
การอายัดท่ีดนิ 
 
ความหมาย 
 อายัดที่ดิน  หมายถึง การขอใหระงับการจดทะเบียน หรือการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน 
เกี่ยวกับที่ดินไวซ่ึงระยะเวลาหนึ่ง 
 
กฎหมายและคําสั่งท่ีเก่ียวของ 
 -  ประมวลกฎหมายที่ดนิ  มาตรา ๘๓  
 -  คําสั่งกระทรวงมหาดไทยที่  ๖๓๕/๒๕๔๗  ลงวันที่  ๒๑  ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๔๗  เร่ือง การ
อายัดที่ดิน  
 
หลักเกณฑการอายัดท่ีดิน 
 ๑.  การยื่นคําขออายัด ผูขออายัดตองยื่นคําขอตอเจาพนักงานที่ดิน ณ สํานักงานที่ดินทองที่ซ่ึง
ที่ดินนั้นตั้งอยู 
 ๒.  ทรัพยที่ขออายัดได  มีไดแตเฉพาะที่ดินเทานั้น 
 ๓.  ประเด็นที่ขออายัดจะตองยังไมมีการยื่นคําฟองตอศาลแลว 
 ๔.  ผูขออายัดตองเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัด  อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจด
ทะเบียน หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได 
 ๕.  การพิจารณาสั่งรับอายัดหรือไมรับอายัด  เจาพนักงานที่ดินมีอํานาจสอบสวนจากหลักฐาน
เทาที่ผูขออายัดนํามาแสดง  ไมตองสอบสวนเจาของที่ดินผูถูกอายัดแตอยางใด 
 ๖.  ผูขออายัดจะตองมีหลักฐานมาแสดงวาตนเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัด  อันอาจจะ
ฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน  ไมรวมถึงพยานบุคคล 
 ๗.  การสั่งรับอายัดมีกําหนด  ๓๐ วัน นับแตวันที่ส่ังรับอายัด 
 ๘.  เมื่อเจาพนักงานที่ดินสั่งรับอายัดแลว  ตอมาถาเห็นวาการรับอายัดนั้นไมชอบ จะดวยเจา
พนักงานเห็นเองหรือผูมีสวนไดเสียคัดคาน เจาพนักงานที่ดินก็มีอํานาจสอบสวนพยานหลักฐานได  ซ่ึงการ
สอบสวนในที่นี้ชอบที่จะสอบสวนไดทั้งพยานบุคคลหรือหลักฐานซึ่งผิดกับตอนขออายัดจะนําพยานบุคคล
มาสอบสวนเปนพยานประกอบคําขออายัดไมได 
 ๙.  การสั่งรับอายัดหรือไมรับอายัดเปนคําสั่งทางปกครอง  ตองแจงสิทธิอุทธรณดวย 

-  คําสั่งรับหรือไมรับอายัด  หรือการสั่งยกเลิกการอายัดที่ดิน  ตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  ถือเปนการใชอํานาจสั่งการตามกฎหมายของเจาหนาที่ที่มีผลกระทบตอสิทธิของบุคคลจึง
เปนคําสั่งทางปกครอง  ตามมาตรา  ๕  แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙  ซ่ึง
คูกรณีสามารถอุทธรณหรือโตแยงคําสั่งได  และเนื่องจากมาตรา  ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  มิได
กําหนดขั้นตอนหรือระยะเวลาในการอุทธรณหรือโตแยงไวเปนการเฉพาะ  กลาวคือ  ตองแจงคําสั่งพรอม



 
 

๒

ดวยเหตุผล  และสิทธิในการอุทธรณใหคูกรณีที่ถูกกระทบสิทธิทราบดวยวา  “หากมีความประสงคจะ
อุทธรณหรือโตแยงคําสั่ง  ใหยื่นอุทธรณหรือโตแยงคําสั่งตอเจาหนาที่ผูทําคําสั่งภายใน  ๑๕  วัน  นับแตวันที่
ไดรับแจงคําสั่งตามนัยมาตรา ๔๔  แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙  ในกรณี
ที่มีการอุทธรณ  หากครบกําหนดระยะเวลาในการพิจารณาของผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณตามนัยมาตรา ๔๕  
แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙  ประกอบกฎกระทรวงฉบับที่ ๔ (พ.ศ.
๒๕๔๐) ออกตามความในพระราชบัญญัติดังกลาวแลว  ไมวาจะมีคําวินิจฉัยของผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณ
หรือไมก็ตาม  ผูอุทธรณสามารถทําคําฟองเปนหนังสือยื่นตอศาลปกครองหรือสงคําฟองทางไปรษณีย
ลงทะเบียนไปยังศาลปกครองไดภายในระยะเวลา  ๙๐ วัน  นับแตวันที่รูหรือควรรูถึงเหตุแหงการฟองคดีตาม
นัยมาตรา  ๔๙  แหงพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง  พ.ศ. ๒๕๔๒” 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว  ๑๑๕๗๔  ลงวันที่  ๒๑  เมษายน  ๒๕๔๙) 
 
องคประกอบของคําขออายดั  ควรประกอบดวย 
 ๑.  ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียเกีย่วกับทีด่ินที่ขออายัดอยางไร 
 ๒.  การมีสวนไดเสียนัน้มีผลบังคับโดยตรงกับที่ดินที่ขออายัดหรือไม 
 ๓.  มีหลักฐานอะไร 
 ๔.  มีความจําเปนอยางไร  จึงขออายัด 
 ๕.  เมื่ออายัดแลวจะไปฟองเปนคดีตอศาลในประเด็นใด 
 ๖.  ถาที่ดินที่ขออายัดไดมีการโอนไปยังบุคคลภายนอกแลว  จะฟองบุคคลภายนอกดวยหรือไม  
ถาฟองจะฟองในประเด็นใด มีเหตุผลอยางไร 
 -   หลักเกณฑและวิธีการเกี่ยวกับการอายัดที่ดินเปนไปตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่  ๖๓๕/
๒๕๔๗  ลงวันที่  ๒๑  ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๔๗  เร่ือง  การอายัดที่ดิน  ดังนี้ 
 

คําสั่งกระทรวงมหาดไทย 
ที่   ๖๓๕/๒๕๔๗ 
เร่ือง  การอายดัที่ดิน 

 
 

 โดยที่มาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไข
เพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๙)  พ.ศ. ๒๕๔๓ บัญญัติใหผูมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟอง
บังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนยื่นคําขออายัดที่ดินตอพนักงานเจาหนาที่ได
เปลี่ยนแปลงหลักการไปจากเดิมบางประการ ฉะนั้น เพื่อใหการปฏิบัติเปนไปดวยความถูกตอง   เรียบรอย  
กระทรวงมหาดไทยจึงไดออกคําสั่ง  ดังตอไปนี้ 
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 ขอ  ๑  ใหยกเลิกคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๒๒๘/๒๕๓๐ ลงวันที่  ๑๕  พฤษภาคม  พ.ศ. 
๒๕๓๐  เร่ือง  การอายัดที่ดิน 
 ขอ  ๒  บรรดาคําสั่งหรือระเบียบการอื่นใดซึ่งขัดหรือแยงกับคําสั่งนี้  ใหใชคําสั่งนี้แทน 

หมวด  ๑ 
แบบบัญชีอายดัและแบบคําสั่งหามโอน 

 
 

 ขอ  ๓  บัญชีอายัด  (บ.ท.ด.๒๗)  ใหแยกเปน  ๒  บัญชี  ดังนี ้
  (๑)  บัญชีอายัดเรียงตามตัวอักษร  ใหลงบัญชีตามตัวอักษรชื่อตัวแรกของเจาของที่ดิน
ในชอง ๒ (เจาของที่ดินหรือผูขอ) โดยจัดแบงหนาบัญชีตามลําดับตัวอักษร ก ถึง ฮ 
  (๒)  บัญชีอายัดเรียงตามหมายเลข   ใหลงบัญชีตามหมายเลขตัวแรกของหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินในชอง ๓  (ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยตั้งอยู)  โดยจัดแบงหนาบัญชีตามลําดับหมายเลข ๑ ถึง ๙ 
  บัญชีอายัดตาม  (๑)  และ  (๒)  ใหแยกเลมกัน  และแตละบัญชีใหแยกเปนอําเภอ  โดย
จะใชอําเภอละเลม  หลายอําเภอตอเลม  หรืออําเภอละหลายเลมก็ได  ตามความเหมาะสม  โดยแบงหนา
อักษรหรือหมายเลขที่จะตองใชมากหรือนอยตามสมควร  และบัญชีหนาหนึ่ง ๆ  ใหลงเพียง  ๕  ราย  เวน
บรรทัดใหเทากัน 
 ขอ  ๔  คําสั่งหามโอน  ใหใชแบบพิมพคําสั่งหามโอน  (ท.ด.๓๗) 

หมวด  ๒ 
การรับคําขอ 

 
 

 ขอ  ๕  เมื่อผูใดมีความประสงคจะขออายัดที่ดิน  ใหยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่  ณ  
สํานักงานที่ดินทองที่ที่ที่ดินนั้นตั้งอยู  ตามแบบ  ท.ด.๙  พรอมดวยเอกสารหลักฐาน  โดยใหระบุเวลาที่ยื่นคํา
ขอใหปรากฏ 
 ขอ  ๖  ในคําขออายัด  ใหผูขออายัดระบุใหชัดเจนวา  เปนผูมีสวนไดเสียเกี่ยวกับที่ดินแปลงที่
ขออายัดอยางไร  มีเอกสารหลักฐานอยางไร  และมีเหตุผลความจําเปนอยางไร  เมื่อขออายัดแลวจะไปฟอง
ตอศาลในประเด็นใด  ถามีหลายประเด็นใหแยกเปนประเด็น  ในกรณีที่ดินที่ขออายัดไดมีการโอนไปยัง
บุคคลภายนอกแลว  ใหระบุดวยวา  จะฟองบุคคลภายนอกดวยหรือไม  ถาฟองจะฟองในประเด็นใด  มี
เหตุผลอยางไร 
 ขอ  ๗  เมื่อพนักงานเจาหนาที่รับคําขออายัดที่ดินตามขอ  ๕  แลว  ใหลงบัญชีอายัด  (บ.ท.ด.๒๗)  
ตามขอ  ๓  ทันที  โดยจดบันทึกลงในชอง  ๕  (จัดการอยางไร)  ทั้งสองบัญชีวา  “ระหวางดําเนินการ” 
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 ขอ  ๘  การขออายัดสิ่งปลูกสรางโดยอาศัยอํานาจตามมาตรา ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  
ไมสามารถรับอายัดได 
 ขอ  ๙  ถาพนักงานเจาหนาที่ไดรับแจงเปนหนังสือ ขอใหระงับการจดทะเบียนหรือ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินจากผูใด แตผูนั้นมิไดมายื่นคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาที่ ให
พนักงานเจาหนาที่แจงใหผูนั้นทราบวา การอายัดที่ดินตามมาตรา ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พนักงาน
เจาหนาที่จะรับพิจารณาก็ตอเมื่อผูมีความประสงคจะขออายัดไดยื่นคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาที่  โดยมี
เอกสารหลักฐานที่แสดงวาตนเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่จะขออายัด  อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจด
ทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดประกอบคําขออายัด  และแนะนําใหหากผูนั้นประสงคจะ
ใหมีการระงับการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเชนนั้นอีก ใหไปดําเนินการยื่นคําขออายัดตอ
พนักงานเจาหนาที่ใหเปนการถูกตองตามกฎหมายตอไป 
  กรณีตามวรรคหนึ่ง  พนักงานเจาหนาที่ไมตองแจงใหคูกรณีผูมาขอจดทะเบียนทราบ
แตอยางใด 
 ขอ  ๑๐  ในกรณีที่มีผูยื่นคําขอหรือมีหนังสือขอใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหคูกรณีที่ขอจด
ทะเบียนทราบวา  อสังหาริมทรัพยที่ขอจดทะเบียนไดมีการฟองรองกันอยูในศาลแลว  ใหพนักงานเจาหนาที่
แจงใหผูขอหรือผูมีหนังสือแจงมานั้นทราบวา  พนักงานเจาหนาที่ไมอาจปฏิบัติได  ในกรณีเชนนี้ใหแนะนําผู
นั้นไปใชสิทธิทางศาล  เพื่อขอใหศาลสั่งยึดหรืออายัดมาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงตอไป  
 ขอ  ๑๑  การมีหนังสือแจงตามขอ ๙  และขอ ๑๐  ใหสงโดยทางไปรษณียตอบรับภายในวันนั้น
หรือวันทําการรุงขึ้นเปนอยางชา  และใหสงหนังสือที่ขอใหระงับการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินตามขอ  ๙  หรือหนังสือที่ขอใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหคูกรณีที่ขอจดทะเบียนทราบ
ตามขอ  ๑๐  คืนไปดวย 

หมวด  ๓ 
การพิจารณาและสั่งอายัด 

 
 

 ขอ  ๑๒  กรณีที่จะรับอายัด  ตองเปนกรณีที่ผูขอมีสวนไดเสียเกี่ยวกับที่ดินแปลงที่ขออายัดโดยตรง  
อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  เชน  มีสัญญาจะซื้อจะขาย  
มีสิทธิรับมรดกที่ดิน  ถากรณีไมเกี่ยวกับที่ดินที่ขออายัดโดยตรง  เชน  เร่ืองหนี้สินธรรมดา  รับอายัดไมได 
 ขอ  ๑๓  ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนจากเอกสารหลักฐานเทาที่ผูขอนํามาแสดงแตเพียงฝาย
เดียว  ใหปรากฏถึงสิทธิอันจะพึงขออายัดไดตามขอ  ๑๒  เมื่อพิจารณาเห็นวามีเอกสารหลักฐานอันควร
เชื่อถือและสมควรรับอายัดได  ก็ใหส่ังรับอายัดไวมีกําหนดสามสิบวัน  นับแตวันที่ส่ังรับอายัด  ถาหลักฐาน
ไมสมควรเชื่อถือก็ใหส่ังไมรับอายัด การสั่งรับอายัดหรือไมรับอายัดตองใหแลวเสร็จในวันที่ขออายัด  หรือ
อยางชาในวันทําการรุงขึ้น  หากเปนเรื่องที่จะตองทําการหารือหนวยงานในระดับที่สูงขึ้นไป  ก็ใหจัดทําเรื่อง
หารือใหเสร็จสิ้นในวันที่ขออายัดหรืออยางชาในวันทําการรุงขึ้นดวย 



 
 

๕

 การพิจารณาเกี่ยวกับการขออายัด  พนักงานเจาหนาที่ตองใชดุลยพินิจดวยความ
รอบคอบ  โดยพิจารณาจากเอกสารหลักฐานและขออางที่ผูขออายัดกลาวอางในคําขออายัดเทานั้น  ถาผูขอ
อายัดไมมีเอกสารหลักฐานมาแสดงในขณะยื่นคําขออายัด  ก็ไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดและจะนํา
พยานบุคคลมาใหสอบสวนเพื่อรับอายัดไมได 
 เอกสารหลักฐานที่ผูขอนํามาแสดงตามวรรคหนึ่ง  ใหนําตนฉบับพรอมสําเนาที่ผูขอ
อายัดลงลายมือช่ือรับรองความถูกตอง  โดยใหพนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบและรับรองวาถูกตองตรงกับ
ตนฉบับ  แลวเก็บสําเนาเขาเรื่องไวเปนหลักฐาน   
 ขอ  ๑๔  คําสั่งรับอายัดหรือไมรับอายัด  ใหส่ังตามประเด็นแตละประเด็นและตองมีความ
ชัดเจน มีเหตุผลและกฎหมายอางอิง  และระบุวัน  เดือน  ป  พรอมลงลายมือช่ือและตําแหนงของพนักงาน
เจาหนาที่ผูส่ังอายัด 
 ขอ  ๑๕  การนับระยะเวลารับอายัดกําหนดสามสิบวันนับแตวันที่ส่ังรับอายัด  ใหนําบทบัญญัติ
ของมาตรา ๖๔  แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙  มาใชบังคับ  โดยมิให
นับวันแรกแหงระยะเวลานั้นรวมคํานวณเขาดวย 
 ขอ  ๑๖  หากพนักงานเจาหนาที่มีคําสั่งไมรับอายัดตามขอ  ๑๓  ก็ใหขีดฆารายการอายัดใน
บัญชีอายัดชอง  ๕  ดวยหมึกสีแดง  และจดบันทึกขอความวา  “ไมรับอายัด”  ไวในชอง  ๖  (จัดการเสร็จ)  
แลวลงลายมือช่ือกํากับไว  พรอมดวย  วัน  เดือน  ป 
 ขอ  ๑๗  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ส่ังรับอายัดตามขอ  ๑๓  ใหดําเนินการ  ดังนี้ 
 (๑)  ในบัญชีอายัด  ใหจดบันทึกขอความลงในชอง  ๖  (จัดการเสร็จ)  วา  “รับอายัด
ถึงวันที่….  เดือน……….  พ.ศ. …..”  แลวลงลายมือช่ือกํากับไว  พรอมดวย  วัน  เดือน  ป 
 (๒)  เขียนคําสั่งหามโอน  (ท.ด.๓๗)  ปดปะติดไวดานหนาหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินฉบับสํานักงานที่ดิน  หรือในทะเบียนการครอบครองที่ดินสําหรับที่ดินแปลงที่ถูกอายัดและสารบบ
ที่ดินแปลงที่ถูกอายัด 
 ขอ  ๑๘  การสั่งรับอายัดใหแจงผูขออายัด  เจาของที่ดินทราบเปนลายลักษณอักษรในกรณีที่ผู
ขออายัดหรือเจาของที่ดินอยูในเวลาที่พนักงานเจาหนาที่มีคําสั่ง หรือเปนหนังสือโดยสงทางไปรษณียตอบ
รับ พรอมทั้งแจงดวยวา พนักงานเจาหนาที่ไดส่ังรับอายัดเมื่อใด  และการอายัดมีกําหนดสามสิบวันนับแต
วันที่ส่ังรับอายัด 
 การสั่งไมรับอายัดใหแจงผูขออายัดทราบเปนลายลักษณอักษรในกรณีที่ผูขออายัดอยู
ในเวลาที่พนักงานเจาหนาที่มีคําสั่ง  หรือเปนหนังสือโดยสงทางไปรษณียตอบรับ 
 การสงหนังสือแจงใหสงภายในวันที่พนักงานเจาหนาที่มีคําสั่งรับหรือไมรับอายัด  
หรืออยางชาภายในวันทําการรุงขึ้น 
 คําสั่งรับหรือไมรับอายัดเปนคําสั่งทางปกครอง  การทําคําสั่งและการแจงคําสั่ง  ให
ถือปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 



 
 

๖

 ขอ ๑๙  กรณีที่ศาลสั่งยึดหรืออายัดที่ดิน  หรือกรณีผูมีอํานาจสั่งยึดหรืออายัดทรัพยสินตาม
กฎหมาย  เชน  ประมวลรัษฎากรหรือกฎหมายเกี่ยวกับภาษีบํารุงทองที่  แจงการสั่งยึดหรืออายัดที่ดินมายัง
พนักงานเจาหนาที่  ใหลงบัญชีอายัดตามขอ ๓  และปดปะคําสั่งหามโอนตามขอ  ๑๗ (๒)  พรอมทั้งใหลงชื่อ
สวนราชการ  เลขที่  วัน  เดือน  ป  ของหนังสือที่แจงมาในบัญชีอายัดทั้งสองบัญชีในชอง  ๔  (คําขอ) 

หมวด  ๔ 
การตรวจอายดั 

 
 

 ขอ  ๒๐  ถามีผูมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินดวยประการใด ๆ  ใหเจาหนาที่
ปฏิบัติ  ดังนี้ 
 (๑)  ตรวจสอบการอายัดจากบัญชีอายัดทั้งสองบัญชี  กอนทุกราย 
  (๒)  ที่ดินที่ยังมีการอายัดอยู   หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน  
เวนแตศาลสั่งหรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ไมเสียหายแกผูขออายัด 
 ขอ  ๒๑  กอนการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับที่ดินที่มีใบไตสวน   ใหสอบถามไปยังพนักงานเจาหนาที่  ณ  อําเภอทองที่กอนวามีอายัดหรือไม  
กรณีมีการอายัดอยู  ใหนําขอมูลอายัดนั้นมาลงบัญชีอายัดตามขอ  ๓  และปดปะคําสั่งหามโอนตามขอ  ๑๗ (๒) 
 ขอ  ๒๒  หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่มีการอายัดอยู  เมื่อมีการแบงแยกและออกหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินแปลงแยกใหมแลว ใหนําลงบัญชีอายัดตามขอ ๓ และปดปะคําสั่งหามโอนตามขอ  ๑๗ (๒)   
 ขอ  ๒๓  ถามีการเปลี่ยนแปลงชื่อเจาของที่ดินหรือหมายเลขของหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินให
ดําเนินการ  ดังนี้ 
  (๑)  ในบัญชีอายัดเรียงตามตวัอักษร 
   ก.  การเปลี่ยนแปลงชื่อเจาของที่ดิน  ใหขีดฆารายการเดิมแลวยกรายการอายัด
ไปลงตามอักษรชื่อที่เปลี่ยนแปลงนั้น  และบันทึกการเปลี่ยนแปลงชื่อในชอง  ๗  (หมายเหตุ)  ของบัญชี
อายัดทั้งชื่อเดิมและชื่อใหมโยงถึงกันไว 
   ข.  การเปลี่ยนแปลงหมายเลขของหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ใหขีดฆาหมายเลขเดิม  
แลวเขียนหมายเลขใหมที่เปลี่ยนแปลงแทน  และบันทึกการเปลี่ยนแปลงหมายเลขในชอง  ๗  (หมายเหตุ)  
ของบัญชีอายัด 
  (๒)  ในบัญชีอายัดเรียงตามหมายเลข 
   ก.  การเปลี่ยนแปลงชื่อเจาของที่ดิน  ใหขีดฆาชื่อเดิมแลวเขียนชื่อใหมที่
เปลี่ยนแปลงแทน  และบันทึกการเปลี่ยนแปลงชื่อในชอง  ๗  (หมายเหตุ)  ของบัญชีอายัด 
   ข.  การเปลี่ยนแปลงหมายเลขของหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  ใหขีดฆารายการ
เดิมแลวยกรายการอายัดไปลงตามหมายเลขที่เปลี่ยนแปลงนั้น  และบันทึกการเปลี่ยนแปลงหมายเลขในชอง  ๗  
(หมายเหตุ)  ของบัญชีอายัดทั้งหมายเลขเดิมและหมายเลขใหมโยงถึงกันไว 



 
 

๗

หมวด  ๕ 
การยกเลิกและสิ้นสุดการอายัด 

 
 
 ขอ  ๒๔  ถาผูมีสวนไดเสียคัดคานวาการอายัดไมชอบดวยกฎหมาย  ใหพนักงานเจาหนาที่
สอบสวนพยานหลักฐานเทาที่จําเปน  เมื่อเปนที่เชื่อไดวาไดรับอายัดไวโดยไมชอบดวยกฎหมาย ใหส่ังยกเลิก
การอายัดนั้น  และแจงใหผูขออายัดทราบดวย 
  การสั่งยกเลิกอายัดเปนคําสั่งทางปกครอง  การทําคําสั่งและการแจงคําสั่ง  ใหถือ
ปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 
 ขอ  ๒๕  การอายัดสิ้นสุด  เมื่อ 
  (๑)   พนกําหนดเวลาสามสบิวันนับแตวนัที่ส่ังรับอายัด 
  (๒)  พนักงานเจาหนาที่ส่ังยกเลิกการอายัด ในกรณีที่ผูมีสวนไดเสียคัดคานวาการอายัด
ไมชอบดวยกฎหมาย และพนักงานเจาหนาที่ไดทําการสอบสวนพยานหลักฐานแลวเชื่อไดวา  ไดรับอายัดไว
โดยไมชอบดวยกฎหมาย 
  (๓)  ผูขออายัดขอถอนการอายัดนัน้ 
 ขอ  ๒๖  เมื่อการอายดัสิ้นสดุลง หามมใิหรับอายดัของผูขออายัดคนเดยีวกนัในกรณเีดยีวกนันั้นซ้ําอกี 
 ขอ  ๒๗  กรณีศาลสั่งยึดหรืออายัดที่ดิน หรือผูมีอํานาจสั่งยึด หรืออายัดทรัพยสินตามกฎหมาย
อ่ืนมาแลวเปนเวลานานเกินกวาสิบป  ใหพนักงานเจาหนาที่มีหนังสือสอบถามไปยังศาลหรือผูมีอํานาจนั้นวา
การอายัดดังกลาวไดส้ินสุดไปแลวหรือไม  เพื่อพิจารณาดําเนินการจําหนายบัญชีอายัดตอไป 
 ขอ ๒๘  กรณีที่การอายัดสิ้นสุดลงตามขอ  ๒๕  หรือมีการแจงเปนหนังสือใหยกเลิกหรือครบ
กําหนดระยะเวลาตามขอ  ๑๙  ใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกกรณีการอายัดสิ้นสุดไวในคําขออายัด  แลวใหขีด
ฆารายการในบัญชีอายัดดวยหมึกสีแดง  และบันทึกการอายัดสิ้นสุดไวในชอง  ๖  (จัดการเสร็จ)  แลวลง
ลายมือช่ือกํากับไว  พรอมดวยวัน  เดือน  ป  และปลดคําสั่งหามโอน  (ท.ด.๓๗)  ออก 

หมวด  ๖ 
การบันทึกการอายัดสําหรับสํานักงานที่ดนิ 

ที่ใชระบบคอมพิวเตอรเพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 
 

 
 ขอ  ๒๙  สํานักงานที่ดินที่ใชระบบคอมพิวเตอรเพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ใหมี
การบันทึกขอมูลการอายัดลงในระบบคอมพิวเตอร  โดยตองพิมพรายการอายัดใหมีรายละเอียดตามบัญชีใน
ขอ  ๓  ทั้ง  ๒  บัญชี  อยางนอยเดือนละครั้ง  แลวจัดเก็บไวเปนขอมูล 
  สําหรับบัญชีอายัด  (บ.ท.ด.๒๗)  ใหใชบัญชีอายัดเรียงตามตัวอักษรตามขอ ๓ (๑) 
เพียงบัญชีเดียว  โดยไมตองจัดทําบัญชีอายัดเรียงตามหมายเลขตามขอ  ๓ (๒) 



 
 

๘

 ขอ  ๓๐  เมื่อพนักงานเจาหนาที่รับคําขออายัดที่ดินตามขอ  ๕  แลวใหบันทึกขอมูลการขออายัด
ลงในระบบคอมพิวเตอรทันที 
 ขอ  ๓๑  กรณีพนักงานเจาหนาที่ส่ังไมรับอายัดตามขอ ๑๓ ใหดําเนินการตามขอ ๑๖  แลวให
ยกเลิกขอมูลที่บันทึกการอายัดไวตามขอ  ๓๐   
  กรณีพนักงานเจาหนาที่ส่ังรับอายัดตามขอ ๑๓  ใหดําเนินการตามขอ ๑๗  และให
บันทึกขอมูลดังกลาวลงในระบบคอมพิวเตอร พรอมพิมพรายงานเสนอใหหัวหนาฝายทะเบียนตรวจสอบ
และลงนามกํากับไว  พรอมวัน  เดือน  ป  และนําไปรวมเก็บไวกับขอมูลตามขอ  ๒๙ 
 ขอ  ๓๒  กรณีศาลสั่งยึดหรืออายัดที่ดิน   หรือกรณีที่ผูมีอํานาจสั่งยึดหรืออายัดทรัพยสินตาม
กฎหมาย  แจงการสั่งยึดหรืออายัดที่ดินมายังพนักงานเจาหนาที่  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตามขอ  ๑๙  
แลวใหบันทึกขอมูลดังกลาวลงในระบบคอมพิวเตอร  และพิมพรายงานเสนอใหหัวหนาฝายทะเบียน
ตรวจสอบและลงนามกํากับไว  พรอมวัน  เดือน  ป  และนําไปรวมเก็บไวกับขอมูลตามขอ  ๒๙ 
 ขอ  ๓๓  กรณีที่การอายัดสิ้นสุดลงตามขอ  ๒๕  หรือมีการแจงเปนหนังสือใหยกเลิกหรือครบ
กําหนดระยะเวลาตามขอ  ๑๙  ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตามขอ  ๒๘  และใหยกเลิกขอมูลที่บันทึก
การอายัดไวในระบบคอมพิวเตอร  พรอมพิมพรายงานการยกเลิกขอมูลเสนอใหหัวหนาฝายทะเบียน
ตรวจสอบ  และลงนามกํากับไว  พรอมวัน  เดือน  ป  และนําไปรวมเก็บไวกับขอมูลตามขอ  ๒๙   
 ขอ  ๓๔  กรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงชื่อเจาของที่ดินหรือหมายเลขของหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
ใหดําเนินการ ตามขอ  ๒๓ (๑)  แลวดําเนินการบันทึกขอมูลลงในระบบคอมพิวเตอร  พรอมทั้งพิมพรายงาน
เสนอใหหัวหนาฝายทะเบียนตรวจสอบและลงนามกํากับไว  พรอมวัน  เดือน  ป  และนําไปรวมเก็บไวกับ
ขอมูลตามขอ  ๒๙ 
 ขอ  ๓๕  กรณีมีผูมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินดวยประการใด ๆ  นอกจาก
ตรวจสอบการอายัดจากบัญชีอายัดแลวใหตรวจสอบจากระบบคอมพิวเตอรดวย 

หมวด  ๗ 
การเรียกเก็บคาธรรมเนียม 

 
 

 ขอ  ๓๖  ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมอายัดเปนคาคําขอและคารับอายัดที่ดินตามกฎกระทรวง  ซ่ึงออก
ตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ.๒๔๙๗ 
 ขอ  ๓๗  กรณีที่ศาลสั่งยึดหรืออายัดหรือผูมีอํานาจตามกฎหมายอื่นสั่งยึดหรืออายัด  ไมตอง
เรียกเก็บคาธรรมเนียม 
 
 



 
 

๙

บทเฉพาะกาล 
 
 ขอ  ๓๘   อํานาจหนาที่ของพนักงานเจาหนาที่ตามคําสั่งนี้ ใหหมายความรวมถึงนายอําเภอ  
หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอดวย  จนกวารัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยจะไดประกาศ
ยกเลิกอํานาจหนาที่ของนายอําเภอ หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอ ตามความในมาตรา  ๑๙  
แหงพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๔)  พ.ศ. ๒๕๒๘ 
 
 ทั้งนี้  ตั้งแตบดันี้เปนตนไป 
 

ส่ัง ณ  วันที ่ ๒๑  ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๔๗ 
 

      (ลงชื่อ)   โภคิน  พลกุล 
(นายโภคิน  พลกุล) 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
 
แนวทางการวนิิจฉัยท่ีสําคัญเก่ียวกับการอายัดท่ีดิน 
 ๑.  ในการทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินกันนั้น  การที่ผูจะซื้อเขาทําสัญญาดวยนั้นก็ดวยประสงค
ตองการไดมาซึ่งที่ดิน  แมในสัญญาจะซื้อจะขายจะมิไดระบุขอความใหผูจะซื้อฟองบังคับใหโอนที่ดินขาย
แกผูจะซื้อไดเมื่อฝายผูจะขายผิดสัญญาก็ตาม  ผูจะซื้อก็นาจะฟองบังคับใหโอนขายตามสัญญาจะซื้อจะขาย
ไดตาม  ป.พ.พ. มาตรา  ๒๑๓  วรรคหนึ่ง  อยางไรก็ดี  เมื่อผูจะซื้อไดมีหลักฐานสัญญาจะซื้อจะขายมาแสดง
และขอเท็จจริงปรากฏวา  มิไดมีการโอนขายที่ดินใหตามสัญญา  โดยผูจะซื้ออางวาผูจะขายผิดสัญญาไมยอม
โอนใหเชนนี้  ยอมถือไดวาผูจะซื้อเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองใหมีการจดทะเบียนหรือ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนอันอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได สวนผูจะซื้อจะฟองใหโอนที่ดินตามสัญญาได
หรือไม  เปนเรื่องที่ศาลเปนผูวินิจฉัยตอไป 
 ๒.  การอายัดที่ดินตามมาตรา  ๘๓  ผูขออายัดตองเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับ
ใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  แตในการอายัดรายนี้ผูขออายัดไดขออายัดที่ดิน
เพื่อใหมีการโอนขายกันตามหลักฐาน น.ส. ๓  และ  ส.ค.๑  ซ่ึงหลักฐาน ส.ค.๑  เปนเพียงหลักฐานที่เจาของ
ที่ดินแจงการครอบครองตามมาตรา ๕  แหง พ.ร.บ.ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ถือไดวา  เปน
ที่ดินที่ยังไมไดรับคํารับรองจากนายอําเภอวา “ไดทําประโยชนแลว”  จึงไมอาจจะฟองศาลบังคับใหจดทะเบียน
โอนใหแกกันไดตามมาตรา ๙  แหง พ.ร.บ.ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ (เทียบคําพิพากษาฎีกา
ที่  ๑๒๗๐/๒๕๐๙)  ซ่ึง ส.ค.๑  กระทําไดก็เพียงสงมอบการครอบครองกันไมอาจทําการจดทะเบียนหรือ



 
 

๑๐

เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดินได  ดังนั้น การขออายัดที่ดินเพื่อฟอง
ใหมีการโอนขายกันตามหลักฐาน ส.ค. ๑ จึงไมอาจทําได  คงอายัดไดเฉพาะที่ดินที่มีหลักฐาน น.ส. ๓ เทานั้น 
 ที่ดิน  ส.ค.๑  ถาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียกับการจํานองหรือเชา  ก็อาจรับอายัดไดเพราะ
การจํานองหรือเชาไมใชการโอน  จึงชอบที่พนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียนได 
 ๓.  ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๓  กรณีที่จะอายัดที่ดินได  ผูขออายัดตองเปนผูมี
สวนไดเสียในที่ดินและตองเปนการอายัดไวเพื่อจะไปฟองใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน
ที่ดิน  ดังนั้น  แมผูขออายัดจะเปนผูจะซื้อหุนทั้งหมดของบริษัท  ซ่ึงอาจถือไดวาเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดิน
เพราะหากมีการโอนหุนทั้งหมดตามสัญญาจะซื้อจะขายหุน ผูขออายัดนั้นเทากับเปนเจาของบริษัท  และยอม
เปนเจาของทรัพยสินรวมทั้งที่ดินที่เปนของบริษัทดวยก็ตาม  แตการอายัดรายนี้ผูขอขออายัดไวเพื่อไปฟอง
ศาลเพื่อใหโอนหุนใหแกผูขออายัดและหามมิใหจําหนาย  จายโอนที่ดินที่ขออายัด มิไดอายัดไวเพื่อไปฟอง
บังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน การอายัดรายนี้จึงไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได 
     ๔.  หนังสือยินยอมที่ ว. ลงลายมือช่ือยินยอมใหบานของ น. ซ่ึงปลูกอยูบนที่ดินโฉนดเลขที่ ๑ ใช
พื้นที่ของที่ดินโฉนดเลขที่ ๒ เปนที่จอดรถ เปนคําเสนอ เมื่อ น. ไดเขาใชประโยชนในพื้นที่ของที่ดินแปลง
ดังกลาว ซ่ึงเทากับเปนการสนองรับ มีผลใหสัญญาระหวาง ว. กับ น.เกิดขึ้น  (เทียบคําพิพากษาฎีกาที่  
๒๘๙๕/๒๕๒๓)  และสัญญาเชนนี้ยอมถือไดวาเปนขอสัญญากอตั้งภาระจํายอมอยางหนึ่ง  ซ่ึงแมมิไดทํา
เปนหนังสือและจดทะเบียนภาระจํายอมตอพนักงานเจาหนาที่ใหเปนทรัพยสิทธิสมบูรณตามกฎหมาย  แตก็
สมบูรณเปนบุคคลสิทธิซ่ึงบังคับกันไดในระหวางคูกรณี  โดยคูกรณีฝายหนึ่งอาจบังคับคูกรณีอีกฝายหนึ่งให
ปฏิบัติตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๒๙๙ วรรคหนึ่ง  และมาตรา ๑๓๐๑  เพื่อใหบริบูรณเปนทรัพยสิทธิได  (เทียบคํา
พิพากษาฎีกาที่ ๓๗๗/๒๕๓๖) ดังนั้น  น. ผูขออายัดจึงเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัดอันอาจจะฟอง
ใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได   
 ๕.  กรณีที่มีการขออายัดที่ดินโดยผูขายที่ดินอางวา ผูซ้ือชําระราคาที่ดินไมครบถวน  เนื่องจาก
ผูซ้ือไดชําระเงินเปนเช็คของธนาคาร  เมื่อผูขออายัดนําเช็คไปขึ้นเงินที่ธนาคาร ปรากฏวาธนาคารปฏิเสธการ
จายเงินตามเช็คโดยใหเหตุผลวาเงินในบัญชีไมพอจายจึงขออายัดที่ดินเพื่อฟองใหผูซ้ือโอนที่ดินคืนใหผูขอ
อายัด  (ผูขาย)  ซ่ึงแสดงใหเห็นวาผูขายที่ดินประสงคจะฟองบังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนโดยตรง 
จึงถือไดวา  ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัดอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได  
 ๖.  เมื่อที่ดินอยูในระหวางการอายัดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  แมศาลจะมี
หนังสือแจงใหเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนตามคําพิพากษาตามยอมก็ตาม  เจาพนักงานที่ดินก็ไมอาจ
ดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหคูกรณีได  หากคําพิพากษาตามยอมนั้นไมใชคําพิพากษาที่แสดงหรือ
วินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์แหงทรัพยนั้นแลว  ผลคําพิพากษาตามยอมดังกลาวยอมผูกพันเฉพาะคูความในคดี
เทานั้น  ไมอาจใชยันบุคคลภายนอกได  (เทียบคําพิพากษาฎีกาที่  ๑๓๑๑/๒๕๐๔)  เจาพนักงานที่ดินไมอาจ
ดําเนินการจดทะเบียนตามคําพิพากษาตามยอมนั้นได   
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 ๗.  กรณีที่ผูขออายัดนําหลักฐานสําเนาทะเบียนบานเลขที่ ๑ อันเปนบานหลังที่ ส. ซ้ือมาพรอม
ที่ดินที่ขออายัดเมื่อป ๒๕๓๘ โดยมีช่ือ น. ผูขออายัดยายเขามาเปนเจาบานเมื่อป ๒๕๓๘  มาแสดงประกอบ
คําขออายัดเพื่อดําเนินการฟองคดีตอศาลขอแบงทรัพยสินที่รวมกันทํามาหาได  ซ่ึงตามมาตรา ๔ แหง
พระราชบัญญัติการทะเบียนราษฎร  พ.ศ. ๒๕๓๔   ประกอบคําพิพากษาฎีกาที่  ๕๕๘๖/๒๕๓๔  เจาบานไม
จําเปนตองเปนเจาของบาน  อาจหมายถึงผูเชา ผูดูแลบาน หรือผูซึ่งเปนหัวหนาครอบครองบานในฐานะใดก็
ตาม  นอกจากนี้การมีช่ือในสําเนาทะเบียนบานในฐานะเจาบานก็มิไดแสดงวาที่ดินที่ขออายัดเปนทรัพยสินที่ 
น. กับ ส.ทํามาหาไดรวมกัน  และมิไดหมายความวาผูขออายัดจะตองมีสวนเปนเจาของในที่ดินที่ขออายัด
ดวย  เพราะหากขอเท็จจริงปรากฏวาที่ดินเปนของ ส. เพียงคนเดียว แมผูขออายัดจะเปนเจาบานก็มิไดทําใหผู
ขออายัดมีสวนเปนเจาของที่ดินรวมดวย หลักฐานสําเนาทะเบียนบานนี้จึงยังฟงไมไดวาผูขออายัดเปนผูมี
สวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัด อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียน  ไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัด  
 ๘.  การขออายัดที่ดินตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ตามคําขอของ  ส. มีผลเปน
การหามจดทะเบียนขายทอดตลาดที่พิพาทตามคําสั่งศาลหรือไม  ประเด็นนี้มีคําพิพากษาฎีกาที่ ๕๒๘/
๒๕๐๙ วินิจฉัยวา  การที่เจาพนักงานที่ดินรับอายัดที่ดินไว  ไมมีกฎหมายบัญญัติหามศาลมิใหยึดหรืออายัดซ้ํา  
จึงไมเปนเหตุขัดขวางมิใหจําเลยขอใหศาลบังคับคดี  กรณีมิใชเปนการยึดหรืออายัดทรัพยสินของลูกหนี้ตาม
คําพิพากษาโดยเจาพนักงานบังคับคดี  จึงไมเปนการตองหามมิใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาอื่นยึดหรืออายัดซ้ํา
ตามที่บัญญัติไวใน ป.วิ.พ.มาตรา ๒๙๐ ดังนั้น  แมหากขอเท็จจริงปรากฏวามีการอายัดที่ดินอยูตามประมวล
กฎหมายที่ดิน มาตรา ๘๓  ก็ตาม  แตเมื่อโจทกในคดีแพงอีกคดีหนึ่งไดขอใหศาลออกหมายบังคับคดียึดที่ดิน
ดังกลาวออกขายทอดตลาด  และมีผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาด เจาหนาที่ก็ตองจดทะเบียนใหไปตามนัยคํา
พิพากษาฎีกาขางตน  ประกอบกับสิทธิของบุคคลผูซ้ือทรัพยสินโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามคําสั่ง
ศาลยอมไมเสียไป  ถึงแมภายหลังจะพิสูจนไดวาทรัพยสินนั้นไมใชของจําเลย   หรือลูกหนี้โดยคําพิพากษา
ตาม  ป.พ.พ.มาตรา ๑๓๓๐  แมที่ดินดังกลาวมิใชของจําเลยก็หาทําใหการซื้อจากการขายทอดตลาดนั้นเปน
โมฆะไม (คําพิพากษาฎีกาที่ ๖๘๒/๒๕๓๐)  เมื่อยังพิสูจนไมไดวาผูซ้ือที่ดินไดจากการขายทอดตลาดตาม
คําสั่งศาลโดยไมสุจริตอยางไรแลว  ก็ตองถือวาเปนการซื้อโดยสุจริต จึงจดทะเบียนใหแกผูขอตอไปได   
 ๙.  ผูขออายัดไปดําเนินคดีทางศาลกอนแลวจึงมาขออายัด  เจาพนักงานที่ดินจึงมีคําสั่งไมรับ
อายัด  แตตอมาผูขออายัดไดถอนฟองคดี  ซ่ึงศาลไดมีคําสั่งใหจําหนายคดีออกจากสารบบความแลว  ผลแหง
การถอนฟองยอมลบลางผลแหงการยื่นคําฟองและทําใหคูความกลับคืนเขาสูฐานะเดิมเสมือนหนึ่งมิไดมีการ
ฟองเลยตาม ป.วิ.พ. มาตรา ๑๗๖ ดังนั้น  เมื่อผูขอมายื่นคําขอใหมก็ตองถือวาการขออายัดรายนี้มิใชเปนการ
ใชสิทธิทางศาลกอนแลวจึงมาขออายัดใหม  และเมื่อ ส. ซ่ึงเปนหลานของเจามรดกขออายัดโดยอางวาการ
โอนมรดกไมชอบ ผูขอเปนผูมีสวนไดเสียเพราะเปนผูรับมรดกตกทอดในที่ดินที่ขออายัด  ดังนี้ เห็นวาผูขอ
อายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได 
อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได   



 
 

๑๒

 ๑๐.  การขายฝากที่ดินนั้นเมื่อพนกําหนดไถถอนจากการขายฝากแลว  ที่ดินที่ขายฝากนั้นยอม
หลุดเปนสิทธิแกผูรับซื้อฝาก  ตอมาผูรับซื้อฝากและผูขายฝากไดทําหลักฐานเปนหนังสือกันขึ้นใหมวา  ผูรับ
ซ้ือฝากยินยอมใหผูขายฝากซื้อที่ดินนั้นคืนได  จึงไมเขาลักษณะเปนการขยายกําหนดเวลาไถการขายฝากตาม 
ป.พ.พ.มาตรา ๔๙๖ แตเปนคํามั่นจะขายชอบที่จะบังคับกันไดตาม ป.พ.พ.มาตรา ๔๕๔ (คําพิพากษาฎีกา 
๓๔๗/๒๔๘๘)  กรณีที่ จ. ไดจดทะเบียนขายฝากที่ดินมีกําหนด ๓ ป ไวกับ น. ตอมาพนกําหนดไถถอนจาก
การขายฝากแลว จ. ผูขายฝาก ซ่ึงเปนโจทก  และ น. ผูซ้ือฝาก ซ่ึงเปนจําเลยไดประนีประนอมกันตอหนา
นายอําเภอ วา น. ยินยอมให จ. ซ้ือที่ดินดังกลาวคืนได การยอมความดังกลาวจึงเปนคํามั่นจะขาย ชอบที่ จ. 
จะฟองขอซื้อคืนไดตาม ป.พ.พ. มาตรา ๔๕๔ การที่ จ.ขออายัดที่ดินดังกลาวโดยอางวา  น. ไมรับชําระเงิน
และโอนที่ดินใหตามที่ไดตกลงกัน  และไดนําเงินไปวางทรัพยที่สํานักงานวางทรัพยแลว จึงขออายัดเพื่อไป
ฟองศาลมีคําสั่งให น. โอนที่ดินใหตนตอไป จึงยอมเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการ
จดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได  
 ๑๑.  กรณีที่ทายาทโดยธรรมสละมรดก  ผูสืบสันดานของทายาทคนนั้นสืบมรดกไดตามสิทธิ
ของผูสละมรดก และชอบที่จะไดรับสวนแบงเทากับสวนแบงที่ผูสละมรดกจะไดรับ ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๖๑๕ 
เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวา ป.ผูขออายัดเปนบุตรของ ข. สวน ข. เปนบุตรของ ต.  เมื่อ ข.ไดแสดงเจตนาเปนหนังสือ
สละมรดกของ ต.  ป. ซ่ึงเปนผูสืบสันดานของ ข. ยอมมีสิทธิสืบมรดกและชอบที่จะไดรับสวนแบงจากที่ดิน
มรดกของ ต. ดวย  ป. จึงเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินแปลงนี้  การที่ ป. ขออายัดที่ดินนี้ไวเพื่อไปดําเนินการ
ฟองขอใหศาลสั่งเพิกถอนการจดทะเบียนโอนมรดก  และบังคับใหผูจัดการมรดกแบงปนมรดกที่ดินแปลงนี้
ใหแกตน และบุตรของ ข. ผูสละมรดก ยอมถือไดวา ป. ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัดอัน
อาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน  จึงอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได    
 ๑๒.  กรณีที่ผูขายที่ดินขออายัดที่ดินเพื่อไปฟองศาลใหบังคับผูซ้ือชําระราคาที่ดินที่ยังชําระไม
ครบถวน ไมถือวาผูขายที่ดินประสงคจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินที่ขออายัด อีกทั้งการฟองบังคับใหชําระราคาที่ดินก็เปนการบังคับชําระหนี้ทั่วไป กรณี 
จึงไมอยูในหลักเกณฑที่เจาพนักงานที่ดินจะรับอายัดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดินได สวน
กรณีที่ผูขายที่ดินอางวาผูซ้ือชําระราคาที่ดินไมครบถวนจึงไดขออายัดที่ดินเพื่อฟองบังคับใหเพิกถอนการจด
ทะเบียนซื้อขายนั้น แสดงใหเห็นวาผูขายที่ดินประสงคจะฟองบังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน
เกี่ยวกับที่ดินที่ขออายัดโดยตรง กรณีเชนนี้ถือไดวาผูขายที่ดินเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟอง
บังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดตามนัยมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  เจาพนักงาน
ที่ดินจึงตองรับอายัดที่ดินในกรณีดังกลาว 
 ๑๓.  การที่ผูขออายัดมิไดนําตนฉบับสัญญาจะซื้อจะขายมาแสดงตอเจาพนักงานที่ดิน มีเพียง
สําเนาสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งมิไดลงลายมือช่ือผูจะขาย  และหนังสือบอกเลิกสัญญาฯ  ของผูจะขายจะถือวา
เปนหลักฐานอันสมควรเชื่อถือเจาพนักงานที่ดินจะใชดุลยพินิจสั่งรับอายัดตามมาตรา  ๘๓ แหงประมวล
กฎหมายที่ดินหรือไมนั้น  กรมที่ดินเห็นดวยกับความเห็นของคณะกรรมการพิจารณาขอกฎหมายของกรม



 
 

๑๓

ที่ดิน วา เร่ืองนี้เจาพนักงานที่ดินไดส่ังไมรับอายัดที่ดินไปแลว  จึงไมมีความจําเปนที่จะตองพิจารณาประเด็น
ที่วาเอกสารสําเนาสัญญาจะซื้อจะขายที่การมิไดลงลายมือช่ือผูจะขายและหนังสือบอกเลิกสัญญาฯ ของผูจะ
ขายจะถือวาเปนหลักฐานอันควรเชื่อถือหรือไม แตในการพิจารณาเรื่องนี้ตอไปควรพิจารณาในประเด็นที่วา
ในกรณีที่ผูขออายัดคัดคานคําสั่งไมรับอายัดที่ดิน  เจาพนักงานที่ดินจะมีอํานาจพิจารณาทบทวนคําสั่ง
ดังกลาวเพื่อเปลี่ยนแปลงคําสั่งไมรับอายัดดังกลาวไดหรือไม  ซ่ึงคณะกรรมการพิจารณาแลวมีมติวา  “เมื่อ
เจาพนักงานที่ดินไดสอบสวนหลักฐานที่ผูขออายัดที่ดินนํามาแสดงในขณะยื่นคําขอและมีคําสั่งไมรับอายัด
ที่ดินตามที่ขออายัดไปแลว เจาพนักงานที่ดินยอมไมมีอํานาจยกเลิกหรือเปลี่ยนแปลงคําสั่งไมรับอายัดที่ดิน
ดังกลาวได  ทั้งนี้ เนื่องจากบทบัญญัติตามความในมาตรา  ๘๓  วรรคสาม แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ได
บัญญัติใหเจาพนักงานที่ดินมีอํานาจพิจารณายกเลิกหรือเปลี่ยนแปลงคําสั่งเกี่ยวกับการอายัดที่ดินไดเฉพาะ
กรณีที่เจาพนักงานที่ดินมีคําสั่งรับอายัดที่ดินเทานั้น” 
 ๑๔.  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ประกาศโอนมรดกตามพินัยกรรมครบกําหนดแลว  ไมมีผูใดโตแยง
คัดคาน  แตยังมิไดจดทะเบียนโอนมรดก  ดังนี้  หากมีผูมีสวนไดเสียในทรัพยมรดกอางวาพินัยกรรมปลอม  
และขออายัดที่ดินแปลงดังกลาวเพื่อฟองศาลใหทําลายพินัยกรรมและขอเปนผูจัดการมรดก  เจาพนักงาน
ที่ดินจะสั่งรับอายัดไดหรือไมนั้น  กรมที่ดินเห็นดวยกับความเห็นของคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอ
กฎหมายของกรมที่ดินวา  เมื่อทายาทโดยธรรมผูซ่ึงมีสิทธิรับมรดกมายื่นคําขออายัดที่ดินแมจะอางวาขอ
อายัดเพื่อไปดําเนินการทางศาลในขอหาพินัยกรรมปลอม  เจาพนักงานที่ดินก็ชอบที่จะมีคําสั่งรับอายัดได  
เพราะถือไดวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดตามบทบัญญัติมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ๑๕.  การที่ผูขออายัดที่ดินอางวาผูมีช่ือในโฉนดที่ดินลงชื่อไวแทนผูขออายัด  จึงขออายัดที่ดิน
เพื่อฟองศาลขอใหเพิกถอนนิติกรรมและโอนที่ดินคืนใหแกตน  โดยผูขออายัดไดนําสําเนาคําฟองคดีอาญา
ฐานยักยอกทรัพยและผูสนับสนุนที่ศาลมีคําสั่งวาคดีโจทกมีมูลใหประทับรับฟองไวพิจารณามาประกอบคํา
ขออายัดที่ดิน  กรมที่ดินเห็นดวยกับความเห็นของคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน 
(ฝายที่ ๒)  วาสําเนาคําฟองคดีอาญาดังกลาวถือวาเปนหลักฐาน  แตยังไมควรเชื่อถือวาผูขอมีสวนไดเสียใน
ที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  จึงไมอยูใน
หลักเกณฑที่จะรับอายัด 
 ๑๖.  การที่ทายาทผูมีสิทธิรับมรดกที่ดินแตยังมิไดจดทะเบียนลงชื่อเปนผูรับโอนมรดกที่ดิน
เพียงบางคนตกลงทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินมรดกที่ตนเองมีสิทธิรับมรดกเพียงบางสวนไว  ตอมาผูจัดการ
มรดกไดยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ทําการรังวัดแบงแยกในนามเดิมเฉพาะที่ดินที่ทายาททําสัญญาจะซื้อ
จะขายไวออกเปนแปลงยอยหลายแปลง และผูจัดการมรดกไดจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาทผูทําสัญญา
จะซื้อจะขายไวเพียงบางแปลง  ดังนี้  เมื่อทายาทผูจะขายผิดสัญญาจะซื้อจะขาย  ผูจะซื้อจะขออายัดที่ดินรวม
ไปถึงโฉนดที่ดินแปลงแยกอื่น ๆ  และแปลงคงเหลือซ่ึงมิไดมีช่ือทายาทผูทําสัญญาจะซื้อจะขายไดหรือไม  
กรมที่ดินเห็นดวยกับความเห็นของคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดินวา  ผูจะซื้อเปนผู



 
 

๑๔

มีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนจึงขอ
อายัดได  แตจะขออายัดไดเฉพาะสวนที่ผูขายมีช่ือถือกรรมสิทธิ์  ดังนั้น  เจาพนักงานที่ดินควรรับอายัดที่ดิน
เฉพาะสวนที่มีช่ือผูจะขายเปนผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์เทานั้น 
 ๑๗.  ในการพิจารณาสั่งรับหรือไมรับอายัดที่ดิน ตามนัยมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓  
เปนอํานาจของพนักงานเจาหนาที่โดยเฉพาะ  และกรณีที่จะรับอายัดตองเปนกรณีที่ผูขออายัดมีสวนไดเสีย
ผูกพันกับที่ดินแปลงที่ขออายัดโดยตรง  อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนได  โดยในการสอบสวนพนักงานเจาหนาที่เพียงแตพิจารณาจากเอกสารหลักฐานเทาที่ผูขออายัด
นํามาแสดงในขณะยื่นคําขออายัดเทานั้น   เมื่อเร่ืองนี้ปรากฏวา  บริษัท  เอ  ผูขออายัด  เปนผูถือกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดิน ไดกลาวอางในคําขออายัดวา  เดิม ท. ไดแสดงเจตนายกที่ดินแปลงที่ขออายัดใหเปนทาง
สาธารณประโยชน  ตั้งแต  พ.ศ. ๒๔๘๕  โดยแบงแยกที่ดินดังกลาวเปนถนนกวาง  ๑๔  เมตร  เพื่อใหผูซ้ือ
ที่ดินของ ท.  และประชาชนใชเปนถนนออกสูทางสาธารณะ  และผูขออายัดก็ไดใชประโยชนในที่ดินแปลง
ดังกลาวเปนทางสัญจรเขาออกเปนประจําตั้งแตป  พ.ศ. ๒๕๓๑  ดวยเชนกัน  ซ่ึงจากรูปแผนที่แสดงใหเห็น
สภาพของที่ดินแปลงที่ขออายัดวาเปนทางและอยูติดกับที่ดินแปลงของผูขออายัดอยางไร  เมื่อพิจารณา
เปรียบเทียบกับรูปแผนที่หลังสําเนาภาพถายโฉนดที่ดินและภาพถายระวางแลว จะเห็นไดวามีลักษณะ
ใกลเคียงกันและที่ดินของผูขออายัดก็อยูติดกับที่ดินแปลงที่ขออายัด  โดยที่ดินแปลงที่ขออายัดมีลักษณะเปน
รูปทางเชื่อมตอออกสูถนน  แต ท. จะเปนผูแบงขายที่ดินใหจริงตามที่กลาวอางหรือไม  ในเรื่องนี้เห็นวา 
พนักงานเจาหนาที่สามารถพิสูจนขอกลาวอางดังกลาวไดจากการตรวจหลักฐานทางทะเบียนที่เก็บไว  ณ  
สํานักงานที่ดิน  หากตรวจแลวปรากฏวาเปนจริงตามขอกลาวอาง โดยสภาพของการแบงขายที่ดินยอมตองมี
ทางใหผูซ้ือเขาออกได  ประกอบกับตามภาพถายระวางที่ดินแปลงที่ขออายัดมีลักษณะเปนทางออกสูถนน  
จึงควรถือไดวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัด  อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือ
ใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน  ซ่ึงหากศาลมีคําพิพากษาถึงที่สุดวาที่ดินดังกลาวเปนถนน
สาธารณประโยชน  โดยตกเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน  ผูขออายัดยอมที่จะนําคําพิพากษานั้นมาขอให
พนักงานเจาหนาที่บันทึกไวเปนหลักฐานในทางทะเบียนไดวาที่ดินดังกลาวตกเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดิน  จึงเห็นวาการฟองขอใหที่ดินแปลงนี้ตกเปนทางสาธารณประโยชน  ใหกรมที่ดินดําเนินการให
ปรากฏในสารบัญโฉนดที่ดินวาที่ดินแปลงนี้เปนทางสาธารณประโยชน  ยอมถือไดวาเปนการฟองคดีเพื่อให
มีการจดทะเบียน  หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตามมาตรา ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  อยูใน
หลักเกณฑที่จะรับอายัดได  แตถาหากตรวจพิสูจนหลักฐานทางทะเบียนแลวไมเปนจริงตามขอกลาวอาง  ก็
ถือไดวาผูขออายัดไมเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่จะขออายัด  จึงไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได  สวน
ขอเท็จจริงวา ท. ใหผูซ้ือและประชาชนใชที่ดินดังกลาวเปนทางสัญจรเขาออกจนกระทั่งที่ดินตกเปนถนน
สาธารณประโยชนจริงหรือไม  เปนขอเท็จจริงซึ่งตองไปพิสูจนกันในชั้นศาลตอไป  แตอยางไรก็ดี  ในการ



 
 

๑๕

รับอายัดที่ดินเปนดุลยพินิจของเจาพนักงานที่ดินตามนัยมาตรา  ๗๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ที่จะสั่งรับ
อายัดหรือไมรับเรื่องอายัด 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ีเก่ียวของ 
 ๑.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๘๓/๒๔๙๙  ทําสัญญาจะซื้อจะขายไว  ถาผูขายไดรับเงินหมดแลว  
และสงมอบที่ดินใหผูซ้ือครอบครองแลว  เทากับผูขายสละสิทธิในที่ดินแปลงนั้นแลว  ตอมาผูขายจะเอา
ที่ดินไปขายตอบุคคลที่สาม  ผูซ้ืออายัดได 
 ๒.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๗๕/๒๕๐๒  จําเลยที่ ๑ รับมรดกที่ดินซึ่งเจาของจะขายใหโจทกรับ
ชําระราคาแลว  แตอยูระหวางขอแบงแยกเพื่อโอนทางทะเบียน  จําเลยที่  ๑  ขายใหจําเลยที่  ๓  โดยรูวาไม
สามารถชําระหนี้แมที่ดินนอกที่พิพาทก็ขายใหคนอื่นไปแลว  ยอมเปนการทําใหโจทกเสียเปรียบ  ถาจําเลยที่ 
๓ รูถึงความขอนี้  โจทกก็ขอเพิกถอนได  แตไมใชตามมาตรา  ๑๓๐๐  เพราะโจทกมีแตบุคคลสิทธิไมมีสิทธิ
รองขอจดทะเบียนสิทธิไดเองตามลําพัง 
 ๓.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๒๗๐/๒๕๐๙  ศาลจะบังคับใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนโอนที่ดิน
มือเปลาซึ่งยังมิไดรับคํารับรองจากนายอําเภอวาไดทําประโยชนแลวไมได  
   ความในมาตรา ๖ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ที่ยอม
ใหบุคคลที่ครอบครองและทําประโยชนในที่ดินและผูรับโอนที่ดินดังกลาว  มีสิทธิขอรับโฉนดที่ดินไดนั้น  
คําวา “ผูรับโอน” นั้นจะตองเปนผูที่ไดรับโอนที่ดินมาโดยชอบดวยกฎหมาย  วาดวยการออกโฉนดที่ดินโดย
ถูกตองเสียกอนแลวผูรับโอนนั้นจึงจะมีสิทธิมาขอรับโอนโฉนดที่ดิน  ฉะนั้น  ที่ดินรายพิพาทซึ่งยังมิไดมี
การโอนกันโดยชอบดวยกฎหมาย  และยังเปนที่ดินที่ไมไดรับคํารับรองจากนายอําเภอวาไดทําประโยชนแลว 
จึงโอนกันมิได…………. 
 ๔.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๐๒๘/๒๕๑๑  ผูมีสิทธิไดรับมรดกที่ดินตามพินัยกรรมยอมมีสิทธิขอ
อายัดที่ดินนั้นตอพนักงานเจาหนาที่กรมที่ดินได และในการสอบสวนของพนักงานเจาหนาที่นั้น เพียงแต
พิจารณาจากหลักฐานและพฤติการณที่ผูขออายัดแสดงก็พอ หาตองสอบสวนเหมือนคดีอาญาไม 
 ๕.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๙๙๓/๒๕๑๔  ศาลชั้นตนพิพากษาใหจําเลย  (ผูขาย)  โอนที่ดินแกโจทก 
(ผูซ้ือ) แลวเมื่อใด ยอมถือไดวาโจทกอยูในฐานะที่จะบังคับใหจดทะเบียนสิทธิได 
 ๖.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๔๐/๒๕๒๒  ศาลชี้สองสถาน กะประเด็นไว  ๒  ขอวาโจทกมีสิทธิ
ฟองใหเพิกถอนการอายัดไดหรือไม  และฟองเคลือบคลุมหรือไม  แลวโจทกจําเลยแถลงขอเท็จจริงที่รับกัน  
ถือวาสละประเด็นขอพิพาทที่ศาลกะไวเดิม  เมื่อจําเลยมีสวนไดเสียในที่ดินโดยอางวาโจทกปลอมหนังสือ
มอบอํานาจของจําเลยโอนขายที่ดินใหโจทก  จําเลยจึงอายัดที่ดินไดตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๓ 
 ๗.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๕๖๑/๒๕๓๐  การขออายัดที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  
๘๓ นั้น ใหสิทธิแกผูมีสวนไดเสียที่จะอายัดไดกอนที่จะมีการเสนอคดีขึ้นสูศาลเทานั้น  ดังนี้  เมื่อโจทกได



 
 

๑๖

ฟองรองผูจัดการมรดกใหแบงทรัพยไวแลว  สิทธิของโจทกมีอยางไรตองไปดําเนินการทางศาลจะกลับมาขอ
อายัดที่ดินตอพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๓  อีกไมได 
 ๘.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๘๐๗/๒๕๓๑  บริษัทจําเลยที่  ๑  โดยจําเลยที่  ๒  ที่  ๓  ซ่ึงเปน
กรรมการมอบอํานาจให  ส.  ไปแจงความตอเจาพนักงานที่ดิน  ขออายัดที่ดินหลายโฉนดของโจทกโดยอาง
วาโจทกเปนลูกหนี้จําเลย  ทั้ง ๆ ที่ศาลฎีกาพิพากษาแลววา  โจทกมิไดเปนลูกหนี้จําเลย  จึงเปนการกระทํา
โดยไมสุจริตเพื่อใหเจาพนักงานที่ดินผูกระทําการตามหนาที่  จดขอความเท็จ  ลงในเอกสารราชการซึ่งมี
วัตถุประสงคใชเปนพยานหลักฐาน  แมตอมากรมที่ดินจะเห็นวาจําเลยมิไดมีสวนไดเสียจึงไมรับอายัด  ก็เปน
การกระทําโดยประการที่นาจะเกิดความเสียหาย 
 ๙.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๑๔๑–๔๑๔๒/๒๕๓๒  ผูเชาที่ดินหรือผูอาศัยอยูในที่ดินไมใชผูมีสวน
ไดเสีย  เพราะผูเชา  ผูอาศัยโดยทั่ว ๆ ไปไมอาจฟองรองบังคับใหจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได 
 ๑๐.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๕๘๖/๒๕๓๔ ทะเบียนบานที่ระบุวา ผูรองเปนเจาของบาน เปนเพียง
หลักฐานของทางราชการที่ระบุวาใครเปนเจาบานและมีใครอาศัยอยูในบานบาง ไมใชหลักฐานแสดง
กรรมสิทธิ์ในบาน  
 ๑๑.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๘๔๐/๒๕๓๗   การอายัดตาม ป. ที่ดิน มาตรา ๘๓ มิไดมีบทบัญญัติ
ถึงผลของการอายัดโดยชัดแจงวาหากมีการโอนที่ดินยังบุคคลภายนอกในระหวางอายัดแลว  นิติกรรมการ
โอนไมมีผลบังคับดังเชนการอายัดตามที่บัญญัติไวใน ป.ว.พ.  ดังนั้น นิติกรรมโอนที่พิพาทระหวางการอายัด  
ยังถือไมไดวาเปนนิติกรรมการโอนที่ฝาฝนตอกฎหมายและทําใหนิติกรรมการโอนดังกลาวเสียไป  เพราะถา
ผูรับโอนมาโดยมีคาตอบแทนและโดยสุจริต ทั้งมิไดรูเทาถึงขอความจริงอันเปนทางใหโจทกเสียเปรียบแลว  
นิติกรรมการโอนดังกลาวยอมสมบูรณมีผลผูกพันบังคับกันได  หาทําใหนิติกรรมการโอนเสียไปไม  การ
ไดมาซึ่งที่พิพาทของจําเลยระหวางอายัด  จึงสมบูรณมีผลบังคับไดตามกฎหมาย 
 ๑๒.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๐๘๔/๒๕๓๘  การที่พนักงานเจาหนาที่รับอายัดที่ดินตาม ป. ที่ดิน 
มาตรา ๘๓ ไวแลว และผูขออายัดไปดําเนินคดีทางศาลภายในกําหนดเวลา  การอายัดก็ยังคงมีผลอยูตอไป
จนกวาศาลจะสั่งใหถอนอายัดหรือมีคําพิพากษาหรือมีคําสั่งถึงที่สุด  เมื่อคดีดังกลาวยังอยูระหวางการ
พิจารณาของศาลฎีกาและไมมีคําสั่งศาลใหถอนการอายัด  การอายัดจึงยังคงมีอยูตามมาตรา  ๘๓  วรรคสอง 
(แนววินิจฉัยตามมาตรา ๘๓ กฎหมายเกา) 
 ๑๓.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๑๕๕/๒๕๓๙  เจตนารมณของการอายัดที่ดินตาม ป. ที่ดิน มาตรา ๘๓  
มีความมุงหมายเปนการตัดสิทธิของเจาของที่ดินในอันที่จะจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนที่ดินไวช่ัว
ระยะเวลาหนึ่งจนกวาจะมีการวินิจฉัยปญหาเกี่ยวกับที่ดินแปลงนั้นแลวเพื่อรักษาผลประโยชนของผูมีสวน
ไดเสีย  ผูขออายัดและเจาของที่ดินมิใหไดรับความเสียหายเกินกวาจําเปน  เพราะถาไมมีการอายัดและปลอย
ใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดเร่ือย ๆ ไป  ผูมีสวนไดเสียอาจตองฟองรองเจาของที่ดิน
และผูรับโอนตอๆ ไป ถาชนะคดีก็ตองสิ้นเปลืองคาใชจายและคาเสียหายอีกมาก การอายัดที่ดินจึงมีผลเปน
การตัดสิทธิของเจาของที่ดินในการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนที่ดินทุกประเภทที่อาจกอใหเกิด



 
 

๑๗

ความเสียหายแกผูขออายัดได  มิไดจํากัดเฉพาะประเภทที่พิพาทกันเทานั้น  ดังนั้น จําเลยที่ ๒ ซ่ึงเปน
เจาหนาที่พนักงานที่ดินจึงมีอํานาจปฏิเสธไมยอมจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทของโจทกใหแก  
ก. ได เพราะ ส. ไดขออายัดที่ดินพิพาทตอจําเลยที่ ๒ โดยอางสิทธิการเชาที่ดินพิพาทกับเจาของที่ดินและอยู
ระหวางดําเนินการฟองโจทกในฐานะผูจัดการมรดกของเจาของที่ดินใหจดทะเบียนการใหเชาตอไปตามสัญญา 
 ๑๔.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๖๙๐/๒๕๔๐  ศาลฎีกามีคําพิพากษาถึงที่สุดใหโจทกระงับการนํา
รังวัดแบงแยกที่ดินพิพาทจนกวาคดีที่โจทกจําเลยถูกฟองจะถึงที่สุด  โจทกจึงไมมีสิทธิที่จะนํารังวัดแบงแยก
ที่ดินพิพาทและนําไปโอนขายใหแกผูรองมาแตตน  ผูรองจะอางวาโจทกไดทําการรังวัดแบงแยกเสร็จ
เรียบรอยแลว  และโอนขายใหแกผูรองกอนมีคําพิพากษาศาลฎีกาไมได  คดีไมเกี่ยวกับเรื่องคําพิพากษา
ผูกพันเฉพาะคูความโดยไมผูกพันผูรองซึ่งเปนบุคคลภายนอกหรือในฐานะผูซ้ือซ่ึงรับโอนโดยสุจริต  จําเลย
มีสิทธิขออายัดการทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินพิพาทได 
 
การอายัดหองชุด 
 โดยที่มาตรา  ๓๐  แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. ๒๕๒๒  ใหนําบทบัญญัติแหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  หมวด  ๖  เร่ือง  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและกฎกระทรวงที่ออกตามบทบัญญัติ
ดังกลาวมาใชบังคับแกการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดโดยอนุโลม  ดังนั้น  การอายัดหอง
ชุดจึงตองนําหลักเกณฑอายัดตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  มาใชบังคับการอายัดหองชุดดวย 
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