่น กฎหมายองักฤษ รวมทั้งแนวคิดเก่ียวกบัการจดทะเบียนท่ีดิน 

                 4.  ศึกษาทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น หลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของเจตนา หลกัเสรีภาพในการทาํ

สัญญา หลกัความยินยอม หลกัสุจริต หลกัความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชาชน  

หลกัความเป็นธรรมทางกฎหมาย หรือเอค๊ควต้ีิ 

          5.  ศึกษากฎหมายต่างประเทศท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เช่น 

ประเทศองักฤษ ประเทศไอร์แลนด ์ประเทศนิวซีแลนด ์รัฐควนีสแลนด ์ประเทศออสเตรเลีย 
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 การศึกษาในเร่ืองดงักล่าวผูศึ้กษาเห็นวา่มีความสาํคญัเพราะเป็นการศึกษาประวติัความ

เป็นมาตั้ งแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน ในสภาพสังคมท่ีแตกต่างกัน ช่วงระยะเวลาท่ีแตกต่างกัน ซ่ึง

กฎหมายจะมีการพฒันาตามสภาวะแวดลอ้ม และวฒันะธรรมท่ีเปล่ียนแปลงไป รวมทั้งการศึกษา

กฎหมายต่างประเทศท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อให้ทราบถึงแนวทาง และวิธีการท่ีเหมาะสมในการแกไ้ขปัญหา

เก่ียวกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินโดยมีรายละเอียด ดงัน้ี  

 

1. ความหมาย  

 

 “จดทะเบียน” หมายความวา่ การบนัทึกเป็นหลกัฐานทางราชการตามกฎหมาย2 

 “สิทธิ” หมายความวา่ อาํนาจอบัชอบธรรม3 

“เอกสารสิทธ์ิ” หมายความว่า เอกสารท่ีเป็นหลักฐานแห่งการก่อ เปล่ียนแปลง  

โอน สงวน หรือระงบัซ่ึงสิทธิ4 

   “สิทธิในทีด่ิน” หมายความวา่กรรมสิทธ์ิ และใหห้มายความรวมถึงสิทธิครอบครองดว้ย5 

 “โฉนดที่ดิน” หมายความว่า หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน และให้

หมายความรวมถึงโฉนดแผนท่ี โฉนดตราจอง และตราจองท่ีตราวา่ “ไดท้าํประโยชน์แลว้” 6 

 “นิติกรรม” หมายความวา่ การใดๆ อนัทาํลงโดยชอบดว้ยกฎหมาย และดว้ยใจสมคัร 

มุ่งโดยตรงต่อการผกูนิติสัมพนัธ์ข้ึนระหวา่งบุคคล เพื่อจะก่อ เปล่ียนแปลง โอน สงวน หรือระงบั

ซ่ึงสิทธิ7  และ คาํว่า “นิติกรรม” ตามความหมายในพจนานุกรมฉบบัราชบณัฑิตยสถาน หมายถึง 

การกระทาํโดยเจตนาท่ีจะผกูนิติสัมพนัธ์ระหวา่งบุคคล เพื่อก่อ เปล่ียนแปลง โอน สงวน หรือ ระงบั

ซ่ึงสิทธิ8 

2 ราชบณัฑิตยสถาน “พจนานุกรม ฉบบัราชบณัฑิตยสถาน พ.ศ.2525”, กรุงเทพมหานคร: สาํนกัพิมพ ์

อกัษรเจริญทศัน์, 2525, หนา้ 210 
3 “เร่ืองเดียวกนั”, หนา้  808 
4 LONGDO Dict. “พจนานุกรมฉบบัราชบณัฑิตยสถาน พ.ศ. 2554 ”คน้คืน 6 ตุลาคม 2560 จาก 

https://dict.longdo.com/search/เอกสารสิทธ์ิ 
5 มาตรา 1 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
6 “เร่ืองเดียวกนั” 
7 มาตรา 149, “เร่ืองเดียวกนั” 

8 ราชบณัฑิตยสถาน “พจนานุกรม ฉบบัราชบณัฑิตยสถาน พ.ศ.2525”, กรุงเทพมหานคร: สาํนกัพิมพ ์

อกัษรเจริญทศัน์, 2525, หนา้ 441 

                                                        

https://dict.longdo.com/search/%E0%B9%80%E0%B8%AD%E0%B8%81%E0%B8%AA%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%AA%E0%B8%B4%E0%B8%97%E0%B8%98%E0%B8%B4%E0%B9%8C


 8 

ซ่ึงคาํว่า “นิติกรรม” เป็นคาํท่ีใช้ในระบบประมวลกฎหมายโดยเฉพาะ ซ่ึงนาํมาจาก

หลักปรัชญากฎหมายของประเทศเยอรมนั มีการให้คาํนิยามของคาํว่านิติกรรมอยู่มากมาย แต่ 

ในกฎหมายของประเทศองักฤษมีส่ิงท่ีพอเทียบเคียงกนัไดก้บัคาํวา่ “นิติกรรม” แมว้่ากฎหมายของ

ประเทศองักฤษจะไม่มีคาํเรียกโดยเฉพาะเช่นน้ีก็ตาม Schuster ไดใ้ห้คาํนิยามของคาํวา่ “นิติกรรม” 

ไวว้า่หมายถึง “การแสดงเจตนาของบุคคลท่ีมุ่งจะก่อ โอน หรือระงบัซ่ึงสิทธิท่ีกฎหมายยอมรับ”  

ในความหมายอยา่งแคบ “นิติกรรม” หมายถึง ขอ้เท็จจริงหรือเหตุการณ์ท่ีเกิดข้ึน ซ่ึงให้

สิทธิแก่คู่กรณีฝ่ายหน่ึง และในความหมายกวา้ง “นิติกรรม” หมายถึง ขอ้เทจ็จริงหรือเหตุการณ์ใด ๆ 

ท่ีเกิดข้ึน ซ่ึงกฎหมายให้สิทธิแก่คู่กรณีฝ่ายหน่ึง หรือกาํหนดหนา้ท่ีใหแ้ก่เขา หรือพรากสิทธิไปจาก

เขา หรือปลดปล่อยเขาจากหน้าท่ีอนัใดอนัหน่ึง หรือได้โอนสิทธิและหน้าท่ีจากบุคคลหน่ึงไปยงั

บุคคลอีกคนหน่ึง 

ประมวลกฎหมายแพ่งของญ่ีปุ่นไม่ได้ให้คาํนิยามของคาํว่า “นิติกรรม” ไว ้มีนัก

กฎหมายญ่ีปุ่นอธิบายว่า นิติกรรมเป็นขั้นตอนหน่ึงในกระบวนการของการก่อให้เกิดหน้าท่ี หรือ

การจาํหน่ายจ่ายโอนเป็นองคป์ระกอบทางกฎหมาย ซ่ึงก่อใหเ้กิดผลทางกฎหมายบางประการ9 

   “ดี๊ด (deed)” คือ เอกสารท่ีมีการลงช่ือ ประทบัตรา และส่งมอบ (Sign seal and deliver) เป็น

เอกสารท่ีใชใ้นการทาํสัญญาหรือโอนสิทธิเก่ียวกบัท่ีดิน10 

“Registration of deeds” คือ ระบบการจดทะเบียนเอกสารท่ีใช้เป็นหลกัฐานในการ

โอนหรือก่อตั้งสิทธิเก่ียวกบัท่ีดิน11 

“Title” มีสองความหมายคือ หน่ึงหมายถึงสิทธิเก่ียวกับท่ีดิน และสอง  หมายถึง

เอกสารหลกัฐานท่ีใชใ้นการพิสูจน์สิทธิเก่ียวกบัท่ีดิน12 

“Registration of title” คือ การจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกบัท่ีดิน13 

“Notary Public” คือ เจา้พนกังานผูมี้อาํนาจรับรองหนงัสือสัญญา พินยักรรม หรือตรา

สารต่าง ๆ14 

9 ไชยยศ เหมะรัชตะ, “สารานุกรมกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ นิติกรรม”, กรุงเทพมหานคร, บริษัท 

อมรินทร์พร้ินติ้งแอนดพ์บัลิชช่ิง จาํกดั (มหาชน), 2537, หนา้ 9-10 
10 วสนัต ์กิจบาํรุง, “ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดิน” BlogGang.com ,  

คน้คืน  3  มีนาคม  2560, จาก http://www.bloggang.com/viewblog.php?id=landclinic&group=6 
11 “เร่ืองเดียวกนั” 
12 วสนัต ์กิจบาํรุง, “ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดิน” BlogGang.com , 

คน้คืน  3  มีนาคม  2560,  จาก http://www.bloggang.com/viewblog.php?id=landclinic&group=6 

13 “เร่ืองเดียวกนั” 

                                                        

http://www.bloggang.com/viewblog.php?id=landclinic&group=6
http://www.bloggang.com/viewblog.php?id=landclinic&group=6
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2. ความเป็นมาของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินตามประมวลกฎหมาย  

ทีด่ิน15 

 

2.1 สมัยสุโขทยั 

      ปรากฏในหลกัศิลาจารึกพอ่ขนุรามคาํแหงวา่ “ไพร่ในเมืองสุโขทยัน้ีจึงชม สร้างป่า

หมาก ป่าพลูทั่วเมืองน้ีทุกแห่ง ป่าพร้าวก็หลายในเมืองน้ี ป่าลางก็หลายในเมืองน้ี หมากม่วง 

ก็หลายในเมืองน้ี หมากขามก็หลายในเมืองน้ีใครสร้างไวไ้ดแ้ก่มนั” 

           “ไพร่ฟ้าหน้าใส ลูกเจ้าลูกขุนผูใ้ดแลล้มตายหายกว่า เหยา้เรือนพ่อเช้ือ เส้ือคาํ 

มนั ชา้งขอลูกเมีย เยยีขา้ว ไพร่ฟ้าขา้ไทย ป่าหมากป่าพลู พอ่เช้ือมนัไวแ้ก่ลูกมนัส้ิน” 

          ซ่ึงเม่ือราษฎรเขา้บุกเบิกหักร้างถางพงในท่ีดินจนเพาะปลูกไดผ้ลประโยชน์แล้ว  

ก็ให้เป็นกรรมสิทธ์ิของผูอ้อกแรงออกทุนไป เม่ือเจา้ของท่ีดินตายลง ก็รับรองในทายาทบุตรหลาน

สืบมรดกตกทอดต่อกนัไป แต่ยงัไม่มีการออกหนงัสือสาํคญัสาํหรับท่ีดิน 

2.2 สมัยกรุงศรีอยุธยา 

     ใชก้ฎหมายลกัษณะเบด็เสร็จ มีหลกัการคือ 

    โฉนฏ (เขียนแบบโบราณ) เป็นใบอนุญาตท่ีนายเสนา ระวาง นายอากร ซ่ึงเป็น

เจา้หนา้ท่ีเขียนในอนุญาติโฉนฏ ใหผู้ข้อท่ีดินยดึถือไวเ้ป็นคู่มือสาํหรับประโยชน์ในการเก็บภาษี 

           ท่ีดินทั้งหมดในเมืองและนอกเมืองในแว่นแควน้กรุงศรีอยุธยาเป็นของพระเจา้

แผน่ดิน ราษฎรเป็นผูถื้อครองในฐานะผูอ้าศยัและตอ้งเสียภาษีซ่ึงเป็นเสมือนค่าเช่า ห้ามมิให้ซ้ือขาย

ซ่ึงกนัและกนั 

           ผูท่ี้จะไดท่ี้ดินจะตอ้งขออนุญาตจบัจอง หรือทางราชการจดัให้หน่วยงานท่ีมีหนา้ท่ี

ดูแลเก่ียวกบท่ีดินดงักล่าวน้ีคือ กรมนา 

2.3 สมัยกรุงรัตนโกสินทร์ 

                          สมยัรัชกาลท่ี 1 – รัชกาลท่ี 2 งานเก่ียวกบัท่ีดินยงัคงใช้หลกัการเดิมตามกฎหมาย

ลกัษณะเบด็เสร็จ โดยมีกรมนาเป็นผูรั้บผดิชอบ  

                      สมัยรัชกาลท่ี 3 มีการออกหนังสือสําคัญ เช่น หนังสือสําคัญสําหรับท่ีบ้าน  

เพือ่ระงบัขอ้พพิาทการรุกลํ้าเขตกนั 

14 ธง วทิยัวฒัน์, “LAW Dictionary”, กรุงเทพมหานคร: สาํนกัพิมพนิ์ติบรรณการ, 2553, หนา้ 645 
15 วนิดา พรไพบูลย,์ “คาํอธิบาย กฎหมายท่ีดินป่าไม ้เอกสารสิทธิในท่ีดิน และการตรวจพิสูจน์สิทธิ 

ในท่ีดิน”, กรุงเทพมหานคร: อินเตอร์บุ๊คส์, 2552, หนา้ 148-168 
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                        สมยัรัชกาลท่ี 4 มีการประกาศขายฝากและจาํนาํท่ีสวน ท่ีนา และมีการออกตราแดง 

ในเขตจงัหวดักรุงเก่า (พระนครศรีอยธุยา อ่างทอง ลพบุรี สุพรรณบุรี) เป็นหลกัฐาน แสดงวา่ผูมี้ช่ือ

เป็นเจา้ของและใชใ้นการเก็บภาษีท่ีนา 

                       สมัยรัชกาลท่ี 5 มีการออกหนังสือสําคญัชนิดต่างๆ เพิ่มข้ึนอีกหลายชนิด เช่น 

โฉนดสวน ใบตราจอง เพื่อประโยชน์ในการเก็บภาษีค่านา ต่อมามีปัญหาเร่ืองกรรมสิทธ์ิท่ีดินสู่ศาล

บ่อยข้ึน เพราะหนังสือสําคญัท่ีเจา้หน้าท่ีผูเ้ก็บภาษีอากรออกให้เจา้ของท่ีดินยึดถือไวน้ั้นไม่อาจ

ระงบัขอ้พิพาทโตแ้ยง้ได้ เน่ืองจากมีขอ้ความไม่กระจ่างว่าผูใ้ดมีสิทธิอยู่ในท่ีดินเพียงใดอย่างใด 

พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัวทรงประสบถึงความเดือดร้อนของราษฎรในกรณี 

ดงักล่าว จึงได้ทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้กระทรวงเกษตรพาณิชยการดาํเนินงานเร่ืองสิทธิ 

ในท่ีดินใหรั้ดกุมข้ึน 

                      ต่อมากระทรวงเกษตรพาณิชยการยกเลิกไป ได้สถาปนากระทรวงเกษตราธิการ 

ข้ึนใหม่ โปรดเกลา้ฯ ให้เจา้พระยาเทเวศรวงศ์วิวฒัน์มาดาํรงตาํแหน่งเสนาบดี เม่ือวนัท่ี 2 กนัยายน      

ร.ศ.118 (พ.ศ.2442) และโปรดเกล้าฯ ให้พระยาประชาชีพบริบาล (ผึ่ง ชูโต) เป็นขา้หลวงเกษตร

ออกไปดําเนินการออกโฉนดท่ีดิน โดยให้อยู่ในบังคับบัญชาของเทศาภิบาลมณฑลกรุงเก่า           

ซ่ึงขา้หลวงเกษตรพร้อมดว้ยเจา้พนกังานกรมแผนท่ีไดเ้ร่ิมออกเดินสํารวจเป็นคร้ังแรก  เม่ือวนัท่ี       

6 มิถุนายน ร.ศ.120 (พ.ศ.2444) โดยโปรดเกลา้พระราชทานพระบรมราชานุญาตให้ผูท่ี้ถือโฉนด

ท่ีดินเป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน โฉนดท่ีดินฉบบัแรกเป็นของพระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหา

จุฬาลงกรณ์ พระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว ออกเม่ือวนัท่ี 1 ตุลาคม ร.ศ. 120 (พ.ศ.2444) ท่ีต ําบล       

บา้นแป้ง อาํเภอพระราชวงั จงัหวดักรุงเก่า(พระนครศรีอยธุยา) เน้ือท่ี 89-1-52 ไร่ 

           มีการออกโฉนดตราจอง เป็นหนังสือสําคญัสําหรับท่ีดินท่ีได้ทาํประโยชน์แล้ว 

ปัจจุบนัยงัคงมีอยูใ่นเขตมณฑลพิษณุโลก คือ จงัหวดัพิษณุโลก พิจิตร อุตรดิตถ ์และสุโขทยั 

                   เม่ือรัฐบาลเห็นว่ากฎหมายท่ีดินท่ีใช้อยู่แยกเป็นหลายฉบับ ไม่สะดวกแก่การ

นํามาใช้ปฏิบัติงานของเจ้าหน้าท่ีจึงได้รวบรวมเป็น “ประมวลกฎหมายท่ีดิน” และได้ยกเลิก

กฎหมายเก่า 14 ฉบบั ไวใ้นมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 

                ซ่ึงเอกสารสิทธิของประเทศไทยตั้งแต่อดีตถึงปัจจุบนั ไดแ้ก่  

1) หนงัสือสําคญัสําหรับท่ีบา้น ออกให้เพื่อเป็นหลกัฐานและขอบเขตท่ีดินท่ีปลูก

บา้นอยูอ่าศยั 

2) ตราแดง ออกใหเ้พื่อประโยชน์ในการเก็บค่านา 

3) โฉนดสวน มีความมุ่งหมายในการเก็บอากรสวน ซ่ึงมีพืช 7 ชนิดท่ีมีอายุเกิน

สามปีตอ้งเสียอากรสวน ไดแ้ก่ หมาก พลู มะปราง มะม่วง ทุเรียน มงัคุด ลางสาด 
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4)  โฉนดป่า ออกในท่ีปลูกไมล้ม้ลุกท่ีไม่ใช่พืช 7 ชนิดท่ีออกโฉนดสวน การเก็บ

อากรเก็บตามจาํนวนเน้ือท่ีท่ีระบุไว ้

5)  ใบเดินทุ่ง เป็นขอ้มูลรายละเอียดเก่ียวกบัท่ีดิน เน่ืองจากเป็นการเขียนในสนาม

หรือกลางทุ่ง จึงกาํหนดใหเ้ขียนใบเดินทุ่งเป็นร่างข้ึนก่อนจึงนาํมาเขียนใบไต่สวน 

6)  ใบไต่สวน เป็นบนัทึกการสอบสวนท่ีดินก่อนออกโฉนดท่ีดิน 

7)  ใบนาํ ทาํข้ึนเพื่อใช้แทนใบไต่สวนตอนท่ี 2 ต่อมามีการยกเลิกใบนาํ แลว้ให้

กลบัไปใชใ้บไต่สวน ตอนท่ี 2 ตามเดิม 

8)  ใบเหยียบย ํ่า เป็นใบอนุญาตให้เขา้จบัจองท่ีดิน เขา้หกัลา้งถางพงทาํประโยชน์

ในท่ีดิน ซ่ึงจะตอ้งทาํประโยชน์ให้แลว้เสร็จภายในเวลาท่ีกฎหมายกาํหนด มิฉะนั้นเป็นอนัส้ินสิทธิ

แห่งการจบัจองในส่วนซ่ึงยงัไม่ทาํประโยชน์ 

9)  ตราจอง เป็นหนงัสือสาํคญัท่ีออกใหใ้นท่ีดินท่ีไดท้าํประโยชน์แลว้ แต่ทางการ

ยงัออกโฉนดแผนท่ีไปไม่ถึง จึงออกตราจองให้เป็นการชั่วคราวก่อนเพื่อเปล่ียนเป็นโฉนดแผนท่ี

ภายหลงั ผูถื้อตราจองมีกรรมสิทธ์ิตามกฎหมาย 

10)   ตราจองท่ีตราว่า “ได้ทําประโยชน์แล้ว” ออกตั้ งแต่สมัยรัชกาลท่ี 8 เป็น

หนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินเช่นเดียวกบัโฉนดแผนท่ี ปัจจุบนัไม่มีการ

ออกโฉนดตราจองดงักล่าว 

11)   แบบหมายเลข 3 เป็นหนงัสือแสดงการครอบครองท่ีดิน ยงัไม่มีกรรมสิทธ์ิ 

12)   โฉนดแผนท่ี เป็นหนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน มีแผนท่ีจาํลองไวด้า้นหลงั 

13)  โฉนดตราจอง เป็นหนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 

14)  ส.ค.1 เป็นแบบแจ้งการครอบครองท่ีดินท่ีผูค้รอบครองและทําประโยชน์ 

ในท่ีดินอยูก่่อนวนัท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบ้งัคบั โดยไม่มีหนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 

15)  ส.ค.2 เป็นบญัชีรับแจง้การครอบครองท่ีดิน ซ่ึงไม่ได้แจง้ ส.ค.1 ไว ้ซ่ึงไม่ใช่

หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน แต่เป็นหลกัฐานวา่บุคคลนั้นยงัประสงคจ์ะไดสิ้ทธิในท่ีดิน 

16)  ส.ค.3 เป็นแบบใบรับแจง้ความประสงค์จะไดสิ้ทธิในท่ีดิน มิไดเ้ป็นหนังสือ

แสดงสิทธิในท่ีดิน 

17)  ใบจอง (น.ส.2, น.ส.2ก) เป็นหนังสือแสดงการยอมให้เขา้ครอบครองท่ีดิน

ชัว่คราว 

18)  หนังสือรับรองการทาํประโยชน์ (น.ส.3, น.ส.3ก, น.ส.3ข) เป็นหนังสือคาํ

รับรองของพนกังานเจา้หนา้ท่ีวา่ไดท้าํประโยชน์ในท่ีดินไวแ้ลว้ 

19)  โฉนดท่ีดิน เป็นหนงัสือสาํคญัแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 
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3. แนวคดิในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในทดีินตามประมวลกฎหมายทีด่ิน 

 

3.1 แนวคิดเกีย่วกบันิติกรรม16   

                            แต่เดิมในประเทศไทยก่อนมีการประกาศใช้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

บรรพ 1 ฉบับ พ.ศ. 2468 ซ่ึงมีบทบัญญัติอันว่าด้วยนิติกรรมอยู่ด้วยนั้ น ประเทศไทยยงัไม่มี

บทบญัญัติอนัเก่ียวกับนิติกรรมเลย จึงตอ้งใช้หลักกฎหมายลักษณะสัญญา (the law of contract)  

โดยอาศยัหลกักฎหมายขององักฤษเป็นส่วนมาก จนไดมี้การวางหลกักฎหมายในเร่ืองนิติกรรมน้ี

โดยชัดเจนไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 1 พ.ศ. 2468 ต่อมาได้มีการประกาศ 

ใชพ้ระราชบญัญติัให้ใชบ้ทบญัญติั บรรพ 1 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์ไดต้รวจชาํระ

ใหม่ พ.ศ. 2535 อนัเป็นผลให้มีการยกเลิกบทบัญญัติ บรรพ 1 แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง และ

พาณิชย ์ฉบบั พ.ศ.2468 ซ่ึงใช้อยู่แต่เดิม และให้ใช้บทบญัญติั บรรพ 1 ฉบบัใหม่น้ี ซ่ึงในบรรพ  

1 ฉบบัใหม่น้ียงัคงมีบทกฎหมายอนัว่าด้วยนิติกรรมด้วยเช่นเดิม อย่างไรก็ตาม หลกัเกณฑ์ต่างๆ 

ภายใตบ้ทบญัญติัอนัวา่ดว้ยนิติกรรมน้ียงัคงไม่เปล่ียนแปลงไปมากมายจากประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย ์บรรพ 1 ฉบบัเดิม 

 แนวความคิดอันเก่ียวกับหลักกฎหมายในเร่ืองนิติกรรมสมัยปัจจุบันน้ีได้ถูก

เผยแพร่มาจากภาคพื้นยุโรป โดยนักกฎหมายของภาคพื้นยุโรปโดยเฉพาะในประเทศเยอรมัน 

ไดคุ้น้เคยกบัแนวความคิดเร่ืองนิติกรรมเป็นอยา่งดี ซ่ึงนิติกรรมน้ีเป็นแขนงหน่ึงของแนวความคิด

อนัเก่ียวกบัการกระทาํในทางกฎหมาย โดยนิติกรรมน้ีเป็นการก่อให้เกิดผลทางกฎหมายด้วยการ

กระทาํโดยเจตนาของผูก้ระทาํ เช่น ในกฎหมายเยอรมนั การโอนสังหาริมทรัพยน์ั้นนิติกรรมจะตอ้ง

ประกอบดว้ยการแสดงเจตนาของคู่สัญญาและการกระทาํการส่งมอบดว้ย ซ่ึงระบบกฎหมายแต่ละ

ระบบต่างยอมรับนิติกรรมวา่เป็นเหตุการณ์ท่ีปรากฏในชีวติประจาํวนัอนัควรมีการกาํหนดกฎเกณฑ ์

แต่ก็มิไดย้อมรับแนวความคิดของนิติกรรมไวโ้ดยตรง โดยเพียงแต่ยอมรับหลกัเกณฑ์ของประเภท

หน่ึงของนิติกรรม นั่นคือ สัญญา (Contract) และไม่ค ํานึงว่านิติกรรมนั้ นแท้จริงแล้วก็ เป็น

โครงสร้างพื้นฐานของสัญญานัน่เอง เพราะสัญญาก็คือนิติกรรมสองฝ่ายตามแนวความคิดของการ

แบ่งประเภทนิติกรรม แมว้า่กฎหมายเยอรมนัจะไดรั้บอิทธิพลมาจากกฎหมายโรมนั แต่ในกฎหมาย

โรมันก็หาได้ปรากฏหลักเร่ืองนิติกรรมไวโ้ดยตรงไม่ หลังจากกฎหมายโรมันได้เร่ิมพัฒนา 

โดยนาํเอาหลกัเกณฑ์จากกฎหมายโรมนัมาใช้ การแสดงเจตนาก็เร่ิมเขา้มามีบทบาทเป็นพื้นฐาน 

16 ไชยยศ เหมะรัชตะ, “สารานุกรมกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ นิติกรรม”, กรุงเทพมหานคร, บริษัท 

อมรินทร์พร้ินติ้งแอนดพ์บัลิชช่ิง จาํกดั (มหาชน), 2537, หนา้ 10-31 
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ของนิติกรรมเพื่อหลีกเล่ียงอิทธิพลจากกฎหมายโรมนั ซ่ึงในการร่างประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชยข์องประเทศไทย ก็ไดน้าํหลกัเกณฑ์เร่ืองนิติกรรมมาบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายแพง่และ

พาณิชย ์บรรพ 1 พ.ศ.2468 

 อย่างไรก็ตาม ในประเทศท่ีใช้ระบบประมวลกฎหมายหลายประเทศก็ไม่ปรากฏ 

หลกัเกณฑ์เร่ืองนิติกรรมในประมวลกฎหมายแพ่งของประเทศเหล่านั้น เช่น ประเทศฝร่ังเศสก็ไม่มี

การบญัญติัเร่ืองนิติกรรมไว ้เพียงแต่มีหลกัเกณฑ์ของนิติกรรมประกอบอยูใ่นบทบญัญติัอ่ืนๆ บา้ง

เล็กน้อย แต่กระนั้ นนักนิติศาสตร์บางท่านก็เขียนไวใ้นตาํรากฎหมายอันเก่ียวด้วยหลักเกณฑ์

เก่ียวกบันิติกรรม โดยเห็นว่าควรนาํมาประยุกต์ใช้ ส่วนประเทศออสเตรียนั้นก็มิได้มีบทบญัญติั

เก่ียวกบันิติกรรมแต่อยา่งใด ในประมวลกฎหมายแพ่งของประเทศสวิส แมว้่าจะไดรั้บแบบอย่าง 

มาจากประมวลกฎหมายของประเทศเยอรมันก็ตาม แต่ในประมวลกฎหมายแพ่งของสวิสซ่ึง

ประกาศใชบ้งัคบัเม่ือวนัท่ี 1 มกราคม ค.ศ.1912 ก็หาไดมี้บทบญัญติัอนัเก่ียวกบันิติกรรมแต่อยา่งใด

ไม่ แต่ก็ได้มีการบัญญัติหลักเกณฑ์อันเก่ียวกับนิติกรรมภายใต้กฎหมายว่าด้วยหน้ีอันเกิดข้ึน 

โดยสัญญา ซ่ึงโดยทางทฤษฏีภายใตบ้ทบญัญติันั้นก็มีลกัษณะคลา้ยกบัทฤษฎีของนิติกรรมซ่ึงถูก

บญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่งของเยอรมนัมาก ส่วนในประมวลกฎหมายแพ่งของอิตาลีนั้น 

ทั้ งๆ ท่ีนักนิ ติศาสตร์หลายท่ านของอิตาลีจะเสนอแนะให้ เห็นความสําคัญของนิ ติกรรม  

แต่ในประมวลกฎหมายแพ่ง ฉบบั ค.ศ.1942 ก็หาไดมี้บทบญัญติัอนัเก่ียวกบันิติกรรมไม่ แต่ไดร้วม

ไวใ้นบทบญัญติัเร่ืองสัญญา 

 ส่วนในประเทศท่ีใช้กฎหมายระบบคอมมอนลอว ์(Common Law) นั้น มีหลกัเกณฑ์

โดยเฉพาะอนัเก่ียวกบัสัญญาไวเ้ป็นของตนเอง อีกทั้งโดยแนวความคิดของระบบกฎหมายน้ีมกัจะ

ต่อตา้นแนวความคิดอนัเก่ียวกบันามธรรมท่ีมากเกินจาํเป็นแก่ทางปฏิบติั ดว้ยเหตุน้ี จึงแทบจะไม่

ปรากฏทฤษฎีใดๆ อนัเก่ียวกบันิติกรรมของนักนิติศาสตร์ในระบบกฎหมายน้ี แต่นักนิติศาสตร์

โดยทัว่ไปของระบบคอมมอนลอวน้ี์ต่างเห็นว่าหลกัเกณฑ์อนัเก่ียวกบันิติกรรมน้ีหามีประโยชน์ 

อนัใดในทางปฏิบัติไม่ เพราะมีได้เป็นเคร่ืองมือในการใช้เพื่อจดัระเบียบสังคมภายใตก้ฎหมาย

เอกชน แต่เห็นวา่สัญญานั้นเป็นบ่อเกิดในการใชป้ระโยชน์ระหว่างเอกชนในสังคม เน่ืองจากเป็น

เคร่ืองมือในการพัฒนาเศรษฐกิจให้แก่สังคม แต่กระนั้ นโดยทางทฤษฎีของหลักนิติกรรม 

ตามกฎหมายเยอรมนัแลว้ สัญญาก็คือ นิติกรรมประเภทหน่ึงซ่ึงเรียกวา่ “นิติกรรมสองฝ่าย” นัน่เอง 
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 ประมวลกฎหมายแพ่งของเยอรมนัมีอิทธิพลต่อการร่างประมวลกฎหมายแพ่ง 

ในหลายประเทศ  ซ่ึงแนวความคิดเก่ียวกบัหลกัเกณฑ์ของนิติกรรมตามกฎหมายแพ่งของเยอรมนั  

มีดงัน้ี คือ 

1) นิ ติกรรมตามประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน  ต้องเป็นการแสดงเจตนา 

ของเอกชน ซ่ึงมุ่งให้เกิดผลในทางกฎหมาย และผลในทางกฎหมายเกิดข้ึนก็เพราะบุคคลประสงค์

จะใหผ้ลนั้นเกิดข้ึนโดยการแสดงเจตนาดงักล่าว และซ่ึงกฎหมายก็ยอมรับรู้ดว้ย 

2) ต้องมีเจตนากระทาํ กล่าวคือ ผูก้ระทําต้องมีเจตนาท่ีจะกระทําการอย่างใด 

อยา่งหน่ึง ถา้มีบุคคลท่ีแข็งแรงกวา่จบัมือผูอ่้อนแอกวา่ให้ลงช่ือในสัญญากูเ้งินก็หาใช่ “นิติกรรม” 

ไม่ เพราะเขาไม่ไดมี้เจตนาท่ีจะลงช่ือในสญัญากูเ้งินเลย 

3) ตอ้งมีเจตนาท่ีจะแสดงเจตนาออกมาภายนอก เจตนาท่ีจะแสดงออกมาภายนอก

น้ียอ่มจะขาดไป เม่ือบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งไม่ไดมี้เจตนาท่ีจะกระทาํนิติกรรมเลย หรือไม่รู้วา่การกระทาํ

ของเขาอาจมีผลท่ีสําคญัในทางกฎหมาย สําหรับความตอนหลังน้ียงัเป็นข้อท่ียงัทุ่มเถียงกันอยู ่

เพราะมีบางท่านเห็นวา่เป็น “นิติกรรม” แมผู้ก้ระทาํสาํคญัผดิในสาระสาํคญัแห่งนิติกรรม 

4) การแสดงเจตนานั้ นต้องมีข้อความท่ีแน่นอน คือ ไม่ใช่เพียงแต่ใช้ถ้อยคํา

ธรรมดา แต่ยงัตอ้งมีขอ้ความแสดงว่ามุ่งต่อผลในทางกฎหมายในเม่ือพิจารณาจากภายนอก ทั้งน้ี  

แมผู้แ้สดงเจตนาเองจะไม่มีจิตใจท่ีจะให้เกิดผลในทางกฎหมายท่ีแทจ้ริงเลยก็ดี ก็ไม่เป็นขอ้สําคญั

สาํหรับความหมายแห่งนิติกรรม 

5) ในบางกรณี เพื่อท่ีนิติกรรมจะสมบูรณ์จาํต้องมีองค์ประกอบอ่ืน ๆ อีกบ้าง  

เช่น จะตอ้งทาํให้ถูกต้องตามแบบท่ีกฎหมายกาํหนดไว ้เป็นตน้ นิติกรรมจะต้องไม่เขา้ลกัษณะ 

เป็นโมฆะหรือโมฆียะตามท่ีประมวลกฎหมายแพง่เยอรมนับญัญติัไวด้ว้ย 

3.1.2 ประเภทแห่งนิติกรรม 

1) นิติกรรมฝ่ายเดียวกับนิติกรรมสองฝ่าย 

(1) นิติกรรมฝ่ายเดียว ได้แก่ นิติกรรมท่ีเกิดข้ึนโดยการแสดงเจตนา 

ของบุคคลฝ่ายเดียว เม่ือบุคคลฝ่ายเดียวแสดงเจตนาทาํนิติกรรมก็เกิดผลเป็นนิติกรรมทนัที เช่น 

พินัยกรรม การก่อตั้ งมูลนิธิ คาํมั่นจะให้รางวลั การเลิกสัญญา คํามั่นจะซ้ือหรือคาํมั่นจะขาย  

คาํเสนอหรือคาํสนอง การบอกล้างโมฆียกรรม การให้สัตยาบนัแก่โมฆียกรรม การรับสภาพหน้ี 

การปลดหน้ี การหกักลบลบหน้ี การบอกเลิกสัญญา การผอ่นเวลาใหลู้กหน้ี เป็นตน้ 

(2) นิติกรรมหลายฝ่ายหรือบางทีเรียกวา่นิติกรรม 2 ฝ่าย ไดแ้ก่ นิติกรรม

ท่ีเกิดข้ึนไดโ้ดยการแสดงเจตนาตั้งแต่ 2 ฝ่ายข้ึนไป แต่ละฝ่ายอาจเป็นบุคคลคนเดียวหรือหลายคน

รวมเป็นฝ่ายเดียวก็ได้ ซ่ึงนิติกรรมหลายฝ่ายนั้นตามกฎหมายก็คือสัญญานั่นเอง ซ่ึงในนิติกรรม
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หลายฝ่ายน้ีจะตอ้งอาศยัการแสดงเจตนาตกลงตรงกนัของบุคคลตั้งแต่ 2 ฝ่ายข้ึนไป โดยมีฝ่ายหน่ึง

เป็นผูเ้สนอ อีกฝ่ายหน่ึงเป็นผูส้นองรับ โดยคาํเสนอและคาํสนองถูกตอ้งตรงกนัจึงเกิดเป็นสัญญา

หรือนิติกรรมหลายฝ่าย นิติกรรมหลายฝ่ายน้ี คือ เอกเทศสัญญา เช่น สัญญาซ้ือขาย สัญญาเช่าทรัพย ์

สัญญายมื 

2) นิติกรรมท่ีมีผลเม่ือผู้ทาํยงัมีชีวิตอยู่กับนิติกรรมท่ีมีผลเม่ือผู้ทาํตายแล้ว 

(1) นิติกรรมท่ีมีผลเม่ือผูท้ ํายงัมีชีวิตอยู่ ได้แก่ นิติกรรมท่ีผูท้ ําแสดง

เจตนาประสงค์จะให้เกิดผลในขณะท่ีผูก้ระทาํยงัมีชีวิตอยู่ ซ่ึงอาจเป็นนิติกรรมฝ่ายเดียว หรือนิติ

กรรมหลายฝ่ายก็ได ้เช่น คาํมัน่จะให้รางวลั การรับสภาพหน้ี การปลดหน้ี การบอกลา้งโมฆียกรรม 

การให้สัตยาบนัโมฆียกรรม การบอกเลิกสัญญา ฯลฯ ส่วนท่ีเก่ียวกบันิติกรรมหลายฝ่าย เช่น สัญญา

ซ้ือขาย สัญญาเช่าทรัพย ์สัญญาคํ้าประกนั สัญญากูย้มื ฯลฯ 

(2) นิติกรรมท่ีมีผลเม่ือผูท้าํตายแล้ว ได้แก่ นิติกรรมประเภทท่ีขณะ 

ทาํแมจ้ะเกิดผลสมบูรณ์เป็นนิติกรรมแลว้ก็ตาม แต่ก็ยงัไม่มีผลทางกฎหมายท่ีจะบงัคบัให้เป็นไป

ตามนิติกรรมนั้น จนกว่าผูท้าํนิติกรรมนั้นจะถึงแก่ความตายหรือถา้จะกล่าวอีกนยัหน่ึงคือ เป็นนิติ

กรรมท่ียงัไม่มีผลในทางกฎหมายท่ีจะฟ้องร้องบงัคบักนัได้  เพราะผูท้าํพินัยกรรมนั้นยงัไม่ตาย  

เช่น พินยักรรม 

3) นิติกรรมท่ีมีค่าตอบแทนและนิติกรรมท่ีไม่มีค่าตอบแทน 

(1) นิติกรรมท่ีมีค่าตอบแทน ได้แก่ นิติกรรม 2 ฝ่าย ซ่ึงต่างฝ่ายต่าง 

มีประโยชน์ตอบแทนกนั ซ่ึงค่าตอบแทนน้ีอาจเป็นประโยชน์หรือทรัพยสิ์น หรือการชาํระหน้ีตอบ

แทนก็ได ้เช่น สัญญาซ้ือขาย สัญญาเช่าทรัพย ์สัญญากู้ยืมเงินโดยมีดอกเบ้ีย สัญญาจา้งแรงงาน 

สัญญาจา้งทาํของ 

(2) นิติกรรมท่ีไม่มีค่าตอบแทน ได้แก่ นิติกรรมท่ีทาํให้เปล่า โดยไม่มี

ค่าตอบแทนเลย หรือจะกล่าวอีกนยัหน่ึงคือ นิติกรรมท่ีผูรั้บการแสดงเจตนาของอีกฝ่ายนั้นไม่ตอ้ง

ให้ประโยชน์ตอบแทนอีกฝ่ายหน่ึงเลย เช่น สัญญาให้โดยเสน่หา สัญญายืมใช้คงรูป สัญญาฝาก

ทรัพยโ์ดยไม่มีบาํเหน็จ พินยักรรม 

3.1.3  แบบแห่งนิติกรรม 

1) ตอ้งทาํเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี แบบแห่งนิติ

กรรมชนิดน้ี นกันิติศาสตร์ท่านหน่ึง คือ พระยาเทพวิฑูร ใช้คาํว่าทาํเป็นกรมธรรม์ (ซ่ึงแต่เดิมมกั

เรียกกันเช่นน้ี) โดยนิติกรรมประเภทน้ีนอกจากกฎหมายจะกาํหนดแบบให้ทาํเป็นหนังสือแล้ว 

ยงัตอ้งจดทะเบียนดว้ย โดยการให้พนกังานเจา้หน้าท่ีเก่ียวกบักิจการท่ีจะตอ้งจดทะเบียนนั้นบนัทึก

ไว ้นิติกรรมชนิดน้ี ไดแ้ก่ ซ้ือขาย ขายฝาก แลกเปล่ียน ให้ จาํนอง หนงัสือบริคณห์สนธิ สมาคม  
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การไดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยห์รือทรัพยสิทธิเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์การเปล่ียนแปลงระงบั และ

กลบัคืนมาแห่งทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ขอ้กาํหนดห้ามโอนอสังหาริมทรัพย ์หรือ

ทรัพยสิทธิเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย์17 

อาจารย์จ๊ีด เศรษฐบุตร เห็นวา่ส่ิงท่ีบนัทึกจดทะเบียนน้ีเป็นเอกสารมหาชน 

คือ เอกสารท่ีพนักงานเจา้หน้าท่ีได้จดัทาํข้ึนเพื่อประโยชน์ให้สาธารณชนใช้เอกสารมหาชนน้ี 

ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 127 บญัญติัว่า “ให้สันนิษฐานไวก่้อนว่าเป็นของ

แทจ้ริงและถูกตอ้ง เป็นหนา้ท่ีของคู่ความฝ่ายท่ีถูกอา้งเอกสารนั้นมายนั ตอ้งนาํสืบความไม่บริสุทธ์ิ

หรือความไม่ถูกตอ้งแห่งเอกสาร” หมายความว่า เอกสารน้ีแสดงขอ้เท็จจริงอนัใดก็ให้สันนิษฐาน 

ไวก่้อนว่าถูกตอ้ง เช่น โฉนดอนับนัทึกการซ้ือขายท่ีดินว่าบดัน้ีผูซ้ื้อ คือ นาย ก. เป็นเจา้ของท่ีดิน 

ก็สันนิษฐานไวก่้อนวา่ นาย ก. เป็นเจา้ของท่ีดินจริง นอกจากจะมีพยานหลกัฐานมาสืบหกัลา้ง18 

2) ตอ้งทาํเป็นหนงัสือต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี แต่มิไดก้าํหนดให้จดทะเบียน

แต่อย่างใด โดยกาํหนดเพียงทาํเป็นหนงัสือ แต่ก็อาจเห็นความสําคญัของนิติกรรมประเภทในแง่

ควรมีพยานบุคคลอนัน่าเช่ือถือไดไ้วค้อยควบคุมในขณะทาํนิติกรรมนั้น นิติกรรมเหล่านั้น ไดแ้ก่ 

การคดัคา้นตัว๋แลกเงิน พินยักรรมแบบเอกสารฝ่ายบา้นเมือง พินยักรรมแบบเอกสารลบั พินยักรรม

แบบทาํดว้ยวาจา เป็นตน้ ซ่ึงนิติกรรมเหล่าน้ีแมจ้ะทาํต่อหนา้พนกังานเจา้หนา้ท่ีก็ไม่ตอ้งจดทะเบียน 

3) ต้อ งจด ท ะ เบี ย น ต่ อ พ นัก งาน เจ้าห น้ า ท่ี  ก ฎ ห ม าย เพี ยงกําห น ด 

ให้จดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี แต่ไม่บงัคบัว่าตอ้งทาํเป็นหนังสือแต่อย่างใด ได้แก่ การจด

ทะเบียนห้างหุน้ส่วนสามญั การจดทะเบียนหา้งหุ้นส่วนจาํกดั การจดทะเบียนบริษทั จาํกดั และการ

จดทะเบียนในฐานะครอบครัว เช่น การจดทะเบียนสมรส การจดทะเบียนหย่า การจดทะเบียนรับ

เด็กเป็นบุตร การจดทะเบียนรับบุตรบุญธรรม การจดทะเบียนทาํตัว๋รูปพรรณตามพระราชบญัญติั 

สัตวพ์าหนะ พ.ศ.2482 

4) ต้องทําเป็นหนังสือโดยไม่ต้องทําต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี  กฎหมาย

กาํหนดให้ตอ้งทาํเป็นหนังสือกนัเองก็มีผลสมบูรณ์ กล่าวคือ แมผู้ท้าํนิติกรรมจะได้แสดงเจตนา

ออกมาในการทาํนิติกรรมนั้นแลว้ก็ตาม หากมิได้ทาํเป็นหนังสือ นิติกรรมนั้นย่อมตกเป็นโมฆะ 

เช่น มูลนิธิ หนงัสือรับสภาพหน้ี โอนหน้ี บอกกล่าวการใชสิ้ทธิ เช่าซ้ือ ขอ้ตกลงคิดดอกเบ้ียทบตน้ 

ตวัแทน ตัว๋เงิน โอนหุน้ สัญญาก่อนสมรส พินยักรรม 

17 ไชยยศ เหมะรัชตะ, “สารานุกรมกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ นิติกรรม”, กรุงเทพมหานคร, บริษัท 

อมรินทร์พร้ินติ้งแอนดพ์บัลิชช่ิง จาํกดั (มหาชน), 2537, หนา้ 28 
18“ เร่ืองเดียวกนั”, หนา้ 29 
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3.2  แนวคิดเร่ืองกรรมสิทธ์ิ 

3.2.1 Austin นักนิติศาสตร์ชาวอังกฤษได้ให้ความหมายของกรรมสิทธ์ิไวว้่า 

กรรมสิทธ์ิหมายถึงสิทธิในทรัพยสิ์นซ่ึงไม่มีจาํกดัในการใช้ ไม่มีขอ้กาํหนดห้ามในการจาํหน่าย  

ไม่มีกาํหนดเวลาจาํกดั แต่ก็เห็นไดว้า่มีลกัษณะออกจะกวา้งเกินไป สิทธิใดๆ ทั้งส้ินทุกอยา่งตอ้งมี

ข้อจาํกัดตามกฎหมายอยู่บ้างไม่มากก็น้อย ท่ีสําคญัคือการใช้สิทธิของตนต้องไม่ทาํให้คนอ่ืน

เสียหาย19 

3.2.2 Aristotle นกัปราชญช์าวกรีกไดมี้ความเห็นเก่ียวกบัท่ีมาของหลกักรรมสิทธ์ิ

โดยผ่านการสืบทอดความคิดจากศาสตราจารย ์ดร.ปรีดี เกษมทรัพย ์วา่ “ทรัพยส์มบติัโดยเน้ือแท้

ของมนัแล้วควรจะเป็นทรัพยส์มบติัส่วนบุคคล ถ้าหากเอกชนมีธรรมะสูงพอท่ีจะใช้ทรัพยส่์วน

บุคคลเพื่อประโยชน์ส่วนรวม แยกออกได้ในสองแง่คือ ในแง่เศรษฐกิจ และในแง่ศีลธรรม โดย 

ในแง่เศรษฐกิจ ทรัพย์สมบัติส่วนเอกชนนั้ นเป็นทางนําไปสู่การผลิตหรือการเพิ่มพูนงอกงาม 

ของทรัพยสิ์น เพราะมีเคร่ืองกระตุน้(Motive) ให้มนุษยท์าํงานเพื่อเพิ่มพูนทรัพยส์มบติั ซ่ึงการให้

ทรัพย์สินเป็นของส่วนรวมก็จะเป็นการทําลายแรงกระตุ้นในส่วนน้ีของมนุษย์ อีกทั้ งระบบ

กรรมสิทธ์ิรวมท่ีทาํให้มนุษยมี์ความใกล้ชิดสัมพนัธ์กันมาก จะเป็นเหตุให้เกิดความขดัแยง้กัน 

ไดอี้กทางหน่ึงถือทางศีลธรรม ซ่ึงเป็นส่ิงท่ีทาํใหม้นุษยท่ี์มีทรัพยสิ์นเหลือภายหลงัจากการแสวงหา                                    

และสะสมทรัพยสิ์นแลว้ ยงัเป็นการเผือ่แผใ่หแ้ก่เพื่อนมนุษยท่ี์ยงัเดือดร้อน”20 

3.2.3 Plato มองคนโดยพิจารณาจากลักษณะของจิตใจ ซ่ึง Plato แบ่งออกเป็น  

3 ภาค ตามความใกลชิ้ดของจิตใจมนุษยท่ี์มีต่อโลก Idea คือ ภาคท่ี 1 ไดแ้ก่ Reason (เหตุผล) ภาคท่ี 

2 ได้แก่  Spirit (ความแน่วแน่) ภาคท่ี  3 ได้แก่ Desire (ความอยาก) ภาคส่วนของจิตใจทั้ ง 3 

แสดงออกดว้ยคุณธรรมต่างกนั คือ ภาคท่ี 1 ไดแ้ก่ความมีสติปัญญา ภาคท่ี 2 ไดแ้ก่ความกลา้หาญ 

และภาคท่ี 3 ได้แก่ความพอดี ด้วยเหตุน้ี Plato จึงมีความคิดเห็นว่าคนในสังคมมีอยู่ 3 ประเภท 

ตามลกัษณะภาคส่วนของจิตใจ และเสนอวา่ ควรจดัให้บุคคลแต่ละประเภททาํหนา้ท่ีแตกต่างกนัไป

ตามลกัษณะของจิตใจ คือ คนท่ีมีจิตใจภาคส่วนท่ี 1 มากให้ทาํหน้าท่ีเป็นผูป้กครอง (Philosopher 

King) คนท่ีมีภาคส่วนท่ี 2 มาก ให้ทาํหน้าท่ีเป็นผูช่้วยผูป้กครอง คือเป็นชนชั้นทหารหรือเจา้หนา้ท่ี

ของผูป้กครองทาํหนา้ท่ีปกป้องพิทกัษค์วามปลอดภยัของสังคม ส่วนคนท่ีมีภาคส่วนท่ี 3 มาก ไดแ้ก่ 

พวกพ่อคา้และชนชั้นผูใ้ช้แรงงาน เป็นชนชั้นท่ีมีตณัหาความอยากมาก ดงันั้นตอ้งควบคุมให้อยู ่

19 วกิรณ์ รักษป์วงชน, “กรรมสิทธ์ิโดยเจา้ของหลายคน” ใน กฎหมายทรัพย์สินและธุรกิอสังหาริมทรัพย์

ช้ันสูง, เล่มท่ี 1, หน่วยท่ี 5, นนทบุรี, สาขาวิชานิติศาสตร์, มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2558, 5-3 
20“ เร่ืองเดียวกนั” 
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ในกรอบท่ีเหมาะสม ซ่ึง Plato เสนอให้ทรัพย์สมบัติเป็นของส่วนรวม และให้ยกเลิกระบบ

ครอบครัว สาํหรับกลุ่มคนท่ีทาํหนา้ท่ีปกป้องรักษาสังคมเพื่อให้กลุ่มคนเหล่านั้นทาํหนา้ท่ีเพื่อสงัคม

ส่วนรวมไดอ้ยา่งเตม็ท่ี ไม่ตอ้งกงัวลกบัภาระท่ีมีต่อครอบครัว21 

   แนวความคิดเร่ืองกรรมสิทธ์ิในกฎหมายโรมนัมีลักษณะเป็นกรรมสิทธ์ิ

เด็ดขาด (Absolute Property) คือ เป็นสิทธ์ิเหนือส่ิงใดโดยปราศจากขอบเขตหรือเง่ือนไขใด ๆ ไม่มี

อาํนาจใดๆ มากาํจดัตดัทอนการใชก้รรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของเอกชนไดโ้ดยปราศจากความยินยอม

ของเขา ซ่ึงตรงกนัขา้มกบัประเพณีของชนเผ่าเยอรมนัท่ีไม่ถือวา่กรรมสิทธ์ิมีลกัษณะเด็ดขาด หรือ

สมบูรณ์แบบเช่นนั้น คือ ถือวา่ทรัพยสิ์นตกอยูใ่นภาวะท่ีถูกจาํกดัโดยเง่ือนไขต่างๆ 

   ในศตวรรษท่ี 18-19 ความคิดลทัธิปัจเจกชนนิยม (Individualism) และลทัธิ

เสรีนิยม (Liberalism) ได้รับความนิยมนับถือกนัแพร่หลายในการทาํประมวลกฎหมายของยุโรป 

ในสมัยนั้ น นักนิติศาสตร์จึงคิดว่ากรรมสิทธ์ิเป็นสิทธ์ิเด็ดขาด (Absolute Property) ของโรมัน  

มีเหตุผลน่าเล่ือมใสเพราะตอ้งตรงกบัความคิดสมยันิยมในขณะนั้น หลกักฎหมายโรมนัในเร่ือง

ทรัพย์สินจึงถูกนํามาบัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของฝร่ังเศส เบลเยียม 

ออสเตรเลีย และเยอรมัน ต่อมาปลายศตวรรษท่ี 19 ลัทธิสังคมนิยมซ่ึงมีความคิดเป็นปฏิปักษ ์

ต่อความคิดเร่ืองกรรมสิทธ์ิเด็ดขาดแบบกฎหมายโรมนัไดค้่อยๆ แพร่หลายข้ึนเป็นลาํดบั รวมทั้ง

ความคิดเร่ืองทรัพย์สินแบบกฎหมายชนเผ่าเยอรมนั ซ่ึงถือว่ากรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นมิใช่สิทธิ

เด็ดขาด แต่มีขอบเขตจาํกดัก็ไดรั้บความสนใจจากนกัปราชญ ์และไดรั้บการเผยแพร่มีผูนิ้ยมมากข้ึน

จนในท่ี สุดแนวความคิดเช่น น้ีสะท้อนออกมาโดยท างรัฐธรรมนูญ ไวร์มาร์ มาตรา 153  

วา่ “กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นก่อให้เกิดหน้าท่ี” ซ่ึงหมายความว่า สังคมมอบกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น 

ให้เอกชนก็เพื่อความสงบเรียบร้อยในสังคมไม่ใช่เพื่อให้เกิดความไม่สงบในสังคม ดงันั้นเอกชน 

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นจึงมีหนา้ท่ี คือไม่ก่อให้เกิดความเดือดร้อนในสังคม ทาํให้แนวความคิด

ในเร่ืองกรรมสิทธ์ิตามประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนั ซ่ึงรับแนวกฎหมายโรมนัมาใช้ตอ้งถูกปรุง

แต่งโดยบทบญัญติัของรัฐธรรมนูญไวร์มาร์ ดงักล่าวใหมี้ลกัษณะเป็นสิทธิสัมผสัหรือเป็นสิทธิท่ีถูก

จาํกัดได้ ส่วนแนวความคิดเร่ืองกรรมสิทธ์ิในสังคมไทยนั้ น แต่เดิมก็ถือว่าพระมหากษัตริย ์

เป็นผูท้รงกรรมสิทธ์ิเด็ดขาดในท่ีดิน เอกชนเป็นเพียงผูย้ดึถือในท่ีดินตามท่ีพระองคม์อบใหเ้ท่านั้น22 

 

21 สมยศ เช้ือไทย, ทฤษฏีกฎหมาย นิติปรัชญา, พิมพค์ร้ังท่ี 7, กรุงเทพมหานคร, บริษทั สาํนกัพิมพว์ญิ�ู

ชน จาํกดั, 2557, หนา้ 78-79 
22 สมยศ เช้ือไทย, ทฤษฏีกฎหมาย นิติปรัชญา,  พิมพค์ร้ังท่ี 7, กรุงเทพมหานคร, วญิ�ูชน, 2557, หนา้ 41-42 
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3.3 แนวคิดเร่ืองสิทธิครอบครอง 

3.3.1 Savigny นกักฎหมายคนสําคญัในสมยัโรมนั เห็นวา่ ตามกฎหมายโรมนันั้น

เร่ืองครอบครองเป็นหน้ีเกิดแต่การละเมิดครอบครองเท่านั้น23 

3.3.2 Alciatus, Halm, Gans แ ล ะ  Holland นั ก ก ฎ ห ม า ย ค น สํ า คั ญ เห็ น ว่ า 

“ครอบครอง” ไม่ใช่แต่จะเป็นสิทธิเท่านั้น แต่ยงัอยูใ่นประเภททรัพยสิ์ทธิเสียดว้ยซํ้ า
24 

3.3.3 Salmond นักกฎหมายชาวอังกฤษได้กล่าวว่า “ครอบครอง”  เป็นแต่

เหตุการณ์ ส่วนกรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิตามกฎหมาย “ครอบครอง” เป็นการใชท้รัพยสิทธิเสมือนดัง่ว่า 

มีสิทธิ กล่าวคือ กรรมสิทธ์ิเป็นการรับรองของกฎหมายให้ใช้สิทธิได้ ทรัพยสิ์นเป็นกรรมสิทธ์ิ 

ของบุคคลโดยความประสงค์จงใจของรัฏฐาธิปัตย์ท่ีแสดงออกโดยข้อรับรองของกฎหมาย ซ่ึง

โดยมากแลว้กรรมสิทธ์ิกบัครอบครองจะอยูด่ว้ยกนั ส่วนครอบครองจึงเป็นเหตุการณ์ท่ีแสดงออก

ภายนอกถึงการมีอยูซ่ึ่งกรรมสิทธ์ิตามกฎหมาย หากกรรมสิทธ์ิกบัครอบครองมิไดอ้ยูด่ว้ยกนัเพราะ

เหตุขดัขวางบางอย่าง เช่น โดยการละเมิดแย่งการครอบครอง “ครอบครอง” โดยไม่มีกรรมสิทธ์ิ

ยอ่มไม่ไดรั้บรองเตม็ท่ีตามกฎหมาย กรรมสิทธ์ิปราศจากการครอบครองก็เป็นแต่สิทธิตามกฎหมาย 

ครอบครองนานอาจเป็นทางให้ไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิ และกรรมสิทธ์ิปราศจากการครอบครองนานๆ  

ก็อาจสูญส้ินไปซ่ึงกรรมสิทธ์ิได้25 

3.3.4 ศาสตราจารย์ ม.ร.ว. เสนีย์ ปราโมช เห็นว่า “ครอบครอง” ไม่ต้องอาศัย

กรรมสิทธ์ิ ไม่จาํตอ้งเป็นอุปกรณ์หรืออาํนาจหน่วยหน่ึงของกรรมสิทธ์ิ และอาจเป็นสิทธิท่ีขดัแยง้

ฝ่าฝืนต่อกรรมสิทธ์ิก็ได้26 

3.4  แนวคิดเกีย่วกบัการจดทะเบียนทีด่ิน 

       การโอนท่ีดินในอดีตยงัไม่มีการจดทะเบียน ซ่ึงการโอนสิทธิในท่ีดินทาํ โดย

วิธีการส่งมอบการครอบครอง ทาํให้เกิดปัญหาข้อพิพาทเก่ียวกับท่ีดินข้ึน ต่อมาได้มีกฎหมาย

กาํหนดให้การโอนสิทธิในท่ีดินให้ทาํเป็นหนงัสือข้ึนเองโดยมีพยานรับรู้ดว้ย ซ่ึงในประเทศองักฤษ 

และประเทศท่ีเคยเป็นอาณานิคมขององักฤษเรียกเอกสารท่ีใช้ในการโอนหรือก่อตั้งสิทธิเก่ียวกบั

23 วรวุฒิ เทพทอง, “ครอบครอง” ใน กฎหมายทรัพยสิ์นและธุรกิจอสังหาริมทรัพยช์ั้นสูง, เล่มท่ี 1, 

หน่วยท่ี 6, นนทบุรี, สาขาวชิานิติศาสตร์, มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2558, 6-10 
24 “เร่ืองเดียวกนั” 
25 “เร่ืองเดียวกนั” 
26 วรวุฒิ เทพทอง, “ครอบครอง” ใน กฎหมายทรัพย์สินและธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ช้ันสูง, เล่มท่ี 1, 

หน่วยท่ี 6, นนทบุรี, สาขาวชิานิติศาสตร์, มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2558, 6-10 
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ท่ีดินวา่ด๊ีด (Deed) 27 ซ่ึงจะตอ้งทาํเป็นหนงัสือและมีการลงช่ือ ประทบัตรา และส่งมอบ ในการทาํ  

Deed ไม่มีรูปแบบหรือตอ้งใชถ้อ้ยคาํหรือการกระทาํใดๆ โดยเฉพาะเจาะจง หากถอ้ยคาํในเอกสาร

นั้ นแสดงข้อความให้เห็นว่าผูท่ี้ลงช่ือได้แสดงการยอมรับว่าการทาํหนังสือนั้ นเป็นการลงช่ือ 

ประทบัตรา และส่งมอบ Deed โดยตวัคนเซ็นช่ือและเป็นการกระทาํของเขาก็ถือว่าตราสารนั้ น 

เป็น Deed แลว้28 การโอนโดยวิธีน้ีแมจ้ะมีหลกัฐานเป็นหนงัสือ แต่บุคคลภายนอกไม่มีโอกาสไดรั้บรู้ 

ทาํให้เจา้ของท่ีดินสามารถทาํหนงัสือโอนท่ีดินซํ้ าไดอี้ก ในเวลาต่อมากฎหมายจึงบงัคบัวา่ เม่ือได้

ทาํสัญญาเป็นหนังสือแล้วตอ้งนาํสัญญานั้นมาจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี (Registration of 

deeds) ซ่ึงเป็นการจดทะเบียนโอนท่ีตวัเอกสารเท่านั้น ไม่ใช่โอนท่ีตวัสิทธิโดยตรงและกฎหมาย

ไม่ไดใ้หถื้อการจดทะเบียนเป็นหลกัฐานในการพิสูจน์สิทธิเก่ียวกบัท่ีดิน แต่ใหถื้อตวัเอกสารสัญญา

เป็นหลกัฐานในการพิสูจน์สิทธิในท่ีดิน ซ่ึงในทางปฏิบติัเม่ือจะทาํสัญญาใด ผูโ้อนจะตอ้งพิสูจน์ 

ให้ผูรั้บโอนเช่ือว่าตนเป็นเจา้ของท่ีแท้จริง โดยการนําสัญญาท่ีตนทาํไวก้ับเจา้ของเดิมมาแสดง 

ต่อผูรั้บโอน และผูรั้บโอนจะตรวจสอบหลกัฐานเหล่านั้นกบัทางทะเบียนอยา่งละเอียดว่าไดมี้การ

ทาํสัญญาถูกต้องหรือไม่ ซ่ึงผูโ้อนและผูรั้บโอนมักไม่มีความรู้ทางกฎหมายจึงต้องจ้างทนาย

ตรวจสอบให ้

      ต่อมาจึงเกิดระบบการโอนสิทธิเก่ียวกบัท่ีดิน เรียกว่า ระบบ Registration of title 

หรือระบบทอเรนส์ (Torrens system) ซ่ึงทางราชการจะจดัทาํทะเบียนท่ีดินข้ึนเป็นรายแปลง และมี

การกาํหนดกฎหมายวา่ใหถื้อสิทธิตามท่ีปรากฏทะเบียนท่ีดิน ทาํใหก้ารโอนสิทธิเก่ียวกบัท่ีดินทาํได้

ง่ายข้ึน เพราะสามารถตรวจสอบดูทะเบียนท่ีดินว่าบุคคลใดเป็นผูมี้ช่ือในทะเบียนท่ีดิน และทาํ

สัญญากบัผูน้ั้นโดยไม่ตอ้งตรวจสอบถึงความถูกตอ้งของการทาํสัญญาในช่วงก่อนๆ ถา้ผูรั้บโอน

สุจริตและเสียค่าตอบแทนก็ไดรั้บสิทธิอยา่งเด็ดขาด29  

   ซ่ึงระบบการจดทาํเบียนสิทธิและนิติกรรมมีความแตกต่างกนั โดยแบ่งออกเป็น

สองประเภท คือ Registration of deed กบั Registration of title 

27 ทนัวดี เกษศิริ, ปัญหาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงได้มาโดยทางมรดก

โดยผู้ จัดการมรดกโดยคาํส่ังศาล, การศึกษาคน้ควา้อิสระปริญญานิติศาสตร์มหาบณัฑิต,  มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช,  

นนทบุรี, 2557, หนา้ 25 
28 วสันต ์กิจบาํรุง, คาํอธิบายศัพท์งานท่ีดิน (หมวดอักษร D)” BlogGang.com, คน้คืน 5 ตุลาคม 2560, 

จาก https://www.bloggang.com/mainblog.php?id=landclinic&month=05-11-2009&group=56&gblog=9 
29 วสันต ์กิจบาํรุง, คาํอธิบายศัพท์งานท่ีดิน (หมวดอักษร D)” BlogGang.com, คน้คืน 5 ตุลาคม 2560, 

จาก https://www.bloggang.com/mainblog.php?id=landclinic&month=05-11-2009&group=56&gblog=9 
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3.4.1 ระบบทะเบียนทีด่ินแบบ Registration of deeds30 

    หลักการสําคัญของระบบ Registration of deeds แบบดั้งเดิม 

1) ในการทาํสัญญาโอนหรือก่อตั้ งสิทธิเก่ียวกับท่ีดิน กฎหมายกําหนด 

ใหท้าํเป็นหนงัสือและนาํมาจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี 

2) ในการจดทะเบียนจะกระทาํโดยบนัทึกช่ือคู่สัญญา และสาระสําคัญ 

ของสัญญาลงในทะเบียนพร้อมกบัคดัลอกขอ้ความหรือถ่ายเอกสารสัญญาเก็บไวท่ี้สํานกัทะเบียน

การจดัทาํทะเบียนยึดถือช่ือคู่กรณีเป็นหลัก แต่จะไม่มีการอ้างถึงตวัท่ีดินท่ีเก่ียวข้องกับการจด

ทะเบียนไวใ้นทะเบียนแต่อยา่งใด 

3) พนกังานเจา้หน้าท่ีผูจ้ดทะเบียนไม่มีหน้าท่ีตรวจสอบความถูกตอ้งของ

การทาํสัญญา หรือพิสูจน์ตวับุคคลผูเ้ป็นเจา้ของแต่อย่างใด และไม่ต้องตรวจสอบว่าสัญญานั้ น

สอดคล้องกบัสัญญาเดิมๆ เก่ียวกบัท่ีดินแปลงนั้นหรือไม่ เม่ือมีการยื่นขอจดทะเบียนโดยถูกตอ้ง

ตามระเบียบแลว้ก็ตอ้งจดทะเบียนใหจ้ะปฏิเสธไม่ได ้

4) ไม่ มี การทําท ะเบี ยนรับ รองสิ ท ธิของเจ้าของท่ี ดิน แต่มีท ะเบี ยน 

รวมสาํหรับการจดทะเบียนเอกสารสัญญาท่ียืน่ขอจดทะเบียน  

5) เม่ือจดทะเบียนแลว้กฎหมายจะบญัญติัผลของการจดทะเบียนไวแ้บบใด

แบบหน่ึงในสามแบบคือ แบบท่ีหน่ึงกาํหนดให้เอกสารท่ีจดทะเบียนแล้วใช้เป็นพยานหลกัฐาน 

ในศาลได้ แบบท่ีสองกําหนดให้สัญญาท่ีไม่จดทะเบียนถือว่าไม่มีผลบังคับ ส่วนแบบท่ีสาม

กาํหนดให้สัญญาท่ีจดทะเบียนแล้วมีสิทธิดีกว่าสัญญาท่ีไม่ได้จดทะเบียนหรือจดทะเบียนแต่จด 

ทีหลงั 

6) การอา้งถึงท่ีดินในเอกสารสัญญาทาํได้หลายวิธี เช่น บรรยายลกัษณะ

ท่ีดินเป็นคาํพูดว่า ท่ีดินท่ีทาํการโอนน้ีทิศเหนือติดกับท่ีดินของ A ทิศใต้ติดกับท่ีดินของ B ทิศ

ตะวนัตกติดกบัท่ีดินของ C ทิศตะวนัออกติดกบัถนนสาย D หรืออาจมีแผนท่ีหยาบ ๆ แสดงท่ีตั้ง

ท่ีดินก็ได้ และปกติมกัไม่มีความละเอียดพอท่ีจะกาํหนดตาํแหน่งท่ีดินเพราะมิได้มีการโยงยึด     

จากหมุดหลกัฐานแผนท่ีของทางราชการ 

 

30 ทนัวดี เกษศิริ, ปัญหาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงได้มาโดยทางมรดก

โดยผู้ จัดการมรดกโดยคาํส่ังศาล, การศึกษาคน้ควา้อิสระปริญญานิติศาสตร์มหาบณัฑิต, มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช,  

นนทบุรี, 2557, หนา้ 25-26 
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3.4.2 ระบบ Registration of deeds แบบปรับปรุงใหม่ (Improved registration of 

deeds) มีการปรับปรุงระบบ Registration of deeds ดังน้ีคือ31 

1) มีการทาํทะเบียนโดยทาํดัชนีอ้างอิงแปลงท่ีดิน พร้อมกับช่ือคู่สัญญาด้วย 

2) มีการรังวัดทาํแผนท่ีท่ีดินท่ีมีมาตรฐาน ท่ีดินแต่ละแปลงมีเลขท่ีดินกาํกับ

ไม่ซํ้ากับแปลงอ่ืน 

3) ก่อนจะทะเบียนเอกสารสัญญาต่างๆ เจ้าหน้าท่ีผู้จดทะเบียนจะตรวจว่า

สัญญาท่ีย่ืนขอจดทะเบียนน้ันสอดคล้องกับสัญญาท่ีเคยทาํไว้เก่ียวกับท่ีดินแปลงน้ันหรือไม่ 

3.4.3 ข้อบกพร่องของระบบ Registration of deeds 

   ทะเบียนท่ีทาํไวส้ําหรับใช้ในการจดทะเบียนเอกสารสัญญาต่าง ๆ ไม่ใช่

หลกัฐานพิสูจน์สิทธิในท่ีดินโดยเด็ดขาด แต่มีไวเ้พื่ออาํนวยความสะดวกในการท่ีผูต้อ้งการซ้ือท่ีดิน

หรือตอ้งการจะทาํธุระอ่ืนๆ เก่ียวกบัท่ีดินนั้น มาตรวจสอบว่าท่ีเจา้ของท่ีดินอา้งว่าตนเป็นเจา้ของ

ท่ีดินนั้น จริงๆ แล้วเคยทาํสัญญารับโอนท่ีดินนั้ นมาจากใคร และต่อจากนั้ นเคยทาํสัญญาใดๆ 

เก่ียวกับท่ีดินแปลงนั้ นอีกหรือไม่  แล้วก็ท ําการตรวจสอบสัญญาท่ีเก็บไว้ท่ีสํานักทะเบียน 

โดยละเอียดต่อไป การจะไดสิ้ทธิหรือไม่ข้ึนอยูก่บัตวัสัญญาโดยตรง ไม่ใช่ข้ึนอยูก่บัการจดทะเบียน

ตวัเอกสารสัญญา ถา้ทาํสัญญากนัถูกตอ้งเม่ือนาํสัญญามาจดทะเบียน ผูรั้บโอนก็จะไดสิ้ทธิในท่ีดิน

ตามสัญญา และมีสิทธิดีกวา่ผูอ่ื้นท่ีทาํสัญญาเก่ียวกบัท่ีดินแปลงนั้นซํ้ าอีก แต่ถา้ผูรั้บโอนทาํสัญญา

กับผูโ้อนโดยไม่ถูกต้องแม้นําสัญญานั้ นมาจดทะเบียน สัญญานั้ นก็จะไม่มีผลบังคับข้ึนมาได ้ 

ถ้าผูรั้บโอนท่ีดินคนหลังทาํสัญญากับผูโ้อนโดยถูกต้องและนําสัญญามาจดทะเบียน ผูรั้บโอน 

คนหลงัก็จะได้สิทธิไป การจะทะเบียนในระบบน้ีจึงไม่ใช้การจดทะเบียนตวัสิทธิหรือนิติกรรม

โดยตรง แต่เป็นการนําตวัเอกสารท่ีใช้เป็นหลกัฐานในการโอนหรือก่อตั้ งสิทธิในท่ีดินมาข้ึน

ทะเบียนไวเ้พื่อใชต่้อสู้กบัผูรั้บโอนคนอ่ืนๆ ท่ีทาํแต่เพียงสัญญาแต่ไม่ไดจ้ดทะเบียนหรือจดทะเบียน

แต่จดทีหลงั หรืออีกนยัหน่ึงการจดทะเบียนแบบน้ีมีวตัถุประสงค์เพื่อให้ผูท่ี้จะเขา้ทาํสัญญาใด ๆ  

กบัเจา้ของท่ีดินไดมี้โอกาสตรวจสอบว่าเจา้ของท่ีดินเคยทาํสัญญาใดๆเก่ียวกบัท่ีดินท่ีตนจะซ้ือไว้

บา้งหรือไม่ ถ้าผูซ้ื้อตรวจดูแล้วว่าเจา้ของเคยทาํสัญญาซ้ือมาจริงก็ยงัไม่ส้ินสุดอยู่แค่นั้น จะตอ้ง

ตรวจดูให้ลึกลงไปว่าสัญญานั้นทาํถูกตอ้งตามกฎหมายหรือไม่ด้วย ถ้าช่วงท่ีเจ้าของรับโอนมา 

ไม่ถูกตอ้ง แมผู้รั้บโอนจะรับโอนโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทน ผูรั้บโอนก็จะไม่ไดสิ้ทธิแต่อยา่งใด 

ระบบทะเบียนแบบน้ีจึงมีประโยชน์แค่ช่วยป้องกนัไม่ให้มีการทาํสัญญากนัลบัๆ และช่วยอาํนวย

31 วสนัต ์กิจบาํรุง, ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดิน” BlogGang.com , 

คน้คืน  3  มีนาคม 2560,  จาก http://www.bloggang.com/viewblog.php?id=landclinic&group=6 
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ความสะดวกในการตรวจสอบสัญญา และเป็นทางให้ตรวจสอบขอ้เท็จจริงอ่ืนๆ ต่อไปเท่านั้น และ

การตกทอดสิทธิเก่ียวกบัท่ีดินบางกรณีไม่ตอ้งทาํสัญญาแต่เป็นผลของกฎหมาย จึงไม่ตอ้งมีการจด

ทะเบียนเอกสารใด ๆ เม่ือเป็นเช่นน้ีผูรั้บโอนจึงไม่อาจตรวจสอบทางทะเบียนได ้เช่น การตกทอด

โดยทางมรดก ถา้เป็นการตกทอดสิทธิโดยผลของกฎหมายผูรั้บโอนก็ตอ้งตรวจสอบขอ้เทจ็จริง และ

ขอ้กฎหมายในเร่ืองนั้นๆ เอาเอง เช่น ตรวจดูวา่ท่ีเจา้ของอา้งวา่เป็นเจา้ของเพราะเป็นผูรั้บพินยักรรม

ผูรั้บโอนก็ตอ้งขอตรวจดูพินัยกรรมว่าทาํถูกตอ้งหรือไม่ ถา้รับมรดกเพราะเป็นทายาทโดยธรรม 

ก็ตอ้งตรวจสอบบญัชีเครือญาติเอง ถา้เช่ือก็ทาํสัญญารับโอน แต่หากปรากฏภายหลงัวา่ผูโ้อนไม่มี

สิทธิจริง ผูรั้บโอนก็จะไม่ไดสิ้ทธิแต่อยา่งใด ตามหลกัผูรั้บโอนไม่มีสิทธิดีกวา่ผูโ้อน 

3.5 ระบบ Registration of title (หรือระบบทอร์เรนส์) 

หลกัการสําคญัของระบบ Registration of title (การจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกบัท่ีดิน

ตามแนวคิดของนกักฎหมายและนกัการทะเบียนท่ีดิน ดงัน้ี 

1) Douglas J. Whalan32 

(1) ในการทาํทะเบียนท่ีดินยดึถือตวัท่ีดินเป็นหลกั 

(2) ทะเบียนท่ีดินประกอบดว้ยเอกสารท่ีรัฐออกให้ตั้งแต่มอบท่ีดินให้ครอบครอง

เป็นคร้ังแรก (grant) หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน (Certificate of title) และเอกสารอ่ืนๆ ซ่ึงเม่ือจด

ทะเบียนแล้วกฎหมายให้ถือเป็นส่วนหน่ึงของทะเบียนท่ีดิน ในทะเบียนท่ีดินจะระบุแปลงท่ีดิน 

เป็นรายแปลง และบนัทึกช่ือเจา้ของท่ีดินรวมทั้งสิทธิและเจา้ของสิทธิอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวกบัท่ีดินแปลง

นั้นไวใ้ห้ครบถว้นท่ีสุดเท่าท่ีจะทาํได ้แต่อยา่งไรก็ตามก็อาจมีสิทธิบางประการท่ีกฎหมายบญัญติั 

ใหมี้ผลติดไปกบัท่ีดินนั้น แมไ้ม่ไดร้ะบุไวใ้นทะเบียนท่ีดินก็ตาม ในการทาํทะเบียนท่ีดิน โดยยึดถือ

ตวัแปลงท่ีดินเป็นหลักในการทําทะเบียนนั้ นจาํเป็นต้องมีการกําหนดแนวเขตท่ีดินท่ีจะนํามา 

เขา้ระบบทะเบียนให้ชัดเจน ซ่ึงปกติจะมีการทาํการรังวดัขีดเขตลงในแผนท่ีโดยมีมาตรฐานสูง  

เม่ือมีการเปล่ียนแปลงเก่ียวกบัผูมี้สิทธิในท่ีดินและแนวเขตท่ีดินก็จะตอ้งบนัทึกการเปล่ียนแปลง 

ไวใ้นทะเบียนดว้ย 

(3) เม่ือผูใ้ดจดทะเบียนสิทธิของตนให้ปรากฏในทะเบียนท่ีดินแลว้  ก็จะตอ้ง

ไดสิ้ทธิตามนั้นตราบเท่าท่ีทะเบียนยงัคงระบุไวเ้ช่นนั้น และจะอยูภ่ายใตสิ้ทธิอ่ืนๆ ก็เฉพาะท่ีระบุไว้

ในทะเบียนท่ีดิน หรือท่ีกฎหมายบญัญติัให้ผูกพนัท่ีดินนั้นแมไ้ม่ไดร้ะบุไวใ้นทะเบียนท่ีดินก็ตาม 

และเม่ือผูซ้ื้อ (ผูรั้บจาํนอง ฯลฯ) ท่ีสุจริตและเสียค่าตอบแทนได้จดทะเบียนสิทธิของตนแล้ว  

32 วสนัต ์กิจบาํรุง, “ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดิน” BlogGang.com , คน้คืน  3 

มีนาคม 2560, จาก http://www.bloggang.com/viewblog.php?id=landclinic&group=6 
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แมผู้โ้อนหรือเจา้ของเดิมจะไดสิ้ทธินั้นมาโดยไม่ถูกตอ้ง หรือมีขอ้บกพร่องใดๆ ในขั้นตอนการรับ

โอนช่วงก่อนๆ ก็จะนําข้อบกพร่องนั้ นมาอ้างเพื่อเพิกถอนสิทธิของผูรั้บโอนท่ีสุจริต และเสีย

ค่าตอบแทนไม่ได ้ระบบน้ีจึงเท่ากบัยกเลิกหลกัผูรั้บโอนไม่มีสิทธิดีกวา่ผูโ้อน นอกจากน้ีมีอีกหลาย

ประเทศท่ีใช้หลกัการให้ผูจ้ดทะเบียนโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทนไดสิ้ทธิตามท่ีจดทะเบียนไว้

โดยเคร่งครัด แมว้า่สัญญาท่ีผูรั้บโอนทาํกบัเจา้ของท่ีดินจะเป็นโมฆะก็ตาม เพราะถือวา่การไดสิ้ทธิ

ในท่ีดินข้ึนอยู่กบัการกระทาํของนายทะเบียนจดทะเบียนสิทธิลงในท่ีดินโดยตรงไม่ได้ข้ึนอยู่กบั

เอกสารสัญญา 

(4) มีการรับประกนัความถูกตอ้งของทะเบียนท่ีดินโดยรัฐ เหตุท่ีมีหลกัการน้ี 

ก็เพื่อใหรั้บกบัหลกัการท่ีใหถื้อวา่ ผูท่ี้ไดจ้ดทะเบียนสิทธิของตนโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทนตอ้ง

ได้สิทธิตามท่ีจดทะเบียนไวโ้ดยเด็ดขาดนั้น เป็นการให้สิทธิแก่ผูจ้ดทะเบียนคนหลังแต่ทาํให้

เจ้าของเดิมเสียสิทธิหรือได้รับความเสียหายได้ ความผิดพลาดน้ีอาจเกิดข้ึนได้จากการกระทํา 

ของผูอ่ื้นหรือจากนายทะเบียนท่ีดินเองก็ได ้เม่ือเกิดความเสียหายข้ึนกฎหมายจึงให้ผูเ้สียหายมีสิทธิ

ไดรั้บชดใชค้่าเสียหายจากกองทุนประกนัความเสียหาย 

2)  James Edward Hogg.33 

       ระบบ Registration of title มีหลักการสาํคัญ 4 ประการคือ 

(1) ทาํทะเบียนท่ีดินโดยยดึตวัแปลงท่ีดินเป็นหลกั ในทางปฏิบติัจะทาํทะเบียน

เป็นรายแปลง แต่ไม่จาํเป็นวา่เม่ือทาํทะเบียนแสดงวา่ท่ีดินแปลงใดอยูท่ี่ใดแลว้ในภายหลงัจะแกไ้ข

แนวเขตอีกไม่ได้ ในทางปฏิบติัเก่ียวกบัการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินนั้น ในประเทศท่ีใช ้

ทั้งสองระบบ ถา้ไม่แยกเจา้หนา้ท่ีซ่ึงมีหน้าท่ีจดัทาํทะเบียนระบบ Registration of title กบัเจา้หนา้ท่ี

ซ่ึงมีหน้าท่ีในการจดทะเบียนตามระบบ Registration of deeds ออกจากกันก็จะต้องมีการแยก

เอกสารและทะเบียนของทั้งสองระบบออกจากกนั 

(2) ในการทาํทะเบียนท่ีดินหรือจดทะเบียนใดๆ เก่ียวกบัท่ีดินถือวา่เป็นการทาํ

ทะเบียนหรือจดทะเบียนตวัสิทธิในท่ีดินโดยตรง ไม่ใช่เป็นแค่การจดทะเบียนเอกสารสัญญา ดงันั้น 

จึงจาํเป็นตอ้งมีการระบุตวัท่ีดินท่ีจะทาํทะเบียนไวใ้หดี้กวา่ระบบ  Registration of deeds และจะตอ้ง

ใหอ้าํนาจนายทะเบียนในการใชดุ้ลยพินิจท่ีจะรับหรือปฏิเสธไม่รับจดทะเบียน อยา่งไรก็ตามระบบ 

Registration of deeds ของบางประเทศก็มีขั้นตอนกรรมวิธีในการจดัทาํท่ีเกือบเทียบเท่ากบัระบบ 

33 วสนัต ์กิจบาํรุง, “ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดิน” BlogGang.com ,  คน้คืน  3 
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Registration of title โดยการจดัระบบการตรวจสอบก่อนจดทะเบียนเอกสารสัญญาให้สะดวกข้ึน 

และใหอ้าํนาจแก่นายทะเบียนท่ีมากกวา่ระบบ Registration of deeds โดยทัว่ไป 

(3) การจดทะเบียนมีความสําคัญต่อความสมบูรณ์ของสิทธิหรือสัญญา 

หลักการน้ีแม้จะไม่ถือว่ามีความสําคัญกว่าสองหลักการแรก แต่ก็เป็นหลักการท่ีเด่นชัดท่ีสุด 

ของระบบ Registration of title และเป็นลักษณะท่ีต้องมีการหยิบยกข้ึนมากล่าวให้เห็นความ

แตกต่างกันระหว่างระบบ Registration of deeds กับระบบ Registration of title หลักการแบบน้ี

ความจริงก็มีอยู่ในระบบ Registration of deeds ของบางประเทศ แต่ท่ีไม่ได้จัดระบบทะเบียน 

ของประเทศเหล่านั้นเป็นระบบ Registration of title ก็เพราะประเทศเหล่านั้นมีหลกัการบางอย่าง 

ท่ีไม่อาจจดัเขา้เป็นระบบ Registration of title ได ้เช่น ประเทศไซปรัส สกอตแลนด ์

(4) มีการบญัญติัหลกัการสําคญัให้ผูท่ี้จดทะเบียนสิทธิของตนลงในทะเบียน

ท่ีดินต้องได้สิทธิตามท่ีจดทะเบียนไว ้โดยพน้จากการนําสืบหักล้างหรือกล่าวอ้างเป็นอย่างอ่ืน 

หลกัการน้ีถือวา่เป็นหลกัการท่ีสําคญัท่ีสุดท่ีทาํให้ระบบน้ีแตกต่างจากระบบ Registration of deeds 

เพราะไม่มีระบบ Registration of deeds แบบใดเลยท่ีใหผู้รั้บโอนไดสิ้ทธิในท่ีดิน โดยการจดทะเบียน และ

ก็ไม่มีระบบ Registration of deeds แบบใดท่ีตดัปัญหาเร่ืองการตรวจสอบสิทธิของเจา้ของท่ีดินเดิม

วา่ไดม้าโดยถูกตอ้งหรือไม่ 

3) Dowson and Sheppard34 

(1) ทําทะเบียนท่ีดินโดยระบุเร่ืองต่อไปน้ีอย่างชัดเจน  คือ ตัวแปลงท่ีดิน 

ท่ีนาํมาลงในทะเบียนท่ีดิน สิทธิเก่ียวกบัท่ีดินหรือท่ีตกติดไปกบัท่ีดิน บุคคลท่ีมีสิทธิเก่ียวกบัท่ีดินนั้น 

(2) การมีสิทธิใดๆ ในท่ีดินข้ึนอยู่กับการบันทึกลงในทะเบียนไม่ได้ข้ึนอยู ่

กบัตวัเอกสารท่ีใชเ้ป็นหลกัฐานในการก่อตั้งสิทธิหรือเพียงแค่มีคาํสั่งศาล 

(3) ทะเบียนจะตอ้ง มีความถูกตอ้งเป็นปัจจุบนั ตอ้งมีการทาํทะเบียนสํารอง

หรือทาํสําเนาหลกัฐานสํารองไว ้(เพื่อใชใ้นกรณีทะเบียนท่ีดินถูกทาํลาย) มีการทาํลายเอกสารหรือ

ขีดฆ่าเร่ืองท่ีส้ินผลบงัคบัตามกฎหมายหรือไม่ใชแ้ลว้ 

(4) การให้บริการเก่ียวกบัการตรวจและการจดัทาํทะเบียน และการดาํเนินการ

เก่ียวกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมควรอยู่ในความรับผิดชอบของรัฐ แต่ในการให้บริการ 

ในพืน้ท่ีควรใช้การกระจายอาํนาจ 

 

34 วสันต์ กิจบาํรุง, ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดิน” BlogGang.com, คน้คืน  3 

มีนาคม 2560,  จาก  http://www.bloggang.com/viewblog.php?id=landclinic&group=6 
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4) J.L.G. Hensen35 

(1) หลักฐานทางทะเบียนจะต้องระบุรายละเอียดต่อไปน้ีอย่างชัดแจ้ง คือ  

ตวัแปลงท่ีดิน ประเภทของสิทธิต่างๆ เก่ียวกบัท่ีดินแปลงหน่ึงๆ ผูเ้ป็นเจา้ของสิทธิในท่ีดิน หรือ

สิทธิเก่ียวกบัท่ีดิน 

(2) การก่อตั้งสิทธิเก่ียวกับท่ีดินข้ึนอยู่กับการจดทะเบียนลงในท่ีดิน ไม่ใช่

ข้ึนอยูก่บัตวัเอกสารสัญญา 

(3) จะตอ้งทาํทะเบียนให้เป็นปัจจุบนั มีความมัน่คง และทาํลายรายการ หรือ

เอกสารท่ีไม่มีผลบงัคบั หรือไม่ใชแ้ลว้ 

(4) จะตอ้งควบคุมโดยรัฐบาล แต่การใหบ้ริการโดยตรงควรกระจายอาํนาจ 

(5) ถ้าจะให้ระบบทะเบียนเกิดผลดี (แต่มิใช่เป็นเร่ืองท่ีต้องมี หรือขาดเสีย

มิได)้ รัฐควรจะรับรองความถูกตอ้งของทะเบียน 

(6) ควรแยกหน้าท่ีในการดําเนินการเก่ียวกับการออกหนังสือแสดงสิทธิ 

ในท่ีดินออกจากหน้าท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและหน้าท่ีอ่ืนๆ ท่ีเกิดข้ึนภายหลงัจาก

การออกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน เน่ืองจากลกัษณะงานออกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินตอ้งอาศยั

ความรู้ความสามารถแตกต่างจากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจกรรมอ่ืน ๆ   

สรุปหลกัการสาํคญัของระบบ Registration of title36 

1) มีการทําทะเบียนท่ีดินเป็นรายแปลง คือ ท่ีดินแปลงหน่ึงจะมีทะเบียนของ

ตนเองโดยเฉพาะในทะเบียนจะระบุว่าท่ีดินนั้นตั้งอยู่ท่ีใด โดยอาจแสดงตาํแหน่งในระวางแผนท่ี   

ท่ีจัดทําข้ึนเพื่อการทําทะเบียนท่ี ดินโดยตรง หรืออาจกําหนดลงในแผนท่ี ท่ีทําข้ึนเพื่ อใช ้

ในวตัถุประสงค์อ่ืน เช่น แผนท่ีทหาร (เช่น ในประเทศอังกฤษ) หรือรูปถ่ายทางอากาศก็ได ้ 

การกําหนดตาํแหน่งท่ีดินน้ีไม่มีการกําหนดตายตัวว่าจะต้องมีมาตรฐานเพียงใด แต่มีหลักว่า 

ตอ้งกาํหนดตวัท่ีดินให้ได้ชัดเจนพอท่ีจะบอกได้ว่าท่ีดินตั้งอยู่ตรงไหน ซ่ึงในอุดมคตินั้นควรจะ 

มีการรังวดัอย่างละเอียด แต่ตามท่ีปรากฏอยู่ในประเทศต่างๆ นั้น แผนท่ีท่ีใช้แสดงตาํแหน่งท่ีดิน 

มีความละเอียดไม่เท่ากนั ในการทาํทะเบียนท่ีดินนั้นจะใหห้มายเลขประจาํแปลงท่ีดินไม่ซํ้ ากนั และ

จะบันทึกช่ือเจ้าของท่ีดินและสิทธิท่ีติดกับท่ีดินแปลงนั้ นไว้ให้ครบถ้วนท่ีสุดเท่าท่ีจะทําได ้ 

เม่ือจะจะทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดินนั้น ก็จะจดลงในทะเบียนของท่ีดินแปลงนั้ น

35 วสนัต ์กิจบาํรุง, ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดิน” BlogGang.com,  คน้คืน   3 

มีนาคม  2560,  จาก http://www.bloggang.com/viewblog.php?id=landclinic&group=6 

36 “เร่ืองเดียวกนั” 
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โดยตรง สําหรับรูปแบบของทะเบียนท่ีดินนั้น ไม่มีรูปแบบตายตวั อาจทาํเป็นแผ่น (Loose leaf) 

หรืออาจเก็บรวมกนัเยบ็เป็นรูปเล่ม (bound volume) หรืออาจเก็บขอ้มูลโดยคอมพิวเตอร์ก็ได ้

2) การก่อตั้งสิทธิในท่ีดินหรือการเปล่ียนแปลงสิทธิเก่ียวกบัท่ีดิน จะตอ้งจดบนัทึก

ลงในทะเบียนท่ีดินก่อน จึงจะมีผลสมบูรณ์ใช้ยนับุคคลทั่วไปได้ ระบบน้ีถือว่าการโอนมีผล  

เม่ือนายทะเบียนทาํการจดทะเบียน การโอนจึงเกิดจากการกระทาํของนายทะเบียนไม่ใช่เกิดข้ึน 

เม่ือคู่สัญญาตกลงทาํสัญญากนั เพราะแมคู้่สัญญาจะทาํสัญญากนัแลว้ แต่ถ้านายทะเบียนปฏิเสธ 

ไม่จดทะเบียนใหส้ัญญานั้นก็ยงัไม่มีผลบงัคบั  

3) ถือทะเบียนท่ีดินเป็นหลักฐานในการพิสูจน์สิทธิเก่ียวกับท่ีดินโดยเด็ดขาด 

(conclusive evidence) ผูใ้ดจะกล่าวอา้งลบล้างสิทธิท่ีจดทะเบียนไว ้(indefeasible) นอกเหนือจาก 

ท่ีกฎหมายกาํหนดไวไ้ม่ได ้สําหรับขอ้ยกเวน้ท่ีสามารถยกข้ึนอา้งเพื่อลบลา้งทะเบียนได ้เช่น ผูรั้บ

โอนรับโอนโดยไม่สุจริต หรือไม่ได้รับโอนโดยเสียค่าตอบแทน หลักการน้ีแบ่งออกเป็นสอง

ประเภท คือ 

ก แบบ Immediate indefeasibility (การได้สิทธิทนัทีท่ีจดทะเบียน) การห้าม

ลบล้างสิทธิท่ีจดทะเบียนแล้วตามหลักการน้ีหมายความว่า เม่ือผูใ้ดจดทะเบียนสิทธิของตน 

โดยสุจริตและเสียค่าตอบแทน เขาจะได้สิทธิตามท่ีจดทันที โดยไม่คาํนึงว่าสัญญาท่ีนํามาจด

ทะเบียนนั้นจะเป็นโมฆะหรือโมฆียะ และไม่คาํนึงว่าในการจดทะเบียนนั้นผูรั้บโอนได้เข้าทาํ

สัญญากบัตวัเจา้ของจริงหรือเป็นตวัปลอม ขอเพียงแต่วา่ผูจ้ดจะตอ้งสุจริตและเสียค่าตอบแทนเป็น

สาํคญั 

ข แบบ deferred indefeasibility (การไม่ได้สิทธิทันทีท่ีจดทะเบียน) ตามหลักการ 

น้ีหมายความวา่ เม่ือผูใ้ดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทนแลว้ จะไม่ได้

สิทธิโดยทนัทีถา้สัญญาและนิติกรรมนั้นเป็นโมฆะดว้ยเหตุใดๆ (เช่น มีการปลอมแปลงหรือทาํฉ้อ

ฉลใดๆ) แต่ถา้ผูรั้บโอนนั้นโอนท่ีดินไปยงัผูอ่ื้นอีก (ก่อนท่ีจะมีการเพิกถอนรายการท่ีผดิพลาด) และ

ผูรั้บโอนคนหลงัเป็นผูสุ้จริตและเสียค่าตอบแทน ผูรั้บโอนคนหลงัสุดก็จะกลายเป็นผูไ้ดสิ้ทธิท่ีมิ

อาจลบลา้งได้ไปทนัที โดยท่ีเจา้ของท่ีแทจ้ริงคนเดิมก็ไม่สามารถฟ้องเอาคืนท่ีดินจากคนรับโอน 

คนหลงัได ้
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4. ทฤษฏเีกีย่วกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในทีด่ินตามประมวลกฎหมายทีด่ิน 

 

4.1 หลกัความศักดิ์สิทธ์ิของเจตนา 

       หลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของการแสดงเจตนา (The Autonomy of the Will) เป็นหลัก 

ท่ีอาศยัความเป็นเหตุเป็นผลทางนิติปรัชญาว่าการก่อหน้ีข้ึนผูกพนับุคคลอยู่บนรากฐานเจตนา 

ของบุคคล เจตนาเป็นแหล่งกาํเนิดและเป็นมาตรการของสิทธิ บุคคลทุกคนมีอิสระท่ีจะผกูมดัตนเอง

ต่อผูอ่ื้นตามท่ีตนตอ้งการ เจตนาเป็นตวัก่อให้เกิดสัญญา เป็นตวักาํหนดเน้ือหาของสัญญา และเป็น

ตวัเกณฑ์ท่ีจะทาํให้สัญญามีผลบงัคบัแก่คู่สัญญา ขอ้ความคิดของหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของเจตนา 

เป็นขอ้ความคิดท่ีวา่อาํนาจบงัคบัทั้งหมดของสัญญาอยูท่ี่เจตนาของคู่สัญญา อาํนาจบงัคบัท่ีผกูพนั

คู่สัญญาเปรียบเสมือน “กฎหมาย” ท่ีคู่สัญญาตอ้งปฏิบติัตาม ซ่ึงขอ้ความคิดของหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิ

ของเจตนาเกิดมาจากหลกั 2 ประการ37 ไดแ้ก่ 

4.1.1 หลักปัจเจกชนนิยม (Individualism)  

        เจตนามีความศักด์ิสิทธ์ิ เป็นหลักพื้นฐานของเสรีภาพตามธรรมชาติ 

ของมนุษย ์เจตนาของบุคคลมีความศกัด์ิสิทธ์ิและอิสระ บุคคลจะไม่ถูกผกูพนัในหน้ีใดท่ีเขาไม่ได้

ตกลงยินยอมดว้ย และในทางกลบักนัหน้ีท่ีเกิดข้ึนจากเจตนาของบุคคลใดจะผกูมดับงัคบัแก่บุคคล 

ท่ีตกลงนั้น การมีเสรีภาพคือการท่ีบุคคลสามารถท่ีจะถูกบงัคบัด้วยตวัของตวัเอง โดยเฉพาะการ

ผูกมดัตวัเองด้วยสัญญาท่ีทาํข้ึน เสรีภาพจะไม่มีอยู่  ถ้าบุคคลไม่มีอาํนาจเหนือตวัเองท่ีจะจาํกัด 

ตวัของตวัเองได้ เจตนาของบุคคลมีอาํนาจท่ีจะก่อให้เกิดความผูกพนัทางหน้ี โดยเฉพาะเจาะจง 

ในการเป็นลูกหน้ีเจา้หน้ีข้ึนมาได้38 

4.1.2 หลักเสรีนิยม (Liberalism) : เสรีภาพในการทาํสัญญา 

          หลักเสรีภาพในการทําสัญญาเป็นหลักท่ีอธิบายว่า หน้ีท่ีเกิดจากสัญญา 

จะเป็นหน้ีท่ียติุธรรมสาํหรับคู่สัญญา เพราะคู่สัญญามีเสรีภาพท่ีจะตกลงทาํสัญญาหรือไม่ก็ได ้ถา้อีก

ฝ่ายหน่ึงเห็นว่ามีการเอารัดเอาเปรียบเกินไป หรือหน้ีท่ีตนรับภาระไว ้มีมากกว่าหน้ีท่ีอีกฝ่ายหน่ึง

ตอ้งปฏิบติัตอบแทน จนไม่เป็นธรรมแล้ว ก็ไม่จาํตอ้งยอมรับขอ้ตกลงก่อให้เกิดหน้ีนั้น โดยการ 

ไม่ตกลงทาํสัญญาดว้ย เม่ือใดท่ีคู่สัญญาตกลงทาํสัญญา ก็ตอ้งถือเท่ากบัว่าคู่สัญญาเห็นว่าหน้ีนั้น

37 ดาราพร ถิระวฒัน์, “การก่อใหเ้กิดสญัญา และการบงัคบัของสญัญา : การตีความสญัญา” ใน กฎหมาย

แพ่ง ลกัษณะสัญญา และลกัษณะละเมิด, เล่มท่ี 2, หน่วยท่ี 5, นนทบุรี, สาขาวชิานิติศาสตร์, 

มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2552, 5-7 
38“ เร่ืองเดียวกนั” 
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ยติุธรรมแลว้ และหลงัจากท่ีสัญญาเกิดข้ึนแลว้คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงจะอา้งภายหลงัวา่ตนไม่ไดรั้บความ

ยุติธรรมไม่ไดเ้พราะในขณะทาํสัญญาไม่มีใครบงัคบั เม่ือคู่สัญญาเห็นวา่ยุติธรรมก็ไม่จาํตอ้งตกลง

ทาํสัญญาดว้ย เม่ือตกลงทาํสัญญาแลว้ สญัญาจะยติุธรรมสาํหรับคู่สัญญาทั้ง 2 ฝ่าย39 

4.2 หลกัความยนิยอม 

      คาํวา่ “ยนิยอม” มีนกัวชิาการหลายท่านไดใ้หค้วามหมายไว ้ดงัน้ี 

      ศาสตราจารยจิ์ตติ  ติงศภทิัย ์ให้หมายความวา่ การจงใจปล่อยให้เหตุการณ์อยา่งใด

อย่างหน่ึงเกิดข้ึนโดยไม่ขดัขวางทั้งท่ีสามารถขดัขวางได้ ซ่ึงจะตอ้งเป็นการแสดงความประสงค ์

ท่ีจะให้เกิดเหตุการณ์เช่นนั้นข้ึน โดยแสดงออกดว้ยการกระทาํอย่างหน่ึงโดยตนเองหรือโดยผูอ่ื้น

กระทาํแทนตน อนัเป็นการแสดงความประสงค์ต่อผูก้ระทาํเหตุการณ์นั้นให้เขา้ใจว่าตนอนุญาต 

ให้ทาํ ยกเวน้แต่ในกรณีพิเศษอย่างยิ่งเท่านั้นท่ีการน่ิงไม่ขดัขวาง อาจถือได้ว่าเป็นความยินยอม 

เพราะเป็นท่ีเขา้ใจกนัโดยปกติทัว่ไปวา่การน่ิงเช่นนั้นเป็นการยนิยอม และการแสดงออกซ่ึงความ

ประสงคอ์นัถือไดว้า่เป็นความยนิยอมนั้นอาจแสดงออกโดยชดัแจง้หรือโดยปริยายก็ได้40 

    อาจารยพ์จน์ ปุษปาคม ใหห้มายความวา่ เป็นความยินยอมท่ีเกิดจากฝ่ายผูเ้สียหาย

ยอมให้กระทาํ ไม่ว่าต่อเน้ือตวั ร่างกาย ทรัพยสิ์น หรือสิทธิของตน ความยินยอมโดยแทจ้ริงแล้ว

เป็นขอ้แกต้วัของผูก้ระทาํไม่ใช่สิทธิของผูก้ระทาํ41 

    อาจารยเ์พ็ง เพ็งนิติ ให้หมายความว่า เป็นเร่ืองท่ีผูเ้สียหายยินยอมให้กระทาํการ

ประทุษร้ายโดยสมคัรใจ หรือยอมเขา้สู่อนัตราย ไม่ว่าจะเป็นการทาํอนัตรายต่อร่างกาย ทรัพยสิ์น

หรือสิทธิอ่ืนใด การน่ิงเฉยไม่ขดัขืน หรือไม่ขดัขวางคดัคา้นต่อการกระทาํท่ีเป็นการประทุษร้าย

หรือพฤติการณ์นั้นควรจะขดัขวาง ห้ามปรามหรือคดัคา้น แต่ไม่ขดัขวาง ไม่ห้ามปราม หรือไม่

คดัคา้น ถือเป็นความยนิยอมโดยปริยาย42 

                         ศาสตราจารยศ์กัด์ิ สนองชาติ ให้หมายความว่า เป็นเร่ืองท่ีผูเ้สียหายยอมให้กระทาํ

หรือยอมต่อการกระทาํ หรือเขา้เส่ียงรับความเสียหาย ซ่ึงถือไดว้า่เป็นการให้ความยินยอม ยอ่มทาํ

39 ดาราพร ถิระวฒัน์, “การก่อใหเ้กิดสญัญา และการบงัคบัของสญัญา : การตีความสญัญา” ใน  กฎหมาย

แพ่ง ลกัษณะสัญญา และลกัษณะละเมิด, เล่มท่ี 2, หน่วยท่ี 5, นนทบุรี, สาขาวชิานิติศาสตร์, 

มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2552, 5-7 
40 พิชยัศกัด์ิ หรยางกรู และนริศรา แดงไผ,่ “หลกัความยนิยอม” ใน กฎหมายแพ่ง ลกัษณะสัญญา และ

ลกัษณะละเมิด และหลกักฎหมายเปรียบเทียบช้ันสูง, เล่มท่ี 1, หน่วยท่ี 3, นนทบุรี, สาขาวชิานิติศาสตร์, 

มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2552, 3-8 
41“ เร่ืองเดียวกนั” 
42 “เร่ืองเดียวกนั” 
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ใหก้ารกระทาํนั้นไม่เป็นละเมิด ตามมาตรา 420 ไม่วา่ผูเ้สียหายจะไดรั้บความเสียหายจากการกระทาํ

อยา่งใด และไดรั้บความเสียหายแก่ชีวิต ร่างกาย อนามยั เสรีภาพ ทรัพยสิ์น หรือสิทธิอยา่งอ่ืนอยา่ง

ใดมากนอ้ยเพียงใดก็ตาม 

                       อาจารยป์ระจกัษ ์พุทธิสมบติั ให้หมายความวา่ การท่ีผูเ้สียหายยนิยอมโดยสมคัรใจ

ต่อการกระทาํประทุษร้าย หรือผูเ้สียหายสมคัรใจเขา้สู่อนัตรายเอง ไม่ว่าจะยินยอมให้กระทาํต่อ

ร่างกาย ทรัพยสิ์น หรือสิทธิของตน และเป็นการยินยอมของผูส้ามารถให้ความยินยอม ทาํให้การ

กระทาํไม่เป็นละเมิด อนัท่ีจริงความยินยอมของผูเ้สียหายมิใช่เป็นสิทธิของผูก้ระทาํ แต่เป็นขอ้แก้

ตวัของผูก้ระทาํ ทาํใหผู้ก้ระทาํไม่ตอ้งรับผดิเพื่อละเมิด43                               

 บทบาทของหลกัความยนิยอมในทางนิติกรรม44  

1) นิติกรรมเป็นบ่อเกิดแห่งหน้ี เกิดจากความยินยอมหรือขอ้ตกลงโดยชอบดว้ย

กฎหมายของบุคคลซ่ึงมุ่งประสงค์ต่อกันเพื่อให้เกิดการเคล่ือนไหวแห่งสิทธิได้แก่ การก่อ 

เปล่ียนแปลง โอน สงวน หรือระงบัสิทธิ นิติกรรมจะสมบูรณ์ไดโ้ดยการแสดงเจตนา 

2) มาตรา 1108 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งฝร่ังเศส บญัญติัว่า ความยินยอมของ 

คู่สมรสซ่ึงประสงค์จะผูกพนัตนเองเป็นส่ิงสําคญัท่ีจะทาํให้สัญญานั้นสมบูรณ์ มีผลบงัคบัใช้ได ้

ตามกฎหมาย (จารีตประเพณี) แมแ้ต่ในกรณีท่ีสัญญานั้นกาํหนดหน้าท่ีให้คู่สัญญาเพียงฝ่ายเดียว 

การเกิดข้ึนของสัญญาตอ้งใชค้วามยนิยอมของทั้งสองฝ่าย 

3) ความสมบูรณ์ของนิติกรรมประกอบดว้ยหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปน้ี 

(1) เป็นการกระทําของบุคคลโดยชอบด้วยกฎหมาย เกิดข้ึนได้โดยความ

ยินยอมหรือขอ้ตกลงท่ีมุ่งประสงค์ต่อกนัเพื่อให้เกิดการเคล่ือนไหวแห่งสิทธิ ตามมาตรา 149 แห่ง

ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ถา้ไม่ประสงคใ์หเ้กิดผลในทางกฎหมายยอ่มไม่ใช่นิติกรรม 

(2) การทาํนิติกรรมอาจมีขอ้บกพร่องในเร่ืองความสามารถของบุคคล ซ่ึงตอ้ง

ให้ผูอ่ื้นให้ความยินยอมด้วย เช่น ผูเ้ยาวจ์ะทาํนิติกรรมใดๆ เพื่อผูกพนัตนเองและกองทรัพยสิ์น 

ของตน จะตอ้งไดรั้บความยินยอมจากผูแ้ทนโดยชอบธรรมเสียก่อน ถา้การใดทาํลงโดยปราศจาก

ความยินยอมแล้วย่อมเป็นโมฆียะ ตามมาตรา 21 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์คือ  

การใดๆ ท่ีทาํไปยงัถือว่าสมบูรณ์และใชไ้ดจ้นกว่าจะไดรั้บการบอกลา้งให้การกระทาํนั้นเสียเปล่า

ตั้งแต่ตน้ 

43 พิชยัศกัด์ิ หรยางกรู และนริศรา แดงไผ,่ “หลกัความยนิยอม” ใน กฎหมายแพ่ง ลกัษณะสัญญา และ

ลกัษณะละเมิด และหลกักฎหมายเปรียบเทียบช้ันสูง, เล่มท่ี 1, หน่วยท่ี 3, นนทบุรี, สาขาวชิานิติศาสตร์, 

มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2552, 3-8 
44 “เร่ืองเดียวกนั”, 3-14 
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(3) บุคคลวิกลจริตซ่ึงศาลสั่งให้เป็นคนไร้ความสามารถจะไปทาํนิติกรรมใด

ตอ้งไดรั้บความยินยอมจากผูอ้นุบาล และบุคคลซ่ึงศาลสั่งให้เป็นคนเสมือนไร้ความสามารถจะไป

ทาํการใดๆ เช่น การนาํทรัพยสิ์นไปลงทุนตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากผูพ้ิทกัษ ์มิเช่นนั้นการกระทาํ

นั้นเป็นโมฆียะซ่ึงมีผลในทางกฎหมายเช่นเดียวกบัการกระทาํของผูเ้ยาว ์

(4) การทาํนิติกรรมใดซ่ึงมีวตัถุประสงคเ์ป็นการตอ้งห้ามชดัแจง้โดยกฎหมาย 

เป็นการพน้วสิัย หรือเป็นการขดัต่อความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชาชน การนั้นเป็น

โมฆียะ ตามมาตรา 150 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์หมายความวา่ ความมุ่งหมายในการ

กระทาํใดท่ีได้ทาํไปแลว้นั้นเสียเปล่าตั้งแต่ตน้เสมือนว่าไม่มีการกระทาํนั้นอยู่เลย แมว้่าผูก้ระทาํ 

จะไดก้ระทาํไปโดยไดรั้บความยนิยอมของผูถู้กกระทาํก็ตาม 

4.3 หลกัสุจริต 

              คาํวา่ “สุจริต” เป็นคาํท่ีมีมาตั้งแต่กฎหมายโรมนั ในภาษาละตินเรียกวา่ bona fides 

แปลวา่ ความซ่ือสัตยห์รือสัจจะท่ีดี45 

            Black’s law Dictionary  อธิบายคาํว่า “สุจริต” (Good Faith) ว่าหมายถึง สภาวะ

ทางจิตใจอนัประกอบดว้ย (1) ความซ่ือสัตยใ์นความเช่ือถือหรือวตัถุประสงค์ (2) ความซ่ือตรงต่อ

หน้าท่ีหรือหน้ีของตน (3) ความสอดคล้องกับมาตรฐานทางการค้าหรือธุรกิจใด ๆ อันชอบ 

ด้วยเหตุผลในการต่อรองกันอย่างเป็นธรรม และ (4) การไร้ซ่ึงเจตนาหลอกลวงหรือแสวงหา

ผลประโยชน์โดยมิชอบ46 

 ศาสตราจารย ์ดร.หยุด แสงอุทยั อธิบายวา่ “จุดมุ่งหมายแทจ้ริงของหลกัสุจริต คือ 

ความยุติธรรมภายใน หรือความยติุธรรม ตามเน้ือเร่ือง (Substantial justice) รัฐจะตอ้งออกขอ้บงัคบั

ของกฎหมายและการวินิจฉัยคดีให้สอดคล้องกับมาตรฐานแห่งความยุติธรรม ดังนั้ น จึงเป็น

ภาระหน้าท่ีของผูใ้ช้กฎหมายตอ้งวินิจฉยัตามหลกัความเป็นธรรมและถูกตอ้งตามหลกัคุณธรรม 

ความซ่ือสัตย ์และความไวว้างใจ...” 47 

     ศาสตราจารย ์ดร. ปรีดี เกษมทรัพย ์อธิบายว่า “หลกัสุจริตก็คือหลกัความซ่ือสัตย์

และความไวว้างใจ แต่การท่ีจะบอกว่า ความซ่ือสัตยแ์ละความไวว้างใจประกอบดว้ยอะไรบา้งนั้น

45 วรนารี สิงห์โต, “หลกัสุจริต” ใน กฎหมายแพ่ง ลกัษณะสัญญา และลกัษณะละเมิด, เล่มท่ี 1, หน่วยท่ี 

1, นนทบุรี, สาขาวชิานิติศาสตร์, มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2554, 1-7 
46 “เร่ืองเดียวกนั” 
47 หยดุ แสงอุทยั, ความรู้เบือ้งต้นเก่ียวกับกฎหมายท่ัวไป, กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์

มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2519, หนา้ 102 
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กล่าวได้ว่าทาํได้ยากยิ่งและยอมรับกันว่าหลักสุจริตนั้ นเป็นเร่ืองของแนวคิด แม้จะมีผูพ้ยายาม

อธิบายหลักสุจริตจากหลักย่อยๆ ท่ีมาจากหลักสุจริต เช่น หลักการใช้สิทธิโดยไม่สุจริต หลัก

กฎหมายปิดปาก หรือหลกัความรับผิดชอบก่อนสัญญา แต่ก็ยงัไม่อาจกล่าวได้ว่าเป็นการอธิบาย

ความหมายของหลกัสุจริต...”48 

     รองศาสตราจารย์ประสิทธ์ิ โฆวิไลกุล อธิบายว่า “คาํว่า สุจริต มีลักษณะเป็น

นามธรรม มีความหมายกวา้งไม่ได้หมายความเฉพาะถึงความรู้เท่าไม่ถึงการณ์เท่านั้น มีความมุ่ง

หมายในการคุม้ครองสิทธิของผูท่ี้สุจริต ในทางกลบักนัก็จะไม่คุม้ครองผูท่ี้ใชสิ้ทธิไม่สุจริต”49 

    หลักสุจริต คือ หลักของความซ่ือสัตย์และไวว้างใจของคู่สัญญาท่ีควรมีต่อกัน 

“สุจริต” ในความหมายของความเป็นธรรมท่ีคู่สัญญาควรไดรั้บในการทาํสัญญา สัญญาควรมีขอ้

สัญญาท่ีกาํหนดความผกูพนัท่ีถูกตอ้งเป็นธรรมในระหวา่งคู่สัญญาดว้ย โดยเฉพาะอยา่งยิ่งขอ้ตกลง

ในหน้ีท่ีเป็นสาระสําคัญท่ีควรต้องมีอยู่ในสัญญานั้ น ถ้าเป็นสัญญาท่ีมีช่ือตามเอกเทศสัญญา 

ในประมวลกฎหมาย หน้ีท่ีเป็นสาระสําคญัควรตอ้งมีเช่นไรในระหว่างคู่สัญญาก็พิจารณาได้จาก

สิทธิหน้าท่ีท่ีกาํหนดไวใ้นกฎหมายของเอกเทศสัญญานั้นๆ เพราะตอ้งถือวา่สิทธิหนา้ท่ีท่ีกฎหมาย

กําหนดไว้นั้ นมีความเป็นสัดส่วนท่ีสมดุลในระดับหน่ึงระหว่างคู่สัญญาท่ีตกลงยินยอมกัน 

อยา่งเสมอภาคในสายตาของกฎหมาย50 

     และใน มาตรา 5 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บญัญัติเก่ียวกับหลัก

สุจริตไว ้ดังน้ี “ในการใช้สิทธิแห่งตนก็ดี ในการชําระหน้ีก็ดี ท่านว่าบุคคลทุกคนต้องกระทํา 

โดยสุจริต” 

4.4 หลกัความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชาชน 

             ศาสตราจารย์ ดร.จ๊ิด เศรษฐบุตร ได้ให้ค ําอธิบายคาํว่า “ความสงบเรียบร้อย 

ของประชาชน” ( Public policy หรือ Public order ) ไวว้่า “เป็นขอ้ห้ามซ่ึงสังคมบงัคบัแก่เอกชน 

เป็นการแสดงให้เห็นว่าสังคมย่อมอยู่เหนือเอกชน ทั้ งน้ี เพื่อสังคมจะได้ดาํรงอยู่ได้ และจะได้

คุม้ครองปกปักรักษาเอกชน ซ่ึงอยูใ่นสังคมนัน่เอง” 

48 วรนารี สิงห์โต, “หลกัสุจริต” ใน กฎหมายแพ่ง ลกัษณะสัญญา และลกัษณะละเมิด, เล่มท่ี 1, หน่วยท่ี 

1, นนทบุรี, สาขาวชิานิติศาสตร์, มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2554, 1-7 
49 ประสิทธ์ิ โฆวไิลกลุ, กฎหมายแพ่ง: หลกัท่ัวไป คาํอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 

4-14, กรุงเทพมหานคร: สาํนกัพิมพนิ์ติธรรม, 2548, หนา้ 78 
50 ดาราพร ถิระวฒัน์, “การก่อใหเ้กิดสญัญา และการบงัคบัของสญัญา : การตีความสญัญา” ใน กฎหมาย

แพ่ง ลกัษณะสัญญา และลกัษณะละเมิด, เล่มท่ี 2, หน่วยท่ี 5, นนทบุรี, สาขาวชิานิติศาสตร์, 

มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2552, 5-25 
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                       และคาํว่า “ศีลธรรมอันดีของประชาชน” (good moral) หมายถึง ธรรมเนียม

ประเพณีท่ีดีงามของสังคมท่ีประชาชนถือปฏิบติัเพื่อใหเ้กิดความสงบสุขของสังคม51 

                  หลกัความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชาชนมีลกัษณะสาํคญั52 ดงัน้ี 

1) เป็นหลกัพื้นฐานท่ีมีอยูใ่นกฎหมายทุกระบบ เน่ืองจากเป็นเร่ืองท่ีเก่ียวกบัสังคม 

เศรษฐกิจ และศีลธรรมอนัเป็นส่ิงสาํคญัท่ีทาํใหส้ังคมดาํรงอยูไ่ด ้

2) เป็นหลกัท่ีเก่ียวขอ้งกบัประโยชน์โดยทัว่ไปของประเทศชาติหรือประชาชน

โดยส่วนรวม จึงตอ้งห้ามมิให้มีการฝ่าฝืน แมว้่ากฎหมายนั้นจะไม่มีบทบญัญติัเก่ียวกบัความสงบ

เรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชนกาํหนดไวโ้ดยชดัแจง้ก็ตาม และศาลสามารถหยิบยกข้ึน

พิจารณาไดเ้องแมไ้ม่มีคู่ความฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงกล่าวอา้งก็ตาม 

3) ถ้อยคาํมีความหมายไม่แน่นอน มีขอบเขตอย่างกวา้งขวางและเปล่ียนแปลง 

ไปตามนโยบายของรัฐหรือสภาพสังคมท่ีมีการเปล่ียนแปลงตามกาลสมยั เพื่อให้เป็นบทบญัญติัท่ี

ยืดหยุ่นและให้ศาลมีโอกาสใช้ดุลยพินิจได้มาก อนัจะทาํให้การรักษาความสงบเรียบร้อยหรือ

ศีลธรรมอนัดีของประชาชนบรรลุผล 

4) เป็นกฎหมายท่ียุติธรรม เน่ืองจากหลกัความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดี

ของประชาชนมีความหมายอย่างกวา้งขวางและยากท่ีจะให้คาํจาํกัดความ จึงไม่มีการกําหนด

ขอ้เท็จจริงอนัเป็นองค์ประกอบไวแ้น่ชดั โดยปล่อยให้ศาลมีดุลพินิจในการวินิจฉัยเป็นรายกรณีๆ 

ไป เพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมแก่คู่ความ 

5) เป็นกฎหมายท่ีเป็นบทบังคับ ไม่ยอมให้คู่กรณีตกลงแก้ไขเปล่ียนแปลง 

เป็นอยา่งอ่ืน เป็นบทบงัคบัเด็ดขาด ซ่ึงผูท่ี้ฝ่าฝืนยอ่มไดรั้บโทษหรือเกิดผลร้ายเสมอ 

                             โดยหลกัความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชาชนปรากฏเป็นลาย

ลกัษณ์อกัษรคร้ังแรกในคาํประกาศสิทธิมนุษยชนและพลเมืองฝร่ังเศส ในมาตรา 5 ซ่ึงบญัญติัว่า 

“กฎหมายมีสิทธิห้ามการกระทาํก็แต่เฉพาะท่ีเป็นการกระทาํให้สังคมเดือดร้อน ส่ิงท่ีกฎหมายไม่ได้

หา้มไว ้ยอ่มทาํได ้และบุคคลไม่อาจถูกบงัคบัใหก้ระทาํในส่ิงท่ีกฎหมายไม่ไดส้ั่งใหก้ระทาํ” 

                            ซ่ึงหลกัความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชาชนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ

ทาํนิติกรรม เช่น บทบัญญัติเก่ียวกับแบบของนิติกรรม คือ การทาํนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดิน หรือ

อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นทรัพยท่ี์มีค่ามากในทางเศรษฐกิจ จึงควรจะกระทาํดว้ยความรอบคอบ มีการ

51 พิชัยศกัด์ิ หรยางกูร และณัฐนันทน์ อศัวเลิศศกัด์ิ, “หลกัความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของ

ประชาชน” ใน กฎหมายแพ่ง ลักษณะสัญญา และลักษณะละเมิด, เล่มท่ี 1, หน่วยท่ี 2, นนทบุรี, สาขาวิชา

นิติศาสตร์, มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2552, 2-10 
52 “เร่ืองเดียวกนั”, 2-12 
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ใคร่ครวญถึงผลประโยชน์ท่ีจะไดรั้บอย่างแทจ้ริง และยงัเป็นประโยชน์แก่รัฐและบุคคลภายนอก

ดว้ย เช่น ทาํใหเ้กิดความสะดวกในการเรียกเก็บภาษีอากร รวมทั้งทาํใหผู้มี้ส่วนไดเ้สียมีโอกาสขอดู

ขอ้มูลได้53 

4.5 หลกัความเป็นธรรมทางกฎหมายหรือเอ๊คควติี ้

     หลักความเป็นธรรมทางกฎหมาย หรือ “เอ็คควิต้ี” (Equity) เป็นหลักกฎหมาย 

ท่ีพ ัฒนาในอังกฤษและเวลส์ในยุคกลางเพื่อเยียวยาคู่ความในกรณีท่ีกฎหมายคอมมอนลอว ์

ไม่สามารถให้การเยียวยาไดเ้ท่าท่ีควร ผูเ้สียหายท่ีไม่ไดรั้บความพึงพอใจจึงเลือกไปร้องขอกษตัริย ์

ให้ช่วยเม่ือเกิดความไม่ยุติธรรม ซ่ึงกษตัริยมี์หน้าท่ีต้องช่วยเพราะศาลคอมมอนลอวเ์กิดจาการ 

ใช้อาํนาจปกครองของกษตัริย ์ปกติมีขุนนางตาํแหน่งลอร์ดชานเซลเลอร์ (Lord Chancellor) คอย

ดูแลคาํร้องท่ียื่นต่อกษตัริย ์คาํตดัสินของชานเซลเลอร์เพื่อสร้างความเป็นธรรมดงักล่าวพฒันาเป็น

หลกัเอคควิต้ี (Equity) และไดมี้การนาํหลกัเอคควิต้ีไปใชใ้นศาลชานเซอรี ซ่ึงในช่วงศตวรรษท่ี 18 

การใช้หลกัเอคควิต้ี เร่ิมเป็นระบบมีกฎเกณฑ์ท่ีแน่นอน และมีลกัษณะไปในทางท่ีเสริมเพิ่มเติม

กฎหมายคอมมอนลอวม์ากกวา่จะเป็นการแกไ้ขตวักฎหมายคอมมอนลอว ์ซ่ึงอาํนาจศาลชานเซอรี 

ท่ีเก่ียวกับทรัพยสิ์นซ่ึงไม่มีในกฎหมายคอมมอนลอว ์ได้แก่ ทรัสต์ การแยกทรัพยสิ์นของหญิง 

ท่ีสมรสแล้ว การจาํนอง และการโอนสิทธิเรียกร้องตามสัญญา ซ่ึงมีการเยียวยาทางเอคควิต้ีท่ี

เก่ียวกบันิติกรรม เช่น การแกไ้ขเอกสารสัญญาให้ถูกตอ้ง ซ่ึงตามปกติแลว้ถือเป็นขอ้สันนิษฐานว่า 

เอกสารสัญญาท่ีเป็นลายลกัษณ์อกัษรจะแสดงถึงขอ้ตกลงท่ีถูกตอ้งของคู่สัญญา โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง 

เม่ือไดมี้การลงนามในเอสารนั้นแลว้ แต่หากศาลเห็นวา่ขอ้ความในเอกสารนั้นไม่แสดงถึงขอ้ตกลง 

ท่ีแทจ้ริง ศาลก็อาจสั่งใหมี้การแกไ้ขขอ้ความนั้นได ้และกรณีการเลิกสัญญาแลว้กลบัคืนสู่ฐานะเดิม 

เป็นการเพิกถอนขอ้ตกลงตามสัญญาแล้วให้คู่สัญญากลบัคืนสู่ฐานะเดิมก่อนมีการเขา้ทาํสัญญา 

สิทธิในการเลิกสัญญาจะมีไดด้ว้ยเหตุ เช่น การฉ้อฉล การสําคญัผิดในลกัษณะต่าง ๆ หรือการถูก

ครอบงาํโดยผิดทาํนองคลองธรรม แต่สิทธิน้ีอาจส้ินไปดว้ยหลายสาเหตุ เช่น หากคู่สัญญาไม่อยู ่

ในฐานะท่ีอาจคืนสู่ฐานะเดิมได ้การใหส้ัตยาบนั หรือการหน่วงเวลาหรือการแทรกแซง โดยบุคคลภายนอก54 

 

53 พิชยัศกัด์ิ หรยางกรู และณฐันนัทน์ อศัวเลิศศกัด์ิ, “หลกัความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของ

ประชาชน” ใน กฎหมายแพ่ง ลกัษณะสัญญา และลกัษณะละเมิด, เล่มท่ี 1, หน่วยท่ี 2, นนทบุรี, สาขาวชิา

นิติศาสตร์, มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 2552, 2-16 
54 สิริพนัธ์ พลรบ, “หลกัความเป็นธรรมทางกฎหมายและกฎหมายทรัสต”์ ใน กฎหมายแพ่ง ลกัษณะ

สัญญา และลกัษณะละเมิด, เล่มท่ี 1, หน่วยท่ี 2, นนทบุรี, สาขาวชิานิติศาสตร์, มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช, 

2552, 4-8 
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5. กฎหมายต่างประเทศทีเ่กีย่วข้องกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในทีด่ิน 

 

5.1 ประเทศองักฤษ55 

                      ก่อนท่ีชนเผา่แองโกล-แซกซอน จะรุกเขา้มาตั้งถ่ินฐานอยูใ่นองักฤษ เกาะองักฤษ

ถูกชนเผ่าต่าง ๆ เขา้ไปตั้งถ่ินฐานอยู่ก่อนแลว้ ไดแ้ก่ พวกไอบีเรียน(Iberian) พวกกาล (Gael) พวก 

บริตนั (Briton) และชนเผ่าเซลท (Celt) พวกแองโกล-แซกซอน รุกรานเขา้มาเป็นหลายกลุ่มหลาย

พวก ในศตวรรษท่ี 7 และ 8 กลุ่มต่างๆ เหล่าน้ีจึงรวมตวักนัโดยการเขา้ยึดครองและสมรสระหวา่ง

ชนชั้ นปกครองของแต่ละกลุ่มข้ึนเป็นอาณาจกัรต่างๆ เช่น อาณาจกัรเวสเซกส์ (Kingdoms of 

Wesex) ตั้งอยูท่างใต ้อาณาจกัรเมอร์เซีย (Kingdoms of Mercia) อยูต่อนกลาง และอาณาจกัรนอร์ธมั

เบียร์ (Kingdoms of Northumbria) ทางเหนือ ในสมยัน้ีเองท่ีคนองักฤษไดเ้ปล่ียนมานบัถือศาสนาค

ริสเตียนโดยการเผยแพร่ของพวกมิสชนันารีจากภาคพื้นยุโรป จึงได้รับขนบธรรมเนียมประเพณี 

ท่ีเจริญแลว้ของโรมนัเขา้มา พบว่ามีหัวหน้าเผ่าบางเผ่าพยายามท่ีจะวางกฎเกณฑ์เก่ียวกบัการโอน

กรรมสิทธ์ิในท่ีดินโดยวธีิทาํเป็นลายลกัษณ์อกัษร  

                    กฎหมายท่ีใช้บังคบัในสมัยแองโกล-แซกซอน ได้แก่ กฎหมายจารีตประเพณี  

ทั้งกษตัริยแ์ละประชาชนถือว่าอยู่ภายใตก้ฎหมายเดียวกนั กษตัริยส์มยันั้นมิได้ทรงเป็นผูบ้ญัญติั

กฎหมาย พระองค์มีหน้าท่ีเพียงประกาศว่าเร่ืองใดมีกฎหมายว่าอย่างไร โดยได้รับการปรึกษา 

จากผูร้อบรู้ (Wise-men) บางคนในอาณาจกัรซ่ึงพระองคจ์ะทรงแต่งตั้งให้เป็นสภาท่ีปรึกษาเรียกวา่ 

สภาวิตนั(Witan) สภาน้ีประกอบด้วยสมาชิกท่ีเป็นเครือญาติของกษัตริยเ์อง ได้แก่เอิร์ล (Earls)  

บิช็อป (Bishops) และบุคคลท่ีถือว่าเป็นคนของกษัตริย์ (thegns) รวมทั้ งเจ้าของท่ีดินบางราย 

ท่ีพระองคต์อ้งพึ่งพาอาศยั สภาน้ีจะเป็นผูใ้ห้คาํปรึกษาแก่พระองคใ์นการประกาศกฎหมายท่ีสําคญั 

เป็นพยานในการท่ีพระองคท์รงยกท่ีดินใหแ้ก่ประชาชน 

                       ท่ีดินในองักฤษมีลกัษณะเป็นทรัพยสิ์นกลางสําหรับหลายๆ ครอบครัวใชร่้วมกนั 

เม่ือแองโกล-แซกซอน รุกรานเขา้มาตั้งถ่ินฐานในองักฤษแล้ว ในปลายสมยัแองโกล-แซกซอน 

พวกนอร์แมนไดเ้ขา้มายึดครององักฤษ ท่ีดินเร่ิมตกมาเป็นกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคล ท่ีดินเร่ิมเปล่ียน

สภาพจากท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของเจ้าของรายย่อยๆ หลายรายมาตกอยู่ในมือของเจ้าของรายเดียว  

ส่วนผูท่ี้เป็นเจา้ของเดิมก็เปล่ียนสภาพมาเป็นผูเ้ช่าแทน การรุกรานของชาวนอร์แมนคร้ังน้ีมีผล 

ทาํให้ระบบการถือครองท่ีดินเปล่ียนแปลงไปจากแนวโน้มเดิม โดยพระเจา้วิลเลียมทรงอา้งสิทธิ

55 สุนัย มโนมัยอุดม, ระบบกฎหมายอังกฤษ , โครงการตําราและเอกสารประกอบการสอนคณะ

นิติศาสตร์, พิมพค์ร้ังท่ี 5, กรุงเทพมหานคร: มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, หนา้ 17-18 
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เหนือท่ีดินทั้งหมดเสมือนหน่ึงวา่ถูกริบมาเป็นของพระองค ์และทรงวางหลกัเกณฑ์ข้ึนใหม่ ซ่ึงถือ

ว่าเป็นหลกัในกฎหมายท่ีดินท่ีใช้ตราบจนกระทัง่ทุกวนัน้ีว่า กษตัริยแ์ต่เพียงพระองค์เดียวเป็น

เจา้ของท่ีดินทั้งหมดในองักฤษ ส่วนบุคคลอ่ืนๆ เป็นแต่เพียงผูเ้ช่าถือครองท่ีดินท่ีไดรั้บพระราชทาน

มาโดยตรงหรือไม่ก็โดยทางออ้มจากพระองค ์  

             เม่ือได้รับมอบท่ีดินจากกษัตริยห์รือจากผูว้่าการอาณานิคม หรือรัฐต่าง ๆ แล้ว 

เจา้ของก็อาจโอนขายให้คนอ่ืนต่อๆ กนัไปไดอี้ก โดยการทาํหนงัสือสัญญาโอนท่ีดินก็ทาํกนัในรูป 

Deed ซ่ึงต้องทําเป็นหนังสือประทับตราและส่งมอบ แต่ในทางปฏิบัติคู่สัญญามักว่าจ้างให้

ทนายความเป็นผูต้รวจสอบสิทธิว่าผูข้ายเป็นเจา้ของจริงหรือไม่ และจะเป็นผูร่้างและจดัทาํสัญญา

ใหด้ว้ยโดยแต่ละฝ่ายจะจา้งทนายของตนเอง56 

           ซ่ึงพระราชบัญญัติ The Land Registration Act (2002 (C.9): 67) กล่าวถึง Land 

certification อธิบ ายว่าในก ารออก โฉ น ดท่ี ดิน จะต้องทําตามก ฎ ข้อบังคับ ใน เร่ืองเห ล่าน้ี                   

คือ เม่ือมีการจดทะเบียนเก่ียวกบัท่ีดินจะตอ้งมีการออกหนงัสือรับรอง (โฉนดท่ีดิน) ซ่ึงรูปแบบและ

เน้ือหาดังกล่าวจะต้องผ่านการรับรอง และโฉนดท่ีดินท่ีทําข้ึนมาหรือทําลายทิ้งจะต้องทํา 

โดยนายทะเบียน57 

     แต่ในปัจจุบนัไม่มีการออกเอกสารสิทธิและทุกอยา่งไดท้าํเป็นระบบดิจิตอลแลว้ 

แต่ประชาชนก็ยงัคงคาดหวงัว่าจะได้มีเอกสารยึดถือไวคื้อโฉนดท่ีดิน แต่ก็ไม่มีความจาํเป็น

เน่ืองจาก  มีการบันทึกลงในคอมพิวเตอร์แล้ว และโฉนดท่ีดินท่ีออกโดยหอทะเบียนท่ีดิน 

ตามพระราชบญัญติั Land Registration Act 2002 ให้กบัเจา้ของตามทะเบียนท่ีดิน และฉบบัเจา้ของ

ท่ีดินนั้น เม่ือไม่มีการออกโฉนดท่ีดินแลว้ ทรัพยสิ์นท่ีมีการจาํนองหรือมีภาระติดพนัจะมีการออก 

Charge Certificate แทนโดยออกให้กับผู ้ให้กู้ภายใต้การจดทะเบียนจํานองหรือภาระติดพัน  

โดยเจ้าของท่ีดินจะได้รับเอกสารท่ีเรียกว่า Charge Certificate Supplement โดยตั้ งแต่วนัท่ี  13 

ตุลาคม 2003 สาํนกังานท่ีดินไม่ออกโฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดินและหนงัสือ Charge certificate ซ่ึงออก

ให้แก่ผูรั้บจาํนองเก็บไวแ้ทนโฉนดตามกฎหมายเก่าอีกต่อไปและเอกสารดังกล่าวไม่มีผลทาง

กฎหมายอีกต่อไป 

 

 56 วสันต์ กิจบาํรุง, “รูปแบบเอกสารสัญญาท่ีคู่สัญญาทาํกนัเองก่อนมีระบบทอร์เรนส์” BlogGang.com 

ค้ น คื น  5 ตุ ล า ค ม  2560, จ า ก   http://www.bloggang.com/viewblog.php?id=landclinic&date=0 7 -0 3 -2 0 

16&group=67&gblog=4) 

57 4 Rules may make provision about-(a)-(c) The Land Registration Act (2002(C.9:67)) 

                                                        

http://www.bloggang.com/viewblog.php?id=landclinic&date=07-03-20%2016&group=67&gblog=4
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             โฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดิน และCharge certificate (เอกสารท่ีสํานกังานท่ีดินองักฤษ

ออกให้แก่ผูรั้บจาํนองแทนการให้ผูรั้บจาํนองเก็บตวัโฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดินไว)้ กลายเป็นเร่ือง

ลา้สมยั ถา้พบโฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดินร่วมกบัเอกสารการโอนสิทธิท่ีดิน (deed) เก่าๆ นั้นอาจไม่มี

ขอ้มูลท่ีตรงกบัปัจจุบนั และไม่จาํเป็นตอ้งนาํมาประกอบการยืน่คาํขอจดทะเบียนอีกต่อไป 

             ตามกฎหมายเม่ือมีการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมแลว้ สํานกังานท่ีดินจะออก

เอกสารแสดงขอ้มูลเก่ียวกบัท่ีดินนั้น เรียกวา่ Title Information Document (TID) ให้แก่ผูข้อเพื่อเป็น

การรับรองว่าได้มีการจดทะเบียนเรียบร้อยแล้ว ซ่ึงจะแสดงทะเบียนเป็นทางการของท่ีดินนั้ น  

(ซ่ึงอาจรวมแผนท่ีด้วยในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงแผนท่ี) เอกสาร TID น้ีก็เป็นเพียงการแสดง

สถานะของท่ีดินนั้นในขณะท่ีออก TID เท่านั้น และไม่ตอ้งนาํมามอบใหส้าํนกังานท่ีดินแต่อยา่งใด 

          โฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดินและ Charge certificate ท่ีเก็บไวท่ี้สํานกังานท่ีดินอยูก่่อน

แลว้สํานกังานท่ีดินก็จะไม่ส่งคืนใหเ้จา้ของ ส่วนผูป้ระกอบอาชีพในดา้นการดาํเนินการเก่ียวกบัการ

จดัทาํนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดินซ่ึงไดมี้การจดัเก็บเอกสารดงักล่าวไว ้ก็ตอ้งพิจารณาดาํเนินการให้เขา้

กบัหลกัการน้ีต่อไป 

        ก่อน มี ก ฎ ห ม าย Land Registration Act 2002 (LA2002) สํ านัก งาน ท่ี ดิน ข อง

องักฤษจะออกโฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดินซ่ึงยงัไม่มีการจดทะเบียนผกูพนัใด ๆ อยู ่โดยในโฉนดฉบบั

เจา้ของจะมีตวัสาํเนาของทะเบียนท่ีดินและมีแผนท่ีท่ีเก่ียวกบัท่ีดินนั้น เม่ือมีการโอนขายท่ีดิน ก็จะ

ส่งมอบโฉนดท่ีดินนั้นให้แก่ผูซ้ื้อหรือผูรั้บโอน โฉนดท่ีดินฉบบัเจา้ของท่ีดิน (Land Certificate) น้ี 

กล่าวโดยกวา้ง ๆ วา่เป็นเอกสารท่ีเขา้มาแทนท่ีเอกสารแบบเดิมท่ีเรียกว่า Title deeds ซ่ึงใช้พิสูจน์

กรรมสิทธ์ิในกรณีของท่ีดินท่ีมีสิทธิตามกฎหมายเก่า 

   ก่อนมีกฎหมาย Land Registration Act 2002 (LRA2002) เม่ือมีการจาํนองท่ีดิน 

ท่ีไดน้าํมาออกโฉนดท่ีดินแลว้ (Registered property) ก็จะมีการมอบโฉนดท่ีดินให้แก่ผูใ้ห้กู ้ซ่ึงจะ

นาํไปยืน่คาํขอจดทะเบียนจาํนองท่ีดินนั้น สาํนกังานท่ีดินก็จะจดัทาํหนงัสือ Charge certificate และ

จะส่งให้แก่ผูใ้ห้กู ้ตวั Charge certificate น้ีจะมีขอ้มูลเดียวกบัขอ้มูลท่ีอยู่ในโฉนดท่ีดินนัน่เอง เม่ือ 

มีการจดทะเบียนใด ๆ เก่ียวกบัการจาํนองนั้นเพิ่มเติมเขา้มาก็จะจดเพิ่มข้ึนเขา้ในตวัทะเบียน ปกติ

แล้วจะแนบตวัเอกสารสัญญาการจาํนองติดไวก้บั Charge certificate ด้วย สํานักงานท่ีดินจะเป็น 

ผูเ้ก็บตวัโฉนดท่ีดินไวจ้นกวา่จะมีการชาํระหน้ีจาํนองและมีการจดทะเบียนไถ่ถอนจาํนองแลว้ 

   ภายใต้กฎหมาย The Land Registration Act 2002 ซ่ึงผีผลใช้บังคับเม่ือวนัท่ี 13 

ตุลาคม 2003 สํานกังานท่ีดินไม่มีการออกโฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดินและ Charge certificate เน่ืองจาก

สาํนกังานท่ีดินไดมี้การจดัเก็บขอ้มูลท่ีดินไวใ้นรูปอิเล็กทรอนิกส์แลว้ โฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดิน และ 

Charge certificate จึงไม่มีความจาํเป็นอีกต่อไป ไม่มีผลทางกฎหมายแต่อย่างใดนับ แต่กฎหมาย 
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ฉบบัปี 2002 ใชบ้งัคบั และจะไม่มีการออกโฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดินและ Charge certificate เม่ือไดจ้ด

ทะเบียนใหต้ามคาํขอแลว้อีกต่อไป และคาํขอออกใบแทนโฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดิน (รวม Charge certificate 

ดว้ย) ภายหลงัวนัท่ี 13 ตุลาคม 2003 ก็ไม่มีความจาํเป็นอีกต่อไป 

         แต่สํานักงานท่ีดินจะออกเอกสารท่ีเรียกว่า Title Information Document ซ่ึงจะ

แสดงขอ้ความเก่ียวกบัหมายเลขตวัทะเบียนท่ีดิน เคร่ืองหมายท่ีดิน และเจา้ของท่ีดินใหแ้ทน58 

         และตามระเบียบ Land Registration Rules 2003 (as at 2014) ไดก้าํหนดไวเ้ก่ียวกบั

หมายเรียกของศาลไวว้่า กฎระเบียบเหล่าน้ีอาจจะนําไปอา้งเป็นพยานในศาลตามหลกักฎหมาย 

Land Registration Rules 2003 ในหมวด 1 เร่ืองการบังคับใช้กฎหมาย และในส่วนท่ี 1 การจด

ทะเบียนสิทธิมีรูปแบบและการจัดทําทะเบียนท่ีดิน  คือ ตัวทะเบียนท่ีดินนั้ นจะเก็บไว้ใน 

รูปอิเล็กทรอนิกส์หรือในรูปกระดาษก็ได ้หรือในส่วนหน่ึงเป็นในรูปอิเล็กทรอนิกส์ และส่วนหน่ึง

เป็นกระดาษก็ได้59 

5.2 ประเทศไอร์แลนด์ 

    ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2007 ประเทศไอร์แลนด์ไดยุ้ติการออกโฉนดฉบบัเจา้ของ

ท่ีดินและเอกสารสิทธิแสดงการรับจาํนอง (Land certificates and Certificates of charge) ซ่ึงออกให้

ตามกฎหมายเก่าช่ือ The Registration of Title Act 1964 แต่โฉนดฉบับเจ้าของท่ีดินท่ีออกตาม

กฎหมายดังกล่าวก็ยงัต้องนํามาประกอบการจดทะเบียนถ้าเป็นการยื่นขอจดทะเบียนภายใน

ระยะเวลาสามปี นบัแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2007 แต่แมว้า่จะยืน่มาภายในระยะเวลาดงักล่าว แต่ก็จะไม่

มีการออกโฉนดฉบบัเจา้ของสาํหรับท่ีดินดงักล่าวให้อีก (ซ่ึงปกติหากไม่มีกฎหมายยกเลิก เจา้หนา้ท่ี

จะตอ้งจดัทาํหนงัสือแสดงสิทธิฉบบัเจา้ของให้เจา้ของคนใหม่เม่ือมีการเปล่ียนตวัผูถื้อกรรมสิทธ์ิ) 

และจะถูกยกเลิกไป ส่วนโฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดินท่ีออกใหไ้ปก่อนวนัท่ี  1 มกราคม 2007 และโฉนด

ฉบบัเจา้ของท่ีดินท่ีเม่ือถึงวนัท่ี  1 มกราคม 2010 แต่ยงัไม่ไดถู้กยกเลิกไปนั้น (ซ่ึงยงัมีอยูเ่พราะไม่ได้

มีการนาํมาจดทะเบียนใดๆ) ก็จะถือวา่ส้ินผลไปตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2010 ดว้ยเช่นกนั 

 สาํนกังานท่ีดินไดด้าํเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (การซ้ือขาย การจาํนอง 

และการจดสิทธิอ่ืนท่ีผกูพนัท่ีดิน) สาํหรับท่ีดินท่ีไดจ้ดทะเบียนไว ้(คือไดมี้การออกโฉนดท่ีดินแลว้) 

มาตั้งแต่ปี 1892 และไดอ้อกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินซ่ึงรัฐรับรองสิทธิของผูท่ี้ไดจ้ดทะเบียนไวว้า่

เป็นสิทธิท่ีถูกตอ้งซ่ึงดาํเนินการมาจนกระทัง่ถึงวนัท่ี  1 มกราคม 2007 หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน

58 วสนัต ์กิจบาํรุง, “ตอนท่ี 3.2 หลกัการยกเลิกไม่ออกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบบัเจา้ของท่ีดิน 

BlogGang.com, คน้คืน 5 ตุลาคม 2560, จาก http://www.bloggang.com/viewblog.php?id=landclinic&date=07-

03-2016&group=67&gblog=4 
59 Number 1-2 Citation and Commencement: Land Registration Rules 2003 (as at 2014) 
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ได้ถูกยกเลิกโดยมาตรา 73 แห่งพระราชบัญญัติ The Registration of Deeds and Title Act 2006 

ท่ีดินทุกแปลงไดน้าํเขา้ทะเบียนท่ีดินโดยเก็บไวต้ามเขตทอ้งท่ีท่ีเรียกว่า Country ซ่ึงทุกแปลงจะมี

หมายเลขประจาํตวัแปลง ซ่ึงการทาํธุรกรรมท่ีเก่ียวกบัท่ีดินแปลงดงักล่าวสามารถขอตรวจสอบได้

เม่ือชาํระค่าธรรมเนียมแลว้ ประมาณ 90 เปอร์เซ็นต์ของพื้นท่ีหรือ 85 เปอร์เซ็นตข์องจาํนวน                 

กรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีไดมี้การจดทะเบียนแลว้60 

             และในมาตรา 73 แห่ง พ.ร.บ. Registration of Deeds and Title Act, 2006 มีการ

บญัญติัใหย้กเลิกโฉนดท่ีดินฉบบัเจา้ของท่ีดินโดยเจา้พนกังานจะตอ้งระงบัการออกโฉนดท่ีดิน และ

ใบสําคญัการรับเงิน ตามพระราชบญัญติัในปี ค.ศ.1964 ซ่ึงโฉนดท่ีดิน ใบสําคญัการรับเงิน และ

ใบสําคญัการจดทะเบียนท่ีได้ออกให้ก่อนท่ีพระราชบญัญติัในหมวดน้ีใช้บงัคบั และยงัไม่ได้ถูก

ยกเลิกใหมี้ผลบงัคบัเป็นเวลาสามปี นบัแต่พระราชบญัญติัน้ีใชบ้งัคบั โดยเจา้หนา้ท่ีจะตอ้งมีการแจง้

ให้ทราบอย่างทัว่ถึงในการดาํเนินการตามระยะเวลาสามปี และผลกระทบท่ีมีต่อบุคคลท่ียึดถือ

โฉนดท่ีดินหรือใบสําคญัการรับเงินไว ้รวมทั้งผูอ่ื้นท่ีอาจไดรั้บผลกระทบ และรวมถึงผูค้รอบครอง

ท่ีดินท่ีไดจ้ดทะเบียนดว้ยการยึดถือโฉนดท่ีดิน และใบสําคญัการรับเงินนั้นไว ้และผูถื้อครองท่ีดิน 

ท่ีมีภาระผูกพนัซ่ึงอาจมีการเปล่ียนแปลงตามท่ีนายทะเบียนกาํหนด ซ่ึงผูย้ื่นคาํขอต้องมาแจ้ง 

ใหท้ราบพร้อมทั้งแนบโฉนดท่ีดินและหนงัสือรับรองท่ีเก่ียวขอ้งดว้ย ซ่ึงภาระผกูพนัดงักล่าวถือวา่มี

ผลผูกพนักบัท่ีดินท่ีไดจ้ดทะเบียนแลว้ และในการดาํเนินการเจา้หนา้ท่ีจะตอ้งดาํเนินการ โดยไม่มี

การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมใดๆในกรณีท่ีผูท้รงสิทธิไดรั้บความเสียหายอนัเน่ืองมาจากไม่ไดท้าํตาม

ระยะเวลาท่ีกาํหนดดงักล่าว ในการจดทะเบียนโฉนดท่ีดินท่ีมีภาระผกูพนัผูท้รงสิทธิอาจยื่นคาํร้อง

ต่อศาลเพื่อขอค่าชดเชยโดยแจง้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงัจากบทบญัญติัดงักล่าวจะเห็น 

ได้ว่าผูมี้อาํนาจจะต้องหยุดการออกโฉนดท่ีดินและเอกสารรับรองการเรียกเก็บเงินจากการโอน 

ในมาตรา 28, 32(2), 32(3), 51(3), 51(4), 62(5), and 64(3) ซ่ึงเป็นกฎหมายท่ียกเลิกแล้ว ซ่ึงโฉนด

ท่ีดินท่ีออกก่อนเร่ิมใช้กฎหมายน้ีจะมีผลภายในสามปีตั้งแต่เร่ิมใช้กฎหมายน้ี ซ่ึงจะมีการตีพิมพ ์

และแจง้ให้ทราบอย่างเพียงพอ ซ่ึงเม่ือครบกาํหนดสามปีแลว้โฉนดท่ีดินท่ียงัมีอยูแ่ละไม่ไดน้าํมา 

จดทะเบียนก็ถือวา่ส้ินผลไปดว้ยเช่นกนั61 

 60 วสนัต ์กิจบาํรุง, “ตอนท่ี 3.2 หลกัการยกเลิกไม่ออกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบบัเจา้ของท่ีดิน 

BlogGang.com,  คน้คืน 5 ตุลาคม  2560, จาก http://www.bloggang.com/viewblog.php?id=landclinic&date=07-

03-2016&group=67&gblog=4 

 

 
61 Section 73: Registration of Deeds and Title Act, 2006 
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5.3 ประเทศนิวซีแลนด์ 

      การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของประเทศนิวซีแลนด ์ไดมี้การกาํหนดลกัษณะ

เอกสารท่ีจะใช้ในการจดทะเบียนไวใ้นระเบียบ Land Transfer Regulations 2002 ซ่ึงเป็นระเบียบ   

ท่ีออกตาม The Land Transfer Act 1952 โดยมีการกาํหนดไว ้คือ ลกัษณะทางกายภาพของเอกสาร 

ท่ีทาํจากกระดาษตอ้งเป็นกระดาษสีครีมหรือสีขาว ไม่ซีดหรือเป็นรอยจุดหรือเป็นรอยด่างเป็นดวง 

และมีขนาดมาตรฐาน A4 มีนํ้ าหนกัไม่นอ้ยกวา่ 80 แกรมต่อตารางเมตร และใช้หมึกเขม้สีดาํ หรือ

นํ้าเงิน62 

             มีการกาํหนดแบบพิมพ์ท่ีใช้ในการจดทะเบียนไวใ้นพระราชบัญญัติ The Land 

Transfer Act 1952  (Land Transfer Act 1952; Reprinted as at 3 September 2007, Part 13 s 237) คือ กระดาษ

ท่ีใช้ในการจดัทาํเอกสารการจดทะเบียนซ่ึงเป็นเอกสารทางกฎหมายตอ้งประกอบดว้ยขอ้มูลตาม 

ท่ีพระราชบัญญัติ น้ีกําหนด และใช้กระดาษอย่างตามท่ีกําหนดไว้ตามกฎข้อบังคับภายใต้

พระราชบญัญติัน้ี และประกอบด้วยขอ้มูลท่ีตอ้งการภายใตพ้ระราชบญัญติัน้ี อย่างใดอย่างหน่ึง 

ในสองอย่างน้ี ได้แก่ อยู่ในแบบฟอร์มท่ีกาํหนดตามกฎขอ้บงัคบัภายใต้พระราชบญัญัติน้ี หรือ  

มีรูปแบบท่ีเฉพาะเจาะจงตามท่ีนายทะเบียนกําหนด และต้องมีความถูกต้องสมบูรณ์  แต่การ 

ไม่ปฏิบติัตามเพียงเล็กน้อยในดุลพินิจของนายทะเบียนจะตอ้งไม่มีผลกระทบกบัการปฏิบติังาน 

หรือกบัเอกสารท่ีไดจ้ดทะเบียนแลว้63 

             ตามมาตรา 18 แห่ งพระราชบัญญั ติ  Land transfer (Computer Registers and Electronic 

Lodgment) Amendment Act 2002 นายทะเบียนจะต้องไม่ออกโฉนดท่ีดินสําหรับท่ีดินท่ีถูกกําหนด 

ให้จดทะเบียนทางอิเล็กทรอนิกส์ และให้ยกเลิกโฉนดท่ีดินฉบบัเจา้ของท่ีดินนับแต่วนัประกาศ

ดงักล่าวมีผลบงัคบั และถา้ท่ีดินใดอยู่ภายใตป้ระกาศตามมาตรา 25 ให้ตกอยู่ภายใตบ้งัคบัการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีตอ้งจดทะเบียนทางอิเล็กทรอนิกส์ ให้ยกเลิกโฉนดท่ีดินฉบบัเจา้ของ

ท่ีดินในท่ีดินดงักล่าว นบัแต่วนัท่ีประกาศใชบ้งัคบั64 

 

 

62 7 Physical properties of paper documents, Land Transfer Regulations 2002 
63 Section 237: The Land Transfer Act. 1952 

64 Section 18 : Land transfer (Computer Registers and Electronic Lodgment) Amendment Act. 2002 
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                มาตรา 15 การออกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินสําหรับท่ีดินท่ีไม่อยูใ่นบงัคบัให้ตอ้ง

ดาํเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดว้ยวธีิทางอิเล็กทรอนิกส์65 

             (1)  มาตราน้ีนาํมาใช้ในกรณีท่ีไม่ตอ้งจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมด้วยวิธีการ

ทางอิเล็กทรอนิกส์ 

           (2)  ภายใตบ้ทบญัญติัในมาตรา 16(2), (3), (4)(a), or (4)(b), นายทะเบียนจะตอ้ง 

              (a)  เตรียมเอกสารสิทธิฉบบัใหม่ 

              (b)  ยกเลิกเอกสารสิทธิท่ีเก่ียวข้องก่อนหน้าน้ีซ่ึงอยู่ในการดูแลของนาย

ทะเบียน และออกเอกสารสิทธิฉบบัใหม่แทน 

              (c)  ออกเอกสารสิทธิฉบบัใหม่ใหก้บับุคคลท่ีมีช่ือเป็นเจา้ของท่ีดิน 

        (3)  นายทะเบียนอาจจะไม่ออกเอกสารสิทธิตาม (2) เวน้แต่เอกสารสิทธิก่อนหนา้น้ี

ท่ีได้จดัทาํข้ึนได้ถูกยกเลิกไป หรือเวน้แต่นายทะเบียนได้บนัทึกช่ือใหม่ลงไปในเอกสารสิทธิ 

ท่ีแจกจ่ายไปก่อนหนา้น้ี 

        (4)  รูปแบบของการออกเอกสารสิทธิในมาตราน้ีจะตอ้งมีความแน่นอนและมีตรา

ประทบัของนายทะเบียนดว้ย 

        (5)  เม่ือมีการจดทะเบียนการเช่าในคอมพิวเตอร์แล้ว ภายใต้บทบัญญัติน้ีนาย

ทะเบียนควรออกหนงัสือแสดงสิทธิการเช่า (A leasehold certificate of title) และให้นาํบทบญัญติั

ใน (2) มาใชใ้นกรณีท่ีจาํเป็นตอ้งแกไ้ข 

5.4 รัฐควนีสแลนด์ ประเทศออสเตรเลยี  

       มาตรา 45 แห่งพระราชบญัญติั Land Title Act 1994 (Reprinted as in force on 30 

October 2010 ) การยกเลิกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินให้ยกเลิกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินซ่ึงนาํมา

มอบต่อสํานักงานท่ีดินโดยไม่คาํนึงว่ามีการบันทึกการยกเลิกไวบ้นตวัหนังสือแสดงสิทธินั้ น

หรือไม่ ยกเวน้นายทะเบียนจะสั่งเป็นอยา่งอ่ืน66 

                       และมีคาํอธิบายเก่ียวกบัการยกเลิกและการส่งมอบหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน คือ 

ในปัจจุบันเจ้าของท่ีดินส่วนใหญ่ไม่มีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ีทําด้วยการดาษอยู่ในมือ  

65 Section 45: Land Title Act 1994 (Reprinted as in force on 30 October 2010) 

                66” เร่ืองเดียวกนั” 
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แต่อยา่งไรก็ตาม หากมีการออกหนงัสือแสดงสิทธิในรูปกระดาษให้ไป ท่านตอ้งคน้หา และนาํมา

มอบใหส้าํนกังานท่ีดินเม่ือมีการยืน่จดทะเบียนคาํขอใดๆ เก่ียวกบัท่ีดินแปลงนั้น67 

             การคน้หารายละเอียดของผูส่้งมอบโฉนดท่ีดินสําหรับหนังสือรับรองท่ีออกหลงั

วนัท่ี 24 เมษายน 2537 ในการคน้หาช่ือปัจจุบนั ให้หาจากหมายเลขในการยื่นคาํขอในหัวขอ้นั้นๆ 

และใช้หมายเลขในการซ้ือขายเพื่อขอสําเนาการยื่นคาํขอ ซ่ึงการขอหนงัสือรับรองโฉนดท่ีดินท่ีมี

รายละเอียดในการส่งมอบโดยมีรายละเอียดเก่ียวกับข้อมูลส่วนตัวของเจ้าของท่ีดินท่ีนํามาจด

ทะเบียนแล้ว โดยการเก็บข้อมูลเหล่าน้ีอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติ Land Title Act 1994  

โดยเป็นการลงทะเบียนท่ีดินท่ีสามารถค้นหาจากทะเบียนท่ีดินท่ีเป็นสาธารณะได้ โดยการ 

ขอหนังสือรับรองจะเป็นการขอให้ออกหนังสือรับรองช่ือเจา้ของท่ีลงทะเบียนไวแ้ล้ว และมีการ

จัดส่งทางไปรษณี ย์ โดยเจ้าหน้าท่ี ท่ี เป็นพยานในหนังสือรับรองมีหน้าท่ีตาม มาตรา 162  

ของพระราชบญัญติั Land Registration Act 1994  

             โฉนดท่ีดินท่ีออกก่อนวนัท่ี 24 เมษายน 2537 การขอคน้หาประวติัของโฉนดท่ีดิน 

ท่ีเป็นกระดาษ จะเป็นภาพประวติัของโฉนดท่ีดินซ่ึงบนโฉนดท่ีดินท่ีเป็นกระดาษ จะมีบนัทึกการ

ซ้ือขายล่าสุดไว ้และใหใ้ชห้มายเลขการซ้ือขายน้ีเพื่อขอสําเนาการซ้ือขาย ซ่ึงโฉนดท่ีดินในอดีตท่ีมี

หมายเลขการซ้ือขาย ในด้านหลงัของโฉนดท่ีดินจะมีรายการของเจา้ของท่ีดินท่ีจดทะเบียนแล้ว  

โดยในรายการระบุรายละเอียดการซ้ือขายท่ีมีการจดทะเบียนล่าสุดและมีลายมือช่ือของนายทะเบียน 

และบอกรายละเอียดเก่ียวกบัภาระผูกพนัต่างๆ และมีการรับรองความถูกตอ้งโดยใช้ตราประทบั 

ของนายทะเบียน และมีการใช้แบบฟอร์มในการส่งมอบเรียกว่าใบ Transfer แบบฟอร์มน้ีจะใช ้

ในการโอนท่ีดิน, สัญญาเช่า และตัว๋แลกเงิน โดยจะตอ้งส่งมอบโฉนดท่ีดินพร้อมกบัเอกสารฉบบัน้ี 

             วธีิส่งมอบโฉนดท่ีดินคืนไปยงันายทะเบียน หากโฉนดท่ีดินสูญหายหรือถูกทาํลาย 

จะต้องยื่นคาํขอยกเวน้ไม่ต้องนําโฉนดท่ีดินมาแสดง การยกเวน้ไม่ต้องนําหนังสือแสดงสิทธิ 

ในท่ีดินมาแสดงตอ้งแจง้ลงในหนงัสือพิมพต์ามท่ีนายทะเบียนกาํหนด68 

 

 

67 www.business.qld.gov.au “ Cancelling and returning a certificate of title” , Retrieved October 5, 

2017 from : https://www.business.qld.gov.au/industries/building-property-development/titles-property-

surveying/titles-property/transactions/cancelling-certificate-title 
68 www.business.qld.gov.au “ How to return it to the Registry” , Retrieved February 5, 2017 from : 

https://www.business.qld.gov.au/industries/building-property-development/titles-property-surveying/titles-

property/transactions/cancelling-certificate-title 
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https://www.business.qld.gov.au/industries/building-property-development/titles-property-surveying/titles-property/transactions/cancelling-certificate-title
https://www.business.qld.gov.au/industries/building-property-development/titles-property-surveying/titles-property/transactions/cancelling-certificate-title
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6. โนตารีปับลกิ (Notary Public)  

 

                ในต่างประเทศ มีกฎหมายเฉพาะวา่ดว้ยโนตารีปับลิกซ่ึงกาํหนดอาํนาจหนา้ท่ี ลกัษณะ

ของงานท่ีจะตอ้งทาํโดยโนตารีปับลิก ค่าธรรมเนียมท่ีจะเรียกเก็บ รวมถึงคุณสมบติัของผูท่ี้จะเป็น

โนตารีปับลิก ขอ้บงัคบั จรรยาบรรณ และบทลงโทษกรณีทุจริตหรือปฏิบติัหนา้ท่ีบกพร่อง ซ่ึงจะทาํ

หนา้ท่ีในการรับรองความมีอยูจ่ริงของเอกสาร ความถูกตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมายของเอกสาร รวมถึง

ความแทจ้ริงของเจตนาท่ีผูล้งนามในเอกสารเม่ือผูรั้บรองไดรั้บรองแลว้และไดส่้งจากประเทศหน่ึง

ไปใชย้งัอีกประเทศหน่ึง หรือจากรัฐหน่ีงไปใชอี้กรัฐหน่ึง ทาํให้ผูรั้บเกิดความมัน่ใจ แมว้า่เอกสาร

นั้นตนจะไม่ไดมี้ส่วนในการจดัทาํข้ึน และไม่ไดล้งนามต่อหนา้ตนเองก็ตาม เช่น คนญ่ีปุ่นมีบา้นอยู่

ท่ีประเทศนิวซีแลนด์ และตอ้งการจะขายบา้นนั้น โดยตอ้งการจะมอบอาํนาจให้ทนายความของตน

ท่ีประเทศนิวซีแลนด์จดัการให้ และได้ลงนามในหนังสือมอบอาํนาจจริง กรณีเช่นน้ีในประเทศ

ญ่ีปุ่น Notary public จะเป็นผูท่ี้เขา้มารับรองความถูกตอ้งของหนงัสือมอบอาํนาจและรับรองลายมือ

ช่ือของผูม้อบอาํนาจใหด้ว้ย  

6.1 ลกัษณะของโนตารีปับลกิ ( Notary Public) จาํแนกไดเ้ป็น 2 ลกัษณะ69 คือ  

6.1.1 ระบบกฎหมาย Common Law โนตารีปับลิกจะเป็นผูท่ี้ทาํคาํรับรองเอกสาร

และลายมือช่ือในเอกสารนิติกรรมต่างๆ เท่านั้ น แต่ไม่ใช่ผูท่ี้จดัทําเอกสารนั้ นข้ึนเอง ซ่ึงอาจ 

เป็นทนายความหรือมิใช่ทนายความก็ได้ เช่น ในประเทศสหรัฐอเมริกาบางรัฐ ระบุให้ผูท่ี้จะเป็น 

โนตารีปับลิก ต้องเป็นผูท่ี้จบปริญญาตรี และต้องเป็นผูท่ี้มีประวติัดี เป็นท่ีน่าเช่ือถือของสังคม 

ในประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศอังกฤษโนตารีปับลิกท่ีเป็นทนายความอาจเป็นผูจ้ดัทํา

เอกสารสัญญาข้ึน แต่เอกสารเหล่านั้นมิไดมี้สภาพเป็นเอกสารมหาชน (Public Document) ถา้มีการ

อา้งเอกสารนั้น   ในศาลจึงจาํเป็นตอ้งนาํพยานมาสืบประกอบอีกชั้นหน่ึง 

6.1.2 ระบบกฎหมาย Civil Law โนตารีปับลิกนอกจากจะทาํคาํรับรองลายมือช่ือ

และเอกสารแลว้ ยงัมีหน้าท่ีจดัทาํเอกสารสัญญาต่างๆ ตามท่ีระบุไวใ้นกฎหมาย และทาํหน้าท่ีเป็น

พยานท่ีรับรองความถูกตอ้งแทจ้ริง และความมีผลผกูพนัตามกฎหมายของสัญญาเหล่านั้น รวมทั้ง

ทาํหนา้ท่ีเป็นสํานกังานทะเบียนท่ีเก็บเอกสารหลกัฐานทางกฎหมายของภาคเอกชนอีกดว้ย เอกสาร

ท่ีโนตารีปับลิกทาํข้ึนน้ีมีผลเป็นเอกสารมหาชนท่ีมีฐานะเป็นพยานชั้นหน่ึง ศาลจะรับฟัง และ

69 สาํนกังานทะเบียนแบบการรับรองลายมือช่ือและเอกสาร,  อบรมทนายความผู้ทาํคาํรับรองลายมือช่ือ

และเอกสาร, วนัท่ี 29 พฤษภาคม 2552, กรุงเทพมหานคร: สภาทนายความ, หนา้ 1-2 
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ยอมรับบงัคบัให้ตามเอกสารนั้น ประเทศท่ีใช้ระบบน้ี เช่น ประเทศฝร่ังเศส ประเทศเยอรมณี และ

ประเทศญ่ีปุ่น 

6.2 สรุปหน้าทีข่อง Notary Public70 

รับรองลายมือช่ือในเอกสาร 

6.2.1 รับรองนิติกรรมท่ีเอกชนทาํข้ึน 

6.2.1 รับรองคาํแปลเอกสาร 

6.2.2 รับรองขอ้เทจ็จริง 

6.2.3 รับรองสาํเนาเอกสาร 

6.2.4 รับรองความมีอยูข่องเอกสาร 

6.2.5 จดัทาํคาํสาบาน 

6.2.6 จดัทาํบนัทึกคาํใหก้าร 

6.2.7 ทาํคาํคดัคา้นตราสาร 

6.2.8 รับรองตวับุคคล 

6.2.9 หนา้ท่ีอ่ืนตามท่ีกฎหมายกาํหนด 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

70 สาํนกังานทะเบียนแบบการรับรองลายมือช่ือและเอกสาร, อบรมทนายความผู้ทาํคาํรับรองลายมือช่ือ

และเอกสาร, วนัท่ี 29 พฤษภาคม 2552, กรุงเทพมหานคร: สภาทนายความ, หนา้ 6 

                                                        



 

 

บทที ่ 3 

กฎหมายที่เกีย่วกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดนิ 

ตามกฎหมายไทย 

 

 

 การศึกษากฎหมายเก่ียวกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินตามกฎหมายไทย นั้น 

มีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงตอ้งนาํมาใชป้ระกอบการศึกษา ไดแ้ก่ กฎหมายรัฐธรรมนูญในเร่ืองสิทธิ

เสรีภาพของประชาชนซ่ึงได้รับความคุ้มครองตามรัฐธรรมนูญตราบเท่าท่ีการใช้สิทธิเสรีภาพ

ดังกล่าวไม่กระทบกระเทือนหรือเป็นอนัตรายต่อความมัน่คงของรัฐ ความสงบเรียบร้อย หรือ

ศีลธรรมอนัดีของประชาชน และไม่ละเมิดสิทธิหรือเสรีภาพของบุคคลอ่ืน โดยกฎหมายรับรอง 

ให้บุคคลมีสิทธิในทรัพย์สินของตน  ซ่ึงคําว่า “สิทธิ” ตามประมวลกฎหมายท่ีดินหมายถึง 

กรรมสิทธ์ิ และสิทธิครอบครองดว้ย และหน่วยงานของรัฐมีหน้าท่ีตอ้งเปิดเผยขอ้มูลหรือข่าวสาร

สาธารณะและตอ้งจดัให้ประชาชนเขา้ถึงขอ้มูลหรือข่าวสารดงักล่าวไดโ้ดยสะดวก ซ่ึงรัฐมีหน้าท่ี

จดัให้มีกฎหมายเพียงเท่าท่ีจาํเป็น และยกเลิกหรือปรับปรุงกฎหมายท่ีหมดความจาํเป็น หรือไม่

สอดคลอ้งกบัสภาพการณ์ในปัจจุบนัเพื่อไม่ให้เป็นภาระแก่ประชาชน และดาํเนินการให้ประชาชน

เข้าถึงตัวบทกฎหมายต่างๆ ได้โดยสะดวก และสามารถเข้าใจกฎหมายได้ง่ายเพื่อปฏิบัติตาม

กฎหมายไดอ้ยา่งถูกตอ้ง และประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ดก้าํหนดแบบของนิติกรรม คือ 

ต้องทําเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี  ตัวอย่างเช่น กรณี การซ้ือขาย

อสังหาริมทรัพย์ เรือมีระวางตั้งแต่ห้าตนัข้ึนไป แพ และสัตว์พาหนะ การให้ทรัพยสิ์น การเช่า

อสังหาริมทรัพย ์สัญญาจาํนอง การได้มาโดยนิติกรรม ข้อกาํหนดห้ามโอน การได้มาโดยการ

ครอบครอง การไดม้าโดยทางมรดก การโอนท่ีดินท่ีมีหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ (น.ส.3, น.ส.

3ก, น.ส.3ข) ตั้งแต่วนัท่ี 4 มีนาคม 2515 เป็นตน้ การแบ่งประเภทของการจดทะเบียนเป็นประเภท

การจดทะเบียนสิทธิซ่ึงเป็นการจดทะเบียนตามคาํขอฝ่ายเดียวเรียกวา่ นิติเหตุ ไดแ้ก่ การได ้มาโดย

การครอบครอง การได้มาโดยทางมรดก และประเภทการจดทะเบียนนิติกรรมซ่ึงเป็นการจด

ทะเบียนตามคาํขอสองฝ่ายซ่ึงเป็นคู่สัญญากนั ไดแ้ก่ ซ้ือขาย ขายฝาก ให้ จาํนอง เช่า ภาระจาํยอม 

สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิอาศยั ภาระติดพนัในอสังหาริมทรัพย  ์ห้ามโอน บุริมสิทธ์ิ  

โดยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมผูย้ื่นคาํขอจดทะเบียนจะตอ้งนาํเอกสารสิทธ์ิในท่ีดิน เช่น 

โฉนดท่ีดิน หนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ มายื่นคาํขอต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี ณ สํานักงานท่ีดิน 

โดยพนกังานเจา้หนา้ท่ีจะตอ้งพิจารณาเร่ืองโมฆะกรรม ซ่ึงเป็นการกระทาํท่ีเสียเปล่ามาตั้งแต่ตน้ 
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และโมฆียกรรมซ่ึงเป็นนิติกรรมท่ีมีผลใช้ไดจ้นกว่าจะถูกบอกลา้งดว้ย รวมทั้งการพิจารณาการลง

ลายมือช่ือในหนังสือมอบอํานาจ ความสามารถของบุคคล เช่น ผู ้เยาว์ คนไร้ความสามารถ  

คนเสมือนไร้ความสามารถ คนวิกลจริต  ซ่ึงผูศึ้กษาเห็นว่าการศึกษาบทบัญญัติของกฎหมาย 

ท่ีเก่ียวขอ้งดงักล่าวจะทาํให้ทราบถึงปัญหาซ่ึงจะนาํไปสู่การปรับปรุงแกไ้ขกฎหมายให้ดียิ่งข้ึนได้

โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

 

1. รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ.2560 

 

       รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทยไดบ้ญัญติัเก่ียวกบัสิทธิและเสรีภาพของปวงชนชาว

ไทย ไวว้่า “สิทธิและเสรีภาพของปวงชนชาวไทย นอกจากท่ีบญัญติัคุ้มครองไวเ้ป็นการเฉพาะ 

ในรัฐธรรมนูญแลว้ การใดท่ีมิไดห้้ามหรือจาํกดัไวใ้นรัฐธรรมนูญหรือในกฎหมายอ่ืน บุคคลยอ่มมี

สิทธิและเสรีภาพท่ีจะทาํการนั้นไดแ้ละไดรั้บความคุม้ครองตามรัฐธรรมนูญ ตราบเท่าท่ีการใชสิ้ทธิ

หรือเสรีภาพเช่นว่านั้ นไม่กระทบกระเทือนหรือเป็นอนัตรายต่อความมั่นคงของรัฐ ความสงบ

เรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน และไม่ละเมิดสิทธิหรือเสรีภาพของบุคคลอ่ืน...”71 

                    “สิทธิหรือเสรีภาพใดให้เป็นไปตามท่ีกฎหมายบญัญติั หรือให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์

และวิธีการท่ีกฎหมายบญัญติั แมย้งัไม่มีการตรากฎหมายนั้นข้ึนใช้บงัคบั บุคคลหรือชุมชนย่อม

สามารถใชสิ้ทธิหรือเสรีภาพนั้นไดต้ามเจตนารมณ์ของรัฐธรรมนูญ...” 72 

  “บุคคลย่อมเสมอกันในกฎหมาย มีสิทธิและเสรีภาพและได้รับความคุ้มครองตาม

กฎหมายเท่าเทียมกนั...” 73 

  “บุคคลยอ่มมีสิทธิในทรัพยสิ์นและการสืบมรดก...” 74 

  “รัฐตอ้งเปิดเผยขอ้มูลหรือข่าวสารสาธารณะในครอบครองของหน่วยงานของรัฐท่ีมิใช้

ขอ้มูลเก่ียวกบัความมัน่คงของรัฐหรือเป็นความลบัของทางราชการตามท่ีกฎหมายบญัญติั และตอ้ง

จดัใหป้ระชาชนเขา้ถึงขอ้มลูหรือข่าวสารดงักล่าวไดโ้ดยสะดวก” 75 

 

71 มาตรา 25 วรรคแรก รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พ.ศ. 2560 
72 มาตรา 25 วรรคสอง, “ เร่ืองเดียวกนั” 
73“ เร่ืองเดียวกนั” 
74 มาตรา 37 วรรคแรก, “ เร่ืองเดียวกนั” 
75 มาตรา 59, “ เร่ืองเดียวกนั” 
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       “รัฐตอ้งจดัให้มีมาตรการหรือกลไกท่ีมีประสิทธิภาพในการคุม้ครองและพิทกัษ์สิทธิ

ของผูบ้ริโภคดา้นต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นดา้นการรู้ขอ้มูลท่ีเป็นจริง ดา้นความปลอดภยั ดา้นความเป็น

ธรรมในการทาํสัญญา หรือดา้นอ่ืนใดอนัเป็นประโยชน์ต่อผูบ้ริโภค” 76 

       “รัฐพึงจดัให้มีกฎหมายเพียงเท่าท่ีจาํเป็น และยกเลิกหรือปรับปรุงกฎหมายท่ีหมดความ

จาํเป็นหรือไม่สอดคล้องกบัสภาพการณ์ หรือท่ีเป็นอุปสรรคต่อการดาํรงชีวิตหรือการประกอบ

อาชีพโดยไม่ชักช้าเพื่อไม่ให้เป็นภาระแก่ประชาชน และดาํเนินการให้ประชาชนเข้าถึงตวับท

กฎหมายต่างๆ ได้โดยสะดวกและสามารถเขา้ใจกฎหมายไดง่้ายเพื่อปฏิบติัตามกฎหมายได้อย่าง

ถูกตอ้ง...” 77 

        ซ่ึงในการทาํนิติกรรมสัญญา รวมทั้งการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม บุคคลย่อม

ไดรั้บความคุม้ครองตามรัฐธรรมนูญ รวมทั้งมีสิทธ์ิในทรัพยสิ์น และในด้านการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมรัฐจะตอ้งเปิดเผยข้อมูลข่าวสารตาม ข้อมูลหรือข่าวสารสาธารณะในครอบครอง 

ของหน่วยงานของรัฐท่ีมิใช้ขอ้มูลเก่ียวกบัความมัน่คงของรัฐหรือเป็นความลบัของทางราชการ

ตามท่ีกฎหมายบญัญติั และตอ้งจดัให้ประชาชนเขา้ถึงขอ้มูลหรือข่าวสารดงักล่าวไดโ้ดยสะดวก 

รวมทั้งปรับปรุงกฎหมายใหส้อดคลอ้งกบัสภาวการณ์ในปัจจุบนั 

 

2. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ 

 

2.1 แบบของนิติกรรม 

                       บทบญัญติัของกฎหมายในแต่ละลักษณะของนิติกรรมนั้น ๆ บญัญติัให้ทาํเป็น

หนงัสือ และจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี เช่น 

2.1.1 การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ เรือมีระวางต้ังแต่ห้าตันข้ึนไป แพ  และสัตว์

พาหนะ ถา้มิไดท้าํเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีเป็นโมฆะ 78 

2.1.2 การให้ทรัพย์สิน ซ่ึงถา้จะซ้ือขายกนัจะตอ้งทาํเป็นหนงัสือ และจดทะเบียน

ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีนั้ น ย่อมสมบูรณ์ต่อเม่ือได้ทาํเป็นหนังสือ และจดทะเบียนต่อพนักงาน

เจา้หนา้ท่ีโดยไม่ตอ้งส่งมอบ79  

76 มาตรา 61 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย  พ.ศ.  2560 
77 มาตรา 77, “ เร่ืองเดียวกนั” 
78 มาตรา 456 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
79 มาตรา 525, “ เร่ืองเดียวกนั” 
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2.1.3 การเช่าอสังหาริมทรัพย์ ถา้มิไดมี้หลกัฐานเป็นหนงัสืออยา่งหน่ึงอยา่งใด ลง

ลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผิด จะฟ้องร้องให้บงัคบัคดีไม่ได ้ถา้การเช่ามีกาํหนดเกินกวา่สามปีข้ึนไป 

หรือกาํหนดตลอดอายุของผูเ้ช่าหรือผูใ้ห้เช่า ถา้ไม่ไดท้าํเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนกังาน

เจา้หนา้ท่ี จะฟ้องร้องใหบ้งัคบัคดีไดเ้พียงแค่สามปี80 

2.1.4 สัญญาจํานอง ตอ้งทาํเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี81  

2.1.5 การได้มาโดยนิติกรรม ซ่ึงอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพยน์ั้ นไม่บริบูรณ์ เวน้แต่นิติกรรมจะได้ทาํเป็นหนังสือและจดทะเบียนการได้มา 

กบัพนกังานเจา้หน้าท่ี ถา้มีผูไ้ดม้าซ่ึงอสังหาริมทรัพยห์รือทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย์

โดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม สิทธิของผู ้ได้มานั้ น ถ้ายงัไม่ได้จดทะเบียน จะเปล่ียนแปลง 

ทางทะเบียนไม่ได ้และสิทธิท่ียงัไม่ไดจ้ดทะเบียนมิให้ยกข้ึนเป็นขอ้ต่อสู้บุคคลภายนอกผูไ้ดสิ้ทธิ 

มาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต และไดจ้ดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว้82 

2.1.6 ข้อกําหนดห้ามโอน ท่ี เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงไม่อาจจดทะเบียน

กรรมสิทธ์ิไดน้ั้น ให้ถือว่าเป็นอนัไม่มีเลย และขอ้กาํหนดห้ามโอนเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์หรือ

ทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้น ไม่บริบูรณ์ เวน้แต่จะไดท้าํเป็นหนงัสือ และจดทะเบียน

การห้ามโอนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี โดยให้ใชบ้งัคบัแก่เรือมีระวางตั้งแต่ห้าตนัข้ึนไป แพ และสัตว์

พาหนะดว้ย83 

2.1.7 การได้มาโดยการครอบครอง ผูไ้ดม้าจะนาํท่ีดินแปลงนั้นไปจดทะเบียนนิติ

กรรมไม่ได ้ถา้ยงัไม่จดทะเบียนใหป้รากฏช่ือทางทะเบียน84 

2.1.8 การได้มาโดยทางมรดก ถา้ยงัไม่จดทะเบียนโอนมรดกให้ปรากฏช่ือทายาท

ทางทะเบียน ทายาทจะนาํท่ีดินแปลงนั้นไปจดทะเบียนนิติกรรมใดๆ ไม่ได้85 

2.1.9 การโอนที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส. 3 น.ส. 3ก, น.ส. 3ข) 

ตั้งแต่วนัท่ี 4 มีนาคม 2515 ซ่ึงเป็นวนัประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 96 ใช้บงัคบั จะตอ้งทาํเป็น

หนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี 86 

80 มาตรา 538  แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
81 มาตรา 714, “ เร่ืองเดียวกนั” 
82 มาตรา 1299, “ เร่ืองเดียวกนั” 
83 มาตรา 1702, “เร่ืองเดียวกนั” 
84 มาตรา 1382, “เร่ืองเดียวกนั” 
85 มาตรา 1599,  “เร่ืองเดียวกนั” 

86 มาตรา 4 ทว ิแห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
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2.2 ประเภทของการจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรม 

2.2.1 การจดทะเบียนสิทธิ เป็นการจดทะเบียนตามคาํขอฝ่ายเดียว เกิดข้ึนโดยผล

ของกฎหมายท่ีเรียกวา่ นิติเหตุ เช่น 

1) การได้มาโดยการครอบครอง เป็นการครอบครองท่ีดินซ่ึงมีโฉนดของ

บุคคลอ่ืนดว้ยความสงบ โดยเปิดเผยดว้ยเจตนาเป็นเจา้ของติดต่อกนัเป็นเวลา 10 ปี ผูค้รอบครอง

ปรปักษ์ตอ้งร้องขอต่อศาล เม่ือศาลมีคาํสั่งแสดงการไดท่ี้ดินมาโดยการครอบครองปรปักษ์ตอ้งไป

จดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีจึงจะใชย้นับุคคลภายนอกผูไ้ดสิ้ทธิมาโดยสุจริต เสียค่าตอบแทน 

และไดจ้ดทะเบียนสิทธิไวแ้ลว้ได้87  

2) การได้มาโดยทางมรดก88 เป็นการไดม้าท่ีกฎหมายรับรองให้กรรมสิทธ์ิ

ในทรัพยสิ์นของผูต้ายตกแก่ทายาท และทายาทมีสิทธ์ิเป็นเจา้ของทรัพยม์รดกนั้นทนัทีท่ีเจา้มรดก

ตาย ซ่ึงทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดก ไดแ้ก่ 

(1) ทายาทโดยธรรม คือ บุคคลท่ีเป็นญาติและมีสิทธิรับมรดก เม่ือเจา้

มรดกมิไดท้าํพินยักรรมไว ้มีหกลาํดบั แต่ละลาํดบัมีสิทธิไดรั้บมรดกก่อนหลงั ดงัน้ี 

(1)  ผูสื้บสันดาน 

(2)  บิดา มารดา 

(3)  พีน่อ้งร่วมบิดามารดาเดียวกนั 

(4)  พี่นอ้งร่วมบิดาหรือมารดาเดียวกนั 

(5)  ปู่  ยา่ ตา ยาย 

(6)  ลุง ป้า นา้ อา 

คู่สมรสท่ียงัมีชีวติอยูก่็เป็นทายาทโดยธรรม 

(2) ผู้ รับพินัยกรรม คือ บุคคลท่ีเจ้ามรดกทาํพินัยกรรมระบุไวว้่าจะ 

ยกทรัพยใ์ดใหผู้รั้บพินยักรรม จะเป็นญาติหรือบุคคลอ่ืนก็ได ้

        2.2.2  การจดทะเบียนนิติกรรม เป็นการจดทะเบียนตามคาํขอสองฝ่าย คือ ตอ้งมี

คู่สัญญาหรือคู่กรณี เป็นการเสนอสนองต่อกนั นิติกรรมจึงเกิดข้ึน เวน้แต่ มีบทบญัญติัของกฎหมาย

ไวเ้ป็นพิเศษว่าให้ยื่นคาํขอฝ่ายเดียวได้ เช่น การไถ่ถอนจากจาํนอง ไถ่ถอนจากขายฝาก การจด

ทะเบียนโอนตามคาํสั่งหรือคาํพิพากษาของศาล ซ่ึงการจดทะเบียนนิติกรรม ไดแ้ก่ 

87 มาตรา 1299 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
88 มาตรา 1620, 1629,  “เร่ืองเดียวกนั” 
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1) ซ้ือขาย คือสัญญาซ่ึงบุคคลฝ่ายหน่ึงเรียกว่าผูข้าย โอนกรรมสิทธ์ิแห่ง

ทรัพยสิ์นใหบุ้คคลอีกฝ่ายหน่ึงเรียกวา่ผูซ้ื้อ และผูซ้ื้อตกลงวา่จะใชร้าคาทรัพยสิ์นนั้น89  

2) ขายฝาก คือ สัญญาซ้ือขายซ่ึงกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินตกไปยงัผูซ้ื้อ  

โดยมีขอ้ตกลงกนัวา่ผูข้าย อาจไถ่ทรัพยสิ์นนั้นคืนได้90  

3) ให ้คือ สัญญาซ่ึงบุคคลหน่ึงเรียกวา่ผูใ้ห้ โอนทรัพยสิ์นของตน ให้โดย

เสน่หาแก่บุคคลอีกคนหน่ึง เรียกวา่ ผูรั้บ และผูรั้บยอมรับเอาทรัพยสิ์นนั้น91  

4) จาํนอง คือ สัญญาซ่ึงบุคคลหน่ึงเรียกวา่ ผูจ้าํนองเอาทรัพยสิ์นตราไวแ้ก่

บุคคลอีกคนหน่ึง เรียกวา่ ผูรั้บจาํนอง เป็นประกนัการชาํระหน้ี โดยไม่ส่งมอบทรัพยสิ์นนั้นให้แก่

ผูรั้บจาํนอง92  

5) เช่า คือ สัญญาซ่ึงบุคคลคนหน่ึง เรียกวา่ ผูใ้ห้เช่า ตกลงให้บุคคลอีกคน

หน่ึงเรียกวา่ผูเ้ช่า ไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นอยา่งใดอยา่งหน่ึง ชัว่ระยะเวลาอนัมีจาํกดั 

และผูเ้ช่าตกลงจะใหค่้าเช่าเพื่อการนั้น93  

6) ภาระจํายอม คือ ทรัพยสิทธิอย่างหน่ึงซ่ึงเม่ือก่อให้เกิดภาระจํายอม 

ในอสังหาริมทรัพย์ใดจะเป็นเหตุให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์นั้ นต้องยอมรับกรรมบางอย่าง ซ่ึง

กระทบกระเทือนถึงการใชสิ้ทธิในทรัพยสิ์นของตน หรือตอ้งงดเวน้การใชสิ้ทธิบางอยา่งอนัมีอยูใ่น

กรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นนั้น เพื่อประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพยอ่ื์น94 

7) สิทธิเก็บกิน คือ ทรัพยสิทธิอยา่งหน่ึง ซ่ึงผูท้รงสิทธิเก็บกินในอสังหาริมทรัพย์

มีสิทธิครองครอง ใช ้และถือเอาประโยชน์แห่งทรัพยสิ์นนั้น95  

8) สิทธิเหนือพื้ นดิน  คือ ทรัพยสิทธิอย่างหน่ึง ซ่ึงเจ้าของท่ี ดินอาจ

ก่อให้เกิดสิทธิเหนือพื้นดิน เป็นคุณแก่บุคคลอ่ืน โดยให้บุคคลนั้ นมีสิทธิเป็นเจา้ของโรงเรือน  

ส่ิงปลูกสร้าง หรือ ส่ิงเพาะปลูกบนดิน หรือใตดิ้นนั้น96  

89 มาตรา 453 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
90 มาตรา 491, “ เร่ืองเดียวกนั” 
91 มาตรา 521 , “ เร่ืองเดียวกนั” 
92 มาตรา 702 , “ เร่ืองเดียวกนั” 
93 มาตรา 357 , “ เร่ืองเดียวกนั” 
94 มาตรา 1387 , “ เร่ืองเดียวกนั” 
95 มาตรา 1417 , “ เร่ืองเดียวกนั” 
96 มาตรา 1410 , “ เร่ืองเดียวกนั” 
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9) สิทธิอาศยั คือ ทรัพยสิทธิอย่างหน่ึงซ่ึงบุคคลใดได้รับสิทธิอาศยัใน

โรงเรือน บุคคลนั้นยอ่มมีสิทธิอยูใ่นโรงเรือนนั้นโดยไม่ตอ้งเสียค่าเช่า97  

10) ภาระติดพนัในอสังหาริมทรัพย ์คือ ทรัพยสิทธิอยา่งหน่ึง โดยอสังหาริมทรัพย์

อาจจะตอ้งตกอยู่ในภาระติดพนัอนัเป็นเหตุให้ผูไ้ด้รับประโยชน์ มีสิทธิได้รับการชําระหน้ีจาก

อสังหาริมทรัพยน์ั้นเป็นคราวๆ หรือไดใ้ชแ้ละถือเอาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยน์ั้นตามท่ีระบุไว้98  

11) หา้มโอน คือ ขอ้กาํหนดท่ีเจา้ของทรัพยสิ์นห้ามมิใหผู้รั้บประโยชน์โอน

ทรัพยสิ์นท่ีตนไดจ้าํหน่ายโดยนิติกรรมขณะมีชีวิต หรือโดยพินยักรรมให้มีผลเม่ือตนตายแลว้ โดย

ทรัพยสิ์นนั้นตอ้งเป็นอสังหาริมทรัพย ์หรือสังหาริมทรัพย์99  

12) บุริมสิทธ์ิ คือ สิทธิเหนือทรัพยสิ์นของลูกหน้ีในการท่ีจะไดรั้บชาํระหน้ี

อนัคา้งชาํระแก่ตนจากทรัพยสิ์นนั้นก่อนเจา้หน้ีอ่ืน100  

 

3. ประมวลกฎหมายทีด่ิน พ.ศ. 2497 

 

 ในปัจจุบนัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของไทยมีการกาํหนดให้นาํเอกสารสิทธิ 

ท่ีทางราชการออกให้มาดาํเนินการจดทะเบียนประเภทต่างๆ เช่น การขาย ขายฝาก ให้กรรมสิทธ์ิ

รวม มรดก จาํนอง เช่า ภาระจาํยอม สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิอาศยั ซ่ึงผูท่ี้เป็นเจา้ของ

กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินหากประสงค์จะจาํหน่าย จ่าย โอน ท่ีดินจะตอ้งมีเอกสาร

สิทธ์ิมาแสดงต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี ณ สํานักงานท่ีดินในทอ้งท่ีซ่ึงท่ีดินตั้งอยู่ ซ่ึงไทยไดมี้การใช้

เอกสารสิทธ์ิในท่ีดินมาตั้งแต่อดีตถึงปัจจุบนั มีทั้งเอกสารท่ียกเลิกการใชไ้ปแลว้ และเอกสารท่ียงัคง

ใชอ้ยูม่าจนถึงปัจจุบนั ซ่ึงในการศึกษาเร่ืองการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของไทยจะตอ้งทราบ

ความหมายของคําท่ี เก่ียวข้อง และเอกสารสิทธิของไทยเพื่อหาแนวทางปรับปรุง เร่ืองการ 

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของไทยใหดี้ยิง่ข้ึน ดงัน้ี 

 

 

 

97 มาตรา 1402 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
98 มาตรา 1429 , “ เร่ืองเดียวกนั” 
99 มาตรา 1700 , “ เร่ืองเดียวกนั” 
100 มาตรา 251 , “ เร่ืองเดียวกนั” 
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3.1 ความหมาย 

3.1.1 ทีด่ิน หมายถึง พื้นดินทัว่ไป รวมถึงภูเขา ห้วย หนอง คลอง บึง บาง ลาํนํ้า 

ทะเลสาบ เกาะและท่ีชายทะเลดว้ย101 

3.1.2 สิทธิในที่ดิน  หมายถึง กรรมสิทธ์ิ และสิทธิครอบครอง102 ซ่ึงตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชยผ์ูท่ี้มีสิทธิครอบครองอาจไม่ใช่เจา้ของกรรมสิทธ์ิ เช่น ผูเ้ช่า103 ผูท้รงสิทธิ

เก็บกิน104  แต่คาํวา่ “สิทธิครอบครอง” ตามความหมาย ในประมวลกฎหมายท่ีดิน หมายถึงเจา้ของ

ท่ีดิน ดงันั้น เจา้ของท่ีดินจึงอยูใ่นฐานะท่ีจะเป็นผูข้อ  ออกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินได ้ แบบแจ้ง

การครอบครองท่ีดิน  (ส.ค.1)  เป็นแบบท่ีทางราชการกาํหนดข้ึน105 เพื่อให้ผูท่ี้ครอบครองและทาํ

ประโยชน์ในท่ีดินอยู่ก่อนวนัท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใช้บังคับ  โดยไม่มีหนังสือสําคัญแสดง

กรรมสิทธ์ิมาแจง้การครอบครองท่ีดินต่อนายอาํเภอทอ้งท่ีภายในหน่ึงร้อยแปดสิบวนั นบัแต่วนัท่ี

พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ใช้บังคับตามหลักเกณฑ์และวิธีการ 

ท่ี รัฐมนตรีกําหนดโดยประกาศในราชกิจจานุ เบกษา ซ่ึ งรัฐมนตรีได้มีประกาศเร่ืองแจ้ง 

การครอบครองท่ี ดิน ลงว ันท่ี  1 ธันวาคม 2497 ให้ มีการแจ้งการครอบครองท่ี ดินได้ถึ งว ันท่ี  

29 พฤษภาคม 2498 

    ผลของการไม่แจ้ง ส.ค.1 ภายใน 180 วนั กฎหมายถือว่าผูน้ั้นเจตนาสละ

สิทธิครอบครองท่ีดิน ซ่ึงรัฐมีอาํนาจจดัท่ีดินดงักล่าวตามประมวลกฎหมายท่ีดิน เวน้แต่ผูว้า่ราชการ

จงัหวดัจะอนุมติัผอ่นผนัให้เป็นการเฉพาะราย ทั้งน้ีเป็นไปตามความในวรรคสองของมาตรา 5 แห่ง

พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ต่อมาความในวรรคน้ีได้ถูกยกเลิก 

โดยประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 96 ลงวนัท่ี 29 กุมภาพนัธ์ 2515 แมว้า่ความในวรรคดงักล่าวจะถูก

ยกเลิกไปแลว้ แต่ก็ไม่ทาํให้ผูท่ี้มิไดแ้จง้การครอบครองท่ีดินภายในกาํหนดซ่ึงกฎหมายถือว่าสละ

สิทธิ ครอบครองท่ีดินไปแลว้ กลบักลายมาเป็นผูมี้สิทธิครอบครองในท่ีดินอีกแต่อยา่งใด 

   ผลของการแจง้ ส.ค.1 หากท่ีดินท่ีผูแ้จง้การครอบครองไดค้รอบครองอยูน่ั้น

เป็นท่ีดินท่ีสามารถมีสิทธิในท่ีดินได ้เม่ือผูค้รอบครองไดแ้จง้ ส.ค.1 ผูค้รอบครองสามารถขอออก

หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินต่อไปได ้แต่ถา้ท่ีดินนั้นเป็นท่ีดินท่ีบุคคลไม่สามารถมีสิทธิครอบครองได ้

101 มาตรา 1 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
102 มาตรา 1 , “ เร่ืองเดียวกนั” 
103 มาตรา 537 แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
104 มาตรา 1417 , “ เร่ืองเดียวกนั” 
105 มาตรา 3 แห่งพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 บญัญติัวา่ “ประมวลกฎหมาย

ท่ีดินตามท่ีตราไวต้่อทา้ยพระราชบญัญติัน้ีใหใ้ชบ้งัคบัเป็นกฎหมายตั้งแต่วนัท่ี 1 ธนัวาคม 2497 เป็นตน้ไป” 
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แมจ้ะไดค้รอบครองและทาํประโยชน์อยู ่การท่ีผูค้รอบครองนาํท่ีดินดงักล่าวมาแจง้ ส.ค.1 ก็ไม่ทาํ

ใหผู้แ้จง้เป็นผูมี้สิทธิในท่ีดินท่ีแจง้การครอบครองดงักล่าว 

3.2 เอกสารสิทธ์ิในทีด่ิน 

3.2.1 หนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิ106 

1) โฉนดท่ีดิน คือหนังสือสําคญัแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินตามมาตรา 1 แห่ง

ประมวลกฎหมายท่ีดิน  

2) โฉนดแผนท่ี คือหนงัสือสําคญัแสดงกรรมสิทธ์ิตามประกาศออกโฉนด

ท่ีดิน ร.ศ.120 และพระราชบญัญติัออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ.127  

3) โฉนดตราจอง คือ หนังสือสําคญัแสดงกรรมสิทธ์ิตามพระราชบญัญติั    

ออกตราจองชั่วคราว ร.ศ.121 ต่อมาเปล่ียนช่ือเป็นพระราชบัญญัติออกโฉนดตราจอง ร.ศ.124 

โฉนดตราจองน้ีมีออกในพื้นท่ี 5 จงัหวดั คือ พิษณุโลก พิจิตร อุตรดิตถ ์สุโขทยั และนครสวรรค ์

4) ตราจองท่ีตราวา่ “ไดท้าํประโยชน์แลว้” เป็นหนงัสือสําคญัแสดงกรรมสิทธ์ิ

ตามพระราชบญัญติัออกโฉนดท่ีดิน (ฉบบัท่ี 6) พ.ศ. 2479 ซ่ึงบุคคลใดจะขอไดม้า  ซ่ึงท่ีดินจะตอ้ง 

ขออนุญาตและไดรั้บอนุญาตใหจ้บัจองจากพนกังานเจา้หนา้ท่ีเสียก่อน โดยนายอาํเภอเป็นพนกังาน

เจา้หน้าท่ีผูอ้นุญาตในกรณีท่ีดินมีเน้ือท่ีไม่เกิน 50 ไร่ และขา้หลวงประจาํจงัหวดัเป็นผูอ้นุญาตใน

กรณีท่ีดินมีเน้ือท่ีไม่เกิน 100 ไร่ ตามมาตรา 5 แห่งพระราชบญัญติัออกโฉนดท่ีดิน (ฉบบัท่ี 6) พ.ศ.

2479 โดยพนักงานเจ้าหน้าท่ีจะออกใบอนุญาตให้จับจองไวเ้ป็นหลักฐาน ซ่ึงมีสองแบบคือ  

ตามมาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัออกโฉนดท่ีดิน (ฉบบัท่ี 6) พ.ศ.2479 

                                       (1)  ใบเหยียบย ํ่า เป็นใบอนุญาตซ่ึงนายอาํเภอเป็นผูอ้อก ผูไ้ดรั้บอนุญาต

ตอ้งทาํประโยชน์ให้แล้วเสร็จภายใน 2 ปี นับแต่ได้รับใบเหยียบย ํ่า เม่ือผูไ้ด้รับใบอนุญาตได้ทาํ

ประโยชน์แลว้เสร็จ จะตอ้งมาแจง้ต่อนายอาํเภอเพื่อไปทาํการตรวจพิสูจน์การทาํประโยชน์ เม่ือเห็น

ว่าได้มีการทําประโยชน์ตามหลักเกณฑ์แล้ว นายอําเภอจะได้ทําการรับรองและนําท่ีดินนั้ น 

ข้ึนทะเบียนแล้วออก “แบบหมายเลข 3” ให้บุคคลนั้นยึดถือไวเ้ป็นหลกัฐานแสดงว่าเป็นผูมี้สิทธิ

ครอบครอง 

                                      (2)  ตราจองเป็นใบอนุญาตซ่ึงเจ้าพนักงานท่ีดินเป็นผู ้ออก ผู ้ได้รับ

อนุญาตตอ้งทาํประโยชน์ให้แล้วเสร็จภายใน 3 ปี นับแต่ได้รับตราจอง เม่ือผูไ้ด้รับอนุญาตไดท้าํ

ประโยชน์แลว้เสร็จ จะตอ้งมาแจง้ต่อเจา้พนกังานท่ีดินเพื่อไปทาํการตรวจพิสูจน์การทาํประโยชน์ 

106 มานสั ฉัว่สวสัด์ิ, คาํบรรยาย เร่ือง การออกหนงัสือแสดงสิทธ์ิในท่ีดิน, กรุงเทพมหานคร: สาํนกั

จดัการท่ีดินของรัฐ กรมท่ีดิน, 2556, หนา้ 6 
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เม่ือเห็นว่าได้มีการทาํประโยชน์ตามหลกัเกณฑ์แล้ว เจา้พนักงานท่ีดินจะได้ทาํการรับรอง และ

บันทึกไว้ในตราจองนั้ นว่า “ได้ทําประโยชน์แล้ว” ซ่ึงเป็นหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิ 

ตามกฎหมาย ตามมาตรา 11 แห่งพระราชบญัญติัออกโฉนดท่ีดิน (ฉบบัท่ี 6) พ.ศ.2479 

3.2.2 หนังสือแสดงสิทธิครอบครอง107 

1) ใบจอง ตามมาตรา 1 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน เป็นหนงัสือแสดงการ

ยอมให้เขา้ครอบครองท่ีดินชัว่คราว โดยผูท่ี้ไดรั้บใบจองไวเ้ป็นหลกัฐานน้ี ตอ้งเขา้ทาํประโยชน์ใน

ท่ีดินภายใน 6 เดือน และทาํประโยชน์ให้แล้วเสร็จภายในกาํหนด 3 ปี นับแต่วนัท่ีได้รับใบจอง 

ปัจจุบนัใบจองมีใช้ 2 แบบ คือ แบบ น.ส.2 นายอาํเภอเป็นผูอ้อก และแบบ น.ส.2 ก เจา้พนักงาน

ท่ีดินเป็นผูอ้อก   

2) หนงัสือรับรองการทาํประโยชน์  ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 43 (พ.ศ.2537) 

ออกตามความในพระราชบญัญติัให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน คือหนงัสือคาํรับรองจากพนกังาน

เจา้หนา้ท่ีวา่ไดท้าํประโยชน์แลว้ หนงัสือรับรองการทาํประโยชน์เป็นเพียงหนงัสือสาํคญัแสดงสิทธิ

ครอบครองเท่านั้น มิใช่หนงัสือสาํคญัแสดงกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงในปัจจุบนัมีอยู ่3 แบบ คือ 

(1)  น.ส. 3  เป็นแบบพิมพส์ําหรับการออกหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์

ในทอ้งท่ีท่ียงัไม่มีระวางรูปถ่ายทางอากาศ และยงัไม่มีการยกเลิกอาํนาจหน้าท่ีของนายอาํเภอในการ

ปฏิบติัการตามประมวลกฎหมายท่ีดิน นายอาํเภอเป็นผูล้งนามในการออก น.ส.3 

(2)   น.ส. 3ก  เป็นแบบพิมพส์าํหรับการออกหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์

ในท้องท่ีท่ีมีระวางรูปถ่ายทางอากาศแล้ว ถ้ายงัไม่มีการยกเลิกอาํนาจหน้าท่ีของนายอาํเภอในการ

ปฏิบติัการตามประมวลกฎหมายท่ีดิน นายอาํเภอเป็นผูล้งนามในการออก น.ส.3 ก แต่ถ้ามีการยกเลิก

อาํนาจหนา้ท่ีของนายอาํเภอแลว้ เจา้พนกังานท่ีดินเป็นผูล้งนามในการออก น.ส.3  

(3)   น.ส. 3ข  เป็นแบบพิมพส์าํหรับการออกหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์

ในท้องท่ีท่ียงัไม่มีระวางรูปถ่ายทางอากาศ และได้มีการยกเลิกอาํนาจหน้าท่ีของนายอาํเภอในการ

ปฏิบติัการตามประมวลกฎหมายท่ีดิน เจา้พนกังานท่ีดินเป็นผูล้งนามในการออก น.ส. 3ข 

             ในขณะท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินเร่ิมมีผลใชบ้งัคบัตั้งแต่เม่ือวนัท่ี 1 ธนัวาคม 

2497 นั้ น แบบพิมพ์ น.ส.3 ยงัมีใช้ไม่ทั่วถึง กฎกระทรวงฉบับท่ี 5 (พ.ศ.2497) ออกตามความ 

ในพระราชบญัญติัให้ใชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ขอ้ 3 จึงกาํหนดให้หนงัสือรับรองการทาํ

ประโยชน์ สามารถทาํตาม “แบบหมายเลข 3” ไดด้ว้ย 

107 มานสั ฉัว่สวสัด์ิ, คาํบรรยาย เร่ือง การออกหนงัสือแสดงสิทธ์ิในท่ีดิน, กรุงเทพมหานคร: สาํนกั

จดัการท่ีดินของรัฐ กรมท่ีดิน, 2556, หนา้ 8 
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3) แบบหมายเลข 3 เป็นหนังสือสําคัญซ่ึงออกตามกฎกระทรวงเกษตราธิการ 

ออกตามความในพระราชบญัญติัออกโฉนดท่ีดิน (ฉบบัท่ี 6) พ.ศ. 2479 ในกรณีผูจ้บัจองท่ีไดรั้บ 

ใบเหยียบย ํ่า หรือผูท่ี้ครอบครองทาํประโยชน์อยู่ก่อนวนัท่ีพระราชบญัญัติน้ีใช้บงัคบั มาขอคาํ

รับรองจากพนกังานเจา้หนา้ท่ี เม่ือพนกังานเจา้หนา้ท่ีไดท้าํการตรวจสอบการทาํประโยชน์แลว้เห็น

วา่ไดมี้การครอบครองและทาํประโยชน์ตามท่ีไดรั้บอนุญาตให้จบัจองตามหลกัเกณฑ์ ก็จะนาํข้ึน

ทะเบียนท่ีดินไวว้่าได้มีการทาํประโยชน์แล้ว พร้อมทั้งออกแบบหมายเลข 3 ให้ผูไ้ด้รับอนุญาต

ยดึถือไวเ้ป็นหลกัฐาน แบบหมายเลข 3 จึงเป็นหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ เพราะนายอาํเภอได้

ให้คาํรับรองแล้ว แต่ “แบบหมายเลข 3” ซ่ึงออกก่อนประมวลกฎหมายท่ีดินใช้บงัคบัเป็นเพียง

หนังสือแสดงการครอบครองเท่านั้น เม่ือพระราชบญัญติัให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497  

มีผลใช้บงัคบั บุคคลดงักล่าวจึงตอ้งแจง้การครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) ต่อนายอาํเภอทอ้งท่ีภายใน 

180 วนัดว้ยซ่ึงตาม มาตรา 5 แห่งพระราชบญัญติัให้ใชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ถา้ไม่ได้

แจ้ง ส.ค.1 “แบบหมายเลข 3” ดังกล่าว ก็จะไม่ถือว่าเป็นหนังสือรับรองการทําประโยชน์ 

อีกต่อไป แต่เม่ือประมวลกฎหมายท่ีดินใชบ้งัคบัและไดมี้การออกหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์

ใหต้าม “แบบหมายเลข 3” ใหไ้ปตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 5 (พ.ศ.2497) ออกตามความ  ในพระราชบญัญติั

ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ในกรณีน้ี แม้มิได้แจ้งการครอบครองตามแบบ ส.ค.1 ไว ้ 

“แบบหมายเลข 3” ก็มีผลเป็นหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ตามประมวลกฎหมายท่ีดินแลว้ 

3.3 การออกโฉนดทีด่ิน 

      มีหลกัการท่ีจะออกโฉนดท่ีดินใหแ้ก่ประชาชนไดม้ากท่ีสุดในระยะเวลาอนัรวดเร็ว 

3.3.1 การเดินสํารวจออกโฉนดที่ดินตามมาตรา 58 และ 58 ทวิ แห่งประมวล

กฎหมายทีด่ิน108 มีขั้นตอน ดงัน้ี 

1) กรมท่ีดินตรวจสอบพื้นท่ี และความตอ้งการของประชาชน และทาํเร่ือง

เส นอต่อรัฐมนตรี เพื่ อให้ รัฐมนตรีป ระกาศกําหนดพื้ น ท่ี ท่ีจะทําการรังว ัดและป ระกาศ 

ในราชกิจจานุเบกษา 

2) ผูว้่าราชการจงัหวดัในจงัหวดัท่ีรัฐมนตรีไดป้ระกาศให้มีการเดินสํารวจ 

จะต้องประกาศอีกคร้ังหน่ึงโดยกําหนดว่าเป็นหมู่บ้านใด อาํเภอใด ในจงัหวดัของตน โดยปิด

ประกาศไว ้ณ สํานักงานท่ีดิน ท่ีว่าการอาํเภอ ท่ีว่าการก่ิงอาํเภอ ท่ีทาํการกํานัน และท่ีทาํการ

108 มานสั ฉัว่สวสัด์ิ, คาํบรรยาย เร่ือง การออกหนังสือแสดงสิทธ์ิในท่ีดิน, กรุงเทพมหานคร: สาํนกั

จดัการท่ีดินของรัฐ กรมท่ีดิน, 2556, หนา้ 18 
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ผู้ใหญ่บ้านแห่งท้องท่ีก่อนวันเร่ิมต้นทาํการสํารวจไม่น้อยกว่า 30 วัน ตามระเบียบกรมท่ีดิน ว่าด้วย

การเดินสาํรวจออกโฉนดท่ีดินและสอบเขตท่ีดิน พ.ศ.2543 

3) บุคคลท่ีมีหน้าท่ีนาํพนกังานเจา้หน้าท่ีทาํการสํารวจรังวดัทาํแผนท่ี หรือ

พิสูจน์สอบสวนสิทธิในการทาํประโยชน์ในท่ีดินของตน  ตามมาตรา 58 ทวิ วรรคสอง (1), (2), (3) 

แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน จะตอ้งมานาํพนกังานเจา้หนา้ท่ีทาํการเดินสํารวจรังวดัทาํแผนท่ีในท่ีดิน

ของตนตามวนัเวลาท่ีพนกังานเจา้หนา้ท่ีไดน้ดัหมาย  

4) ถา้ปรากฏวา่ท่ีดินท่ีบุคคลดงักล่าวไดค้รอบครองนั้นเป็นท่ีดินท่ีสามารถ

ออกโฉนดท่ีดินได ้ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีออกโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ใหแ้ก่

บุคคลดงักล่าวต่อไป 

3.3.2 การเดินสํารวจออกโฉนดทีด่ินตามมาตรา 58 ตรี แห่งประมวลกฎหมายทีด่ิน109 

          เม่ือจะเร่ิมดาํเนินการรัฐมนตรีจะประกาศในราชกิจจานุเบกษากาํหนดทอ้งท่ี

และวนัท่ีเร่ิมดาํเนินการให้ทราบทัว่กนัเป็นการล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสามสิบวนั โดยวิธีน้ีเป็นการ

เปล่ียนหนังสือรับรองการทาํประโยชน์ซ่ึงใช้ระวางรูปถ่ายทางอากาศ (น.ส.3 ก) เป็นโฉนดท่ีดิน 

โดยไม่ตอ้งทาํการสํารวจรังวดั โดยนาํหลกัฐานเก่ียวกบัระวางรูปถ่ายทางอากาศซ่ึงใช้กบั น.ส.3 ก 

มาปรับแกต้ามหลกัวิชาการแผนท่ีรูปถ่ายทางอากาศ เม่ือการทาํแผนท่ีดาํเนินการโดยไม่ตอ้งทาํการ

รังวดัแล้ว รูปแผนท่ีของโฉนดท่ีดินท่ีออกตามมาตราน้ีจึงไม่มีเคร่ืองหมายหลกัเขตแสดงให้เห็น

เพราะไม่มีการรังวดัปักหลกัเขต โดยตอ้งออกให้แก่ผูมี้ช่ือซ่ึงเป็นผูมี้สิทธิในหนงัสือรับรองการทาํ

ประโยชน์เท่านั้นโดยจดบนัทึกลงในแบบ “การเปล่ียน น.ส.3 ก เป็นโฉนดท่ีดินตามความในมาตรา 

58 ตรี แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน (น.ส.13)” โดยไม่มีการสอบสวนบุคคลผูเ้ก่ียวขอ้งหรือมีส่วนได้

เสียในท่ีดินแต่อย่างใด โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อความสะดวกและรวดเร็ว เน่ืองจากเห็นว่าหนังสือ

รับรองการทาํประโยชน์ตามแบบ น.ส. 3 ก มีสถานะใกลเ้คียงกบัโฉนดท่ีดิน เช่น การจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมไม่ต้องดาํเนินการประกาศ มีการใช้ระวางรูปถ่ายทางอากาศสําหรับกาํหนด

ตาํแหน่งท่ีดินซ่ึงความแน่นอนทาํนองเดียวกบัโฉนดท่ีดินซ่ึงใช้ระวางแผนท่ีรูปถ่ายทางอากาศ  

โดยหนังสือรับรองการทาํประโยชน์ท่ีนํามาเปล่ียนเป็นโฉนดท่ีดินเป็นอนัยกเลิกเม่ือถึงกาํหนด 

วนัแจกโฉนดท่ีดินตามประกาศของเจา้พนกังานท่ีดิน 

 

 

109 มานสั ฉัว่สวสัด์ิ, คาํบรรยาย เร่ือง การออกหนังสือแสดงสิทธ์ิในท่ีดิน, กรุงเทพมหานคร: สาํนกั

จดัการท่ีดินของรัฐ กรมท่ีดิน, 2556, หนา้ 23 
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3.4 การออกโฉนดทีด่ินเฉพาะราย (รวมทั้งการออกหนังสือรับรองการทาํประโยชน์ด้วย) 

3.4.1 การออกโฉนดที่ดินตามมาตรา 59 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 110 บุคคล 

ท่ีพนักงานเจ้าหน้าท่ีจะออกโฉนดท่ีดินให้ได้ คือ ผูท่ี้มีสิทธิครอบครองในท่ีดิน โดยมีเอกสาร

หลกัฐานมาแสดงประกอบการยื่นคาํขอ เช่น หลกัฐานแบบแจง้การครอบครองท่ีดิน(ส.ค.1) ใบจอง 

(น.ส.2, น.ส.2 ก) หนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ (น.ส.3, น.ส.3 ก, น.ส.3 ข) โดยสามารถยืน่คาํขอ

รังวดัออกโฉนดท่ีดินไดต้ลอดเวลาโดยไม่มีเง่ือนไข ไม่วา่ทอ้งท่ีนั้นจะมีการประกาศการเดินสํารวจ

หรือไม่ก็ตาม โดยผูข้อออกโฉนดท่ีดินจะตอ้งยื่นคาํขอต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี ณ สํานักงานท่ีดิน

ท้องท่ี  (สํานักงานท่ีดินจงัหวดั หรือสํานักงานท่ีดินจงัหวดั สาขา)111 เม่ือพนักงานเจ้าหน้าท่ีได้

สอบสวนแล้วเห็นว่าผู ้ขอเป็นผู ้มีสิทธ์ิยื่นคําขอออกโฉนดท่ีดินได้ ก็จะรับคําขอไวพ้ิจารณา

ดาํเนินการ เม่ือไดท้าํการรังวดัพิสูจน์สอบสวนการทาํประโยชน์เสร็จแลว้จะประกาศมีกาํหนด 30 

วนั เพื่อเปิดโอกาสให้มีผูโ้ตแ้ยง้คดัคา้น เม่ือไม่มีเหตุขดัขอ้งประการใดแลว้ จึงพิจารณาดาํเนินการ

ออกโฉนดท่ีดินใหต้ามระเบียบและขั้นตอนต่อไป112 ซ่ึงท่ีดินท่ีจะออกโฉนดท่ีดินตอ้งเป็นท่ีดินท่ีผูมี้

สิทธิในท่ีดินไดค้รอบครองและทาํประโยชน์แลว้ และเป็นท่ีดินท่ีสามารถออกโฉนดท่ีดินไดต้าม

กฎหมาย113โดยการออกโฉนดท่ีดินให้มีการรังวดัทาํแผนท่ีตามวิธีการรังวดัเพื่อออกโฉนดท่ีดิน  

โดยให้เจา้ของท่ีดินปักหลกัหมายเขตท่ีดินไวทุ้กมุมท่ีดินของตน114 ซ่ึงในการออกโฉนดท่ีดินถ้า

ปรากฏวา่ท่ีดินมีอาณาเขต ระยะของแนวเขต และท่ีดินขา้งเคียงทุกดา้นถูกตอ้งตรงกบัหลกัฐานการ

แจง้การครอบครอง เช่ือได้ว่าเป็นท่ีดินแปลงเดียวกนั แต่เน้ือท่ีท่ีคาํนวณไดแ้ตกต่างไปจากเน้ือท่ี 

ตามหลกัฐานการแจง้การครอบครองดงักล่าว ให้พนักงานเจา้หน้าท่ีออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือ

รับรองการทาํประโยชน์เท่าจาํนวนเน้ือท่ีท่ีได้ท ําประโยชน์แล้ว แต่ไม่เกินเน้ือท่ีท่ีคาํนวณได ้ 

ในกรณีท่ีระยะของแนวเขตท่ีดินผิดพลาดคลาดเคล่ือนให้พนักงานเจา้หน้าท่ีออกโฉนดท่ีดิน  

110 มานสั ฉัว่สวสัด์ิ, คาํบรรยาย เร่ือง การออกหนังสือแสดงสิทธ์ิในท่ีดิน, กรุงเทพมหานคร: สาํนกั

จดัการท่ีดินของรัฐ กรมท่ีดิน, 2556, หนา้ 25-29 
111 มาตรา 13 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
112 ขอ้ 16 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 43 (พ.ศ.2537) ออกตามความในพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมาย

ท่ีดิน พ.ศ.2497 
113 ขอ้ 14 , “ เร่ืองเดียวกนั” 
114 ขอ้ 15 , “ เร่ืองเดียวกนั” 
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เท่าจาํนวนเน้ือท่ีท่ีไดท้าํประโยชน์แลว้เม่ือผูมี้สิทธิในท่ีดินขา้งเคียงไดล้งช่ือรับรองแนวเขตไวเ้ป็น

การถูกตอ้งครบถว้นทุกดา้น115 

3.4.2 การออกโฉนดที่ดินตามมาตรา 59 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 116                                       

บุคคลท่ีพนกังานเจา้หนา้ท่ีจะออกโฉนดท่ีดินให้ได ้จะตอ้งเป็นผูท่ี้ไดค้รอบครองและทาํประโยชน์

ในท่ีดินมาก่อนวนัท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบ้งัคบั โดยไม่มีหนงัสือสําคญัแสดงกรรมสิทธ์ิ และ

มิไดแ้จง้การครอบครองท่ีดิน และหากทอ้งท่ีนั้นไดมี้การประกาศการเดินสาํรวจมาก่อนแลว้ บุคคล

ดงักล่าวจะตอ้งมาแจง้ความประสงค์จะได้สิทธิในท่ีดิน หรือมานาํพนักงานเจา้หน้าท่ีเพื่อทาํการ

รังวดัพิสูจน์สอบสวนการทาํประโยชน์ตามมาตรา 27 ตรี แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินดว้ย หากไม่

ดาํเนินการ ดงักล่าว ถือวา่เป็นผูท่ี้มิไดป้ฏิบติัตาม มาตรา 27 ตรี แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน และไม่

อาจมาขอออกโฉนดท่ีดินเป็นการเฉพาะรายได้ แต่ถ้าท้องท่ีนั้ นยงัไม่เคยมีการประกาศการเดิน

สาํรวจ ฯ การดาํเนินการตามมาตรา 27 ตรี ยอ่มไม่อาจมีข้ึน บุคคลดงักล่าวจึงขอออกโฉนดท่ีดินเป็น

การเฉพาะรายได ้โดยในการออกโฉนดท่ีดินตามมาตราดงักล่าวจะกระทาํได้ต่อเม่ือผูข้อมีความ

จาํเป็น และพนกังานเจา้หน้าท่ีจะออกโฉนดท่ีดินให้ไดไ้ม่เกิน 50 ไร่ เท่านั้น ถา้เกิน 50 ไร่ จะตอ้ง

ไดรั้บอนุมติัจากผูว้า่ราชการจงัหวดัเสียก่อน ตามระเบียบท่ีคณะกรรมการจดัท่ีดินแห่งชาติกาํหนด 

โดยกาํหนดหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัความจาํเป็นของผูข้อท่ีพนกังานเจา้หน้าท่ีจะออกโฉนดท่ีดินให้ได้

ตามระเบียบของคณะกรรมการจดัท่ีดินแห่งชาติ ฉบบัท่ี 12 (พ.ศ.2532) หมวด 1 ขอ้ 7 ดงัน้ี 

1) ท่ีดินนั้นถูกเวนคืนตามกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์

2) ผูค้รอบครองและทําประโยชน์ในท่ีดินจะโอนท่ีดินนั้ นให้แก่ทบวง

การเมือง องค์การของรัฐบาลตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัตั้งองค์การของรัฐบาล หรือรัฐวิสาหกิจท่ี

จดัตั้งข้ึนโดยพระราชบญัญติั 

3) ความจาํเป็นอยา่งอ่ืนโดยไดรั้บอนุมติัจากผูว้า่ราชการจงัหวดั 

                โดยผูข้อออกโฉนดท่ีดินจะตอ้งยื่นคาํขอต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี ณ สํานักงาน

ท่ีดินท้องท่ี โดยในคาํขอออกโฉนดท่ีดิน ผูข้อจะต้องอ้างเหตุผลความจาํเป็นไวใ้นคาํขอ และ

พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะตอ้งหมายเหตุในวงเล็บดว้ยอกัษรสีแดงต่อทา้ยคาํขอบนหวักระดาษวา่ “มิได้

แจง้การครอบครอง” เม่ือมีการรับคาํขอแลว้ให้ลงบญัชีรับทาํการและเขียนดว้ยอกัษรสีแดงในช่อง

หมายเหตุวา่ “มิไดแ้จง้การครอบครอง” ดว้ยเช่นกนั โดยพนกังานเจา้หนา้ท่ีตอ้งสอบสวนผูข้อ และ

115 ขอ้ 8 ระเบียบของคณะกรรมการจดัท่ีดินแห่งชาติ ฉบบัท่ี 12 (พ.ศ. 2532) วา่ดว้ยเง่ือนไขการออก

โฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการทาํประโยชน ์
116 มานสั ฉัว่สวสัด์ิ, คาํบรรยาย เร่ือง การออกหนังสือแสดงสิทธ์ิในท่ีดิน, กรุงเทพมหานคร: สาํนกั

จดัการท่ีดินของรัฐ กรมท่ีดิน, 2556, หนา้ 25-29 
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พยานบุคคลผูรู้้เห็นตามแบบ ท.ด.16 เพื่อให้ไดค้วามเก่ียวกบัลกัษณะและสภาพการทาํประโยชน์ใน

ท่ีดิน ต้องสอบสวนให้ได้ความชัดเจนว่าได้มีการครอบครองทาํประโยชน์ในท่ีดินมาก่อนวนัท่ี

ประมวลกฎหมายท่ีดินใช้บังคบัหรือไม่ ได้มีการครอบครองต่อเน่ืองมาจนถึงปัจจุบันอย่างไร 

รวมทั้งสอบสวนผูป้กครองท้องท่ี คือ กาํนัน ผูใ้หญ่บ้าน หรือ นายกเทศมนตรี โดยจะสอบสวน 

ในวนัยื่นคาํขอหรือในวนัท่ีพนกังานเจา้หน้าท่ีไดอ้อกไปทาํการรังวดัพิสูจน์สอบสวนสิทธิในท่ีดิน

โดยพนักงานเจ้าหน้าท่ีผูท้าํการรังวดัพิสูจน์สอบสวนเป็นผูท้าํการสอบสวนก็ได้ และในกรณี 

ท่ีจะตอ้งขออนุมติัจากผูว้า่ราชการจงัหวดั ดว้ยเหตุท่ีผูข้อมีความจาํเป็นอยา่งอ่ืน หรือ ท่ีดินท่ีทาํการ

รังวดัมีเน้ือท่ีเกินกว่า 50 ไร่ ให้พนักงานเจา้หน้าท่ีทาํการรังวดัพิสูจน์สอบสวนการทาํประโยชน์ 

ให้แลว้เสร็จ เม่ือไดด้าํเนินการประกาศครบกาํหนดแลว้ไม่มีผูใ้ดโตแ้ยง้คดัคา้นและไม่มีขอ้ขดัขอ้ง

ประการใด จึงให้ดาํเนินการขออนุมติัต่อผูว้่าราชการจงัหวดัต่อไป หรือในกรณีท่ีมีการโต้แยง้

คดัค้าน ก็ให้ดาํเนินการเร่ืองท่ีพิพาทให้เสร็จเสียก่อนแล้วจึงขออนุมติัผูว้่าราชการจงัหวดัต่อไป

เช่นกนั ตามหนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0719 ว 15101 ลงวนัท่ี 9 กรกฎาคม 2534 

3.5 การออกใบแทนและหนังสือแสดงสิทธิในทีด่ิน 

3.5.1 การออกใบแทนโฉนดที่ดิน ตามมาตรา 63 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน117

เป็นกรณีท่ีโฉนดท่ีดิน ใบจอง หนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ หรือใบไต่สวนชาํรุด หรือสูญหาย

ใหเ้จา้ของมาขอรับใบแทนได ้ซ่ึงเม่ือไดอ้อกใบแทนไปแลว้ เอกสารดงักล่าวฉบบัเดิมเป็นอนัยกเลิก 

เวน้แต่ศาลจะสั่งเป็นอยา่งอ่ืน สําหรับหลกัเกณฑ์และวิธีการในการออกใบแทนนั้น มาตรา 56 แห่ง

ประมวลกฎหมายท่ีดินไดบ้ญัญติัให้เป็นไปตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง (กฎกระทรวงฉบบัท่ี 43 

(พ.ศ.2537) ออกตามความในพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ขอ้ 17) ดงัน้ี 

1) กรณีโฉนดท่ีดินฉบับเจ้าของท่ีดินสูญหาย ให้เจ้าของท่ีดินยื่นคาํขอ 

และปฏิญาณตนต่อเจ้าพนักงานท่ีดิน โดยให้นําพยานหลักฐานมาให้เจ้าพนักงานท่ีดินทาํการ

สอบสวน และใหเ้จา้พนกังานท่ีดินประกาศมีกาํหนด 30 วนั โดยใหปิ้ดไวใ้นท่ีเปิดเผย ณ สาํนกังาน

ท่ีดินทอ้งท่ี สํานกังานเขต หรือท่ีวา่การอาํเภอ หรือท่ีวา่การก่ิงอาํเภอทอ้งท่ี ท่ีทาํการแขวงหรือท่ีทาํ

การกาํนันทอ้งท่ีและในบริเวณท่ีดินนั้น แห่งละหน่ึงฉบบั ในเขตเทศบาลให้ปิดไว ้ณ สํานักงาน

เทศบาลอีกหน่ึงฉบบั ถา้มีผูค้ดัคา้นภายในเวลาท่ีกาํหนดและนาํพยานหลกัฐานมาแสดง ให้เจา้พนักงาน

ท่ีดินสอบสวนแลว้สั่งการไปตามควรแก่กรณี ถา้ไม่มีผูใ้ดคดัคา้นภายในเวลาท่ีกาํหนด ให้ออกใบ

แทนใหไ้ปตามคาํขอ 

117 มานัส ฉั่วสวสัด์ิ, คาํบรรยาย เร่ือง การออกหนังสือแสดงสิทธ์ิในท่ีดิน, กรุงเทพมหานคร: สํานัก

จดัการท่ีดินของรัฐ กรมท่ีดิน, 2556, หนา้ 39-44 
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2) กรณีโฉนดท่ีดินฉบบัเจา้ของท่ีดินเป็นอนัตราย ชาํรุด ถ้าโฉนดท่ีดินท่ี

ชาํรุดนั้นยงัมีตาํแหน่งท่ีดิน เลขท่ีโฉนดท่ีดิน ช่ือ และตราประจาํตาํแหน่งของผูว้่าราชการจงัหวดั 

และ/หรือของเจา้พนักงานท่ีดิน ให้ออกใบแทนให้ไปได้โดยไม่ตอ้งประกาศ แต่ถา้โฉนดท่ีดินท่ี

ชาํรุดนั้น ขาดสาระสําคญัดงักล่าว อยา่งใดอยา่งหน่ึง ให้ดาํเนินการเช่นเดียวกบักรณีหนงัสือแสดง

สิทธิในท่ีดินสูญหาย คือตอ้งนาํพยานหลกัฐานมาใหเ้จา้พนกังานท่ีดินทาํการสอบสวน และประกาศ

มีกาํหนด 30 วนัดว้ย 

3) กรณีศาลมีคาํสั่งหรือมีคาํพิพากษาอนัถึงท่ีสุดเก่ียวกบัโฉนดท่ีดิน หรือ

ผูใ้ดมีสิทธิจดทะเบียนตามคาํพิพากษาของศาล ถา้ไม่ไดโ้ฉนดท่ีดินมาหรือโฉนดท่ีดินเดิมสูญหายก็

ดาํเนินการเช่นเดียวกบักรณีตามขอ้ 1) ถา้ชาํรุดก็ดาํเนินการเช่นเดียวกบักรณีตามขอ้ 2) 

4) กรณีเจา้พนกังานผูมี้อาํนาจในการยึดและขายทอดตลาดท่ีดินของผูท่ี้คา้ง

ชาํระภาษีอากรหรือเงินคา้งจ่ายใดๆ ตามท่ีกฎหมายบญัญติัไว ้ขอให้ออกใบแทนโฉนดท่ีดินสําหรับ

ท่ีดินดงักล่าวซ่ึงเจา้พนกังานผูมี้อาํนาจไดย้ดึมาขายทอดตลาดแลว้ ถา้ไม่ไดโ้ฉนดท่ีดินมาหรือโฉนด

ท่ีดินเดิมสูญหาย ให้ประกาศมีกาํหนด 30 วนั โดยไม่ตอ้งสอบสวนพยานบุคคล หากเป็นกรณีชาํรุด

ก็ดาํเนินการเช่นเดียวกบักรณีตามขอ้ 2) โดยให้ถือหนังสือของเจา้พนักงานดงักล่าวเป็นคาํขอไม่

ตอ้งยืน่คาํขอ (ท.ด.9) แต่อยา่งใด 

5) กรณีอธิบดีจะใช้อาํนาจจาํหน่ายท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน เช่น 

กรณีคนต่างดา้วไดท่ี้ดินมาโดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายหรือไม่ไดรั้บอนุญาต กฎหมายบงัคบัใหค้นต่าง

ดา้วตอ้งจาํหน่ายท่ีดินแปลงนั้น ถา้ไม่จาํหน่ายอธิบดีมีอาํนาจท่ีจะจาํหน่ายเองได ้และเม่ืออธิบดีจะ

ใช้อาํนาจน้ีแต่ไม่ได้โฉนดท่ีดินมาหรือโฉนดท่ีดินฉบับเดิมชํารุด หรือสูญหาย ก็จะแจ้งให้เจ้า

พนกังานท่ีดินดาํเนินการออกใบแทนโฉนดท่ีดินนั้น ซ่ึงถา้เป็นกรณีไม่ไดโ้ฉนดท่ีดินมาหรือโฉนด

ท่ีดินเดิมสูญหาย ให้ประกาศมีกาํหนด 30 วนั โดยไม่ตอ้งสอบสวนพยานบุคคล ถา้เป็นกรณีโฉนด

ท่ีดินเดิมชาํรุดให้ดาํเนินการตามขอ้ 2) โดยไม่ตอ้งสอบสวนพยานบุคคล โดยให้ถือหนังสือแจง้ 

ของอธิบดีดงักล่าวเป็นคาํขอโดยไม่ตอ้งยืน่คาํขอ (ท.ด.9) แต่อยา่งใด 

6) กรณีอธิบดีใช้อาํนาจเพิกถอนหรือแก้ไขโฉนดท่ีดิน หรือ รายการจด

ทะเบียนตามมาตรา 61 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ถา้เป็นกรณีไม่ไดโ้ฉนดท่ีดินมาหรือโฉนดท่ีดินเดิม   

สูญหาย ให้ประกาศมีกาํหนด 30 วนั โดยไม่ตอ้งสอบสวนพยานบุคคล ถา้เป็นกรณีโฉนดท่ีดินฉบบั

เดิมชาํรุดใหด้าํเนินการตามขอ้ 2) 
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3.5.2 การจัดทําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินข้ึนใหม่ ตามมาตรา 64 แห่งประมวล

กฎหมายที่ดิน118  เป็นกรณีท่ีโฉนดท่ีดิน ใบไต่สวน หนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ หรือใบจอง 

ฉบบัสํานกังานท่ีดินเป็นอนัตราย ชาํรุด สูญหาย โดยพนกังานเจา้หน้าท่ีมีอาํนาจเรียกหนงัสือแสดง

สิทธิในท่ีดินดงักล่าวจากผูมี้สิทธิในท่ีดิน มาพิจารณาจดัทาํข้ึนใหม่โดยอาศยัหลกัฐานเดิมได ้โดยมี

วิธีดาํเนินการตามระเบียบกระทรวงมหาดไทย ว่าดว้ยการจดัทาํหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหม่

ในกรณีท่ีหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบบัสาํนกังานท่ีดินเป็นอนัตราย ชาํรุด สูญหาย พ.ศ.2524 ดงัน้ี 

1) กรณีหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบบัสํานกังานท่ีดินเป็นอนัตราย ชาํรุด    

สูญหาย ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีสอบสวนและบันทึกเหตุผลการเป็นอันตราย ชํารุด สูญหาย             

ไว้โดยชัดเจน สําหรับกรณีสูญหายต้องแจ้งความต่อพนักงานสอบสวนด้วย ตามระเบียบ          

สํานกันายกรัฐมนตรี ว่าด้วยงานสารบรรณ พ.ศ. 2526 ขอ้ 61 และให้ตั้งคณะกรรมการสอบสวน   

หาตวัผูรั้บผิดชอบและหาสาเหตุท่ีเอกสารสูญหายเสียก่อนท่ีจะดาํเนินการจดัทาํหนงัสือแสดงสิทธิ

ในท่ีดินข้ึนใหม่ แลว้ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีเรียกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบบัเจา้ของท่ีดินมา เพื่อ

พิจารณาและจดัทาํข้ึนใหม่ทั้งสองฉบบั (เป็นสํานักงานท่ีดินและฉบบัเจา้ของท่ีดิน) โดยไม่ตอ้ง    

ยืน่คาํขอและไม่ตอ้งเรียกเก็บเงินค่าธรรมเนียม ซ่ึงการจดัทาํข้ึนใหม่ให้จดัทาํโดยอาศยัหลกัฐานเดิม 

ไม่ตอ้งไปทาํการรังวดัในท่ีดิน ไม่ตอ้งประกาศ โดยหมายเหตุไวใ้นสารบญัจดทะเบียนบรรทดัแรก

ว่า “โฉนดท่ีดิน(ในไต่สวน หนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ หรือใบจอง)เดิมออกให้เม่ือวนัท่ี.....

เดือน..........พ.ศ......” และคดัลอกรายการจดทะเบียนในหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินเดิม (ถา้มี) มาลง

ต่อไว ้พร้อมทั้ งหมายเหตุในบรรทัดถัดมาว่า“โฉนดท่ีดิน(ในไต่สวน หนังสือรับรองการทํา

ประโยชน์ หรือใบจอง)ฉบบัน้ีไดจ้ดัทาํข้ึนใหม่ตามความในมาตรา 64 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

เม่ือวนัท่ี.....เดือน..........พ.ศ......” และให้ลงช่ือพนกังานเจา้หน้าท่ีพร้อมวนั เดือน ปี กาํกบัไวด้้วย 

(การหมายเหตุและคดัลอกรายการจดทะเบียนใหใ้ชห้มึกสีแดง) 

2) กรณีหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบบัสํานกังานท่ีดินเป็นอนัตราย ชาํรุด    

สูญหาย และฉบบัเจา้ของท่ีดินก็เป็นอนัตราย ชาํรุด สูญหาย จนไม่สามารถตรวจสอบไดว้า่ตรงกบั

หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบบัใด ให้มีการยื่นคาํขอ สอบสวนพยานบุคคล และประกาศมีกาํหนด

สามสิบวนั โดยบรรยายไวใ้นคาํขอใบแทนว่า”โฉนดท่ีดิน(ใบไต่สวน หนังสือรับรองการทาํ

ประโยชน์ หรือใบจอง)รายน้ีเป็นอนัตราย ชาํรุด สูญหายทั้งฉบบัสํานกังานท่ีดินและฉบบัเจา้ของ

ท่ีดิน” สําหรับกรณีท่ีเอกสารสิทธิเป็น น.ส.3 จะไม่มีหลกัฐานใหต้รวจสอบเพราะเป็นแผนท่ีรูปลอย

118 มานสั ฉัว่สวสัด์ิ, คาํบรรยาย เร่ือง การออกหนังสือแสดงสิทธ์ิในท่ีดิน, กรุงเทพมหานคร: สาํนกั

จดัการท่ีดินของรัฐ กรมท่ีดิน, 2556, หนา้ 39-44 

                                                        



 62 

ตอ้งให้เจา้หน้าท่ีออกไปรังวดัตรวจสอบยงัท่ีดิน เสร็จแล้วให้ถือหลกัฐานการรังวดันั้นพิจารณา

ดาํเนินการจดัทาํ น.ส.3 ข้ึนใหม่ทั้งสองฉบบั119  แต่ถา้เป็นหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ตามแบบ 

น.ส. 3 ก แลว้ สามารถใชรู้ปแผนท่ีจากระวางรูปถ่ายทางอากาศไดโ้ดยไม่ตอ้งทาํการรังวดั120  

3.6 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

3.6.1  พนักงานเจ้าหน้าทีผู่้มีอํานาจจดทะเบียน 121 

1) เจา้พนักงานท่ีดิน ซ่ึงเป็นเจา้พนักงานท่ีดินจงัหวดั/สาขาเป็นพนักงาน

เจา้หน้าท่ีผูมี้อาํนาจจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชยส์ําหรับอสังหาริมทรัพยท่ี์อยูใ่นเขตทอ้งท่ีสํานกังานท่ีดินจงัหวดัหรือสาขา สําหรับ

โฉนดท่ีดิน ใบไต่สวน อสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ 

2) นายอาํเภอหรือปลดัอาํเภอผูเ้ป็นหัวหน้าประจาํก่ิงอาํเภอ เป็นพนักงาน

เจา้หน้าท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่ง และ

พาณิชยส์ําหรับอสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ในเขตท้องท่ีอาํเภอหรือก่ิงอาํเภอท่ียงัไม่ได้ยกเลิกอาํนาจ

นายอาํเภอ สาํหรับหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์และอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งอ่ืน 

          การปฏิบติัตามประมวลกฎหมายท่ีดินซ่ึงเป็นอาํนาจหน้าท่ีของหัวหน้าเขต 

นายอาํเภอ หรือปลดัอาํเภออยูเ่ป็นหวัหนา้ประจาํก่ิงอาํเภออยูก่่อนวนัท่ีพระราชบญัญติัแกไ้ขเพิ่มเติม

ประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2528 ใช้บงัคบั ให้ผูด้าํรงตาํแหน่งดงักล่าวปฏิบติัต่อไป

พลางก่อน จนกวา่รัฐมนตรีจะไดป้ระกาศยกเลิกในราชกิจจานุเบกษาเป็นทอ้งท่ี122  

3.6.2 การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 123 

                   ผูใ้ดประสงค์จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ์

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ให้คู่กรณีนําหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตามประมวล

กฎหมายท่ีดินมาขอจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี  

1) ในกรณีท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ใบไต่สวน หรือหนังสือรับรองการทํา

ประโยชน์ หากเป็นการจดทะเบียนท่ีตอ้งมีการประกาศหรือตอ้งมีการรังวดั ใหย้ืน่คาํขอต่อพนกังาน

เจา้หน้าท่ี ณ สํานักงานท่ีดินจงัหวดัหรือสาขาหรือสํานักงานท่ีดินอาํเภอซ่ึงท่ีดินนั้นตั้งอยู่แลว้แต่

119 หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท0606/1646 ลงวนัท่ี 3 มีนาคม 2510 
120 หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.2/34998 ลงวนัท่ี 20 พฤศจิกายน 2554 ตอบขอ้หารือจงัหวดันราธิวาส 

เร่ืองการออกใบแทน น.ส. 3 ก กรณีฉบบัสาํนกังานท่ีดินและสารบบท่ีดินสูญหายทั้งหมด 
121 มาตรา 71 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
122 มาตรา 19 พระราชบญัญติัแกไ้ขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2528 
123 มาตรา 72 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
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กรณีวา่เป็นหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินประเภทใดและอยูใ่นทอ้งท่ีท่ียกเลิกอาํนาจนายอาํเภอหรือไม่ 

ซ่ึงปัจจุบนักรมท่ีดินตั้งสํานกังานท่ีดินจงัหวดั/สาขา/ส่วนแยกข้ึนบริการประชาชนโดยถือเป็นส่วน

หน่ึงของสาํนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือสาขาแลว้แต่กรณี 

2) ในกรณีท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ใบไต่สวน หรือหนังสือรับรองการทํา

ประโยชน์ หากเป็นการจดทะเบียนท่ีไม่ต้องมีการประกาศหรือไม่ต้องมีการรังวดั ให้ยื่นคาํขอ 

ต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี ณ สํานักงานท่ีดินแห่งใดแห่งหน่ึงดงัน้ี สํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร/

สาขา สาํนกังานท่ีดินจงัหวดั/สาขา/ส่วนแยก (ไม่รวมสาํนกังานท่ีดินอาํเภอ) ซ่ึงเป็นการรับคาํขอต่าง

สํานักงาน โดยรับคาํขอแลว้ส่งเร่ืองให้พนักงานเจา้หน้าท่ีในทอ้งท่ีท่ีท่ีดินตั้งอยู่ในทอ้งท่ีเป็นผูจ้ด

ทะเบียน 124 

                    การจดทะเบียนต่างสํานักงาน ในกรณีท่ีสํานักงานท่ีดินจงัหวดั/สาขา  

ไดน้าํระบบเทคโนโลยสีารสนเทศและการส่ือสารมาใชใ้นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว้เจา้

พนกังานท่ีดินเป็นพนกังานเจา้หนา้ท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยระบบเทคโนโลยสีารสนเทศ

ฯสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ี์อยู่ในเขตทอ้งท่ีสํานกังานท่ีดินจงัหวดั/สาขาอ่ืนไดด้ว้ยตามหลกัเกณฑ์

และวิธีการจดทะเบียนท่ีอธิบดีกรมท่ีดินประกาศกาํหนดในราชกิจจานุเบกษา และมีข้อยกเวน้ 

ท่ีไม่สามารถ   จดทะเบียนต่างสํานกังานไดคื้อ การจดทะเบียนท่ีตอ้งมีการประกาศก่อน หรือ มีการ

รังวดัก่อน125  

3.6.3 นิติกรรมโมฆะกรรม โมฆยีกรรม126 

1) โมฆะกรรม เป็นการกระทําท่ีเสียเปล่ามาตั้ งแต่ต้น ไม่มีผลอย่างใด

ในทางกฎหมาย ไม่ตอ้งบอกลา้ง ผูมี้ส่วนไดเ้สียทัว่ไปมีสิทธิกล่าวอา้งความเสียเปล่าได ้การกล่าว

อา้งไม่มีอายุความหรือกาํหนดเวลา ไม่อาจให้สัตยาบนัไดซ่ึ้งเม่ือปรากฏต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีวา่นิติ

กรรมท่ีคู่กรณีนาํมาขอจดทะเบียนเป็นโมฆะกรรม พนกังานเจา้หนา้ท่ีไม่ตอ้งจดทะเบียนให ้

2) โมฆียกรรม เป็นนิติกรรมท่ีมีผลใช้ได้จนกว่าจะถูกบอกล้าง เสียเปล่า 

เม่ือมีการบอกล้างให้ตกเป็นโมฆะ ผู ้มีสิทธิบอกล้างได้ต้องเป็นบุคคลท่ีกฎหมายกําหนดไว้

โดยเฉพาะ ผูมี้ส่วนได้เสียทั่วไปไม่มีสิทธิบอกล้าง อาจให้สัตยาบนัได้ มีกาํหนดเวลาบอกล้าง  

ซ่ึงเม่ือปรากฏต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีว่านิติกรรมท่ีคู่กรณีนํามาขอจดทะเบียนเป็นโมฆียกรรม 

124 ระเบียบกรมท่ีดินวา่ดว้ยการรับคาํขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพยส์าํหรับ

ท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ใบไต่สวน หรือหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ ณ สาํนกังานท่ีดินแห่งใดแห่งหน่ึง พ.ศ. 

2554 
125 มาตรา 71 วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
126 มาตรา 73, “เร่ืองเดียวกนั” 
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พนักงานเจ้าหน้าท่ีจะรับจดทะเบียนได้เม่ือคู่กรณีฝ่ายท่ีอาจเสียหายยืนยนัให้จด และไม่รับจด

ทะเบียนเม่ือคู่กรณีฝ่ายท่ีอาจเสียหายไม่ยอมยนืยนัใหจ้ด 

3.6.4 อํานาจของพนักงานเจ้าหน้าทีใ่นการจดทะเบียน 127 

                  พนักงานเจา้หน้าท่ีมีอาํนาจสอบสวนคู่กรณี และเรียกบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งมา 

ให้ถอ้ยคาํหรือส่งเอกสารหลกัฐานท่ีเก่ียวขอ้งตามความจาํเป็น หากมีกรณีเป็นท่ีควรเช่ือไดว้่าการ 

ขอจดทะเบียนจะเป็นการหลีกเล่ียงกฎหมาย และบุคคลใดจะซ้ือท่ีดินเพื่อประโยชน์ของบุคคล 

ต่างดา้ว พนกังานเจา้หนา้ท่ีจะตอ้งขอคาํสั่งจากรัฐมนตรี คาํสั่งรัฐมนตรีใหเ้ป็นท่ีสุด 

3.6.5 การจดทะเบียนทัง้สองฉบับ128   

                                     ในการทาํสัญญาและจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดินท่ีมีโฉนด

ท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ เจา้พนกังานท่ีดินจะตอ้งทาํบนัทึกขอ้ตกลงหรือทาํสัญญา

เก่ียวกับการนั้ นแล้วแต่กรณี และจดบันทึกสาระสําคัญลงในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรอง 

การทาํประโยชน์ทั้งฉบบัสาํนกังานท่ีดินและฉบบัเจา้ของท่ีดินใหต้รงกนั 

3.6.6 การจดทะเบียนใบไต่สวน129  

                                         โฉนดท่ีดินซ่ึงพนกังานเจา้หนา้ท่ีไดท้าํการสอบสวนและรังวดัหมายเหตุแลว้ 

แต่ยงัไม่ไดอ้อกโฉนดท่ีดิน (มีใบไต่สวน (น.ส.5) สามารถขอจดทะเบียนไดต่้อพนกังานเจา้หน้าท่ี

โดยทาํการจดทะเบียนจดแจง้ในใบไต่สวน โดยอนุโลมตามวธีิจดทะเบียนโฉนดท่ีดิน และทาํบนัทึก

ข้อตกลงหรือทาํสัญญาเก่ียวกับการนั้ นแล้วแต่กรณีและจดบนัทึกสาระสําคญัลงในใบไต่สวน 

ทั้งฉบบัสาํนกังานท่ีดินและฉบบัเจา้ของท่ีดินใหต้รงกนั 

3.6.7 หลักเกณฑ์วิธีการจดทะเบียน 

                     การจดทะเบียนเก่ียวกับท่ีดินหรือสังหาริมทรัพยอ์ย่างอ่ืน ให้ปฏิบัติตาม

หลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีกาํหนดไวใ้นกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ.2497) และฉบบัท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม 

เช่น นิติกรรมท่ีคู่กรณีขอให้จดทะเบียนนั้น ถา้ทาํในรูปหนงัสือสัญญา ให้ทาํเป็นคู่ฉบบัเพื่อเก็บไว ้

ณ สํานกังานท่ีดิน 1 ฉบบั และมอบให้คู่สัญญาอีก 1 ฉบบั หรือ 2 ฉบบัแลว้แต่กรณี ถา้ทาํเป็นรูป

บนัทึกขอ้ตกลงใหท้าํ 1 ฉบบัเพื่อเก็บไว ้ณ สาํนกังานท่ีดิน130 ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ.2497) 

ออกตามความในพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ขอ้ 4 กาํหนดวา่ “นิติกรรม

127 มาตรา 74 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
128 มาตรา 75, “เร่ืองเดียวกนั” 
129 มาตรา 76, “เร่ืองเดียวกนั” 
130 ขอ้ 4 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ.2497) ออกตามความในพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมาย

ท่ีดิน พ.ศ. 2497 
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ท่ีคู่กรณีขอให้จดทะเบียนนั้น ถา้ทาํในรูปหนงัสือสัญญา ให้ทาํเป็นคู่ฉบบัเพื่อเก็บไว ้ณ สํานกังาน

ท่ีดิน 1 ฉบบั และมอบให้ผูเ้ป็นฝ่ายอีก 1 ฉบบั หรือ 2 ฉบบั แลว้แต่กรณี ถา้ทาํเป็นรูปบนัทึกขอ้ตกลง 

ให้ทาํ 1 ฉบับ เพื่อเก็บไว ้ณ สํานักงานท่ีดิน” โดยบุคคลใดท่ีมีความประสงค์จะขอทําการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ใหบุ้คคลนั้นยื่นคาํขอตามแบบ ท. ด. 1 สาํหรับท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน หรือ

แบบ ท. ด. 1 ก  สําหรับท่ีดินท่ียงัไม่มีโฉนดท่ีดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน พร้อมทั้ งแนบ

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือหลกัฐานอย่างอ่ืนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี131 ตามกฎกระทรวงฉบบั 

ท่ี ๕๒ (พ.ศ.2549) ออกตามความในพระราชบญัญติัให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ขอ้ 1 

กาํหนดวา่ “บุคคลใดมีความประสงคจ์ะขอทาํการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ให้บุคคลนั้นยื่นคาํ

ขอตามแบบ ท.ด.1 สาํหรับท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน หรือ แบบ ท.ด.1 ก สาํหรับท่ีดินท่ียงัไม่มีโฉนดท่ีดิน

และอสังหาริมทรัพยอ์ย่างอ่ืน พร้อมทั้งแนบหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือหลกัฐานอย่างอ่ืนต่อ

พนกังานเจา้หนา้ท่ี” เช่น การจดทะเบียนจาํนอง เม่ือมีบุคคลใดแสดงความประสงค์ขอจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัการจาํนองท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งอ่ืน ให้บุคคลนั้นยื่นคาํขอตาม

แบบ ท.ด.1 สําหรับท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน หรือแบบ ท.ด.1 ก สําหรับท่ีดินท่ียงัไม่มีโฉนดท่ีดิน และ

อสังหาริมทรัพยอ์ย่างอ่ืน ต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีพร้อมหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือหลักฐาน

สาํหรับอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งอ่ืนและหลกัฐานท่ีเก่ียวขอ้ง132 โดยการจาํนองใหท้าํในรูปแบบหนงัสือ

สัญญา เก็บไว ้ณ สํานักงานท่ีดิน 1 ฉบบั มอบให้แก่ผูจ้าํนองและผูรั้บจาํนองถือไวฝ่้ายละ 1 ฉบบั 

โดยให้คู่กรณีลงนามในหนังสือสัญญาตามแบบของทางราชการ133 และในกรณีการซ้ือขายท่ีดิน  

เม่ือมีผูแ้สดงความประสงคข์อจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมซ้ือขายท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ์ยา่ง

อ่ืน ให้บุคคลนั้นยื่นคาํขอตามแบบ ท.ด. 1 สําหรับท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน หรือแบบ ท.ด.1 ก สําหรับ

ท่ีดินท่ียงัไม่มีโฉนดท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งอ่ืนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีพร้อมหลกัฐานสําหรับ

ท่ีดิน หรือหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินและหลักฐานอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง134 และในการสอบสวนผูข้าย 

ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีใช้ดุลพินิจพิจารณาด้วยความละเอียดรอบคอบ จนเป็นท่ีเช่ือได้ว่าผูน้ั้ น 

เป็นเจา้ของท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ี์ขอจดทะเบียนแทจ้ริง  และให้ผูซ้ื้อใหถ้อ้ยคาํยนืยนัไวด้ว้ยวา่ 

 131 ขอ้ 1 กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 52 (พ.ศ.2549) ออกตามความในพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมาย

ท่ีดิน พ.ศ. 2497  
132 ข้อ 5 ระเบียบกรมท่ีดินว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการจํานองท่ีดินและ

อสงัหาริมทรัพยอ์ยา่งอ่ืน พ.ศ. 2550 
133 ขอ้ 26 (1), “ เร่ืองเดียวกนั” 
134 ข้อ 4 ระเบียบกรมท่ีดินว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดินและ

อสงัหาริมทรัพยอ่ื์น (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2545 
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ผูข้ายเป็นผูท่ี้ตนไดติ้ดต่อและรู้แลว้วา่เป็นเจา้ของท่ีแทจ้ริง จึงมาทาํสัญญาโดยยินยอมรับผดิชอบใน

ความเสียหายต่าง ๆ ท่ีจะเกิดจากความผิดพลาดเพราะผิดตวัเจา้ของท่ีดินและอสังหาริมทรัพยท่ี์ขาย 

ซ่ึงการจดทะเบียนขาย ในกรณีคู่กรณีทั้งสองฝ่ายตกลงซ้ือขายกนัให้ทาํในรูปหนงัสือสัญญา เก็บไว ้

ณ สํานักงานท่ีดิน 1 ฉบบั และมอบไวใ้ห้แก่ผูซ้ื้อ 1 ฉบบั โดยพนักงานเจา้หน้าท่ีเป็นผูจ้ดัทาํให้

คู่กรณีทั้งสองฝ่ายลงนามในหนงัสือสัญญาตามแบบของทางราชการ หนงัสือสัญญาขายท่ีดิน (ท.ด.

13) หนงัสือสัญญาแบ่งขายท่ีดิน (ท.ด.13 ก), หนงัสือสัญญาขายท่ีดินเฉพาะส่วน (ท.ด.13 ข) หรือ

หนงัสือสัญญา (ท.ด.5) แลว้แต่กรณี ส่วนกรณีศาลมีคาํสั่งหรือคาํพิพากษาให้ขาย ให้ผูไ้ดม้ายื่นคาํ

ขอตามแบบพิมพ ์ท.ด.9 โดยบรรยายขอ้ความในคาํขอตามนยัคาํสั่งหรือคาํพิพากษาของศาลแลว้แต่

กรณีโดยไม่ตอ้งทาํหนงัสือสัญญา เวน้แต่ศาลจะสั่งให้ทาํหนงัสือสัญญาดว้ย ส่วนคาํขอจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม (ท.ด.1, ท.ด.1 ก) ให้ถือเสมือนเป็นรายงานการเปล่ียนแปลงทางทะเบียน  

เสร็จแลว้จึงเสนอเร่ืองต่อเจา้พนกังานท่ีดินเพื่อลงนามจดทะเบียนต่อไป135 และในการประเมินราคา

ทุนทรัพยข์องพนกังานเจา้หนา้ท่ีเพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียม ภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย ภาษีธุรกิจเฉพาะ 

และอากรแสตมป์ ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีพนกังาน

เจ้าหน้าท่ีต้องประเมินราคาทุนทรัพย์ ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีบันทึกการประเมินราคาทรัพย์สิน  

ตามแบบบนัทึกการประเมินราคาทรัพยสิ์น (ท.ด.86)136   

                ตวัอยา่ง ปัญหาสิทธิในท่ีดินกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เช่น 

                               คาํพิพากษาฎีกาท่ี 6597/2542 ท่ีดินพิพาทเป็นท่ีดินท่ีมีเอกสารสิทธิหนงัสือ

รับรองการทาํประโยชน์ (น.ส.3ก) ผูมี้ช่ือในเอกสารสิทธิจึงมีเพียงสิทธิครอบครอง แมก้ารซ้ือขาย

ท่ีดินพิพาทระหวา่งโจทก์กบัจาํเลยท่ี 1 จะไม่ไดจ้ดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี แต่เม่ือจาํเลยท่ี 1       

ส่งมอบการครอบครองและโจทก์เขา้ครอบครองทาํประโยชน์ในท่ีดินพิพาทแลว้ การซ้ือขายย่อม

สมบูรณ์โดยการส่งมอบการครอบครอง หาตกเป็นโมฆะไม่ โจทก์ย่อมไดไ้ปซ่ึงสิทธิครอบครอง 

ในท่ีดินพิพาท ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1378 

                              คาํพิพากษาฎีกาท่ี 6503/2545 แมห้นงัสือสัญญาจะซ้ือจะขายกรรมสิทธ์ิท่ีดิน

ตามหนังสือรับรองการทาํประโยชน์ซ่ึงมีลกัษณะเป็นสัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดมิไดจ้ดทะเบียน 

ต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีตกเป็นโมฆะ ตามมาตรา 456 วรรคหน่ึงก็ตาม แต่ก็ยงัคงสมบูรณ์ในฐานะ 

135 ข้อ 20 ระเบียบกรมท่ีดินว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายท่ีดินและ

อสงัหาริมทรัพยอ่ื์น (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2545 
136 ข้อ 6 ระเบียบกรมท่ีดินว่าด้วยการประเมินราคาทุนทรัพยเ์พ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการขอหนงัสือรับรองราคาประเมินทุนทรัพยท่ี์ดินและอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งอ่ืน 

พ.ศ.2556 
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ท่ีเป็นสัญญาซ้ือขายโดยโอนการครอบครองท่ีดินให้แก่กนั ทาํให้โจทก์ไดไ้ปซ่ึงสิทธิครอบครอง 

ในท่ีดิน และเม่ือสัญญาดงักล่าวไม่มีลกัษณะเป็นสัญญาจะซ้ือจะขายแลว้ โจทก์ยอ่มไม่มีสิทธิบงัคบั

ใหจ้าํเลยจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินใหแ้ก่โจทก ์

3.6.8 วิธีการจดทะเบียนการได้มาตามมาตรา 1382 แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณชิย์หรือประการอ่ืนนอกจากนิติกรรม 137 

                                    การจดทะเบียนสําหรับท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดินแล้ว ผู ้ได้มาต้องยื่นคําขอ 

ต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีพร้อมด้วยคาํพิพากษา หรือคาํสั่งศาลอนัถึงท่ีสุด แสดงว่าตนมีกรรมสิทธ์ิ 

ในท่ีดินดงักล่าวนั้น ถา้ผูไ้ดม้าไดก้รรมสิทธ์ิท่ีดินมาเตม็ตามโฉนด ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีจดทะเบียน 

ในประเภทได้มาโดยการครอบครอง ถ้าโฉนดท่ีดินมีช่ือบุคคลเดียวหรือหลายคน แต่ผูไ้ด้มาได้

กรรมสิทธ์ิเฉพาะส่วนหน่ึงส่วนใด ให้สอบสวนว่าต่างฝ่ายต่างจะยอมให้ผูไ้ดม้ามีช่ือรวมในโฉนด

ท่ีดินหรือไม่ ถา้ตกลงกนั ก็ใหจ้ดทะเบียนในประเภทไดม้าโดยการครอบครอง โดยเติมช่ือผูไ้ดม้าลง

ไปในโฉนด ถา้ไม่ตกลงกนัก็ให้แบ่งแยกส่วนของผูไ้ดม้าออก โดยให้ผูไ้ดม้า และผูมี้ช่ือในโฉนด

ท่ีดินท่ียงัมีกรรมสิทธ์ิอยู่ไปดู และระวงัเขตท่ีดินในกรรมสิทธ์ิของตนแลว้จดทะเบียนในประเภท

แบ่งไดม้าโดยการครอบครอง ถา้ผูไ้ดม้าไดก้รรมสิทธ์ิเฉพาะส่วนของคนใดคนหน่ึงหรือหลายคน

ไม่เตม็ตามโฉนดท่ีดิน ใหจ้ดทะเบียนในประเภทไดม้าโดยการครอบครองเฉพาะส่วน138 

3.6.9 การไถ่ถอนฝ่ายเดียว139  

                               การจดทะเบียนฝ่ายเดียวกรณีไถ่ถอนจากจาํนองหรือไถ่ถอนจากขายฝาก

เฉพาะท่ีดินมีหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินแลว้เท่านั้นโดยผูรั้บจาํนองหรือผูรั้บซ้ือฝากไดท้าํหลกัฐาน

เป็นหนงัสือวา่ไดมี้การไถ่ถอนกนัแลว้ให้ผูมี้สิทธิในท่ีดินหรือผูมี้สิทธิไถ่ถอนนาํหลกัฐาน ดงักล่าว

พร้อมหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียนไถ่ถอนฝ่ายเดียวต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีได ้ 

โดยพนกังานเจา้หน้าท่ีจะตอ้งจดทะเบียนไถ่ถอนให้ปรากฏในหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินทั้งสอง

ฉบบัใหต้รงกนั  

 

 

 

137 มาตรา 78 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
138 ขอ้ 8 กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ.2497) ออกตามความในพระราชบัญญติัให้ใชป้ระมวลกฎหมาย

ท่ีดิน พ.ศ. 2497 
139 มาตรา 80 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
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3.6.10 การโอนมรดก140   

                                        การขอจดทะเบียนเกี่ ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงได้มาโดยทางมรดก 

ให้ผูไ้ด้รับมรดกนําหลกัฐานสําหรับท่ีดินหรือหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินซ่ึงมีช่ือเจา้มรดก และ

หลกัฐานในการไดรั้บมรดกมายืน่คาํขอต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีซ่ึงถา้หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินอยูก่บั

บุคคลอ่ืนพนักงานเจา้หน้าท่ีมีอาํนาจเรียกมาจดทะเบียนได้ ซ่ึงพนักงานเจา้หน้าท่ีจะสอบสวน

พยานหลกัฐานแล้วบนัทึกลงในเร่ืองราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.1) และในแบบ

บนัทึกการสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก (ท.ด.8) กรณีไม่เช่ือว่าผูข้อเป็นทายาทให้พนักงาน

เจา้หนา้ท่ีสั่งไม่รับคาํขอ กรณีเช่ือวา่ผูข้อเป็นทายาทใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีสั่งรับคาํขอและดาํเนินการ

ประกาศการรับมรดกโดยทาํเป็นหนงัสือปิดในท่ีเปิดเผย ณ สํานกังานท่ีดินจงัหวดัหรือสาขา (แต่ไม่

รวมถึงสาํนกังานท่ีดินอาํเภอ) เขตหรือ  ท่ีวา่การอาํเภอหรือก่ิงอาํเภอ สาํนกังานเทศบาล และบริเวณ

แปลงท่ีดินแห่งละ 1 ฉบบั โดยกาํหนดปิดประกาศเป็นเวลา 30 วนั การเร่ิมนบักาํหนดให้นบัจากวนั

ปิดประกาศฉบบัหลงัสุดเป็นหลกั และตอ้งมีหนงัสือส่งประกาศดงักล่าวให้บุคคลท่ีผูข้อแจง้วา่เป็น

ทายาททุกคนทราบเท่าท่ีจะทาํไดภ้ายในกาํหนดประกาศ 30 วนั โดยห้ามรับคาํคดัคา้นภายหลงัครบ

กาํหนดประกาศแลว้ และผูมี้สิทธิคดัคา้นเฉพาะทายาทเท่านั้นบุคคลอ่ืนโตแ้ยง้ไม่ไดเ้พราะเป็นเร่ือง

ขอโอนมรดก เม่ือไม่มีทายาทซ่ึงมีสิทธิไดรั้บมรดกโตแ้ยง้และมีหลกัฐานเป็นท่ีเช่ือไดว้า่ผูข้อมีสิทธิ

ได้รับมรดก เม่ือครบประกาศแล้วพนักงานเจา้หน้าท่ีจดทะเบียนโอนมรดกให้ตามท่ีผูข้อแสดง

หลักฐานการมีสิทธิตามกฎหมาย ตามระเบียบกรมท่ีดินว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพยซ่ึ์งไดม้าโดยทางมรดก พ.ศ. 2553 

       กรณีมรดกไม่มีพินัยกรรมและมีทายาทมีสิทธิรับมรดกหลายคน  และ 

มีทายาทบางคนมาขอตามสิทธิของตนหรือขอใหล้งช่ือทายาทอ่ืนท่ีมีสิทธิทุกคนตามท่ีผูข้อแสดงไว้

ในบญัชีเครือญาติ เม่ือไม่มีผูใ้ดโตแ้ยง้ภายในกาํหนดประกาศให้พนักงานเจา้หน้าท่ีจดทะเบียน 

ใหต้ามท่ีผูข้อแสดงหลกัฐานการมีสิทธิตามกฎหมาย 

  กรณีทายาทบางคนมาขอรับมรดกทั้ งหมด ถ้าผู ้ขอนําทายาทท่ีแสดง 

ไวใ้นบญัชีเครือญาติทุกคนมาใหถ้อ้ยคาํยนิยอมหรือนาํหลกัฐานการไม่รับมรดกของทายาทมาแสดง

ต่อพนักงาน ภายในกาํหนดเวลาประกาศ 30 วนั ให้พนักงานเจา้หน้าท่ีจดทะเบียนให้ตามท่ีผูข้อ

แสดงหลกัฐานในการมีสิทธิตามกฎหมาย หากเป็นกรณีตอ้งมีคาํสั่งศาลเพื่อเป็นหลกัฐานการไม่รับ

มรดกของทายาท ผูข้อตอ้งนาํคาํสั่งศาลท่ีถึงท่ีสุดพร้อมการใหถ้อ้ยคาํยนิยอมของทายาทนั้นมาแสดง

ต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี หากยงัไม่มีคาํสั่งศาลให้รอเร่ืองไวจ้นกว่าจะมีคาํสั่งศาลถึงท่ีสุด โดยผูข้อ 

140 มาตรา 81, “เร่ืองเดียวกนั” 

                                                        



 69 

ตอ้งนาํหลกัฐานการดาํเนินการทางศาลมาแสดงภายใน 30 วนั นบัแต่ทายาทนั้นมาให้ถอ้ยคาํยินยอม 

หากไม่นาํหลกัฐานดงักล่าวมาแสดงภายในระยะเวลาท่ีกาํหนดให้พนกังานเจา้หน้าท่ียกคาํขอนั้น

เสีย กรณีผูข้อไม่สามารถนาํทายาทมาให้ถอ้ยคาํยินยอมหรือไม่สามารถนาํหลกัฐานการไม่ขอรับมา

แสดงไดภ้ายในกาํหนดประกาศ ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ียกคาํขอนั้นเสีย ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 24 

(พ.ศ.2516)   

        ในกรณีมีทายาทซ่ึงมีสิทธิได้รับมรดกโต้แยง้เกินกําหนดเวลาประกาศ 

พนกังานเจา้หนา้ท่ีไม่รับคาํโตแ้ยง้เน่ืองจากเกินเวลาท่ีกฎหมายกาํหนด ผูโ้ตแ้ยง้มีสิทธิไปดาํเนินการ

ทางศาลเพื่อรับมรดกต่อไป แต่หากโต้แยง้ภายในกาํหนดประกาศ พนักงานเจ้าหน้าท่ีมีอาํนาจ

สอบสวนคู่กรณี และเรียกบุคคลใดๆ มาให้ถ้อยคาํหรือสั่งให้ส่งเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งได้ตามความ

จาํเป็นโดยพนกังานเจา้หน้าท่ีมีอาํนาจเปรียบเทียบ หากตกลงกนัได้ให้พนักงานเจา้หน้าท่ีสั่งการ

ตามท่ีตกลง แต่ไม่เกินสิทธิและไม่ขดัต่อกฎหมายแลว้จดทะเบียนโอนมรดกให้แก่ผูข้อได ้แต่หาก

เปรียบเทียบแลว้ตกลงกนัไม่ไดใ้หพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีสั่งการไปตามท่ีเห็นสมควร แลว้แจง้ให้คู่กรณี

ทราบและใหฝ่้ายท่ีไม่พอใจไปดาํเนินการฟ้องต่อศาลภายในกาํหนด 60 วนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ 

     กรณีทายาทฝ่ายท่ีไม่พอใจมิไดฟ้้องต่อศาลและนาํหลกัฐานมาแสดงภายใน

กาํหนด ให้ดาํเนินการไปตามท่ีพนกังานเจา้หน้าท่ีสั่งการ รวมทั้งกรณีฟ้องภายในกาํหนดแต่ไม่นาํ

หลกัฐานการฟ้องมาแสดงภายในกาํหนดดว้ย 

    กรณีทายาทฟ้องต่อศาลและนําหลักฐานมาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี

ภายในระยะเวลาท่ีกาํหนด ซ่ึงหลกัฐานท่ีตอ้งนาํมาแสดงคือ หลกัฐานการยื่นฟ้องพร้อมสําเนาคาํ

ฟ้องเก่ียวกบัสิทธิในการไดรั้บมรดกให้พนักงานเจา้หน้าท่ีระงบัการจดทะเบียนไว ้หากศาลได้มี           

คาํพิพากษาหรือคาํสั่งถึงท่ีสุดประการใดให้พนกังานเจา้หน้าท่ีดาํเนินการไปตามนั้น และในกรณี

ทายาทอ่ืนซ่ึงมีสิทธิได้รับมรดกได้ฟ้องคดีเก่ียวกับสิทธิในการรับมรดกต่อศาลก่อนท่ีจะมีการ       

จดทะเบียนได้มาโดยทางมรดก ต้องนําหลักฐานการฟ้องมาแสดงก่อนพนักงานเจ้าหน้าท่ี              

จดทะเบียน เม่ือผูฟ้้องนาํหลกัฐานการยื่นฟ้องพร้อมสําเนาคาํฟ้องมาแสดงต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี  

ให้พนักงานเจา้หน้าท่ีระงบัการจดทะเบียนไว ้จนกว่าศาลจะได้มีคาํพิพากษาหรือคาํสั่งถึงท่ีสุด

ประการใด ใหพ้นกังานเจา้หนา้ท่ีดาํเนินการไปตามนั้น 
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3.6.11 จดทะเบียนผู้จัดการมรดก โอนมรดก 141   

          ผู ้ใดประสงค์จะจดทะเบียนลงช่ือผู ้จ ัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิ 

ในท่ีดิน ให้ยื่นคาํขอพร้อมนําหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินและหลกัฐานการเป็นผูจ้ดัการมรดกมา

แสดง กรณีเป็นผู ้จดัการมรดกตามคาํสั่งศาลให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีตรวจสอบหลักฐานต่างๆ 

ใหถู้กตอ้งครบถว้นแลว้จึงจดทะเบียนผูจ้ดัการมรดกลงในหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินนั้น 

      กรณีเป็นผูจ้ดัการมรดกในกรณีอ่ืน เช่น พินัยกรรม ให้พนักงานเจา้หน้าท่ี

สอบสวนและตรวจสอบหลกัฐานและประกาศมีกาํหนด 30 วนั และส่งประกาศให้ทายาททุกคน

ทราบหาก ไม่มีผูโ้ตแ้ยง้ให้พนักงานเจา้หน้าท่ีจดทะเบียนผูจ้ดัการมรดกลงในหนงัสือแสดงสิทธิ 

ในท่ีดินได ้แต่หากมีผูโ้ตแ้ยง้ให้รอเร่ืองไวแ้ละให้คู่กรณีไปฟ้องศาลเก่ียวกบัการเป็นผูจ้ดัการมรดก

ตามพินยักรรม เม่ือศาลมีคาํพิพากษาหรือคาํสั่งถึงท่ีสุดเป็นประการใดใหด้าํเนินการไปตามนั้น 

  เม่ือไดมี้การจดทะเบียนผูจ้ดัการมรดกลงในหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินแลว้      

ผูจ้ดัการมรดกจะขอโอนมรดกให้แก่ทายาทให้พนักงานเจา้หน้าท่ีจดทะเบียนโอนมรดกให้ตาม 

คาํขอ โดยไม่ตอ้งประกาศเร่ืองโอนมรดก 

  กรณีท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทาํประโยชน์ (เฉพาะ น.ส.3, น.ส.3ข) ถ้า

ไม่โอนมรดกให้ทายาทแต่จะทาํนิติกรรมประเภทอ่ืน เช่น ขาย หรือกรณีโอนให้ทายาทแลว้ ทายาท

จะขายต่อในวนันั้นตอ้งประกาศการขอจดทะเบียนขาย142    

3.6.12  การเกบ็ค่าธรรมเนียมและภาษอีากร 

        ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์กฎหมายได้

กําหน ดให้ เรียก เก็บ ค่ าธรรมเนี ยม และค่ าใช้ จ่าย 143 ซ่ึ งการโอน กรรม สิ ท ธ์ิใน ท่ี ดิน  ห รือ

อสังหาริมทรัพย ์ให้ผูข้อเสียค่าธรรมเนียมโดยคาํนวณตามราคาประเมินทุนทรัพย์144 โดยเรียกเก็บ

ค่าธรรมเนียมตาม กฎกระทรวงฉบับท่ี 47 (พ.ศ.2541) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้

ประมวลกฎหมายท่ีดิน แกไ้ขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.2548) ฉบบัท่ี 51 (พ.ศ.2549) 

ฉบบัท่ี 53 (พ.ศ.2549) และฉบบัท่ี 54 (พ.ศ.2553) 

141 มาตรา 82 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

  142 ขอ้ 5 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ.2497) ออกตามความในพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมาย

ท่ีดิน พ.ศ. 2497 
143 มาตรา 103 วรรคหน่ึง แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
144 มาตรา 104, “ เร่ืองเดียวกนั” 
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 ภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย บุคคลธรรมดา  ในการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ

ครอบครองในอสังหาริมทรัพย ์พนกังานเจา้หนา้ท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินมีหนา้ท่ีเรียกเก็บภาษี

เงินไดห้กั ณ ท่ีจ่ายเพื่อกรมสรรพากร โดยเงินไดพ้ึงประเมินจะตอ้งเสียภาษีดงัต่อไปน้ี145 

   เงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์อันเป็นมรดกหรือท่ีได้จากการให ้

โดยเสน่หา ให้หักค่าใช้จ่ายร้อยละ 50 ของเงินได้ เหลือเท่าใดถือเป็นเงินได้สุทธิ แล้วหารด้วย

จาํนวนปีท่ีถือครอง ไดผ้ลลพัธ์เป็นเงินเท่าใด ให้คาํนวณภาษีตามอตัราเงินได ้ไดเ้ท่าใดให้คูณดว้ย

จาํนวนปีท่ีถือครอง ผลลพัธ์ท่ีไดเ้ป็นเงินภาษีท่ีตอ้งเสีย 

 เงินไดจ้ากการขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าโดยทางอ่ืนให้หักค่าใช้จ่ายตาม 

ท่ีกําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา เหลือเท่าใดเป็นเงินได้สุทธิแล้วหารด้วยจาํนวนปีท่ีถือครอง  

ไดผ้ลลพัธ์เป็นเท่าใดให้คาํนวณภาษีตามอตัราเงินได ้ไดเ้ท่าใดคูณดว้ยจาํนวนปีท่ีถือครอง ผลลพัธ์ 

ท่ีไดเ้ป็นเงินภาษีท่ีตอ้งเสีย 

    ภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย นิติบุคคล เสียภาษีในอตัรา ร้อยละ 1146 

 ภาษีธุรกิจเฉพาะ 

 ภาษีธุรกิจเฉพาะเป็นภาษีอากรประเมิน147 

  “ขาย” หมายความว่า จ ําหน่าย จ่าย โอนสินค้าไม่ว่าจะมีประโยชน์  หรือ

ค่าตอบแทนหรือไม่148 ซ่ึงการขายอสังหาริมทรัพยเ์ป็นทางคา้หรือหากาํไรตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะร้อยละ 3149 

 หลกัเกณฑก์ารจดัเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ150 

        การขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งเสียธุรกิจเฉพาะไดแ้ก่ การขายอสังหาริมทรัพย์

เฉพาะท่ีตอ้งจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ดงัน้ี 

1) การขายอสังหาริมทรัพยข์องผูซ่ึ้งได้รับอนุญาตให้ทาํการจดัสรรท่ีดิน

ตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมการจดัสรรท่ีดิน 

145 มาตรา 48(4) (ก) (ข) แห่งประมวลรัษฎากร 

146 มาตรา 69 ตรี แห่งประมวลรัษฎากร 
147 มาตรา 91, “ เร่ืองเดียวกนั” 
148 มาตรา 77/1 (8), “ เร่ืองเดียวกนั” 
149 มาตรา 91/6, “ เร่ืองเดียวกนั” 

               150 สยมุภู สุรเกียรติ และคณะ, คู่มือ การเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมและภาษีอากร การจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน, พิมพค์ร้ังท่ี  1, กรุงเทพมหานคร, กองการพิมพ ์กรม

ท่ีดิน, 2554,  หนา้ 52 
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2) การขายห้องชุดของผูป้ระกอบกิจการซ่ึงเป็นผูจ้ดทะเบียนอาคารชุดตาม

กฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด 

3) การขายอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นอาคารท่ีสร้างข้ึนเพื่อขาย รวมถึงการขาย

ท่ีดินอนัเป็นท่ีตั้งของอาคารดงักล่าว 

4) การขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่เขา้ลกัษณะตาม 1, 2 หรือ 3 เฉพาะกรณีท่ีมี

การแบ่งขายหรอแบ่งแยกไวเ้พื่อขาย โดยไดจ้ดัทาํถนนหรือส่ิงสาธารณูปโภคอ่ืน หรือใหค้าํมัน่วา่จะ

จดัใหมี้ส่ิงดงักล่าว 

5) การขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ผูข้ายมีไวใ้นการประกอบกิจการเฉพาะของนิติ

บุคคลตามมาตรา 77/1 แห่งประมวลรัษฎากร เวน้แต่กรณีท่ีบริษทัหรือห้างหุน้ส่วนนิติบุคคล ไดถู้ก

ส่วนราชการ องค์การของรัฐบาลหรือรัฐวิสาหกิจ ซ่ึงมิใช่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล เวนคืน

ท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพย์บนท่ีดินพร้อมท่ีดิน ซ่ึงมีสิทธิท่ีจะได้รับเงินทดแทนตามกฎหมายว่าด้วย

การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ แต่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลน้ันไม่ขอรับเงินค่าทดแทน 

ดังกล่าว การขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีไว้ในการประกอบกิจการโดยถกูเวนคืนดังกล่าวไม่ต้องเสียภาษี

ธุรกิจเฉพาะ ท้ังนีต้ามมาตรา 3 แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร (ฉบับท่ี 295) พ.ศ.

2539 

6) การขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีไม่เข้าลักษณะตาม 1, 2, 3, 4 หรือ 5 ท่ีได้กระทาํ

ภายในห้าปีนับแต่วนัท่ีได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์น้ัน เว้นแต่จะเข้าข้อยกเว้นตามท่ีกล่าวในข้อ 4 

(1) “วนัท่ีได้มา” ได้แก่วนัท่ีจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ

ครองครองในอสังหาริมทรัพย ์

(2) “การนับระยะเวลาการไดม้า” ให้เร่ิมนบัระยะเวลาตั้งแต่วนัท่ีไดม้า

จนถึงวนัโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยน์ั้น151 

       ในกรณีท่ีท่ี ดินและอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างได้มาไม่พร้อมกัน 

กาํหนดเวลาห้าปีให้ถือตามระยะเวลาการได้มาซ่ึงท่ีดิน หรืออาคาร หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีได้มา

ภายหลงัการขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่ตอ้งเสียธุรกิจเฉพาะ ไดแ้ก่ การขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่เขา้

ลกัษณะตาม 1 – 5 และเฉพาะกรณีต่อไปน้ี 

1) การขายหรือการถูกเวนคืนตามกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย ์

2) การขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าโดยทางมรดก 

151 มาตรา 193/5 แห่งประมวลรัษฎากร 
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(1) กรณีการขายอสังหาริมทรัพยซ่ึ์งเป็นสินสมรสของผูต้าย ส่วนของ

สินสมรสของคู่สมรส (ก่ึงหน่ึง) ตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ส่วนของสินสมรส (อีกก่ึงหน่ึง) ท่ีเป็น

มรดกไม่ตอ้งเสียธุรกิจเฉพาะ 

(2) กรณีผูจ้ดัการมรดกขายอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นมรดกท่ียงัไม่ไดแ้บ่ง

ถือวา่ทายาทหรือผูรั้บพินยักรรมขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าโดยทางมรดก 

3) การขายอสังหาริมทรัพยท่ี์ใช้เป็นสถานท่ีอยู่อาศยัอนัเป็นแหล่งสําคญั 

ท่ีผูข้ายมีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นตามกฎหมายวา่ดว้ยการทะเบียนราษฎร เป็นเวลาไม่น้อยกว่าหน่ึงปี

นบัแต่วนัท่ีไดม้าซ่ึงอสงัหาริมทรัพยน์ั้น 

(1) กรณีผูข้ายอสังหาริมทรัพย์มีช่ืออยู่ในทะเบียนบา้นตามกฎหมาย 

วา่ดว้ยทะเบียนราษฎรชัว่ระยะเวลาหน่ึงหรือหลายระยะเวลารวมทั้งหมดถึงหน่ึงปี ให้ถือวา่มีช่ืออยู่

ในทะเบียนบา้นตามกฎหมายวา่ดว้ยทะเบียนราษฎรไม่นอ้ยกวา่หน่ึงปีแลว้ 

(2) กรณีผูข้ายอสังหาริมทรัพย์ท่ีถือกรรมสิทธ์ิรวมแต่มีหน้าท่ีต้องเสีย

ธุรกิจเฉพาะแยกเป็นรายบุคคลตามส่วนในกรรมสิทธ์ิรวม บุคคลท่ีมีหน้าท่ีตอ้งเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ

ตอ้งมีช่ืออยูใ่นทะเบียนบา้นท่ีใชเ้ป็นสถานท่ีอยูอ่าศยัอนัเป็นแหล่งสาํคญัเป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่ 1 ปี 

ก. การขายอสังหาริมทรัพยก์รณีท่ีมีการถือกรรมสิทธ์ิรวมท่ีไดข้าย

ไปภายใน 5 ปี นับแต่วนัท่ีได้มา กรณีการถือกรรมสิทธ์ิรวมเกิดข้ึนเน่ืองจากการให้โดยเสน่หา  

การครอบครองปรปักษ์ หรือจากการท่ีเจา้ของอสังหาริมทรัพยใ์ห้บุคคลอ่ืนเขา้ถือกรรมสิทธ์ิรวม 

ในภายหลงั ใหบุ้คคลแต่ละคนท่ีถือกรรมสิทธ์ิรวมเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ โดยแยกรายรับตามส่วนของ

แต่ละคนท่ีมีอยูใ่นอสังหาริมทรัพยท่ี์ถือกรรมสิทธ์ิรวม 

(3) กรณีผูข้ายอสังหาริมทรัพยท่ี์ถือกรรมสิทธ์ิรวมแต่มีหน้าท่ีตอ้งเสีย

ภาษีธุรกิจเฉพาะในฐานะหา้งหุ้นส่วนสามญัหรือคณะบุคคลท่ีมิใช่นิติบุคคล (กรณีการถือกรรมสิทธ์ิ

รวมเกิดข้ึนเน่ืองจากการทาํนิติกรรมซ้ือขาย ขายฝาก หรือแลกเปล่ียนโดยเขา้ถือกรรมสิทธ์ิรวม

พร้อมกนั)  ไม่ให้นาํเง่ือนไขการมีช่ือยู่ในทะเบียนบ้านมาใช้สิทธิในกรณีดงักล่าว แต่หากไม่ได ้

มีการเขา้ถือกรรมสิทธ์ิรวมพร้อมกนั ให้บุคคลแต่ละคนท่ีถือกรรมสิทธ์ิรวมเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

โดยแยกรายรับของแต่ละคนท่ีมีส่วนอยูใ่นอสังหาริมทรัพยท่ี์ถือกรรมสิทธ์ิรวม 

(4) กรณีการขายอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นสินสมรส คู่สมรสทั้งสองฝ่าย

หรือฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงต้องมีช่ืออยู่ในทะเบียนบ้านท่ีใช้เป็นสถานท่ีอยู่อาศัยอนัเป็นแหล่งสําคัญ 

เป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่ 1 ปี 
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(5) กรณีคู่สมรสฝ่ายใดยกกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์

ท่ีเป็นสินสมรสในส่วนของตนให้แก่คู่สมรสอีกฝ่ายหน่ึง ถา้คู่สมรสฝ่ายท่ียกให้มีช่ืออยูใ่นทะเบียน

บา้นท่ีใช้เป็นสถานท่ีอยู่อาศยัอนัเป็นแหล่งสําคญัเป็นเวลาไม่น้อยกวา่หน่ึงปี กรณีดงักล่าวไม่ตอ้ง

เสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

4) การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองให้อสังหาริมทรัพยโ์ดยไม่มี

ค่าตอบแทนใหแ้ก่บุตรชอบดว้ยกฎหมายของตน แต่ไม่รวมถึงบุตรบุญธรรม 

5) การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองให้อสังหาริมทรัพยท์างมรดก

ใหแ้ก่ทายาทโดยธรรมหรือผูรั้บพินยักรรมซ่ึงเป็นทายาทโดยธรรม 

6) การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยใ์ห้แก่ส่วน

ราชการหรือองคก์ารของรัฐบาลตามมาตรา 2 แห่งประมวลรัษฎากรโดยไม่มีค่าตอบแทน 

7) การแลกเปล่ียนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย ์

กบัส่วนราชการหรือองค์การของรัฐบาลตามมาตรา 2 แห่งประมวลรัษฎากร เฉพาะในกรณีท่ีส่วน

ราชการ หรือองค์การของรัฐบาลนั้นมิไดมี้การจ่ายค่าตอบแทนเป็นอย่างอ่ืน นอกจากอสังหาริมทรัพย ์

ท่ีแลกเปล่ียนนั้น 

                                 วธีิการคาํนวณเพื่อเสียภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาหกั ณ ท่ีจ่าย 

                                  วธีิการคาํนวณ 

 กรณีบุคคลธรรมดา ห้างหุ้นส่วนสามญั คณะบุคคลท่ีมิใช่นิติบุคคล หรือ

กองมรดกท่ียงัไม่ไดแ้บ่งเป็นผูข้ายหรือผูโ้อนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย ์

จะตอ้งเสียภาษีเงินไดห้กั ณ ท่ีจ่าย โดยคาํนวณตามราคาประเมินทุนทรัพย ์ดงัน้ี 

1) การขายหรือโอนอสังหาริมทรัพย์อนัเป็นมรดกหรืออสังหาริมทรัพย ์

ท่ีไดรั้บจากการให้โดยเสน่หา ให้หกัค่าใชจ่้ายเหมาร้อยละ 50 ของเงินได ้เหลือเท่าใดถือเป็นเงินได้

สุทธิ แล้วหารด้วยจาํนวนปีท่ีถือครอง ได้ผลลัพธ์เป็นเท่าใด ให้คาํนวณตามอัตราภาษีเงินได ้ 

แล้วคูณด้วยจาํนวนปีท่ีถือครอง (กรณีท่ีอสังหาริมทรัพยต์ั้งอยู่นอกเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาล 

สุขาภิบาล หรือเมืองพัทยา หรือการปกครองส่วนท้องถ่ินอ่ืนท่ีมีกฎหมายจดัตั้ งข้ึนโดยเฉพาะ  

ใหค้าํนวณภาษีเฉพาะส่วนท่ีเกิน 200,000 บาท ตลอดปีภาษีนั้น 

2) การขายหรือโอนอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดม้าโดยทางอ่ืน ให้หกัค่าใชจ่้ายเป็น

การเหมาตามอตัราภาษีท่ีกาํหนด เหลือเท่าใดถือเป็นเงินไดสุ้ทธิ แลว้หารดว้ยจาํนวนปีท่ีถือครอง  

ได้ผลลัพธ์เป็นเงินเท่าใด ให้คาํนวณภาษีตามอตัราภาษีเงินได้ ได้เท่าใดให้คูณด้วยจาํนวนปีท่ี 

ถือครอง  
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อากรแสตมป์ 

ในการจดทะเบียนโอนหรือก่อตั้ งสิทธิใดๆ เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์

พนกังานเจา้หนา้ท่ีผูรั้บจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในฐานะพนกังานเจา้หนา้ท่ีอากรแสตมป์ตาม

ประมวลรัษฎากร (ตามประกาศกระทรวงการคลงัวา่ดว้ยการแต่งตั้งเจา้พนกังาน ฉบบัท่ี 11) มีหนา้ท่ี

เรียกเก็บอากรแสตมป์เป็นตวัเงินในฐานะใบรับ 

ใบรับ152หมายความวา่  

ก. บนัทึก หรือหนงัสือใดๆ ท่ีเป็นหลกัฐานแสดงว่าไดรั้บ ไดรั้บฝาก หรือ

ไดรั้บชาํระเงินหรือตัว๋เงินหรือ 

ข. บนัทึก หรือหนังสือใดๆ ท่ีเป็นหลกัฐานแสดงว่าหน้ีหรือสิทธิเรียกร้อง

ไดช้าํระหน้ีปลดใหแ้ลว้ 

 บันทึกหรือหนังสือท่ีกล่าวนั้ นจะมีลายมือช่ือของบุคคลใด  ๆ หรือไม่ 

ไม่สําคญัการรับชาํระและนาํส่งภาษีอากรจากการขายอสังหาริมทรัพย ์พนักงานเจา้หน้าท่ีตอ้งถือ

ปฏิบัติตามระเบียบกระทรวงการคลัง ว่าด้วยการรับชําระและนําส่งภาษีอากรจากการขาย

อสังหาริมทรัพย ์พ.ศ.2542 ลงวนัท่ี 23 กุมภาพนัธ์ 2542 

 

4. Notary public ในประเทศไทย  

 

 ปัจจุบนัประเทศไทยยงัไม่มีกฎหมายเฉพาะว่าด้วยโนตารีปับลิก แต่จะใช้วิธีการนํา

เอกสารไปลงนามต่อหน้าทนายความ หรือให้ทนายความรับรองแทน ซ่ึงเป็นทนายความตาม

ขอ้บงัคบัสภาทนายความ วา่ดว้ยการข้ึนทะเบียนทนายความผูท้าํคาํรับรองลายมือช่ือและเอกสาร 

พ.ศ. 2551 เพราะต่างประเทศให้ความเช่ือถือในวิชาชีพทนายความ ซ่ึงทนายความท่ีทาํหน้าท่ี 

เป็น Notary จะทาํหน้าท่ีบนัทึกและรับรองเอกสาร นิติกรรม ขอ้เท็จจริง และบุคคล เช่นเดียวกบั 

Notary public   

4.1 แนวทางการปฏิบัติหน้าที่ 10 ประการ ของทนายความผู้ทําคํารับรองลายมือช่ือ

และเอกสาร  

4.1.1 ทนายความผู้ ทํ าคํ ารับ รอง  จะถือว่างานในหน้าท่ี นี้ เป็ นการบริการ 

ต่อสาธารณะชน จึงตอ้งให้บริการโดยบริสุทธ์ิ ยุติธรรม และไม่เลือกรับรองลายมือช่ือของผู้ จัดการ

บริษทัท่ีใชใ้นการปฏิบติั 

152 มาตรา 103 แห่งประมวลรัษฎากร 
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4.1.2 ในการปฏิบัติหน้าที่ ทนายความผูท้าํคาํรับรอง จะทาํหนา้ท่ีในฐานะพยาน   

รู้เห็นโดยสุจริตและเท่ียงธรรม และไม่เห็นแก่เงินสินจา้งหรือค่าตอบแทน เวน้แต่ค่าธรรมเนียมตาม

สมควรหรือตามท่ีกฎหมายหรือขอ้บงัคบัหรือระเบียบของสภาทนายความกาํหนดไว ้

4.1.3 ในการรับรองลายมือช่ือของบุคคลหรือคาํสาบานของบุคคล ทนายความ

ผูท้ ําคาํรับรองจะต้องให้ผูล้งลายมือช่ือหรือให้คาํสาบานมาปรากฏตัวด้วยตนเอง และจะต้อง

ตรวจสอบบัตรประจาํตัวประชาชนของบุคคลนั้ นๆ รวมทั้ ง ความสมัครใจ และต้องให้แน่ใจ 

วา่ บุคคลท่ีจะลงลายมือช่ือหรือให้คาํสาบานตนนั้น ทราบถึงความสําคญัของการลงลายมือช่ือ หรือ

คาํสาบานนั้นดว้ย 

4.1.4 ทนายความผู้ทําคํารับรอง จะต้องไม่ออกคํารับรองเท็จ หรือคาํรับรองท่ีไม่

ครบถว้นบริบูรณ์ ทั้งจะตอ้งไม่เก่ียวขอ้งกบัเอกสารหรือธุรกรรมใดๆ ท่ีเป็นเท็จ มีลกัษณะหลอกลวง

หรือฉอ้ฉล 

4.1.5 ทนายความผู้ ทําคํารับรอง จะต้องให้ความสําคัญแก่ความถูกต้องของ

ขอ้เท็จจริงท่ีตรวจสอบไดโ้ดยเอกสารและการกระทาํท่ีชอบดว้ยกฎหมาย ยิง่กวา่ความตอ้งการ หรือ

ความคาดหวงัของบุคคลท่ีใหม้าทาํคาํรับรอง 

4.1.6 ทนายความผู้ทาํคํารับรอง พึงกระทาํการเฉพาะในส่ิงที่เป็นอํานาจหน้าทีโ่ดย

เฉพาะเจาะจงของตนเท่าน้ัน ไม่พึงกา้วล่วงไปให้คาํแนะนาํหรือทาํคาํรับรองนอกเหนือจากอาํนาจ

หนา้ท่ีตามกฎหมายหรือตามประเพณี เก่ียวกบังานในอาํนาจหนา้ท่ีทนายความผูท้าํคาํรับรอง 

4.1.7 ในกรณี ที่จะต้องใช้ตราประทับ  ทนายความ ผู้ ทํ าคํ ารับรอง จะต้อง

ระมัดระวังเก็บรักษาดวงตราไว้เพื่อการรับรองโดยเคร่งครัด และตอ้งไม่อนุญาตให้บุคคลอ่ืนใด 

นาํดวงตราดงักล่าวไปใชเ้พื่อการใดๆ โดยเด็ดขาด 

4.1.8 ในการปฏิบัติหน้าที่ทนายความผู้ทําคํารับรอง จะต้องทําการบันทึกและเก็บ

สําเนาเอกสารการปฏิบัติหน้าที่ในฐานะทนายความผูท้าํคาํรับรอง ในสมุดบนัทึกงานทุกรายการ 

และตอ้งเก็บรักษาสมุดบนัทึกดงักล่าวไวท่ี้สาํนกังานของตน หรือในท่ีปลอดภยัอ่ืนๆ 

4.1.9 ทนายความผู้ทําคํารับรอง พึงต้องเคารพสิทธิส่วนบุคคลของผู้ ที่มาใช้

บริการ และ จะต้องไม่เปิดเผยข้อมูลส่วนบุคคลหรือความลับ ท่ีตนได้รับมาเน่ืองจากหน้าท่ี

ทนายความผูท้าํคาํรับรองเพื่อการใดๆ เวน้แต่ท่ีเก่ียวกบัการปฏิบติัหนา้ท่ีในฐานะทนายความผูท้าํคาํ

รับรอง หรือมีกฎหมาย หรือคาํสั่งศาลใหเ้ปิดเผยได ้

4.1.10 ทนายความผู้ทําคํารับรอง จะปฏิบัติหน้าที่เมื่อได้รับการร้องขอเท่าน้ัน และ

ตอ้งปฏิบติัหนา้ท่ีไปตามกฎหมายหรือประเพณีท่ีมีอยูใ่นขณะนั้น 
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4.2 การรับรองลายมือช่ือในทางปฏิบัติของประเทศไทย153 เช่น 

4.2.1 รับรองเอกสารและรับรองบุคคลให้แก่เอกชนเพื่อแสดงต่อราชการ ศาล 

และหน่วยงานอ่ืน ๆ มาเป็นเวลานานมากแลว้และเป็นท่ียอมรับของต่างประเทศ 

  4.2.2 รับรองลายมือช่ือผูเ้ร่ิมก่อการ กรรมการ หรือหุ้นส่วนผูจ้ดัการ ในคาํขอจด

ทะเบียนต่อนายทะเบียนหุน้ส่วนบริษทั 

4.2.3 แสดงวา่เป็นผูส่้งออกสินคา้ ต่อกรมการคา้ต่างประเทศ 

  4.2.4 รับรองลายมือช่ือผูจ้ดัการในการส่งออกสินคา้ต่อกรมศุลกากร 

4.2.5 รับรองเอกสาร รับรองบุคคล เพื่อยื่นต่อหน่วยงานราชการ และศาล 

ในต่างประเทศ 

4.3 จรรยาบรรณของทนายความผู้ทาํคํารับรองลายมือช่ือและเอกสาร  

       ทนายความจะตอ้งมีความรับผิดชอบ เอกสาร คาํรับรอง บนัทึก นิติกรรม ท่ีทาํข้ึน 

ต้องไม่ลงนามรับรองใดๆ  ในเอกสารเปล่า ต้องไม่รับรองสําเนาเอกสารโดยมิได้เห็นต้นฉบับ 

ท่ีแท้จริง ตอ้งไม่รับรองลายมือช่ือบุคคล หรือรับรองบุคคลโดยท่ีบุคคลดงักล่าวไม่ลงลายมือช่ือ 

ต่อหน้าและไม่ได้ตรวจสอบการแสดงตน หรือไม่เคยรู้จกับุคคลดงักล่าว ตอ้งไม่รับรองขอ้ความ 

หรือเอกสารหรือบุคคลอนัเป็นเท็จ ตอ้งไม่รับรองขอ้ความหรือเอกสารท่ีตนไม่รู้เห็น หรือไม่ได้

ตรวจสอบ ต้องไม่รับรองข้อความหรือเอกสารหรือบุคคลในส่วนท่ีตนมีส่วนได้เสียกับผูท้ ํา 

คาํรับรอง154  

4.4 มรรยาททนายความ  

                       มีขอ้กาํหนดเก่ียวกบัการประพฤติผิดมรรยาททนายความ เช่น กล่าวความ หรือทาํ

เอกสารหรือหลกัฐานเทจ็155  รู้เห็นเป็นใจโดยทางตรงหรือทางออ้มเพื่อทาํพยานหลกัฐานเทจ็156 

4.5 มีกฎหมายอาญากาํหนดความรับผดิกรณทีาํพยานหลกัฐานอนัเป็นเทจ็  

                 ตอ้งระวางโทษจาํคุกไม่เกินสองปี หรือปรับไม่เกินส่ีพนับาท หรือทั้งจาํทั้งปรับ157  

 

 

153 สาํนกังานทะเบียนแบบการรับรองลายมือช่ือและเอกสาร, อบรมทนายความผูท้าํคาํรับรองลายมือช่ือ

และเอกสาร, วนัท่ี 29 พฤษภาคม 2552, กรุงเทพมหานคร: สภาทนายความ, หนา้ 8 
154 “เร่ืองเดียวกนั”,  หนา้ 12-16 

155 ขอ้ 7 แห่งขอ้บงัคบัสภาทนายความวา่ดว้ยมรรยาททนายความ พ.ศ. 2529 
156 ขอ้ 8, “ เร่ืองเดียวกนั” 
157 มาตรา 179 แห่งประมวลกฎหมายอาญา 
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4.6 โนตารีปับลกิในประเทศไทย  

                     ปัจจุบนักฎหมายของไทยไม่มี Notary public มีเพียงการทาํคาํคดัคา้นตัว๋แลกเงิน

และมีกฎหมายท่ีรับรู้การมีอยูข่อง Notary public คือ 

4.6.1 ใบมอบอํานาจ  

                                 ถา้ใบมอบอาํนาจไดท้าํในราชอาณาจกัรสยาม ตอ้งให้นายอาํเภอเป็นพยาน 

ถา้ทาํในเมืองต่างประเทศท่ีมีกงสุลสยาม ตอ้งให้กงสุลนั้นเป็นพยาน ถา้ไดท้าํในเมืองต่างประเทศ 

ท่ีไม่มีกงสุลสยาม ตอ้งให้เจา้พนักงานโนตาลีปับลิกหรือแมยิสเตร็ต  หรือบุคคลอ่ืนซ่ึงกฎหมาย 

แห่งท้องถ่ินตั้งให้เป็นผูมี้อาํนาจเป็นพยานในเอกสาร เช่นว่าน้ี และต้องมีใบสําคญัของรัฐบาล

ต่างประเทศท่ีเก่ียวขอ้งแสดงวา่บุคคลท่ีเป็นพยานนั้นเป็นผูมี้อาํนาจกระทาํได้158  และให้ใช้บงัคบั 

แก่ใบสาํคญัและเอกสารอ่ืน ๆ ทาํนองเช่นวา่มาน้ี ซ่ึงคู่ความจะตอ้งยืน่ต่อศาล159  

4.6.2 คําคัดค้าน  

                           คาํคดัคา้นนั้นให้นายอาํเภอ หรือผูท้าํการแทนนายอาํเภอ หรือทนายความ 

ผูไ้ดรั้บอนุญาตเพื่อการน้ีเป็นผูท้าํ  และรัฐมนตรีกระทรวงยุติธรรมมีอาํนาจออกกฎขอ้บงัคบั เพื่อ

ปฏิบติัการให้เป็นไปตามบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายน้ี อนัวา่ดว้ยการออกใบอนุญาต และการ

ทาํคาํคดัคา้น รวมทั้งกาํหนดอตัราค่าฤชาธรรมเนียมอนัเก่ียวกบัการนั้น160  

  

158 มาตรา 47 วรรคสาม แห่งประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่ 
159 “เร่ืองเดียวกนั” 
160 มาตรา 961 วรรคหน่ึง แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์

                                                        



บทที ่ 4 

วเิคราะห์กฎหมายในการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมในที่ดนิ 

ตามประมวลกฎหมายที่ดนิ 

 

 

 ในการวเิคราะห์ปัญหาเก่ียวกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินตามประมวล

กฎหมายท่ีดินเป็นการวเิคราะห์เปรียบเทียบประมวลกฎหมายท่ีดินของไทยกบักฎหมายต่างประเทศ 

เช่น กฎหมายของประเทศองักฤษตามพระราชบญัญติั The Land Registration Act 2002 กฎหมาย

ของประเทศไอร์แลนด์ตามกฎหมาย The Registration of Title Act 1964 และพระราชบัญญัติ 

Registration of Deeds and Title Act, 2006 กฎหมายของประเทศนิวซีแลนด์ตามระเบียบ  Land 

Transfer Regulations 2002,  พระราชบัญญัติ The Land Transfer Act 1952 และพระราชบัญญัติ 

Land transfer (Computer Registers and Electronic Lodgment) Amendment Act 2002 และกฎหมาย

ของรัฐควีนสแลนด์ ประเทศออสเตรเลีย ตามพระราชบัญญัติ Land Title Act 1954 โดยการ

เปรียบเทียบเก่ียวกบัการใชเ้อกสารสิทธ์ิในท่ีดิน การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม การจดัทาํสัญญา

และการตรวจสอบสิทธิของเจา้ของท่ีดิน รูปแบบของทะเบียนท่ีดิน ผลการจดทะเบียนสิทธิ และนิติ

กรรม และการรับรองลายมือช่ือในเอกสารของประเทศไทยเปรียบเทียบกบัการรับรองลายมือช่ือ

ของต่างประเทศ เช่น การมอบอาํนาจให้ไปดาํเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกฎหมาย

ของประเทศไทยพนักงานเจา้หน้าท่ีจะตรวจสอบจากลายมือช่ือของผูม้อบอาํนาจ แต่หากผูม้อบ

อาํนาจเป็นผูซ้ื้อท่ีดินจะไม่สามารถตรวจสอบลายมือช่ือท่ีแทจ้ริงได ้นอกจากน้ียงัมีกรณีท่ีผูม้อบ

อาํนาจมีการลงลายมือช่ือในหนงัสือมอบอาํนาจโดยไม่กรอกขอ้ความใดๆ โดยให้  ผูรั้บมอบอาํนาจ

ทาํการกรอกขอ้มูลให้ในภายหลงัซ่ึงผูรั้บมอบอาํนาจอาจนาํใบมอบอาํนาจไปดาํเนินการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมท่ีไม่ตรงตามจุดประสงค์ของผูม้อบอาํนาจ เช่น กรณีกู้ยืมเงินกนั เจา้ของท่ีดิน 

ผูกู้ ้ยืมเงินได้มอบอาํนาจให้ผูรั้บมอบอาํนาจไปดาํเนินการจดทะเบียนจาํนอง แต่ผูรั้บมอบอาํนาจ

นาํไปจดทะเบียนขายฝากแทน ซ่ึงในต่างประเทศจะมีกฎหมายเฉพาะเก่ียวกบัโนตารีปับลิก โดยทาํ

หน้าท่ี เช่น รับรองลายมือช่ือในเอกสาร รับรองนิติกรรมท่ีเอกชนทาํข้ึน รับรองคาํแปลเอกสาร 

รับรองขอ้เทจ็จริง รับรองสาํเนาเอกสาร รับรองความมีอยูข่องเอกสาร จดัทาํคาํสาบาน จดัทาํบนัทึก

คาํให้การ ทาํคาํคดัค้านตราสาร รับรองตวับุคคล เป็นตน้ นอกจากน้ี ผูศึ้กษาได้ทาํการวิเคราะห์

ปัญหาเก่ียวกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ได้แก่ กรณี 

ผูข้อจดทะเบียนไม่สามารถนาํหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาดาํเนินการจดทะเบียนได ้เน่ืองจาก 
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มีผูอ่ื้นยึดถือโฉนดท่ีดินไวแ้ละไม่ยอมส่งมอบให้ การกูย้ืมเงินกนัโดยยึดถือโฉนดท่ีดินไวแ้ทนการ

จดทะเบียนเพื่อหลีกเล่ียงการเสียค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนจาํนอง ปัญหาการปลอมแปลง

โฉนดท่ีดิน กรณีจดทะเบียนโอนมรดกให้กบัผูไ้ม่มีสิทธิในท่ีดินท่ีแทจ้ริง กรณีซ้ือขายท่ีดินน.ส.3ก 

โดยส่งมอบการครอบครองท่ีดิน การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินตามเน้ือท่ีในโฉนดท่ีดิน การปลอมแปลง

หนงัสือมอบอาํนาจมาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยมีรายละเอียดท่ีศึกษา ดงัน้ี 

 

ตอนที ่ 1  วเิคราะห์ กฎหมายในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของต่างประเทศ 

 

1. ประเทศองักฤษ 

 

  พ ร ะ ร า ช บั ญ ญั ติ  The Land Registration Act (2002 (C.9): 67) ก ล่ า ว ถึ ง  Land 

certification อธิบายวา่ในการออกโฉนดท่ีดินจะตอ้งทาํตามกฎขอ้บงัคบัในเร่ืองเหล่าน้ี คือ เม่ือมีการ

จดทะเบียนเก่ียวกับท่ีดินจะต้องมีการออกหนังสือรับรอง (โฉนดท่ีดิน) ซ่ึงรูปแบบและเน้ือหา

ดงักล่าวจะตอ้งผา่นการรับรอง ซ่ึงโฉนดท่ีดินท่ีทาํข้ึนมาหรือทาํลายทิ้งจะตอ้งทาํโดยนายทะเบียน161 

        แต่ในปัจจุบนัไม่มีการออกเอกสารสิทธิและทุกอย่างไดท้าํเป็นระบบดิจิตอลแลว้ แต่

ประชาชนก็ยงัคงคาดหวงัวา่จะไดมี้เอกสารยึดถือไวคื้อโฉนดท่ีดิน แต่ก็ไม่มีความจาํเป็นเน่ืองจาก  

มีการบนัทึกลงในคอมพิวเตอร์แลว้ และโฉนดท่ีดินท่ีออกโดยหอทะเบียนท่ีดินตามพระราชบญัญติั 

Land Registration Act 2002 ให้กบัเจา้ของตามทะเบียนท่ีดิน และฉบบัเจา้ของท่ีดินนั้น เม่ือไม่มีการ

ออกโฉนดท่ีดินแล้ว ทรัพยสิ์นท่ีมีการจาํนองหรือมีภาระติดพนัจะมีการออก Charge Certificate 

แทนโดยออกให้กบัผูใ้ห้กูภ้ายใตก้ารจดทะเบียนจาํนองหรือภาระติดพนั โดยเจา้ของท่ีดินจะไดรั้บ

เอกสารท่ีเรียกว่า Charge Certificate Supplement โดยตั้งแต่วนัท่ี 13 ตุลาคม 2003 สํานักงานท่ีดิน 

ไม่ออกโฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดินและหนงัสือ Charge certificate ซ่ึงออกใหแ้ก่ผูรั้บจาํนองเก็บไวแ้ทน

โฉนดตามกฎหมายเก่าอีกต่อไปและเอกสารดงักล่าวไม่มีผลทางกฎหมายอีกต่อไป 

       โฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดิน และCharge certificate (เอกสารท่ีสํานกังานท่ีดินองักฤษออก

ให้แก่ผูรั้บจาํนองแทนการให้ผูรั้บจาํนองเก็บตวัโฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดินไว)้ กลายเป็นเร่ืองลา้สมยั 

ถา้พบโฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดินร่วมกบัเอกสารการโอนสิทธิท่ีดิน (deed) เก่าๆ นั้นอาจไม่มีขอ้มูล 

ท่ีตรงกบัปัจจุบนั และไม่จาํเป็นตอ้งนาํมาประกอบการยืน่คาํขอจดทะเบียนอีกต่อไป 

1614 Rules may make provision about-(a)-(c) The Land Registration Act (2002(C.9:67)) 
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 ตามกฎหมายเม่ือมีการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมแล้ว สํานักงานท่ีดินจะออก

เอกสารแสดงข้อมูลเก่ียวกบัท่ีดินนั้น เรียกว่า Title Information Document (TID) ให้แก่ผูข้อ เพื่อ

เป็นการรับรองว่าไดมี้การจดทะเบียนเรียบร้อยแลว้ ซ่ึงจะแสดงทะเบียนเป็นทางการของท่ีดินนั้น 

(ซ่ึงอาจรวมแผนท่ีด้วยในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงแผนท่ี) เอกสาร TID น้ีก็เป็นเพียงการแสดง

สถานะของท่ีดินนั้นในขณะท่ีออก TID เท่านั้น และไม่ตอ้งนาํมามอบใหส้าํนกังานท่ีดินแต่อยา่งใด 

 โฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดินและ Charge certificate ท่ีเก็บไวท่ี้สํานกังานท่ีดินอยู่ก่อนแลว้

สํานักงานท่ีดินก็จะไม่ส่งคืนให้เจา้ของ ส่วนผูป้ระกอบอาชีพในด้านการดาํเนินการเก่ียวกบัการ

จดัทาํนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดินซ่ึงไดมี้การจดัเก็บเอกสารดงักล่าวไว ้ก็ตอ้งพิจารณาดาํเนินการให้เขา้

กบัหลกัการน้ีต่อไป 

 ก่อนมีกฎหมาย Land Registration Act 2002 (LA2002) สํานักงานท่ีดินของอังกฤษ 

จะออกโฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดินซ่ึงยงัไม่มีการจดทะเบียนผกูพนัใด ๆ อยู ่โดยในโฉนดฉบบัเจา้ของ

จะมีตวัสําเนาของทะเบียนท่ีดินและมีแผนท่ีท่ีเก่ียวกบัท่ีดินนั้น เม่ือมีการโอนขายท่ีดิน ก็จะส่งมอบ

โฉนดท่ีดินนั้นให้แก่ผูซ้ื้อหรือผูรั้บโอน โฉนดท่ีดินฉบบัเจา้ของท่ีดิน (Land Certificate) น้ี กล่าวโดย

กวา้ง ๆ วา่ เป็นเอกสารท่ีเขา้มาแทนท่ีเอกสารแบบเดิมท่ีเรียกวา่ Title deeds ซ่ึงใชพ้ิสูจน์กรรมสิทธ์ิ

ในกรณีของท่ีดินท่ีมีสิทธิตามกฎหมายเก่า 

       ก่อนมีกฎหมาย Land Registration Act 2002 (LRA2002) เม่ือมีการจาํนองท่ีดินท่ีได้

นาํมาออกโฉนดท่ีดินแลว้ (Registered property) ก็จะมีการมอบโฉนดท่ีดินให้แก่ผูใ้ห้กูซ่ึ้งจะนาํไป

ยืน่คาํขอจดทะเบียนจาํนองท่ีดินนั้น สาํนกังานท่ีดินก็จะจดัทาํหนงัสือ Charge certificate และจะส่ง

ให้แก่ผูใ้ห้กู ้ตวั Charge certificate น้ีจะมีขอ้มูลเดียวกบัขอ้มูลท่ีอยู่ในโฉนดท่ีดินนัน่เอง เม่ือมีการ

จดทะเบียนใดๆ เก่ียวกบัการจาํนองนั้นเพิ่มเติมเขา้มาก็จะจดเพิ่มข้ึนเขา้ในตวัทะเบียน ปกติแล้ว 

จะแนบตวัเอกสารสัญญาการจาํนองติดไวก้บั Charge certificate ดว้ย สาํนกังานท่ีดินจะเป็นผูเ้ก็บตวั

โฉนดท่ีดินไวจ้นกวา่จะมีการชาํระหน้ีจาํนองและมีการจดทะเบียนไถ่ถอนจาํนองแลว้ 

 ภายใตก้ฎหมาย The Land Registration Act 2002 ซ่ึงผีผลใชบ้งัคบัเม่ือวนัท่ี 13 ตุลาคม 

2003 สํานักงานท่ีดินไม่มีการออกโฉนดฉบับเจ้าของท่ี ดินและ Charge certificate เน่ืองจาก

สาํนกังานท่ีดินไดมี้การจดัเก็บขอ้มูลท่ีดินไวใ้นรูปอิเล็กทรอนิกส์แลว้ โฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดิน และ 

Charge certificate จึงไม่มีความจาํเป็นอีกต่อไป ไม่มีผลทางกฎหมายแต่อย่างใดนับแต่กฎหมาย 

ฉบบัปี 2002 ใช้บงัคบั และจะไม่มีการออกโฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดินและ Charge certificate เม่ือได ้

จดทะเบียนให้ตามคาํขอแล้วอีกต่อไป และคาํขอออกใบแทนโฉนดฉบับเจา้ของท่ีดิน (รวม Charge 

certificate ดว้ย) ภายหลงัวนัท่ี 13 ตุลาคม 2003 ก็ไม่มีความจาํเป็นอีกต่อไป 
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 แต่สํานักงานท่ีดินจะออกเอกสารท่ีเรียกว่า Title Information Document ซ่ึงจะแสดง

ขอ้ความเก่ียวกบัหมายเลขตวัทะเบียนท่ีดิน เคร่ืองหมายท่ีดิน และเจา้ของท่ีดินใหแ้ทน162 

 และตามระเบียบ Land Registration Rules 2003 (as at 2014) ได้กําหนดไว้เก่ียวกับ

หมายเรียกของศาลไวว้่า กฎระเบียบเหล่าน้ีอาจจะนําไปอา้งเป็นพยานในศาลตามหลกักฎหมาย 

Land Registration Rules 2003 ในหมวด 1 เร่ืองการบังคับใช้กฎหมาย และในส่วนท่ี 1 การจด

ทะเบียนสิทธิมีรูปแบบและการจัดทําทะเบียนท่ีดิน คือ ตัวทะเบียนท่ีดินนั้ นจะเก็บไวใ้นรูป

อิเล็กทรอนิกส์หรือในรูปกระดาษก็ได ้หรือในส่วนหน่ึงเป็นในรูปอิเล็กทรอนิกส์และส่วนหน่ึงเป็น

กระดาษก็163 

 

2. ประเทศไอร์แลนด์ 

 

 ตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2007 ประเทศไอร์แลนด์ไดยุ้ติการออกโฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดิน

และเอกสารสิทธิแสดงการรับจาํนอง (Land certificates and Certificates of charge) ซ่ึงออกให้ตาม

กฎหมายเก่าช่ือ The Registration of Title Act 1964 แต่โฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดินท่ีออกตามกฎหมาย

ดงักล่าวก็ยงัตอ้งนาํมาประกอบการจดทะเบียนถา้เป็นการยืน่ขอจดทะเบียนภายในระยะเวลาสามปี 

นบัแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2007 แต่แมว้า่จะยื่นมาภายในระยะเวลาดงักล่าว แต่ก็จะไม่มีการออกโฉนด

ฉบบัเจา้ของสําหรับท่ีดินดงักล่าวให้อีก (ซ่ึงปกติหากไม่มีกฎหมายยกเลิก เจา้หน้าท่ีจะตอ้งจดัทาํ

หนงัสือแสดงสิทธิฉบบัเจา้ของให้เจา้ของคนใหม่เม่ือมีการเปล่ียนตวัผูถื้อกรรมสิทธ์ิ) และจะถูก

ยกเลิกไป ส่วนโฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดินท่ีออกให้ไปก่อนวนัท่ี  1 มกราคม 2007 และโฉนดฉบบั

เจา้ของท่ีดินท่ีเม่ือถึงวนัท่ี  1 มกราคม 2010 แต่ยงัไม่ได้ถูกยกเลิกไปนั้น (ซ่ึงยงัมีอยู่เพราะไม่ได ้

มีการนาํมาจดทะเบียนใดๆ) ก็จะถือวา่ส้ินผลไปตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2010 ดว้ยเช่นกนั 

สํานักงานท่ีดินได้ดาํเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (การซ้ือขาย การจาํนอง 

และการจดสิทธิอ่ืนท่ีผกูพนัท่ีดิน) สาํหรับท่ีดินท่ีไดจ้ดทะเบียนไว ้(คือไดมี้การออกโฉนดท่ีดินแลว้) 

มาตั้งแต่ปี 1892 และไดอ้อกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินซ่ึงรัฐรับรองสิทธิของผูท่ี้ไดจ้ดทะเบียนไวว้า่

เป็นสิทธิท่ีถูกตอ้งซ่ึงดาํเนินการมาจนกระทัง่ถึงวนัท่ี  1 มกราคม 2007 หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน

162 วสันต์ กิจบาํรุง, “ตอนท่ี 3.2  หลกัการยกเลิกไม่ออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเจา้ของท่ีดิน 

BlogGang.com คน้คืน 5 ตุลาคม 2560 จาก http://www.bloggang.com/viewblog.php?id=landclinic&date=07-03-

2016&group=67&gblog=4 
163 “เร่ืองเดียวกนั” 
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ได้ถูกยกเลิกโดยมาตรา 73 แห่งพระราชบัญญัติ The Registration of Deeds and Title Act 2006 

ท่ีดินทุกแปลงไดน้าํเขา้ทะเบียนท่ีดินโดยเก็บไวต้ามเขตทอ้งท่ีท่ีเรียกว่า Country ซ่ึงทุกแปลงจะมี

หมายเลขประจาํตวัแปลง ซ่ึงการทาํธุรกรรมท่ีเก่ียวกบัท่ีดินแปลงดงักล่าวสามารถขอตรวจสอบได้

เม่ือชําระค่าธรรมเนียมแล้ว ประมาณ 90 เปอร์เซ็นต์ของพื้นท่ีหรือ 85 เปอร์เซ็นต์ของจาํนวน

กรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีไดมี้การจดทะเบียนแลว้164 

        และในมาตรา 73 แห่ง พ.ร.บ. Registration of Deeds and Title Act, 2006 มีการบญัญติั

ให้ยกเลิกโฉนดท่ีดินฉบับเจ้าของท่ีดินโดยเจ้าพนักงานจะต้องระงับการออกโฉนดท่ีดิน และ

ใบสําคญัการรับเงิน ตามพระราชบญัญติัในปี ค.ศ.1964 ซ่ึงโฉนดท่ีดิน ใบสําคญัการรับเงิน และ

ใบสําคญัการจดทะเบียนท่ีได้ออกให้ก่อนท่ีพระราชบญัญติัในหมวดน้ีใช้บงัคบั และยงัไม่ได้ถูก

ยกเลิกใหมี้ผลบงัคบัเป็นเวลาสามปี นบัแต่พระราชบญัญติัน้ีใชบ้งัคบั โดยเจา้หนา้ท่ีจะตอ้งมีการแจง้

ให้ทราบอย่างทัว่ถึงในการดาํเนินการตามระยะเวลาสามปี และผลกระทบท่ีมีต่อบุคคลท่ียึดถือ

โฉนดท่ีดินหรือใบสําคญัการรับเงินไว ้รวมทั้งผูอ่ื้นท่ีอาจไดรั้บผลกระทบ และรวมถึงผูค้รอบครอง

ท่ีดินท่ีไดจ้ดทะเบียนดว้ยการยึดถือโฉนดท่ีดิน และใบสาํคญัการรับเงินนั้นไว ้และผูถื้อครองท่ีดินท่ี

มีภาระผกูพนัซ่ึงอาจมีการเปล่ียนแปลงตามท่ีนายทะเบียนกาํหนด ซ่ึงผูย้ืน่คาํขอตอ้งมาแจง้ให้ทราบ

พร้อมทั้งแนบโฉนดท่ีดินและหนังสือรับรองท่ีเก่ียวข้องด้วย ซ่ึงภาระผูกพนัดงักล่าวถือว่ามีผล

ผกูพนักบัท่ีดินท่ีไดจ้ดทะเบียนแลว้ และในการดาํเนินการเจา้หนา้ท่ีจะตอ้งดาํเนินการโดยไม่มีการ

เรียกเก็บค่าธรรมเนียมใดๆในกรณีท่ีผูท้รงสิทธิได้รับความเสียหายอนัเน่ืองมาจากไม่ได้ทาํตาม

ระยะเวลาท่ีกาํหนดดงักล่าว ในการจดทะเบียนโฉนดท่ีดินท่ีมีภาระผกูพนัผูท้รงสิทธิอาจยื่นคาํร้อง

ต่อศาลเพื่อขอค่าชดเชยโดยแจง้รัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงัจากบทบญัญติัดงักล่าวจะเห็นได้

ว่า ผูมี้อาํนาจจะต้องหยุดการออกโฉนดท่ีดินและเอกสารรับรองการเรียกเก็บเงินจากการโอน 

ในมาตรา 28, 32(2), 32(3), 51(3), 51(4), 62(5), and 64(3) ซ่ึงเป็นกฎหมายท่ียกเลิกแล้ว ซ่ึงโฉนด

ท่ีดินท่ีออกก่อนเร่ิมใช้กฎหมายน้ีจะมีผลภายในสามปีตั้งแต่เร่ิมใช้กฎหมายน้ี ซ่ึงจะมีการตีพิมพ ์

และแจง้ใหท้ราบอยา่งเพียงพอ ซ่ึงเม่ือครบกาํหนดสามปีแลว้โฉนดท่ีดินท่ียงัมีอยูแ่ละไม่ไดน้าํมาจด

ทะเบียนก็ถือวา่ส้ินผลไปดว้ยเช่นกนั 165 

 

164 วสันต์ กิจบาํรุง, “ตอนท่ี 3.2 หลกัการยกเลิกไม่ออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเจ้าของท่ีดิน 

BlogGang.com ค้นคืน 5 ตุลาคม  2560, จาก http://www.bloggang.com/viewblog.php?id=landclinic&date=07-

03-2016&group=67&gblog=4 
165 Section 73: Registration of Deeds and Title Act, 2006 
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3. ประเทศนิวซีแลนด์ 

 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของประเทศนิวซีแลนด์ ไดมี้การกาํหนดลกัษณะเอกสาร

ท่ีจะใช้ในการจดทะเบียนไวใ้นระเบียบ Land Transfer Regulations 2002 ซ่ึงเป็นระเบียบท่ีออกตาม  

The Land Transfer Act 1952 โดยมีการกาํหนดไว ้คือ ลกัษณะทางกายภาพของเอกสารท่ีทาํจากกระดาษ

ตอ้งเป็นกระดาษสีครีมหรือสีขาว ไม่ซีดหรือเป็นรอยจุดหรือเป็นรอยด่างเป็นดวง และมีขนาดมาตรฐาน 

A4 มีนํ้าหนกัไม่นอ้ยกวา่ 80 แกรมต่อตารางเมตร และใชห้มึกเขม้สีดาํหรือนํ้าเงิน166 

 มีการกําหนดแบบพิมพ์ท่ีใช้ในการจดทะเบียนไว้ในพระราชบัญญัติ The Land 

Transfer Act 1952  (Land Transfer Act 1952; Reprinted as at 3 September 2007, Part 13 s 237) คือ กระดาษ

ท่ีใชใ้นการจดัทาํเอกสารการจดทะเบียนซ่ึงเป็นเอกสารทางกฎหมายตอ้งประกอบดว้ยขอ้มูลตามท่ี

พระราชบัญญัติ น้ีกําหนด และใช้กระดาษอย่างตามท่ีกําหนดไว้ตามกฎข้อบังคับภายใต้

พระราชบญัญติัน้ี และประกอบด้วยขอ้มูลท่ีตอ้งการภายใตพ้ระราชบญัญติัน้ี อย่างใดอย่างหน่ึง 

ในสองอย่างน้ี ได้แก่ อยู่ในแบบฟอร์มท่ีกาํหนดตามกฎขอ้บงัคบัภายใต้พระราชบญัญัติน้ี หรือ  

มีรูปแบบท่ีเฉพาะเจาะจงตามท่ีนายทะเบียนกําหนด และต้องมีความถูกต้องสมบูรณ์ แต่การ 

ไม่ปฏิบติัตามเพียงเล็กน้อยในดุลพินิจของนายทะเบียนจะตอ้งไม่มีผลกระทบกบัการปฏิบติังาน 

หรือกบัเอกสารท่ีไดจ้ดทะเบียนแลว้167 

       ตามมาตรา 18 แห่งพระราชบญัญติั Land transfer (Computer Registers and Electronic 

Lodgment) Amendment Act 2002 นายทะเบียนจะต้องไม่ออกโฉนดท่ีดินสําหรับท่ี ดินท่ี ถูก

กาํหนดให้จดทะเบียนทางอิเล็กทรอนิกส์ และให้ยกเลิกโฉนดท่ีดินฉบบัเจา้ของท่ีดินนับแต่วนั

ประกาศดงักล่าวมีผลบงัคบั และถา้ท่ีดินใดอยูภ่ายใตป้ระกาศตามมาตรา 25 ให้ตกอยูภ่ายใตบ้งัคบั

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีตอ้งจดทะเบียนทางอิเล็กทรอนิกส์ ให้ยกเลิกโฉนดท่ีดินฉบบั

เจา้ของท่ีดินในท่ีดินดงักล่าว นบัแต่วนัท่ีประกาศใชบ้งัคบั168 

     มาตรา 15 การออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินสําหรับท่ีดินท่ีไม่อยู่ในบงัคบัให้ตอ้ง

ดาํเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดว้ยวธีิทางอิเล็กทรอนิกส์ 

              (1)  มาตราน้ีนํามาใช้ในกรณีท่ีไม่ตอ้งจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมด้วยวิธีการทาง

อิเล็กทรอนิกส์ 

166 7 Physical properties of paper documents, Land Transfer Regulations 2002 
167 Section 237: The Land Transfer Act. 1952 
168 Section 18 : Land transfer (Computer Registers and Electronic Lodgment) Amendment Act. 2002 
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    (2)  ภายใตบ้ทบญัญติัในมาตรา 16(2), (3), (4)(a), or (4)(b), นายทะเบียนจะตอ้ง 

        (a)  เตรียมเอกสารสิทธิฉบบัใหม่ 

        (b)  ยกเลิกเอกสารสิทธิท่ีเก่ียวขอ้งก่อนหน้าน้ีซ่ึงอยู่ในการดูแลของนายทะเบียน 

และออกเอกสารสิทธิฉบบัใหม่แทน 

       (c)  ออกเอกสารสิทธิฉบบัใหม่ใหก้บับุคคลท่ีมีช่ือเป็นเจา้ของท่ีดิน 

   (3) นายทะเบียนอาจจะไม่ออกเอกสารสิทธิตาม (2) เวน้แต่เอกสารสิทธิก่อนหน้าน้ี 

ท่ีได้จดัทาํข้ึนได้ถูกยกเลิกไป หรือเวน้แต่นายทะเบียนได้บนัทึกช่ือใหม่ลงไปในเอกสารสิทธิ 

ท่ีแจกจ่ายไปก่อนหนา้น้ี 

  (4) รูปแบบของการออกเอกสารสิทธิในมาตราน้ีจะตอ้งมีความแน่นอน และมีตรา

ประทบัของนายทะเบียนดว้ย 

  (5)  เม่ือมีการจดทะเบียนการเช่าในคอมพิวเตอร์แลว้ ภายใตบ้ทบญัญติัน้ีนายทะเบียน

ควรออกหนังสือแสดงสิทธิการเช่า (A leasehold certificate of title) และให้นําบทบัญญัติใน (2)  

มาใชใ้นกรณีท่ีจาํเป็นตอ้งแกไ้ข 

 

4. รัฐควนีสแลนด์ ประเทศออสเตรเลยี  

 

ม าต ร า  45 แ ห่ ง พ ร ะ ร า ช บั ญ ญั ติ  Land Title Act 1994 (Reprinted as in force on           

30 October 2010 ) การยกเลิกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินให้ยกเลิกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินซ่ึง

นาํมามอบต่อสํานกังานท่ีดินโดยไม่คาํนึงวา่มีการบนัทึกการยกเลิกไวบ้นตวัหนงัสือแสดงสิทธินั้น

หรือไม่ ยกเวน้นายทะเบียนจะสั่งเป็นอยา่งอ่ืน169   

และมีคาํอธิบายเก่ียวกับการยกเลิกและการส่งมอบหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน คือ  

ในปัจจุบันเจ้าของท่ีดินส่วนใหญ่ไม่มีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ีทําด้วยการดาษอยู่ในมือ  

แต่อยา่งไรก็ตาม หากมีการออกหนงัสือแสดงสิทธิในรูปกระดาษให้ไป ท่านตอ้งคน้หา และนาํมา

มอบใหส้าํนกังานท่ีดินเม่ือมีการยืน่จดทะเบียนคาํขอใด ๆ เก่ียวกบัท่ีดินแปลงนั้น170 

169 Section 45: Land Title Act 1994 (Reprinted as in force on 30 October 2010 ) 
170 www.business.qld.gov.au “Cancelling and returning a certificate of title”, Retrieved October 5, 2017 from: 

https://www.business.qld.gov.au/industries/building-property-development/titles-property-surveying/titles-

property/transactions/cancelling-certificate-title 
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 การคน้หารายละเอียดของผูส่้งมอบโฉนดท่ีดินสําหรับหนงัสือรับรองท่ีออกหลงัวนัท่ี 

24 เมษายน 2537 ในการคน้หาช่ือปัจจุบนั ให้หาจากหมายเลขในการยื่นคาํขอในหัวขอ้นั้น ๆ และ

ใช้หมายเลขในการซ้ือขายเพื่อขอสําเนาการยื่นคาํขอ ซ่ึงการขอหนังสือรับรองโฉนดท่ีดินท่ีมี

รายละเอียดในการส่งมอบโดยมีรายละเอียดเก่ียวกับข้อมูลส่วนตัวของเจ้าของท่ีดินท่ีนํามาจด

ทะเบียนแล้ว โดยการเก็บข้อมูลเหล่าน้ีอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติ Land Title Act 1994  

โดยเป็นการลงทะเบียนท่ีดินท่ีสามารถค้นหาจากทะเบียนท่ีดินท่ีเป็นสาธารณะได้ โดยการ 

ขอหนังสือรับรองจะเป็นการขอให้ออกหนังสือรับรองช่ือเจา้ของท่ีลงทะเบียนไวแ้ล้ว และมีการ

จัดส่งทางไปรษณี ย์ โดยเจ้าหน้าท่ี ท่ี เป็นพยานในหนังสือรับรองมีหน้าท่ีตาม มาตรา 162  

ของพระราชบญัญติั Land Registration Act 1994  

 โฉนดท่ีดินท่ีออกก่อนวนัท่ี 24 เมษายน 2537 การขอค้นหาประวติัของโฉนดท่ีดิน 

ท่ีเป็นกระดาษ จะเป็นภาพประวติัของโฉนดท่ีดินซ่ึงบนโฉนดท่ีดินท่ีเป็นกระดาษ จะมีบนัทึกการ

ซ้ือขายล่าสุดไว ้และใหใ้ชห้มายเลขการซ้ือขายน้ีเพื่อขอสําเนาการซ้ือขาย ซ่ึงโฉนดท่ีดินในอดีตท่ีมี

หมายเลขการซ้ือขาย ในด้านหลงัของโฉนดท่ีดินจะมีรายการของเจา้ของท่ีดินท่ีจดทะเบียนแล้ว  

โดยในรายการระบุรายละเอียดการซ้ือขายท่ีมีการจดทะเบียนล่าสุดและมีลายมือช่ือของนายทะเบียน 

และบอกรายละเอียดเก่ียวกบัภาระผูกพนัต่างๆ และมีการรับรองความถูกตอ้งโดยใช้ตราประทบั 

ของนายทะเบียน และมีการใช้แบบฟอร์มในการส่งมอบเรียกว่าใบ Transfer แบบฟอร์มน้ีจะใช ้

ในการโอนท่ีดิน, สัญญาเช่า และตัว๋แลกเงิน โดยจะตอ้งส่งมอบโฉนดท่ีดินพร้อมกบัเอกสารฉบบัน้ี 

 วิธีส่งมอบโฉนดท่ีดินคืนไปยงันายทะเบียน หากโฉนดท่ีดินสูญหายหรือถูกทาํลาย 

จะต้องยื่นคาํขอยกเวน้ไม่ต้องนําโฉนดท่ีดินมาแสดง การยกเวน้ไม่ต้องนําหนังสือแสดงสิทธิ 

ในท่ีดินมาแสดงตอ้งแจง้ลงในหนงัสือพิมพต์ามท่ีนายทะเบียนกาํหนด171 

 

5.  โนตารีปับลกิ (Notary Public)  

 

 ในต่างประเทศมีกฎหมายเฉพาะวา่ดว้ยโนตารีปับลิก ซ่ึงกาํหนดอาํนาจหนา้ท่ี ลกัษณะ

ของงานท่ีจะตอ้งทาํโดยโนตารีปับลิก ค่าธรรมเนียมท่ีจะเรียกเก็บ รวมถึงคุณสมบติัของผูท่ี้จะเป็น

โนตารีปับลิก ขอ้บงัคบั จรรยาบรรณ และบทลงโทษกรณีทุจริตหรือปฏิบติัหนา้ท่ีบกพร่อง ซ่ึงจะทาํ

171 www.business.qld.gov.au “ How to return it to the Registry” , Retrieved February 5, 2017 from: 

https://www.business.qld.gov.au/industries/building-property-development/titles-property-surveying/titles-

property/transactions/cancelling-certificate-title 

                                                        

https://www.business.qld.gov.au/industries/building-property-development/titles-property-surveying/titles-property/transactions/cancelling-certificate-title
https://www.business.qld.gov.au/industries/building-property-development/titles-property-surveying/titles-property/transactions/cancelling-certificate-title
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หน้าท่ีในการรับรองความมีอยูจ่ริงของเอกสาร ความถูกตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมายของเอกสาร รวมถึง

ความแทจ้ริงของเจตนาท่ีผูล้งนามในเอกสารเม่ือผูรั้บรองไดรั้บรองแลว้และไดส่้งจากประเทศหน่ึง

ไปใชย้งัอีกประเทศหน่ึง หรือจากรัฐหน่ีงไปใชอี้กรัฐหน่ึง ทาํให้ผูรั้บเกิดความมัน่ใจ แมว้า่เอกสาร

นั้นตนจะไม่ไดมี้ส่วนในการจดัทาํข้ึน และไม่ไดล้งนามต่อหน้าตนเองก็ตาม เช่น คนญ่ีปุ่นมีบา้น 

อยูท่ี่ประเทศนิวซีแลนด์ และตอ้งการจะขายบา้นนั้น โดยตอ้งการจะมอบอาํนาจให้ทนายความของ

ตนท่ีประเทศนิวซีแลนด์จดัการให ้และไดล้งนามในหนงัสือมอบอาํนาจจริง กรณีเช่นน้ีในประเทศ

ญ่ีปุ่น Notary public จะเป็นผูท่ี้เขา้มารับรองความถูกตอ้งของหนงัสือมอบอาํนาจและรับรองลายมือ

ช่ือของผูม้อบอาํนาจใหด้ว้ย  

5.1 ลกัษณะของโนตารีปับลกิ ( Notary Public) จาํแนกไดเ้ป็น 2 ลกัษณะ172 คือ  

  5.1.1 ระบบกฎหมาย Common Law โนตารีปับลิกจะเป็นผูท่ี้ทาํคาํรับรองเอกสาร

และลายมือช่ือในเอกสารนิติกรรมต่างๆ เท่านั้น แต่ไม่ใช่ผูท่ี้จดัทาํเอกสารนั้นข้ึนเอง ซ่ึงอาจเป็น

ทนายความหรือมิใช่ทนายความก็ได ้เช่น ในประเทศสหรัฐอเมริกาบางรัฐ ระบุให้ผูท่ี้จะเป็นโนตารี

ปับลิก ตอ้งเป็นผูท่ี้จบปริญญาตรี และตอ้งเป็นผูท่ี้มีประวติัดี เป็นท่ีน่าเช่ือถือของสังคมในประเทศ

สหรัฐอเมริกา และประเทศองักฤษโนตารีปับลิกท่ีเป็นทนายความอาจเป็นผูจ้ดัทาํเอกสารสัญญาข้ึน 

แต่เอกสารเหล่านั้นมิได้มีสภาพเป็นเอกสารมหาชน (Public Document) ถ้ามีการอา้งเอกสารนั้น 

ในศาลจึงจาํเป็นตอ้งนาํพยานมาสืบประกอบอีกชั้นหน่ึง 

  5.1.2 ระบบกฎหมาย Civil Law โนตารีปับลิกนอกจากจะทาํคาํรับรองลายมือช่ือ

และเอกสารแลว้ ยงัมีหนา้ท่ีจดัทาํเอกสารสัญญาต่าง ๆ ตามท่ีระบุไวใ้นกฎหมาย และทาํหนา้ท่ีเป็น

พยานท่ีรับรองความถูกตอ้งแทจ้ริง และความมีผลผกูพนัตามกฎหมายของสัญญาเหล่านั้น รวมทั้ง

ทาํหนา้ท่ีเป็นสํานกังานทะเบียนท่ีเก็บเอกสารหลกัฐานทางกฎหมายของภาคเอกชนอีกดว้ย เอกสาร

ท่ีโนตารีปับลิกทาํข้ึนน้ีมีผลเป็นเอกสารมหาชนท่ีมีฐานะเป็นพยานชั้นหน่ึง ศาลจะรับฟัง และ

ยอมรับบงัคบัให้ตามเอกสารนั้น ประเทศท่ีใช้ระบบน้ี เช่น ประเทศฝร่ังเศส ประเทศเยอรมณี และ

ประเทศญ่ีปุ่น 

 

 

 

 

172 สาํนกังานทะเบียนแบบการรับรองลายมือช่ือและเอกสาร, อบรมทนายความผู้ทาํคาํรับรองลายมือช่ือ

และเอกสาร, วนัท่ี 29 พฤษภาคม 2552, กรุงเทพมหานคร: สภาทนายความ, หนา้ 1-2 
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5.2  สรุปหน้าทีข่อง Notary Public173 

5.2.1 รับรองลายมือช่ือในเอกสาร 

5.2.2 รับรองนิติกรรมท่ีเอกชนทาํข้ึน 

5.2.3 รับรองคาํแปลเอกสาร 

5.2.4 รับรองขอ้เทจ็จริง 

5.2.5 รับรองสาํเนาเอกสาร 

5.2.6 รับรองความมีอยูข่องเอกสาร 

5.2.7 จดัทาํคาํสาบาน 

5.2.8 จดัทาํบนัทึกคาํใหก้าร 

5.2.9 ทาํคาํคดัคา้นตราสาร 

5.2.10 รับรองตวับุคคล 

5.2.11 หนา้ท่ีอ่ืนตามท่ีกฎหมายกาํหนด 

 

ตอนที ่2   วเิคราะห์ เปรียบเทยีบกฎหมายในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของไทย 

                 และของต่างประเทศ 

 

1.  เอกสารสิทธ์ิในทีด่ิน 

 

     ปัจจุบันกฎหมายองักฤษไม่มีการออกเอกสารสิทธ์ิในท่ีดินแล้ว เน่ืองจากได้มีการ

บนัทึกขอ้มูลลงในคอมพิวเตอร์แลว้  ซ่ึงเม่ือมีการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมแลว้ สาํนกังานท่ีดิน

จะออกเอกสารแสดงขอ้มูลเก่ียวกบัท่ีดินนั้น เรียกวา่ Title Information Document (TID) ให้แก่ผูข้อ

เพื่อเป็นการรับรองว่าไดมี้การจดทะเบียนเรียบร้อยแลว้ ซ่ึงจะแสดงทะเบียนเป็นทางการของท่ีดิน

นั้น (ซ่ึงอาจรวมแผนท่ีดว้ยในกรณีท่ีมีการเปล่ียนแปลงแผนท่ี) เอกสาร TID น้ีก็เป็นเพียงการแสดง

สถานะของท่ีดินนั้นในขณะท่ีออก TID เท่านั้น และไม่ตอ้งนาํมามอบให้สํานกังานท่ีดินแต่อยา่งใด 

ตวัทะเบียนท่ีดินนั้นจะเก็บไวใ้นรูปอิเล็กทรอนิกส์หรือในรูปกระดาษก็ได้ หรือในส่วนหน่ึงเป็น 

ในรูปอิเล็กทรอนิกส์และส่วนหน่ึงเป็นกระดาษก็ได ้ซ่ึงสามารถนาํไปใชอ้า้งเป็นพยานในศาลได ้

173 สาํนกังานทะเบียนแบบการรับรองลายมือช่ือและเอกสาร, อบรมทนายความผูท้าํคาํรับรองลายมือช่ือ

และเอกสาร, วนัท่ี 29 พฤษภาคม 2552, กรุงเทพมหานคร: สภาทนายความ, หนา้ 6 
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ประเทศไอร์แลนด์ได้ยุติการออกโฉนดท่ีดินท่ีดินทุกแปลงได้นําเข้าทะเบียนท่ีดิน 

โดยเก็บไวต้ามเขตทอ้งท่ีท่ีเรียกว่า Country ซ่ึงทุกแปลงจะมีหมายเลขประจาํตวัแปลง ซ่ึงการทาํ

ธุรกรรมท่ีเก่ียวกบัท่ีดินแปลงดงักล่าวสามารถขอตรวจสอบได ้

ประเทศนิวซีแลนด ์ไดย้กเลิกการออกโฉนดท่ีดินแลว้ แต่ไดมี้การจดัทาํเอกสารการจด

ทะเบียนตามท่ีกฎหมายกาํหนดหรือ มีรูปแบบท่ีเฉพาะเจาะจงตามท่ีนายทะเบียนกาํหนด และตอ้งมี

ความถูกตอ้งสมบูรณ์ แต่การไม่ปฏิบติัตามเพียงเล็กน้อยในดุลพินิจของนายทะเบียนจะตอ้งไม่มี

ผลกระทบกบัการปฏิบติังานหรือกบัเอกสารท่ีไดจ้ดทะเบียนแลว้ 

รัฐควีนสแลนด์ ประเทศออสเตรเลีย มีการยกเลิกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินให้ยกเลิก

หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินซ่ึงนาํมามอบต่อสํานกังานท่ีดินโดยไม่คาํนึงว่ามีการบนัทึกการยกเลิก 

ไวบ้นตวัหนงัสือแสดงสิทธินั้นหรือไม่ ยกเวน้นายทะเบียนจะสั่งเป็นอย่างอ่ืน และเจา้ของโฉนด

ท่ีดินตอ้งนาํมามอบใหส้าํนกังานท่ีดินเม่ือมีการยืน่จดทะเบียนคาํขอใดๆ เก่ียวกบัท่ีดินแปลงนั้น 

 

2.  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 

2.1  ระบบ Registration of deed การทําสัญญาโอนหรือก่อตั้ งสิทธิเก่ียวกับท่ีดิน 

จะตอ้งทาํเป็นหนงัสือและนาํมาจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี ซ่ึงการจะไดสิ้ทธิหรือไม่ข้ึนอยู่

กบัตวัสัญญาโดยตรงโดยไม่ข้ึนอยู่กบัการจดทะเบียนตวัเอกสารสัญญา  ถ้าทาํสัญญากนัถูกตอ้ง 

เม่ือนาํมาจดทะเบียน ผูรั้บโอนก็จะได้สิทธิในท่ีดินตามสัญญา แต่ถา้ผูรั้บโอนทาํสัญญากบัผูโ้อน

โดยไม่ถูกตอ้งแมน้าํสัญญานั้นมาจดทะเบียนสัญญานั้นก็จะไม่มีผลบงัคบั 

2.2  ระบบ Registration of title การโอนมีผลเม่ือนายทะเบียนทําการจดทะเบียน  

ซ่ึงการโอนจะตอ้งเกิดจากการกระทาํของนายทะเบียน ไม่ใช่เกิดข้ึนเม่ือคู่สัญญาตกลงทาํสัญญากนั 

เพราะแมคู้่สัญญาจะทาํสัญญากนัแลว้แต่ถา้นายทะเบียนปฏิเสธไม่จดทะเบียนใหส้ัญญานั้นก็ยงัไม่มี

ผลบงัคบั 

2.3  ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของไทย ตามประมวลกฎหมายแพ่ง และ

พาณิชย ์มาตรา 456 กาํหนดให้การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยต์้องทาํเป็นหนังสือและจดทะเบียน 

ต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี ตวัอย่าง เช่น กรณีตกลงซ้ือขายกนัให้ทาํในรูปแบบหนงัสือสัญญาตามแบบ

ของทางราชการ เก็บไว ้ณ สํานกังานท่ีดิน 1 ฉบบั มอบให้แก่ผูซ้ื้อ 1 ฉบบั ส่วนคาํขอ  ท.ด.1 หรือ     

ท.ด.1ก ใหเ้ป็นรายงานการเปล่ียนแปลงทางทะเบียน 

3.  การจัดทาํสัญญาและการตรวจสอบสิทธิของเจ้าของทีด่ิน 
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3.1  ระบบ Registration of deed  การจดทะเบียนกระทาํโดยบนัทึกช่ือคู่สัญญา และ

สาระสําคญัของสัญญาลงในทะเบียนพร้อมกับคัดลอกข้อความหรือถ่ายเอกสารสัญญาเก็บไว ้

ท่ีสํานกัทะเบียน การจดัทาํทะเบียนยึดถือช่ือคู่กรณีเป็นหลกั ซ่ึงก่อนจดทะเบียนเอกสารสัญญาต่าง 

ๆ เจา้หน้าท่ีผูจ้ดทะเบียนจะตรวจวา่สัญญาท่ียื่นขอจดทะเบียนนั้นสอดคลอ้งกบัสัญญาท่ีเคยทาํไว้

เก่ียวกบัท่ีดินแปลงนั้นหรือไม่ โดยตรวจสอบว่าเจา้ของท่ีดิน ท่ีอา้งตนเป็นเจา้ของท่ีดินนั้น เคยทาํ

สัญญารับโอนมาจากใคร ซ่ึงในกฎหมายองักฤษคู่สัญญาจะว่าจา้งให้ทนายความตรวจสอบสิทธิ

รวมทั้งร่างและจดัทาํสัญญาให ้

3.2  ระบบ Registration of title มีการทาํทะเบียนท่ีดินเป็นรายแปลง คือ ท่ีดินแปลง

หน่ึงจะมีทะเบียนของตนเองโดยเฉพาะในทะเบียนจะระบุว่าท่ีดินนั้นตั้งอยู่ท่ีใด โดยอาจแสดง

ตาํแหน่งในระวางแผนท่ี ท่ีจดัทาํข้ึนเพื่อการทาํทะเบียนท่ีดินโดยตรง หรืออาจกาํหนดลงในแผนท่ี 

ท่ีทาํข้ึนเพื่อใช้ในวตัถุประสงค์อ่ืน เช่น แผนท่ีทหาร (เช่น ในประเทศองักฤษ) หรือรูปถ่ายทางอากาศ 

ก็ได ้

3.3  ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของไทย ใหผู้ซ้ื้อรับรองวา่ผูข้ายเป็นผูท่ี้ตน

ไดติ้ดต่อและรู้ว่าเป็นเจา้ของอนัแทจ้ริง หากผิดพลาดตนยินยอมรับผิดชอบ ถา้ผูซ้ื้อไม่ยินยอมให้

สอบสวนพิจารณาเสนอเร่ืองตามลาํดับ โดยหมายเหตุไวห้ลังหนังสือสัญญาท่ีทาํกันว่า ผูซ้ื้อได้

ทราบขอ้สังเกตแลว้แต่ไม่ยอมรับทราบ โดยมีพยานรู้เห็นสองคน การซ้ือขายให้สอบถามผูซ้ื้อว่า 

ไดติ้ดต่อกบัเจา้ของท่ีดิน ตลอดจนการสืบสวนประวติัความเป็นมาของท่ีดินดว้ย ซ่ึงกฎหมายไทย

พนกังานเจา้หน้าท่ีของสํานกังานท่ีดินเป็นผูจ้ดัทาํสัญญาให้ ซ่ึงคู่สัญญาจะตอ้งตรวจสอบสิทธิเอง 

โดยคู่สัญญาจะตอ้งยืน่คาํขอตามแบบ ท.ด.1 สําหรับท่ีดิน ท่ีมีโฉนดท่ีดิน หรือแบบ ท.ด.1 ก สําหรับ

ท่ีดินท่ียงัไม่มีโฉนดท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งอ่ืนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี พร้อมหลกัฐานสาํหรับ

ท่ีดินหรือหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินและหลกัฐานอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 

 

4. รูปแบบของทะเบียนทีด่ิน 

 

4.1  ระบบ Registration of deed  ทะเบียนท่ีดินเป็นแบบดชันีอา้งอิงแปลงท่ีดินพร้อม

กบัช่ือคู่สัญญาดว้ย 

 4.2  ระบบ Registration of title รูปแบบของทะเบียนท่ีดินนั้ น ไม่มีรูปแบบตายตวั  

อาจทาํเป็นแผ่น (Loose leaf) หรืออาจเก็บรวมกันเย็บเป็นรูปเล่ม (bound volume) หรืออาจเก็บ

ขอ้มูลโดยคอมพิวเตอร์ก็ได ้
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 4.3  ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของไทย ทะเบียนท่ีดินเก็บทั้งในรูปแบบ

คอมพิวเตอร์ และเอกสารในสารบบ 

 

5.  ผลการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 

5.1  ระบบ Registration of deed เม่ือจดทะเบียนแลว้กฎหมายจะบญัญติัผลของการจด

ทะเบียนไวแ้บบใดแบบหน่ึงในสามแบบ คือ แบบท่ีหน่ึงกาํหนดใหเ้อกสารท่ีจดทะเบียนแลว้ใชเ้ป็น

พยานหลกัฐานในศาลได้ แบบท่ีสองกาํหนดให้สัญญาท่ีไม่จดทะเบียนถือว่าไม่มีผลบงัคบั ส่วน

แบบท่ีสามกําหนดให้สัญญาท่ีจดทะเบียนแล้วมีสิทธิดีกว่าสัญญาท่ีไม่ได้จดทะเบียน หรือจด

ทะเบียนแต่จดทีหลงั 

5.2  ระบบ Registration of title ถือทะเบียนท่ีดินเป็นหลักฐานในการพิสูจน์สิทธิ

เก่ียวกับท่ีดินโดยเด็ดขาด (conclusive evidence) ผูใ้ดจะกล่าวอ้างลบล้างสิทธิท่ีจดทะเบียนไว ้

(indefeasible) นอกเหนือจากท่ีกฎหมายกาํหนดไวไ้ม่ได ้สําหรับขอ้ยกเวน้ท่ีสามารถยกข้ึนอา้งเพื่อ

ลบล้างทะเบียนได้ เช่น ผูรั้บโอนรับโอนโดยไม่สุจริต หรือไม่ได้รับโอนโดยเสียค่าตอบแทน 

หลกัการน้ีแบ่งออกเป็นสองประเภท คือ 

 5.2.1 แบบ Immediate indefeasibility (การไดสิ้ทธิทนัทีท่ีจดทะเบียน) การห้ามลบ

ลา้งสิทธิท่ีจดทะเบียนแลว้ตามหลกัการน้ีหมายความวา่ เม่ือผูใ้ดจดทะเบียนสิทธิของตนโดยสุจริต

และเสียค่าตอบแทน เขาจะได้สิทธิตามท่ีจดทนัที โดยไม่คาํนึงว่าสัญญาท่ีนํามาจดทะเบียนนั้ น 

จะเป็นโมฆะหรือโมฆียะ และไม่คาํนึงว่าในการจดทะเบียนนั้นผูรั้บโอนได้เขา้ทาํสัญญากบัตวั

เจ้าของจริงหรือเป็นตัวปลอม ขอเพียงแต่ว่าผู ้จดทะเบียนจะต้องสุจริตและเสียค่าตอบแทน 

เป็นสาํคญั 

                         5.2.2  แบบ deferred indefeasibility (การไม่ได้สิทธิทันที ท่ีจดทะเบียน) ตาม

หลกัการน้ีหมายความวา่ เม่ือผูใ้ดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทนแลว้ 

จะไม่ไดสิ้ทธิโดยทนัทีถา้สัญญาและนิติกรรมนั้นเป็นโมฆะดว้ยเหตุใดๆ (เช่น มีการปลอมแปลง

หรือทาํฉ้อฉลใดๆ) แต่ถ้าผูรั้บโอนนั้นโอนท่ีดินไปยงัผูอ่ื้นอีก (ก่อนท่ีจะมีการเพิกถอนรายการ 

ท่ีผิดพ ลาด) และผู ้รับโอนคนหลังเป็นผู ้สุจริตและเสียค่าตอบแทน ผู ้รับโอนคนหลังสุด 

ก็จะกลายเป็นผูไ้ด้สิทธิท่ีมิอาจลบลา้งไดไ้ปทนัที โดยท่ีเจา้ของท่ีแทจ้ริงคนเดิมก็ไม่สามารถฟ้อง 

เอาคืนท่ีดินจากคนรับโอนคนหลงัได ้
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5.3 ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของไทย  ถือหลกัฐานทะเบียนท่ีดินเป็น

สาํคญั เช่น ท่ีดินท่ีมีแต่เพียงสิทธิครอบครองนั้นสามารถโอนกนัไดโ้ดยการส่งมอบการครอบครอง 

แต่ก็มีขอ้สันนิษฐานตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1373 ว่าผูท่ี้มีช่ือเป็นผูมี้สิทธิ

ครอบครองใน น.ส.3 หรือ น.ส.3 ก เป็นผูมี้สิทธิครอบครองดีกวา่ผูท่ี้ครอบครองตามความเป็นจริง 

 

6.  โนตารีปับลกิ 

 

6.1  ลกัษณะของ  Notary public 

                 ปัจจุบันกฎหมายเก่ียวกับ Notary Public มีเฉพาะในต่างประเทศซ่ึงลักษณะ 

ของ Notary Public จาํแนกไดเ้ป็น 2 ลกัษณะ คือ  

       6.1.1  ระบบกฎหมาย Common Law โนตารีปับลิก จะเป็นผูท่ี้ทาํคาํรับรองเอกสาร  

และลายมือช่ือในเอกสารนิติกรรมต่างๆ เท่านั้น แต่ไม่ใช่ผูท่ี้จดัทาํเอกสารนั้นข้ึนเอง ซ่ึงอาจเป็น

ทนายความหรือมิใช่ทนายความก็ได ้เช่น ในประเทศสหรัฐอเมริกาบางรัฐ ระบุให้ผูท่ี้จะเป็นโนตารี

ปับลิก ตอ้งเป็นผูท่ี้จบปริญญาตรี และตอ้งเป็นผูท่ี้มีประวติัดี เป็นท่ีน่าเช่ือถือของสังคมในประเทศ

สหรัฐอเมริกา และประเทศองักฤษโนตารีปับลิกท่ีเป็นทนายความอาจเป็นผูจ้ดัทาํเอกสารสัญญาข้ึน 

แต่เอกสารเหล่านั้นมิได้มีสภาพเป็นเอกสารมหาชน (Public Document) ถ้ามีการอา้งเอกสารนั้น  

ในศาลจึงจาํเป็นตอ้งนาํพยานมาสืบประกอบอีกชั้นหน่ึง 

                  6.1.2  ระบบกฎหมาย Civil Law โนตารีปับลิกนอกจากจะทาํคาํรับรองลายมือช่ือ

และเอกสารแลว้ ยงัมีหนา้ท่ีจดัทาํเอกสารสัญญาต่าง ๆ ตามท่ีระบุไวใ้นกฎหมาย และทาํหนา้ท่ีเป็น

พยานท่ีรับรองความถูกตอ้งแทจ้ริง และความมีผลผกูพนัตามกฎหมายของสัญญาเหล่านั้น รวมทั้ง

ทาํหนา้ท่ีเป็นสํานกังานทะเบียนท่ีเก็บเอกสารหลกัฐานทางกฎหมายของภาคเอกชนอีกดว้ย เอกสาร

ท่ีโนตารีปับลิก ทาํข้ึนน้ีมีผลเป็นเอกสารมหาชนท่ีมีฐานะเป็นพยานชั้นหน่ึง ศาลจะรับฟัง และ

ยอมรับบงัคบัให้ตามเอกสารนั้น ประเทศท่ีใช้ระบบน้ี เช่น ประเทศฝร่ังเศส ประเทศเยอรมนี และ

ประเทศญ่ีปุ่น 

 สรุปหนา้ท่ีของ Notary Public  

1) รับรองลายมือช่ือในเอกสาร 

2) รับรองนิติกรรมท่ีเอกชนทาํข้ึน 

3) รับรองคาํแปลเอกสาร 

4) รับรองขอ้เทจ็จริง 

5) รับรองสาํเนาเอกสาร 
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6) รับรองความมีอยูข่องเอกสาร 

7) จดัทาํคาํสาบาน 

8) จดัทาํบนัทึกคาํใหก้าร 

9) ทาํคาํคดัคา้นตราสาร 

10) รับรองตวับุคคล 

11) หนา้ท่ีอ่ืนตามท่ีกฎหมายกาํหนด 

6.2  โนตารีปับลิกในประเทศไทย ปัจจุบนักฎหมายของไทยไม่มี Notary public มีเพียง

การทาํคาํคดัคา้นตัว๋แลกเงินและมีกฎหมายท่ีรับรู้การมีอยูข่อง Notary public คือ 

                          6.2.1  ใบมอบอํานาจ ถ้าใบมอบอํานาจได้ทําในราชอาณาจักรสยาม ต้องให้

นายอาํเภอเป็นพยาน ถา้ทาํในเมืองต่างประเทศท่ีมีกงสุลสยาม ตอ้งให้กงสุลนั้นเป็นพยาน ถา้ไดท้าํ

ในเมืองต่างประเทศท่ีไม่มีกงสุลสยาม ตอ้งให้เจา้พนักงานโนตาลีปับลิกหรือแมยิสเตร็ต  หรือ

บุคคลอ่ืนซ่ึงกฎหมายแห่งท้องถ่ินตั้ งให้เป็นผูมี้อาํนาจเป็นพยานในเอกสารเช่นว่าน้ี และต้อง 

มีใบสําคญัของรัฐบาลต่างประเทศท่ีเก่ียวขอ้งแสดงวา่บุคคลท่ีเป็นพยานนั้นเป็นผูมี้อาํนาจกระทาํ

ได้174  และให้ใช้บังคับแก่ใบสําคัญและเอกสารอ่ืนๆ ทํานองเช่นว่ามาน้ี ซ่ึงคู่ความจะต้องยื่น 

ต่อศาล175 

          6.2.2  คําคัดค้าน คาํคดัคา้นนั้นให้นายอาํเภอ หรือผูท้าํการแทนนายอาํเภอ หรือ

ทนายความผูไ้ด้รับอนุญาตเพื่อการน้ีเป็นผูท้าํ  และรัฐมนตรีกระทรวงยุติธรรมมีอาํนาจออกกฎ

ข้อบังคบัเพื่อปฏิบัติการให้เป็นไปตามบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายน้ี อันว่าด้วยการออก

ใบอนุญาตและการทาํคาํคดัคา้น รวมทั้งกาํหนดอตัราค่าฤชาธรรมเนียมอนัเก่ียวกบัการนั้น176 

 

ตอนที่ 3  วิเคราะห์ ปัญหาเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินตามประมวล

 กฎหมายทีด่ิน 

 

                  3.1  กรณีผู้ขอจดทะเบียนไม่สามารถนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาดําเนินการ 

จด ทะเบียนได้   ไดแ้ก่ กรณีผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดินมาขอดาํเนินการจดทะเบียนขายเฉพาะส่วน 

ให้เฉพาะส่วน ขายฝากเฉพาะส่วน จํานองเฉพาะส่วน หรือรับโอนมรดกเฉพาะส่วน  และ 

174 มาตรา 47 วรรคสาม แห่งประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่ 
175 มาตรา 47 วรรคส่ี, “ เร่ืองเดียวกนั” 
176 มาตรา 961 วรรคหน่ึง แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
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ไม่สามารถนาํหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาแสดงต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีได ้เพราะผูถื้อกรรมสิทธ์ิ

รวมคนอ่ืนไม่ยอมส่งมอบให ้ทาํใหไ้ม่สามารถดาํเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได ้

 3.2  การกู้ยมืเงินโดยยดึถือโฉนดทีด่ินไว้แทนการจดทะเบียน 

            กรณีการกูย้ืมเงินกนั โดยผูกู้แ้ละผูใ้ห้กูน้าํโฉนดท่ีดินไปยึดถือไวโ้ดยไม่นาํมาจด

ทะเบียนจาํนอง เพื่อหลีกเล่ียงการเสียค่าธรรมเนียม ซ่ึงค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนจาํนอง 

เก็บในอตัราร้อยละ 1 อย่างสูงไม่เกิน 200,000 บาท เม่ือนําโฉนดท่ีดินไปกู้ยืมเงินแล้วต่อมาผูกู้ ้

ไดแ้จง้ความโฉนดท่ีดินหายและยืน่คาํขอออกใบแทนมีผลใหโ้ฉนดท่ีดินฉบบัเดิมถูกยกเลิก  

                   3.3  ปัญหาการปลอมแปลงโฉนดที่ดิน   เช่น การปลอมแปลงโฉนดท่ีดินเพื่อนาํไปกูย้ืม

เงินกนัโดยการยดึถือโฉนดท่ีดินไว ้หรือเพื่อนาํไปหลอกขายใหแ้ก่ผูซ้ื้อท่ีไม่ทราบวิธีการตรวจสอบ

โฉนดท่ีดินปลอม  

                    3.4  กรณจีดทะเบียนโอนมรดกให้กบัผู้ไม่มีสิทธิในทีด่ินทีแ่ท้จริง 

       การจดทะเบียนลงช่ือผู ้จ ัดการมรดกตามคําสั่ งศาลในท่ี ดิน  ซ่ึ งมีหลักฐาน 

เป็นหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ (น.ส.3) แลว้ผูจ้ดัการมรดกจดทะเบียนโอนมรดกให้แก่ทายาท

ต่อไป ไม่ตอ้งมีการประกาศ จึงทาํให้ผูค้รอบครองท่ีดินท่ีแทจ้ริงไม่ไดม้าคดัคา้นและโตแ้ยง้สิทธิ 

ในท่ีดิน ทาํใหมี้การโอนมรดกให้แก่ผูไ้ม่มีสิทธิในท่ีดิน ซ่ึงการไดม้าซ่ึงท่ีดินโดยทางมรดกเป็นการ

ไดม้าโดยผลของกฎหมาย ตามมาตรา 1599 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์การจดทะเบียน

โอนมรดกท่ีดินแก่ทายาทเป็นเพียงการจดเพื่อให้ปรากฏหลกัฐานการไดม้าในทางทะเบียนเท่านั้น 

ไม่มีผลกระทบใหผู้มี้สิทธิครอบครองท่ีดินท่ีแทจ้ริงเสียสิทธิ ซ่ึงสิทธิของเจา้มรดกมีเหลืออยูเ่พียงใด 

ทายาทผูรั้บมรดกก็ยอ่มไดรั้บสิทธิไปเท่านั้นและผูมี้สิทธิครอบครองท่ีดินท่ีแทจ้ริงยงัขอจดทะเบียน

ได้มาโดยการครอบครองได้ ตามมาตรา 1367 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ทาํให้เกิด

กรณีพิพาทกนัเร่ืองสิทธิในเน้ือท่ีของท่ีดินท่ีครอบครอง 

 3.5  กรณีซ้ือขายที่ดิน น.ส.3 ก โดยส่งมอบการครอบครองที่ดิน ได้แก่ การส่งมอบ 

การครอบครองท่ีดิน และส่งมอบ น.ส.3 ก ใหผู้ซ้ื้อยดึถือไว ้ ต่อมา    น.ส.3 ก ดงักล่าวถูกเปล่ียนเป็น

โฉนดท่ีดิน ตามมาตรา 58 ตรีแห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงไม่มีการรังวดัท่ีดิน และไม่มีการ

สอบสวนผูท่ี้เก่ียวขอ้ง หากทายาทมาขอรับโอนมรดกโดยแจง้ความ น.ส.3 ก สูญหาย และขอรับ

โฉนดท่ีดินทาํให้เกิดการโตแ้ยง้สิทธ์ิกนัระหวา่งทายาทผูข้อรับมรดกกบัผูค้รอบครองท่ีดินท่ีแทจ้ริง 

ซ่ึงมาตรา 4 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ไดก้าํหนดให้การโอนท่ีดินท่ีมีหนงัสือรับรองการทาํ

ประโยชน์ ตั้ งแต่วนัท่ี 4 มีนาคม 2515 ซ่ึงเป็นวนัประกาศของคณะปฏิวติั ฉบับท่ี 96 ใช้บังคับ 

จะตอ้งทาํเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี แต่ปัจจุบนัก็ยงัมีการซ้ือขายโดยการ 

ส่งมอบการครอบครองอยู ่เช่น 



95 

                        คาํพิพากษาฎีกาท่ี 6597/2542 ท่ีดินพิพาทเป็นท่ีดินท่ีมีเอกสารสิทธิหนังสือรับรอง

การทาํประโยชน์ (น.ส.3ก) ผูมี้ช่ือในเอกสารสิทธิจึงมีเพียงสิทธิครอบครอง แมก้ารซ้ือขายท่ีดิน

พิพาทระหว่างโจทก์กับจาํเลยท่ี 1 จะไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี แต่เม่ือจาํเลยท่ี 1       

ส่งมอบการครอบครองและโจทก์เขา้ครอบครองทาํประโยชน์ในท่ีดินพิพาทแลว้ การซ้ือขายย่อม

สมบูรณ์โดยการส่งมอบการครอบครอง หาตกเป็นโมฆะไม่ โจทก์ย่อมไดไ้ปซ่ึงสิทธิครอบครอง 

ในท่ีดินพิพาท ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1378 

                        คาํพิพากษาฎีกาท่ี 6503/2545 แมห้นงัสือสัญญาจะซ้ือจะขายกรรมสิทธ์ิท่ีดินตาม

หนังสือรับรองการทาํประโยชน์ซ่ึงมีลักษณะเป็นสัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดมิได้จดทะเบียน 

ต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีตกเป็นโมฆะ ตามมาตรา 456 วรรคหน่ึงก็ตาม แต่ก็ยงัคงสมบูรณ์ในฐานะ 

ท่ีเป็นสัญญาซ้ือขายโดยโอนการครอบครองท่ีดินให้แก่กนั ทาํให้โจทก์ไดไ้ปซ่ึงสิทธิครอบครอง 

ในท่ีดิน และเม่ือสัญญาดงักล่าวไม่มีลกัษณะเป็นสัญญาจะซ้ือจะขายแลว้ โจทก์ยอ่มไม่มีสิทธิบงัคบั

ใหจ้าํเลยจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินใหแ้ก่โจทก ์

                    3.6  การโอนกรรมสิทธ์ิทีด่ินตามเนือ้ทีใ่นโฉนดทีด่ิน 

                         เป็นการโอนท่ีดินตามโฉนดท่ีดินซ่ึงออกตามมาตรา 58 ตรี แห่งประมวลกฎหมาย

ท่ีดิน ต่อมาภายหลงัเม่ือทาํการรังวดัสอบเขตท่ีดินจึงพบวา่เน้ือท่ีไม่เท่ากบัในโฉนดท่ีดิน เน่ืองจาก

โฉนดท่ีดินดงักล่าวเป็นการเปล่ียนจาก น.ส. 3ก เป็นโฉนดท่ีดินโดยไม่มีการรังวดัท่ีดิน ซ่ึงทาํให้

ระวางแผนท่ีของโฉนดท่ีดินท่ีสร้างจากการเปล่ียน น.ส.3 ก เป็นโฉนดท่ีดินเกิดทบัซ้อนกบัระวาง

แผนท่ีท่ีมีการรังวดัปักหลกัเขตแลว้ ซ่ึงระวางรูปถ่ายทางอากาศ และระวางแผนท่ีจะมีความแตกต่างกนั 

คือ ระวางรูปถ่ายทางอากาศเป็นการออกโฉนดท่ีดินโดยเจา้หน้าท่ีจะนาํระวางแผนท่ีรูปถ่ายทาง

อากาศไปทาํการหมายหลกัเขตและตาํแหน่งท่ีดินไวใ้นระวางแผนท่ี ซ่ึงจะดาํเนินการในพื้นท่ีโล่ง 

เช่น ทุ่งนา  ส่วนการสร้างระวางแผนท่ี จะดาํเนินการในพื้นท่ีหมู่บา้น หรือพื้นท่ีท่ีมีส่ิงปกคลุม เช่น 

ท่ีสวน ท่ีไร่ ซ่ึงไม่เห็นรายละเอียดในระวางแผนท่ีรูปถ่ายทางอากาศ  และในการรังวดัสอบเขต หรือ

แบ่งแยก หรือรวมโฉนดท่ีดิน เม่ือพนกังานเจา้หนา้ท่ีสามารถตรวจสอบคน้หาหลกัฐานในท่ีดินตาม

รายการรังวดัหรือหลกัฐานแผนท่ีเดิม เพื่อปูเขตหรือครอบรูปแผนท่ีในโฉนดท่ีดินกบัแผนท่ีรังวดั

ใหม่ตามท่ีเจา้ของท่ีดินนาํช้ีเขต หากแผนท่ีรังวดัใหม่แตกต่างกบัแผนท่ีในโฉนดท่ีดินแปลงท่ีทาํการ

รังวดั และตรวจสอบไวว้่าทบัแผนท่ีโฉนดท่ีดินแปลงขา้งเคียงเม่ือนาํแผนท่ีรังวดัใหม่ลงในระวาง

แผนท่ีตามหลกัวิชาแล้วทบัแปลงขา้งเคียงเกินเกณฑ์เฉล่ีย เม่ือเจา้พนักงานท่ีดินได้แก้ไขแผนท่ี  

ตามมาตรา 69 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน หรืออธิบดีสั่งแก้ไขรูปแผนท่ี ตามมาตรา 61แห่ง

ประมวลกฎหมายท่ีดินแลว้ ให้มีคาํสั่งให้สอบเขตท่ีดิน (ท.ด.80 ก)   เพื่อกลดัติดโฉนดท่ีดินแปลง

ขา้งเคียงท่ียงัไม่ไดแ้กไ้ขแผนท่ีในโฉนดท่ีดินให้ถูกตอ้งตรงกนั ในกรณีท่ีมีการขอจดทะเบียนสิทธิ
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และนิติกรรมเก่ียวกบัโฉนดท่ีดินแปลงท่ีไดก้ลดัคาํสั่งให้สอบเขตท่ีดิน (ท.ด.80 ก) ถา้คู่กรณียืนยนั

เป็นลายลกัษณ์อกัษรใหจ้ดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ก็ใหด้าํเนินการต่อไปได ้177 

                    3.7  การปลอมแปลงหนังสือมอบอาํนาจมาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

    การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในบางกรณีไม่สามารถตรวจสอบได้ว่าผูม้อบ

อาํนาจ ได้มอบอาํนาจจริงหรือไม่ เช่น กรณีผูม้อบอาํนาจเป็นผูซ้ื้อท่ีดินแล้วมอบอาํนาจให้มาจด

ทะเบียนซ้ือขายท่ีดิน เน่ืองจากทางสํานกังานท่ีดินไม่มีลายมือช่ือให้ตรวจสอบเปรียบเทียบได ้ทาํให้

อาจมีการปลอมแปลงลายมือช่ือมาจดทะเบียนซ้ือท่ีดิน หรือในบางกรณีผูข้ายอาจลงลายมือช่ือ 

ในหนงัสือมอบอาํนาจโดยท่ียงัไม่ไดก้รอกขอ้ความใดๆ ลงไป ทาํใหผู้รั้บมอบอาํนาจอาจนาํใบมอบ

อาํนาจไปใชใ้นทางทุจริตได ้ซ่ึงหากมีการปลอมแปลงหนงัสือมอบอาํนาจมาจดทะเบียนสิทธิ และ

นิติกรรมอาจทาํให้เจา้ของท่ีดินท่ีแทจ้ริงเสียสิทธิได ้ซ่ึงปัจจุบนัประเทศไทยยงัไม่มีกฎหมายเฉพาะ

เก่ียวกับ Notary public ทําให้ยากแก่การตรวจสอบว่าผูม้อบอาํนาจเป็นผูม้อบอาํนาจท่ีแท้จริง

หรือไม่ 

     

177 ระเบียบกรมท่ีดินวา่ดว้ยแผนท่ีในโฉนดท่ีดินแตกต่างจากเดิมเน่ืองจากมีการรังวดัใหม่และทบัแผนท่ี

ในโฉนดท่ีดินแปลงขา้งเคียง พ.ศ.2525 

                                                        



 

 

บทที ่ 5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 

 

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของประเทศไทยมีการพฒันามาอย่างต่อเน่ืองตั้งแต่

อดีตถึงปัจจุบนั ซ่ึงลกัษณะของเอกสารสิทธ์ิเก่ียวกบัท่ีดินก็มีการพฒันาเร่ือยมา เช่น หนงัสือสําคญั

สําหรับท่ีบา้น ตราแดง โฉนดสวน โฉนดป่า ใบเดินทุ่ง ใบไต่สวน ใบนาํ ใบเหยียบย ํ่า ตราจอง ตรา

จองท่ีตราว่าได้ทาํประโยชน์แล้ว แบบหมายเลข 3 ส.ค.1  ส.ค.2  ส.ค.3  ใบจอง หนังสือรับรอง 

การทาํประโยชน์ โฉนดท่ีดิน และในการโอนกรรมสิทธ์ิเก่ียวกับท่ีดินก็ได้มีการพฒันามาอย่าง

ต่อเน่ืองดว้ยเช่นกนั โดยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจะยึดหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของเจตนา 

และเสรีภาพในการทําสัญญา โดยคู่สัญญาจะต้องมาแสดงเจตนาในการทํานิติกรรมสัญญา 

ต่อพนกังานเจา้หน้าท่ีเพื่อทาํการจดทะเบียนนิติกรรม และตอ้งทาํตามแบบท่ีกฎหมายกาํหนด โดย

ทาํเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ซ่ึงในกฎหมายไทยผูรั้บโอนจะตอ้งตรวจสอบ

สิทธิของเจา้ของท่ีดินเองโดยทาํการบนัทึกถอ้ยคาํต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีวา่ไดมี้การติดต่อกบัเจา้ของ

ท่ีดินโดยตรงซ่ึงเป็นเจ้าของท่ีดินท่ีแท้จริงเพราะในกฎหมายไทยถือหลักฐานทะเบียนท่ีดิน 

เป็นสําคญั ซ่ึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมถือได้ว่ามีส่วนช่วยในการพฒันาเศรษฐกิจของ

ประเทศโดยการจดัเก็บภาษีมาใชใ้นการพฒันาประเทศอีกทางหน่ึงดว้ย และในปัจจุบนัมีการพฒันา

ทางเทคโนโลยีท่ีแตกต่างจากในอดีตมากข้ึนโดยการนําคอมพิวเตอร์เขา้มาใช้ในการปฏิบติังาน

แตกต่างจากในอดีตท่ีใช้วิธีการเขียนเอกสารสัญญาท่ีใช้ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

รวมทั้ งการเก็บข้อมูลในอดีตก็เก็บในรูปกระดาษเพียงอย่างเดียว แต่ปัจจุบันมีการเก็บข้อมูล 

ในคอมพิวเตอร์ และมีการพิมพเ์อกสารสัญญาทางคอมพิวเตอร์ซ่ึงมีความสะดวกรวดเร็วกวา่ในอดีต

มาก ซ่ึงจะเห็นได้ว่าการร่างกฎหมายในอดีตเป็นการร่างตามสภาพแวดล้อม และสถานการณ์ 

ในขณะท่ียงัไม่มีการพฒันาทางเทคโนโลยีมากนกั แต่ปัจจุบนัไดมี้การพฒันาทางเทคโนโลยมีากข้ึน 

รวมทั้งประเทศไทยมีการติดต่อทางธุรกิจกบัต่างประเทศมากข้ึน กฎหมายจึงตอ้งมีความสอดคลอ้ง

กนั เช่น ในการรับรองเอกสารของต่างประเทศจะมีการรับรองโดยโนตารีปับลิก ซ่ึงในต่างประเทศ

จะมีกฎหมายเฉพาะเก่ียวกบัโนตารีปับลิกในการให้การรับรองเอกสาร รับรองลายมือช่ือ รับรอง

บุคคล ฯลฯ แต่ประเทศไทยไม่มีกฎหมายเฉพาะเก่ียวกบัโนตารีปับลิกดงักล่าว ซ่ึงหากมีการมอบ

อาํนาจจากผูซ้ื้อมาซ้ือท่ีดินจะใช้เพียงการบนัทึกถอ้ยคาํว่าผูม้อบอาํนาจได้มอบอาํนาจจริงเท่านั้น  

ไม่มีหน่วยงานในการรับรองลายมือช่ือดงักล่าว จึงสมควรมีการปรับปรุงกฎหมายเก่ียวกบัการจด
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ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดงักล่าวให้มีความเหมาะสมกบัสภาวการณ์ในปัจจุบนั ซ่ึงจากการศึกษา

ความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี เก่ียวกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินของประเทศไทย 

และต่างประเทศ และกฎหมายของประเทศไทยตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย ประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ประมวลกฎหมายท่ีดิน ฯลฯ ทําให้ได้ทราบถึงแนวทางและวิธีการ 

ท่ีเหมาะสมในการแก้ไขปัญหาเก่ียวกบัการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินตามประมวล

กฎหมายท่ีดินของไทย ดงันั้น 

 

1. บทสรุป  

 

                จากการศึกษาคน้ควา้อิสระเร่ืองน้ี สามารถสรุปไดว้า่กฎหมายเก่ียวกบัการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมของไทยยงัมีส่วนท่ีสมควรปรับปรุงในดา้นต่างๆ ไดแ้ก่ 

1.1 เอกสารสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน จากการศึกษาพบว่าจากประวติัความเป็นมาในเร่ือง

กรรมสิทธ์ิท่ีดินของประเทศไทยนั้น มีมาตั้งแต่สมยัสุโขทยัโดยราษฎรท่ีเขา้ทาํประโยชน์ในท่ีดิน 

ก็จะไดก้รรมสิทธ์ิในท่ีดินนั้น ต่อมาสมยัอยธุยาไดต้ั้งกรมนาในการดูแลเร่ืองท่ีดิน ต่อมาในสมยักรุง

รัตนโกสินทร์ก็ไดมี้การออกเอกสารสิทธ์ิในท่ีดิน หนงัสือสําคญัสําหรับท่ีบา้น ตราแดง โฉนดสวน  

โฉนดป่า ใบเดินทุ่ง ใบไต่สวน ใบนาํ ใบเหยียบย ํ่า ตราจอง ตราจองท่ีตราว่าไดท้าํประโยชน์แล้ว 

แบบหมายเลข 3  ส.ค.1  ส.ค.2  ส.ค.3 ใบจอง หนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ ซ่ึงปัจจุบนัประเทศ

ไทยยงัคงใชเ้อกสารสิทธ์ิในท่ีดินอยู ่เช่น โฉนดท่ีดิน หนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ ใบจอง ส.ค.1 

ส่วนกฎหมายของประเทศองักฤษ ไอร์แลนด์ นิวซีแลนด์ และรัฐควีนส์แลด์ ออสเตรเลีย ไดย้กเลิก

การออกโฉนดท่ีดินแลว้ และมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดว้ยระบบอิเล็กทรอนิกส์  

1.2 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม มีแนวคิดท่ี เก่ียวข้อง เช่น แนวคิดเร่ือง

กรรมสิทธ์ิ สิทธิครอบครอง หลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของเจตนา หลกัเสรีภาพในการทาํสัญญา หลัก

ความยินยอม หลกัสุจริต หลกัความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชาชน  หลกัความเป็น

ธรรมทางกฎหมาย ซ่ึงมีความเก่ียวข้องกับการทํานิติกรรม โดยแนวความคิดอันเก่ียวกับหลัก

กฎหมายในเร่ืองนิติกรรมสมยัปัจจุบนัน้ีได้ถูกเผยแพร่มาจากภาคพื้นยุโรป โดยนักกฎหมายของ

ภาคพื้นยุโรปโดยเฉพาะในประเทศเยอรมนัไดคุ้น้เคยกบัแนวความคิดเร่ืองนิติกรรมเป็นอยา่งดี ซ่ึง

นิติกรรมน้ีเป็นแขนงหน่ึงของแนวความคิดอนัเก่ียวกบัการกระทาํในทางกฎหมาย โดยนิติกรรมน้ี

เป็นการก่อให้เกิดผลทางกฎหมายดว้ยการกระทาํโดยเจตนาของผูก้ระทาํ ซ่ึงแนวความคิดเก่ียวกบั

หลกัเกณฑข์องนิติกรรมตามกฎหมายแพง่เยอรมนั คือ ตอ้งเป็นการแสดงเจตนาของเอกชน ซ่ึงมุ่งให้

เกิดผลในทางกฎหมาย ตอ้งมีเจตนากระทาํ ตอ้งมีเจตนาท่ีจะแสดงออกมาภายนอก การแสดงเจตนา
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นั้นตอ้งมีขอ้ความท่ีแน่นอน และในบางกรณี เพื่อท่ีนิติกรรมจะสมบูรณ์จาํตอ้งมีองค์ประกอบอ่ืนๆ 

อีกบา้ง เช่น จะตอ้งทาํให้ถูกตอ้งตามแบบท่ีกฎหมายกาํหนดไว ้ซ่ึงมีการแบ่งประเภทของนิติกรรม 

เช่น นิติกรรมฝ่ายเดียว เช่น พินัยกรรม การบอกเลิกสัญญา  นิติกรรมหลายฝ่ายหรือบางทีเรียกว่า 

นิติกรรม 2 ฝ่าย เช่น การทาํสัญญาซ้ือขาย นิติกรรมท่ีมีผลเม่ือผูท้าํยงัมีชีวิตอยู่ เช่น การปลดหน้ี   

นิติกรรมท่ีมีผลเม่ือผูท้าํตายแล้ว เช่น พินัยกรรม นิติกรรมท่ีมีค่าตอบแทน เช่น สัญญาเช่าทรัพย ์ 

นิติกรรมท่ีไม่มีค่าตอบแทน เช่น สัญญาให้โดยเสน่หา และแบบแห่งนิติกรรม เช่น ต้องทาํเป็น

หนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี  ซ่ึงการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินในอดีตยงัไม่มีการจด

ทะเบียน ทาํโดยวธีิการส่งมอบการครอบครอง ทาํใหเ้กิดปัญหาขอ้พิพาทเก่ียวกบัท่ีดินข้ึน ต่อมาไดมี้

กฎหมายกาํหนดให้การโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินให้ทาํเป็นหนังสือข้ึนเองโดยมีพยานรับรู้ด้วย ซ่ึง 

ในประเทศองักฤษและประเทศท่ีเคยเป็นอาณานิคมขององักฤษเรียกเอกสารท่ีใช้ในการโอน หรือ

ก่อตั้งสิทธิเก่ียวกบัท่ีดินวา่ด๊ีด (Deed) ซ่ึงจะตอ้งทาํเป็นหนงัสือและมีการลงช่ือ ประทบัตรา และส่ง

มอบ ในการทํา Deed ไม่มีรูปแบบหรือต้องใช้ถ้อยคาํหรือการกระทําใดๆ โดยเฉพาะเจาะจง  

หากถอ้ยคาํในเอกสารนั้นแสดงขอ้ความใหเ้ห็นวา่ผูท่ี้ลงช่ือไดแ้สดงการยอมรับวา่การทาํหนงัสือนั้น

เป็นการลงช่ือ ประทบัตรา และส่งมอบ Deed โดยตวัคนเซ็นช่ือและเป็นการกระทาํของเขาก็ถือว่า

ตราสารนั้นเป็น Deed แลว้ การโอนโดยวิธีน้ีแมจ้ะมีหลกัฐานเป็นหนงัสือ แต่บุคคลภายนอกไม่มี

โอกาสได้รับรู้ ทาํให้เจา้ของท่ีดินสามารถทาํหนังสือโอนท่ีดินซํ้ าได้อีก ในเวลาต่อมากฎหมาย 

จึงบงัคบัวา่เม่ือไดท้าํสัญญาเป็นหนงัสือแลว้ตอ้งนาํสัญญานั้นมาจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี 

(Registration of deeds) ซ่ึงเป็นการจดทะเบียนโอนท่ีตวัเอกสารเท่านั้น ไม่ใช่โอนท่ีตวัสิทธิ โดยตรง

และกฎหมายไม่ไดใ้ห้ถือการจดทะเบียนเป็นหลกัฐานในการพิสูจน์สิทธิเก่ียวกบัท่ีดิน แต่ให้ถือตวั

เอกสารสัญญาเป็นหลกัฐานในการพิสูจน์สิทธิในท่ีดิน ซ่ึงในทางปฏิบติัเม่ือจะทาํสัญญาใด ผูโ้อน

จะตอ้งพิสูจน์ใหผู้รั้บโอนเช่ือวา่ตนเป็นเจา้ของท่ีแทจ้ริง โดยการนาํสัญญาท่ีตนทาํไวก้บัเจา้ของเดิม

มาแสดงต่อผูรั้บโอน และผูรั้บโอนจะตรวจสอบหลกัฐานเหล่านั้นกบัทางทะเบียนอย่างละเอียด 

วา่ไดมี้การทาํสัญญาถูกตอ้งหรือไม่ ซ่ึงผูโ้อนและผูรั้บโอนมกัไม่มีความรู้ทางกฎหมายจึงตอ้งจา้ง

ทนายตรวจสอบให ้

  ต่อมาจึงเกิดระบบการโอนสิทธิเก่ียวกบัท่ีดิน เรียกว่า ระบบ Registration of title 

หรือระบบทอเรนส์ (Torrens system) ซ่ึงทางราชการจะจดัทาํทะเบียนท่ีดินข้ึนเป็นรายแปลง และมี

การกาํหนดกฎหมายวา่ใหถื้อสิทธิตามท่ีปรากฏทะเบียนท่ีดิน ทาํใหก้ารโอนสิทธิเก่ียวกบัท่ีดินทาํได้

ง่ายข้ึน เพราะสามารถตรวจสอบดูทะเบียนท่ีดินว่าบุคคลใดเป็นผูมี้ช่ือในทะเบียนท่ีดิน และทาํ

สัญญากบัผูน้ั้นโดยไม่ตอ้งตรวจสอบถึงความถูกตอ้งของการทาํสัญญาในช่วงก่อน ๆ ถา้ผูรั้บโอน

สุจริตและเสียค่าตอบแทนก็ไดรั้บสิทธิอย่างเด็ดขาด สําหรับการจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรม
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เก่ียวกบัท่ีดินของต่างประเทศท่ีผูศึ้กษาไดท้าํการศึกษามาพบว่า การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ไม่ตอ้งใชโ้ฉนดท่ีดิน เพราะมีการจดัเก็บขอ้มูลดว้ยอิเล็กทรอนิกส์แลว้ แต่ในการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมของไทย ผูย้ื่นคาํขอจะตอ้งนาํโฉนดฉบบัเจา้ของท่ีดินมาดาํเนินการทุกคร้ัง ตามมาตรา 

75 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงกาํหนดให้การทาํสัญญา และจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เก่ียวกบัท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน หรือหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ เจา้พนกังานท่ีดินจะตอ้งทาํบนัทึก

ขอ้ตกลงหรือทาํสัญญาเก่ียวกบัการนั้นแลว้แต่กรณี และจดบนัทึกสาระสําคญัลงในโฉนดท่ีดิน หรือ

หนังสือรับรองการทาํประโยชน์ทั้ งฉบับสํานักงานท่ีดินและฉบับเจ้าของท่ีดินให้ตรงกัน และ 

ในกรณีการจดทะเบียนลงช่ือผูจ้ดัการมรดกตามคาํสั่งศาลในท่ีดิน ซ่ึงมีหลกัฐานเป็นหนงัสือรับรอง

การทาํประโยชน์ (น.ส.3) แลว้ผูจ้ดัการมรดกจดทะเบียนโอนมรดกให้แก่ทายาทต่อไป ไม่ตอ้งมีการ

ประกาศ จึงทาํให้ผูค้รอบครองท่ีดินท่ีแทจ้ริงไม่ไดม้าคดัคา้นและโตแ้ยง้สิทธิในท่ีดิน ทาํให้มีการ

โอนมรดกให้แก่ผูไ้ม่มีสิทธิในท่ีดิน ซ่ึงการได้มาซ่ึงท่ีดินโดยทางมรดกเป็นการได้มาโดยผล 

ของกฎหมาย ตามมาตรา 1599 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์การจดทะเบียนโอนมรดก

ท่ีดินแก่ทายาทเป็นเพียงการจดเพื่อให้ปรากฏหลักฐานการได้มาในทางทะเบียนเท่านั้ น ไม่มี

ผลกระทบให้ผูมี้สิทธิครอบครองท่ีดินท่ีแทจ้ริงเสียสิทธิ ซ่ึงสิทธิของเจา้มรดกมีเหลืออยู่เพียงใด 

ทายาทผู ้รับมรดกก็ย่อมได้รับสิทธิไปเท่านั้ น  และผู ้มี สิทธิครอบครองท่ีดินท่ีแท้จริงยงัขอ 

จดทะเบียนไดม้าโดยการครอบครองได ้ตามมาตรา 1367 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

และมีกรณีท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดินถูกแยง่การครอบครองโดยการครอบครองปรปักษ์ ตามมาตรา 1382 

แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ทําให้เกิดกรณีพิพาทกันเร่ืองสิทธิในเน้ือท่ีของท่ีดิน 

ท่ีครอบครอง เน่ืองจากมีการโอนสิทธิการรับมรดกโดยโอนทางทะเบียน และขอ้เท็จจริงท่ีดินไดถู้ก

แยง่การครอบครองไปแลว้ ทาํใหผู้รั้บมรดกตอ้งจดทะเบียนไปโดยเสียเปล่า 

1.3 การจัดทําสัญญาและการตรวจสอบสิทธิของเจ้าของที่ดิน ในกฎหมายต่างประเทศ 

เช่น องักฤษ คู่สัญญาจะว่าจา้งให้ทนายความตรวจสอบสิทธิรวมทั้งร่าง   และจดัทาํสัญญาให้ แต่

ของประเทศไทยเป็นหน้าท่ีของพนักงานเจ้าหน้าท่ีของสํานักงานท่ีดินในการพิมพ์สัญญา 

ให้คู่สัญญาลงลายมือช่ือ ซ่ึงผูซ้ื้อท่ีดิน หรือผูรั้บโอน จะตอ้งออกไปตรวจสอบท่ีดินท่ีจะซ้ือเอง          

ซ่ึงเจา้หนา้ท่ีของสํานกังานท่ีดินเป็นเพียงผูท่ี้รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเท่านั้น หากเกิดปัญหา 

ขอ้พิพาทเก่ียวกบัท่ีดิน ผูซ้ื้อผูข้ายจะตอ้งรับผิดชอบกนัเอง ซ่ึงมีกรณีท่ีเป็นปัญหา เช่น ผูรั้บโอนอา้ง

สิทธิตามเอกสารแต่ไม่ออกไปตรวจสอบสิทธิในท่ีดินว่ามีผูใ้ดครอบครองอยูห่รือไม่ ตวัอย่าง เช่น 

กรณีเม่ือมีการซ้ือขายท่ีดินท่ีมีหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์โดยผูข้ายการส่งมอบการครอบครอง 

และส่งมอบเอกสารสิทธ์ิให้แก่ผู ้ซ้ือยึดถือไว้ ทําให้ เกิดปัญหาเม่ือผู ้มี ช่ือในหนังสือรับรอง            

การทาํประโยชน์เสียชีวติ ทายาทมาดาํเนินการตรวจสอบกรรมสิทธ์ิท่ีดินแต่หาเอกสารสิทธ์ิในท่ีดิน
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ไม่พบ จึงแจง้ความเอกสารสูญหาย และดาํเนินการ ขอรับโอนมรดก ทาํให้เกิดการโตแ้ยง้สิทธ์ิกนั

ระหว่างทายาทของผู ้มี ช่ือในเอกสารสิทธิ กับผู ้ครอบครองท่ีดินท่ีแท้จริง และกรณีการโอน

กรรมสิทธ์ิท่ีดินตามเน้ือท่ีในโฉนดท่ีดินของโฉนดท่ีออกตามมาตรา 58 ตรี แห่งประมวลกฎหมาย

ท่ีดิน แล้วภายหลังเม่ือทําการรังวดัสอบเขตท่ีดินจึงพบว่าเน้ือท่ีจริงไม่ เท่ากับในโฉนดท่ีดิน 

เน่ืองจากโฉนดท่ีดินดงักล่าวเป็นการเปล่ียนจาก น.ส. 3ก เป็นโฉนดท่ีดินโดยไม่มีการรังวดัท่ีดิน  

ทาํให้การครอบครองตามความเป็นจริงเน้ือท่ีไม่เท่ากบัในเอกสารสิทธ์ิโดยใชร้ะวางแผนท่ีต่างกนั 

ซ่ึงผูท่ี้รับโอนท่ีดินเกิดขอ้พิพาทกบัท่ีดินขา้งเคียงโดยมีการกล่าวหากนัเร่ืองการรุกลํ้าท่ีดินกนั เพราะ

ไม่มีขอ้ยติุท่ีแน่นอน 

1.4 รูปแบบของทะเบียนที่ดิน  ระบบ Registration of deed มีการทําทะเบียนท่ีดิน 

โดยทาํดชันีอ้างอิงแปลงท่ีดิน พร้อมกับช่ือคู่สัญญาด้วย ระบบ Registration of title รูปแบบของ

ทะเบียนท่ีดินนั้ น ไม่มีรูปแบบตายตัว อาจทําเป็นแผ่น (Loose leaf) หรืออาจเก็บรวมกันเย็บ 

เป็นรูปเล่ม (bound volume) หรืออาจเก็บขอ้มูลโดยคอมพิวเตอร์ก็ได้ ส่วนระบบการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมของไทย ทะเบียนท่ีดินเก็บทั้งในรูปแบบคอมพิวเตอร์ และเอกสารในสารบบ 

1.5 ผลการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  

1.5.1 ระบบ Registration of deed เม่ือจดทะเบียนแลว้กฎหมายจะบญัญติัผลของ

การจดทะเบียนไวแ้บบใดแบบหน่ึงในสามแบบ คือ แบบท่ีหน่ึงกาํหนดใหเ้อกสารท่ีจดทะเบียนแลว้

ใช้เป็นพยานหลกัฐานในศาลได ้แบบท่ีสองกาํหนดให้สัญญาท่ีไม่จดทะเบียนถือว่าไม่มีผลบงัคบั 

ส่วนแบบท่ีสามกาํหนดให้สัญญาท่ีจดทะเบียนแลว้มีสิทธิดีกวา่สัญญาท่ีไม่ไดจ้ดทะเบียน หรือจด

ทะเบียนแต่จดทีหลงั 

1.5.2 ระบบ Registration of title ถือทะเบียนท่ีดินเป็นหลกัฐานในการพิสูจน์สิทธิ

เก่ียวกับท่ี ดินโดยเด็ดขาด (conclusive evidence) ผู ้ใดจะกล่าวอ้างลบล้างสิ ทธิ ท่ี จดทะเบี ยนไว ้

(indefeasible) นอกเหนือจากท่ีกฎหมายกําหนดไวไ้ม่ได้ สําหรับข้อยกเวน้ท่ีสามารถยกข้ึนอ้าง 

เพื่อลบลา้งทะเบียนได ้เช่น ผูรั้บโอนรับโอนโดยไม่สุจริต หรือไม่ไดรั้บโอนโดยเสียค่าตอบแทน 

หลกัการน้ีแบ่งออกเป็นสองประเภท คือ 

1)   แบบ Immediate indefeasibility (การได้สิทธิทันที ท่ีจดทะเบียน) การห้าม 

ลบล้างสิทธิท่ีจดทะเบียนแล้วตามหลักการน้ีหมายความว่า เม่ือผูใ้ดจดทะเบียนสิทธิของตน 

โดยสุจริตและเสียค่าตอบแทน เขาจะได้สิทธิตามท่ีจดทันที โดยไม่คาํนึงว่าสัญญาท่ีนํามาจด

ทะเบียนนั้ นจะเป็นโมฆะหรือโมฆียะ และไม่คาํนึงว่าในการจดทะเบียนนั้ นผู ้รับโอนได้เข้า 

ทาํสัญญากบัตวัเจา้ของจริงหรือเป็นตวัปลอม ขอเพียงแต่ว่าผูจ้ดทะเบียนจะต้องสุจริต และเสีย

ค่าตอบแทนเป็นสาํคญั 
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2)  แบบ deferred indefeasibility (การไม่ไดสิ้ทธิทนัทีท่ีจดทะเบียน) ตามหลกัการน้ี

หมายความว่า เม่ือผูใ้ดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทนแลว้ จะไม่ได้

สิทธิโดยทนัทีถา้สัญญาและนิติกรรมนั้นเป็นโมฆะดว้ยเหตุใดๆ (เช่น มีการปลอมแปลงหรือทาํฉ้อ

ฉลใดๆ) แต่ถา้ผูรั้บโอนนั้นโอนท่ีดินไปยงัผูอ่ื้นอีก (ก่อนท่ีจะมีการเพิกถอนรายการท่ีผดิพลาด) และ

ผูรั้บโอนคนหลงัเป็นผูสุ้จริตและเสียค่าตอบแทน ผูรั้บโอนคนหลงัสุดก็จะกลายเป็นผูไ้ดสิ้ทธิท่ีมิ

อาจลบลา้งได้ไปทนัที โดยท่ีเจา้ของท่ีแทจ้ริงคนเดิมก็ไม่สามารถฟ้องเอาคืนท่ีดินจากคนรับโอน 

คนหลงัได ้

1.5.3 ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของไทย  ถือหลกัฐานทะเบียนท่ีดิน

เป็นสําคัญ เช่น ท่ีดินท่ีมีแต่เพียงสิทธิครอบครองนั้ นสามารถโอนกันได้โดยการส่งมอบการ

ครอบครอง แต่ก็มีขอ้สันนิษฐานตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1373 ว่าผูท่ี้มีช่ือ 

เป็นผูมี้สิทธิครอบครองใน น.ส.3 หรือ น.ส.3 ก เป็นผูมี้สิทธิครอบครองดีกว่าผูท่ี้ครอบครอง 

ตามความเป็นจริง 

 1.6  โนตารีปับลิก ปัจจุบนักฎหมายเก่ียวกบั Notary Public มีเฉพาะในต่างประเทศ ซ่ึง

ในระบบกฎหมาย Common Law โนตารีปับลิกจะเป็นผูท่ี้ทาํคาํรับรองเอกสาร  และลายมือช่ือ 

ในเอกสารนิติกรรมต่างๆ เท่านั้น แต่ไม่ใช่ผูท่ี้จดัทาํเอกสารนั้นข้ึนเอง ซ่ึงอาจเป็นทนายความ หรือ

มิใช่ทนายความก็ได ้เช่น ในประเทศสหรัฐอเมริกาบางรัฐ ระบุให้ผูท่ี้จะเป็นโนตารีปับลิก ตอ้งเป็น 

ผูท่ี้จบปริญญาตรี และตอ้งเป็นผูท่ี้มีประวติัดี เป็นท่ีน่าเช่ือถือของสังคมในประเทศสหรัฐอเมริกา 

และประเทศองักฤษโนตารีปับลิกท่ีเป็นทนายความอาจเป็นผูจ้ดัทาํเอกสารสัญญาข้ึน แต่เอกสาร

เหล่านั้ นมิได้มีสภาพเป็นเอกสารมหาชน (Public Document) ถ้ามีการอ้างเอกสารนั้ น ในศาล 

จึงจาํเป็นตอ้งนาํพยานมาสืบประกอบอีกชั้นหน่ึง ส่วนในระบบกฎหมาย Civil Law โนตารีปับลิกน

อกจากจะทาํคาํรับรองลายมือช่ือและเอกสารแลว้ ยงัมีหนา้ท่ีจดัทาํเอกสารสัญญาต่าง ๆ ตามท่ีระบุ

ไวใ้นกฎหมาย และทาํหน้าท่ีเป็นพยานท่ีรับรองความถูกตอ้งแท้จริง และความมีผลผูกพนัตาม

กฎหมายของสัญญาเหล่านั้น รวมทั้งทาํหน้าท่ีเป็นสํานักงานทะเบียนท่ีเก็บเอกสารหลกัฐานทาง

กฎหมายของภาคเอกชนอีกดว้ย เอกสารท่ีโนตารีปับลิกทาํข้ึนน้ีมีผลเป็นเอกสารมหาชนท่ีมีฐานะ

เป็นพยานชั้นหน่ึง ศาลจะรับฟังและยอมรับบงัคบัให้ตามเอกสารนั้น ประเทศท่ีใช้ระบบน้ี เช่น 

ประเทศฝร่ังเศส ประเทศเยอรมนี และประเทศญ่ีปุ่น ซ่ึงหน้าท่ีของ Notary ไดแ้ก่ รับรองนิติกรรม 

ท่ีเอกชนทาํข้ึน รับรองคาํแปลเอกสาร รับรองขอ้เท็จจริง รับรองสําเนาเอกสาร รับรองความมีอยู่

ของเอกสาร จดัทาํคาํสาบาน จดัทาํบนัทึกคาํให้การ ทาํคาํคดัคา้นตราสาร รับรองตวับุคคล และ

หน้าท่ีอ่ืนตามท่ีกฎหมายกาํหนด ซ่ึงปัจจุบนักฎหมายของไทยไม่มี Notary public มีเพียงการทาํ 

คาํคดัคา้นตัว๋แลกเงินและมีกฎหมายท่ีรับรู้การมีอยูข่อง Notary public คือ ใบมอบอาํนาจ ถา้ใบมอบ
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อาํนาจไดท้าํในราชอาณาจกัรสยาม ตอ้งให้นายอาํเภอเป็นพยาน ถา้ทาํในเมืองต่างประเทศท่ีมีกงสุล

สยาม ต้องให้กงสุลนั้ นเป็นพยาน ถ้าได้ทําในเมืองต่างประเทศท่ีไม่มีกงสุลสยาม ต้องให้เจ้า

พนกังานโนตาลีปับลิกหรือแมยิสเตร็ต  หรือบุคคลอ่ืนซ่ึงกฎหมายแห่งทอ้งถ่ินตั้งให้เป็นผูมี้อาํนาจ

เป็นพยานในเอกสารเช่นวา่น้ี และตอ้งมีใบสําคญัของรัฐบาลต่างประเทศท่ีเก่ียวขอ้งแสดงวา่บุคคล

ท่ีเป็นพยานนั้นเป็นผูมี้อาํนาจกระทาํได 0้

178  และให้ใช้บงัคบัแก่ใบสําคญัและเอกสารอ่ืนๆ ทาํนอง

เช่นว่ามาน้ี ซ่ึงคู่ความจะต้องยื่นต่อศาล 1

179 และคําคัดค้านซ่ึงให้นายอาํเภอ หรือผู ้ท ําการแทน

นายอาํเภอ หรือทนายความผูไ้ด้รับอนุญาตเพื่อการน้ีเป็นผูท้าํ  และรัฐมนตรีกระทรวงยุติธรรม 

มีอาํนาจออกกฎขอ้บงัคบัเพื่อปฏิบติัการใหเ้ป็นไปตามบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายน้ี อนัวา่ดว้ย

การออกใบอนุญาตและการทาํคาํคดัคา้น รวมทั้งกาํหนดอตัราค่าฤชาธรรมเนียมอนัเก่ียวกบัการนั้น2
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1.7 ระวางแผนที่ ปัจจุบนัระวางแผนท่ีแต่ละประเภทท่ีใชอ้ยูใ่นประเทศไทย รูปแปลง

ท่ีดินมีของแต่ละระวางบางแปลงมีการทบัซ้อนกนัอยู่ เช่น ระวางรูปถ่ายทางอากาศของ น.ส.3 ก 

และระวางแผนท่ีของโฉนดท่ีดินท่ีมาจากการเปล่ียน น.ส.3 ก เป็นโฉนดท่ีดิน ตามมาตรา 58 ตรี 

แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ไม่มีการรังวดัท่ีดิน และไม่มีการสอบสวนผูท่ี้เก่ียวขอ้ง เม่ือเปรียบเทียบ

กบัระวางแผนท่ีของโฉนดท่ีดินท่ีมาจากการรังวดัออกโฉนดท่ีดิน (1. ตามมาตรา 58 และ 58 ทว ิ

แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน, 2. ตามมาตรา 59 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน และกฎกระทรวง       

ฉบบัท่ี 43 (พ.ศ.2537) ออกตามความในพระราชบญัญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497   

ขอ้ 16, 3. ตามมาตรา 59 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงต่อไปน้ีจะเรียกวา่ งานยา้ยแปลง) พบวา่

รูปแผนท่ีมีการทบัซ้อนกนั ทาํให้เกิดกรณีพิพาทกนั ระหวา่งผูซ้ื้อท่ีดินตามเน้ือท่ีจากงานยา้ยแปลง 

และท่ี ดินท่ี มีการรังว ัดปักหลัก เขตแล้ว นอกจากน้ีการท่ี รูปแผนท่ีทับซ้อนกัน  เน่ืองจาก 

ผูค้รอบครองท่ีดินในงานยา้ยแปลงลักษณะการครอบครองจริงกับรูปแผนท่ีไม่ตรงกัน ซ่ึงใน

ปัจจุบนัการจะดาํเนินการให้ถูกตอ้งก็ต่อเม่ือมีการรังวดัสอบเขต หรือแบ่งแยก หรือรวมโฉนดท่ีดิน 

เม่ือพนกังานเจา้หน้าท่ีสามารถตรวจสอบคน้หาหลกัฐานในท่ีดินตามรายการรังวดัหรือหลกัฐาน

แผนท่ีเดิม เพื่อปูเขตหรือครอบรูปแผนท่ีในโฉนดท่ีดินกบัแผนท่ีรังวดัใหม่ตามท่ีเจา้ของท่ีดินนาํช้ี

เขต หากแผนท่ีรังวดัใหม่แตกต่างกบัแผนท่ีในโฉนดท่ีดินแปลงท่ีทาํการรังวดั และตรวจสอบไวว้่า

ทบัแผนท่ีโฉนดท่ีดินแปลงขา้งเคียง เม่ือนาํแผนท่ีรังวดัใหม่ลงในระวางแผนท่ีตามหลกัวิชาแล้ว 

ทับแปลงข้างเคียงเกินเกณฑ์เฉล่ีย เม่ือเจ้าพนักงานท่ีดินได้แก้ไขแผนท่ี ตามมาตรา 69 ทว ิ 

178 มาตรา 47 วรรคสาม แห่งประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่ 
179 มาตรา 47 วรรคส่ี, “ เร่ืองเดียวกนั” 
180 มาตรา 961 วรรคหน่ึง แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
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แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน หรืออธิบดีสั่งแกไ้ขรูปแผนท่ี ตามมาตรา 61 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน

แลว้ ให้มีคาํสั่งให้สอบเขตท่ีดิน (ท.ด.80 ก) เพื่อกลดัติดโฉนดท่ีดินแปลงขา้งเคียงท่ียงัไม่ไดแ้กไ้ข

แผนท่ีในโฉนดท่ีดินให้ถูกตอ้งตรงกนั ในกรณีท่ีมีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบั

โฉนดท่ีดินแปลงท่ีไดก้ลดัคาํสั่งให้สอบเขตท่ีดิน (ท.ด.80 ก) ถา้คู่กรณียืนยนัเป็นลายลกัษณ์อกัษร

ให้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ก็ให้ดาํเนินการต่อไปได้ ตามระเบียบกรมท่ีดินว่าด้วยแผนท่ี 

ในโฉนดท่ีดินแตกต่างจากเดิมเน่ืองจากมีการรังวดัใหม่และทบัแผนท่ีในโฉนดท่ีดินแปลงขา้งเคียง 

พ.ศ. 2525 ซ่ึงหากมีการโอนท่ีดินกนัโดยทัว่ไป ตามเน้ือท่ีในโฉนดท่ีดินโดยไม่มีการรังวดัสอบเขต 

ก็อาจได้เน้ือท่ีไม่ตรงตามการครอบครองจริง ทําให้เกิดปัญหาตามมาภายหลังเก่ียวกับเน้ือท่ี 

ของโฉนดท่ีดิน 

 

2. ข้อเสนอแนะ 

 

2.1 เอกสารสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน ปัจจุบนัพบปัญหาเก่ียวกบัการใชเ้อกสารสิทธิในท่ีดิน

ของประเทศไทย เช่น กรณีผูข้อจดทะเบียนไม่สามารถนาํหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาดาํเนินการ

จดทะเบียนได ้ ไดแ้ก่ กรณีผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดินมาขอดาํเนินการจดทะเบียน ขายเฉพาะส่วน 

ใหเ้ฉพาะส่วน ขายฝากเฉพาะส่วน จาํนองเฉพาะส่วน หรือรับโอนมรดกเฉพาะส่วน และไม่สามารถ

นาํหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาแสดงต่อพนักงานเจา้หน้าท่ีได ้เพราะผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมคนอ่ืน 

ไม่ยอมส่งมอบให้ ทาํให้ไม่สามารถดาํเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้  การกู้ยืมเงิน 

โดยยดึถือโฉนดท่ีดินไวแ้ทนการจดทะเบียน เป็นกรณีการกูย้ืมเงินกนั โดยผูกู้แ้ละผูใ้ห้กูน้าํโฉนด

ท่ีดินไปยึดถือไว้โดยไม่นํามาจดทะเบียนจํานอง เพื่ อหลีกเล่ียงการเสียค่าธรรมเนียม ซ่ึ ง

ค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนจาํนองเก็บในอตัราร้อยละ 1 อยา่งสูงไม่เกิน 200,000 บาท เม่ือนาํ

โฉนดท่ีดินไปกู้ยืมเงินแล้วต่อมาผูกู้ ้ได้แจง้ความโฉนดท่ีดินหายและยื่นคาํขอออกใบแทนมีผล 

ให้โฉนดท่ีดินฉบบัเดิมถูกยกเลิก และปัญหาการปลอมแปลงโฉนดท่ีดินเช่น การปลอมแปลงโฉนด

ท่ีดินเพื่อนําไปกูย้ืมเงินกนัโดยการยึดถือโฉนดท่ีดินไว ้หรือเพื่อนาํไปหลอกขายให้แก่ผูซ้ื้อท่ีไม่

ทราบวิธีการตรวจสอบโฉนดท่ีดินปลอม ผูศึ้กษาเห็นว่าควรมีการปรับปรุงให้เหมาะสมกับยุค

ปัจจุบนั ท่ีมีการพฒันาทางเทคโนโลยีมากกวา่ในอดีต ซ่ึงปัจจุบนัมีการใชร้ะบบคอมพิวเตอร์เขา้มา

ช่วยให้การปฏิบติังานสะดวกมากข้ึน จึงควรมีการปรับปรุงเก่ียวกบัตวัโฉนดท่ีดิน ซ่ึงในมาตรา 57 

วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินบญัญติัวา่ “โฉนดท่ีดินและหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์

ให้ทาํเป็นคู่ฉบบัรวมสองฉบบัมอบให้ผูมี้สิทธิในท่ีดินฉบบัหน่ึง อีกฉบบัหน่ึงเก็บไว ้ณ สํานกังาน

ท่ีดิน สําหรับฉบบัท่ีเก็บไว ้ณ สํานักงานท่ีดิน นั้น จะจาํลองเป็นรูปถ่าย หรือจดัเก็บ โดยระบบ
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เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารก็ได ้ในกรณีเช่นน้ีให้ถือเสมือนเป็นตน้ฉบบั” ซ่ึงจากสภาพ

ปัญหาในปัจจุบนัพบว่า เอกสารสิทธ์ิเก่ียวกบัท่ีดินมีการใช้ต่อเน่ืองกนัมานานโดยการสลกัหลัง

เปล่ียนมือเจ้าของกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดิน หรือผูมี้สิทธิครอบครองในหนังสือรับรองการทํา

ประโยชน์ ซ่ึงเอกสารสิทธ์ิดงักล่าว จะมีลกัษณะท่ีเก่า กระดาษผุ และมีรายการจดทะเบียนมากมาย

สะสมมานานนบัตั้งแต่ออกเอกสารสิทธ์ิ ซ่ึงรายการจดทะเบียนในอนัดบัแรกๆ ก็ไม่มีความสําคญั

แล้ว จึงไม่ควรนํามาไวใ้นเอกสารสิทธ์ิ อีกทั้ งการแก้ทะเบียนด้านหลังเอกสารสิทธ์ิ เม่ือมีการ

เปล่ียนแปลงทางทะเบียนก็ตอ้งใชว้ธีิเขียนดว้ยลายมือ หรือใชเ้คร่ืองพิมพดี์ดซ่ึงทาํให้เกิดความล่าชา้

ในการปฏิบติังาน และหากมีการเขียนผิดหรือพิมพผ์ิด ก็จะตอ้งมีการขูดโฉนดทาํให้โฉนดบางลง 

และอาจจะขาดได ้นอกจากน้ี การท่ีเจา้ของท่ีดินนาํโฉนดท่ีดินไปประกนัหน้ีกูย้ืมเงิน โดยไม่มาจด

ทะเบียนจาํนองท่ีสํานักงานท่ีดิน เป็นการหลีกเล่ียงค่าธรรมเนียม และการทาํโฉนดท่ีดินสูญหาย 

หรือ ชาํรุด จะตอ้งใชเ้วลาในการดาํเนินการออกใบแทน ทาํใหเ้จา้ของท่ีดินตอ้งเสียโอกาสในการนาํ

โฉนดท่ีดินไปใช้ เช่น กู้ยืมเงินกบัธนาคาร หรือการท่ีโฉนดท่ีดินมีผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมหลายคน  

แลว้ผูท่ี้ยึดถือโฉนดท่ีดินไวไ้ม่ยอมส่งมอบให้ผูถื้อกรรมสิทธ์ิรวมคนอ่ืนๆ นาํไปจดทะเบียนเฉพาะ

ส่วนของตนเองก็ไม่สามารถทาํได้อย่างสะดวก เน่ืองจากต้องใช้เวลาในการติดตามโฉนดท่ีดิน 

มาจดทะเบียน ดงันั้น 

             ผูศึ้กษาเห็นว่า ควรปรับปรุงขอ้กฎหมายในมาตรา 57 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

โดยใหย้กเลิก วรรคหน่ึง และวรรคสองเดิม และบญัญติัข้ึนใหม่ ดงัน้ี  

            มาตรา 57 วรรคหน่ึง แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน “โฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรอง

การทาํประโยชน์ให้ทาํเป็นฉบบัเดียวเก็บไว ้ณ สํานกังานท่ีดิน สําหรับฉบบัท่ีเก็บไว ้ณ สํานกังาน

ท่ีดินนั้น จะจาํลองเป็นรูปถ่ายหรือจดัเก็บโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารก็ได ้

ในกรณีเช่นน้ีให้ถือเสมือนเป็นตน้ฉบบั ให้สํานกังานท่ีดินออกหนงัสือรับรองกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิ

ครอบครองให้แก่เจา้ของท่ีดินแลว้แต่กรณี โดยใชก้ระดาษธรรมดา โดยมีขอ้ความสําคญัดงัต่อไปน้ี 

ช่ือตวั ช่ือสกุล ท่ีอยูข่องผูมี้สิทธิในท่ีดิน ตาํแหน่งท่ีดิน จาํนวนเน้ือท่ี รูปแผนท่ีของท่ีดินแปลงนั้น  

ซ่ึงแสดงเขตขา้งเคียงทั้งส่ีทิศ โดยใหมี้รายการสารบญัจดทะเบียนคร้ังปัจจุบนัเท่านั้น ”  

                         มาตรา 57 วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ดังน้ี คือ “ข้อกฎหมาย หรือ

ระเบียบใดท่ีขดัหรือแยง้กบัมาตราน้ี ใหใ้ชม้าตราน้ีแทน” 

        จากขอ้เสนอแนะดงักล่าว ผูศึ้กษาเห็นวา่ รายการจดทะเบียนเก่ียวกบัท่ีดินควรเก็บ

ไวใ้นสารบบท่ีดิน และในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์ ส่วนเอกสารท่ีออกให้เม่ือมีการทาํนิติกรรมให้มี

เฉพาะขอ้มูลของผูท่ี้เป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในปัจจุบนัเท่านั้น แล้วแต่กรณี 

พร้อมทั้งให้มีคาํเตือนกาํกบัไวใ้นเอกสารหนงัสือรับรองกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองวา่ก่อนทาํ
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นิติกรรมใด ๆ คู่สัญญาจะตอ้งมาตรวจสอบกบัสํานักงานท่ีดินก่อนเสมอ และหากหนังสือรับรอง

กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองดงักล่าวสูญหาย ผูถื้อสามารถมาขอออกหนังสือรับรองดงักล่าว 

ไดท้นัทีโดยไม่ตอ้งมีการประกาศออกใบแทน ซ่ึงเป็นการช่วยลดระยะเวลาและประหยดัค่าใชจ่้าย

ในการออกเอกสารสิทธ์ิ 

            และในกรณีตามมาตรา 72 ผูศึ้กษาเห็นวา่ ควรมีการปรับปรุง 

           ซ่ึงเดิม มาตรา 72 วรรคหน่ึง แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน บญัญติัวา่ “ผูใ้ดประสงค์

จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

ใหคู้่กรณีนาํหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีตามมาตรา 71” 

           จึงควรมีการปรับปรุง ดงัน้ี  

           มาตรา 72 วรรคหน่ึง แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน “ผูใ้ดประสงค์จะจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ให้คู่กรณี 

มาแสดงความประสงคข์อจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีตามมาตรา 71” 

          ซ่ึงผู ้ศึกษาเห็นว่า หากเป็นเจ้าของท่ีดินมาดําเนินการเอง จึงไม่จาํเป็นต้องใช้

เอกสารสิทธ์ิในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และเม่ือจดทะเบียนแลว้ก็จดัทาํหลกัฐานการเป็น

ผูถื้อกรรมสิทธ์ิในปัจจุบนัเท่านั้น 

           และตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 47 (พ.ศ.2541) ออกตามความในพระราชบญัญติัให้

ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 แกไ้ขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 50 (พ.ศ.2548) ฉบบัท่ี 

51 (พ.ศ.2549) ฉบับท่ี 53 (พ.ศ.2549) และฉบับท่ี 54 (พ.ศ.2553) เฉพาะท่ีเก่ียวกับการเรียกเก็บ

ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ค่าธรรมเนียมเบ็ดเตล็ด และค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ขอ้ 2 (7) (ฉ) ค่าจดทะเบียนการจาํนองหรือบุริมสิทธิ ร้อยละ 1 แต่

อยา่งสูงไม่เกิน 200,000 บาท  

                      ซ่ึงผูศึ้กษาเห็นวา่การจาํนองควรลดอตัราค่าธรรมเนียมจาก 1% เป็น 0.5% เพื่อเป็น

การกระตุน้ใหคู้่สัญญาท่ีกูย้มืเงินกนันาํโฉนดท่ีดินมาจดจาํนองแทนการยดึถือโฉนดท่ีดินไว ้

2.2 การจัดทําสัญญาในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ปัจจุบนัสํานักงานท่ีดิน     

จะเป็นผูจ้ดัทาํสัญญาให้แก่คู่สัญญาท่ีมายื่นคาํขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามกฎกระทรวง

ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ.2497) และกฎกระทรวงฉบบัท่ี ๕๒ (พ.ศ.2549) ออกตามความในพระราชบญัญติั  

ให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ซ่ึงในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจะตอ้งใช้เอกสาร

หลายแผ่น เช่น กรณียื่นคาํขอ ขายท่ีดิน จะต้องใช้เอกสารดังน้ีคือ คาํขอจดทะเบียนสิทธิ และ        

นิติกรรมตามแบบ ท.ด.1 สําหรับท่ีดินมีโฉนดท่ีดิน หรือแบบ ท.ด.1 ก สําหรับท่ีดินท่ียงัไม่มีโฉนด
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ท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งอ่ืน, สัญญาซ้ือขายฉบบัสํานกังานท่ีดิน ฉบบัผูซ้ื้อ ซ่ึงผูศึ้กษาเห็นว่า

ควรมีการปรับปรุงรูปแบบเอกสารท่ีใชใ้นการโอนท่ีดินใหเ้ป็นแผน่เดียว 

           เดิมกฎกระทรวงฉบับท่ี 7 (พ.ศ.2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้

ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ขอ้ 4 กาํหนดวา่ “นิติกรรมท่ีคู่กรณีขอให้จดทะเบียนนั้น ถา้ทาํใน

รูปหนงัสือสัญญา ให้ทาํเป็นคู่ฉบบัเพื่อเก็บไว ้ณ สํานกังานท่ีดิน 1 ฉบบั และมอบให้ผูเ้ป็นฝ่ายอีก   

1 ฉบบั หรือ 2 ฉบบั แลว้แต่กรณี ถา้ทาํเป็นรูปบนัทึกขอ้ตกลงใหท้าํ 1 ฉบบั เพื่อเก็บไว ้ณ สาํนกังาน

ท่ีดิน” 

           และกฎกระทรวงฉบบัท่ี ๕๒ (พ.ศ.2549) ออกตามความในพระราชบญัญติัให้ใช้

ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ข้อ 1 กําหนดว่า “บุคคลใดมีความประสงค์จะขอทําการ             

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ให้บุคคลนั้นยื่นคาํขอตามแบบ ท.ด.1 สําหรับท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน 

หรือ แบบ ท.ด.1 ก สําหรับท่ีดินท่ียงัไม่มีโฉนดท่ีดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน พร้อมทั้ ง      

แนบหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือหลกัฐานอยา่งอ่ืนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี” 

          ผูศึ้กษาเห็นว่า ควรปรับปรุง กฎกระทรวงฉบับท่ี 7 (พ.ศ.2497) ออกตามความ            

ในพระราชบญัญติัให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ข้อ 4 ดงัน้ี  “นิติกรรมท่ีคู่กรณีขอให ้    

จดทะเบียนนั้น ใหท้าํ 1 ฉบบั เพื่อเก็บไว ้ณ สาํนกังานท่ีดิน” 

           แ ล ะ ใ ห้ ย ก เลิ ก ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ฉ บั บ ท่ี  ๕ ๒  (พ .ศ .2549)  อ อ ก ต า ม ค ว า ม 

ในพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.2497 ขอ้ 1 เน่ืองจากปัจจุบนัพนกังานเจา้หนา้ท่ี

เป็นผูส้อบสวนและจดัทาํคาํขอ และสัญญาให้แก่คู่สัญญาอยู่แล้ว จึงไม่ควรทาํเอกสารท่ีซํ้ าซ้อน 

หลายฉบบั ซ่ึงหากผูข้อตอ้งการขอ้มูลก็สามารถขอคดัสาํเนาเอกสารได ้

                           และในเร่ืองการตรวจสอบสิทธิในท่ีดินนั้น ผูศึ้กษาเห็นว่า โฉนดท่ีดินท่ีออกตาม

มาตรา 58 ตรี แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงวิธีน้ีเป็นการเปล่ียนหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ 

ซ่ึงใช้ระวางรูปถ่ายทางอากาศ (น.ส.3 ก) เป็นโฉนดท่ีดินโดยไม่ต้องทาํการสํารวจรังวดั โดยนํา

หลกัฐานเก่ียวกบัระวางรูปถ่ายทางอากาศซ่ึงใช้กบั น.ส.3 ก มาปรับแกต้ามหลกัวิชาการแผนท่ีรูป

ถ่ายทางอากาศ เม่ือการทาํแผนท่ีดาํเนินการโดยไม่ตอ้งทาํการรังวดัแลว้ รูปแผนท่ีของโฉนดท่ีดินท่ี

ออกตามมาตราน้ีจึงไม่มีเคร่ืองหมายหลกัเขตแสดงใหเ้ห็นเพราะไม่มีการรังวดัปักหลกัเขต โดยตอ้ง

ออกให้แก่ผูมี้ช่ือซ่ึงเป็นผูมี้สิทธิในหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์เท่านั้น โดยไหม่มีการสอบสวน

บุคคลผูเ้ก่ียวข้องหรือมีส่วนได้เสียในท่ีดินแต่อย่างใด ซ่ึงเรียกว่า งานยา้ยแปลงนั้ น ทาํให้การ

ครอบครองท่ีดินตามขอ้เท็จจริงไม่ตรงตามรูปแผนท่ีและเน้ือท่ีในโฉนดท่ีดินดงักล่าว ซ่ึงคู่สัญญา

จะตอ้งทาํการตรวจสอบท่ีดินเอง  
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            ดงันั้น ผูศึ้กษาเห็นวา่ควรเพิ่มเติมกฎหมาย มาตรา 58 ตรี ในวรรคหก แห่งประมวล

กฎหมายท่ีดิน ดงัน้ี 

           “กรณีการโอนกรรมสิทธ์ิโฉนดท่ีดินตามมาตราน้ี ให้ผูถื้อกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ทาํการ

รังวดัสอบเขตโฉนดท่ีดินก่อนทาํการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม” 

2.3 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินกรณีการโอนมรดกให้กับผู้ไม่มี

สิทธิในที่ดินที่แท้จริง เช่น ในกรณีการโอนมรดกท่ีมีช่ือผูจ้ดัการมรดกอยู่ในหนังสือแสดงสิทธิ 

ในท่ีดินแลว้ สามารถโอนไดโ้ดยไม่ตอ้งประกาศ ตวัอย่างเช่น การจดทะเบียนลงช่ือผูจ้ดัการมรดก

ตามคาํสั่งศาลในท่ีดิน  ซ่ึงมีหลกัฐานเป็นหนังสือรับรองการทาํประโยชน์ (น.ส.3) แล้วผูจ้ดัการ

มรดกจดทะเบียนโอนมรดกให้แก่ทายาทต่อไป ไม่ตอ้งมีการประกาศ จึงทาํให้ผูค้รอบครองท่ีดินท่ี

แทจ้ริงไม่ไดม้าคดัคา้นและโตแ้ยง้สิทธิในท่ีดิน ทาํให้มีการโอนมรดกให้แก่ผูไ้ม่มีสิทธิในท่ีดิน ซ่ึง

การไดม้าซ่ึงท่ีดินโดยทางมรดกเป็นการไดม้าโดยผลของกฎหมาย ตามมาตรา 1599 แห่งประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์การจดทะเบียนโอนมรดกท่ีดินแก่ทายาทเป็นเพียงการจดเพื่อให้ปรากฏ

หลกัฐานการไดม้าในทางทะเบียนเท่านั้น ไม่มีผลกระทบให้ผูมี้สิทธิครอบครองท่ีดินท่ีแทจ้ริงเสีย

สิทธิ ซ่ึงสิทธิของเจา้มรดกมีเหลืออยูเ่พียงใด ทายาทผูรั้บมรดกก็ย่อมไดรั้บสิทธิไปเท่านั้น และผูมี้

สิทธิครอบครองท่ีดินท่ีแทจ้ริงยงัขอจดทะเบียนไดม้าโดยการครอบครองได ้ตามมาตรา 1367 แห่ง

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ทําให้ เกิดกรณีพิพาทกันเร่ืองสิทธิในเน้ือท่ีของท่ีดินท่ี

ครอบครองผูศึ้กษาเห็นวา่ควรมีการปรับปรุงกฎหมายในมาตรา 82 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

          ซ่ึงเดิม มาตรา 82 วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน บัญญัติว่า “ในกรณี  

ท่ีผูจ้ดัการมรดกซ่ึงไดมี้ช่ือในหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินแลว้ ขอจดทะเบียนสิทธิในท่ีดิน หรือจด

ทะเบียนสิทธิในท่ีดินพร้อมกบัอสังหาริมทรัพยอ่ื์นรวมกบัท่ีดินดงักล่าวให้แก่ทายาท หรือผูจ้ดัการ

มรดกซ่ึงปรากฏช่ือในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยแ์ลว้ขอจดทะเบียนสิทธิ

ในอสังหาริมทรัพย์อ่ืนให้แก่ทายาท ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีดําเนินการจดทะเบียนให้ตามคาํขอ 

โดยไม่ตอ้งประกาศตามมาตรา 81” 

          จึงควรมีการปรับปรุงดงัน้ี 

          มาตรา 82 วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน “ในกรณีท่ีผูจ้ดัการมรดก ซ่ึงไดมี้

ช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแล้ว ขอจดทะเบียนสิทธิในท่ีดิน หรือจดทะเบียนสิทธิในท่ีดิน

พร้อมกบัอสังหาริมทรัพยอ่ื์นรวมกบัท่ีดินดงักล่าวให้แก่ทายาท หรือผูจ้ดัการมรดกซ่ึงปรากฏช่ือ 

ในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยแ์ลว้ ขอจดทะเบียนสิทธิในอสังหาริมทรัพย์

อ่ืนใหแ้ก่ทายาท กาํหนดใหมี้การประกาศสามสิบวนั” 
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     2.4  ระวางแผนที่ ท่ีมีผลกระทบต่อการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินตามเน้ือท่ีในโฉนดท่ีดิน

เป็นการโอนท่ีดินตามโฉนดท่ีดินซ่ึงออกตามมาตรา 58 ตรี แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ต่อมา

ภายหลงัเม่ือทาํการรังวดัสอบเขตท่ีดินจึงพบว่าเน้ือท่ีไม่เท่ากบัในโฉนดท่ีดิน เน่ืองจากโฉนดท่ีดิน

ดงักล่าวเป็นการเปล่ียนจาก น.ส. 3ก เป็นโฉนดท่ีดินโดยไม่มีการรังวดัท่ีดิน ซ่ึงทาํให้ระวางแผนท่ี

ของโฉนดท่ีดินท่ีสร้างจากการเปล่ียน น.ส.3 ก เป็นโฉนดท่ีดินเกิดทบัซ้อนกบัระวางแผนท่ีท่ีมีการ

รังวดัปักหลกัเขตแลว้ ซ่ึงระวางรูปถ่ายทางอากาศ และระวางแผนท่ีจะมีความแตกต่างกนั คือ ระวาง

รูปถ่ายทางอากาศเป็นการออกโฉนดท่ีดินโดยเจา้หน้าท่ีจะนาํระวางแผนท่ีรูปถ่ายทางอากาศไปทาํ

การหมายหลกัเขตและตาํแหน่งท่ีดินไวใ้นระวางแผนท่ี ซ่ึงจะดาํเนินการในพื้นท่ีโล่ง เช่น ทุ่งนา  

ส่วนการสร้างระวางแผนท่ี จะดาํเนินการในพื้นท่ีหมู่บา้น หรือพื้นท่ีท่ีมีส่ิงปกคลุม เช่น ท่ีสวน ท่ีไร่ 

ซ่ึงไม่เห็นรายละเอียดในระวางแผนท่ีรูปถ่ายทางอากาศ  และในการรังวดัสอบเขต หรือแบ่งแยก 

หรือรวมโฉนดท่ีดิน เม่ือพนกังานเจา้หนา้ท่ีสามารถตรวจสอบคน้หาหลกัฐานในท่ีดินตามรายการ

รังวดัหรือหลกัฐานแผนท่ีเดิม เพื่อปูเขตหรือครอบรูปแผนท่ีในโฉนดท่ีดินกบัแผนท่ีรังวดัใหม่ตามท่ี

เจา้ของท่ีดินนาํช้ีเขต หากแผนท่ีรังวดัใหม่แตกต่างกบัแผนท่ีในโฉนดท่ีดินแปลงท่ีทาํการรังวดั และ

ตรวจสอบไวว้า่ทบัแผนท่ีโฉนดท่ีดินแปลงขา้งเคียงเม่ือนาํแผนท่ีรังวดัใหม่ลงในระวางแผนท่ีตาม

หลกัวิชาแลว้ทบัแปลงขา้งเคียงเกินเกณฑ์เฉล่ีย เม่ือเจา้พนกังานท่ีดินไดแ้กไ้ขแผนท่ี ตามมาตรา 69 

ทวิ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน หรืออธิบดีสั่งแกไ้ขรูปแผนท่ี ตามมาตรา 61แห่งประมวลกฎหมาย

ท่ีดินแลว้ ให้มีคาํสั่งให้สอบเขตท่ีดิน (ท.ด.80 ก)   เพื่อกลดัติดโฉนดท่ีดินแปลงขา้งเคียงท่ียงัไม่ได้

แก้ไขแผนท่ีในโฉนดท่ีดินให้ถูกต้องตรงกัน ในกรณีท่ีมีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เก่ียวกบัโฉนดท่ีดินแปลงท่ีไดก้ลดัคาํสั่งใหส้อบเขตท่ีดิน (ท.ด.80 ก) ถา้คู่กรณียืนยนัเป็นลายลกัษณ์

อกัษรให้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ก็ให้ดาํเนินการต่อไปได ้181  และในกรณีการซ้ือขายท่ีดิน 

น.ส.3 ก โดยส่งมอบการครอบครองท่ีดิน ไดแ้ก่ การส่งมอบการครอบครองท่ีดิน และส่งมอบ น.ส.3 ก  

ให้ ผู ้ ซ้ื อยึด ถือไว้ ต่อม า  น .ส .3 ก  ดังก ล่าวถูก เป ล่ี ยน เป็ น โฉ น ดท่ี ดิน  ตาม ม าตรา 58 ตรี 

แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงไม่มีการรังวดัท่ีดิน และไม่มีการสอบสวนผูท่ี้เก่ียวขอ้ง หากทายาท

มาขอรับโอนมรดกโดยแจง้ความ น.ส.3 ก สูญหาย และขอรับโฉนดท่ีดินทาํให้เกิดการโตแ้ยง้สิทธ์ิ

กันระหว่างทายาทผูข้อรับมรดกกับผูค้รอบครองท่ีดินท่ีแท้จริง ซ่ึงมาตรา 4 ทวิ แห่งประมวล

กฎหมายท่ีดิน ไดก้าํหนดให้การโอนท่ีดินท่ีมีหนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ ตั้งแต่วนัท่ี 4 มีนาคม 

2515 ซ่ึงเป็นวนัประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 96 ใชบ้งัคบั จะตอ้งทาํเป็นหนงัสือและจดทะเบียน

181 ระเบียบกรมท่ีดินวา่ดว้ยแผนท่ีในโฉนดท่ีดินแตกต่างจากเดิมเน่ืองจากมีการรังวดัใหม่และทบัแผนท่ี

ในโฉนดท่ีดินแปลงขา้งเคียง พ.ศ. 2525 
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ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี แต่ปัจจุบนัก็ยงัมีการซ้ือขายโดยการส่งมอบการครอบครองอยู ่จากการท่ีรูป

แปลงท่ีดินในแต่ละระวางดงักล่าวขา้งตน้มีการทบัซ้อนกนั ทาํให้เกิดกรณีพิพาทระหว่างเจา้ของ

ท่ีดินข้างเคียงกันท่ีใช้ระวางแผนท่ีต่างกันนั้ น ผู ้ศึกษาเห็นว่าในเบ้ืองต้น ควรกําหนดให้การ 

โอนท่ีดินสําหรับท่ีดินท่ีเป็นงานย้ายแปลง ซ่ึงไม่มีหลักเขตเพราะไม่ได้มีการรังวดัจริงนั้ น  

ควรกาํหนดให้ผูย้ื่นคาํขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ทาํการรังวดัสอบเขตท่ีดินก่อน เพื่อปรับรูป

แปลงท่ีดินให้ตรงกนัเพื่อให้รูปแผนท่ีไม่ทบัซ้อนกนั และควรกาํหนดให้ท่ีดินแต่ละแปลงมีระวาง

การใช้ระวางแผนท่ีเดียวกันทุกแปลง โดยบญัญัติกฎหมายข้ึนใหม่เก่ียวกับการใช้ระวางแผนท่ี 

ใหเ้ป็นแผนท่ีเดียวกนั 
       2.5  โนตารีปับลิก ในต่างประเทศโนตารีปับลิก คือ เจ้าพนักงานผูมี้อาํนาจรับรอง

หนงัสือสัญญา พินยักรรม หรือตราสารต่างๆ ซ่ึงปัจจุบนัประเทศไทยยงัไม่มีกฎหมายเฉพาะเก่ียวกบั

โนตารีปับลิก ซ่ึงเม่ือคู่สัญญามอบอาํนาจมาทาํนิติกรรม ในกรณีท่ีระยะเวลาการถือครองท่ีดินผ่าน

ไปเป็นเวลานาน และเจ้าของท่ีดินมีการมอบอํานาจให้มาทํานิติกรรม แต่การลงลายมือช่ือ 

ได้เปล่ียนไป ทาํให้เม่ือเจา้หน้าท่ีตรวจสอบลายมือช่ือแล้วไม่ตรงตามตน้ฉบบัเดิม ซ่ึงข้ึนอยู่การ

ดุลพินิจของเจา้หนา้ท่ีในการตรวจสอบลายมือช่ือของคู่สัญญา และในการจดทะเบียนสิทธิ และนิติ

กรรมในบางกรณีไม่สามารถตรวจสอบได้ว่าผูม้อบอาํนาจ ได้มอบอาํนาจจริงหรือไม่ เช่น กรณี 

ผูม้อบอาํนาจเป็นผูซ้ื้อท่ีดินแลว้มอบอาํนาจให้มาจดทะเบียนซ้ือขายท่ีดิน เน่ืองจากทางสํานกังาน

ท่ีดินไม่มีลายมือช่ือให้ตรวจสอบเปรียบเทียบได้ ทาํให้อาจมีการปลอมแปลงลายมือช่ือมาจด

ทะเบียนซ้ือท่ีดิน หรือในบางกรณีผูข้ายอาจลงลายมือช่ือในหนงัสือมอบอาํนาจโดยท่ียงัไม่ไดก้รอก

ขอ้ความใดๆ ลงไป ทาํให้ผูรั้บมอบอาํนาจอาจนาํใบมอบอาํนาจไปใชใ้นทางทุจริตได ้ซ่ึงหากมีการ

ปลอมแปลงหนังสือมอบอาํนาจมาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอาจทาํให้เจา้ของท่ีดินท่ีแทจ้ริง 

เสียสิทธิได ้ซ่ึงปัจจุบนัประเทศไทยยงัไม่มีกฎหมายเฉพาะเก่ียวกบั Notary public ทาํให้ยากแก่การ

ตรวจสอบวา่ผูม้อบอาํนาจเป็นผูม้อบอาํนาจท่ีแทจ้ริงหรือไม่ 

             ดงันั้น ผูศึ้กษาเห็นว่า ประเทศไทยควรบญัญติักฎหมายเฉพาะเก่ียวกบัโนตารีปับ

ลิก ข้ึนและบงัคบัใช้ให้เกิดประโยชน์ต่อประชาชน โดยกาํหนดหน่วยงานเฉพาะ และให้มีอาํนาจ

หนา้ท่ี ดงัน้ี ทาํคาํรับรองลายมือช่ือและเอกสาร จดัทาํเอกสารสัญญาต่างๆ ตามท่ีระบุไวใ้นกฎหมาย         

ทาํหน้าท่ีเป็นพยานท่ีรับรองความถูกต้องแทจ้ริง และความมีผลผูกพนัตามกฎหมายของสัญญา     

ทาํหน้าท่ีเป็นสํานักทะเบียนท่ีเก็บเอกสารหลักฐานทางกฎหมายของภาคเอกชน โดยเอกสาร           

ท่ีโนตารีปับลิกทาํข้ึน ให้มีผลเป็นเอกสารมหาชนท่ีมีฐานะเป็นพยานชั้นหน่ึง ศาลจะรับฟัง และ

ยอมรับบงัคบัใหต้ามเอกสารนั้น 
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ภาคผนวก ก 

เอกสารสิทธิในท่ีดินของประเทศไทย 
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ภาพท่ี 2.1 ใบจอง (น.ส.2) 1

1 60 ปี ประมวลกฎหมายท่ีดิน, กรุงเทพมหานคร, กรมท่ีดิน, 2558, หนา้ 90 
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ภาพท่ี 2.2 ใบไต่สวน (น.ส.5)2 

 

2 60 ปี ประมวลกฎหมายท่ีดิน, กรุงเทพมหานคร, กรมท่ีดิน, 2558, หนา้ 103 
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ภาพท่ี 2.3 หนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ (น.ส.3)3 

 

3 60 ปี ประมวลกฎหมายท่ีดิน, กรุงเทพมหานคร, กรมท่ีดิน, 2558, หนา้ 91 
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ภาพท่ี 2.4 หนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ (น.ส.3 ก) 4 

 

 4 60 ปี ประมวลกฎหมายท่ีดิน, กรุงเทพมหานคร, กรมท่ีดิน, 2558, หนา้ 155 
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ภาพท่ี 2.5 หนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ (น.ส.3 ข)5 

5 60 ปี ประมวลกฎหมายท่ีดิน กรุงเทพมหานคร, กรมท่ีดิน, 2558, 226 
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ภาพท่ี 2.6 โฉนดท่ีดิน (น.ส.4)6 

 6 60 ปี ประมวลกฎหมายท่ีดิน, กรุงเทพมหานคร, กรมท่ีดิน, 2558, หนา้ 145 
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ภาพท่ี 2.7 โฉนดท่ีดิน (น.ส.4 ก)7 

 7 60 ปี ประมวลกฎหมายท่ีดิน, กรุงเทพมหานคร, กรมท่ีดิน, 2558, หนา้ 92 
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ภาพท่ี 2.8 โฉนดท่ีดิน (น.ส.4 ข)8 

 8 60 ปี ประมวลกฎหมายท่ีดิน, กรุงเทพมหานคร, กรมท่ีดิน, 2558, หนา้ 95 
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ภาพท่ี 2.9 โฉนดท่ีดิน (น.ส.4 ค)9 

 9 60 ปี ประมวลกฎหมายท่ีดิน, กรุงเทพมหานคร, กรมท่ีดิน, 2558, หนา้ 99 
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ภาพท่ี 2.10 โฉนดท่ีดิน (น.ส.4 ง)10  

 

 10 60 ปี ประมวลกฎหมายท่ีดิน, กรุงเทพมหานคร, กรมท่ีดิน, 2558, หนา้ 151 
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ภาพท่ี 2.11 โฉนดท่ีดิน (น.ส.4 จ)11 

 

 11 60 ปี ประมวลกฎหมายท่ีดิน, กรุงเทพมหานคร, กรมท่ีดิน, 2558, หนา้ 228 
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ภาคผนวก ข 

เอกสารสิทธิในท่ีดินและเอกสารอ่ืนๆ ของต่างประเทศ 
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ภาพท่ี 2.12: ตวัอยา่งโฉนดท่ีดินของประเทศองักฤษ12 

12 www. blog.landregistry.gov.uk  “Land Certificate”, Retrieved October 5, 2017, 

 from http://blog.landregistry.gov.uk/wp-content/uploads/2013/09/L-cert-06092013-blog.jpg 

                                                        

http://blog.landregistry.gov.uk/wp-content/uploads/2013/09/L-cert-06092013-blog.jpg


133 

 

                     
 

ภาพท่ี 2.13  ตวัอยา่งโฉนดท่ีดินของประเทศนิวซีแลด์13 

 

13 วสนัต ์กิจบาํรุง, โฉนดท่ีดินของประเทศนิวซีแลนด์ , คน้คืน  5  ตุลาคม 2560,  จาก www.bloggang 

.com/data/landclinic/picture/1229556495.jpg 

                                                        

http://www.bloggang.com/data/landclinic/picture/1229556495.jpg
http://www.bloggang/
http://www.bloggang.com/data/landclinic/picture/1229556495.jpg�
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ภาพท่ี 2.14  ตวัอยา่งทะเบียนคอมพิวเตอร์ของประเทศนิวซีแลนด์ 14 

 

14 www.linz/govt.nz, “Land Information New Zealand”, Retrieved October 5, 2017 from 

http://www.linz.govt.nz/land/land-records/types-land-records/property-titles-plans 

                                                        

http://www.linz/govt.nz
http://www.linz.govt.nz/land/land-records/types-land-records/property-titles-plans
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ตวัอยา่ง การตรวจสอบกรรมสิทธ์ิทางทะเบียนในปัจจุบนัจะแสดงวนัท่ีในการคน้หา หมายเลขใน

การซ้ือขาย เจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีดินและภาระผกูพนั 

 
 

ภาพท่ี 2.15 การตรวจสอบกรรมสิทธ์ิท่ีดิน15  

 

 15 www.dnrm.qld.gov.au/ “Current title search ” Retrieved October 5, 2017 from 

https://www.dnrm.qld.gov.au/__data/assets/pdf_file/0014/104036/current-title-search-example-1.pdf 

                                                        

http://www.dnrm.qld.gov.au/
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ภาพท่ี 2.16 การขอหนงัสือรับรองกรรมสิทธ์ิท่ีดิน16 

 

16 www. Dnrm .qld. gov.au/ “Application for certificate of title ”, Retrieved October 5, 2017, 

from https://www.dnrm.qld.gov.au/__data/assets/pdf_file/0016/104038/form-19-example.pdf 

                                                        

https://www.dnrm.qld.gov.au/__data/assets/pdf_file/0016/104038/form-19-example.pdf
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ภาพท่ี 2.17  ตวัอยา่งโฉนดท่ีดินของรัฐควนีส์แลนด์ 17 

 

17 www.bloggang.com Certificate of Title Queensland ”, Retrieved October 5, 2017, 

 from www.bloggang.com/data/landclinic/picture/1229555967.jpg 

                                                        

http://www.bloggang.com/data/landclinic/picture/1229555967.jpg
http://www.bloggang.com/
http://www.bloggang.com/data/landclinic/picture/1229555967.jpg�
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ภาพท่ี 2.18 ดา้นหลงัของโฉนดท่ีดิน18 

 

 

 

18 www.dnrm.qld.gov.au, “Register momentor”,Retrieved October 5, 2017, 

 from https://www.dnrm.qld.gov.au/__data/assets/pdf_file/0017/104039/hitorical-paper-title-example.pdf 

                                                        

http://www.dnrm.qld.gov.au/
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ภาพท่ี 2.19 แบบฟอร์มในการโอนท่ีดิน19 

 

 

 

 19 www. Dnrm.qld.gov.au, “ Certificate of title dealing example ”, Retrieved October 5, 2017, 

from https://www.dnrm.qld.gov.au/__data/assets/pdf_file/0015/104037/dealing-details.pdf 
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Notary Public 
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ภาพท่ี 2.20   หนงัสือรับรองของเจา้หนา้ท่ีบริษทัจากประเทศองักฤษ ผา่นกระทรวงการต่างประเทศ  

                      ณ กรุงลอนดอน ตามอนุสัญญากรุงเฮก ลงวนัท่ี 5 ตุลาคม 2504 20 

20 สาํนกังานทะเบียนแบบการรับรองลายมือช่ือและเอกสาร, อบรมทนายความผูท้าํคาํรับรองลายมือช่ือ

และเอกสาร, วนัท่ี 29 พฤษภาคม 2552, กรุงเทพมหานคร: สภาทนายความ, หนา้ 88 
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ภาพท่ี 2.21  หนงัสือรับรองของโนตารีปับลิก ใหก้ารรับรองสถานะครอบครัวและเด็กท่ีเกิดมาของ 

                     ฝ่ายชายและฝ่ายหญิงท่ีอยูกิ่นกนัโดยไม่ไดจ้ดทะเบียนสมรสในประเทศออสเตรเลีย 21 

 

21 สาํนกังานทะเบียนแบบการรับรองลายมือช่ือและเอกสาร, อบรมทนายความผูท้าํคาํรับรองลายมือช่ือ

และเอกสาร, วนัท่ี 29 พฤษภาคม 2552, กรุงเทพมหานคร: สภาทนายความ 
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ภาพท่ี 2.22  การรับรองผูล้งลายมือช่ือในหนงัสือสัญญาซ้ือขายอสังหาริมทรัพยท่ี์จะนาํไปใชใ้น 

                       ประเทศออสเตรเลีย22 

 

22 สาํนกังานทะเบียนแบบการรับรองลายมือช่ือและเอกสาร, อบรมทนายความผูท้าํคาํรับรองลายมือช่ือ

และเอกสาร, วนัท่ี 29 พฤษภาคม 2552, กรุงเทพมหานคร: สภาทนายความ, หนา้ 137 
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ภาพท่ี 2.23 : หนงัสือมอบอาํนาจจากประเทศสหรัฐอเมริกา ซ่ึงรับรองโดยโนตารีปับลิก23 

 

 

23 สาํนกังานทะเบียนแบบการรับรองลายมือช่ือและเอกสาร, อบรมทนายความผูท้าํคาํรับรองลายมือช่ือ

และเอกสาร, วนัท่ี 29 พฤษภาคม 2552, กรุงเทพมหานคร: สภาทนายความ, หนา้ 102 
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ภาพท่ี 3.5  การรับรองตาํแหน่งและอาํนาจของบุคคล/นิติบุคคล24 

 

24 สาํนกังานทะเบียนแบบการรับรองลายมือช่ือและเอกสาร, อบรมทนายความผูท้าํคาํรับรองลายมือช่ือ

และเอกสาร, วนัท่ี 29 พฤษภาคม 2552, กรุงเทพมหานคร: สภาทนายความ, หนา้ 38 
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ภาพท่ี 3.6 การรับรองลายมือช่ือ ตาํแหน่ง และอาํนาจกระทาํการของผูล้งลายมือช่ือในเอกสาร25 

 

25 สาํนกังานทะเบียนแบบการรับรองลายมือช่ือและเอกสาร, อบรมทนายความผูท้าํคาํรับรองลายมือช่ือ

และเอกสาร, วนัท่ี 29 พฤษภาคม 2552, กรุงเทพมหานคร: สภาทนายความ, หนา้ 39 
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ภาคผนวก ง 

The Land Registration Act (2002 (C.9): 67) 
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Land certificates 

        4  Rules may make provision about- 

(a) When a certificate of registration of title to a legal estate may be issued, 

(b) The form and content of such a certificate, and 

(c) When such a certificate must be produced or surrendered to the registrar 
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ภาคผนวก จ 

Land Registration Rules 2003 (as at 2014) 
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Citation and Commencement 

  1. These rules may be cited as the Land Registration Rules 2003 and shall come 

into force on the day that section 1 of the Act comes into force. 

      PART 1 

      The Register of Title 

       Form and arrangement of the register of title 

  2.-(1) The register of title may be kept in electronic or paper form, or partly in 

one form and partly in the other.    
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ภาคผนวก ฉ 

Registration of Deeds and Title Act, 2006 
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PART 5 

         Miscellaneous 

         เบด็เตล็ด 

         73.- (1)  The Authority shall cease to issue land certificates and certificates of 

charge under the Act of 1964, and accordingly- 

           (a) section 28, 32(2), 32(3), 51(3), 51(4), 62(5), and 64(3) of that Act 

are repealed, and 

           (b) section 105 (certificates) thereof- 

        (i) applies only in relation to land certificates and certificates of 

charge issued before the commencement of this subsection and not already cancelled, and  

        (ii) ceases to have effect 3 years after the commencement of 

subsection (2). 

   (2) Subject to subsection(3), land certificates and certificates of charge 

issued before the commencement of subsection (1) and not already cancelled cease to have any 

force or effect on the expiration of the period of 3 years after the commencement of this 

subsection. 

                  (3) The following provision shave effect during the period referred to in 

subsection (2); 

(a) The Authority shall cause adequate notice to be published of the 

coming into operation of subsection (2) and of its implications for persons to whom land 

certificates or certificates of charge have been issued and for any others who may be affected, 

including persons holding a lien on registered land or a registered charge through deposit or 

possession of those certificates; 

     (b) A holder of such a lien may apply to the Authority for registration 

of the lien in such manner as the Authority may determine; 

     (c) The application shall be on notice by the applicant to the registered 

owner of the land or charge and be accompanied by the certificate concerned; 

     (d) The lien is deemed for the purposes of section 69 of the 1964 Act to 

be a burden which may be registered as affection registered land; 
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     (e) The authority shall register the lien without charging any fee or duty 

for doing so. 

(4) Notwithstanding subsection (2), where the holder of a lien has suffered 

loss by reason of not having applied to the Authority during the period referred to in subsection 

(3) for registration of the lien as a burden affection the registered land, the holder may apply to 

the court for compensation for the less, on notice to the minister for Finance 
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ภาคผนวก ช 

Land Transfer Regulations 2002 
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7  Physical properties of paper documents 

    (1)  A  paper document must- 

  (a)  consist of paper that- 

       (i)  is cream or white; and 

      (ii)  is free from discoloration and blemishes; and 

      (iii)  is International size A4; and 

        (iv)  has a density of not less than 80 g/m2; and 

              (b)  have dense black or blue ink. 
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ภาคผนวก ซ 

The Land Transfer Act 1952   

(Land Transfer Act 1952; Reprinted as at 3 September 2007, Part 13 s 237) 
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237 When paper instrument is in an acceptable form 

       (1)  A paper instrument is in an acceptable form if- 

   (a)  it contains the information required by this Act; and 

   (b)  it meets the requirements for the physical properties of paper 

instruments that are prescribed by regulations made under this Act. 

   (2)  A paper instrument must be regarded as containing the information required 

by this Act if- 

   (a)  either- 

   (i)  it is in a form prescribed by regulations made under this Act; or 

   (ii)  it is in a form specified by the Registrar prior to its lodgement; and 

         (b)  it is properly completed. 

  (3) However, a paper instrument must be regarded as being in an acceptable 

form if it does not comply with subsections (1) and (2), but the non-compliance relates to a minor 

matter that, in the opinion of the Registrar, will not affect the operation or effect of the instrument 

once it is registered. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



158 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ฌ 

Land transfer (Computer Registers and Electronic Lodgment) Amendment Act 2002 
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18  No certificates of title for electronic transactions land 

           (1)  The Registrar must not issue a certificate of title for electronic transactions land. 

              (2)  If land is declared under section 25 to be electronic transactions land, all certificates 

of title (whether referred to as certificates of title or outstanding duplicate certificated of title) for 

the land are cancelled as from the date on which the declaration takes effect. 

 

15 Issue of certificates of title for land that is not electronic transactions land.  

 (1)  This section applies to land subject to this Act that is not electronic transactions land. 

            (2)  When acting under section 16(2), (3), (4)(a), or (4)(b), the Registrar must- 

      (a)  Prepare a new certificate of title; and 

      (b)  Cancel any other relevant certificate of title relation to the land that is in the 

Registrar’s custody and issue the new certificate in its place; and 

       (c)  Give the new certificate to the person who would otherwise be entitled to receive 

the certificate of title 

 (3)  The Registrar may not issue a certificate of title under subsection (2) unless any 

previous relevant certificate of title has been produced and cancelled or unless the Registrar has 

dispensed with production of the previous relevant certificate of title and that dispensation is 

recorded in the new certificate of title. 

  (4)  The format of the certificate of title issued under this section must be determined by 

the Registrar and must include a representation of the New Zealand Coat of Arms and the seal of 

the Registrar. 

  (5)  When creating a computer interest register for a lease registered under this Act, the 

Registrar must issue a leasehold certificate of title, and the provisions of subsection (2) apply with 

any necessary modifications. 
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ภาคผนวก ญ 

Land Title Act 1994 (Reprinted as in force on 30 October 2010) 
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45 Cancellation of certificate of title on deposit 

Unless the registrar otherwise directs, a certificate of title that is deposited in the land 

registry in cancelled, whether or not a note of the cancellation is made on it 
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ภาคผนวก ฎ 

Land Title Act 1994 (Reprinted as in force on 30 October 2010 ) 
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ภาพท่ี 2.16 การขอหนงัสือรับรองกรรมสิทธ์ิท่ีดิน26 

 

 

 

 

 

 26www. Dnrm.qld.gov.au Application for certificate of title ”, Retrieved October 5, 2017,  

from https://www.dnrm.qld.gov.au/__data/assets/pdf_file/0016/104038/form-19-example.pdf 

                                                        

https://www.dnrm.qld.gov.au/__data/assets/pdf_file/0016/104038/form-19-example.pdf
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ภาพท่ี 2.17  ตวัอยา่งโฉนดท่ีดินของรัฐควนีส์แลนด์ 27 

 

 27www. bloggang.com “Application for certificate of title ”, Retrieved October 5, 2017,  

from www.bloggang.com/data/landclinic/picture/1229555967.jpg 

                                                        

http://www.bloggang.com/data/landclinic/picture/1229555967.jpg
http://www.bloggang.com/data/landclinic/picture/1229555967.jpg�
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ภาพท่ี 2.18 ดา้นหลงัของโฉนดท่ีดิน28 

 

 

 28 www. dnrm.qld.gov.au “Back page of a historical paper –title ”, Retrieved October 5, 2017  

from  https://www.dnrm.qld.gov.au/__data/assets/pdf_file/0017/104039/hitorical-paper-title-example.pdf 
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ภาพท่ี 2.19 แบบฟอร์มในการโอนท่ีดิน29 

 29 www. dnrm.qld.gov.au “Transfer ”, Retrieved October 5, 2017. 

 from https://www.dnrm.qld.gov.au/__data/assets/pdf_file/0015/104037/dealing -detail.pdf 

                                                        



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ฏ 

อตัราค่าธรรมเนียมและอากรแสตมป์ 
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   อตัราอากรแสตมป์ 

ลกัษณะแห่งตราสาร 
ค่าอากร

แสตมป์ 
ผูท่ี้ตอ้งเสียอากร 

ผูท่ี้ตอ้งขีด

ฆ่าแสตมป์ 

กูย้มืเงิน หรือการตกลงใหเ้บิกเงินเกินบญัชี

จากธนาคารทุกจาํนวนเงิน 2,000 บาท หรือ

เศษของเงิน 2,000 บาท แห่งยอดเงินท่ีกูย้มื

หรือตกลงใหเ้บิกเกินบญัชี              

ค่าอากรตามลกัษณะแห่งตราสารน้ี เม่ือ

คาํนวณแลว้ถา้เกิน 10,000 บาท ใหเ้สีย 10,000 

บาท  

ยกเวน้ไม่ตอ้งเสียอากร: การกูย้มืเงินซ่ึงสมาชิก

กูย้มืจากสหกรณ์หรือสหกรณ์กูย้มืจากสหกรณ์ 

หรือจากธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ์

การเกษตร”(พระราชกาํหนดแกไ้ขเพิ่มเติม

ประมวลรัษฎากร (ฉบบัท่ี 14) พ.ศ.2529 ใช้

บงัคบั 1 ก.พ.2529 เป็นตน้ไป) 

1 บาท ผูใ้หกู้ ้ ผูกู้ ้

คู่ฉบบัหรือคู่ฉีกแห่งตราสารคือ ตราสารซ่ึงมี

ขอ้ความอยา่งเดียวกนักบัตน้ฉบบั หรือตน้

สัญญาและผูก้ระทาํตราสารไดล้งลายมือช่ือไว ้

อยา่งเดียวกบัตน้ฉบบั 

(ก) ถา้ตน้ฉบบัเสียอากรไม่เกิน 5 บาท 

(ข) ถา้เกิน 5 บาท  

ยกเวน้ไม่ตอ้งเสียอากร : ถา้ฝ่ายท่ีตอ้งเสียอากร

เป็นสหกรณ์”(พระราชกาํหนดแกไ้ขเพิ่มเติม

ประมวลรัษฎากร (ฉบบัท่ี 12) พ.ศ.2526 ใช้

บงัคบั 29 พ.ย.2526 เป็นตน้ไป)  

 

 

1 บาท 

5 บาท 

(1) ถา้ไม่มีบุคคลอีก

ฝ่ายหน่ึงเป็นคู่สัญญา

คนท่ีเสียอากรสาํหรับ

ตน้ฉบบัเป็นผูเ้สีย 

(2) ถา้มีบุคคลอีกฝ่าย

หน่ึงเป็นคู่สัญญา

บุคคลอีกฝ่ายหน่ึงนั้น

ตอ้งเป็นผูเ้สียอากร 

คนเดียวกบั

ผูขี้ดฆ่า

ตน้ฉบบั 
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อตัราอากรแสตมป์ (ต่อ) 

ลกัษณะแห่งตราสาร 
ค่าอากร

แสตมป์ 
ผูท่ี้ตอ้งเสียอากร 

ผูท่ี้ตอ้งขีด

ฆ่าแสตมป์ 

ถา้ใบรับมีจาํนวนเงินตั้งแต่ 200 บาท ข้ึนไป

ทุก 200 บาทหรือเศษของ 200 บาท (พระราช

กาํหนดแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบบั

ท่ี 10) พ.ศ.2525 ใชบ้งัคบั 27 ก.พ.2525 เป็น

ตน้ไป 

ยกเวน้ไม่ตอ้งเสียอากร: ใบรับ สาํหรับจาํนวน

เงินท่ีผูรั้บตอ้งเสียภาษีมูลค่าเพิ่มหรือภาษีธุรกิจ

เฉพาะ 

(พระราชบญัญติัแกไ้ขเพิ่มเติมประมวล

รัษฎากร (ฉบบัท่ี 30) พ.ศ.2534 ใชบ้งัคบั 1 

ม.ค.2535 เป็นตน้ไป) 
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อตัราค่าธรรมเนียมปกติ และภาษีอากร 

ประเภทการจด

ทะเบียน 

ค่าธรรมเนียม ภาษีเงิน

ได้หัก 

ณ ที่

จ่าย (1) 

อากร (2) 
ภาษีธุรกจิ

เฉพาะ 

มีทุนทรัพย์คํานวณจาก ไม่มีทุน

ทรัพย์

แปลงละ 

ราคา

ประเมิน 

ทุนทรัพย์ 

ทีผู้่ขอแสดง 

1.ขาย 

1.1 ขาย, ขาย

เฉพาะส่วน, 

แบ่งขาย 

 

 

ร้อยละ 2 

 

 

- 

 

 

- 

 

 

เสีย 

 

 

เสีย 

 

 

เสียเวน้แต่ 

จะอยูใ่น

หลกัเกณฑท่ี์

ไม่ตอ้งเสีย 

1.2 ขาย

ทอดตลาด 

ร้อยละ 2 - - เสีย สาํนกังาน

บงัคบัคดี

เป็นผูเ้รียก

เกบ็ 

2.จาํนอง 

2.1 จาํนอง, จาํนอง

เฉพาะส่วน, ข้ึน

เงินจากจาํนอง, 

จาํนองลาํดบัท่ีสอง

หรือท่ีสาม ฯลฯ, 

แกไ้ขเปล่ียนแปลง

จาํนอง (แปลงหน้ี

ใหม่) 

 

- 

 

 

ร้อยละ 1 

อยา่งสูง

ไม่เกิน 

200,000 

บาท 

 

 

- 

 

 

ไม่เสีย 

 

ไม่เสีย(3) 

 

ไม่เสีย 
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ประเภทการจด

ทะเบียน 

ค่าธรรมเนียม ภาษีเงิน

ได้หัก 

ณ ที่

จ่าย (1) 

อากร (2) ภาษีธุรกจิ

เฉพาะ มีทุนทรัพย์คํานวณจาก ไม่มีทุน

ทรัพย์

แปลงละ 

ราคา

ประเมิน 

ทุน-

ทรัพย์ทีผู่้

ขอแสดง 

2.1.1 การจด

ทะเบียนสาํหรับ

การใหสิ้นเช่ือเพื่อ

การเกษตรของ

สถาบนัการเงินท่ี

รัฐมนตรีกาํหนด 

- ร้อยละ 

0.5 อยา่ง

สูงไม่เกิน 

100,000 

บาท 

- ไม่เสีย ไม่เสีย ไม่เสีย 

2.1.2 กรณีองคก์าร

บริหารสินเช่ือ

อสังหาริมทรัพย์

หรือบริษทัจาํกดัท่ี

สถาบนัการเงิน

ตามพระราช

กฤษฎีกาจดัตั้ง

องคก์ารบริหาร

สินเช่ือ

อสังหาริมทรัพย ์

พ.ศ.2540 จดัตั้งข้ึน

เพื่อดาํเนินการ 

- ร้อยละ 

0.01 

อยา่งสูง

ไม่เกิน 

100,000 

บาท 

- ไม่เสีย ไมเ่สีย ไม่เสีย 
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ประเภทการจด

ทะเบียน 

ค่าธรรมเนียม 
ภาษีเงิน

ได้หัก 

ณ ที่

จ่าย (1) 

อากร (2) 
ภาษีธุรกจิ

เฉพาะ 

มีทุนทรัพย์คํานวณจาก 
ไม่มีทุน

ทรัพย์

แปลงละ 

ราคา

ประเมิน 

ทุนทรัพย์

ทีผู้่ขอ

แสดง 

บริหารสินเช่ือ

อสังหาริมทรัพย์

โดยความเห็นชอบ

ของธนาคารแห่ง

ประเทศไทยเป็นผู ้

ขอจดทะเบียน

จาํนอง 

      

2.1.3 การจด

ทะเบียนจาํนอง

สาํหรับการให้

สินเช่ือเพื่อฟ้ืนฟู

ความเสียหายจาก

อุทกภยั อคัคีภยั 

วาตภยั หรือมหนัต

ภยัอ่ืน ทั้งน้ี ตาม

หลกัเกณฑท่ี์

รัฐมนตรีกาํหนด 

 

 

 

- ร้อยละ 

0.01 

- ไม่เสีย ไม่เสีย ไม่เสีย 
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ประเภทการจด

ทะเบียน 

ค่าธรรมเนียม 

 ภาษีเงิน

ได้หัก 

ณ ที่

จ่าย (1) 

อากร (2) 
ภาษีธุรกจิ

เฉพาะ 

มีทุนทรัพย์คํานวณจาก 
ไม่มีทุน

ทรัพย์

แปลงละ 

ราคา

ประเมิน 

ทุนทรัพย์

ทีผู้่ขอ

แสดง 

2.1.4 การจด

ทะเบียนจาํนองใน

กรณีท่ี

คณะรัฐมนตรีมีมติ

ใหล้ดหยอ่น

ค่าธรรมเนียมเป็น

พิเศษเพื่อ

ประโยชน์

สาธารณะหรือ

ความมัน่คงในทาง

เศรษฐกิจของ

ประเทศ ทั้งน้ี ตาม

หลกัเกณฑท่ี์

คณะรัฐมนตรี

กาํหนด 

- ร้อยละ 

0.01 

- ไม่เสีย ไม่เสีย ไม่เสีย 

2.2 โอนสิทธ์ิการ

รับจาํนอง, โอน

สิทธิการรับจาํนอง

บางส่วน, บางราย 
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ประเภทการจด

ทะเบียน 

ค่าธรรมเนียม 
ภาษีเงิน

ได้หัก 

ณ ที่

จ่าย (1) 

อากร (2) 
ภาษีธุรกจิ

เฉพาะ 

มีทุนทรัพย์คํานวณจาก ไม่มีทุน

ทรัพย์

แปลงละ 

 

ราคา

ประเมิน 

ทุนทรัพย์

ทีผู้่ขอ

แสดง 

2.2.1 กรณีโอน

โดยการตกลงกนั 

 ร้อยละ 1 

แต่ อยา่ง

สูงไม่เกิน 

200,000 

บาท หรือ

ร้อยละ 

0.5 แต่

อยา่งสูง

ไม่เกิน 

100,000 

บาท 

แลว้แต่

กรณี (4) 

 

 

 

 

 

- (5)เสีย

ไม่เสีย 

ไม่เสีย ไม่เสีย 

   

 

 

 

 

 

   



175 

 

ประเภทการจด

ทะเบียน 

 

ค่าธรรมเนียม 
ภาษีเงิน

ได้หัก 

ณ ที่

จ่าย (1) 

อากร (2) 
ภาษีธุรกจิ

เฉพาะ 

มีทุนทรัพย์คํานวณจาก ไม่มีทุน

ทรัพย์

แปลงละ 

 

ราคา

ประเมิน 

ทุนทรัพย์

ทีผู้่ขอ

แสดง 

2.2.2 กรณีโอน

โดยมีกฎหมาย

เฉพาะใหโ้อน 

ประเภทการจด

ทะเบียน 

- - 50 บาท ไม่เสีย ไม่เสีย ไม่เสีย 

2.2.3 กรณีท่ี

สถาบนัการเงินรับ

โอนสิทธิเรียกร้อง

จากการขาย

ทรัพยสิ์นเพื่อชาํระ

บญัชีของบริษทัท่ี

ถูกระงบัการ

ดาํเนินกิจการตาม

มาตรา 30 แห่ง

พระราชกาํหนด 

การปฏิรูประบบ

สถาบนัการเงิน 

พ.ศ.2540 เป็นผูข้อ

จดทะเบียน 

- ร้อยละ 

0.01 

อยา่งสูง

ไม่เกิน 

100,000 

บาท 

- ไม่เสีย 

 

ไม่เสีย ไม่เสีย 
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ประเภทการจด

ทะเบียน 

ค่าธรรมเนียม 
ภาษีเงิน

ได้หัก 

ณ ที่

จ่าย (1) 

อากร (2) 
ภาษีธุรกจิ

เฉพาะ 

มีทุนทรัพย์คํานวณจาก ไม่มีทุน

ทรัพย์

แปลงละ 

 

ราคา

ประเมิน 

ทุนทรัพย์

ทีผู้่ขอ

แสดง 

2.3 หลุดเป็นสิทธิ

จากจาํนอง 

 

ร้อยละ 2 - - เสีย เสีย เวน้แต่จะอยู่

ใน

หลกัเกณฑท่ี์

ไม่ตอ้งเสีย 

2.4 จาํนองอ่ืนๆ (6) - 

 

 

 

- 50 บาท ไม่เสีย ไม่เสีย ไม่เสีย 

 

(1) กรณีบุคคลธรรมดาเป็นผูโ้อน คาํนวณตามราคาประเมินทุนทรัพย ์

 กรณีนิติบุคคลเป็นผูโ้อน คาํนวณตามราคาประเมินทุนทรัพยห์รือจาํนวนทุนทรัพยท่ี์ผู ้

ขอแสดงแลว้แต่อยา่งใดจะสูงกวา่ 

(2) อากรแสตมป์ใบรับเรียกเก็บในอตัราร้อยละ 0.5 คาํนวณตามราคาประเมินทุนทรัพย์

หรือจาํนวนทุนทรัพยท่ี์ผูข้อแสดงแลว้แต่อยา่งใดจะสูงกวา่ กรณีเสียธุรกิจเฉพาะแลว้ ไดรั้บยกเวน้

อากรแสตมป์ใบรับ 

(3) หากคู่สัญญามีความประสงค์ให้สัญญาจาํนองเป็นหลกัฐานการกู้ยืมเงินหรือเบิกเงิน

เกินบญัชีจะตอ้งปิดอากรแสตมป์ดว้ยในอตัราทุกจาํนวนเงิน 2,000 บาท ตอ้งเสียอากร 1 บาท (ร้อย

ละ 0.05) แต่อยา่งสูงไม่เกิน 10,000 บาท 

(4) หนงัสือกรมท่ีดินท่ี มท 0515/ว4068 ลงวนัท่ี 14 กุมภาพนัธ์ 2550 

(5) หนงัสือกรมท่ีดิน ด่วนมาก ท่ี มท 0710/ว05137 ลงวนัท่ี 14 กุมภาพนัธ์ 2543 

(6) จาํนองเพิ่มหลักทรัพย์, จาํนองลําดับท่ี... เพิ่มหลักทรัพย์, แก้ไขหน้ีอนัจาํนองเป็น

ประกนั, ไถ่ถอนจากจาํนอง, ไถ่ถอนจากจาํนองบางราย, แบ่งไถ่ถอนจากจาํนอง, ระงบัจาํนอง (ปลด

จาํนอง), ปลอดจาํนอง, ผ่อนตน้เงินจากจาํนอง, ระงบัจาํนอง(หน้ีเกล่ือนกลืนกนั), ลดเงินจากจาํนอง, 

ระงับจาํนอง(ศาลขายบังคับจาํนอง), เปล่ียนช่ือผู ้รับจํานอง,(ระหว่างกิจการท่ีเป็นนิติบุคคล

เดียวกนั), โอนมรดกสิทธิการรับจาํนอง 
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ภาคผนวก ฐ 

กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 ( พ.ศ.2497 )  
ออกตามความในพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 
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ภาคผนวก ฑ 
กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 52 ( พ.ศ.2549 )  

ออกตามความในพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 
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กฎกระทรวง 
ฉบับที ่๕๒ (พ.ศ. ๒๕๔๙) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายทีด่ิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
                        

อาศยัอ านาจตามความในมาตรา ๑๕ แห่งพระราชบญัญติัให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 
๒๔๙๗ และมาตรา ๗๗ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน อนัเป็นกฎหมายท่ีมีบทบญัญติับางประการเก่ียวกบั
การจ ากดัสิทธิและเสรีภาพของบุคคล ซ่ึงมาตรา ๒๙ ประกอบกับมาตรา ๓๑ มาตรา ๓๕ มาตรา ๓๖ 
มาตรา ๔๘ และมาตรา ๕๐ ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย บญัญติัให้กระท าไดโ้ดยอาศยัอ านาจ
ตามบทบญัญติัแห่งกฎหมาย รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว ้ดงัต่อไปน้ี 

ขอ้ ๑  ให้ยกเลิกความในข้อ ๑ แห่งกฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน
พระราชบญัญติัให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ซ่ึงแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 
๔๒ (พ.ศ. ๒๕๓๖) ออกตามความในพระราชบญัญติัให้ใชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และให้
ใชค้วามต่อไปน้ีแทน 

“ขอ้ ๑ ภายใตบ้งัคบัขอ้ ๘ และขอ้ ๙ บุคคลใดมีความประสงคจ์ะขอท าการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม ให้บุคคลนั้นยืน่ค  าขอตามแบบ ท.ด. ๑ ส าหรับท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน หรือแบบ ท.ด. ๑ ก ส าหรับ
ท่ีดินท่ียงัไม่มีโฉนดท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ์ย่างอ่ืน พร้อมทั้งแนบหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือ
หลกัฐานอยา่งอ่ืนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี 

แบบ ท.ด. ๑ และแบบ ท.ด. ๑ ก ตามวรรคหน่ึงให้เป็นไปตามท่ีอธิบดีประกาศก าหนด” 
ข้อ ๒   ให้ยกเลิกแบบค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ท.ด. ๑ และ ท.ด. ๑ ก ท้าย

กฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบญัญติัให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ ซ่ึงแก้ไขเพิ่ มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี  ๔๒ (พ.ศ. ๒๕๓๖) ออกตามความ 
ในพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 ขอ้ ๓  แบบค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ท.ด. ๑ และ ท.ด. ๑ ก ทา้ยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๗ 
(พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบญัญติัให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ซ่ึงแก้ไข
เพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๔๒ (พ.ศ. ๒๕๓๖) ออกตามความในพระราชบญัญติัให้ใช้ประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ใหใ้ชต่้อไปไดจ้นกวา่อธิบดีจะไดป้ระกาศก าหนดแบบค าขอใหม่ 

 ขอ้ ๔[๑]  กฎกระทรวงน้ีให้ใช้บงัคบัเม่ือพน้ก าหนดหกสิบวนันับแต่วนัประกาศในราชกิจจา
นุเบกษาเป็นตน้ไป 

  
  

http://law.longdo.com/law/713/sub21005#_ftn1
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ใหไ้ว ้ณ วนัท่ี ๒๑ มิถุนายน พ.ศ. ๒๕๔๙ 
พลอากาศเอก คงศกัด์ิ วนัทนา 

รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย 
 
 
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้กฎกระทรวงฉบับน้ี คือ โดยท่ีเป็นการสมควรก าหนด 
ให้อธิบดีกรมท่ีดินเป็นผูป้ระกาศก าหนดแบบค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรับท่ีดินท่ีมี
โฉนดท่ีดิน (แบบ ท.ด. ๑) และส าหรับท่ีดินท่ียงัไม่มีโฉนดท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งอ่ืน (แบบ 
ท.ด. ๑ ก) เพื่อให้การเปล่ียนแปลงแบบค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดงักล่าวกระท าไดอ้ยา่ง
รวดเร็วและสอดคลอ้งกบัระบบเทคโนโลยีสารสนเทศท่ีน ามาใช้กบัระบบทะเบียนสิทธิ และนิติ
กรรมในการให้บริการแก่ประชาชน สมควรแกไ้ขหลกัเกณฑ์การก าหนดแบบค าขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมในกรณีดงักล่าว จึงจ าเป็นตอ้งออกกฎกระทรวงน้ี 
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ภาคผนวก ฒ 
กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 43 ( พ.ศ.2537 )  

ออกตามความในพระราชบญัญติัใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 
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ภาคผนวก ณ 
ระเบียบส านกันายกรัฐมนตรี 

วา่ดว้ยมาตรฐานระวางแผนท่ีและแผนท่ีรูปแปลงท่ีดินในท่ีดินของรัฐ พ.ศ.2550 
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ภาคผนวก ด 
ระเบียบของคณะกรรมการจดัท่ีดินแห่งชาติ 

ฉบบัท่ี 12 ( พ.ศ. 2532 ) 
วา่ดว้ยเง่ือนไขการออกโฉนดท่ีดินหรือหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ 
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ภาคผนวก ต 
ระเบียบกรมท่ีดิน 

วา่ดว้ยการสร้างและการใชร้ะวางแผนท่ี พ.ศ. 2547 

 



204 
 

 



205 
 

 



206 
 

 
 
 



207 
 

 



208 
 

 



209 
 

 



210 
 

 



211 
 

 



212 
 

 



213 
 

 



214 
 

 



215 
 

 



216 
 

 



217 
 

 



218 
 

 



219 
 

 



220 
 

 



221 
 

 
 



222 
 

 



223 
 

 



 
 

   224 

   224 

 



 
 

   225 

   225 

 
 



226 
 

 



227 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ถ 
ระเบียบกรมท่ีดิน 

วา่ดว้ยการรังวดัและการลงรูปแผนท่ีในระวางแผนท่ี กรณีออกโฉนดท่ีดินเฉพาะราย พ.ศ. 2527 

 

 



228 
 

 



229 
 

 



230 
 

 



231 
 

 



232 
 

 



233 
 

 



234 
 

 



235 
 

 



236 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ท 
ระเบียบกรมท่ีดิน 

วา่ดว้ยแผนท่ีในโฉนดท่ีดินแตกต่างจากเดิมเน่ืองจากมีการรังวดัใหม่ 
และทบัแผนท่ีในโฉนดท่ีดินแปลงขา้งเคียง พ.ศ. 2525 
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ภาคผนวก ธ 

ระเบียบกรมท่ีดิน 

วา่ดว้ยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

เก่ียวกบัการจาํนองท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งอ่ืน พ.ศ. 2550 
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