
เรื่องเสร็จท่ี ๑๘๐/๒๕๕๖ 
 

บันทึกสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
เรื่อง การขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินของผู+มีสิทธิจดทะเบียนตามคําพิพากษาของศาล 

   
 

กระทรวงมหาดไทยได�มีหนังสือ ท่ี มท ๐๕๑๖.๕/๑๓๔ ลงวันท่ี ๗ มกราคม ๒๕๕๖ 
ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปความได�ว*า จังหวัดสงขลาได�มีหนังสือหารือกรมท่ีดิน  
กรณีนายเต้ียน ศรีจุรี ได�นําคําพิพากษาอันถึงท่ีสุดของศาลอุทธรณ5ภาค ๙ คดีหมายเลขแดงท่ี  
๒๒๕๗/๒๕๕๑ ลงวันท่ี ๒๙ สิงหาคม ๒๕๕๑ ไปยื่นคําขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑๓๑๗๙๘ 
ตําบลน้ําน�อย อําเภอหาดใหญ* จังหวัดสงขลา ซ่ึงมีชื่อนางปุAน พุทธนุกูล เปCนผู� ถือกรรมสิทธิ์  
เพ่ือจดทะเบียนภาระจํายอมโดยถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา เนื่องจากนางปุAนฯ ไม*ไป
ดําเนินการ ซ่ึงจังหวัดเห็นว*า แม�ผู�ขอจะไม*ใช*เจ�าของท่ีดินแต*ก็เปCนผู�มีสิทธิจดทะเบียนตามคําพิพากษา
มีสิทธิยื่นคําขอออกใบแทนได�ตามมาตรา ๖๓ แห*งประมวลกฎหมายท่ีดิน และข�อ ๑๗ (๓)  
แห*งกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให�ใช�ประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ความเห็นดังกล*าวชอบด�วยระเบียบกฎหมายหรือไม* อย*างไร 

กรมท่ีดินได�นํ าเรื่ องนี้ เข� าสู* การพิจารณาของคณะกรรมการพิจารณาปJญหา 
ข�อกฎหมายของกรมท่ีดิน ในคราวประชุม ครั้งท่ี ๑/๒๕๕๔ เม่ือวันท่ี ๒๒ กุมภาพันธ5 ๒๕๕๔ แล�วมีมติว*า 
เม่ือความเห็นยังขัดแย�งกันว*า “ผู� มีสิทธิจดทะเบียนตามคําพิพากษาของศาล” ท่ีมีสิทธิยื่นคําขอ 
ออกใบแทนโฉนดท่ีดินตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ 
ให�ใช�ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ข�อ ๑๗ (๓) จะหมายความรวมถึง “ผู�มีสิทธิจดทะเบียน 
ภาระจํายอมตามคําพิพากษาของศาล” ด�วยหรือไม* และกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติให�ใช�ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ข�อ ๑๗ (๓) จะขัดกับ
มาตรา ๖๓ แห*งประมวลกฎหมายท่ีดินหรือไม* อย*างไร กรมท่ีดินจึงได�ส*งเรื่องนี้ให�กระทรวงมหาดไทย
พิจารณาในประเด็น ดังนี้ 

๑. คําว*า “ผู� มีสิทธิจดทะเบียนตามคําพิพากษาของศาล” ตามกฎกระทรวง  
ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให�ใช�ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
ข�อ ๑๗ (๓) หมายความเฉพาะสิทธิในความเปCนเจ�าของท่ีดินเพียงประการเดียวเท*านั้น 
หรือหมายความรวมถึงสิทธิอ่ืน ๆ ตามคําพิพากษาโดยไม*ต�องเปCนเจ�าของท่ีดินด�วย ซ่ึงกรมท่ีดินเห็นว*า 
หมายความเฉพาะสิทธิความเปCนเจ�าของท่ีดินเพียงประการเดียวเท*านั้น 

๒. การท่ีนายเต้ียน ศรีจุรี ได�นําคําพิพากษาอันถึงท่ีสุดของศาลอุทธรณ5ภาค ๙  
คดีหมายเลขแดงท่ี ๒๒๕๗/๒๕๕๑ ลงวันท่ี ๒๙ สิงหาคม ๒๕๕๑ ไปยื่นคําขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน 
เลขท่ี ๑๓๑๗๙๘ ตําบลน้ําน�อย อําเภอหาดใหญ* จังหวัดสงขลา เพ่ือจดทะเบียนภาระจํายอม 
โดยถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา เนื่องจากผู�ถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินไม*ไปดําเนินการ 
 
     

ส*งพร�อมหนังสือ ท่ี นร ๐๙๐๑/๐๒๘๙ ลงวันท่ี ๑๒ กุมภาพันธ5 ๒๕๕๖ ซ่ึงสํานักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกามีถึงสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี 



 ๒ 

จดทะเบียนภาระจํายอมตามคําพิพากษาดังกล*าว จะถือว*าเปCน “ผู�มีสิทธิจดทะเบียนตามคําพิพากษา 
ของศาล” มีสิทธิยื่นคําขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติให�ใช�ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ข�อ ๑๗ (๓) หรือไม*  
ซ่ึงกรมท่ีดินเห็นว*า นายเต้ียนฯ เปCนผู�มีสิทธิจดทะเบียนตามคําพิพากษาของศาล แต*ไม*มีสิทธิยื่นคําขอ
ออกใบแทนโฉนดท่ีดินตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ให�ใช�ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ข�อ ๑๗ (๓) เนื่องจากนายเต้ียนฯ เปCนเพียงผู�มีสิทธิ 
จดทะเบียนภาระจํายอม ซ่ึงเปCนเพียงทรัพยสิทธิไม*ได�มีสิทธิในความเปCนเจ�าของท่ีดิน 

๓. การตีความ คําว*า “ผู�มีสิทธิจดทะเบียน” ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓  
(พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให�ใช�ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ข�อ ๑๗ (๓) 
หากหมายความรวมถึงผู�ท่ีไม*ได�เปCนเจ�าของท่ีดินด�วยจะขัดกับมาตรา ๖๓ แห*งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
ท่ีบัญญัติให�เจ�าของมาขอรับใบแทนโฉนดท่ีดินหรือไม* อย*างไร ซ่ึงกรมท่ีดินเห็นว*า หากตีความคําว*า 
“ผู�มีสิทธิจดทะเบียน” ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ให�ใช�ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ข�อ ๑๗ (๓) หมายความรวมถึงผู�ท่ีไม*ได�เปCนเจ�าของท่ีดินด�วย
ย*อมขัดกับมาตรา ๖๓ แห*งประมวลกฎหมายท่ีดิน 

๔. ใบแทนโฉนดท่ีดินจะมีผลเปCนอันยกเลิกโฉนดท่ีดินเดิมเม่ือใด การแจกใบแทน
ให�แก*ผู�ท่ีไม*ได�เปCน “เจ�าของ” เช*น เปCนเพียงผู�มีสิทธิจดทะเบียนภาระจํายอมตามคําพิพากษาของศาล
จะถือว*าใบแทนนั้นมีผลสมบูรณ5และยกเลิกโฉนดท่ีดินเดิมแล�วหรือไม* และจะสามารถจดทะเบียน
ภาระจํายอมในใบแทนโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพย5นั้นต*อไปได�หรือไม* ซ่ึงกรมท่ีดินเห็นว*า ใบแทน
โฉนดท่ีดินจะมีผลเปCนอันยกเลิกโฉนดท่ีดินเดิม เม่ือส*งมอบให�แก*ผู�ขอซ่ึงเปCนผู�มีสิทธิในความเปCน
เจ�าของท่ีดินรับไปตามคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๑๙๗/๒๕๐๙ การแจกใบแทนให�แก*ผู� ท่ีไม*ได�เปCน 
“เจ�าของ” ย*อมไม*มีผลเปCนการยกเลิกโฉนดท่ีดินเดิม และไม*สามารถจดทะเบียนภาระจํายอมซ่ึงเปCน
ทรัพยสิทธิในใบแทนโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพย5ได� 

กระทรวงมหาดไทยได�นําเรื่องนี้เข�าสู*การพิจารณาของคณะกรรมการพิจารณา
ร*างกฎหมายของกระทรวงมหาดไทย คณะท่ี ๑ ในคราวประชุมครั้งท่ี ๑/๒๕๕๕ เม่ือวันท่ี ๔ มกราคม 
๒๕๕๕ แล�วมีมติว*า ตามข�อ ๑๗ (๓) ของกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติให�ใช�ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ กําหนดว*า ในการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน 
ให�ดําเนินการในกรณีศาลมีคําสั่งหรือคําพิพากษาอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับโฉนดท่ีดินหรือผู�ใดมีสิทธิ 
จดทะเบียนตามคําพิพากษาของศาล แต*ไม*ได�โฉนดท่ีดินมาหรือโฉนดท่ีดินเดิมเปCนอันตราย ชํารุด 
หรือสูญหายด�วยประการใด ให�ผู�มีสิทธิจดทะเบียนยื่นคําขอใบแทนแล�วให�ดําเนินการตามท่ีกําหนดไว�ใน 
(๑) หรือ (๒) แล�วแต*กรณี และตามข�อ ๑๗ วรรคสอง กําหนดว*า ในกรณีท่ีไม*ได�โฉนดท่ีดินมา 
ตาม (๓) ให�ถือว*าโฉนดท่ีดินสูญหาย  ดังนั้น เม่ือนายเต้ียนฯ เปCนผู�มีสิทธิจดทะเบียนตามคําพิพากษา
ของศาลโดยคดีถึงท่ีสุดแล�ว ปรากฏว*า ผู�ถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินไม*ได�ไปดําเนินการจดทะเบียน
ภาระจํายอมให�นายเต้ียนฯ ตามคําพิพากษาดังกล*าว นายเต้ียนฯ จึงสามารถนําคําพิพากษาดังกล*าวมา
ยื่นขอออกใบแทนได�ตามข�อ ๑๗ (๓) ของกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติให�ใช�ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ เม่ือได�ออกใบแทนไปแล�ว โฉนดท่ีดินเดิม
เปCนอันยกเลิกตามมาตรา ๖๓ วรรคสอง แห*งประมวลกฎหมายท่ีดิน และเพ่ือให�ผู�ครอบครอง 
โฉนดท่ีดินฉบับเดิมทราบถึงการออกใบแทนโดยมีผลยกเลิกโฉนดท่ีดินฉบับเดิม กรมท่ีดินควรจะต�อง
แจ�งให�ผู�ครอบครองโฉนดท่ีดินฉบับเดิมทราบเพ่ือมารับใบแทนดังกล*าวต*อไป 



 ๓ 

อนึ่ง ตามมาตรา ๖๓ วรรคสอง แห*งประมวลกฎหมายท่ีดิน ท่ีกําหนดว*า โฉนดท่ีดิน
ของผู�ใดเปCนอันตราย ชํารุด สูญหายด�วยประการใด ให�เจ�าของมาขอรับใบแทนโฉนดท่ีดินนั้นได� นั้น 
เห็นว*า คําว*า “เจ�าของ” ตามความในมาตรานี้น*าจะมีเจตนารมณ5ให�หมายความรวมถึง ผู�ท่ีครอบครอง
โฉนดท่ีดินด�วย เช*น กรณีมีการนําโฉนดท่ีดินไปจํานองกับธนาคาร และธนาคารได�มีการยึดถือ 
โฉนดท่ีดินไว�และต*อมาหากโฉนดท่ีดินท่ีธนาคารครอบครองเกิดอันตราย ชํารุด หรือสูญหาย ธนาคาร
ท่ีครอบครองเท*านั้นจึงจะทราบถึงเหตุดังกล*าว ดังนั้น ธนาคารน*าจะสามารถมาดําเนินการตามมาตรานี้ได� 

ส*วนประเด็นตามคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๑๙๗/๒๕๐๙ ท่ีวินิจฉัยว*า “โฉนดท่ีดิน 
ท่ีเจ�าพนักงานได�ทําเสร็จเรียบร�อยและประกาศแจกโฉนดท่ีดินแล�ว ผู�ขอมาขอรับ เซ็นชื่อรับ 
และเสียค*าธรรมเนียมต*อพนักงานเจ�าหน�าท่ีแล�ว แต*ยังไม*ได�มอบโฉนดท่ีดินให�ผู�ขอรับไป ถือไม*ได�ว*า
ท่ีดินรายนี้ได�ออกโฉนดท่ีดินแล�ว” ซ่ึงกรณีตามคําพิพากษาศาลฎีกาเปCนกรณีท่ีผู�มีสิทธิครอบครอง
ท่ีดินมาดําเนินการขอออกโฉนดท่ีดินใหม*เปCนครั้งแรก และผู�ครอบครองท่ีดินยังไม*รับมอบโฉนดท่ีดิน 
จากพนักงานเจ�าหน�าท่ี ส*วนกรณีตามข�อหารือนี้เปCนกรณีท่ีผู�ถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินได�ครอบครอง 
โฉนดท่ีดินไว�แล�ว แต*ไม*ไปดําเนินการจดทะเบียนภาระจํายอมตามคําพิพากษา แนวคําพิพากษา 
ของศาลฎีกาดังกล*าวจึงไม*อาจมาใช�เทียบเคียงได�กับประเด็นตามข�อหารือนี้ 

กระทรวงมหาดไทยให�กรมท่ีดินรับความเห็นของคณะกรรมการร*างกฎหมาย 
ของกระทรวงมหาดไทย คณะท่ี ๑ ดังกล*าวไปพิจารณาดําเนินการในส*วนท่ีเ ก่ียวข�องต*อไป  
ซ่ึงกรมท่ีดินได�นําความเห็นของคณะกรรมการร*างกฎหมายของกระทรวงมหาดไทย คณะท่ี ๑ ตอบ 
ข�อหารือและวางแนวทางปฏิบัติภายหลังการออกใบแทนโฉนดท่ีดินให�จังหวัดสงขลาทราบตามหนังสือ 
กรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๐๖.๕/๑๘๕๖๘ ลงวันท่ี ๕ กรกฎาคม ๒๕๕๕ เรื่อง หารือกรณีผู� มีสิทธิ 
จดทะเบียนภาระจํายอมตามคําพิพากษาขอออกใบแทน 

ต*อมาในการประชุมคณะกรรมการพิจารณาปJญหาข�อกฎหมายของกรมท่ีดิน  
ครั้งท่ี ๒/๒๕๕๕ เม่ือวันท่ี ๑๓ กันยายน ๒๕๕๕ คณะกรรมการฯ ได�หยิบยกประเด็นปJญหาเรื่อง 
“หารือกรณีผู� มีสิทธิจดทะเบียนภาระจํายอมตามคําพิพากษาขอออกใบแทน” มาพิจารณา 
ให�ข�อสังเกตอีกครั้งหนึ่ง สรุปได�ว*า แม�ว*าคณะกรรมการพิจารณาร*างกฎหมายของกระทรวงมหาดไทย 
คณะท่ี ๑ จะพิจารณาและมีมติท่ีประชุมให�เจ�าของท่ีดินแปลงสามยทรัพย5สามารถนําคําพิพากษา 
มายื่นขอออกใบแทนได�ตามข�อ ๑๗ (๓) ของกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตาม 
ความในพระราชบัญญัติให�ใช�ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ แต*โดยท่ีประเด็นปJญหาดังกล*าว
เปCนประเด็นปJญหาท่ีสําคัญอันนําไปสู*แนวทางปฏิบัติของพนักงานเจ�าหน�าท่ี อีกท้ังการดําเนินการ 
ออกใบแทนโฉนดท่ีดินให�แก*ผู�ท่ีไม*ใช*ผู�ถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน อาจเปCนการขัดต*อบทบัญญัติรัฐธรรมนูญ 
แห*งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช ๒๕๕๐ มาตรา ๔๑ กล*าวคือ สิทธิของบุคคลในทรัพย5สิน 
ย*อมได�รับความคุ�มครอง เนื่องจากจะเปCนการกระทบสิทธิในทรัพย5สินของผู�มีชื่อเปCนผู�ถือกรรมสิทธิ์ 
ในท่ีดิน กรมท่ีดินพิจารณาแล�วเห็นว*า กรณีหารือนี้ได�มีการปรึกษากันระหว*างส*วนราชการท่ีมีหน�าท่ี
รับผิดชอบแล�ว ยังมีความเห็นแย�งกับความเห็นของคณะกรรมการร*างกฎหมายของกระทรวงมหาดไทย 
คณะท่ี ๑ เพ่ือให�การพิจารณาประเด็นปJญหาเปCนท่ียุติและเปCนแนวปฏิบัติท่ีถูกต�องและชัดเจนต*อไป 
เห็นควรหารือไปยังสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
  กระทรวงมหาดไทยพิจารณาแล�วเห็นว*า เพ่ือให�การพิจารณาในประเด็นปJญหา 
ข�อกฎหมายกรณีหารือนี้เปCนท่ียุติและเปCนแนวทางปฏิบัติแก*สํานักงานท่ีดินท่ัวประเทศ จึงหารือ
คณะกรรมการกฤษฎีกาในประเด็นดังนี้ 



 ๔ 

  ๑. คําว*า “ผู�มีสิทธิจดทะเบียนตามคําพิพากษาของศาล” ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ 
(พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให�ใช�ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ข�อ ๑๗ (๓) 
หมายความเฉพาะสิทธิในความเปCนเจ�าของท่ีดินเพียงประการเดียวเท*านั้น หรือหมายรวมถึงสิทธิอ่ืน ๆ 
ตามคําพิพากษาโดยไม*ต�องเปCนเจ�าของท่ีดินด�วย ซ่ึงกรมท่ีดินเห็นว*า หมายความเฉพาะสิทธิความเปCน
เจ�าของท่ีดินเพียงประการเดียวเท*านั้น 
  ๒. การท่ีนายเต้ียน ศรีจุรี ได�นําคําพิพากษาอันถึงท่ีสุดของศาลอุทธรณ5ภาค ๙  
คดีหมายเลขแดงท่ี ๒๒๕๗/๒๕๕๑ ลงวันท่ี ๒๙ สิงหาคม ๒๕๕๑ ไปยื่นคําขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน 
เลขท่ี ๑๓๑๗๙๘ ตําบลน้ําน�อย อําเภอหาดใหญ* จังหวัดสงขลา เพ่ือจดทะเบียนภาระจํายอม 
โดยถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา เนื่องจากผู�ถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินไม*ไปดําเนินการ 
จดทะเบียนภาระจํายอมตามคําพิพากษาดังกล*าว จะถือว*าเปCน “ผู�มีสิทธิจดทะเบียนตามคําพิพากษา
ของศาล” มีสิทธิยื่นคําขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตาม 
ความในพระราชบัญญัติให�ใช�ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ข�อ ๑๗ (๓) หรือไม* ซ่ึงกรมท่ีดิน
เห็นว*า นายเต้ียนฯ เปCนผู�มีสิทธิจดทะเบียนตามคําพิพากษาของศาล แต*ไม*มีสิทธิยื่นคําขอออกใบแทน 
โฉนดท่ีดินตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให�ใช�ประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ข�อ ๑๗ (๓) เนื่องจากนายเต้ียนฯ เปCนเพียงผู� มีสิทธิจดทะเบียน 
ภาระจํายอม ซ่ึงเปCนเพียงทรัพยสิทธิไม*ได�มีสิทธิในความเปCนเจ�าของท่ีดิน 
  ๓. การตีความ คําว*า “ผู� มีสิทธิจดทะเบียน” ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓  
(พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให�ใช�ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ข�อ ๑๗ (๓) 
หากหมายความรวมถึงผู�ท่ีไม*ได�เปCนเจ�าของท่ีดินด�วยจะขัดกับมาตรา ๖๓ แห*งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
ท่ีบัญญัติให�เจ�าของมาขอรับใบแทนโฉนดท่ีดินหรือไม* อย*างไร ซ่ึงกรมท่ีดินเห็นว*า หากตีความคําว*า 
“ผู�มีสิทธิจดทะเบียน” ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ให�ใช�ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ข�อ ๑๗ (๓) หมายความรวมถึงผู�ท่ีไม*ได�เปCนเจ�าของท่ีดินด�วย
ย*อมขัดกับมาตรา ๖๓ แห*งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
  ๔. ใบแทนโฉนดท่ีดินจะมีผลเปCนอันยกเลิกโฉนดท่ีดินเดิมเม่ือใด การแจกใบแทน
ให�แก*ผู�ท่ีไม*ได�เปCน “เจ�าของ” เช*น เปCนเพียงผู�มีสิทธิจดทะเบียนภาระจํายอมตามคําพิพากษาของศาล
จะถือว*าใบแทนนั้นมีผลสมบูรณ5และยกเลิกโฉนดท่ีดินเดิมแล�วหรือไม* และจะสามารถจดทะเบียน
ภาระจํายอมในใบแทนโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพย5นั้นต*อไปได�หรือไม* ซ่ึงกรมท่ีดินเห็นว*า ใบแทน
โฉนดท่ีดินจะมีผลเปCนอันยกเลิกโฉนดท่ีดินเดิม เม่ือส*งมอบให�แก*ผู�ขอซ่ึงเปCนผู�มีสิทธิในความเปCน
เจ�าของท่ีดินรับไปตามคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๑๙๗/๒๕๐๙ การแจกใบแทนให�แก*ผู�ท่ีไม*ได�เปCน 
“เจ�าของ” ย*อมไม*มีผลเปCนการยกเลิกโฉนดท่ีดินเดิม และไม*สามารถจดทะเบียนภาระจํายอมซ่ึงเปCน
ทรัพยสิทธิในใบแทนโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพย5ได� 
  ๕. การดําเนินการออกใบแทนโฉนดท่ีดินให�แก*ผู� ท่ีไม*ใช*ผู� ถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน  
อาจเปCนการขัดต*อบทบัญญัติรัฐธรรมนูญแห*งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช ๒๕๕๐ มาตรา ๔๑ 
กล*าวคือ สิทธิของบุคคลในทรัพย5สินย*อมได�รับความคุ�มครอง เนื่องจากจะเปCนการกระทบสิทธิ 
ในทรัพย5สินของผู�มีชื่อเปCนผู�ถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน หรือไม* ซ่ึงกรมท่ีดินเห็นว*า อาจเปCนการกระทบสิทธิ 
ในทรัพย5สินของผู�มีชื่อเปCนผู�ถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินตามรัฐธรรมนูญแห*งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 
๒๕๕๐ มาตรา ๔๑ 
 



 ๕ 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะท่ี ๗) ได�พิจารณาข�อหารือของกระทรวงมหาดไทย 
โดยมีผู�แทนกระทรวงมหาดไทย (สํานักงานปลัดกระทรวงและกรมท่ีดิน) เปCนผู�ชี้แจงข�อเท็จจริงแล�ว 
เห็นว*า ข�อหารือท้ังห�าประเด็นดังกล*าวมีประเด็นท่ีจะต�องพิจารณาเพียงประเด็นเดียวว*า “ผู�มีสิทธิ 
จดทะเบียนตามคําพิพากษาของศาล” ตามข�อ ๑๗ (๓) แห*งกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติให�ใช�ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ หมายความเฉพาะ 
ผู�มีสิทธิในความเปCนเจ�าของท่ีดินเท*านั้น หรือหมายความรวมถึงผู�มีสิทธิอ่ืนตามคําพิพากษาด�วย  

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะท่ี ๗) ได�พิจารณาแล�ว เห็นว*า คณะกรรมการวินิจฉัย 
ร�องทุกข5 ได�เคยวินิจฉัยในคําวินิจฉัยของคณะกรรมการวินิจฉัยร�องทุกข5 ท่ี ๔๘/๒๕๒๙ ว*า ในกรณีท่ี 
ผู�ร�องทุกข5ได�นําคําพิพากษาของศาล พร�อมท้ังใบสําคัญคดีถึงท่ีสุดไปแสดงต*อพนักงานท่ีดินเพ่ือให� 
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ โดยให�ถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลย เนื่องจาก 
ไม*สามารถนําโฉนดท่ีดินของจําเลยมาโอนกรรมสิทธิ์ได� เพราะจําเลยได�หลบหนีไป ให�ถือว*าเปCนกรณี
โฉนดท่ีดินสูญหาย เม่ือผู�ร�องทุกข5ไปยื่นคําขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินต*อเจ�าพนักงานท่ีดิน เจ�าพนักงานท่ีดิน
ต�องออกใบแทนโฉนดท่ีดินดังกล*าวแก*ผู�ขอ๑ และกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติให�ใช�ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ กําหนดข้ึนโดยมีเจตนารมณ5
ประการหนึ่งในการปรับปรุงแบบ หลักเกณฑ5 และวิธีการออกโฉนดท่ีดิน รวมท้ังใบแทนโฉนดท่ีดิน 
เพ่ือให�เจ�าพนักงานท่ีดินสามารถปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดินได�๒ เม่ือพิจารณาประกอบกับ 
 

                                                 
๑คณะกรรมการวินิจฉัยร�องทุกข5 ได�ให�ความเห็นเก่ียวกับปJญหาและแนวทางแก�ไขปJญหาเก่ียวกับ

การออกใบแทนโฉนดท่ีดินไว�ว* า หลักเกณฑ5และวิ ธีการเ ก่ียวกับการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให�ใช�ประมวลกฎหมายท่ีดิน  
พ.ศ. ๒๔๙๗ มิได�กล*าวถึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีได�มาตามคําพิพากษาหรือคําสั่งของศาล ในกรณีท่ี 
ผู�ยื่นคําขอไม*มีโฉนดท่ีดินไปแสดงต*อพนักงานเจ�าหน�าท่ี จึงทําให�เกิดปJญหาในการตีความถ�อยคําในกฎหมายว*า  
กรมท่ีดินจะออกใบแทนโฉนดท่ีดินตามข�อ ๑๑ (๓) แห*งกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕ (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ ได�หรือไม*  ดังน้ัน 
เพ่ือความสมบูรณ5และชัดเจน สมควรท่ีกรมท่ีดินจะได�พิจารณาแก�ไขเพ่ิมเติมกฎกระทรวง ระเบียบ หรือคําสั่งท่ี
เก่ียวข�องในเรื่องดังกล*าวทํานองเดียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีได�มาตามประมวลกฎหมายแพ*งและพาณิชย5 
มาตรา ๑๓๘๒ ด�วย (คําวินิจฉัยของคณะกรรมการวินิจฉัยร�องทุกข5 ท่ี ๔๘/๒๕๒๙) 

๒หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช�กฎกระทรวงฉบับน้ี คือ เน่ืองจากได�มีประกาศ
กระทรวงมหาดไทย ตามมาตรา ๑๙ แห*งพระราชบัญญัติแก�ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔)  
พ.ศ. ๒๕๒๘ ยกเลิกอํานาจหน�าท่ีของนายอําเภอเก่ียวกับการปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดินในบางท�องท่ีแล�ว 
สมควรปรับปรุงแบบ หลักเกณฑ5 และวิธีการออกหนังสือรับรองการทําประโยชน5 รวมท้ังใบแทนของหนังสือ 
แสดงสิทธิในท่ีดินดังกล*าว เพ่ือให�เจ�าพนักงานท่ีดินสามารถปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดินได� นอกจากน้ี 
หลักเกณฑ5การออกหนังสือรับรองการทําประโยชน5และโฉนดท่ีดินได�ใช�บังคับมาเปCนเวลานานแล�ว สมควรปรับปรุง
ให�เหมาะสมกับสภาวการณ5ในปJจจุบัน โดยเฉพาะการขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชน5ในพ้ืนท่ีปAาสงวน
แห*งชาติ อุทยานแห*งชาติ เขตรักษาพันธุ5สัตว5ปAา เขตห�ามล*าสัตว5ปAา และเขตท่ีได�จําแนกให�เปCนเขตปAาไม�ถาวรตาม 
มติคณะรัฐมนตรี ยังไม*มีมาตรการท่ีรัดกุมเหมาะสม จึงสมควรกําหนดให�มีการตรวจสอบรับรองจากกรมปAาไม�และ
กรมพัฒนาท่ีดินก*อนออกหนังสือรับรองการทําประโยชน5ด�วย และพร�อมกันน้ี สมควรกําหนดหลักเกณฑ5การออก
โฉนดท่ีดินสําหรับท่ีเกาะ เพ่ือปTองกันการบุกรุกของราษฎรกับเพ่ืออนุรักษ5ทรัพยากรธรรมชาติ  จึงจําเปCนต�องออก
กฎกระทรวงน้ี (กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให�ใช�ประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ) 



 ๖ 

บทบัญญัติในเรื่องการออกใบแทนโฉนดท่ีดินท่ีกําหนดไว�ในข�อ ๑๗๓ แห*งกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ 
(พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ โดยข�อ ๑๗ (๑) และ (๒) กําหนดให� เจ�าของท่ีดินเปCนผู�มีสิทธิยื่นคําขอออกใบแทน
โฉนดท่ีดิน กรณีท่ีโฉนดท่ีดินเปCนอันตราย ชํารุด หรือสูญหาย และข�อ ๑๗ (๓) (๔) (๕) และ (๖) 
กําหนดให� บุคคลตามท่ีกฎหมายกําหนดเปCนผู�มีสิทธิยื่นคําขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน เพ่ือให�บุคคล
ดังกล*าวดําเนินการเปลี่ยนแปลงสิทธิเก่ียวกับท่ีดินต*อไป ได�แก* ผู�มีสิทธิจดทะเบียนตามคําสั่งหรือ 
คําพิพากษาของศาล เจ�าพนักงานผู�มีอํานาจในการยึดและขายทอดตลาดท่ีดิน อธิบดีกรมท่ีดิน หรือ
ผู�ว*าราชการจังหวัด กรณีท่ีไม*ได�โฉนดท่ีดินมาจากเจ�าของท่ีดินเดิมหรือโฉนดท่ีดินเดิมเปCนอันตราย 
ชํารุด หรือสูญหาย จะเห็นได�ว*าเพ่ือให�บุคคลตามท่ีกฎหมายกําหนดซ่ึงมิใช*เจ�าของท่ีดินมีสิทธิ 
ยื่นคําขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินได�ด�วย อันเปCนกรณีท่ีรัฐมนตรีว*าการกระทรวงมหาดไทยใช�อํานาจ 
ตามมาตรา ๑๕๔ แห*งพระราชบัญญัติให�ใช�ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ออกกฎกระทรวง  

                                                 
๓ข�อ ๑๗  ในการออกใบแทนโฉนดท่ีดินให�ดําเนินการดังน้ี 
 (๑) ในกรณีโฉนดท่ีดินเปCนอันตรายหรือสูญหาย ให�เจ�าของท่ีดินยื่นคําขอและปฏิญาณตน 

ต*อเจ�าพนักงานท่ีดินโดยให�นําพยานหลักฐานมาให�เจ�าพนักงานท่ีดินทําการสอบสวนจนเปCนท่ีเช่ือถือได� และ 
ให�เจ�าพนักงานท่ีดินประกาศให�ทราบมีกําหนดสามสิบวัน ประกาศน้ันให�ปUดไว�ในท่ีเปUดเผย ณ สํานักงานท่ีดินท�องท่ี 
สํานักงานเขตหรือท่ีว*าการอําเภอหรือท่ีว*าการก่ิงอําเภอท�องท่ี ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันท�องท่ี และ 
ในบริเวณท่ีดินน้ัน แห*งละหน่ึงฉบับในเขตเทศบาลให�ปUดไว� ณ สํานักงานเทศบาล อีกหน่ึงฉบับ ถ�ามีผู�คัดค�านภายใน
เวลาท่ีกําหนดและนําพยานหลักฐานมาแสดง ให�เจ�าพนักงานท่ีดินสอบสวนแล�วสั่งการไปตามควรแก*กรณี 
ถ�าไม*มีผู�ใดคัดค�านภายในเวลาท่ีกําหนด ให�ออกใบแทนให�ไปตามคําขอ 

(๒) ในกรณีโฉนดท่ีดินชํารุด ถ�าเจ�าของท่ีดินนําโฉนดท่ีดินท่ีชํารุดน้ันมามอบและโฉนดท่ีดิน 
ท่ีชํารุดน้ันยังมีตําแหน*งท่ีดิน เลขท่ีโฉนดท่ีดิน ช่ือและตราประจําตําแหน*งของผู�ว*าราชการจังหวัด และหรือช่ือและ 
ตราประจําตําแหน*งของเจ�าพนักงานท่ีดินตามแบบโฉนดท่ีดินปรากฏอยู*ซ่ึงสามารถตรวจสอบได� ให�ออกใบแทนให�ไปได� 
ถ�าขาดข�อความสําคัญดังกล*าวให�นําความใน (๑) มาใช�บังคับ 
  (๓) ในกรณีศาลมีคําสั่งหรือมีคําพิพากษาอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับโฉนดท่ีดินหรือผู� ใดมีสิทธิ 
จดทะเบียนตามคําพิพากษาของศาล แต*ไม*ได�โฉนดท่ีดินมาหรือโฉนดท่ีดินเดิมเปCนอันตรายชํารุดหรือสูญหาย 
ด�วยประการใด ให�ผู�มีสิทธิจดทะเบียนยื่นคําขอใบแทนแล�วให�ดําเนินการตามท่ีกําหนดไว�ใน (๑) หรือ (๒) แล�วแต*กรณี 
   (๔) ในกรณีเจ�าพนักงานผู�มีอํานาจในการยึดและขายทอดตลาดท่ีดินของผู�ท่ีค�างชําระภาษีอากร
หรือเงินค�างจ*ายใด ๆ ตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว� ขอให�ออกใบแทนโฉนดท่ีดินสําหรับท่ีดินดังกล*าวซ่ึงเจ�าพนักงาน 
ผู�มีอํานาจได�ยึดมาขายทอดตลาดแล�ว แต*ไม*ได�โฉนดท่ีดินมาหรือโฉนดท่ีดินเดิมเปCนอันตราย ชํารุดหรือสูญหายด�วย
ประการใด ให�ถือหนังสือของเจ�าพนักงานดังกล*าวเปCนคําขอและดําเนินการทํานองเดียวกับท่ีกําหนดไว�ใน (๓)  
แต*ไม*ต�องสอบสวน 

 (๕) ในกรณีอธิบดีจะใช�อํานาจจําหน*ายท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน แต*ไม*ได�โฉนดท่ีดินมา
หรือโฉนดท่ีดินเดิมเปCนอันตราย ชํารุด หรือสูญหายด�วยประการใด ให�ดําเนินการทํานองเดียวกับท่ีกําหนดไว�ใน (๔) 
แต*ไม*ต�องสอบสวน 
   (๖) ในกรณีอธิบดีหรือผู�ว*าราชการจังหวัดใช�อํานาจเพิกถอนหรือแก�ไขโฉนดท่ีดินเพิกถอนหรือ
แก�ไขรายการจดทะเบียนตามมาตรา ๖๑ แห*งประมวลกฎหมายท่ีดินซ่ึงแก�ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแก�ไข
เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ แต*ไม*ได�โฉนดท่ีดินมาหรือโฉนดท่ีดินเปCนอันตราย ชํารดุหรอื
สูญหายด�วยประการใด ให�ดําเนินการทํานองเดียวกับท่ีกําหนดไว�ใน (๔) แต*ไม*ต�องสอบสวน 
   ในกรณีท่ีไม*ได�โฉนดท่ีดินมาตาม (๓) (๔) (๕) และ (๖) ให�ถือว*าโฉนดท่ีดินสญูหาย 

๔มาตรา ๑๕ ให�รัฐมนตรีว*าการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัติน้ี และตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน และให�มีอํานาจแต*งตั้งเจ�าพนักงานท่ีดินและพนักงานเจ�าหน�าท่ีกับออกกฎกระทรวง 
เพ่ือปฏิบัติการให�เปCนไปตามพระราชบัญญัติน้ีและประมวลกฎหมายท่ีดิน 

  กฎกระทรวงน้ัน เมื่อได�ประกาศในราชกิจจานุเบกษาแล�ว ให�ใช�บังคับได� 



 ๗ 

ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ข้ึน เพ่ือแก�ไขปJญหาให�เจ�าพนักงานท่ีดินสามารถปฏิบัติการตามประมวล
กฎหมายท่ีดินในเรื่องการออกใบแทนโฉนดท่ีดินได� 

ด�วยเหตุผลดังกล*าวข�างต�น การท่ีข�อ ๑๗ (๓)๕ แห*งกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓  
(พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ กําหนดให� ผู�มีสิทธิจดทะเบียนตามคําพิพากษาของศาลมีสิทธิยื่นคําขอออกใบแทน
โฉนดท่ีดินได� แสดงให�เห็นว*า กฎหมายยอมรับให�ผู�มีสิทธิจดทะเบียนตามคําพิพากษาของศาล 
ซ่ึงเปCนบุคคลท่ีศาลรับรองให�ได�รับสิทธิจดทะเบียนเก่ียวกับโฉนดท่ีดิน แต*ไม*ได�โฉนดท่ีดินมา 
หรือโฉนดท่ีดินเดิมเปCนอันตราย ชํารุด หรือสูญหายด�วยประการใด ๆ มีสิทธิยื่นคําขอออกใบแทน 
โฉนดท่ีดิน เพ่ือให�บุคคลดังกล*าวมีหลักฐานเปCนหนังสือในการได�รับสิทธิจดทะเบียนเก่ียวกับท่ีดิน  
รวมท้ังสามารถใช�หลักฐานดังกล*าวยกข้ึนเปCนข�อต*อสู� กับเจ�าของท่ี ดินและบุคคลภายนอกได�  
ตามมาตรา ๑๒๙๙๖ แห*งประมวลกฎหมายแพ*งและพาณิชย5 อันเปCนการแก�ไขปJญหาให�เจ�าพนักงานท่ีดิน
สามารถปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดินได�  ท้ังนี้ เนื่องจากเจ�าของโฉนดท่ีดินเดิมมักไม*ยอมให�
โฉนดท่ีดินแก*ผู�ได�สิทธิตามคําพิพากษาของศาล และพนักงานเจ�าหน�าท่ีก็ไม*สามารถออกใบแทนให�ได� 
เพราะไม*ถือว*าเปCนกรณีท่ีโฉนดท่ีดินชํารุดหรือสูญหาย  ดังนั้น ผู�มีสิทธิจดทะเบียนตามคําพิพากษา 
ของศาล ตามข�อ ๑๗ (๓) แห*งกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ให�ใช�ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ จึงหมายความรวมถึงผู�มีสิทธิจดทะเบียนตามคําพิพากษา
ของศาลซ่ึงไม*ใช*เจ�าของท่ีดินด�วย  

 
 
      

(นายอัชพร  จารุจินดา) 
เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา 

 
  
สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 

กุมภาพันธ5  ๒๕๕๖ 
 

     
 

                                                 
๕โปรดดูเชิงอรรถท่ี ๓, ข�างต�น 
๖มาตรา ๑๒๙๙ ภายในบังคับแห*งบทบัญญัติในประมวลกฎหมายน้ีหรือกฎหมายอ่ืนท*านว*า 

การได�มาโดยนิติกรรมซ่ึงอสังหาริมทรัพย5หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย5น้ันไม*บริบูรณ5 เว�นแต* 
นิติกรรมจะได�ทําเปCนหนังสือและได�จดทะเบียนการได�มากับพนักงานเจ�าหน�าท่ี 

  ถ�ามีผู�ได�มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย5หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย5โดยทางอ่ืนนอกจาก
นิติกรรม สิทธิของผู�ได�มาน้ัน ถ�ายังมิได�จดทะเบียนไซร� ท*านว*าจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไม*ได� และสิทธิ 
อันยังมิได�จดทะเบียนน้ัน มิให�ยกข้ึนเปCนข�อต*อสู�บุคคลภายนอกผู�ได�สิทธิมาโดยเสียค*าตอบแทนและโดยสุจริต  
และได�จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล�ว 


