
การอายัดท่ีดิน 

 ความหมาย   

  อายัดที่ดิน  หมายถึง  การขอใหระงับการจดทะเบียน  หรือการเปลี่ยนแปลง

ทางทะเบียน  เกี่ยวกับที่ดินไวซึ่งระยะเวลาหน่ึง 

 กฎหมายและคําสั่งที่เกี่ยวของ  

  - ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๓ 

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

เรื่อง  การอายัดที่ดิน 

 หลักการ 

   มาตรา  ๘๓  ผูใดมีสวนไดเสียในที่ดินใดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน 

หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได มีความประสงคจะขออายัดที่ดิน ใหย่ืนคําขอตอพนักงาน

เจาหนาที่ตามมาตรา ๗๑ 

   เมื่อพนักงานเจาหนาที่สอบสวนเอกสารหลักฐานที่ผูขอไดนํามาแสดงแลว 

ถาเห็นสมควรเช่ือถือก็ใหรับอายัดไวมีกําหนดสามสิบวันนับแตวันที่สั่งรับอายัด เมื่อพนกําหนด

ระยะเวลาดังกลาว ใหถือวาการอายัดสิ้นสุดลง และผูน้ันจะขออายัดซ้ําในกรณีเดียวกันอีกไมได 

   ถาผูมีสวนไดเสียคัดคานวา การอายัดน้ันไมชอบดวยกฎหมาย ใหพนักงาน

เจาหนาที่มีอํานาจสอบสวนพยานหลักฐานเทาที่จําเปน เมื่อเปนที่เช่ือไดวา ไดรับอายัดไวโดยไมชอบ

ดวยกฎหมาย ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจสั่งยกเลิกการอายัดน้ัน และแจงใหผูขออายัดทราบ  

  ๑. องคประกอบและสาระสําคัญการอายัดท่ีดิน 

   - องคประกอบ 

    คําวา  “อายัด”  ตามมาตราน้ี  หมายถึง  การขอใหระงับการจดทะเบียน  

หรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไวช่ัวระยะเวลาหน่ึง 

    คําวา  “ผูมีสวนไดเสีย”  หมายถึง  ผูมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองรอง

บังคับใหเจาของที่ดินทําการจดทะเบียน  หรือบังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนแกตนได 



 

 

    ผูมีสวนไดเสียในที่ ดิน  ตัวอยางเชน  ผูทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน  ผูได

กรรมสิทธ์ิในที่ดินโดยการครอบครองปรปกษ  ทายาทของเจามรดก  ผูรับคํามั่นจะใหที่ดิน  หรือสามี

ในกรณีที่เกี่ยวกับสมรส  เปนตน  และตองเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีขออายัดน้ันโดยตรง 

    “อันอาจจะฟองบังคับ” พนักงานเจ าหนาที่ ผู รับอายัดไมตองพิจารณา

สอบสวนลึกซึ้งไปถึงวา  ผูขออายัดฟองคดีแลวจะแพหรือชนะ  เมื่อผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสีย

อันอาจจะนําคดีข้ึนสูศาลเพือ่ขอบังคับใหมีการจดทะเบียน  หรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดแลว  

เจาหนาที่ก็จะตองรับอายัดไว 

    “การจดทะเบียน”หมายถึง การจดบันทึก  หลักฐานของผูมีสิทธิลงไปใน

โฉนดที่ดิน  เชน  การจดทะเบียนขาย  ให  จํานอง  หรือขายฝาก  เปนตน 

    “การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน” หมายถึง การเปลี่ยนแปลงรายการจดทะเบียน

ที่ไดจดลงไปแลวในโฉนดที่ดิน อาจเปนการเปลี่ยนช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิที่ดิน จาก นาย ก. เปน  นาย ข.  

หรือเปลี่ยนช่ือผู ถือกรรมสิทธ์ิ ๓ คน  เหลือ ๒ คน  หรือเพิ่มเปน ๔ คน ก็ไดแลวแตกรณี  

นอกจากน้ีการเปลี่ยนประเภทการจดทะเบียน  เชน  จาก  “ขาย”  เปน  “โอนมรดก”  หรือจาก

ประเภท  “โอนมรดก”  เปน  “การไดมาโดยการครอบครอง”  ก็อาจเปนได  ซึ่งเปนเรื่องที่ศาลไดมี

คําพิพากษาหรือคําสั่งใหเปลี่ยนแปลงหลังจากไดมีการอายัดและฟองคดีกันแลว 

  การอายัดตามมาตราน้ี  แมกฎหมายจะไมไดเขียนไวชัดเจนวาหามมิใหอายัด

หลังจากฟองคดีแลวก็ตาม  ในทางปฏิบัติเมื่อคดีข้ึนสูศาลแลว ก็เปนเรื่องของคูความที่จะใช

อํานาจศาลขอใหอายัดหรือยึดทรัพยตามกระบวนวิธีพิจารณาความแพง  คูความจะมาใชสิทธิ

ตามมาตรา  ๘๓  โดยไมขอใหศาลสั่งหาไดไม  ฉะน้ัน  การอายัดตามมาตราน้ีจะทําไดกอนฟอง

ศาลเทาน้ัน  ถอยคําในบทบัญญัติมาตรา  ๘๓  จะเห็นเจตนารมณไดวา  ตองการใหอายัดไวกอน

เพื่อจะไปฟองศาล  และเมื่อฟองแลวก็เปนเรื่องของศาลที่จะดําเนินกระบวนการพิจารณาตอไป

จนถึงที่สุด 

  -  สาระสําคัญการอายัดท่ีดิน 

   (๑)  ใหสิทธิแกผูมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน  

หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน ย่ืนคําขออายัดที่ดิน 

   (๒)  การย่ืนคําขออายัดที่ดิน ตองย่ืนตอพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดิน

ทองที่ที่ดินน้ันต้ังอยู  พรอมแสดงเอกสารหลักฐานประกอบคําขออายัดทีดิ่น 



 

 

   (๓)  กรณีที่จะรับอายัดตองเปนกรณีที่ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดิน

แปลงที่ขออายัดโดยตรงอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลง

ทางทะเบียนได      

   (๔)  การสั่งรับอายัดไวมีกําหนด  ๓๐  วัน  นับแตวันสั่งรับอายัด 

   (๕)  เมือ่พนกําหนด  ๓๐  วัน  นับแตวันสั่งรับอายัด การอายัดสิ้นสุด  และผูน้ัน

จะขออายัดซ้ําในกรณีเดียวกันอีกไมได 

   (๖) ในการพิจารณาสั่งรับหรือไมรับอายัด  เปนอํานาจหนาที่ของพนักงาน

เจาหนาที่โดยเฉพาะ  อธิบดีกรมที่ดินไมอยูในฐานะที่จะสั่งรับหรือไมรับอายัดที่ดินหรือสั่งให

พนักงานเจาหนาที่รับหรือไมรับอายัดที่ดินได 

   (๗)  เมื่อผูมีสวนไดเสียคัดคานวา คําสั่งรับอายัดของพนักงานเจาหนาที่ไมชอบ

ดวยกฎหมาย  และเมื่อไดสอบสวนพยานหลักฐานเทาที่จําเปนและเช่ือไดวาคําสั่งที่รับอายัดไวน้ัน

ไมชอบดวยกฎหมายก็ใหสั่งยกเลิกการอายัดได 

   (๘)  การสั่งรับอายัดหรือไมรับอายัด  หรือคําสั่งยกเลิกอายัด  ถือเปนการใชอํานาจ

สั่งการตามกฎหมายของเจาหนาที่ที่มีผลกระทบตอสิทธิของบุคคลจึงเปนคําสั่งทางปกครอง

ตามมาตรา ๕  แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙  ตองแจงคําสั่ง

พรอมดวยเหตุผล และสิทธิในการอุทธรณใหคูกรณีที่ถูกกระทบสิทธิทราบดวย  

  ๒. หลักเกณฑการพิจารณาคําขออายัดท่ีดิน  

  (๑)  ทรัพยที่ขออายัดได  มีไดแตเฉพาะที่ดินเทาน้ัน 

   (๒) ประเด็นที่ขออายัดจะตองยังไมมีการย่ืนคําฟองตอศาลแลว แตถาไดมีการ

ย่ืนฟองตอศาลแลว ก็ไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได  เปนเรื่องที่ผูมีสวนไดเสียจะไปขอให

ศาลสั่งอายัดมาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  สําหรับในทางปฏิบัติแมผูขอจะได

ย่ืนฟองตอศาลแลวก็ตาม  เมื่อมีผูมาย่ืนขออายัดเจาพนักงานที่ดินก็จะตองรับคําขอแลวพิจารณา

สั่งไมรับอายัด  ไมใชวาตองปฏิเสธคําขอ 

    กรณีที่ผูขออายัดนําคําฟองมาแสดงประกอบจะตองพิจารณาวาคําฟอง

กับกรณีที่ขออายัดเปนกรณีเดียวกันหรือไม  ถาเปนกรณีเดียวกันก็ไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับ

อายัดได  แตถาเปนคนละกรณีก็จะตองพิจารณาวาการขออายัดน้ันอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัด

ไดหรือไม 



 

 

  (๓)  ผูขออายัดตองเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัด อันอาจจะฟองบังคับให

มีการจดทะเบียน หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได โดยมีหลักฐานมาแสดงวาตนเปนผูมี

สวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัด  แตไมรวมถึงพยานบุคคล   

  (๔)  พนักงานเจาหนาที่สอบสวนจากหลักฐานเทาที่ผูขออายัดนํามาแสดงเทาน้ัน  

โดยไมอาจสอบสวนพยานบุคคลหรือเจาของที่ดินที่ถูกขออายัดไดแตอยางใด 

  ๓. สาระสําคัญในคําขออายัด   

   การรับคําขออายัดเปนข้ันตอนที่สําคัญของการพิจารณารับอายัดที่ดิน  ดังน้ัน 

ในคําขออายัดควรมีสาระสําคัญในคําขอเพื่อการพิจารณา  ดังน้ี 

   (๑)  ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขออายัดอยางไร 

   (๒)  การมีสวนไดเสียน้ันมีผลโดยตรงกับที่ดินที่ขออายัดและอาจฟองบังคับให

จดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดหรือไม 

   (๓)  มีหลักฐานอะไรมาแสดงประกอบคําขอ 

   (๔)  มีความจําเปนอยางไรจึงขออายัด 

   (๕)  เมื่ออายัดแลวจะไปฟองเปนคดีตอศาลในประเด็นใด 

   (๖)  ถาที่ดินที่ขออายัดไดมีการโอนไปยังบุคคลภายนอกแลวจะฟองบุคคลภายนอก

ดวยหรือไม  ถาฟองจะฟองในประเด็นใด  มีเหตุผลอยางไร 

   (๗)  การขออายัดตองย่ืนคําขออายัด  ณ  สํานักงานที่ดินทองที่ที่ที่ดินน้ันต้ังอยู 

  เอกสารหลักฐานที่ผูขออายัดนําไปแสดงประกอบคําขออายัด ตองใชตนฉบับพรอมสําเนา

ที่ผูขออายัดลงลายมือช่ือรับรองความถูกตอง ตามขอ ๑๓ วรรคทาย ของคําสั่งกระทรวงมหาดไทย  

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

  ๔. การแจงสิทธิในการฟองคดีปกครอง  

   คําสั่งรับ  หรือไมรับอายัด  หรือการสั่งยกเลิกการอายัดที่ดิน  ตามมาตรา  ๘๓  

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ถือเปนการใชอํานาจสั่งการตามกฎหมายของเจาหนาที่มีผลกระทบ

ตอสิทธิของบุคคล  จึงเปนคําสั่งทางปกครองตามมาตรา  ๕  แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติ

ราชการทางปกครอง  พ.ศ.  ๒๕๓๙  ซึ่งคูกรณีสามารถอุทธรณหรือโตแยงคําสั่งได  และเน่ืองจาก

มาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  มิไดกําหนดข้ันตอน  หรือระยะเวลาในการอุทธรณหรือ

โตแยงไวเปนการเฉพาะ  การจัดทําคําสั่งจึงตองแจงคําสั่งพรอมดวยเหตุผล  และสิทธิในการอุทธรณ



 

 

ใหคูกรณีทราบดวยวา  หากมีความประสงคจะอุทธรณหรือโตแยงคําสั่ง  ใหย่ืนอุทธรณหรือโตแยง

คําสั่งตอเจาหนาที่ผูทําคําสั่งภายใน  ๑๕  วัน นับแตวันที่ไดรับแจงคําสั่งตามนัยมาตรา  ๔๔  แหง

พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙  ในกรณีที่มีการอุทธรณ  หากครบกําหนด

ระยะเวลาในการพิจารณาของผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณตามนัยมาตรา ๔๕ แหงพระราชบัญญัติ

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

ออกตามความในพระราชบัญญัติดังกลาวแลว  ไมวาจะมีคําวินิจฉัยของผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณ

หรือไมก็ตาม  ผูอุทธรณสามารถทําคําฟองเปนหนังสือย่ืนตอศาลปกครองหรือสงคําฟองทาง

ไปรษณียลงทะเบียนไปยังศาลปกครองไดภายในระยะเวลา  ๙๐  วัน  นับแตวันที่รูหรือควรรูถึง

เหตุแหงการฟองคดีตามนัยมาตรา  ๔๙  แหงพระราชบัญญัติจัดต้ังศาลปกครองและวิธีพิจารณา

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

  ๕. การอายัดหองชุด 

   โดยที่มาตรา ๓๐ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ใหนําบทบัญญัติ

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  หมวด  ๖  เรื่อง  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและกฎกระทรวง

ที่ออกตามบทบัญญัติดังกลาวมาใชบังคับแกการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด

โดยอนุโลม ดังน้ัน การอายัดหองชุดจึงตองนําหลักเกณฑอายัดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน  มาใชบังคับการอายัดหองชุดดวย 

 แนวทางปฏิบัติ 

  ๑. การขอระงับการทํานิติกรรมในท่ีดินของผูคางภาษีอากร 

   กรณีเมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับสําเนาคําสั่งยึดหรืออายัดอสังหาริมทรัพยตาม

มาตรา  ๑๒  แหงประมวลรัษฎากร จากสํานักงานสรรพากรพื้นที่ ใหพนักงานเจาหนาที่ลงบัญชี

อายัดและปดปะคําสั่งหามโอนเสมือนไดรับตนฉบับคําสั่งยึดหรืออายัด โดยถือปฏิบัติตาม

คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๖๓๕/๒๕๔๗ ลงวันที่  ๒๑  ธันวาคม ๒๕๔๗  เรื่อง การอายัดที่ดิน 

ขอ ๑๙ เสร็จแลวแจงผลการดําเนินการใหสํานักงานสรรพากรพื้นที่น้ันทราบเปนการประสานงาน

พรอมทั้งแจงไปดวยวา  ใหจัดสงตนฉบับคําสั่งยึด  อายัด ดังกลาวมาใหโดยเร็ว  เมื่อไดรับคําสั่งยึด  

อายัดที่ดินจากสํานักงานสรรพากรพื้นที่แลว  ใหเก็บรวบรวมสําเนาคําสั่งที่สงมาดวยเขาไวใน

สารบบที่ดินโดยไมตองบันทึกอายัดซ้ําอีก (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๐๕/ว ๑๙๙๕๑ ลงวันที่ 

๒๙  กรกฎาคม  ๒๕๕๑) 



 

 

  ๒. การจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานองกรณีท่ีท่ีดินถูกยึดหรืออายัดตามมาตรา  ๑๒  

แหงประมวลรัษฎากร 

   กรณีเจาของที่ดินไดจดทะเบียนจํานองที่ดินเปนประกันหน้ีไวกับผูรับจํานอง  

ตอมาผูรับจํานองไดโอนสิทธิเรียกรองในหน้ีที่มีการจดทะเบียนจํานองที่ดินเปนประกันหน้ีบุคคล

อื่น  มีผลใหสิทธิการรับจํานองที่ดินตกไปแกผูรับโอนสิทธิเรียกรองตามมาตรา  ๓๐๕  แหง

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ผูรับจํานอง  (ผูโอน) และผูรับโอน  มีความประสงคจะจด

ทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานองใหปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่จํานอง  เพื่อผูรับโอนจะได

ยกข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอกตามาตรา  ๗๔๖  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

แตเน่ืองจากอธิบดีกรมสรรพากรไดสั่งยึดหรืออายัดที่ดินที่จํานองน้ันซึ่งเปนทรัพยสินของผูตองรบั

ผิดเสียภาษีอากรไวกอนแลวตามมาตรา  ๑๒  แหงประมวลรัษฎากร  หรือเจาพนักงานบังคับคดี

ไดแจงคําสั่งศาลใหยึดหรืออายัดที่ดินที่มีการจดทะเบียนจํานองน้ันไวกอนแลว ตามมาตรา  ๒๕๔ 

และมาตรา ๓๐๔  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  โดยที่การโอนสิทธิการรับจํานอง

มิใชเปนการโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินที่มีการยึดหรืออายัด แตเปนการเปลี่ยนแปลงไปซึ่งสิทธิการรับ

จํานองในที่ดินที่มีการยึดหรืออายัด  พนักงานเจาหนาที่จึงสามารถจดทะเบียนตอไปได และเมื่อ

จดทะเบียนเสร็จแลวใหแจงการโอนสิทธิการรับจํานองน้ันไปใหหนวยงานที่สัง่ยึดหรอือายัดทราบดวย  

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

  ๓. การขออายัดหรือระงับการจดทะเบียนกรณีอ่ืน ๆ 

   (๑)  การขอใหระงับการจดทะเบียนทีดิ่นซึ่งอยูระหวางราษฎรรองทุกข และทูลเกลาฯ ถวายฎีกา 

      การที่พนักงานเจาหนาทีผู่สั่งการจะสั่งใหระงับการโอน กลาวคือ ยึดหรอือายัดทีดิ่น

จะตองมีกฎหมายสนับสนุนใหกระทํา เชน ตามมาตรา  ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน หรือตามมาตรา ๑๒ 

แหงประมวลรัษฎากร หรือตามที่ศาลสั่งยึดมาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง จึงจะกระทําได 

สําหรับกรณีที่สํานักงานคณะกรรมการตรวจและติดตามการปฏิบัติราชการ สํานักนายกรัฐมนตรี ขอความ

รวมมือระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับนายทุนเงินกูขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอน

กรรมสิทธ์ิที่ดินที่ราษฎรกําลังรองเรียนขอความเปนธรรมตอรัฐบาลและทูลเกลาฯ ถวายฎีกาตอ

พระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวไวกอนจนกวาจะมีการสั่งการจากผูซึ่งรัฐบาลแตงต้ังใหเปนผูดําเนินการ 

โดยแจงใหผูขอโอนและผูรับโอนทราบถึงเหตุผลความจําเปนตามควรแกกรณี และแจงใหทราบดวยวา  

การรับโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินซึ่งยังอยูระหวางพิพาทกันน้ัน  ไมมีกฎหมายใดใหอํานาจในการยึดหรืออายัดไว

จึงไมอาจระงับการโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินได แตอยางไรก็ดีพนักงานเจาหนาที่ก็ควรใหความรวมมือเทาที่จะไม



 

 

ขัดตอระเบียบและกฎหมาย  โดยใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหคูกรณีในการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมที่ดินแปลงที่พิพาททราบถึงเหตุที่มีราษฎรรองทุกขหรือทูลเกลาฯ ถวายฎีกาอยู  หากคูกรณี

ทราบตามที่พนักงานเจาหนาที่แจงแลวและยังคงยืนยันใหจดทะเบียน  พนักงานเจาหนาที่ก็ไมมี

อํานาจตามกฎหมายทีจ่ะระงับการจดทะเบียนได  แตก็ควรบันทึกถอยคําของคูกรณีไวในเรื่องให

ปรากฏเปนหลักฐานเสียกอน จึงจะจดทะเบียนใหไป  (หนังสือกรมที่ดินที่  มท  ๐๖๐๘/ว. ๒๐๗๑๙  

ลงวันที่  ๑๗  กันยายน  ๒๕๑๖) 

   (๒)  การอายัดที่ดินของพนักงานสอบสวน 

     กรมตํารวจ (เดิม) ไดพิจารณาวา ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา

มาตรา  ๘๕  ใหอํานาจพนักงานสอบสวนยึดสิ่งของตางๆ  ที่อาจใชเปนพยานหลักฐานไวได

จนกวาคดีถึงที่สุด  และในมาตรา  ๑๓๒ (๔)  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา  คงมีอํานาจ

เพียงยึดไวซึ่งสิ่งของที่มีไวเปนความผิด  หรือไดมาโดยการกระทําผิด  หรือไดใชหรือสงสัยวาไดใช

ในการกระทําความผิดที่อาจใชเปนพยานหลักฐานไดไวเทาน้ัน  สวนตามประมวลกฎหมายอาญา  

ใหศาลมีอํานาจริบทรัพยสินน้ันตามประมวลกฎหมายอาญามาตรา  ๓๒  ถึงมาตรา  ๓๔  แตไมมี

บทบัญญัติใหอํานาจพนักงานสอบสวนอายัดทรัพยสินได  การที่พนักงานสอบสวนแจงใหเจาพนักงานทีดิ่น  

อายัดโฉนดที่ดินและการเปลี่ยนแปลงสิทธิในที่ดินในคดีไวกอนจนกวาคดีจะถึงที่สุดน้ันจงึกระทาํไมได  

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

   (๓)  ส.ป.ก.  ขอใหระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

      การขอใหชะลอหรือระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ เกี่ยวกับที่ดิน

เปนการรอนสิทธิเจาของที่ดิน พนักงานเจาหนาที่จะชะลอหรือระงับการจดทะเบียนและนิติกรรมใด ๆ  

เกี่ยวกับที่ดินไดจึงตองมีกฎหมายใหอํานาจใหกระทําได  หรือผูที่ขอใหระงับการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมหรืออายัดที่ดินจะตองเปนผูที่กฎหมายใหอํานาจในการสั่งการใหสามารถรอนสิทธิ

เจาของที่ดินไดเทาน้ัน  เชน  การอายัดตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน การสั่งยึด

หรืออายัดของศาลตามมาตรา ๒๕๔  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง หรือการอายัด

ตามมาตรา ๑๒  แหงประมวลรัษฎากร เปนตน  มิฉะน้ันแลว การดําเนินการไปโดยไมมีอํานาจ

ตามกฎหมายจะเปนการละเมิดและอาจกอใหเกดิความเสียหายแกเจาของที่ดินได ดังน้ัน หาก ส.ป.ก.  

ขอใหระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินรายใดที่ผิดสัญญาตกลงจะซื้อจะขายกับ

ส.ป.ก. แลว  ให ส.ป.ก. ย่ืนคําขออายัดที่ ดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ณ 

สํานักงานที่ดินทองที่ซึ่งที่ดินน้ันต้ังอยู โดย ส.ป.ก. ตองนําเอกสารหลักฐานที่แสดงวา ส.ป.ก. เปน



 

 

ผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ใดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลง

ทางทะเบียนได ไปย่ืนคําขอตอพนักงานเจาหนาที ่เพื่อพนักงานเจาหนาทีจ่ะไดสอบสวนจากเอกสาร

หลักฐานที่ผูขออายัดนํามาแสดงในขณะย่ืนคําขออายัดและใชดุลพินิจพิจารณาสั่งรับหรือไมรับ

อายัดตามประมวลกฎหมายที่ดิน หากพนักงานเจาหนาที่พิจารณาแลวเห็นวา เปนผูมีสวนไดเสีย

ในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดก็จะมี

คําสั่งรับอายัดไว  ดังน้ี  หากมีบทบัญญัติของกฎหมายใดใหอํานาจ ส.ป.ก. ยึดหรืออายัด หรือสั่งให

พนักงานเจาหนาที่ผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดิน

ที่ไดทําสัญญาจะซื้อจะขายกับ ส.ป.ก.  ไวแลว ก็สามารถแจงการอายัดที่ดินหรือแจงพนักงาน

เจาหนาที่ดําเนินการตามกฎหมายดังกลาวไปยังสํานักงานที่ดินทองที่ซึ่งที่ดินน้ันต้ังอยูไดโดยตรง  

(สารบบเลขที่ ๑๐๐๒ - สมท.) 

  ๔. การขอใหระงับการดําเนินการตามหนังสือมอบอํานาจ 

   (๑)  กรณีมีผูขอใหระงับการดําเนินการตามหนังสือมอบอํานาจที่ตนไดมอบอํานาจไว  

ใหผูน้ันย่ืนคํารองตอพนักงานเจาหนาที ่ และ ใหพนักงานเจาหนาที ่สั่งในคํารองวาไมอาจ

ดําเนินการใหไดและแจงใหผูรองติดตอบอกเลิกการมอบอํานาจไปยังผูรับมอบและดําเนินการ

เพื่อใหไดมาซึ่งหนังสือมอบอํานาจเอง  พนักงานเจาหนาที่ไมอาจจะรับคํารองไวพิจารณาได  

โดยใหบันทึกผูรองรับทราบไวเปนหลักฐานในคํารองและใหเก็บคํารองไวในแฟมงานสารบรรณตามปกติ 

โดยไมตองเก็บรวมไวในสารบบที่ดิน   

   (๒)  กรณีมีผูแจงเปนหนังสือแจงมายังพนักงานเจาหนาที่   ขอใหระงับการ

ดําเนินการตามหนังสือมอบอํานาจ  ใหพนักงานเจาหนาที่มีหนังสือแจงใหผูน้ันทราบโดยอนุโลม

ตามความใน (๑)  พรอมสงหนังสือที่ขอใหระงับการดําเนินการตามหนังสือมอบอํานาจคืน  

โดยสงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับภายในวันน้ัน  หรือวันรุงข้ึนเปนอยางชา  

      กรณีตาม  (๑) และ  (๒)  ไมใหเจาหนาที่รับทราบหรือรับรูหากมีการขอจด

ทะเบียนตามหนังสือมอบดังกลาว 

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

  ๕. การขอใหพนักงานเจาหนาท่ีเก็บเอกสารการผิดนัดไวในสารบบท่ีดิน 

   (๑) เมื่อมีผูขอใหพนักงานเจาหนาที่เก็บหลักฐานเกี่ยวกับการผิดนัด หรอืแจงให

ทราบการผิดนัดเกี่ยวกับที่ดินและหรือสิ่งปลูกสรางของคูกรณีอีกฝายหน่ึง หรือใหเก็บหนังสือ



 

 

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและหรือสิ่งปลูกสราง  และเอกสารตาง ๆ  ไวในสารบบที่ดิน  ใหผูน้ัน

ย่ืนคํารองตอพนักงานเจาหนาที่และใหพนักงานเจาหนาที่สั่งในคํารองวาไมอาจดําเนินการใหได  

เน่ืองจากไมมีกฎหมายสนับสนุนใหกระทํา  เปนเรื่องของคูกรณีที่จะตองไปวากลาวกันเอง  โดยให

บันทึกผูรองรับทราบไวในคํารองพรอมทั้งคืนเอกสารหลักฐานตาง ๆ  ใหแกผูรองไป  สวนคํารองให

เก็บเขาแฟมงานสารบรรณตามปกติ  โดยไมตองเก็บเขาสารบบที่ดิน   

   (๒) กรณีมีผูแจงเปนหนังสือมายังพนักงานเจาหนาที่ตามนัยดังกลาว ใหพนักงาน

เจาหนาที่มีหนังสือแจงผูน้ันทราบโดยเร็ว อนุโลมตามความใน (๑) พรอมสงหนังสือและหลักฐาน

คืนผูที่แจงมาน้ันทางไปรษณียลงทะเบียน  

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

  ๖. การขอใหพนักงานเจาหนาท่ีเก็บคําสั่งศาลท่ีสั่งใหเปนคนไรความสามารถไว

ในสารบบท่ีดิน 

   โดยที่ตามมาตรา  ๒๘  วรรคทาย  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

บัญญัติใหประกาศคําสั่งศาลที่สั่งใหบุคคลใดเปนคนไรความสามารถในราชกจิจานุเบกษา ประกอบ

กับกอนจดทะเบียนพนักงานเจาหนาที่จะตองสอบสวนถึงสิทธิและความสามารถของบุคคลรวม

ตลอดถึงความสมบูรณแหงนิติกรรม  ตามนัยกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ.  ๒๔๙๗)  ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ.  ๒๔๙๗  ดังน้ัน  เมื่อมีผูนําคําสั่งศาล

ที่สั่งใหบุคคลใดเปนคนไรความสามารถ  มาใหพนักงานเจาหนาที่เก็บไวเปนขอมูลเพื่อเปนหลักฐาน

ในการทํานิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของบุคคลซึ่งศาลสั่งใหเปนคนไรความสามารถ 

ใหพนักงานเจาหนาที่ลงบัญชีอายัดไวเพื่อตรวจสอบ  แตไมถือวาเปนการอายัดตามกฎหมาย  

เพียงแตหมายเหตุใหทราบวา  เจาของที่ดินถูกศาลสั่งใหเปนคนไรความสามารถ  หากจะมีการทํา

นิติกรรมใด ๆ   ใหผูอนุบาลมาดําเนินการแทน  และนิติกรรมใดที่ผูอนุบาลกระทํามิได เวนแตศาลอนุญาต 

ก็จะตองใหผูอนุบาลมาดําเนินการและไดรับอนุญาตจากศาลกอน (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  ๐๗๒๘/ว 

๐๕๕๖๔  ลงวันที่  ๒  มีนาคม  ๒๕๔๔) 

  ๗. แนวทางปฏิบัติท่ีนาสนใจอ่ืน ๆ 

   (๑)   เจตนารมณของการอายัดที่ดิน ตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมาย

ที่ดิน  มีความมุงหมายเปนการตัดสิทธิของเจาของที่ดินในอันที่จะจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทาง

ทะเบียนที่ดินไวช่ัวคราว  จึงมีลักษณะเปนการรอนสิทธิของเจาของที่ดิน  ดังน้ัน  ในการพิจารณา



 

 

สั่งรับอายัดหรือไมรับอายัดที่ดินตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซึ่งแกไขเพิ่มเติม

โดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๙)  พ.ศ. ๒๕๔๓  ประกอบกับ

คําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๖๓๕/๒๕๔๗  ลงวันที่  ๒๑  ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๔๗  ขอ  ๑๒  และขอ  

๑๓  จึงกําหนดไวชัดเจนวา  ในการพิจารณาสั่งรับอายัดหรือไมรับอายัดเปนอํานาจของเจาพนักงาน

ที่ดินโดยเฉพาะ  และกรณีที่จะรับอายัดไดตองปรากฏวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียผูกพันกับ

ที่ดินแปลงที่ขออายัดโดยตรงอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลง

ทางทะเบียนได  โดยใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนเอกสารหลักฐานเทาที่ผูขออายัดนํามาแสดง

ประกอบคําขออายัด  หากพิจารณาเอกสารหลักฐานแลวเห็นวา  ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่

ขออายัดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดจึงจะ

รับอายัด  แตถาไมมีเอกสารหลักฐานหรือเอกสารหลักฐานน้ันฟงไมไดวาผูขออายัดเปนผูมีสวนได

เสียในที่ดินที่ขออายัด  อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทาง

ทะเบียนไดก็สั่งไมรับอายัด   

   (๒)  การอายัดที่ดินไวตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน (เดิม) กรณีที่

ที่ดินมีการอายัดอยูตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๘๓ (เดิม)  กําหนดวา  เมื่อเจาพนักงานที่ดินมี

คําสั่งรับอายัดที่ดินแลว  ถาผูขอไดนําหลักฐานการย่ืนฟองและสําเนาคําฟองในกรณีที่ขออายัดมา

แสดงภายในกําหนดเวลาที่รับอายัด  การอายัดยอมมีผลตอไปจนกวาศาลจะสั่งใหถอนการอายัด  หรือ

มีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุด  (ที่ใชอยูในขณะน้ัน)  แมปจจุบันการอายัดตามมาตรา  ๘๓  แหง

ประมวลกฎหมายที่ดิน  จะมีการแกไขเพิ่มเติมก็ตาม  หากพนักงานเจาหนาที่รับอายัดที่ดินไวตาม

มาตรา ๘๓ (เดิม)  ผลของการอายัดก็ยังคงสมบูรณอยูตอไป  ดังน้ัน  หากในฐานะเจาของที่ดินซึ่งได

ถูกอายัดตามกฎหมายเดิมไว  ตองการที่จะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหแกผูอื่น  จะตองนําคํา

พิพากษาถึงที่สุดในคดีที่มีการขออายัดแลวมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่  เพื่อใหพนักงาน

เจาหนาที่ยกเลิกการอายัดดังกลาวเสียกอน  จากน้ันพนักงานเจาหนาที่ก็จะรับจดทะเบียนโอน

กรรมสิทธ์ิใหตอไปได  หากไมดําเนินการตามนัยดังกลาวแลวพนักงานเจาหนาที่ก็ไมอาจยกเลิกการ

อายัดและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิตอไปได  

   (๓) การถอนอายัดและการจําหนายบัญชีอายัด  กรณีศาลสั่งอายัดตามมาตรา  ๘๓  

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน (เดิม) กรณีที่ดินมีการอายัดอยูตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๘๓   (เดิม) 

ซึ่งกําหนดวา  เมื่อเจาพนักงานที่ดินมีคําสั่งรับอายัดที่ดินแลว  ถาผูขอไดนําหลักฐานการย่ืนฟองและ

สําเนาคําฟองในกรณีที่ขออายัดมาแสดงภายในกําหนดเวลาที่รบัอายัด  การอายัดยอมมีผลตอไป



 

 

จนกวาศาลมีคําพิพากษาหรือมีคําสั่งใหยกคําฟองที่ขอบังคับใหมีการจดทะเบียน หรือใหมีการ

เปลี่ ยนแปลงทางทะเบียนและคดีถึงที่ สุดแลว หรือศาลสั่ งใหถอนการอายัดตามคําสั่ ง

กระทรวงมหาดไทย ที่  ๒๒๘/๒๕๓๐  ลงวันที่  ๑๕  พฤษภาคม  ๒๕๓๐  เรื่อง  การอายัดที่ดิน  ขอ  

๑๗  (๒)  และ  (๔)  ที่ใชอยูในขณะน้ัน  เมื่อศาลฎีกาไดมีคําพิพากษาถึงที่สุดในคดีที่มีการขออายัดแลว  

หากผลของคําพิพากษาศาลฎีกาน้ันทําใหการอายัดสิ้นสุดลง ก็ชอบที่จะดําเนินการบันทึกการอายัดสิ้นสุด

โดยถือปฏิบัติตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทยดังกลาวซึ่งเปนคําสั่งที่ใชอยูในขณะน้ันได 

   (๔)  การดําเนินการกรณีมีรายการอายัดเกิน  ๑๐  ป  กรณีมีรายการอายัดที่

ศาลสั่งยึดหรืออายัดที่ดิน  หรือผูมีอํานาจสั่งยึดหรืออายัดทรัพยสินตามกฎหมายอื่นนานเกินกวา

สิบป  หรือมีรายการอายัดคางบัญชีเปนเวลานาน  ใหพนักงานเจาหนาที่มีหนังสือสอบถามไปยัง

ศาลหรือผูมีอํานาจน้ันกอนวา  การอายัดดังกลาวไดสิ้นสุดแลวหรือไม หากการอายัดน้ันไดสิ้นสุด

แลวจึงพิจารณาดําเนินการจําหนายบัญชีอายัดตอไป  และสําหรับสํานักงานที่ดินที่ใชระบบ

คอมพิวเตอรเพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ใหยกเลิกขอมูลที่บันทึกการอายัดไวในระบบ

คอมพิวเตอรใหถูกตองตรงกันดวย (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท  ๐๕๑๕.๑/ว ๑๘๙๙๕  ลงวันที่ ๑๑ 

กรกฎาคม ๒๕๕๕ 

   (๕) กรณีมีหนังสือขอใหระงับการจดทะเบียนหรือขอใหแจงคูกรณีที่ขอจด

ทะเบียนทราบวาอสังหาริมทรัพยมีการฟองในศาล  กรณีพนักงานเจาหนาที่ไดรับแจงเปนหนังสือ

ขอใหระงับการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินของผูใด  หรือกรณีทีม่ผีูย่ืน

คําขอหรือมีหนังสือขอใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหคูกรณีที่ขอจดทะเบียนทราบวาอสงัหารมิทรพัย

ที่ไดขอจดทะเบียนไดมกีารฟองรองกันอยูในศาล  โดยมไิดย่ืนคําขออายัดที่ดินตามมาตรา ๘๓  แหง

ประมวลกฎหมายที่ดิน โดยที่บทบัญญัติตามประมวลกฎหมายที่ดินมิไดบัญญัติใหอํานาจพนักงาน

เจาหนาที่ดําเนินการระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนอยางอื่นนอกเหนือจากการย่ืนคํา

ขออายัดที่ดินตามมาตรา  ๘๓  ประกอบกับไมมีบทบัญญัติกฎหมายใดบัญญัติรองรับใหอํานาจ

พนักงานเจาหนาที่ไว  ดังน้ัน  กรณีพนักงานเจาหนาที่ไดรับแจงเปนหนังสือขอใหระงับการจด

ทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินของผูใด  และกรณีที่มีผูย่ืนคําขอหรือมี

หนังสือขอใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหคูกรณีที่ขอจดทะเบียนทราบวาอสังหาริมทรัพยที่ไดขอจด

ทะเบียนไดมีการฟองรองกันอยูในศาล  พนักงานเจาหนาที่ยอมไมสามารถดําเนินการตามความ

ประสงคของผูแจงทั้งสองกรณีได เน่ืองจากการกระทําใด ๆ จะตองอยูภายในขอบเขตของกฎหมาย  

หากไมมีกฎหมายใดบัญญัติรองรับอํานาจไว เจาหนาที่ของรัฐยอมไมสามารถดําเนินการได  



 

 

ประกอบกับการดําเนินการดังกลาว  เปนการกระทบสิทธิของผูมีช่ือในทางทะเบียนหรือคูกรณีที่

เกี่ยวของและเกิดการหลีกเลี่ยงการบังคับใชกฎหมายได (สารบบเลขที่ ๙๑๘ -สมท./บันทึก

สํานักกฎหมายที่ มท  ๐๕๐๕.๔/๔๘๙  ลงวันที่  ๒๑  พฤษภาคม  ๒๕๕๕) 

 แนวทางวินิจฉัยที่สําคัญ 

  ๑. การอายัดที่ดินของพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

ซึ่งแกไขโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่  ๙) พ.ศ.  ๒๕๔๓  ประกอบ

คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๖๓๕/๒๕๔๗ ลงวันที่ ๒๑ ธันวาคม  ๒๕๕๗  เรื่อง การอายัดที่ดิน 

ขอ ๕  และ ขอ ๖  กําหนดไววา  ผูใดมีความประสงคที่จะขออายัดที่ดิน ใหย่ืนคําขอตอพนักงาน

เจาหนาที่  ณ สํานักงานที่ดินทองที่ที่ดินน้ันต้ังอยูตามแบบ (ท.ด. ๙) พรอมดวยเอกสารหลักฐาน  

โดยในคําขออายัด  ผูขออายัดตองระบุใหชัดเจนวาเปนผูมีสวนไดเสียเกี่ยวกับที่ดินแปลงที่ขอ

อายัดอยางไร  มีเอกสารอยางไร  และมีเหตุผลความจําเปนอยางไร  เมื่อขออายัดแลวจะไปฟอง

ศาลในประเด็นใด ถามีหลายประเด็นใหแยกเปนประเด็น  ในกรณีที่ขออายัดไดมีการโอนไป

บุคคลภายนอกแลว  ใหระบุดวยวาจะฟองบุคคลภายนอกดวยหรือไม  ถาฟองจะฟองในประเด็นใด  

มีเหตุผลอยางไร  โดยเจตนารมณในการอายัดที่ดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน

เปนการใหสิทธิแกผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่จะอายัดเพื่อมิใหเจาของที่ดินดําเนินการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมในที่ดินกอนที่จะมีการเสนอคดีข้ึนสูศาล  ดังน้ัน  เมื่อผูขออายัดไดย่ืนฟองตอ

ศาลแลว  สิทธิของผูขออายัดมีอยางไรตองไปดําเนินการทางศาล  จะกลับมาขออายัดที่ดินตอ

พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๓  ไมได  (หนังสือกรมที่ดิน  ลับ  ที่  มท  

๐๕๑๕.๑/๕๗๖  ลงวันที่  ๓๐  มิถุนายน  ๒๕๕๗)  

  ๒. การอายัดที่ดินตามมาตรา  ๘๓  ผูขออายัดตองเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินอัน

อาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได แตในการอายัดรายน้ี

ผูขออายัดไดขออายัดที่ดินเพื่อใหมีการโอนขายกันตามหลักฐาน น.ส. ๓ และ  ส.ค.๑  ซึ่งหลักฐาน 

ส.ค.๑  เปนเพียงหลักฐานที่เจาของที่ดินแจงการครอบครองตามมาตรา ๕  แหง พ.ร.บ.ใหใช

ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ถือไดวา เปนที่ดินที่ยังไมไดรับคํารับรองจากนายอําเภอวา 

“ไดทําประโยชนแลว” จึงไมอาจจะฟองศาลบังคับใหจดทะเบียนโอนใหแกกันไดตามมาตรา ๙ 

แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  (เทียบคําพิพากษาฎีกาที่  ๑๒๗๐/

๒๕๐๙)  ซึ่ง ส.ค.๑  กระทําไดก็เพียงสงมอบการครอบครองกันไมอาจทําการจดทะเบียนหรือ



 

 

เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดินได ดังน้ัน การขออายัดทีดิ่น

เพื่อฟองใหมีการโอนขายกันตามหลักฐาน ส.ค. ๑  จึงไมอาจทําได  คงอายัดไดเฉพาะที่ดินที่มี

หลักฐาน น.ส. ๓ เทาน้ัน   

    ที่ดิน  ส.ค.๑  ถาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียกับการจํานองหรือเชา  ก็อาจรับ

อายัดไดเพราะการจํานองหรือเชาไมใชการโอน  จึงชอบที่พนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียนได 

  ๓. ผูขออายัดไปดําเนินคดีทางศาลกอนแลวจึงมาขออายัด เจาพนักงานที่ดินจึงมีคําสั่ง

ไมรับอายัด แตตอมาผูขออายัดไดถอนฟองคดี ซึ่งศาลไดมีคําสั่งใหจําหนายคดีออกจากสารบบความแลว  

ผลแหงการถอนฟองยอมลบลางผลแหงการย่ืนคําฟองและทําใหคูความกลับคืนเขาสูฐานะเดิม

เสมือนหน่ึงมิไดมีการฟองเลยตาม ป.วิ.พ. มาตรา ๑๗๖ ดังน้ัน  เมื่อผูขอมาย่ืนคําขอใหมก็ตองถือ

วาการขออายัดรายน้ีมิใชเปนการใชสิทธิทางศาลกอนแลวจึงมาขออายัดใหม  และเมื่อ ส. ซึ่งเปน

หลานของเจามรดกขออายัดโดยอางวาการโอนมรดกไมชอบ ผูขอเปนผูมีสวนไดเสียเพราะเปน

ผูรับมรดกตกทอดในที่ดินที่ขออายัด  ดังน้ี เห็นวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะ

ฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได  

  ๔. ตามมาตรา  ๘๓  วรรคหน่ึง  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๙)  พ.ศ.  ๒๕๔๓  ที่ระบุวา  

“ผูใดมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทาง

ทะเบียนได  มีความประสงคขออายัดที่ดิน  ใหย่ืนคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา  ๗๑”

คําวา  “อันอาจจะฟอง”  มีความหมายในตัวเองแลววาอายัดไวเพื่อจะไปฟองศาล  มิใชฟองแลว

จึงมาขออายัด  และโดยเจตนาแลว  การอายัดไวตามประมวลกฎหมายที่ดิน  ก็เพื่อชวยเหลือผูมี

สวนไดเสียอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน  ที่ไมสามารถ

ไปใชสิทธิทางศาลไดทันทวงที   เพราะอยางนอยการฟองรองตอศาลจะตองมีกรรมวิธีอันอาจจะ

ใชเวลา  สวนเมื่อผูขออายัดไดฟองคดีตอศาลแลว  ถือวาคดีอยูในอํานาจศาล  ผูขอชอบที่จะ

ขอใหศาลสั่งยึดหรืออายัดตามวิธีการช่ัวคราวกอนศาลพิพากษาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา

ความแพงได  นอกจากน้ีกรณีตามมาตรา  ๘๓  วรรคสองเดิมกอนแกไขใหมมีขอความระบุวา  

“เมื่อเจาพนักงานที่ดินสอบสวนพยานหลักฐานที่ผูขอนํามาแสดงใหปรากฏแลว  ถาเห็นสมควร

เช่ือถือก็ใหรับอายัดไวไดมีกําหนดหกสิบวันนับแตวันที่ขออายัด  โดยใหผูน้ันไปดําเนินการทางศาล”  

แตตามมาตรา  ๘๓  ซึ่งแกไขใหมไมมีขอความดังกลาวระบุไวก็เน่ืองมาจากตามมาตรา  ๘๓  เดิม

กอนแกไข  ผลของการอายัดตามประมวลกฎหมายที่ดินจะคงมีอยูตอไปจนกวาศาลจะสั่งใหถอน



 

 

การอายัด  หรือมีคําพิพากษา  หรือคําสั่งถึงที่สุด  หากผูขอไปดําเนินการทางศาลแลวนําหลักฐาน

การย่ืนฟองพรอมสําเนาคําฟองในกรณีที่ขออายัดมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ผูรับอายัดภายใน

กําหนดเวลาที่อายัด แตตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขใหม (แกไขเพิ่มเติม

โดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่ ๙) พ.ศ.  ๒๕๔๓)  การอายัด

ที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินจะสิ้นสุดลงทันทีเมื่อพนกําหนด  ๓๐  วันนับแตวันที่พนักงาน

เจาหนาที่สั่งรับอายัด  ไมวาผูขอจะไปดําเนินการทางศาลหรือไมก็ตาม  ก็ไมมีผลใหการอายัดมีอยู

ตอไป  จึงไมมีขอความดังกลาวระบุไว เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวา นาย ก. ไดไปฟองตอศาลใน

ประเด็นที่ขออายัดกอนแลวจึงมาขออายัดที่ดิน กรณีจึงไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดไดตาม

มาตรา ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน คําสั่งไมรับอายัดของเจาพนักงานที่ดินจึงชอบแลว (สารบบ

เลขที่  ๗๕๕๒  -ส.กทม.)  

  ๕. นาย ป. ขอใหอธิบดีกรมที่ดินอายัดที่ดินของบริษัท ร. ไวกอนจนกวาผลการ

พิจารณาเพื่อใหรัฐมนตรีตรวจสอบการดําเนินการของคณะกรรมการบริษัท ร. วามีพฤติการณที่

ไมชอบดวยกฎหมายแลวเสร็จ  ซึ่งจะสงผลใหการซื้อขายทรัพยสินของบริษัทไมถูกตองตาม

กฎหมายดวยน้ัน เมื่อพิจารณาตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งใหสิทธิแกผูมีสวน

ไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  

โดยย่ืนคําขออายัดที่ดินตอพนักงานเจาหนาที่  ณ  สํานักงานที่ดินทองที่ซึ่งที่ดินน้ันต้ังอยู และการ

พิจารณาสั่งรับหรือไมรับอายัดที่ดินตามนัยมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  เปนอํานาจของ

พนักงานเจาหนาที่โดยเฉพาะ อธิบดีกรมที่ดินไมอยูในฐานะที่จะสั่งรับหรือไมรับอายัดที่ดินหรือสัง่

ใหพนักงานงานเจาหนาที่รับหรือไมรับอายัดที่ดินได  โดยในการสอบสวนของพนักงานเจาหนาที่

จะพิจารณาจากเอกสารหลักฐานเทาที่ผูขอนํามาแสดงในขณะย่ืนคําขอเทาน้ัน และหากเห็นสมควร

เช่ือถือเจาพนักงานที่ดินก็จะสั่งรับอายัดไวมีกําหนด  ๓๐  วัน  นับแตวันสั่งรับอายัด  เมื่อพน

กําหนดระยะเวลาดังกลาว การอายัดจะสิ้นสุดลงและผูน้ันจะขออายัดซ้ําในกรณีเดียวกันอีกไมได  

(สารบบเลขที่ ๑๑๐๙๘ -จังหวัด)  

  ๖. หนังสือยินยอมที ่ว. ลงลายมือช่ือยินยอมใหบานของ น. ซึ่งปลูกอยูบนที่ดินโฉนด

เลขที่ ๑  ใชพื้นที่ของที่ดินโฉนดเลขที่ ๒  เปนที่จอดรถ เปนคําเสนอ เมื่อ น. ไดเขาใชประโยชน

ในพื้นที่ของที่ดินแปลงดังกลาว ซึ่งเทากับเปนการสนองรับ มีผลใหสัญญาระหวาง ว. กับ น. เกิดข้ึน 

(เทียบคําพิพากษาฎีกาที่  ๒๘๙๕/๒๕๒๓) และสัญญาเชนนี้ยอมถือไดวาเปนขอสัญญากอต้ัง

ภาระจํายอมอยางหน่ึง ซึ่งแมมิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนภาระจํายอมตอพนักงานเจาหนาที่



 

 

ใหเปนทรัพยสิทธิสมบูรณตามกฎหมายแตก็สมบูรณเปนบุคคลสิทธิซึ่งบังคับกันไดในระหวางคูกรณี  

โดยคูกรณีฝายหน่ึงอาจบังคับคูกรณีอีกฝายหน่ึงใหปฏิบัติตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

มาตรา ๑๒๙๙ วรรคหน่ึง  และมาตรา ๑๓๐๑  เพื่อใหบริบูรณเปนทรัพยสิทธิได  (เทียบคําพิพากษาฎีกา

ที่ ๓๗๗/๒๕๓๖) ดังน้ัน น.  ผูขออายัดจึงเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัดอันอาจจะฟองใหมี

การจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได 

  ๗. กรณีที่มีการขออายัดที่ดินโดยผูขายที่ดินอางวา ผูซื้อชําระราคาที่ดินไมครบถวน  

เน่ืองจากผูซื้อไดชําระเงินเปนเช็คของธนาคาร  เมื่อผูขออายัดนําเช็คไปข้ึนเงินที่ธนาคาร ปรากฏวา

ธนาคารปฏิเสธการจายเงินตามเช็คโดยใหเหตุผลวาเงินในบัญชีไมพอจาย จึงขออายัดที่ดินเพื่อฟอง

ใหผูซื้อโอนที่ดินคืนใหผูขออายัด (ผูขาย) ซึ่งแสดงใหเห็นวาผูขายที่ดินประสงคจะฟองบังคับใหมี

การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนโดยตรง จึงถือไดวา ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัด

อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได   

  ๘. เมื่อที่ดินอยูในระหวางการอายัดตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

แมศาลจะมีหนังสือแจงใหเจาหนาที ่ดําเนินการจดทะเบียนตามคําพิพากษาตามยอมก็ตาม  

เจาพนักงานที่ดินก็ไมอาจดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิใหคูกรณีได หากคําพิพากษา   

ตามยอมน้ันไมใชคําพิพากษาที่แสดงหรือวินิจฉัยถึงกรรมสิทธ์ิแหงทรัพยน้ันแลวผลคําพิพากษา

ตามยอมดังกลาวยอมผูกพันเฉพาะคูความในคดีเทาน้ัน ไมอาจใชยันบุคคลภายนอกได  (เทียบคําพิพากษา

ฎีกาที ่๑๓๑๑/๒๕๐๔)  เจาพนักงานที่ดินไมอาจดําเนินการจดทะเบียนตามคําพิพากษาตามยอมได   

  ๙. กรณีที่ขออายัด  ศาลไดมีคําพิพากษาตามยอมตามสัญญาประนีประนอมยอมความใน

คดีที่ฟองตามประเด็นที่ขออายัด  และคดีถึงที่สุด  จึงตองถือวาการอายัดสิ้นสุดลงตามมาตรา  ๘๓  

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  (เดิม)  การที่คําสั่งกระทรวงมหาดไทยที่  ๒๒๘/๒๕๓๐  ลงวันที่ ๑๕ 

พฤษภาคม ๒๕๓๐ (ซึ่งใชอยูขณะน้ัน) กําหนดใหการอายัดสิ้นสุดลงเมื่อเจาพนักงานที่ดินทําการ

เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนที่ดินตามคําพิพากษาในกรณีที่ขออายัด  ก็เพื่อคุมครองผูขออายัด มิให

ไดรับความเสียหายระหวางที่ยังไมไปดําเนินการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนที่ดิน  เมื่อขอเท็จจริง

ปรากฏตอมาวา  เจาพนักงานที่ดินไดจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหแกผูซื้อ ไดจากการ

ขายทอดตลาดของศาล (ที่ยึดไวในอีกคดีหน่ึง)  ไปแลว และตามมาตรา  ๑๓๓๐ แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย  สิทธิของผูซื้อทรัพยสินโดยสุจริตจากการขายทอดตลาดยอมไมเสียไป  

แมจะปรากฏภายหลังวาทรัพยสินน้ันไมใชของจําเลยหรือลูกหน้ี  ประกอบกับคําพิพากษาตามยอม

มีผลผูกพันเฉพาะคูความเทาน้ัน ไมมีผลผูกพันไปถึงบุคคลภายนอก (มาตรา ๑๔๕ แหงประมวล



 

 

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง เทียบฎีกา ที่ ๘๐๑๕/๒๕๔๓)  ผูซื้อทอดตลาดยอมมีสิทธิที่จะ

ทํานิติกรรมใด ๆ เกี่ยวกับทรัพยสินของตนตอไปได สภาพแหงการบังคับคดีไมเปดชองใหโจทก  

หรือบุคคลภายนอกผูไดรับประโยชนตามคําพิพากษานําสัญญาประนีประนอมยอมความมาขอให

เจาพนักงานที่ ดินทําการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตามคําพิพากษาตามยอมโดยลงช่ือ

บุคคลภายนอกผูไดรับประโยชนตามคําพิพากษาถือกรรมสิทธ์ิรวมกับจําเลยได เวนเสียแตผูถือ

กรรมสิทธ์ิคนปจจุบันจะมาขอจดทะเบียนใหเมื่อเจาพนักงานที่ดินไมสามารถทําการเปลี่ยนแปลง

ทางทะเบียนตามคําพิพากษาตามยอมได  จึงถือวาการอายัดที่มีอยูตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย  

เพื่อรอการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดสิ้นผลไปโดยปริยาย  เจาพนักงานที่ดินจึงชอบที่จะ

จําหนายบัญชีอายัดเสียได  (สารบบเลขที่ ๘๔๗๕  -ส.กทม)  

  ๑๐. กรณีที่ผูขออายัดนําหลักฐานสําเนาทะเบียนบานเลขที่ ๑ อันเปนบานหลังที่ ส. 

ซื้อมาพรอมที่ดินที่ขออายัดเมื่อป ๒๕๓๘ โดยมีช่ือ น.  ผูขออายัดยายเขามาเปนเจาบานเมื่อป ๒๕๓๘  

มาแสดงประกอบคําขออายัดเพื่อดําเนินการฟองคดีตอศาลขอแบงทรัพยสินที่รวมกันทํามาหาได  

ซึ่งตามมาตรา ๔ แหงพระราชบัญญัติการทะเบียนราษฎร  พ.ศ. ๒๕๓๔ ประกอบคําพิพากษา

ฎีกาที่  ๕๕๘๖/๒๕๓๔  เจาบานไมจําเปนตองเปนเจาของบาน อาจหมายถึงผูเชา ผูดูแลบาน 

หรือผูซึ่งเปนหัวหนาครอบครองบานในฐานะใดก็ตาม นอกจากน้ีการมีช่ือในสําเนาทะเบียนบาน

ในฐานะเจาบานก็มิไดแสดงวาที่ดินที่ขออายัดเปนทรัพยสินที่ น. กับ ส.ทํามาหาไดรวมกันและ

มิไดหมายความวาผูขออายัดจะตองมีสวนเปนเจาของในที่ดินที่ขออายัดดวย  เพราะหากขอเท็จจริง

ปรากฏวาที่ดินเปนของ ส. เพียงคนเดียว แมผูขออายัดจะเปนเจาบานก็มิไดทําใหผูขออายัดมี 

สวนเปนเจาของที่ดินรวมดวย หลักฐานสําเนาทะเบียนบานน้ีจึงยังฟงไมไดวา  ผูขออายัดเปนผูมี

สวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัด อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลง

ทางทะเบียน  ไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัด 

  ๑๑. การที่ผูขออายัดที่ดินอางวาผูมีช่ือในโฉนดที่ดินลงช่ือไวแทนผูขออายัด จึงขอ

อายัดที่ดินเพื่อฟองศาลขอใหเพิกถอนนิติกรรมและโอนที่ดินคืนใหแกตน  โดยผูขออายัดไดนํา

สําเนาคําฟองคดีอาญาฐานยักยอกทรัพยและผูสนับสนุนที่ศาลมีคําสั่งวาคดีโจทกมีมูลใหประทับ

รับฟองไวพิจารณามาประกอบคําขออายัดที่ดิน กรมที่ดินเห็นดวยกับความเห็นของคณะกรรมการ

พิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน (ฝายที ่๒)  วาสําเนาคําฟองคดีอาญาดังกลาวถือวาเปน

หลักฐาน  แตยังไมควรเช่ือถือวาผูขอมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน

หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได จึงไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัด  (มติคณะกรรมการ



 

 

พิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๗/๒๕๓๙  เมื่อวันที่  ๑๑  ตุลาคม  ๒๕๓๙  

เรื่องเสร็จที่  ๑๑/๒๕๓๙) 

  ๑๒. นาย ฮ. ผูถือหุนและกรรมการบริษัทมีหนังสือขอใหเจาพนักงานที่ดินระงับการ

จดทะเบียนไวเน่ืองจากเกรงวากรรมการบริษัท  จะไปทําการจดทะเบยีนโอนหรอืกอภาระผกูพนัใน

ที่ดินโดยไมสุจริตเทาน้ัน ไมปรากฏวา นาย ฮ. จะไปฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลง

ทางทะเบียนแตอยางใด จึงไมอยูในหลักเกณฑที่จะอายัดไดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

สวนกรณีที่นาย ฮ. ย่ืนคําขออายัดซึ่งตามหนังสือรับรองของสํานักทะเบียนหุนสวนบริษัทที่นาย ฮ. 

ย่ืนประกอบการอายัด  ปรากฏวาการจดทะเบียนขายของบริษัท ไดดําเนินการไปโดยกรรมการผูมี

อํานาจและอยูในขอบวัตถุประสงคของบริษัท การขายดังกลาวจึงเปนการจัดกิจการของบริษัท  

อยางหน่ึงซึ่งกรรมการมีอํานาจกระทําได  นาย ฮ.  แมจะเปนกรรมการของบริษัท  แตไมมีอํานาจ

เขาจัดการกิจการของบริษัทเพียงลําพังคนเดียวได  จึงไมมีอํานาจฟองขอใหเพิกถอนการโอนขาย

ที่ดิน  เพราะการฟองคดีดังกลาวเปนการจัดกิจการของบริษัทอยางหน่ึง (เทียบคําพิพากษาฎีกา  

ที่  ๒๓๓๗/๒๕๑๙)  หากการขายที่ดินทําใหบริษัทเสียหาย  นาย ฮ. ในฐานะเปนผูถือหุนคนหน่ึง

ก็สามารถฟองรองเรียกเอาสินไหมทดแทนจากกรรมการผูที่ทําใหบริษัทเสียหายไดตามหลกัเกณฑ

ที่บัญญัติไวในมาตรา  ๑๑๖๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเทาน้ัน  จะกาวลวงเขาไป

ฟองรองขอใหเพิกถอนนิติกรรมซึ่งผูมีอํานาจจัดการกิจการของบริษัทไดกระทําไปแลวกับ

บุคคลภายนอกไมได  จึงถือไมไดวานาย ฮ. เปนผูมีสวนไดเสียอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจด

ทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

    อยางไรก็ดีในการขออายัด  ผูขออายัดจะตองมหีลักฐานมาแสดงประกอบการ

ขออายัด แตการขออายัดรายน้ีการที่ผูขออางวาการโอนขายที่ดินเปนการโอนโดยแสดงเจตนา

ลวงน้ันเปนเพียงการกลาวอางลอย ๆ  ไมมีหลักฐานมาแสดง จึงไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับ

อายัดได (สารบบเลขที่ ๖๒๐/๓๓ – สล.) 

  ๑๓. กรณีมีผูย่ืนขออายัดที่ดิน  พนักงานเจาหนาที่จะสั่งรับหรือไมรับอายัดโดย

พิจารณาจากเอกสารหลักฐานเทาที่ผูขออายัดนํามาแสดงประกอบกับคํากลาวอางในคําขออายัด

เทาน้ัน  ไมอาจพิจารณาจากเอกสารหลักฐานใด ๆ  ที่ผูขออายัดสงมาประกอบการพิจารณา

เพิ่มเติมภายหลังได  แมบริษัท ฟ. จะสงหนังสือสัญญาเชาที่ดินเพิ่มเติมมาใหภายหลัง พนักงาน

เจาหนาที่ก็ไมอาจนําเอกสารหลักฐานน้ันมาประกอบการพิจารณาอายัดได    



 

 

    หากขอเท็จจริงเปนไปตามสัญญาเชาชวงที่ผูขอนํามาประกอบคําขออายัดวา 

บริษัท พ. (โดยนาย ส. กรรมการผูมีอํานาจลงนามผูกพันบริษัทฯ) ไดทําสัญญาตกลงใหบริษัท ฟ.  

ผูขออายัดเชาชวงที่ดิน  โดยในขณะทําสัญญานาย ส. ในฐานะเจาของที่ดินผูใหเชาเดิมไดลงนาม

รับรูและยินยอมใหบริษัท พ. นําที่ดินไปใหเชาชวงได  กรณีเทากับวานาย ส. เจาของที่ดินยอมรับวา

ไดมีการทําสัญญาเชาทีดิ่นใหกับ  บริษัท พ.  มิฉะน้ันแลวก็คงไมยอมใหบริษัท พ. นําที่ดินของตนไป

เชาตอ  ดังน้ัน  แมวาบริษัท ฟ. ผูขออายัดจะไมมีนิติสัมพันธโดยตรงกับนาย ส.  เจาของที่ดิน  

แตการทีน่าย ส. ผูใหเชาเดิมซึ่งเปนเจาของที่ดินทราบถึงการทําสัญญาเชาชวงระหวางบริษัท พ. กับ

บริษัท ฟ. ผูขออายัดแลวไมทักทวงกลับยินยอมใหนําที่ดินของตนไปใหเชาชวง  ก็ตองเขาใจวา

บริษัท พ.เปนผูเชาที่ดินดังกลาว  และสามารถนําที่ดินที่เชาไปใหเชาชวงตอได  เมื่อตอมา

บริษัท พ. บอกเลิกสัญญาเชาชวง  และบริษัท ฟ. ขออายัดที่ดินซึ่งแมคําขออายัดไมชัดเจนวา

ผูขออายัดขออายัดที่ดินเพื่อไปฟองศาลในประเด็นใด  แตจากเอกสารหลักฐานแนบทายที่ผูขอ

นํามาแสดงประกอบการใหถอยคําพอสรุปไดวา บริษัท ฟ. ไดขออายัดโฉนดที่ดินเลขที่ ๔ เพื่อไป

ฟองบังคับใหบริษัท พ. ปฏิบัติตามสัญญาเชาชวงที่ไดกระทําไวตอกัน คือ จดทะเบียนเชาชวงหรือ

จดทะเบียนโอนขายที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางใหแกบริษัทฯ  ผูขออายัด กรณีถือไดวาผูขออายัดเปน

ผูมีสวนไดเสียผูกพันกับที่ดินที่ขออายัด อันอาจฟองบังคับใหจดทะเบียนหรือใหมีการเปลีย่นแปลง

ทางทะเบียน อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดไดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

สวนขอเท็จจริงจะเปนเชนไรใครเปนฝายผิดสัญญา  นาย ส. ในฐานะเจาของที่ดินตองผูกพันตามสัญญา

เชาชวงดังกลาวหรือไมเปนเรื่องที่ควรตองไปพิสูจนกันในช้ันศาล   

    โดยที่คําขออายัดรายน้ีไมไดระบุวา ขออายัดเพื่อไปฟองศาลในประเด็นใด หากผูขอ

อายัดมิไดมีเอกสารมาประกอบการใหถอยคํา  ยอมไมอาจพิจารณาไดวา  กรณีที่ขออายัดน้ันเพื่อ

จะไปฟองศาลบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนหรือไม  พนักงาน

เจาหนาทีจ่ะตองสอบสวนผูขออายัดใหเปนที่แนชัดดวยวาจะไปฟองศาลในประเด็นใด เพราะหาก

การขออายัดมิใชเพื่อไปฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเกี่ยวกับทีดิ่น

ที่ขออายัดแลว  ยอมไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได  (สารบบเลขที่ ๘๘๕๙ – ส.กทม.)  

  ๑๔. ในการทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินกันน้ัน การที่ผูจะซื้อเขาทําสัญญาดวยน้ัน

ก็ดวยประสงคตองการไดมาซึ่งที่ดิน แมในสัญญาจะซื้อจะขายจะมิไดระบุขอความใหผูจะซื้อฟอง

บังคับใหโอนที่ดินขายแกผูจะซื้อไดเมื่อฝายผูจะขายผิดสัญญาก็ตาม ผูจะซื้อก็นาจะฟองบังคับให

โอนขายตามสัญญาจะซื้อจะขายไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๒๑๓  วรรคหน่ึง  



 

 

อยางไรก็ดีเมื่อผูจะซื้อไดมีหลักฐานสัญญาจะซื้อจะขายมาแสดงและขอเท็จจริงปรากฏวามิไดมี

การโอนขายที่ดินใหตามสัญญา  โดยผูจะซื้ออางวาผูจะขายผิดสัญญาไมยอมโอนใหเชนน้ี  ยอมถือ

ไดวาผูจะซื้อเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทาง

ทะเบียนอันอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได สวนผูจะซื้อจะฟองใหโอนที่ดินตามสัญญาไดหรือไม

เปนเรื่องที่ศาลเปนผูวินิจฉัยตอไป   

  ๑๕. นาย จ. ขออายัดที่ดินโฉนดที่ดินจํานวนสองแปลง โดยอางวาเดิม  นาย พ. ไดทํา

สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินกับ นาย ว. และ นาง ห. ผูถือกรรมสิทธ์ิที่ดินตามสัญญาจะซื้อจะขาย  

ฉบับลงวันที่  ๑  มิถุนายน  ๒๕๓๖  ตอมานาย พ.  ไดทําสัญญาจะขายที่ดินทั้งสองแปลงดังกลาว

ใหแกตนอีกทอดหน่ึงตามสัญญาจะซื้อจะขายฉบับลงวันที่  ๒๗ มกราคม  ๒๕๓๗  จึงขออายัดที่ดิน

เพื่อไปดําเนินการฟองรองตอศาลขอใหบังคับจดทะเบียนโอนที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางใหแกตนน้ัน 

ตามขอเท็จจริงแมวานาย จ. จะมิไดทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินกับ นาย ว. และนาง ห. ผูถือ

กรรมสิทธ์ิที่ดิน แตตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๓  ก็มิไดบังคับถึงขนาดวา  ผูขออายัด

ตองมีนิติสัมพันธกับเจาของที่ดินโดยตรง กฎหมายเพียงแตบัญญัติวาผูขออายัดที่ดินตองเปนผูมี

สวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบยีน

ไดเทาน้ัน  ดังน้ัน  เมื่อเหตุผลที่นาย จ. ผูขออายัดกลาวอางมีมูลที่อาจจะฟองบังคับใหมีการจด

ทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดแลว กรณีเชนน้ียอมถือไดวา นาย จ. เปนผูมี

สวนไดเสียในที่ดินตามนัยมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  เจาพนักงานที่ดินจึงตองรับ

อายัดที่ดินไว (มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๒/๒๕๓๘  เมื่อวันที ่

๑๑ เมษายน  ๒๕๓๘  เรื่องเสร็จที่  ๙/๒๕๓๘) 

  ๑๖. ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๓  กรณีที่จะอายัดที่ดินได  ผูขออายัด

ตองเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินและตองเปนการอายัดไวเพื่อจะไปฟองใหมีการจดทะเบียนหรือ

เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนที่ดิน  ดังน้ัน  แมผูขออายัดจะเปนผูจะซื้อหุนทั้งหมดของบริษัท ซึ่งอาจ

ถือไดวาเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินเพราะหากมีการโอนหุนทั้งหมดตามสัญญาจะซื้อจะขายหุน

ผูขออายัดน้ันเทากับเปนเจาของบริษัทและยอมเปนเจาของทรัพยสินรวมทั้งที่ดินที่เปนของบรษัิท

ดวยก็ตาม แตการอายัดรายนี้ผูขอขออายัดไวเพื่อไปฟองศาลเพื่อใหโอนหุนใหแกผูขออายัด

และหามมิใหจําหนายจายโอนที่ดินที่ขออายัด มิไดอายัดไวเพื่อไปฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน

หรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน การอายัดรายน้ีจึงไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได 



 

 

  ๑๗. การขายฝากที่ดินน้ันเมื่อพนกําหนดไถถอนจากการขายฝากแลว ที่ดินที่ขาย

ฝากน้ันยอมหลุดเปนสิทธิแกผูรับซื้อฝาก  ตอมาผูรับซื้อฝากและผูขายฝากไดทําหลักฐานเปน

หนังสือกันข้ึนใหมวา ผูรับซื้อฝากยินยอมใหผูขายฝากซื้อที่ดินน้ันคืนได จึงไมเขาลักษณะเปนการขยาย

กําหนดเวลาไถการขายฝากตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๔๙๖ แตเปนคํามั่นจะขาย

ชอบที่จะบังคับกันไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๔๕๔  (คําพิพากษาฎีกา 

๓๔๗/๒๔๘๘)  กรณีที่ จ. ไดจดทะเบียนขายฝากที่ดินมีกําหนด ๓ ป ไวกับ น. ตอมาพนกําหนด

ไถถอนจากการขายฝากแลว จ. ผูขายฝาก ซึ่งเปนโจทก  และ น. ผูซื้อฝากซึ่งเปนจําเลยได

ประนีประนอมกันตอหนานายอําเภอ วา น. ยินยอมให จ. ซื้อที่ดินดังกลาวคืนได การยอมความ

ดังกลาวจึงเปนคํามั่นจะขาย จ. ชอบที่จะฟองขอซื้อคืนไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา ๔๕๔ การที่ จ. ขออายัดที่ดินดังกลาวโดยอางวา  น. ไมรับชําระเงินและโอนที่ดินใหตามที่

ไดตกลงกัน และไดนําเงินไปวางทรัพยที่สํานักงานวางทรัพยแลว จึงขออายัดเพื่อไปฟองศาลมี

คําสั่งให น. โอนที่ดินใหตนตอไป จึงยอมเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการ

จดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได 

  ๑๘. นาง พ. ขออายัดที่ดินโดยอางวา ตนไดจดทะเบียนขายฝากที่ดินไวกับนาง ภ. 

ผูรับซื้อฝากมีกําหนดหน่ึงป  แตผูรับซื้อฝากจายเงินไมครบตามจํานวนที่กําหนดในสัญญาเพราะมเีงนิ

ไมเพียงพอ จึงใหตนทําสัญญากูเงินจากนาย ส. ผูเปนหลานชายของนาง ภ.  โดยตกลงกันไววาจะ

ทําสัญญาขายฝากสองป  แตเมื่อมาจดทะเบียนขายฝากกับพนักงานเจาหนาที่นาง ภ. กลับแจงวา

กําหนดเวลาไถเปนหน่ึงป หากใกลครบกําหนดจึงคอยมาจดทะเบียนขยายระยะเวลาเปนป ๆ ไป  

แตเมื่อใกลครบกําหนดระยะเวลาตามสัญญาขายฝากนาง ภ. กลับขอข้ึนดอกเบี้ย ทําใหตนมีเงิน

ไมเพียงพอที่จะชําระหน้ี  เมื่อตกลงกันไมได  นาง ภ. จึงไมยอมขยายระยะเวลาขายฝากใหจน

สัญญาขายฝากสิ้นสุดลง จึงขออายัดไวเพื่อไปฟองศาลใหนาง ภ. ขยายระยะเวลาไถขายฝากถาไมได

ก็จะขอใหศาลบังคับใหนาง ภ. ขายที่ดินคืนใหตน หากพิจารณาเอกสารหลักฐานที่ผูขอนํามาแสดง

ไดแก สําเนาสัญญาขายฝากที่ดิน สําเนาหนังสือสัญญากูเงิน แสดงใหเห็นวา ผูขออายัดประสงคจะ

ฟองบังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนในที่ดินที่ขออายัดโดยตรง  ถือวาผูขออายัดเปนผูมสีวน

ไดเสียในที่ดินที่ขออายัดอันอาจฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได

ตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  สวนที่นาง ภ.  อางวา  หากมีการขยายกําหนดเวลา

ไถถอนอยางนอยตองมีหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือช่ือตนยินยอมใหขยายกําหนดเวลาไถนั้น  

ผูขออายัดเองก็อางวา  นาง ภ.  จายคาขายฝากใหไมครบและบิดพลิ้วไมขยายกําหนดไถตามที่



 

 

ตกลงกันไว  เทากับไมยอมทําหลักฐานเปนหนังสือยินยอมขยายเวลาไถใหกับผูขออายัด  ซึ่งขออาง

ของทั้งสองฝายเปนขอเท็จจริงที่จะตองไปพิสูจนและนําสืบกันในช้ันศาล  พนักงานเจาหนาที่

ไมอาจทราบไดวาใครถูกใครผิดอยางไร  การที่เจาพนักงานที่ดินสั่งรับอายัดที่ดินรายน้ีไว  จึงเปน

การดําเนินการที่ชอบดวยประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๓  แลว (สารบบเลขที่ ๘๗๒๔ - ส.กทม.) 

  ๑๙. นาย ธ. ผูขออายัด อางวา นาย น.  ผูรับซื้อฝากฉอฉลหลอกลวงไมชําระเงินคา

ขายฝากใหแกผูขออายัด  จึงขออายัดที่ดินแปลงดังกลาวเพื่อเพิกถอนสัญญาขายฝากที่ดินและ

บันทึกขอตกลงขยายกําหนดเวลาไถถอนขายฝากพรอมทั้งเรียกคาเสียหาย  หากพิจารณาเอกสาร

หลักฐานที่ผูขออายัดนํามาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ประกอบคําขออายัดไดแก  สําเนาหนังสือ

สัญญาขายฝากที่ดิน  บันทึกขอตกลงขยายกําหนดเวลาไถถอนจากการขายฝาก หนังสือบอกลาง

นิติกรรมขายฝาก  ใบตอบรับหนังสือทางไปรษณีย  ประกอบกับขออางของผูขออายัดที่ดินที่

ปรากฏในคําขออายัดวา  ผูรับซื้อฝากไมชําระเงินคาขายฝากที่ดินใหแกผูขออายัด  จึงขออายัด

ที่ดินเพื่อไปฟองเพิกถอนสัญญาขายฝากและบันทึกขอตกลงขยายกําหนดเวลาไถขายฝาก  

เอกสารดังกลาวยอมแสดงใหเห็นวาผูขออายัดประสงคจะฟองบังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทาง

ทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินที่ขออายัดโดยตรง ถือไดวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัดอัน

อาจจะฟองบังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายทีดิ่น 

อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได (สารบบเลขที ่๗๖๘๔ - ส.กทม.) 

  ๒๐. ตามพินัยกรรมของนาง ม.  แสดงใหเห็นถึงเจตนาของนาง ม. ผูทําพินัยกรรม

วาประสงคใหนาง  ธ. และนาง ว. อยูอาศัยในที่ดินและบานของนาง ม.  ผูตายตลอดไป  ซึ่งแมแต

ตามขอกําหนดในพินัยกรรมจะมิไดระบุใหตองจดทะเบียนสิทธิอาศัยหรือสิทธิเหนือพื้นดินตอ

พนักงานเจาหนาที่ก็ตาม แตก็ระบุใหบุคคลที่กลาวในพินัยกรรมรวมถึงนาง ว. ผูขออายัด มีสิทธิอาศัย

อยูในที่ดินและบานไดตลอดชีวิต  สิทธิอาศัยดังกลาวจึงเปนสิทธิเหนือพื้นดินไดตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา  ๑๔๑๐  และเปนทรัพยสิทธิที่ผูขออายัดไดรับมาตามพินัยกรรม  

ผูขออายัดจึงยอมมีสิทธิเรียกใหนาย จ.  ผูซึ่งรับมรดกที่ดินจดทะเบียนสิทธิอาศัยในโรงเรือน หรือ

สิทธิเหนือพื้นดินในที่ดินทั้งสองแปลงใหแกตนตามพินัยกรรมได แมตามคําขออายัดของนาง ว. 

จะระบุเพียงวานาย จ.  จดทะเบียนสิทธิอาศัยบนที่ดินใหแกตนตามพินัยกรรม  กรณีอาจแปลได

อีกทางหน่ึงวาผูขออายัดขออายัดไวเพื่อไปฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินลงบน

ที่ดินทั้งสองแปลง  ตามมาตรา  ๑๒๙๙  วรรคหน่ึง  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

ดังน้ัน  ตามคําขออายัดประกอบกับเอกสารหลักฐานที่ผูขออายัดนํามาแสดงในขณะน้ันฟงไดวา



 

 

ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินทั้งสองแปลงขางตนอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน

หรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน  อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดไดตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน  การที่พนักงานเจาหนาที่สั่งไมรับอายัดที่ดินตามคําขอของนาง ว. จึงเปนการไมชอบ

ดวยมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

    โดยที่เจตนารมณของการอายัดที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๓  ก็

เพื่อคุมครองประโยชนของผูมีสวนไดเสียอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการ

เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไวช่ัวขณะหน่ึงเพื่อใหผูมีสวนไดเสียไปใชสิทธิทางศาลไดทันทวงที  

เพราะอยางนอยการฟองรองตอศาลจะตองมีกรรมวิธีอันอาจจะใชเวลา  สวนเมื่อผูขออายัดได

ฟองคดีตอศาลแลวตองถือวาคดีอยูในอํานาจศาล  และไมมีเหตุจะตองไดรับความคุมครองตาม

มาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดินเพื่อที่จะไดไปฟองคดีตอศาลอีกตอไป  หากผูขออายัด

ประสงคใหที่ดินมีการอายัดหลังจากที่ฟองศาลแลวก็ชอบที่จะขอใหศาลสั่งยึดหรืออายัดตาม

วิธีการช่ัวคราวกอนศาลพิพากษาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงได  เมื่อขอเท็จจริง

ปรากฏตอมาวา ภายหลังจากที่นาง ว. อุทธรณคําสั่งไมรับอายัดและเรื่องอยูระหวางการพิจารณา

อุทธรณ  นาง ว. ไดไปฟองคดีในกรณีที่ขออายัดตอศาล  กรณีจึงไมอยูในหลักเกณฑที่พนักงาน

เจาหนาที่จะสั่งรับอายัดที่ดินดังกลาวไดตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน (สารบบ

เลขที่ ๘๘๔๒ –ส.กทม.) 

  ๒๑. กรณีที่ทายาทโดยธรรมสละมรดก  ผูสืบสันดานของทายาทคนน้ันสืบมรดกได

ตามสิทธิของผูสละมรดก และชอบที่จะไดรับสวนแบงเทากับสวนแบงที่ผูสละมรดกจะไดรับตาม 

ป.พ.พ. มาตรา ๑๖๑๕ เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวา ป. ผูขออายัดเปนบุตรของ ข.  สวน ข. เปนบุตร

ของ ต.  เมื่อ ข. ไดแสดงเจตนาเปนหนังสือสละมรดกของ ต.  ป. ซึ่งเปนผูสืบสันดานของ ข. ยอมมี

สิทธิสืบมรดกและชอบที่จะไดรับสวนแบงจากที่ดินมรดกของ ต. ดวย  ป. จึงเปนผูมีสวนไดเสียใน

ที่ดินแปลงน้ี  การที ่ป. ขออายัดที่ดินน้ีไวเพื่อไปดําเนินการฟองขอใหศาลสั่งเพิกถอนการจดทะเบียน

โอนมรดก  และบังคับใหผูจัดการมรดกแบงปนมรดกที่ดินแปลงน้ีใหแกตน และบุตรของ ข. ผูสละมรดก 

ยอมถือไดวา ป. ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจด

ทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน  จึงอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได    

  ๒๒. นาย ว.  ขออายัดโดยอางวา นาง พ.  ผูจัดการมรดกของนาง ร. โอนมรดก

เฉพาะสวนของนาง ร. ใหกับนาย น.  โดยผูขออายัดซึ่งเปนทายาทและทายาทโดยธรรมอื่น

ไมไดรับทราบการโอนดวย จึงขออายัดที่ดินเพื่อไปฟองศาลใหมีคําสั่งเพิกถอนการจดทะเบียน



 

 

โอนมรดกเฉพาะสวนและใหมีการแบงปนทรัพยมรดกใหม  โดยที่สําเนาคําสั่งศาลที่ผูขออายัด

นํามาเปนหลักฐานปรากฏวาผูขออายัดเปนบุตรของนาง ร. เจามรดก  ผูขออายัดจึงอยูในฐานะ

เปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัด  อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลง

ทางทะเบียนไดตามนัยมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน กรณีที่จะเพิกถอนคําสั่งรับอายัดได  

ตองปรากฏขอเท็จจริงวานาย ว. ไมใชทายาทที่มีสิทธิรับมรดกของนาง ร. แตจากคําอุทธรณของ

นาง พ. จะเห็นไดวานาง พ. รับวานาย ว.  ผูขออายัดเปนทายาทโดยธรรมคนหน่ึงของนาง ร.  เจามรดก  

ตรงกับที่ผูขออายัดใหถอยคําไวในคําขออายัด  สําหรับขอความในคําอุทธรณวา การแบงมรดก

ดังกลาวผานมา ๑๘ ปแลวไมมีทายาทคนใดโตแยงคัดคาน  ฉะน้ัน การที่ผูขออายัดอางวาไมทราบ

การแบงมรดกจึงเปนไปไมได  รวมถึงเหตุผลที่ผูขออายัดไดรับการแบงมรดกที่แปลงอื่นแลว 

แตที่ขออายัดที่ดินแปลงน้ีเน่ืองจากไมตองการใหนาง พ. ขายที่ดินเพราะจะทําใหผูขออายัด

ลําบาก น้ัน  มิใชเหตุผลที่จะนํามาพิจารณาไดวา  ผูขออายัดไมใชผูมีสวนไดเสียในที่ดิน  แตเปน

ขอเท็จจริงเกี่ยวกับการแบงปนทรัพยมรดกซึ่งจะตองไปพิสูจนกันในศาล  พนักงานเจาหนาที่ไมอาจ

ทราบไดวาใครผิดใครถูกอยางไร  ในช้ันน้ีจึงตองถือวาคําสั่งอายัดที่ดินดังกลาวชอบดวยมาตรา  ๘๓  

แหงประมวลกฎหมายที่ดินแลว  ไมมีเหตุผลตองเพิกถอนคําสั่ง (สารบบเลขที ่๘๗๑๐ - ส.กทม.) 

  ๒๓. นาย ช.  และนาง ส. ขออายัดที่ดินที่มีช่ือ นาย ช.  และนางสาว พ. เปนผูถือ

กรรมสิทธ์ิในที่ดินซึ่งศาลไดพิพากษาแลววาเปนการถือไวแทน นาย ท. และ นาง น.  โดยอางวา

นาง น. ทําพินัยกรรมจําหนายที่ดินซึ่งเปนสินสมรสในสวนของนาย ท. ผูเปนบิดา ใหแกนางสาว พ. 

โดยไมชอบดวยกฎหมาย  หรือมีการปลอมแปลงพินัยกรรมข้ึน  จึงขออายัดที่ดินไวเพื่อไปฟองคดี

ตอศาลขอรับโอนมรดกในที่ดินในสวนของนาย ท.  และพินัยกรรมปลอม  อันจะทําใหตองมีการจด

ทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  ซึ่งจากสําเนาทะเบียนบานทีผู่ขออายัดนํามาเปน

หลักฐานปรากฏวา ผูขออายัดเปนบุตรนาย ท. กับนาง น. เจามรดก  จึงถือไดวาผูขออายัดอยูใน

ฐานะเปนผูมีสวนไดเสียอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน  หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  

อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได  ทั้งกรณีที่จะเพิกถอนคําสั่งรับอายัดไดตองปรากฏขอเท็จจริงวา

นาย ช. และนาง ส.  ไมใชทายาทที่มีสิทธิรับมรดกของนาย ท. และนาง น.  แตจากคําอุทธรณทั้งหมด

ของนางสาว พ. รับวานาย ช.  และนาง ส. ผูขออายัดเปนทายาทโดยธรรมของนาย ท. และนาง น. 

เจามรดก  ซึง่ตรงกับหลักฐานที่ผูขออายัดนํามาย่ืนประกอบคําขออายัด  สําหรับขอความในคําอุทธรณ

ที่วา  นาย ท. ถึงแกความตายไปประมาณ  ๑๖  ปเศษแลว  จึงไมมีทรัพยมรดกของนาย ท. ที่จะตอง

แบงปนใหทายาทอีก  ยอมเปนเรื่องที่ตองไปพิสูจนในช้ันศาล  และพินัยกรรมของนาง น. ไมใช



 

 

พินัยกรรมปลอมเน่ืองจากมีการพิสูจนในศาลแลว  (แตผูอุทธรณมิไดเอกสารหลักฐานมาแสดง

เพื่อประกอบขอกลาวอางในการอุทธรณแตอยางใด  เพียงแตแจงวาอยูในระหวางดําเนินการขอคัด

ขอถายจากศาลเทาน้ัน)  นอกจากน้ียังโตแยงวา การที่เจาพนักงานที่ดินมีคําสั่งรับอายัดที่ดินดังกลาว  

โดยไมไดใหโอกาสผูอุทธรณช้ีแจงขอเท็จจริง  ตามนัยมาตรา  ๓๐  แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการ

ทางปกครอง  พ.ศ.  ๒๕๓๙  เห็นวา  ตามนัยมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ไดกําหนด

หลักเกณฑการพิจารณาสั่งรับอายัดหรือไมรับอายัดไวเปนการเฉพาะวา  พนักงานเจาหนาที่มี

อํานาจสอบสวนจากเอกสารหลักฐานที่ผูขออายัดนํามาแสดงแตเพียงฝายเดียว  คําโตแยงของผูอุทธรณ

จึงมิใชเหตุผลที่จะนํามาพิจารณาวาผูขออายัดไมใชผูมีสวนไดเสียในที่ดินดังกลาว  สวนการที่นาง  น.  

ทําพินัยกรรมจําหนายทรัพยสินเกินสวนของตนเองหรือไม  และพินัยกรรมของนาง น. จะปลอม

หรือไมเปนเรื่องที่ตองไปพิสูจนในศาล  พนักงานเจาหนาที่ไมอาจทราบไดวาใครผิดใครถูกอยางไร  

ในช้ันน้ี  จึงตองถือวาคําสั่งอายัดที่ดินดังกลาวชอบดวยมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดินแลว  

(สารบบเลขที ่๘๘๒๕ - ส.กทม.) 

  ๒๔. นาย ป.  ผูขออายัดเปนบุตรที่ชอบดวยกฎหมายของนาย ส.  และนาย ส. เปน

บุตรของนาง ย. เจามรดก  แตนาย ส. ถึงแกกรรมกอนนาง ย. ดังน้ัน นาย ป. ซึ่งเปนผูสืบสันดาน

ของนาย ส.  จึงเปนทายาทที่มีสิทธิรับมรดกของนาง ย.  แทนที่นาย ส.  ตามมาตรา  ๑๖๓๙  แหง

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  นาย  ส.  จึงเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินซึ่งเปนทรัพยมรดกของ

นาง ย.  กรณีที่ผูขออายัดจะอยูในฐานะอันอาจฟองบังคับใหมีจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทาง

ทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินที่ขออายัดไดหรือไม  เน่ืองจากปรากฏวา ยังไมไดมีการจดทะเบียนลงช่ือ

ผูจัดการมรดกในโฉนดที่ดินที่ขออายัด  และผูขออายัดก็ไมไดขออายัดเพื่อไปฟองบังคับใหมีการ

จดทะเบียนหรือฟองบังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตามที่ตนมีสิทธิ  เพียงแตขออายัด

เพื่อฟองขอถอนผูจัดการมรดก  ซึ่งยังไมมีชื่อในโฉนดที่ดิน  โดยที่เจตนารมณของมาตรา ๘๓ 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  การอายัดที่ดินก็เพื่อมิใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน ฉะนั้น

เพียงแตผูขออายัดจะฟองเพิกถอนผูจัดการมรดก  โดยเกรงวาผูจัดการมรดกจะมาขอลงช่ือ

ผูจัดการมรดกแลวโอนขายไปเสียกอน ก็ถือวาอยูในความหมายของคําวาอายัดแลว และเมื่อศาล

แตงต้ังใหผูใดเปนผูจัดการมรดก  ก็ยอมถือวาที่ดินทุกแปลงตกอยูในอํานาจของผูจัดการมรดกแลว 

การลงช่ือผูจัดการมรดกเปนเพียงวิธีการทางทะเบียนเทาน้ัน  ดังน้ัน กรณีน้ีจึงตองถือวาผูขออายัด

แมจะยังคงมีช่ือผูจัดการมรดกเปนผูถือกรรมสิทธ์ิอยูก็ตาม แตที่ดินดังกลาวไดอยูในอํานาจการ

จัดการของผูจัดการมรดกแลวโดยปริยาย  และหากตอมาศาลสั่งใหเพิกถอนผูจัดการมรดกก็



 

 

ยอมมีผลเปนการถอนช่ือผูจัดการมรดก  (ที่ยังไมไดลงช่ือในโฉนด) โดยปริยายเชนกัน กรณีเชนน้ี

จึงถือวาเปนการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  กรณีจึงอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัด  สวนกรณีที่

นาย ม.  อุทธรณวาคํากลาวหาของนาย ป. เปนเท็จ แทจริงแลวผูอุทธรณมีเจตนาแบงที่ดิน

กองมรดก  แตมีปญหาเกี่ยวกับแนวเขตการแบงแยกที่ดิน  จึงจําเปนตองมีการตกลงกันไวกอน

ดําเนินการน้ัน  เห็นวาเปนขอเท็จจริงที่ตองไปพิสูจนกันในศาลวาสมควรใหผูจัดการมรดกคนเดิม

จัดการมรดกตอไปหรือไม  อยางไร พนักงานเจาหนาที่ไมอาจพิจารณาไดวาใครผิดใครถูกอยางไร 

การที่เจาพนักงานที่ดินสั่งรับอายัดที่ดินรายน้ีจึงเปนการชอบดวยมาตรา ๘๓ แหงประมวล

กฎหมายที่ดินแลว  (สารบบเลขที ่– ๘๙๓๐ ส.กทม.) 

  ๒๕. กรณีที่พนักงานเจาหนาที่ปดปะหมายเหตุการอายัดที่ดินไวในโฉนดที่ดินเปน

เพียงเพื่อใหพนักงานเจาหนาที่ที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดทราบ  และแจง

ผูมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินทราบวาที่ดินแปลงน้ีอยูระหวางการเพิกถอน

และแกไขเทาน้ัน  มิไดเปนการอายัดที่ดินตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  และไมเปน

คําสั่งทางปกครอง   

    การที่นาง ข. เปนผูจัดการมรดกของเจามรดก จึงมีอํานาจจัดการมรดกตามนัย

มาตรา ๑๗๙๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ถือไดวาเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินก็ยอม

ที่จะขออายัดที่ดินได และเมื่อการปดปะหมายเหตุการอายัดไมเปนการอายัดที่ดินตามมาตรา  ๘๓  

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  จึงไมเปนการอายัดซ้ํา  และเมื่อนาง ข. มอบอํานาจใหบุคคลอื่นเปน

ตัวแทนย่ืนคําขออายัดที่ดินในฐานะผูจัดการมรดก  เพื่อไปฟองศาลใหเพิกถอนใบแทนโฉนดที่ดิน

และเพิกถอนการจดทะเบียนโอนมรดกจึงถือวาเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินโดยตรง อันอาจฟอง

บังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  ประกอบกับไมปรากฏหลักฐานที่แสดงวาผูขออายัด

ไดมีการฟองตอศาลในประเด็นที่ขออายัดแลว  การสั่งรับอายัดจึงเปนการใชดุลยพินิจโดยชอบ

ดวยกฎหมาย 

    กรณีที่นางสาว ค. ขออายัดที่ดิน  เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวา  นางสาว ค. เปน

ทายาทของเจามรดกดวย ที่ดินดังกลาวจึงเปนทรัพยมรดกที่จะตกทอดแกนางสาว ค. ดวยตาม

นัยมาตรา  ๑๕๙๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  นางสาว ค. จึงเปนผูมีสวนไดเสียอัน

อาจฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน ตามนัยมาตรา  ๘๓  แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน การที่นางสาว ค. ขออายัดที่ดินดังกลาวมิใชเปนการจัดการทรัพยมรดกที่ทายาทไมมี

สิทธิที่จะเขาจัดการมรดก  แตเปนการใชสิทธิของตนที่มีอยูตามกฎหมายในฐานะทายาทโดยธรรม



 

 

เทาน้ัน  และการอายัดที่ดินของนางสาว ค. แมจะเปนประเด็นเดียวกับการขออายัดของนาง ข. 

ผูจัดการมรดกของเจามรดกก็ตาม  ก็ไมเปนการอายัดซ้ําเพราะผูขออายัดเปนคนละคนกัน 

(สารบบเลขที่ ๑๓๖๖ –ม. ๖๑) 

 ๒๖. เมื่อพนักงานเจาหนาที่ประกาศโอนมรดกตามพินัยกรรมครบกําหนดแลว  ไมมี

ผูใดโตแยงคัดคาน  แตยังมิไดจดทะเบียนโอนมรดก  ดังน้ี  หากมีผูมีสวนไดเสียในทรัพยมรดกอางวา

พินัยกรรมปลอม  และขออายัดที่ดินแปลงดังกลาวเพื่อฟองศาลใหทําลายพินัยกรรมและขอเปน

ผูจัดการมรดก  เจาพนักงานที่ดินจะสั่งรับอายัดไดหรือไมน้ัน  กรมที่ดินเห็นดวยกับความเห็นของ

คณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดินวา  เมื่อทายาทโดยธรรมผูซึ่งมีสิทธิรับ

มรดกมาย่ืนคําขออายัดที่ดินแมจะอางวาขออายัดเพื่อไปดําเนินการทางศาลในขอหาพินัยกรรมปลอม  

เจาพนักงานที่ดินก็ชอบที่จะมีคําสั่งรับอายัดได  เพราะถือไดวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดิน

อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดตามบทบัญญัติ

มาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
  ๒๗. เด็กชาย ส.  ไดย่ืนคําขออายัดที่ดินมรดกตามพินัยกรรมโดยอางวา  ไดเรียกรอง

ให นาย ค.  ผูจัดการมรดกจัดการมรดกใหเสร็จสิ้นไป แต นาย ค.  ผูจัดการมรดกละเลยไมยอม

ดําเนินการจึงขออายัดที่ดินเพื่อดําเนินคดีทางศาลฟองเพิกถอนผูจัดการมรดก 

    สิทธิและความสามารถของผูเยาวตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย จํากัด

เฉพาะการทํานิติกรรมเทาน้ันที่จะตองไดรับความยินยอมจากผูแทนโดยชอบธรรมกอนการอายัด

ที่ดินตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดินไมถือวาเปนการทํานิติกรรม เพราะไมไดเปนการ

กระทํามุงตรงตอการผูกนิติสัมพันธข้ึนระหวางบุคคลเพื่อจะกอ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือ

ระงับซึ่งสิทธิตามมาตรา  ๑๑๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย การอายัดเปนการ

กระทําเพื่อรักษาสิทธิของผูขออายัดแตฝายเดียว ดังน้ัน เด็กชาย ส. ผูขออายัดที่ดิน ชอบที่จะขอ

อายัดที่ดินดวยตนเองได  สวนเมื่ออายัดแลวเด็กชาย ส.  ผูเยาวจะไปดําเนินการทางศาลตอไป

อยางไร  ก็ตองเปนไปตามกฎหมายวาดวยวิธีพิจารณาความแพง  

  ๒๘. การที่ทายาทผูมีสิทธิรับมรดกที่ดินแตยังมิไดจดทะเบียนลงช่ือเปนผูรับโอน

มรดกที่ดินเพียงบางคนตกลงทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินมรดกที่ตนเองมีสิทธิรับมรดกเพียง

บางสวนไว ตอมาผูจัดการมรดกไดย่ืนคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ทําการรังวัดแบงแยกในนามเดิม

เฉพาะที่ดินที่ทายาททําสัญญาจะซื้อจะขายไวออกเปนแปลงยอยหลายแปลง และผูจัดการมรดก

ไดจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาทผูทําสัญญาจะซื้อจะขายไวเพียงบางแปลง ดังน้ี  เมื่อทายาท



 

 

ผูจะขายผิดสัญญาจะซื้อจะขาย  ผูจะซื้อจะขออายัดที่ดินรวมไปถึงโฉนดที่ดินแปลงแยกอื่น ๆ  

และแปลงคงเหลือซึ่งมิไดมีช่ือทายาทผูทําสัญญาจะซื้อจะขายไดหรือไม กรมที่ดินเห็นดวยกับ

ความเห็นของคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดินวา ผูจะซื้อเปนผูมีสวนได

เสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนจึงขอ

อายัดได  แตจะขออายัดไดเฉพาะสวนที่ผูขายมีช่ือถือกรรมสิทธ์ิ  ดังน้ัน  เจาพนักงานที่ดินควรรับ

อายัดที่ดินเฉพาะสวนที่มีช่ือผูจะขายเปนผูมีช่ือถือกรรมสิทธ์ิเทาน้ัน  (มติคณะกรรมการพิจารณา

ปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๙/๒๕๓๙ เมื่อวันที่  ๒๖ ธันวาคม ๒๕๓๙  เรื่องเสร็จที่ 

๑๘/๒๕๓๙) 

  ๒๙. การอายัดที่ดินเปนการรอนสิทธิของเจาของที่ดิน ฉะน้ัน ตามมาตรา ๘๓  แหง

ประมวลกฎหมายที่ดินประกอบคําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๖๓๕/๒๕๕๗  กําหนดไวชัดเจนวา

ในการพิจารณาสั่งรับอายัดหรือไมรับอายัดใหพนักงานเจาหนาที่พิจารณาจากเอกสารหลักฐาน

เทาที่ผูขออายัดนํามาแสดงประกอบคําขออายัด  หากพิจารณาจากเอกสารหลักฐานแลวเห็นวาผูขอ

อายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน  หรือใหมีการ

เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดจึงจะรับอายัด  แตถาไมมีเอกสารหลักฐานหรือเอกสารหลักฐานน้ัน

ฟงไมไดวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบยีน

หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดก็จะสั่งไมรับอายัด จากใบสําคัญการสมรส และสําเนา

สูติบัตรของเด็กชาย อ. เด็กหญิง ก.  และเด็กหญิง พ. ระบุวาเปนบุตรของนาย บ.  และนาง ว. 

จึงพอสันนิษฐานไดวา  หลังจากที่เด็กหญิง พ. เกิดนาย บ.  และนาง ว. ยังคงอยูกินกันฉันสามี

ภรรยาเรื่อยมาจนมีการจดทะเบียนสมรสกัน  เพราะถาหากชวงน้ันเกิดเลิกรากันแลวก็คงไมมีการ

จดทะเบียนสมรสเกิดข้ึน  อีกทั้งสําเนาโฉนดที่ดินเลขที่ ๑ ปรากฏในรายการจดทะเบียนวานาง ว.  

ซื้อที่ดินมาจากนาย ช. หลังเด็กหญิง พ. เกิด  และกอนที่นาย บ.  กับนาง ว. จดทะเบียนสมรสกัน  

นอกจากน้ียังปรากฏวาขณะจดทะเบียนขายที่ดินใหแกนาง ว. น้ัน  นาย บ. ยังไดใหถอยคําไวตอ

พนักงานเจาหนาที่ดานหลังหนังสือสัญญาขายที่ดินวา  ยินยอมใหนาง ว. ทํานิติกรรมซื้อที่ดิน

แปลงน้ี  ประกอบกับคําอุทธรณนาง ว. ก็มิไดโตแยงวา  ขณะที่ซื้อที่ดินแปลงดังกลาวนาง ว. มิได

อยูกินฉันสามีภรรยากับนาย บ.  เพียงแตโตแยงวาที่ดินแปลงดังกลาวเงินที่นํามาซื้อเปนเงิน

สวนตัว  ซึ่งหากเงินที่นํามาซื้อเปนเงินสวนตัวก็ควรระบุใหชัดเจนในสัญญาขาย  และไมตองให

นาย บ. ใหถอยคํายินยอมในการซื้อที่ดิน  จากเอกสารหลักฐานดังกลาวมาพอเช่ือไดวานาง ว. 

ซื้อที่ดินดังกลาวในระหวางอยูกินฉันสามีภรรยากับนาย บ.  ซึ่งกรณีชายหญิงแตงงานกันโดยมิได



 

 

จดทะเบียนสมรส  แมในทางกฎหมายจะไมถือวาเปนสามีภรรยาโดยชอบดวยกฎหมายก็หา

กระทบกระเทือนถึงสิทธิในทรัพยสินที่ชายหญิงจะพึงมีพึงไดตามกฎหมายทั่วไป  (คําพิพากษาฎีกาที่  

๘๓/๒๕๑๒)  เมื่อคําขออายัดของนาย บ. อางวาขออายัดเพื่อไปฟองศาลขอลงช่ือรวมในที่ดินใน

ฐานะผูมีสวนไดเสียในที่ดิน เน่ืองจากเปนทรัพยสินที่หามาไดรวมกันในระหวางอยูกินฉันสามี

ภรรยากับนาง ว. กอนที่จะจดทะเบียนสมรส  จึงตองถือไดวานาย บ. เปนผูมีสวนไดเสียในที่ดิน

อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  ตามมาตรา  ๘๓  

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได สวนเรื่องที่นาง ว. อุทธรณวาเงินที่

นํามาซื้อที่ดินไมใชเงินที่ทํามาหาไดรวมกันแตเปนเงินสวนตัวของนาง ว.  เปนเรื่องของขอเท็จจริง

ที่จะตองนําไปสืบกันในช้ันศาลเพื่อหักลางขอสันนิษฐานที่วาเปนทรัพยสินที่ทํามาหาไดรวมกัน  

ดังน้ัน การที่เจาพนักงานที่ดินสั่งรับอายัดที่ดินรายน้ีไวเปนระยะเวลา  ๓๐  วัน  นับแตวันที่สั่งรับอายัด 

จึงเปนคําสั่งที่ชอบดวยประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๓  แลว (สารบบเลขที่ ๘๙๙๘ -ส.กทม.) 

  ๓๐. ผูใชอํานาจปกครองนําที่ดินของผูเยาวไปทําสัญญาจะซื้อจะขายใหผูอื่น  ถึงแม

กําหนดวันจดทะเบียนหามโอนกันเมื่อผูเยาวอายุครบ  ๒๐  ปแลว  การทําสัญญาจะซื้อจะขายน้ัน  

เมื่อผูใชอํานาจปกครองไมไดรับอนุญาตจากศาลกอน  ผูใชอํานาจปกครองก็ไมมีอํานาจนําที่ดิน

ของผูเยาวไปทําสัญญาจะซื้อจะขายใหแกบุคคลอื่น  เมื่อผูจะขายไมยอมโอนขายตามสัญญาจะ

ซื้อจะขาย  ผูจะซื้อจะนําสัญญาจะซื้อจะขายมาขออายัดที่ดินเพื่อไปฟองศาลขอใหผูจะขาย

ปฏิบัติตามสัญญาไมได  ไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได (เทียบคําพิพากษาที่  ๔๖๒/๒๔๘๘, 

๘๑๖/๒๔๙๔ 

  ๓๑. กรณีที่ผูขายที่ ดินขออายัดที่ ดินเพื่อไปฟองตอศาลใหบังคับผูซื้อชําระราคา

ที่ดินที่ยังชําระไมครบถวน ไมถือวาผูขายที่ดินประสงคจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมี

การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินที่ขออายัด เน่ืองจากการฟองบังคับใหชําระราคาที่ดิน   

เปนการบังคับชําระหน้ีทั่วไปไมอยูในหลักเกณฑที่เจาพนักงานที่ดินจะรับอายัดตามมาตรา  ๘๓  

แหงประมวลกฎหมายที่ดินได สวนกรณีที่ผูขายที่ดินอางวา ผูซื้อชําระราคาที่ดินไมครบถวน  

จึงไดขออายัดที่ดินเพื่อฟองบังคับใหเพิกถอนการจดทะเบียนซื้อขายนั้น แสดงใหเห็นวาผูขาย

ที่ดินประสงคจะฟองบังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินที่ขออายัดโดยตรง  

กรณีเชนน้ีถือไดวา  ผูขายที่ดินเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดิน อันอาจจะฟองบังคับใหมกีารเปลี่ยนแปลง

ทางทะเบียนไดตามนัยมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เจาพนักงานที่ดินจึงตองรับอายัดที่ดิน



 

 

ในกรณีดังกลาว  (มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๙/๒๕๓๗  

เมื่อวันที่  ๗  กันยายน  ๒๕๓๗  เรื่องเสร็จที ่ ๑๕/๒๕๓๗) 

  ๓๒. การที่ผู ขออายัดมิไดนําตนฉบับสัญญาจะซื ้อจะขายมาแสดงตอพนักงาน

เจาหนาที่ มีเพียงสําเนาสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งมิไดลงลายมือช่ือผูจะขาย และหนังสือบอกเลิก

สัญญาฯ  ของผูจะขายจะถือวาเปนหลักฐานอันสมควรเช่ือถือเจาพนักงานที่ดินจะใชดุลยพินิจ

สั่งรับอายัดตามมาตรา  ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดินหรือไมนั้น  กรมที่ดินเห็นวา เรื่องน้ี 

เจาพนักงานที่ดินไดสั่งไมรับอายัดที่ดินไปแลว  จึงไมมีความจําเปนที่จะตองพิจารณาประเด็นที่วา

เอกสารสําเนาสัญญาจะซื้อจะขายที่การมิไดลงลายมือช่ือผูจะขายและหนังสือบอกเลิกสัญญาฯ 

ของผูจะขายจะถือวาเปนหลักฐานอันควรเชื่อถือหรือไม แตในการพิจารณาเรื่องนี้ตอไปควร

พิจารณาในประเด็นที่วาในกรณีที่ผูขออายัดคัดคานคําสั่งไมรับอายัดที่ดิน  เจาพนักงานที่ดินจะมี

อํานาจพิจารณาทบทวนคําสั่งดังกลาวเพื่อเปลี่ยนแปลงคําสั่งไมรับอายัดดังกลาวไดหรือไม   

ซึ่งคณะกรรมการพิจารณาแลวมีมติวา  “เมื่อเจาพนักงานที่ดินไดสอบสวนหลักฐานที่ผูขออายัดที่ดิน

นํามาแสดงในขณะย่ืนคําขอและมีคําสั่งไมรับอายัดที่ดินตามที่ขออายัดไปแลว  เจาพนักงานที่ดิน

ยอมไมมีอํานาจยกเลิกหรือเปลี่ยนแปลงคําสั่งไมรับอายัดที่ดินดังกลาวได ทั้งน้ี เน่ืองจากบทบัญญัติ

ตามความในมาตรา  ๘๓  วรรคสาม  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ไดบัญญัติใหเจาพนักงานที่ดิน  

มีอํานาจพิจารณายกเลิกหรือเปลี่ยนแปลงคําสั่งเกี่ยวกับการอายัดที่ดินไดเฉพาะกรณีที่เจาพนักงานทีดิ่น

มีคําสั่งรับอายัดที่ดินเทาน้ัน”   

  ๓๓. แมหนังสือแจงใหนาย ส. รับชําระหน้ีเงินกูและโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินคืน  จะกลาว

อางวาสัญญาซื้อขายที่ดินที่ขออายัดเปนนิติกรรมอําพรางการกูยืมเงิน  แตก็เปนคํากลาวอางของ

ฝายผูอุทธรณเพียงฝายเดียว  ไมปรากฏหลักฐานที่นาย ส. รับวาการซื้อขายที่ดินดังกลาวเปน

นิติกรรมอําพรางการใหกูยืมเงิน  สําหรับตารางดอกเบี้ยที่ระบุยอดเงินตนและอัตราดอกเบี้ย  

แมจะพอฟงไดวานาจะเปนอัตราดอกเบี้ยในการกูยืมเงิน  แตไมปรากฏช่ือผูกู  ผูใหกู  และขอมูล

อื่นใดที่พอเช่ือมโยงไดวาเปนเรื่องการกูยืมเงินระหวางผูอุทธรณทั้งสองรายกับนาย ส.  โดยนําที่ดินที่

ขออายัดมาจดทะเบียนซื้อขายเพื่ออําพรางนิติกรรมการกูยืมเงิน  สวนสัญญาซื้อขายที่จดทะเบียน

ตอพนักงานเจาหนาที่ยอมเปนหลักฐานยืนยันถึงเจตนาของคูกรณีไดเปนอยางดีวา  การทํานิติกรรม

ในวันดังกลาวเปนการซื้อขายที่ดิน ไมปรากฏขอความใด ๆ   ที่แสดงวาเปนการซื้อขายที่ดินเพื่ออําพราง

การกูยืมเงินแตอยางใด ประกอบกับราคาซื้อขายที่ดินทั้งหมดรวมกันไมตรงกับจํานวนเงินที่ผูอทุธรณ

กลาวอางวาเปนเงินที่นาย ส. ใหกูยืม  เมื่อเอกสารที่ผูอุทธรณทั้งสองนํามาแสดงตอพนักงาน



 

 

เจาหนาที่เพื่อเปนหลักฐานประกอบคําขออายัดไมมีขอความใด  ๆ ที่พอจะฟงไดวานิติกรรมการซื้อขาย

ที่ดินรายที่ขออายัดเปนนิติกรรมอําพรางการกูยืมเงินตามที่ผูอุทธรณกลาวอาง  จึงถือไมไดวาผูขออายัด

เปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทาง

ทะเบียนได ไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน (สารบบ

เลขที ่๘๙๒๙ – ส.กทม.) 

  ๓๔. บริษัทฯ ผูขออายัดเปนเพียงเจาหน้ีที่มีสิทธิรับชําระหน้ีคาสินคาพรอมดอกเบี้ย

จากนาย ธ. ลูกหน้ีรวมตามคําพิพากษา  แมหากจะปรากฏวานาย ธ. มีพฤติการณยักยายถายเท

ทรัพยสินเพือ่หลีกเลี่ยงการบังคับคดี  และผูขออายัดอาจจะฟองใหมีการเพิกถอนนิติกรรมที่นาย ธ. 

กระทําไปโดยฉอฉลเจาหน้ีตามนัยมาตรา ๒๗๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยซึ่งทําใหมี

การจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนที่ดินก็ตาม  แตเมื่อผูขออายัดไมมีสวนไดเสียโดยตรง

ในทีดิ่นแปลงที่ขออายัด จึงไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได (สารบบเลขที่ ๗๘๗๙ - ส.กทม.) 

  ๓๕. ในการพิจารณาสั่งรับหรือไมรับอายัดที่ดิน ตามนัยมาตรา ๘๓ แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน  ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๙) 

พ.ศ. ๒๕๔๓  เปนอํานาจของพนักงานเจาหนาที่โดยเฉพาะ  และกรณีที่จะรับอายัดตองเปนกรณี

ที่ผูขออายัดมีสวนไดเสียผูกพันกับที่ดินแปลงที่ขออายัดโดยตรง  อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจด

ทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได โดยในการสอบสวนพนักงานเจาหนาที่เพียงแต

พิจารณาจากเอกสารหลักฐานเทาที่ผูขออายัดนํามาแสดงในขณะย่ืนคําขออายัดเทาน้ัน เมื่อเรื่องน้ี

ปรากฏวา  บริษัท  เอ  ผูขออายัด  เปนผูถือกรรมสิทธ์ิในที่ดิน ไดกลาวอางในคําขออายัดวา  เดิม ท. 

ไดแสดงเจตนายกที่ดินแปลงที่ขออายัดใหเปนทางสาธารณประโยชน ต้ังแต พ.ศ. ๒๔๘๕ โดยแบงแยก

ที่ดินดังกลาวเปนถนนกวาง  ๑๔  เมตร  เพื่อใหผูซื้อที่ดินของ ท.  และประชาชนใชเปนถนนออก

สูทางสาธารณะ  และผูขออายัดก็ไดใชประโยชนในที่ดินแปลงดังกลาวเปนทางสัญจรเขาออกเปน

ประจําต้ังแตป  พ.ศ. ๒๕๓๑  ดวยเชนกัน  ซึ่งจากรูปแผนที่แสดงใหเห็นสภาพของที่ดินแปลงที่

ขออายัดวาเปนทางและอยูติดกับที่ดินแปลงของผูขออายัดอยางไร  เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับ

รูปแผนที่หลังสําเนาภาพถายโฉนดที่ดินและภาพถายระวางแลว จะเห็นไดวามีลักษณะใกลเคียงกัน

และที่ดินของผูขออายัดก็อยูติดกับที่ดินแปลงที่ขออายัด  โดยที่ดินแปลงที่ขออายัดมีลักษณะเปนรูป

ทางเช่ือมตอออกสูถนน  แต ท. จะเปนผูแบงขายที่ดินใหจริงตามที่กลาวอางหรือไม  ในเรื่องน้ีเห็นวา 

พนักงานเจาหนาที่สามารถพิสูจนขอกลาวอางดังกลาวไดจากการตรวจหลักฐานทางทะเบียนที่

เก็บไว  ณ  สํานักงานที่ดิน  หากตรวจแลวปรากฏวาเปนจริงตามขอกลาวอาง โดยสภาพของการแบง



 

 

ขายที่ดินยอมตองมีทางใหผูซื้อเขาออกได  ประกอบกับตามภาพถายระวางที่ดินแปลงที่ขออายัดมี

ลักษณะเปนทางออกสูถนน  จึงควรถือไดวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัด  อันอาจจะ

ฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมกีารเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน  ซึ่งหากศาลมีคําพิพากษาถึงที่สุดวา

ที่ดินดังกลาวเปนถนนสาธารณประโยชน  โดยตกเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน  ผูขออายัดยอมที่จะ

นําคําพิพากษาน้ันมาขอใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกไวเปนหลักฐานในทางทะเบยีนไดวาทีดิ่นดังกลาว

ตกเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน  จึงเห็นวาการฟองขอใหที่ดินแปลงน้ีตกเปนทางสาธารณประโยชน  

ใหกรมที่ดินดําเนินการใหปรากฏในสารบัญโฉนดที่ดินวาที่ดินแปลงน้ีเปนทางสาธารณประโยชน  

ยอมถือไดวาเปนการฟองคดีเพื่อใหมีการจดทะเบียน  หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตาม

มาตรา ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได  แตถาหากตรวจพิสูจน

หลักฐานทางทะเบียนแลวไมเปนจริงตามขอกลาวอาง  ก็ถือไดวาผูขออายัดไมเปนผูมีสวนไดเสีย

ในที่ดินที่จะขออายัด  จึงไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได  สวนขอเท็จจริงวา ท. ใหผูซื้อและ

ประชาชนใชที่ดินดังกลาวเปนทางสัญจรเขาออกจนกระทั่งที่ดินตกเปนถนนสาธารณประโยชน

จริงหรือไม  เปนขอเท็จจริงซึ่งตองไปพิสูจนกันในช้ันศาลตอไป  แตอยางไรก็ดี  ในการรับอายัด

ที่ดินเปนดุลยพินิจของเจาพนักงานที่ดินตามนัยมาตรา ๗๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ที่จะสั่งรบั

อายัดหรือไมรับเรื่องอายัด 

  ๓๖. บริษัท อ. ขออายัดที่ดิน  โดยอางวาเปนเจาของกรรมสิทธ์ิในที่ดินที่ขออายัด

ซึ่งจํานองเปนประกันหน้ีกับธนาคาร ท. ตอมา บริษัท บ. รับโอนสิทธิการรับจํานองจากธนาคาร ท.  

เมื่อบริษัท บ. เขาสวมสิทธิเปนเจาหน้ีตามคําพิพากษาแทนธนาคาร ท. แลวจะตองดําเนินการ

บังคับคดีไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเทาน้ัน จะใชวิธีอื่นในพระราชกําหนดบรรษัท

บริหารสินทรัพยไทย  พ.ศ.  ๒๕๔๔  มาตรา  ๗๖  ไมได  การโอนตามมาตรา  ๗๖  จึงไมชอบ

ดวยกฎหมาย  และขออายัดที่ดินเพื่อไปฟองศาลขอเพิกถอนนิติกรรมการโอนตามพระราช

กําหนดบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย  ตามมาตรา  ๗๖  โดยมีหลักฐานเปนสําเนาคําพิพากษาของ

ศาลที่ไดวินิจฉัยกรณีของบุคคลอื่นที่เปนคูความกับ  บริษัท บ.  ในประเด็นเดียวกับผูขออายัดซึ่ง

ศาลพิเคราะหแลววา หากบริษัท บ. เลือกที่จะรองเขาสวมสิทธิเปนคูความแทนที่ดําเนินคดีตอไป  

หรือสวมสิทธิเปนเจาหน้ีตามคําพิพากษาจะตองดําเนินการบังคับคดีไปตามประมวลกฎหมายวิธี

พิจารณาความแพงเทาน้ัน  จะใชวิธีอื่นๆ ไมไดและศาลก็ไดพิพากษาใหเพิกถอนนิติกรรมการ

จดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทกลับมาเปนช่ือของโจทยหรือผูรับจํานองเดิม กรณียอมฟงไดวาผูขอ

อายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัดอันอาจฟองใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได 



 

 

  กรณีที่บริษัท บ. อุทธรณโตแยงสิทธิในประเด็นเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินไดมา

โดยการบังคับจํานองตามพระราชกําหนดบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย  ซึ่งเปนการไดมาโดยไมชอบ  

และไดมีการฟองขับไลผูขออายัด โดยศาลมีคําพิพากษาใหผูขออายัดออกจากที่ดิน  ผูขออายัด

จึงไมเปนผูมีสวนไดเสีย น้ัน  เปนกรณีที่ผูอุทธรณฟองขับไลในฐานะผูถือกรรมสิทธ์ิที่ดินที่ไดมา

ตามนัยมาตรา  ๗๖  แหงพระราชกําหนดบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย  ซึ่งเปนคนละประเด็น

กับที่ผูขออายัดกลาวอาง  จึงถือไดวา บริษัท อ. เปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจฟองบังคับให

มีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  (สารบบเลขที่  ๘๙๐ - ส.กทม.) 

  ๓๗. การขออายัดที่ดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดินตามคําขอ ของ ส.  

มีผลเปนการหามจดทะเบียนขายทอดตลาดที่พิพาทตามคําสั่งศาลหรือไม ประเด็นน้ีมีคําพิพากษา

ฎีกาที ่๕๒๘/๒๕๐๙ วินิจฉัยวา  การที่เจาพนักงานที่ดินรับอายัดที่ดินไว  ไมมีกฎหมายบัญญัติหาม

ศาลมิใหยึดหรืออายัดซ้ํา จึงไมเปนเหตุขัดขวางมิใหจําเลยขอใหศาลบังคับคดี  กรณีมิใชเปนการ

ยึดหรืออายัดทรัพยสินของลูกหน้ีตามคําพิพากษาโดยเจาพนักงานบังคับคดี จึงไมเปนการตองหาม

มิใหเจาหนี ้ตามคําพิพากษาอื ่นยึดหร ืออายัดซ้ําตามที ่บัญญัติไวในประมวลกฎหมาย วิธี

พิจารณาความแพง มาตรา ๒๙๐ ดังนั้น แมขอเท็จจริงปรากฏวามีการอายัดที่ดินอยูตาม

ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๘๓ ก็ตาม แตเมื่อโจทกในคดีแพงอีกคดีหนึ่งไดขอใหศาลออก

หมายบังคับคดียึดที่ดินดังกลาวออกขายทอดตลาด และมีผูซื้อไดจากการขายทอดตลาด 

เจาหนาที่ก็ตองจดทะเบียนใหไปตามนัยคําพิพากษาฎีกาขางตน  ประกอบกับสิทธิของบุคคลผูซื้อ

ทรัพยสินโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลยอมไมเสียไป  ถึงแมภายหลังจะพิสูจนได

วาทรัพยสินน้ันไมใชของจําเลยหรือลูกหน้ีโดยคําพิพากษาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา ๑๓๓๐ ก็หาทําใหการซื้อจากการขายทอดตลาดน้ันเปนโมฆะไม (คําพิพากษาฎีกา ที่ 

๖๘๒/๒๕๓๐)  เมื่อยังพิสูจนไมไดวาผูซื้อที่ดินไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลโดยไมสุจรติ

อยางไรแลวก็ตองถือวาเปนการซื้อโดยสุจริต จึงจดทะเบียนใหแกผูขอตอไปได 

  ๓๘. กรณีทีน่าย ช. อางวา  ไดทําสัญญาประนีประนอมยอมความของศาลมาย่ืนตอ

พนักงานเจาหนาที่เพื่อใหเก็บไวในสารบบ และเขียนขอความหามบุคคลที่เกี่ยวของนําไปทํา

นิติกรรมอื่นนอกเหนือจากสัญญาประนีประนอมยอมความของศาล หากไมเปนไปตามน้ันขอ

คัดคานการโอนที่ดิน  เห็นวา ตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่  ๖๓๕/๒๕๔๗    เรื่อง การอายัดที่ดิน 

ขอ  ๙ กําหนดวา เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับแจงเปนหนังสือขอใหระงับการจดทะเบียนที่ดิน 

แตมิไดย่ืนคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาที่ ใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหทราบวา การอายัดที่ดิน



 

 

ตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  พนักงานเจาหนาที่จะรับพิจารณาตอเมื่อผูมีประสงค

จะขออายัดไดย่ืนคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาที่โดยมีเอกสารหลักฐานที่แสดงวาตนเปนผูมี

สวนไดเสียในที่ดินที่จะขออายัด  อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทาง

ทะเบียนได หากประสงคจะใหมีการระงับการจดทะเบียนเชนน้ันอีก  ใหพนักงานเจาหนาที่

แนะนําผูน้ันไปดําเนินการย่ืนคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาที่ใหเปนการถูกตองตามกฎหมาย 

กรณีเชนน้ี  พนักงานเจาหนาที่ไมตองแจงใหคูกรณีทราบ และไมอาจเก็บเอกสารหลักฐานไวใน

สารบบที่ดินได 

  ๓๙. ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๓  หามมิใหพนักงานเจาหนาที่จด

ทะเบียนเฉพาะกรณีนิติกรรมที่คูกรณีนํามาจดทะเบียนเปนโมฆะกรรมเทาน้ัน  และการที่พนักงาน

เจาหนาที่จะระงับการทํานิติกรรมใดๆ ไดยอมตองปรากฏวามีกฎหมายสนับสนุนใหกระทํา  

เพราะการระงับการทํานิติกรรมเปนการรอนสิทธิเจาของที่ดิน  เชน  การอายัดตามมาตรา  ๘๓  

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  การสั่งหรืออายัดของศาลตามประมวลกฎหมายวิธีพจิารณาความแพง  

การสั่งหรือยึดอายัดตามมาตรา  ๑๒  แหงประมวลรัษฎากร เปนตน  ดังน้ัน  การที่มีผูขอถาย

โฉนดที่ดินโดยแจงความประสงควาเพื่อไปดําเนินการยึดหรืออายัดที่ดิน หากตอมามีผูมาย่ืนขอจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เมื่อพนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบแลว ไมปรากฏวาที่ดินไมมีการยึดอายัด

ตามกฎหมาย  พนักงานเจาหนาที่ก็ยอมตองจดทะเบียนให  การที่ขอถายโฉนดที่ดินไปเพื่อ

ดําเนินการยึดหรืออายัดที่ดินไมใชเหตุที่จะนํามาระงับการทํานิติกรรมได (บันทึกสํานักมาตรฐาน

การทะเบียนที่ดิน  ที่  มท ๐๕๑๕.๑/๑๒๓๙  ลงวันที่  ๑๖  พฤศจิกายน  ๒๕๔๙) 

  ๔๐. นาง ส. อางวา  นาง อ. ไดใชหนังสือมอบอํานาจปลอมที่มีขอความอันเปนเท็จ 

เน่ืองจากกอนหนาน้ี  ย่ืนจดทะเบียนที่ดินใหที่ดินโดยนาง ส. ไมไดแสดงเจตนาหรือยินยอมให

กรอกขอความใหนาง อ. ดําเนินการดังกลาว  โดยมีหลักฐานประกอบคําขออายัดเปนหนังสือ  

ซึ่งอางวาตนไดเคยย่ืนคําขอยืนยันแสดงเจตนาเกี่ยวกับที่ดินทั้งสองแปลงตอเจาพนักงานที่ดินวา

กอนหนาน้ีตนเคยมอบอํานาจในหนังสือมอบอํานาจโดยไมมีขอความครบถวนไว กลัววาจะเกิด

ความเสียหาย ในครั้งตอไปน้ีจะดําเนินการตางๆ  ดวยตนเอง  และคําขอปรากฏอยูในสารบบที่ดิน 

และหนังสือมอบอํานาจที่นางอุไรใช ย่ืนขอใหเจาพนักงานที่ดินดําเนินการจดทะเบียนโอน

เปลี่ยนแปลงกรรมสิทธ์ิที่ดินดังกลาวจากตนเองไปเปนของนาง อ. โดยแจงวาขออายัดเพื่อไปใช

สิทธิดําเนินคดี  ขอใหศาลมีคําสั่งพิพากษาเพิกถอนนิติกรรม ดังน้ัน  หากนาง ส. ไปดําเนินคดี

ทางศาลแลวศาลมีคําพิพากษาวาหนังสือมอบอํานาจขางตนเปนหนังสือมอบอํานาจปลอม  ก็ยอม



 

 

ทําใหตองมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนจากช่ือนาง อ. มาเปนช่ือนาง ส. จึงถือไดวานาง ส. เปน

ผูมีสวนไดเสียในที่ดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได 

ตามมาตรา  ๘๓  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน อยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดได  

    สวนกรณีที่นาง อ. อุทธรณวาตนเปนเจาของกรรมสิทธ์ิที่แทจริงของที่ดินแปลง

ดังกลาว  ผูขออายัดเปนเพียงผูถือกรรมสิทธ์ิแทนเทาน้ัน  การที่ผูขออายัดลงนามในหนังสือมอบอํานาจ

ใหแกตนเองไวก็เพื่อใหสามารถดําเนินการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงช่ือในโฉนดที่ดินไดทันทีเมื่อมี

ความจําเปน  และตนเองไดดําเนินการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงช่ือในโฉนดที่ดินมาเปนของตนเอง

โดยอาศัยหนังสือมอบอํานาจดังกลาวแลว  เปนเรื่องขอเท็จจริงที่จะตองไปนําสืบกันในช้ันศาล  

(สารบบเลขที่  ๙๐๓๓ – ส.กทม. ) 

  ๔๑. เจาพนักงานบังคับคดีไดมีหนังสือแจงยึดโฉนดที่ดินซึ่งเปนการยึดอสังหาริมทรัพย

ของลูกหน้ีตามคําพิพากษาของศาลตามมาตรา ๓๐๔ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  

โดยพนักงานเจาหนาที่ของสํานักงานที่ดินไดรับหนังสือแจงและลงบัญชีอายัดไวตามระเบียบแลว  

การที่พนักงานเจาหนาที่ไดจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมโฉนดที่ดินที่ยึดไวดังกลาวออกไปเปน

โฉนดแปลงแบงแยกใหม  และไดจดทะเบียนใหในโฉนดแปลงแบงแยกไปในภายหลังที่เจาพนักงาน

บังคับคดีไดทําการยึดไวแลว ยอมเปนการกอใหเกิด  โอน  หรือเปลี่ยนแปลงซึ่งสิทธิในทรัพยสินที่

ถูกยึดไวแลวของลูกหน้ีตามคําพิพากษา  อันเปนการทําใหเจาหน้ีเสียเปรียบ และยังเปนการจด

ทะเบียนไปโดยฝาฝนขอหามโอนตามกฎหมาย  แตเมื่อกฎหมายไมไดบัญญัติใหนิติกรรมที่กระทํา

ไปโดยฝาฝนมาตรา ๓๐๕ (๑)  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง ตองตกเปนโมฆะ 

เพียงแตจะอางการจดทะเบียนดังกลาวใชยันแกเจาหน้ีตามคําพิพากษา หรือเจาพนักงานบังคับคดี

ไมไดเทาน้ัน  (เทียบเคียงคําพิพากษาศาลฎีกาที่ ๓๘๓๕/๒๕๒๔) เมื่อปรากฏตอมาวา เจาพนักงาน

บังคับคดีไดถอนการยึดทีดิ่นแลว และไมดําเนินการใด ๆ เพื่อใหมีการยกเลิกเพิกถอนรายการจด

ทะเบียนที่กระทําไปในระหวางยึด  จึงตองถือวาการจดทะเบียนแบงแยกและใหที่ดินดังกลาวยังคง

ใชไดอยู  ไมมีเหตุตองยกเลิกเพิกถอนการจดทะเบียนแตอยางใด  (สารบบเลขที่  ๑๓๕๗ – ม. ๖๑) 

  ๔๒. ตามประมวลรษัฎากร มาตรา  ๑๒ วรรคสอง มาตรา ๑๓๓๐ แหงประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย และมาตรา  ๒๙๐ วรรคสาม แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  

แสดงวา  แมเจาพนักงานตามประมวลรัษฎากรจะทําการยึดที่ดินไวแลวตามมาตรา ๑๒ แหงประมวล

รัษฎากรอยูกอนแลวก็ตาม แตเมื่อยังไมไดขายทอดตลาดไป  ที่ดินน้ันยังคงเปนของผูถือกรรมสิทธ์ิ

ซึ่งมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเชนเดิม เจาพนักงานบังคับคดียอมทําการยึดและขายทอดตลาด



 

 

ตามคําสั่งศาลได (คําพิพากษาที่ ๑๐๙๔/๒๕๑๐) และเมื่อไดมีการขายทอดตลาดที่ดินไปแลว  

ยอมมีผลใหผูถือกรรมสิทธ์ิในที่ดินมใิชผูคางชําระภาษีอากร กรมสรรพากรจึงไมสามารถดําเนินการ

ยึดทรัพยเพื่อชําระหน้ีภาษีอากรคางไดตามมาตรา ๑๒  แหงประมวลรัษฎากร สวนสิทธิของ

กรมสรรพากรตามประมวลรัษฎากรในการที่จะไดรับชําระหน้ีคาภาษีอากรคางอยู  อาจจะกระทําไดโดย

การขอรับสวนเฉลี่ยจากเงินที่เหลือจากการชําระหน้ีของเจาหน้ีตามคําพิพากษา ตามประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา ๒๙๐  วรรคสาม  ประกอบกับตามหนังสือกรมสรรพากร

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

พิจารณาแลววา  “กรณีผูซื้อไดจากการขายทอดตลาดไมสามารถจดทะเบียนโอนทรัพยที่ซื้อได  

เน่ืองจากกรมสรรพากรไดแจงการยึดทรัพยดังกลาวไวแลว  กรมที่ดินยอมมีอํานาจที่จะดําเนินการ

โอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินไดโดยกรมสรรพากรมิตองทําการถอนการยึดทรัพยแตอยางใด  เน่ืองจากผูซื้อ

ทรัพยจากการขายทอดตลาดตามการบังคับคดีของกรมบังคับคดี ยอมมีสิทธิที่จะไดรับการโอน

กรรมสิทธ์ิในที่ดินที่ตนเปนผูซื้อมาได ทั้งน้ี เปนไปตามบทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย มาตรา (๑๓๓๐)  และประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (มาตรา ๒๙๐ วรรคสาม)” 

กรณีบริษัท บ. ซื้อทรัพยไดจากการขายทอดตลาดตามคําสัง่ศาลและกรมบังคับคดี  โดยเจาพนักงาน

บังคับคดีมีหนังสือแจงพนักงานเจาหนาทีโ่อนทรัพยใหแกผูซื้อไดดังกลาว  แตทรัพยน้ันถูกกรมสรรพากร

แจงยึดทรัพยไวตามมาตรา  ๑๒  แหงประมวลรัษฎากร  พนักงานเจาหนาที่จึงชอบที่จะสั่งถอน

การยึดที่ดินของกรมสรรพากรไดดวยเหตุที่ศาลไดมีคําสั่งขายทอดตลาดและเจาพนักงานบังคับคดี

แจงใหดําเนินการจดทะเบียนโอนที่ดินใหแกบริษัท บ.  ผูซื้อไดจากการขายทอดตลาด  โดยไมตอง

ใหกรมสรรพากรแจงถอนการยึดหรืออายัดกอน  และเมื่อดําเนินการจดทะเบียนฯ ตามนัยดังกลาว

เสร็จแลวจะตองทําหนังสือแจงใหกรมสรรพากรหรือหนวยงานของกรมสรรพากรที่ขออายัดที่ดิน

น้ันทราบ (สารบบเลขที่  ๑๐๗๗ –สมท.) 

 ปญหาที่นาสนใจ 

  ๑. ขายที่ดินซึ่งเปนสินสมรสโดยไมไดรับความยินยอมจากคูสมรส  ขออายัดได 

   กรณีที่ดินเปนสินสมรสแลวสามีนําไปจดทะเบียนขายฝาก โดยไมไดรบัความยินยอม

จากภรรยา  ภรรยาสามารถบอกลางนิติกรรมน้ันได  โดยฟองตอศาลใหเพิกถอนนิติกรรมการขายฝาก 

การทํานิติกรรมเกี่ยวกับสินสมรสโดยไมไดรับความยินยอมจากคูสมรสอีกฝายหน่ึงน้ัน  มีผลเพียง

ทําใหนิติกรรมไมสมบูรณ  ไมถึงขนาดตกเปนโมฆะ  พนักงานเจาหนาที่จึงรับจดทะเบียนได



 

 

หากคูกรณียืนยันใหจดทะเบียน  อยางไรก็ดีหากภรรยาไมเห็นดวยกับการขายฝากที่ดินของ

สามี ก็สามารถฟองศาลเพื ่อขอใหเพิกถอนนิติกรรมขายฝากนั้นได ซึ ่งกอนฟองศาล   ฝาย

ภรรยาสามารถนําเอกสารหลักฐานที่แสดงวาเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดิน เชน หลักฐานการสมรส  

ทะเบียนบาน  บัตรประชาชน  ไปยื่นคําขออายัดที่ดินตอพนักงานเจาหนาที่ได  แตการอายัด

จะมีผลเพียง สามสิบวัน  นับแตวันที่สั่งรับอายัดเทาน้ัน  พนกําหนดเวลาดังกลาวแลว  การอายัด

จะสิ้นผลทันที 

  ๒. เจาพนักงานบังคับคดีขอยึดหรืออายัดไมตองแสดงคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลถึงที่สุด 

   กรณีเจาพนักงานบังคับคดีจะทําการยึดหรืออายัดที่ดินของลูกหน้ีตามคําพิพากษา  

เมื่อเจาพนักงานบังคับคดีมีหนังสือแจงการยึดหรืออายัดที่ดินมาใหสํานักงานที่ดินทองที่ที่ที่ดิน

ต้ังอยูทราบ  พนักงานเจาหนาที่ก็จะทําการบันทึกการยึดหรืออายัดที่ดินไวในทะเบียน  สวนกรณี

เจาพนักงานบังคับคดีตองการที่จะขอคัดสําเนาโฉนดที่ดินและราคาประเมินมาในคราวเดียวกัน

กับการแจงการยึดหรืออายัดที่ดินก็ได  โดยไมตองแสดงคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลถึงที่สุด 

  ๓. อายัดที่ดินที่มีหลักฐาน น.ส.๓  แลวตอมาเปนโฉนดที่ดิน  

   กรณีที่ดินมีการอายัดตามคําสั่งศาล  พนักงานเจาหนาที่จะสั่งถอนการอายัดได

ตอเมื่อโจทกหรือจําเลยไดนําคําพิพากษาและหลักฐานที่แสดงวาคดีถึงที่สุดแลวไปแสดงเพือ่ขอจด

ทะเบียนใหเปนไปตามคําสั ่งหรือคําพิพากษาศาลอันถึงที่สุดนั้น หรือศาลสั่งถอนการอายัด 

หากที่ดินมีหลักฐานเปนหนังสอืรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓) มีการอายัดตามคําสั่งศาล  เมื่อศาล

พิพากษาคดีถึงที่สุดแลว  แตยังมิไดนําคําพิพากษาน้ันไปจดทะเบียนใหเปนไปตามคําพิพากษาของศาล

ตอพนักงานเจาหนาที่  ทั้งศาลก็มิไดแจงถอนอายัดที่ดิน แตอยางใดแลว  การอายัดที่ดินน้ันยังคง

มีอยูตอไป  แมตอมาที่ดินแปลงน้ันจะไดออกเปนโฉนดที่ดินแลวก็ตาม 

 คําพิพากษาฎีกาที่เกี่ยวของ  

  ๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๔๗/๒๔๘๘ สัญญาซึ่งไมมีขอความอันเกี ่ยวกับการ

ระงับขอพิพาทยอมไมใชสัญญาประนีประนอมยอมความ 

  เมื่อพนกําหนดไถถอนการขายฝากแลว คูสัญญามาทําสัญญากันวาผูขายยอมโอนที่

ใหเปนสิทธิแกผูซื้อ และผูซื้อยอมใหผูขายซื้อคืนไดเมื่อผูขายมาฟองขอซื้อคืนผูซื้อตอสูวาผูขายผิด

สัญญาดังน้ี ศาลบังคับใหผูขายชนะคดี โดยถือวาเปนคํามั่นจะซื้อขาย 



 

 

  ๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๖๒/๒๔๘๘ บิดาจะเอาที่ดินของบุตรไปทําสัญญาขาย

หรือทําสัญญาจะขาย โดยไมรับอนุญาตจากศาลไมไดในกรณีผิดสัญญาซื้อขายผูซื้ออางวาจะตอง

เสียเบี้ยปรับในการไปทําสัญญาขายใหผูอื่นและตนขาดกําไรน้ัน ถือวาเปนคาเสียหายพิเศษตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๒๒๒ วรรคสอง ผูขายตองคาดเห็นความเสียหายน้ัน

จึงจะตองรับผิด 

  ๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๔๘๖/๒๔๙๓ ทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินกัน ผูซื้อไดชําระ

ราคาสวนใหญให แกผู ขายไปแลว  ราคาสวนนอยจะชําระเมื่อทําโอนกันและผูซื้อไดเขา

ครอบครองที่ดินน้ันแลว ดังน้ี แมในสัญญาจะมีวาถาผูขายบิดพลิ้วไมยอมขาย ยอมใหผูซื้อฟอง

เรียกคาเสียหาย และยอมใหปรับอีกเปนเงินจํานวนหน่ึงก็ตาม ผูซื้อก็ยอมมีสิทธิที่จะมาฟองผูขาย

ใหชําระหน้ีตามสัญญา คือใหโอนขายที่ดินใหแกผูซื้อได ผูขายจะเถียงวาผูซื้อยอมใหผูขายเลือก

ชําระหน้ีน้ันไมได 

  ๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๖๕/๒๔๙๓ สัญญาจะขายที่ดินแกเขาแลว กลับเอาไป

ขายแกคนอื่นเสีย เมื่อปรากฏวา คนซื้อภายหลังน้ีทราบอยูกอนแลววาผูขายไดตกลงจะขายที่น้ีแก

ผูซื้อคนแรก ทั้งตนเองก็ยังไดเคยขอซื้อตอจากเขา แตเขาไมขายใหเชนน้ี ดังน้ียอมฟงไดวาการซื้อ

ขายรายหลังน้ี เปนการสมยอมเพื่อฉอโกงผูซื้อ ผูซื้อยอมฟองใหเพิกถอนนิติกรรมการโอนน้ี และ

บังคับใหผูขายโอนขายที่น้ีแกเขา กับใหผูซื้อรายหลังใชคาเสียหายแกเขาอีกได 

  ๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๕๘/๒๔๙๔ 'เจาของรวม' กับ 'หุนสวน' ตางกันในขอสําคัญ

ที่วาการเขารวมกันเพื่อกระทํากิจการดวยประสงคจะแบงปนกําไรอันจะพึงไดแกกิจการที่ทําน้ัน

หรือไม  ถาไมประสงคเชนน้ันก็ไมใชหุนสวน เปนแตเจาของรวมแตถาประสงคจะแบงปนกําไร

เชนวาน้ัน ก็เปนหุนสวนและเปนเจาของรวมดวยในตัว 

   โจทกฟองขอแบงทรัพยสินและกิจการของ 'แมนํ้ามอเตอรโบต' โดยอางวาเปน

เจาของรวมกันกับจําเลย แตบรรยายฟองมาในรูปวา โจทกจําเลยเปนหุนสวนรวมกัน จึงเทากับ

เปนการฟองขอแบงทรัพยสินในหุนสวนซึ่งจะทําไดก็ตอเมื่อเลิกหุนสวนเสียกอนโจทกไมไดฟอง

ขอใหเลิกหุนสวนศาลจึงตองพิพากษายกฟอง 

  ๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๘๑๖/๒๔๙๔ ผูเยาวเมื่อไดรับความยินยอมจากบิดาแลว  

ก็ยอมเปนโจทกฟองคดีขอไถถอนการขายฝากจากผูรับซื้อฝากไดโดยลําพังตนเอง  บิดาและผูเยาว  

ทําสัญญาขายที่ดินของผูเยาวใหแกผูซื้อไดรับเงินมัดจํากันแลวสวนหนึ่งในวันนั้นตกลงกันวา 

เมื่อผูเยาวอายุครบ ๒๐ ป จะไปทําสัญญาโอนขายกันยังหอทะเบียนที่ดิน ดังน้ี เมื่อไมไดรับอนุญาต



 

 

จากศาลกอน  บิดาก็ไมมีอํานาจทําสัญญาขายหรือจะขายอสังหาริมทรัพยของบุตรผูเยาวได  ฉะน้ัน 

จึงไมผูกพันผูเยาว (อางฎีกาที่  ๔๖๒/๒๔๘๘) 

  ๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๘๙/๒๔๙๕ เจาของรวมตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย มาตรา ๑๓๕๗ น้ัน ตองเปนเจาของทรัพยสินอันรวมกันอยูไมทราบวาสวนของใครเทาไร 

ตรงไหนในทรัพยน้ัน ๆ  กฎหมายจึงใหสันนิษฐานไวกอนวาผูเปนเจาของรวมมีสวนเทากัน 

  โฉนดที่ดินมีช่ือบุคคล ๒ คนเปนผูถือกรรมสิทธ์ิ แตไดจดทะเบียนบรรยายสวนของ

ใครไวในโฉนดแลววาของใครอยูตอนไหน เปนจํานวนเน้ือที่เทาไรชัดแจงแลวเชนน้ีหาใชเปน

เจาของรวมไม 

  เงื่อนไขแหงนิติกรรมน้ันหมายถึงเหตุการณอันใดอันหน่ึงซึ่งจะเกิดข้ึนในอนาคตและ

ไมแนนอน 

  สัญญาจะซื้อขายมีขอตกลงกันวาผูซื้อผูขายจะมาทําการโอนซื้อขายกันในวันมาทํา

การจดทะเบียนแบงแยกที่ดินน้ัน หาใชเปนเงื่อนไขไม 

  แมสัญญาจะซื ้อขายที่ดินได กําหนดเบี ้ยปรับกันไวในเมื ่อผู ขายผิดสัญญาก็ดี  

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๓๘๐ บัญญัติใหสิทธิแกเจาหน้ีเลือกเรียกเอาเบี้ยปรบั

หรือเรียกรองใหลูกหน้ีชําระหน้ีแตอยางหน่ึงอยางใดได ฉะน้ันถาผูขายทําผิดสัญญาโดยไมยอม

ขายที่ดินใหแกผูซื้อผูซื้อก็ยอมมีสิทธิฟองรองผูขายขอใหศาลบังคับใหโอนขายตามสัญญาได   

(อางฎีกาที่ ๑๓๑/๒๔๘๙) 

  ๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๑๔๕/๒๔๙๕ สัญญาจะขายที่ดินใหแกเขาแลว กลับเอา

ไปขายแกคนอื่น โดยสมยอมกันเพื่อจะไมขายที่ดินใหผูซื้อคนแรก ดังน้ี ผูซื้อคนแรกมีสิทธิฟอง

ผูขายและผูซื้อรายหลังขอใหทําลายนิติกรรมการซื้อขายรายหลังเสียและขอใหผูขายโอนที่ดิน

ใหแกตนได 

  ๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๐๘๓/๒๔๙๙ ทําสัญญาจะซื้อจะขายไว  ถาผูขายไดรับ

เงินหมดแลว  และสงมอบที่ดินใหผูซื้อครอบครองแลว  เทากับผูขายสละสิทธิในที่ดินแปลงน้ันแลว  

ตอมาผูขายจะเอาที่ดินไปขายตอบุคคลที่สาม  ผูซื้ออายัดได 

  ๑๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๗๕/๒๕๐๒ จําเลยที่ ๑ รับมรดกที่ดินซึ่งเจาของจะขาย

ใหโจทกรับชําระราคาแลว  แตอยูระหวางขอแบงแยกเพื่อโอนทางทะเบียน  จําเลยที่  ๑  ขายให

จําเลยที ่ ๓  โดยรูวาไมสามารถชําระหน้ีแมที่ดินนอกที่พิพาทก็ขายใหคนอื่นไปแลว  ยอมเปนการทํา



 

 

ใหโจทกเสียเปรียบ  ถาจําเลยที่ ๓ รูถึงความขอน้ี  โจทกก็ขอเพิกถอนได  แตไมใชตามมาตรา  

๑๓๐๐  เพราะโจทกมีแตบุคคลสิทธิไมมีสิทธิรองขอจดทะเบียนสิทธิไดเองตามลําพัง 

  ๑๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๑๗/๒๕๐๒ สัญญาจะซื้อขายมีขอความตอนหน่ึงวา 

'ฯลฯ ในการโอนน้ีผูจะซื้อเปนบุคคลตางดาวหากการโอนขัดของผูจะขายยอมใหผูจะซื้อหาผูรับ

โอนคนอื่นมารับโอนได โดยผูจะขายตองโอนใหไมถือวาผิดสัญญาและใหถือวาผูที่จะมารับโอน

เทากับคูสัญญาน้ี'  ยอมแสดงถึงเจตนาอันแทจริงของแตละฝายวาไมประสงคจะเลิกสัญญากัน 

จึงเปนสัญญาตางตอบแทนผูกพันคูกรณี โจทกที่ ๑  มีสิทธิที่จะโอนการจะซื้อขายที่ดินรายน้ี

ใหแกโจทกที่ ๒ ไดตามขอความในสัญญาดังกลาว 

  ๑๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๙๘/๒๕๐๓ แมเมื่อจําเลยไปขอประกาศรับมรดก (ที่ดิน

ตามโฉนด)  โจทกทราบประกาศนั้นแลวไมคัดคานก็ตาม  โจทกก็มีอํานาจฟองขอแบงมรดก

รายตามประกาศน้ันได  ประกาศน้ันหาไดปดปากโจทกมิใหฟองคดีไม  เพราะไมมีกฎหมายหามวา

ถาไมคัดคานการประกาศรับมรดกเชนน้ีแลวจะฟองไมได 

  ๑๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๓๑๑/๒๕๐๔ คําพิพากษาตามยอมความวา จําเลยยอม

โอนกรรมสิทธ์ิใหตามสัญญาจะขายน้ัน ไมใชคําพิพากษาที่แสดงหรือวินิจฉัยถึงกรรมสิทธ์ิที่ดิน 

  จําเลยทําสัญญาขายที่ดินใหคนหน่ึงแลว มาทําสัญญาจะขายที่ดินน้ันใหอีกคนหน่ึง 

ผูซื้อคนหลังฟองขอใหบังคับโอนที่ดินกอน แลวผูซื้อคนแรกจึงฟองขอใหโอนโดยจําเลยทํายอม

ความไมสูคดี ดังน้ี ไมขัดของที่ศาลจะพิพากษาใหจําเลยโอนที่ดินใหผูซื้อคนหลัง 

  ๑๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๒๘/๒๕๐๙ การที่เจาพนักงานที่ดินรับอายัดที่ดินไวก็ไม

มีกฎหมายหามศาลมิใหยึดหรืออายัดที่ดินน้ันซ้ําอกีการที่เจาหน้ีตามคําพิพากษาขอใหศาลยึดทรัพยสิน

ของลูกหน้ีตามคําพิพากษานั้นเปนการใชสิทธิทางศาลโดยสุจริตตามที่กฎหมายใหอํานาจไว  

จึงไมเปนการทําละเมิด 

  ๑๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๒๗๐/๒๕๐๙ ศาลจะบังคับใหพนักงานเจาหนาที่จด

ทะเบียนโอนที่ดินมือเปลาซึ่งยังมิไดรับคํารับรองจากนายอําเภอวาไดทําประโยชนแลวไมได  

  ความในมาตรา ๖ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  

ที่ยอมใหบุคคลที่ครอบครองและทําประโยชนในที่ดินและผูรับโอนที่ดินดังกลาว  มีสิทธิขอรับ

โฉนดที่ดินไดน้ัน คําวา “ผูรับโอน” น้ันจะตองเปนผูที่ไดรับโอนที่ดินมาโดยชอบดวยกฎหมาย 

วาดวยการออกโฉนดที่ดินโดยถูกตองเสียกอนแลวผูรับโอนน้ันจึงจะมีสิทธิมาขอรับโอนโฉนดที่ดิน  



 

 

ฉะน้ัน ที่ดินรายพิพาทซึ่งยังมิไดมีการโอนกันโดยชอบดวยกฎหมาย และยังเปนที่ดินที่ไมไดรับ  

คํารับรองจากนายอําเภอวาไดทําประโยชนแลว จึงโอนกันมิได 

  ๑๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๔๑/๒๕๐๙ แมวิธีที่จะทําสัญญาจะซื้อขายกัน กฎหมาย

กําหนดไวหลายวิธีก็ตาม เมื่อคูสัญญากําหนดจะทํากันโดยวิธีทําเปนหนังสือสัญญาใหมีขอตกลง

ทุกขอตามที่พูดกัน ก็ตองเปนไปตามเจตนาของคูสัญญา จะนําเอาวิธีอื่นเชนการวางเงินมัดจํามา

วินิจฉัยวาเปนขอตกลงจะซื้อขายกันแลวโดยบริบูรณหาไดไม 

  การวางเงินมัดจําซึ่งกําหนดไววาจะตองทําสัญญาจะซื้อขายเปนหนังสือข้ึนอีกฉบับ

หน่ึงในวันที่กําหนด (ตามเอกสารดังกลาวในวรรคตน) น้ัน ผูกพันตอกันเพียงถึงวันที่กําหนดไววา

จะทําหนังสือสัญญาข้ึนใหมเทาน้ัน และผูกพันเทาที่มีขอความในวงเล็บกํากับไววา "ในระยะน้ี

ขาพเจาจะทําการขายใหใครไมได" ซึ่งแปลความหมายไดวา ถาพนระยะน้ีและไมมีการทําหนังสือ

สัญญาข้ึนตามที่กําหนดกันไว จึงขายใหคนอื่นได 

  คูกรณีพูดกันวา ขอสัญญาจะตองตกลงกันโดยทําเปนหนังสือจึงถือวายังมิไดมีสัญญา

ตอกันจนกวาจะไดทําข้ึนเปนหนังสือ และการที่ไดทําความเขาใจกันไวโดยพูดกันวาโจทกจะตอง

ชําระเงินในวันทําหนังสือสัญญาจะซื้อขาย และตองชําระราคาลวงหนางวดที่ ๒ในวันอื่นตอไปน้ัน 

ก็หาเปนการผูกพันไม จนกวาขอตกลงเชนวาน้ีจะไดทําเปนหนังสือข้ึน 

  ๑๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๐๙๔/๒๕๑๐ ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ

แพง มาตรา ๒๙๐ ที่หามมิใหยึดซ้ําน้ัน จะตองเปนการยึดทรัพยซ้ํากันในระหวางเจาหน้ี ตามคํา

พิพากษา ดวยกันในทรัพยรายเดียวกันของลูกหน้ีตามคําพิพากษา สวนการที่เจาพนักงานตาม

ประมวลรัษฎากรยึดไวกอนอันเปนการยึดตามประมวลรัษฎากร มาตรา ๑๒ น้ัน ไมใชเปนการยึด

ของเจาหน้ีตามคําพิพากษา เจาพนักงานบังคับคดีจึงทําการยึดไดไมเปนการยึดซ้ําและการที่

เจาพนักงานตามประมวลรัษฎากรทําการยึดก็ไมทําใหทรัพยที่ยึดกลายเปนทรัพยสินของแผนดิน

เพราะกรรมสิทธ์ิในทรัพยที่ยึดยังเปนของจําเลยจนกวาจะไดขายทอดตลาดไป ประมวลรัษฎากร 

มาตรา ๑๒ เปนแตเพียงใหอํานาจพิเศษแกผูวาราชการจังหวัดหรือนายอําเภอที่จะยึดทรัพยสิน

ของผูคางชําระภาษีอากรเพื่อขายทอดตลาดไดโดยไมตองฟองตอศาลเทาน้ัน ไมไดบัญญัติหามไว

วาเมื่อยึดมาแลวมิใหเจาหน้ีตามคําพิพากษาของลูกหน้ีทําการยึดหรือหามศาลไมใหสั่งขาย

ทอดตลาดทรัพยที่ยึด ฉะน้ัน เมื่อทรัพยที่ยึดไวยังไมไดทําการขายทอดตลาดไป เจาพนักงาน

บังคับคดีก็ยอมทําการยึดเพื่อดําเนินการตามคําสั่งศาลได สวนสิทธิของกรมสรรพากรตาม



 

 

ประมวลรัษฎากร ในการที่จะไดรับชําระหน้ีคาภาษีอากรที่คางมีอยูอยางไร ก็ตองเปนไปตามบท

กฎหมายที่มีบัญญัติไว 

  ๑๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๐๒๘/๒๕๑๑ ผูมีสิทธิไดรับมรดกที่ดินตามพินัยกรรมยอม

มีสิทธิขออายัดที่ดินน้ันตอพนักงานเจาหนาที่กรมที่ดินได และในการสอบสวนของพนักงานเจาหนาทีน้ั่น 

เพียงแตพิจารณาจากหลักฐานและพฤติการณที่ผูขออายัดแสดงก็พอ หาตองสอบสวนเหมือน

คดีอาญาไม 

  ๑๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๘๓/๒๕๑๒ การที่ชายหญิงแตงงานกันโดยมิไดจดทะเบียน

สมรสแมทางกฎหมายจะไมถือวาเปนสามีภริยากันโดยชอบดวยกฎหมาย ก็หากระทบกระเทือน

ถึงสิทธิในทรัพยสินที่ชายหญิงจะพึงมีพึงไดตามกฎหมายทั่วไปไม 

  ในระหวางที่ผูรองกับจําเลยยังไมไดจดทะเบียนสมรสกันแตตามพฤติการณที่ผูรองกับ

จําเลยปฏิบัติตอกันเชนผูรองไปทํามาคาขายโดยตนเอง สวนจําเลยเลี้ยงบุตรเปนแมบาน และผูรอง

ออกเงินซื้อที่ดินปลูกตึกและสิ่งปลูกสรางลงในที่ดิน แลวผูรองจําเลยกับบุตรก็เขาอยูดวยกันตลอดมา 

ก็เปนการแสดงวาผูรองกับจําเลยไดรวมกันทํามาหากินแสวงหาทรัพยสินมาเปนสมบัติของผูรอง

และจําเลยรวมกัน ทั้งมีเจตนาที่จะเปนเจาของในทรัพยพิพาทโดยใชเปนที่อยูอาศัยรวมกัน

พฤติการณดังกลาวจึงเห็นไดวาบรรดาทรพัยที่ผูรองหรือจําเลยหามาไดระหวางน้ันแมจะเปนดวย

แรงหรือเงินของฝายใดก็ไมสําคัญก็ตองถือวาเปนทรัพยที่ไดมาโดยทั้งสองฝายมีเจตนาที่จะเปน

เจาของรวมกันและเมื่อผูรองกับจําเลยไดจดทะเบียนสมรสกันทรัพยทั้งหมดโดยเฉพาะทรัพย

พิพาทจึงเปนสินบริคณหประเภทสินเดิมของผูรองและจําเลยเทาๆ กัน 

  ๒๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๙๙๓/๒๕๑๔ ศาลช้ันตนพิพากษาใหจําเลย  (ผูขาย)  

โอนที่ดินแกโจทก (ผูซื้อ) แลวเมื่อใด ยอมถือไดวาโจทกอยูในฐานะที่จะบังคับใหจดทะเบยีนสทิธิได 

  ๒๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๘๘๖/๒๕๑๕ กอนครบกําหนดไถคืนการขายฝาก  ผูขาย

ไดติดตอขอไถทรัพยที่ขายฝากคืนจากผูซื้อและนัดวันที่จะไปจดทะเบียนไถถอนกันแลว  แตผูซื้อ

ไมไปตามนัด  หลังจากน้ันผูขายไดพยายามติดตอกับผูซื้ออีก แตไมสามารถติดตอไดผูขายจึงไปย่ืน

คํารองตอเจาพนักงานที่ดินไวเปนหลักฐานวาผูขายพรอมแลวที่จะไถทรัพยที่ขายฝากคืนภายใน

กําหนดดังน้ี ถือไดวาผูขายไดใชสิทธิไถทรัพยที่ขายฝากคืนภายในกําหนดแลวโดยชอบ ผูซื้อมี

หนาที่ตองรับไถ (อางคําพิพากษาฎีกาที่ ๘๙๙/๒๔๙๕) 



 

 

  ผูซื้อนําทรัพยที่รับขายฝากไปโอนใหแกภริยาโดยเสนหาทั้งๆ ที่ผูซื้อรูอยูวาผูขายยังมี

สิทธิไถคืน ดังน้ี เปนการฉอฉลอันทําใหผูขายเสียเปรียบ ผูขายชอบที่จะรองขอใหศาลเพิกถอนนิติ

กรรมการโอนใหน้ันเสียได 

  ๒๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๙๕๐/๒๕๑๗ ศาลช้ันตนสั่งงดสืบพยานโจทกจําเลยแลว

วินิจฉัยวา โจทกไมมีหลักฐานการซื้อขายที่ดินเปนหนังสือลงลายมือช่ือจําเลยผูตองรับผิดเปน

สําคัญ ทั้งโจทกมิไดวางมัดจําหรือชําระหน้ีบางสวน จึงฟองใหบังคับคดีไมได พิพากษายกฟอง

โจทกอุทธรณวาเอกสารเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการสอบสวนสิทธิในที่ดิน 

เปนหลักฐานฟองบังคับคดีไดศาลอุทธรณพิพากษายกคําพิพากษาศาลช้ันตน  ใหศาลช้ันตนดําเนิน

กระบวนพิจารณาและพิพากษาใหม  จําเลยฎีกาวาเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและ

การสอบสวนสิทธิในที่ดินมิใชสัญญาจะซื้อขายที่ดิน  ขอใหศาลฎีกาพิพากษากลับ  ศาลฎีกาวินิจฉัยวา  

เรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการสอบสวนสิทธิในที่ดินเปนหลักฐานที่แสดงวา  

โจทกจําเลยไดตกลงทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินกันโจทยมีสิทธิจะฟองรองบังคับคดีได 

  ๒๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๘๑๐/๒๕๑๗ จําเลยเปนเจาของที่ดิน ใหผูอื่นทําการ

จัดสรรแบงที่ดินขาย  โจทกไดทําสัญญาจะซื้อที่ดินน้ันกับผูจัดสรร โดยจําเลยลงช่ือเปนพยาน

และผูใหคํายินยอม ยอมถือไดวาจําเลยเชิดผูจัดสรรออกเปนตัวแทน หรือยอมใหผูจัดสรรเชิดตัว

เขาเองออกแสดงเปนตัวแทนของตนในการขายที่ดินใหแกโจทก จําเลยจึงตองรับผิดตอโจทก 

  ๒๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๘๗๙/๒๕๑๘ บทบัญญัติมาตรา ๑๒ ประมวลรัษฎากร 

เปนกฎหมายพิเศษใหอํานาจแกเจาพนักงานที่จะเรียกเก็บภาษีอากรคางไดโดยสั่งยึดและสั่งขายทอดตลาด

ทรัพยสินไดเอง  โดยไมจําตองนําคดีข้ึนฟองรองตอศาล  จึงถือไดวาเปนสิทธิอื่นๆ ซึ่งบุคคลภายนอก

อาจรองขอใหบังคับเหนือทรัพยสินน้ันไดตามกฎหมาย  ซึ่งบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา

ความแพงวาดวยการบังคับคดีแกทรัพยสินของลูกหน้ีตามคําพิพากษาไมกระทบกระทั่งถึง ดังที่บัญญัติไว

ในมาตรา ๒๘๗  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  เมื่อกฎหมายใหอํานาจไวถึงขนาดน้ีแลว 

แมผูรอง  (เจาพนักงานซึ่งเปนเจาหน้ีคาภาษีอากรคาง)  จะมิไดเปนเจาหน้ีตามคําพิพากษา ก็มีสิทธิที่

จะขอเขาเฉลี่ยตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา ๒๙๐ ได  (ประชุมใหญครั้งที่ 

๑๔/๒๕๑๘) 

  ๒๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๔๐/๒๕๒๒ ศาลช้ีสองสถาน กะประเด็นไว  ๒  ขอวา  

โจทกมีสิทธิฟองใหเพิกถอนการอายัดไดหรือไม  และฟองเคลือบคลุมหรือไม  แลวโจทกจําเลย

แถลงขอเท็จจริงที่รับกัน  ถือวาสละประเด็นขอพิพาทที่ศาลกะไวเดิม  เมื่อจําเลยมีสวนไดเสียใน



 

 

ที่ดินโดยอางวาโจทกปลอมหนังสือมอบอํานาจของจําเลยโอนขายที่ดินใหโจทก  จําเลยจึงอายัด

ที่ดินไดตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๓ 

  ๒๖. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๒๙๑๒/๒๕๒๓ จําเลยที่ ๑ ที่ ๒ รวมกันฉอโกงเอาที่ดิน

พรอมสิ่งปลูกสรางของโจทกไป  โดยหลอกวามีเงินฝากในธนาคารมากซึ่งไมเปนความจริง การแสดง

เจตนาขายทรัพยพิพาทของโจทกจึงเกิดข้ึนเพราะกลฉอฉล  นิติกรรมระหวางโจทกและจําเลยที่ ๑ 

เปนโมฆียะ  โจทกฟองขอใหเพิกถอนเสีย  เปนการบอกลางโมฆียะกรรม นิติกรรมจึงตกเปนโมฆะ

มาแตเริ่มแรก จําเลยที่ ๒ ไดทรัพยพิพาทจากจําเลยที่ ๑ โดยรูอยูแลววาจําเลยที่ ๑ ไดทรัพยพิพาท

มาดวยการฉอโกงโจทกเปนการไดมาโดยไมสุจริต จะอางสิทธิยันโจทกไมได นิติกรรมระหวาง

จําเลยที่ ๑ และที่ ๒  ไมมีผลตามกฎหมาย 

  ๒๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๖๗/๒๕๒๔ ที่ดินของชายถือกรรมสิทธ์ิรวมกับมารดา 

มากอนเปนสามีภริยากับโจทกเปนสินสวนตัวของชาย ตอมาชายทําสัญญาประนีประนอมแบงกับ

มารดา เมื่อโจทกจําเลยจดทะเบียนสมรสกันแลว ก็เปนแตแบงกรรมสิทธ์ิรวมระหวางจําเลยกับ

มารดา ที่ดินไมเปนสินสมรส 

  ชายหญิงอยูกินเปนสามีภริยากันมากอน แลวจดทะเบียนสมรสภายหลัง ทรัพยที่

ไดมารวมกันกอนจดทะเบียนสมรส เปนกรรมสิทธ์ิรวมแบงกันคนละครึ่งเมื่อหยากัน 

  ๒๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๖๙๐/๒๕๒๔ จําเลยทั้งสองตางเปนผูจัดการมรดกและ

ตางอยูในฐานะของลูกหน้ีตามคําพิพากษา ยอมเปนผูมีสวนไดเสียในการบังคับคดีแกทรัพยมรดก

ที่จะขายทอดตลาด ซึ่งเจาพนักงานบังคับคดีจะตองแจงประกาศการขายทอดตลาดทรัพยมรดก

ใหทราบ ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๓๐๖ การที่เจาพนักงานบังคับคดี

แจงประกาศใหจําเลยทราบแตเพียงคนเดียวจึงขัดตอบทกฎหมายดังกลาว เปนการขายทอดตลาด

ที่ไมชอบ 

  ๒๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๘๓๕/๒๕๒๔ เมื่อการยึดตึกพิพาทเปนการยึดแตตัวตึก

โดยไมไดยึดรวมกับที่ดินที่ตึกต้ังอยูดวย  พนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับ

อสังหาริมทรัพยเชนน้ีไดแกนายอําเภอหรือผูทําการแทน ดังน้ัน  เมื่อเจาพนักงานบังคับคดีทําการ

ยึดตึกพิพาทและไดมีหนังสือแจงการยึดไปยังหัวหนาเขตแลว ยอมเปนการเพียงพอที่จะถือไดวามี

การแจงใหเจาพนักงานที่ดินผูมีหนาที่ทราบแลว ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง 

มาตรา ๓๐๔  และยอมมีผลตามมาตรา ๓๐๕  การที่จําเลยซึ่งเปนลูกหน้ีโอนตึกพิพาทที่ถูกยึดแก

ผูรองในภายหลัง จึงหาอาจใชยันแกเจาหน้ีตามคําพิพากษาหรือเจาพนักงานบังคับคดีไดไม 



 

 

  ๓๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๓๔๕/๒๕๒๕ ที่นาพิพาทมีหนังสือรับรองการทําประโยชน

ออกใหแก ค. มีขอความวาหามโอนสิบปตามมาตรา ๓๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไข

เพิ่มเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ ๓๓๔ ลงวันที่ ๑๓ ธันวาคม ๒๕๑๕ ขอ ๖ การที่ ค. ผูไดรับ

หนังสือรับรองการทําประโยชน ในที่นาพิพาทอันสืบเน่ืองมาจากใบจองตามมาตรา ๓๐ และมาตรา ๓๓ 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ไดทําสัญญาจะซื้อขายข้ึนในระหวางระยะเวลาการหามโอน  จะขายที่นา

พิพาทใหแก อ. เปนเงิน ๓๐,๐๐๐ บาท และไดรับเงินกับไดมอบที่นาพิพาทให อ. เขาครอบครองทํากินแลว 

เพียงแตตกลงจะจดทะเบียนการโอนใหเมื่อพนกําหนดระยะเวลาการหามโอนสิบป  ซึ่งเห็นไดวาเปน

การจงใจหลีกเลี่ยงขอหามการโอน ตามมาตรา ๓๑  ดังน้ี ยอมเปนการอันมีวัตถุที่ประสงคเปนการ

ตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย หนังสือสัญญาจะซื้อขายจึงตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย มาตรา ๑๑๓ 

  แมตอมาประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๓๑ ซึ่งหามการโอนจะไดถูกแกไขเพิ่มเติม

อันมีผลมิใหใชบังคับขอหามการโอนในกรณีดังเชนคดีน้ีก็ตาม ก็หาทําใหสัญญาจะซื้อขายดังกลาว

ซึ่งเปนโมฆะมาแตเริ่มแรก กลับมีผลสมบูรณข้ึนไม 

  ๓๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๓๙๓/๒๕๒๕ ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๓๑ มี

เจตนารมณจะปกปองราษฎรใหมีที่ดินไวทํากินเปนเวลาอยางนอยสิบป  ดังน้ัน  การที่โจทกกับผู

มีสิทธิในที่ดินทําสัญญาอันมีผลเปนการโอนสิทธิในที่ดินโดยสงมอบ การครอบครองใหแกกัน

ภายในกําหนดระยะเวลาหามโอน แมจะเรียกวาสัญญาจะซื้อขายและระบุในสัญญาวาจะมีการ

โอนกรรมสิทธ์ิเมื่อพนกําหนดหามโอนแลว ก็เปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดย

กฎหมาย สัญญาน้ีจึงเปนโมฆะ และถึงแมตอมา จะมีการยกเลิกความในมาตรา ๓๑ มิใหใชบังคับ

กับที่ดินในคดีน้ี ก็ตามก็ไมทําใหนิติกรรมที่เปนโมฆะแลวน้ันกลับสมบูรณไดอีก 

  ๓๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๑๒๐/๒๕๒๖ ประมวลรัษฎากร มาตรา ๑๒ ใหอํานาจแก

ผูรองที่จะเรียกเก็บหน้ีอันเกี่ยวกับภาษีอากร และใหอํานาจที่จะยึดและสั่งขายทอดตลาดทรัพย

ของจําเลยผูที่คางชําระไดโดยไมจําตองนําคดีฟองรองตอศาล ดังน้ัน แมผูรองจะเปนบุคคลภายนอก  

ก็อาจใชสิทธิขอใหบังคับเหนือทรัพยสินของจําเลยไดตามกฎหมาย 

  โจทกเปนเจาหน้ีจํานองขอบังคับจํานอง  โจทกในฐานะเจาหน้ีบุริมสิทธิจึงอยูในฐานะ

ที่จะไดรับชําระหน้ีกอนเจาหน้ีรายอื่นเมื่อปรากฏวาจําเลยไมมีทรัพยสินอื่นที่ผูรองจะเอาชําระได  

ผูรองแมจะไมอยูในฐานะเจาหน้ีบุริมสิทธ์ิก็ชอบที่จะไดรับสวนเฉลี่ยจากเงินที่เหลือจากการชําระ

หน้ีจํานองของโจทก 



 

 

  ๓๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๘๒/๒๕๓๐ ผูซื้อที่ดินจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล

โดยสุจริตยอมเปนเจาของที่ดินดังกลาวตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๓๐ 

แมความปรากฏข้ึนภายหลังวาที่ดินดังกลาวมิใชของจําเลยก็หาทําใหการซื้อจากการขาย

ทอดตลาดน้ันเปนโมฆะไม  

  ๓๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๖๑/๒๕๓๐ การขออายัดที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน  

มาตรา  ๘๓ น้ัน ใหสิทธิแกผูมีสวนไดเสียที่จะอายัดไดกอนที่จะมีการเสนอคดีข้ึนสูศาลเทาน้ัน  

ดังน้ี  เมื่อโจทกไดฟองรองผูจัดการมรดกใหแบงทรัพยไวแลว  สิทธิของโจทกมีอยางไรตองไป

ดําเนินการทางศาลจะกลับมาขออายัดที่ดินตอพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  

มาตรา  ๘๓  อีกไมได 

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

ซึ่งเปนกรรมการมอบอํานาจให  ส.  ไปแจงความตอเจาพนักงานที่ดิน  ขออายัดที่ดินหลายโฉนด

ของโจทกโดยอางวาโจทกเปนลูกหน้ีจําเลย  ทั้ง ๆ ที่ศาลฎีกาพิพากษาแลววา  โจทกมิไดเปน

ลูกหน้ีจําเลย  จึงเปนการกระทําโดยไมสุจริตเพื่อใหเจาพนักงานที่ดินผูกระทําการตามหนาที่   

จดขอความเท็จ  ลงในเอกสารราชการซึ่งมีวัตถุประสงคใชเปนพยานหลักฐาน  แมตอมากรมที่ดิน

จะเห็นวาจําเลยมิไดมีสวนไดเสียจึงไมรับอายัด ก็เปนการกระทําโดยประการที่นาจะเกิด

ความเสียหาย 

  ๓๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๑๔๑–๔๑๔๒/๒๕๓๒ ผูเชาที่ดินหรือผูอาศัยอยูในที่ดิน

ไมใชผูมีสวนไดเสีย  เพราะผูเชาเปนผูอาศัยโดยทั่ว ๆ ไปไมอาจฟองรองบังคับใหจดทะเบียนหรือ

เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได 

  ๓๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๕๘๖/๒๕๓๔ ทะเบียนบานที่ระบุวา ผูรองเปนเจาของ

บาน เปนเพียงหลักฐานของทางราชการที่ระบุวาใครเปนเจาบานและมีใครอาศัยอยูในบานบาง 

ไมใชหลักฐานแสดงกรรมสิทธ์ิในบาน 

  ๓๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๗๗/๒๕๓๖ จําเลยทําสัญญายอมให พ. เจาของที่ดิน

คนเดิมใชทางเดินผานที่ดินจําเลยเพื่อเขาออกสูทางสาธารณะ  สัญญาดังกลาวจึงเปนการกอใหเกิด

ภาระจํายอมเพื่อประโยชนแกที่ดินอันเปนสามายทรัพย  ภาระจํายอมยอมติดไปกับสามายทรัพย

ซึ่งไดโอนมาเปนของโจทก  แมจะยังไมไดจดทะเบียนเปนทางภาระจํายอม  เปนเพียงบุคคลสิทธิก็

ตาม  โจทกผูรับโอนสามายทรัพยยอมรับโอนไปทั้งสิทธิและหนาที่  จึงมีสิทธิฟองบังคับใหจําเลย

จดทะเบียนภาระจํายอมได 



 

 

  ๓๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๘๔๐/๒๕๓๗ การอายัดตามประมวลกฎหมายทีดิ่น มาตรา ๘๓ 

มิไดมีบทบัญญัติถึงผลของการอายัดโดยชัดแจงวาหากมีการโอนที่ดินไปยังบุคคลภายนอกใน

ระหวางอายัดแลว  นิติกรรมการโอนไมมีผลบังคับดังเชนการอายัดตามที่บัญญัติไวในประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  ดังน้ัน  นิติกรรมโอนที่พิพาทระหวางการอายัดยังถือไมไดวาเปน

นิติกรรมการโอนที่ฝาฝนตอกฎหมายและทําใหนิติกรรมการโอนดังกลาวเสียไป  เพราะถาผูรับโอนมา

โดยมีคาตอบแทนและโดยสุจริต  ทั้งมิไดรูเทาถึงขอความจริงอันเปนทางใหโจทกเสียเปรียบแลว  

นิติกรรมการโอนดังกลาวยอมสมบูรณมีผลผูกพันบังคับกันได หาทําใหนิติกรรมการโอนเสียไปไม การ

ไดมาซึ่งที่พิพาทของจําเลยระหวางอายัด จึงสมบูรณมีผลบังคับไดตามกฎหมาย 

  ๔๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๑๕๕/๒๕๓๙ เจตนารมณของการอายัดที่ดินตามประมวล

กฎหมายที่ดิน มาตรา ๘๓  มีความมุงหมายเปนการตัดสิทธิของเจาของที่ดินในอันที่จะจดทะเบียน

เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนที่ดินไวช่ัวระยะเวลาหน่ึงจนกวาจะมีการวินิจฉัยปญหาเกี่ยวกับที่ดิน

แปลงน้ันแลวเพื่อรักษาผลประโยชนของผูมีสวนไดเสีย  ผูขออายัดและเจาของที่ดินมิใหไดรับ

ความเสียหายเกินกวาจําเปน  เพราะถาไมมีการอายัดและปลอยใหมีการจดทะเบยีนหรอืเปลีย่นแปลง

ทางทะเบียนไดเรื่อย ๆ ไป  ผูมีสวนไดเสียอาจตองฟองรองเจาของที่ดินและผูรับโอนตอๆ ไป 

ถาชนะคดีก็ตองสิ้นเปลืองคาใชจายและคาเสียหายอีกมาก การอายัดที่ดินจึงมีผลเปนการตัดสิทธิ

ของเจาของที่ดินในการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนที่ดินทุกประเภทที่อาจกอใหเกิด

ความเสียหายแกผูขออายัดได  มิไดจํากัดเฉพาะประเภทที่พิพาทกันเทาน้ัน  ดังน้ัน จําเลยที่ ๒  ซึ่งเปน

เจาพนักงานที่ดินจึงมีอํานาจปฏิเสธไมยอมจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินพิพาทของโจทก

ใหแก ก. ได เพราะ ส. ไดขออายัดที่ดินพิพาทตอจําเลยที่ ๒ โดยอางสิทธิการเชาที่ดินพิพาทกับ

เจาของที่ดินและอยูระหวางดําเนินการฟองโจทกในฐานะผูจัดการมรดกของเจาของที่ดินใหจด

ทะเบียนการใหเชาตอไปตามสัญญา 

  ๔๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๙๒๑๓/๒๕๓๙ จําเลยทั้งหากลาวในคํารองขอขยายระยะเวลา

ย่ืนฎีกาและคํารองขอทุเลาการบังคับวา ขอความกรุณาศาลขยายระยะเวลาย่ืนฎีกาและคํารอง

ขอทุเลาการบังคับออกไปมีกําหนด ๓๐ วัน นับแตวันที่ครบกําหนดย่ืนฎีกา ทั้งน้ีเพื่อประโยชนแหง

ความยุติธรรม เห็นวา แมในคํารองของจําเลยทั้งหาจะขอขยายระยะเวลา แตคงมิไดหมายความถึง

การขยายระยะเวลาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา ๒๓  ซึ่งเปนเรื่องที่จะ

ทําไดเฉพาะเมื่อมีพฤติการณพิเศษ จําเลยทั้งหาประสงคเพียงขอใหศาลช้ันตน  ใชอํานาจทั่วไปที่

มีอยูกําหนดเวลาย่ืนฎีกาและคํารองขอทุเลาการบังคับใหใหม และศาลช้ันตนพิจารณาแลว



 

 

เห็นสมควรใหเวลาแกจําเลยทั้งหา โดยใหย่ืนฎีกาและคํารองขอทุเลาการบังคับไดภายในวันที่  

๓๑ ตุลาคม ๒๕๓๘ ซึ่งจําเลยทั้งหาก็ไดย่ืนฎีกาและคํารองขอทุเลาการบังคับภายในกําหนด

ดังกลาว ดังน้ี คําสั่งของศาลช้ันตนที่อนุญาตใหขยายระยะเวลาย่ืนฎีกาและคํารองขอทุเลาการ

บังคับจึงเปนคําสั่งที่ชอบดวยกระบวนพิจารณา ตามคําฟองมีขอความตอนหน่ึงวา  ฉ.ขอยืมเงิน

จําเลยที่  ๑  และที่  ๒  ไปไถถอนจํานองที่ดินพิพาทแลวทําสัญญายกที่ดินพิพาทใหแกทายาท  

คนละ ๑๔ ไร ๑ งาน  โดยใหทายาททุกคนชําระเงินคนละ ๔,๔๐๐ บาท  แกจําเลยที่ ๑ และที่ ๒ 

หลังจากน้ัน ฉ.จึงจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินพิพาทใหแกจําเลยที่ ๑ และที่ ๒ ตอมาเมื่อโจทก

ทั้งสี่ทราบถึงสัญญาจึงไปขอรับชําระหนี้ แตจําเลยที่ ๑  และที่ ๒  บายเบี่ยงไมยอมแบงให 

โดยโจทกทั้งสี่ไดแนบสําเนาสัญญาเอกสารหมาย จ.๑ มาทายคําฟองดวย จากถอยคําในคําฟอง

และสําเนาสัญญาเอกสารหมาย จ.๑ ซึ่งเปนเอกสารทายฟองแสดงใหเห็นวา ฉ. กับจําเลยที่ ๑ 

และที่ ๒ ไดทําสัญญาเพื่อประโยชนบุคคลภายนอกตามเอกสารหมาย จ.๑ การที่ศาลอุทธรณ

พิพากษาใหแบงที่ดินพิพาทตามสัญญาเพื่อประโยชนบุคคลภายนอก จึงมิใชเรื่องนอกฟองนอก

ประเด็น สัญญาเอกสารหมาย จ.๑ มีขอความระบุวา โจทกที่ ๑ ถึงที่ ๓ และ ช.จะตองนําเงินคน

ละ ๔,๔๐๐ บาท ไปชําระใหแกจําเลยที่ ๑และที่ ๒ ภายใน ๕ ป นับแตวันทําสัญญาเสียกอนแลว

จําเลยที่ ๑ และที่ ๒ จึงจะแบงที่ดินพิพาทใหแกโจทกที่ ๒ ที่ ๓ และ ช.บิดาโจทกที่ ๔ ซึ่งไดทราบ

ถึงขอกําหนดในสัญญาแลว แตมิไดแสดงเจตนาแกจําเลยที่ ๑ และที่ ๒ วาจะถือเอาประโยชน 

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

วันทําสัญญา โจทกที่ ๒ ที่ ๓ และโจทกที่ ๔ บุตรของ ช. จึงหมดสิทธิที่จะเรียกรองใหจําเลยที่ ๑ 

และที่ ๒  แบงที่ดินพิพาทใหตามสัญญา สําหรับโจทกที่ ๑  แมจะไดไปย่ืนคําขออายัดที่ดินพิพาท 

ตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดภายในกําหนด ๕ ป นับแตวันทําสัญญาเอกสารหมาย จ.๑ ก็ตาม   

แตคําขออายัดดังกลาวมีขอความเพียงวา จําเลยที่ ๑ และที่ ๒ สัญญาจะแบงที่ดินพิพาทใหโจทก 

ที่ ๑ ภายในกําหนด ๕ ป บัดน้ีจะครบกําหนด ๕ ปแลว ก็ยังไมยินยอมแบงให โจทกที่ ๑ จึงขอ

อายัดที่ดินพิพาทเพื่อจะไปฟองรอง โดยไมมีขอความวา โจทกที่ ๑ ไดชําระหรือเสนอจะชําระเงิน

๔,๔๐๐ บาท ใหแกจําเลยที่ ๑ และที่ ๒ ตามขอกําหนดในสัญญาเอกสารหมายจ.๑ แตอยางใด 

โจทกที่ ๑ จึงหมดสิทธิที่จะเรียกรองใหจําเลยที่ ๑ และที่ ๒ แบงที่ดินพิพาทใหตามสัญญา

เชนเดียวกัน และเมื่อโจทกทั้งสี่หมดสิทธิเรียกรองใหจําเลยที่ ๑ และที่ ๒ แบงที่ดินพิพาทให

ดังกลาวแลว ก็ยอมไมมีอํานาจฟองขอใหเพิกถอนการโอนใหที่ดินพิพาทระหวางจําเลยที่ ๑  และ

ที่ ๒ กับจําเลยที่ ๓ ถึงที่ ๕ 



 

 

  ๔๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๖๙๐/๒๕๔๐ ศาลฎีกามีคําพิพากษาถึงที่สุดใหโจทกระงับ

การนํารังวัดแบงแยกที่ดินพิพาทจนกวาคดีที่โจทกจําเลยถูกฟองจะถึงที่สุด โจทกจึงไมมีสิทธิที่จะ

นํารังวัดแบงแยกที่ดินพิพาทและนําไปโอนขายใหแกผูรองมาแตตน  ผูรองจะอางวาโจทกไดทําการรงัวัด

แบงแยกเสร็จเรียบรอยแลว  และโอนขายใหแกผูรองกอนมีคําพิพากษาศาลฎีกาไมได คดีไมเกี่ยวกับ

เรื่องคําพิพากษาผูกพันเฉพาะคูความโดยไมผูกพันผูรองซึ่งเปนบุคคลภายนอกหรือในฐานะผูซือ้ซึง่

รับโอนโดยสุจริต  จําเลยมีสิทธิขออายัดการทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินพิพาทได  

  ๔๓. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๑๑๓๓/๒๕๔๓ จําเลยอางวา  ที่ดินพิพาทเปนที่ดิน

ที่ จ.  ตองโอนใหบริษัท อ. ตามขอตกลงในการกอต้ังบริษัท อ. แต จ. ถึงแกกรรมกอนที่จะโอน

ที่ดินใหบริษัทตามขอตกลง  จําเลยในฐานะผูชําระบัญชีของบริษัท อ.  ไดฟองโจทกใหโอนที่ดิน

คืนใหแกบริษัทและยังไมปรากฏวาคดีถึงที่สุดแลวหรือไม  ยอมถือไดวาจําเลยเปนผูมีสวนไดเสีย  

ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๘๓  วรรคแรก  ในอันที่จะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน

โอนที่ดินสวนของ จ.  ดังกลาวมาเปนของบริษัท อ. ตามขอตกลงกอต้ังบริษัท  จําเลยจึงมีสิทธิ

ขออายัดที่ดินดังกลาวได 

  ๔๔. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๘๗๗๙/๒๕๕๒ ผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่จะฟองรอง

ใหบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตามประมวลกฎหมายที่ดิน  

มาตรา  ๘๓  วรรคหน่ึง  ไมจําตองเปนผูมีสิทธิเสมือนหน่ึงผูอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิ

ของตนไดอยูกอน  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๐๐  และไมจําตองมี

สวนไดเสียผูกพันกับที่ดินโดยตรง  ทั้งไมจําตองฟองรองเอาที่ดินเปนของตนเอง  หรือฟองรองให

ศาลบังคับใหทําการจดทะเบียน  หรือใหเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนโดยตรง  และคําพิพากษาก็ไม

จําตองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนโดยตรง  หากคําขอและผล

ของคําพิพากษาน้ันบังคับใหกระทําการใด  อันจะนําไปสูการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทาง

ทะเบียนในที่ดินที่ขออายัดแลว  ก็อยูในบังคับมาตรา  ๘๓  วรรคหน่ึง   

  การฟองรองขอใหเลิกหุนสวนและชําระบัญชี ผลของคําพิพากษาอาจทําใหตอง

มีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนที่ดินอันเปนสินทรัพยของหางหุนสวนเพื่อให

เปนไปตามกฎหมายและคําพิพากษาผูเปนหุนสวนจึงเปนผูมีสวนไดเสียที่จะขออายัดที่ดินของ

หางหุนสวนเพื่อไปฟองรองขอใหเลิกหุนสวนและชําระบัญชีได 



 

 

 คาธรรมเนียม 

  - คาคําขอ  แปลงละ  ๕  บาท  คารับอายัด  แปลงละ  ๑๐  บาท ตามกฎกระทรวง 

ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  

พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒  (๑๐) (ก)  และ (จ) 

  - กรณีที่ศาลสั่งยึดหรืออายัดหรือผูมีอํานาจตามกฎหมายอื่นสั่งยึดหรืออายัด  

ไมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียม 



คําสั่งกระทรวงมหาดไทย
ท่ี ๖๓๕/๒๕๔๗

เรื่อง การอายัดท่ีดิน
______________

โดยท่ีมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไข
เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓ บัญญัติใหผูมีสวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะ
ฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนยื่นคําขออายัดท่ีดินตอพนักงาน
เจาหนาท่ีไดเปลี่ยนแปลงหลักการไปจากเดิมบางประการ ฉะนั้น เพ่ือใหการปฏิบัติเปนไปดวยความถูกตอง
เรียบรอย กระทรวงมหาดไทยจึงไดออกคําสั่ง ดังตอไปนี้

ขอ ๑ ใหยกเลิกคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี ๒๒๘/๒๕๓๐ ลงวันท่ี ๑๕ พฤษภาคม
พ.ศ. ๒๕๓๐ เรื่อง การอายัดท่ีดิน

ขอ ๒ บรรดาคําสั่งหรือระเบียบการอ่ืนใดซึ่งขัดหรือแยงกับคําสั่งนี้ ใหใชคําสั่งนี้แทน

หมวด ๑
แบบบัญชีอายัดและแบบคําสั่งหามโอน

______________

ขอ ๓ บัญชีอายัด (บ.ท.ด.๒๗) ใหแยกเปน ๒ บัญชี ดังนี้
(๑) บัญชีอายัดเรียงตามตัวอักษรใหลงบัญชีตามตัวอักษรชื่อตัวแรกของเจาของท่ีดิน

ในชอง ๒ (เจาของท่ีดินหรือผูขอ) โดยจัดแบงหนาบัญชีตามลําดับตัวอักษร ก ถึง ฮ
(๒) บัญชีอายัดเรียงตามหมายเลข ใหลงบัญชีตามหมายเลขตัวแรกของหนังสือ

แสดงสิทธิในท่ีดินในชอง๓ (ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยตั้งอยู) โดยจัดแบงหนาบัญชีตามลําดับหมายเลข๑ ถึง๙

-/บัญชีอายัด...



บัญชีอายัดตาม (๑) และ (๒) ใหแยกเลมกัน และแตละบัญชีใหแยกเปนอําเภอ
โดยจะใชอําเภอละเลม หลายอําเภอตอเลม หรืออําเภอละหลายเลมก็ได ตามความเหมาะสม โดยแบง
หนาอักษรหรือหมายเลขท่ีจะตองใชมากหรือนอยตามสมควร และบัญชีหนาหนึ่ง ๆ ใหลงเพียง ๕ ราย
เวนบรรทัดใหเทากัน

ขอ ๔ คําสั่งหามโอน ใหใชแบบพิมพคําสั่งหามโอน (ท.ด.๓๗)

หมวด ๒
การรับคําขอ

______________

ขอ ๕ เม่ือผูใดมีความประสงคจะขออายัดท่ีดิน ใหยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ
สํานักงานท่ีดินทองท่ีท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู ตามแบบ ท.ด.๙ พรอมดวยเอกสารหลักฐาน โดยใหระบเุวลาท่ียื่น
คําขอใหปรากฏ

ขอ ๖ ในคําขออายัด ใหผูขออายัดระบุใหชัดเจนวา เปนผูมีสวนไดเสียเก่ียวกับท่ีดินแปลงท่ี
ขออายัดอยางไร มีเอกสารหลักฐานอยางไร และมีเหตุผลความจําเปนอยางไร เม่ือขออายัดแลวจะไป
ฟองตอศาลในประเด็นใด ถามีหลายประเด็นใหแยกเปนประเด็น ในกรณีท่ีดินท่ีขออายัดไดมีการโอน
ไปยังบุคคลภายนอกแลว ใหระบุดวยวา จะฟองบุคคลภายนอกดวยหรือไม ถาฟองจะฟองในประเด็นใด
มีเหตุผลอยางไร

ขอ ๗ เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีรับคําขออายัดท่ีดินตามขอ๕แลว ใหลงบัญชีอายัด (บ.ท.ด.๒๗)
ตามขอ ๓ ทันที โดยจดบันทึกลงในชอง ๕ (จัดการอยางไร) ท้ังสองบัญชีวา “ระหวางดําเนินการ”

ขอ ๘ การขออายัดสิ่งปลูกสรางโดยอาศัยอํานาจตามมาตรา๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน
ไมสามารถรับอายัดได

ขอ ๙ ถาพนักงานเจาหนาท่ีไดรับแจงเปนหนังสือขอใหระงับการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนเก่ียวกับท่ีดินจากผูใด แตผูนั้นมิไดมายื่นคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาท่ี ใหพนักงานเจาหนาท่ี
แจงใหผูนั้นทราบวา การอายัดท่ีดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน พนักงานเจาหนาท่ีจะรับ

-/พิจารณา...



พิจารณาก็ตอเม่ือผูมีความประสงคจะขออายัดไดยื่นคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาท่ี โดยมีเอกสารหลักฐาน
ท่ีแสดงวาตนเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีจะขออายัด อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมี
การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดประกอบคําขออายัด และแนะนําใหหากผูนั้นประสงคจะใหมีการระงับ
การจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเชนนั้นอีก ใหไปดําเนินการยื่นคําขออายัดตอพนักงาน
เจาหนาท่ีใหเปนการถูกตองตามกฎหมายตอไป

กรณีตามวรรคหนึ่ง พนักงานเจาหนาท่ีไมตองแจงใหคูกรณีผูมาขอจดทะเบียนทราบ
แตอยางใด

ขอ ๑๐ ในกรณีท่ีมีผูยื่นคําขอหรือมีหนังสือขอใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหคูกรณีท่ีขอจดทะเบียน
ทราบวา อสังหาริมทรัพยท่ีขอจดทะเบียนไดมีการฟองรองกันอยูในศาลแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงให
ผูขอหรือผูมีหนังสือแจงมานั้นทราบวา พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจปฏิบัติได ในกรณีเชนนี้ใหแนะนําผูนั้น
ไปใชสิทธิทางศาล เพ่ือขอใหศาลสั่งยึดหรืออายัดมาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงตอไป

ขอ ๑๑ การมีหนังสือแจงตามขอ๙ และขอ๑๐ ใหสงโดยทางไปรษณียตอบรับภายในวันนั้น
หรือวันทําการรุงข้ึนเปนอยางชา และใหสงหนังสือท่ีขอใหระงับการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน
เก่ียวกับท่ีดินตามขอ ๙ หรือหนังสือท่ีขอใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหคูกรณีท่ีขอจดทะเบียนทราบ
ตามขอ ๑๐ คืนไปดวย

หมวด ๓
การพิจารณาและสั่งอายัด

______________

ขอ ๑๒ กรณีท่ีจะรับอายัด ตองเปนกรณีท่ีผูขอมีสวนไดเสียเก่ียวกับท่ีดินแปลงท่ีขอ
อายัดโดยตรง อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได เชน มี
สัญญาจะซื้อจะขาย มีสิทธิรับมรดกท่ีดิน ถากรณีไมเก่ียวกับท่ีดินท่ีขออายัดโดยตรง เชน เรื่องหนี้สิน
ธรรมดา รับอายัดไมได

ขอ ๑๓ ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนจากเอกสารหลักฐานเทาท่ีผูขอนํามาแสดงแตเพียง

-/ฝายเดียว…



ฝายเดียว ใหปรากฏถึงสิทธิอันจะพึงขออายัดไดตามขอ ๑๒ เม่ือพิจารณาเห็นวามีเอกสารหลักฐาน
อันควรเชื่อถือและสมควรรับอายัดได ก็ใหสั่งรับอายัดไวมีกําหนดสามสิบวัน นับแตวันท่ีสั่งรับอายัด
ถาหลักฐาน ไมสมควรเชื่อถือก็ใหสั่งไมรับอายัด การสั่งรับอายัดหรือไมรับอายัดตองใหแลวเสร็จในวันท่ีขอ
อายัด หรืออยางชาในวันทําการรุงข้ึน หากเปนเรื่องท่ีจะตองทําการหารือหนวยงานในระดับท่ีสูงข้ึนไป
ก็ใหจัดทําเรื่องหารือใหเสร็จสิ้นในวันท่ีขออายัดหรืออยางชาในวันทําการรุงข้ึนดวย

การพิจารณาเก่ียวกับการขออายัด พนักงานเจาหนาท่ีตองใชดุลยพินิจดวยความ
รอบคอบ โดยพิจารณาจากเอกสารหลักฐานและขออางท่ีผูขออายัดกลาวอางในคําขออายัดเทานั้น
ถาผูขออายัดไมมีเอกสารหลักฐานมาแสดงในขณะยื่นคําขออายัด ก็ไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัด
และจะนําพยานบุคคลมาใหสอบสวนเพ่ือรับอายัดไมได

เอกสารหลักฐานท่ีผูขอนํามาแสดงตามวรรคหนึ่ง ใหนําตนฉบับพรอมสําเนาท่ีผูขอ
อายัดลงลายมือชื่อรับรองความถูกตอง โดยใหพนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบและรับรองวาถูกตองตรงกับ
ตนฉบับ  แลวเก็บสําเนาเขาเรื่องไวเปนหลักฐาน

ขอ ๑๔ คําสั่งรับอายัดหรือไมรับอายัด ใหสั่งตามประเด็นแตละประเด็นและตองมีความชัดเจน
มีเหตุผลและกฎหมายอางอิง และระบุวัน เดือน ป พรอมลงลายมือชื่อและตําแหนงของพนักงานเจาหนาท่ี
ผูสั่งอายัด

ขอ ๑๕ การนับระยะเวลารับอายัดกําหนดสามสิบวันนับแตวันท่ีสั่งรับอายัด ใหนําบทบัญญัติ
ของมาตรา ๖๔ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ มาใชบังคับ โดยมิใหนับ
วันแรกแหงระยะเวลานั้นรวมคํานวณเขาดวย

ขอ ๑๖ หากพนักงานเจาหนาท่ีมีคําสั่งไมรับอายัดตามขอ ๑๓ ก็ใหขีดฆารายการอายัด
ในบัญชีอายัดชอง ๕ ดวยหมึกสีแดง และจดบันทึกขอความวา “ไมรับอายัด” ไวในชอง ๖ (จัดการเสร็จ)
แลวลงลายมือชื่อกํากับไว พรอมดวย วัน เดือน ป

ขอ ๑๗ เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีสั่งรับอายัดตามขอ ๑๓ ใหดําเนินการ ดังนี้
(๑) ในบัญชีอายัด ใหจดบันทึกขอความลงในชอง ๖ (จัดการเสร็จ) วา

“รับอายัดถึงวันท่ี…. เดือน………. พ.ศ. …..” แลวลงลายมือชื่อกํากับไว พรอมดวย วัน เดือน ป
(๒) เขียนคําสั่งหามโอน (ท.ด.๓๗) ปดปะติดไวดานหนาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน

-/ฉบับสํานักงานท่ีดิน...



ฉบับสํานักงานท่ีดิน  หรือในทะเบียนการครอบครองท่ีดินสําหรับท่ีดินแปลงท่ีถูกอายัดและสารบบท่ีดิน
แปลงท่ีถูกอายัด

ขอ ๑๘ การสั่งรับอายัดใหแจงผูขออายัด เจาของท่ีดินทราบเปนลายลักษณอักษรในกรณีท่ีผูขอ
อายัดหรือเจาของท่ีดินอยูในเวลาท่ีพนักงานเจาหนาท่ีมีคําสั่ง หรือเปนหนังสือโดยสงทางไปรษณียตอบรับ
พรอมท้ังแจงดวยวา พนักงานเจาหนาท่ีไดสั่งรับอายัดเม่ือใด และการอายัดมีกําหนดสามสิบวันนับแตวันท่ี
สั่งรับอายัด

การสั่งไมรับอายัดใหแจงผูขออายัดทราบเปนลายลักษณอักษรในกรณีท่ีผูขออายัด
อยูในเวลาท่ีพนักงานเจาหนาท่ีมีคําสั่ง หรือเปนหนังสือโดยสงทางไปรษณียตอบรับ

การสงหนังสือแจงใหสงภายในวันท่ีพนักงานเจาหนาท่ีมีคําสั่งรับหรือไมรับอายัด
หรืออยางชาภายในวันทําการรุงข้ึน

คําสั่งรับหรือไมรับอายัดเปนคําสั่งทางปกครอง การทําคําสั่งและการแจงคําสั่ง
ใหถือปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง

ขอ ๑๙ กรณีท่ีศาลสั่งยึดหรืออายัดท่ีดิน หรือกรณีผูมีอํานาจสั่งยึดหรืออายัดทรัพยสิน
ตามกฎหมาย เชน ประมวลรัษฎากรหรือกฎหมายเก่ียวกับภาษีบํารุงทองท่ี แจงการสั่งยึดหรืออายัดท่ีดิน
มายังพนักงานเจาหนาท่ี ใหลงบัญชีอายัดตามขอ ๓ และปดปะคําสั่งหามโอนตามขอ ๑๗ (๒) พรอมท้ัง
ใหลงชื่อสวนราชการ เลขท่ี วัน เดือน ป ของหนังสือท่ีแจงมาในบัญชีอายัดท้ังสองบัญชีในชอง ๔ (คําขอ)

หมวด ๔
การตรวจอายัด

______________

ขอ ๒๐ ถามีผูมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินดวยประการใดๆ ใหเจาหนาท่ี
ปฏิบัติ ดังนี้

(๑) ตรวจสอบการอายัดจากบัญชีอายัดท้ังสองบัญชี กอนทุกราย
(๒) ท่ีดินท่ียังมีการอายัดอยู หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดิน

เวนแตศาลสั่งหรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีไมเสียหายแกผูขออายัด

-/ขอ ๒๑ กอนการออก…



ขอ ๒๑ กอนการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรมเก่ียวกับ
ท่ีดินท่ีมีใบไตสวน ใหสอบถามไปยังพนักงานเจาหนาท่ี ณ อําเภอทองท่ีกอนวามีอายัดหรือไม กรณี
มีการอายัดอยู ใหนําขอมูลอายัดนั้นมาลงบัญชีอายัดตามขอ ๓ และปดปะคําสั่งหามโอนตามขอ ๑๗ (๒)

ขอ ๒๒ หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ีมีการอายัดอยู เม่ือมีการแบงแยกและออกหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินแปลงแยกใหมแลว ใหนําลงบัญชีอายัดตามขอ ๓ และปดปะคําสั่งหามโอนตามขอ ๑๗ (๒)

ขอ ๒๓ ถามีการเปลี่ยนแปลงชื่อเจาของท่ีดินหรือหมายเลขของหนังสือแสดงสิทธใินท่ีดิน
ใหดําเนินการ  ดังนี้

(๑) ในบัญชีอายัดเรียงตามตัวอักษร
ก. การเปลี่ยนแปลงชื่อเจาของท่ีดิน  ใหขีดฆารายการเดิมแลวยกรายการ

อายัดไปลงตามอักษรชื่อท่ีเปลี่ยนแปลงนั้น  และบันทึกการเปลี่ยนแปลงชื่อในชอง ๗ (หมายเหตุ)
ของบัญชีอายัดท้ังชื่อเดิมและชื่อใหมโยงถึงกันไว

ข. การเปลี่ยนแปลงหมายเลขของหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ใหขีดฆา
หมายเลขเดิม แลวเขียนหมายเลขใหมท่ีเปลี่ยนแปลงแทน และบันทึกการเปลี่ยนแปลงหมายเลขในชอง ๗
(หมายเหตุ) ของบัญชีอายัด

(๒) ในบัญชีอายัดเรียงตามหมายเลข
ก. การเปลี่ยนแปลงชื่อเจาของท่ีดิน ใหขีดฆาชื่อเดิมแลวเขียนชื่อใหม

ท่ีเปลี่ยนแปลงแทน และบันทึกการเปลี่ยนแปลงชื่อในชอง ๗ (หมายเหตุ) ของบัญชีอายัด
ข. การเปลี่ยนแปลงหมายเลขของหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  ใหขีดฆารายการ

เดิมแลวยกรายการอายัดไปลงตามหมายเลขท่ีเปลี่ยนแปลงนั้น  และบันทึกการเปลี่ยนแปลงหมายเลข
ในชอง ๗ (หมายเหตุ) ของบัญชีอายัดท้ังหมายเลขเดิมและหมายเลขใหมโยงถึงกันไว

หมวด ๕
การยกเลิกและสิ้นสุดการอายัด

______________

ขอ ๒๔ ถาผูมีสวนไดเสียคัดคานวาการอายัดไมชอบดวยกฎหมาย ใหพนักงานเจาหนาท่ี

-/สอบสวน...



สอบสวนพยานหลักฐานเทาท่ีจําเปน เม่ือเปนท่ีเชื่อไดวาไดรับอายัดไวโดยไมชอบดวยกฎหมาย
ใหสั่งยกเลิกการอายัดนั้น และแจงใหผูขออายัดทราบดวย

การสั่งยกเลิกอายัดเปนคําสั่งทางปกครอง  การทําคําสั่งและการแจงคําสั่ง  ใหถือ
ปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง

ขอ ๒๕ การอายัดสิ้นสุด เม่ือ
(๑) พนกําหนดเวลาสามสิบวันนับแตวันท่ีสั่งรับอายัด
(๒) พนักงานเจาหนาท่ีสั่งยกเลิกการอายัด ในกรณีท่ีผูมีสวนไดเสียคัดคาน

วาการอายัดไมชอบดวยกฎหมาย และพนักงานเจาหนาท่ีไดทําการสอบสวนพยานหลักฐานแลว
เชื่อไดวา  ไดรับอายัดไวโดยไมชอบดวยกฎหมาย

(๓) ผูขออายัดขอถอนการอายัดนั้น
ขอ ๒๖ เม่ือการอายัดสิ้นสุดลง หามมิใหรับอายัดของผูขออายัดคนเดียวกันในกรณีเดียวกัน

นั้นซ้ําอีก
ขอ ๒๗ กรณีศาลสั่งยึดหรืออายัดท่ีดินหรือผูมีอํานาจสั่งยึดหรืออายัดทรัพยสินตามกฎหมาย

อ่ืนมาแลวเปนเวลานานเกินกวาสิบป ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือสอบถามไปยังศาลหรือผูมีอํานาจนั้น
วา การอายัดดังกลาวไดสิ้นสุดไปแลวหรือไม เพ่ือพิจารณาดําเนินการจําหนายบัญชีอายัดตอไป

ขอ ๒๘ กรณีท่ีการอายัดสิ้นสุดลงตามขอ ๒๕ หรือมีการแจงเปนหนังสือใหยกเลิกหรือ
ครบกําหนดระยะเวลาตามขอ ๑๙ ใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกกรณีการอายัดสิ้นสุดไวในคําขออายัด
แลวใหขีดฆารายการในบัญชีอายัดดวยหมึกสีแดง และบันทึกการอายัดสิ้นสุดไวในชอง ๖ (จัดการเสร็จ)
แลวลงลายมือชื่อกํากับไว พรอมดวยวัน เดือน ป และปลดคําสั่งหามโอน (ท.ด.๓๗) ออก

หมวด ๖
การบันทึกการอายัดสําหรับสํานักงานท่ีดิน

ท่ีใชระบบคอมพิวเตอรเพ่ือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
______________

ขอ ๒๙ สํานักงานท่ีดินท่ีใชระบบคอมพิวเตอรเพ่ือการจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม ใหมี

-/การบันทึกขอมูล...



การบันทึกขอมูลการอายัดลงในระบบคอมพิวเตอร โดยตองพิมพรายการอายัดใหมีรายละเอียดตามบัญชี
ในขอ ๓ ท้ัง ๒ บัญชี อยางนอยเดือนละครั้ง แลวจัดเก็บไวเปนขอมูล

สําหรับบัญชีอายัด (บ.ท.ด.๒๗) ใหใชบัญชีอายัดเรียงตามตัวอักษรตามขอ ๓ (๑)
เพียงบัญชีเดียว โดยไมตองจัดทําบัญชีอายัดเรียงตามหมายเลขตามขอ ๓ (๒)

ขอ ๓๐ เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีรับคําขออายัดท่ีดินตามขอ ๕ แลวใหบันทึกขอมูล
การขออายัดลงในระบบคอมพิวเตอรทันที

ขอ ๓๑ กรณีพนักงานเจาหนาท่ีสั่งไมรับอายัดตามขอ ๑๓ ใหดําเนินการตามขอ ๑๖
แลวใหยกเลิกขอมูลท่ีบันทึกการอายัดไวตามขอ ๓๐

กรณีพนักงานเจาหนาท่ีสั่งรับอายัดตามขอ ๑๓ ใหดําเนินการตามขอ ๑๗ และให
บันทึกขอมูลดังกลาวลงในระบบคอมพิวเตอร พรอมพิมพรายงานเสนอใหหัวหนาฝายทะเบียนตรวจสอบ
และลงนามกํากับไว พรอมวัน เดือน ป และนําไปรวมเก็บไวกับขอมูลตามขอ ๒๙

ขอ ๓๒ กรณีศาลสั่งยึดหรืออายัดท่ีดิน หรือกรณีท่ีผูมีอํานาจสั่งยึดหรืออายัดทรัพยสิน
ตามกฎหมาย แจงการสั่งยึดหรืออายัดท่ีดินมายังพนักงานเจาหนาท่ี เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการ
ตามขอ ๑๙ แลวใหบันทึกขอมูลดังกลาวลงในระบบคอมพิวเตอร และพิมพรายงานเสนอใหหัวหนา
ฝายทะเบียนตรวจสอบและลงนามกํากับไว พรอมวัน เดือน ป และนําไปรวมเก็บไวกับขอมูลตามขอ ๒๙

ขอ ๓๓ กรณีท่ีการอายัดสิ้นสุดลงตามขอ ๒๕ หรือมีการแจงเปนหนังสือใหยกเลิกหรือ
ครบกําหนดระยะเวลาตามขอ ๑๙ ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการตามขอ ๒๘ และใหยกเลิกขอมูลท่ีบันทึก
การอายัดไวในระบบคอมพิวเตอร พรอมพิมพรายงานการยกเลิกขอมูลเสนอใหหัวหนาฝายทะเบียนตรวจสอบ
และลงนามกํากับไว พรอมวัน เดือน ป และนําไปรวมเก็บไวกับขอมูลตามขอ ๒๙

ขอ ๓๔ กรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงชื่อเจาของท่ีดินหรือหมายเลขของหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
ใหดําเนินการ ตามขอ ๒๓ (๑) แลวดําเนินการบันทึกขอมูลลงในระบบคอมพิวเตอร พรอมท้ังพิมพ
รายงานเสนอใหหัวหนาฝายทะเบียนตรวจสอบและลงนามกํากับไว พรอมวัน เดือน ป และนําไปรวม
เก็บไวกับขอมูลตามขอ ๒๙

ขอ ๓๕ กรณีมีผูมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินดวยประการใด ๆ
นอกจากตรวจสอบการอายัดจากบัญชีอายัดแลวใหตรวจสอบจากระบบคอมพิวเตอรดวย

-/หมวด ๗ การเรียกเก็บ…



หมวด ๗
การเรียกเก็บคาธรรมเนียม

______________

ขอ ๓๖ ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมอายัดเปนคาคําขอและคารับอายัดท่ีดินตามกฎกระทรวง
ซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.๒๔๙๗

ขอ ๓๗ กรณีท่ีศาลสั่งยึดหรืออายัดหรือผูมีอํานาจตามกฎหมายอ่ืนสั่งยึดหรืออายัด
ไมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียม

บทเฉพาะกาล

ขอ ๓๘ อํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีตามคําสั่งนี้ ใหหมายความรวมถึงนายอําเภอ
หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจําก่ิงอําเภอดวย จนกวารัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยจะได
ประกาศยกเลิกอํานาจหนาท่ีของนายอําเภอ หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจําก่ิงอําเภอ ตามความใน
มาตรา ๑๙ แหงพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘

ท้ังนี้ ตั้งแตบัดนี้เปนตนไป

สั่ง ณ วันท่ี ๒๑ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๔๗

(ลงชื่อ) โภคิน พลกุล
(นายโภคิน พลกุล)

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย



คําขอ........................

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

ระวาง................................................................................ ...ตําบล.......…………...................................................
เลขท่ี.......................................หนาสํารวจ.................................................อําเภอ........…….............................…..
โฉนดหมายเลขท่ี.........................................................................จังหวัด......………….....……......................…..

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

ขาพเจา..............................................………………………….……
อายุ..................ป เชื้อชาต.ิ...........................สัญชาต.ิ...........................บิดา/มารดาชื่อ..........................................................
อยูท่ีบาน/หมูบาน....................................เลขท่ี...................ตรอก/ซอย…………………..ถนน……………..หมูท่ี..............
ตําบล/แขวง...………...............อําเภอ/เขต...........................จังหวัด..............................หมายเลขโทรศัพท......…………….
ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด.........................................................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................……………....................................................................................................................
..................................................................................................................................................... .........................................
…………………..................................................................................................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
.........................................…………......................................................................................................................................
........................................................………….......................................................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
......................................................................………….........................................................................................................
....................................................................................…………...........................................................................................

ขอ ๒. ฉะน้ันขอใหเจาพนักงานท่ีดิน.........................…........................................................................................
...........................…………....................................................................................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
............................................................................................................................. .................................................................
…………........................................................................................................................................................……………..

……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

(รายละเอียดของผูขอ)

“ระบุรายละเอียดประกอบดวย
๑. ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียเก่ียวกับที่ดินที่ขออายัดอยางไร
๒. สวนไดเสียตามขอ ๑ มีผลบังคับโดยตรงกับที่ดินที่ขออายัดหรือไม  อยางไร
๓. มีหลักฐานอะไร (มาแสดงประกอบคําขอวาเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินโดยตรง)
๔. มีความจําเปนอยางไร  จึงขออายัด
๕. เม่ืออายัดแลวจะไปฟองเปนคดีตอศาลในประเด็นใด
๖. ถาที่ดินทีข่ออายัดไดมีการโอนไปยังบคุคลภายนอกแลว  จะฟองบคุคลภายนอกดวยหรือไม

ถาฟองจะฟองในประเด็นใด  มีเหตุผลอยางไร ”

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา  คาธรรมเนียมยอมเสียให
ตามระเบียบ

ตัวอยางองคประกอบของคําขออายัด
เวลา …………………น.
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ฉบับที่..........................
ท่ีดิน

ระวาง...................................................................................ตําบล.......…………...................................................
เลขท่ี.......................................หนาสํารวจ.................................................อําเภอ........…….............................…..
โฉนดหมายเลขท่ี.........................................................................จังหวัด........…………...……......................…..

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

ขาพเจา..............................................………………………….……
อายุ..................ป เชื้อชาต.ิ...........................สัญชาต.ิ...........................บิดา/มารดาชื่อ..........................................................
อยูท่ีบาน/หมูบาน....................................เลขท่ี...................ตรอก/ซอย…………………..ถนน……………..หมูท่ี..............
ตําบล/แขวง...………...............อําเภอ/เขต...........................จังหวัด..............................หมายเลขโทรศัพท......…………….
ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด.........................................................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................……………....................................................................................................................
............................................................................................................................. .................................................................
………………….............................................................................................................................. ....................................
...........................…………............................................................................................................................................. .......
.........................................………….............................................................................. ........................................................
........................................................………….......................................................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
......................................................................………….........................................................................................................
....................................................................................…………...........................................................................................

ขอ ๒. ฉะน้ันขอใหเจาพนักงานท่ีดิน.........................…........................................................................................
...........................…………....................................................................................................................................................
...........................………….......................................................................................................................... ..........................
............................................................................................................................. .................................................................
…………........................................................................................................................................................……………..

……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย บ.
๔๐ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดงักลาวขางบนนี้มีช่ือ นาย ป. เปนเจาของที่ดิน  ขาพเจาเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดิน
โดยขาพเจา (นาย บ. )ไดทําหนังสือสัญญาจะซ้ือจะขายทีด่ินจากนาย ป. เจาของที่ดนิ ครั้นถึงกําหนดนัดโอนเม่ือวันที่…………..
นาย ป. ไมยอมมาโอนใหตามสัญญา ขาพเจาจึงมีความประสงคขออายัดที่ดินแปลงดังกลาว เพ่ือจะไดดําเนินการฟองตอศาลให
บังคับ นาย ป. โอนที่ดินใหแกขาพเจาตามหนังสือสัญญาจะซ้ือจะขาย ฉบับลงวันที่……เดือน………….พ.ศ. …. ที่นํามาแสดง
พรอมคําขอนี้

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

นาย บ.

ตัวอยางคําขออายัดตามสัญญาจะซื้อจะขายกรณี
ผูขายไมไปโอนตามกําหนด เวลา …………………น.

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับขอเท็จจริง
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม
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อยูท่ีบาน/หมูบาน....................................เลขท่ี...................ตรอก/ซอย…………………..ถนน……………..หมูท่ี..............
ตําบล/แขวง...………...............อําเภอ/เขต...........................จังหวัด..............................หมายเลขโทรศัพท......…………….
ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด.........................................................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................……………....................................................................................................................
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...........................…………............................................................................................................................. .......................
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...........................…………............................................................................................................................. .......................
............................................................................................................................. .................................................................
…………........................................................................................................................................................……………..

……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย ส.
๓๐ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดงักลาวขางบนนี้มีช่ือ นาย บ. เปนเจาของที่ดิน ขาพเจาเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดนิ
แปลงนี้ โดยขาพเจา (นาย ส.) ไดทําหนังสือสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดนิกับนาย บ. โดยมีขอตกลงในสัญญาวาจะตองแบงแยกที่ดินสวน
ที่เปนถนนที่อยูในที่ดินออกใหเสร็จส้ินกอน เม่ือถึงวันโอน นาย บ. ยังไมไปแบงแยกสวนที่เปนถนนออกเสียกอน ขาพเจาจึงยังไม
รับโอน  นาย บ. จึงบอกเลิกสัญญาแตขาพเจาไมยินยอมเลิกสัญญาดวย  มีความประสงคใหนาย บ. ดําเนินการและปฏิบัติตาม
สัญญาตอไป

ขาพเจาจึงไดนําหลักฐานหนังสือสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดินฉบับลงวันที่………………….มาขออายัดเพ่ือจะไปฟองให
นาย บ. แบงแยกถนนออกและโอนที่ดนิสวนที่เหลือใหแกขาพเจาตามสัญญาดังกลาว

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดกรณีไมปฏิบัติตามที่ตกลง
ไวในสัญญาจะซื้อจะขาย เวลา …………………น.

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

……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาง อ.
๔๕ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดังกลาวขางบนนี้เดิมมีช่ือ นาย ล. เปนผูถือกรรมสิทธ์ิ ปจจุบันมีช่ือ นาย ส. เปน
ผูถือกรรมสิทธ์ิ  ขาพเจาเปนผูมีสวนไดเสียในทีด่ินโดยขาพเจา (นาง อ. )ไดทําหนังสือสัญญาจะซ้ือจะขายที่ดนิกับนาย ล. โดยได
จายเงินมัดจําไวเปนเงิน ๑๐๐,๐๐๐ บาท แตสัญญาจะซ้ือจะขายมิไดกําหนดเวลาโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินไว  ซ่ึงตอมาขาพเจาไดมี
หนังสือแจงให นาย ล. ไปจดทะเบียนโอนที่ดินใหแกขาพเจา แต นาย ล. ไมยอมมาโอนที่ดินใหตามสัญญา และยังไดนําที่ดิน
แปลงนี้ไปขายใหแก นาย ส.

ขาพเจามีความประสงคขออายัดที่ดินแปลงดังกลาว  เพ่ือจะไปฟองเพิกถอนการจดทะเบียนขายระหวางนาย ล . กับ
นาย ส. และใหนาย ล. โอนที่ดินใหแกขาพเจาตามสัญญา เพราะนาย ส. ทราบอยูแลววา นาย ล. ไดตกลงขายที่ดินใหแกขาพเจา
โดยไดนําหลักฐานหนังสือสัญญาจะซ้ือจะขายฉบับลงวันที่….. เดือน…….…..พ.ศ. ….และหลักฐานหนังสือแจงใหนาย ล. ไป
จดทะเบียนโอนที่ดินใหแกขาพเจา มาแสดงดวยแลว

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียใหตาม
ระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดตามสัญญาจะซื้อจะขายกรณี
ผูขายนําที่ดินขายใหแกผูอ่ืน เวลา …………………น.

นาง อ.
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อายุ..................ป เชื้อชาต.ิ...........................สัญชาต.ิ...........................บิดา/มารดาชื่อ..........................................................
อยูท่ีบาน/หมูบาน....................................เลขท่ี...................ตรอก/ซอย…………………..ถนน……………..หมูท่ี..............
ตําบล/แขวง...………...............อําเภอ/เขต...........................จังหวัด..............................หมายเลขโทรศัพท......…………….
ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด.........................................................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................……………............................................................................................ ........................
............................................................................................................................. .................................................................
………………….............................................................................................................................................................. ....
...........................………….............................................................................................. ......................................................
.........................................………….............................................................................................................................. ........
........................................................………….......................................................................................................................
...........................…………....................................................................................................................................................
......................................................................…………................................................................................................... ......
....................................................................................…………...........................................................................................

ขอ ๒. ฉะน้ันขอใหเจาพนักงานท่ีดิน.........................…........................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
..............................................................................................................................................................................................
………….............................................................................................................................. ..........................……………..

……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย ต.
๕๐ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดังกลาวขางบนนี้ขาพเจาเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินโดยขาพเจาไดขายใหแก
นาย ป. และไดจดทะเบียนเรียบรอยแลว เม่ือวันที…่……….. นาย ป. ผูซ้ือไดจายเงินเปนเช็คเลขที่…………… ซ่ึงขาพเจาไดไป
ขอรับเงินตามเช็คจากธนาคารแลว ธนาคารปฏิเสธจายเงินใหเพราะเงินของนาย ป. ตามเช็คไมมี

ขาพเจาจงึขออายัดที่ดนิดังกลาว เพ่ือไปดําเนินการทางศาล ฟองใหเพิกถอนการจดทะเบียนขายที่ดินเม่ือวันที…่………
เพราะถูกนาย ป. หลอกลวงฉอฉล โดยขาพเจาไดนําหลักฐานสําเนาเช็คเลขที่……………มาแสดงดวยแลว  พรอมนี้ขออางสัญญา
ซ้ือขายที่ดินแปลงนี้ฉบับลงวันที่…………………ระหวางขาพเจาผูขายกับ นาย ป. ผูซ้ือ  ซ่ึงอยูในสํานักงานที่ดินเปนหลักฐานดวย

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้  ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเท็จจรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดกรณีอางวาผูซื้อจายเช็คไมมีเงิน เวลา …………………น.

นาย ต.



คําขอ........................

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

ระวาง...................................................................................ตําบล.......…………...................................................
เลขท่ี.......................................หนาสํารวจ.................................................อําเภอ........…….............................…..
โฉนดหมายเลขท่ี.........................................................................จังหวัด............………………......................…..

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

ขาพเจา..............................................………………………….……
อายุ..................ป เชื้อชาต.ิ...........................สัญชาต.ิ...........................บิดา/มารดาชื่อ..........................................................
อยูท่ีบาน/หมูบาน....................................เลขท่ี...................ตรอก/ซอย…………………..ถนน……………..หมูท่ี..............
ตําบล/แขวง...………...............อําเภอ/เขต...........................จังหวัด..............................หมายเลขโทรศัพท......…………….
ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด.........................................................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................……………....................................................................................................................
............................................................................................................................. .................................................................
………………….............................................................................................................................. ....................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
.........................................…………......................................................................................................................................
........................................................…………............................................................................................ ...........................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
......................................................................………….........................................................................................................
....................................................................................…………...........................................................................................

ขอ ๒. ฉะน้ันขอใหเจาพนักงานท่ีดิน.........................…........................................................................................
...........................…………............................................................................................................................................... .....
...........................………….............................................................................................. ......................................................
............................................................................................................................. .................................................................
…………................................................................................................................................... .....................……………..

……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย พ.
๔๕ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดังกลาวขางบนนี้มีช่ือ นาง ส. เปนผูถือกรรมสิทธ์ิ ขาพเจาเปนผูมีสวนไดเสีย
ในที่ดินแปลงนี้โดยขาพเจาไดตกลงซ้ือจากนาย ส. และไดย่ืนคาํขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ซ่ึงพนักงานเจาหนาที่
ไดสอบสวนบันทึกรายละเอียดลงในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ (ท.ด.๑) พรอมไดจัดทําหนังสือสัญญาขายที่ดิน
เม่ือวันที่….………….โดยใหขาพเจาและผูขายลงช่ือในเอกสารดังกลาว แตกอนจดทะเบียนพนักงานเจาหนาที่ไดสอบถาม
ขาพเจาและผูขายเก่ียวกับการชําระเงินคาซ้ือที่ดิน ผูขายไมยอมรับชําระเงินและไมยอมโอนที่ดินใหแกขาพเจาตามที่ตกลงกันไว

ขาพเจาจึงขออายัดที่ดินดังกลาว เพ่ือจะไดไปดําเนนิการทางศาลฟองผูขายใหโอนที่ดินใหแกขาพเจา โดยใชหลักฐาน
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ (ท.ด.๑) ฉบับลงวันที่……………ประกอบคําขออายัด

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐาน ที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดโดยอางคําขอ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑) เวลา …………………น.

นาย พ.



คําขอ........................

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

ระวาง...................................................................................ตําบล.......…………...................................................
เลขท่ี.......................................หนาสํารวจ.................................................อําเภอ........…….............................…..
โฉนดหมายเลขท่ี.........................................................................จังหวัด......………….....……......................…..

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

ขาพเจา..............................................………………………….……
อายุ..................ป เชื้อชาต.ิ...........................สัญชาต.ิ...........................บิดา/มารดาชื่อ..........................................................
อยูท่ีบาน/หมูบาน....................................เลขท่ี...................ตรอก/ซอย…………………..ถนน……………..หมูท่ี..............
ตําบล/แขวง...………...............อําเภอ/เขต...........................จังหวัด..............................หมายเลขโทรศัพท......…………….
ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด.........................................................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................……………............................................................................. .......................................
............................................................................................................................. .................................................................
…………………............................................................................................................................................... ...................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
.........................................…………......................................................................................................................................
........................................................………….......................................................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
......................................................................………….........................................................................................................
....................................................................................…………...........................................................................................

ขอ ๒. ฉะน้ันขอใหเจาพนักงานท่ีดิน.........................…........................................................................................
...........................…………....................................................................................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
............................................................................................................................. .................................................................
…………........................................................................................................................................................……………..

……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย ป.
๔๐ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดังกลาวขางบนนีข้าพเจาเปนผูมีสวนไดเสีย โดยขาพเจาไดจดทะเบียนขายฝากมี
กําหนด……..ป ไวกับ นาย ส. เม่ือวันที่……………. ซ่ึงภายหลังสัญญาพนกําหนดไถถอนแลว ขาพเจากับ นาย ส. ผูรับซ้ือฝาก
ไดตกลงทําหนังสือสัญญาประนีประนอมฉบับลงวันที่……………..กําหนดขอตกลงวา ผูรับซ้ือฝากยินยอมใหขาพเจาผูขายฝาก
ซ้ือที่ดินนัน้คืนได แตนาย ส. ผูรับซ้ือฝากไมยอมรับชําระเงินและโอนที่ดนิใหตามที่ตกลงกันไวตามสัญญาประนีประนอม

ขาพเจาจึงขออายัดที่ดินดังกลาวเพ่ือไปดําเนินคดีทางศาลฟองใหนาย ส. โอนขายที่ดินใหแกขาพเจาตามสัญญา
ประนปีระนอม พรอมนี้ไดย่ืนหลักฐานสัญญาประนีประนอมฉบับลงวันที่…………… ที่ทําไวตอกันประกอบคําขออายัด

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดกรณีผูขายฝากขออายัดตาม
สัญญาประนีประนอม เวลา …………………น.

นาย ป.



คําขอ........................

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

ระวาง...................................................................................ตําบล.......…………...................................................
เลขท่ี.......................................หนาสํารวจ.................................................อําเภอ........…….............................…..
โฉนดหมายเลขท่ี.........................................................................จังหวัด............……......................…..

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

ขาพเจา..............................................………………………….……
อายุ..................ป เชื้อชาต.ิ...........................สัญชาต.ิ...........................บิดา/มารดาชื่อ..........................................................
อยูท่ีบาน/หมูบาน....................................เลขท่ี...................ตรอก/ซอย…………………..ถนน……………..หมูท่ี..............
ตําบล/แขวง...………...............อําเภอ/เขต...........................จังหวัด..............................หมายเลขโทรศัพท......…………….
ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด.........................................................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................……………....................................................................................................................
..............................................................................................................................................................................................
………………….............................................................................................................................. ....................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
.........................................………….............................................................................................................................. ........
........................................................………….......................................................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
......................................................................………….........................................................................................................
....................................................................................…………...........................................................................................

ขอ ๒. ฉะน้ันขอใหเจาพนักงานท่ีดิน.........................…........................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
...........................…………....................................................................................................................................................
............................................................................................................................. .................................................................
………….............................................................................................................................. ..........................……………..

……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาง  อ.
๖๕ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดงักลาวขางบนนี้  เดิมมีช่ือขาพเจาเปนผูถือกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงปจจบุันมีช่ือ นาย ป. เปน
ผูซ้ือและไดมีการจดทะเบียนเม่ือวันที่…………………โดยทีข่าพเจามิไดมาดําเนินการ ซ่ึงเม่ือตรวจสอบหลักฐานบัตรประจําตัว
ประชาชนในสารบบที่ดินและลายมือช่ือในสัญญาขายที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินแลว มิไดเปนของขาพเจา ประกอบกับขาพเจา
มิไดมอบอํานาจใหผูใดมาดําเนินการ แตโฉนดที่ดินฉบับเจาของทีด่ินของขาพเจาไดสูญหายไป และมีผูปลอมตัวมาจดทะเบียนขาย
ที่ดินของขาพเจา

ขาพเจาจึงขออายัดที่ดินเพ่ือจะไปดําเนินการทางศาลฟองเพิกถอนการจดทะเบียนขายที่ดินดังกลาว โดยย่ืนสําเนาบัตร
ประจําตัวประชาชนที่ใชประกอบการจดทะเบียนขายพรอมฉบับที่ถูกตองแทจริงและสัญญาขายที่ดิน ฉบับลงวันที่ ..…….
ประกอบคําขออายัด สวนตัวตนฉบับอยูที่สํานักงานที่ดินอยูแลว

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดกรณีอางวามีผูปลอมตัวมา
จดทะเบียนขายที่ดินของตน เวลา …………………น.

นาง อ.



คําขอ........................

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

ระวาง...................................................................................ตําบล.......…………...................................................
เลขท่ี.......................................หนาสํารวจ.................................................อําเภอ........…….............................…..
โฉนดหมายเลขท่ี.........................................................................จังหวัด............…….………….....................…..

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

ขาพเจา..............................................………………………….……
อายุ..................ป เชื้อชาต.ิ...........................สัญชาต.ิ...........................บิดา/มารดาชื่อ..........................................................
อยูท่ีบาน/หมูบาน....................................เลขท่ี...................ตรอก/ซอย…………………..ถนน……………..หมูท่ี..............
ตําบล/แขวง...………...............อําเภอ/เขต...........................จังหวัด..............................หมายเลขโทรศัพท......…………….
ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด.........................................................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................……………....................................................................................................................
............................................................................................................................. .................................................................
………………….............................................................................................................................. ....................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
.........................................…………......................................................................................................................................
........................................................………….......................................................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
......................................................................………….........................................................................................................
....................................................................................…………...........................................................................................

ขอ ๒. ฉะน้ันขอใหเจาพนักงานท่ีดิน.........................…........................................................................................
...........................…………....................................................................................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
............................................................................................................................. .................................................................
…………........................................................................................................................................................……………..

……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย  ส.
๕๕ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดังกลาวขางบนนี้  มีช่ือ นาง บ. เปนผูถือกรรมสิทธ์ิ ขาพเจาเปนผูมีสวนไดเสีย โดย
ขาพเจา (นาย ส. ) เปนสามีของ นาง บ. แตไมไดจดทะเบียนสมรสกัน ซ่ึงระหวางอยูรวมกันมีทรัพยสินเปนที่ดินแปลงนี้ ซ้ือมา
เม่ือ พ.ศ. …. ปจจุบันขาพเจาและ นาง บ. ไดเลิกรางกันแลว ขาพเจาขอแบงที่ดินดังกลาวครึ่งหนึ่ง แตนาง บ. ปฏิเสธ

ขาพเจาจึงขออายัดที่ดินดังกลาว เพ่ือไปฟองศาลขอแบงที่ดินแปลงนี้ในฐานะหุนสวนโดยนําสําเนาทะเบียนบาน
ซ่ึงมีช่ือเด็กชาย ม. แสดงวาขาพเจาและนาง บ. เปนบิดามารดาเปนหลักฐานการอยูรวมกันระหวางมีที่ดินประกอบคําขออายัด

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดกรณีอางวาเปนทรัพยสิน
ระหวางสามีภริยาที่ไมไดจดทะเบียนสมรสกัน เวลา …………………น.

นาย ส.



คําขอ........................

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

ระวาง...................................................................................ตําบล.......…………...................................................
เลขท่ี.......................................หนาสํารวจ.................................................อําเภอ........…….............................…..
โฉนดหมายเลขท่ี.........................................................................จังหวัด..........………….……......................…..

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

ขาพเจา..............................................………………………….……
อายุ..................ป เชื้อชาต.ิ...........................สัญชาต.ิ...........................บิดา/มารดาชื่อ..........................................................
อยูท่ีบาน/หมูบาน....................................เลขท่ี...................ตรอก/ซอย…………………..ถนน……………..หมูท่ี..............
ตําบล/แขวง...………...............อําเภอ/เขต...........................จังหวัด..............................หมายเลขโทรศัพท......…………….
ขอยื่นคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด.........................................................ดวยความสัตยจริงวา:-

ขอ ๑. ดวย.......................……………........................................................................................................ ............
............................................................................................................................. .................................................................
…………………..................................................................................................................................................................
...........................………….................................................................................................... ................................................
.........................................………….............................................................................................................................. ........
........................................................………….......................................................................................................................
...........................…………....................................................................................................................................................
......................................................................………….........................................................................................................
....................................................................................…………...........................................................................................

ขอ ๒. ฉะน้ันขอใหเจาพนักงานท่ีดิน.........................…........................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
............................................................................ ..................................................................................................................
………….............................................................................................................................. ..........................……………..

……....................................................ผูขอ
.....................……........…...................พยาน
.............................……......................พยาน

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย  ก.
๓๐ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดงักลาวขางบนนี้  มีช่ือ นาย ม. เปนผูถือกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงนาย ม. ไดถึงแกกรรมแลว
ไมไดทําพินัยกรรมไวแตอยางใด และมีนาย ป. เปนผูจัดการมรดกตามคําส่ังศาล ซ่ึงไดจดทะเบียนลงช่ือเปนผูจัดการมรดกใน
โฉนดที่ดินแลวเม่ือวันที่…………… ขาพเจาเปนผูมีสวนไดเสียโดยไดเรียกรองใหนาย ป. ผูจัดการมรดกจัดการทรัพยมรดก
โดยโอนมรดกใหแกขาพเจาตามสิทธิ  ซ่ึงขาพเจาเปนบุตรของ นาย ม. แตนาย ป. เพิกเฉยไมยอมโอนมรดกให

ขาพเจาจงึขออายัดที่ดนิเพ่ือไปดําเนินการทางศาลฟองขอใหเพิกถอนนาย ป. ออกจากการเปนผูจัดการมรดกของนาย ม.
โดยย่ืนหลักฐานสําเนาทะเบียนบานและสูติบัตรที่แสดงวาขาพเจาเปนบุตรของ นาย ม. ประกอบคาํขออายัด

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดกรณีฟองเพิกถอนผูจัดการมรดก เวลา …………………น.

นาย ก.




