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คำนำ 

 กรมท่ีดินไดเล็งเห็นความสำคัญในการบริการประชาชนใหเปนไปโดยถูกตอง รวดเร็ว         

และมีมาตรฐานเดียวกันท่ัวประเทศ เพ่ือใหมีการนำทักษะความรูท่ีสั่งสมจากรุนหนึ่งไดประมวลถายทอดไปยังรุนตอไป 

และนำไปใชเปนแนวทางในการทำงาน เกิดการพัฒนาเปนกระบวนงานในรูปแบบใหม ท่ีจะอำนวยประโยชนตอ

ประชาชนและหนวยงานภาครัฐในอนาคตท่ีระบบการใหบริการบนพ้ืนฐานขอมูลในรูปแบบของดิจิตอล โดยมุงสูระบบ

การจดทะเบียนออนไลน และเพ่ือใหเกิดการเรียนรูอยางเปนระบบและมีมาตรฐานซ่ึงเปนรากฐานของการพัฒนา

บุคลากรของหนวยงานอยางตอเนื่อง ท้ังนี้ เพ่ือใหบรรลุวัตถุประสงคดังกลาวอธิบดีกรมท่ีดิน (นายนิสิต จันทรสมวงศ) 

จึงไดมีดำริใหมีการจัดทำคูมือการปฏิบัติงานท่ีอยูในกรอบภารกิจของกรมท่ีดินข้ึน เพ่ือเปนแนวทางในการปฏิบัติงาน

ใหกับเจาหนาท่ีและเปนแหลงศึกษาหาความรูตอไป 

 การออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิ์ในท่ีดินตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และ 

การจัดทำหนังสือแสดงสิทธิ์ในท่ีดินข้ึนใหมตามมาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เปนภารกิจการบริการ

ประชาชนท่ีสำคัญสำหรับระบบการจดทะเบียนท่ีดินเปนอยางยิ่ง ความถูกตองของรูปแบบข้ันตอน วิธีการ 

กฎหมาย ระเบียบ คำสั่ง และแนวทางปฏิบัติตางๆ อาจนำไปสูความชอบหรือไมชอบดวยกฎหมายท่ีอาจเปน

เหตุใหมีการแกไขหรือเพิกถอนและสงผลกระทบตอสิทธิของบุคคลได ดวยภารกิจท่ีสำคัญนี้ กรมท่ีดินจึง

ตระหนักในการท่ีจะดำเนินการจัดกระบวนการเสริมสรางความรู เพ่ือใหเกิดการบริการท่ีถูกตอง ชอบดวย

กฎหมาย เปนธรรม โดยประมวลความรูและรวบรวมความเห็นท่ีเก่ียวของจัดทำเปนแนวทางปฏิบัติในการขอ

ออกใบแทนและการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหม เพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ียึดถือเปนกรอบในการ

ปฏิบัติงานตอไป 

 สำนักมาตรฐานการออหนังสือสำคัญจึงไดรวบรวมแนววินิจฉัยตาง ๆ เชน การตอบขอหารือ 

คำพิพากษาของศาล คำวินิจฉัยของคณะกรรมการกฤษฎีกา รวมท้ัง กฎหมาย ระเบียบ คำสั่ง และแนวทาง

ปฏิบัติตางๆ เก่ียวกับการออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  

และการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหมตามมาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และแนวทางปฏิบัติ

ในการขอออกใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธินี้ข้ึน เพ่ือใหเจาหนาท่ีไดใชคนควาในการปฏิบัติงาน และเพ่ือใช

เปนตำราในการศึกษาหาความรูในภารกิจของกรมท่ีดินเพ่ิมเติมอันเปนประโยชนตนเองและหนวยงาน        

ตามมติท่ีประชุมของคณะกรรมการจัดการความรูของกรมท่ีดิน ประจำปงบประมาณ พ.ศ. 2565 

 

สำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ 

กองฝกอบรม 

กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย 
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 - คำสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๑๘/๒๔9๘ ลงวันท่ี ๔ มกราคม ๒๔9๘ 
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สารบัญ (ตอ) 
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 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี ๗๔8๖/๒๕๐๒ ลงวันท่ี ๒ กันยายน ๒๕๐๒ 

 เรื่อง กรมศิลปากรขอใบแทนหนังสือสำคัญสำหรับท่ีหลวง   84 

 - คำสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๓/๒๕๐๗ ลงวันท่ี ๓๐ เมษายน ๒๕๐๗ 

 เรื่อง การออกใบแทนใบจองและหนังสือรับรองการทำประโยชน   85 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖0๖/๖๕๓๒ ลงวันท่ี ๒๒ กันยายน ๒๕๐๘ 

 เรื่อง ใบแทนโฉนดและการลงนามในโฉนดท่ีดิน   89 

 -หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖0๖/๕๒๕๖ ลงวันท่ี ๗ กรกฎาคม ๒๕๐9 

 เรื่อง ใบไตสวนตอน 1 และตอน 2 สูญหาย   90 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖0๖/๑๖๔๖ ลงวันท่ี ๓ มีนาคม ๒๕๑๐  

 เรื่อง หารือการออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน   91 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐๖/ว ๕๑๘๘ ลงวันท่ี ๕ กรกฎาคม ๒๕๑๐ 

 เรื่อง แบบพิมพโฉนดท่ีดินใหม   92 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐๖/๑๘9๑๘ ลงวันท่ี ๑๑ พฤศจิกายน ๒๕๑๒ 

 เรื่อง ใบไตสวนฉบับเจาของท่ีดินสูญหาย   93 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐๖/๓๑๗๔๘ ลงวันท่ี ๒9 กันยายน ๒๕๑๓ 

 เรื่อง ใบไตสวนฉบับสำนักงานท่ีดินสูญหาย   94 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐๖/๔๗8๔1 ลงวันท่ี ๒4 พฤศจิกายน ๒๕๑๓ 

 เรื่อง ใบแทนโฉนดท่ีดิน  95 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖0๘/ว 6๖๕๒ ลงวันท่ี ๑๖ มีนาคม ๒๕๑๔ 

 เรื่อง ขอออกใบแทนโฉนด  96 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐๖/ว ๒๕0๓๑ ลงวันท่ี ๓0 กรกฎาคม ๒๕๑๔ 

 เรื่อง การออกใบแทน น.ส.๓ และการประทับตราประจำตอ  97 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖0๖/ว ๒7๕0๑ ลงวันท่ี ๒๓ สิงหาคม ๒๕๑๔ 

 เรื่อง ซอมความเขาใจเรื่องใบแทนโฉนดท่ีดิน  98 

 - คำสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๔/๒๕๑๕ ลงวันท่ี ๒๔ พฤษภาคม ๒๕๑๕ 

 เรื่อง ใบแทนโฉนดท่ีดิน  99 

  

 



สารบัญ (ตอ) 

   หนา 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐๘/ว 9๓๔9 ลงวันท่ี 9 เมษายน ๒๕๑๖ 

 เรื่อง การรับคำคัดคานภายหลังวันครบกำหนดประกาศ  101 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐๖/๓๑๐๖๓ ลงวันท่ี ๒0 กันยายน ๒๕๑๖ 

 เรื่อง การประทับตราประจำตอ  103 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐9/ว ๗๑๒๖ ลงวันท่ี 29 มีนาคม ๒๕๒๐ 

 เรื่อง การออกใบแทนโฉนดท่ีดินกรณีโฉนดท่ีดินเปนอันตรายหรือสูญหาย   104 

 -หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐๖/9๕๒๔ ลงวันท่ี ๖ พฤษภาคม ๒๕๒๐ 

 เรื่อง ปญหาขอกฎหมายกรณีออกใบแทนโฉนดท่ีดิน  105 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐9/๑๓๗๘๐ ลงวันท่ี ๑๓ กรกฎาคม ๒๕๒๐ 

 เรื่อง การออกใบแทนใบจองและหนังสือรับรองการทำประโยชน  106 

 - คำสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๖๗๗/๒๕๒๐ ลงวันท่ี ๑๓ กรกฎาคม ๒๕๒๐ 

 เรื่อง การออกใบแทนใบจองและหนังสือรับรองการทำประโยชน  107 

 -หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๑๒/๑/ว ๒๓๑๒๙ ลงวันท่ี ๘ พฤศจิกายน ๒๕๒๐ 

 เรื่อง ซอมความเขาใจเก่ียวกับการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน  109 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖09/๑๓๗๓ ลงวันท่ี ๒0 มกราคม ๒๕๒๑ 

 เรื่อง พบโฉนดท่ีดินภายหลังท่ีไดแจกใบแทนไปแลว  110 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐9/ว ๒๔๘๖ ลงวันท่ี ๖ กุมภาพันธ ๒๕๒๑ 

 เรื่อง พบโฉนดท่ีดินภายหลังท่ีไดแจกใบแทนไปแลว  111 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0609/๓69๕ ลงวันท่ี ๒7 กรกฎาคม ๒๕๒๑ 

 เรื่อง หารือการออกใบแทนโฉนดท่ีดินกรณีใบแทรกโฉนดท่ีดินสูญหาย  112 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๑๒/๑/๓๔9๖ ลงวันท่ี ๑๒ กุมภาพันธ ๒๕๒๔ 

 เรื่อง หารือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดมาโดยการครอบครองปรปกษ  113 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0609/๒/ว๒๓๕๕๘ ลงวันท่ี ๑๑ พฤศจิกายน ๒๕2๔ 

 เรื่อง การจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหมตามมาตรา ๖๔  

 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  115 

  

 

 



สารบัญ (ตอ) 

   หนา 

 - ระเบียบกระทรวงมหาดไทย วาดวยการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 

 ข้ึนใหมในกรณีท่ีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินเปนอันตราย 

 ชำรุด สูญหาย พ.ศ. ๒๕๒๔ ลงวันท่ี ๒๘ ตุลาคม ๒๕๒๔  116 

 -หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๗๑๒/ว ๑๓๘๘ ลงวันท่ี ๒๑ มกราคม ๒๕๒9 

 เรื่อง หารือการทำคำตราสินเพ่ือใชในการออกใบแทนโฉนดท่ีดินน.ส. ๓  

 หรือใบจอง  118 

 - หนังสือกระทรวงมหาดไทย ท่ี มท 0๗๑๒/ว 89๔ ลงวันท่ี ๑๗ มกราคม ๒๕๒9 

 เรื่อง หารือการทำคำตราสินเพ่ือใชในการออกใบแทนโฉนดท่ีดินน.ส. ๓  

 หรือใบจอง  119 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๑๗๑๒/ว ๑๗๕11 ลงวันท่ี ๒9 กรกฎาคม ๒๕๒9 

 เรื่อง การแจกโฉนดท่ีดินกรณีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินสูญหาย  121 

 -หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๗1๒/๒๑๗๐๓ ลงวนัท่ี ๑๘ กันยายน ๒๕๒9 

 เรื่อง ขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน  123 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๗๑๒/ว ๒๒๗๗9 ลงวันท่ี ๒ ตลุาคม ๒๕๒9 

 เรื่อง การจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหมตามมาตรา ๖๔ 

 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  124 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๗๑๒/ว 0๑๒๗๕ ลงวันท่ี ๑๖ มกราคม ๒๕๓๐ 

 เรื่อง การออกใบแทนโฉนดท่ีดินเพ่ือจดทะเบียนโอนตามคำพิพากษาของศาล  125 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๑๗๑๓/ว ๑๖๖๔๘ ลงวันท่ี ๒7 กรกฎาคม ๒๕๓๒ 

 เรื่อง การปดประกาศการออกหนังสือรับรองการทำประโยชน  127 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๗๑๓/๒๒๓๕ ลงวันท่ี ๒๐ กันยายน ๒๕๓๒ 

 เรื่อง ใบแทนโฉนดท่ีดิน  129 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๑๗๑๓/๒๒๕๖๗ ลงวันท่ี ๓๐ ตุลาคม ๒๕๓๓ 

 เรื่อง หารือการจดทะเบียนและการเพิกถอนใบแทน  131 

  

 



สารบัญ (ตอ) 

   หนา 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๗๑9/ว 02๓8๕ ลงวันท่ี ๒๖ มกราคม ๒๕๔๐ 

 เรื่อง พยานหลักฐานในการขอรับใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  133 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๗๑9.๓/ว ๑๖๑๘9 ลงวันท่ี ๒9 พฤษภาคม ๒๕๔๐  

 เรื่อง ซอมความเขาใจในการออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  135 

 -หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๗๑9/ว ๓9๕๗ ลงวันท่ี ๑๗ ธนัวาคม ๒๕๔๐ 

 เรื่อง พยานหลักฐานในการขอออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  137 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๑๗๑๙.๓/ว ๒๔๓8๔ ลงวันท่ี ๑0 สิงหาคม ๒๕๔๓ 

 เรื่อง การใชแบบพิมพใบแทนสำหรับหนังสือรับรองการทำประโยชน(น.ส.๓)  139 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๕๑๖.๒/ว ๑๒๖๗๓ ลงวันท่ี ๒๑ พฤษภาคม ๒๕4๖ 

 เรื่อง แนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน  

 เพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและ 

 พาณิชย มาตรา ๑๓๖๗  141 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๕๑๖.๓/ว ๓๑๓๒๘ ลงวันท่ี ๖ พฤศจิกายน ๒๕๔๖ 

 เรื่อง หารือแนวทางปฏิบัติกรณีไฟไหมสำนักงานท่ีดิน  144 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐๑/๑/๑๔๒๓9 ลงวันท่ี ๒๒ มิถุนายน ๒๕๒๕ 

 เรื่อง เพลิงไหมท่ีวาการอำเภอนาบอน  145 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี 0๕๑๕/ว ๓๔๖๖๗ ลงวันท่ี ๑๕ ธันวาคม ๒๕๕1  

 เรื่อง การปดประกาศการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  152 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0515/ว 8091 ลงวนัท่ี 25 มีนาคม 2546  

   เรื่อง การจดแจงในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน และ 

              การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินจัดสรร  เวียนระเบียบกรมท่ีดิน  

 วาดวยการจดแจงในโฉนดท่ีดิน หรือหนังสือรับรองการทำประโยชน และ 

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินจัดสรร พ.ศ.๒๕๔๖  155 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/ว 12656 ลงวันท่ี 16 พฤษภาคม 2556 

   เรื่อง หารือกรณีผูมีสิทธิจดทะเบียนภาระจำยอมตามคำพิพากษาขอออกใบแทน  171 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/ว 6628 ลงวันท่ี 24 เมษายน 2557  

   เรื่อง การขอออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน   183  

 



สารบัญ (ตอ) 

   หนา 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/ว 30424 ลงวันท่ี 28 พฤศจิกายน 2559 

   เรื่อง ซอมความเขาใจการออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  186 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/ว 31709 ลงวันท่ี 24 ธันวาคม 2561 

   เรื่อง การจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหมตามมาตรา 64  

   แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  187 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/ว 2564 ลงวันท่ี 5 กุมภาพันธ 2563 

   เรื่อง การจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหมตามมาตรา 64  

   แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  188 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท 0516.5/ว 141 ลงวันท่ี 5 มกราคม 2564 

   เรื่อง แนวทางปฏิบัติในการออกใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ และ 

   การจัดทำหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิข้ึนใหมกรณีฉบับสำนักงานท่ีดินสูญหาย  

   หรือชำรุดในสาระสำคัญ  191 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5(1)/ว 14855 ลงวันท่ี 14 กรกฎาคม 2564 

   เรื่อง การเตรียมความพรอมในสำนักงานท่ีดิน ตามโครงการพัฒนาระบบ 

   สารสนเทศท่ีดิน (ระยะท่ี 2) กรมท่ีดิน   213 

 - ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจัดตั้งและปฏิบัติงานในสำนักงานท่ีดินจังหวัดหรือ 

 สำนักงานท่ีดินสาขาสวนแยก (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ.๒๕๔๗ลงวันท่ี ๓ ธันวาคม ๒๕๔7  217   

 - ตัวอยางคำสั่งแตงตั้งคณะกรรมการสืบสวนสอบสวนหาผูรับผิดชอบ 

 โฉนดท่ีดินสูญหาย  218 

 - ตัวอยางการจัดทำ ท.ด. 9 ท.ด.๑ ท.ด.๑๖ ประกาศ และการคัดลอก 

 รายการจดทะเบียน  219 
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แนวคำวินิจฉัย  
 

ป พ.ศ. ๒๕๓๒ 

 

 บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เดิม) ท่ี มท ๐๗๑๓/๒๒๓๕ ลงวันท่ี ๒๐ กันยายน ๒๕๓๒ เรื่อง 

ใบแทนโฉนดท่ีดิน 

  กองวิชาการ (เดิม) มีความเห็นเก่ียวกับการออกใบแทนวา มาตรา ๖๓ วรรคสอง แหง

ประมวลกฎหมายท่ีดิน ท่ีบัญญัติวา “เม่ือไดออกใบแทนไปแลว โฉนดท่ีดินเดิมเปนอันยกเลิก เวนแตศาลจะสั่ง

เปนอยางอ่ืน” นั้น หมายถึง การออกใบแทนไปโดยชอบดวยกฎหมาย แตหากใบแทนออกไปโดยไมชอบดวย

กฎหมายเนื่องจากโฉนดท่ีดินเดิมมิไดเปนอันตราย ชำรุด สูญหาย จึงควรดำเนินการเพิกถอนใบแทนโฉนดท่ีดิน 

สำหรับโฉนดท่ีดินฉบับเดิมหากไดคืนมาใหดำเนินการ หมายเหตุตามระเบียบแลวเก็บไวในสารบบท่ีดิน 

 

ป พ.ศ. ๒๕๓4 

 

 1. บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เดิม) ท่ี มท ๐๗๑๙/๕๒๗ ลงวันท่ี ๑๓ มีนาคม ๒๕๓๔       

เรื่อง หารือออกใบแทนโฉนดท่ีดิน กรณีปลอมแปลงชื่อผูถือกรรมสิทธิ์และเพ่ิมเติมเนื้อท่ี 

 โฉนดท่ีดินเลขท่ี ๙๓๖๔ อำเภอปาโมก ไดมีการปลอมแปลงชื่อผูถือกรรมสิทธิ์และ  

เพ่ิมเติมเนื้อท่ีในโฉนดท่ีดิน เปนการแกไขเอกสารของทางราชการเขาลักษณะปลอมแปลงเอกสาร ทำใหโฉนดท่ีดิน

ดังกลาวชำรุด ตองสรางใบแทนตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน แตโฉนดท่ีดินดังกลาวมีตำแหนงท่ีดิน 

เลขท่ีโฉนดท่ีดิน ชื่อและตราประจำตำแหนงของผูวาราชการจังหวัด ชื่อและตราประจำตำแหนงของเจาพนักงานท่ีดิน 

ซ่ึงสามารถตรวจสอบได กรณีนี้ก็ควรดำเนินการออกใบแทนไปไดโดยไมตองสอบสวนและประกาศ ตามนัย

กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๒๒ (พ.ศ. ๒๕๓๕) 

(ตอบขอหารือจังหวัดอางทอง) 

 

 ๒. บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เดิม) ท่ี มท ๐๗๑๙/๑๗๗๔ ลงวันท่ี ๒๕ ตุลาคม ๒๕๓๔     

เรื่อง หารือเก่ียวกับการจัดทำโฉนดท่ีดินข้ึนใหม 

 โฉนดท่ีดินและแบบพิมพโฉนดท่ีดินฉบับผูถือไดสูญหายไปจากสำนักงานท่ีดินจังหวัด 

โดยบางฉบับอยูในระหวางรอดำเนินการตรวจสอบเพ่ือนำเสนอเจาพนักงานท่ีดินลงนามในโฉนดท่ีดินและบางฉบับ

อยูระหวางรอผูขอมารับโฉนดท่ีดิน จึงหารือกรมท่ีดิน ๓ กรณี 

 ๒.๑ กรมท่ีดินตอบกรณีกวา กรณี โฉนดท่ีดินเลขท่ี  ก. ซ่ึงเปนโฉนดท่ีดินท่ีออกตาม           

มาตรา ๕๘ ตรี แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน สูญหายระหวางรอเจาของท่ีดินมารับ เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา 

โฉนดท่ีดินแปลงดังกลาว เจาพนักงานท่ีดินไดลงนามในโฉนดท่ีดินและมีการประกาศกำหนดวันแจกโฉนดท่ีดิน 
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แกผูมีสิทธิแลว ยอมถือไดวาหนังสือรับรองการทำประโยชน ซ่ึงใชเปนหลักฐานในการออกโฉนดท่ีดินแปลงนี้ 

ไดถูกยกเลิกต้ังแตเม่ือถึงวันแจกโฉนดท่ีดิน และถือวาโฉนดท่ีดินเลขท่ี ก. ไดจัดทำพรอมท่ีจะแจกแลวนั้นเปน

โฉนดท่ีดินโดยสมบูรณทันที ดังนั้น ตองดำเนินการออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหแกเจาของท่ีดินตามมาตรา ๖๓ 

แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยใหเจาหนักงานท่ีดินแจงใหเจาของท่ีดินมายื่นคำขอออกใบแทน พรอมท้ังชี้แจง

ถึงสาเหตุท่ีโฉนดท่ีดินสูญหาย และเหตุท่ีจะตองออกใบแทนใหเจาของท่ีดินทราบและบันทึกถอยคำ (ท.ด. ๑๖) 

ไวเปนหลักฐาน แลวดำเนินการตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ขอ ๑๑ (๑) แตไมตองใหเจาหนาท่ี

นำหลักฐานการแจงความและนำพยานหลักฐานมาใหเจาพนักงานท่ีดินสอบสวน สำหรับคาธรรมเนียมในการ

ออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหเรียกเก็บจากเจาหนาท่ีผูมีหนาท่ีรับผิดชอบในการเก็บรักษาโฉนดท่ีดิน 

 ๒.2 กรณี โฉนดที่ดินเลขที่ ข. ไดมีการประกาศแจกโฉนดที่ดิน และเจาพนักงานที่ดิน  

ไดลงนามในโฉนดท่ีดินแลว ระหวางรอเจาของท่ีดินมารับโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินไดสูญหาย ภายหลังไดโฉนด

ท่ีดินแปลงดังกลาวกลับคืนมา แตปรากฏวาไดมีการแกไขขูดลบเพ่ิมเติมขอความในโฉนดท่ีดิน ทำใหโฉนดท่ีดิน

ดังกลาวชำรุด ดังนั้น โฉนดท่ีดินเลขท่ีดังกลาวยังไมแจกใหแกเจาของท่ีดินรับไปและยังอยูในความครอบครอง 

ของทางราชการ จึงเปนเอกสารแบบพิมพของทางราชการอยูในระหวางดำเนินการของพนักงานเจาหนาที่

ยังถือไมไดวาเปนโฉนดท่ีดินสมบูรณแลวตามกฎหมาย เม่ือปรากฏวาแบบพิมพโฉนดท่ีดินชำรุด ก็ชอบท่ีจะ

ทำลายแบบพิมพโฉนดท่ีดินนั้นได แลวเบิกแบบพิมพชนิดเขียนคูฉบับมาจัดทำข้ึนใหมท้ังคูฉบับ โดยอาศัย

หลักฐานเดิม (อนุโลมปฏิบัติ ตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๐๖/๙๕๒๔ ลงวันท่ี ๖ พฤษภาคม ๒๕๒๐) 

 ๒.๓ กรณีโฉนดท่ีดินหนาสำรวจตำบลดินแดง หนาสำรวจตำบลปราสาทเยอ หนาสำรวจ

ตำบลไพรบึง หนาสำรวจตำบลสำโรงพลัน และหนาสำรวจตำบลคูซอด อำเภอเมืองศรีสะเกษ เจาพนักงานท่ีดิน 

ยังไมไดลงนามในโฉนดท่ีดินเละเกิดสูญหายนั้นคูฉบับไดสูญหายไป ดังนั้น ควรทำลายแบบพิมพโฉนดท่ีดิน  

แลวเบิกแบบพิมพโฉนดท่ีดินชนิดเขียนคูฉบับมาสรางโฉนดท่ีดินใหมตามหลักฐานเดิม  

(ตอบขอหารือจังหวัดศรีสะเกษ) 

 

ป พ.ศ. ๒๕๓๕ 

 

  ๑. บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เดิม) ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๖๑๙/๓๐๓ ลงวันท่ี ๑๗ มีนาคม ๒๕๓๕ 

เรื่อง หารือเก่ียวกับระเบียบปฏิบัติในการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน 

  กรมท่ีดินไดวางแนวทางปฏิบัติไววา ในการนำบุคคลมาเปนพยานในการขอออกใบแทน

โฉนดที่ดินนั้น ใหเจาพนักงานท่ีดินทำการเลือกเฟนใหผูขอนำพยานท่ีมีฐานะเปนท่ีนาเชื่อถือไดจริง ๆ เชน 

กำนัน ผูใหญบาน หรือเจาหนาท่ีฝายปกครองทองท่ี ซ่ึงกำลังดำรงตำแหนงอยูในตำบล ซ่ึงเปนภูมิลำเนาของ  

ผูขอตั้งอยู และรูจักตัวผูขอดวย มาใหทำการสอบสวนและเปนพยานบุคคลผูรูเห็นมาใหถอยคำรับรองวา 

การใชถอยคำของผูขอนาเชื่อถือและผูขอเปนเจาของท่ีดินจริง ดังนั้น หากเจาหนาท่ีสภากาชาดไทยมีคุณสมบัติ

เปนเจาหนาท่ีของหนวยงานของรัฐเทียบเทาระดับกระทรวง ตามพระราชบัญญัติวาดวยสภากาชาดไทย พ.ศ. ๒๔๖๑  

ก็สามารถใหบุคคลดังกลาวมาเปนพยานในการขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินได  

(ตอบขอหารือสภากาชาดไทย) 
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ป พ.ศ. ๒๕๓๖ 

 

 ๑. บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เดิม) ท่ี มท ๐๖๑๙/๑๓๕๐ ลงวันท่ี ๓ พฤศจิกายน ๒๕๓๖ 

เรื่อง โฉนดท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินและสารบบสูญหาย 

 กรณีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ฉบับสำนักงานท่ีดินสูญหาย พนักงานเจาหนาท่ีมีอำนาจ

เรียกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินจากผูมีสิทธิในท่ีดิน มาพิจารณาจัดทำข้ึนใหม โดยอาศัยหลักฐานเดิมได ตาม

มาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ในการจัดทำข้ึนใหมพนักงานเจาหนาท่ี จะตองตรวจสอบหนังสือแสดงสิทธิ

ในท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินดวย วาเปนฉบับท่ีถูกตองตรงกันกับฉบับสำนักงานท่ีดินท่ีสูญหายไปหรือไม 

มีการเพิกถอนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไปแลวหรือไม อยางไร ปจจุบันใครเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน  

ซ่ึงตรวจสอบไดจากเรื่องราวสารบบท่ีดิน หากสารบบท่ีดินสูญหายไปก็ควรจะไดสอบสวนเจาของท่ีดินไวเปน

หลักฐานเก่ียวกับประวัติความเปนมาของท่ีดิน และตรวจสอบจากหลักฐานอ่ืน เชน บัตรรายชื่อผูมีสิทธิในท่ีดิน 

ตนรางแผนท่ี รายการรังวัด สมุดปดคำสั่งเพิกถอนหรือแกไขหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินของจังหวัด เปนตน

ประกอบการพิจารณาในการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหม สวนกรณีโฉนดท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดิน 

สูญหายก็ใหตั้งกรรมการสืบสวนสอบสวนหาตัวผูรับผิด และสาเหตุท่ีเอกสารสูญหายกอนจัดทำโฉนดท่ีดินข้ึนใหม

ตามระเบียบกระทรวงมหาดไทย วาดวยการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหม ในกรณีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน

ฉบับสำนักงานท่ีดินเปนอันตราย ชำรุด สูญหาย พ.ศ. ๒๕๒๔ ขอ ๔ เสร็จแลวแจงผลดำเนินการใหกรมท่ีดินทราบ 

(ตอบขอหารือจังหวัดบุรีรัมย) 

 

 ๒. บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เดิม) ท่ี มท ๐๖๑๙/๑๔๗๗ ลงวันท่ี ๒๑ ธันวาคม ๒๕๓๖   

เรื่อง หารือการเพิกถอนใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓ ก.) 

  ศาลมีคำพิพากษาถึงท่ีสุดใหเพิกถอนใบแทน ใบแทนดังกลาวจึงถูกยกเลกิตามคำพิพากษา

ของศาล และจะตองดำเนินการเพิกถอนใบแทน น.ส. ๓ ก. โดยถือปฏิบัติตามนัยหนังสือกระทรวงมหาดไทย ท่ี มท

๐๗๐๘/ว ๗๐๗ ลงวันท่ี ๒๖ มิถุนายน ๒๕๓๐ สำหรับ น.ส. ๓ ก. ฉบับสำนักงานท่ีดินท่ีมีการหมายเหตุการณ 

ออกใบแทนไวแลว ถือวาเปนกรณีชำรุด ก็ใหดำเนินการจัดทำข้ึนใหม ตามมาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  

(ตอบขอหารือจังหวัดชุมพร) 

 

ป พ.ศ. ๒๕๓๘ 

 

 ๑. บันทึกกองนิติการ ท่ี มท ๐๖๑๒/๑๗ ลงวันท่ี ๔ มกราคม ๒๕๓๘ เรื่อง หารือแนวทางปฏิบัติ 

กรณีผูมีสิทธิจดทะเบียนภาระจำยอมตามคำพิพากษา 

  การออกใบแทนตองเปนไปตามบทบัญญัติในมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน      

ซ่ึงบัญญัติไวโดยชัดเจนวา “...ใหเจาของมาขอรับใบแทน...” สวนหลักเกณฑและวิธีการ เปนไปตามกฎกระทรวง 

ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ซ่ึงเปน 
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กฎหมายรองโดยหลักเกณฑและวิธีการในการออกใบแทนนั้น นอกจากจะออกในกรณีเปนอันตราย ชำรุด   

หรือสูญหายแลว จะออกใหเฉพาะกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงความเปนเจาของทรัพยเทานั้น และการออกใบแทน  

จะมีผลสมบูรณเปนใบแทนตามกฎหมายจะตองมีการแจกใบแทนใหผูขอ (เจาของท่ีดิน) รับไปแลว ตราบใด  

ยังไมแจกก็ถือเปนเพียงเอกสารท่ีอยูระหวางดำเนินการของพนักงานเจาหนาท่ีและไมอาจจดทะเบียนลงในเอกสาร

ซ่ึงเปนเพียงแบบพิมพได  

(ตอบขอหารือกองนิติการ) 

 

 ๒. บันทึกกองนิติการ ท่ี มท ๐๖๑๒/๑๘๐ ลงวันท่ี ๑๑ เมษายน ๒๕๓๘ เรื่อง ขอออกใบแทน 

น.ส. ๓ 

  เม่ือศาลมีคำพิพากษาถึงท่ีสุด โดยวินิจฉัยวาโจทกไมใชเจาของท่ีดินผูมีสิทธิครอบครอง  

ในท่ีพิพาท ไมมีอำนาจฟองขับไลจำเลย การท่ีศาลชั้นตนพิพากษายกฟองโจทกนั้นชอบแลว ดังนี้ยอมถือไดวา

ศาลไดวินิจฉัยถึงความเปนผูมีสิทธิในท่ีดินของจำเลยแลว จำเลยจึงชอบท่ีจะขอออกใบแทนหนังสือรับรอง   

การทำประโยชน (น.ส. ๓) เพ่ือดำเนินการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗  แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยตอไปได ท้ังนี้ โดยอนุโลมตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๓(พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๒ 

ประกอบ ขอ ๑๗ (๓)  

(ตอบขอหารือจังหวัดสมุทรปราการ) 

 

 ๓. บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เดิม) ท่ี มท ๐๖๑๙/๓๑๗ ลงวันท่ี ๓๐ พฤษภาคม ๒๕๓๘   

และบันทึกกองนิติการ ท่ี มท ๐๖๑๒/๑๘๐ ลงวันท่ี ๑๑ เมษายน ๒๕๓๘ เรื่อง ขอออกใบแทน น.ส. ๓ 

  ศาลไดมีคำพิพากษาถึงท่ีสุดยกฟองโจทก โดยเห็นวาโจทกไมมีอำนาจฟองขับไลจำเลย 

เนื่องจากจำเลยไดครอบครองท่ีดินตลอดมา ซ่ึงในกรณีนี้สามารถนำขอเท็จจริงดังกลาวมาประกอบการ

พิจารณาดำเนินการจดทะเบียนใหผูขอได โดยอนุโลมปฏิบัติตามหนังสือตอบขอหารือจังหวัดปราจีนบุรี ท่ี มท 

๐๖๑๒/๒/๑๕๑๔๐ ลงวันท่ี ๓ กันยายน ๒๕๑๗ แตเนื่องจากในการขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง

โดยอาศัยขอเท็จจริงท่ีปรากฏตามคำพิพากษาถึงท่ีสุดของศาล มิใชเรื่องท่ีศาลมีคำพิพากษาถึงท่ีสุดใหจำเลย

ไดมาซ่ึงท่ีดินตาม น.ส. ๓ แตไม ได  น.ส. ๓ มา ดังนั้นจะสามารถขอออกใบแทน น.ส. ๓ ไดหรือไม  

คณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ไดประชุมแลวเห็นวาตามคำพิพากษาของศาลไดมีการ

พิจารณาแลววา จำเลยไดแยงสิทธิครอบครองในท่ีดินแปลงพิพาทไปจากเจาของท่ีดินแลว โจทกซ่ึงเปนผูซ้ือ

ท่ีดินจากเจาของเดิมยอมไมมีสิทธิฟองขับไมจำเลยได เพราะผูรับโอนยอมไมมีสิทธิดีกวาผูโอนท่ีประชุม

คณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดินจึงมีความเห็นวา กรณีเชนนี้ถือไดวาจำเลยเปนผูมีสิทธิ

ในท่ีดินชอบท่ีจะขอออกใบแทน น.ส. ๓ เพ่ือดำเนินการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา ๑๓๖๗ 

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยอนุโลมตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ขอ ๑๒

ประกอบขอ ๑๗ (๓) ซ่ึงอธิบดีเห็นชอบดวย  

(ตอบขอหารือจังหวัดสมุทรปราการ) 
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ป พ.ศ. ๒๕๓๙ 

 

 ๑. บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เดิม) ท่ี มท ๐๖๑๙/๓๘๒ ลงวันท่ี ๑๑ กันยายน ๒๕๓๙ เรื่อง 

หารือการออกใบแทน น.ส. ๓ 

  ผูรับจำนองนำคำพิพากษาของศาลมาขอออกใบแทน น.ส. ๓ และจดทะเบียนไดมาโดยการ

ครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหง ป.พ.พ. ขอเท็จจริงปรากฏตามทางพิเคราะหของศาลวา ไดมีการตกลง  

ซ้ือขายท่ีดินกันแตไมสามารถจดทะเบียนโอนกันท่ีสำนักงานท่ีดินได เพราะท่ีดินอยูในขอกำหนดหามโอน

ภายในกำหนด ๑๐ ป คูกรณีจึงไดจดทะเบียนจำนองกันในวงเงินตามท่ีตกลงซ้ือขายกัน และไดสงมอบ       

การครอบครองใหผูซ้ือ (ผูรับจำนอง) เขาทำประโยชนในท่ีดินตลอดมา การจำนองเปนนิติกรรมอำพราง เปนโมฆะ   

ตามมาตรา ๑๑๘ วรรคหนึ่ง แหง ป.พ.พ. ไมอาจฟองบังคับตามนิตกิรรมจำนองได ขอเท็จจริงดังกลาว พอรับฟงไดวา

ผูขอเปนผูไดมาซ่ึงสิทธิครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๖๗ และการไดมาซ่ึงสิทธิครอบครอง ดังกลาว       

ไมมีความจำเปนท่ีจะตองไปใชสิทธิทางศาล กลาวคือ ไมจำเปนตองใหศาลมีคำสั่งใหไดมาโดยการครอบครองอีก      

(เทียบฎีกาที่ ๒๕๕๐/๒๕๒๖) จึงถือไดวาผูขอเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาแลว เม่ือไมไดหนังสือ

แสดงสิทธิในท่ีดินมาก็ยอมมีสิทธิขอออกใบแทนไดตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ (๓)  

(ตอบขอหารือจังหวัดฉะเชิงเทรา) 

 

 ๒.บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เดิม) ท่ี มท ๐๗๑๙/๔๖๑ ลงวันท่ี ๑๕ ตุลาคม ๒๕๓๙ เรื่อง  

ใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓) 

  ในทองท่ีท่ียังไมมีระวางรูปถายทางอากาศ และไดมีการยกเลิกอำนาจนายอำเภอในการ

ปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดินแลว การออกใบแทน น.ส.๓ ตองใชแบบพิมพ น.ส.๓ ข. (กองนิติการให

ความเห็นวา “กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ขอ ๔ วรรคสอง กำหนดไวชัดเจนแลววากรณีใดใชแบบ 

น.ส. 3 ก., น.ส. ๓ ข. และ น.ส. ๓ ดังนั้น การออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนขอ ๑๒ แหง

กฎกระทรวงดังกลาว จึงกำหนดแบบไวใหสอดคลองกับความในขอ ๔ ดังกลาวแลว”)  

(ตอบขอหารือจังหวัดมหาสารคาม) 

 

 ๓. บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เดิม) ท่ี มท ๐๖๑๙/๑๐๑๔ ลงวันท่ี ๔ พฤศจิกายน ๒๕๓๙ 

เรื่อง หารือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

  นำคำพิพากษาตามยอมมาขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองที่ดิน ตาม ป.พ.พ. 

แต น.ส. ๓ ก. ไดมีการเปลี่ยนเปนโฉนดที่ดินตามมาตรา ๕๘ ตรี แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ไปกอนแลว 

เม่ือปรากฏวาในขณะเปลี่ยน น.ส. ๓ ก. เปนโฉนดท่ีดิน ผูมีชื่อใน น.ส. ๓ ก. มิใชเปนผูมีสิทธิในท่ีดิน โฉนดท่ีดิน

ท่ีเปลี่ยนมาจาก น.ส. ๓ ก. ดังกลาวยอมไมชอบดวยกฎหมาย เพราะการออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา ๕๘ ตรี 

ใหออกแกผูมีสิทธิในท่ีดิน เม่ือดำเนินการเพิกถอนโฉนดท่ีดินแลว น.ส. ๓ ก. ท่ีถูกยกเลิกไปยอมกลับคืนสูสภาพเดิม 

สวนกรณีท่ีไดมีการหมายเหตุการเปลี่ยนเปนโฉนดท่ีดินใน น.ส. ๓ ก. ถือวาเปนกรณีชำรุด ใหสรางข้ึนใหมตาม

มาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินได 

(ตอบขอหารือจังหวัดรอยเอ็ด)  
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ป พ.ศ. ๒๕๔๐ 
 

 ๑. บันทึกกองนิติการ ท่ี มท ๐๖๑๒/๓๔ ลงวันท่ี ๑๔ มกราคม ๒๕๔๐ เรื่อง การจดทะเบียน

ภาระจำยอม 

  เจาของท่ีดินแปลงสามยทรัพยซ่ึงเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนภาระจำยอมตามคำพิพากษาของศาล

แตไมไดโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยมาจดทะเบียนไมอาจขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินโดยอาศัยความในขอ ๑๗ (๓) 

แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  

พ.ศ.๒๔๙๗) เพราะ “ผูมีสิทธิจดทะเบียน” ตาม ขอ ๒๓ (๓) หมายถึงในฐานะเจาของเทานั้น และการขอออก

ใบแทนโฉนดท่ีดินโดยท่ีตนเองมิไดเปนเจาของท่ีดินยอมเปนการขัดตอมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 (ปจจุบันสามารถออกใบแทนโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยตามคำสั่งหรือคำพิพากษาของศาลได 

แมไมใชเจาของภารยทรัพย ตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๕๑๖.5/ว 12646 ลงวันท่ี ๑6 พฤษภาคม ๒๕5๖

เรื่อง หารือกรณีผูมีสิทธิจดทะเบียนภาระจำยอมตามคำพิพากษาขอออกใบแทน) 

 

 ๒. บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เดิม) ท่ี มท ๐๗๑๙/๒๓๓ ลงวันท่ี ๓ กุมภาพันธ ๒๕๔๐      

เรื่อง ขอใชทะเบียนครอบครองเปนหลักฐานในการเดินสำรวจออกโฉนดท่ีดิน 

  หนังสือรับรองการทำประโยชนฉบับสำนักงานท่ีดินและฉบับผูถือตลอดจนสารบบสูญหายไป

ยอมไมมีหลักฐานเพียงพอท่ีจะดำเนินการออกใบแทนหรือจัดทำข้ึนใหมได ควรใหเจาหนาท่ีออกไปทำการรังวัด

ตรวจสอบยังท่ีดินเสียกอน เสร็จแลวใหถือหลักฐานการรังวัดนั้น พิจารณาดำเนินการทำหนังสือรับรองการทำ

ประโยชนข้ึนใหมท้ังสองฉบับ (ตอบขอหารือจังหวัดระนองตามหนังสือ ท่ี มท ๐๖๐๖/ว ๒๑๐๑ ลงวันท่ี ๒๐ 

มีนาคม ๒๕๑๐) 

  ในการเดินสำรวจออกโฉนดท่ีดินตามหลักฐาน น.ส. ๓ ก. แต น.ส. ๓ ก. ฉบับผูถือ และ

ฉบับสำนักงานท่ีดิน พรอมสารบบสูญหายไปหมด การท่ีจะอาศัยหลักฐานการรังวัดท่ีไดเดินสำรวจเพ่ือ       

ออกโฉนดท่ีดินมาใชในการพิจารณาดำเนินการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหม นั้นเปนดุลยพินิจ       

ของพนักงานเจาหนาท่ี ตามมาตรา ๗๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ท่ีจะพิจารณาตามท่ีเห็นสมควร  

(ตอบขอหารือจังหวัดอุบลราชธานี) 

 

 ๓.บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เดิม) ท่ี มท ๐๗๑๙/๑๔๕ ลงวันท่ี ๑๗ กุมภาพันธ ๒๕๔๐      

เรื่อง การเพิกถอนใบแทนโฉนดท่ีดิน 

  เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา ไดมีการออกใบแทนโฉนดท่ีดินไปโดยไมชอบดวยกฎหมายเพราะ

โฉนดท่ีดินเดิมไมสูญหาย และผูขอมิใชเจาของท่ีแทจริง ก็ควรดำเนินการเพิกถอนใบแทนดังกลาว อนุโลม

ดำเนินการตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยมีคำสั่งอธิบดีกรมท่ีดินใหเพิกถอนใบแทนดังกลาว 

สำหรับโฉนดที่ดินฉบับเดิมของเจาของที่ดิน ซึ่งไดมีการขีดครอมหมายหตุการออกใบแทนไปแลว ยอมถือวา

โฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินเดิมชำรุดใหเจาของท่ีดินเดิมขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินตอไป  

(พิจารณาขอหารือของสำนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร สาขาหนองจอก) 
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 ๔. บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เดิม) ท่ี มท ๐๗๑๙/๓๓๓ ลงวันท่ี ๒๖ มีนาคม ๒๕4๐       

เรื่อง การออกใบแทน น.ส.๓  

  ศาลฎีกาไดวินิจฉัยคดีโดยฟงไดวา จำเลยไดซ้ือท่ีพิพาทจากสามีโจทกแลว แมการซ้ือขาย

ไมไดทำเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ตกเปนโมฆะ แตท่ีพิพาทเปนท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรอง

การทำประโยชน ยอมโอนการครอบครองใหแกกันไดโดยสละการครอบครองและสงมอบทรัพยสินท่ีครอบครอง

ตาม ป.พ.พ.มาตรา ๑๓๗๗, ๑๓๗๘ จำเลยจึงเปนผูมีสิทธิครอบครองที่พิพาทโจทกฟองขับไลจำเลยไมได 

ดังนี้ถือไดวาศาลฎีกาไดวินิจฉัยถึงความเปนผูมีสิทธิในท่ีดินของจำเลยแลว จำเลยจึงชอบท่ีจะขอออกใบแทน 

น.ส. ๓ ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ขอ ๑๒ และขอ ๑๗ (๓) เพ่ือดำเนินการจดทะเบียนไดมา

โดยการครอบครองตอไปได  

(ตอบขอหารือจังหวัดสระบุรี) 

 

 ๕. บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เดิม) ที่ มท ๐๗๑๙/๔๓๙ ลงวันที่ ๓ เมษายน ๒๕๔๐ เรื่อง 

การเพิกถอนใบแทนโฉนดท่ีดินและการเพิกถอนรายการจดทะเบียน 

  เจาพนักงานท่ีดินไดออกใบแทนโฉนดท่ีดินเลขท่ี ก. และ ข. อำเภอชะอำ ใหแก นาง ต. 

โดยการครอบครองปรปกษตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๘๒ และจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามคำสั่งศาล      

ในคดีแพงหมายเลขแดงท่ี ๓๘๒/๒๕๓๑ ลงวันท่ี ๒๗ พฤษภาคม ๒๕๓๑ วาท่ีดินดังกลาวตกเปนกรรมสิทธิ์  

ของนาง ต. โฉนดท่ีดินเดิมเปนอันยกเลิกตามนัยมาตรา ๖๓ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ตอมาศาลฎีกา

ไดมีคำพิพากษาท่ี ๑๒๙/๒๕๓๙ ลงวันท่ี ๑๒ มกราคม ๒๕๓๘ วากรรมสิทธิ์ในท่ีดินดังกลาวเปนของนาย ก. 

เนื่องจากนาง ต. เขาครอบครองท่ีพิพาทยังไมครบ ๑๐ ป จึงไมไดกรรมสิทธิ์โดยการครอบครองตาม ป.พ.พ. 

มาตรา ๑๓๘๒ และใหเพิกถอนใบแทนโฉนดท่ีดินเลขท่ี ก. และ ข. ถือวาเปนกรณีท่ีศาลสั่งเปนอยางอ่ืนแลว

ตามนัยมาตรา ๖๓ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ฉะนั้น เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดดำเนินการเพิกถอน

ใบแทนโฉนดท่ีดินตามคำพิพากษาศาลฎีกาแลว โฉนดท่ีดินเดิมยอมกลับคืนสูสถานะเดิมและยังคงใชไดตอไป 

โดยผลของการเพิกถอนใบแทนโฉนดท่ีดินดังกลาว แมวาศาลจะไมไดสั่งใหใชโฉนดท่ีดินเดิมก็ตาม 

  สำหรับวิธีการเพิกถอนใบแทนโฉนดท่ีดินนั้น ประมวลกฎหมายท่ีดินไมไดมีบทบัญญัติใน

เรื่องดังกลาวไวโดยตรงและกรมท่ีดินไมไดวางแนวทางปฏิบัติในเรื่องนี้ไวโดยชัดเจน จึงเห็นควรอนุโลม

ดำเนินการตามนัยมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และระเบียบกรมท่ีดิน ท่ี ๓/๒๕๑๖ ลงวันท่ี ๑๙

มกราคม ๒๕๑๖ เรื่อง วิธีการเพิกถอนหรือแกไขโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน หรือการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม หรือการจดแจงเอกสารราชการจดทะเบียน ในกรณีท่ีศาลมีคำพิพากษาหรือคำสั่งถึงท่ีสุด  

ใหเพิกถอนหรือแกไข  

(ตอบขอหารือกองทะเบียนท่ีดิน (เดิม)) 
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 ๖. บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เดิม) ท่ี มท ๐๗๑๙/๖๕๘ ลงวันท่ี ๒๖ พฤษภาคม ๒๕๔๐   

เรื่อง หารือการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง 

  ผูมีชื่อใน น.ส. ๓ ก. ไดขอออกใบแทน และไดจดทะเบียนขาย น.ส. ๓ ก. (ใบแทน) ใหแก

บุคคลอ่ืนไปแลว ตอมาปรากฏวามีผูนำ น.ส. ๓ ก. ฉบับเดิม พรอมดวยคำพิพากษาของศาลท่ีแสดงวาตนเปน 

ผูมีสิทธิครอบครอง มาขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง แตพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนใหไมได 

(เนื่องจากไดมีการออกในแทนและขายใหบุคคลอ่ืนไปกอนแลว) การไดมาโดยการครอบครองไมอาจจดทะเบียน

ใน น.ส. ๓ ก. ฉบับเดิมได เพราะ น.ส. ๓ ก. ฉบับเดิมถูกยกเลิกไปโดยผลของกฎหมายและผูไดมาโดยการ

ครอบครองก็ไมสามารถท่ีจะขอออกใบแทนไดอีก เนื่องจากคำพิพากษาของศาลไมผูกพันผูรับโอนซ่ึงเปน

บุคคลภายนอกคดี (บันทึกกองนิติการ ท่ี มท ๐๗๑๒/๑๘๐ ลงวันท่ี ๑๒ มีนาคม ๒๕๔๐)  

(ตอบขอหารือจังหวัดอุทัยธานี)  

 

 ๗. บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เดิม) ท่ี มท ๐๗๑๙/๑๐๑๔ ลงวันท่ี ๒๘ พฤษภาคม ๒๕๔๐ 

เรียง รองเรียนขอความเปนธรรม 

  ศาลได มีคำพิพากษาตามยอมใหโจทกจำเลยหยากันและได มีการตกลงตามยอม          

แบงทรัพยสินระหวางคูสมรส ซ่ึงคำพิพากษาตามยอมดังกลาวถึงท่ีสุดเก่ียวกับกรณีมีสิทธิจดทะเบียน         

แบงทรัพยสินระหวางคูสมรสตามคำพิพากษาของศาล เม่ือคูกรณีฝายหนึ่งมาขอจดทะเบียนแบงตามคำพิพากษา

ดังกลาว แตไมได น.ส.๓ มา ยอมสามารถขอออกใบแทนเพ่ือดำเนินการจดทะเบียนตอไปได ตามนัยกฎกระทรวง    

ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ (๓)  

(ตอบขอหารือจังหวัดนครนายก)  

 

 ๘. บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เดิม) ท่ี มท ๐๗๑๙/๑๑๔๓ ลงวันท่ี ๕ มิถุนายน ๒๕๔๐ เรื่อง

รองเรียนขอความเปนธรรม 

  การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา ๑๓๖๗ แหง ป.พ.พ. ไมจำเปนตองมี

คำสั่งหรือคำพิพากษาวาไดมาโดยการครอบครอง มาประกอบเรื่องเพ่ือดำเนินการ แตในกรณีเชนนี้หากผูไดมา

โดยการครอบครอง ไมสามารถนำ น.ส. ๓ มาเพ่ือจดทะเบียนได ก็ไมสามารถอางกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓  

(พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ (๓) มาประกอบกับขอ ๑๒ เพ่ือขอออกใบแทนได เพราะมิไดเปนการจดทะเบียนตาม

คำพิพากษาหรือคำสั่งของศาลแตอยางใด  

(ตอบขอหารือจังหวัดเชียงใหม) 

 

 ๙. บันทึกกองนิติการ ท่ี มท ๐๗๑๒/- ลงวันท่ี ๒๔ มิถุนายน ๒๕๔๐ เรื่อง การขอออกใบแทน 

  การออกใบแทนโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยใหเจาของท่ีดินแปลงสามยทรัพย ซ่ึงตนมิได

เปนเจาของท่ีดินยอมขัดกับบทบัญญัติมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน อยางไรก็ตามเพ่ือเปนการแกไข

ปญหาใหกับเจาของท่ีดินแปลงสามยทรัพยท่ีไมสามารถนำโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยมาจดทะเบียนภาระจำยอม

ตามคำพิพากษาของศาลได พนักงานเจาหนาท่ีควรดำเนินการจดทะเบียนภาระจำยอม โดยบันทึกสาระสำคัญ

ลงในโฉนดท่ีดินแปลงสามยทรัพย  

(ตอบขอหารือกองนิติการ) 
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  (ปจจุบันสามารถออกใบแทนโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยตามคำสั่งหรือคำพิพากษาของศาลได

ตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๕๑๖.5/ว 12646 ลงวันท่ี ๑6 พฤษภาคม ๒๕5๖ เรื่อง หารือกรณีผูมีสิทธิ        

จดทะเบียนภาระจำยอมตามคำพิพากษาขอออกใบแทน) 

 

 ๑๐. บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เดิม) ท่ี มท ๐๗๑๙/๙๒๐ ลงวันท่ี ๒๕ มิถุนายน ๒๕๔๐     

เรื่อง ใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓) 

  การออกใบแทน น.ส. ๓ จะใชแบบพิมพแบบใด ตองพิจารณาถึงขอบัญญัติของกฎหมาย 

คือ ผูมีอำนาจในการออก น.ส. ๓ ดวยวา เปนอำนาจของผูใด และบริเวณท่ี น.ส. ๓ ตั้งอยูมีระวางรูปถายทางอากาศ

หรือไม ประกอบกัน เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา ในทองท่ีท่ีมีระวางรูปถายทางอากาศครอบคลุมพ้ืนท่ีท้ังอำเภอ 

แมตอมาจะไดมีการประกาศยกเลิกอำนาจนายอำเภอ แตเม่ือเดิมในขณะออกหนังสือรับรองการทำประโยชน 

ไมมีระวางรูปถายทางอากาศ จึงไดออกเปน น.ส. ๓ หากจะมีการออกใบแทนที่ตองใชแบบพิมพ น.ส. ๓ 

หากใชแบบพิมพใบแทน น.ส. ๓ ข. ก็จะเปนกรณียกเลิกอำนาจนายอำเภอและยังไมมีระวางรูปถายทางอากาศ 

ซ่ึงจะขัดกับท่ีกฎหมายบัญญัติไว  

(ตอบขอหารือจังหวัดชุมพร) 

 

 ๑๑. บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เดิม) ท่ี มท ๐๗๑๙/๑๑๑๓ ลงวันท่ี ๗ สิงหาคม ๒๕๔๐ เรื่อง 

หารือการออกใบแทน 

  ผูขอนำคำพิพากษาถึงท่ีสุดของศาลซ่ึงศาลพิเคราะหแลวฟงไดวา ผูขอไดรับมอบการ

ครอบครองจากเจาของท่ีดินท่ีมีหลักฐานเปนหนังสือรับรองการทำประโยชนและใบจอง โดยผูขอไดเขา

ครอบครองทำประโยชนแลว เพื่อขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหง ป.พ.พ. 

แตไมไดหนังสือรับรองการทำประโยชนและใบจองมา สำหรับหนังสือรับรองการทำประโยชน ผูขอสามารถ

ดำเนินการขอออกใบแทนเพ่ือจดทะเบียนไดโดยอนุโลมตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ.๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๒ 

และขอ ๑๗ (๓) สวนใบจองนั้นเปนเพียงหนังสือแสดงการยอมใหเขาครอบครองท่ีดินเปนการชั่วคราว ผูมีชื่อใน

ใบจองยังมิใชเจาของท่ีดิน ท่ีดินยังคงเปนของรัฐอยู ใบจองจึงไมอาจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตาม

มาตรา ๑๓๖๗ แหง ป.พ.พ.ได (เม่ือจดทะเบียนไมไดจึงออกใบแทนใหไมได)  

(ตอบขอหารือจังหวัดสระบุรี) 

 

 ๑๒. บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เดิม) ท่ี มท ๐๗๑๙/๑๒๙๑ ลงวันท่ี ๑๑ กันยายน ๒๕๔๐ เรื่อง 

เพิกถอนใบแทนโฉนดท่ีดินและรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

  การพิจารณาเพิกถอนใบแทนตามคำพิพากษาของศาล ตามมาตรา ๖๑ วรรคทาย 

ศาลจะตองทำการไตสวนและพิจารณาวินิจฉัยวาใบแทนดังกลาวไดดำเนินการไปโดยไมชอบและมีคำพิพากษา

ถึงท่ีสุดใหเพิกถอน หากเปนเพียงคำพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความตามท่ีโจทกจำเลยไดตกลงกัน

เทานั้น ยอมไมอาจเพิกถอนใบแทนตามมาตรา ๖๑ วรรคทาย แหงประมวลกฎหมายท่ีดินได 

(ตอบขอหารือสำนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร) 
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ป พ.ศ. ๒๕๔๑ 

 

 ๑. บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เดิม) ที่ มท ๐๗๑๙/๔๐๖ ลงวันที่ ๒๖ กุมภาพันธ ๒๕๔๑ 

เรื่อง หารือการออกใบแทน 

 การออกใบแทนตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ (๓) เปนกรณีท่ีศาล

มีคำสั่งหรือคำพิพากษาถึงท่ีสุดเก่ียวกับโฉนดท่ีดินและกรณีผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำสั่งหรือคำพิพากษา     

ถึงท่ีสุดมาขอออกใบแทน เนื่องจากไมไดโฉนดท่ีดินมาหรือโฉนดท่ีดินเดิมเปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหาย   

กรณีท่ีผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาศาลฎีกาไดเปลี่ยนแปลงสิทธิของตน โดยการทำสัญญาประนีประนอม

ยอมความและศาลไดพิพากษาตามยอมแลว และเมื ่อไมม ีอุทธรณฎ ีกายอมถึงที ่ส ุดและผูกพันคู ความ          

อันทำใหสิทธิที่ไดแตเดิมตามคำพิพากษาศาลฎีการะงับไป จึงไมอาจนำคำพิพากษาศาลฎีกามาขอออกใบแทน

เพ่ือจดทะเบียนตามคำพิพากษาศาลฎีกาดังกลาวได อีกแตอยางใด 

 

 ๒.บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เดิม) ท่ี มท ๐๗๑๙/๑๖๖๔ ลงวันท่ี ๑๒ พฤศจิกายน ๒๕๔๑ 

เรื่อง การออกใบแทนโฉนดท่ีดินและการจดทะเบียนไถถอนจากจำนอง 

 การออกใบแทนโฉนดท่ีดิน ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ (๓) 

จะตองเปนกรณีท่ีศาลมีคำสั่งหรือคำพิพากษาของศาลอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับโฉนดท่ีดิน และผูมีสิทธิจดทะเบียน

ตามคำสั่งหรือคำพิพากษาของศาลอันถึงท่ีสุดมาขอออกใบแทน เนื่องจากไมไดโฉนดท่ีดินมาหรือโฉนดท่ีดินเดิม

เปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหาย ดวยประการใด สำหรับคำพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความ    

ถาไดมีการบังคับตามยอมแลวไมมีฝายใดอุทธรณคดียอมเปนอันถึงท่ีสุด (อางฎีกาท่ี ๑๒๑๐/๒๕๑๐) เม่ือผูมีสิทธิ

จดทะเบียนตามคำพิพากษาศาลดังกลาว ไมไดโฉนดที่ดินมา ก็ชอบที่จะยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดที่ดิน 

ตามนัยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ (๓) ได  

(ตอบขอหารือกองทะเบียนท่ีดิน) 

 

 ๓. บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เพ่ิม) ปกปด ท่ี มท ๐๗๑๙/๓๒๒๓ ลงวันท่ี ๒๔ ธันวาคม 

๒๕๔๑ เรื่อง รองเรียนการปฏิบัติหนาท่ีของเจาหนาท่ี  

  เจาของท่ีดินท่ีแทจริงมาขอออกใบแทน น.ส. ๓ ก. ไมวา น.ส.๓ ก. จะสูญหายจริงหรือไม 

การออกใบแทนถือวาเปนการชอบแลว และเม่ือไดออกใบแทนแลว น.ส.๓ ก. เดิมเปนอันถูกยกเลิกตามนัย

มาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
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ป พ.ศ. ๒๕๔๒ 

 

 ๑. บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เดิม) ท่ี มท ๐๗๑๙/๔๔ ลงวันท่ี ๖ มกราคม ๒๕๔๒ เรื่อง

รองเรียนขอใหออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน 

 ศาลมีคำพิพากษาใหผูจัดการมรดกของผูมีชื่อ แบงท่ีดินทรัพยมรดกใหแกผูรอง แตผูรอง

ไมสามารถจดทะเบียนตามคำพิพากษาได เพราะผูจัดการมรดกไมยอมมอบ น.ส.๓ ให ซ่ึงกรมท่ีดินเห็นวา 

การออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนกรณีสูญหายตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  

เจาพนักงานจะตองใชดุลพินิจทำการสอบสวนจนเปนท่ีเชื่อถือไดวา เอกสารดังกลาวไดสูญหายไปจริง  

เม่ือปรากฏวา น.ส.๓ อยูกับผูจัดการมรดก ผูรองก็ควรไปใชสิทธิทางศาลใหบุคคลดังกลาวสงมอบหนังสือ

รับรองการทำประโยชนเพื่อจดทะเบียนตอไป ตอมาผูรองไดรองขอใหมีการทบทวนความเห็นดังกลาว  

ซึ่งกรมที่ดินไดพิจารณาทบทวนแลวเห็นวา เปนกรณีผูรองเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล

แตไมได น.ส.๓ มา เม่ือคดีถึงท่ีสุดแลว ผูรองชอบท่ีจะขอออกใบแทน น.ส.๓ ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ 

(พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๒ และ ขอ ๑๗ (๓) เพ่ือดำเนินการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตอไปได 

 

 ๒. บันทึกกองทะเบียนท่ีดิน (เดิม) ท่ี มท ๐๗๑๐.๑/๓๙๗ ลงวันท่ี ๒๓ กรกฎาคม ๒๕๔๒ 

เรื่อง การจดทะเบียนภาระจำยอมตามพิพากษา 

 กรณีเจาของท่ีดินแปลงสามยทรัพยในปจจุบันมิใชบุคคลซ่ึงเปนคูกรณีตามคำพิพากษา 

ศาลฎีกาโดยไดมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเปนของบุคคลอ่ืนแลว ในการจดทะเบียนภาระจำยอมตาม 

คำพิพากษาท่ีตองใหเจาของท่ีดินแปลงสามยทรัพยคนปจจุบันเปนผูยื่นคำขอจดทะเบียน 

 ผูขอจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาลไมสามารถนำโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินมา

ดำเนินการได ควรท่ีเจาพนักงานท่ีดินจะใชอำนาจตามมาตรา 7๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เรียกโฉนดท่ีดิน

จากผูยึดถือมาดำเนินการ เพราะถือวามีความจำเปนท่ีจะตองจดทะเบียนใหเปนไปตามคำพิพากษาของศาล 

 สำหรับการจดทะเบียนภาระจำยอมตามคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดของศาล ถาไมไดโฉนดท่ีดิน

แปลงภารยทรัพยฉบับเจาของท่ีดินมาจดทะเบียนก็ไมสามารถจดทะเบียนภาระจำยอมลงในโฉนดท่ีดินแปลง

ภารยทรัพยฉบับสำนักงานท่ีดินเพียงฉบับเดียวได อยางไรก็ดีเพ่ือเปนการแกไขปญหาใหกับเจาของท่ีดินแปลง

สามยทรัพย จึงใหดำเนินการจดทะเบียนภาระจำยอมโดยบันทึกสาระสำคัญลงในโฉนดท่ีดินแปลงสามยทรัพยได 

พรอมท้ังหมายเหตุลงในสารบัญจดทะเบียนของโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยฉบับสำนักงานท่ีดินใหทราบวา

ท่ีดินแปลงนี้ตกอยูในบังคับภาระจำยอมดวย 

  (ปจจุบันสามารถออกใบแทนโฉนดที่ดินแปลงภารยทรัพยเพื่อจดทะเบียนภาระจำยอม

ตามคำสั่งหรือคำพิพากษาของศาลไดตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๕๑๖.5/ว 12646 ลงวันท่ี ๑6 พฤษภาคม 

๒๕5๖ เรื่อง หารือกรณีผูมีสิทธิจดทะเบียนภาระจำยอมตามคำพิพากษาขอออกใบแทน) 
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 ๓. บันทึกกองทะเบียนท่ีดิน (เดิม) ท่ี มท ๐๗๑๐.๑/๖๖๓ ลงวันท่ี ๒๑ ธันวาคม ๒๕๔๒ เรื่อง 

การจดทะเบียนภาระจำยอม 

 ผูขอนำคำพิพากษาตามยอมและสัญญาประนีประนอมยอมความมาขอจดทะเบียนภาระจำยอม

แตไมไดโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยมา เนื่องจากท่ีดินจดทะเบียนจำนองไว และผูรับจำนองไมยอมใหโฉนดท่ีดิน

มาจดทะเบียน พนักงานเจาหนาท่ีจะจดทะเบียนภาระจำยอมลงในโฉนดท่ีดินแปลงสามยทรัพยโดยไมจดลงใน

โฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยไมได เพราะผูรับจำนองยอมไมอาจทราบถึงการจดทะเบียนไดซ่ึงจะมีผลตอการ

บังคับจำนองและฟองขอใหลบสิทธิภาระจำยอมออกจากทะเบียน อีกท้ังยังกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอก 

ผูไดท่ีดินมาจากการบังคับจำนองดวย 

 ถาผูขอไดโฉนดท่ีดินมา แตผูรับจำนองไมไดใหความยินยอม แมจะเปนการขัดตอคำสั่ง

กรมท่ีดิน ท่ี ๙/๒๕๐๐ ลงวันท่ี ๒๐ กันยายน ๒๕๐๐ พนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนภาระจำยอมใหได 

เพราะมิใชโมฆะกรรม อีกท้ังไมอาจระงับการขอจดทะเบียนตามนัยมาตรา 73 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินไดดวย

แตกอนจดทะเบียนตองแจงใหคูกรณีทราบดวยวา การจดทะเบียนภาระจำยอมภายหลังการจำนองโดยผูรับจำนอง

ไมไดใหความยินยอมนี้อาจถูกลบสิทธิจากทะเบียน ตามมาตรา ๗๒๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

หากคูกรณียืนยันโดยยอมรับผิดชอบกันเอง ก็ใหบันทึกถอยคำไวเปนหลักฐานแลวจดทะเบียนตอไป 

 

ป พ.ศ. ๒๕๔๓ 

 

 ๑. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๗๑๙.๓/๑๔๐๘ ลงวันท่ี ๒๐ 

มิถุนายน ๒๕๔๓ เรื่อง หารือการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง 

 ผูขอนำคำสั่งศาลมาขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง แตไมได น.ส. 3 มา โดยศาล

มีคำสั่งวาพิเคราะหคำรองแลวเห็นวา น.ส.๓ เปนท่ีดินมือเปลา ผูรองยอมไดไปซ่ึงสิทธิครอบครองแลว ไมตอง

ใหศาลสั่งวามีสิทธิครอบครองอีก ถือไดวาศาลไดสั่งวาผูขอเปนผูมีสิทธิครอบครองในท่ีดิน จึงชอบท่ีจะออก 

ใบแทนได และหากผูขอตองการจะเปลี่ยนเปน น.ส.๓ ก. ในคราวเดียวกัน ก็ใหดำเนินการตรวจพิสูจนตาม

หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๒/๑๕๑๔๐ ลงวันที่ ๓ กันยายน ๒๕๑๗ และระเบียบกรมท่ีดิน วาดวย

การแบงแยกและตรวจสอบเนื้อท่ีหนังสือรับรองการทำประโยชน พ.ศ. ๒๕๒๙ สวนเรื่องประกาศการจดทะเบียน 

ไดมาโดยการครอบครอง การประกาศออกใบแทนและการประกาศการรังวัดเปลี่ยน น.ส.๓ เปน น.ส.๓ ก. ให

ประกาศไปพรอมกัน แตใหแยกเรื่องตางหากจากกัน 

 

  ๒. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๗๑๙.๓/๑๔๔๓ ลงวันท่ี ๒๒ 

มิถุนายน ๒๕๔๓ เรื่อง ออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน 

 หลักการเรื่องใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีบัญญัติไวในมาตรา ๖๓ แหงประมวล

กฎหมายท่ีดิน สวนขอ ๑๗ แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ เปนหลักเกณฑและวิธีการท่ีกำหนดข้ึน 
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โดยอาศัยอำนาจตามความในมาตรา ๕๖ ซ่ึงนอกจากการขอออกใบแทนในกรณีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน   

เปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหายแลว การออกใบแทนจะออกใหเฉพาะกรณีมีการเปลี่ยนแปลงความเปน 

เจาของทรัพยเทานั้น เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวาศาลไดมีคำพิพากษาถึงท่ีสุดวา โจทกมีสิทธิครอบครองท่ีดิน   

ตามหนังสือรับรองการทำประโยชนดีกวาจำเลย จึงถือวาโจทกเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล 

แตหนังสือรับรองการทำประโยชนสูญหายก็ชอบท่ีจะขอออกใบแทนหนังสอืรับรองการทำประโยชนเพ่ือดำเนินการจด

ทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ไดโดยอนุโลม

ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๒ ประกอบขอ ๑๗ (๓)  

(ตอบขอหารือจังหวัดมหาสารคาม) 

 

 ๓. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๗๑๙.๓/๑๗๔๔ ลงวันท่ี ๒๐ 

กรกฎาคม ๒๕๔๓ เรื่อง หารือการออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน กรณีไดมาโดยการครอบครอง 

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ผูขอจดทะเบียนจะตองนำ

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ตามมาตรา ๗๒ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ถาไมไดหนังสือแสดงสิทธินั้นมา เพราะอยูกับเจาของเดิม ก็เปนหนาท่ีของผูขอจะตองขวนขวายหาหนังสือ

แสดงสิทธินั้นมาเอง จะมาขอใบแทนไมได แตถาผูขอเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล แตไมได

โฉนดท่ีดินมาหรือโฉนดท่ีดินเดิมเปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหายดวยประการใด ก็ชอบท่ีบุคคลดังกลาวจะยื่น

คำขอใบแทนไดตามขอ ๑๗ (๓) ของกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ

ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ กรณีท่ีศาลมีคำพิพากษาถึงท่ีสุดวาผูใดไดไปซ่ึงสิทธิครอบครอง     

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ และ ๑๓๖9 ถือไดวาผูนั้นเปนผู มีสิทธิจดทะเบียน              

ตามคำพิพากษาของศาลตามกฎกระทรวงดั งกล าว ยอมมีสิทธิขอออกใบแทน น.ส. ๓ ก. ได เคยอนุ โลม                      

ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๒ ประกอบขอ ๑๗ (๓) และการออกใบแทนน.ส. ๓ ก. ดังกลาว    

เปนการออกใบแทนเพ่ือดำเนินการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองฯ ดังนั้นในการยื่นคำขอใบแทน น.ส. ๓ ก. 

แปลงนี้ หากผูขอยังมิไดยื่นคำขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ก็ใหยื่นคำขอจดทะเบียนใหเปนการถูกตอง   

และเม่ือไดดำเนินการเก่ียวกับการขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา ๑๓๖7 แหงประมวล              

กฎหมายแพงและพาณิชย ตามแนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดินตอบขอหารือจังหวัดปราจีนบุรี ท่ี มท          

o๖๑๒/๒/๑๕๑๔๐ ลงวันท่ี ๓ กันยายน ๒๕๑๗ ซ่ึงเวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๒/ว. ๑๕๔๗๖ ลงวันท่ี 

๑๐ กันยายน ๒๕๑7 พรอมท่ีจะจดทะเบียนและไดดำเนินการเพ่ือออกใบแทน น.ส. ๓ ก. พรอมท่ีจะแจกแลว ก็ให

พนักงานเจาหนาท่ีแจกใบแทนและจดทะเบียนไดมาโดยการกรอบครองฯ ใหแกผูขอไปในคราวเดียวกันดวย 

(ตอบจังหวัดสุราษฎรธานี) 

 

 ๔. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท 0๗๑9.๓/๒๖7๕ ลงวันท่ี ๒๓ 

สิงหาคม ๒๕๔๓ เรื่อง ขอความเปนธรรมเก่ียวกับท่ีดิน 

 การออกใบแทนสำหรับหนังสือรับรองการทำประโยชนท่ีมีขอสงสัยวาจะเปน น .ส. ๓ ก.  

ท่ีออกไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย เม่ือยังไมมีการเพิกถอนก็ยังถือวา น.ส. ๓ ก. เปนเอกสารท่ีชอบดวยกฎหมายอยู 
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หากผูขอยืนยันจะขอรับใบแทน พนักงานเจาหนาท่ีก็ชอบท่ีจะดำเนินการออกใบแทนได อยางไรก็ดีเม่ือไดมี    การ

ออกใบแทนใหแกผูขอแลว กอนท่ีจะมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินดังกลาว พนักงานเจาหนาท่ี

ตองแจงใหคูกรณีทราบถึงเหตุ ท่ีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินไดออกไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย ดวยทุกครั้ง           

ตามระเบียบท่ีไดสั่งการไวแลว 

 

ป พ.ศ.๒๕๔๔ 

 

 ๑. บันทึกกองนิติการ ท่ี มท ๐๗๑๒/๑๑๕ ลงวันท่ี ๒๗ กุมภาพันธ ๒๕๔๔ เรื่อง หารือ

แนวทางปฏิบัติ 

 ในการจดทะเบียนผูจัดการมรดกตามคำสั่งศาลนั้นแมผูขอจดทะเบียนผูจัดการมรดก

สามารถนำหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาแสดงไดแตถาไมมีคำสั่งศาลก็ไมมีสิทธิขอจดทะเบียน ดังนั้น 

ผูจัดการมรดกตามคำสั่งศาลจึงเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามความหมายของขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง 

ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ในกรณีผูจัดการมรดกตามคำสั่งศาล ไมสามารถนำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอ

จดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกไดเนื่องจากมีผูอื่นยึดถือไว โดยไดแจงผูยืดถือใหสงมอบแลวแตผู ยึดถือ    

ไมยินยอม ผูจัดการมรดกจึงยื่นคำขอใบแทนเพ่ือดำเนินการจดทะเบียนตามมาตรา ๘๒ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

เม่ือไมไดหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเดิมมาเจาพนักงานท่ีดินชอบท่ีจะดำเนินการออกใบแทนใหแกผูขอ        

เพ่ือดำเนินการจดทะเบียนตอไปได 

 

 ๒. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๗๒9.3/๑๐๗๑ ลงวันท่ี ๒๖

กรกฎาคม ๒๕๔๔ เรื่อง หารือการออกใบแทน กรณีไดมาโดยการครอบครอง 

 เจาของ น.ส. ๓ ก. ยื่นคำขอรังวัดออกโฉนดท่ีดินโดยอาศัยหลักฐานดังกลาวแตมีผูคัดคาน 

ตอมาศาลฎีกามีคำพิพากษาวาผูคัดคานเปนผูมีสิทธิครอบครองในท่ีดิน เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไมสามารถ

ดำเนินการออกโฉนดที่ดินใหกับผูขอและไดพิจารณาสั่งยกเลิกคำขอออกโฉนดที่ดินรายนี้ ก็ชอบที่จะคืน 

น.ส.๓ ก. ใหกับผูขอออกโฉนดท่ีดิน สำหรับผูคัดคานนั้นเม่ือปรากฏวาเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษา

ของศาล แตไมได น.ส.๓ ก. มา เพราะเจาของผูขอออกโฉนดท่ีดินยืดถือไว ก็ชอบท่ีจะขอออกใบแทนตาม

กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๒และ ๑๗ (๓) เพ่ือดำเนินการจดทะเบียนไดมาโดยการ

ครอบครองได โดยเม่ือไดดำเนินการเก่ียวกับการขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ 

แหง ป.พ.พ. พรอมท่ีจะจดทะเบียนและไดดำเนินการเพ่ือออกใบแทน น.ส. ๓ ก. พรอมท่ีจะแจกแลวก็ให

พนักงานเจาหนาท่ีแจกใบแทนและจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองฯ ไปในคราวเดียวกัน 

(ตอบขอหารือจังหวัดฉะเชิงเทรา) 
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ป พ.ศ. ๒๕๔๕ 

 

 ๑. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๗๒9 .๒/490 ลงวันท่ี ๑๒

กุมภาพันธ ๒๕๔๕ เรื่อง การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง 

  การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๖๗ ซ่ึงมิใชกรณีตาม 

ขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ.๒๕๓๗)ฯ ผูขอจะตองนำหนังสือรับรองการทำประโยชนมายื่น

คำขอดวย หากไมไดหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกลาวมาจะมาขอออกใบแทนไมไดเพราะไมอยูในหลักเกณฑท่ี

จะออกใบแทนให 

 

 ๒. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท 0๗๒๙.๒/๒๖๗ ลงวันท่ี ๓๐ เมษายน 

๒๕๔๕ เรื่อง การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง 

  ผูขอนำคำพิพากษาของศาลมาขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ 

แหง ป.พ.พ. แตไมได น.ส.๓ ก. มา เนื่องจากเจาของไดนำไปใหผูอื่นไดยึดถือไวเปนประกันการกูยืมเงิน  

ซึ่งคำพิพากษาดังกลาวศาลไดพิพากษาใหผูขอเปนผูมีสิทธิครอบครองท่ีดินตาม น.ส.๓ ก.เจาของ น.ส.๓ ก.   

ซึ่งเปนคูความยอมตองผูกพันตามคำพิพากษา และผูขอเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล  

เมื่อไมได น.ส.๓ ก. มา ก็ชอบท่ีจะขอออกใบแทน ตามนัยกฎกระหรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ.๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๒ 

และขอ ๑๗ (๓) ได 

 

 ๓. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๓๖๖๘๔ ลงวันท่ี 9 ธันวาคม ๒๕๔๕ เรื่อง หารือ         

การโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน 

  การออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา ๕๘ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โฉนดท่ีดินจะมีผลสมบูรณ

ตอเม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดแจกใหกับเจาของท่ีดินรับไปแลว โฉนดท่ีดินท่ีสรางเสร็จแตยังไมไดแจกใหกับ

เจาของท่ีดิน จะถือวาเปนท่ีดินมีโฉนดท่ีดินแลวไมได เนื่องจากโฉนดท่ีดินดังกลาวเปนเพียงเอกสารท่ีอยูใน

ความยืดถือหรือความรับผิดชอบของพนักงานเจาหนาท่ี ตามนัยคำพิพากษาศาลฎีกา ท่ี ๑๙๗/๒๕๐๙ ดังนั้น 

เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา โฉนดท่ีดินดังกลาวเปนโฉนดท่ีดินท่ีออกโดยการเดินสำรวจฯ และยังไมไดแจกใหแก

เจาของท่ีดินเดิม โฉนดท่ีดินฉบับนี้จึงเปนเพียงเอกสารของทางราชการ และยังไมมีผลเปนโฉนดท่ีดินตามกฎหมาย 

การท่ีผูขอนำหนังสือของสำนักงานบังคับคดีจังหวัดมายื่นขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินเพ่ือขอจดทะเบียนโอนสิทธิ

ในท่ีดินซ่ึงซ้ือไดจากการขายทอดตลาด พนักงานเจาหนาท่ีจึงไมสามารถดำเนินการออกใบแทนใหกับผูขอได 

(ตอบขอหารือจังหวัดสุราษฎรธานี) 
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 ๔.หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๓๘๒76 ลงวันท่ี ๒7 ธันวาคม ๒๕44 เรื่อง หารือ 

การออกใบแทน กรณีจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๖๗  

  ผูขอนำคำพิพากษาศาลมาขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองโดยศาลฟงวาการท่ี 

ผูขอสรางบานในท่ีดินดังกลาวเปนการกระทำโดยอางวามีสิทธิกระทำได ขอเท็จจริงยังฟงไมไดวาผูขอมีเจตนา

บุกรุกตามท่ีโจทกฟอง ผูขอไมมีความผิดฐานบุกรุก ซ่ึงเปนการพิจารณาการกระทำของผูขอวาไมมีเจตนา

กระทำผิดในทางอาญาเทานั้น ศาลไมไดวินิจฉัยวาผูขอมีสิทธิครอบครองในท่ีดินตามหลักฐาน น.ส. ๓ ก. ตาม

มาตรา ๑๓๖7 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตอยางใด จึงไมใชคำพิพากษาเก่ียวกับหนังสือรับรอง

การทำประโยชน หรือคำพิพากษาท่ีวินิจฉัยวาผูใดมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล อันจะถือวา 

ถาไมไดหนังสือรับรองการทำประโยชนมาใหถือวาสูญหายและสามารถขอออกใบแทนได ตามนัยมาตรา ๖๓ 

แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๒ และ ๑๗ (๓)  

ผูขอจึงไมสามารถขอออกใบแทนน.ส. ๓ ก. เพ่ือดำเนินการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗   

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได 

(ตอบขอหารือจังหวัดกาญจนบุรี) 

 

ป พ.ศ. ๒๕4๖ 

 

 ๑. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท 0๕๑๖.๒/๕๐๘ ลงวันท่ี ๔ มีนาคม 

๒๕๔เ เรื่อง หารือใบแทนโฉนดท่ีดิน ตอบขอหารือสำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

  ผูขอไดยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินโดยอางวาโฉนดท่ีดินสูญหายแตขอเท็จจริงกลับ

ปรากฏวา ในระหวางดำเนินการออกใบแทนผูขอไดนำโฉนดท่ีดินฉบับดังกลาวไปเปนหลักฐานในการขอกูเงิน

จากธนาคาร และตอมาไดนำโฉนดท่ีดินไปจดทะเบียนจำนองกับธนาคาร ณ สำนักงานท่ีดิน ดังนั้น ในขณะ

ขอรับใบแทนโฉนดที่ดินดังกลาวผูขอซึ่งเปนเจาของที่ดินรู อยูแลวในขณะที่ขอรับใบแทนโฉนดที่ดินวา  

โฉนดท่ีดินเดิมไมไดสูญหาย กรมีไมเขาหลักเกณฑท่ีจะขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินตามมาตรา ๖๓ แหงประมวล

กฎหมายท่ีดิน ใบแทนโฉนดท่ีดินท่ีออกไปแลวจึงเปนการออกไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย ความในมาตรา ๖๓ 

วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายท่ีดินท่ีบัญญัติวา “เม่ือไดออกใบแทนไปแลว โฉนดท่ีดินเดิมเปนอันยกเลิก  

เวนแตศาลจะสั่งเปนอยางอ่ืน” นั้น หมายถึง การออกใบแทนไปโดยชอบดวยกฎหมาย แตสำหรับเรื่องนี้

ปรากฏวาไดออกใบแทนโฉนดท่ีดินไปโดยไมชอบ เนื่องจากโฉนดท่ีดินเดิมมิไดเปนอันตราย ชำรุด สูญหาย   

ดวยประการใดโฉนดท่ีดินฉบับเดิมนั้นยังคงใชไดตอไป ตองดำเนินการเพิกถอนใบแทนโฉนดท่ีดิน แตเนื่องจาก

ประมวลกฎหมายท่ีดินมิไดมีบทบัญญัติเรื่องการเพิกถอนใบแทนโฉนดท่ีดินไวโดยตรง จึงควรอนุโลมดำเนินการ

ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยอธิบดีกรมท่ีดินหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมท่ีดินมอบหมาย   

สั่งเพิกถอนใบแทนดังกลาวตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกำหนดในกฎกระทรวง 

(ตอบขอหารือจังหวัดพระนครศรีอยุธยา) 
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 ๒. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๑๕๑๖.๒/๓๑๒ ลงวันท่ี ๙ 

กรกฎาคม ๒๕๔๖ เรื่อง หารือออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓ ก.) 

  การท่ีโจทก จำเลย ไดทำสัญญาประนีประนอมยอมความกันวา โจทกมีสิทธิครอบครองใน 

น.ส. ๓ ก. บางสวน และศาลไดพิพากษาตามยอมแลว ถือไดวาศาลไดมีคำสั่งหรือคำพิพากษาอันถึงท่ีสุด

เก่ียวกับหนังสือรับรองการทำประโยชนดังกลาวแลว ผูขอ (โจทก) จึงเปนผูมีสิทธิในท่ีดินและชอบท่ีจะขอออก

ใบแทน น.ส. ๓ ก. เพ่ือดำเนินการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา ๑๓๖๗ ได ตามนัยขอ ๑๒ และขอ ๑๗ (๓)แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔9๗ ประกอบหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/ว ๑๒๖๗๓ 

ลงวันท่ี ๒๑ พฤษภาคม ๒๕๕๖ 

(ตอบขอหารือจังหวัดอุดรธานี) 

 

 ๓. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๕๑๖ .๒/๒๒๖๖ ลงวันท่ี ๓ 

กันยายน ๒๕๔๖ เรื่อง หารือการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ีในการดำเนินการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน 

  ผูขอไดยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน เนื่องจากโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินสูญหาย  

แตเม่ือตรวจสอบแลวปรากฏวา โฉนดท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินก็สูญหายดวย กรณีดังกลาวพนักงานเจาหนาท่ี

จะตองจัดทำโฉนดท่ีดินข้ึนใหมท้ังฉบับเจาของท่ีดินและฉบับสำนักงานท่ีดินตามมาตรา ๖๔ แหงประมวล

กฎหมายท่ีดิน และระเบียบกระทรวงมหาดไทย วาดวยการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหม ในกรณี

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ฉบับสำนักงานท่ีดินเปนอันตรายชำรุด สูญหาย พ.ศ. ๒๕๒๔ ขอ ๘ ประกอบกับ

กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ (๑) สวนกรณีท่ีมีผูคัดคานระหวางการประกาศออกใบแทน 

วาท่ีดินแปลงดังกลาวเปนทางสาธารณะนั้นเห็นวา การประกาศดังกลาวเปนไปเพ่ือจัดสรางโฉนดท่ีดินข้ึนใหม

เนื่องจากโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินไดสูญหายไปดวย การคัดคานในระหวางประกาศวาท่ีดินแปลงดังกลาว

เปนทางสาธารณะ จึงเปนการคัดคานคนละเรื่องกับการประกาศเรื่องโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินสูญหาย  

ซ่ึงพนักงานเจาหนาท่ีสามารถดำเนินการจัดสรางโฉนดท่ีดินข้ึนใหมโดยอาศัยหลักฐานเดิมได สวนปญหาวา

ท่ีดินดังกลาวเปนท่ีสาธารณะหรือไม เจาพนักงานท่ีดินชอบท่ีจะดำเนินการตรวจสอบไดตามอำนาจหนาท่ี  

และจะตองดำเนินการจัดสรางโฉนดท่ีดินข้ึนใหม ตามมาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ใหแกผูขอตอไป 

(ตอบขอหารือสำนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร) 

 

 ๔. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท 0๕๑๖.๒/๒๓๗๐ ลงวันท่ี ๑๕ 

กันยายน ๒๕๔๖ เรื่อง หารือการรังวัดเพ่ือออกใบแทน น.ส.๓ ก. 

  การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหง ป.พ.พ. ผูขอจะตองนำ

หนังสือรับรองการทำประโยชนมายื่นคำขอตอเจาพนักงานท่ีดิน ถาไมสามารถนำมาไดก็เปนหนาท่ีของผูขอท่ี

จะตองขวนขวายเพ่ือนำมาแสดง จะมาขอออกใบแทนไมได แตหากเปนกรณีท่ีศาลไดมีคำสั่งหรือคำพิพากษา

ถึงท่ีสุดเก่ียวกับหนังสือรับรองการทำประโยชน หรือผูใดมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล แตไมได

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมา พนักงานเจาหนาท่ีก็ชอบท่ีจะดำเนินการออกใบแทนใหไดตามนัยขอ ๑๒  
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ประกอบขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช

ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔9๗ ในกรณีท่ีศาลไดพิเคราะหขอเท็จจริงโดยฟงวาเจาของ น. ส. ๓ ก. ซ่ึงเปน

ผูเสียหายมิไดฟองคดีเพ่ือเอาคืนซ่ึงการครอบครองภายใน 1 ป นับแตวันถูกแยงการครอบครองสิทธิครอบครอง    

ของผูเสียหายยอมสิ้นสุดลงแลว พิพากษาใหยกฟอง กรณีเชนนี้ฟงไดวา ศาลไดมีคำพิพากษาหรือคำสั่ง        

อันถึงท่ีสุดเก่ียวกับหนังสือรับรองการทำประโยชนแปลงนี้แลว ผูท่ีเขาแยงการครอบครองซ่ึงเปนคูความในคดี      

ท่ีศาลไดมีคำพิพากษา จึงชอบท่ีจะขอออกใบแทนได ท้ังนี้ มิใชเหตุท่ีเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษา         

ของศาล แตเปนเพราะศาลไดมีคำสั่งหรือคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับ น.ส. ๓ ก. ตามขอ ๑๒ ประกอบกับ

ขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ดังกลาว 

 

 ๕. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๖๒๑ ลงวันท่ี ๒ ธันวาคม 

๒๕๔๖ ตอบขอหารือสำนักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

  หลักเกณฑ ในการออกใบแทนตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และ

กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓7)ฯ ขอ 1๒ และ ๑๗ (๑) (๒) ตองประกอบดวยสาระสำคัญสองประการ

คือ ๑. หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเปนอันตราย ชำรุด สูญหาย ๒. เจาของท่ีดินมาขอออกใบแทน ซ่ึงเปน

หลักเกณฑท่ัวไปในการขอออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน หากกฎหมายประสงคจะใหมีการออกใบแทน

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเพ่ือเปนการยกเวนหลักเกณฑดังกลาวในกรณีใด กฎหมายก็จะบัญญัติไวโดยชัดเจน 

เชน กรณีตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 4๓ (พ.ศ. ๒๕๓7)ฯ ขอ ๑๗ (๓) (๔) (๕) และ (๖) หรือกรณีการออกใบแทน

ตามมาตรา ๖๑ วรรคหก แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน สำหรับพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ไดบัญญัติ

ในเรื่องการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินไวในมาตรา ๓๗ วรรคสี่ ในกรณีท่ีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไดชำระราคาท่ีดิน

ครบถวนตามสัญญาซ้ือขายแลว แตไมสามารถนำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี   

เพ่ือขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเพราะบุคคลอ่ืนยืดถือหรือครอบครองไว เม่ือผูซ้ือท่ีดินจัดสรรรองขอ 

พนักงานเจาหนาท่ีมีอำนาจออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเพ่ือดำเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ใหแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรรได สวนมาตรา ๗๐ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ไมไดบัญญัติ

เก่ียวกับการออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินในกรณีการจดทะเบียนโอนทรัพยท่ีเปนสาธารณูปโภคใหแก

นิติบุคคลจัดสรร ซ่ึงผูจัดสรร ไมยินยอมมาโอนกรรมสิทธิ์หรือนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมสามารถนำโฉนดท่ีดิน

มาได เจาพนักงานท่ีดินจึงไมสามารถออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเพ่ือจดทะเบียนโอนทรัพยท่ีเปน

สาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได 

(ตอบจังหวัดสมุทรปราการ) 

 

 ๖. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๓๕๙๑๓ ลงวันท่ี ๑๕ ธันวาคม ๒๕๔๖ เรื่อง หารือ

แนวทางปฏิบัติการจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจำนอง 

  การท่ีศาลแพงพิพากษาใหจำเลยชำระหนี้ใหแกผูขอ (โจทก) หากไมชำระใหยึดท่ีดิน       

มีโฉนดพรอมสิ่งปลูกสรางท่ีจำเลยจดทะเบียนจำนองไวกับธนาคารออกขายทอดตลาดเพ่ือนำเงินมาชำระหนี้แกผูขอ 
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หากไดเงินสุทธิไมพอชำระหนี้ใหยึดทรัพยสินอ่ืนของจำเลยออกขายทอดตลาดบังคับชำระหนี้แกผูขอจนครบนั้น 

มิใชกรณีศาลมีคำสั่งหรือคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับโฉนดท่ีดินหรือใหผู ใดมีสิทธิจดทะเบียนตาม 

คำพิพากษาของศาลตามนัยขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ แตอยางใด หากแตเปน

คำพิพากษาท่ีกลาวถึงลำดับการบังคับชำระหนี้เอากับทรัพยสินของจำเลยท่ีมีหลักทรัพยมาจำนองเปนประกัน

การชำระหนี้เทานั้น จึงไมมีกรณีท่ีตองพิจารณาตอไปวาเปนกรณีท่ีไมไดโฉนดท่ีดินมาใหถือวาโฉนดท่ีดินสูญหาย

และขอใบแทนโฉนดท่ีดินได ประกอบกับหลักเกณฑและวิธีการออกใบแทนตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓  

(พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ นอกจากจะขอออกใบแทนในกรณีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเดิมเปนอันตราย ชำรุด สูญหาย 

ตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินแลว การออกใบแทนจะออกใหเฉพาะกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลง

ความเปนเจาของทรัพยเทานั้น เชน การไดมาโดยการครอบครอง การขายทอดตลาด การจำหนายท่ีดิน      

ของอธิบดีกรมท่ีดินเปนตน ดังนั้น การขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินเพ่ือจดทะเบียนประเภทโอนสิทธิการรับจำนอง

ตามคำพิพากษาของศาลโดยท่ีการโอนสิทธิการรับจำนอง ไมใชการโอนกรรมสิทธิ์ กรรมสิทธิ์ยังคงอยูกับ

เจาของท่ีดินเชนนี้แลว การท่ีจะใหผูรับโอนสิทธิการรับจำนองอาศัยอำนาจตามความในขอ ๑๗ (๓)           

แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓7)ฯ ขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินโดยท่ีคนมิไดเปนเจาของท่ีดินยอมเปน

การขัดตอบทบัญญัติในมาตรา 6๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจดำเนินการออกใบแทน

โฉนดท่ีดินในกรณีนี้ได 

(ตอบขอหารือจังหวัดนครสวรรค) 

 

ป พ.ศ. ๒๕๔๗ 

 

 ๑. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๖๑๙๙ ลงวันท่ี ๒๔ กุมภาพันธ ๒๕๔๗ เรื่อง หารือ

การจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์ตามคำพิพากษา 

  ศาลจังหวัดไดมีคำพิพากษาใหจำเลยไปจดทะเบียนแบงแยกท่ีดินทางดานทิศเหนือตาม

โฉนดตราจองใหแกโจทก (ผูขอ) ซ่ึงเปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑3๖๓ 

และหากจำเลยไมไปใหถือคำพิพากษาเปนการแสดงเจตนา ซ่ึงผูขอไดยื่นคำขอแบงกรรมสิทธิ์รวมตราจอง 

ตามตำแหนงและท่ีตั้งของท่ีดินตามรูปแผนท่ีพิพาท และเจาหนาท่ีไดออกไปทำการรังวัดเสร็จเรียบรอยแลว 

พรอมท่ีจะดำเนินการจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมได แตจำเลยเปนผูยึดถือตราจองแปลงนี้ไว กรณีดังกลาว 

จึงเปนกรณีผูขอเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล แตไมไดโฉนดท่ีดินมา ตามขอ ๑๗ (๓) แหง

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 4๓(พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗

ดังนั้นหากขอเท็จจริงปรากฏวา โฉนดตราจองตามคำพิพากษาและตราจองเปนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน

ฉบับเดียวกัน โดยตราจองดังกลาวเปนตราจองท่ีตราวา “ไดทำประโยชนแลว” และในวันจดทะเบียนผูขอ

ไดมาขอจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมตอพนักงานเจาหนาท่ีโดยไมสามารถนำตราจองฉบับนี้มายื่นขอ 

จดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมตอพนักงานเจาหนาท่ีได ยอมถือไดวาเปนกรณีตราจอง (โฉนดท่ีดิน) สูญหาย 

ตามขอ ๑7 วรรคทาย แหงกฎกระทรวงดังกลาว เม่ือผูขอไดยื่นคำขอออกใบแทน พนักงานเจาหนาท่ีจึงชอบท่ี

จะดำเนินการออกใบแทนตราจอง (โฉนดท่ีดิน) เพ่ือจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมตามคำพิพากษาใหผูขอตอไปได 

(ตอบขอหารือจังหวัดสระบุรี) 
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 ๒. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท 0๕๑๖.๒/๑๓๑๘ ลงวันท่ี 7

กรกฎาคม ๒๕๔๗ เรื่อง ใบแทนโฉนดท่ีดิน 

  ศาลไดมีคำสั่งแตงตั้งใหโจทกเปนผูจัดการมรดก จึงถือวาโจทกเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตาม

คำสั่งศาลตามความหมายของ ขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวงฉบับท่ี 4๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ เม่ือโจทกฟองจำเลย

ตอศาลขอใหสงมอบโฉนดท่ีดินใหแกโจทก ซ่ึงศาลไดมีคำพิพากษาวาใหจำเลยสงมอบโฉนดท่ีดินท้ังสองแปลง

ใหแกโจทก เจาพนักงานบังคับคดีจึงไดมีหนังสือสงหมายถึงทายาทจำเลย (จำเลยถึงแกกรรมแลว) ใหสงมอบ

โฉนดที่ดินดังกลาวแกโจทกหรือเจาพนักงานบังคับคดี แตปรากฏวาทายาทของจำเลยยังไมยอมสงมอบ 

โจทกจึงไปแจงความท่ีสถานีตำรวจเปนหลักฐานวา โฉนดท่ีดินท้ังสองแปลงสูญหาย ถือไดวาเปนกรณีไมได

หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมา โจทกจึงเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาศาลแตไมไดโฉนดที่ดินมา 

เปนผูมีสิทธิยื่นคำขอออกใบแทน และเจาพนักงานท่ีดินดำเนินการออกใบแทนตอไปไดตามนัยกฎกระทรวง 

ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๔๔๗)ฯ ขอ ๑๗ (๓) ซ่ึงเรื่องทำนองนี้ท่ีประชุมคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมาย

ของกรมท่ีดินเคยพิจารณาตามท่ีจังหวัดสระบุรีหารือในคราวประชุมครั้งท่ี ๑/๒๕๔๔ เม่ือวันท่ี ๑๔ กุมภาพันธ 

๒๕๔๔ แลว 

(ตอบขอหารือสำนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร) 

 

 ๓. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๒๐๑๐๖ ลงวันท่ี ๑8 กรกฎาคม ๒๕๔๗ เรื่อง หารือ

การออกใบแทนโฉนดท่ีดิน 

  ผูขอไดเปนโจทกฟองจำเลยตอศาลอาญา คดีหมายเลขดำท่ี ๒๖9๘/๒๕4๖ ลงวันท่ี ๓ 

กันยายน ๒๕๔๖ โดยอางวาจำเลยโดยเจตนาทุจริตเพ่ือแสวงหาประโยชนอันมิควรไดโดยชอบดวยกฎหมาย 

สำหรับตนเองและพรรคพวกของตน บังอาจกระทำผิดกฎหมายอาญาโดยการซอนเรนหรือเอาไปเสียซ่ึงโฉนดท่ีดิน

ตามท่ีผูขอไดยื่นคำขอออกใบแทนไว นั้น ขอเท็จจริงตามท่ีผูขออางในการออกใบแทนวา โฉนดท่ีดินไดสูญหายไป 

กับขอเท็จจริงตามท่ีปรากฏในคำฟอง จึงขัดกันไมสามารถท่ีจะพิจารณาใหเปนท่ียุติไดวา โฉนดท่ีดินไดสูญหายไป

หรืออยูในความครอบครองของจำเลย อยางไรก็ตามปญหาท่ีจังหวัดไดหารือไปนั้นเปนปญหาขอเท็จจริง       

ท่ีจังหวัดมีอำนาจท่ีจะพิจารณายกเลิกคำขอออกใบแทน หรือควรรอผลการพิจารณาคดีใหถึงท่ีสุดกอนแลว      

จึงดำเนินการมิใชปญหาขอกฎหมายท่ีจะตองหารือกรมท่ีดินแตอยางใด จึงขอใหจังหวัดพิจารณาดำเนินการ

กรณีดังกลาวไปตามอำนาจหนาท่ีตอไป 

(ตอบขอหารือจังหวัดกาญจนบุรี) 

 

 ๔. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๕๑๖.๒/๒๓๔๐9 ลงวันท่ี ๑๐ สิงหาคม ๒๕๔๗ เรื่อง ขอแก 

รูปแผนท่ีในโฉนดท่ีดิน 

  ตามคำสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๔/๒๕๑๕ ลงวันท่ี ๒4 พฤษภาคม ๒๕๑๕ เรื่องใบแทนโฉนดท่ีดิน 

ขอ ๓ กำหนดวา รูปแผนท่ีในใบแทนโฉนดท่ีดิน ใหจำลองรูปแผนท่ีโฉนดท่ีดินเดิมมาลงไวในใบแทนโฉนดท่ีดิน 

ดังนั้น ในการออกใบแทนจึงตองจำลองรูปแผนท่ีท่ีปรากฏในโฉนดท่ีดินเดิมท้ังหมดลงในใบแทนโฉนดท่ีดินดวย 
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กรณีท่ี นางสาว ท. ไดขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน และไดรับใบแทนโฉนดท่ีดินดังกลาวไปแลวเม่ือวันท่ี ๖ 

พฤษภาคม ๒๕๓๐ นั้น ปรากฏวารูปแผนท่ีในโฉนดท่ีดินฉบับท่ีออกใบแทนใหใหม ไมปรากฏลวดลายท่ีเปน

เสนประและเสนทึบเชนเดียวกับโฉนดท่ีดินฉบับเดิม ซ่ึงออกเม่ือวันท่ี ๑๐ ธันวาคม ร.ศ. ๑๒๕ การออกใบแทน

โฉนดท่ีดินจึงไมถูกตองครบถวนตามคำสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๔/๒๕๑๕ ถึงวันท่ี ๒๔ พฤษภาคม ๒๕๑๕ ขอ ๓ จึงตอง

ดำเนินการแกไขรูปแผนที่ในใบแทนโฉนดที่ดินของผู ขอใหถูกตองครบถวน เชนเดียวกับโฉนดที่ดิน 

ฉบับสำนักงานท่ีดินตอไป ซ่ึงกรณีนี้เปนการออกใบแทนโฉนดท่ีดินไปโดยคลาดเคลื่อนในขอเท็จจริงไมใชเปน

กรณีการออกใบแทนไปโดยไมชอบดวยกฎหมายแตอยางใด พนักงานเจาหนาท่ีจึงมีอำนาจดำเนินการแกไข 

รูปแผนท่ีในโฉนดท่ีดินใหถูกตองตามคำสั่งกรมท่ีดินดังกลาวตอไปได 

(ตอบขอหารือจังหวัดนครปฐม) 

 

 ๕. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๓๐๐๐๗ ลงวันท่ี ๕ ตุลาคม ๒๕๔๗ เรื่อง หารือ     

การจดทะเบียนตามคำพิพากษาตามยอม 

  กรณีศาลมีคำพิพากษาถึงท่ีสุดใหโอน หากผูโอนไมจัดการใหถือเอาคำพิพากษาของศาล

เปนการแสดงเจตนาแทน แตผูขอจดทะเบียนไมสามารถนำโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินมาจดทะเบียนใหเปนไป

ตามคำพิพากษาของศาลไดนั้น ไดมีแนวทางปฏิบัติวางไวตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/๗9๘๘ 

ลงวันท่ี ๒๓ เมษายน ๒๕๒๒ ตอบขอหารือจังหวัดนครสวรรค เรื่อง ขอจดทะเบียนโดยไมไดโฉนดท่ีดินมา 

เวียนใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบและถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๑๑๘๘๘ ลงวันท่ี ๑๙ 

มิถุนายน ๒๕๒๒ วาควรท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะใชอำนาจตามมาตรา ๗๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  

เรียกโฉนดท่ีดินจากผูถือมาจดทะเบียนเพราะถือวามีความจำเปนท่ีจะตองจดทะเบียนใหเปนไปตามคำพิพากษา

ของศาลในหนังสือเรียกนั้นใหระบุไวดวยวาถาฝาฝนจะมีความผิดตามมาตรา ๑๐๙ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน

เม่ือครบกำหนดแลวไมปฏิบัติตาม ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงความตอพนักงานสอบสวนเพ่ือดำเนินคดี        

แกผูฝาฝนตอไป เม่ือกรณีท่ี นาย ส. หารือมานี้ ขอเท็จจริงตามท่ีจังหวัดแจงใหทราบปรากฏวาการขอจดทะเบียน

กรรมสิทธิ์รวมท่ีดินดังกลาวเปนการดำเนินการตามสัญญาประนีประนอมยอมความและคำพิพากษาตามยอม

ของศาลจังหวัด ซ่ึงระบุวาเม่ือโจทกชำระเงินแกจำเลยแลวโจทกจำเลยตกลงมาดำเนินการแบงท่ีดินโฉนดท่ีดิน 

ใหแกโจทก ๑ ใน ๔ สวน พรอมยินยอมสงมอบโฉนดท่ีดินท้ังสองแปลงใหแกโจทก หากฝายใดฝายหนึ่งผิดสัญญา 

ยินยอมใหอีกฝายหนึ่งบังคับคดีไดทันที โดยถือเอาคำพิพากษาตามยอมแทนการแสดงเจตนาของอีกฝายหนึ่ง 

ฉะนั้น หากนาง ป. (โจทก) ชำระเงินจำนวนตามท่ีตกลงในสัญญาประนีประนอมใหแก นางสาว ป. จำเลยแลว 

และนาง ป. มาขอจดทะเบียนตามคำพิพากษาแตไมสามารถนำโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินมาจดทะเบียนได 

พนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะเรียกโฉนดท่ีดินจากผูยึดถือมาจดทะเบียนโดยถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน

ขางตนได สวนเม่ือเรียกโฉนดท่ีดินจากผูถือโดยปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดินดังกลาวแลวยังไมไดโฉนดท่ีดินมา

จดทะเบียน กรณียอมเปนไปตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓7) ออกตามความในพระราชบัญญัติ 

ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔9๗ ขอ ๑๗ (๓) ซ่ึงกำหนดวากรณีศาลมีคำสั่งหรือคำพิพากษาอันถึงท่ีสุด

เก่ียวกับโฉนดท่ีดิน หรือผูใดมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาไมไดโฉนดท่ีดินมา หรือโฉนดท่ีดินเดิม         

เปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหายดวยประการใด ผูมีสิทธิจดทะเบียนชอบท่ีจะยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินได 
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ดังนั้น เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดเรียกโฉนดท่ีดินโดยปฏิบัติตามนัยหนังสือกรมท่ีดินดังกลาวขางตันแลว แตไมได

โฉนดท่ีดินมา หากนาง ป. หรือนาง ท. ไดยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินเพ่ือจดทะเบียนตามคำพิพากษาตามยอม

พนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหได 

(ตอบขอหารือจังหวัดสมุทรสาคร) 

 

 ๖. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๓199๗ ลงวันท่ี ๒๑ ตุลาคม ๒๕๔7 เรื่อง หารือการ

ออกใบแทน น.ส. ๓ ก. เพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา ๑๓๖๗ 

  ผูขอยื่นคำขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง น.ส.๓ ตามมาตรา ๑๓๖๗ แหง

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตผูขอไมสามารถนำ น.ส.๓ ฉบับเจาของท่ีดินมาแสดงตอพนักงาน

เจาหนาท่ีจึงไดขอออกใบแทน น.ส.๓ เลขท่ีดังกลาวโดยแนบสำเนาคำฟองของศาลจังหวัดเชียงใหม  

คดีหมายเลขดำท่ี ๑๓๓7/๒๕๔๖ ลงวันท่ี ๒1 กรกฎาคม ๒๕๔๖ ซ่ึงผูพิพากษาไดบันทึกหนาคำฟองไดความวา 

“เนื่องจากคดีนี้จำเลยท้ังสามไดสงมอบการครอบครองท่ีดินตาม น.ส.๓ ใหแกโจทก (ผูขอ) และโจทกได

ครอบครองท่ีดินดังกลาว โจทกจึงมีสิทธิครอบครองท่ีดินตามฟองโดยชอบดวยกฎหมายแลว กรณีไมมีเหตุให

โจทกตองใชสิทธิทางศาล จึงใหยกฟองโจทก” เปนหลักฐานนั้นแมขอเท็จจริงเรื่องนี้ปรากฏวาศาลจังหวัด

พิพากษายกฟองโจทกทันที โดยมิไดมีคำสั่งรับฟองในชั้นรับคำฟอง แตโดยท่ีการตรวจคำฟองนั้น ศาลจังหวัด

จะตองปฏิบัติตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๑๗๒วรรคทาย ซ่ึงบัญญัติวา “ใหศาลตรวจ

คำฟองนั้นแลวสั่งใหรับไวหรือใหยกเสียหรือใหคืนไปตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา ๑๘” ซ่ึงคำวา “ใหยกเสีย”  

ตามบทบัญญัติดังกลาวเปนการยกฟองของโจทกนั่นเอง ศาลจังหวัดจึงมีอำนาจยกฟองในชั้นตรวจคำฟองได

โดยไมตองมีคำสั่งรับฟองไวกอน และการท่ีศาลจังหวัดพิเคราะหคำฟองแลวนำขอเท็จจริงในคำฟองมาวินิจฉัยวา 

“เนื่องจากในคดีนี้จำเลยท้ังสามไดสงมอบการครอบครองท่ีดินตาม น.ส.๓ ใหแกโจทกกรณีไมมีเหตุใหโจทก 

ตองใชสิทธิทางศาล ยกฟองโจทก” นั้น เปนการวินิจฉัยชี้ขาดเบื้องตนในขอกฎหมายอันทำใหคดีเสร็จไปท้ังเรื่อง

ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๒๔ (เทียบเคียงคำพิพากษาฎีกาท่ี ๓๘๓๓/๒๕๒๘)            

และเปนการวินิจฉัยข้ีขาดในประเด็นแหงคดีตามความหมายแหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง 

มาตรา ๑๓๑ (๒) แลว แตก็ไมใชคำสั่งหรือคำพิพากษาท่ีแสดงวาโจทกไดซ่ึงสิทธิครอบครองในท่ีดินของจำเลย

โดยการแยงการครอบครองจากจำเลยอันจะทำใหมีสิทธินำคำพิพากษาดังกลาวมาขอออกใบแทน ตามกฎกระทรวงฉบับ

ท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓7)ฯ ไดทันที เม่ือปรากฏวาโจทก (ผูขอ)ไดท่ีดินมาโดยการยกให เนื่องจากจำเลยชำระหนี้    คา

ทนายความซ่ึงเปนเรื่องความตกลงยินยอมระหวางโจทกกับจำเลยมิใชไดมาโดย แยงสิทธิครอบครอง       ท้ัง

ศาลในคดีนี้ก็ไมไดมีคำพิพากษาหรือคำสั่งตามคำขอบังคับของโจทกท่ีใหจำเลยท้ังสามสงมอบตนฉบับ หนังสือ

รับรองการทำประโยชน (น.ส.๓) ใหแกโจทก หากไมสงมอบใหถือเอาคำพิพากษาของศาลเปนการแสดง          เจตนาของ

จำเลยท้ังสามเพียงแตพิพากษายกฟองโจทกเพราะกรณีไมมีเหตุใหโจทกตองใชสิทธิทางศาล                  ตามมาตรา 

๕๕ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงโจทกจึงไมอาจอาศัยผลของคำพิพากษาดังกลาว            มายื่นคำขอ

ออกใบแทนได โจทกจึงตองขวนขวายเอากับจำเลยเพ่ือใหได น.ส.๓ มา เพ่ือจดทะเบียนตอไป 

(ตอบขอหารือจังหวัดเชียงใหม) 
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 ๗. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/6๘๔ ลงวันท่ี ๑9

พฤศจิกายน ๒๕๔๗ เรื่อง หารือการแบงไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา ๑๓๖๗ 

  ผูขอในฐานะทายาทโดยธรรมและผูเขาเปนคูความแทน นาง ก. ขอจดทะเบียนไดมา   

โดยการครอบครองท่ีดินตามหลักฐาน น.ส. ๓ แตผูขอไมสามารถนำ น.ส. ๓ ฉบับเจาของท่ีดินมาแสดง       

ตอพนักงานเจาหนาท่ีได จึงขอใหออกใบแทน น.ส. ๓ ดังกลาว โดยนำคำพิพากษาของศาลจังหวัด และคำพิพากษา   

ของศาลอุทธรณ ซ่ึงไดวิเคราะหและวินิจฉัยในประเด็นแหงคดีแลวรับฟงไดวา นาง ก. โดยผูขอเขาเปนคูความ

แทน (โจทก) เปนผูมีสิทธิครอบครองในท่ีดิน น.ส. ๓ บางสวนซ่ึงเปนการไดสิทธิครอบครองโดยจำเลยท่ี ๒   

สละการครอบครองท่ีดินโดยแยกเปนสัดสวน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๗๗, ๑๓๗๘ 

และโจทกเขาครอบครองเปนเจาของท่ีดินดังกลาวแยกเปนสัดสวนตางหากจากท่ีดินสวนอ่ืนของจำเลยท่ี ๒ 

ยอมถือไดวาศาลชั้นตนและศาลอุทธรณไดมีคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับ น.ส.๓ แลว ถึงแมศาลอุทธรณ   

จะพิพากษายกฟองโจทก (ผูขอ) ก็เปนการยกฟองเนื่องจากเห็นวา ผูขอไมมีนิติสัมพันธกับจำเลยท่ี ๒ ดังนั้น

จำเลยท่ี ๒ จึงไมมีหนาท่ีตองจดทะเบียนโอนสิทธิการครอบครองแกผูขอ ผูขอจะฟองบังคับขอใหจำเลยท่ี ๒ 

จดทะเบียนลงชื่อผูขอและจดทะเบียนแบงแยกท่ีดินใหแกผูขอไมไดเทานั้น เม่ือศาลไดวินิจฉัยถึงความเปนผูมีสิทธิ

ในท่ีดินของนาง ก. ผูขอในฐานะทายาทชอบท่ีจะขอออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนเพ่ือจดทะเบียน   

ไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ตามนัยกฎกระทรวง   

ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๒ 

ประกอบกับขอ ๑๗ (๓) และหนังสือกรมท่ีดินท่ีมท 0๕1๖.๒/ว ๑๒๖๗๓ ลงวันท่ี ๒๑ พฤษภาคม ๒๕๔๖ ขอ ๒ ได 

(ตอบขอหารือสำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน) 

 

 ๘. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท 0๕๑๖.๒/๓๓8๕ ลงวันท่ี ๑๙ 

ตุลาคม ๒๕๔๗ เรื่อง ปลอมแปลงรายการจดทะเบียนในโฉนดท่ีดิน 

  โฉนดท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินสูญหายและฉบับเจาของท่ีดินอยู ท่ีศาลจังหวัดพัทยา 

เนื่องจาก นาย ว. ไดนำไปเปนหลักทรัพยในการยื่นคำขอประกันตัวผูตองหาตอศาลจังหวัดพนักงานเจาหนาท่ี

จึงควรมีหนังสือแจงศาลจังหวัดใหจัดสงโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินใหพนักงานเจาหนาท่ีเพ่ือจัดสรางโฉนดท่ีดิน

ข้ึนใหมตามระเบียบกระทรวงมหาดไทยวาดวยการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหมในกรณีท่ีหนังสือ

แสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินเปนอันตรายชำรุด สูญหาย พ.ศ. ๒๕๒๔ และแจงใหศาลจังหวัดทราบ

ดวยวา เม่ือไดจัดสรางโฉนดท่ีดินข้ึนใหมแลว โฉนดท่ีดินเดิมจะถูกยกเลิก และพนักงานเจาหนาท่ีจะไดสงโฉนดท่ีดิน

ฉบับเจาของท่ีดินท่ีไดจัดสรางข้ึนใหมคืนแกศาลตอไป แตถาหากศาลจังหวัดไดสงสำเนาโฉนดท่ีดินท่ีเจาหนาท่ีศาล

ไดรับรองสำเนาถูกตองแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีจัดสรางโฉนดท่ีดินข้ึนใหมตามหลักฐานสำเนาโฉนดท่ีดิน

ดังกลาว โดยปฏิบัติตามระเบียบกระทรวงมหาดไทยวาดวยการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหมในกรณีท่ี

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินเปนอันตราย ชำรุด สูญหายพ.ศ. ๒๕๒๔ ขอ ๔, ๕, ๖ และ ๗ 
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โดยไมตองรอใหมีการดำเนินการตามกระบวนการทางกฎหมายและมีคำวินิจฉัยหรือคำพิพากษาถึงท่ีสุด 

แตอยางใด ท้ังนี้ เพราะเม่ือดำเนินการตรวจสอบแลวแมปรากฏวารายการจดทะเบียนขายท้ังสองรายการ 

เปนการจดทะเบียนโดยไมชอบดวยกฎหมายหรือเปนการปลอมรายการจดทะเบียนขายก็ตองจัดสรางโฉนดท่ีดิน

ข้ึนใหมตามมาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เพ่ือดำเนินการเพิกถอนหรือหมายเหตุรายการจดทะเบียน

ดังกลาวตอไป 

(ตอบขอหารือสำนักมาตรฐานการทะเบียน) 

 

ป พ.ศ. ๒๕๔๘ 

 

 ๑. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/44๒ ลงวันท่ี ๗ 

ธันวาคม ๒๕๔๘ เรือ่ง ทำคำใหการยื่นตอศาลปกครอง 

  ตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๕๑๖.๒/ว ๑๒๖๗๓ ลงวันท่ี ๒๑ พฤษภาคม ๒๕๔๖ ไดวาง

แนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนเพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการ

ครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ ไว ๒ กรณี กรณีแรก เปนเรื่องท่ีผูขอ 

จดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองโดยไมมีคำสั่งศาลหรือคำพิพากษาของศาลวาผูขอเปนผูมีสิทธิครอบครอง

ในท่ีดินมาเปนหลักฐานประกอบคำขอแตขอเท็จจริงปรากฏวาผูขอไดครอบครองท่ีดินแปลงดังกลาวจริง 

พนักงานเจาหนาท่ีก็สามารถจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา ๑๓๖๗ ได โดยถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดินตอบขอหารือจังหวัดปราจีนบุรี ท่ี มท 0๖๑๒/๒/๑๕๑๔๐ 

ลงวันท่ี ๓ กันยายน ๒๕๑7 (เวียนตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๑๒/๒/ว ๑๕๔๗๖๗ ลงวันท่ี ๑๐ กันยายน

๒๕๑๗) แตท้ังนี้มีเง่ือนไขตามมาตรา ๗๒ และมาตรา ๗๕ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินวา ผูขอจดทะเบียน

จะตองนำหนังสือรับรองการทำประโยชนฉบับเจาของท่ีดินมาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  

เพราะจะตองจดทะเบียนในหนังสือรับรองการทำระโยชนท้ังฉบับสำนักงานท่ีดินและฉบับเจาของท่ีดิน 

ใหถูกตองตรงกัน ถาไมไดหนังสือรับรองการทำประโยชนมาก็ไมสามารถขอออกใบแทนเพ่ือจดทะเบียนไดมา

โดยการครอบครองได และกรณีท่ีสอง ผูขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองมีคำสั่งศาลหรือคำพิพากษา

ของศาลซ่ึงไดวิเคราะหและวินิจฉัยในประเด็นแหงคดีฟงไดวาโจทกหรือจำเลยซ่ึงเปนผูขอจดทะเบียนเปน 

ผูมีสิทธิครอบครองในท่ีดินนั้นมาเปนหลักฐานประกอบคำขอ พนักงานเจาหนาท่ีก็สามารถจดทะเบียนไดมา

โดยการครอบครองใหแกผูขอได และแมจะปรากฏวาหนังสือรับรองการทำประโยชนฉบับดังกลาวไดสูญหาย 

ก็สามารถขอออกใบแทนเพ่ือจดทะเบียนการไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑3๖๓ แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยไดตามนัยขอ ๑๒ ประกอบกับขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี 4๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

(ทำคำชี้แจงแจงกองนิติการเพ่ือแจงศาลปกครองสงขลา) 
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 ๒. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท 0๕๑๖.๒/9๖ ลงวันท่ี ๓๑ มีนาคม 

๒๕๔๘ เรื่อง จัดทำคำชี้แจงขอเท็จจริงตามฟองในคดีของศาลปกครอง 

  กรณีท่ีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินของลูกหนี้และ/หรือผูจำนองสูญหาย ลูกหนี้และ/หรือ 

ผูจำนองไมใหความรวมมือในการขอออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

จะมีอำนาจยื่นคำขอออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ตามขอ ๑๗ (๔) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓  

(พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ไดหรือไมนั้น คณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดินไดพิจารณาในคราว

ประชุมครั้งท่ี ๒/๒๕๔๘ เม่ือวันท่ี ๑ เมษายน ๒๕๕๘ โดยท่ีประชุมมีมติวา “บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.)  

มีวัตถุประสงคในการบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงินและบริษัทบริหารสินทรัพย            

ปรับโครงสรางหนี้และปรับโครงสรางกิจการ ท้ังนี้ โดยการรับโอนสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงิน

และบริษัทบริหารสินทรัพยรวมตลอดท้ังสิทธิอ่ืนใดเหนือทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันการชำระหนี้สำหรับ

สินทรัพยดอยคุณภาพนั้น หรือโดยการใชมาตรการอ่ืนใดเพ่ือประโยชนแกการฟนฟูเศรษฐกิจหรือความม่ันคง

ของประเทศเม่ือการรับโอนสินทรัพยดอยคุณภาพของ บสท. เปนการรับโอนสิทธิการรับจำนองมิใชรับโอน   

ในฐานะเจาของ อีกท้ัง บสท. ก็มิใชบุคคลตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓7) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.๒497 ขอ ๑๗ (๓) - (๖) จึงไมมีสิทธิท่ีจะขอออกใบแทน  

ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 4๓(พ.ศ. ๒๕๓7)ฯ ได แตอยางไรก็ตามในการบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพ บสท.   

มีอำนาจจำหนายทรัพยสินของลูกหนี้ โดยวิธีการขายทอดตลาดได แตถา บสท. เห็นวาการจำหนายโดยวิธีอ่ืน

จะเปนประโยชนกับ บสท. และลูกหนี้มากกวาก็ใหจำหนายโดยวิธีอ่ืน ตามนัยมาตรา ๕๓ และมาตรา 7๖  

แหงพระราชกำหนดบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย พ.ศ. ๒๕๔๔ และการเพิกถอนจำหนายทรัพยสินตามวิธีการ     ท่ี

กำหนดไวในมาตรา ๗๖ จะกระทำมิได ท้ังนี้ ตามนัยมาตรา ๘๒ แหงพระราชกำหนดดังกลาว ดังนั้น ผูซ้ือทรัพยจาก 

บสท. จึงถือเปนเจาของโดยสมบูรณและเด็ดขาด แมวาจะยังไมไดทำนิติกรรมโอนตอพนักงานเจาหนาท่ี 

(เทียบเคียงคำพิพากษาฎีกาท่ี๕๐๘/๒๕๐๖) ผูซ้ือทรัพยจาก บสท. ยอมใชสิทธิในฐานะเจาของมายื่นคำขอ 

ออกใบแทนไดตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 4๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ (๑)” 

(ทำคำชี้แจงแจงกองนิติการเพ่ือแจงศาลปกครอง) 

 

 ๓. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕1๖.๒/๐7๒๐9ลงวันท่ี ๘ มีนาคม ๒๕๔๘ เรื่อง การขอออก

ใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 

  การมอบอำนาจใหยื่นคำขอออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเปนการทำสัญญาตั้งตัวแทน 

เพ่ือใหบุคคลหนึ่งเรียกวา ตัวแทนมีอำนาจทำการแทนบุคคลอีกคนหนึ่งเรียกวาตัวการ ตามนัยมาตรา 797 

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนั้น ผูท่ีเปนตัวแทนไดตองมีสถานะเปนบุคคลคือเปนบุคคลธรรมดา

หรือนิติบุคคล กรณี บสท. เปนนิติบุคคลมีฐานะเปนหนวยงานของรัฐท่ีไมเปนสวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจ  

ตามกฎหมายวาดวยวิธีการงบประมาณ และกฎหมายอ่ืนตามนัยมาตรา ๕แหงพระราชกำหนดบรรษัทบริหาร

สินทรัพยไทย พ.ศ. ๒๕๔๔ มีวัตถุประสงคในการบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงินและ     

บริษัทบริหารสินทรัพย โดยการรับโอนสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงินและบริษัทบริหารสินทรัพย 

นอกจากนี้มีอำนาจอ่ืนบรรดาท่ีเก่ียวกับหรือเนื่องในการจัดการใหสำเร็จวัตถุประสงคของ บสท. ตามนัยมาตรา ๗ 
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และมาตรา ๘ (๑๐) แหงพระราชกำหนดดังกลาว ดังนั้น เจาของท่ีดินจึงสามารถมอบอำนาจให บสท.หรือผูท่ี

รับมอบหมายจาก บสท. ไปดำเนินการยื่นคำขอออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ีเปนหลักประกันของ

ลูกหนี้ ซ่ึงจะตองจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนสินทรัพยดังกลาวให บสท. ไดและหากขอเท็จจริงปรากฏวา 

การท่ีสถาบันผูโอนไมสามารถสงมอบหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินใหแก บสท. ไดเนื่องจากสูญหายซ่ึงไมใชกรณี

เกิดจากการกระทำความผิดทางอาญา การขอออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกลาวจึงไมตองใช

หลักฐานการแจงความประกอบการขอออกใบแทนแตอยางใด 

 กรณี บสท. ขอยกเวนการสอบสวนพยานบุคคล นั้น เห็นวา ในการสอบสวนพยานบุคคล 

กรมท่ีดินไดมีหนังสือ ท่ี มท ๐๗๑๙/ว ๑๖๑๘๙ ลงวันท่ี ๒๙ พฤษภาคม 2๕๔๐ ซอมความเขาใจวา 

พยานบุคคลท่ีนาเชื่อถืออยางนอย ๒ คน ท่ีผูขอจะตองนำมาใหถอยคำตอพนักงานเจาหนาท่ีไมจำเปนตองเปน

ขาราชการ ใหอยูในดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาท่ีและการบันทึกถอยคำพยานบุคคลใหบันทึกถอยคำรับรอง

เพียงวาถอยคำของผูขอนาเชื่อถือและผูขอเปนเจาของท่ีดินจริงเทานั้น ไมควรบันทึกพยานวาเปนผูรูเห็น

เก่ียวกับการสูญหายของโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชนแปลงนั้น วัตถุประสงคของหนังสือฉบับ

ดังกลาวนาจะมีจุดมุงหมายเพ่ือใหพยานบุคคลท่ีนาเชื่อถือไดมาใหถอยคำรับรองเพียงวา ถอยคำของผูขอ

นาเชื่อถือและผูขอเปนเจาของท่ีดินจริงเทานั้น ประกอบกับขอ ๑๗ (๑) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ กำหนดแตเพียงวา กรณีท่ีโฉนดท่ีดิน

เปนอันตรายหรือสูญหายให เจาของท่ีดินยื่นคำขอและปฏิญาณตนตอเจาพนักงานท่ีดิน โดยใหนำ

พยานหลักฐานมาใหเจาพนักงานท่ีดินทำการสอบสวนจนเปนท่ีเชื่อถือได ดังนั้น หาก บสท. มีหนังสือรับรองวา

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเปนของลูกหนี้และ/หรือเปนหลักประกันของลูกหนี้ ซ่ึงอยูในความครอบครองหรือ 

อยูในความรับผิดชอบของ บสท. หรือสถาบันผูโอนไดสูญหายไปจริงก็เปนการเพียงพอท่ีจะเชื่อไดวาถอยคำของ

ผูขอออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเปนท่ีนาเชื่อถือและผูขอเปนเจาของท่ีดินจริงตามนัยขอ ๑๗ (๑)  

แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  

พ.ศ. ๒๔๙๗ โดยไมตองนำพยานบุคคลมาใหเจาพนักงานท่ีดินทำการสอบสวนอีกแตอยางใด 

(ตอบขอหารือ บสท. เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๐๗๒๑๐ ลงวันท่ี ๘ มีนาคม ๒๕๔๘) 

 

  ๔. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๑๔๒๕๙ ลงวันท่ี ๑๒ พฤษภาคม ๒๕๔๘ เรื่อง หารือ

การออกโฉนดท่ีดินตามคำพิพากษาศาลปกครอง 

 โฉนดท่ีดินของผูฟองคดี ถูกแบงออกเปน ๒ แปลง เนื่องจากไดมีการจดทะเบียนแบงขาย

ใหแกกระทรวงการคลัง ตอมาทางราชการไดประกาศสอบเขตท่ีดินท้ังตำบล โดยไดทำการสอบเขตท่ีดินตาม

โฉนดท่ีดินเลขท่ีดังกลาว เฉพาะท่ีดินทางดานทิศตะวันออกของคลองชลประทานและไดออกโฉนดท่ีดินใหใหมแลว 

ทำใหโฉนดท่ีดินฉบับเดิมเฉพาะสวนทางดานทิศตะวันออกของคลองชลประทานถูกยกเลิกไปตามมาตรา ๖๙ 

วรรคสาม แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน สวนท่ีดินทางดานทิศตะวันตกของคลองชลประทานตามโฉนดท่ีดินเดิม 

ซ่ึงยังไมมีการสอบเขตจะถูกยกเลิกไปดวยหรือไมนั้น เห็นวา การท่ีโฉนดท่ีดินฉบับเดิมจะเปนอันยกเลิกตาม 
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มาตรา ๖๙ วรรคสามแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน จะตองเปนกรณีท่ีไดมีการสอบเขตท่ีดินท้ังแปลงและ 

เจาพนักงานท่ีดินไดทำโฉนดท่ีดินใหใหมแทนฉบับเดิมท้ังแปลงแลวโฉนดท่ีดินเดิมจึงจะถูกยกเลิกไปท้ังแปลง 

ดังนั้น เม่ือท่ีดินทางดานทิศตะวันตกของคลองชลประทานยังไมไดทำการสอบเขตท่ีดินและเจาพนักงานท่ีดิน 

ยังไมไดออกโฉนดท่ีดินใหใหมแทนฉบับเดิม จึงเห็นวาโฉนดท่ีดินฉบับเดิมเฉพาะทางดานทิศตะวันตกของ 

คลองชลประทานยังไมไดถูกยกเลิกไปดวย เม่ือโฉนดทางดานทิศตะวันตกยังไมไดถูกยกเลิกไปตามมาตรา ๖๙ 

วรรคสาม แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน จึงไมสามารถขอออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา ๕๙ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน

ในแปลงดังกลาวได แตเนื่องจากขอเท็จจริงปรากฏวาโฉนดท่ีดินฉบับเดิมไดมีการหมายเหตุใหยกเลิกไปแลว 

ท้ังแปลง จึงถือวาโฉนดท่ีดินเฉพาะทางดานทิศตะวันตกของคลองชลประทาน ฉบับสำนักงานท่ีดินและ 

ฉบับเจาของท่ีดินชำรุดตองจัดทำข้ึนใหมตามมาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยถือปฏิบัติตาม

ระเบียบกระทรวงมหาดไทย วาดวยการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหมในกรณีหนังสือแสดงสิทธิ 

ในท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินเปนอันตราย ชำรุด สูญหาย พ.ศ. ๒๕๒๔ และเม่ือไดจัดทำเปนโฉนดท่ีดินข้ึนใหม 

ท้ัง ๒ ฉบับแลว ขอเท็จจริงปรากฏวาเลขท่ีในโฉนดท่ีดินยังเปนโฉนดท่ีดินฉบับเดิมซ่ึงซ้ำกับฉบับท่ีไดออกใหกับ

ท่ีดินแปลงทางดานทิศตะวันออกของคลองชลประทาน ดังนั้น จึงควรแกไขเลขท่ีโฉนดท่ีดินเปนเลขใหมโดยให

เจาพนักงานท่ีดินขีดฆาเลขท่ีโฉนดท่ีดินเลขท่ีเดิมท่ีไดจัดสรางข้ึนใหมตามมาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน

และตอเลขโฉนดที่ดินใหมโดยถือปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดินวาดวยการตอเลขหนาสำรวจเลขโฉนดที่ดิน 

การประทับตรา และการเก็บสิ่งสำคัญ พ.ศ. ๒๕๓๔ ขอ ๖ โดยอนุโลม แลวลงลายมือชื่อและวัน เดือน ป กำกับไว 

(ตอบขอหารือจังหวัดนครนายก) 

 

 ๕. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๒๑๗ ลงวันท่ี ๒๗ มกราคม 

๒๕๔๘ เรื่อง หารือการออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนเพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง

มาตรา ๑๓๖๗ แหง ป.พ.พ. 

 การท่ีผูขอยื่นคำขอออกใบแทน น.ส. ๓ ก. เพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตาม

มาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยแนบสำเนาคำฟอง ซ่ึงศาลไดมีคำสั่งไวหนาคำฟอง

วา “พิเคราะหคำฟองและเอกสารทายฟองแลว เปนการซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดท่ีดินซ่ึงไมมีกรรมสิทธิ์จึงสมบูรณ

โดยการสงมอบการครอบครอง ไมอาจบังคับจำเลยตามคำขอทายฟองได จึงมีคำสั่งไมรับคำฟองคืนคาข้ึนศาล

และคานำหมายท้ังหมด” เปนหลักฐานนั้น ขอเท็จจริงเรื่องนี้จึงเปนเรื่องท่ีศาลจังหวัดมีคำสั่งไมรับคำฟองของ

โจทกไวพิจารณาเนื่องจากเห็นวาตามคำฟองของโจทก ศาลไมอาจมีคำสั่งหรือคำพิพากษาบังคับจำเลยให

ปฏิบัติตามคำขอทายฟองได จึงไมใชกรณีท่ีศาลจังหวัดไดมีคำสั่งหรือคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับ น.ส. ๓ ก. 

ดังกลาว หรือเปนกรณีท่ีผูขอเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล ตามนัยขอ ๑๒ ประกอบกับ 

ขอ ๑๗ (๓)แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓(พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ผูขอจึงไมอาจอาศัยผลของคำสั่งศาลดังกลาวเปนหลักฐานในการขอออกใบแทน

เพื่อจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได 

ผูขอตองขวนขวายเพ่ือใหได น.ส.๓ ก. มาเพ่ือจดทะเบียนตอไป 

(ตอบขอหารือจังหวัดกาฬสินธุ) 
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  ๖. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๙๐๓ ลงวันท่ี ๒๖ 

พฤษภาคม ๒๕๔๘ เรื่อง หารือแนวทางปฏิบัติในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย

ตาม ป.พ.พ. และการดำเนินการอ่ืน ๆ เก่ียวกับหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน กรณี การเปลี่ยนแปลงเขตตำบล 

อำเภอและจังหวัด 

 สำนักงานท่ีดินจังหวัด ส. ไดออกใบแทน น.ส. ๓ เม่ือวันท่ี ๒๗ ธันวาคม ๒๕๔๕ โดยท่ี

ขณะนั้นท่ีดินตาม น.ส. ๓ ดังกลาวไปข้ึนอยูกับจังหวัด พ. และอยูในเขตอำนาจของสำนักงานท่ีดินจังหวัด พ. 

ตามประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง การกำหนดเขตตำบลฯ ลงวันท่ี ๖ กุมภาพันธ ๒๕๔๑ และเรื่อง 

การกำหนดเขตตำบลฯ ลงวันท่ี ๒๑ พฤษภาคม ๒๕๔๑ แลว ใบแทน น.ส. ๓ ดังกลาวจึงออกไปโดย 

ผิดพนักงานเจาหนาท่ี แตโดยท่ีในการดำเนินการดังกลาวมิไดเปนความผิดของผูขอและการออกใบแทน

พนักงานเจาหนาท่ีไดรับคำขอ สอบสวนพยานหลักฐาน ประกาศการขอออกใบแทนและเสนอเจาพนักงานท่ีดิน

ลงนามในใบแทนถูกตองครบถวนตามข้ันตอนของกฎหมาย ประกอบกับตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการ

ทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ มาตรา ๕๔ ไดวางหลักเกณฑเก่ียวกับเรื่องนี้วากรณีเจาหนาท่ีไมมีอำนาจท่ีจะทำ

คำสั่งทางปกครองในเรื่องนั้น คูกรณีอาจมีคำขอใหเจาหนาท่ีเพิกถอนหรือแกไขเพ่ิมเติมคำสั่งทางปกครองได 

ซ่ึงการออกใบแทน น.ส. ๓ เปนคำสั่งทางปกครองอยางหนึ่ง เม่ือเจาหนาท่ีผูออกใบแทน น.ส. ๓ ไมมีอำนาจ 

คูกรณีคือจาของท่ีดินก็ชอบท่ีจะขอใหเจาหนาท่ีแกไขเพ่ิมเติมคำสั่งทางปกครองได ฉะนั้น เพ่ือเปนการแกไข

ปญหาในเรื่องนี้โดยมิกอใหเกิดความเสียหายแกทางราชการ และยังเปนแนวทางในการบรรเทาความเดือดรอน

ของราษฎร จึงใหจังหวัด พ. แจงใหเจาของท่ีดิน ไปยื่นทำคำขอท่ีสำนักงานท่ีดินจังหวัด พ. ซ่ึงเปนทองท่ี 

ท่ีถูกตอง เพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ีทำการสอบสวนและแกไขใบแทน น.ส. ๓ พรอมท้ังสารบบเรื่องราวการออก

ใบแทน น.ส. ๓ ดังกลาว และทะเบียนการครอบครองท่ีดินใหถูกตองตามความเปนจริง โดยอาศัยพระราชบัญญัติ

วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓9 มาตรา ๕๔ และใหพนักงานเจาหนาท่ีคนปจจุบันตรวจสอบ

เอกสารท่ีเก่ียวของท้ังหมดและลงนามรับรองไวเปนหลักฐานตอไป 

(ตอบขอหารือจังหวัดพัทลุง) 

 

ป พ.ศ. ๒๕๔๙ 

 

  ๑. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท 0๕๑๖.๒/๘๕ ลงวันท่ี ๒๒ 

กุมภาพันธ ๒๕๔๙ เรื่อง หารือการเพิกถอนโฉนดท่ีดินท่ีออกไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย 

 การท่ี นาย ศ. นำท่ีดินท่ีมีหลักฐาน น.ส. ๓ มานำเดินสำรวจออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา ๕๘ 

แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และพนักงานเจาหนาท่ีไดออกโฉนดท่ีดินใหแก นาย ศ. เม่ือวันท่ี ๖ มิถุนายน 

๒๕๔๑ แลว กรณีจึงเปนการออกโฉนดท่ีดินใหแกผูซ่ึงมีหลักฐาน น.ส. ๓ ดังกลาวขางตน แมขอเท็จจริงจะ

ปรากฏวาในการเดินสำรวจออกโฉนดท่ีดินดังกลาว นาย ศ. ผูนำเดินสำรวจจะนำ น.ส. ๓ ฉบับเดิมท่ีไดถูกยกเลิก

เนื่องจากไดมีการออกใบแทน น.ส. ๓ ฉบับดังกลาว ไปตามมาตรา ๖๓ วรรคสาม แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

แลวมาเปนหลักฐานก็ตามท่ีดินแปลงดังกลาวก็ยังคงเปนท่ีดินท่ีมีหลักฐาน น.ส. ๓ ฉบับท่ีไดออกใบแทนอยู  
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การออกโฉนดท่ีดินแปลงดังกลาวจึงเปนการออกใหแกผูซ่ึงมีหลักฐานหนังสือรับรองการทำประโยชน ตามท่ี

บัญญัติไวในมาตรา ๕๘ ทวิ วรรคสอง (๑) ดังกลาวขางตน ฉะนั้น โฉนดท่ีดินดังกลาวจึงเปนโฉนดท่ีดินท่ีได

ออกไปโดยชอบดวยกฎหมาย สวนกรณีขอเท็จจริงปรากฏวา ท่ีดินแปลงดังกลาวมีรายการจดทะเบียนใน น.ส. ๓

ฉบับใบแทนหลายรายการ คือ รายการจดทะเบียนจำนอง ฉบับลงวันท่ี ๑๙ กุมภาพันธ ๒๕๔๐ และจดทะเบียน

ข้ึนเงินจำนองอีก ๓ ครั้ง ครั้งท่ี ๑ เม่ือวันท่ี ๑๐ มีนาคม ๒๕๔๐ ครั้งท่ี ๒ เม่ือวันท่ี ๒ กันยายน ๒๕๔๐ ครั้งท่ี ๓ 

เม่ือวันท่ี ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๔๑ การจดทะเบียนแกไขอัตราดอกเบี้ย เม่ือวันท่ี ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๒๑        

กับรายการจดทะเบียนจำนองลำดับท่ี ๒ ฉบับลงวันท่ี ๒ กันยายน ๒๕๔๐ ซ่ึงยังไมไดจดทะเบียนไถถอน       

ตอพนักงานเจาหนาท่ีแตโฉนดท่ีดินท่ีไดออกไปแลวนั้นไมไดยกรายการภาระผูกพันซ่ึงมีอยูกอนการเดินสำรวจ  

ออกโฉนดท่ีดินมาจดแจงลงในสารบัญจดทะเบียน นั้น เปนกรณีโฉนดท่ีดินไดออกไปโดยผิดพลาดเพียงเล็กนอย 

พนักงานเจาหนาท่ีคนปจจุบันสามารถแกไข ตามมาตรา ๖๑ วรรคเจ็ด แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยยกรายการ

จดทะเบียนกอนออกโฉนดท่ีดิน (วันท่ี ๖ มิถุนายน ๒๕๔๑) มาจดแจงลงในโฉนดท่ีดิน โดยอนุโลมปฏิบัติ 

ตามนัยมาตรา ๕๙ จัตวา แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดแจงรายการภาระผูกพัน

หรือรายการเปลี่ยนแปลงผูมีสิทธิในท่ีดินในระหวางดำเนินการออกโฉนดท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๓๒ พรอมหมายเหตุ     

การออกโฉนดท่ีดินในใบแทน น.ส.๓ และเก็บรวบรวมไวในสารบบ แลวจดทะเบียนไถถอนจำนองใหแกผูขอ

ตอไปได สำหรับรายการจดทะเบียนแกไขอัตราดอกเบี้ย และจดทะเบียนข้ึนเงินจำนองเปนประกัน ครั้งท่ี ๓  

ซ่ึงจดทะเบียนในใบแทน น.ส.๓ เม่ือวันท่ี ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๔๑ นั้น เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวาโฉนดท่ีดิน      

ท่ีไดออกให นาย ศ. เจาของท่ีดินรับไปเม่ือวันท่ี ๖ มิถุนายน ๒๕๔๑ จึงถือวาโฉนดท่ีดินไดออกในวันนั้นแลว  

น.ส. ๓ เปนอันยกเลิกตามนัยมาตรา ๕๙ เบญจ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน การจดทะเบียนใน น.ส. ๓ ซ่ึงถูกยกเลิก

ไปโดยผลของกฎหมายแลว นาจะเปนการจดทะเบียนท่ีไมชอบดวยกฎหมาย ไมสามารถยกรายการจดทะเบียน

ท้ังสองรายการมาจดแจงในโฉนดท่ีดินได อยางไรก็ตาม การจดทะเบียนท้ังสองรายการดังกลาวจะเปนการ   

จดทะเบียนท่ีชอบดวยกฎหมายท่ีสามารถนำมาจดแจงในโฉนดท่ีดินได หรือไมอยางไร อยูในอำนาจหนาท่ีของ

สำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน เห็นควรสงเรื่องใหสำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินพิจารณาเสร็จแลว    

รวมผลการพิจารณาของสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญแจงใหจังหวัดทราบ 

(สงเรื่องใหสำนักมาตรฐานการทะเบียนรวมพิจารณาความเห็นของสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ 

ตอบขอหารือจังหวัดสุโขทัย) 

 

 ๒. หนังส ือกรมที ่ด ิน  ที ่ มท ๐๕๑๖.๒/๑๓๕๗๖ ลงวัน ที ่ ๑๖ พฤษภาคม ๒๕๔๙       

เรื่อง เพิกถอนรายการจดทะเบียนในใบแทน น.ส.๓ ก. ภายหลังจากท่ี น.ส.๓ ก. ไดออกเปนโฉนดท่ีดินแลว 

 ผูเปนเจาของท่ีดินไดนำ น.ส. ๓ ก. เดินสำรวจออกโฉนดท่ีดิน และไดรับโฉนดท่ีดินไปแลว

เม่ือวันท่ี ๖ มีนาคม ๒๕๒๗ น.ส. ๓ ก. ดังกลาวยอมยกเลิกไปแลวตั้งแตวันท่ี ๖ มีนาคม ๒๕๒๗ (คำพิพากษา

ศาลฎีกาท่ี ๑๙๗/๒๕๐๙) ท้ังนี้เนื่องจากบทบัญญัติของประมวลกฎหมายท่ีดิน หมวด ๔ เรื่องการออกหนังสือ

แสดงสิทธิในท่ีดินนั้น มีบทบัญญัติเพ่ือให ท่ีดินแตละแปลงมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเพียงฉบับเดียว  
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แมวาประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๕๙ เบญจ จะมีผลใชบังคับในวันท่ี ๑ มกราคม ๒๕๒๙ ภายหลังการออก

โฉนดท่ีดินฉบับนี้ก็ตาม แตบทบัญญัตินี้ก็เปนบทบัญญัติท่ียืนยันหลักการดังกลาว ดังนั้นเม่ือมีการออกใบแทน 

น.ส. ๓ ก. ดังกลาวใหกับผูขออีกเม่ือวันท่ี ๖ ธันวาคม ๒๕๓๒ หลังจากท่ี น.ส. ๓ ก. ฉบับนี้ไดถูกยกเลิกไปแลว 

โดยผลของกฎหมายมิไดสูญหายไปจริง การออกใบแทน น.ส. ๓ ก. ดังกลาวจึงออกไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย 

ตองดำเนินการเพิกถอน ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 สำหรับกรณีการจดทะเบียนในใบแทนอีกหลายรายการนั้น เม่ือใบแทน น.ส. ๓ ก. 

ดังกลาวออกไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย จะตองดำเนินการเพิกถอน และเม่ือเพิกถอนใบแทนแลวยอมมีผล  

ทำใหรายการจดทะเบียนถูกเพิกถอนไปดวย สวนรายการจดทะเบียนใน น.ส.๓ ก. ฉบับท่ีทำการท่ีดินอำเภอ          

ที่ถูกยกเลิกไปแลวนั้น เม่ือ น.ส. ๓ ก. ดังกลาวถูกยกเลิกไปโดยผลของกฎหมายการจดทะเบียนใน น.ส. ๓ ก. 

ฉบับท่ีทำการท่ีดินอำเภอจึงเปนการจดบันทึกลงในรายละเอียดเอกสารท่ีมิใชเอกสารสิทธิในท่ีดิน ถึงแมวาผูรับโอน

จะไดจดทะเบียนไปโดยสุจริตก็หามีผลบังคับแกท่ีดินแปลงดังกลาวไม และไมมีผลผูกพันตามกฎหมาย     

(เทียบคำพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๒๑๔๔/๒๕๓๗) กรณีจึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะตองดำเนินการแกไขหรือ      

เพิกถอนรายการจดทะเบียนตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน แตใหพนักงานเจาหนาท่ีหมายเหตุ      

ไวในรายการจดทะเบียนแตละรายการวา “รายการจดทะเบียนนี้ไมมีผลผูกพันตามกฎหมาย เพราะไดกระทำ

ลงในหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓ ก.) ท่ีถูกยกเลิกไปกอนแลว” และใหพนักงานเจาหนาท่ีลงนาม  

พรอมวัน เดือน ป กำกับไว 

(ตอบขอหารือจังหวัดอำนาจเจริญ) 

 

  ๓. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๒๔๐๖๒ ลงวันท่ี ๒๓ สิงหาคม ๒๕๔๙ เรื่อง หารือ 

การออกใบแทน กรณี จดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๖๗ 

 การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา ๑๓๖๗ กรมที่ดินไดวางแนวทางปฏิบัติไวตามหนังสือ ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/ว๑๒๖๗๓ ลงวันท่ี ๒๑ 

พฤษภาคม ๒๕๔๖ ไว ๒ กรณี คือ 

 กรณีแรก การขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองไมจำเปนตองนำคำสั่งหรือ 

คำพิพากษาของศาลวาผูขอเปนผูมีสิทธิครองครองในท่ีดินมาเปนหลักฐานประกอบคำขอ เพียงแตปรากฏวา   

ผูขอไดครอบครองท่ีดินแปลงดังกลาวจริง พนักงานเจาหนาท่ีก็สามารถจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ ใหไดโดยถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดินตอบขอหารือ

จังหวัดปราจีนบุรี ท่ี มท ๐๖๑๒/๒/๑๕๑๔๐ ลงวันท่ี ๓ กันยายน ๒๕๑๗ (เวียนตามหนังสือกรมท่ีดิน          

ท่ี มท ๐๖๑๒/๒/๑๕๔๗๖ ลงวันท่ี ๑๐ กันยายน ๒๕๑๗) แตท้ังนี้ผูขอจดทะเบียนจะตองนำหนังสือรับรอง  

การทำประโยชนฉบับเจาของท่ีดินมาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีดวย เพราะจะตองจดทะเบียน      

ในหนังสือรับรองการทำประโยชนฉบับสำนักงานท่ีดินและฉบับเจาของท่ีดินใหถูกตองตรงกันตามนัย       

มาตรา ๗๒ และมาตรา ๗๕ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินถาไมไดหนังสือรับรองการทำประโยชนมาก็ไมสามารถ

ขอออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนเพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองได 
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 กรณีท่ีสอง ผูขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองไมสามารนำหนังสือรับรองการทำ

ประโยชนมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีได แตเปนเรื่องท่ีศาลไดมีคำสั่งหรือคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับ

หนังสือรับรองการทำประโยชนหรือเปนกรณีผูขอเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษา โดยคำสั่งหรือ 

คำพิพากษาของศาลดังกลาวไดพิเคราะหและวินิจฉัยในประเด็นแหงคดีแลวรับฟงไดวา โจทกหรือจำเลยซ่ึงเปน

ผูขอจดทะเบียนเปนผูมีสิทธิครอบครองในท่ีดินนั้น พนักงานเจาหนาท่ีก็สามารถออกใบแทนเพ่ือจดทะเบียน

ไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ ใหได ตามนัยขอ ๑๒ 

ประกอบขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช

ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 สำหรับขอเท็จจริงในกรณีนี้วา ผูขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ ไมไดนำ น.ส. ๓ ก. มายื่นตอพนักงานเจาหนาท่ี แตไดนำคำพิพากษา

ตามยอมท่ีผูขอเปนโจทกฟองจำเลยซ่ึงเปนผูบุกรุกท่ีดินตอศาลจังหวัดมหาสารคามตอมาคูความไดทำ

สัญญาประนีประนอมยอมความกันวา โจทกเปนผูมีสิทธิครอบครองในท่ีดินแปลงดังกลาว จำเลยตกลงยอม

ออกไปจากท่ีดินพิพาท ศาลจังหวัดมหาสารคามจึงไดมีคำพิพากษาคดีหมายเลขแดง ท่ี ๑๐๓๐/๒๕๔๘ ลงวันท่ี

๓๐ พฤษภาคม ๒๕๔๘ ตามสัญญาประนีประนอมยอมความ แตจำเลยในคดีดังกลาวเปนบุคคลอ่ืนไมใช

เจาของท่ีดินตาม น.ส. ๓ ก. ท่ีผูขออางวาไดมาโดยการครอบครอง ขอเท็จจริงจึงยังฟงไมไดวาผูขอไดสิทธิ

ครอบครองมาแลวหรือไม กรณีจึงถือไมไดวาศาลจังหวัดมหาสารคามไดพิเคราะหและวินิจฉัยในประเด็น

แหงคดีวา ผูขอเปนผูมีสิทธิครอบครองในท่ีดินตาม น.ส. ๓ ก. หรือผูขอมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล

จึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะออกใบแทน น.ส. ๓ ก. เลขท่ีดังกลาวเพ่ือดำเนินการจดทะเบียนไดมาโดยการ

ครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ ไดตามนัยขอ ๑๒ ประกอบกับ ขอ ๑๗ (๓) 

แหงกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  

พ.ศ. ๒๔๙๗ และตามหนังสือกรมท่ีดิน มท ๐๕๑๖.๒/ว๑๒๖๗๓ ลงวันท่ี 2๑ พฤษภาคม ๒๕๔๖ ดังกลาวขางตน 

(ตอบขอหารือจังหวัดบุรีรัมย) 

 

 ๔. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๕๑๖.๑/๓๗๘ ลงวันท่ี ๑๘ 

กันยายน 2๕๔๙ เรื่อง แกไขรายการจดทะเบียน 

 นายอำเภอซ่ึงเปนพนักงานเจาหนาท่ีในการออกใบแทนไมไดลงชื่อ และประทับตรา

ประจำตำแหนงในชองตำแหนงนายอำเภอลงนามในดานหนาของ น.ส.๓ แตไดเขียนชื่อนายอำเภอท่ีออก  

น.ส. ๓ ครั้งแรกไวแทน สวนนายอำเภอผูเปนพนักงานเจาหนาท่ีผูออกใบแทนไดลงนามกำกับไว ในหมายเหตุ

ในสารบัญจดทะเบียนดานหลังโดยเขียนหมายเหตุวา “ใบแทน” ออกให ณ วันท่ี ๙ กุมภาพันธ ๒๕๐๘ อีกท้ัง

ในสารบัญจดทะเบียน น.ส.๓ ฉบับพนักงานเจาหนาท่ีมิไดเขียนตอทายรายการจดทะเบียนวา “ไดออกใบแทน

หนังสือรับรองการทำประโยชน เม่ือวันท่ี ๙ กุมภาพันธ 2๕๐๘” การออกใบแทนดังกลาวจึงเปนเพียงการออก

ใบแทนไปโดยไมไดปฏิบัติใหถูกตองตามนัยคำสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๓/๒๕๐๗ ลงวันท่ี ๓๐ เมษายน ๒๕๐๗ ขอ ๒ (ฉ) 
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และ ขอ ๒ (ช) ซ่ึงใชบังคับอยูในขณะนั้น แตเนื่องจากคำสั่งกรมท่ีดินดังกลาวเปนเพียงแนวทางปฏิบัติของ

พนักงานเจาหนาท่ีเทานั้นไมไดเปนกฎหมายท่ีจะมีผลทำใหการท่ีมิไดปฏิบัติตามคำสั่งกรมท่ีดินฉบับนี้เปนการ

ไมชอบดวยกฎหมายแตอยางใด เม่ือปรากฏวาการออกใบแทนดังกลาวไดดำเนินการตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕ 

(พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๖ และ ขอ ๑๑ 

ซ่ึงมีผลใชบังคับในขณะนั้นกลาวคือมีการประกาศ ๓๐ วัน ตามขอ ๑๑ (๑) แหงกฎกระทรวงฉบับท่ี ๕  

(พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ การออกใบแทน น.ส. ๓ ดังกลาวจึงเปนการชอบดวยกฎหมายในขณะนั้นแลว ไมใชเปนกรณี

การออกใบแทนโดยไมชอบดวยกฎหมายท่ีจะตองดำเนินการเพิกถอนหรือแกไขตามมาตรา ๖๑ แหงประมวล

กฎหมายท่ีดินแตอยางใด และเนื่องจากตามมาตรา ๔๓ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 

พ.ศ. ๒๔๓๙ บัญญัติวา “คำสั่งทางปกครองท่ีมีขอผิดพลาดเล็กนอยหรือผิดหลงเล็กนอยนั้นเจาหนาท่ีอาจแกไข

เพ่ิมเติมไดเสมอ” ดังนั้น พนักงานเจาหนาท่ีในการออกใบแทนคนปจจุบัน จึงสามารถแกไขขอผิดพลาด

เล็กนอยนี้ไดโดยหมายเหตุบริเวณท่ีวางดานหนาไดจำนวนเนื้อท่ีของใบแทน น.ส.๓ วา “ใบแทนหนังสือรับรอง

การทำประโยชนฉบับนี้นายอำเภอซ่ึงเปนพนักงานเจาหนาท่ีในการออกใบแทนไมไดลงนามกำกับไวดานหลัง 

ในสารบัญจดทะเบียนแลว” และใหเจาพนักงานท่ีดินซ่ึงเปนพนักงานเจาหนาท่ีคนปจจุบันลงนามพรอมวัน 

เดือน ป กำกับไว 

(ตอบขอหารือสำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน ตามหนังสือ ท่ี มท 0๕๑๖.๒/๑๒๗๔ ลงวันท่ี ๒๕ กันยายน 

๒๕๔๙ เพ่ือรวมความเห็นแจงจังหวัดศรีสะเกษ) 

 

  ๕. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท๐๕๑๖.๒/๒๙๕๖ ลงวันท่ี ๓ ตุลาคม 

๒๕๔๙ เรื่อง การเพิกถอนใบแทนและรายการจดทะเบียน 

 ใบแทนโฉนดท่ีดินออกใหแกบุคคลผูมีชื่อเหมือนกับผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน มิใชเปน

การออกใหแกเจาของตามนัยมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เปนใบแทนท่ีไมชอบดวยกฎหมาย และ

เม่ือไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในใบแทนดังกลาวจึงเปนการจดทะเบียนท่ีไมชอบดวยกฎหมายไปดวย 

ตองดำเนินการเพิกถอนใบแทน และรายการจดทะเบียนตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  

(คำสั่งอธิบดีกรมท่ีดิน ท่ี ๒๙๖๙/๒๕๔๙ ลงวันท่ี ๕ ตุลาคม ๑๕๔๙) 

 

  ๖. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๔๙๔ ลงวันท่ี ๖ 

พฤศจิกายน ๒๕๔๙ เรื่อง หารือการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหมตามมาตรา ๖๔ แหงประมวล

กฎหมายท่ีดิน 

 กรณีโฉนดท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินสูญหาย มาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

บัญญัติใหพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน มีอำนาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน

จากผูมีสิทธิในท่ีดินมาจัดทำข้ึนใหม โดยอาศัยหลักฐานเดิมโดยปฏิบัติตามระเบียบกระทรวงมหาดไทย วาดวย

การจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหม ในกรณีท่ีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินเปนอันตราย 
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ชำรุด สูญหาย พ.ศ. ๒๕๒๔ ขอ ๔ และหากโฉนดท่ีดินสูญหายไปดวย ขอ ๘ แหงระเบียบกระทรวงมหาดไทย

ดังกลาวไดกำหนดใหดำเนินการตามขอ ๑๑ (๑) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕ (พ.ศ. ๒497) ออกความใน

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗) (ปจจุบันเปนขอ ๑๗ (๑) แหงกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๓

(พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ) ดังนั้น เม่ือขอเท็จจริง

ในเรื่องนี้ปรากฏวา ผูขอไดยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดที่ดิน เนื่องจากโฉนดที่ดินฉบับเจาของที่ดินสูญหาย 

แตเม่ือตรวจสอบแลวปรากฏวา โฉนดท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินก็สูญหายดวยเชนกัน กรณีดังกลาวพนักงาน

เจาหนาท่ีจะตองจัดทำโฉนดท่ีดินข้ึนใหมท้ังฉบับเจาของท่ีดินและฉบับสำนักงานท่ีดิน ตามมาตรา ๖๔ แหง

ประมวลกฎหมายท่ีดิน และระเบียบกระทรวงมหาดไทยวาดวยการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหม  

ในกรณีท่ีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินเปนอันตราย ชำรุด สูญหาย พ.ศ. ๒๕๒๔ ขอ ๔ และ 

ขอ ๘ ประกอบกับกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ 1๗ (๑) สวนกรณีการสบืสวนของคณะกรรมการสืบสวนเพ่ือหาตัวผูรับผิดชอบ

และสาเหตุท่ีเอกสารสูญหาย นั้น ตามระเบียบกระทรวงมหาดไทยดังกลาวขอ ๔ ไดกำหนดแนวทางปฏิบัติไววา 

จะตองดำเนินการสืบสวนหาตัวผูรับผิดชอบและสาเหตุท่ีเอกสารสูญหายไปเสียกอน จึงจะดำเนินการจัดทำ

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหม ดังนั้น ในกรณีนี้จึงควรรอผลการสืบสวนสอบสวนใหแลวเสร็จเสียกอนจึงจะ

จัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหมได 

 สำหรับกรณีการจัดทำโฉนดท่ีดินข้ึนใหมท้ังฉบับสำนักงานท่ีดินและฉบับเจาของท่ีดิน 

หากเจาพนักงานท่ีดินไดตรวจสอบจากหลักฐานตาง ๆ ท่ีมีเหลืออยูจนเปนท่ีเชื่อถือไดวาผูขอออกใบแทน 

โฉนดท่ีดินเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินดังกลาวอยูจริง และสามารถจัดทำโฉนดท่ีดินข้ึนใหมท้ังคูฉบับ 

จากหลักฐานตาง ๆ ท่ีมีอยูนั้นไดอยางถูกตอง กรณีดังกลาวยอมเปนดุลยพินิจของเจาพนักงานท่ีดินในการท่ีจะ

จัดทำโฉนดท่ีดินข้ึนใหม โดยไมจำเปนตองไปทำการรังวัดในท่ีดินอีกแตอยางใด 

(ตอบขอหารือจังหวัดมุกดาหาร) 

 

  ๗. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๕๖๖ ลงวันท่ี ๗ ธันวาคม 

๒๕๔๙ เรื่อง หารือแนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการขอออกใบแทน 

 ศาลแพงธนบุรีได มีคำสั่ งอนุญาตใหขายทอดตลาดท่ีดิน พรอมสิ่ งปลูกสรางและ 

เจาพนักงานบังคับคดีไดขายทอดตลาดท่ีดินดังกลาวแลว โดยมีผูซ้ือท่ีดินไดจากการขายทอดตลาดแตยังชำระ

ราคาท่ีดินดังกลาวไมครบถวน การท่ีเจาพนักงานบังคับคดีจะใหผูซ้ือท่ีดินไดจากการขายทอดตลาดมายื่นคำขอ

ออกใบแทนเพ่ือใหเจาพนักงานท่ีดินประกาศออกใบแทนลวงหนา เม่ือผูซ้ือไดชำระเงินครบถวนแลวจะแจงใหมี

การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์อีกครั้งหนึ่งนั้น เปนกรณีท่ีเจาพนักงานท่ีดินไมสามารถรับคำขอและประกาศ 

ออกใบแทนใหแกผูซ้ือตามท่ีเจาพนักงานบังคับคดีรองขอได เนื่องจากผูซ้ือท่ีดินไดจากการขายทอดตลาดซ่ึงยัง

ชำระราคาท่ีดินไมครบถวนยังมิใชเจาของท่ีดินตามนัยมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และยังมิใชผูมีสิทธิ

จดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาลตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ (๓) จนกวาจะได

ชำระราคาท่ีดินครบถวน  

(ตอบขอหาหรือสำนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร) 
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 ๘. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๑๗๗๓ ลงวันท่ี ๑๙ 

ธันวาคม ๒๕๔๙ เรื่อง หารือออกใบแทนปลอมตามหลักฐาน น.ส. ๓ ก. 

 น.ส. ๓ ก. ฉบับสำนักงานท่ีดินอำเภอ นายอำเภอไดลงนามออก น.ส. ๓ ก. เม่ือวันท่ี ๒๖ 

ธันวาคม ๒๕๒๙ และหมายเหตุการหามโอนมีกำหนดสิบปตามมาตรา ๓๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงให

นับตั้งแตวันท่ี ๕ มกราคม ๒๕๓๐ มีการแกไข เดือน ป ท่ีลงนามของนายอำเภอใน น.ส.๓ ก. เปนวันท่ี ๒๖ 

มีนาคม ๒๕๒๕ และแกไข วันเริ่มตนการหามโอนเปนวันท่ี ๒๖ มีนาคม ๒๕๒๕ นั้นเปนการแกไขดวยประการใด ๆ 

ในเอกสารท่ีแทจริง ไมอยูในหลักเกณฑจะตองเพิกถอนหรือแกไขตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ตามนัย ขอ ๑ ของหนังสือกรมท่ีดินท่ี ๐๗๑๙/ว ๑๗๒๑๕ ลงวันท่ี ๑ มิถุนายน ๒๕๔๒ จึงใหแกไขใหถูกตอง 

โดยแกไขวัน เดือน ปท่ีนายอำเภอลงนามออก น.ส. ๓ ก. โดยการขีดฆาวันท่ี ๒๖ มีนาคม ๒๕๒๕ เปนวันท่ี ๒๖ 

ธันวาคม 2๕2๙ พรอมท้ังหมายเหตุท่ีลางดานซายตรงกับบริเวณวันท่ีออก น.ส. ๓ ก. ดวยหมึกสีแดงวา  

“น.ส. ๓ ก. ฉบับนี้นายอำเภอไดลงนามออก น.ส. ๓ ก. เม่ือวันท่ี ๒๖ ธันวาคม ๒๕๒๙ จึงแกไขใหถูกตอง

ตอไป” แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีลงลายมือชื่อ และวัน เดือน ป กำกับไว สวนการแกไขวันท่ีการนับระยะเวลา

หามโอนใหแกไขโดยขีดฆาในวันท่ี ๒๖ มีนาคม ๒๕๒๕ เปนวันท่ี ๕ มกราคม ๒๕๓๐ พรอมหมายเหตุในท่ีวาง

ดวยหมึกสีแดงวา “น.ส. ๓ ก. ฉบับนี้ กำหนดหามโอนสิบปตามมาตรา ๓๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินนับแตวันท่ี 

๕ มกราคม ๒๕๓๐ จึงแกไขใหถูกตองตอไป” แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีลงลายมือชื่อและวัน เดือน ป กำกับไว 

 สำหรับใบแทน น.ส. ๓ ก. ฉบับดังกลาวท่ีออกเม่ือวันท่ี ๑๙ เมษายน ๒๕๓๖ จังหวัด

ตรวจสอบแลวปรากฏวา ไมมีคำขอออกใบแทน ไมมีการออกใบสั่ง ใบเสร็จรับเงินคาออกใบแทน มีเพียง    

การจายแบบพิมพใบแทน น.ส.๓ ก. ใหแก น.ส.๓ ก. แปลงนี้ ประกอบกับไมสามารถตรวจสอบไดวา ผูลงนาม

เปนผูมีอำนาจลงนามหรือไม เพียงแตในสำเนาใบแทนท่ีอยู ณ สำนักงานท่ีดินจังหวัดพบวานายอำเภอ 

ในขณะนั้นเปนผูลงนามออก น.ส.๓ ก. หากขอเท็จจริงปรากฏวานายอำเภอผูมีอำนาจลงนามในขณะนั้นเปน 

ผูลงนามในใบแทน น.ส. ๓ ก. จริง กรณีจึงเปนการออกใบแทนโดยไมไดผานข้ันตอนการออกใบแทนท่ีถูกตอง 

แตผูมีอำนาจลงนามไดลงลายมือชื่อในใบแทน น.ส. ๓ ก. จริง ถือวาใบแทนฉบับดังกลาวไดออกไปโดยไมชอบ

ดวยกฎหมาย ตองดำเนินการเพิกถอนตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ตามนัยขอ ๒ ของหนังสือ

กรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๙/ว๑๗๒๑๕ ลงวันท่ี ๑ มิถุนายน ๒๕๔๒ 

(สงเรื่องใหสำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินรวมพิจารณาความเห็นของสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ

ตอบจังหวัดแมฮองสอน) 

 

 ๙. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๓๖๓๙๗ ลงวันท่ี ๒๒ ธันวาคม ๒๕๔๙ เรื่อง หารือ

แนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการออกใบแทน 

 เจาพนักงานผูมีอำนาจขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินตามขอ ๑๗ (๔) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓

(พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ คือ เจาพนักงาน

ผูมีอำนาจในการยึดและขายทอดตลาดท่ีดินของผูท่ีคางชำระภาษีอากร ซ่ึงหมายถึงผูท่ีจะตองชำระภาษีอากร 
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แตไมชำระกับเจาพนักงานผูมีอำนาจในการยึดและขายทอดตลาดท่ีดินของผูท่ีจะตองชำระเงินคางจายใด ๆ  

ตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว สำหรับเจาพนักงานผูมีอำนาจในการยึดและขายทอดตลาดท่ีดินของผูคางชำระภาษีอากร 

คือ อธิบดีกรมสรรพากร ผูวาราชการจังหวัด หรือนายอำเภอแลวแตกรณี ตามนัยมาตรา ๑๒ แหงประมวล

กฎหมายรัษฎากร สวนเจาพนักงานผูมีอำนาจในการยึดและขายทอดตลาดท่ีดินของผูท่ียังไมชำระเงินตามท่ีมี

กฎหมายบัญญัติใหผูนั้นตองชำระทำนองเดียวกับท่ีประมวลรัษฎากรบัญญัติใหบุคคลตองมีหนาท่ีเสียภาษีอากร

แตผูนั้นไมเสีย เจาพนักงานท้ัง ๒ กรณี กฎหมายบัญญัติใหอำนาจในการยึดและขายทอดตลาดไดโดยใหเปน

อำนาจของเจาพนักงานนั้นเอง แตเจาพนักงานบังคับคดีเปนเจาพนักงานสังกัดกรมบังคับคดีจะมีอำนาจทำการยึด

และขายทอดตลาดทรัพยสินหรือท่ีดินของลูกหนี้ตามคำพิพากษาไดหรือไมนั้น ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา

ความแพง มิไดบัญญัติใหอำนาจเจาพนักงานบังคับคดีสามารถดำเนินการยึดและขายทอดตลาดทรัพยสินหรือ

ท่ีดินของลูกหนี้ตามคำพิพากษาไดโดยตรงเชนเดียวกับเจาพนักงานตามขอ ๑๗ (๔) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ 

(พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ เพราะในการบังคับคดีตามคำพิพากษาในคดีแพง เจาพนักงานบังคับคดีจะทำการยึดทรัพย

ลูกหนี้ตามคำพิพากษาไดตอเม่ือศาลไดมีหมายบังคับคดีตามมาตรา ๒๗๖ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา

ความแพง และเจาพนักงานบังคับคดีจะขายทอดตลาดนั้นได เม่ือศาลไดมีคำสั่งอนุญาตใหขายตามมาตรา ๓๐๘ 

แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงแลวเทานั้น เจาพนักงานบังคับคดีจึงมิใชเจาพนักงานผูมีอำนาจ     

ตามขอ ๑๗ (๔) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ จึงไมอาจขอใหเจาพนักงานท่ีดินออกใบแทน

โฉนดท่ีดินใหได ดังนั้น การท่ีเจาพนักงานบังคับคดีจะทำหนังสือขอใหเจาพนักงานท่ีดินออกใบแทนโฉนดท่ีดิน

ในนามผูถือกรรมสิทธิ์เดิมกอน และขอใหสงกลับไปยังเจาพนักงานบังคับคดีโดยตรง เพ่ือจะมอบใหผูซ้ือท่ีดินได

จากการขายทอดตลาดนำไปทำนิติกรรมการจดจำนองในวันนัดโอนกรรมสิทธิ์จึงไมสามารถดำเนินการได 

 อยางไรก็ตาม ผูซ้ือท่ีดินไดจากการขายทอดตลาดถือไดวาเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตาม   

คำพิพากษาของศาลตามนัยขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ จึงสามารถยื่นคำขอ  

ออกใบแทนโฉนดท่ีดินเพ่ือจดทะเบียนตามนัยขอ ๙ (๒) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความ

ในพระราชบัญญัติใหใชประมาลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ประกอบกับคำสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๑๒/๒๕๐๑  

ลงวันท่ี ๘ กันยายน ๒๕๐๑ เรื่อง โอนตามคำสั่งศาลได แตหากขอเท็จจริงปรากฏวา ผูซ้ือท่ีดินไดมาจากการ

ขายทอดตลาดยังชำระราคาท่ีดินดังกลาวไมครบถวนผูซ้ือท่ีดินไดจากการขายทอดตลาดจึงยังมิใชเจาของท่ีดิน

ตามนัยมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และยังมิใชผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาลตามนัย

ขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ จึงไมสามารถยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินได 

จนกวาผูซ้ือท่ีดินไดจากการขายทอดตลาดจะไดชำระราคาท่ีดินครบถวนแลว และเจาพนักงานบังคับคดีมีหนังสือ

แจงการโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผู ซ้ือท่ีดินไดเสียกอน เจาพนักงานท่ีดินจึงจะสามารถออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหได        

(ตอบขอหารือกรมบังคับคดี) 
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ป พ.ศ. ๒๕๕๐ 

 

  ๑. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๑๘๗๐๑ ลงวันท่ี ๖ กรกฎาคม ๒๕๕๐ เรื่อง รองเรียน

การออกโฉนดท่ีดินตามคำพิพากษาตามยอม 

 ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช

ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๗ (๓) และขอ ๑๗ วรรคทาย ไดกำหนดวาในกรณีศาลมีคำสั่งหรือ

คำพิพากษาอันถึงที่สุดเกี่ยวกับโฉนดที่ดินหรือผูใดมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาลแตไมได 

โฉนดท่ีดินมา หรือโฉนดท่ีดินเดิมเปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหายดวยประการใด ใหผูมีสิทธิจดทะเบียนยื่นคำขอ

ออกใบแทนโฉนดท่ีดินได และในกรณีท่ีไมไดโฉนดท่ีดินมาใหถือวาโฉนดท่ีดินสูญหาย เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวาโจทก 

(นาง ท. กับพวก) ไดนำคำพิพากษาตามยอมคดีหมายเลขแดงท่ี ๑๔๑๑/๒๕๔๘ ลงวันท่ี ๒๕ ตุลาคม ๒๕๔๘ 

ซ่ึงคดีถึงท่ีสุดแลวมาดำเนินการใหเปนไปตามคำพิพากษาตามยอมดังกลาว  ซ่ึงระบุวาจำเลยตองตกลงยินยอม

ไปดำเนินการรังวัดจดทะเบียนแบงแยก และโอนท่ีดินตามโฉนดท่ีดินตามแผนท่ีสังเขปทายสัญญา

ประนีประนอมยอมความใหแกโจทกท่ี ๑ และท่ี ๒ หากจำเลยไมไปดำเนินการตามสัญญาประนีประนอมยอมความ

ใหถือเอาคำพิพากษาตามยอมแทนการแสดงเจตนาของจำเลย โจทก (นาง ท. กับพวก) จึงเปนผูมีสิทธิ        

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโฉนดที่ดินแปลงนี้ตามคำพิพากษาของศาลตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗    

(พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๙ (๒) คำสั่งกรมท่ีดิน 

ท่ี ๑๒/๒๕๐๑ ลงวันท่ี ๘ กันยายน ๒๕๐๑ เรื่อง โอนตามคำสั่งศาล และกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ 

ขอ ๑๗ (๓) ดังท่ีกลาวมาแลว และเม่ือโจทก (นาง ท. กับพวก) ไดยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน ฉบับนี้     

โดยปรากฏขอเท็จจริงจากการสอบสวนวาไมไดโฉนดท่ีดินมา (โฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินอยูในความครอบครอง  

ของ นาง อ. (จำเลย) ผูถือกรรมสิทธิ์) ยอมถือวาโฉนดที่ดินดังกลาวสูญหายตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ 

(พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ วรรคทาย ซ่ึงพนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหเพ่ือจดทะเบียน

ตามคำพิพากษาตามยอมของศาลตอไปได 

  ๒. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๒๖๘๖ ลงวันท่ี ๔ ตุลาคม 

๒๕๕๐ เรื่อง ขอความเมตตาขอหารือเก่ียวกับปญหาท่ีดิน 

 การไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ นั้น 

ผูครอบครองยอมไมอาจมีคำขอฝายเดียวเพ่ือใหศาลมีคำสั่งวาตนไดมาโดยการครอบครองได (เทียบเคียงตามนัย

คำพิพากษาศาลฎีกา ท่ี ๗๖๗๙/๒๕๔๐) ในการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง จึงไมจำเปนตองมีคำสั่ง

หรือคำพิพากษาของศาลมาประกอบการดำเนินการแตอยางใด เพียงแตปรากฏวาผูขอไดครอบครองท่ีดินแปลง

ดังกลาวอยูจริง พนักงานเจาหนาท่ีก็สามารถจดทะเบียนใหได โดยถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดินตอบขอหารือ

จังหวัดปราจีนบุรี ท่ี มท ๐๖๑๒/๒/๑๕๑๔๐ ลงวันท่ี ๓ กันยายน ๒๕๑๗ (เวียนใหทุกจังหวัดทราบตามหนังสือ

กรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๒/๑๕๔๗๖ ลงวันท่ี ๑๐ กันยายน ๒๕๑๗) ซ่ึงการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ เปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย 
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ตามความในมาตรา ๗๒ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ผูขอจดทะเบียนจะตองนำหนังสือรับรองการทำประโยชน

ฉบับเจาของท่ีดินมาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี และการจดทะเบียนในหนังสือรับรองการทำประโยชน

ดังกลาวตองอยูในบังคับมาตรา ๗๕ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยจะตองจดทะเบียนในหนังสือรับรองการทำ

ประโยชนท้ังฉบับสำนักงานท่ีดินและฉบับเจาของท่ีดินใหถูกตองตรงกัน หากไมไดหนังสือรับรองการทำ

ประโยชนนั้นมาเปนหนาที่ของผูขอที่จะตองขวนขวายนำหนังสือรับรองการทำประโยชนนั้นมาจดทะเบียน 

ไมอาจขอออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนได ตามนัยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/ว ๑๒๖๗๓ 

ลงวันท่ี ๒๑ พฤษภาคม ๒๕๔๖ 

 เมื่อขอเท็จจริงในกรณีปรากฏวา ผูขอไดยื่นคำขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดมา

โดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๑๓๖๗ แตไมสามารถนำ น.ส. ๓ มีชื่อ นาย ป. 

เปนผูถือสิทธิครอบครองมาประกอบการขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ผูขอตองขวนขวายนำ น.ส. ๓ นั้น

มาจดทะเบียน พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจออกใบแทน น.ส. ๓ เพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองในกรณี

ดังกลาวได 

(ตอบขอหารือราษฎรจังหวัดสุรินทร) 

 

 ๓. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๕๖๓ ลงวันท่ี ๑๙ กันยายน 

๒๕๕๐ เรื่อง หารือแนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนเพ่ือจดทะเบียน

ไดมาโดยการครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ 

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ ผูขอจดทะเบียนจะตองนำหนังสือรับรองการทำประโยชนมายื่นคำขอตอพนักงานเจาหนาท่ี   

ถาไมไดหนังสือรับรองการทำประโยชนนั้นมา ก็เปนหนาท่ีของผูขอจะตองขวนขวายนำหนังสือรับรองการทำ

ประโยชนนั้นมาจดทะเบียน ไมสามารถขอออกใบแทนได เพราะไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะออกใบแทนใหได        

แตถาเปนกรณีท่ีศาลมีคำสั่งหรือคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับหนังสือรับรองการทำประโยชนหรือผูใดมีสิทธิ

จดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล และขอเท็จจริงปรากฏตามคำสั่งหรือคำพิพากษาของศาลดังกลาว

วา ศาลไดพิเคราะหและวินิจฉัยในประเด็นแหงคดีแลวรับฟงไดวา โจทกหรือจำเลยซ่ึงเปนผูขอจดทะเบียนเปนผูมี   

สิทธิครอบครองในท่ีดินนั้น พนักงานเจาหนาท่ีจึงจะสามารถออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน            

เพ่ือจดทะเบียนการไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ ใหได   

ตามนัยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒5๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 

พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๒ ประกอบกับขอ ๑๗ (๓) และตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/ว ๑๒๖๗๓ ลงวันท่ี 

๒๑ พฤษภาคม ๒๕๔๖ เรื่อง แนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนเพ่ือจดทะเบียน

ไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา นาง ส. 

ไดยื่นคำขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตาม น.ส. 3 และไมสามารถนำหลักฐาน น.ส. 3 ดังกลาว 

ซ่ึงซ้ือมาจาก นาย บ. โดยการสงมอบการครอบครองมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีได เนื่องจากไดทำสูญหายไป 
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โดยไมทราบสาเหตุ อีกทั้ง ไมปรากฏวาศาลไดมีคำสั่งหรือคำพิพากษาอันถึงที่สุดวา นาง ส. เปนผูมีสิทธิ

ครอบครองในท่ีดิน ดังนั้น พนักงานเจาหนาท่ีจึงไมสามารถออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน       

เพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ ใหแก นาง ส. ได 

และเปนหนาท่ีของนาง ส. ท่ีจะตองขวนขวายนำหนังสือรับรองการทำประโยชนนั้นมาจดทะเบียน จะขอให

ออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนไมได 

(ตอบขอหารือจังหวัดอุบลราชธานี) 

 

ป พ.ศ. ๒๕๕๑ 

 

 ๑. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๙๔๒ ลงวันท่ี ๒๘ พฤษภาคม 

๒๕๕๑ เรื่อง หารือแนวทางปฏิบัติ กรณีสำนักงานธนารักษพ้ืนท่ีเพชรบุรีขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน (ตอบขอหารือ

จังหวัดเพชรบุรี ตามหนังสือท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๑๔๑๒๒ ลงวนัท่ี ๒ มิถุนายน ๒๕๕๑) 

 หลักกการขอออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน มาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

บัญญัติวา “โฉนดที่ดินของผูใดเปนอันตราย ชำรุด สูญหาย ดวยประการใด ใหเจาของมาขอรับใบแทน

โฉนดท่ีดินนั้นได” สวนหลักเกณฑและวิธีการออกใบแทนเปนไปตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.๒๔๙๗ ขอ ๑๗ เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวาโฉนดท่ีดิน 

ซ่ึงมีชื่อพลเอก ป. ถือกรรมสิทธิ์รวมกับนางสาว ส. และโฉนดท่ีดินซ่ึงมีชื่อพลเอก ป. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ไดมี

คำสั่งนายกรัฐมนตรี ท่ี สลร. ๓๙/๒๕๑๗ ลงวันท่ี ๑ สิงหาคม ๒๕๑๗ เรื่อง ใหทรัพยสินของจอมพล ถ. และภริยา 

จอมพล ป. และภริยา และพันเอก ณ. และภริยา ท่ีอายัดไวตามคำสั่งนายกรัฐมนตรีท่ี สลร. ๔๐/๒๕๑๖ ลงวันท่ี 

๓๐ ตลุาคม ๒๕๑๖ ตกเปนของรัฐโดยอาศัยอำนาจตามมาตรา ๗ แหงธรรมนูญการปกครองราชอาณาจักร พ.ศ. ๒๕๑๕ 

ซ่ึงใชบังคับในขณะนั้น โดยทรัพยสินท่ีจะตกเปนของรัฐดังกลาวจะตองเปนทรัพยสินท่ีอายัดไวตามคำสั่งนายกรัฐมนตรี 

ท่ี สลร. ๔๐/๒๕๑๖ ลงวันท่ี ๓๐ ตุลาคม ๒๕๑๖ ถึงแมวาโฉนดท่ีดินท้ังสองแปลงดังกลาวจะไมพบหลักฐาน

การแจงอายัดไวก็ตาม แตอยูในบัญชีทรัพยสินท่ีตกเปนของรัฐตามคำสั่งดังกลาว โฉนดที่ดินทั้งสองแปลง

จึงตกเปนของรัฐโดยสมบูรณแลวตามคำสั่งนายกรัฐมนตรี ท่ี สลร. ๓๙/๒๕๑๖ ลงวันที่ ๑๗ สิงหาคม ๒๕๑๗ 

ซ่ึงเปนผลของกฎหมายตามมาตรา ๑๗ แหงธรรมนูญการปกครองราชอาณาจักร พ.ศ. ๒๕๑๕ ดังนั้น กระทรวงการคลัง 

โดยสำนักงานธนารักษพ้ืนท่ีเพชรบุรีจึงเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินและเปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมในโฉนดท่ีดิน

รวมกับ นางสาว ส. จึงอยูในฐานะ “เจาของ” ตามความหมายในมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

จังหวัดจึงชอบท่ีจะดำเนินการออกใบแทนโฉนดท่ีดินดังกลาวใหแกกระทรวงการคลัง (สำนักงานธนารักษพ้ืนท่ีเพชรบุรี) 

ตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความ   

ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑7 (๑) และดำเนินการจดทะเบียนใหปรากฏชื่อ  

ของกระทรวงการคลังในโฉนดท่ีดินท้ังสองแปลงนี้ตอไปได 

(ตอบขอหารือจังหวัดเพชรบุรี) 

 

 

 



 - 39 -  
 
 ๒. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๑๐๕ ลงวันท่ี ๒9

พฤษภาคม ๒๕๕๑ เรื่อง หารือกรณีแบบพิมพโฉนดท่ีดินสูญหายเนื่องจากถูกขโมย 

 แบบพิมพโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินไดสูญหายคงเหลือแตแบบพิมพฉบับสำนักงานท่ีดิน 

ดวยเหตุนี้จึงทำใหแบบพิมพท่ีเหลืออยูยอมไมสมบูรณและไมอาจจะใชแบบพิมพนั้น ตอไปได ถือวาแบบพิมพท่ีเหลือ

เปนแบบพิมพชำรุดซ่ึงจะตองตั้งคณะกรรมการอยางนอย ๓ คน เพ่ือทำลายแบบพิมพท่ีชำรุด ตามระเบียบกรมท่ีดิน 

วาดวยการพิมพ การควบคุมรักษา และการเบิกจายแบบพิมพโฉนดท่ีดิน หนังสือรับรองการทำประโยชนและ

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด พ.ศ. ๒๕๔๗ ขอ ๑๗ (๔) แลวจึงเบิกแบบพิมพใหมเพ่ือสรางโฉนดท่ีดินตอไป และ 

เม่ือปรากฏวาศูนยอำนวยการเดินสำรวจออกโฉนดท่ีดินไดดำเนินการแจงความรองทุกขตอพนักงานสอบสวนแลว       

ก็จะตองสงสำเนาหลักฐานการรองทุกขดังกลาวใหกรมท่ีดินทราบ ตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการพิมพ       

การควบคุมรักษา และการเบิกจายแบบพิมพโฉนดท่ีดิน หนังสือรับรองการทำประโยชนและหนังสือกรรมสิทธิ์

หองชุด พ.ศ. ๒๕๔๗ ขอ ๑๗ (๓) ดวย 

(ตอบขอหารือศูนยเดินสำรวจออกโฉนดท่ีดิน) 

 

 ๓. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท 0๕๑๖.๒/๑๘๓๕ ลงวันท่ี ๖       

ตุลาคม ๒๕๕๑ เรื่อง หารือการออกใบแทนโฉนดท่ีดินเพ่ือจดทะเบียน อนตามคำสั่งของศาล 

 จังหวัดหารือแนวทางปฏิบัติ กรณี นาย ล. ไดนำคำพิพากษาตามยอมของศาลจังหวัดมายื่น

คำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน ซ่ึงมีชื่อ จาสิบตำรวจ ม. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ แตไดถึงแกกรรมไปกอนแลว เพ่ือจดทะเบียน

โอนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน เนื่องจากเปนผูจะซ้ือท่ีดินไดตามคำพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความ 

 การท่ีคูความตกลงทำสัญญาประนีประนอมยอมความกันในประเด็นแหงคดีโดยศาลไดพิพากษา

ใหเปนไปตามสัญญาประนีประนอมยอมความตามนัยมาตรา ๑๓๘ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง นั้น 

หากตอมาฝายใดไมปฏิบัติตามขอตกลงหรือสัญญาประนีประนอมยอมความท่ีทำตอศาล คูกรณีอีกฝายสามารถ

ยื่นคำรองขอใหศาลออกคำบังคับและหมายบังคับคดีได โดยไมตองฟองเปนคดีใหม สัญญาประนีประนอมยอมความถือ

วาเปนสวนหนึ่งของคำพิพากษา อันเปนสัญญาท่ีบังคับกันไดตามมาตรา ๘๕๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย และผลของสัญญาประนีประนอมยอมความยอมทำใหการเรียกรองซ่ึงแตละฝายยอมสละนั้นระงับสิ้นไป และ

ทำใหแตละฝายไดสิทธิตามท่ีแสดงไวในสัญญาประนีประนอมยอมความนั้นวา เปนของตนตามมาตรา ๘๕๒ แหง

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย สวนในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมาตรา ๗๒ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

บัญญัติใหผูขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี   

ตามมาตรา ๗๑ และตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 4๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช

ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ หมวด ๓ ขอ ๑๗ (๓) การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะออกใบแทนตามขอ ๑๗ (๓) 

ดังกลาวได จะตองปรากฏวาศาลไดมีคำสั่งหรือคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับโฉนดท่ีดินกรณีหนึ่ง หรือผูไดมีสิทธิ

จดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาลอีกกรณีหนึ่ง เทานั้น นอกจากสองกรณีดังกลาวแลวพนักงานเจาหนาท่ีจะออกใบแทน 
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โดยอาศัยอำนาจตามขอ ๑๗ (๓) ไมได การออกใบแทนโฉนดท่ีดินจะตองออกเปนช่ือเจาของเดิมและจะตอง

เปนการออกใบแทนเพ่ือดำเนินการจดทะเบียนตามคำส่ังหรือคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดอันเปนไปตามผลแหง

คำพิพากษานั้น หากการออกใบแทนแลว พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจท่ีจะจดทะเบียนแกไขเปลี่ยนแปลง

กรรมสิทธิ์ท่ีดินได กรณีจะไมเขาองคประกอบท่ีจะดำเนินการออกใบแทนตามขอ ๑๗ (๓) 

 ขอเท็จจริงในกรณีปรากฏวาศาลจังหวัดไดมีคำพิพากษาตามยอมตามสัญญาประนีประนอม

ยอมความและคดีถึงท่ีสุดแลว ให นาย ร. กับพวกรวม ๕ คน (ผูคัดคาน) โอนขายโฉนดท่ีดิน ใหแก นาย ล. 

ภายในวันท่ี ๓๐ เมษายน ๒๕๕๑ ตามสัญญาประนีประนอมยอมความขอ ๒ หากผูคัดคานไมดำเนินการใหถือเอา

คำพิพากษาตามยอมของศาลแทนการแสดงเจตนา ท้ังนี้นาย ล. (ผูรอง) จะตองนำเงินจำนวน ๔๐๐,๐๐๐ บาท 

ไปวางไวท่ีศาลภายในวันท่ี ๓๑ มิถุนายน ๒๕๕๑ ตามสัญญาประนีประนอมยอมความในขอ ๕ หากไมดำเนินการ

ภายในกำหนดใหถือวา ผิดสัญญาไมมีสิทธิเรียกรองใหผูคัดคานโอนท่ีดินพิพาทให ดังนั้น หากขอเท็จจริงนาย ล. 

ไดดำเนินการตามสัญญาประนีประนอมยอมความครบถวนแลว นาย ล. ยอมเปนผูมีสิทธิจดทะเบียน

ตามคำพิพากษาตามยอมและชอบท่ีจะย่ืนขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินไดตามขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ 

(พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎมายท่ีดิน พ.ศ. ๒4๙๗ แตเนื่องจากโฉนดท่ีดิน

ซ่ึงมีชื่อ จาสิบตำรวจ ม. ผูตายเปนผูถือกรรมสิทธิ์และเปนทรัพยมรดกยอมตกทอดแกทายาท (นาย ร. กับพวก

รวม ๕ คน ผูคัดคาน) ในการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกนั้นสามารถดำเนินการ

ไดสองวิธี กลาวคือ โดยการใหผูไดรับมรดกยื่นคำขอตอพนักงานเจาหนาท่ีหรือโดยการจดทะเบียนตั้งผูจัดการมรดก

ตามมาตรา ๘๑ หรือ ๘๒ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แลวแตกรณี เมื่อผูคัดดานทั้งหายังไมไดจดทะเบียน

โอนมรดกหรือจดทะเบียนตั้งผูจัดการมรดก จึงไมอาจเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดตามมาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง 

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ประกอบกับการออกใบแทนตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ 

ขอ ๑๗ (๓) นั้น จะออกใบแทนในชื่อของ จาสิบตำรวจ ม. ผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินตามหลักฐานโฉนดท่ีดินดังกลาว 

เม่ือการโอนตามคำพิพากษาตามยอมในขอ ๒ นั้น เปนการขายท่ีดินท่ีพิพาทท้ังแปลงของผูคัดคานซ่ึงเปนทายาท 

โดยธรรมของผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน จึงไมใชกรณีการออกใบแทนแลวดำเนินการจดทะเบียนโอนขาย   

ตามคำพิพากษาตามยอมในขอ ๒ ฉะนั้น การท่ี นาย ล. จะนำคำพิพากษาตามยอมของศาลแทนการแสดงเจตนา

ของผูคัดคานมาขอออกใบแทนเพ่ือโอนท่ีดินพิพาท จึงไมสามารถดำเนินการได 

(สงเรื่องพรอมความเห็นใหสำนักมาตรฐานการทะเบียนตามบันทึก ท่ี มท 0๕๑๖.๒/๑๖๓๗ ลงวันท่ี ๒๑ 

พฤศจิกายน ๒๕๕๑ เพ่ือรวมความเห็นแจงจังหวัดขอนแกน) 

 

 ๔. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท 0๕๑๖.๒/๓๔๗ ลงวันท่ี ๒7 ตุลาคม 

๒๕๕๑ เรื่อง หารือการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน 

 กรณีโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินสูญหายและฉบับสำนักงานท่ีดินชำรุดเสียหายท้ังฉบับ 

สามารถตรวจสอบหลักฐานเดิมจากสารบบท่ีดินไดเปนบางสวน การดำเนินการในกรณีดังกลาวนี้ จึงเปนกรณีท่ี 
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จะตองดำเนินการตามมาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และระเบียบกระทรวงมหาดไทย วาดวยการจัดทำ

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหมในกรณีหนังสือแสดงสิทธิท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินเปนอันตราย ชำรุด สูญหาย 

พ.ศ. ๒๕๒๔ ขอ ๘ โดยใหเจาของท่ีดินยื่นคำขอและสอบสวนพยานหลักฐาน ประกาศมีกำหนดสามสิบวัน   

ตามนัยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 

พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๗ (๑) แลวดำเนินการจัดสรางโฉนดท่ีดินข้ึนใหม โดยอาศัยหลักฐานเดิมตามรายการ        

จดทะเบียนท่ีปรากฏในสารบบของแปลงท่ีดินดังกลาว แตถาหากไมสามารถตรวจสอบเอกสารใหปรากฏรายการ

จดทะเบียนท้ังหมดได ใหสอบสวนพยานบุคคล อันไดแก เจาของท่ีดิน เจาของท่ีดินขางเคียง ผูปกครองทองท่ี     

หรือพยานบุคคลท่ีเก่ียวของพรอมท้ังตรวจสอบหลักฐานเอกสารตาง ๆ อาทิเชน บัญชีรับทำการ คำขอตางๆ 

ใบเสร็จรับเงินคาธรรมเนียม หลักฐานการปดประกาศ หลักฐานการนำรังวัด หรือเอกสารอ่ืนท่ีเก่ียวของ เพ่ือใหได

ขอเท็จจริง และรายละเอียดเพ่ือประกอบการพิจารณาดำเนินการจัดทำโฉนดท่ีดินข้ึนใหมตามมาตรา ๖๔       

แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และระเบียบกระทรวงมหาดไทยฯ ดังกลาวตอไป ท้ังนี้ ขอใหแจงเจาของท่ีดิน    

นำสัญญามาเพ่ือตรวจสอบดวย (ถามี) โดยอนุโลมปฏิบัติตามนัยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๐๑/๑/๑๔๒๓๙          

ลงวันท่ี 22 มิถุนายน 2525 ถึงจังหวัดนครศรีธรรมราช ขอ ๔ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท 

๐๕๑๖.๓/ว ๓1๓๒๘ ลงวันท่ี ๖ พฤศจิกายน ๒๕๔๖ 

(ตอบขอหารือสำนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร) 

 

ป พ.ศ. ๒๕๕6 

 

 1. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/28276 ลงวันท่ี 1 พฤศจิกายน 2556 เรื่อง ขอหารือ

แนวทางปฏิบัติในกรณีมีผูยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินและจดทะเบียนขายตามคำสั่งศาล  

  กรณี ศาลมีคำพิพากษาซ่ึงคดีถึงท่ีสุดแลว โดยพิพากษาใหจำเลยโอนท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี ก. 

ใหแกโจทก และใหโจทกชำระเงินคาท่ีดินใหจำเลย ถาจำเลยไมปฏิบัติตามใหถือเอาคำพิพากษาแทนการแสดงเจตนา 

ทำใหโจทกและจำเลยตางมีหนาท่ีปฏิบัติการชำระหนี้ตามคำพิพากษาใหแกกัน หาใชเปนการปฏิบัติการชำระหนี้

ตามสัญญาจะซ้ือจะขายอีก หากโจทกไดชำระหนี้ตามสัญญาใหกับจำเลย หรือไดมีการวางทรัพยที่สำนักงาน

วางทรัพยแลว จำเลยยอมมีหนาท่ีท่ีจะตองจดทะเบียนโอนโฉนดท่ีดินเลขท่ีดังกลาวใหแกโจทก และยังไมถือวา

สูญหายตามความในมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน การท่ีโจทกนำคำพิพากษามาขอออกใบแทน

จึงยังไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะสามารถรับคำขอไวได ซ่ึงเรื่องทำนองนี้กรมท่ีดินไดวางแนวทางปฏิบัติไวตามหนังสือ

กรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐8/ว ๖๖๕๒ ลงวันท่ี ๑๖ มีนาคม ๒๕๑๔ เรื่อง ขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน และหนังสือ

กรมท่ีดิน ท่ี มท 0๗๑๒/ว 0๑๒๗๕ ลงวันท่ี ๑๖ มกราคม ๒๕๓0 เรื่อง การออกใบแทนโฉนดท่ีดินเพ่ือจดทะเบียน

โอนตามคำพิพากษาซองศาล ดังนั้น หากจำเลยไมดำเนินการโอนท่ีดินหรือสงมอบโฉนดท่ีดินให โจทกตองยื่นคำรอง

ตอศาล เพ่ือขอใหศาลออกคำบังคับใหจำเลยปฏิบัติตามคำพิพากษาหรือสงมอบโฉนดท่ีดินเพ่ือนำไปจดทะเบียน

โอนตามคำพิพากษาศาล หากจำเลยไมปฏิบัติตามคำบังคับ โจทกตองยื่นคำรองขอใหศาลออกหมายจับ เนื่องจาก

ฝาฝนไมปฏิบัติตามคำสั่งศาลหรือรองขอตอศาลเพ่ือใหศาลมีคำสั่งใหออกใบแทนโฉนดท่ีดิน แลวนำหลักฐาน

ดังกลาวมายื่นประกอบการขอออกใบแทนตอไป 

(ตอบขอหารือจังหวัดพัทลุง) 
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 2. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/27602 ลงวันท่ี 24 ตุลาคม 2556 เรื่อง หารือ

การออกใบแทนโฉนดท่ีดิน  

  กรณีท่ี นาย ส. ซ่ึงเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินตามโฉนดท่ีดินเลขท่ี ก. ไดยื่นคำขอออก 

ใบแทนโฉนดท่ีดิน โดยอางวา โฉนดท่ีดินตกอยูในครอบครองของนาง จ. ท่ีไมมีสิทธิยึดถือโฉนดท่ีดินโดยชอบดวย

กฎหมาย เนื่องจากไดมาจากการปลอมแปลงลายมือชื่อตนเอง พรอมแนบเอกสารหลักฐานสำเนาคำพิพากษา    

ศาลยุติธรรม ระหวาง นาง จ. โจทก นาง ก. ท่ี ๑ นาย ส. ท่ี ๒ จำเลย ซ่ึงปรากฏตามคำพิพากษาวา นาง ก. จำเลยท่ี ๑  

ไดปลอมแปลงลายมือชื่อในหนังสือมอบอำนาจของนาย ส. จำเลยท่ี 2 เพ่ือนำไปกูยืมเงินจาก นาง จ. โจทก โดยสง

มอบโฉนดท่ีดินของจำเลยท่ี 2 เปนหลักประกันการกูยืม โดยจำเลยท่ี ๒ ไมมีสวนเก่ียวของในการกูยืม และ

จำเลยท่ี ๒ ไดมีการทวงถามโฉนดท่ีดินจากโจทก แตโจทกไมยินยอมคืนโฉนดท่ีดินให ดังนั้น การท่ีนาง จ. 

ยึดถือโฉนดท่ีดินไวโดยไมสงมอบโฉนดท่ีดินคืนใหแก นาย ส. ซ่ึงเปนเจาของท่ีดิน จึงเปนการยึดถือโฉนดท่ีดินไว

โดยไมมีสิทธิตามกฎหมาย แตเนื่องจากศาลมิไดมีคำพิพากษาใหสงคืนโฉนดท่ีดิน ประกอบกับกรณีนี้ยังถือ

ไมไดวาโฉนดท่ีดินไดสูญหาย คือ หาไมพบ ตามความในมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ดังนั้น นาย ส. 

จึงตองยื่นคำรองตอศาลเพ่ือใหศาลมีคำบังคับใหนาง จ. สงคืนโฉนดท่ีดิน หากนาง จ. ไมสงคืนโฉนดท่ีดิน    

ตามคำบังคับ นาย ส. ตองยื่นคำรองขอใหศาลออกหมายจับ เนื่องจากฝาฝนไมปฏิบัติตามคำสั่งศาลหรือรองขอ

ตอศาลเพ่ือใหศาลมีคำสั่งใหออกใบแทนโฉนดท่ีดิน แลวนำหลักฐานดังกลาวมายื่นประกอบการขอออกใบแทนตอไป 

(ตอบขอหารือจังหวัดนครราชสมีา) 

 

 3. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/21490 ลงวันท่ี 19 สิงหาคม 2556 เรื่อง การเพิกถอน

ใบแทนโฉนดท่ีดิน  

  กรณี นาง จ. ซ่ึงเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินตามโฉนดท่ีดินเลขท่ี ก. ในขณะนั้น ไดยื่นคำขอ

ออกใบแทนโฉนดท่ีดิน โดยอางวาโฉนดท่ีดินสูญหายพรอมแนบเอกสารหลักฐานรายงานประจำวันรับแจง

เอกสารหายของสถานีตำรวจ และนำพยานบุคคลท่ีนาเชื่อถือจำนวน 2 คน มาใหถอยคำพนักงานเจาหนาท่ี

ไดรับคำขอทำการสอบสวนและมีความเห็นวา อยูในหลักเกณฑท่ีสามารถออกใบแทนโฉนดท่ีดินไดและ

ดำเนินการประกาศกำหนด ๓0 วัน ครบกำหนดไมมีผูใดโตแยงคัดคาน ซ่ึงเปนการดำเนินการไปตามระเบียบ

กฎหมาย ตามนัยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓7)ฯ ขอ ๑๗ (๑) ครบถวนแลว จึงเปนการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน

โดยชอบดวยกฎหมาย และเม่ือไดแจกใบแทนโฉนดท่ีดินใหแกผูขอรับไปแลว โฉนดท่ีดินฉบับเดิมจึงเปนอันยกเลิก 

เวนแตศาลจะสั่งเปนอยางอ่ืน ตามนัยมาตรา ๖๓ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ดังนั้น การท่ีนาย ส. 

อางวา นาง จ. ไดสงมอบโฉนดท่ีดินใหตนยึดถือไวเพ่ือประกันการชำระหนี้ตามสัญญากูเงิน จึงไมเปนเหตุให

การออกใบแทนดังกลาวซ่ึงไดดำเนินการถูกตองกลายเปนใบแทนท่ีไมชอบดวยกฎหมาย ซ่ึงตางจากกรณีผูท่ี

ไมใชเจาของท่ีดินมาขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน สวนการท่ีนาย ส. ไดอางสัญญาประนีประนอมยอมความและ

คำพิพากษาตามยอมของศาลซ่ึงคดีถึงท่ีสุดแลว มาขอใหพนักงานเจาหนาท่ีดำเนินการเพิกถอนใบแทนโฉนดท่ีดิน 
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ดังกลาวนั้น เห็นวาการพิจารณาดำเนินการตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด หรือมาตรา ๖๓ วรรคสอง แหงประมวล

กฎหมายท่ีดิน ตามคำพิพากษาถึงท่ีสุดของศาลนั้น ตองเปนกรณีท่ีศาลไดทำการไตสวนและพิจารณาวินิจฉัยวา

ใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกลาวไดดำเนินการไปโดยไมชอบดวยกฎหมายและมีคำพิพากษาถึงท่ีสุดใหเพิกถอน 

จึงจะดำเนินการตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด หรือมาตรา ๖๓ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน แลวแตกรณีได 

ดังนั้น กรณีท่ีศาลไดมีคำพิพากษาตามยอมตามท่ีคูกรณีไดตกลงกันโดยมิไดมีการวินิจฉัยวาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน

ไมชอบดวยกฎหมายอยางไร และมิไดมีคำพิพากษาใหเพิกถอนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินโดยอาศัยคำวินิจฉัย

ดังกลาว จึงไมอาจถือเอาคำพิพากษาตามยอมดังกลาวมาดำเนินการตามมาตรา ๖๑ หรือมาตรา ๖๓         

แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ได 

 สำหรับกรณีท่ีนาง จ. ใหถอยคำเปนเท็จแกพนักงานเจาหนาท่ีในการดำเนินการออกใบแทน

โฉนดท่ีดินเปนอีกประเด็นหนึ่ง และเนื่องจากนาง จ. ผูขอออกใบแทนไดเสียชีวิตแลวสิทธินำคดีอาญามาฟอง

ยอมระงับไป ตามมาตรา ๓๙ (๑) แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา เจาพนักงานท่ีดินจึงไมสามารถแจง

ความรองทุกขเพ่ือดำเนินคดีอาญาแกนาง จ. ได 

(ตอบขอหารือจังหวัดอางทอง) 

 

ป พ.ศ. ๒๕๕8 

 

 1. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/23252 ลงวันท่ี 24 กันยายน 2558 เรื่อง หารือ

กรณีออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนเพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗  

  กรณี นางสาว จ. ไดสิทธิครอบครองในท่ีดินตามหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. 3) 

ตามคำพิพากษาของศาลซ่ึงคดีถึงท่ีสุดแลว นางสาว จ. จึงสามารถยื่นคำขอจดทะเบียนไดมาโดยการ

ครอบครองท่ีดิน ตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และเม่ือไมสามารถนำ น.ส. 3

ฉบับเจาของท่ีดินมาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี พนักงานเจาหนาท่ียอมสามารถดำเนินการออก 

ใบแทน น.ส. 3 เพ่ือดำเนินการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา ๑3๖๗ ใหได ท้ังนี้ ตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินซ่ึง

ไดมาโดยการครอบครอง พ.ศ. ๒๕๕๑ และหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๕๑๖.๒/ว ๑๒๖๗๓ ลงวันท่ี ๒๑ 

พฤษภาคม ๒๕4๖ เรื่อง แนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนเพ่ือจดทะเบียน

ไดมาโดยการครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ ขอ ๒ ซ่ึงกรมท่ีดินไดวาง

แนวทางปฏิบัติไวโดยชัดเจนแลว แตเนื่องจากขอเท็จจริงปรากฏวา น.ส. ๓ ฉบับสำนักงานท่ีดินและสารบบ

ท่ีดินสูญหาย จึงตองดำเนินการจัดสรางข้ึนใหม ตามมาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ท้ังนี้ โดยถือ

ปฏิบัติตามระเบียบกระทรวงมหาดไทย วาดวยการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหม ในกรณีท่ีหนังสือ

แสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินเปนอันตราย ชำรุด สูญหาย พ.ศ. ๒๕๒๔ และหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท  

0๖๐๖/๑๖4๖ ลงวันท่ี ๓ มีนาคม ๒๕๑0 ตอบขอหารือจังหวัดระนอง เรื่อง การออกใบแทนหนังสือรับรอง

การทำประโยชน เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐๖/ว ๒๑๐๑ ลงวันท่ี ๒๐ มีนาคม ๒๕๑๐ 

(ตอบขอหารือจังหวัดขอนแกน) 
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ป พ.ศ. ๒๕๕9 

 

 1. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/10087 ลงวันท่ี 2 พฤษภาคม 2559 เรื่อง หารือ

กรณีการออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนเพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗  

  ตามประเด็นท่ีหารือปรากฏขอเท็จจริงตามคำพิพากษาศาล ระหวาง นาง ท. โจทก นาย พ. 

จำเลย โดยศาลเห็นวา ท่ีดินพิพาทท้ังสองแปลงเปนท่ีดินตามหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓) เลขท่ี 00 

และ 11 แมนาย ร. ซ้ือท่ีดินพิพาทมาจากนางพัน และนาย ร. ยกท่ีดินพิพาทใหแกโจทก โดยท้ังการซ้ือขาย

และการยกใหมิไดทำสัญญาเปนหนังสือจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี จะตกเปนโมฆะ ตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ วรรคแรก และมาตรา ๕๒๕ ก็ตาม แตเม่ือนางพันไดสงมอบท่ีดินใหนาย ร. 

และนาย ร. สงมอบตอใหโจทกเขาครอบครองทำประโยชนในท่ีดินพิพาท โจทกยอมเปนผูทรงสิทธิครอบครอง 

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ การท่ีจำเลยเขาไปครอบครองท่ีดินพิพาทโดยไมมีสิทธิ

ยอมเปนการทำละเมิด จึงเปนกรณีท่ีศาลไดพิเคราะหและวินิจฉัยในประเด็นแหงคดีแลวฟงไดวา นาง ท. โจทก 

เปนผูมีสิทธิครอบครองในท่ีดิน ดังนั้น กรณีท่ีหารือ จึงอยูในหลักเกณฑท่ีสามารถขอออกใบแทนเพ่ือจดทะเบียน

ไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ ได ตามแนวทางปฏิบัติท่ีกรมท่ีดิน     

ไดวางไวโดยชัดเจนแลว 

(ตอบขอหารือจังหวัดศรีสะเกษ) 

 

 2. หนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท 0516.5/13441 ลงวันท่ี 6 มิถุนายน 2559       

เรื่อง หารือกรณีผูมีสิทธิจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินตามคำพิพากษาตามยอมขอออกใบแทน  

  กรณี บริษัท อ. ไดยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน โดยอางวา โฉนดท่ีดินเดิมสูญหายไมได

นำไปจำนอง จำนำ หรือฝากไวกับบุคคลอ่ืนหรือกอภาระผูกพันใดๆ พนักงานเจาหนาท่ีไดดำเนินการในเรื่อง

การออกใบแทนโฉนดท่ีดิน และไดออกใบแทนโฉนดท่ีดิน จำนวน 7 แปลง ใหแกผูขอแลว ตั้งแตป 2556 

ตอมา บริษัท บริหารสินทรัพยสุขุมวิท จำกัด ไดมีหนังสือแจงวา โฉนดท่ีดินดังกลาวไมสูญหายและมีการโอน

สิทธิเรียกรองในหนี้และหลักประกันจากธนาคารนครหลวงไทย จำกัด (มหาชน) ตอมาจนถึงบริษัท บริหาร

สินทรัพยสุขุมวิท จำกัด โดยชอบดวยกฎหมาย และโฉนดท่ีดินดังกลาวเปนโฉนดท่ีดินท่ีอยูในความยืดถือของ

บริษัท บริหารสินทรัพยสุขุมวิท จำกัด แตในขณะท่ีมีการดำเนินการขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินดังกลาว         

ไมปรากฏรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ จึงเปนเหตุใหเชื่อไดวา โฉนดท่ีดินดังกลาวเปนของบริษัท อ. 

และเม่ือมีการประกาศออกใบแทนโฉนดท่ีดินก็ไมปรากฏวามีการคัดคาน เจาหนาท่ีจึงดำเนินการออกใบแทน

โฉนดท่ีดินและแจกใหกับบริษัท อ. จึงเปนการดำเนินการไปตามระเบียบกฎหมายแลว ตอมาบริษัท อ. ไดสง

ใบแทนโฉนดท่ีดินดังกลาวใหสำนักงานท่ีดินเพ่ือสงคืนใหบริษัท บริหารสินทรัพยสุขุมวิท จำกัด ยึดถือไว 
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 หลังจากนั้น นาง จ. และนาย ส. เปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาตามยอม แตไมได

โฉนดท่ีดินมา มายื่นคำขอจดทะเบียนโอนท่ีดินพรอมท้ังยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน ซ่ึงจากการตรวจสอบ 

สัญญาประนีประนอมยอมความในคดีหมายเลขแดง ท่ี ผบ.๘๓/๒๕๕๘ และท่ี ผบ.๘๔/๒๕๕๘ ลงวันท่ี ๑0 

กุมภาพันธ ๒๕๕๘ ระหวาง นาง จ. โจทก กับบริษัท อ. จำเลย และระหวาง นาย ส. โจทก กับบริษัท อ. จำเลย 

ตามลำดับ ไดระบุวาจำเลยตกลงโอนท่ีดินจำนวน 7 แปลง คือ โฉนดท่ีดินเลขท่ี ๕๖๓๓, ๕๖๓๔ และ ๕๖๓๕ 

พรอมสิ่งปลูกสรางใหแกนาง จ และโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๕๖๓๓, ๗๘๙๗1, ๗๘9๗๒ และ ๗๘๙๗๓ พรอมสิ่งปลูกสราง

ใหแก นาย ส ซ่ึงโฉนดท่ีดินท้ัง ๗ ฉบับ เปนโฉนดท่ีดินท่ีอยูภายใตการจัดสรรท่ีดิน โดยปรากฏขอเท็จจริง    

จากคำฟอง วา โจทกเปนผูท่ีซ้ือท่ีดินจัดสรรตามโฉนดท่ีดินดังกลาวโดยไดชำระเงินแกจำเลยครบถวนแลว 

โจทกจึงเปนผูมีสิทธิขอจดทะเบียนโอนท่ีดินท่ีซ้ือจากจำเลยได โจทกจึงเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษา

ตามยอมและหากไมไดโฉนดท่ีดินมา ก็ชอบท่ีจะยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินได ตามขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง 

ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ  

 แตเนื่องจากเรื่องนี้ บริษัท อ. ไดยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินซ่ึงมีโฉนดท่ีดินท้ัง ๗ ฉบับ 

รวมอยูดวย โดยไดรับใบแทนโฉนดท่ีดินแลว และสงใหสำนักงานท่ีดินเพ่ือคืนใหบริษัท บริหารสินทรัพยสุขุมวิท 

จำกัด ยึดถือตามขอตกลงปรับปรุงโครงสรางหนี้ แตยังไมมีการสงคืนใหบริษัท บริหารสินทรัพยสุขุมวิท จำกัด 

และอยูในความดูแลของสำนักงานท่ีดินจังหวัดนครศรีธรรมราช นั้น กรณีการยึดหนวงโฉนดท่ีดินตามขอตกลง

ท่ีบริษัท อ. ไดทำไวกับบริษัท บริหารสินทรัพยสุขุมวิท จำกัด เห็นไดวา เปนการทำนิติกรรมกับบุคคลใด      

อันกอใหเกิดภาระแกท่ีดินท่ีอยูภายใตการจัดสรร โดยไมปรากฏวามีการอนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการ 

จึงเปนการกระทำฝาฝนขอ ๑๘ แหงประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ (เทียบเคียงคำพิพากษาฎีกาท่ี ๕๗๕4/๒๕๔๓) 

ขออางระหวาง บริษัท บริหารสินทรัพยสุขุมวิท จำกัด กับ บริษัท อ. จึงไมอาจนำมาใชยันกับบุคคลภายนอก  

ท่ีซ้ือท่ีดินจัดสรรในโครงการท่ีไดรับอนุญาตได และชอบท่ีคูกรณีจะไปวากลาวกันเอง สวนการขอสรางใบแทน

เพ่ือจดทะเบียนในโฉนดท่ีดินท้ัง ๗ ฉบับ เนื่องจากกรณีนี้ ปรากฏวาโฉนดท่ีดิน (ฉบับใบแทน) ยังอยูในความดูแล

ของสำนักงานท่ีดินจังหวัดนครศรีธรรมราช มิไดมีการสูญหาย จึงไมอาจดำเนินการออกใบแทนตามคำขอ        

ของ นาง จ. และนาย ส. ได 

(ตอบขอหารือจังหวัดนครศรีธรรมราช) 

 

 3. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/2192 ลงวันท่ี 28 มกราคม 2559 เรื่อง หารือการ

ออกใบแทนเพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง  

  กรณีการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย ตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินซ่ึงไดมาโดยการ

ครอบครอง พ.ศ. ๒๕๕๑ และตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๕๑๖.๒/ว ๑๒๖7๓ ลงวันท่ี ๒๑ พฤษภาคม ๒๕4๖ 

เรื่อง แนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน เพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการ

ครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ตามมาตรา ๑๓๖๗ ไดวางแนวทางปฏิบัติไววา การยื่นคำขอ  

จดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ เปนหนาท่ีของ          
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ผูขอจดทะเบียนจะตองนำหนังสือรับรองการทำประโยชนฉบับเจาของท่ีดินมาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี 

กรณีผูขอไมไดหนังสือรับรองการทำประโยชนมา พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจรับคำขอไวดำเนินการ เวนแตกรณี

ท่ีศาลมีคำพิพากษาหรือคำสั่งอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับหนังสือรับรองการทำประโยชน หรือเปนกรณีท่ีผูใดมีสิทธิ    

จดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล และขอเท็จจริงปรากฏตามคำสั่งหรือคำพิพากษาของศาลดังกลาววา   

ศาลไดพิเคราะหและวินิจฉัยในประเด็นแหงคดีแลวรับฟงไดวา โจทกหรือจำเลยซ่ึงเปนผูขอจดทะเบียน       

เปนผูมีสิทธิครอบครองในท่ีดินนั้น พนักงานเจาหนาท่ีก็สามารถออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน 

เพ่ือดำเนินการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย   

ใหได ตามนัยขอ ๑๒ ประกอบกับขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ แตตามขอเท็จจริงท่ีจังหวัดหารือปรากฏวาศาลจังหวัด

สมุทรปราการไดมีคำสั่งอายัดท่ีดินและใหระงับการทำนิติกรรมในท่ีดิน ตามหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓) 

เลขท่ี ก. หมูท่ี 1 ตำบลหาดเจาสำราญ อำเภอเมืองเพชรบุรี จังหวัดเพชรบุรี โดยหามการทำนิติกรรมในท่ีดิน

แปลงนี้ ประกอบกับศาลจังหวัดสมุทรปราการไดแจงวา ศาลจังหวัดเพชรบุรี  ไดวินิจฉัยแลววา นาย ส.            

ไมสามารถขอให เจาพนักงานท่ีดินแกไขชื่อทางทะเบียนให เปนผู มีชื่อใน น.ส. ๓ ดังกลาวได สำนักงานท่ีดิน         

จังหวัดเพชรบุรีจึงไมสามารถออกใบแทน น.ส. ๓ ใสชื่อนาย ส. ได ดังนั้น กรณีเรื่องท่ีหารือนี้ พนักงานเจาหนาท่ี       

จึงไมสามารถดำเนินการออกใบแทน น.ส. ๓ เพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗       

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ใหแก นาย ส. ผูขอได 

(ตอบขอหารือจังหวัดเพชรบุร)ี 

 

ป พ.ศ. ๒๕60 

 

 1. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 0516.5/2504 ลงวันที่ 31 มกราคม 2560 เรื่อง หารือ

การออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. 3 ก.)  

  กรณีการหารือเรื่องการออกใบแทนเพ่ือจดทะเบียนไถถอนตามคำพิพากษาของศาล นั้น 

ศาลไดมีคำพิพากษาถึงท่ีสุด พิพากษาใหนางสาว ส. จำเลย จดทะเบียนไถถอนจำนองท่ีดินตามหลักฐาน

หนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓ ก.) เลขท่ี ก. ใหกับนาย ม. โจทก จึงเปนกรณีท่ีปรากฏโดยชัดแจงและ

ปราศจากขอสงสัยวา นาย ม. เปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล เนื่องจากการขอจดทะเบียน 

ไถถอนจากจำนองสามารถดำเนนิการไดแตเพียงฝายเดียว โดยผูมีสิทธิไถถอนนำหลักฐานท่ีแสดงวาไดมีการไถถอนแลว

มาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีไดตามมาตรา ๘0 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงคำพิพากษาของศาล

ในคดีดังกลาวถือเปนหลักฐานวาไดมีการไถถอนจำนองแลว เม่ือไมสามารถนำหนังสือรับรองการทำประโยชน 

(น.ส. ๓ ก.) มาดำเนินการเพ่ือจดทะเบียนใหเปนไปตามคำพิพากษาของศาล นาย ม ก็สามารถขอออกใบแทน

หนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓ ก.) ได ตามนัยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความ

ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๓ ขอ ๑๒ และ ๑๗ (๓) 

(ตอบขอหารือจังหวัดสุโขทัย) 
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 2. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/19191 ลงวันท่ี 20 กรกฎาคม 2560 เรื่อง  

นายอุดร อรัญโสต รองเรียนขอใหตรวจสอบการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน  

  กรมท่ีดินพิจารณาแลวเห็นวา นาย น. ผูถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินตามโฉนดท่ีดินเลขท่ี ก. ได

ยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินโดยใหถอยคำวา โฉนดท่ีดินฉบับเดิมสูญหาย พนักงานเจาหนาท่ีไดรับคำขอ 

และสอบสวนพยานหลักฐานตางๆ ท้ังพยานเอกสาร ไดแก ใบรับแจงความท่ีสถานีตำรวจ ท่ีออกจากหนวยงาน

ราชการ และพยานบุคคลจำนวน ๒ คน ซ่ึงตามหนังสือสั่งการของกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๗๑๙.3/ว ๑๖๑๘๙     

ลงวันท่ี ๒๙ พฤษภาคม ๒๕๔๐ กำหนดใหเปนบุคคลท่ีนาเชื่อถือไมจำเปนตองเปนขาราชการ ใหอยูใน    

ดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาท่ีและการบันทึกถอยคำพยานบุคคลใหบันทึกถอยคำรับรองเพียงวา ถอยคำของ

ผูขอนาเชื่อถือและผูขอเปนเจาของท่ีดินจริงเทานั้น ไมควรบันทึกพยานวาเปนผูรูเห็นเกี่ยวกับการสูญหาย

ของโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชนแปลงนั้น เวนแตกรณีท่ีพยานเปนบุคคลใกลชิดหรือ   

อยูในบานเดียวกันกับเจาของโฉนดท่ีดิน พรอมท้ังไดประกาศออกใบแทนครบกำหนด ๓0 วัน ไมมีผูใดคัดคาน 

เจาหนาท่ีจึงไดออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหผูขอรับไป ซ่ึงเปนการดำเนินการไปตามมาตรา ๖๓ แหงประมวล

กฎหมายท่ีดิน และกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ (๑) ครบถวนแลว การออกใบแทนโฉนดท่ีดิน

ดังกลาวจึงเปนไปโดยชอบดวยกฎหมาย และเม่ือแจกใบแทนโฉนดท่ีดินใหแกผูขอรับไปแลวโฉนดท่ีดินฉบับเดิม

จึงเปนอันยกเลิก เวนแตศาลจะสั่งเปนอยางอ่ืน ตามนัยมาตรา ๖๓ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

แมวานาย อ. จะอางวาโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินมิไดสูญหายไปจริงก็ตาม แตก็เปนการอางภายหลัง   

การออกใบแทนและแจกใหเจาของโฉนดท่ีดินไปแลว โดยไมปรากฏการโตแยงคัดคานในระหวางการดำเนินการ   

แตอยางใด จึงไมเปนเหตุใหการออกใบแทนโฉนดท่ีดินซ่ึงไดดำเนินการถูกตองกลายเปนใบแทนโฉนดท่ีดิน     

ท่ีไมชอบดวยกฎหมาย และไมมีกรณีตองเพิกถอนใบแทนโฉนดท่ีดินเลขท่ีดังกลาว ตามท่ีผูรองขอใหดำเนินการ

แตประการใด  

  สำหรับการดำเนินคดีกับนาย น. ในขอหาใหถอยคำเปนเท็จแกพนักงานเจาหนาท่ีในการ

ขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน เนื่องจากยังไมปรากฏขอเท็จจริงท่ีชัดเจนวาเปนการกระทำโดยเจตนาอยางไร 

ประกอบกับนาย น. ไดเสียชีวิตแลว สิทธินำคดีอาญามาฟองยอมระงับไปตามมาตรา ๓๙ (๑) แหงประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา สวนการไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินแปลงนี้เปนเรื่องของทายาทนาย น. และผูรอง

จะตองไปดำเนินการตามกฎหมาย ท้ังนี้  ขอใหจังหวัดสั่งการใหเจาพนักงานท่ีดินแจงขอเท็จจริงและ           

ขอกฎหมายใหนาย อ. ทราบและใหนำโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินมามอบใหเจาหนาท่ีเพ่ือดำเนินการ     

หมายเหตุการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน โดยถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐9/๑๓๗๓ ลงวันท่ี ๒0 

มกราคม ๒๕๒๑ เรื่อง พบโฉนดท่ีดินภายหลังท่ีไดแจกใบแทนไปแลว และท่ี มท 0๖๐๙/ว ๒๔๘๖ ลงวันท่ี ๖ 

กุมภาพันธ ๒๕๒๑ เรื่อง พบโฉนดท่ีดินภายหลังท่ีไดแจกใบแทนไปแลว ตอไป 

(แจงผลการพิจารณาเรื่องรองเรียนจังหวัดรอยเอ็ด) 
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ป พ.ศ. ๒๕61 

 

 1. หนังสือกรมที่ดิน ท่ี มท 0516.5/3621 ลงวันที่ 12 กุมภาพันธ 2561 เรื่อง หารือ

การออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓)  

  ตามท่ีจังหวัดหารือกรณีผูจัดการมรดกของนาย ค. เจามรดก ขอออกโฉนดท่ีดินเฉพาะราย

โดยอาศัยหลักฐานหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. 3) โดยอางวา มีท่ีดินเหลืออยูจากการท่ีนาย ค.        

นำเดินสำรวจฯ ออกโฉนดท่ีดินเลขท่ี 1 โดยอาศัยหลักฐานหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓) วา      

หากตรวจสอบตำแหนงท่ีดินแลวมีท่ีดินเหลืออยูจริงและถูกตองตรงตามตำแหนง จะดำเนินการออกใบแทน

หนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓) ใหผูจัดการมรดกของนาย ค. เจามรดก ไดหรือไม นั้น เห็นวา กรณีนี้

มีประเด็นตองพิจารณาวาหลักฐาน น.ส. ๓ ดังกลาวยังคงมีท่ีดินเหลืออยูหลังจากออกโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ หรือไม    

ท่ีดินสวนท่ีเหลือสามารถนำมาขอออกโฉนดท่ีดินไดหรือไม ในกรณีนี้ เดิมขางเคียงตานทิศใตของโฉนดท่ีดิน

เลขท่ี ๑ ระบุวาเปนคลองสาธารณประโยชน การพิจารณาตรวจสอบขอเท็จจริงจึงตองตรวจสอบกับผูมีอำนาจ

หนาท่ีดูแลรักษาตามกฎหมาย หากผลการตรวจสอบขอเท็จจริงปรากฏวาไดมีการออกโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑         

ไปเพียงบางสวนและเชื่อไดวาท่ีดินสวนท่ีเหลือเปนท่ีดินตามหลักฐาน น.ส. ๓ มิไดเปนคลองสาธารณประโยชน 

ก็ยอมสามารถนำ น.ส. ๓ ในสวนท่ีเหลือมาเปนหลักฐานในการออกโฉนดท่ีดินได กรณีจึงข้ึนอยูกับขอเท็จจริง 

ท่ีจะตองสอบสวนใหเปนท่ียุติตอไป สำหรับการหมายเหตุยกเลิก น.ส. ๓ ตามมาตรา ๕๙ เบญจ แหงประมวล

กฎหมายท่ีดิน หากปรากฏวายังมีท่ีดินเหลืออยูจริงยอมมีผลทำใหหลักฐานเดิมไมถูกยกเลิก และจะตองยกเลิก

การหมายเหตุดังกลาวแลวนำไปหมายเหตุดานหลังรายการจดทะเบียนตอจากรายการสุดทายวา น.ส. ๓       

ไดออกเปนโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ ไปแลวบางสวนจำนวนเนื้อท่ี ... ไร ... งาน ... ตารางวา และหากมีการแกไข   

ขีดฆายกเลิกการหมายเหตุเดิมแลว ทำใหเลอะเทอะไมสามารถใชงานได ใหถือวา น.ส. ๓ ดังกลาวชำรุด       

ใหสำนักงานท่ีดินจัดทำ น.ส. ๓ ข้ึนใหม ตามมาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน แลวดำเนินการออกโฉนดท่ีดิน

สวนท่ีเหลือใหแกผูขอตามระเบียบและกฎหมายตอไป 

(ตอบขอหารือจังหวัดปราจีนบุรี) 

 

 2. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/27594 ลงวันท่ี 7 พฤศจิกายน 2561 เรื่อง หารือ

การออกใบแทนใบไตสวน  

  กรณี ใบไตสวนท่ีจัดทำข้ึนกอนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ เปนเพียงหลักฐาน

รายงานการสอบสวนสิทธิในท่ีดินเพ่ือท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะทำการตรวจสอบพิจารณาดำเนินการออกหนังสือ

แสดงสิทธิในท่ีดินตอไป ไมใชหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ในท่ีดินเม่ือพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 

พ.ศ. ๒๔๙๗  ใชบังคับไดยกเลิกพระราชบัญญัติการออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ. ๑๒๗ และฉบับท่ีแกไขเพ่ิมเติม       

ทุกฉบับ โดยไมมีบทเฉพาะกาลกำหนดใหเรื่องราวการออกโฉนดท่ีดินท่ียังคงคางดำเนินการอยูนั้นใหดำเนินการ

ตอไปจนถึงท่ีสุดอยางเชนในกรณีการขออนุญาตจับจองท่ีดินตามมาตรา ๗ และมาตรา ๑๔ แหงพระราชบัญญัติ        

ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ใบไตสวนท่ีจัดทำข้ึนกอนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ จึงอยูในขาย 
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ตองแจงการครอบครองท่ีดิน(ส.ค. ๑) (เทียบเคียงคำพิพากษาฎีกาท่ี ๑๓๓๑/๒๕๐๘ และคำพิพากษาฎีกา     

ท่ี ๑๔๗๘/๒๕๓9) หากไมแจงการครอบครองท่ีดิน (ส.ค. ๑) แลว ยอมเปนเพียงหลักฐานท่ีแสดงวาท่ีดินแปลงนั้น      

ได มีการครอบครองและทำประโยชน ในท่ีดินมากอนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบั งคับ เม่ือใบไตสวน                 

ตามขอหารือไมมีการแจกและผูครอบครองตอเนื่องตามใบไตสวนดังกลาว ไมไดแจงการครอบครองท่ีดิน (ส.ค. ๑)          

เม่ือพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ใชบังคับ ใบไตสวนดังกลาวจึงยอมถูกยกเลิกไป 

กรณีจึงไมอาจถือไดวามีใบไตสวนของผูใดเปนอันตราย ชำรุด สูญหายดวยประการใด ท่ีเจาพนักงานท่ีดิน      

จะออกใบแทนใบไตสวนใหได ตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

(ตอบขอหารือจังหวัดสิงหบุรี) 

 

 3. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/28990 ลงวันท่ี 20 พฤศจิกายน 2561 เรื่อง หารือ

กรณีผูมีสิทธิจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตามคำพิพากษาตามยอมขอออกใบแทน  

  กรณีการขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินตามคำพิพากษาตามยอม ซ่ึงหลักเกณฑและวิธีการ

ดำเนินการเปนไปตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ประกอบกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ 

ขอ ๑๗ (๓) ท่ีกำหนดวา โฉนดท่ีดินของผูใดเปนอันตราย ชำรุด สูญหายดวยประการใดๆ ใหเจาของท่ีดิน     

มาขอรับใบแทนได และในกรณีศาลมีคำสั่งหรือคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับโฉนดท่ีดินหรือผูใดมีสิทธิ       

จดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล แตไมไดโฉนดท่ีดินมา ใหผูมีสิทธิจดทะเบียนยื่นคำขอออกใบแทนได         

เม่ือทางการพิจารณาปรากฏขอเท็จจริงรับฟงไดวา การขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินจำนวน ๗1 แปลง ตามคำพิพากษา

ตามยอม ศาลไดพิพากษาเสร็จเด็ดขาดตามสัญญาประนีประนอมยอมความโดยให บริษัท อ. โดยผูชำระบัญชี จำเลย 

จดทะเบียนโอนท่ีดินจำนวน ๗๑ แปลง ใหแกนาย ก. โจทก แลวเสร็จภายใน ๔๕ วัน หากจำเลยผิดนัด        

ใหถือเอาคำพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจำเลย ซ่ึงคดีถึงท่ีสุดแลว กรณียอมมีผลผูกพันคูความในคดี     

ท่ีจะตองปฏิบัติใหเปนไปตามคำพิพากษานั้น ตามมาตรา ๑๔๕ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

และถือวานาย ก. อยูในฐานะเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาซองศาล เม่ือไมไดโฉนดท่ีดินมาใหถือวา

โฉนดท่ีดินดังกลาวสูญหายและนาย ก. ชอบท่ีจะยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินเพ่ือดำเนินการจดทะเบียน

ตามคำพิพากษาตามยอมดังกลาวตอไป ตามนัยขอ ๑๗ วรรคหนึ่ง (๓) และวรรคสอง แหงกฎกระทรวง       

ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓7)ฯ สวนขออางของ บริษัท บริหารสินทรัพยสุขุมวิท จำกัด วาไดยึดถือโฉนดท่ีดินไว

ตามสัญญาปรับปรุงโครงสรางหนี้เห็นวา ตามขอตกลงท่ี บริษัท อ. ไดทำไวกับธนาคาร นครหลวงไทย จำกัด 

(มหาชน) และไดโอนสิทธิเรียกรองมายังบริษัท บริหารสินทรัพยสุขุมวิท จำกัด เปนการทำนิติกรรมกับบุคคลใด

อันกอใหเกิดภาระแกท่ีดินท่ีอยูภายใตการจัดสรร โดยไมปรากฏวามีการอนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการ 

จึงเปนการกระทำฝาฝนขอ 1๘ แหงประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ (เทียบเคียงคำพิพากษาฎีกาท่ี ๕7๕๔/๒๕๔๓) 

ขออางของบริษัท บริหารสินทรัพยสุขุมวิท จำกัด จึงไมอาจนำมาใชยันกับบุคคลภายนอกท่ีซ้ือท่ีดินจัดสรรในโครงการ

ท่ีไดรับอนุญาตได และชอบท่ีคูกรณีจะไปวากลาวกันเอง 

(ตอบขอหารือจังหวัดนครศรีธรรมราช) 
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ป พ.ศ. ๒๕62 

 

 1. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ดวนท่ีสุด ท่ี มท 0516.5/3522           

ลงวันท่ี 10 กรกฎาคม 2562 เรื่อง หารือการออกใบแทนกรณีมีการวางทรัพยตามพระราชบัญญัติคุมครอง

ประชาชนในการทำสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย พ.ศ. ๒๕๖๒  

  กรณีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินท่ีขายฝากตกกลับไปเปนของผูขายฝากจากการวางทรัพยสิน 

แตผูรับซ้ือฝากยังไมไดรับเงินสินไถ จึงยังไมมีการสงมอบหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินคืนใหผูขายฝาก

ตามมาตรา ๑๘ แหงพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการทำสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย 

พ.ศ. ๒๕๖๒ ผูขายฝากจะขอออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินไดหรือไม เห็นวา หลักเกณฑและวิธีการ 

ออกใบแทนตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓7)ฯ           

ขอ ๑๗ (๑) และ (๒) กำหนดใหเจาของท่ีดินเปนผูมีสิทธิยื่นคำขอออกใบแทนกรณีโฉนดท่ีดินเปนอันตราย ชำรุด 

หรือสูญหาย และขอ ๑๗ (๓), (๔), (๕) และ (๖) กำหนดใหบุคคลตามท่ีกฎหมายกำหนดเปนผูมีสิทธิยื่นคำขอ

ออกใบแทนเพ่ือใหบุคคลดังกลาวเปลี่ยนแปลงสิทธิเก่ียวกับท่ีดินตอไป แตการขอออกใบแทนตามขอ ๑๗ (๑) 

และ (๒) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 

พ.ศ. ๒๔๙๗ จะตองปรากฏขอเท็จจริงอันเปนสาระสำคัญวา โฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินเปนอันตราย ชำรุด 

หรือสูญหาย หรือมีบทบัญญัติของกฎหมายเชนในกรณีตามขอ ๑๗ วรรคสอง แหงกฎกระทรวงฉบับเดียวกัน ใหถือวา

สูญหาย ผูขอจึงจะอยูในหลักเกณฑท่ีจะยื่นคำขอออกใบแทนได เม่ือกรณีตามขอหารือผูรับซ้ือฝากยังไมสงมอบ

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินคืนใหผูขายฝาก โฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินจึงอยูกับผูรับซ้ือฝากยังไมได

สูญหายและไมมีบทบัญญัติของกฎหมายใหถือวาสูญหาย ผูขายฝากซ่ึงไดสิทธิไถการขายฝาก โดยการวางทรัพย     

จึงยังไมอาจขอออกใบแทนได 

  อยางไรก็ดี เม่ือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินท่ีขายฝากตกกลับมาเปนของผูขายฝากแลว ผูรับซ้ือฝาก

ยอมไมมีสิทธิท่ีจะยึดหนวงทรัพยสิน หรืออางการครอบครองทรัพยสิน (โฉนดท่ีดิน) นั้นไดโดยชอบ หากผูขายฝาก

ใชสิทธิตามชองทางของกฎหมายท่ีบัญญัติไวใหสงคืนแลว แตยังไมสามารถเอาคืนได เชน หลบหนีไปไมทราบ

วาอยูท่ีใด กรณีเชนนี้ก็อาจขอออกใบแทนไดตามแนวทางของหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐๘/ว ๖๖๕๒       

ลงวันท่ี ๑๖ มีนาคม 2๕๑๔ ซ่ึงไดแจงเวียนใหเจาหนาท่ีทุกจังหวัดทราบและถือปฏิบัติแลว 

(ตอบขอหารือสำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน) 

 

 2. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/16205 ลงวันท่ี 18 กรกฎาคม 2562 เรื่อง หารือ

การขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินกรณีวางทรัพยไวแลวแตไมไดโฉนดท่ีดินมายื่นคำขอโอนกรรมสิทธิ์ตามคำพิพากษา 

ตามยอม  

  เม่ือนาย ข. ผูขายฝาก โฉนดท่ีดินเลขท่ี ๙๘๘๓๒ เปนฝายผิดสัญญาจะซ้ือจะขายและ

สัญญาประนีประนอมยอมความตามคำพิพากษาตามยอม คดีหมายเลขแดงท่ี ๑๒๓๐/๒๕๖๐ และสำนักงาน

บังคับคดีจังหวัดสมุทรสาครไดรับวางทรัพยไวตามคำรองวางทรัพยของนาย ด. แลว นาย ด. ยอมเขาสรวมสิทธิ 

ของนาย ข. ผูขายฝาก และเปนผูรับโอนท่ีดินตามคำพิพากษาตามยอม จึงมีสิทธิไถท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๙๘๘๓๒ 
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จากนาย ส. ผูรับซ้ือฝากแทนนาย ข. ได ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔9๗ (๒) (เทียบเคียง

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๔๗๒๙/๒๕๔๓) ประกอบมาตรา ๔๙๑ และ ๔๙๒ นาย ด. จึงสามารถขอจดทะเบียน        

ไถถอนจากขายฝากท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๙๘๘๓๒ ตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ     

นิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๙ ขอ ๑๒ (๓) (สืบเนื่องจาก       

คำพิพากษาตามยอม) เม่ือท่ีดินดังกลาวกลับไปเปนของนาย ข. แลว นาย ด. จึงสามารถยื่นคำขอจดทะเบียน

รับโอนท่ีดินแปลงดังกลาวได โดยถือปฏิบัติตามคำพิพากษาตามยอมตามสัญญาประนีประนอมยอมความ    

ของศาลจังหวัดสมุทรสาคร คดีหมายเลขแดงท่ี ๑๒๓๐/๒๕๖0 โดยพนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะรับจดทะเบียน

ประเภท “ขาย (ตามคำพิพากษาตามยอมตามสัญญาประนีประนอมยอมความของศาลจังหวัดสมุทรสาคร     

คดีหมายเลขแดงท่ี ๑๒๓๐/๒๕๖0 ลงวันท่ี ๑3 พฤศจิกายน ๒๕๖๐)” ได โดยถือปฏิบัติตามคำสั่งกรมท่ีดิน      

ท่ี ๑๒/๒๕0๑ ลงวันท่ี 8 กันยายน ๒๕๐๑ เรื่อง โอนตามคำสั่งศาล ขอ ๑ (๓) สำนักงานท่ีดินควรมีหนังสือ

แจงใหนาย ด. นำหลักฐานการวางทรัพยโดยสละสิทธิถอนทรัพยท่ีไดวางไวไปแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี      

เพ่ือประกอบการจดทะเบียน 

 จากเหตุผลขางตน นายดำรงฯ จึงชอบท่ีจะยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินเพ่ือดำเนินการ   

จดทะเบียนตามคำพิพากษาตามยอมดังกลาวแตผูขอไมไดโฉนดท่ีดินมา ตามนัยขอ ๑๗ วรรคหนึ่ง (๓)       

และวรรคสอง แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ แตกอนออกใบแทนใหถือปฏิบัติตามหนังสือ     

กรมท่ีดิน ท่ี มท 0๕๑๖.๕/ว ๑๒๖๔๖ ลงวันท่ี ๑๖ พฤษภาคม ๒๕๕๖ เรื่อง หารือกรณีผูมีสิทธิจดทะเบียน

ภาระจำยอมตามคำพิพากษาขอออกใบแทน ขอ ๑ โดยอนุโลม 

(ตอบขอหารือจังหวัดสมุทรสาคร) 

 

ป พ.ศ. ๒๕63 

 

 1. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/4874 ลงวันท่ี 5 มีนาคม 2563 เรื่อง การขอออกใบแทน

โฉนดท่ีดิน  

  การขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน กรณีโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินสูญหาย ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

มาตรา ๖๓ และกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓7)ฯ ขอ ๑๗ (๑) ประกอบกับหนังสือกระทรวงมหาดไทย

ดวนมาก ท่ี มท 0๗๑๙/ว ๓๙๕7 ลงวันท่ี ๑๗ ธันวาคม ๒๕๔0 วางแนวทางปฏิบัติใหเจาของท่ีดินยื่นคำขอ

ออกใบแทนโฉนดท่ีดิน และปฏิญาณตนตอเจาพนักงานท่ีดินพรอมนำพยานหลักฐานมาใหเจาพนักงานท่ีดิน   

ทำการสอบสวนจนเปนท่ีเชื่อถือได แตถาการสูญหายนั้น เกิดจากการกระทำความผิดทางอาญา ใหนำหลักฐาน

การแจงความมาประกอบการขอออกใบแทน แลวประกาศออกใบแทนใหทราบ มีกำหนด ๓๐ วัน หากมีการคัดคาน

ใหเจาพนักงานท่ีดินสอบสวนแลวสั่งการ ถาไมมีการคัดคานภายในเวลาท่ีกำหนด ใหออกใบแทนใหไปตามคำขอ 

ดังนั้น หากขอเท็จจริงปรากฏวา การสูญหายของโฉนดที่ดินมิไดเกิดจากการกระทำความผิดทางอาญา 

เจาของท่ีดินไมตองนำหลักฐานการแจงความมาประกอบการขอออกใบแทน จึงขอใหจังหวัดไดสั่งการให

เจาหนาท่ีในสังกัดกรมท่ีดินศึกษาระเบียบ คำสั่ง ท่ีเก่ียวของกับงานท่ีรับผิดชอบ และอยาใหเกิดเรื่องรองเรียน

ในลักษณะเชนนี้อีก 

(ตอบขอรองเรียนจังหวัดตรัง) 
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 2. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/12585 ลงวันท่ี 4 มิถุนายน 2563 เรื่อง หารือ    

การออกใบแทนโฉนดท่ีดิน  

  กรณีท่ีจังหวัดหารือ กรณีสำนักงานบังคับคดีจังหวัดชลบุร ีไดมีหนังสือแจงใหสำนักงานท่ีดิน

จังหวัดชลบุรี สาขาบานบึง ดำเนินการออกใบแทนและจดทะเบียนโอนใหกับผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาด

ตามคำสั่งศาล แตโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดิน บริษัท อีเอ็มซี จำกัด (มหาชน) ยึดถือไวตามสัญญาไมไดสูญหาย

จะออกใบแทนไดหรือไม เห็นวา หลักเกณฑและวิธีการออกใบแทน มาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓7)ฯ ขอ ๑๗ (๓) และวรรคทาย กำหนดวาในกรณีศาลมีคำสั่ง

หรือมีคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับโฉนดท่ีดินหรือผูใดมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล แตไมได

โฉนดท่ีดินมาหรือโฉนดท่ีดินเดิมเปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหายดวยประการใด ใหผูมีสิทธิจดทะเบียนยื่นคำขอ

ใบแทนแลว ใหดำเนินการตามที่กำหนดไวใน (๑) หรือ (๒) แลวแตกรณี และความในวรรคทายกำหนดวา 

ในกรณีท่ีไมไดโฉนดท่ีดินมาตาม (๓) (๔) (๕) และ (๖) ใหถือวาโฉนดท่ีดินสูญหาย เม่ือขอเท็จจริงในเรื่องนี้ 

ปรากฏวา สำนักงานบังคับคดีจังหวัดชลบุรีมีหนังสือแจงสำนักงานท่ีดินจังหวัดชลบุรี สาขาบานบึง วาศาลไดมี

คำสั่งอนุญาตใหขายทอดตลาดและเจาพนักงานบังคับคดีไดขายทอดตลาดแลวขอใหออกใบแทนและ

จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาดจึงเปนบุคคลผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล

ตามความในขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ และเม่ือไมไดโฉนดท่ีดินมา ความใน

วรรคทายของขอ ๑๗ แหงกฎกระทรวงฉบับเดียวกัน ใหถือวาสูญหาย การออกใบแทนและดำเนินการ         

จดทะเบียนของสำนักงานท่ีดินจังหวัดชลบุรี สาขาบานบึง จึงเปนการดำเนินการไปตามหลักเกณฑและวิธีการ   

ท่ีกฎหมายกำหนดแลว สวนการสงมอบโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินใหบริษัทฯ ผูรองยึดถือไวจะผิดเง่ือนไข   

ตามสัญญาหรือไม อยางไร เปนเรื่องของคูสัญญาจะตองวากลาวกันเองตอไป 

(ตอบขอรองเรียนของ บริษัท อีเอ็มซี จำกัด (มหาชน)) 

  

ป พ.ศ. ๒๕65 

 

 1. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท 0516.5(1)/425 ลงวันท่ี 14 

มีนาคม 2565 เรื่อง หารือการขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๓๓7 ตำบลกูบแดง (หลุมไผ) อำเภอบางเขน 

กรุงเทพมหานคร  

 กรณี บริษัท ยู ไดยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 337 มีชื่อ บริษัท ยู เปนผูถือกรรมสิทธิ์ 

โดยนำหลักฐานคำพิพากษาตามยอมของศาลจังหวัดปทุมธานี คดีหมายเลขแดงท่ี พ. ๒๕๕/2561 ระหวาง 

บริษัท ยู โจทก นาย ส. ท่ี ๑ นาย อ. ท่ี ๒ จำเลย ซ่ึงคดีถึงท่ีสุดแลว และมีขอตกลงฯ วาจำเลยท้ังสองตกลง   จะ

คืนโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๓๓๗ ใหกับโจทก แตจำเลยท้ังสองไมไดสงมอบโฉนดท่ีดินดังกลาวคืนใหแกโจทก         เจา

พนักงานบังคับคดไีมสามารถบังคับคดีไดเนื่องจากหาตัวจำเลยไมพบ จึงขอใหพนักงานเจาหนาท่ีดำเนินการออก

ใบแทนใหแกบริษัทฯ ระหวางปดประกาศออกใบแทนโฉนดท่ีดิน บริษัท บ. และ บริษัท อ. ไดยื่นคำขอคัดคาน

การออกใบแทนโดยอางวา บริษัทฯ ท้ังสองเปนผูชำระราคาซ้ือขายท่ีดินแปลงโฉนดท่ีดินเลขท่ี 337 ท้ังหมด 
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บริษัท ยู เปนเพียงผูถือกรรมสิทธิ์แทน และนาย อ. ไดยื่นคำขอคัดคานพรอมท้ังแสดงโฉนดท่ีดินเลขท่ี 337 

ฉบับเจาของท่ีดิน เพ่ือยืนยันวาโฉนดท่ีดินมิไดสูญหาย ตอมา บริษัท ยู ไดยื่นคำรองในคดีเดิม ขอใหศาลมีคำสั่งให

เจาพนักงานท่ีดินดำเนินการออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหโจทก ศาลจังหวัดปทุมธานีพิเคราะหแลวไดมีคำสั่งคำรอง

วา “คดีนี้โจทกและเจาพนักงานบังคับคดีดำเนินการบังคับคดีครบถวนตามวิธีการท่ีกฎหมายบัญญัติไวแลว  

แตยังไมไดตนฉบับโฉนดท่ีดินและยังไมสามารถบังคับคดีได ดังนั้น เม่ือเปนคดีท่ีศาลมีคำพิพากษาถึงท่ีสุด

เก่ียวกับโฉนดท่ีดิน และยังไมไดโฉนดท่ีดินมา อีกท้ังไดความตามคำรองของโจทกวา จำเลยท่ี 2 หลบหนี      

ตามหมายจับของศาล และมาแจงตอเจาพนักงานท่ีดินวาไมประสงคจะสงมอบตนฉบับโฉนดท่ีดินใหกับโจทก 

แสดงใหเห็นเจตนาชัดแจงวาจงใจไมปฏิบัติตามคำพิพากษาและหมายบังคับคดีของศาล อันถือไดวา    

โฉนดท่ีดินเดิมเปนอันตราย กรณีจึงเขาหลักเกณฑ ท่ีโจทกจะดำเนินการขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน               

ตอเจาพนักงานท่ีดินได และเปนอำนาจหนาท่ีของเจาพนักงานท่ีดินโดยตรงในการออกใบแทนโฉนดท่ีดินให

โจทกไดตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 56, 63 ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี 43 (พ.ศ. 2537)ฯ  

ขอ 14 (๑) และ (๓) ศาลไมจำตองมีคำสั่งในเรื่องนี้อีก หาใชเรื่องใหศาลบังคับตามโจทกขอ” ดังนั้น กรณี     

ท่ีหารือ เม่ือผูขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 337 เปนผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินยอมอยูในฐานะ   

ความเปนเจาของท่ีดินตามนัยมาตรา 1373 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ประกอบกับ            

ศาลจังหวัดปทุมธานีไดวินิจฉัยไวในคำสั่งคำรอง แลววา เรื่องนี้เปนกรณีท่ีศาลไดมีคำพิพากษาถึงท่ีสุดเก่ียวกับ

โฉนดท่ีดินและยังไมไดโฉนดท่ีดินมา อันถือไดวา โฉนดท่ีดินเดิมเปนอันตราย การขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน

ดังกลาวจึงอยูในหลักเกณฑท่ีอาจพิจารณาออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหไดตามมาตรา 63 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี 43 (พ.ศ. 2537)ฯ ขอ 17 (1) และ (๓) และการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน

กรณีนี้เปนเพียงการจัดสรางโฉนดท่ีดินข้ึนใหม เพ่ือใหเจาของท่ีดินยึดถือไว ไมใชการจดทะเบียนสิทธิและ    

นิติกรรมหรือการโอนไปซ่ึงกรรมสิทธิ์ในท่ีดินแตอยางใด  

(ตอบขอหารือสำนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร) 
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คำพิพากษาฎีกา 
 

 ๑. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๑๑๒/๒๔๘๘ 

  มีผูไปขอใบแทนโฉนดโดยไมสุจริต แลวเอาไปโอนขายผูซื้อรับซื้อไวโดยสุจริตและได

จดทะเบียนแลว เจาของอันแทจริงจะขอใหเพิกถอนไมได 

 

 ๒. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๑๑๑๐/๒๔๙๓ 

  ทำสัญญากูเงินเขาแลวมอบใบแทนโฉนดตราจองซ่ึงมีชื่อผูกูเปนผูถือกรรมสิทธิ์ ใหผูใหกู

ยึดถือไวจนกวาจะชำระเงินเสร็จ ภายหลังผูกูถูกผูอื่นฟองอางวา ผูกูแจงเท็จตอพนักงานใสชื่อผูกูในโฉนด     

ผูกูจึงยอมความในศาลยอมรับวาท่ีดินนั้นเปนของผูอ่ืนนั้น และยอมใหศาลสั่งเจาพนักงานท่ีดินทำการเพิกถอน

การโอนท่ีผูกูข้ึนเสียและจดทะเบียนโอนมาเปนของผูอ่ืนท่ีฟองนั้น ดังนี้ เม่ือปรากฏวาใบแทนโฉนดอยูท่ีผูใหกูยึดถือไว 

ศาลหรือเจาพนักงานบังคับคดีชอบท่ีจะหมายเรียกใบแทนโฉนดนั้นมาจากผูใหกูเพ่ือจัดการตามคำบังคับได  

แตถาศาลหรือเจาพนักงานมิไดจัดการดังกลาวนั้น ผูชนะคดีก็ยอมฟองผูใหผูเปนจำเลย ขอใหศาลบังคับใหผูใหกู 

สงใบแทนโฉนดนั้นมาเพ่ือจัดการใหเปนไปตามคำพิพากษาในคดีกอนนั้นได 

 

 ๓. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๒๖๗/๒4๙๕ 

  การขอจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน ซ่ึงไดมาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย   

มาตรา ๑๓๘๒ นั้น จะตองผานศาลทุกเรื่อง และเม่ือศาลมีคำสั่งใหไดกรรมสิทธิ์ ท่ีดินตามนั้นแลว ก็มี

กฎกระทรวงมหาดไทยออกตามความในพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี ๗) พ.ศ. ๒4๘๖ วางวิธีปฏิบัติ

ไวในอันท่ีจะใหเกิดผลตามคำสั่งนั้นโดยรอบคอบ 

  ศาลมีคำสั่งใหหอทะเบียนออกใบแทนโฉนดใหใหม แลวแกทะเบียนใสชื่อผูรองเปนผูรับ

มรดกนาโฉนดนั้น ถาผูรองไมไดนำหนังสือสำหรับท่ีดินไปแสดงก็จำตองปฏิบัติตามกฎกระทรวงมหาดไทย      

ท่ีกลาวแลวตามหมวด ๑ ขอ ๑ (๒) คือจะตองทำการรังวัดใหม แลวออกโฉนดใหใหม ผูรองจะขอใชศาลบังคับ

เจาพนักงานท่ีดินใหออกใบแทนโฉนดไปทีเดียวไมได และการท่ีเจาพนักงานจะตองปฏิบัติไปตามกฎกระทรวง

ดังกลาวแลว ก็หาเปนการขัดแยงตอคำสั่งศาลท่ีจะใหผูรองไดรับกรรมสิทธิ์ในนาแปลงนั้นแตประการใดไม 

ศาลจึงไมควรบังคับเจาพนักงานท่ีดินใหปฏิบัติฝาฝนระเบียบตามกฎกระทรวง 

 

 ๔. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๕๐๔/๒๔๙๗ 

  ผูไดใบแทนโฉนดท่ีดินตลอดจนการจดทะเบียนสิทธิมาโดยไมสุจริต ยอมไมมีสิทธิฟอง

ผูครอบครองท่ีดินอยูกอนและยึดถือโฉนดท่ีดินไวโดยชอบดวยกฎหมาย แตยังมิไดแกหลักฐานทางทะเบียนแตอยางใด 

 

 ๕. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๒๐๓๑/๒๕๑๔ 

  มีผูปลอมตัวเปนเจาของท่ีดินนำซากโฉนดท่ีดินซ่ึงถูกไฟไหมบางสวนไปยื่นคำขอใบแทน

โฉนดตอสำนักงานท่ีดิน ซ่ึงถาหากเจาหนาท่ีสำนักงานท่ีดินมิไดละเลยในการตรวจสอบหรือไดทำการตรวจสอบ 
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โดยไมไดประมาทเลินเลอก็จะพบไดโดยงายและโดยไมตองใชความรูหรือความชำนาญพิเศษอยางใดวา       

ซากโฉนดท่ีดินนั้น เปนซากโฉนดท่ีดินปลอมเพราะมีขอความผิดกันกับขอความท่ีมีอยูในโฉนดฉบับสำนักงานท่ีดิน

หลายแหง แตเจาหนาท่ีสำนักงานท่ีดินก็ไดออกใบแทนโฉนดใหไปโดยไมไดตรวจสอบซากโฉนดหรือตรวจสอบ

โดยไมไดใชความพิเคราะหเทาท่ีควร อันเปนการกระทำโดยประมาทเลินเลอ เจาหนาท่ีสำนักงานท่ีดินท่ีมีสวน

ในการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน จึงตองรับผิดตอโจทกในความเสียหายท่ีเกิดข้ึนกับโจทก เนื่องจากไดรับจำนอง

และรับโอนท่ีดินตามใบแทนโฉนดท่ีสำนักงานท่ีดินออกใหนั้น 

  เจาหนาท่ีสำนักงานท่ีดินซ่ึงเปนขาราชการในสังกัดกรมท่ีดินปฏิบัติราชการในหนาท่ีและ

ความรับผิดชอบของกรมท่ีดิน ทำใหเกิดความเสียหายแกโจทกกรมท่ีดินตองรวมรับผิดดวย 

 

 ๖. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๑๔๘๖/๒๕๑๖ 

  โฉนดท่ีพิพาทมีชื่อ พ. เจามรดกเปนผูถือกรรมสิทธิ์อยู และ พ. ไดมอบใหเจาหนี้ยึดไวเปน

ประกันเงินกู ตอมา พ. ตาย ผูรองและจำเลยไดไปขอออกโฉนดใหมใสชื่อผูรองและจำเลยเปนผูถือกรรมสิทธิ์

รวมกันในใบแทนโฉนด ดังนี้ ไมทำใหท่ีพิพาทนั้นพนจากสภาพเปนทรัพยในกองมรดกของ พ. ท่ีจะตองรับผิด

ตอหนี้สินของ พ. ท่ีจะตองชำระใหเจาหนี้ตามคำพิพากษาของศาล ผูรองไมมีสิทธิขอกันสวนไดในกองมรดก

จนกวาจะไดจัดการชำระหนี้สินของ พ. ใหเสร็จสิ้นเสียกอน 

 

 ๗. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๑๖๔๐/๒๕๑๖ 

  การท่ีอำเภอไดออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓) ในท่ีพิพาท  

ใหเจาของท่ีดิน จนกระท่ังสำนักงานท่ีดินไดออกโฉนดท่ีดินท่ีพิพาทใหเจาของท่ีดินไปแลว ดังนี้ ถือไดวาหนังสือ

รับรองการทำประโยชนฉบับเดิมเปนอันยกเลิกแลวตามความในมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ตอมา

เจาของท่ีดินไดนำตนฉบับหนังสือรับรองการทำประโยชนดังกลาวไปจำนองไวกับโจทก โดยจดทะเบียนการจำนอง 

ณ ที่วาการอำเภอ แลวตอมาเจาของที่ดินไดนำที่ดินแปลงเดียวกันนี้พรอมโฉนดไปขายฝากใหบุตรจำเลย

โดยจดทะเบียนการขายฝากท่ีสำนักงานท่ีดินจังหวัด แลวไมไถคืนภายในกำหนด ดังนี้ แมโจทกจะรับจำนองไว

โดยจดทะเบียนถูกตองและสุจริตก็ตาม ก็หามีผลบังคับแกท่ีดินแปลงพิพาทไม โจทกผูรับจำนองไมมีสิทธิบังคับ

ใหจำเลย (ผูรับโอนมรดกท่ีพิพาท) ไถถอนจำนองท่ีดินพิพาทจากโจทก (ประชุมใหญ ครั้งท่ี 9/๒๕๑๖) 

 

 ๘. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๑๑๔๖ - 1๑๔๗/๒๕๑๘ 

  ศาลพิพากษาตามยอมใหจำเลยโอนขายท่ีดินแกโจทก โฉนดท่ีดินนั้นจำเลยมอบให ช. 

ผูรองซ่ึงซ้ือท่ีดินแปลงอ่ืนไปโดยสำคัญผิด ช. มีสิทธิยึดหนวงโฉนดท่ีดิน แตไมมีสิทธิยึดหนวงท่ีดินไมมีประโยชน 

ช. ตองคืนโฉนดแกโจทกเพ่ือบังคับคดีตามยอม กรณีเชนนี้จะออกใบแทนโฉนดท่ีดินเพ่ือโอนแกโจทกไมได 
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 ๙. คำพิพากษาฎกีาท่ี ๒๐๖๗/๒๕๑๘ 

  ผูรองยื่นคำรองขอวา ผูรองไดให บ. ยืมโฉนดท่ีดินไป ตอมา บ. หลบหนา ไมคืนโฉนดท่ีดิน

ใหผูรองจำเปนตองใชโฉนดท่ีดินในการแบงแยกกรรมสิทธิ์รวม จึงไดยื่นฟอง บ. ศาลพิพากษาให บ. คืนโฉนดท่ีดิน

และออกบังคับให บ. สงโฉนดท่ีดินคืน ผูรองไดยื่นคำขอใหออกใบแทนโฉนดท่ีดินแลว แตเจาพนักงานท่ีดิน 

แจงวา การบังคับทางศาลยังไมปรากฏเปนประการใดใหผูรองดำเนินการทางศาลเสียกอน ผูรองจึงขอใหไตสวน

และมีคำสั่งวา โฉนดท่ีดินของผูรองเปนอันตราย ชำรุด เสียหาย เพ่ือใหเจาพนักงานท่ีดินออกใบแทนโฉนดท่ีดิน

ใหผูรองตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๓ ดังนี้ กรณีมิใชเปนเรื่องท่ีผูรองจะใชสิทธิทางศาลโดยดำเนินคดี

อยางคดีท่ีไมมีขอพิพาทได เพราะในกรณีท่ีโฉนดท่ีดินสูญหายนั้น มาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน      

ใหเจาของท่ีดินไปขอรับใบแทนโฉนดท่ีดินจากเจาพนักงานท่ีดิน มิใชมารองขอตอศาลและในพฤติการณ     

บอกกลาวจะถือวาโฉนดท่ีดินสูญหายไดก็ตอเม่ือปรากฏแจงชัดในคดีท่ีผูรองฟอง บ. วา ไมมีชองทางท่ีจะบังคับคดี

เอากับ บ. ดวยประการใด ๆ แลวเทานั้น ตอเม่ือปรากฏวาโฉนดสูญหายจริง และเจาพนักงานท่ีดินไมยินยอม

ออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหผูรองตามมาตรา ๖๓ จึงจะถือวาผูรองถูกโตแยงสิทธิในทางแพงในอันท่ีจะดำเนินคดี

กับเจาพนักงานท่ีดินเปนอีกคดีหนึ่งได 

 

 ๑๐. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๓๙๗/๒๕๒๒ 

  ท่ีดินมีโฉนดท่ีดินตกทอดมาทางมรดก ผูรับมรดกครอบครองมาไมใชไดกรรมสิทธิ์             

ตามมาตรา ๑๓๘๒ จึงมารองขอใหศาลแสดงกรรมสิทธิ์ตามประมวลกฎหมายท่ีดินไมได เปนเรื่องขอจดทะเบียน        

ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘1 โฉนดท่ีดินปลวกกินหมดก็ขอใบแทนตามมาตรา ๖๓ หากเจาพนักงาน

ท่ีดินไมทำใหก็เปนขอพิพาทไมใชรองฝายเดียวเปนคดีไมมีขอพิพาท 

 

 ๑๑. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๒๓๔๒/๒๕๒๖ 

  สิทธิของผูซ้ือที่พิพาทจากการขายทอดตลาดตามคำสั่งศาลโดยสุจริต ยอมไมเสียไป 

แมภายหลังจะพิสูจนไดวาทรัพยสินนั้นมิใชของจำเลยหรือลูกหนี้ตามคำพิพากษา ตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย มาตรา ๑๓๓๐ และแมผูรองยึดถือ น.ส. ๓ ก. สำหรับท่ีดินดังกลาวโดยชอบ เม่ือไมยอมมอบตอศาล 

ศาลก็มีอำนาจสั่งใหนายอำเภอออกใบแทน น.ส. ๓ ก. สำหรับท่ีพิพาทเพ่ือจดทะเบียนโอนสิทธิในท่ีดินใหแก 

ผูซ้ือจากการขายทอดตลาดตามคำสั่งศาลได  

 

 ๑๒. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๑๖๐๔/๒๕๓๗ 

  ศาลชั้นตนมีคำพิพากษาตามยอมวา จำเลยท่ี ๓ ตกลงจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน   

ตามฟองใหโจทก โดยโจทกยอมชำระราคาท่ีดินใหแกจำเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ ภายใน ๔ เดือนนับแตวันทำสัญญา 

โดยจะชำระในวันจดทะเบียนโอน โจทกจะตองแจงใหจำเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ ทราบลวงหนา ๗ วัน หากจำเลยท่ี ๑ 

และท่ี ๒ ทราบแลวไมไปตามนัดใหโจทกนำเงินมาวางศาลแลวนำหลักฐานการรับเงินของศาลไปดำเนินการ  

จดทะเบียนไดหากโจทกไมปฏิบัติตามใหจำเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ ดำเนินการบังคับคดีใหโจทกรับโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน

และชำระเงิน ๒,๓๐๐,๐๐๐ บาท พรอมดอกเบี้ย เม่ือปรากฏวาการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินมีขอขัดของเพราะจำเลยท่ี ๓ 
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ซ่ึงไปตางประเทศไดนำโฉนดท่ีดินตามฟองไปดวย เจาพนักงานท่ีดินตองดำเนินการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน   

ตามระเบียบและวิธีการปฏิบัติของกรมท่ีดิน การท่ีโจทกมิไดวางเงินกับศาล จึงไมเปนการไมปฏิบัติตาม       

คำบงัคับจำเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ จึงยังไมมีสิทธิขอใหศาลออกหมายบังคับคดีแกโจทก  

 

 ๑๓. คำพิพากษาฎกีาท่ี ๑๒๓๘/๒๕๓๘ 

  จำเลยท่ี ๑ อยูในท่ีดินพิพาทมากอนโจทกรับโอนแตก็อยูในฐานะผูอาศัยและไดรับอนุญาต

จากโจทกใหอยูตอเทานั้น แมศาลชั้นตนในคดีอ่ืนจะไดมีคำสั่งใหท่ีดินพิพาทเปนกรรมสิทธิ์ของจำเลยท่ี ๑ 

โดยการครอบครองปรปกษ แตคำสั่งศาลก็ไมผูกพันโจทกซ่ึงเปนบุคคลภายนอก เม่ือโจทกพิสูจนไดวาไมไดละท้ิง

การครอบครองและมีสิทธิดีกวาจำเลยท่ี ๑ ท่ีดินพิพาทจึงยังเปนกรรมสิทธิ์ของโจทก แมเจาพนักงานท่ีดินจะยกเลิก

โฉนดท่ีดินและออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหจำเลยท่ี ๑ ใหม แตโฉนดท่ีดินเปนเพียงเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในตัวทรัพย

เทานั้น การท่ีเจาพนักงานท่ีดินออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหใหม ก็เปนไปตามคำสั่งศาล ไมมีผลกระทบกระเทือนหรือ

เปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ของโจทก แมจำเลยท่ี ๒ จะอางวาซ้ือท่ีดินพิพาทมาโดยเสียคาตอบแทนและจดทะเบียน

โดยสุจริต จำเลยท่ี ๒ ก็ไมไดกรรมสิทธิ์ เพราะผูรับโอนยอมไมมีสิทธิดีกวาผูโอน 

 

 ๑๔. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๒๖๙๐ - ๒๖๙๑/๒๕๓๘ 

  การท่ีโจทกซ่ึงเปนคนตางดาวใหจำเลยท่ี ๑ ลงชื่อถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินพิพาทแทน 

การกระทำดังกลาวแมจะตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๖ แตมาตรา ๙๔ แหงประมวล

กฎหมายดังกลาวก็บัญญัติใหคนตางดาวจัดการจำหนายที่ดินภายในเวลาที่อธิบดีกรมที่ดินกำหนด ฉะนั้น 

การไดมาซ่ึงท่ีดินของโจทกจึงไมเสียเปลาท้ังหมดยังมีผลตามกฎหมายอยู 

  จำเลยท่ี ๓ รับโอนท่ีดินพิพาทจากจำเลยท่ี ๒ โดยสุจริตเสียคาตอบแทนและจดทะเบียน

โดยสุจริต การท่ีโจทกมอบใหจำเลยท่ี ๑ เปนตัวแทนลงชื่อถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินพิพาทแทนตนเปน

เวลานาน จนจำเลยท่ี ๑ ไปขอออกใบแทนโฉนดแลวโอนกรรมสิทธิ์ใหจำเลยท่ี ๒ และจำเลยท่ี ๒ นำท่ีดิน

พิพาทไปจดทะเบียนจำนองประกันหนี้ตอธนาคารจนธนาคารเรงรัดหนี้ และตอมาจำเลยท่ี ๒ ไดโอนท่ีดิน

พิพาทใหจำเลยท่ี ๓ การกระทำของโจทกดังกลาวเปนเรื่องตัวการไมเปดเผยชื่อยอมใหจำเลยท่ี ๑ ผูเปนตัวแทนทำ

การออกหนาเปนตัวการวาเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพิพาท โจทกจึงหาอาจทำใหเสื่อมเสียสิทธิของจำเลยท่ี ๓ ซ่ึง

เปนบุคคลภายนอกท่ีมีตอจำเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ ซ่ึงเหมือนเปนตัวแทนของโจทกและไดขวนขวายไดสิทธิมากอน ท่ี

จะรูวาจำเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ เปนตัวแทนของโจทกไดไมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๘๐๖ 

 

 ๑๕. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๔๙๕๑/๒๕๓๘ 

  แมโจทกนำเจาพนักงานบังคับคดียึดท่ีดินโฉนดเลขท่ี ๓๘๙๔ ของจำเลยท่ี ๑ กับพวก     

มาเพ่ือขายทอดตลาดนำเงินชำระหนี้แกโจทก แตเจาพนักงานบังคับคดีไดขายทอดตลาดท่ีดินโฉนดเลขท่ี ๔๙๑๑      

ซ่ึงบุคคลภายนอกมีชื่อและนามสกุลเดียวกับจำเลยท่ี ๑ เปนผูถือกรรมสิทธิ์ ดวยความหลงผิด และศาลมีคำพิพากษา

คดีถึงท่ีสุดใหเพิกถอนการจดทะเบียนโอนท่ีดินแปลงดังกลาวแลว เทากับไมมีการขายทอดตลาดท่ีดิน        

โฉนดเลขท่ี ๓๘๙๔ ฟงไมไดวาผู ซ้ือทรัพยเปนผูประมูลซ้ือท่ีดินโฉนดเลขท่ี ๓๘๙๔ ไดจากการขายทอดตลาด            

ศาลจึงไมอาจใหเจาพนักงานท่ีดินออกใบแทนโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๓๘๙๔ และจดทะเบียนโอนใหแกผูซ้ือทรัพยได 
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 ๑๖. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๔๘๐/๒๕๓๙ 

  มูลนิธิท่ีจะเปนนิติบุคคลไดตองเปนมูลนิธิท่ีไดรับจดทะเบียนเปนนิติบุคคลแลว เม่ือขณะ

รับการใหมูลนิธิผูรับโอนยังไมเปนนิติบุคคล ยอมถือวาเปนการใหท่ีผูโอนใหสำคัญผิดในสาระสำคัญแหงนิติกรรม

ทำใหนิติกรรมการใหเปนโมฆะจำเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ ซ่ึงเปนเจาพนักงานผูไดรับเรื่องราวตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

มาตรา ๖๑ ยอมเพิกถอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการใหได เม่ือคำสั่งเพิกถอนการใหชอบแลว    

จำเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ ยอมออกใบแทนและจดรายการเพิกถอนการใหไวในสารบัญโฉนดท่ีดินได 

 

 ๑๗. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๑๒๒๑/๒๕๔๐ 

  แมขณะท่ีจำเลยท่ี ๑ ยื่นคำขอออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓ ก.)     

อางวาหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓ ก.) สูญหาย เจาพนักงานท่ีดินจึงไดประกาศออกใบแทนแลว ไมมีผูใด

คัดคานและตอมาเจาพนักงานท่ีดินไดออกใบแทนใหแกผูขอแลวก็ตาม แตเม่ือขอเท็จจริงปรากฏวาหนังสือรับรอง  

การทำประโยชน (น.ส. ๓ ก.) ท่ีดินแปลงดังกลาวอยูท่ีเจาพนักงานบังคับคดีมิไดสูญหายแตอยางใด กรณีตองถือวา 

การออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓ ก.) ไมชอบดวยกฎหมาย เจาพนักงานท่ีดินตองเพิกถอน    

ใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓ ก.) ดังกลาว ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๑ 

 

 ๑๘. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๗๙๕๗/๒๕4๒ 

  การท่ีจำเลยท่ี ๑ แจงความแกพนักงานสอบสวนวา โฉนดท่ีดินของ ม. ซ่ึงอยูในความครอบครอง

ของจำเลยท่ี ๑ ไดสูญหายไป แลวนำสำเนารายงานประจำวันเก่ียวกับคดีไปแสดงตอเจาพนักงานท่ีดินเพ่ือใช

เปนหลักฐานในการขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินทำใหเจาพนักงานท่ีดินหลงเชื่อออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหแกจำเลยท่ี 1 

แมขอความที่จำเลยท่ี ๑ แจงจะเปนเท็จ เพราะความจริงโฉนดที่ดินอยูท่ีโจทก แตจำเลยท่ี ๑ กระทำตอ

เจาพนักงานมิไดพาดพิงไปถึงโจทก อันจะถือวาโจทกไดรับความเสียหายโดยตรง หลักฐานใบแทนโฉนดที่ดิน

ท่ีเจาพนักงานที่ดินออกใหแกจำเลยที่ ๑ คงมีรายการสาระสำคัญเชนเดียวกับโฉนดท่ีดินที่ถูกยกเลิกไป 

สิทธิของโจทกหากจะพึงมีพึงจะเปนอยางไรในฐานะทายาทหรือเจาหนี ้กองมรดกก็คงมีอยูตามเดิม 

มิไดถูกกระทบกระเทือนเนื่องจากการกระทำของจำเลยท่ี ๑ เพราะโจทกยังคงมีสิทธิเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวม

ในท่ีดินในฐานะทายาทของ ม. และมีสิทธิวากลาวเอาแกกองมรดกในฐานะเจาหนี้ไดเชนเดิม โจทกจึงมิใชผูเสียหาย 

ไมมีอำนาจฟอง 

 

 ๑๙. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๘๐๑๘/๒๕๔๔ 

  การท่ีจำเลยแจงขอความอันเปนเท็จแกพนักงานสอบสวนวา ไดทำโฉนดท่ีดินของจำเลย

รวม ๓ ฉบับสูญหายไป ซ่ึงความจริงแลวโฉนดท่ีดินท้ังสามฉบับไมไดสูญหายไป และแจงใหพนักงานสอบสวน

จดขอความอันเปนเท็จลงในรายการประจำวันเก่ียวกับคดี เจตนาของจำเลยก็เพ่ือนำเอกสารรายงานประจำ

เก่ียวกับคดีดังกลาวไปใชและแสดงอางอิงตอเจาพนักงานท่ีดินกับแจงแกเจาพนักงานท่ีดินวาโฉนดท่ีดิน ๓ ฉบับ

สูญหายไป เพ่ือขอรับใบแทนโฉนดท่ีดินท้ังสามฉบับการกระทำของจำเลยแมจะเปนการกระทำคนละวันและ 

ตอเจาพนักงานคนละหนวยงานกันแตเปนการกระทำโดยมีเจตนาเดียวกันคือ เจตนาเพ่ือขอรับโฉนดท่ีดินท้ังสามฉบับ

นั่นเอง การกระทำของจำเลย จึงเปนกรรมเดียวเปนการผิดตอกฎหมายหลายบท 
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 ๒๐. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๖๒๕o/๒๕๔๕ 

  โจทกฟองขอใหเจาพนักงานท่ีดินมีคำสั่งเพิกถอนการออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน 

(น.ส. ๓ ก.) ท่ีพิพาท และขอใหพิพากษาวาโจทกไดสิทธิครอบครองท่ีดินดังกลาว ดังนั้น หากศาลพิพากษาให

โจทกชนะคดียอมมีผลใหโจทกไดสิทธิครอบครองในท่ีดินพิพาท จึงเปนคดีท่ีมีคำขอใหปลดเปลื้องทุกขอันอาจ

คำนวณเปนราคาเงินไดหรือเปนคดีมีทุนทรัพย โดยถือทุนทรัพยเทากับราคาท่ีดินพิพาทสวนท่ีโจทกเรียกรอง 

คือ ๑๘,๓๗๕ บาท ดังนี้ ราคาทรัพยสินหรือจำนวนทุนทรัพยท่ีพิพาทกันในชั้นอุทธรณจึงไมเกิน ๕๐,๐๐๐ บาท 

และทุนทรัพยในชั้นฎีกาไมเกิน ๒๐๐,๐๐๐ บาท จึงตองหามมิใหคูความอุทธรณและฎีกาในขอเท็จจริง 

ท่ีจำเลยอุทธรณและฎีกาวาโจทกไมไดสิทธิครอบครองในท่ีดินพิพาท โดยแสดงเจตนาเปลี่ยนการยึดถืออันเปน

การแยงการครอบครอง เปนการโตแยงดุลยพินิจในการรับฟงพยานหลักฐานของศาลลางท้ังสอง จึงเปน

อุทธรณและฎีกาในขอเท็จจริงซ่ึงตองหามมิใหอุทธรณและฎีกาดังกลาว 

 

 ๒๑. ทำพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๑๙๕๕/๒๕๔๖ 

  จำเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ รูมาแตแรกแลววา ล. ผูเปนบิดาไดขายท่ีดินพิพาทใหแก ก. และ 

โจทกท่ี ๑ การท่ีจำเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ ไปแจงความตอเจาพนักงานตำรวจวาหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓) 

หายไป แลวจำเลยท่ี ๑ นำหลักฐานใบแจงความไปแสดงตอเจาพนักงานท่ีดินเพ่ือขอออกใบแทนหนังสือรับรอง

การทำประโยชน (น.ส. ๓) แทนฉบับท่ีอางวาหายไป จึงมีเจตนาท่ีจะกระทำผิดหาใชเปนเรื่องท่ีขาดเจตนาไม 

  ความผิดฐานแจงความเท็จคือการนำความเปนเท็จไปแจงตอเจาพนักงาน การท่ีจำเลยท่ี ๑ 

และท่ี ๒ รูอยูวา ล. บิดาไดขายท่ีดินพิพาทไปแตกลับไปแจงตอเจาพนักงานตำรวจวาหนังสือรับรองการทำประโยชน 

(น.ส. ๓) หาย และจำเลยท่ี ๑ นำสำเนารายงานประจำวันเก่ียวกับคดีไปขอออกใบแทน จนกระท่ังไปดำเนินการ    

รับโอนมรดกท่ีดินพิพาทมาเปนชื่อของจำเลยท่ี ๑ ยอมทำใหโจทกท้ังสองซ่ึงเปนเจาของผูครอบครองท่ีดิน     

ท่ีแทจริงตองไดรับความเสียหายแลว หาใชไมเปนความผิดเพราะโจทกท้ังสองไมเสียหายและไมมีอำนาจฟองไม 

  การท่ีจำเลยท่ี ๑ แจงขอความอันเปนเท็จตอเจาพนักงานตำรวจและเจาพนักงานท่ีดินเปน

การกระทำตอเนื่องกัน โดยมีเจตนาเดียวกันเพ่ือขอใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓) แลวรับ

โอนมรดกท่ีดินมาเปนชื่อของตนการกระทำของจำเลยท่ี ๑ จึงเปนกรรมเดียว 

 

 ๒๒. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๓๖๓๕/๒๕๔๗ 

  คดีกอนศาลฎีกามีคำพิพากษาวา ที่ดินพิพาททับที่สาธารณประโยชนคูขวางทั้งแปลง 

แมโจทกและจำเลยคดีนี้จะเปนคนละคนกับโจทกจำเลยในคดีกอน แตโจทกคดีนี้ซ้ือท่ีดินพิพาทมาจากโจทกในคดีกอน 

โจทกคดีนี้จึงเปนผูสืบสิทธิจากโจทกในคดีกอน สวนจำเลยท่ี ๑ ในคดีกอนและจำเลยคดีนี้ตางมีหนาท่ีดูแล

สาธารณประโยชนซ่ึงเปนสาธารณสมบัติของแผนดินเชนเดียวกัน ถือไดวาโจทกและจำเลยคดีนี้เปนคูความ

เดียวกับโจทกและจำเลยที่ ๑ ในคดีกอน ทั้งโจทกฟองคดีนี้ โดยอาศัยประเด็นที่ตองวินิจฉัยโดยอาศัย 

เหตุอยางเดียวกันกับคดีกอนวาท่ีดินพิพาททับท่ีสาธารณประโยชนคูขวางหรือไม ซ่ึงไดถึงท่ีสุดไปแลว ดังนี้โจทก    

 

 

 



 - 60 -  
 
และจำเลยคดีนี้ตองผูกพันตามคำพิพากษาในคดีกอนดวย โจทกไมมีอำนาจฟองคดีนี้ตามประมวลกฎหมาย   

วิธีพิจารณาความแพงมาตรา ๑๔๕ และ ๑๔๘ การท่ีศาลอุทธรณพิพากษาแกคำพิพากษาศาลชั้นตนท่ียกฟอง

เปนวาที่ดินโฉนดพิพาทคงเหลือเนื้อที่ ๑๒.5 ตารางวา ใหจำเลยแกไขแลวสงมอบใบแทนโฉนดที่ดินคืน 

แกโจทกนั้น เม่ือโจทกตองผูกพันตามคำพิพากษาฎีกาในคดีกอน ก็ตองถือวาท่ีดินพิพาทตามฟองของโจทก   

เปนท่ีสาธารณประโยชนคูขวางท้ังแปลง ดังนั้น ท่ีศาลอุทธรณพิพากษาใหจำเลยแกไขโฉนดท่ีดินพิพาทจึงไมถูกตอง 

ปญหาขอนี้และปญหาท่ีวาโจทกมีอำนาจฟองหรือไม เปนปญหาเก่ียวกับความสงบเรียบรอยของประชาชน   

แมไมมีคูความฝายใดฎีกา ศาลฎีกามีอำนาจหยิบยกข้ึนวินิจฉัยไดตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง

มาตรา ๑๔๒ (๕) ประกอบดวยมาตรา ๒๔๖ และ ๒๔๗  
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คำพิพากษาศาลปกครองสงูสดุ 
 

 ๑. คำพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. ๑๑๓/๒๕๔๙ 

  กรณีท่ีผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาลมายื่นคำขอออกใบแทนหนังสือรับรอง

การทำประโยชน (น.ส. ๓) ฉบับพิพาทตอเจาพนักงานท่ีดิน (ผูถูกฟองคดี) เพ่ือขอจดทะเบียนแบงไดมาโดยการ

ครอบครองตามคำพิพากษาศาล เพราะไมได น.ส. ๓ ฉบับพิพาทมา ถือวาเปนการขอออกใบแทนหนังสือ

รับรองการทำประโยชนกรณีท่ีศาลมีคำพิพากษาถึงท่ีสุดเก่ียวกับ น.ส. ๓ ฉบับพิพาท ตามมาตรา ๖๓ แหง

ประมวลกฎหมายท่ีดิน ประกอบกับขอ ๑๒ และขอ ๑๗ วรรคหนึ่ง (๑) (๓) และวรรคสอง ของกฎกระทรวง 

ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ดังนั้น 

การท่ีเจาพนักงานท่ีดิน (ผูถูกฟองคดี) รับคำขอออกใบแทน น.ส. ๓ ฉบับพิพาท แลวดำเนินการออกประกาศ

การขอออกใบแทนมีกำหนดสามสิบวันแลวนำประกาศไปปดในสถานท่ีตามท่ีกำหนดในขอ ๑๗ วรรคหนึ่ง (๑) 

ของกฎกระทรวงฉบับดังกลาวครบถวนตามหลักฐานรายงานการปดประกาศดังกลาว ซ่ึงตามกฎหมายไมมี

ขอกำหนดใหตองแจงใหผูฟองคดีซ่ึงมีช่ือเปนเจาของท่ีดินตาม น.ส. 3 ท่ีพิพาททราบ เม่ือครบกำหนด

ระยะเวลาการประกาศ ไมมีผูคัดคานการขอออกใบแทนดังกลาว ผูถูกฟองคดียอมมีอำนาจลงลายมือชื่อออกใบแทน 

น.ส. ๓ ฉบับเจาของท่ีดินใหแกผูขอได ตามขอ ๑๘ ของกฎกระทรวงฉบับเดียวกัน ดังนั้น การท่ีผูถูกฟองคดี   

มีคำสั่งออกใบแทน น.ส. ๓ ฉบับพิพาทไดดำเนินการโดยถูกตองตามข้ันตอนและวิธีการ อันเปนสาระสำคัญ

สำหรับการออกใบแทนและผูถูกฟองคดีมีอำนาจในการออกใบแทนตามบทกฎหมายดังกลาวแลว จึงเปนคำสั่ง

ท่ีชอบดวยกฎหมาย 

 

 ๒. คำพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. ๒๙๕/๒๕๔๙ 

  ในการดำเนินการออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน เจาหนาท่ีของรัฐท่ีมีอำนาจหนาท่ี

จะตองดำเนินการสอบสวนและตรวจสอบโดยละเอียดถึงความมีอยูของตนฉบับเอกสารดังกลาว โดยควรเรียก

เจาของท่ีดินมาสอบปากคำเพ่ือยืนยันวาตนฉบับเอกสารฉบับสำนักงานท่ีดินยังคงใชเปนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินอยู 

สำหรับกรณีพิพาทในคดีนี้ แมการออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓ ก.) เจาหนาท่ีของกรมท่ีดิน

จะไดดำเนินการตามข้ันตอนท่ีกฎหมายกำหนดโดยครบถวนแลวก็ตาม แตการออกใบแทนดังกลาวเจาหนาท่ี

มิไดสอบสวนตรวจสอบโดยละเอียดถึงความมีอยูของตนฉบับ น.ส. ๓ ก. ฉบับเดิม ตลอดจนไมไดเรียกผูมีชื่อ

เปนเจาของ น.ส. ๓ ก. มาสอบปากคำเพ่ือยืนยันวาตนฉบับ น.ส. 3 ก. ฉบับเดิมยังคงมีสภาพเปนเอกสารสิทธิ

ของท่ีดินอยู โดยไดออกใบแทน น ส. ๓ ก. พรอมท้ังไดจดทะเบียนโอนท่ีดินตาม น.ส. ๓ ก. ดังกลาวใหแกผูซ้ือท่ีดินได

จากการขายทอดตลาดไป ตอมาภายหลังจึงปรากฏขอเท็จจริงวา เจาของท่ีดินเดิมไดนำ น.ส. ๓ ก. ไปออกเปน

โฉนดท่ีดินและขายใหแกผูอ่ืนไปกอนหนานั้นแลว เปนเหตุใหผูซ้ือท่ีดินไดจากการขายทอดตลาดไมไดสิทธิในท่ีดิน 

ฉะนั้น การออกใบแทน น.ส. ๓ ก. ท่ีพิพาทจึงถือไมไดวาเจาหนาท่ีไดกระทำการโดยชอบดวยกฎหมาย ซ่ึงการกระทำ

ดังกลาวเกิดจากความประมาทเลินเลอของเจาหนาท่ีของกรมท่ีดิน และทำใหผูฟองคดีซ่ึงเปนผูซ้ือท่ีดินไดจากการ

ขายทอดตลาดไดรับความเสียหาย กรมท่ีดินในฐานะหนวยงานตนสังกัด จึงตองรับผิดชดใชคาสินไหมทดแทน

ตอผูฟองคดีในผลแหงการละเมิดท่ีเจาหนาท่ีของตนไดกระทำในการปฏิบัติหนาท่ีโดยประมาทเลินเลอ        

ตามมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาท่ี พ.ศ. ๒๕๓๙ 
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กฎหมาย และกฎกระทรวง 
๑. กฎหมาย 

 ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 มาตรา ๕๖ ภายใตบังคับมาตรา ๕๖/๑ แบบ หลักเกณฑ และวิธีการออกใบจอง หนังสือรับรอง

การทำประโยชน ใบไตสวน หรือโฉนดท่ีดิน รวมท้ังใบแทนของหนังสือดังกลาวใหเปนไปตามท่ีกำหนดใน

กฎกระทรวง 

 มาตรา ๖๓ โฉนดท่ีดินของผูใดเปนอันตราย ชำรุด สูญหายดวยประการใด ใหเจาของมาขอรับใบแทน

โฉนดท่ีดินนั้นได 

 เม่ือไดออกใบแทนไปแลว โฉนดท่ีดินเดิมเปนอันยกเลิกเวนแตศาลจะสั่งเปนอยางอ่ืน 

 สำหรับการขอใบแทนใบจอง หนังสือรับรองการทำประโยชน หรือใบไตสวน ใหนำความดังกลาว

ขางตนมาใชบังคับโดยอนุโลม 

 มาตรา ๖๔ ถาโฉนดท่ีดิน ใบไตสวน หนังสือรับรองการทำประโยชน หรือใบจอง ฉบับสำนักงานท่ีดิน

เปนอันตราย ชำรุด สูญหาย ใหพนักงานเจาหนาท่ี ตามมาตรา ๗๑ มีอำนาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน

ดังกลาวจากผูมีสิทธิในท่ีดินมาพิจารณาแลวจัดทำข้ึนใหม โดยอาศัยหลักฐานเดิมได 

 

๒. กฎกระทรวง 

 ๒.๑ กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 ๑. ..... 

ฯลฯ 

 ๗. ..... 

 ขอ ๘ การจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ซ่ึงไดมาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๘๒ 

ใหดำเนินการดังนี้ 

  (๑) ผูไดมาตองยื่นคำขอตอพนักงานเจาหนาท่ีพรอมดวยคำพิพากษาหรือคำสั่งศาลอันถึงท่ีสุด 

แสดงวาตนมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินดังกลาวนั้น 

  (๒) ถาผูไดมาไดกรรมสิทธิ์ท่ีดินมาเต็มตามโฉนดท่ีดิน ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนใน

ประเภทไดมาโดยการครอบครอง 

  (๓) ถาโฉนดท่ีดินมีชื่อบุคคลคนเดียวหรือหลายคน แตผูไดมาไดกรรมสิทธิ์เฉพาะสวนหนึ่งสวนใด 

ใหสอบสวนวาตางฝายตางจะยอมใหผูไดมามีชื่อรวมในโฉนดท่ีดินหรือไม ถาตกลงกัน ก็ใหจดทะเบียนในประเภท

ไดมาโดยการครอบครอง โดยเดิมชื่อผูไดมาลงไปในโฉนดท่ีดิน ถาไมตกลงกัน ก็ใหแบงแยกสวนของผูไดมาออก 

โดยใหผูไดมาและผูมีชื่อในโฉนดท่ีดินท่ียังมีกรรมสิทธิ์อยูไปดูและระวังเขตท่ีดินในกรรมสิทธิ์ของตน แลวจดทะเบียน   

ในประเภทแบงไดมาโดยการครอบครอง 
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  ถาผูไดมาไดกรรมสิทธิ์เฉพาะสวนของคนใดคนหนึ่งหรือหลายคนไมเต็มตามโฉนดที่ดิน 

ใหจดทะเบียนในประเภทไดมาโดยการครอบครองเฉพาะสวน 

  (๔) ในกรณีตาม (๑) (๒) และ (๓) ถาไมไดโฉนดที่ดินมาใหถือวา โฉนดที่ดินสูญหาย 

ใหเจาพนักงานท่ีดินออกใบแทนโฉนดท่ีดิน แลวดำเนินการจดทะเบียนตอไปตามควรแกกรณี ในกรณีเชนวานี้

โฉนดท่ีดินเดิมเปนอันใชไมไดตอไป 

  (๕) ถาผูไดมาไดกรรมสิทธิ์มาไมตรงตามโฉนดท่ีดินใหเจาพนักงานท่ีดินออกโฉนดท่ีดินใหใหม 

  เม่ือออกโฉนดท่ีดินใหใหมแลว ถาไดโฉนดท่ีดินเดิมมา ใหหมายเหตุดวยหมึกแดงลงไวใน

ดานหนาของโฉนดท่ีดินเดิมแสดงวาโฉนดท่ีดินฉบับนั้นไดมีการออกโฉนดใหมแลว สำหรับกรณีไมไดโฉนดท่ีดินเดิม

มา ใหระบุไวในประกาศแจกโฉนดท่ีดิน แสดงวาไมไดโฉนดท่ีดินมาดวย 

  (๖) ถาโฉนดท่ีดินนั้นมีการจดทะเบียนผูกพัน เชน จำนอง เชา ภาระจำยอม ใหพนักงาน

เจาหนาท่ีแจงใหศาลทราบ เม่ือศาลแจงมาอยางไร ใหปฏิบัติตามควรแกกรณี 

 ขอ ๙. การจดทะเบียนสิทธิในท่ีดินโดยประการอ่ืนนอกจากนิติกรรม ใหดำเนินการ ดังนี้ 

  (๑) ผูไดมาตองยื่นคำขอตอพนักงานเจาหนาท่ี พรอมดวยเอกสารแสดงสิทธิการไดมาและ

โฉนดท่ีดิน 

  (๒) ถาเปนกรณีไดมาโดยศาลสั่ง ใหจดทะเบียนในประเภทโอนตามคำสั่งศาลโดยระบุ

คำสั่งศาลไวดวย 

  (๓) ถาเปนกรณีไดมาโดยประการอ่ืน ใหปฏิบัติตามความใน (๒) โดยอนุโลม 

  (๔) ถาโฉนดท่ีดินมีชื่อไมตรงกับกรณีศาลสั่งมาหรือมีการจดทะเบียนผูกพันอยู เชน จำนอง 

เชา ภาระจำยอม ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหศาลทราบ เม่ือศาลแจงมาอยางไร ใหปฏิบัติตามควรแกกรณี 

 

 ๒.๒. กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

หมวด ๑ 
 

ใบจอง 
 

 ขอ ๒. แบบใบจองมี ๒ แบบ คือ แบบ น.ส. ๒ และ น.ส. ๒ ก. ทายกฎกระทรวงนี ้

  การออกใบจองในทองท่ีซ่ึงรัฐมนตรียังไมไดประกาศยกเลิกอำนาจหนาท่ีในการปฏิบัติการ

ตามประมวลกฎหมายท่ีดินของหัวหนาเขต นายอำเภอหรือปลัดอำเภอผูเปนหัวหนาประจำก่ิงอำเภอตามมาตรา ๑๙ 

แหงพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ ใหใชแบบ น.ส. ๒ 

สวนในทองท่ีอ่ืนใหใชแบบ น.ส. ๒ ก. 

 ขอ ๓. ใบแทนใบจองใหใชแบบ น.ส. ๒ หรือ น.ส. ๒ ก. แลวแตกรณี 

  การออกใบแทนใบจอง ใหพนักงานเจาหนาท่ีดำเนินการตามวิธีการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน  

โดยอนุโลม 
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หมวด ๒ 
 

หนังสือรับรองการทำประโยชน 
 

 ขอ ๔. แบบหนังสือรับรองการทำประโยชนมี ๓ แบบ คือ แบบ น.ส. ๓ น.ส. ๓ ก. และ น.ส. ๓ ข. 

ทายกฎกระทรวงนี้ 

ฯลฯ 

 

 ขอ ๑๒.  ใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน ใหใชแบบ น.ส. ๓ น.ส. ๓ ก. หรือ น.ส. ๓ ข.       

แลวแตกรณี 

  การออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนใหพนักงานเจาหนาท่ีดำเนินการตาม

วิธีการออกใบแทนโฉนดท่ีดินโดยอนุโลม 

 

หมวด ๓ 
 

โฉนดท่ีดิน 
 

 ขอ ๑๓. โฉนดท่ีดินใหใชแบบ น.ส. ๔ จ. ทายกฎกระทรวงนี้ 

  ในกรณีโฉนดท่ีดินท่ีออกเปนโฉนดตราจองหรือตราจองท่ีตราวา “ไดทำประโยชนแลว” 

ใหมีคำวา “โฉนดตราจอง” หรือ ตราจองท่ีตราวา “ไดทำประโยชนแลว” แลวแตกรณีไวใตตราครุฑ 

ฯลฯ 

 ขอ ๑๗. ในการออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหดำเนินการดังนี้ 

   (๑) ในกรณีโฉนดท่ีดินเปนอันตรายหรือสูญหาย ใหเจาของท่ีดินยื่นคำขอและปฏิญาณตน

ตอเจาพนักงานท่ีดินโดยใหนำพยานหลักฐานมาใหเจาพนักงานท่ีดินทำการสอบสวนจนเปนท่ีเชื่อถือได และให 

เจาพนักงานท่ีดินประกาศใหทราบมีกำหนดสามสิบวัน ประกาศนั้นใหปดไวในท่ีเปดเผย ณ สำนักงานท่ีดินทองท่ี 

สำนักงานเขตหรือที่วาการอำเภอหรือที่วาการกิ่งอำเภอทองที่ ที่ทำการแขวงหรือที่ทำการกำนันทองที่ 

และในบริเวณท่ีดินนั้น แหงละหนึ่งฉบับ ในเขตเทศบาลใหปดไว ณ สำนักงานเทศบาลอีกหนึ่งฉบับ ถามีผูคัดคาน

ภายในเวลาท่ีกำหนดและนำพยานหลักฐานมาแสดง ใหเจาพนักงานท่ีดินสอบสวนแลวสั่งการไปตามควรแกกรณี 

ถาไมมีผูคัดคานภายในเวลากำหนดใหออกใบแทนใหไปตามคำขอ 

  (๒) ในกรณีโฉนดที่ดินชำรุด ถาเจาของที่ดินนำโฉนดที่ดินที่ชำรุดนั ้นมามอบและ

โฉนดท่ีดินท่ีชำรุดนั้นยังมีตำแหนงท่ีดิน เลขท่ีโฉนดท่ีดิน ชื่อและตราประจำตำแหนงของผูวาราชการจังหวัด

และหรือชื่อและตราประจำตำแหนงของเจาพนักงานท่ีดินตามแบบโฉนดท่ีดินปรากฏอยูซ่ึงสามารถตรวจสอบได 

ใหออกใบแทนใหไปได ถาขาดขอความสำคัญดังกลาวใหนำความใน (๑) มาใชบังคับ 

  (๓) ในกรณีศาลมีคำสั่งหรือมีคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับโฉนดที่ดิน หรือผูใดมีสิทธิ

จดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล แตไมไดโฉนดท่ีดินมาหรือโฉนดท่ีดินเดิมเปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหาย

ดวยประการใด ใหผูมีสิทธิจดทะเบียนยื่นคำขอใบแทนแลวใหดำเนินการตามท่ีกำหนดไวใน (๑) หรือ (๒) 

แลวแตกรณี 
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  (๔) ในกรณีเจาพนักงานผูมีอำนาจในการยึดและขายทอดตลาดท่ีดินของผูคางชำระภาษีอากร

หรือเงินคางจายใด ๆ ตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว ขอใหออกใบแทนโฉนดท่ีดินสำหรับท่ีดินดังกลาวซ่ึงเจาพนักงาน      

ผูมีอำนาจไดยึดมาขายทอดตลาดแลว แตไมไดโฉนดท่ีดินมาหรือโฉนดท่ีดินเดิมเปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหาย 

ดวยประการใด ใหถือหนังสือของเจาพนักงานดังกลาวเปนคำขอและดำเนินการทำนองเดียวกับท่ีกำหนดไวใน (๓)   

แตไมตองสอบสวน 

  (๕) ในกรณีอธิบดีจะใชอำนาจจำหนายท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน แตไมไดโฉนดท่ีดินมา 

หรือโฉนดท่ีดินเดิมเปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหายดวยประการใด ใหดำเนินการทำนองเดียวกับท่ีกำหนดไว

ใน (๔) แตไมตองสอบสวน 

  (๖) ในกรณีอธิบดีหรือผูวาราชการจังหวัดใชอำนาจเพิกถอนหรือแกไขโฉนดท่ีดินเพิกถอน

หรือแกไขรายการจดทะเบียนตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ

แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ แตไมไดโฉนดท่ีดินมาหรือโฉนดท่ีดินเปนอันตราย 

ชำรุด หรือสูญหายดวยประการใด ใหดำเนินการทำนองเดียวกับท่ีกำหนดไวใน (๔) แตไมตองสอบสวน 

  ในกรณีท่ีไมไดโฉนดท่ีดินมาตาม (๓) (๔) (๕) และ (๖) ใหถือวาโฉนดท่ีดินสูญหาย 

 ขอ ๑๘. ใบแทนโฉนดท่ีดินใหใชแบบ น.ส. ๔ จ. 

  การออกใบแทนโฉนดท่ีดิน ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา

คนปจจุบัน หรือเจาพนักงานท่ีดินซ่ึงอธิบดีมอบหมายลงลายมือชื่อและประทับตราประจำตำแหนงเจาพนักงานท่ีดิน

เปนสำคัญ ใหมีคำวา “ใบแทน” ดวยหมึกสีแดงไวดานหนาของโฉนดท่ีดิน ในสารบัญจดทะเบียนใหระบุ

วัน เดือน ป ท่ีออกโฉนดท่ีดินฉบับเดิมดวยหมึกสีแดงถามีรายการจดทะเบียนใหคัดรายการดวยหมึกสีแดง และ

ใหเจาพนักงานท่ีดินลงลายมือชื่อและประทับตราใตรายการสุดทาย ถาไมมีรายการจดทะเบียน ใหเจาพนักงานท่ีดิน

ลงลายมือชื่อและประทับตราใตวัน เดือน ป ท่ีออกโฉนดท่ีดินฉบับเดิม 

  สวนโฉนดที่ดินฉบับสำนักงานที่ดิน ในสารบัญจดทะเบียนใหมีคำวา “ไดออกใบแทน

โฉนดท่ีดินแลว" และวัน เดือน ป ท่ีออกดวยหมึกสีแดงกับใหเจาพนักงานท่ีดินลงลายมือชื่อกำกับไว 

 

 ๒.๓. กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๘ (พ.ศ. ๒๕๔๒) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 ขอ ๔ คาใชจาย 

  (๑) .......... 

  (๒) .......... 

  (๓) .......... 

  (๔) .......... 

  (๕) คาปดประกาศ ใหแก 

    ผูปดประกาศ แปลงละ ๑๐ บาท 

  (๖) คาพยานใหแกพยาน คนละ ๑๐ บาท 
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 ๒.๔ กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๔๙) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 ขอ ๒ ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียม ดังนี้ 

  (๑๐) คาธรรมเนียมเบ็ดเตล็ด 

  (ก) คาคำขอ แปลงละ ๕ บาท 

  (ข).......... 

  (ค) .......... 

  (ง) คาตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน ๑๐ บาท 

  (จ).......... 

  (ฉ) คามอบอำนาจ เรื่องละ 20 บาท 

  (ช) คาออกใบแทนโฉนดท่ีดินหรือ 

  หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินอยางอ่ืน 

  ฉบับละ ๕๐ บาท 

  (ซ) คาประกาศ แปลงละ ๑๐ บาท 

  (ฌ).......... 

  (ญ)......... 

  (ฎ) .......... 

 

 2.5 กฎกระทรวง การขอกอตั้งและการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิการทำนิติกรรมเกี่ยวกับทรัพยอิงสิทธิ 

การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๓ 

ฯลฯ 

 ขอ 8 ในกรณีหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิฉบับสำนักงานท่ีดินท่ีมิไดออกดวยวิธีการทาง

อิเล็กทรอนิกสสูญหายหรือชำรุดในสาระสำคัญ ใหพนักงานเจาหนาท่ีดำเนินการเพ่ือตรวจสอบหนังสือรับรอง

ทรัพยอิงสิทธิฉบับท่ีออกใหแกผูทรงทรัพยอิงสิทธิหรือหลักฐานอ่ืนท่ีมีอยู และใหจัดทำหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ

ฉบับสำนักงานท่ีดินข้ึนใหมโดยอาศัยหลักฐานเดิม พรอมท้ังใหแจงผูทรงทรัพยอิงสิทธิทราบโดยเร็ว โดยใหใช

วิธีการทางอิเล็กทรอนิกสแจงไปยังผูทรงทรัพยอิงสิทธิตามท่ีผูทรงทรัพยอิงสิทธิไดแจงไวตอพนักงานเจาหนาท่ี 

ในกรณีท่ีไมสามารถดำเนินการดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสได ใหจัดทำเปนหนังสือสงทางไปรษณียลงทะเบียน   

ตอบรับไปยังภูมิลำเนาหรือท่ีอยูของผูทรงทรัพยอิงสิทธิท่ีไดแจงไวตอพนักงานเจาหนาท่ี 

 ขอ 9 ในกรณีหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิท่ีมิไดออกดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสสูญหายหรือ

ชำรุดในสาระสำคัญ ใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิยื่นคำขอรับใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิตามแบบท่ีอธิบดี

กำหนดตอพนักงานเจาหนาที่ ณ สำนักงานที่ดินทองที่ที่อสังหาริมทรัพยที่กอตั้งทรัพยอิงสิทธินั้นตั้งอยู 

หากสอบสวนผูยื่นคำขอแลวปรากฏวาหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิดังกลาวสูญหายหรือชำรุดในสาระสำคัญจริง 
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ใหพนักงานเจาหนาท่ีออกใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิใหแกผูทรงทรัพยอิงสิทธินั้นในกรณีที่หนังสือ

รับรองทรัพยอิงสิทธิสูญหายหรือชำรุดในสาระสำคัญโดยไมปรากฏท่ีตั้งทรัพยอิงสิทธิ เลขที่หนังสือรับรอง

ทรัพยอิงสิทธิ หรือลายมือชื่อและตราประจำตำแหนงของพนักงานเจาหนาท่ี กอนออกใบแทนหนังสือรับรอง

ทรัพยอิงสิทธิ ใหพนักงานเจาหนาที่ประกาศรายละเอียดการขอรับใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ 

เปนเวลาสามสิบวัน เพ่ือใหโอกาสผูมีสวนไดเสียคัดคาน และในกรณีท่ีมิไดประกาศดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส 

ใหปดประกาศ ณ สานักงานท่ีดินทองท่ีท่ีอสังหาริมทรัพยท่ีกอตั้งทรัพยอิงสิทธินั้นตั้งอยู 

 ขอ 10 ในกรณีดังตอไปนี้ ใหถือวาหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิสูญหาย 

  (๑) ศาลมีคำสั่งหรือคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ และ

ผูมีสิทธิตามคำสั่งหรือคำพิพากษาของศาลไมไดหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิมา 

  (๒) เจาพนักงานผูมีอำนาจในการยึดและขายทอดตลาดทรัพยอิงสิทธิของผู ที่คาง

ชำระภาษีอากรหรือเงินคางจายใด ๆ ตามท่ีกฎหมายบัญญัติ ไดยึดและขายทอดตลาดทรัพยอิงสิทธิแลว แต

ไมไดหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิมาในกรณีตาม (๑) ใหผูมีสิทธิตามคำสั่งหรือคำพิพากษาของศาลเปนผูมีสิทธิ    

ยื่นคำขอรับใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ สำหรับกรณีตาม (๒) เมื่อเจาพนักงานนั้นมีหนังสือแจง   

การขายทอดตลาดถึงพนักงานเจาหนาท่ีแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีออกใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ   

ใหผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาด 

 ขอ ๑1 ในกรณีหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิท่ีมิไดออกดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส การออกใบแทน

หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ ใหใชแบบ ท.ส. ๑ หรือแบบ ท.ส. ๒ แลวแตกรณี โดยระบุคำวา “ใบแทน”     

ดวยตัวอักษรสีแดงไวดานหนาของหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ และใหพนักงานเจาหนาท่ีลงลายมือชื่อและ

ประทับตราประจำตำแหนงในใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธ ิ

ฯลฯ 
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มติที่ประชุมคณะกรรมการพิจารณา 

ปญหาขอกฎหมายของกรมทีดิ่น 
 

๑ เรื่อง ขอออกใบแทน น.ส. ๓ (รายนางสมจิตร นอยมาก กับพวก) 

   เรื่องเสร็จท่ี ๘/๒๕๓๘ 

   กองเจาของเรื่อง สำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ (กองหนังสือสำคัญ) 

   ประเด็นพิจารณา 

 เม่ือคำพิพากษาศาลอุทธรณถึงท่ีสุดโดยวินิจฉัยวานายศุภกร แสงพริ้ง (โจทก) ไมใชเจาของและไมมี     

สิทธิครอบครองในท่ีพิพาท ไมมีอำนาจฟองขับไลจำเลยท้ังสี่ ศาลชั้นตนพิพากษายกฟองโจทก จะถือวาศาลอุทธรณ  

ไดวินิจฉัยถึงความเปนผูมีสิทธิในท่ีดินของจำเลยท้ังส่ีแลวหรือไม 
 

 มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งท่ี ๑/๒๕๓๘ เม่ือวันท่ี ๑๖ 

มีนาคม ๒๕๓๘ 

 เม่ือคำพิพากษาศาลอุทธรณคดีแพงหมายเลขแดง ท่ี ๕๗๔๒/๒๕๓๔ ลงวันท่ี ๓๐ ธันวาคม ๒๕๓๔ 

ถึงท่ีสุดโดยวินิจฉัยวา “...นางสมจิตร นอยมาก จำเลยท่ี ๒ นายมนัสหรือเลิศ นอยมาก โดยเด็กหญิงสุริตา นอยมาก 

เด็กหญิงสุดใจ นอยมาก เด็กหญิงมาลี นอยมาก และเด็กชายมาโนช นอยมาก บุตรผูเยาว โดยนางสาวเฉลียว

หรือนางเฉลียว พุมเจริญ ในฐานะมารดาผูแทนโดยชอบธรรม ผูเขาเปนคูความแทน จำเลยท่ี ๓ และนายสมชาย งามชำ

จำเลยท่ี ๔ ไดคัดคานโตแยงสิทธิของนางลิ้นจี่ นางกัน และนางบรรจงมารดาโจทกในท่ีดินพิพาทและถือวา

จำเลยทั้งสามแยงสิทธิครอบครองในที่ดินแปลงพิพาทของนางลิ้นจี่ นางกันและนางบรรจงมารดาโจทก    

ท่ีรับโอนตอๆ กันมาเกินกวา ๑ ปแลว สิทธิของนางลิ้นจี่ นางกัน และนางบรรจงมารดาโจทกจะฟองรองเพ่ือเอาคืน

ซ่ึงสิทธิครอบครองในท่ีดินแปลงพิพาทยอมสิ้นไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๗๕ บุคคล

ท้ังสามไมมีสิทธิครอบครองในท่ีดินพิพาทท่ีจะโอนใหหรือขายใหนางศุภกร แสงพริ้ง (โจทก) ไดเพราะผูรับโอน 

ยอมไมมีสิทธิดีกวาผูโอน นายศุภกร แสงพริ้ง (โจทก) ไมใชเจาของและไมมีสิทธิครอบครอง ในท่ีพิพาท        

จึงไมมีอำนาจฟองขับไลจำเลยท้ังสี่ศาลชั้นตนพิพากษายกฟองโจทกชอบแลว...” เชนนี้ยอมถือไดวาจำเลยท้ังสี่   

เปนผูมีสิทธิในท่ีดินชอบท่ีจะขอออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓) เลขท่ี ๑๘๖/๒๕๐๐ หมูท่ี ๓ 

ตำบลคลองสวน (นาเกลือ อำเภอพระสมุทรเจดีย เมืองสมุทรปราการ) ซ่ึงเปนท่ีดินแปลงพิพาทเพ่ือดำเนินการ

จดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และระเบียบ

ขอบังคับของทางราชการตอไป ท้ังนี้ โดยอนุโลมตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๒ ประกอบขอ ๑๗ (๓) 

ความเห็นกรมท่ีดิน เห็นชอบ 
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๒ เรื่อง ขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน (นายยัง ออกประเสริฐ) 

   เรื่องเสร็จท่ี ๙/๒๕๓๙ 

   กองเจาของเรื่อง สำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ (กองหนังสือสำคัญ) 

   ประเด็นพิจารณา 

 เจาของกรรมสิทธิ์รวมในท่ีดินมายื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินเพียงบางคน เจาพนักงานท่ีดิน

สอบสวนเฉพาะผูท่ียื่นคำขอแลวจะออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหแกผูขอไดหรือไม 
 

 มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งท่ี ๖/๒๕๓๙ เม่ือวันท่ี ๑ 

สิงหาคม ๒๕๓๙ 
 

 มาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน บัญญัติใหเจาของมาขอรับใบแทนโฉนดท่ีดินไดในกรณี   

โฉนดท่ีดินของผูขอเปนอันตราย ชำรุด สูญหายนั้น หมายความวาเจาของรวมคนหนึ่งๆ สามารถยื่นคำขอ    

ออกใบแทนโฉนดท่ีดินตอเจาพนักงานท่ีดินได แตเจาพนักงานท่ีดินจะออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหแกผูขอ         

ไดก็ตอเม่ือสอบสวนพยานหลักฐานตางๆ จนเปนท่ีเชื่อถือไดวาโฉนดท่ีดินเปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหายไปจริง 

ความเห็นกรมท่ีดิน เห็นชอบ 

 

๓. เรื่อง การจดทะเบียนภารจำยอม (ขอออกใบแทน) 

   เรื่องเสร็จท่ี ๑๖/๒๕๓๙ 

   กองเจาของเรื่อง สำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ (กองหนังสือสำคัญ) 

   ประเด็นพิจารณา 

 กรณีเจาของท่ีดินแปลงสามยทรัพยจะขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยเพ่ือจดทะเบียน

ภาระจำยอมตามคำพิพากษาของศาลไดหรือไม 
 

 มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งท่ี ๙/๒๕๓๙ เม่ือวันท่ี ๒๖ 

ธันวาคม ๒๕๓๙ 

 เม่ือศาลอุทธรณไดมีคำพิพากษาถึงท่ีสุดยืนตามศาลชั้นตนใหท่ีดินโฉนดเลขท่ี ๑๙๔ ตำบลวัดทาพระ 

(เกาะทาพระ) อำเภอบางกอกใหญ กรุงเทพมหานคร ของบริษัท ไทยเอเชียการเคหะ จํากัด (จำเลย) ตกอยูใน

ภาระจำยอมโดยอายุความแกท่ีดินของโจทกตามมาตรา ๑๔๐๑ ประกอบกับมาตรา ๑๓๘๒ แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย และใหจำเลยจดทะเบียนภาระจำยอมเพ่ือประโยชนแกท่ีดินของโจทก หากไมไป

ใหถือเอาคำพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจำเลยในการจดทะเบียนภาระจำยอม ยอมถือไดวานางสิริพรฯ 

เจาของที่ดินแปลงสามยทรัพยเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล ดังนั้น เม่ือนางสิริพรฯ 

ไมสามารถนำโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑๙๔ ของบริษัท ไทยเอเชียการเคหะ จำกัด มาจดทะเบียนภาระจำยอม         

ตอพนักงานเจาหนาท่ีไดเพราะบริษัทฯ ไมยอมสงโฉนดท่ีดินดังกลาวให นางสิริพรฯ ก็ยอมอาศัยอำนาจตามขอ ๑๗ (๓) 

แหงกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

ออกใบแทนโฉนดท่ีดินของบริษัทฯ (แปลงภารยทรัพย) เพ่ือจดทะเบียนภาระจำยอมตามคำพิพากษาของศาล

ดังกลาวตอไปได 
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 นิติกรผูรับผิดชอบและหัวหนากลุมงานรางกฎหมายและใหคำปรึกษาพิจารณาแลวมีความเห็น

ดังนี้ 

 ๑. การออกใบแทนโฉนดท่ีดินตองเปนไปตามบทบัญญัติในมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  

ซ่ึงบัญญัติไวชัดเจนวา “…ใหเจาของมาขอรับใบแทน...” สวนหลักเกณฑและวิธีการออกใบแทนเปนไปตาม

กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ซ่ึงถือวาเปนกฎหมายลำดับรอง 

 ๒. หลักเกณฑและวิธีการออกใบแทนตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ ขอ ๘ (๔) ก็ดี    

ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ ก็ดี จะเห็นไดวานอกจากจะขอออกใบแทนในกรณี

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหายแลว การออกใบแทนจะออกให เฉพาะกรณี ท่ี มี                   

การเปลี่ยนแปลงความเปนเจาของทรัพยเทานั้น เชนการไดมาโดยการครอบครอง การขายทอดตลาด การจำหนายท่ีดิน

ของอธิบดีกรมท่ีดิน เปนตน 

 ๓. การท่ีจะใหเจาของท่ีดินแปลงสามยทรัพยสามารถขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยได    

โดยศาลมิไดมีคำสั่งหรือคำพิพากษาในกระบวนพิจารณา หากพนักงานเจาหนาท่ีดำเนินการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน

ใหยอมมีผลกระทบตอสิทธิในท่ีดินของเจาของท่ีดินแปลงภารยทรัพยและบุคคลภายนอกผูสุจริต เชน ธนาคาร

หรือสถาบันการเงินผูรับจำนองท่ีดินแปลงภารยทรัพย ผูรับซ้ือฝากท่ีดินหรือผูเชาท่ีดิน เปนตน 

 

 ๔.การออกใบแทนโฉนดท่ีดินจะมีผลสมบูรณเปนใบแทนตามกฎหมายจะตองมีการแจกใบแทน     

ใหผูขอ (เจาของท่ีดิน) รับไปแลว ฉะนั้นใบแทนโฉนดท่ีดินท่ีจัดสรางข้ึนมีสาระสำคัญครบถวนตามแบบ          

ท่ีกฎหมายกำหนด ตราบใดท่ียังไมไดสงมอบใหแกผูขอรับไป และยังอยูในความครอบครองของทางราชการ     

ท่ีเปนเพียงเอกสารของทางราชการท่ีอยูในระหวางดำเนินการของพนักงานเจาหนาท่ี ไมถือวาไดออกใบแทน

โฉนดท่ีดินไปแลวตามกฎหมาย(หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๐๖/ว ๑๐๕๑๗ ลงวันท่ี ๒๐ พฤษภาคม ๒๕๒๐) 

นอกจากนี้ศาลฎีกาไดวินิจฉัยถึงความสมบูรณของการออกโฉนดท่ีดินไวทำนองเดียวกันวา “... เม่ือยังไมได    

สงมอบโฉนดใหแกโจทก ถือไมไดวาท่ีดินรายนี้ไดออกโฉนดแลวและโฉนดรายนี้ยังเปนเอกสารท่ีอยูในความยึดถือ  

หรือในความรับผิดชอบของพนักงานเจาหนาท่ี และถือไดวายังอยูในระหวางดำเนินการของเจาหนาท่ี เม่ือมี

เหตุเปลี่ยนแปลง...” (คำพิพากษาฎีกาท่ี ๑๙๗/๒๕๐๙) ดังนั้นเม่ือใบแทนโฉนดท่ีดินยังมิไดมีการแจกใหกับผูขอ 

(เจาของท่ีดิน) ก็ถือไมไดวาที่ดินแปลงนั้นไดมีการออกใบแทนโฉนดที่ดินไปแลวตามกฎหมาย และไมอาจ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในแบบพิมพใบแทนโฉนดท่ีดินดังกลาวใหมีผลบังคับตามกฎหมายไดแตอยางใด 

 ๕. การไดภาระจำยอมมาโดยอายุความไมจำตองทำเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาท่ี (คำพิพากษาฎีกาท่ี ๑๙๑๘/๒๕๒๙) และสามารถใชยันบุคคลภายนอกผูรับโอนกรรมสิทธิ์ใน

ภารยทรัพยโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนได (คำพิพากษาฎีกาท่ี ๘๐๐/๒๕๐๒ และท่ี ๒๕๒๖/๒๕๓๖) 
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 ๖. การแกไขเพ่ิมเติมหลักเกณฑและวิธีการออกใบแทนตามขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง       

ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ตามรางเดิมของกรมท่ีดินมิไดมีการแกไข กรณีดังกลาวไดเพ่ิมเติมหลักการในชั้น

พิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกา ท้ังนี้เพ่ือใหสอดคลองกับคำวินิจฉัยของคณะกรรมการวินิจฉัยรองทุกข 

เรื่องนายพิชัย เกษตรจิตวัฒน รองทุกขขอใหเจาพนักงานท่ีดินจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพรอมตึกแถว

ใหแกผูรองทุกข ซ่ึงกรมท่ีดินไดแจงใหจังหวัดตาง ๆ ถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๒/ว ๐๑๒๗๕ 

ลงวันท่ี ๑๖ กรกฎาคม ๒๕๓๐ 

 ๗. ภาระจำยอมเปนเพียงทรัพยสิทธิท่ีตัดทอนอำนาจกรรมสิทธิ์โดยท่ีกรรมสิทธิ์ยังคงอยูกับเจาของท่ีดิน 

ประกอบกับเหตุผลตาม ๑-๖ ดังกลาวขางตน การท่ีจะใหเจาของท่ีดินแปลงสามยทรัพยอาศัยอำนาจตามความ

ในขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยโดยท่ีตนเอง

มิไดเปนเจาของท่ีดิน ยอมเปนการขัดตอบทบัญญัติในมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน พนักงานเจาหนาท่ี     

จึงไมอาจดำเนินการออกใบแทนโฉนดท่ีดินในกรณีดังกลาวได 

 ความเห็นกองนิติการ เห็นดวยกับมติท่ีประชุมคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน 

 ความเห็นกรมท่ีดิน 

 คำวา “สิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษา” ในกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ ขอ ๑๗ (๓) นั้น หมายถึง 

“สิทธิจดทะเบียนเปนเจาของท่ีดิน” ตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน กฎหมายกำหนดใหเจาของ  

มารับใบแทนไป ฉะนั้น คนท่ีไมใชเจาของท่ีดินจึงมาขอรับใบแทนไมได 

 เห็นดวยกับความเห็นของนิติกรผูรับผิดชอบและหัวหนากลุมงานรางกฎหมายและใหคำปรึกษาพิจารณา 

 

๔ เรื่อง หารือการออกใบแทน 

   เรื่องเสร็จท่ี ๒/๒๕๔๑ 

   กองเจาของเรื่อง สำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ (กองหนังสือสำคัญ) 

   ประเด็นพิจารณา 

 เม่ือศาลฎีกาไดมีคำพิพากษาใหนายเสวก เอ่ียมองอาจ จดทะเบียนใสชื่อนางวราภรณ เอ่ียมองอาจ 

เปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมกับนายเสวกฯ ในโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑๑๙๒๑๒ ตำบลลาดพราว อำเภอบางกะป แลว

ตอมาเจาพนักงานบังคับคดีไดยึดโฉนดท่ีดินฉบับนี้ไวในคดีแพงเรื่องอ่ืน และไดมีการขายทอดตลาดท่ีดินแปลงนี้

โดยนางวราภรณฯ ไดทำสัญญาประนีประนอมยอมความยอมรับเงินบางสวนจากการขายทอดตลาด ดังนี้ 

นางวราภรณฯ จะนำคำพิพากษาศาลฎีกา พรอมสำเนาแจงความวาโฉนดท่ีดินสูญหายมาขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน

เพ่ือจดทะเบียนลงชื่อรวมในโฉนดท่ีดินฉบับดังกลาวไดหรือไม 
 

 มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งท่ี ๑/๒๕๔๑ เม่ือวันท่ี ๓๐ 

มกราคม ๒๕๔๑ 

 การท่ีนางวราภรณ เอ่ียมองอาจ กับนายเสวก เอ่ียมองอาจ ไดทำสัญญาประนีประนอมยอมความ

ในศาลแพงคดีหมายเลขแดงท่ี ๑๐๒๗๙/๒๕๓๗ โดยนางวราภรณฯ ยอมรับเงินบางสวนจากการขายทอดตลาด

โฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑๑๙๒๑๒ ตำบลลาดพราว อำเภอบางกะป ยอมมีผลใหสิทธิเรียกรองตามคำพิพากษาศาลฎีกา 

ท่ี ๖๗๑๑/๒๕๓๗ ซ่ึงพิพากษาใหนายเสวกฯ จดทะเบียนใสชื่อนางวราภรณฯ เปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมกับ
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นายเสวกฯ ในโฉนดที่ดินดังกลาวระงับสิ้นไปและเกิดผลผูกพันกันตามสัญญาประนีประนอมยอมความ 

กรณีจึงถือไมไดวานางวราภรณฯ เปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล ตามความในกฎกระทรวง 

ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ขอ ๑๗ (๓) ดังนั้น นางวราภรณฯ จะนำคำพิพากษาศาลฎีกา พรอมสำเนาแจงความ

วาโฉนดท่ีดินสูญหายมาขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินเพ่ือจดทะเบียนลงชื่อรวมในโฉนดท่ีดินฉบับดังกลาวหาไดไม 

 ความเห็นกรมท่ีดิน เห็นชอบ 

 

๕ เรื่อง หารือแนวทางปฏิบัติ 

 มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งท่ี ๑/๒๕๔๔ เม่ือวันท่ี ๑๔ 

กุมภาพันธ ๒๕๔๔ 

 “นางกุลวีณ (มารศรี) พันธุแกนเพชร มาขอจดทะเบียนผูจัดการมรดกโดยนำคำสั่งศาลจังหวัด

พระนครศรีอยุธยา ซ่ึงถอนนายวิลาส เหมโก จากการเปนผูจัดการมรดกของนายกิม เหมโก และแตงตั้งให

นางกุลวีณ (มารศรี) พันธุแกนเพชร เปนผูจัดการมรดกนายกิม เหมโก แทนนั้น เนื่องจากแมนางกุลวีณ (มารศรี)ฯ    

จะไดนำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียนฯ ก็ตาม ถาไมมีคำสั่งศาลดังกลาว นางกุลวีณ (มารศรี)ฯ   

ก็ไมมีสิทธิขอจดทะเบียนไดประการหนึ่ง และในการจดทะเบียน ถาในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงใดได   

จดทะเบียนลงชื่อนายวิลาส เหมโก เปนผูจัดการมรดกตามคำสั่งศาลอยูแลว พนักงานเจาหนาท่ีก็ตองจดทะเบียน

ประเภทเปลี่ยนผูจัดการมรดกตามคำสั่งศาล หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงใดที่ยังไมไดจดทะเบียนลงชื่อ

นายวิลาสฯ เปนผูจัดการมรดกตามคำสั่งศาลไว ก็ตองจดทะเบียนลงชื่อนางกุลวีณ (มารศรี)ฯ เปนผูจัดการมรดก 

โดยจดทะเบียนประเภทผูจัดการมรดกตามคำสั่งศาลอีกประการหนึ่ง จึงตองถือวานางกุลวีณ (มารศรี)ฯ เปนผูมีสิทธิจด

ทะเบียนตามคำพิพากษาของศาลและนางกุลวีณ (มารศรี)ฯ ไดเรียกใหมูลนิธิพุทธธรรมบางปะอิน     สง

มอบหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกลาวแลว แตมูลนิธิฯ ไมยอมสงมอบ ถือไดวาเปนกรณีไมไดหนังสือ     แสดง

สิทธิในท่ีดินมา นางกุลวีณ (มารศรี)ฯ จึงเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาศาลแตไมไดโฉนดท่ีดินมาเปน

ผูมีสิทธิยื่นคำขอออกใบแทนและเจาพนักงานท่ีดินดำเนินการออกใบแทนตอไปตามนัยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ 

(พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๗ (๓)” 

 

๖ หารือการออกใบแทน 

 มติท่ีประชุมคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งท่ี ๔/๒๕๔๙      

เม่ือวันท่ี ๓๑ ตุลาคม ๒๕๔๙ 

 “เจาพนักงานตามที่บัญญัติไวในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ.๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗  (๔) 

หมายถึง เจาพนักงานท่ีกฎหมายกำหนดใหมีอำนาจในการยึด อายัด หรือขายทอดตลาดทรัพยสินของ          

ผูมีหนาท่ีตองจาย หรือชำระเงินตามท่ีกฎหมายบัญญัติไวเทานั้น ดังนั้น เจาพนักงานบังคับคดีจึงมิใชเจาพนักงาน

ผูมีอำนาจในการยึดและขายทอดตลาดท่ีดินของผู ท่ีคางชำระเงินคางจายใด ๆ ตามท่ีบัญญัติไวในกฎกระทรวง         

ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ.๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ (๔) จึงไมอาจขอใหเจาพนักงานท่ีดินออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหได 

อยางไรก็ตาม เพ่ือเปนการใหความรวมมือในการปฏิบัติงานของหนวยราชการ คือ กรมบังคับคดี

ดังกลาว ควรมอบหมายใหสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญพิจารณาวางแนวทางปฏิบัติในการแกไข

ปญหาเหตุขัดของตามท่ีกลาวแลวตอไป” 
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 ความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกา (การตีความหมาย คำวา “ผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษา

ของศาล”)  
 

  ดวยกระทรวงมหาดไทยไดหารือคณะกรรมการกฤษฎีกาในปญหาขอกฎหมายวา ผูมีสิทธิ        

จดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ     

ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๗ (๓) หมายความเฉพาะสิทธิในความเปนเจาของท่ีดินเพียงประการเดียว

เทานั้นหรือหมายความรวมถึงสิทธิอ่ืน ๆ โดยไมตองเปนเจาของท่ีดินดวย  
 

  ความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกา  

  คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๗) ไดพิจารณาแลวเห็นวา คณะกรรมการวินิจฉัยรองทุกข     

ไดเคยวินิจฉัยในคำวินิจฉัยของคณะกรรมการวินิจฉัยรองทุกข ที่ ๔๘/2๕๒๙ วา ในกรณีท่ีผูรองทุกขไดนำ

คำพิพากษาของศาล พรอมท้ังใบสำคัญคดีถึงท่ีสุดไปแสดงตอพนักงานท่ีดินเพ่ือใหจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ 

โดยใหถือเอาคำพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจำเลย เนื่องจากไมสามารถนำโฉนดท่ีดินของจำเลยมาโอน

กรรมสิทธิ์ได เพราะจำเลยไดหลบหนีไป ใหถือวาเปนกรณีโฉนดท่ีดินสูญหาย เม่ือผูรองทุกขไปยื่นคำขอออกใบแทน

โฉนดท่ีดินตอเจาพนักงานท่ีดิน เจาพนักงานท่ีดินตองออกใบแทนโฉนดท่ีดินดังกลาวแกผูขอ และกฎกระทรวง 

ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ.๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ กำหนดข้ึน 

โดยมีเจตนารมณประการหนึ่งในการปรับปรุงแบบ หลักเกณฑ และวิธีการออกโฉนดท่ีดิน รวมท้ังใบแทนโฉนดท่ีดิน 

เพ่ือใหเจาพนักงานท่ีดินสามารถปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดินได เม่ือพิจารณาประกอบกับบทบัญญัติ

ในเรื่องการออกใบแทนโฉนดท่ีดินท่ีกำหนดไวในขอ ๑๗ แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ โดยขอ ๑๗ (๑) 

และ (๒) กำหนดใหเจาของท่ีดินเปนผูมีสิทธิยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน กรณีท่ีโฉนดท่ีดินเปนอันตราย 

ชำรุด หรือสูญหาย และขอ ๑๗ (๓) (๔) (๕) และ (๖) กำหนดใหบุคคลตามท่ีกฎหมายกำหนดเปนผูมีสิทธิ     

ยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน เพ่ือใหบุคคลดังกลาวดำเนินการเปลี่ยนแปลงสิทธิเก่ียวกับท่ีดินตอไป ไดแก    

ผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำสั่งหรือคำพิพากษาของศาล เจาพนักงานผูมีอำนาจในการยึดและขายทอดตลาดท่ีดิน    

อธิบดีกรมท่ีดินหรือผูวาราชการจังหวัด กรณีท่ีไมไดโฉนดท่ีดินมาจากเจาของท่ีดินเดิมหรือโฉนดท่ีดินเดิม      

เปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหาย จะเห็นไดวาเพ่ือใหบุคคลตามท่ีกฎหมายกำหนดซ่ึงมิใชเจาของท่ีดินมีสิทธิยื่นคำขอ

ออกใบแทนโฉนดท่ีดินไดดวย อันเปนกรณีท่ีรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยใชอำนาจตามมาตรา ๑๕   

แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ออกกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ.๒๕๓๗)ฯ ข้ึน    

เพ่ือแกไขปญหาใหเจาพนักงานท่ีดินสามารถปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดินในเรื่องการออกใบแทน

โฉนดท่ีดินได 

  ดวยเหตุผลดังกลาวขางตน การท่ีขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ 

กำหนดใหผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาลมีสิทธิยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินได แสดงใหเห็นวา

กฎหมายยอมรับใหผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาลซ่ึงเปนบุคคลท่ีศาลรับรองใหไดรับสิทธิจดทะเบียน

เก่ียวกับโฉนดท่ีดิน แตไมไดโฉนดท่ีดินมาหรือโฉนดท่ีดินเดิมเปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหายดวยประการใดๆ 

มีสิทธิยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน เพ่ือใหบุคคลดังกลาวมีหลักฐานเปนหนังสือในการไดรับสิทธิจดทะเบียน 
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เก่ียวกับท่ีดินรวมท้ังสามารถใชหลักฐานดังกลาวยกข้ึนเปนขอตอสูกับเจาของท่ีดินและบุคคลภายนอกได     

ตามมาตรา ๑๒๙๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย อันเปนการแกไขปญหาใหเจาพนักงานท่ีดินสามารถ

ปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดินได ท้ังนี้ เนื่องจากเจาของโฉนดท่ีดินเดิมมักไมยอมใหโฉนดท่ีดิน แกผูไดสิทธิ

ตามคำพิพากษาของศาล และพนักงานเจาหนาที่ก็ไมสามารถออกใบแทนใหได เพราะไมถือวาเปนกรณีที่

โฉนดท่ีดินชำรุดหรือสูญหาย ดังนั้น ผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาลตามขอ ๑๗ (๓)  แหงกฎกระทรวง 

ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

จึงหมายความรวมถึงผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาลซ่ึงมิใชเจาของท่ีดินดวย รายละเอียดปรากฏ

ตามสำเนาหนังสือสำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ท่ี นร ๑๙๐๑/๐๒9๑ ลงวันท่ี ๑๒ กุมภาพันธ ๒๕๕๖ 

เรื่อง หารือกรณีผูมีสิทธิจดทะเบียนภาระจำยอมตามคำพิพากษาขอออกใบแทน  

  เพ่ือใหการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ีเปนไปในแนวทางเดียวกัน กรมท่ีดินจึงขอซอมความเขาใจ 

และวางทางปฏิบัติในกรณีออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเพ่ือจดทะเบียนตามคำพิพากษาหรือคำสั่ง

ถึงท่ีสุดของศาลเพ่ิมเติม ตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๕๑๖.5/ว 12646 ลงวันท่ี ๑6 พฤษภาคม ๒๕5๖ 

เรื่อง หารือกรณีผูมีสิทธิจดทะเบียนภาระจำยอม ตามคำพิพากษาขอออกใบแทน ดังนี้ 

 1. เม่ือมีผูนำคำพิพากษาหรือคำสั่งถึงท่ีสุดของศาลโดยระบุใหถือเอาคำพิพากษาแทนการ

แสดงเจตนาของจำเลย มายื่นคำขอจดทะเบียนตามคำพิพากษาหรือคำสั่งถึงท่ีสุดของศาล และไมสามารถนำ

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ใหผูขอยื่นคำขอออกใบแทนและใหพนักงานเจาหนาท่ี

ดำเนินการออกใบแทนตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช

ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๗ (๓) โดยกอนออกใบแทน ใหพนักงานเจาหนาที่มีหนังสือ    

แจงตอผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับไปยังภูมิลำเนาหรือสถานท่ีท่ีผูนั้นไดใหไว 

แกพนักงานเจาหนาท่ีในเอกสารสารบบท่ีดินทราบวา “นาย/นาง ........................................ ไดนำคำพิพากษาหรือ

คำสั่งถึงท่ีสุดของศาล .................... ซ่ึงพิพากษาใหจดทะเบียน ...................... ในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน     

.... (โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน) .... เลขท่ี ........................... ตำบล ........................... 

อำเภอ ....................... จังหวัด ...................... ไปขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี แตเนื่องจากผูขอไมไดนำ

ผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินและ ....(โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน) .... ฉบับเจาของท่ีดินไปขอ

จดทะเบียนดวยโดยแจงวาผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินไมยินยอมไปจดทะเบียนและไมสงมอบ .... (โฉนดท่ีดิน  

หรือหนังสือรับรองการทำประโยชน).... ให พนักงานเจาหนาท่ีจึงจะดำเนินการออกใบแทนตามกฎกระทรวง 

ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑7 (๓)    

เพ่ือจดทะเบียนตามคำพิพากษาหรือคำสั่งถึงท่ีสุดของศาลใหแกผูขอตอไป” 

 ๒. เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดแจกใบแทนใหแกผูขอแลว ใหถือวาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเดิม

เปนอันยกเลิกตามมาตรา ๖๓ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 ๓. เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดดำเนินการจดทะเบียนใหเปนไปตามคำพิพากษาหรือคำสั่งถึงท่ีสุด

ของศาลแลว กรณีผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาหรือคำสั่งถึงท่ีสุดของศาลมิใชผูจะไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ 

หรือสิทธิครอบครองในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตามคำพิพากษาหรือคำสั่งของศาล แตเปนสิทธิอยางอ่ืน 

 



 - 75 -  
 
เชน ภาระจำยอม ฯลฯ ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินทราบถึงการออกใบแทน     

การยกเลิกหนังสือแสดงสิทธิ์ในท่ีดินเดิม และการจดทะเบียนตามคำพิพากษาหรือคำสั่งถึงท่ีสุดของศาล โดยให

พนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงตอผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับไปยัง

ภูมิลำเนาหรือสถานท่ีท่ีผูนั้นไดใหไวแกพนักงานเจาหนาท่ีในเอกสารสารบบท่ีดินทราบวา “นาย/นาง …………………. 

ไดนำคำพิพากษาหรือคำสั่งถึงท่ีสุดของศาล ..................... ซ่ึงพิพากษาใหจดทะเบียน ..................................... 

ในหนังสือแสดงสิทธิ์ในท่ีดิน ....(โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน)... เลขท่ี .......... ตำบล ................. 

อำเภอ …………..…………. จังหวัด ...................... ไปขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี แตเนื่องจากผูขอไมได

นำผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินและ ....โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน).... ฉบับเจาของท่ีดิน  

ไปขอจดทะเบียนดวยโดยแจงวาผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินไมยินยอมไปจดทะเบียนและไมสงมอบ ....

(โฉนดท่ีดินหรือหนังสอืรับรองการทำประโยชน).... ให พนักงานเจาหนาท่ีจึงไดออกใบแทน ....(โฉนดท่ีดินหรือ

หนังสือรับรองการทำประโยชน).... ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓(พ.ศ.๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ            

ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๗ (๓) และจดทะเบียนตามคำพิพากษาหรือคำสั่งถึงท่ีสุด     

ของศาลใหแกผูขอแลว จึงเปนผลให...(โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน).... ฉบับเจาของท่ีดิน 

(ฉบับเดิม) เปนอันยกเลิกตามมาตรา ๖๓ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ฉะนั้น หากผูมีชื่อในหนังสือ

แสดงสิทธิในท่ีดินจะขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือทำธุรกรรมเก่ียวกับท่ีดินตอไป ในการดำเนินการ  

ยื่นคำขอ ผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตองใชใบแทน ....(โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน)....   

ฉบับเจาของท่ีดินซ่ึงพนักงานเจาหนาท่ีไดออกใหดังกลาวเปนเอกสารประกอบการยื่นคำขอดวย จึงขอใหผูมีชื่อ

ในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินไปรับใบแทนดังกลาว ณ สำนักงานท่ีดิน ………….. ภายใน ๑๕ วันนับแตวันไดรับแจง

หรือถือวาไดรับแจง” 

 4. ถาผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินไมมารับใบแทนฉบับเจาของท่ีดินภายในกำหนดเวลา

ดังกลาว ใหพนักงานเจาหนาท่ีจัดเก็บใบแทนฉบับเจาของท่ีดินไวในตูเก็บหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน โดยจัดเก็บ

แยกจากหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินใหชัดเจน และใหติดกลัดใบแจงเรื่องระหวางดำเนินการ 

(ท.ด. ๗๔) ท่ีดานหนาของหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินและท่ีสารบบของท่ีดินแปลงนั้นวา “หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 

....(โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน).... ฉบับเจาของท่ีดิน เลขท่ี ............ ตำบล .................. 

อำเภอ ............... จังหวัด ............... ไดถูกยกเลิกและออกใบแทนเพ่ือจดทะเบียน............................ ตามคำพิพากษา

หรือคำสั่งถึงท่ีสุดของศาล ......................... แลว แตผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินยังไมไดมารับใบแทน 

หากผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจะขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือทำธุรกรรมเกี่ยวกับที่ดิน 

ใหพนักงานเจาหนาท่ีเรียกเก็บหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเดิมและสงมอบใบแทนฉบับเจาของท่ีดินใหแกผูมีชื่อใน

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินรับไป” 
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คณะผูจัดทำ 
 
 เรื่อง  : แนวทางการออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตามมาตรา ๖๓ และการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 

                       ข้ึนใหมตามมาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 

ท่ีปรึกษา : 1. นายนิสิต  จันทรสมวงศ  อธิบดีกรมท่ีดิน 

   2.นางพนิตาวดี  ปราชญนคร  รองอธิบดีกรมท่ีดิน 

        ผูบริหารดานการจัดการความรูของกรมท่ีดิน (CKO) 

   3. นายเปลี่ยน  แกวฤทธิ์  รองอธิบดกีรมท่ีดิน 

   4. นายวาทิน  หลำสาคร  ผูอำนวยการสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ 

   5. นางสุพินดา  นาคบัว   ผูอำนวยการกองฝกอบรม 

 

 คณะทำงาน : สำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ  

   1. นายสมบัติ  ลาออน นักวิชาการท่ีดินชำนาญการพิเศษ รักษาการในตำแหนง

ผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานการออกหนังสือสำคัญ 

   2. นายบงกฤต  ตั้งเตียสกุล  นักวิชาการท่ีดินชำนาญการ 

  3. นางสุนีรัตน  ฉัตรเฉลิมกิจ  นักวิชาการท่ีดินชำนาญการ 

  4. นายกษิภณ  แกวคุมภัย  นักวิชาการท่ีดินปฏิบัติการ 

 

  : กองฝกอบรม 

   1. นางวราภรณ  แกวแฝก  หัวหนากลุมงานสงเสริมและพัฒนาการเรียนรู 

   2. นางปารดา  พรหมประสิทธิ์  นักทรัพยากรบุคคลชำนาญการ 

   3. นางสาวกันยารัตน  กรวิทยโยธิน นักทรัพยากรบุคคลชำนาญการ 
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