
การอายัดท่ีดิน 

 ความหมาย   

  อายัดที่ดิน  หมายถึง  การขอใหระงับการจดทะเบียน  หรือการเปลี่ยนแปลง

ทางทะเบียน  เกี่ยวกับที่ดินไวซึ่งระยะเวลาหน่ึง 

 กฎหมายและคําสั่งที่เกี่ยวของ  

  - ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๓ 

  - คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่  ๖๓๕/๒๕๔๗  ลงวันที่  ๒๑  ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๔๗  

เรื่อง  การอายัดที่ดิน 

 หลักการ 

   มาตรา  ๘๓  ผูใดมีสวนไดเสียในที่ดินใดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน 

หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได มีความประสงคจะขออายัดที่ดิน ใหย่ืนคําขอตอพนักงาน

เจาหนาที่ตามมาตรา ๗๑ 

   เมื่อพนักงานเจาหนาที่สอบสวนเอกสารหลักฐานที่ผูขอไดนํามาแสดงแลว 

ถาเห็นสมควรเช่ือถือก็ใหรับอายัดไวมีกําหนดสามสิบวันนับแตวันที่สั่งรับอายัด เมื่อพนกําหนด

ระยะเวลาดังกลาว ใหถือวาการอายัดสิ้นสุดลง และผูน้ันจะขออายัดซ้ําในกรณีเดียวกันอีกไมได 

   ถาผูมีสวนไดเสียคัดคานวา การอายัดน้ันไมชอบดวยกฎหมาย ใหพนักงาน

เจาหนาที่มีอํานาจสอบสวนพยานหลักฐานเทาที่จําเปน เมื่อเปนที่เช่ือไดวา ไดรับอายัดไวโดยไมชอบ

ดวยกฎหมาย ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจสั่งยกเลิกการอายัดน้ัน และแจงใหผูขออายัดทราบ  

  ๑. องคประกอบและสาระสําคัญการอายัดท่ีดิน 

   - องคประกอบ 

    คําวา  “อายัด”  ตามมาตราน้ี  หมายถึง  การขอใหระงับการจดทะเบียน  

หรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไวช่ัวระยะเวลาหน่ึง 

    คําวา  “ผูมีสวนไดเสีย”  หมายถึง  ผูมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองรอง

บังคับใหเจาของที่ดินทําการจดทะเบียน  หรือบังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนแกตนได 



 

 

    ผูมีสวนไดเสียในที่ ดิน  ตัวอยางเชน  ผูทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน  ผูได

กรรมสิทธ์ิในที่ดินโดยการครอบครองปรปกษ  ทายาทของเจามรดก  ผูรับคํามั่นจะใหที่ดิน  หรือสามี

ในกรณีที่เกี่ยวกับสมรส  เปนตน  และตองเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีขออายัดน้ันโดยตรง 

    “อันอาจจะฟองบังคับ” พนักงานเจ าหนาที่ ผู รับอายัดไมตองพิจารณา

สอบสวนลึกซึ้งไปถึงวา  ผูขออายัดฟองคดีแลวจะแพหรือชนะ  เมื่อผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสีย

อันอาจจะนําคดีข้ึนสูศาลเพือ่ขอบังคับใหมีการจดทะเบียน  หรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดแลว  

เจาหนาที่ก็จะตองรับอายัดไว 

    “การจดทะเบียน”หมายถึง การจดบันทึก  หลักฐานของผูมีสิทธิลงไปใน

โฉนดที่ดิน  เชน  การจดทะเบียนขาย  ให  จํานอง  หรือขายฝาก  เปนตน 

    “การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน” หมายถึง การเปลี่ยนแปลงรายการจดทะเบียน

ที่ไดจดลงไปแลวในโฉนดที่ดิน อาจเปนการเปลี่ยนช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิที่ดิน จาก นาย ก. เปน  นาย ข.  

หรือเปลี่ยนช่ือผู ถือกรรมสิทธ์ิ ๓ คน  เหลือ ๒ คน  หรือเพิ่มเปน ๔ คน ก็ไดแลวแตกรณี  

นอกจากน้ีการเปลี่ยนประเภทการจดทะเบียน  เชน  จาก  “ขาย”  เปน  “โอนมรดก”  หรือจาก

ประเภท  “โอนมรดก”  เปน  “การไดมาโดยการครอบครอง”  ก็อาจเปนได  ซึ่งเปนเรื่องที่ศาลไดมี

คําพิพากษาหรือคําสั่งใหเปลี่ยนแปลงหลังจากไดมีการอายัดและฟองคดีกันแลว 

  การอายัดตามมาตราน้ี  แมกฎหมายจะไมไดเขียนไวชัดเจนวาหามมิใหอายัด

หลังจากฟองคดีแลวก็ตาม  ในทางปฏิบัติเมื่อคดีข้ึนสูศาลแลว ก็เปนเรื่องของคูความที่จะใช

อํานาจศาลขอใหอายัดหรือยึดทรัพยตามกระบวนวิธีพิจารณาความแพง  คูความจะมาใชสิทธิ

ตามมาตรา  ๘๓  โดยไมขอใหศาลสั่งหาไดไม  ฉะน้ัน  การอายัดตามมาตราน้ีจะทําไดกอนฟอง

ศาลเทาน้ัน  ถอยคําในบทบัญญัติมาตรา  ๘๓  จะเห็นเจตนารมณไดวา  ตองการใหอายัดไวกอน

เพื่อจะไปฟองศาล  และเมื่อฟองแลวก็เปนเรื่องของศาลที่จะดําเนินกระบวนการพิจารณาตอไป

จนถึงที่สุด 

  -  สาระสําคัญการอายัดท่ีดิน 

   (๑)  ใหสิทธิแกผูมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน  

หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน ย่ืนคําขออายัดที่ดิน 

   (๒)  การย่ืนคําขออายัดที่ดิน ตองย่ืนตอพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดิน

ทองที่ที่ดินน้ันต้ังอยู  พรอมแสดงเอกสารหลักฐานประกอบคําขออายัดทีดิ่น 



 

 

   (๓)  กรณีที่จะรับอายัดตองเปนกรณีที่ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดิน

แปลงที่ขออายัดโดยตรงอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลง

ทางทะเบียนได      

   (๔)  การสั่งรับอายัดไวมีกําหนด  ๓๐  วัน  นับแตวันสั่งรับอายัด 

   (๕)  เมือ่พนกําหนด  ๓๐  วัน  นับแตวันสั่งรับอายัด การอายัดสิ้นสุด  และผูน้ัน

จะขออายัดซ้ําในกรณีเดียวกันอีกไมได 

   (๖) ในการพิจารณาสั่งรับหรือไมรับอายัด  เปนอํานาจหนาที่ของพนักงาน

เจาหนาที่โดยเฉพาะ  อธิบดีกรมที่ดินไมอยูในฐานะที่จะสั่งรับหรือไมรับอายัดที่ดินหรือสั่งให

พนักงานเจาหนาที่รับหรือไมรับอายัดที่ดินได 

   (๗)  เมื่อผูมีสวนไดเสียคัดคานวา คําสั่งรับอายัดของพนักงานเจาหนาที่ไมชอบ

ดวยกฎหมาย  และเมื่อไดสอบสวนพยานหลักฐานเทาที่จําเปนและเช่ือไดวาคําสั่งที่รับอายัดไวน้ัน

ไมชอบดวยกฎหมายก็ใหสั่งยกเลิกการอายัดได 

   (๘)  การสั่งรับอายัดหรือไมรับอายัด  หรือคําสั่งยกเลิกอายัด  ถือเปนการใชอํานาจ

สั่งการตามกฎหมายของเจาหนาที่ที่มีผลกระทบตอสิทธิของบุคคลจึงเปนคําสั่งทางปกครอง

ตามมาตรา ๕  แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙  ตองแจงคําสั่ง

พรอมดวยเหตุผล และสิทธิในการอุทธรณใหคูกรณีที่ถูกกระทบสิทธิทราบดวย  

  ๒. หลักเกณฑการพิจารณาคําขออายัดท่ีดิน  

  (๑)  ทรัพยที่ขออายัดได  มีไดแตเฉพาะที่ดินเทาน้ัน 

   (๒) ประเด็นที่ขออายัดจะตองยังไมมีการย่ืนคําฟองตอศาลแลว แตถาไดมีการ

ย่ืนฟองตอศาลแลว ก็ไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได  เปนเรื่องที่ผูมีสวนไดเสียจะไปขอให

ศาลสั่งอายัดมาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  สําหรับในทางปฏิบัติแมผูขอจะได

ย่ืนฟองตอศาลแลวก็ตาม  เมื่อมีผูมาย่ืนขออายัดเจาพนักงานที่ดินก็จะตองรับคําขอแลวพิจารณา

สั่งไมรับอายัด  ไมใชวาตองปฏิเสธคําขอ 

    กรณีที่ผูขออายัดนําคําฟองมาแสดงประกอบจะตองพิจารณาวาคําฟอง

กับกรณีที่ขออายัดเปนกรณีเดียวกันหรือไม  ถาเปนกรณีเดียวกันก็ไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับ

อายัดได  แตถาเปนคนละกรณีก็จะตองพิจารณาวาการขออายัดน้ันอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัด

ไดหรือไม 



 

 

  (๓)  ผูขออายัดตองเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัด อันอาจจะฟองบังคับให

มีการจดทะเบียน หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได โดยมีหลักฐานมาแสดงวาตนเปนผูมี

สวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัด  แตไมรวมถึงพยานบุคคล   

  (๔)  พนักงานเจาหนาที่สอบสวนจากหลักฐานเทาที่ผูขออายัดนํามาแสดงเทาน้ัน  

โดยไมอาจสอบสวนพยานบุคคลหรือเจาของที่ดินที่ถูกขออายัดไดแตอยางใด 

  ๓. สาระสําคัญในคําขออายัด   

   การรับคําขออายัดเปนข้ันตอนที่สําคัญของการพิจารณารับอายัดที่ดิน  ดังน้ัน 

ในคําขออายัดควรมีสาระสําคัญในคําขอเพื่อการพิจารณา  ดังน้ี 

   (๑)  ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขออายัดอยางไร 

   (๒)  การมีสวนไดเสียน้ันมีผลโดยตรงกับที่ดินที่ขออายัดและอาจฟองบังคับให

จดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดหรือไม 

   (๓)  มีหลักฐานอะไรมาแสดงประกอบคําขอ 

   (๔)  มีความจําเปนอยางไรจึงขออายัด 

   (๕)  เมื่ออายัดแลวจะไปฟองเปนคดีตอศาลในประเด็นใด 

   (๖)  ถาที่ดินที่ขออายัดไดมีการโอนไปยังบุคคลภายนอกแลวจะฟองบุคคลภายนอก

ดวยหรือไม  ถาฟองจะฟองในประเด็นใด  มีเหตุผลอยางไร 

   (๗)  การขออายัดตองย่ืนคําขออายัด  ณ  สํานักงานที่ดินทองที่ที่ที่ดินน้ันต้ังอยู 

  เอกสารหลักฐานที่ผูขออายัดนําไปแสดงประกอบคําขออายัด ตองใชตนฉบับพรอมสําเนา

ที่ผูขออายัดลงลายมือช่ือรับรองความถูกตอง ตามขอ ๑๓ วรรคทาย ของคําสั่งกระทรวงมหาดไทย  

ที่  ๖๓๕/๒๕๔๗  เรือ่ง  การอายัดที่ดิน  ลงวันที่  ๒๑  ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๔๗ 

  ๔. การแจงสิทธิในการฟองคดีปกครอง  

   คําสั่งรับ  หรือไมรับอายัด  หรือการสั่งยกเลิกการอายัดที่ดิน  ตามมาตรา  ๘๓  

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ถือเปนการใชอํานาจสั่งการตามกฎหมายของเจาหนาที่มีผลกระทบ

ตอสิทธิของบุคคล  จึงเปนคําสั่งทางปกครองตามมาตรา  ๕  แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติ

ราชการทางปกครอง  พ.ศ.  ๒๕๓๙  ซึ่งคูกรณีสามารถอุทธรณหรือโตแยงคําสั่งได  และเน่ืองจาก

มาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  มิไดกําหนดข้ันตอน  หรือระยะเวลาในการอุทธรณหรือ

โตแยงไวเปนการเฉพาะ  การจัดทําคําสั่งจึงตองแจงคําสั่งพรอมดวยเหตุผล  และสิทธิในการอุทธรณ



 

 

ใหคูกรณีทราบดวยวา  หากมีความประสงคจะอุทธรณหรือโตแยงคําสั่ง  ใหย่ืนอุทธรณหรือโตแยง

คําสั่งตอเจาหนาที่ผูทําคําสั่งภายใน  ๑๕  วัน นับแตวันที่ไดรับแจงคําสั่งตามนัยมาตรา  ๔๔  แหง

พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙  ในกรณีที่มีการอุทธรณ  หากครบกําหนด

ระยะเวลาในการพิจารณาของผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณตามนัยมาตรา ๔๕ แหงพระราชบัญญัติ

วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙  ประกอบกฎกระทรวงฉบับที่  ๔  (พ.ศ.๒๕๔๐)  

ออกตามความในพระราชบัญญัติดังกลาวแลว  ไมวาจะมีคําวินิจฉัยของผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณ

หรือไมก็ตาม  ผูอุทธรณสามารถทําคําฟองเปนหนังสือย่ืนตอศาลปกครองหรือสงคําฟองทาง

ไปรษณียลงทะเบียนไปยังศาลปกครองไดภายในระยะเวลา  ๙๐  วัน  นับแตวันที่รูหรือควรรูถึง

เหตุแหงการฟองคดีตามนัยมาตรา  ๔๙  แหงพระราชบัญญัติจัดต้ังศาลปกครองและวิธีพิจารณา

คดีปกครอง พ.ศ.  ๒๕๔๒  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๕๑๕/ว  ๑๑๕๗๔  ลงวันที่  ๒๑ เมษายน  ๒๕๔๙) 

  ๕. การอายัดหองชุด 

   โดยที่มาตรา ๓๐ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ใหนําบทบัญญัติ

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  หมวด  ๖  เรื่อง  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและกฎกระทรวง

ที่ออกตามบทบัญญัติดังกลาวมาใชบังคับแกการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด

โดยอนุโลม ดังน้ัน การอายัดหองชุดจึงตองนําหลักเกณฑอายัดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน  มาใชบังคับการอายัดหองชุดดวย 

 แนวทางปฏิบัติ 

  ๑. การขอระงับการทํานิติกรรมในท่ีดินของผูคางภาษีอากร 

   กรณีเมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับสําเนาคําสั่งยึดหรืออายัดอสังหาริมทรัพยตาม

มาตรา  ๑๒  แหงประมวลรัษฎากร จากสํานักงานสรรพากรพื้นที่ ใหพนักงานเจาหนาที่ลงบัญชี

อายัดและปดปะคําสั่งหามโอนเสมือนไดรับตนฉบับคําสั่งยึดหรืออายัด โดยถือปฏิบัติตาม

คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๖๓๕/๒๕๔๗ ลงวันที่  ๒๑  ธันวาคม ๒๕๔๗  เรื่อง การอายัดที่ดิน 

ขอ ๑๙ เสร็จแลวแจงผลการดําเนินการใหสํานักงานสรรพากรพื้นที่น้ันทราบเปนการประสานงาน

พรอมทั้งแจงไปดวยวา  ใหจัดสงตนฉบับคําสั่งยึด  อายัด ดังกลาวมาใหโดยเร็ว  เมื่อไดรับคําสั่งยึด  

อายัดที่ดินจากสํานักงานสรรพากรพื้นที่แลว  ใหเก็บรวบรวมสําเนาคําสั่งที่สงมาดวยเขาไวใน

สารบบที่ดินโดยไมตองบันทึกอายัดซ้ําอีก (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๐๕/ว ๑๙๙๕๑ ลงวันที่ 

๒๙  กรกฎาคม  ๒๕๕๑) 



 

 

  ๒. การจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานองกรณีท่ีท่ีดินถูกยึดหรืออายัดตามมาตรา  ๑๒  

แหงประมวลรัษฎากร 

   กรณีเจาของที่ดินไดจดทะเบียนจํานองที่ดินเปนประกันหน้ีไวกับผูรับจํานอง  

ตอมาผูรับจํานองไดโอนสิทธิเรียกรองในหน้ีที่มีการจดทะเบียนจํานองที่ดินเปนประกันหน้ีบุคคล

อื่น  มีผลใหสิทธิการรับจํานองที่ดินตกไปแกผูรับโอนสิทธิเรียกรองตามมาตรา  ๓๐๕  แหง

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ผูรับจํานอง  (ผูโอน) และผูรับโอน  มีความประสงคจะจด

ทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานองใหปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่จํานอง  เพื่อผูรับโอนจะได

ยกข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอกตามาตรา  ๗๔๖  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

แตเน่ืองจากอธิบดีกรมสรรพากรไดสั่งยึดหรืออายัดที่ดินที่จํานองน้ันซึ่งเปนทรัพยสินของผูตองรบั

ผิดเสียภาษีอากรไวกอนแลวตามมาตรา  ๑๒  แหงประมวลรัษฎากร  หรือเจาพนักงานบังคับคดี

ไดแจงคําสั่งศาลใหยึดหรืออายัดที่ดินที่มีการจดทะเบียนจํานองน้ันไวกอนแลว ตามมาตรา  ๒๕๔ 

และมาตรา ๓๐๔  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  โดยที่การโอนสิทธิการรับจํานอง

มิใชเปนการโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินที่มีการยึดหรืออายัด แตเปนการเปลี่ยนแปลงไปซึ่งสิทธิการรับ

จํานองในที่ดินที่มีการยึดหรืออายัด  พนักงานเจาหนาที่จึงสามารถจดทะเบียนตอไปได และเมื่อ

จดทะเบียนเสร็จแลวใหแจงการโอนสิทธิการรับจํานองน้ันไปใหหนวยงานที่สัง่ยึดหรอือายัดทราบดวย  

(หนังสือกรมที่ดินที่  มท ๐๕๑๕/ว ๑๕๘๘๐  ลงวันที่  ๑๘  มิถุนายน  ๒๕๔๖ ) 

  ๓. การขออายัดหรือระงับการจดทะเบียนกรณีอ่ืน ๆ 

   (๑)  การขอใหระงับการจดทะเบียนทีดิ่นซึ่งอยูระหวางราษฎรรองทุกข และทูลเกลาฯ ถวายฎีกา 

      การที่พนักงานเจาหนาทีผู่สั่งการจะสั่งใหระงับการโอน กลาวคือ ยึดหรอือายัดทีดิ่น

จะตองมีกฎหมายสนับสนุนใหกระทํา เชน ตามมาตรา  ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน หรือตามมาตรา ๑๒ 

แหงประมวลรัษฎากร หรือตามที่ศาลสั่งยึดมาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง จึงจะกระทําได 

สําหรับกรณีที่สํานักงานคณะกรรมการตรวจและติดตามการปฏิบัติราชการ สํานักนายกรัฐมนตรี ขอความ

รวมมือระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับนายทุนเงินกูขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอน

กรรมสิทธ์ิที่ดินที่ราษฎรกําลังรองเรียนขอความเปนธรรมตอรัฐบาลและทูลเกลาฯ ถวายฎีกาตอ

พระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวไวกอนจนกวาจะมีการสั่งการจากผูซึ่งรัฐบาลแตงต้ังใหเปนผูดําเนินการ 

โดยแจงใหผูขอโอนและผูรับโอนทราบถึงเหตุผลความจําเปนตามควรแกกรณี และแจงใหทราบดวยวา  

การรับโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินซึ่งยังอยูระหวางพิพาทกันน้ัน  ไมมีกฎหมายใดใหอํานาจในการยึดหรืออายัดไว

จึงไมอาจระงับการโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินได แตอยางไรก็ดีพนักงานเจาหนาที่ก็ควรใหความรวมมือเทาที่จะไม



 

 

ขัดตอระเบียบและกฎหมาย  โดยใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหคูกรณีในการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมที่ดินแปลงที่พิพาททราบถึงเหตุที่มีราษฎรรองทุกขหรือทูลเกลาฯ ถวายฎีกาอยู  หากคูกรณี

ทราบตามที่พนักงานเจาหนาที่แจงแลวและยังคงยืนยันใหจดทะเบียน  พนักงานเจาหนาที่ก็ไมมี

อํานาจตามกฎหมายทีจ่ะระงับการจดทะเบียนได  แตก็ควรบันทึกถอยคําของคูกรณีไวในเรื่องให

ปรากฏเปนหลักฐานเสียกอน จึงจะจดทะเบียนใหไป  (หนังสือกรมที่ดินที่  มท  ๐๖๐๘/ว. ๒๐๗๑๙  

ลงวันที่  ๑๗  กันยายน  ๒๕๑๖) 

   (๒)  การอายัดที่ดินของพนักงานสอบสวน 

     กรมตํารวจ (เดิม) ไดพิจารณาวา ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา

มาตรา  ๘๕  ใหอํานาจพนักงานสอบสวนยึดสิ่งของตางๆ  ที่อาจใชเปนพยานหลักฐานไวได

จนกวาคดีถึงที่สุด  และในมาตรา  ๑๓๒ (๔)  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา  คงมีอํานาจ

เพียงยึดไวซึ่งสิ่งของที่มีไวเปนความผิด  หรือไดมาโดยการกระทําผิด  หรือไดใชหรือสงสัยวาไดใช

ในการกระทําความผิดที่อาจใชเปนพยานหลักฐานไดไวเทาน้ัน  สวนตามประมวลกฎหมายอาญา  

ใหศาลมีอํานาจริบทรัพยสินน้ันตามประมวลกฎหมายอาญามาตรา  ๓๒  ถึงมาตรา  ๓๔  แตไมมี

บทบัญญัติใหอํานาจพนักงานสอบสวนอายัดทรัพยสินได  การที่พนักงานสอบสวนแจงใหเจาพนักงานทีดิ่น  

อายัดโฉนดที่ดินและการเปลี่ยนแปลงสิทธิในที่ดินในคดีไวกอนจนกวาคดีจะถึงที่สุดน้ันจงึกระทาํไมได  

(หนังสือกรมที่ดินที่ มท ๐๗๐๘/ ว ๓๙๙  ลงวันที่  ๘  มกราคม  ๒๕๓๑) 

   (๓)  ส.ป.ก.  ขอใหระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

      การขอใหชะลอหรือระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ เกี่ยวกับที่ดิน

เปนการรอนสิทธิเจาของที่ดิน พนักงานเจาหนาที่จะชะลอหรือระงับการจดทะเบียนและนิติกรรมใด ๆ  

เกี่ยวกับที่ดินไดจึงตองมีกฎหมายใหอํานาจใหกระทําได  หรือผูที่ขอใหระงับการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมหรืออายัดที่ดินจะตองเปนผูที่กฎหมายใหอํานาจในการสั่งการใหสามารถรอนสิทธิ

เจาของที่ดินไดเทาน้ัน  เชน  การอายัดตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน การสั่งยึด

หรืออายัดของศาลตามมาตรา ๒๕๔  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง หรือการอายัด

ตามมาตรา ๑๒  แหงประมวลรัษฎากร เปนตน  มิฉะน้ันแลว การดําเนินการไปโดยไมมีอํานาจ

ตามกฎหมายจะเปนการละเมิดและอาจกอใหเกดิความเสียหายแกเจาของที่ดินได ดังน้ัน หาก ส.ป.ก.  

ขอใหระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินรายใดที่ผิดสัญญาตกลงจะซื้อจะขายกับ

ส.ป.ก. แลว  ให ส.ป.ก. ย่ืนคําขออายัดที่ ดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ณ 

สํานักงานที่ดินทองที่ซึ่งที่ดินน้ันต้ังอยู โดย ส.ป.ก. ตองนําเอกสารหลักฐานที่แสดงวา ส.ป.ก. เปน



 

 

ผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ใดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลง

ทางทะเบียนได ไปย่ืนคําขอตอพนักงานเจาหนาที ่เพื่อพนักงานเจาหนาทีจ่ะไดสอบสวนจากเอกสาร

หลักฐานที่ผูขออายัดนํามาแสดงในขณะย่ืนคําขออายัดและใชดุลพินิจพิจารณาสั่งรับหรือไมรับ

อายัดตามประมวลกฎหมายที่ดิน หากพนักงานเจาหนาที่พิจารณาแลวเห็นวา เปนผูมีสวนไดเสีย

ในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดก็จะมี

คําสั่งรับอายัดไว  ดังน้ี  หากมีบทบัญญัติของกฎหมายใดใหอํานาจ ส.ป.ก. ยึดหรืออายัด หรือสั่งให

พนักงานเจาหนาที่ผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดิน

ที่ไดทําสัญญาจะซื้อจะขายกับ ส.ป.ก.  ไวแลว ก็สามารถแจงการอายัดที่ดินหรือแจงพนักงาน

เจาหนาที่ดําเนินการตามกฎหมายดังกลาวไปยังสํานักงานที่ดินทองที่ซึ่งที่ดินน้ันต้ังอยูไดโดยตรง  

(สารบบเลขที่ ๑๐๐๒ - สมท.) 

  ๔. การขอใหระงับการดําเนินการตามหนังสือมอบอํานาจ 

   (๑)  กรณีมีผูขอใหระงับการดําเนินการตามหนังสือมอบอํานาจที่ตนไดมอบอํานาจไว  

ใหผูน้ันย่ืนคํารองตอพนักงานเจาหนาที ่ และ ใหพนักงานเจาหนาที ่สั่งในคํารองวาไมอาจ

ดําเนินการใหไดและแจงใหผูรองติดตอบอกเลิกการมอบอํานาจไปยังผูรับมอบและดําเนินการ

เพื่อใหไดมาซึ่งหนังสือมอบอํานาจเอง  พนักงานเจาหนาที่ไมอาจจะรับคํารองไวพิจารณาได  

โดยใหบันทึกผูรองรับทราบไวเปนหลักฐานในคํารองและใหเก็บคํารองไวในแฟมงานสารบรรณตามปกติ 

โดยไมตองเก็บรวมไวในสารบบที่ดิน   

   (๒)  กรณีมีผูแจงเปนหนังสือแจงมายังพนักงานเจาหนาที่   ขอใหระงับการ

ดําเนินการตามหนังสือมอบอํานาจ  ใหพนักงานเจาหนาที่มีหนังสือแจงใหผูน้ันทราบโดยอนุโลม

ตามความใน (๑)  พรอมสงหนังสือที่ขอใหระงับการดําเนินการตามหนังสือมอบอํานาจคืน  

โดยสงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับภายในวันน้ัน  หรือวันรุงข้ึนเปนอยางชา  

      กรณีตาม  (๑) และ  (๒)  ไมใหเจาหนาที่รับทราบหรือรับรูหากมีการขอจด

ทะเบียนตามหนังสือมอบดังกลาว 

  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๒๓๗๕๖  ลงวันที่  ๖  สิงหาคม  ๒๕๔๐) 

  ๕. การขอใหพนักงานเจาหนาท่ีเก็บเอกสารการผิดนัดไวในสารบบท่ีดิน 

   (๑) เมื่อมีผูขอใหพนักงานเจาหนาที่เก็บหลักฐานเกี่ยวกับการผิดนัด หรอืแจงให

ทราบการผิดนัดเกี่ยวกับที่ดินและหรือสิ่งปลูกสรางของคูกรณีอีกฝายหน่ึง หรือใหเก็บหนังสือ



 

 

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและหรือสิ่งปลูกสราง  และเอกสารตาง ๆ  ไวในสารบบที่ดิน  ใหผูน้ัน

ย่ืนคํารองตอพนักงานเจาหนาที่และใหพนักงานเจาหนาที่สั่งในคํารองวาไมอาจดําเนินการใหได  

เน่ืองจากไมมีกฎหมายสนับสนุนใหกระทํา  เปนเรื่องของคูกรณีที่จะตองไปวากลาวกันเอง  โดยให

บันทึกผูรองรับทราบไวในคํารองพรอมทั้งคืนเอกสารหลักฐานตาง ๆ  ใหแกผูรองไป  สวนคํารองให

เก็บเขาแฟมงานสารบรรณตามปกติ  โดยไมตองเก็บเขาสารบบที่ดิน   

   (๒) กรณีมีผูแจงเปนหนังสือมายังพนักงานเจาหนาที่ตามนัยดังกลาว ใหพนักงาน

เจาหนาที่มีหนังสือแจงผูน้ันทราบโดยเร็ว อนุโลมตามความใน (๑) พรอมสงหนังสือและหลักฐาน

คืนผูที่แจงมาน้ันทางไปรษณียลงทะเบียน  

  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว ๐๖๙๖๓  ลงวันที่  ๙  มีนาคม  ๒๕๔๑) 

  ๖. การขอใหพนักงานเจาหนาท่ีเก็บคําสั่งศาลท่ีสั่งใหเปนคนไรความสามารถไว

ในสารบบท่ีดิน 

   โดยที่ตามมาตรา  ๒๘  วรรคทาย  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

บัญญัติใหประกาศคําสั่งศาลที่สั่งใหบุคคลใดเปนคนไรความสามารถในราชกจิจานุเบกษา ประกอบ

กับกอนจดทะเบียนพนักงานเจาหนาที่จะตองสอบสวนถึงสิทธิและความสามารถของบุคคลรวม

ตลอดถึงความสมบูรณแหงนิติกรรม  ตามนัยกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ.  ๒๔๙๗)  ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ.  ๒๔๙๗  ดังน้ัน  เมื่อมีผูนําคําสั่งศาล

ที่สั่งใหบุคคลใดเปนคนไรความสามารถ  มาใหพนักงานเจาหนาที่เก็บไวเปนขอมูลเพื่อเปนหลักฐาน

ในการทํานิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของบุคคลซึ่งศาลสั่งใหเปนคนไรความสามารถ 

ใหพนักงานเจาหนาที่ลงบัญชีอายัดไวเพื่อตรวจสอบ  แตไมถือวาเปนการอายัดตามกฎหมาย  

เพียงแตหมายเหตุใหทราบวา  เจาของที่ดินถูกศาลสั่งใหเปนคนไรความสามารถ  หากจะมีการทํา

นิติกรรมใด ๆ   ใหผูอนุบาลมาดําเนินการแทน  และนิติกรรมใดที่ผูอนุบาลกระทํามิได เวนแตศาลอนุญาต 

ก็จะตองใหผูอนุบาลมาดําเนินการและไดรับอนุญาตจากศาลกอน (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  ๐๗๒๘/ว 

๐๕๕๖๔  ลงวันที่  ๒  มีนาคม  ๒๕๔๔) 

  ๗. แนวทางปฏิบัติท่ีนาสนใจอ่ืน ๆ 

   (๑)   เจตนารมณของการอายัดที่ดิน ตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมาย

ที่ดิน  มีความมุงหมายเปนการตัดสิทธิของเจาของที่ดินในอันที่จะจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทาง

ทะเบียนที่ดินไวช่ัวคราว  จึงมีลักษณะเปนการรอนสิทธิของเจาของที่ดิน  ดังน้ัน  ในการพิจารณา



 

 

สั่งรับอายัดหรือไมรับอายัดที่ดินตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซึ่งแกไขเพิ่มเติม

โดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๙)  พ.ศ. ๒๕๔๓  ประกอบกับ

คําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๖๓๕/๒๕๔๗  ลงวันที่  ๒๑  ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๔๗  ขอ  ๑๒  และขอ  

๑๓  จึงกําหนดไวชัดเจนวา  ในการพิจารณาสั่งรับอายัดหรือไมรับอายัดเปนอํานาจของเจาพนักงาน

ที่ดินโดยเฉพาะ  และกรณีที่จะรับอายัดไดตองปรากฏวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียผูกพันกับ

ที่ดินแปลงที่ขออายัดโดยตรงอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลง

ทางทะเบียนได  โดยใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนเอกสารหลักฐานเทาที่ผูขออายัดนํามาแสดง

ประกอบคําขออายัด  หากพิจารณาเอกสารหลักฐานแลวเห็นวา  ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่

ขออายัดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดจึงจะ

รับอายัด  แตถาไมมีเอกสารหลักฐานหรือเอกสารหลักฐานน้ันฟงไมไดวาผูขออายัดเปนผูมีสวนได

เสียในที่ดินที่ขออายัด  อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทาง

ทะเบียนไดก็สั่งไมรับอายัด   

   (๒)  การอายัดที่ดินไวตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน (เดิม) กรณีที่

ที่ดินมีการอายัดอยูตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๘๓ (เดิม)  กําหนดวา  เมื่อเจาพนักงานที่ดินมี

คําสั่งรับอายัดที่ดินแลว  ถาผูขอไดนําหลักฐานการย่ืนฟองและสําเนาคําฟองในกรณีที่ขออายัดมา

แสดงภายในกําหนดเวลาที่รับอายัด  การอายัดยอมมีผลตอไปจนกวาศาลจะสั่งใหถอนการอายัด  หรือ

มีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุด  (ที่ใชอยูในขณะน้ัน)  แมปจจุบันการอายัดตามมาตรา  ๘๓  แหง

ประมวลกฎหมายที่ดิน  จะมีการแกไขเพิ่มเติมก็ตาม  หากพนักงานเจาหนาที่รับอายัดที่ดินไวตาม

มาตรา ๘๓ (เดิม)  ผลของการอายัดก็ยังคงสมบูรณอยูตอไป  ดังน้ัน  หากในฐานะเจาของที่ดินซึ่งได

ถูกอายัดตามกฎหมายเดิมไว  ตองการที่จะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหแกผูอื่น  จะตองนําคํา

พิพากษาถึงที่สุดในคดีที่มีการขออายัดแลวมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่  เพื่อใหพนักงาน

เจาหนาที่ยกเลิกการอายัดดังกลาวเสียกอน  จากน้ันพนักงานเจาหนาที่ก็จะรับจดทะเบียนโอน

กรรมสิทธ์ิใหตอไปได  หากไมดําเนินการตามนัยดังกลาวแลวพนักงานเจาหนาที่ก็ไมอาจยกเลิกการ

อายัดและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิตอไปได  

   (๓) การถอนอายัดและการจําหนายบัญชีอายัด  กรณีศาลสั่งอายัดตามมาตรา  ๘๓  

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน (เดิม) กรณีที่ดินมีการอายัดอยูตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๘๓   (เดิม) 

ซึ่งกําหนดวา  เมื่อเจาพนักงานที่ดินมีคําสั่งรับอายัดที่ดินแลว  ถาผูขอไดนําหลักฐานการย่ืนฟองและ

สําเนาคําฟองในกรณีที่ขออายัดมาแสดงภายในกําหนดเวลาที่รบัอายัด  การอายัดยอมมีผลตอไป



 

 

จนกวาศาลมีคําพิพากษาหรือมีคําสั่งใหยกคําฟองที่ขอบังคับใหมีการจดทะเบียน หรือใหมีการ

เปลี่ ยนแปลงทางทะเบียนและคดีถึงที่ สุดแลว หรือศาลสั่ งใหถอนการอายัดตามคําสั่ ง

กระทรวงมหาดไทย ที่  ๒๒๘/๒๕๓๐  ลงวันที่  ๑๕  พฤษภาคม  ๒๕๓๐  เรื่อง  การอายัดที่ดิน  ขอ  

๑๗  (๒)  และ  (๔)  ที่ใชอยูในขณะน้ัน  เมื่อศาลฎีกาไดมีคําพิพากษาถึงที่สุดในคดีที่มีการขออายัดแลว  

หากผลของคําพิพากษาศาลฎีกาน้ันทําใหการอายัดสิ้นสุดลง ก็ชอบที่จะดําเนินการบันทึกการอายัดสิ้นสุด

โดยถือปฏิบัติตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทยดังกลาวซึ่งเปนคําสั่งที่ใชอยูในขณะน้ันได 

   (๔)  การดําเนินการกรณีมีรายการอายัดเกิน  ๑๐  ป  กรณีมีรายการอายัดที่

ศาลสั่งยึดหรืออายัดที่ดิน  หรือผูมีอํานาจสั่งยึดหรืออายัดทรัพยสินตามกฎหมายอื่นนานเกินกวา

สิบป  หรือมีรายการอายัดคางบัญชีเปนเวลานาน  ใหพนักงานเจาหนาที่มีหนังสือสอบถามไปยัง

ศาลหรือผูมีอํานาจน้ันกอนวา  การอายัดดังกลาวไดสิ้นสุดแลวหรือไม หากการอายัดน้ันไดสิ้นสุด

แลวจึงพิจารณาดําเนินการจําหนายบัญชีอายัดตอไป  และสําหรับสํานักงานที่ดินที่ใชระบบ

คอมพิวเตอรเพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ใหยกเลิกขอมูลที่บันทึกการอายัดไวในระบบ

คอมพิวเตอรใหถูกตองตรงกันดวย (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๑๘๙๙๕  ลงวันที่ ๑๑ 

กรกฎาคม ๒๕๕๕ 

   (๕) กรณีมีหนังสือขอใหระงับการจดทะเบียนหรือขอใหแจงคูกรณีที่ขอจด

ทะเบียนทราบวาอสังหาริมทรัพยมีการฟองในศาล  กรณีพนักงานเจาหนาที่ไดรับแจงเปนหนังสือ

ขอใหระงับการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินของผูใด  หรือกรณีทีม่ผีูย่ืน

คําขอหรือมีหนังสือขอใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหคูกรณีที่ขอจดทะเบียนทราบวาอสงัหารมิทรพัย

ที่ไดขอจดทะเบียนไดมกีารฟองรองกันอยูในศาล  โดยมไิดย่ืนคําขออายัดที่ดินตามมาตรา ๘๓  แหง

ประมวลกฎหมายที่ดิน โดยที่บทบัญญัติตามประมวลกฎหมายที่ดินมิไดบัญญัติใหอํานาจพนักงาน

เจาหนาที่ดําเนินการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนอยางอื่นนอกเหนือจากการย่ืนคํา

ขออายัดที่ดินตามมาตรา  ๘๓  ประกอบกับไมมีบทบัญญัติกฎหมายใดบัญญัติรองรับใหอํานาจ

พนักงานเจาหนาที่ไว  ดังน้ัน  กรณีพนักงานเจาหนาที่ไดรับแจงเปนหนังสือขอใหระงับการจด

ทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินของผูใด  และกรณีที่มีผูย่ืนคําขอหรือมี

หนังสือขอใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหคูกรณีที่ขอจดทะเบียนทราบวาอสังหาริมทรัพยที่ไดขอจด

ทะเบียนไดมีการฟองรองกันอยูในศาล  พนักงานเจาหนาที่ยอมไมสามารถดําเนินการตามความ

ประสงคของผูแจงทั้งสองกรณีได เน่ืองจากการกระทําใด ๆ จะตองอยูภายในขอบเขตของกฎหมาย  

หากไมมีกฎหมายใดบัญญัติรองรับอํานาจไว เจาหนาที่ของรัฐยอมไมสามารถดําเนินการได  



 

 

ประกอบกับการดําเนินการดังกลาว  เปนการกระทบสิทธิของผูมีช่ือในทางทะเบียนหรือคูกรณีที่

เกี่ยวของและเกิดการหลีกเลี่ยงการบังคับใชกฎหมายได (สารบบเลขที่ ๙๑๘ -สมท./บันทึก

สํานักกฎหมายที่ มท  ๐๕๐๕.๔/๔๘๙  ลงวันที่  ๒๑  พฤษภาคม  ๒๕๕๕) 

 แนวทางวินิจฉัยที่สําคัญ 

  ๑. การอายัดที่ดินของพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

ซึ่งแกไขโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่  ๙) พ.ศ.  ๒๕๔๓  ประกอบ

คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๖๓๕/๒๕๔๗ ลงวันที่ ๒๑ ธันวาคม  ๒๕๕๗  เรื่อง การอายัดที่ดิน 

ขอ ๕  และ ขอ ๖  กําหนดไววา  ผูใดมีความประสงคที่จะขออายัดที่ดิน ใหย่ืนคําขอตอพนักงาน

เจาหนาที่  ณ สํานักงานที่ดินทองที่ที่ดินน้ันต้ังอยูตามแบบ (ท.ด. ๙) พรอมดวยเอกสารหลักฐาน  

โดยในคําขออายัด  ผูขออายัดตองระบุใหชัดเจนวาเปนผูมีสวนไดเสียเกี่ยวกับที่ดินแปลงที่ขอ

อายัดอยางไร  มีเอกสารอยางไร  และมีเหตุผลความจําเปนอยางไร  เมื่อขออายัดแลวจะไปฟอง

ศาลในประเด็นใด ถามีหลายประเด็นใหแยกเปนประเด็น  ในกรณีที่ขออายัดไดมีการโอนไป

บุคคลภายนอกแลว  ใหระบุดวยวาจะฟองบุคคลภายนอกดวยหรือไม  ถาฟองจะฟองในประเด็นใด  

มีเหตุผลอยางไร  โดยเจตนารมณในการอายัดที่ดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน

เปนการใหสิทธิแกผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่จะอายัดเพื่อมิใหเจาของที่ดินดําเนินการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมในที่ดินกอนที่จะมีการเสนอคดีข้ึนสูศาล  ดังน้ัน  เมื่อผูขออายัดไดย่ืนฟองตอ

ศาลแลว  สิทธิของผูขออายัดมีอยางไรตองไปดําเนินการทางศาล  จะกลับมาขออายัดที่ดินตอ

พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๓  ไมได  (หนังสือกรมที่ดิน  ลับ  ที่  มท  

๐๕๑๕.๑/๕๗๖  ลงวันที่  ๓๐  มิถุนายน  ๒๕๕๗)  

  ๒. การอายัดที่ดินตามมาตรา  ๘๓  ผูขออายัดตองเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินอัน

อาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได แตในการอายัดรายน้ี

ผูขออายัดไดขออายัดที่ดินเพื่อใหมีการโอนขายกันตามหลักฐาน น.ส. ๓ และ  ส.ค.๑  ซึ่งหลักฐาน 

ส.ค.๑  เปนเพียงหลักฐานที่เจาของที่ดินแจงการครอบครองตามมาตรา ๕  แหง พ.ร.บ.ใหใช

ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ถือไดวา เปนที่ดินที่ยังไมไดรับคํารับรองจากนายอําเภอวา 

“ไดทําประโยชนแลว” จึงไมอาจจะฟองศาลบังคับใหจดทะเบียนโอนใหแกกันไดตามมาตรา ๙ 

แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  (เทียบคําพิพากษาฎีกาที่  ๑๒๗๐/

๒๕๐๙)  ซึ่ง ส.ค.๑  กระทําไดก็เพียงสงมอบการครอบครองกันไมอาจทําการจดทะเบียนหรือ



 

 

เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดินได ดังน้ัน การขออายัดทีดิ่น

เพื่อฟองใหมีการโอนขายกันตามหลักฐาน ส.ค. ๑  จึงไมอาจทําได  คงอายัดไดเฉพาะที่ดินที่มี

หลักฐาน น.ส. ๓ เทาน้ัน   

    ที่ดิน  ส.ค.๑  ถาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียกับการจํานองหรือเชา  ก็อาจรับ

อายัดไดเพราะการจํานองหรือเชาไมใชการโอน  จึงชอบที่พนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียนได 

  ๓. ผูขออายัดไปดําเนินคดีทางศาลกอนแลวจึงมาขออายัด เจาพนักงานที่ดินจึงมีคําสั่ง

ไมรับอายัด แตตอมาผูขออายัดไดถอนฟองคดี ซึ่งศาลไดมีคําสั่งใหจําหนายคดีออกจากสารบบความแลว  

ผลแหงการถอนฟองยอมลบลางผลแหงการย่ืนคําฟองและทําใหคูความกลับคืนเขาสูฐานะเดิม

เสมือนหน่ึงมิไดมีการฟองเลยตาม ป.วิ.พ. มาตรา ๑๗๖ ดังน้ัน  เมื่อผูขอมาย่ืนคําขอใหมก็ตองถือ

วาการขออายัดรายน้ีมิใชเปนการใชสิทธิทางศาลกอนแลวจึงมาขออายัดใหม  และเมื่อ ส. ซึ่งเปน

หลานของเจามรดกขออายัดโดยอางวาการโอนมรดกไมชอบ ผูขอเปนผูมีสวนไดเสียเพราะเปน

ผูรับมรดกตกทอดในที่ดินที่ขออายัด  ดังน้ี เห็นวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะ

ฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได  

  ๔. ตามมาตรา  ๘๓  วรรคหน่ึง  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๙)  พ.ศ.  ๒๕๔๓  ที่ระบุวา  

“ผูใดมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทาง

ทะเบียนได  มีความประสงคขออายัดที่ดิน  ใหย่ืนคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา  ๗๑”

คําวา  “อันอาจจะฟอง”  มีความหมายในตัวเองแลววาอายัดไวเพื่อจะไปฟองศาล  มิใชฟองแลว

จึงมาขออายัด  และโดยเจตนาแลว  การอายัดไวตามประมวลกฎหมายที่ดิน  ก็เพื่อชวยเหลือผูมี

สวนไดเสียอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน  ที่ไมสามารถ

ไปใชสิทธิทางศาลไดทันทวงที   เพราะอยางนอยการฟองรองตอศาลจะตองมีกรรมวิธีอันอาจจะ

ใชเวลา  สวนเมื่อผูขออายัดไดฟองคดีตอศาลแลว  ถือวาคดีอยูในอํานาจศาล  ผูขอชอบที่จะ

ขอใหศาลสั่งยึดหรืออายัดตามวิธีการช่ัวคราวกอนศาลพิพากษาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา

ความแพงได  นอกจากน้ีกรณีตามมาตรา  ๘๓  วรรคสองเดิมกอนแกไขใหมมีขอความระบุวา  

“เมื่อเจาพนักงานที่ดินสอบสวนพยานหลักฐานที่ผูขอนํามาแสดงใหปรากฏแลว  ถาเห็นสมควร

เช่ือถือก็ใหรับอายัดไวไดมีกําหนดหกสิบวันนับแตวันที่ขออายัด  โดยใหผูน้ันไปดําเนินการทางศาล”  

แตตามมาตรา  ๘๓  ซึ่งแกไขใหมไมมีขอความดังกลาวระบุไวก็เน่ืองมาจากตามมาตรา  ๘๓  เดิม

กอนแกไข  ผลของการอายัดตามประมวลกฎหมายที่ดินจะคงมีอยูตอไปจนกวาศาลจะสั่งใหถอน



 

 

การอายัด  หรือมีคําพิพากษา  หรือคําสั่งถึงที่สุด  หากผูขอไปดําเนินการทางศาลแลวนําหลักฐาน

การย่ืนฟองพรอมสําเนาคําฟองในกรณีที่ขออายัดมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ผูรับอายัดภายใน

กําหนดเวลาที่อายัด แตตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขใหม (แกไขเพิ่มเติม

โดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่ ๙) พ.ศ.  ๒๕๔๓)  การอายัด

ที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินจะสิ้นสุดลงทันทีเมื่อพนกําหนด  ๓๐  วันนับแตวันที่พนักงาน

เจาหนาที่สั่งรับอายัด  ไมวาผูขอจะไปดําเนินการทางศาลหรือไมก็ตาม  ก็ไมมีผลใหการอายัดมีอยู

ตอไป  จึงไมมีขอความดังกลาวระบุไว เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวา นาย ก. ไดไปฟองตอศาลใน

ประเด็นที่ขออายัดกอนแลวจึงมาขออายัดที่ดิน กรณีจึงไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดไดตาม

มาตรา ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน คําสั่งไมรับอายัดของเจาพนักงานที่ดินจึงชอบแลว (สารบบ

เลขที่  ๗๕๕๒  -ส.กทม.)  

  ๕. นาย ป. ขอใหอธิบดีกรมที่ดินอายัดที่ดินของบริษัท ร. ไวกอนจนกวาผลการ

พิจารณาเพื่อใหรัฐมนตรีตรวจสอบการดําเนินการของคณะกรรมการบริษัท ร. วามีพฤติการณที่

ไมชอบดวยกฎหมายแลวเสร็จ  ซึ่งจะสงผลใหการซื้อขายทรัพยสินของบริษัทไมถูกตองตาม

กฎหมายดวยน้ัน เมื่อพิจารณาตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งใหสิทธิแกผูมีสวน

ไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  

โดยย่ืนคําขออายัดที่ดินตอพนักงานเจาหนาที่  ณ  สํานักงานที่ดินทองที่ซึ่งที่ดินน้ันต้ังอยู และการ

พิจารณาสั่งรับหรือไมรับอายัดที่ดินตามนัยมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  เปนอํานาจของ

พนักงานเจาหนาที่โดยเฉพาะ อธิบดีกรมที่ดินไมอยูในฐานะที่จะสั่งรับหรือไมรับอายัดที่ดินหรือสัง่

ใหพนักงานงานเจาหนาที่รับหรือไมรับอายัดที่ดินได  โดยในการสอบสวนของพนักงานเจาหนาที่

จะพิจารณาจากเอกสารหลักฐานเทาที่ผูขอนํามาแสดงในขณะย่ืนคําขอเทาน้ัน และหากเห็นสมควร

เช่ือถือเจาพนักงานที่ดินก็จะสั่งรับอายัดไวมีกําหนด  ๓๐  วัน  นับแตวันสั่งรับอายัด  เมื่อพน

กําหนดระยะเวลาดังกลาว การอายัดจะสิ้นสุดลงและผูน้ันจะขออายัดซ้ําในกรณีเดียวกันอีกไมได  

(สารบบเลขที่ ๑๑๐๙๘ -จังหวัด)  

  ๖. หนังสือยินยอมที ่ว. ลงลายมือช่ือยินยอมใหบานของ น. ซึ่งปลูกอยูบนที่ดินโฉนด

เลขที่ ๑  ใชพื้นที่ของที่ดินโฉนดเลขที่ ๒  เปนที่จอดรถ เปนคําเสนอ เมื่อ น. ไดเขาใชประโยชน

ในพื้นที่ของที่ดินแปลงดังกลาว ซึ่งเทากับเปนการสนองรับ มีผลใหสัญญาระหวาง ว. กับ น. เกิดข้ึน 

(เทียบคําพิพากษาฎีกาที่  ๒๘๙๕/๒๕๒๓) และสัญญาเชนนี้ยอมถือไดวาเปนขอสัญญากอต้ัง

ภาระจํายอมอยางหน่ึง ซึ่งแมมิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนภาระจํายอมตอพนักงานเจาหนาที่



 

 

ใหเปนทรัพยสิทธิสมบูรณตามกฎหมายแตก็สมบูรณเปนบุคคลสิทธิซึ่งบังคับกันไดในระหวางคูกรณี  

โดยคูกรณีฝายหน่ึงอาจบังคับคูกรณีอีกฝายหน่ึงใหปฏิบัติตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

มาตรา ๑๒๙๙ วรรคหน่ึง  และมาตรา ๑๓๐๑  เพื่อใหบริบูรณเปนทรัพยสิทธิได  (เทียบคําพิพากษาฎีกา

ที่ ๓๗๗/๒๕๓๖) ดังน้ัน น.  ผูขออายัดจึงเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัดอันอาจจะฟองใหมี

การจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได 

  ๗. กรณีที่มีการขออายัดที่ดินโดยผูขายที่ดินอางวา ผูซื้อชําระราคาที่ดินไมครบถวน  

เน่ืองจากผูซื้อไดชําระเงินเปนเช็คของธนาคาร  เมื่อผูขออายัดนําเช็คไปข้ึนเงินที่ธนาคาร ปรากฏวา

ธนาคารปฏิเสธการจายเงินตามเช็คโดยใหเหตุผลวาเงินในบัญชีไมพอจาย จึงขออายัดที่ดินเพื่อฟอง

ใหผูซื้อโอนที่ดินคืนใหผูขออายัด (ผูขาย) ซึ่งแสดงใหเห็นวาผูขายที่ดินประสงคจะฟองบังคับใหมี

การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนโดยตรง จึงถือไดวา ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัด

อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได   

  ๘. เมื่อที่ดินอยูในระหวางการอายัดตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

แมศาลจะมีหนังสือแจงใหเจาหนาที ่ดําเนินการจดทะเบียนตามคําพิพากษาตามยอมก็ตาม  

เจาพนักงานที่ดินก็ไมอาจดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหคูกรณีได หากคําพิพากษา   

ตามยอมน้ันไมใชคําพิพากษาที่แสดงหรือวินิจฉัยถึงกรรมสิทธ์ิแหงทรัพยน้ันแลวผลคําพิพากษา

ตามยอมดังกลาวยอมผูกพันเฉพาะคูความในคดีเทาน้ัน ไมอาจใชยันบุคคลภายนอกได  (เทียบคําพิพากษา

ฎีกาที ่๑๓๑๑/๒๕๐๔)  เจาพนักงานที่ดินไมอาจดําเนินการจดทะเบียนตามคําพิพากษาตามยอมได   

  ๙. กรณีที่ขออายัด  ศาลไดมีคําพิพากษาตามยอมตามสัญญาประนีประนอมยอมความใน

คดีที่ฟองตามประเด็นที่ขออายัด  และคดีถึงที่สุด  จึงตองถือวาการอายัดสิ้นสุดลงตามมาตรา  ๘๓  

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  (เดิม)  การที่คําสั่งกระทรวงมหาดไทยที่  ๒๒๘/๒๕๓๐  ลงวันที่ ๑๕ 

พฤษภาคม ๒๕๓๐ (ซึ่งใชอยูขณะน้ัน) กําหนดใหการอายัดสิ้นสุดลงเมื่อเจาพนักงานที่ดินทําการ

เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนที่ดินตามคําพิพากษาในกรณีที่ขออายัด  ก็เพื่อคุมครองผูขออายัด มิให

ไดรับความเสียหายระหวางที่ยังไมไปดําเนินการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนที่ดิน  เมื่อขอเท็จจริง

ปรากฏตอมาวา  เจาพนักงานที่ดินไดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหแกผูซื้อ ไดจากการ

ขายทอดตลาดของศาล (ที่ยึดไวในอีกคดีหน่ึง)  ไปแลว และตามมาตรา  ๑๓๓๐ แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย  สิทธิของผูซื้อทรัพยสินโดยสุจริตจากการขายทอดตลาดยอมไมเสียไป  

แมจะปรากฏภายหลังวาทรัพยสินน้ันไมใชของจําเลยหรือลูกหน้ี  ประกอบกับคําพิพากษาตามยอม

มีผลผูกพันเฉพาะคูความเทาน้ัน ไมมีผลผูกพันไปถึงบุคคลภายนอก (มาตรา ๑๔๕ แหงประมวล



 

 

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง เทียบฎีกา ที่ ๘๐๑๕/๒๕๔๓)  ผูซื้อทอดตลาดยอมมีสิทธิที่จะ

ทํานิติกรรมใด ๆ เกี่ยวกับทรัพยสินของตนตอไปได สภาพแหงการบังคับคดีไมเปดชองใหโจทก  

หรือบุคคลภายนอกผูไดรับประโยชนตามคําพิพากษานําสัญญาประนีประนอมยอมความมาขอให

เจาพนักงานที่ ดินทําการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตามคําพิพากษาตามยอมโดยลงช่ือ

บุคคลภายนอกผูไดรับประโยชนตามคําพิพากษาถือกรรมสิทธ์ิรวมกับจําเลยได เวนเสียแตผูถือ

กรรมสิทธ์ิคนปจจุบันจะมาขอจดทะเบียนใหเมื่อเจาพนักงานที่ดินไมสามารถทําการเปลี่ยนแปลง

ทางทะเบียนตามคําพิพากษาตามยอมได  จึงถือวาการอายัดที่มีอยูตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย  

เพื่อรอการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดสิ้นผลไปโดยปริยาย  เจาพนักงานที่ดินจึงชอบที่จะ

จําหนายบัญชีอายัดเสียได  (สารบบเลขที่ ๘๔๗๕  -ส.กทม)  

  ๑๐. กรณีที่ผูขออายัดนําหลักฐานสําเนาทะเบียนบานเลขที่ ๑ อันเปนบานหลังที่ ส. 

ซื้อมาพรอมที่ดินที่ขออายัดเมื่อป ๒๕๓๘ โดยมีช่ือ น.  ผูขออายัดยายเขามาเปนเจาบานเมื่อป ๒๕๓๘  

มาแสดงประกอบคําขออายัดเพื่อดําเนินการฟองคดีตอศาลขอแบงทรัพยสินที่รวมกันทํามาหาได  

ซึ่งตามมาตรา ๔ แหงพระราชบัญญัติการทะเบียนราษฎร  พ.ศ. ๒๕๓๔ ประกอบคําพิพากษา

ฎีกาที่  ๕๕๘๖/๒๕๓๔  เจาบานไมจําเปนตองเปนเจาของบาน อาจหมายถึงผูเชา ผูดูแลบาน 

หรือผูซึ่งเปนหัวหนาครอบครองบานในฐานะใดก็ตาม นอกจากน้ีการมีช่ือในสําเนาทะเบียนบาน

ในฐานะเจาบานก็มิไดแสดงวาที่ดินที่ขออายัดเปนทรัพยสินที่ น. กับ ส.ทํามาหาไดรวมกันและ

มิไดหมายความวาผูขออายัดจะตองมีสวนเปนเจาของในที่ดินที่ขออายัดดวย  เพราะหากขอเท็จจริง

ปรากฏวาที่ดินเปนของ ส. เพียงคนเดียว แมผูขออายัดจะเปนเจาบานก็มิไดทําใหผูขออายัดมี 

สวนเปนเจาของที่ดินรวมดวย หลักฐานสําเนาทะเบียนบานน้ีจึงยังฟงไมไดวา  ผูขออายัดเปนผูมี

สวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัด อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลง

ทางทะเบียน  ไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัด 

  ๑๑. การที่ผูขออายัดที่ดินอางวาผูมีช่ือในโฉนดที่ดินลงช่ือไวแทนผูขออายัด จึงขอ

อายัดที่ดินเพื่อฟองศาลขอใหเพิกถอนนิติกรรมและโอนที่ดินคืนใหแกตน  โดยผูขออายัดไดนํา

สําเนาคําฟองคดีอาญาฐานยักยอกทรัพยและผูสนับสนุนที่ศาลมีคําสั่งวาคดีโจทกมีมูลใหประทับ

รับฟองไวพิจารณามาประกอบคําขออายัดที่ดิน กรมที่ดินเห็นดวยกับความเห็นของคณะกรรมการ

พิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน (ฝายที ่๒)  วาสําเนาคําฟองคดีอาญาดังกลาวถือวาเปน

หลักฐาน  แตยังไมควรเช่ือถือวาผูขอมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน

หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได จึงไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัด  (มติคณะกรรมการ



 

 

พิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๗/๒๕๓๙  เมื่อวันที่  ๑๑  ตุลาคม  ๒๕๓๙  

เรื่องเสร็จที่  ๑๑/๒๕๓๙) 

  ๑๒. นาย ฮ. ผูถือหุนและกรรมการบริษัทมีหนังสือขอใหเจาพนักงานที่ดินระงับการ

จดทะเบียนไวเน่ืองจากเกรงวากรรมการบริษัท  จะไปทําการจดทะเบยีนโอนหรอืกอภาระผกูพนัใน

ที่ดินโดยไมสุจริตเทาน้ัน ไมปรากฏวา นาย ฮ. จะไปฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลง

ทางทะเบียนแตอยางใด จึงไมอยูในหลักเกณฑที่จะอายัดไดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

สวนกรณีที่นาย ฮ. ย่ืนคําขออายัดซึ่งตามหนังสือรับรองของสํานักทะเบียนหุนสวนบริษัทที่นาย ฮ. 

ย่ืนประกอบการอายัด  ปรากฏวาการจดทะเบียนขายของบริษัท ไดดําเนินการไปโดยกรรมการผูมี

อํานาจและอยูในขอบวัตถุประสงคของบริษัท การขายดังกลาวจึงเปนการจัดกิจการของบริษัท  

อยางหน่ึงซึ่งกรรมการมีอํานาจกระทําได  นาย ฮ.  แมจะเปนกรรมการของบริษัท  แตไมมีอํานาจ

เขาจัดการกิจการของบริษัทเพียงลําพังคนเดียวได  จึงไมมีอํานาจฟองขอใหเพิกถอนการโอนขาย

ที่ดิน  เพราะการฟองคดีดังกลาวเปนการจัดกิจการของบริษัทอยางหน่ึง (เทียบคําพิพากษาฎีกา  

ที่  ๒๓๓๗/๒๕๑๙)  หากการขายที่ดินทําใหบริษัทเสียหาย  นาย ฮ. ในฐานะเปนผูถือหุนคนหน่ึง

ก็สามารถฟองรองเรียกเอาสินไหมทดแทนจากกรรมการผูที่ทําใหบริษัทเสียหายไดตามหลกัเกณฑ

ที่บัญญัติไวในมาตรา  ๑๑๖๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเทาน้ัน  จะกาวลวงเขาไป

ฟองรองขอใหเพิกถอนนิติกรรมซึ่งผูมีอํานาจจัดการกิจการของบริษัทไดกระทําไปแลวกับ

บุคคลภายนอกไมได  จึงถือไมไดวานาย ฮ. เปนผูมีสวนไดเสียอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจด

ทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

    อยางไรก็ดีในการขออายัด  ผูขออายัดจะตองมหีลักฐานมาแสดงประกอบการ

ขออายัด แตการขออายัดรายน้ีการที่ผูขออางวาการโอนขายที่ดินเปนการโอนโดยแสดงเจตนา

ลวงน้ันเปนเพียงการกลาวอางลอย ๆ  ไมมีหลักฐานมาแสดง จึงไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับ

อายัดได (สารบบเลขที่ ๖๒๐/๓๓ – สล.) 

  ๑๓. กรณีมีผูย่ืนขออายัดที่ดิน  พนักงานเจาหนาที่จะสั่งรับหรือไมรับอายัดโดย

พิจารณาจากเอกสารหลักฐานเทาที่ผูขออายัดนํามาแสดงประกอบกับคํากลาวอางในคําขออายัด

เทาน้ัน  ไมอาจพิจารณาจากเอกสารหลักฐานใด ๆ  ที่ผูขออายัดสงมาประกอบการพิจารณา

เพิ่มเติมภายหลังได  แมบริษัท ฟ. จะสงหนังสือสัญญาเชาที่ดินเพิ่มเติมมาใหภายหลัง พนักงาน

เจาหนาที่ก็ไมอาจนําเอกสารหลักฐานน้ันมาประกอบการพิจารณาอายัดได    



 

 

    หากขอเท็จจริงเปนไปตามสัญญาเชาชวงที่ผูขอนํามาประกอบคําขออายัดวา 

บริษัท พ. (โดยนาย ส. กรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัทฯ) ไดทําสัญญาตกลงใหบริษัท ฟ.  

ผูขออายัดเชาชวงที่ดิน  โดยในขณะทําสัญญานาย ส. ในฐานะเจาของที่ดินผูใหเชาเดิมไดลงนาม

รับรูและยินยอมใหบริษัท พ. นําที่ดินไปใหเชาชวงได  กรณีเทากับวานาย ส. เจาของที่ดินยอมรับวา

ไดมีการทําสัญญาเชาทีดิ่นใหกับ  บริษัท พ.  มิฉะน้ันแลวก็คงไมยอมใหบริษัท พ. นําที่ดินของตนไป

เชาตอ  ดังน้ัน  แมวาบริษัท ฟ. ผูขออายัดจะไมมีนิติสัมพันธโดยตรงกับนาย ส.  เจาของที่ดิน  

แตการทีน่าย ส. ผูใหเชาเดิมซึ่งเปนเจาของที่ดินทราบถึงการทําสัญญาเชาชวงระหวางบริษัท พ. กับ

บริษัท ฟ. ผูขออายัดแลวไมทักทวงกลับยินยอมใหนําที่ดินของตนไปใหเชาชวง  ก็ตองเขาใจวา

บริษัท พ.เปนผูเชาที่ดินดังกลาว  และสามารถนําที่ดินที่เชาไปใหเชาชวงตอได  เมื่อตอมา

บริษัท พ. บอกเลิกสัญญาเชาชวง  และบริษัท ฟ. ขออายัดที่ดินซึ่งแมคําขออายัดไมชัดเจนวา

ผูขออายัดขออายัดที่ดินเพื่อไปฟองศาลในประเด็นใด  แตจากเอกสารหลักฐานแนบทายที่ผูขอ

นํามาแสดงประกอบการใหถอยคําพอสรุปไดวา บริษัท ฟ. ไดขออายัดโฉนดที่ดินเลขที่ ๔ เพื่อไป

ฟองบังคับใหบริษัท พ. ปฏิบัติตามสัญญาเชาชวงที่ไดกระทําไวตอกัน คือ จดทะเบียนเชาชวงหรือ

จดทะเบียนโอนขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางใหแกบริษัทฯ  ผูขออายัด กรณีถือไดวาผูขออายัดเปน

ผูมีสวนไดเสียผูกพันกับที่ดินที่ขออายัด อันอาจฟองบังคับใหจดทะเบียนหรือใหมีการเปลีย่นแปลง

ทางทะเบียน อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดไดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

สวนขอเท็จจริงจะเปนเชนไรใครเปนฝายผิดสัญญา  นาย ส. ในฐานะเจาของที่ดินตองผูกพันตามสัญญา

เชาชวงดังกลาวหรือไมเปนเรื่องที่ควรตองไปพิสูจนกันในช้ันศาล   

    โดยที่คําขออายัดรายน้ีไมไดระบุวา ขออายัดเพื่อไปฟองศาลในประเด็นใด หากผูขอ

อายัดมิไดมีเอกสารมาประกอบการใหถอยคํา  ยอมไมอาจพิจารณาไดวา  กรณีที่ขออายัดน้ันเพื่อ

จะไปฟองศาลบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนหรือไม  พนักงาน

เจาหนาทีจ่ะตองสอบสวนผูขออายัดใหเปนที่แนชัดดวยวาจะไปฟองศาลในประเด็นใด เพราะหาก

การขออายัดมิใชเพื่อไปฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเกี่ยวกับทีดิ่น

ที่ขออายัดแลว  ยอมไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได  (สารบบเลขที่ ๘๘๕๙ – ส.กทม.)  

  ๑๔. ในการทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินกันน้ัน การที่ผูจะซื้อเขาทําสัญญาดวยน้ัน

ก็ดวยประสงคตองการไดมาซึ่งที่ดิน แมในสัญญาจะซื้อจะขายจะมิไดระบุขอความใหผูจะซื้อฟอง

บังคับใหโอนที่ดินขายแกผูจะซื้อไดเมื่อฝายผูจะขายผิดสัญญาก็ตาม ผูจะซื้อก็นาจะฟองบังคับให

โอนขายตามสัญญาจะซื้อจะขายไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๒๑๓  วรรคหน่ึง  



 

 

อยางไรก็ดีเมื่อผูจะซื้อไดมีหลักฐานสัญญาจะซื้อจะขายมาแสดงและขอเท็จจริงปรากฏวามิไดมี

การโอนขายที่ดินใหตามสัญญา  โดยผูจะซื้ออางวาผูจะขายผิดสัญญาไมยอมโอนใหเชนน้ี  ยอมถือ

ไดวาผูจะซื้อเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทาง

ทะเบียนอันอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได สวนผูจะซื้อจะฟองใหโอนที่ดินตามสัญญาไดหรือไม

เปนเรื่องที่ศาลเปนผูวินิจฉัยตอไป   

  ๑๕. นาย จ. ขออายัดที่ดินโฉนดที่ดินจํานวนสองแปลง โดยอางวาเดิม  นาย พ. ไดทํา

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินกับ นาย ว. และ นาง ห. ผูถือกรรมสิทธ์ิที่ดินตามสัญญาจะซื้อจะขาย  

ฉบับลงวันที่  ๑  มิถุนายน  ๒๕๓๖  ตอมานาย พ.  ไดทําสัญญาจะขายที่ดินทั้งสองแปลงดังกลาว

ใหแกตนอีกทอดหน่ึงตามสัญญาจะซื้อจะขายฉบับลงวันที่  ๒๗ มกราคม  ๒๕๓๗  จึงขออายัดที่ดิน

เพื่อไปดําเนินการฟองรองตอศาลขอใหบังคับจดทะเบียนโอนที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางใหแกตนน้ัน 

ตามขอเท็จจริงแมวานาย จ. จะมิไดทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินกับ นาย ว. และนาง ห. ผูถือ

กรรมสิทธ์ิที่ดิน แตตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๓  ก็มิไดบังคับถึงขนาดวา  ผูขออายัด

ตองมีนิติสัมพันธกับเจาของที่ดินโดยตรง กฎหมายเพียงแตบัญญัติวาผูขออายัดที่ดินตองเปนผูมี

สวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบยีน

ไดเทาน้ัน  ดังน้ัน  เมื่อเหตุผลที่นาย จ. ผูขออายัดกลาวอางมีมูลที่อาจจะฟองบังคับใหมีการจด

ทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดแลว กรณีเชนน้ียอมถือไดวา นาย จ. เปนผูมี

สวนไดเสียในที่ดินตามนัยมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  เจาพนักงานที่ดินจึงตองรับ

อายัดที่ดินไว (มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๒/๒๕๓๘  เมื่อวันที ่

๑๑ เมษายน  ๒๕๓๘  เรื่องเสร็จที่  ๙/๒๕๓๘) 

  ๑๖. ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๓  กรณีที่จะอายัดที่ดินได  ผูขออายัด

ตองเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินและตองเปนการอายัดไวเพื่อจะไปฟองใหมีการจดทะเบียนหรือ

เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนที่ดิน  ดังน้ัน  แมผูขออายัดจะเปนผูจะซื้อหุนทั้งหมดของบริษัท ซึ่งอาจ

ถือไดวาเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินเพราะหากมีการโอนหุนทั้งหมดตามสัญญาจะซื้อจะขายหุน

ผูขออายัดน้ันเทากับเปนเจาของบริษัทและยอมเปนเจาของทรัพยสินรวมทั้งที่ดินที่เปนของบรษัิท

ดวยก็ตาม แตการอายัดรายนี้ผูขอขออายัดไวเพื่อไปฟองศาลเพื่อใหโอนหุนใหแกผูขออายัด

และหามมิใหจําหนายจายโอนที่ดินที่ขออายัด มิไดอายัดไวเพื่อไปฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน

หรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน การอายัดรายน้ีจึงไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได 



 

 

  ๑๗. การขายฝากที่ดินน้ันเมื่อพนกําหนดไถถอนจากการขายฝากแลว ที่ดินที่ขาย

ฝากน้ันยอมหลุดเปนสิทธิแกผูรับซื้อฝาก  ตอมาผูรับซื้อฝากและผูขายฝากไดทําหลักฐานเปน

หนังสือกันข้ึนใหมวา ผูรับซื้อฝากยินยอมใหผูขายฝากซื้อที่ดินน้ันคืนได จึงไมเขาลักษณะเปนการขยาย

กําหนดเวลาไถการขายฝากตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๔๙๖ แตเปนคํามั่นจะขาย

ชอบที่จะบังคับกันไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๔๕๔  (คําพิพากษาฎีกา 

๓๔๗/๒๔๘๘)  กรณีที่ จ. ไดจดทะเบียนขายฝากที่ดินมีกําหนด ๓ ป ไวกับ น. ตอมาพนกําหนด

ไถถอนจากการขายฝากแลว จ. ผูขายฝาก ซึ่งเปนโจทก  และ น. ผูซื้อฝากซึ่งเปนจําเลยได

ประนีประนอมกันตอหนานายอําเภอ วา น. ยินยอมให จ. ซื้อที่ดินดังกลาวคืนได การยอมความ

ดังกลาวจึงเปนคํามั่นจะขาย จ. ชอบที่จะฟองขอซื้อคืนไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา ๔๕๔ การที่ จ. ขออายัดที่ดินดังกลาวโดยอางวา  น. ไมรับชําระเงินและโอนที่ดินใหตามที่

ไดตกลงกัน และไดนําเงินไปวางทรัพยที่สํานักงานวางทรัพยแลว จึงขออายัดเพื่อไปฟองศาลมี

คําสั่งให น. โอนที่ดินใหตนตอไป จึงยอมเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการ

จดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได 

  ๑๘. นาง พ. ขออายัดที่ดินโดยอางวา ตนไดจดทะเบียนขายฝากที่ดินไวกับนาง ภ. 

ผูรับซื้อฝากมีกําหนดหน่ึงป  แตผูรับซื้อฝากจายเงินไมครบตามจํานวนที่กําหนดในสัญญาเพราะมเีงนิ

ไมเพียงพอ จึงใหตนทําสัญญากูเงินจากนาย ส. ผูเปนหลานชายของนาง ภ.  โดยตกลงกันไววาจะ

ทําสัญญาขายฝากสองป  แตเมื่อมาจดทะเบียนขายฝากกับพนักงานเจาหนาที่นาง ภ. กลับแจงวา

กําหนดเวลาไถเปนหน่ึงป หากใกลครบกําหนดจึงคอยมาจดทะเบียนขยายระยะเวลาเปนป ๆ ไป  

แตเมื่อใกลครบกําหนดระยะเวลาตามสัญญาขายฝากนาง ภ. กลับขอข้ึนดอกเบี้ย ทําใหตนมีเงิน

ไมเพียงพอที่จะชําระหน้ี  เมื่อตกลงกันไมได  นาง ภ. จึงไมยอมขยายระยะเวลาขายฝากใหจน

สัญญาขายฝากสิ้นสุดลง จึงขออายัดไวเพื่อไปฟองศาลใหนาง ภ. ขยายระยะเวลาไถขายฝากถาไมได

ก็จะขอใหศาลบังคับใหนาง ภ. ขายที่ดินคืนใหตน หากพิจารณาเอกสารหลักฐานที่ผูขอนํามาแสดง

ไดแก สําเนาสัญญาขายฝากที่ดิน สําเนาหนังสือสัญญากูเงิน แสดงใหเห็นวา ผูขออายัดประสงคจะ

ฟองบังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนในที่ดินที่ขออายัดโดยตรง  ถือวาผูขออายัดเปนผูมสีวน

ไดเสียในที่ดินที่ขออายัดอันอาจฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได

ตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  สวนที่นาง ภ.  อางวา  หากมีการขยายกําหนดเวลา

ไถถอนอยางนอยตองมีหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือช่ือตนยินยอมใหขยายกําหนดเวลาไถนั้น  

ผูขออายัดเองก็อางวา  นาง ภ.  จายคาขายฝากใหไมครบและบิดพลิ้วไมขยายกําหนดไถตามที่



 

 

ตกลงกันไว  เทากับไมยอมทําหลักฐานเปนหนังสือยินยอมขยายเวลาไถใหกับผูขออายัด  ซึ่งขออาง

ของทั้งสองฝายเปนขอเท็จจริงที่จะตองไปพิสูจนและนําสืบกันในช้ันศาล  พนักงานเจาหนาที่

ไมอาจทราบไดวาใครถูกใครผิดอยางไร  การที่เจาพนักงานที่ดินสั่งรับอายัดที่ดินรายน้ีไว  จึงเปน

การดําเนินการที่ชอบดวยประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๓  แลว (สารบบเลขที่ ๘๗๒๔ - ส.กทม.) 

  ๑๙. นาย ธ. ผูขออายัด อางวา นาย น.  ผูรับซื้อฝากฉอฉลหลอกลวงไมชําระเงินคา

ขายฝากใหแกผูขออายัด  จึงขออายัดที่ดินแปลงดังกลาวเพื่อเพิกถอนสัญญาขายฝากที่ดินและ

บันทึกขอตกลงขยายกําหนดเวลาไถถอนขายฝากพรอมทั้งเรียกคาเสียหาย  หากพิจารณาเอกสาร

หลักฐานที่ผูขออายัดนํามาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ประกอบคําขออายัดไดแก  สําเนาหนังสือ

สัญญาขายฝากที่ดิน  บันทึกขอตกลงขยายกําหนดเวลาไถถอนจากการขายฝาก หนังสือบอกลาง

นิติกรรมขายฝาก  ใบตอบรับหนังสือทางไปรษณีย  ประกอบกับขออางของผูขออายัดที่ดินที่

ปรากฏในคําขออายัดวา  ผูรับซื้อฝากไมชําระเงินคาขายฝากที่ดินใหแกผูขออายัด  จึงขออายัด

ที่ดินเพื่อไปฟองเพิกถอนสัญญาขายฝากและบันทึกขอตกลงขยายกําหนดเวลาไถขายฝาก  

เอกสารดังกลาวยอมแสดงใหเห็นวาผูขออายัดประสงคจะฟองบังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทาง

ทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินที่ขออายัดโดยตรง ถือไดวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัดอัน

อาจจะฟองบังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายทีดิ่น 

อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได (สารบบเลขที ่๗๖๘๔ - ส.กทม.) 

  ๒๐. ตามพินัยกรรมของนาง ม.  แสดงใหเห็นถึงเจตนาของนาง ม. ผูทําพินัยกรรม

วาประสงคใหนาง  ธ. และนาง ว. อยูอาศัยในที่ดินและบานของนาง ม.  ผูตายตลอดไป  ซึ่งแมแต

ตามขอกําหนดในพินัยกรรมจะมิไดระบุใหตองจดทะเบียนสิทธิอาศัยหรือสิทธิเหนือพื้นดินตอ

พนักงานเจาหนาที่ก็ตาม แตก็ระบุใหบุคคลที่กลาวในพินัยกรรมรวมถึงนาง ว. ผูขออายัด มีสิทธิอาศัย

อยูในที่ดินและบานไดตลอดชีวิต  สิทธิอาศัยดังกลาวจึงเปนสิทธิเหนือพื้นดินไดตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา  ๑๔๑๐  และเปนทรัพยสิทธิที่ผูขออายัดไดรับมาตามพินัยกรรม  

ผูขออายัดจึงยอมมีสิทธิเรียกใหนาย จ.  ผูซึ่งรับมรดกที่ดินจดทะเบียนสิทธิอาศัยในโรงเรือน หรือ

สิทธิเหนือพื้นดินในที่ดินทั้งสองแปลงใหแกตนตามพินัยกรรมได แมตามคําขออายัดของนาง ว. 

จะระบุเพียงวานาย จ.  จดทะเบียนสิทธิอาศัยบนที่ดินใหแกตนตามพินัยกรรม  กรณีอาจแปลได

อีกทางหน่ึงวาผูขออายัดขออายัดไวเพื่อไปฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินลงบน

ที่ดินทั้งสองแปลง  ตามมาตรา  ๑๒๙๙  วรรคหน่ึง  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

ดังน้ัน  ตามคําขออายัดประกอบกับเอกสารหลักฐานที่ผูขออายัดนํามาแสดงในขณะน้ันฟงไดวา



 

 

ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินทั้งสองแปลงขางตนอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน

หรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน  อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดไดตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน  การที่พนักงานเจาหนาที่สั่งไมรับอายัดที่ดินตามคําขอของนาง ว. จึงเปนการไมชอบ

ดวยมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

    โดยที่เจตนารมณของการอายัดที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๓  ก็

เพื่อคุมครองประโยชนของผูมีสวนไดเสียอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการ

เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไวช่ัวขณะหน่ึงเพื่อใหผูมีสวนไดเสียไปใชสิทธิทางศาลไดทันทวงที  

เพราะอยางนอยการฟองรองตอศาลจะตองมีกรรมวิธีอันอาจจะใชเวลา  สวนเมื่อผูขออายัดได

ฟองคดีตอศาลแลวตองถือวาคดีอยูในอํานาจศาล  และไมมีเหตุจะตองไดรับความคุมครองตาม

มาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดินเพื่อที่จะไดไปฟองคดีตอศาลอีกตอไป  หากผูขออายัด

ประสงคใหที่ดินมีการอายัดหลังจากที่ฟองศาลแลวก็ชอบที่จะขอใหศาลสั่งยึดหรืออายัดตาม

วิธีการช่ัวคราวกอนศาลพิพากษาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงได  เมื่อขอเท็จจริง

ปรากฏตอมาวา ภายหลังจากที่นาง ว. อุทธรณคําสั่งไมรับอายัดและเรื่องอยูระหวางการพิจารณา

อุทธรณ  นาง ว. ไดไปฟองคดีในกรณีที่ขออายัดตอศาล  กรณีจึงไมอยูในหลักเกณฑที่พนักงาน

เจาหนาที่จะสั่งรับอายัดที่ดินดังกลาวไดตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน (สารบบ

เลขที่ ๘๘๔๒ –ส.กทม.) 

  ๒๑. กรณีที่ทายาทโดยธรรมสละมรดก  ผูสืบสันดานของทายาทคนน้ันสืบมรดกได

ตามสิทธิของผูสละมรดก และชอบที่จะไดรับสวนแบงเทากับสวนแบงที่ผูสละมรดกจะไดรับตาม 

ป.พ.พ. มาตรา ๑๖๑๕ เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวา ป. ผูขออายัดเปนบุตรของ ข.  สวน ข. เปนบุตร

ของ ต.  เมื่อ ข. ไดแสดงเจตนาเปนหนังสือสละมรดกของ ต.  ป. ซึ่งเปนผูสืบสันดานของ ข. ยอมมี

สิทธิสืบมรดกและชอบที่จะไดรับสวนแบงจากที่ดินมรดกของ ต. ดวย  ป. จึงเปนผูมีสวนไดเสียใน

ที่ดินแปลงน้ี  การที ่ป. ขออายัดที่ดินน้ีไวเพื่อไปดําเนินการฟองขอใหศาลสั่งเพิกถอนการจดทะเบียน

โอนมรดก  และบังคับใหผูจัดการมรดกแบงปนมรดกที่ดินแปลงน้ีใหแกตน และบุตรของ ข. ผูสละมรดก 

ยอมถือไดวา ป. ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจด

ทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน  จึงอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได    

  ๒๒. นาย ว.  ขออายัดโดยอางวา นาง พ.  ผูจัดการมรดกของนาง ร. โอนมรดก

เฉพาะสวนของนาง ร. ใหกับนาย น.  โดยผูขออายัดซึ่งเปนทายาทและทายาทโดยธรรมอื่น

ไมไดรับทราบการโอนดวย จึงขออายัดที่ดินเพื่อไปฟองศาลใหมีคําสั่งเพิกถอนการจดทะเบียน



 

 

โอนมรดกเฉพาะสวนและใหมีการแบงปนทรัพยมรดกใหม  โดยที่สําเนาคําสั่งศาลที่ผูขออายัด

นํามาเปนหลักฐานปรากฏวาผูขออายัดเปนบุตรของนาง ร. เจามรดก  ผูขออายัดจึงอยูในฐานะ

เปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัด  อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลง

ทางทะเบียนไดตามนัยมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน กรณีที่จะเพิกถอนคําสั่งรับอายัดได  

ตองปรากฏขอเท็จจริงวานาย ว. ไมใชทายาทที่มีสิทธิรับมรดกของนาง ร. แตจากคําอุทธรณของ

นาง พ. จะเห็นไดวานาง พ. รับวานาย ว.  ผูขออายัดเปนทายาทโดยธรรมคนหน่ึงของนาง ร.  เจามรดก  

ตรงกับที่ผูขออายัดใหถอยคําไวในคําขออายัด  สําหรับขอความในคําอุทธรณวา การแบงมรดก

ดังกลาวผานมา ๑๘ ปแลวไมมีทายาทคนใดโตแยงคัดคาน  ฉะน้ัน การที่ผูขออายัดอางวาไมทราบ

การแบงมรดกจึงเปนไปไมได  รวมถึงเหตุผลที่ผูขออายัดไดรับการแบงมรดกที่แปลงอื่นแลว 

แตที่ขออายัดที่ดินแปลงน้ีเน่ืองจากไมตองการใหนาง พ. ขายที่ดินเพราะจะทําใหผูขออายัด

ลําบาก น้ัน  มิใชเหตุผลที่จะนํามาพิจารณาไดวา  ผูขออายัดไมใชผูมีสวนไดเสียในที่ดิน  แตเปน

ขอเท็จจริงเกี่ยวกับการแบงปนทรัพยมรดกซึ่งจะตองไปพิสูจนกันในศาล  พนักงานเจาหนาที่ไมอาจ

ทราบไดวาใครผิดใครถูกอยางไร  ในช้ันน้ีจึงตองถือวาคําสั่งอายัดที่ดินดังกลาวชอบดวยมาตรา  ๘๓  

แหงประมวลกฎหมายที่ดินแลว  ไมมีเหตุผลตองเพิกถอนคําสั่ง (สารบบเลขที ่๘๗๑๐ - ส.กทม.) 

  ๒๓. นาย ช.  และนาง ส. ขออายัดที่ดินที่มีช่ือ นาย ช.  และนางสาว พ. เปนผูถือ

กรรมสิทธ์ิในที่ดินซึ่งศาลไดพิพากษาแลววาเปนการถือไวแทน นาย ท. และ นาง น.  โดยอางวา

นาง น. ทําพินัยกรรมจําหนายที่ดินซึ่งเปนสินสมรสในสวนของนาย ท. ผูเปนบิดา ใหแกนางสาว พ. 

โดยไมชอบดวยกฎหมาย  หรือมีการปลอมแปลงพินัยกรรมข้ึน  จึงขออายัดที่ดินไวเพื่อไปฟองคดี

ตอศาลขอรับโอนมรดกในที่ดินในสวนของนาย ท.  และพินัยกรรมปลอม  อันจะทําใหตองมีการจด

ทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  ซึ่งจากสําเนาทะเบียนบานทีผู่ขออายัดนํามาเปน

หลักฐานปรากฏวา ผูขออายัดเปนบุตรนาย ท. กับนาง น. เจามรดก  จึงถือไดวาผูขออายัดอยูใน

ฐานะเปนผูมีสวนไดเสียอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน  หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  

อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได  ทั้งกรณีที่จะเพิกถอนคําสั่งรับอายัดไดตองปรากฏขอเท็จจริงวา

นาย ช. และนาง ส.  ไมใชทายาทที่มีสิทธิรับมรดกของนาย ท. และนาง น.  แตจากคําอุทธรณทั้งหมด

ของนางสาว พ. รับวานาย ช.  และนาง ส. ผูขออายัดเปนทายาทโดยธรรมของนาย ท. และนาง น. 

เจามรดก  ซึง่ตรงกับหลักฐานที่ผูขออายัดนํามาย่ืนประกอบคําขออายัด  สําหรับขอความในคําอุทธรณ

ที่วา  นาย ท. ถึงแกความตายไปประมาณ  ๑๖  ปเศษแลว  จึงไมมีทรัพยมรดกของนาย ท. ที่จะตอง

แบงปนใหทายาทอีก  ยอมเปนเรื่องที่ตองไปพิสูจนในช้ันศาล  และพินัยกรรมของนาง น. ไมใช



 

 

พินัยกรรมปลอมเน่ืองจากมีการพิสูจนในศาลแลว  (แตผูอุทธรณมิไดเอกสารหลักฐานมาแสดง

เพื่อประกอบขอกลาวอางในการอุทธรณแตอยางใด  เพียงแตแจงวาอยูในระหวางดําเนินการขอคัด

ขอถายจากศาลเทาน้ัน)  นอกจากน้ียังโตแยงวา การที่เจาพนักงานที่ดินมีคําสั่งรับอายัดที่ดินดังกลาว  

โดยไมไดใหโอกาสผูอุทธรณช้ีแจงขอเท็จจริง  ตามนัยมาตรา  ๓๐  แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการ

ทางปกครอง  พ.ศ.  ๒๕๓๙  เห็นวา  ตามนัยมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ไดกําหนด

หลักเกณฑการพิจารณาสั่งรับอายัดหรือไมรับอายัดไวเปนการเฉพาะวา  พนักงานเจาหนาที่มี

อํานาจสอบสวนจากเอกสารหลักฐานที่ผูขออายัดนํามาแสดงแตเพียงฝายเดียว  คําโตแยงของผูอุทธรณ

จึงมิใชเหตุผลที่จะนํามาพิจารณาวาผูขออายัดไมใชผูมีสวนไดเสียในที่ดินดังกลาว  สวนการที่นาง  น.  

ทําพินัยกรรมจําหนายทรัพยสินเกินสวนของตนเองหรือไม  และพินัยกรรมของนาง น. จะปลอม

หรือไมเปนเรื่องที่ตองไปพิสูจนในศาล  พนักงานเจาหนาที่ไมอาจทราบไดวาใครผิดใครถูกอยางไร  

ในช้ันน้ี  จึงตองถือวาคําสั่งอายัดที่ดินดังกลาวชอบดวยมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดินแลว  

(สารบบเลขที ่๘๘๒๕ - ส.กทม.) 

  ๒๔. นาย ป.  ผูขออายัดเปนบุตรที่ชอบดวยกฎหมายของนาย ส.  และนาย ส. เปน

บุตรของนาง ย. เจามรดก  แตนาย ส. ถึงแกกรรมกอนนาง ย. ดังน้ัน นาย ป. ซึ่งเปนผูสืบสันดาน

ของนาย ส.  จึงเปนทายาทที่มีสิทธิรับมรดกของนาง ย.  แทนที่นาย ส.  ตามมาตรา  ๑๖๓๙  แหง

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  นาย  ส.  จึงเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินซึ่งเปนทรัพยมรดกของ

นาง ย.  กรณีที่ผูขออายัดจะอยูในฐานะอันอาจฟองบังคับใหมีจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทาง

ทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินที่ขออายัดไดหรือไม  เน่ืองจากปรากฏวา ยังไมไดมีการจดทะเบียนลงช่ือ

ผูจัดการมรดกในโฉนดที่ดินที่ขออายัด  และผูขออายัดก็ไมไดขออายัดเพื่อไปฟองบังคับใหมีการ

จดทะเบียนหรือฟองบังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตามที่ตนมีสิทธิ  เพียงแตขออายัด

เพื่อฟองขอถอนผูจัดการมรดก  ซึ่งยังไมมีชื่อในโฉนดที่ดิน  โดยที่เจตนารมณของมาตรา ๘๓ 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  การอายัดที่ดินก็เพื่อมิใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน ฉะนั้น

เพียงแตผูขออายัดจะฟองเพิกถอนผูจัดการมรดก  โดยเกรงวาผูจัดการมรดกจะมาขอลงช่ือ

ผูจัดการมรดกแลวโอนขายไปเสียกอน ก็ถือวาอยูในความหมายของคําวาอายัดแลว และเมื่อศาล

แตงต้ังใหผูใดเปนผูจัดการมรดก  ก็ยอมถือวาที่ดินทุกแปลงตกอยูในอํานาจของผูจัดการมรดกแลว 

การลงช่ือผูจัดการมรดกเปนเพียงวิธีการทางทะเบียนเทาน้ัน  ดังน้ัน กรณีน้ีจึงตองถือวาผูขออายัด

แมจะยังคงมีช่ือผูจัดการมรดกเปนผูถือกรรมสิทธ์ิอยูก็ตาม แตที่ดินดังกลาวไดอยูในอํานาจการ

จัดการของผูจัดการมรดกแลวโดยปริยาย  และหากตอมาศาลสั่งใหเพิกถอนผูจัดการมรดกก็



 

 

ยอมมีผลเปนการถอนช่ือผูจัดการมรดก  (ที่ยังไมไดลงช่ือในโฉนด) โดยปริยายเชนกัน กรณีเชนน้ี

จึงถือวาเปนการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  กรณีจึงอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัด  สวนกรณีที่

นาย ม.  อุทธรณวาคํากลาวหาของนาย ป. เปนเท็จ แทจริงแลวผูอุทธรณมีเจตนาแบงที่ดิน

กองมรดก  แตมีปญหาเกี่ยวกับแนวเขตการแบงแยกที่ดิน  จึงจําเปนตองมีการตกลงกันไวกอน

ดําเนินการน้ัน  เห็นวาเปนขอเท็จจริงที่ตองไปพิสูจนกันในศาลวาสมควรใหผูจัดการมรดกคนเดิม

จัดการมรดกตอไปหรือไม  อยางไร พนักงานเจาหนาที่ไมอาจพิจารณาไดวาใครผิดใครถูกอยางไร 

การที่เจาพนักงานที่ดินสั่งรับอายัดที่ดินรายน้ีจึงเปนการชอบดวยมาตรา ๘๓ แหงประมวล

กฎหมายที่ดินแลว  (สารบบเลขที ่– ๘๙๓๐ ส.กทม.) 

  ๒๕. กรณีที่พนักงานเจาหนาที่ปดปะหมายเหตุการอายัดที่ดินไวในโฉนดที่ดินเปน

เพียงเพื่อใหพนักงานเจาหนาที่ที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดทราบ  และแจง

ผูมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินทราบวาที่ดินแปลงน้ีอยูระหวางการเพิกถอน

และแกไขเทาน้ัน  มิไดเปนการอายัดที่ดินตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  และไมเปน

คําสั่งทางปกครอง   

    การที่นาง ข. เปนผูจัดการมรดกของเจามรดก จึงมีอํานาจจัดการมรดกตามนัย

มาตรา ๑๗๙๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ถือไดวาเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินก็ยอม

ที่จะขออายัดที่ดินได และเมื่อการปดปะหมายเหตุการอายัดไมเปนการอายัดที่ดินตามมาตรา  ๘๓  

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  จึงไมเปนการอายัดซ้ํา  และเมื่อนาง ข. มอบอํานาจใหบุคคลอื่นเปน

ตัวแทนย่ืนคําขออายัดที่ดินในฐานะผูจัดการมรดก  เพื่อไปฟองศาลใหเพิกถอนใบแทนโฉนดที่ดิน

และเพิกถอนการจดทะเบียนโอนมรดกจึงถือวาเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินโดยตรง อันอาจฟอง

บังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  ประกอบกับไมปรากฏหลักฐานที่แสดงวาผูขออายัด

ไดมีการฟองตอศาลในประเด็นที่ขออายัดแลว  การสั่งรับอายัดจึงเปนการใชดุลยพินิจโดยชอบ

ดวยกฎหมาย 

    กรณีที่นางสาว ค. ขออายัดที่ดิน  เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวา  นางสาว ค. เปน

ทายาทของเจามรดกดวย ที่ดินดังกลาวจึงเปนทรัพยมรดกที่จะตกทอดแกนางสาว ค. ดวยตาม

นัยมาตรา  ๑๕๙๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  นางสาว ค. จึงเปนผูมีสวนไดเสียอัน

อาจฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน ตามนัยมาตรา  ๘๓  แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน การที่นางสาว ค. ขออายัดที่ดินดังกลาวมิใชเปนการจัดการทรัพยมรดกที่ทายาทไมมี

สิทธิที่จะเขาจัดการมรดก  แตเปนการใชสิทธิของตนที่มีอยูตามกฎหมายในฐานะทายาทโดยธรรม



 

 

เทาน้ัน  และการอายัดที่ดินของนางสาว ค. แมจะเปนประเด็นเดียวกับการขออายัดของนาง ข. 

ผูจัดการมรดกของเจามรดกก็ตาม  ก็ไมเปนการอายัดซ้ําเพราะผูขออายัดเปนคนละคนกัน 

(สารบบเลขที่ ๑๓๖๖ –ม. ๖๑) 

 ๒๖. เมื่อพนักงานเจาหนาที่ประกาศโอนมรดกตามพินัยกรรมครบกําหนดแลว  ไมมี

ผูใดโตแยงคัดคาน  แตยังมิไดจดทะเบียนโอนมรดก  ดังน้ี  หากมีผูมีสวนไดเสียในทรัพยมรดกอางวา

พินัยกรรมปลอม  และขออายัดที่ดินแปลงดังกลาวเพื่อฟองศาลใหทําลายพินัยกรรมและขอเปน

ผูจัดการมรดก  เจาพนักงานที่ดินจะสั่งรับอายัดไดหรือไมน้ัน  กรมที่ดินเห็นดวยกับความเห็นของ

คณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดินวา  เมื่อทายาทโดยธรรมผูซึ่งมีสิทธิรับ

มรดกมาย่ืนคําขออายัดที่ดินแมจะอางวาขออายัดเพื่อไปดําเนินการทางศาลในขอหาพินัยกรรมปลอม  

เจาพนักงานที่ดินก็ชอบที่จะมีคําสั่งรับอายัดได  เพราะถือไดวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดิน

อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดตามบทบัญญัติ

มาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
  ๒๗. เด็กชาย ส.  ไดย่ืนคําขออายัดที่ดินมรดกตามพินัยกรรมโดยอางวา  ไดเรียกรอง

ให นาย ค.  ผูจัดการมรดกจัดการมรดกใหเสร็จสิ้นไป แต นาย ค.  ผูจัดการมรดกละเลยไมยอม

ดําเนินการจึงขออายัดที่ดินเพื่อดําเนินคดีทางศาลฟองเพิกถอนผูจัดการมรดก 

    สิทธิและความสามารถของผูเยาวตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย จํากัด

เฉพาะการทํานิติกรรมเทาน้ันที่จะตองไดรับความยินยอมจากผูแทนโดยชอบธรรมกอนการอายัด

ที่ดินตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดินไมถือวาเปนการทํานิติกรรม เพราะไมไดเปนการ

กระทํามุงตรงตอการผูกนิติสัมพันธข้ึนระหวางบุคคลเพื่อจะกอ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือ

ระงับซึ่งสิทธิตามมาตรา  ๑๑๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย การอายัดเปนการ

กระทําเพื่อรักษาสิทธิของผูขออายัดแตฝายเดียว ดังน้ัน เด็กชาย ส. ผูขออายัดที่ดิน ชอบที่จะขอ

อายัดที่ดินดวยตนเองได  สวนเมื่ออายัดแลวเด็กชาย ส.  ผูเยาวจะไปดําเนินการทางศาลตอไป

อยางไร  ก็ตองเปนไปตามกฎหมายวาดวยวิธีพิจารณาความแพง  

  ๒๘. การที่ทายาทผูมีสิทธิรับมรดกที่ดินแตยังมิไดจดทะเบียนลงช่ือเปนผูรับโอน

มรดกที่ดินเพียงบางคนตกลงทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินมรดกที่ตนเองมีสิทธิรับมรดกเพียง

บางสวนไว ตอมาผูจัดการมรดกไดย่ืนคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ทําการรังวัดแบงแยกในนามเดิม

เฉพาะที่ดินที่ทายาททําสัญญาจะซื้อจะขายไวออกเปนแปลงยอยหลายแปลง และผูจัดการมรดก

ไดจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาทผูทําสัญญาจะซื้อจะขายไวเพียงบางแปลง ดังน้ี  เมื่อทายาท



 

 

ผูจะขายผิดสัญญาจะซื้อจะขาย  ผูจะซื้อจะขออายัดที่ดินรวมไปถึงโฉนดที่ดินแปลงแยกอื่น ๆ  

และแปลงคงเหลือซึ่งมิไดมีช่ือทายาทผูทําสัญญาจะซื้อจะขายไดหรือไม กรมที่ดินเห็นดวยกับ

ความเห็นของคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดินวา ผูจะซื้อเปนผูมีสวนได

เสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนจึงขอ

อายัดได  แตจะขออายัดไดเฉพาะสวนที่ผูขายมีช่ือถือกรรมสิทธ์ิ  ดังน้ัน  เจาพนักงานที่ดินควรรับ

อายัดที่ดินเฉพาะสวนที่มีช่ือผูจะขายเปนผูมีช่ือถือกรรมสิทธ์ิเทาน้ัน  (มติคณะกรรมการพิจารณา

ปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๙/๒๕๓๙ เมื่อวันที่  ๒๖ ธันวาคม ๒๕๓๙  เรื่องเสร็จที่ 

๑๘/๒๕๓๙) 

  ๒๙. การอายัดที่ดินเปนการรอนสิทธิของเจาของที่ดิน ฉะน้ัน ตามมาตรา ๘๓  แหง

ประมวลกฎหมายที่ดินประกอบคําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๖๓๕/๒๕๕๗  กําหนดไวชัดเจนวา

ในการพิจารณาสั่งรับอายัดหรือไมรับอายัดใหพนักงานเจาหนาที่พิจารณาจากเอกสารหลักฐาน

เทาที่ผูขออายัดนํามาแสดงประกอบคําขออายัด  หากพิจารณาจากเอกสารหลักฐานแลวเห็นวาผูขอ

อายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน  หรือใหมีการ

เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดจึงจะรับอายัด  แตถาไมมีเอกสารหลักฐานหรือเอกสารหลักฐานน้ัน

ฟงไมไดวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบยีน

หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดก็จะสั่งไมรับอายัด จากใบสําคัญการสมรส และสําเนา

สูติบัตรของเด็กชาย อ. เด็กหญิง ก.  และเด็กหญิง พ. ระบุวาเปนบุตรของนาย บ.  และนาง ว. 

จึงพอสันนิษฐานไดวา  หลังจากที่เด็กหญิง พ. เกิดนาย บ.  และนาง ว. ยังคงอยูกินกันฉันสามี

ภรรยาเรื่อยมาจนมีการจดทะเบียนสมรสกัน  เพราะถาหากชวงน้ันเกิดเลิกรากันแลวก็คงไมมีการ

จดทะเบียนสมรสเกิดข้ึน  อีกทั้งสําเนาโฉนดที่ดินเลขที่ ๑ ปรากฏในรายการจดทะเบียนวานาง ว.  

ซื้อที่ดินมาจากนาย ช. หลังเด็กหญิง พ. เกิด  และกอนที่นาย บ.  กับนาง ว. จดทะเบียนสมรสกัน  

นอกจากน้ียังปรากฏวาขณะจดทะเบียนขายที่ดินใหแกนาง ว. น้ัน  นาย บ. ยังไดใหถอยคําไวตอ

พนักงานเจาหนาที่ดานหลังหนังสือสัญญาขายที่ดินวา  ยินยอมใหนาง ว. ทํานิติกรรมซื้อที่ดิน

แปลงน้ี  ประกอบกับคําอุทธรณนาง ว. ก็มิไดโตแยงวา  ขณะที่ซื้อที่ดินแปลงดังกลาวนาง ว. มิได

อยูกินฉันสามีภรรยากับนาย บ.  เพียงแตโตแยงวาที่ดินแปลงดังกลาวเงินที่นํามาซื้อเปนเงิน

สวนตัว  ซึ่งหากเงินที่นํามาซื้อเปนเงินสวนตัวก็ควรระบุใหชัดเจนในสัญญาขาย  และไมตองให

นาย บ. ใหถอยคํายินยอมในการซื้อที่ดิน  จากเอกสารหลักฐานดังกลาวมาพอเช่ือไดวานาง ว. 

ซื้อที่ดินดังกลาวในระหวางอยูกินฉันสามีภรรยากับนาย บ.  ซึ่งกรณีชายหญิงแตงงานกันโดยมิได



 

 

จดทะเบียนสมรส  แมในทางกฎหมายจะไมถือวาเปนสามีภรรยาโดยชอบดวยกฎหมายก็หา

กระทบกระเทือนถึงสิทธิในทรัพยสินที่ชายหญิงจะพึงมีพึงไดตามกฎหมายทั่วไป  (คําพิพากษาฎีกาที่  

๘๓/๒๕๑๒)  เมื่อคําขออายัดของนาย บ. อางวาขออายัดเพื่อไปฟองศาลขอลงช่ือรวมในที่ดินใน

ฐานะผูมีสวนไดเสียในที่ดิน เน่ืองจากเปนทรัพยสินที่หามาไดรวมกันในระหวางอยูกินฉันสามี

ภรรยากับนาง ว. กอนที่จะจดทะเบียนสมรส  จึงตองถือไดวานาย บ. เปนผูมีสวนไดเสียในที่ดิน

อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  ตามมาตรา  ๘๓  

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได สวนเรื่องที่นาง ว. อุทธรณวาเงินที่

นํามาซื้อที่ดินไมใชเงินที่ทํามาหาไดรวมกันแตเปนเงินสวนตัวของนาง ว.  เปนเรื่องของขอเท็จจริง

ที่จะตองนําไปสืบกันในช้ันศาลเพื่อหักลางขอสันนิษฐานที่วาเปนทรัพยสินที่ทํามาหาไดรวมกัน  

ดังน้ัน การที่เจาพนักงานที่ดินสั่งรับอายัดที่ดินรายน้ีไวเปนระยะเวลา  ๓๐  วัน  นับแตวันที่สั่งรับอายัด 

จึงเปนคําสั่งที่ชอบดวยประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๓  แลว (สารบบเลขที่ ๘๙๙๘ -ส.กทม.) 

  ๓๐. ผูใชอํานาจปกครองนําที่ดินของผูเยาวไปทําสัญญาจะซื้อจะขายใหผูอื่น  ถึงแม

กําหนดวันจดทะเบียนหามโอนกันเมื่อผูเยาวอายุครบ  ๒๐  ปแลว  การทําสัญญาจะซื้อจะขายน้ัน  

เมื่อผูใชอํานาจปกครองไมไดรับอนุญาตจากศาลกอน  ผูใชอํานาจปกครองก็ไมมีอํานาจนําที่ดิน

ของผูเยาวไปทําสัญญาจะซื้อจะขายใหแกบุคคลอื่น  เมื่อผูจะขายไมยอมโอนขายตามสัญญาจะ

ซื้อจะขาย  ผูจะซื้อจะนําสัญญาจะซื้อจะขายมาขออายัดที่ดินเพื่อไปฟองศาลขอใหผูจะขาย

ปฏิบัติตามสัญญาไมได  ไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได (เทียบคําพิพากษาที่  ๔๖๒/๒๔๘๘, 

๘๑๖/๒๔๙๔ 

  ๓๑. กรณีที่ผูขายที่ ดินขออายัดที่ ดินเพื่อไปฟองตอศาลใหบังคับผูซื้อชําระราคา

ที่ดินที่ยังชําระไมครบถวน ไมถือวาผูขายที่ดินประสงคจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมี

การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินที่ขออายัด เน่ืองจากการฟองบังคับใหชําระราคาที่ดิน   

เปนการบังคับชําระหน้ีทั่วไปไมอยูในหลักเกณฑที่เจาพนักงานที่ดินจะรับอายัดตามมาตรา  ๘๓  

แหงประมวลกฎหมายที่ดินได สวนกรณีที่ผูขายที่ดินอางวา ผูซื้อชําระราคาที่ดินไมครบถวน  

จึงไดขออายัดที่ดินเพื่อฟองบังคับใหเพิกถอนการจดทะเบียนซื้อขายนั้น แสดงใหเห็นวาผูขาย

ที่ดินประสงคจะฟองบังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินที่ขออายัดโดยตรง  

กรณีเชนน้ีถือไดวา  ผูขายที่ดินเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดิน อันอาจจะฟองบังคับใหมกีารเปลี่ยนแปลง

ทางทะเบียนไดตามนัยมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เจาพนักงานที่ดินจึงตองรับอายัดที่ดิน



 

 

ในกรณีดังกลาว  (มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๙/๒๕๓๗  

เมื่อวันที่  ๗  กันยายน  ๒๕๓๗  เรื่องเสร็จที ่ ๑๕/๒๕๓๗) 

  ๓๒. การที่ผู ขออายัดมิไดนําตนฉบับสัญญาจะซื ้อจะขายมาแสดงตอพนักงาน

เจาหนาที่ มีเพียงสําเนาสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งมิไดลงลายมือช่ือผูจะขาย และหนังสือบอกเลิก

สัญญาฯ  ของผูจะขายจะถือวาเปนหลักฐานอันสมควรเช่ือถือเจาพนักงานที่ดินจะใชดุลยพินิจ

สั่งรับอายัดตามมาตรา  ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดินหรือไมนั้น  กรมที่ดินเห็นวา เรื่องน้ี 

เจาพนักงานที่ดินไดสั่งไมรับอายัดที่ดินไปแลว  จึงไมมีความจําเปนที่จะตองพิจารณาประเด็นที่วา

เอกสารสําเนาสัญญาจะซื้อจะขายที่การมิไดลงลายมือช่ือผูจะขายและหนังสือบอกเลิกสัญญาฯ 

ของผูจะขายจะถือวาเปนหลักฐานอันควรเชื่อถือหรือไม แตในการพิจารณาเรื่องนี้ตอไปควร

พิจารณาในประเด็นที่วาในกรณีที่ผูขออายัดคัดคานคําสั่งไมรับอายัดที่ดิน  เจาพนักงานที่ดินจะมี

อํานาจพิจารณาทบทวนคําสั่งดังกลาวเพื่อเปลี่ยนแปลงคําสั่งไมรับอายัดดังกลาวไดหรือไม   

ซึ่งคณะกรรมการพิจารณาแลวมีมติวา  “เมื่อเจาพนักงานที่ดินไดสอบสวนหลักฐานที่ผูขออายัดที่ดิน

นํามาแสดงในขณะย่ืนคําขอและมีคําสั่งไมรับอายัดที่ดินตามที่ขออายัดไปแลว  เจาพนักงานที่ดิน

ยอมไมมีอํานาจยกเลิกหรือเปลี่ยนแปลงคําสั่งไมรับอายัดที่ดินดังกลาวได ทั้งน้ี เน่ืองจากบทบัญญัติ

ตามความในมาตรา  ๘๓  วรรคสาม  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ไดบัญญัติใหเจาพนักงานที่ดิน  

มีอํานาจพิจารณายกเลิกหรือเปลี่ยนแปลงคําสั่งเกี่ยวกับการอายัดที่ดินไดเฉพาะกรณีที่เจาพนักงานทีดิ่น

มีคําสั่งรับอายัดที่ดินเทาน้ัน”   

  ๓๓. แมหนังสือแจงใหนาย ส. รับชําระหน้ีเงินกูและโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินคืน  จะกลาว

อางวาสัญญาซื้อขายที่ดินที่ขออายัดเปนนิติกรรมอําพรางการกูยืมเงิน  แตก็เปนคํากลาวอางของ

ฝายผูอุทธรณเพียงฝายเดียว  ไมปรากฏหลักฐานที่นาย ส. รับวาการซื้อขายที่ดินดังกลาวเปน

นิติกรรมอําพรางการใหกูยืมเงิน  สําหรับตารางดอกเบี้ยที่ระบุยอดเงินตนและอัตราดอกเบี้ย  

แมจะพอฟงไดวานาจะเปนอัตราดอกเบี้ยในการกูยืมเงิน  แตไมปรากฏช่ือผูกู  ผูใหกู  และขอมูล

อื่นใดที่พอเช่ือมโยงไดวาเปนเรื่องการกูยืมเงินระหวางผูอุทธรณทั้งสองรายกับนาย ส.  โดยนําที่ดินที่

ขออายัดมาจดทะเบียนซื้อขายเพื่ออําพรางนิติกรรมการกูยืมเงิน  สวนสัญญาซื้อขายที่จดทะเบียน

ตอพนักงานเจาหนาที่ยอมเปนหลักฐานยืนยันถึงเจตนาของคูกรณีไดเปนอยางดีวา  การทํานิติกรรม

ในวันดังกลาวเปนการซื้อขายที่ดิน ไมปรากฏขอความใด ๆ   ที่แสดงวาเปนการซื้อขายที่ดินเพื่ออําพราง

การกูยืมเงินแตอยางใด ประกอบกับราคาซื้อขายที่ดินทั้งหมดรวมกันไมตรงกับจํานวนเงินที่ผูอทุธรณ

กลาวอางวาเปนเงินที่นาย ส. ใหกูยืม  เมื่อเอกสารที่ผูอุทธรณทั้งสองนํามาแสดงตอพนักงาน



 

 

เจาหนาที่เพื่อเปนหลักฐานประกอบคําขออายัดไมมีขอความใด  ๆ ที่พอจะฟงไดวานิติกรรมการซื้อขาย

ที่ดินรายที่ขออายัดเปนนิติกรรมอําพรางการกูยืมเงินตามที่ผูอุทธรณกลาวอาง  จึงถือไมไดวาผูขออายัด

เปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทาง

ทะเบียนได ไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน (สารบบ

เลขที ่๘๙๒๙ – ส.กทม.) 

  ๓๔. บริษัทฯ ผูขออายัดเปนเพียงเจาหน้ีที่มีสิทธิรับชําระหน้ีคาสินคาพรอมดอกเบี้ย

จากนาย ธ. ลูกหน้ีรวมตามคําพิพากษา  แมหากจะปรากฏวานาย ธ. มีพฤติการณยักยายถายเท

ทรัพยสินเพือ่หลีกเลี่ยงการบังคับคดี  และผูขออายัดอาจจะฟองใหมีการเพิกถอนนิติกรรมที่นาย ธ. 

กระทําไปโดยฉอฉลเจาหน้ีตามนัยมาตรา ๒๗๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยซึ่งทําใหมี

การจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนที่ดินก็ตาม  แตเมื่อผูขออายัดไมมีสวนไดเสียโดยตรง

ในทีดิ่นแปลงที่ขออายัด จึงไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได (สารบบเลขที่ ๗๘๗๙ - ส.กทม.) 

  ๓๕. ในการพิจารณาสั่งรับหรือไมรับอายัดที่ดิน ตามนัยมาตรา ๘๓ แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน  ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๙) 

พ.ศ. ๒๕๔๓  เปนอํานาจของพนักงานเจาหนาที่โดยเฉพาะ  และกรณีที่จะรับอายัดตองเปนกรณี

ที่ผูขออายัดมีสวนไดเสียผูกพันกับที่ดินแปลงที่ขออายัดโดยตรง  อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจด

ทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได โดยในการสอบสวนพนักงานเจาหนาที่เพียงแต

พิจารณาจากเอกสารหลักฐานเทาที่ผูขออายัดนํามาแสดงในขณะย่ืนคําขออายัดเทาน้ัน เมื่อเรื่องน้ี

ปรากฏวา  บริษัท  เอ  ผูขออายัด  เปนผูถือกรรมสิทธ์ิในที่ดิน ไดกลาวอางในคําขออายัดวา  เดิม ท. 

ไดแสดงเจตนายกที่ดินแปลงที่ขออายัดใหเปนทางสาธารณประโยชน ต้ังแต พ.ศ. ๒๔๘๕ โดยแบงแยก

ที่ดินดังกลาวเปนถนนกวาง  ๑๔  เมตร  เพื่อใหผูซื้อที่ดินของ ท.  และประชาชนใชเปนถนนออก

สูทางสาธารณะ  และผูขออายัดก็ไดใชประโยชนในที่ดินแปลงดังกลาวเปนทางสัญจรเขาออกเปน

ประจําต้ังแตป  พ.ศ. ๒๕๓๑  ดวยเชนกัน  ซึ่งจากรูปแผนที่แสดงใหเห็นสภาพของที่ดินแปลงที่

ขออายัดวาเปนทางและอยูติดกับที่ดินแปลงของผูขออายัดอยางไร  เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับ

รูปแผนที่หลังสําเนาภาพถายโฉนดที่ดินและภาพถายระวางแลว จะเห็นไดวามีลักษณะใกลเคียงกัน

และที่ดินของผูขออายัดก็อยูติดกับที่ดินแปลงที่ขออายัด  โดยที่ดินแปลงที่ขออายัดมีลักษณะเปนรูป

ทางเช่ือมตอออกสูถนน  แต ท. จะเปนผูแบงขายที่ดินใหจริงตามที่กลาวอางหรือไม  ในเรื่องน้ีเห็นวา 

พนักงานเจาหนาที่สามารถพิสูจนขอกลาวอางดังกลาวไดจากการตรวจหลักฐานทางทะเบียนที่

เก็บไว  ณ  สํานักงานที่ดิน  หากตรวจแลวปรากฏวาเปนจริงตามขอกลาวอาง โดยสภาพของการแบง



 

 

ขายที่ดินยอมตองมีทางใหผูซื้อเขาออกได  ประกอบกับตามภาพถายระวางที่ดินแปลงที่ขออายัดมี

ลักษณะเปนทางออกสูถนน  จึงควรถือไดวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัด  อันอาจจะ

ฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมกีารเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน  ซึ่งหากศาลมีคําพิพากษาถึงที่สุดวา

ที่ดินดังกลาวเปนถนนสาธารณประโยชน  โดยตกเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน  ผูขออายัดยอมที่จะ

นําคําพิพากษาน้ันมาขอใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกไวเปนหลักฐานในทางทะเบยีนไดวาทีดิ่นดังกลาว

ตกเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน  จึงเห็นวาการฟองขอใหที่ดินแปลงน้ีตกเปนทางสาธารณประโยชน  

ใหกรมที่ดินดําเนินการใหปรากฏในสารบัญโฉนดที่ดินวาที่ดินแปลงน้ีเปนทางสาธารณประโยชน  

ยอมถือไดวาเปนการฟองคดีเพื่อใหมีการจดทะเบียน  หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตาม

มาตรา ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได  แตถาหากตรวจพิสูจน

หลักฐานทางทะเบียนแลวไมเปนจริงตามขอกลาวอาง  ก็ถือไดวาผูขออายัดไมเปนผูมีสวนไดเสีย

ในที่ดินที่จะขออายัด  จึงไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได  สวนขอเท็จจริงวา ท. ใหผูซื้อและ

ประชาชนใชที่ดินดังกลาวเปนทางสัญจรเขาออกจนกระทั่งที่ดินตกเปนถนนสาธารณประโยชน

จริงหรือไม  เปนขอเท็จจริงซึ่งตองไปพิสูจนกันในช้ันศาลตอไป  แตอยางไรก็ดี  ในการรับอายัด

ที่ดินเปนดุลยพินิจของเจาพนักงานที่ดินตามนัยมาตรา ๗๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ที่จะสั่งรบั

อายัดหรือไมรับเรื่องอายัด 

  ๓๖. บริษัท อ. ขออายัดที่ดิน  โดยอางวาเปนเจาของกรรมสิทธ์ิในที่ดินที่ขออายัด

ซึ่งจํานองเปนประกันหน้ีกับธนาคาร ท. ตอมา บริษัท บ. รับโอนสิทธิการรับจํานองจากธนาคาร ท.  

เมื่อบริษัท บ. เขาสวมสิทธิเปนเจาหน้ีตามคําพิพากษาแทนธนาคาร ท. แลวจะตองดําเนินการ

บังคับคดีไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเทาน้ัน จะใชวิธีอื่นในพระราชกําหนดบรรษัท

บริหารสินทรัพยไทย  พ.ศ.  ๒๕๔๔  มาตรา  ๗๖  ไมได  การโอนตามมาตรา  ๗๖  จึงไมชอบ

ดวยกฎหมาย  และขออายัดที่ดินเพื่อไปฟองศาลขอเพิกถอนนิติกรรมการโอนตามพระราช

กําหนดบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย  ตามมาตรา  ๗๖  โดยมีหลักฐานเปนสําเนาคําพิพากษาของ

ศาลที่ไดวินิจฉัยกรณีของบุคคลอื่นที่เปนคูความกับ  บริษัท บ.  ในประเด็นเดียวกับผูขออายัดซึ่ง

ศาลพิเคราะหแลววา หากบริษัท บ. เลือกที่จะรองเขาสวมสิทธิเปนคูความแทนที่ดําเนินคดีตอไป  

หรือสวมสิทธิเปนเจาหน้ีตามคําพิพากษาจะตองดําเนินการบังคับคดีไปตามประมวลกฎหมายวิธี

พิจารณาความแพงเทาน้ัน  จะใชวิธีอื่นๆ ไมไดและศาลก็ไดพิพากษาใหเพิกถอนนิติกรรมการ

จดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทกลับมาเปนช่ือของโจทยหรือผูรับจํานองเดิม กรณียอมฟงไดวาผูขอ

อายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัดอันอาจฟองใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได 



 

 

  กรณีที่บริษัท บ. อุทธรณโตแยงสิทธิในประเด็นเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินไดมา

โดยการบังคับจํานองตามพระราชกําหนดบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย  ซึ่งเปนการไดมาโดยไมชอบ  

และไดมีการฟองขับไลผูขออายัด โดยศาลมีคําพิพากษาใหผูขออายัดออกจากที่ดิน  ผูขออายัด

จึงไมเปนผูมีสวนไดเสีย น้ัน  เปนกรณีที่ผูอุทธรณฟองขับไลในฐานะผูถือกรรมสิทธ์ิที่ดินที่ไดมา

ตามนัยมาตรา  ๗๖  แหงพระราชกําหนดบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย  ซึ่งเปนคนละประเด็น

กับที่ผูขออายัดกลาวอาง  จึงถือไดวา บริษัท อ. เปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจฟองบังคับให

มีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  (สารบบเลขที่  ๘๙๐ - ส.กทม.) 

  ๓๗. การขออายัดที่ดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดินตามคําขอ ของ ส.  

มีผลเปนการหามจดทะเบียนขายทอดตลาดที่พิพาทตามคําสั่งศาลหรือไม ประเด็นน้ีมีคําพิพากษา

ฎีกาที ่๕๒๘/๒๕๐๙ วินิจฉัยวา  การที่เจาพนักงานที่ดินรับอายัดที่ดินไว  ไมมีกฎหมายบัญญัติหาม

ศาลมิใหยึดหรืออายัดซ้ํา จึงไมเปนเหตุขัดขวางมิใหจําเลยขอใหศาลบังคับคดี  กรณีมิใชเปนการ

ยึดหรืออายัดทรัพยสินของลูกหน้ีตามคําพิพากษาโดยเจาพนักงานบังคับคดี จึงไมเปนการตองหาม

มิใหเจาหนี ้ตามคําพิพากษาอื ่นยึดหร ืออายัดซ้ําตามที ่บัญญัติไวในประมวลกฎหมาย วิธี

พิจารณาความแพง มาตรา ๒๙๐ ดังนั้น แมขอเท็จจริงปรากฏวามีการอายัดที่ดินอยูตาม

ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๘๓ ก็ตาม แตเมื่อโจทกในคดีแพงอีกคดีหนึ่งไดขอใหศาลออก

หมายบังคับคดียึดที่ดินดังกลาวออกขายทอดตลาด และมีผูซื้อไดจากการขายทอดตลาด 

เจาหนาที่ก็ตองจดทะเบียนใหไปตามนัยคําพิพากษาฎีกาขางตน  ประกอบกับสิทธิของบุคคลผูซื้อ

ทรัพยสินโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลยอมไมเสียไป  ถึงแมภายหลังจะพิสูจนได

วาทรัพยสินน้ันไมใชของจําเลยหรือลูกหน้ีโดยคําพิพากษาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา ๑๓๓๐ ก็หาทําใหการซื้อจากการขายทอดตลาดน้ันเปนโมฆะไม (คําพิพากษาฎีกา ที่ 

๖๘๒/๒๕๓๐)  เมื่อยังพิสูจนไมไดวาผูซื้อที่ดินไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลโดยไมสุจรติ

อยางไรแลวก็ตองถือวาเปนการซื้อโดยสุจริต จึงจดทะเบียนใหแกผูขอตอไปได 

  ๓๘. กรณีทีน่าย ช. อางวา  ไดทําสัญญาประนีประนอมยอมความของศาลมาย่ืนตอ

พนักงานเจาหนาที่เพื่อใหเก็บไวในสารบบ และเขียนขอความหามบุคคลที่เกี่ยวของนําไปทํา

นิติกรรมอื่นนอกเหนือจากสัญญาประนีประนอมยอมความของศาล หากไมเปนไปตามน้ันขอ

คัดคานการโอนที่ดิน  เห็นวา ตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่  ๖๓๕/๒๕๔๗    เรื่อง การอายัดที่ดิน 

ขอ  ๙ กําหนดวา เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับแจงเปนหนังสือขอใหระงับการจดทะเบียนที่ดิน 

แตมิไดย่ืนคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาที่ ใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหทราบวา การอายัดที่ดิน



 

 

ตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  พนักงานเจาหนาที่จะรับพิจารณาตอเมื่อผูมีประสงค

จะขออายัดไดย่ืนคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาที่โดยมีเอกสารหลักฐานที่แสดงวาตนเปนผูมี

สวนไดเสียในที่ดินที่จะขออายัด  อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทาง

ทะเบียนได หากประสงคจะใหมีการระงับการจดทะเบียนเชนน้ันอีก  ใหพนักงานเจาหนาที่

แนะนําผูน้ันไปดําเนินการย่ืนคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาที่ใหเปนการถูกตองตามกฎหมาย 

กรณีเชนน้ี  พนักงานเจาหนาที่ไมตองแจงใหคูกรณีทราบ และไมอาจเก็บเอกสารหลักฐานไวใน

สารบบที่ดินได 

  ๓๙. ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๓  หามมิใหพนักงานเจาหนาที่จด

ทะเบียนเฉพาะกรณีนิติกรรมที่คูกรณีนํามาจดทะเบียนเปนโมฆะกรรมเทาน้ัน  และการที่พนักงาน

เจาหนาที่จะระงับการทํานิติกรรมใดๆ ไดยอมตองปรากฏวามีกฎหมายสนับสนุนใหกระทํา  

เพราะการระงับการทํานิติกรรมเปนการรอนสิทธิเจาของที่ดิน  เชน  การอายัดตามมาตรา  ๘๓  

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  การสั่งหรืออายัดของศาลตามประมวลกฎหมายวิธีพจิารณาความแพง  

การสั่งหรือยึดอายัดตามมาตรา  ๑๒  แหงประมวลรัษฎากร เปนตน  ดังน้ัน  การที่มีผูขอถาย

โฉนดที่ดินโดยแจงความประสงควาเพื่อไปดําเนินการยึดหรืออายัดที่ดิน หากตอมามีผูมาย่ืนขอจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เมื่อพนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบแลว ไมปรากฏวาที่ดินไมมีการยึดอายัด

ตามกฎหมาย  พนักงานเจาหนาที่ก็ยอมตองจดทะเบียนให  การที่ขอถายโฉนดที่ดินไปเพื่อ

ดําเนินการยึดหรืออายัดที่ดินไมใชเหตุที่จะนํามาระงับการทํานิติกรรมได (บันทึกสํานักมาตรฐาน

การทะเบียนที่ดิน  ที่  มท ๐๕๑๕.๑/๑๒๓๙  ลงวันที่  ๑๖  พฤศจิกายน  ๒๕๔๙) 

  ๔๐. นาง ส. อางวา  นาง อ. ไดใชหนังสือมอบอํานาจปลอมที่มีขอความอันเปนเท็จ 

เน่ืองจากกอนหนาน้ี  ย่ืนจดทะเบียนที่ดินใหที่ดินโดยนาง ส. ไมไดแสดงเจตนาหรือยินยอมให

กรอกขอความใหนาง อ. ดําเนินการดังกลาว  โดยมีหลักฐานประกอบคําขออายัดเปนหนังสือ  

ซึ่งอางวาตนไดเคยย่ืนคําขอยืนยันแสดงเจตนาเกี่ยวกับที่ดินทั้งสองแปลงตอเจาพนักงานที่ดินวา

กอนหนาน้ีตนเคยมอบอํานาจในหนังสือมอบอํานาจโดยไมมีขอความครบถวนไว กลัววาจะเกิด

ความเสียหาย ในครั้งตอไปน้ีจะดําเนินการตางๆ  ดวยตนเอง  และคําขอปรากฏอยูในสารบบที่ดิน 

และหนังสือมอบอํานาจที่นางอุไรใช ย่ืนขอใหเจาพนักงานที่ดินดําเนินการจดทะเบียนโอน

เปลี่ยนแปลงกรรมสิทธ์ิที่ดินดังกลาวจากตนเองไปเปนของนาง อ. โดยแจงวาขออายัดเพื่อไปใช

สิทธิดําเนินคดี  ขอใหศาลมีคําสั่งพิพากษาเพิกถอนนิติกรรม ดังน้ัน  หากนาง ส. ไปดําเนินคดี

ทางศาลแลวศาลมีคําพิพากษาวาหนังสือมอบอํานาจขางตนเปนหนังสือมอบอํานาจปลอม  ก็ยอม



 

 

ทําใหตองมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนจากช่ือนาง อ. มาเปนช่ือนาง ส. จึงถือไดวานาง ส. เปน

ผูมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได 

ตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได  

    สวนกรณีที่นาง อ. อุทธรณวาตนเปนเจาของกรรมสิทธ์ิที่แทจริงของที่ดินแปลง

ดังกลาว  ผูขออายัดเปนเพียงผูถือกรรมสิทธ์ิแทนเทาน้ัน  การที่ผูขออายัดลงนามในหนังสือมอบอํานาจ

ใหแกตนเองไวก็เพื่อใหสามารถดําเนินการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงช่ือในโฉนดที่ดินไดทันทีเมื่อมี

ความจําเปน  และตนเองไดดําเนินการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงช่ือในโฉนดที่ดินมาเปนของตนเอง

โดยอาศัยหนังสือมอบอํานาจดังกลาวแลว  เปนเรื่องขอเท็จจริงที่จะตองไปนําสืบกันในช้ันศาล  

(สารบบเลขที่  ๙๐๓๓ – ส.กทม. ) 

  ๔๑. เจาพนักงานบังคับคดีไดมีหนังสือแจงยึดโฉนดที่ดินซึ่งเปนการยึดอสังหาริมทรัพย

ของลูกหน้ีตามคําพิพากษาของศาลตามมาตรา ๓๐๔ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  

โดยพนักงานเจาหนาที่ของสํานักงานที่ดินไดรับหนังสือแจงและลงบัญชีอายัดไวตามระเบียบแลว  

การที่พนักงานเจาหนาที่ไดจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมโฉนดที่ดินที่ยึดไวดังกลาวออกไปเปน

โฉนดแปลงแบงแยกใหม  และไดจดทะเบียนใหในโฉนดแปลงแบงแยกไปในภายหลังที่เจาพนักงาน

บังคับคดีไดทําการยึดไวแลว ยอมเปนการกอใหเกิด  โอน  หรือเปลี่ยนแปลงซึ่งสิทธิในทรัพยสินที่

ถูกยึดไวแลวของลูกหน้ีตามคําพิพากษา  อันเปนการทําใหเจาหน้ีเสียเปรียบ และยังเปนการจด

ทะเบียนไปโดยฝาฝนขอหามโอนตามกฎหมาย  แตเมื่อกฎหมายไมไดบัญญัติใหนิติกรรมที่กระทํา

ไปโดยฝาฝนมาตรา ๓๐๕ (๑)  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง ตองตกเปนโมฆะ 

เพียงแตจะอางการจดทะเบียนดังกลาวใชยันแกเจาหน้ีตามคําพิพากษา หรือเจาพนักงานบังคับคดี

ไมไดเทาน้ัน  (เทียบเคียงคําพิพากษาศาลฎีกาที่ ๓๘๓๕/๒๕๒๔) เมื่อปรากฏตอมาวา เจาพนักงาน

บังคับคดีไดถอนการยึดทีดิ่นแลว และไมดําเนินการใด ๆ เพื่อใหมีการยกเลิกเพิกถอนรายการจด

ทะเบียนที่กระทําไปในระหวางยึด  จึงตองถือวาการจดทะเบียนแบงแยกและใหที่ดินดังกลาวยังคง

ใชไดอยู  ไมมีเหตุตองยกเลิกเพิกถอนการจดทะเบียนแตอยางใด  (สารบบเลขที่  ๑๓๕๗ – ม. ๖๑) 

  ๔๒. ตามประมวลรษัฎากร มาตรา  ๑๒ วรรคสอง มาตรา ๑๓๓๐ แหงประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย และมาตรา  ๒๙๐ วรรคสาม แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  

แสดงวา  แมเจาพนักงานตามประมวลรัษฎากรจะทําการยึดที่ดินไวแลวตามมาตรา ๑๒ แหงประมวล

รัษฎากรอยูกอนแลวก็ตาม แตเมื่อยังไมไดขายทอดตลาดไป  ที่ดินน้ันยังคงเปนของผูถือกรรมสิทธ์ิ

ซึ่งมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเชนเดิม เจาพนักงานบังคับคดียอมทําการยึดและขายทอดตลาด



 

 

ตามคําสั่งศาลได (คําพิพากษาที่ ๑๐๙๔/๒๕๑๐) และเมื่อไดมีการขายทอดตลาดที่ดินไปแลว  

ยอมมีผลใหผูถือกรรมสิทธ์ิในที่ดินมใิชผูคางชําระภาษีอากร กรมสรรพากรจึงไมสามารถดําเนินการ

ยึดทรัพยเพื่อชําระหน้ีภาษีอากรคางไดตามมาตรา ๑๒  แหงประมวลรัษฎากร สวนสิทธิของ

กรมสรรพากรตามประมวลรัษฎากรในการที่จะไดรับชําระหน้ีคาภาษีอากรคางอยู  อาจจะกระทําไดโดย

การขอรับสวนเฉลี่ยจากเงินที่เหลือจากการชําระหน้ีของเจาหน้ีตามคําพิพากษา ตามประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา ๒๙๐  วรรคสาม  ประกอบกับตามหนังสือกรมสรรพากร

พื้นที่กรุงเทพมหานคร  ๒๑  ที่  กค  ๐๗๐๖.๑๒/๔.๖/๘๗๗๙  ลงวันที่  ๑๘  มิถุนายน  ๒๕๕๗  

พิจารณาแลววา  “กรณีผูซื้อไดจากการขายทอดตลาดไมสามารถจดทะเบียนโอนทรัพยที่ซื้อได  

เน่ืองจากกรมสรรพากรไดแจงการยึดทรัพยดังกลาวไวแลว  กรมที่ดินยอมมีอํานาจที่จะดําเนินการ

โอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินไดโดยกรมสรรพากรมิตองทําการถอนการยึดทรัพยแตอยางใด  เน่ืองจากผูซื้อ

ทรัพยจากการขายทอดตลาดตามการบังคับคดีของกรมบังคับคดี ยอมมีสิทธิที่จะไดรับการโอน

กรรมสิทธ์ิในที่ดินที่ตนเปนผูซื้อมาได ทั้งน้ี เปนไปตามบทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย มาตรา (๑๓๓๐)  และประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (มาตรา ๒๙๐ วรรคสาม)” 

กรณีบริษัท บ. ซื้อทรัพยไดจากการขายทอดตลาดตามคําสัง่ศาลและกรมบังคับคดี  โดยเจาพนักงาน

บังคับคดีมีหนังสือแจงพนักงานเจาหนาทีโ่อนทรัพยใหแกผูซื้อไดดังกลาว  แตทรัพยน้ันถูกกรมสรรพากร

แจงยึดทรัพยไวตามมาตรา  ๑๒  แหงประมวลรัษฎากร  พนักงานเจาหนาที่จึงชอบที่จะสั่งถอน

การยึดที่ดินของกรมสรรพากรไดดวยเหตุที่ศาลไดมีคําสั่งขายทอดตลาดและเจาพนักงานบังคับคดี

แจงใหดําเนินการจดทะเบียนโอนที่ดินใหแกบริษัท บ.  ผูซื้อไดจากการขายทอดตลาด  โดยไมตอง

ใหกรมสรรพากรแจงถอนการยึดหรืออายัดกอน  และเมื่อดําเนินการจดทะเบียนฯ ตามนัยดังกลาว

เสร็จแลวจะตองทําหนังสือแจงใหกรมสรรพากรหรือหนวยงานของกรมสรรพากรที่ขออายัดที่ดิน

น้ันทราบ (สารบบเลขที่  ๑๐๗๗ –สมท.) 

 ปญหาที่นาสนใจ 

  ๑. ขายที่ดินซึ่งเปนสินสมรสโดยไมไดรับความยินยอมจากคูสมรส  ขออายัดได 

   กรณีที่ดินเปนสินสมรสแลวสามีนําไปจดทะเบียนขายฝาก โดยไมไดรบัความยินยอม

จากภรรยา  ภรรยาสามารถบอกลางนิติกรรมน้ันได  โดยฟองตอศาลใหเพิกถอนนิติกรรมการขายฝาก 

การทํานิติกรรมเกี่ยวกับสินสมรสโดยไมไดรับความยินยอมจากคูสมรสอีกฝายหน่ึงน้ัน  มีผลเพียง

ทําใหนิติกรรมไมสมบูรณ  ไมถึงขนาดตกเปนโมฆะ  พนักงานเจาหนาที่จึงรับจดทะเบียนได



 

 

หากคูกรณียืนยันใหจดทะเบียน  อยางไรก็ดีหากภรรยาไมเห็นดวยกับการขายฝากที่ดินของ

สามี ก็สามารถฟองศาลเพื ่อขอใหเพิกถอนนิติกรรมขายฝากนั้นได ซึ ่งกอนฟองศาล   ฝาย

ภรรยาสามารถนําเอกสารหลักฐานที่แสดงวาเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดิน เชน หลักฐานการสมรส  

ทะเบียนบาน  บัตรประชาชน  ไปยื่นคําขออายัดที่ดินตอพนักงานเจาหนาที่ได  แตการอายัด

จะมีผลเพียง สามสิบวัน  นับแตวันที่สั่งรับอายัดเทาน้ัน  พนกําหนดเวลาดังกลาวแลว  การอายัด

จะสิ้นผลทันที 

  ๒. เจาพนักงานบังคับคดีขอยึดหรืออายัดไมตองแสดงคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลถึงที่สุด 

   กรณีเจาพนักงานบังคับคดีจะทําการยึดหรืออายัดที่ดินของลูกหน้ีตามคําพิพากษา  

เมื่อเจาพนักงานบังคับคดีมีหนังสือแจงการยึดหรืออายัดที่ดินมาใหสํานักงานที่ดินทองที่ที่ที่ดิน

ต้ังอยูทราบ  พนักงานเจาหนาที่ก็จะทําการบันทึกการยึดหรืออายัดที่ดินไวในทะเบียน  สวนกรณี

เจาพนักงานบังคับคดีตองการที่จะขอคัดสําเนาโฉนดที่ดินและราคาประเมินมาในคราวเดียวกัน

กับการแจงการยึดหรืออายัดที่ดินก็ได  โดยไมตองแสดงคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลถึงที่สุด 

  ๓. อายัดที่ดินที่มีหลักฐาน น.ส.๓  แลวตอมาเปนโฉนดที่ดิน  

   กรณีที่ดินมีการอายัดตามคําสั่งศาล  พนักงานเจาหนาที่จะสั่งถอนการอายัดได

ตอเมื่อโจทกหรือจําเลยไดนําคําพิพากษาและหลักฐานที่แสดงวาคดีถึงที่สุดแลวไปแสดงเพือ่ขอจด

ทะเบียนใหเปนไปตามคําสั ่งหรือคําพิพากษาศาลอันถึงที่สุดนั้น หรือศาลสั่งถอนการอายัด 

หากที่ดินมีหลักฐานเปนหนังสอืรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓) มีการอายัดตามคําสั่งศาล  เมื่อศาล

พิพากษาคดีถึงที่สุดแลว  แตยังมิไดนําคําพิพากษาน้ันไปจดทะเบียนใหเปนไปตามคําพิพากษาของศาล

ตอพนักงานเจาหนาที่  ทั้งศาลก็มิไดแจงถอนอายัดที่ดิน แตอยางใดแลว  การอายัดที่ดินน้ันยังคง

มีอยูตอไป  แมตอมาที่ดินแปลงน้ันจะไดออกเปนโฉนดที่ดินแลวก็ตาม 

 คําพิพากษาฎีกาที่เกี่ยวของ  

  ๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๔๗/๒๔๘๘ สัญญาซึ่งไมมีขอความอันเกี ่ยวกับการ

ระงับขอพิพาทยอมไมใชสัญญาประนีประนอมยอมความ 

  เมื่อพนกําหนดไถถอนการขายฝากแลว คูสัญญามาทําสัญญากันวาผูขายยอมโอนที่

ใหเปนสิทธิแกผูซื้อ และผูซื้อยอมใหผูขายซื้อคืนไดเมื่อผูขายมาฟองขอซื้อคืนผูซื้อตอสูวาผูขายผิด

สัญญาดังน้ี ศาลบังคับใหผูขายชนะคดี โดยถือวาเปนคํามั่นจะซื้อขาย 



 

 

  ๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๖๒/๒๔๘๘ บิดาจะเอาที่ดินของบุตรไปทําสัญญาขาย

หรือทําสัญญาจะขาย โดยไมรับอนุญาตจากศาลไมไดในกรณีผิดสัญญาซื้อขายผูซื้ออางวาจะตอง

เสียเบี้ยปรับในการไปทําสัญญาขายใหผูอื่นและตนขาดกําไรน้ัน ถือวาเปนคาเสียหายพิเศษตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๒๒๒ วรรคสอง ผูขายตองคาดเห็นความเสียหายน้ัน

จึงจะตองรับผิด 

  ๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๔๘๖/๒๔๙๓ ทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินกัน ผูซื้อไดชําระ

ราคาสวนใหญให แกผู ขายไปแลว  ราคาสวนนอยจะชําระเมื่อทําโอนกันและผูซื้อไดเขา

ครอบครองที่ดินน้ันแลว ดังน้ี แมในสัญญาจะมีวาถาผูขายบิดพลิ้วไมยอมขาย ยอมใหผูซื้อฟอง

เรียกคาเสียหาย และยอมใหปรับอีกเปนเงินจํานวนหน่ึงก็ตาม ผูซื้อก็ยอมมีสิทธิที่จะมาฟองผูขาย

ใหชําระหน้ีตามสัญญา คือใหโอนขายที่ดินใหแกผูซื้อได ผูขายจะเถียงวาผูซื้อยอมใหผูขายเลือก

ชําระหน้ีน้ันไมได 

  ๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๖๕/๒๔๙๓ สัญญาจะขายที่ดินแกเขาแลว กลับเอาไป

ขายแกคนอื่นเสีย เมื่อปรากฏวา คนซื้อภายหลังน้ีทราบอยูกอนแลววาผูขายไดตกลงจะขายที่น้ีแก

ผูซื้อคนแรก ทั้งตนเองก็ยังไดเคยขอซื้อตอจากเขา แตเขาไมขายใหเชนน้ี ดังน้ียอมฟงไดวาการซื้อ

ขายรายหลังน้ี เปนการสมยอมเพื่อฉอโกงผูซื้อ ผูซื้อยอมฟองใหเพิกถอนนิติกรรมการโอนน้ี และ

บังคับใหผูขายโอนขายที่น้ีแกเขา กับใหผูซื้อรายหลังใชคาเสียหายแกเขาอีกได 

  ๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๕๘/๒๔๙๔ 'เจาของรวม' กับ 'หุนสวน' ตางกันในขอสําคัญ

ที่วาการเขารวมกันเพื่อกระทํากิจการดวยประสงคจะแบงปนกําไรอันจะพึงไดแกกิจการที่ทําน้ัน

หรือไม  ถาไมประสงคเชนน้ันก็ไมใชหุนสวน เปนแตเจาของรวมแตถาประสงคจะแบงปนกําไร

เชนวาน้ัน ก็เปนหุนสวนและเปนเจาของรวมดวยในตัว 

   โจทกฟองขอแบงทรัพยสินและกิจการของ 'แมนํ้ามอเตอรโบต' โดยอางวาเปน

เจาของรวมกันกับจําเลย แตบรรยายฟองมาในรูปวา โจทกจําเลยเปนหุนสวนรวมกัน จึงเทากับ

เปนการฟองขอแบงทรัพยสินในหุนสวนซึ่งจะทําไดก็ตอเมื่อเลิกหุนสวนเสียกอนโจทกไมไดฟอง

ขอใหเลิกหุนสวนศาลจึงตองพิพากษายกฟอง 

  ๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๘๑๖/๒๔๙๔ ผูเยาวเมื่อไดรับความยินยอมจากบิดาแลว  

ก็ยอมเปนโจทกฟองคดีขอไถถอนการขายฝากจากผูรับซื้อฝากไดโดยลําพังตนเอง  บิดาและผูเยาว  

ทําสัญญาขายที่ดินของผูเยาวใหแกผูซื้อไดรับเงินมัดจํากันแลวสวนหนึ่งในวันนั้นตกลงกันวา 

เมื่อผูเยาวอายุครบ ๒๐ ป จะไปทําสัญญาโอนขายกันยังหอทะเบียนที่ดิน ดังน้ี เมื่อไมไดรับอนุญาต



 

 

จากศาลกอน  บิดาก็ไมมีอํานาจทําสัญญาขายหรือจะขายอสังหาริมทรัพยของบุตรผูเยาวได  ฉะน้ัน 

จึงไมผูกพันผูเยาว (อางฎีกาที่  ๔๖๒/๒๔๘๘) 

  ๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๘๙/๒๔๙๕ เจาของรวมตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย มาตรา ๑๓๕๗ น้ัน ตองเปนเจาของทรัพยสินอันรวมกันอยูไมทราบวาสวนของใครเทาไร 

ตรงไหนในทรัพยน้ัน ๆ  กฎหมายจึงใหสันนิษฐานไวกอนวาผูเปนเจาของรวมมีสวนเทากัน 

  โฉนดที่ดินมีช่ือบุคคล ๒ คนเปนผูถือกรรมสิทธ์ิ แตไดจดทะเบียนบรรยายสวนของ

ใครไวในโฉนดแลววาของใครอยูตอนไหน เปนจํานวนเน้ือที่เทาไรชัดแจงแลวเชนน้ีหาใชเปน

เจาของรวมไม 

  เงื่อนไขแหงนิติกรรมน้ันหมายถึงเหตุการณอันใดอันหน่ึงซึ่งจะเกิดข้ึนในอนาคตและ

ไมแนนอน 

  สัญญาจะซื้อขายมีขอตกลงกันวาผูซื้อผูขายจะมาทําการโอนซื้อขายกันในวันมาทํา

การจดทะเบียนแบงแยกที่ดินน้ัน หาใชเปนเงื่อนไขไม 

  แมสัญญาจะซื ้อขายที่ดินได กําหนดเบี ้ยปรับกันไวในเมื ่อผู ขายผิดสัญญาก็ดี  

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๓๘๐ บัญญัติใหสิทธิแกเจาหน้ีเลือกเรียกเอาเบี้ยปรบั

หรือเรียกรองใหลูกหน้ีชําระหน้ีแตอยางหน่ึงอยางใดได ฉะน้ันถาผูขายทําผิดสัญญาโดยไมยอม

ขายที่ดินใหแกผูซื้อผูซื้อก็ยอมมีสิทธิฟองรองผูขายขอใหศาลบังคับใหโอนขายตามสัญญาได   

(อางฎีกาที่ ๑๓๑/๒๔๘๙) 

  ๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๑๔๕/๒๔๙๕ สัญญาจะขายที่ดินใหแกเขาแลว กลับเอา

ไปขายแกคนอื่น โดยสมยอมกันเพื่อจะไมขายที่ดินใหผูซื้อคนแรก ดังน้ี ผูซื้อคนแรกมีสิทธิฟอง

ผูขายและผูซื้อรายหลังขอใหทําลายนิติกรรมการซื้อขายรายหลังเสียและขอใหผูขายโอนที่ดิน

ใหแกตนได 

  ๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๐๘๓/๒๔๙๙ ทําสัญญาจะซื้อจะขายไว  ถาผูขายไดรับ

เงินหมดแลว  และสงมอบที่ดินใหผูซื้อครอบครองแลว  เทากับผูขายสละสิทธิในที่ดินแปลงน้ันแลว  

ตอมาผูขายจะเอาที่ดินไปขายตอบุคคลที่สาม  ผูซื้ออายัดได 

  ๑๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๗๕/๒๕๐๒ จําเลยที่ ๑ รับมรดกที่ดินซึ่งเจาของจะขาย

ใหโจทกรับชําระราคาแลว  แตอยูระหวางขอแบงแยกเพื่อโอนทางทะเบียน  จําเลยที่  ๑  ขายให

จําเลยที ่ ๓  โดยรูวาไมสามารถชําระหน้ีแมที่ดินนอกที่พิพาทก็ขายใหคนอื่นไปแลว  ยอมเปนการทํา



 

 

ใหโจทกเสียเปรียบ  ถาจําเลยที่ ๓ รูถึงความขอน้ี  โจทกก็ขอเพิกถอนได  แตไมใชตามมาตรา  

๑๓๐๐  เพราะโจทกมีแตบุคคลสิทธิไมมีสิทธิรองขอจดทะเบียนสิทธิไดเองตามลําพัง 

  ๑๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๑๗/๒๕๐๒ สัญญาจะซื้อขายมีขอความตอนหน่ึงวา 

'ฯลฯ ในการโอนน้ีผูจะซื้อเปนบุคคลตางดาวหากการโอนขัดของผูจะขายยอมใหผูจะซื้อหาผูรับ

โอนคนอื่นมารับโอนได โดยผูจะขายตองโอนใหไมถือวาผิดสัญญาและใหถือวาผูที่จะมารับโอน

เทากับคูสัญญาน้ี'  ยอมแสดงถึงเจตนาอันแทจริงของแตละฝายวาไมประสงคจะเลิกสัญญากัน 

จึงเปนสัญญาตางตอบแทนผูกพันคูกรณี โจทกที่ ๑  มีสิทธิที่จะโอนการจะซื้อขายที่ดินรายน้ี

ใหแกโจทกที่ ๒ ไดตามขอความในสัญญาดังกลาว 

  ๑๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๙๘/๒๕๐๓ แมเมื่อจําเลยไปขอประกาศรับมรดก (ที่ดิน

ตามโฉนด)  โจทกทราบประกาศนั้นแลวไมคัดคานก็ตาม  โจทกก็มีอํานาจฟองขอแบงมรดก

รายตามประกาศน้ันได  ประกาศน้ันหาไดปดปากโจทกมิใหฟองคดีไม  เพราะไมมีกฎหมายหามวา

ถาไมคัดคานการประกาศรับมรดกเชนน้ีแลวจะฟองไมได 

  ๑๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๓๑๑/๒๕๐๔ คําพิพากษาตามยอมความวา จําเลยยอม

โอนกรรมสิทธ์ิใหตามสัญญาจะขายน้ัน ไมใชคําพิพากษาที่แสดงหรือวินิจฉัยถึงกรรมสิทธ์ิที่ดิน 

  จําเลยทําสัญญาขายที่ดินใหคนหน่ึงแลว มาทําสัญญาจะขายที่ดินน้ันใหอีกคนหน่ึง 

ผูซื้อคนหลังฟองขอใหบังคับโอนที่ดินกอน แลวผูซื้อคนแรกจึงฟองขอใหโอนโดยจําเลยทํายอม

ความไมสูคดี ดังน้ี ไมขัดของที่ศาลจะพิพากษาใหจําเลยโอนที่ดินใหผูซื้อคนหลัง 

  ๑๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๒๘/๒๕๐๙ การที่เจาพนักงานที่ดินรับอายัดที่ดินไวก็ไม

มีกฎหมายหามศาลมิใหยึดหรืออายัดที่ดินน้ันซ้ําอกีการที่เจาหน้ีตามคําพิพากษาขอใหศาลยึดทรัพยสิน

ของลูกหน้ีตามคําพิพากษานั้นเปนการใชสิทธิทางศาลโดยสุจริตตามที่กฎหมายใหอํานาจไว  

จึงไมเปนการทําละเมิด 

  ๑๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๒๗๐/๒๕๐๙ ศาลจะบังคับใหพนักงานเจาหนาที่จด

ทะเบียนโอนที่ดินมือเปลาซึ่งยังมิไดรับคํารับรองจากนายอําเภอวาไดทําประโยชนแลวไมได  

  ความในมาตรา ๖ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  

ที่ยอมใหบุคคลที่ครอบครองและทําประโยชนในที่ดินและผูรับโอนที่ดินดังกลาว  มีสิทธิขอรับ

โฉนดที่ดินไดน้ัน คําวา “ผูรับโอน” น้ันจะตองเปนผูที่ไดรับโอนที่ดินมาโดยชอบดวยกฎหมาย 

วาดวยการออกโฉนดที่ดินโดยถูกตองเสียกอนแลวผูรับโอนน้ันจึงจะมีสิทธิมาขอรับโอนโฉนดที่ดิน  



 

 

ฉะน้ัน ที่ดินรายพิพาทซึ่งยังมิไดมีการโอนกันโดยชอบดวยกฎหมาย และยังเปนที่ดินที่ไมไดรับ  

คํารับรองจากนายอําเภอวาไดทําประโยชนแลว จึงโอนกันมิได 

  ๑๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๔๑/๒๕๐๙ แมวิธีที่จะทําสัญญาจะซื้อขายกัน กฎหมาย

กําหนดไวหลายวิธีก็ตาม เมื่อคูสัญญากําหนดจะทํากันโดยวิธีทําเปนหนังสือสัญญาใหมีขอตกลง

ทุกขอตามที่พูดกัน ก็ตองเปนไปตามเจตนาของคูสัญญา จะนําเอาวิธีอื่นเชนการวางเงินมัดจํามา

วินิจฉัยวาเปนขอตกลงจะซื้อขายกันแลวโดยบริบูรณหาไดไม 

  การวางเงินมัดจําซึ่งกําหนดไววาจะตองทําสัญญาจะซื้อขายเปนหนังสือข้ึนอีกฉบับ

หน่ึงในวันที่กําหนด (ตามเอกสารดังกลาวในวรรคตน) น้ัน ผูกพันตอกันเพียงถึงวันที่กําหนดไววา

จะทําหนังสือสัญญาข้ึนใหมเทาน้ัน และผูกพันเทาที่มีขอความในวงเล็บกํากับไววา "ในระยะน้ี

ขาพเจาจะทําการขายใหใครไมได" ซึ่งแปลความหมายไดวา ถาพนระยะน้ีและไมมีการทําหนังสือ

สัญญาข้ึนตามที่กําหนดกันไว จึงขายใหคนอื่นได 

  คูกรณีพูดกันวา ขอสัญญาจะตองตกลงกันโดยทําเปนหนังสือจึงถือวายังมิไดมีสัญญา

ตอกันจนกวาจะไดทําข้ึนเปนหนังสือ และการที่ไดทําความเขาใจกันไวโดยพูดกันวาโจทกจะตอง

ชําระเงินในวันทําหนังสือสัญญาจะซื้อขาย และตองชําระราคาลวงหนางวดที่ ๒ในวันอื่นตอไปน้ัน 

ก็หาเปนการผูกพันไม จนกวาขอตกลงเชนวาน้ีจะไดทําเปนหนังสือข้ึน 

  ๑๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๐๙๔/๒๕๑๐ ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ

แพง มาตรา ๒๙๐ ที่หามมิใหยึดซ้ําน้ัน จะตองเปนการยึดทรัพยซ้ํากันในระหวางเจาหน้ี ตามคํา

พิพากษา ดวยกันในทรัพยรายเดียวกันของลูกหน้ีตามคําพิพากษา สวนการที่เจาพนักงานตาม

ประมวลรัษฎากรยึดไวกอนอันเปนการยึดตามประมวลรัษฎากร มาตรา ๑๒ น้ัน ไมใชเปนการยึด

ของเจาหน้ีตามคําพิพากษา เจาพนักงานบังคับคดีจึงทําการยึดไดไมเปนการยึดซ้ําและการที่

เจาพนักงานตามประมวลรัษฎากรทําการยึดก็ไมทําใหทรัพยที่ยึดกลายเปนทรัพยสินของแผนดิน

เพราะกรรมสิทธ์ิในทรัพยที่ยึดยังเปนของจําเลยจนกวาจะไดขายทอดตลาดไป ประมวลรัษฎากร 

มาตรา ๑๒ เปนแตเพียงใหอํานาจพิเศษแกผูวาราชการจังหวัดหรือนายอําเภอที่จะยึดทรัพยสิน

ของผูคางชําระภาษีอากรเพื่อขายทอดตลาดไดโดยไมตองฟองตอศาลเทาน้ัน ไมไดบัญญัติหามไว

วาเมื่อยึดมาแลวมิใหเจาหน้ีตามคําพิพากษาของลูกหน้ีทําการยึดหรือหามศาลไมใหสั่งขาย

ทอดตลาดทรัพยที่ยึด ฉะน้ัน เมื่อทรัพยที่ยึดไวยังไมไดทําการขายทอดตลาดไป เจาพนักงาน

บังคับคดีก็ยอมทําการยึดเพื่อดําเนินการตามคําสั่งศาลได สวนสิทธิของกรมสรรพากรตาม



 

 

ประมวลรัษฎากร ในการที่จะไดรับชําระหน้ีคาภาษีอากรที่คางมีอยูอยางไร ก็ตองเปนไปตามบท

กฎหมายที่มีบัญญัติไว 

  ๑๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๐๒๘/๒๕๑๑ ผูมีสิทธิไดรับมรดกที่ดินตามพินัยกรรมยอม

มีสิทธิขออายัดที่ดินน้ันตอพนักงานเจาหนาที่กรมที่ดินได และในการสอบสวนของพนักงานเจาหนาทีน้ั่น 

เพียงแตพิจารณาจากหลักฐานและพฤติการณที่ผูขออายัดแสดงก็พอ หาตองสอบสวนเหมือน

คดีอาญาไม 

  ๑๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๘๓/๒๕๑๒ การที่ชายหญิงแตงงานกันโดยมิไดจดทะเบียน

สมรสแมทางกฎหมายจะไมถือวาเปนสามีภริยากันโดยชอบดวยกฎหมาย ก็หากระทบกระเทือน

ถึงสิทธิในทรัพยสินที่ชายหญิงจะพึงมีพึงไดตามกฎหมายทั่วไปไม 

  ในระหวางที่ผูรองกับจําเลยยังไมไดจดทะเบียนสมรสกันแตตามพฤติการณที่ผูรองกับ

จําเลยปฏิบัติตอกันเชนผูรองไปทํามาคาขายโดยตนเอง สวนจําเลยเลี้ยงบุตรเปนแมบาน และผูรอง

ออกเงินซื้อที่ดินปลูกตึกและสิ่งปลูกสรางลงในที่ดิน แลวผูรองจําเลยกับบุตรก็เขาอยูดวยกันตลอดมา 

ก็เปนการแสดงวาผูรองกับจําเลยไดรวมกันทํามาหากินแสวงหาทรัพยสินมาเปนสมบัติของผูรอง

และจําเลยรวมกัน ทั้งมีเจตนาที่จะเปนเจาของในทรัพยพิพาทโดยใชเปนที่อยูอาศัยรวมกัน

พฤติการณดังกลาวจึงเห็นไดวาบรรดาทรพัยที่ผูรองหรือจําเลยหามาไดระหวางน้ันแมจะเปนดวย

แรงหรือเงินของฝายใดก็ไมสําคัญก็ตองถือวาเปนทรัพยที่ไดมาโดยทั้งสองฝายมีเจตนาที่จะเปน

เจาของรวมกันและเมื่อผูรองกับจําเลยไดจดทะเบียนสมรสกันทรัพยทั้งหมดโดยเฉพาะทรัพย

พิพาทจึงเปนสินบริคณหประเภทสินเดิมของผูรองและจําเลยเทาๆ กัน 

  ๒๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๙๙๓/๒๕๑๔ ศาลช้ันตนพิพากษาใหจําเลย  (ผูขาย)  

โอนที่ดินแกโจทก (ผูซื้อ) แลวเมื่อใด ยอมถือไดวาโจทกอยูในฐานะที่จะบังคับใหจดทะเบยีนสทิธิได 

  ๒๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๘๘๖/๒๕๑๕ กอนครบกําหนดไถคืนการขายฝาก  ผูขาย

ไดติดตอขอไถทรัพยที่ขายฝากคืนจากผูซื้อและนัดวันที่จะไปจดทะเบียนไถถอนกันแลว  แตผูซื้อ

ไมไปตามนัด  หลังจากน้ันผูขายไดพยายามติดตอกับผูซื้ออีก แตไมสามารถติดตอไดผูขายจึงไปย่ืน

คํารองตอเจาพนักงานที่ดินไวเปนหลักฐานวาผูขายพรอมแลวที่จะไถทรัพยที่ขายฝากคืนภายใน

กําหนดดังน้ี ถือไดวาผูขายไดใชสิทธิไถทรัพยที่ขายฝากคืนภายในกําหนดแลวโดยชอบ ผูซื้อมี

หนาที่ตองรับไถ (อางคําพิพากษาฎีกาที่ ๘๙๙/๒๔๙๕) 



 

 

  ผูซื้อนําทรัพยที่รับขายฝากไปโอนใหแกภริยาโดยเสนหาทั้งๆ ที่ผูซื้อรูอยูวาผูขายยังมี

สิทธิไถคืน ดังน้ี เปนการฉอฉลอันทําใหผูขายเสียเปรียบ ผูขายชอบที่จะรองขอใหศาลเพิกถอนนิติ

กรรมการโอนใหน้ันเสียได 

  ๒๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๙๕๐/๒๕๑๗ ศาลช้ันตนสั่งงดสืบพยานโจทกจําเลยแลว

วินิจฉัยวา โจทกไมมีหลักฐานการซื้อขายที่ดินเปนหนังสือลงลายมือช่ือจําเลยผูตองรับผิดเปน

สําคัญ ทั้งโจทกมิไดวางมัดจําหรือชําระหน้ีบางสวน จึงฟองใหบังคับคดีไมได พิพากษายกฟอง

โจทกอุทธรณวาเอกสารเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการสอบสวนสิทธิในที่ดิน 

เปนหลักฐานฟองบังคับคดีไดศาลอุทธรณพิพากษายกคําพิพากษาศาลช้ันตน  ใหศาลช้ันตนดําเนิน

กระบวนพิจารณาและพิพากษาใหม  จําเลยฎีกาวาเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและ

การสอบสวนสิทธิในที่ดินมิใชสัญญาจะซื้อขายที่ดิน  ขอใหศาลฎีกาพิพากษากลับ  ศาลฎีกาวินิจฉัยวา  

เรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการสอบสวนสิทธิในที่ดินเปนหลักฐานที่แสดงวา  

โจทกจําเลยไดตกลงทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินกันโจทยมีสิทธิจะฟองรองบังคับคดีได 

  ๒๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๘๑๐/๒๕๑๗ จําเลยเปนเจาของที่ดิน ใหผูอื่นทําการ

จัดสรรแบงที่ดินขาย  โจทกไดทําสัญญาจะซื้อที่ดินน้ันกับผูจัดสรร โดยจําเลยลงช่ือเปนพยาน

และผูใหคํายินยอม ยอมถือไดวาจําเลยเชิดผูจัดสรรออกเปนตัวแทน หรือยอมใหผูจัดสรรเชิดตัว

เขาเองออกแสดงเปนตัวแทนของตนในการขายที่ดินใหแกโจทก จําเลยจึงตองรับผิดตอโจทก 

  ๒๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๘๗๙/๒๕๑๘ บทบัญญัติมาตรา ๑๒ ประมวลรัษฎากร 

เปนกฎหมายพิเศษใหอํานาจแกเจาพนักงานที่จะเรียกเก็บภาษีอากรคางไดโดยสั่งยึดและสั่งขายทอดตลาด

ทรัพยสินไดเอง  โดยไมจําตองนําคดีข้ึนฟองรองตอศาล  จึงถือไดวาเปนสิทธิอื่นๆ ซึ่งบุคคลภายนอก

อาจรองขอใหบังคับเหนือทรัพยสินน้ันไดตามกฎหมาย  ซึ่งบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา

ความแพงวาดวยการบังคับคดีแกทรัพยสินของลูกหน้ีตามคําพิพากษาไมกระทบกระทั่งถึง ดังที่บัญญัติไว

ในมาตรา ๒๘๗  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  เมื่อกฎหมายใหอํานาจไวถึงขนาดน้ีแลว 

แมผูรอง  (เจาพนักงานซึ่งเปนเจาหน้ีคาภาษีอากรคาง)  จะมิไดเปนเจาหน้ีตามคําพิพากษา ก็มีสิทธิที่

จะขอเขาเฉลี่ยตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา ๒๙๐ ได  (ประชุมใหญครั้งที่ 

๑๔/๒๕๑๘) 

  ๒๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๔๐/๒๕๒๒ ศาลช้ีสองสถาน กะประเด็นไว  ๒  ขอวา  

โจทกมีสิทธิฟองใหเพิกถอนการอายัดไดหรือไม  และฟองเคลือบคลุมหรือไม  แลวโจทกจําเลย

แถลงขอเท็จจริงที่รับกัน  ถือวาสละประเด็นขอพิพาทที่ศาลกะไวเดิม  เมื่อจําเลยมีสวนไดเสียใน



 

 

ที่ดินโดยอางวาโจทกปลอมหนังสือมอบอํานาจของจําเลยโอนขายที่ดินใหโจทก  จําเลยจึงอายัด

ที่ดินไดตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๓ 

  ๒๖. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๒๙๑๒/๒๕๒๓ จําเลยที่ ๑ ที่ ๒ รวมกันฉอโกงเอาที่ดิน

พรอมสิ่งปลูกสรางของโจทกไป  โดยหลอกวามีเงินฝากในธนาคารมากซึ่งไมเปนความจริง การแสดง

เจตนาขายทรัพยพิพาทของโจทกจึงเกิดข้ึนเพราะกลฉอฉล  นิติกรรมระหวางโจทกและจําเลยที่ ๑ 

เปนโมฆียะ  โจทกฟองขอใหเพิกถอนเสีย  เปนการบอกลางโมฆียะกรรม นิติกรรมจึงตกเปนโมฆะ

มาแตเริ่มแรก จําเลยที่ ๒ ไดทรัพยพิพาทจากจําเลยที่ ๑ โดยรูอยูแลววาจําเลยที่ ๑ ไดทรัพยพิพาท

มาดวยการฉอโกงโจทกเปนการไดมาโดยไมสุจริต จะอางสิทธิยันโจทกไมได นิติกรรมระหวาง

จําเลยที่ ๑ และที่ ๒  ไมมีผลตามกฎหมาย 

  ๒๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๖๗/๒๕๒๔ ที่ดินของชายถือกรรมสิทธ์ิรวมกับมารดา 

มากอนเปนสามีภริยากับโจทกเปนสินสวนตัวของชาย ตอมาชายทําสัญญาประนีประนอมแบงกับ

มารดา เมื่อโจทกจําเลยจดทะเบียนสมรสกันแลว ก็เปนแตแบงกรรมสิทธ์ิรวมระหวางจําเลยกับ

มารดา ที่ดินไมเปนสินสมรส 

  ชายหญิงอยูกินเปนสามีภริยากันมากอน แลวจดทะเบียนสมรสภายหลัง ทรัพยที่

ไดมารวมกันกอนจดทะเบียนสมรส เปนกรรมสิทธ์ิรวมแบงกันคนละครึ่งเมื่อหยากัน 

  ๒๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๖๙๐/๒๕๒๔ จําเลยทั้งสองตางเปนผูจัดการมรดกและ

ตางอยูในฐานะของลูกหน้ีตามคําพิพากษา ยอมเปนผูมีสวนไดเสียในการบังคับคดีแกทรัพยมรดก

ที่จะขายทอดตลาด ซึ่งเจาพนักงานบังคับคดีจะตองแจงประกาศการขายทอดตลาดทรัพยมรดก

ใหทราบ ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๓๐๖ การที่เจาพนักงานบังคับคดี

แจงประกาศใหจําเลยทราบแตเพียงคนเดียวจึงขัดตอบทกฎหมายดังกลาว เปนการขายทอดตลาด

ที่ไมชอบ 

  ๒๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๘๓๕/๒๕๒๔ เมื่อการยึดตึกพิพาทเปนการยึดแตตัวตึก

โดยไมไดยึดรวมกับที่ดินที่ตึกต้ังอยูดวย  พนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับ

อสังหาริมทรัพยเชนน้ีไดแกนายอําเภอหรือผูทําการแทน ดังน้ัน  เมื่อเจาพนักงานบังคับคดีทําการ

ยึดตึกพิพาทและไดมีหนังสือแจงการยึดไปยังหัวหนาเขตแลว ยอมเปนการเพียงพอที่จะถือไดวามี

การแจงใหเจาพนักงานที่ดินผูมีหนาที่ทราบแลว ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง 

มาตรา ๓๐๔  และยอมมีผลตามมาตรา ๓๐๕  การที่จําเลยซึ่งเปนลูกหน้ีโอนตึกพิพาทที่ถูกยึดแก

ผูรองในภายหลัง จึงหาอาจใชยันแกเจาหน้ีตามคําพิพากษาหรือเจาพนักงานบังคับคดีไดไม 



 

 

  ๓๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๓๔๕/๒๕๒๕ ที่นาพิพาทมีหนังสือรับรองการทําประโยชน

ออกใหแก ค. มีขอความวาหามโอนสิบปตามมาตรา ๓๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไข

เพิ่มเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ ๓๓๔ ลงวันที่ ๑๓ ธันวาคม ๒๕๑๕ ขอ ๖ การที่ ค. ผูไดรับ

หนังสือรับรองการทําประโยชน ในที่นาพิพาทอันสืบเน่ืองมาจากใบจองตามมาตรา ๓๐ และมาตรา ๓๓ 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ไดทําสัญญาจะซื้อขายข้ึนในระหวางระยะเวลาการหามโอน  จะขายที่นา

พิพาทใหแก อ. เปนเงิน ๓๐,๐๐๐ บาท และไดรับเงินกับไดมอบที่นาพิพาทให อ. เขาครอบครองทํากินแลว 

เพียงแตตกลงจะจดทะเบียนการโอนใหเมื่อพนกําหนดระยะเวลาการหามโอนสิบป  ซึ่งเห็นไดวาเปน

การจงใจหลีกเลี่ยงขอหามการโอน ตามมาตรา ๓๑  ดังน้ี ยอมเปนการอันมีวัตถุที่ประสงคเปนการ

ตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย หนังสือสัญญาจะซื้อขายจึงตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย มาตรา ๑๑๓ 

  แมตอมาประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๓๑ ซึ่งหามการโอนจะไดถูกแกไขเพิ่มเติม

อันมีผลมิใหใชบังคับขอหามการโอนในกรณีดังเชนคดีน้ีก็ตาม ก็หาทําใหสัญญาจะซื้อขายดังกลาว

ซึ่งเปนโมฆะมาแตเริ่มแรก กลับมีผลสมบูรณข้ึนไม 

  ๓๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๓๙๓/๒๕๒๕ ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๓๑ มี

เจตนารมณจะปกปองราษฎรใหมีที่ดินไวทํากินเปนเวลาอยางนอยสิบป  ดังน้ัน  การที่โจทกกับผู

มีสิทธิในที่ดินทําสัญญาอันมีผลเปนการโอนสิทธิในที่ดินโดยสงมอบ การครอบครองใหแกกัน

ภายในกําหนดระยะเวลาหามโอน แมจะเรียกวาสัญญาจะซื้อขายและระบุในสัญญาวาจะมีการ

โอนกรรมสิทธ์ิเมื่อพนกําหนดหามโอนแลว ก็เปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดย

กฎหมาย สัญญาน้ีจึงเปนโมฆะ และถึงแมตอมา จะมีการยกเลิกความในมาตรา ๓๑ มิใหใชบังคับ

กับที่ดินในคดีน้ี ก็ตามก็ไมทําใหนิติกรรมที่เปนโมฆะแลวน้ันกลับสมบูรณไดอีก 

  ๓๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๑๒๐/๒๕๒๖ ประมวลรัษฎากร มาตรา ๑๒ ใหอํานาจแก

ผูรองที่จะเรียกเก็บหน้ีอันเกี่ยวกับภาษีอากร และใหอํานาจที่จะยึดและสั่งขายทอดตลาดทรัพย

ของจําเลยผูที่คางชําระไดโดยไมจําตองนําคดีฟองรองตอศาล ดังน้ัน แมผูรองจะเปนบุคคลภายนอก  

ก็อาจใชสิทธิขอใหบังคับเหนือทรัพยสินของจําเลยไดตามกฎหมาย 

  โจทกเปนเจาหน้ีจํานองขอบังคับจํานอง  โจทกในฐานะเจาหน้ีบุริมสิทธิจึงอยูในฐานะ

ที่จะไดรับชําระหน้ีกอนเจาหน้ีรายอื่นเมื่อปรากฏวาจําเลยไมมีทรัพยสินอื่นที่ผูรองจะเอาชําระได  

ผูรองแมจะไมอยูในฐานะเจาหน้ีบุริมสิทธ์ิก็ชอบที่จะไดรับสวนเฉลี่ยจากเงินที่เหลือจากการชําระ

หน้ีจํานองของโจทก 



 

 

  ๓๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๘๒/๒๕๓๐ ผูซื้อที่ดินจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล

โดยสุจริตยอมเปนเจาของที่ดินดังกลาวตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๓๐ 

แมความปรากฏข้ึนภายหลังวาที่ดินดังกลาวมิใชของจําเลยก็หาทําใหการซื้อจากการขาย

ทอดตลาดน้ันเปนโมฆะไม  

  ๓๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๖๑/๒๕๓๐ การขออายัดที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน  

มาตรา  ๘๓ น้ัน ใหสิทธิแกผูมีสวนไดเสียที่จะอายัดไดกอนที่จะมีการเสนอคดีข้ึนสูศาลเทาน้ัน  

ดังน้ี  เมื่อโจทกไดฟองรองผูจัดการมรดกใหแบงทรัพยไวแลว  สิทธิของโจทกมีอยางไรตองไป

ดําเนินการทางศาลจะกลับมาขออายัดที่ดินตอพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  

มาตรา  ๘๓  อีกไมได 

  ๓๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๘๐๗/๒๕๓๑ บริษัทจําเลยที่ ๑  โดยจําเลยที่ ๒  ที่ ๓  

ซึ่งเปนกรรมการมอบอํานาจให  ส.  ไปแจงความตอเจาพนักงานที่ดิน  ขออายัดที่ดินหลายโฉนด

ของโจทกโดยอางวาโจทกเปนลูกหน้ีจําเลย  ทั้ง ๆ ที่ศาลฎีกาพิพากษาแลววา  โจทกมิไดเปน

ลูกหน้ีจําเลย  จึงเปนการกระทําโดยไมสุจริตเพื่อใหเจาพนักงานที่ดินผูกระทําการตามหนาที่   

จดขอความเท็จ  ลงในเอกสารราชการซึ่งมีวัตถุประสงคใชเปนพยานหลักฐาน  แมตอมากรมที่ดิน

จะเห็นวาจําเลยมิไดมีสวนไดเสียจึงไมรับอายัด ก็เปนการกระทําโดยประการที่นาจะเกิด

ความเสียหาย 

  ๓๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๑๔๑–๔๑๔๒/๒๕๓๒ ผูเชาที่ดินหรือผูอาศัยอยูในที่ดิน

ไมใชผูมีสวนไดเสีย  เพราะผูเชาเปนผูอาศัยโดยทั่ว ๆ ไปไมอาจฟองรองบังคับใหจดทะเบียนหรือ

เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได 

  ๓๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๕๘๖/๒๕๓๔ ทะเบียนบานที่ระบุวา ผูรองเปนเจาของ

บาน เปนเพียงหลักฐานของทางราชการที่ระบุวาใครเปนเจาบานและมีใครอาศัยอยูในบานบาง 

ไมใชหลักฐานแสดงกรรมสิทธ์ิในบาน 

  ๓๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๗๗/๒๕๓๖ จําเลยทําสัญญายอมให พ. เจาของที่ดิน

คนเดิมใชทางเดินผานที่ดินจําเลยเพื่อเขาออกสูทางสาธารณะ  สัญญาดังกลาวจึงเปนการกอใหเกิด

ภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกที่ดินอันเปนสามายทรัพย  ภาระจํายอมยอมติดไปกับสามายทรัพย

ซึ่งไดโอนมาเปนของโจทก  แมจะยังไมไดจดทะเบียนเปนทางภาระจํายอม  เปนเพียงบุคคลสิทธิก็

ตาม  โจทกผูรับโอนสามายทรัพยยอมรับโอนไปทั้งสิทธิและหนาที่  จึงมีสิทธิฟองบังคับใหจําเลย

จดทะเบียนภาระจํายอมได 



 

 

  ๓๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๘๔๐/๒๕๓๗ การอายัดตามประมวลกฎหมายทีดิ่น มาตรา ๘๓ 

มิไดมีบทบัญญัติถึงผลของการอายัดโดยชัดแจงวาหากมีการโอนที่ดินไปยังบุคคลภายนอกใน

ระหวางอายัดแลว  นิติกรรมการโอนไมมีผลบังคับดังเชนการอายัดตามที่บัญญัติไวในประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  ดังน้ัน  นิติกรรมโอนที่พิพาทระหวางการอายัดยังถือไมไดวาเปน

นิติกรรมการโอนที่ฝาฝนตอกฎหมายและทําใหนิติกรรมการโอนดังกลาวเสียไป  เพราะถาผูรับโอนมา

โดยมีคาตอบแทนและโดยสุจริต  ทั้งมิไดรูเทาถึงขอความจริงอันเปนทางใหโจทกเสียเปรียบแลว  

นิติกรรมการโอนดังกลาวยอมสมบูรณมีผลผูกพันบังคับกันได หาทําใหนิติกรรมการโอนเสียไปไม การ

ไดมาซึ่งที่พิพาทของจําเลยระหวางอายัด จึงสมบูรณมีผลบังคับไดตามกฎหมาย 

  ๔๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๑๕๕/๒๕๓๙ เจตนารมณของการอายัดที่ดินตามประมวล

กฎหมายที่ดิน มาตรา ๘๓  มีความมุงหมายเปนการตัดสิทธิของเจาของที่ดินในอันที่จะจดทะเบียน

เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนที่ดินไวช่ัวระยะเวลาหน่ึงจนกวาจะมีการวินิจฉัยปญหาเกี่ยวกับที่ดิน

แปลงน้ันแลวเพื่อรักษาผลประโยชนของผูมีสวนไดเสีย  ผูขออายัดและเจาของที่ดินมิใหไดรับ

ความเสียหายเกินกวาจําเปน  เพราะถาไมมีการอายัดและปลอยใหมีการจดทะเบยีนหรอืเปลีย่นแปลง

ทางทะเบียนไดเรื่อย ๆ ไป  ผูมีสวนไดเสียอาจตองฟองรองเจาของที่ดินและผูรับโอนตอๆ ไป 

ถาชนะคดีก็ตองสิ้นเปลืองคาใชจายและคาเสียหายอีกมาก การอายัดที่ดินจึงมีผลเปนการตัดสิทธิ

ของเจาของที่ดินในการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนที่ดินทุกประเภทที่อาจกอใหเกิด

ความเสียหายแกผูขออายัดได  มิไดจํากัดเฉพาะประเภทที่พิพาทกันเทาน้ัน  ดังน้ัน จําเลยที่ ๒  ซึ่งเปน

เจาพนักงานที่ดินจึงมีอํานาจปฏิเสธไมยอมจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินพิพาทของโจทก

ใหแก ก. ได เพราะ ส. ไดขออายัดที่ดินพิพาทตอจําเลยที่ ๒ โดยอางสิทธิการเชาที่ดินพิพาทกับ

เจาของที่ดินและอยูระหวางดําเนินการฟองโจทกในฐานะผูจัดการมรดกของเจาของที่ดินใหจด

ทะเบียนการใหเชาตอไปตามสัญญา 

  ๔๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๙๒๑๓/๒๕๓๙ จําเลยทั้งหากลาวในคํารองขอขยายระยะเวลา

ย่ืนฎีกาและคํารองขอทุเลาการบังคับวา ขอความกรุณาศาลขยายระยะเวลาย่ืนฎีกาและคํารอง

ขอทุเลาการบังคับออกไปมีกําหนด ๓๐ วัน นับแตวันที่ครบกําหนดย่ืนฎีกา ทั้งน้ีเพื่อประโยชนแหง

ความยุติธรรม เห็นวา แมในคํารองของจําเลยทั้งหาจะขอขยายระยะเวลา แตคงมิไดหมายความถึง

การขยายระยะเวลาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา ๒๓  ซึ่งเปนเรื่องที่จะ

ทําไดเฉพาะเมื่อมีพฤติการณพิเศษ จําเลยทั้งหาประสงคเพียงขอใหศาลช้ันตน  ใชอํานาจทั่วไปที่

มีอยูกําหนดเวลาย่ืนฎีกาและคํารองขอทุเลาการบังคับใหใหม และศาลช้ันตนพิจารณาแลว



 

 

เห็นสมควรใหเวลาแกจําเลยทั้งหา โดยใหย่ืนฎีกาและคํารองขอทุเลาการบังคับไดภายในวันที่  

๓๑ ตุลาคม ๒๕๓๘ ซึ่งจําเลยทั้งหาก็ไดย่ืนฎีกาและคํารองขอทุเลาการบังคับภายในกําหนด

ดังกลาว ดังน้ี คําสั่งของศาลช้ันตนที่อนุญาตใหขยายระยะเวลาย่ืนฎีกาและคํารองขอทุเลาการ

บังคับจึงเปนคําสั่งที่ชอบดวยกระบวนพิจารณา ตามคําฟองมีขอความตอนหน่ึงวา  ฉ.ขอยืมเงิน

จําเลยที่  ๑  และที่  ๒  ไปไถถอนจํานองที่ดินพิพาทแลวทําสัญญายกที่ดินพิพาทใหแกทายาท  

คนละ ๑๔ ไร ๑ งาน  โดยใหทายาททุกคนชําระเงินคนละ ๔,๔๐๐ บาท  แกจําเลยที่ ๑ และที่ ๒ 

หลังจากน้ัน ฉ.จึงจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินพิพาทใหแกจําเลยที่ ๑ และที่ ๒ ตอมาเมื่อโจทก

ทั้งสี่ทราบถึงสัญญาจึงไปขอรับชําระหนี้ แตจําเลยที่ ๑  และที่ ๒  บายเบี่ยงไมยอมแบงให 

โดยโจทกทั้งสี่ไดแนบสําเนาสัญญาเอกสารหมาย จ.๑ มาทายคําฟองดวย จากถอยคําในคําฟอง

และสําเนาสัญญาเอกสารหมาย จ.๑ ซึ่งเปนเอกสารทายฟองแสดงใหเห็นวา ฉ. กับจําเลยที่ ๑ 

และที่ ๒ ไดทําสัญญาเพื่อประโยชนบุคคลภายนอกตามเอกสารหมาย จ.๑ การที่ศาลอุทธรณ

พิพากษาใหแบงที่ดินพิพาทตามสัญญาเพื่อประโยชนบุคคลภายนอก จึงมิใชเรื่องนอกฟองนอก

ประเด็น สัญญาเอกสารหมาย จ.๑ มีขอความระบุวา โจทกที่ ๑ ถึงที่ ๓ และ ช.จะตองนําเงินคน

ละ ๔,๔๐๐ บาท ไปชําระใหแกจําเลยที่ ๑และที่ ๒ ภายใน ๕ ป นับแตวันทําสัญญาเสียกอนแลว

จําเลยที่ ๑ และที่ ๒ จึงจะแบงที่ดินพิพาทใหแกโจทกที่ ๒ ที่ ๓ และ ช.บิดาโจทกที่ ๔ ซึ่งไดทราบ

ถึงขอกําหนดในสัญญาแลว แตมิไดแสดงเจตนาแกจําเลยที่ ๑ และที่ ๒ วาจะถือเอาประโยชน 

จากสัญญาเอกสารหมาย จ.๑ และเสนอชําระเงินคนละ๔,๔๐๐ บาท ภายในกําหนด ๕ ป นับแต

วันทําสัญญา โจทกที่ ๒ ที่ ๓ และโจทกที่ ๔ บุตรของ ช. จึงหมดสิทธิที่จะเรียกรองใหจําเลยที่ ๑ 

และที่ ๒  แบงที่ดินพิพาทใหตามสัญญา สําหรับโจทกที่ ๑  แมจะไดไปย่ืนคําขออายัดที่ดินพิพาท 

ตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดภายในกําหนด ๕ ป นับแตวันทําสัญญาเอกสารหมาย จ.๑ ก็ตาม   

แตคําขออายัดดังกลาวมีขอความเพียงวา จําเลยที่ ๑ และที่ ๒ สัญญาจะแบงที่ดินพิพาทใหโจทก 

ที่ ๑ ภายในกําหนด ๕ ป บัดน้ีจะครบกําหนด ๕ ปแลว ก็ยังไมยินยอมแบงให โจทกที่ ๑ จึงขอ

อายัดที่ดินพิพาทเพื่อจะไปฟองรอง โดยไมมีขอความวา โจทกที่ ๑ ไดชําระหรือเสนอจะชําระเงิน

๔,๔๐๐ บาท ใหแกจําเลยที่ ๑ และที่ ๒ ตามขอกําหนดในสัญญาเอกสารหมายจ.๑ แตอยางใด 

โจทกที่ ๑ จึงหมดสิทธิที่จะเรียกรองใหจําเลยที่ ๑ และที่ ๒ แบงที่ดินพิพาทใหตามสัญญา

เชนเดียวกัน และเมื่อโจทกทั้งสี่หมดสิทธิเรียกรองใหจําเลยที่ ๑ และที่ ๒ แบงที่ดินพิพาทให

ดังกลาวแลว ก็ยอมไมมีอํานาจฟองขอใหเพิกถอนการโอนใหที่ดินพิพาทระหวางจําเลยที่ ๑  และ

ที่ ๒ กับจําเลยที่ ๓ ถึงที่ ๕ 



 

 

  ๔๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๖๙๐/๒๕๔๐ ศาลฎีกามีคําพิพากษาถึงที่สุดใหโจทกระงับ

การนํารังวัดแบงแยกที่ดินพิพาทจนกวาคดีที่โจทกจําเลยถูกฟองจะถึงที่สุด โจทกจึงไมมีสิทธิที่จะ

นํารังวัดแบงแยกที่ดินพิพาทและนําไปโอนขายใหแกผูรองมาแตตน  ผูรองจะอางวาโจทกไดทําการรงัวัด

แบงแยกเสร็จเรียบรอยแลว  และโอนขายใหแกผูรองกอนมีคําพิพากษาศาลฎีกาไมได คดีไมเกี่ยวกับ

เรื่องคําพิพากษาผูกพันเฉพาะคูความโดยไมผูกพันผูรองซึ่งเปนบุคคลภายนอกหรือในฐานะผูซือ้ซึง่

รับโอนโดยสุจริต  จําเลยมีสิทธิขออายัดการทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินพิพาทได  

  ๔๓. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๑๑๓๓/๒๕๔๓ จําเลยอางวา  ที่ดินพิพาทเปนที่ดิน

ที่ จ.  ตองโอนใหบริษัท อ. ตามขอตกลงในการกอต้ังบริษัท อ. แต จ. ถึงแกกรรมกอนที่จะโอน

ที่ดินใหบริษัทตามขอตกลง  จําเลยในฐานะผูชําระบัญชีของบริษัท อ.  ไดฟองโจทกใหโอนที่ดิน

คืนใหแกบริษัทและยังไมปรากฏวาคดีถึงที่สุดแลวหรือไม  ยอมถือไดวาจําเลยเปนผูมีสวนไดเสีย  

ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๓  วรรคแรก  ในอันที่จะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน

โอนที่ดินสวนของ จ.  ดังกลาวมาเปนของบริษัท อ. ตามขอตกลงกอต้ังบริษัท  จําเลยจึงมีสิทธิ

ขออายัดที่ดินดังกลาวได 

  ๔๔. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๘๗๗๙/๒๕๕๒ ผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่จะฟองรอง

ใหบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตามประมวลกฎหมายที่ดิน  

มาตรา  ๘๓  วรรคหน่ึง  ไมจําตองเปนผูมีสิทธิเสมือนหน่ึงผูอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิ

ของตนไดอยูกอน  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๐๐  และไมจําตองมี

สวนไดเสียผูกพันกับที่ดินโดยตรง  ทั้งไมจําตองฟองรองเอาที่ดินเปนของตนเอง  หรือฟองรองให

ศาลบังคับใหทําการจดทะเบียน  หรือใหเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนโดยตรง  และคําพิพากษาก็ไม

จําตองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนโดยตรง  หากคําขอและผล

ของคําพิพากษาน้ันบังคับใหกระทําการใด  อันจะนําไปสูการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทาง

ทะเบียนในที่ดินที่ขออายัดแลว  ก็อยูในบังคับมาตรา  ๘๓  วรรคหน่ึง   

  การฟองรองขอใหเลิกหุนสวนและชําระบัญชี ผลของคําพิพากษาอาจทําใหตอง

มีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนที่ดินอันเปนสินทรัพยของหางหุนสวนเพื่อให

เปนไปตามกฎหมายและคําพิพากษาผูเปนหุนสวนจึงเปนผูมีสวนไดเสียที่จะขออายัดที่ดินของ

หางหุนสวนเพื่อไปฟองรองขอใหเลิกหุนสวนและชําระบัญชีได 



 

 

 คาธรรมเนียม 

  - คาคําขอ  แปลงละ  ๕  บาท  คารับอายัด  แปลงละ  ๑๐  บาท ตามกฎกระทรวง 

ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  

พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒  (๑๐) (ก)  และ (จ) 

  - กรณีที่ศาลสั่งยึดหรืออายัดหรือผูมีอํานาจตามกฎหมายอื่นสั่งยึดหรืออายัด  

ไมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียม 



คําสั่งกระทรวงมหาดไทย
ท่ี ๖๓๕/๒๕๔๗

เรื่อง การอายัดท่ีดิน
______________

โดยท่ีมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไข
เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓ บัญญัติใหผูมีสวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะ
ฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนยื่นคําขออายัดท่ีดินตอพนักงาน
เจาหนาท่ีไดเปลี่ยนแปลงหลักการไปจากเดิมบางประการ ฉะนั้น เพ่ือใหการปฏิบัติเปนไปดวยความถูกตอง
เรียบรอย กระทรวงมหาดไทยจึงไดออกคําสั่ง ดังตอไปนี้

ขอ ๑ ใหยกเลิกคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี ๒๒๘/๒๕๓๐ ลงวันท่ี ๑๕ พฤษภาคม
พ.ศ. ๒๕๓๐ เรื่อง การอายัดท่ีดิน

ขอ ๒ บรรดาคําสั่งหรือระเบียบการอ่ืนใดซึ่งขัดหรือแยงกับคําสั่งนี้ ใหใชคําสั่งนี้แทน

หมวด ๑
แบบบัญชีอายัดและแบบคําสั่งหามโอน

______________

ขอ ๓ บัญชีอายัด (บ.ท.ด.๒๗) ใหแยกเปน ๒ บัญชี ดังนี้
(๑) บัญชีอายัดเรียงตามตัวอักษรใหลงบัญชีตามตัวอักษรชื่อตัวแรกของเจาของท่ีดิน

ในชอง ๒ (เจาของท่ีดินหรือผูขอ) โดยจัดแบงหนาบัญชีตามลําดับตัวอักษร ก ถึง ฮ
(๒) บัญชีอายัดเรียงตามหมายเลข ใหลงบัญชีตามหมายเลขตัวแรกของหนังสือ

แสดงสิทธิในท่ีดินในชอง๓ (ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยตั้งอยู) โดยจัดแบงหนาบัญชีตามลําดับหมายเลข๑ ถึง๙

-/บัญชีอายัด...



บัญชีอายัดตาม (๑) และ (๒) ใหแยกเลมกัน และแตละบัญชีใหแยกเปนอําเภอ
โดยจะใชอําเภอละเลม หลายอําเภอตอเลม หรืออําเภอละหลายเลมก็ได ตามความเหมาะสม โดยแบง
หนาอักษรหรือหมายเลขท่ีจะตองใชมากหรือนอยตามสมควร และบัญชีหนาหนึ่ง ๆ ใหลงเพียง ๕ ราย
เวนบรรทัดใหเทากัน

ขอ ๔ คําสั่งหามโอน ใหใชแบบพิมพคําสั่งหามโอน (ท.ด.๓๗)

หมวด ๒
การรับคําขอ

______________

ขอ ๕ เม่ือผูใดมีความประสงคจะขออายัดท่ีดิน ใหยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ
สํานักงานท่ีดินทองท่ีท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู ตามแบบ ท.ด.๙ พรอมดวยเอกสารหลักฐาน โดยใหระบเุวลาท่ียื่น
คําขอใหปรากฏ

ขอ ๖ ในคําขออายัด ใหผูขออายัดระบุใหชัดเจนวา เปนผูมีสวนไดเสียเก่ียวกับท่ีดินแปลงท่ี
ขออายัดอยางไร มีเอกสารหลักฐานอยางไร และมีเหตุผลความจําเปนอยางไร เม่ือขออายัดแลวจะไป
ฟองตอศาลในประเด็นใด ถามีหลายประเด็นใหแยกเปนประเด็น ในกรณีท่ีดินท่ีขออายัดไดมีการโอน
ไปยังบุคคลภายนอกแลว ใหระบุดวยวา จะฟองบุคคลภายนอกดวยหรือไม ถาฟองจะฟองในประเด็นใด
มีเหตุผลอยางไร

ขอ ๗ เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีรับคําขออายัดท่ีดินตามขอ๕แลว ใหลงบัญชีอายัด (บ.ท.ด.๒๗)
ตามขอ ๓ ทันที โดยจดบันทึกลงในชอง ๕ (จัดการอยางไร) ท้ังสองบัญชีวา “ระหวางดําเนินการ”

ขอ ๘ การขออายัดสิ่งปลูกสรางโดยอาศัยอํานาจตามมาตรา๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน
ไมสามารถรับอายัดได

ขอ ๙ ถาพนักงานเจาหนาท่ีไดรับแจงเปนหนังสือขอใหระงับการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนเก่ียวกับท่ีดินจากผูใด แตผูนั้นมิไดมายื่นคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาท่ี ใหพนักงานเจาหนาท่ี
แจงใหผูนั้นทราบวา การอายัดท่ีดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน พนักงานเจาหนาท่ีจะรับ

-/พิจารณา...



พิจารณาก็ตอเม่ือผูมีความประสงคจะขออายัดไดยื่นคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาท่ี โดยมีเอกสารหลักฐาน
ท่ีแสดงวาตนเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีจะขออายัด อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมี
การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดประกอบคําขออายัด และแนะนําใหหากผูนั้นประสงคจะใหมีการระงับ
การจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเชนนั้นอีก ใหไปดําเนินการยื่นคําขออายัดตอพนักงาน
เจาหนาท่ีใหเปนการถูกตองตามกฎหมายตอไป

กรณีตามวรรคหนึ่ง พนักงานเจาหนาท่ีไมตองแจงใหคูกรณีผูมาขอจดทะเบียนทราบ
แตอยางใด

ขอ ๑๐ ในกรณีท่ีมีผูยื่นคําขอหรือมีหนังสือขอใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหคูกรณีท่ีขอจดทะเบียน
ทราบวา อสังหาริมทรัพยท่ีขอจดทะเบียนไดมีการฟองรองกันอยูในศาลแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงให
ผูขอหรือผูมีหนังสือแจงมานั้นทราบวา พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจปฏิบัติได ในกรณีเชนนี้ใหแนะนําผูนั้น
ไปใชสิทธิทางศาล เพ่ือขอใหศาลสั่งยึดหรืออายัดมาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงตอไป

ขอ ๑๑ การมีหนังสือแจงตามขอ๙ และขอ๑๐ ใหสงโดยทางไปรษณียตอบรับภายในวันนั้น
หรือวันทําการรุงข้ึนเปนอยางชา และใหสงหนังสือท่ีขอใหระงับการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน
เก่ียวกับท่ีดินตามขอ ๙ หรือหนังสือท่ีขอใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหคูกรณีท่ีขอจดทะเบียนทราบ
ตามขอ ๑๐ คืนไปดวย

หมวด ๓
การพิจารณาและสั่งอายัด

______________

ขอ ๑๒ กรณีท่ีจะรับอายัด ตองเปนกรณีท่ีผูขอมีสวนไดเสียเก่ียวกับท่ีดินแปลงท่ีขอ
อายัดโดยตรง อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได เชน มี
สัญญาจะซื้อจะขาย มีสิทธิรับมรดกท่ีดิน ถากรณีไมเก่ียวกับท่ีดินท่ีขออายัดโดยตรง เชน เรื่องหนี้สิน
ธรรมดา รับอายัดไมได

ขอ ๑๓ ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนจากเอกสารหลักฐานเทาท่ีผูขอนํามาแสดงแตเพียง

-/ฝายเดียว…



ฝายเดียว ใหปรากฏถึงสิทธิอันจะพึงขออายัดไดตามขอ ๑๒ เม่ือพิจารณาเห็นวามีเอกสารหลักฐาน
อันควรเชื่อถือและสมควรรับอายัดได ก็ใหสั่งรับอายัดไวมีกําหนดสามสิบวัน นับแตวันท่ีสั่งรับอายัด
ถาหลักฐาน ไมสมควรเชื่อถือก็ใหสั่งไมรับอายัด การสั่งรับอายัดหรือไมรับอายัดตองใหแลวเสร็จในวันท่ีขอ
อายัด หรืออยางชาในวันทําการรุงข้ึน หากเปนเรื่องท่ีจะตองทําการหารือหนวยงานในระดับท่ีสูงข้ึนไป
ก็ใหจัดทําเรื่องหารือใหเสร็จสิ้นในวันท่ีขออายัดหรืออยางชาในวันทําการรุงข้ึนดวย

การพิจารณาเก่ียวกับการขออายัด พนักงานเจาหนาท่ีตองใชดุลยพินิจดวยความ
รอบคอบ โดยพิจารณาจากเอกสารหลักฐานและขออางท่ีผูขออายัดกลาวอางในคําขออายัดเทานั้น
ถาผูขออายัดไมมีเอกสารหลักฐานมาแสดงในขณะยื่นคําขออายัด ก็ไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัด
และจะนําพยานบุคคลมาใหสอบสวนเพ่ือรับอายัดไมได

เอกสารหลักฐานท่ีผูขอนํามาแสดงตามวรรคหนึ่ง ใหนําตนฉบับพรอมสําเนาท่ีผูขอ
อายัดลงลายมือชื่อรับรองความถูกตอง โดยใหพนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบและรับรองวาถูกตองตรงกับ
ตนฉบับ  แลวเก็บสําเนาเขาเรื่องไวเปนหลักฐาน

ขอ ๑๔ คําสั่งรับอายัดหรือไมรับอายัด ใหสั่งตามประเด็นแตละประเด็นและตองมีความชัดเจน
มีเหตุผลและกฎหมายอางอิง และระบุวัน เดือน ป พรอมลงลายมือชื่อและตําแหนงของพนักงานเจาหนาท่ี
ผูสั่งอายัด

ขอ ๑๕ การนับระยะเวลารับอายัดกําหนดสามสิบวันนับแตวันท่ีสั่งรับอายัด ใหนําบทบัญญัติ
ของมาตรา ๖๔ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ มาใชบังคับ โดยมิใหนับ
วันแรกแหงระยะเวลานั้นรวมคํานวณเขาดวย

ขอ ๑๖ หากพนักงานเจาหนาท่ีมีคําสั่งไมรับอายัดตามขอ ๑๓ ก็ใหขีดฆารายการอายัด
ในบัญชีอายัดชอง ๕ ดวยหมึกสีแดง และจดบันทึกขอความวา “ไมรับอายัด” ไวในชอง ๖ (จัดการเสร็จ)
แลวลงลายมือชื่อกํากับไว พรอมดวย วัน เดือน ป

ขอ ๑๗ เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีสั่งรับอายัดตามขอ ๑๓ ใหดําเนินการ ดังนี้
(๑) ในบัญชีอายัด ใหจดบันทึกขอความลงในชอง ๖ (จัดการเสร็จ) วา

“รับอายัดถึงวันท่ี…. เดือน………. พ.ศ. …..” แลวลงลายมือชื่อกํากับไว พรอมดวย วัน เดือน ป
(๒) เขียนคําสั่งหามโอน (ท.ด.๓๗) ปดปะติดไวดานหนาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน

-/ฉบับสํานักงานท่ีดิน...



ฉบับสํานักงานท่ีดิน  หรือในทะเบียนการครอบครองท่ีดินสําหรับท่ีดินแปลงท่ีถูกอายัดและสารบบท่ีดิน
แปลงท่ีถูกอายัด

ขอ ๑๘ การสั่งรับอายัดใหแจงผูขออายัด เจาของท่ีดินทราบเปนลายลักษณอักษรในกรณีท่ีผูขอ
อายัดหรือเจาของท่ีดินอยูในเวลาท่ีพนักงานเจาหนาท่ีมีคําสั่ง หรือเปนหนังสือโดยสงทางไปรษณียตอบรับ
พรอมท้ังแจงดวยวา พนักงานเจาหนาท่ีไดสั่งรับอายัดเม่ือใด และการอายัดมีกําหนดสามสิบวันนับแตวันท่ี
สั่งรับอายัด

การสั่งไมรับอายัดใหแจงผูขออายัดทราบเปนลายลักษณอักษรในกรณีท่ีผูขออายัด
อยูในเวลาท่ีพนักงานเจาหนาท่ีมีคําสั่ง หรือเปนหนังสือโดยสงทางไปรษณียตอบรับ

การสงหนังสือแจงใหสงภายในวันท่ีพนักงานเจาหนาท่ีมีคําสั่งรับหรือไมรับอายัด
หรืออยางชาภายในวันทําการรุงข้ึน

คําสั่งรับหรือไมรับอายัดเปนคําสั่งทางปกครอง การทําคําสั่งและการแจงคําสั่ง
ใหถือปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง

ขอ ๑๙ กรณีท่ีศาลสั่งยึดหรืออายัดท่ีดิน หรือกรณีผูมีอํานาจสั่งยึดหรืออายัดทรัพยสิน
ตามกฎหมาย เชน ประมวลรัษฎากรหรือกฎหมายเก่ียวกับภาษีบํารุงทองท่ี แจงการสั่งยึดหรืออายัดท่ีดิน
มายังพนักงานเจาหนาท่ี ใหลงบัญชีอายัดตามขอ ๓ และปดปะคําสั่งหามโอนตามขอ ๑๗ (๒) พรอมท้ัง
ใหลงชื่อสวนราชการ เลขท่ี วัน เดือน ป ของหนังสือท่ีแจงมาในบัญชีอายัดท้ังสองบัญชีในชอง ๔ (คําขอ)

หมวด ๔
การตรวจอายัด

______________

ขอ ๒๐ ถามีผูมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินดวยประการใดๆ ใหเจาหนาท่ี
ปฏิบัติ ดังนี้

(๑) ตรวจสอบการอายัดจากบัญชีอายัดท้ังสองบัญชี กอนทุกราย
(๒) ท่ีดินท่ียังมีการอายัดอยู หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดิน

เวนแตศาลสั่งหรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีไมเสียหายแกผูขออายัด

-/ขอ ๒๑ กอนการออก…



ขอ ๒๑ กอนการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรมเก่ียวกับ
ท่ีดินท่ีมีใบไตสวน ใหสอบถามไปยังพนักงานเจาหนาท่ี ณ อําเภอทองท่ีกอนวามีอายัดหรือไม กรณี
มีการอายัดอยู ใหนําขอมูลอายัดนั้นมาลงบัญชีอายัดตามขอ ๓ และปดปะคําสั่งหามโอนตามขอ ๑๗ (๒)

ขอ ๒๒ หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ีมีการอายัดอยู เม่ือมีการแบงแยกและออกหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินแปลงแยกใหมแลว ใหนําลงบัญชีอายัดตามขอ ๓ และปดปะคําสั่งหามโอนตามขอ ๑๗ (๒)

ขอ ๒๓ ถามีการเปลี่ยนแปลงชื่อเจาของท่ีดินหรือหมายเลขของหนังสือแสดงสิทธใินท่ีดิน
ใหดําเนินการ  ดังนี้

(๑) ในบัญชีอายัดเรียงตามตัวอักษร
ก. การเปลี่ยนแปลงชื่อเจาของท่ีดิน  ใหขีดฆารายการเดิมแลวยกรายการ

อายัดไปลงตามอักษรชื่อท่ีเปลี่ยนแปลงนั้น  และบันทึกการเปลี่ยนแปลงชื่อในชอง ๗ (หมายเหตุ)
ของบัญชีอายัดท้ังชื่อเดิมและชื่อใหมโยงถึงกันไว

ข. การเปลี่ยนแปลงหมายเลขของหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ใหขีดฆา
หมายเลขเดิม แลวเขียนหมายเลขใหมท่ีเปลี่ยนแปลงแทน และบันทึกการเปลี่ยนแปลงหมายเลขในชอง ๗
(หมายเหตุ) ของบัญชีอายัด

(๒) ในบัญชีอายัดเรียงตามหมายเลข
ก. การเปลี่ยนแปลงชื่อเจาของท่ีดิน ใหขีดฆาชื่อเดิมแลวเขียนชื่อใหม

ท่ีเปลี่ยนแปลงแทน และบันทึกการเปลี่ยนแปลงชื่อในชอง ๗ (หมายเหตุ) ของบัญชีอายัด
ข. การเปลี่ยนแปลงหมายเลขของหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  ใหขีดฆารายการ

เดิมแลวยกรายการอายัดไปลงตามหมายเลขท่ีเปลี่ยนแปลงนั้น  และบันทึกการเปลี่ยนแปลงหมายเลข
ในชอง ๗ (หมายเหตุ) ของบัญชีอายัดท้ังหมายเลขเดิมและหมายเลขใหมโยงถึงกันไว

หมวด ๕
การยกเลิกและสิ้นสุดการอายัด

______________

ขอ ๒๔ ถาผูมีสวนไดเสียคัดคานวาการอายัดไมชอบดวยกฎหมาย ใหพนักงานเจาหนาท่ี

-/สอบสวน...



สอบสวนพยานหลักฐานเทาท่ีจําเปน เม่ือเปนท่ีเชื่อไดวาไดรับอายัดไวโดยไมชอบดวยกฎหมาย
ใหสั่งยกเลิกการอายัดนั้น และแจงใหผูขออายัดทราบดวย

การสั่งยกเลิกอายัดเปนคําสั่งทางปกครอง  การทําคําสั่งและการแจงคําสั่ง  ใหถือ
ปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง

ขอ ๒๕ การอายัดสิ้นสุด เม่ือ
(๑) พนกําหนดเวลาสามสิบวันนับแตวันท่ีสั่งรับอายัด
(๒) พนักงานเจาหนาท่ีสั่งยกเลิกการอายัด ในกรณีท่ีผูมีสวนไดเสียคัดคาน

วาการอายัดไมชอบดวยกฎหมาย และพนักงานเจาหนาท่ีไดทําการสอบสวนพยานหลักฐานแลว
เชื่อไดวา  ไดรับอายัดไวโดยไมชอบดวยกฎหมาย

(๓) ผูขออายัดขอถอนการอายัดนั้น
ขอ ๒๖ เม่ือการอายัดสิ้นสุดลง หามมิใหรับอายัดของผูขออายัดคนเดียวกันในกรณีเดียวกัน

นั้นซ้ําอีก
ขอ ๒๗ กรณีศาลสั่งยึดหรืออายัดท่ีดินหรือผูมีอํานาจสั่งยึดหรืออายัดทรัพยสินตามกฎหมาย

อ่ืนมาแลวเปนเวลานานเกินกวาสิบป ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือสอบถามไปยังศาลหรือผูมีอํานาจนั้น
วา การอายัดดังกลาวไดสิ้นสุดไปแลวหรือไม เพ่ือพิจารณาดําเนินการจําหนายบัญชีอายัดตอไป

ขอ ๒๘ กรณีท่ีการอายัดสิ้นสุดลงตามขอ ๒๕ หรือมีการแจงเปนหนังสือใหยกเลิกหรือ
ครบกําหนดระยะเวลาตามขอ ๑๙ ใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกกรณีการอายัดสิ้นสุดไวในคําขออายัด
แลวใหขีดฆารายการในบัญชีอายัดดวยหมึกสีแดง และบันทึกการอายัดสิ้นสุดไวในชอง ๖ (จัดการเสร็จ)
แลวลงลายมือชื่อกํากับไว พรอมดวยวัน เดือน ป และปลดคําสั่งหามโอน (ท.ด.๓๗) ออก

หมวด ๖
การบันทึกการอายัดสําหรับสํานักงานท่ีดิน

ท่ีใชระบบคอมพิวเตอรเพ่ือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
______________

ขอ ๒๙ สํานักงานท่ีดินท่ีใชระบบคอมพิวเตอรเพ่ือการจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม ใหมี

-/การบันทึกขอมูล...



การบันทึกขอมูลการอายัดลงในระบบคอมพิวเตอร โดยตองพิมพรายการอายัดใหมีรายละเอียดตามบัญชี
ในขอ ๓ ท้ัง ๒ บัญชี อยางนอยเดือนละครั้ง แลวจัดเก็บไวเปนขอมูล

สําหรับบัญชีอายัด (บ.ท.ด.๒๗) ใหใชบัญชีอายัดเรียงตามตัวอักษรตามขอ ๓ (๑)
เพียงบัญชีเดียว โดยไมตองจัดทําบัญชีอายัดเรียงตามหมายเลขตามขอ ๓ (๒)

ขอ ๓๐ เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีรับคําขออายัดท่ีดินตามขอ ๕ แลวใหบันทึกขอมูล
การขออายัดลงในระบบคอมพิวเตอรทันที

ขอ ๓๑ กรณีพนักงานเจาหนาท่ีสั่งไมรับอายัดตามขอ ๑๓ ใหดําเนินการตามขอ ๑๖
แลวใหยกเลิกขอมูลท่ีบันทึกการอายัดไวตามขอ ๓๐

กรณีพนักงานเจาหนาท่ีสั่งรับอายัดตามขอ ๑๓ ใหดําเนินการตามขอ ๑๗ และให
บันทึกขอมูลดังกลาวลงในระบบคอมพิวเตอร พรอมพิมพรายงานเสนอใหหัวหนาฝายทะเบียนตรวจสอบ
และลงนามกํากับไว พรอมวัน เดือน ป และนําไปรวมเก็บไวกับขอมูลตามขอ ๒๙

ขอ ๓๒ กรณีศาลสั่งยึดหรืออายัดท่ีดิน หรือกรณีท่ีผูมีอํานาจสั่งยึดหรืออายัดทรัพยสิน
ตามกฎหมาย แจงการสั่งยึดหรืออายัดท่ีดินมายังพนักงานเจาหนาท่ี เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการ
ตามขอ ๑๙ แลวใหบันทึกขอมูลดังกลาวลงในระบบคอมพิวเตอร และพิมพรายงานเสนอใหหัวหนา
ฝายทะเบียนตรวจสอบและลงนามกํากับไว พรอมวัน เดือน ป และนําไปรวมเก็บไวกับขอมูลตามขอ ๒๙

ขอ ๓๓ กรณีท่ีการอายัดสิ้นสุดลงตามขอ ๒๕ หรือมีการแจงเปนหนังสือใหยกเลิกหรือ
ครบกําหนดระยะเวลาตามขอ ๑๙ ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการตามขอ ๒๘ และใหยกเลิกขอมูลท่ีบันทึก
การอายัดไวในระบบคอมพิวเตอร พรอมพิมพรายงานการยกเลิกขอมูลเสนอใหหัวหนาฝายทะเบียนตรวจสอบ
และลงนามกํากับไว พรอมวัน เดือน ป และนําไปรวมเก็บไวกับขอมูลตามขอ ๒๙

ขอ ๓๔ กรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงชื่อเจาของท่ีดินหรือหมายเลขของหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
ใหดําเนินการ ตามขอ ๒๓ (๑) แลวดําเนินการบันทึกขอมูลลงในระบบคอมพิวเตอร พรอมท้ังพิมพ
รายงานเสนอใหหัวหนาฝายทะเบียนตรวจสอบและลงนามกํากับไว พรอมวัน เดือน ป และนําไปรวม
เก็บไวกับขอมูลตามขอ ๒๙

ขอ ๓๕ กรณีมีผูมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินดวยประการใด ๆ
นอกจากตรวจสอบการอายัดจากบัญชีอายัดแลวใหตรวจสอบจากระบบคอมพิวเตอรดวย

-/หมวด ๗ การเรียกเก็บ…



หมวด ๗
การเรียกเก็บคาธรรมเนียม

______________

ขอ ๓๖ ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมอายัดเปนคาคําขอและคารับอายัดท่ีดินตามกฎกระทรวง
ซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.๒๔๙๗

ขอ ๓๗ กรณีท่ีศาลสั่งยึดหรืออายัดหรือผูมีอํานาจตามกฎหมายอ่ืนสั่งยึดหรืออายัด
ไมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียม

บทเฉพาะกาล

ขอ ๓๘ อํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีตามคําสั่งนี้ ใหหมายความรวมถึงนายอําเภอ
หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจําก่ิงอําเภอดวย จนกวารัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยจะได
ประกาศยกเลิกอํานาจหนาท่ีของนายอําเภอ หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจําก่ิงอําเภอ ตามความใน
มาตรา ๑๙ แหงพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘

ท้ังนี้ ตั้งแตบัดนี้เปนตนไป

สั่ง ณ วันท่ี ๒๑ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๔๗

(ลงชื่อ) โภคิน พลกุล
(นายโภคิน พลกุล)

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย
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……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

(รายละเอียดของผูขอ)

“ระบุรายละเอียดประกอบดวย
๑. ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียเก่ียวกับที่ดินที่ขออายัดอยางไร
๒. สวนไดเสียตามขอ ๑ มีผลบังคับโดยตรงกับที่ดินที่ขออายัดหรือไม  อยางไร
๓. มีหลักฐานอะไร (มาแสดงประกอบคําขอวาเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินโดยตรง)
๔. มีความจําเปนอยางไร  จึงขออายัด
๕. เม่ืออายัดแลวจะไปฟองเปนคดีตอศาลในประเด็นใด
๖. ถาที่ดินทีข่ออายัดไดมีการโอนไปยังบคุคลภายนอกแลว  จะฟองบคุคลภายนอกดวยหรือไม

ถาฟองจะฟองในประเด็นใด  มีเหตุผลอยางไร ”

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา  คาธรรมเนียมยอมเสียให
ตามระเบียบ

ตัวอยางองคประกอบของคําขออายัด
เวลา …………………น.
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ขอ ๑. ดวย.......................……………....................................................................................................................
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........................................................………….......................................................................................................................
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............................................................................................................................. .................................................................
…………........................................................................................................................................................……………..

……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย บ.
๔๐ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดงักลาวขางบนนี้มีช่ือ นาย ป. เปนเจาของที่ดิน  ขาพเจาเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดิน
โดยขาพเจา (นาย บ. )ไดทําหนังสือสัญญาจะซ้ือจะขายทีด่ินจากนาย ป. เจาของที่ดนิ ครั้นถึงกําหนดนัดโอนเม่ือวันที่…………..
นาย ป. ไมยอมมาโอนใหตามสัญญา ขาพเจาจึงมีความประสงคขออายัดที่ดินแปลงดังกลาว เพ่ือจะไดดําเนินการฟองตอศาลให
บังคับ นาย ป. โอนที่ดินใหแกขาพเจาตามหนังสือสัญญาจะซ้ือจะขาย ฉบับลงวันที่……เดือน………….พ.ศ. …. ที่นํามาแสดง
พรอมคําขอนี้

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

นาย บ.

ตัวอยางคําขออายัดตามสัญญาจะซื้อจะขายกรณี
ผูขายไมไปโอนตามกําหนด เวลา …………………น.

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับขอเท็จจริง
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม
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……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย ส.
๓๐ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดงักลาวขางบนนี้มีช่ือ นาย บ. เปนเจาของที่ดิน ขาพเจาเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดนิ
แปลงนี้ โดยขาพเจา (นาย ส.) ไดทําหนังสือสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดนิกับนาย บ. โดยมีขอตกลงในสัญญาวาจะตองแบงแยกที่ดินสวน
ที่เปนถนนที่อยูในที่ดินออกใหเสร็จส้ินกอน เม่ือถึงวันโอน นาย บ. ยังไมไปแบงแยกสวนที่เปนถนนออกเสียกอน ขาพเจาจึงยังไม
รับโอน  นาย บ. จึงบอกเลิกสัญญาแตขาพเจาไมยินยอมเลิกสัญญาดวย  มีความประสงคใหนาย บ. ดําเนินการและปฏิบัติตาม
สัญญาตอไป

ขาพเจาจึงไดนําหลักฐานหนังสือสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินฉบับลงวันที่………………….มาขออายัดเพ่ือจะไปฟองให
นาย บ. แบงแยกถนนออกและโอนที่ดนิสวนที่เหลือใหแกขาพเจาตามสัญญาดังกลาว

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดกรณีไมปฏิบัติตามที่ตกลง
ไวในสัญญาจะซื้อจะขาย เวลา …………………น.

นาย ส.
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……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาง อ.
๔๕ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดังกลาวขางบนนี้เดิมมีช่ือ นาย ล. เปนผูถือกรรมสิทธ์ิ ปจจุบันมีช่ือ นาย ส. เปน
ผูถือกรรมสิทธ์ิ  ขาพเจาเปนผูมีสวนไดเสียในทีด่ินโดยขาพเจา (นาง อ. )ไดทําหนังสือสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดนิกับนาย ล. โดยได
จายเงินมัดจําไวเปนเงิน ๑๐๐,๐๐๐ บาท แตสัญญาจะซ้ือจะขายมิไดกําหนดเวลาโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินไว  ซ่ึงตอมาขาพเจาไดมี
หนังสือแจงให นาย ล. ไปจดทะเบียนโอนที่ดินใหแกขาพเจา แต นาย ล. ไมยอมมาโอนที่ดินใหตามสัญญา และยังไดนําที่ดิน
แปลงนี้ไปขายใหแก นาย ส.

ขาพเจามีความประสงคขออายัดที่ดินแปลงดังกลาว  เพ่ือจะไปฟองเพิกถอนการจดทะเบียนขายระหวางนาย ล . กับ
นาย ส. และใหนาย ล. โอนที่ดินใหแกขาพเจาตามสัญญา เพราะนาย ส. ทราบอยูแลววา นาย ล. ไดตกลงขายที่ดินใหแกขาพเจา
โดยไดนําหลักฐานหนังสือสัญญาจะซ้ือจะขายฉบับลงวันที่….. เดือน…….…..พ.ศ. ….และหลักฐานหนังสือแจงใหนาย ล. ไป
จดทะเบียนโอนที่ดินใหแกขาพเจา มาแสดงดวยแลว

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียใหตาม
ระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดตามสัญญาจะซื้อจะขายกรณี
ผูขายนําที่ดินขายใหแกผูอ่ืน เวลา …………………น.

นาง อ.
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ขอ ๒. ฉะน้ันขอใหเจาพนักงานท่ีดิน.........................…........................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
..............................................................................................................................................................................................
………….............................................................................................................................. ..........................……………..

……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย ต.
๕๐ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดังกลาวขางบนนี้ขาพเจาเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินโดยขาพเจาไดขายใหแก
นาย ป. และไดจดทะเบียนเรียบรอยแลว เม่ือวันที…่……….. นาย ป. ผูซ้ือไดจายเงินเปนเช็คเลขที่…………… ซ่ึงขาพเจาไดไป
ขอรับเงินตามเช็คจากธนาคารแลว ธนาคารปฏิเสธจายเงินใหเพราะเงินของนาย ป. ตามเช็คไมมี

ขาพเจาจงึขออายัดที่ดนิดังกลาว เพ่ือไปดําเนินการทางศาล ฟองใหเพิกถอนการจดทะเบียนขายที่ดินเม่ือวันที…่………
เพราะถูกนาย ป. หลอกลวงฉอฉล โดยขาพเจาไดนําหลักฐานสําเนาเช็คเลขที่……………มาแสดงดวยแลว  พรอมนี้ขออางสัญญา
ซ้ือขายที่ดินแปลงนี้ฉบับลงวันที่…………………ระหวางขาพเจาผูขายกับ นาย ป. ผูซ้ือ  ซ่ึงอยูในสํานักงานที่ดินเปนหลักฐานดวย

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้  ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเท็จจรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดกรณีอางวาผูซื้อจายเช็คไมมีเงิน เวลา …………………น.

นาย ต.



คําขอ........................

ฉบับที่..........................
ท่ีดิน

ระวาง...................................................................................ตําบล.......…………...................................................
เลขท่ี.......................................หนาสํารวจ.................................................อําเภอ........…….............................…..
โฉนดหมายเลขท่ี.........................................................................จังหวัด............………………......................…..

วันท่ี..............เดือน..............................พ.ศ.........….........

ขาพเจา..............................................………………………….……
อายุ..................ป เชื้อชาต.ิ...........................สัญชาต.ิ...........................บิดา/มารดาชื่อ..........................................................
อยูท่ีบาน/หมูบาน....................................เลขท่ี...................ตรอก/ซอย…………………..ถนน……………..หมูท่ี..............
ตําบล/แขวง...………...............อําเภอ/เขต...........................จังหวัด..............................หมายเลขโทรศัพท......…………….
ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด.........................................................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................……………....................................................................................................................
............................................................................................................................. .................................................................
………………….............................................................................................................................. ....................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
.........................................…………......................................................................................................................................
........................................................…………............................................................................................ ...........................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
......................................................................………….........................................................................................................
....................................................................................…………...........................................................................................

ขอ ๒. ฉะน้ันขอใหเจาพนักงานท่ีดิน.........................…........................................................................................
...........................…………............................................................................................................................................... .....
...........................………….............................................................................................. ......................................................
............................................................................................................................. .................................................................
…………................................................................................................................................... .....................……………..

……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย พ.
๔๕ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดังกลาวขางบนนี้มีช่ือ นาง ส. เปนผูถือกรรมสิทธ์ิ ขาพเจาเปนผูมีสวนไดเสีย
ในที่ดินแปลงนี้โดยขาพเจาไดตกลงซ้ือจากนาย ส. และไดย่ืนคาํขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ซ่ึงพนักงานเจาหนาที่
ไดสอบสวนบันทึกรายละเอียดลงในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ (ท.ด.๑) พรอมไดจัดทําหนังสือสัญญาขายที่ดิน
เม่ือวันที่….………….โดยใหขาพเจาและผูขายลงช่ือในเอกสารดังกลาว แตกอนจดทะเบียนพนักงานเจาหนาที่ไดสอบถาม
ขาพเจาและผูขายเก่ียวกับการชําระเงินคาซ้ือที่ดิน ผูขายไมยอมรับชําระเงินและไมยอมโอนที่ดินใหแกขาพเจาตามที่ตกลงกันไว

ขาพเจาจึงขออายัดที่ดินดังกลาว เพ่ือจะไดไปดําเนนิการทางศาลฟองผูขายใหโอนที่ดินใหแกขาพเจา โดยใชหลักฐาน
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ (ท.ด.๑) ฉบับลงวันที่……………ประกอบคําขออายัด

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐาน ที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดโดยอางคําขอ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑) เวลา …………………น.

นาย พ.



คําขอ........................

ฉบับที่..........................
ท่ีดิน

ระวาง...................................................................................ตําบล.......…………...................................................
เลขท่ี.......................................หนาสํารวจ.................................................อําเภอ........…….............................…..
โฉนดหมายเลขท่ี.........................................................................จังหวัด......………….....……......................…..

วันท่ี..............เดือน..............................พ.ศ.........….........

ขาพเจา..............................................………………………….……
อายุ..................ป เชื้อชาต.ิ...........................สัญชาต.ิ...........................บิดา/มารดาชื่อ..........................................................
อยูท่ีบาน/หมูบาน....................................เลขท่ี...................ตรอก/ซอย…………………..ถนน……………..หมูท่ี..............
ตําบล/แขวง...………...............อําเภอ/เขต...........................จังหวัด..............................หมายเลขโทรศัพท......…………….
ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด.........................................................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................……………............................................................................. .......................................
............................................................................................................................. .................................................................
…………………............................................................................................................................................... ...................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
.........................................…………......................................................................................................................................
........................................................………….......................................................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
......................................................................………….........................................................................................................
....................................................................................…………...........................................................................................

ขอ ๒. ฉะน้ันขอใหเจาพนักงานท่ีดิน.........................…........................................................................................
...........................…………....................................................................................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
............................................................................................................................. .................................................................
…………........................................................................................................................................................……………..

……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย ป.
๔๐ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดังกลาวขางบนนีข้าพเจาเปนผูมีสวนไดเสีย โดยขาพเจาไดจดทะเบียนขายฝากมี
กําหนด……..ป ไวกับ นาย ส. เม่ือวันที่……………. ซ่ึงภายหลังสัญญาพนกําหนดไถถอนแลว ขาพเจากับ นาย ส. ผูรับซ้ือฝาก
ไดตกลงทําหนังสือสัญญาประนีประนอมฉบับลงวันที่……………..กําหนดขอตกลงวา ผูรับซ้ือฝากยินยอมใหขาพเจาผูขายฝาก
ซ้ือที่ดินนัน้คืนได แตนาย ส. ผูรับซ้ือฝากไมยอมรับชําระเงินและโอนที่ดนิใหตามที่ตกลงกันไวตามสัญญาประนีประนอม

ขาพเจาจึงขออายัดที่ดินดังกลาวเพ่ือไปดําเนินคดีทางศาลฟองใหนาย ส. โอนขายที่ดินใหแกขาพเจาตามสัญญา
ประนปีระนอม พรอมนี้ไดย่ืนหลักฐานสัญญาประนีประนอมฉบับลงวันที่…………… ที่ทําไวตอกันประกอบคําขออายัด

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดกรณีผูขายฝากขออายัดตาม
สัญญาประนีประนอม เวลา …………………น.

นาย ป.



คําขอ........................

ฉบับที่..........................
ท่ีดิน

ระวาง...................................................................................ตําบล.......…………...................................................
เลขท่ี.......................................หนาสํารวจ.................................................อําเภอ........…….............................…..
โฉนดหมายเลขท่ี.........................................................................จังหวัด............……......................…..

วันท่ี..............เดือน..............................พ.ศ.........….........

ขาพเจา..............................................………………………….……
อายุ..................ป เชื้อชาต.ิ...........................สัญชาต.ิ...........................บิดา/มารดาชื่อ..........................................................
อยูท่ีบาน/หมูบาน....................................เลขท่ี...................ตรอก/ซอย…………………..ถนน……………..หมูท่ี..............
ตําบล/แขวง...………...............อําเภอ/เขต...........................จังหวัด..............................หมายเลขโทรศัพท......…………….
ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด.........................................................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................……………....................................................................................................................
..............................................................................................................................................................................................
………………….............................................................................................................................. ....................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
.........................................………….............................................................................................................................. ........
........................................................………….......................................................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
......................................................................………….........................................................................................................
....................................................................................…………...........................................................................................

ขอ ๒. ฉะน้ันขอใหเจาพนักงานท่ีดิน.........................…........................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
...........................…………....................................................................................................................................................
............................................................................................................................. .................................................................
………….............................................................................................................................. ..........................……………..

……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาง  อ.
๖๕ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดงักลาวขางบนนี้  เดิมมีช่ือขาพเจาเปนผูถือกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงปจจบุันมีช่ือ นาย ป. เปน
ผูซ้ือและไดมีการจดทะเบียนเม่ือวันที่…………………โดยทีข่าพเจามิไดมาดําเนินการ ซ่ึงเม่ือตรวจสอบหลักฐานบัตรประจําตัว
ประชาชนในสารบบที่ดินและลายมือช่ือในสัญญาขายที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินแลว มิไดเปนของขาพเจา ประกอบกับขาพเจา
มิไดมอบอํานาจใหผูใดมาดําเนินการ แตโฉนดที่ดินฉบับเจาของทีด่ินของขาพเจาไดสูญหายไป และมีผูปลอมตัวมาจดทะเบียนขาย
ที่ดินของขาพเจา

ขาพเจาจึงขออายัดที่ดินเพ่ือจะไปดําเนินการทางศาลฟองเพิกถอนการจดทะเบียนขายที่ดินดังกลาว โดยย่ืนสําเนาบัตร
ประจําตัวประชาชนที่ใชประกอบการจดทะเบียนขายพรอมฉบับที่ถูกตองแทจริงและสัญญาขายที่ดิน ฉบับลงวันที่ ..…….
ประกอบคําขออายัด สวนตัวตนฉบับอยูที่สํานักงานที่ดินอยูแลว

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดกรณีอางวามีผูปลอมตัวมา
จดทะเบียนขายที่ดินของตน เวลา …………………น.

นาง อ.



คําขอ........................

ฉบับที่..........................
ท่ีดิน

ระวาง...................................................................................ตําบล.......…………...................................................
เลขท่ี.......................................หนาสํารวจ.................................................อําเภอ........…….............................…..
โฉนดหมายเลขท่ี.........................................................................จังหวัด............…….………….....................…..

วันท่ี..............เดือน..............................พ.ศ.........….........

ขาพเจา..............................................………………………….……
อายุ..................ป เชื้อชาต.ิ...........................สัญชาต.ิ...........................บิดา/มารดาชื่อ..........................................................
อยูท่ีบาน/หมูบาน....................................เลขท่ี...................ตรอก/ซอย…………………..ถนน……………..หมูท่ี..............
ตําบล/แขวง...………...............อําเภอ/เขต...........................จังหวัด..............................หมายเลขโทรศัพท......…………….
ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด.........................................................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................……………....................................................................................................................
............................................................................................................................. .................................................................
………………….............................................................................................................................. ....................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
.........................................…………......................................................................................................................................
........................................................………….......................................................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
......................................................................………….........................................................................................................
....................................................................................…………...........................................................................................

ขอ ๒. ฉะน้ันขอใหเจาพนักงานท่ีดิน.........................…........................................................................................
...........................…………....................................................................................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
............................................................................................................................. .................................................................
…………........................................................................................................................................................……………..

……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย  ส.
๕๕ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดังกลาวขางบนนี้  มีช่ือ นาง บ. เปนผูถือกรรมสิทธ์ิ ขาพเจาเปนผูมีสวนไดเสีย โดย
ขาพเจา (นาย ส. ) เปนสามีของ นาง บ. แตไมไดจดทะเบียนสมรสกัน ซ่ึงระหวางอยูรวมกันมีทรัพยสินเปนที่ดินแปลงนี้ ซ้ือมา
เม่ือ พ.ศ. …. ปจจุบันขาพเจาและ นาง บ. ไดเลิกรางกันแลว ขาพเจาขอแบงที่ดินดังกลาวครึ่งหนึ่ง แตนาง บ. ปฏิเสธ

ขาพเจาจึงขออายัดที่ดินดังกลาว เพ่ือไปฟองศาลขอแบงที่ดินแปลงนี้ในฐานะหุนสวนโดยนําสําเนาทะเบียนบาน
ซ่ึงมีช่ือเด็กชาย ม. แสดงวาขาพเจาและนาง บ. เปนบิดามารดาเปนหลักฐานการอยูรวมกันระหวางมีที่ดินประกอบคําขออายัด

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดกรณีอางวาเปนทรัพยสิน
ระหวางสามีภริยาที่ไมไดจดทะเบียนสมรสกัน เวลา …………………น.

นาย ส.
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.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย  ก.
๓๐ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดงักลาวขางบนนี้  มีช่ือ นาย ม. เปนผูถือกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงนาย ม. ไดถึงแกกรรมแลว
ไมไดทําพินัยกรรมไวแตอยางใด และมีนาย ป. เปนผูจัดการมรดกตามคําส่ังศาล ซ่ึงไดจดทะเบียนลงช่ือเปนผูจัดการมรดกใน
โฉนดที่ดินแลวเม่ือวันที่…………… ขาพเจาเปนผูมีสวนไดเสียโดยไดเรียกรองใหนาย ป. ผูจัดการมรดกจัดการทรัพยมรดก
โดยโอนมรดกใหแกขาพเจาตามสิทธิ  ซ่ึงขาพเจาเปนบุตรของ นาย ม. แตนาย ป. เพิกเฉยไมยอมโอนมรดกให

ขาพเจาจงึขออายัดที่ดนิเพ่ือไปดําเนินการทางศาลฟองขอใหเพิกถอนนาย ป. ออกจากการเปนผูจัดการมรดกของนาย ม.
โดยย่ืนหลักฐานสําเนาทะเบียนบานและสูติบัตรที่แสดงวาขาพเจาเปนบุตรของ นาย ม. ประกอบคาํขออายัด

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดกรณีฟองเพิกถอนผูจัดการมรดก เวลา …………………น.

นาย ก.




