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คำนำ 

 กรมท่ีดินไดเล็งเห็นความสำคัญในการบริการประชาชนใหเปนไปโดยถูกตอง รวดเร็ว         

และมีมาตรฐานเดียวกันท่ัวประเทศ เพ่ือใหมีการนำทักษะความรูท่ีสั่งสมจากรุนหนึ่งไดประมวลถายทอดไปยังรุนตอไป 

และนำไปใชเปนแนวทางในการทำงาน เกิดการพัฒนาเปนกระบวนงานในรูปแบบใหม ท่ีจะอำนวยประโยชนตอ

ประชาชนและหนวยงานภาครัฐในอนาคตท่ีระบบการใหบริการบนพ้ืนฐานขอมูลในรูปแบบของดิจิตอล โดยมุงสูระบบ

การจดทะเบียนออนไลน และเพ่ือใหเกิดการเรียนรูอยางเปนระบบและมีมาตรฐานซ่ึงเปนรากฐานของการพัฒนา

บุคลากรของหนวยงานอยางตอเนื่อง ท้ังนี้ เพ่ือใหบรรลุวัตถุประสงคดังกลาวอธิบดีกรมท่ีดิน (นายนิสิต จันทรสมวงศ) 

จึงไดมีดำริใหมีการจัดทำคูมือการปฏิบัติงานท่ีอยูในกรอบภารกิจของกรมท่ีดินข้ึน เพ่ือเปนแนวทางในการปฏิบัติงาน

ใหกับเจาหนาท่ีและเปนแหลงศึกษาหาความรูตอไป 

 การออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิ์ในท่ีดินตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และ 

การจัดทำหนังสือแสดงสิทธิ์ในท่ีดินข้ึนใหมตามมาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เปนภารกิจการบริการ

ประชาชนท่ีสำคัญสำหรับระบบการจดทะเบียนท่ีดินเปนอยางยิ่ง ความถูกตองของรูปแบบข้ันตอน วิธีการ 

กฎหมาย ระเบียบ คำสั่ง และแนวทางปฏิบัติตางๆ อาจนำไปสูความชอบหรือไมชอบดวยกฎหมายท่ีอาจเปน

เหตุใหมีการแกไขหรือเพิกถอนและสงผลกระทบตอสิทธิของบุคคลได ดวยภารกิจท่ีสำคัญนี้ กรมท่ีดินจึง

ตระหนักในการท่ีจะดำเนินการจัดกระบวนการเสริมสรางความรู เพ่ือใหเกิดการบริการท่ีถูกตอง ชอบดวย

กฎหมาย เปนธรรม โดยประมวลความรูและรวบรวมความเห็นท่ีเก่ียวของจัดทำเปนแนวทางปฏิบัติในการขอ

ออกใบแทนและการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหม เพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ียึดถือเปนกรอบในการ

ปฏิบัติงานตอไป 

 สำนักมาตรฐานการออหนังสือสำคัญจึงไดรวบรวมแนววินิจฉัยตาง ๆ เชน การตอบขอหารือ 

คำพิพากษาของศาล คำวินิจฉัยของคณะกรรมการกฤษฎีกา รวมท้ัง กฎหมาย ระเบียบ คำสั่ง และแนวทาง

ปฏิบัติตางๆ เก่ียวกับการออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  

และการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหมตามมาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และแนวทางปฏิบัติ

ในการขอออกใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธินี้ข้ึน เพ่ือใหเจาหนาท่ีไดใชคนควาในการปฏิบัติงาน และเพ่ือใช

เปนตำราในการศึกษาหาความรูในภารกิจของกรมท่ีดินเพ่ิมเติมอันเปนประโยชนตนเองและหนวยงาน        

ตามมติท่ีประชุมของคณะกรรมการจัดการความรูของกรมท่ีดิน ประจำปงบประมาณ พ.ศ. 2565 

 

สำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ 

กองฝกอบรม 

กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย 



สารบัญ 

  หนา 

             คำนำ 

 แนวคำวินิจฉัย  1 

 คำพิพากษาฎีกา   54 

 คำพิพากษาศาลปกครองสูงสุด   61 

 กฎหมาย และกฎกระทรวง   62 

 มติท่ีประชุมคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน   68 

 คำส่ัง และหนังสือเวียน 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี ๓๔๐๔/๒๔๘9 ลงวันท่ี ๔ กันยายน ๒๔๘9  

 เรื่อง การออกใบแทนกรณีใบแทรกโฉนดหาย   76 

 - หนังสือหอทะเบียนท่ีดินจังหวัดลำปาง ท่ี ๕9/๒๔๘9  

 ลงวันท่ี ๒ กุมภาพันธ ๒๔๘6 เรื่อง หารือเรื่องใบแทรกโฉนดหาย   77 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี ๗๑๖/๒๔๘9 ลงวันท่ี 1๕ กุมภาพันธ ๒๔๘9 

 เรื่อง ใบแทรกโฉนดหาย   78 

 - คำสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๖/๒๔9๓ ลงวันท่ี ๑๓ กันยายน ๒๔9๓ 

 เรื่อง พยานหลักฐานในการขอรับใบแทนหนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธิ์   79 

 - คำสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๑๘/๒๔9๘ ลงวันท่ี ๔ มกราคม ๒๔9๘ 

 เรื่อง การจัดทำโฉนดท่ีดินข้ึนใหมในกรณีโฉนดท่ีดินฉบับสำนักงาน 

 เปนอันตราย ชำรุด สูญหาย   80 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี ๕๕๖/๒๔9๘ ลงวันท่ี ๑9 มกราคม ๒๔9๘ 

 เรื่อง การออกใบแทนโฉนดท่ีดิน   82 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี ๕๓๘๑/๒๕0๑ ลงวันท่ี ๑๑ กรกฎาคม ๒๕๐๑ 

 เรื่อง ซอมความเขาใจการปฏิบัติเก่ียวกับเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิ 

 และนิติกรรม (ท.ด.๑) (ใบแทน - มรดก)   83 

 

 



สารบัญ (ตอ) 

   หนา 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี ๗๔8๖/๒๕๐๒ ลงวันท่ี ๒ กันยายน ๒๕๐๒ 

 เรื่อง กรมศิลปากรขอใบแทนหนังสือสำคัญสำหรับท่ีหลวง   84 

 - คำสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๓/๒๕๐๗ ลงวันท่ี ๓๐ เมษายน ๒๕๐๗ 

 เรื่อง การออกใบแทนใบจองและหนังสือรับรองการทำประโยชน   85 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖0๖/๖๕๓๒ ลงวันท่ี ๒๒ กันยายน ๒๕๐๘ 

 เรื่อง ใบแทนโฉนดและการลงนามในโฉนดท่ีดิน   89 

 -หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖0๖/๕๒๕๖ ลงวันท่ี ๗ กรกฎาคม ๒๕๐9 

 เรื่อง ใบไตสวนตอน 1 และตอน 2 สูญหาย   90 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖0๖/๑๖๔๖ ลงวันท่ี ๓ มีนาคม ๒๕๑๐  

 เรื่อง หารือการออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน   91 

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

 เรื่อง แบบพิมพโฉนดท่ีดินใหม   92 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐๖/๑๘9๑๘ ลงวันท่ี ๑๑ พฤศจิกายน ๒๕๑๒ 

 เรื่อง ใบไตสวนฉบับเจาของท่ีดินสูญหาย   93 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐๖/๓๑๗๔๘ ลงวันท่ี ๒9 กันยายน ๒๕๑๓ 

 เรื่อง ใบไตสวนฉบับสำนักงานท่ีดินสูญหาย   94 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐๖/๔๗8๔1 ลงวันท่ี ๒4 พฤศจิกายน ๒๕๑๓ 

 เรื่อง ใบแทนโฉนดท่ีดิน  95 

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

 เรื่อง ขอออกใบแทนโฉนด  96 

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

 เรื่อง การออกใบแทน น.ส.๓ และการประทับตราประจำตอ  97 

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

 เรื่อง ซอมความเขาใจเรื่องใบแทนโฉนดท่ีดิน  98 

 - คำสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๔/๒๕๑๕ ลงวันท่ี ๒๔ พฤษภาคม ๒๕๑๕ 

 เรื่อง ใบแทนโฉนดท่ีดิน  99 

  

 



สารบัญ (ตอ) 

   หนา 

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

 เรื่อง การรับคำคัดคานภายหลังวันครบกำหนดประกาศ  101 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐๖/๓๑๐๖๓ ลงวันท่ี ๒0 กันยายน ๒๕๑๖ 

 เรื่อง การประทับตราประจำตอ  103 

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

 เรื่อง การออกใบแทนโฉนดท่ีดินกรณีโฉนดท่ีดินเปนอันตรายหรือสูญหาย   104 

 -หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐๖/9๕๒๔ ลงวันท่ี ๖ พฤษภาคม ๒๕๒๐ 

 เรื่อง ปญหาขอกฎหมายกรณีออกใบแทนโฉนดท่ีดิน  105 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐9/๑๓๗๘๐ ลงวันท่ี ๑๓ กรกฎาคม ๒๕๒๐ 

 เรื่อง การออกใบแทนใบจองและหนังสือรับรองการทำประโยชน  106 

 - คำสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๖๗๗/๒๕๒๐ ลงวันท่ี ๑๓ กรกฎาคม ๒๕๒๐ 

 เรื่อง การออกใบแทนใบจองและหนังสือรับรองการทำประโยชน  107 

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

 เรื่อง ซอมความเขาใจเก่ียวกับการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน  109 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖09/๑๓๗๓ ลงวันท่ี ๒0 มกราคม ๒๕๒๑ 

 เรื่อง พบโฉนดท่ีดินภายหลังท่ีไดแจกใบแทนไปแลว  110 

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

 เรื่อง พบโฉนดท่ีดินภายหลังท่ีไดแจกใบแทนไปแลว  111 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0609/๓69๕ ลงวันท่ี ๒7 กรกฎาคม ๒๕๒๑ 

 เรื่อง หารือการออกใบแทนโฉนดท่ีดินกรณีใบแทรกโฉนดท่ีดินสูญหาย  112 

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

 เรื่อง หารือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดมาโดยการครอบครองปรปกษ  113 

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

 เรื่อง การจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหมตามมาตรา ๖๔  

 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  115 

  

 

 



สารบัญ (ตอ) 

   หนา 

 - ระเบียบกระทรวงมหาดไทย วาดวยการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 

 ข้ึนใหมในกรณีท่ีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินเปนอันตราย 

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

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

 เรื่อง หารือการทำคำตราสินเพ่ือใชในการออกใบแทนโฉนดท่ีดินน.ส. ๓  

 หรือใบจอง  118 

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

 เรื่อง หารือการทำคำตราสินเพ่ือใชในการออกใบแทนโฉนดท่ีดินน.ส. ๓  

 หรือใบจอง  119 

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

 เรื่อง การแจกโฉนดท่ีดินกรณีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินสูญหาย  121 

 -หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๗1๒/๒๑๗๐๓ ลงวนัท่ี ๑๘ กันยายน ๒๕๒9 

 เรื่อง ขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน  123 

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

 เรื่อง การจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหมตามมาตรา ๖๔ 

 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  124 

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

 เรื่อง การออกใบแทนโฉนดท่ีดินเพ่ือจดทะเบียนโอนตามคำพิพากษาของศาล  125 

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

 เรื่อง การปดประกาศการออกหนังสือรับรองการทำประโยชน  127 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๗๑๓/๒๒๓๕ ลงวันท่ี ๒๐ กันยายน ๒๕๓๒ 

 เรื่อง ใบแทนโฉนดท่ีดิน  129 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๑๗๑๓/๒๒๕๖๗ ลงวันท่ี ๓๐ ตุลาคม ๒๕๓๓ 

 เรื่อง หารือการจดทะเบียนและการเพิกถอนใบแทน  131 

  

 



สารบัญ (ตอ) 

   หนา 

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

 เรื่อง พยานหลักฐานในการขอรับใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  133 

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

 เรื่อง ซอมความเขาใจในการออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  135 

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

 เรื่อง พยานหลักฐานในการขอออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  137 

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

 เรื่อง การใชแบบพิมพใบแทนสำหรับหนังสือรับรองการทำประโยชน(น.ส.๓)  139 

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

 เรื่อง แนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน  

 เพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและ 

 พาณิชย มาตรา ๑๓๖๗  141 

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

 เรื่อง หารือแนวทางปฏิบัติกรณีไฟไหมสำนักงานท่ีดิน  144 

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

 เรื่อง เพลิงไหมท่ีวาการอำเภอนาบอน  145 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี 0๕๑๕/ว ๓๔๖๖๗ ลงวันท่ี ๑๕ ธันวาคม ๒๕๕1  

 เรื่อง การปดประกาศการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  152 

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

   เรื่อง การจดแจงในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน และ 

              การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินจัดสรร  เวียนระเบียบกรมท่ีดิน  

 วาดวยการจดแจงในโฉนดท่ีดิน หรือหนังสือรับรองการทำประโยชน และ 

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินจัดสรร พ.ศ.๒๕๔๖  155 

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

   เรื่อง หารือกรณีผูมีสิทธิจดทะเบียนภาระจำยอมตามคำพิพากษาขอออกใบแทน  171 

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

   เรื่อง การขอออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน   183  

 



สารบัญ (ตอ) 

   หนา 

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

   เรื่อง ซอมความเขาใจการออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  186 

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

   เรื่อง การจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหมตามมาตรา 64  

   แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  187 

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

   เรื่อง การจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหมตามมาตรา 64  

   แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  188 

 - หนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท 0516.5/ว 141 ลงวันท่ี 5 มกราคม 2564 

   เรื่อง แนวทางปฏิบัติในการออกใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ และ 

   การจัดทำหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิข้ึนใหมกรณีฉบับสำนักงานท่ีดินสูญหาย  

   หรือชำรุดในสาระสำคัญ  191 

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

   เรื่อง การเตรียมความพรอมในสำนักงานท่ีดิน ตามโครงการพัฒนาระบบ 

   สารสนเทศท่ีดิน (ระยะท่ี 2) กรมท่ีดิน   213 

 - ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจัดตั้งและปฏิบัติงานในสำนักงานท่ีดินจังหวัดหรือ 

 สำนักงานท่ีดินสาขาสวนแยก (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ.๒๕๔๗ลงวันท่ี ๓ ธันวาคม ๒๕๔7  217   

 - ตัวอยางคำสั่งแตงตั้งคณะกรรมการสืบสวนสอบสวนหาผูรับผิดชอบ 

 โฉนดท่ีดินสูญหาย  218 

 - ตัวอยางการจัดทำ ท.ด. 9 ท.ด.๑ ท.ด.๑๖ ประกาศ และการคัดลอก 

 รายการจดทะเบียน  219 
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แนวคำวินิจฉัย  
 

ป พ.ศ. ๒๕๓๒ 

 

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

ใบแทนโฉนดท่ีดิน 

  กองวิชาการ (เดิม) มีความเห็นเก่ียวกับการออกใบแทนวา มาตรา ๖๓ วรรคสอง แหง

ประมวลกฎหมายท่ีดิน ท่ีบัญญัติวา “เม่ือไดออกใบแทนไปแลว โฉนดท่ีดินเดิมเปนอันยกเลิก เวนแตศาลจะสั่ง

เปนอยางอ่ืน” นั้น หมายถึง การออกใบแทนไปโดยชอบดวยกฎหมาย แตหากใบแทนออกไปโดยไมชอบดวย

กฎหมายเนื่องจากโฉนดท่ีดินเดิมมิไดเปนอันตราย ชำรุด สูญหาย จึงควรดำเนินการเพิกถอนใบแทนโฉนดท่ีดิน 

สำหรับโฉนดท่ีดินฉบับเดิมหากไดคืนมาใหดำเนินการ หมายเหตุตามระเบียบแลวเก็บไวในสารบบท่ีดิน 

 

ป พ.ศ. ๒๕๓4 

 

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

เรื่อง หารือออกใบแทนโฉนดท่ีดิน กรณีปลอมแปลงชื่อผูถือกรรมสิทธิ์และเพ่ิมเติมเนื้อท่ี 

 โฉนดท่ีดินเลขท่ี ๙๓๖๔ อำเภอปาโมก ไดมีการปลอมแปลงชื่อผูถือกรรมสิทธิ์และ  

เพ่ิมเติมเนื้อท่ีในโฉนดท่ีดิน เปนการแกไขเอกสารของทางราชการเขาลักษณะปลอมแปลงเอกสาร ทำใหโฉนดท่ีดิน

ดังกลาวชำรุด ตองสรางใบแทนตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน แตโฉนดท่ีดินดังกลาวมีตำแหนงท่ีดิน 

เลขท่ีโฉนดท่ีดิน ชื่อและตราประจำตำแหนงของผูวาราชการจังหวัด ชื่อและตราประจำตำแหนงของเจาพนักงานท่ีดิน 

ซ่ึงสามารถตรวจสอบได กรณีนี้ก็ควรดำเนินการออกใบแทนไปไดโดยไมตองสอบสวนและประกาศ ตามนัย

กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๒๒ (พ.ศ. ๒๕๓๕) 

(ตอบขอหารือจังหวัดอางทอง) 

 

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

เรื่อง หารือเก่ียวกับการจัดทำโฉนดท่ีดินข้ึนใหม 

 โฉนดท่ีดินและแบบพิมพโฉนดท่ีดินฉบับผูถือไดสูญหายไปจากสำนักงานท่ีดินจังหวัด 

โดยบางฉบับอยูในระหวางรอดำเนินการตรวจสอบเพ่ือนำเสนอเจาพนักงานท่ีดินลงนามในโฉนดท่ีดินและบางฉบับ

อยูระหวางรอผูขอมารับโฉนดท่ีดิน จึงหารือกรมท่ีดิน ๓ กรณี 

 ๒.๑ กรมท่ีดินตอบกรณีกวา กรณี โฉนดท่ีดินเลขท่ี  ก. ซ่ึงเปนโฉนดท่ีดินท่ีออกตาม           

มาตรา ๕๘ ตรี แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน สูญหายระหวางรอเจาของท่ีดินมารับ เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา 

โฉนดท่ีดินแปลงดังกลาว เจาพนักงานท่ีดินไดลงนามในโฉนดท่ีดินและมีการประกาศกำหนดวันแจกโฉนดท่ีดิน 
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แกผูมีสิทธิแลว ยอมถือไดวาหนังสือรับรองการทำประโยชน ซ่ึงใชเปนหลักฐานในการออกโฉนดท่ีดินแปลงนี้ 

ไดถูกยกเลิกต้ังแตเม่ือถึงวันแจกโฉนดท่ีดิน และถือวาโฉนดท่ีดินเลขท่ี ก. ไดจัดทำพรอมท่ีจะแจกแลวนั้นเปน

โฉนดท่ีดินโดยสมบูรณทันที ดังนั้น ตองดำเนินการออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหแกเจาของท่ีดินตามมาตรา ๖๓ 

แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยใหเจาหนักงานท่ีดินแจงใหเจาของท่ีดินมายื่นคำขอออกใบแทน พรอมท้ังชี้แจง

ถึงสาเหตุท่ีโฉนดท่ีดินสูญหาย และเหตุท่ีจะตองออกใบแทนใหเจาของท่ีดินทราบและบันทึกถอยคำ (ท.ด. ๑๖) 

ไวเปนหลักฐาน แลวดำเนินการตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ขอ ๑๑ (๑) แตไมตองใหเจาหนาท่ี

นำหลักฐานการแจงความและนำพยานหลักฐานมาใหเจาพนักงานท่ีดินสอบสวน สำหรับคาธรรมเนียมในการ

ออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหเรียกเก็บจากเจาหนาท่ีผูมีหนาท่ีรับผิดชอบในการเก็บรักษาโฉนดท่ีดิน 

 ๒.2 กรณี โฉนดที่ดินเลขที่ ข. ไดมีการประกาศแจกโฉนดที่ดิน และเจาพนักงานที่ดิน  

ไดลงนามในโฉนดท่ีดินแลว ระหวางรอเจาของท่ีดินมารับโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินไดสูญหาย ภายหลังไดโฉนด

ท่ีดินแปลงดังกลาวกลับคืนมา แตปรากฏวาไดมีการแกไขขูดลบเพ่ิมเติมขอความในโฉนดท่ีดิน ทำใหโฉนดท่ีดิน

ดังกลาวชำรุด ดังนั้น โฉนดท่ีดินเลขท่ีดังกลาวยังไมแจกใหแกเจาของท่ีดินรับไปและยังอยูในความครอบครอง 

ของทางราชการ จึงเปนเอกสารแบบพิมพของทางราชการอยูในระหวางดำเนินการของพนักงานเจาหนาที่

ยังถือไมไดวาเปนโฉนดท่ีดินสมบูรณแลวตามกฎหมาย เม่ือปรากฏวาแบบพิมพโฉนดท่ีดินชำรุด ก็ชอบท่ีจะ

ทำลายแบบพิมพโฉนดท่ีดินนั้นได แลวเบิกแบบพิมพชนิดเขียนคูฉบับมาจัดทำข้ึนใหมท้ังคูฉบับ โดยอาศัย

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

 ๒.๓ กรณีโฉนดท่ีดินหนาสำรวจตำบลดินแดง หนาสำรวจตำบลปราสาทเยอ หนาสำรวจ

ตำบลไพรบึง หนาสำรวจตำบลสำโรงพลัน และหนาสำรวจตำบลคูซอด อำเภอเมืองศรีสะเกษ เจาพนักงานท่ีดิน 

ยังไมไดลงนามในโฉนดท่ีดินเละเกิดสูญหายนั้นคูฉบับไดสูญหายไป ดังนั้น ควรทำลายแบบพิมพโฉนดท่ีดิน  

แลวเบิกแบบพิมพโฉนดท่ีดินชนิดเขียนคูฉบับมาสรางโฉนดท่ีดินใหมตามหลักฐานเดิม  

(ตอบขอหารือจังหวัดศรีสะเกษ) 

 

ป พ.ศ. ๒๕๓๕ 

 

  ๑. บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เดิม) ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๖๑๙/๓๐๓ ลงวันท่ี ๑๗ มีนาคม ๒๕๓๕ 

เรื่อง หารือเก่ียวกับระเบียบปฏิบัติในการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน 

  กรมท่ีดินไดวางแนวทางปฏิบัติไววา ในการนำบุคคลมาเปนพยานในการขอออกใบแทน

โฉนดที่ดินนั้น ใหเจาพนักงานท่ีดินทำการเลือกเฟนใหผูขอนำพยานท่ีมีฐานะเปนท่ีนาเชื่อถือไดจริง ๆ เชน 

กำนัน ผูใหญบาน หรือเจาหนาท่ีฝายปกครองทองท่ี ซ่ึงกำลังดำรงตำแหนงอยูในตำบล ซ่ึงเปนภูมิลำเนาของ  

ผูขอตั้งอยู และรูจักตัวผูขอดวย มาใหทำการสอบสวนและเปนพยานบุคคลผูรูเห็นมาใหถอยคำรับรองวา 

การใชถอยคำของผูขอนาเชื่อถือและผูขอเปนเจาของท่ีดินจริง ดังนั้น หากเจาหนาท่ีสภากาชาดไทยมีคุณสมบัติ

เปนเจาหนาท่ีของหนวยงานของรัฐเทียบเทาระดับกระทรวง ตามพระราชบัญญัติวาดวยสภากาชาดไทย พ.ศ. ๒๔๖๑  

ก็สามารถใหบุคคลดังกลาวมาเปนพยานในการขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินได  

(ตอบขอหารือสภากาชาดไทย) 
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ป พ.ศ. ๒๕๓๖ 

 

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

เรื่อง โฉนดท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินและสารบบสูญหาย 

 กรณีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ฉบับสำนักงานท่ีดินสูญหาย พนักงานเจาหนาท่ีมีอำนาจ

เรียกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินจากผูมีสิทธิในท่ีดิน มาพิจารณาจัดทำข้ึนใหม โดยอาศัยหลักฐานเดิมได ตาม

มาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ในการจัดทำข้ึนใหมพนักงานเจาหนาท่ี จะตองตรวจสอบหนังสือแสดงสิทธิ

ในท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินดวย วาเปนฉบับท่ีถูกตองตรงกันกับฉบับสำนักงานท่ีดินท่ีสูญหายไปหรือไม 

มีการเพิกถอนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไปแลวหรือไม อยางไร ปจจุบันใครเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน  

ซ่ึงตรวจสอบไดจากเรื่องราวสารบบท่ีดิน หากสารบบท่ีดินสูญหายไปก็ควรจะไดสอบสวนเจาของท่ีดินไวเปน

หลักฐานเก่ียวกับประวัติความเปนมาของท่ีดิน และตรวจสอบจากหลักฐานอ่ืน เชน บัตรรายชื่อผูมีสิทธิในท่ีดิน 

ตนรางแผนท่ี รายการรังวัด สมุดปดคำสั่งเพิกถอนหรือแกไขหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินของจังหวัด เปนตน

ประกอบการพิจารณาในการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหม สวนกรณีโฉนดท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดิน 

สูญหายก็ใหตั้งกรรมการสืบสวนสอบสวนหาตัวผูรับผิด และสาเหตุท่ีเอกสารสูญหายกอนจัดทำโฉนดท่ีดินข้ึนใหม

ตามระเบียบกระทรวงมหาดไทย วาดวยการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหม ในกรณีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน

ฉบับสำนักงานท่ีดินเปนอันตราย ชำรุด สูญหาย พ.ศ. ๒๕๒๔ ขอ ๔ เสร็จแลวแจงผลดำเนินการใหกรมท่ีดินทราบ 

(ตอบขอหารือจังหวัดบุรีรัมย) 

 

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

เรื่อง หารือการเพิกถอนใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓ ก.) 

  ศาลมีคำพิพากษาถึงท่ีสุดใหเพิกถอนใบแทน ใบแทนดังกลาวจึงถูกยกเลกิตามคำพิพากษา

ของศาล และจะตองดำเนินการเพิกถอนใบแทน น.ส. ๓ ก. โดยถือปฏิบัติตามนัยหนังสือกระทรวงมหาดไทย ท่ี มท

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

ออกใบแทนไวแลว ถือวาเปนกรณีชำรุด ก็ใหดำเนินการจัดทำข้ึนใหม ตามมาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  

(ตอบขอหารือจังหวัดชุมพร) 

 

ป พ.ศ. ๒๕๓๘ 

 

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

กรณีผูมีสิทธิจดทะเบียนภาระจำยอมตามคำพิพากษา 

  การออกใบแทนตองเปนไปตามบทบัญญัติในมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน      

ซ่ึงบัญญัติไวโดยชัดเจนวา “...ใหเจาของมาขอรับใบแทน...” สวนหลักเกณฑและวิธีการ เปนไปตามกฎกระทรวง 

ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ซ่ึงเปน 
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กฎหมายรองโดยหลักเกณฑและวิธีการในการออกใบแทนนั้น นอกจากจะออกในกรณีเปนอันตราย ชำรุด   

หรือสูญหายแลว จะออกใหเฉพาะกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงความเปนเจาของทรัพยเทานั้น และการออกใบแทน  

จะมีผลสมบูรณเปนใบแทนตามกฎหมายจะตองมีการแจกใบแทนใหผูขอ (เจาของท่ีดิน) รับไปแลว ตราบใด  

ยังไมแจกก็ถือเปนเพียงเอกสารท่ีอยูระหวางดำเนินการของพนักงานเจาหนาท่ีและไมอาจจดทะเบียนลงในเอกสาร

ซ่ึงเปนเพียงแบบพิมพได  

(ตอบขอหารือกองนิติการ) 

 

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

น.ส. ๓ 

  เม่ือศาลมีคำพิพากษาถึงท่ีสุด โดยวินิจฉัยวาโจทกไมใชเจาของท่ีดินผูมีสิทธิครอบครอง  

ในท่ีพิพาท ไมมีอำนาจฟองขับไลจำเลย การท่ีศาลชั้นตนพิพากษายกฟองโจทกนั้นชอบแลว ดังนี้ยอมถือไดวา

ศาลไดวินิจฉัยถึงความเปนผูมีสิทธิในท่ีดินของจำเลยแลว จำเลยจึงชอบท่ีจะขอออกใบแทนหนังสือรับรอง   

การทำประโยชน (น.ส. ๓) เพ่ือดำเนินการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗  แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยตอไปได ท้ังนี้ โดยอนุโลมตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๓(พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๒ 

ประกอบ ขอ ๑๗ (๓)  

(ตอบขอหารือจังหวัดสมุทรปราการ) 

 

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

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

  ศาลไดมีคำพิพากษาถึงท่ีสุดยกฟองโจทก โดยเห็นวาโจทกไมมีอำนาจฟองขับไลจำเลย 

เนื่องจากจำเลยไดครอบครองท่ีดินตลอดมา ซ่ึงในกรณีนี้สามารถนำขอเท็จจริงดังกลาวมาประกอบการ

พิจารณาดำเนินการจดทะเบียนใหผูขอได โดยอนุโลมปฏิบัติตามหนังสือตอบขอหารือจังหวัดปราจีนบุรี ท่ี มท 

๐๖๑๒/๒/๑๕๑๔๐ ลงวันท่ี ๓ กันยายน ๒๕๑๗ แตเนื่องจากในการขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง

โดยอาศัยขอเท็จจริงท่ีปรากฏตามคำพิพากษาถึงท่ีสุดของศาล มิใชเรื่องท่ีศาลมีคำพิพากษาถึงท่ีสุดใหจำเลย

ไดมาซ่ึงท่ีดินตาม น.ส. ๓ แตไม ได  น.ส. ๓ มา ดังนั้นจะสามารถขอออกใบแทน น.ส. ๓ ไดหรือไม  

คณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ไดประชุมแลวเห็นวาตามคำพิพากษาของศาลไดมีการ

พิจารณาแลววา จำเลยไดแยงสิทธิครอบครองในท่ีดินแปลงพิพาทไปจากเจาของท่ีดินแลว โจทกซ่ึงเปนผูซ้ือ

ท่ีดินจากเจาของเดิมยอมไมมีสิทธิฟองขับไมจำเลยได เพราะผูรับโอนยอมไมมีสิทธิดีกวาผูโอนท่ีประชุม

คณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดินจึงมีความเห็นวา กรณีเชนนี้ถือไดวาจำเลยเปนผูมีสิทธิ

ในท่ีดินชอบท่ีจะขอออกใบแทน น.ส. ๓ เพ่ือดำเนินการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา ๑๓๖๗ 

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยอนุโลมตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ขอ ๑๒

ประกอบขอ ๑๗ (๓) ซ่ึงอธิบดีเห็นชอบดวย  

(ตอบขอหารือจังหวัดสมุทรปราการ) 
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ป พ.ศ. ๒๕๓๙ 

 

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

หารือการออกใบแทน น.ส. ๓ 

  ผูรับจำนองนำคำพิพากษาของศาลมาขอออกใบแทน น.ส. ๓ และจดทะเบียนไดมาโดยการ

ครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหง ป.พ.พ. ขอเท็จจริงปรากฏตามทางพิเคราะหของศาลวา ไดมีการตกลง  

ซ้ือขายท่ีดินกันแตไมสามารถจดทะเบียนโอนกันท่ีสำนักงานท่ีดินได เพราะท่ีดินอยูในขอกำหนดหามโอน

ภายในกำหนด ๑๐ ป คูกรณีจึงไดจดทะเบียนจำนองกันในวงเงินตามท่ีตกลงซ้ือขายกัน และไดสงมอบ       

การครอบครองใหผูซ้ือ (ผูรับจำนอง) เขาทำประโยชนในท่ีดินตลอดมา การจำนองเปนนิติกรรมอำพราง เปนโมฆะ   

ตามมาตรา ๑๑๘ วรรคหนึ่ง แหง ป.พ.พ. ไมอาจฟองบังคับตามนิตกิรรมจำนองได ขอเท็จจริงดังกลาว พอรับฟงไดวา

ผูขอเปนผูไดมาซ่ึงสิทธิครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๖๗ และการไดมาซ่ึงสิทธิครอบครอง ดังกลาว       

ไมมีความจำเปนท่ีจะตองไปใชสิทธิทางศาล กลาวคือ ไมจำเปนตองใหศาลมีคำสั่งใหไดมาโดยการครอบครองอีก      

(เทียบฎีกาที่ ๒๕๕๐/๒๕๒๖) จึงถือไดวาผูขอเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาแลว เม่ือไมไดหนังสือ

แสดงสิทธิในท่ีดินมาก็ยอมมีสิทธิขอออกใบแทนไดตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ (๓)  

(ตอบขอหารือจังหวัดฉะเชิงเทรา) 

 

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

ใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓) 

  ในทองท่ีท่ียังไมมีระวางรูปถายทางอากาศ และไดมีการยกเลิกอำนาจนายอำเภอในการ

ปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดินแลว การออกใบแทน น.ส.๓ ตองใชแบบพิมพ น.ส.๓ ข. (กองนิติการให

ความเห็นวา “กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ขอ ๔ วรรคสอง กำหนดไวชัดเจนแลววากรณีใดใชแบบ 

น.ส. 3 ก., น.ส. ๓ ข. และ น.ส. ๓ ดังนั้น การออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนขอ ๑๒ แหง

กฎกระทรวงดังกลาว จึงกำหนดแบบไวใหสอดคลองกับความในขอ ๔ ดังกลาวแลว”)  

(ตอบขอหารือจังหวัดมหาสารคาม) 

 

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

เรื่อง หารือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

  นำคำพิพากษาตามยอมมาขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองที่ดิน ตาม ป.พ.พ. 

แต น.ส. ๓ ก. ไดมีการเปลี่ยนเปนโฉนดที่ดินตามมาตรา ๕๘ ตรี แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ไปกอนแลว 

เม่ือปรากฏวาในขณะเปลี่ยน น.ส. ๓ ก. เปนโฉนดท่ีดิน ผูมีชื่อใน น.ส. ๓ ก. มิใชเปนผูมีสิทธิในท่ีดิน โฉนดท่ีดิน

ท่ีเปลี่ยนมาจาก น.ส. ๓ ก. ดังกลาวยอมไมชอบดวยกฎหมาย เพราะการออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา ๕๘ ตรี 

ใหออกแกผูมีสิทธิในท่ีดิน เม่ือดำเนินการเพิกถอนโฉนดท่ีดินแลว น.ส. ๓ ก. ท่ีถูกยกเลิกไปยอมกลับคืนสูสภาพเดิม 

สวนกรณีท่ีไดมีการหมายเหตุการเปลี่ยนเปนโฉนดท่ีดินใน น.ส. ๓ ก. ถือวาเปนกรณีชำรุด ใหสรางข้ึนใหมตาม

มาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินได 

(ตอบขอหารือจังหวัดรอยเอ็ด)  
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ป พ.ศ. ๒๕๔๐ 
 

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

ภาระจำยอม 

  เจาของท่ีดินแปลงสามยทรัพยซ่ึงเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนภาระจำยอมตามคำพิพากษาของศาล

แตไมไดโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยมาจดทะเบียนไมอาจขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินโดยอาศัยความในขอ ๑๗ (๓) 

แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  

พ.ศ.๒๔๙๗) เพราะ “ผูมีสิทธิจดทะเบียน” ตาม ขอ ๒๓ (๓) หมายถึงในฐานะเจาของเทานั้น และการขอออก

ใบแทนโฉนดท่ีดินโดยท่ีตนเองมิไดเปนเจาของท่ีดินยอมเปนการขัดตอมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 (ปจจุบันสามารถออกใบแทนโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยตามคำสั่งหรือคำพิพากษาของศาลได 

แมไมใชเจาของภารยทรัพย ตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๕๑๖.5/ว 12646 ลงวันท่ี ๑6 พฤษภาคม ๒๕5๖

เรื่อง หารือกรณีผูมีสิทธิจดทะเบียนภาระจำยอมตามคำพิพากษาขอออกใบแทน) 

 

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

เรื่อง ขอใชทะเบียนครอบครองเปนหลักฐานในการเดินสำรวจออกโฉนดท่ีดิน 

  หนังสือรับรองการทำประโยชนฉบับสำนักงานท่ีดินและฉบับผูถือตลอดจนสารบบสูญหายไป

ยอมไมมีหลักฐานเพียงพอท่ีจะดำเนินการออกใบแทนหรือจัดทำข้ึนใหมได ควรใหเจาหนาท่ีออกไปทำการรังวัด

ตรวจสอบยังท่ีดินเสียกอน เสร็จแลวใหถือหลักฐานการรังวัดนั้น พิจารณาดำเนินการทำหนังสือรับรองการทำ

ประโยชนข้ึนใหมท้ังสองฉบับ (ตอบขอหารือจังหวัดระนองตามหนังสือ ท่ี มท ๐๖๐๖/ว ๒๑๐๑ ลงวันท่ี ๒๐ 

มีนาคม ๒๕๑๐) 

  ในการเดินสำรวจออกโฉนดท่ีดินตามหลักฐาน น.ส. ๓ ก. แต น.ส. ๓ ก. ฉบับผูถือ และ

ฉบับสำนักงานท่ีดิน พรอมสารบบสูญหายไปหมด การท่ีจะอาศัยหลักฐานการรังวัดท่ีไดเดินสำรวจเพ่ือ       

ออกโฉนดท่ีดินมาใชในการพิจารณาดำเนินการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหม นั้นเปนดุลยพินิจ       

ของพนักงานเจาหนาท่ี ตามมาตรา ๗๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ท่ีจะพิจารณาตามท่ีเห็นสมควร  

(ตอบขอหารือจังหวัดอุบลราชธานี) 

 

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

เรื่อง การเพิกถอนใบแทนโฉนดท่ีดิน 

  เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา ไดมีการออกใบแทนโฉนดท่ีดินไปโดยไมชอบดวยกฎหมายเพราะ

โฉนดท่ีดินเดิมไมสูญหาย และผูขอมิใชเจาของท่ีแทจริง ก็ควรดำเนินการเพิกถอนใบแทนดังกลาว อนุโลม

ดำเนินการตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยมีคำสั่งอธิบดีกรมท่ีดินใหเพิกถอนใบแทนดังกลาว 

สำหรับโฉนดที่ดินฉบับเดิมของเจาของที่ดิน ซึ่งไดมีการขีดครอมหมายหตุการออกใบแทนไปแลว ยอมถือวา

โฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินเดิมชำรุดใหเจาของท่ีดินเดิมขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินตอไป  

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

เรื่อง การออกใบแทน น.ส.๓  

  ศาลฎีกาไดวินิจฉัยคดีโดยฟงไดวา จำเลยไดซ้ือท่ีพิพาทจากสามีโจทกแลว แมการซ้ือขาย

ไมไดทำเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ตกเปนโมฆะ แตท่ีพิพาทเปนท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรอง

การทำประโยชน ยอมโอนการครอบครองใหแกกันไดโดยสละการครอบครองและสงมอบทรัพยสินท่ีครอบครอง

ตาม ป.พ.พ.มาตรา ๑๓๗๗, ๑๓๗๘ จำเลยจึงเปนผูมีสิทธิครอบครองที่พิพาทโจทกฟองขับไลจำเลยไมได 

ดังนี้ถือไดวาศาลฎีกาไดวินิจฉัยถึงความเปนผูมีสิทธิในท่ีดินของจำเลยแลว จำเลยจึงชอบท่ีจะขอออกใบแทน 

น.ส. ๓ ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ขอ ๑๒ และขอ ๑๗ (๓) เพ่ือดำเนินการจดทะเบียนไดมา

โดยการครอบครองตอไปได  

(ตอบขอหารือจังหวัดสระบุรี) 

 

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

การเพิกถอนใบแทนโฉนดท่ีดินและการเพิกถอนรายการจดทะเบียน 

  เจาพนักงานท่ีดินไดออกใบแทนโฉนดท่ีดินเลขท่ี ก. และ ข. อำเภอชะอำ ใหแก นาง ต. 

โดยการครอบครองปรปกษตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๘๒ และจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามคำสั่งศาล      

ในคดีแพงหมายเลขแดงท่ี ๓๘๒/๒๕๓๑ ลงวันท่ี ๒๗ พฤษภาคม ๒๕๓๑ วาท่ีดินดังกลาวตกเปนกรรมสิทธิ์  

ของนาง ต. โฉนดท่ีดินเดิมเปนอันยกเลิกตามนัยมาตรา ๖๓ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ตอมาศาลฎีกา

ไดมีคำพิพากษาท่ี ๑๒๙/๒๕๓๙ ลงวันท่ี ๑๒ มกราคม ๒๕๓๘ วากรรมสิทธิ์ในท่ีดินดังกลาวเปนของนาย ก. 

เนื่องจากนาง ต. เขาครอบครองท่ีพิพาทยังไมครบ ๑๐ ป จึงไมไดกรรมสิทธิ์โดยการครอบครองตาม ป.พ.พ. 

มาตรา ๑๓๘๒ และใหเพิกถอนใบแทนโฉนดท่ีดินเลขท่ี ก. และ ข. ถือวาเปนกรณีท่ีศาลสั่งเปนอยางอ่ืนแลว

ตามนัยมาตรา ๖๓ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ฉะนั้น เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดดำเนินการเพิกถอน

ใบแทนโฉนดท่ีดินตามคำพิพากษาศาลฎีกาแลว โฉนดท่ีดินเดิมยอมกลับคืนสูสถานะเดิมและยังคงใชไดตอไป 

โดยผลของการเพิกถอนใบแทนโฉนดท่ีดินดังกลาว แมวาศาลจะไมไดสั่งใหใชโฉนดท่ีดินเดิมก็ตาม 

  สำหรับวิธีการเพิกถอนใบแทนโฉนดท่ีดินนั้น ประมวลกฎหมายท่ีดินไมไดมีบทบัญญัติใน

เรื่องดังกลาวไวโดยตรงและกรมท่ีดินไมไดวางแนวทางปฏิบัติในเรื่องนี้ไวโดยชัดเจน จึงเห็นควรอนุโลม

ดำเนินการตามนัยมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และระเบียบกรมท่ีดิน ท่ี ๓/๒๕๑๖ ลงวันท่ี ๑๙

มกราคม ๒๕๑๖ เรื่อง วิธีการเพิกถอนหรือแกไขโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน หรือการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม หรือการจดแจงเอกสารราชการจดทะเบียน ในกรณีท่ีศาลมีคำพิพากษาหรือคำสั่งถึงท่ีสุด  

ใหเพิกถอนหรือแกไข  

(ตอบขอหารือกองทะเบียนท่ีดิน (เดิม)) 
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 ๖. บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เดิม) ท่ี มท ๐๗๑๙/๖๕๘ ลงวันท่ี ๒๖ พฤษภาคม ๒๕๔๐   

เรื่อง หารือการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง 

  ผูมีชื่อใน น.ส. ๓ ก. ไดขอออกใบแทน และไดจดทะเบียนขาย น.ส. ๓ ก. (ใบแทน) ใหแก

บุคคลอ่ืนไปแลว ตอมาปรากฏวามีผูนำ น.ส. ๓ ก. ฉบับเดิม พรอมดวยคำพิพากษาของศาลท่ีแสดงวาตนเปน 

ผูมีสิทธิครอบครอง มาขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง แตพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนใหไมได 

(เนื่องจากไดมีการออกในแทนและขายใหบุคคลอ่ืนไปกอนแลว) การไดมาโดยการครอบครองไมอาจจดทะเบียน

ใน น.ส. ๓ ก. ฉบับเดิมได เพราะ น.ส. ๓ ก. ฉบับเดิมถูกยกเลิกไปโดยผลของกฎหมายและผูไดมาโดยการ

ครอบครองก็ไมสามารถท่ีจะขอออกใบแทนไดอีก เนื่องจากคำพิพากษาของศาลไมผูกพันผูรับโอนซ่ึงเปน

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

(ตอบขอหารือจังหวัดอุทัยธานี)  

 

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

เรียง รองเรียนขอความเปนธรรม 

  ศาลได มีคำพิพากษาตามยอมใหโจทกจำเลยหยากันและได มีการตกลงตามยอม          

แบงทรัพยสินระหวางคูสมรส ซ่ึงคำพิพากษาตามยอมดังกลาวถึงท่ีสุดเก่ียวกับกรณีมีสิทธิจดทะเบียน         

แบงทรัพยสินระหวางคูสมรสตามคำพิพากษาของศาล เม่ือคูกรณีฝายหนึ่งมาขอจดทะเบียนแบงตามคำพิพากษา

ดังกลาว แตไมได น.ส.๓ มา ยอมสามารถขอออกใบแทนเพ่ือดำเนินการจดทะเบียนตอไปได ตามนัยกฎกระทรวง    

ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ (๓)  

(ตอบขอหารือจังหวัดนครนายก)  

 

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

รองเรียนขอความเปนธรรม 

  การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา ๑๓๖๗ แหง ป.พ.พ. ไมจำเปนตองมี

คำสั่งหรือคำพิพากษาวาไดมาโดยการครอบครอง มาประกอบเรื่องเพ่ือดำเนินการ แตในกรณีเชนนี้หากผูไดมา

โดยการครอบครอง ไมสามารถนำ น.ส. ๓ มาเพ่ือจดทะเบียนได ก็ไมสามารถอางกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓  

(พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ (๓) มาประกอบกับขอ ๑๒ เพ่ือขอออกใบแทนได เพราะมิไดเปนการจดทะเบียนตาม

คำพิพากษาหรือคำสั่งของศาลแตอยางใด  

(ตอบขอหารือจังหวัดเชียงใหม) 

 

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

  การออกใบแทนโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยใหเจาของท่ีดินแปลงสามยทรัพย ซ่ึงตนมิได

เปนเจาของท่ีดินยอมขัดกับบทบัญญัติมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน อยางไรก็ตามเพ่ือเปนการแกไข

ปญหาใหกับเจาของท่ีดินแปลงสามยทรัพยท่ีไมสามารถนำโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยมาจดทะเบียนภาระจำยอม

ตามคำพิพากษาของศาลได พนักงานเจาหนาท่ีควรดำเนินการจดทะเบียนภาระจำยอม โดยบันทึกสาระสำคัญ

ลงในโฉนดท่ีดินแปลงสามยทรัพย  

(ตอบขอหารือกองนิติการ) 
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  (ปจจุบันสามารถออกใบแทนโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยตามคำสั่งหรือคำพิพากษาของศาลได

ตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๕๑๖.5/ว 12646 ลงวันท่ี ๑6 พฤษภาคม ๒๕5๖ เรื่อง หารือกรณีผูมีสิทธิ        

จดทะเบียนภาระจำยอมตามคำพิพากษาขอออกใบแทน) 

 

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

เรื่อง ใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓) 

  การออกใบแทน น.ส. ๓ จะใชแบบพิมพแบบใด ตองพิจารณาถึงขอบัญญัติของกฎหมาย 

คือ ผูมีอำนาจในการออก น.ส. ๓ ดวยวา เปนอำนาจของผูใด และบริเวณท่ี น.ส. ๓ ตั้งอยูมีระวางรูปถายทางอากาศ

หรือไม ประกอบกัน เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา ในทองท่ีท่ีมีระวางรูปถายทางอากาศครอบคลุมพ้ืนท่ีท้ังอำเภอ 

แมตอมาจะไดมีการประกาศยกเลิกอำนาจนายอำเภอ แตเม่ือเดิมในขณะออกหนังสือรับรองการทำประโยชน 

ไมมีระวางรูปถายทางอากาศ จึงไดออกเปน น.ส. ๓ หากจะมีการออกใบแทนที่ตองใชแบบพิมพ น.ส. ๓ 

หากใชแบบพิมพใบแทน น.ส. ๓ ข. ก็จะเปนกรณียกเลิกอำนาจนายอำเภอและยังไมมีระวางรูปถายทางอากาศ 

ซ่ึงจะขัดกับท่ีกฎหมายบัญญัติไว  

(ตอบขอหารือจังหวัดชุมพร) 

 

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

หารือการออกใบแทน 

  ผูขอนำคำพิพากษาถึงท่ีสุดของศาลซ่ึงศาลพิเคราะหแลวฟงไดวา ผูขอไดรับมอบการ

ครอบครองจากเจาของท่ีดินท่ีมีหลักฐานเปนหนังสือรับรองการทำประโยชนและใบจอง โดยผูขอไดเขา

ครอบครองทำประโยชนแลว เพื่อขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหง ป.พ.พ. 

แตไมไดหนังสือรับรองการทำประโยชนและใบจองมา สำหรับหนังสือรับรองการทำประโยชน ผูขอสามารถ

ดำเนินการขอออกใบแทนเพ่ือจดทะเบียนไดโดยอนุโลมตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ.๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๒ 

และขอ ๑๗ (๓) สวนใบจองนั้นเปนเพียงหนังสือแสดงการยอมใหเขาครอบครองท่ีดินเปนการชั่วคราว ผูมีชื่อใน

ใบจองยังมิใชเจาของท่ีดิน ท่ีดินยังคงเปนของรัฐอยู ใบจองจึงไมอาจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตาม

มาตรา ๑๓๖๗ แหง ป.พ.พ.ได (เม่ือจดทะเบียนไมไดจึงออกใบแทนใหไมได)  

(ตอบขอหารือจังหวัดสระบุรี) 

 

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

เพิกถอนใบแทนโฉนดท่ีดินและรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

  การพิจารณาเพิกถอนใบแทนตามคำพิพากษาของศาล ตามมาตรา ๖๑ วรรคทาย 

ศาลจะตองทำการไตสวนและพิจารณาวินิจฉัยวาใบแทนดังกลาวไดดำเนินการไปโดยไมชอบและมีคำพิพากษา

ถึงท่ีสุดใหเพิกถอน หากเปนเพียงคำพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความตามท่ีโจทกจำเลยไดตกลงกัน

เทานั้น ยอมไมอาจเพิกถอนใบแทนตามมาตรา ๖๑ วรรคทาย แหงประมวลกฎหมายท่ีดินได 

(ตอบขอหารือสำนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร) 
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ป พ.ศ. ๒๕๔๑ 

 

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

เรื่อง หารือการออกใบแทน 

 การออกใบแทนตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ (๓) เปนกรณีท่ีศาล

มีคำสั่งหรือคำพิพากษาถึงท่ีสุดเก่ียวกับโฉนดท่ีดินและกรณีผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำสั่งหรือคำพิพากษา     

ถึงท่ีสุดมาขอออกใบแทน เนื่องจากไมไดโฉนดท่ีดินมาหรือโฉนดท่ีดินเดิมเปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหาย   

กรณีท่ีผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาศาลฎีกาไดเปลี่ยนแปลงสิทธิของตน โดยการทำสัญญาประนีประนอม

ยอมความและศาลไดพิพากษาตามยอมแลว และเมื ่อไมม ีอุทธรณฎ ีกายอมถึงที ่ส ุดและผูกพันคู ความ          

อันทำใหสิทธิที่ไดแตเดิมตามคำพิพากษาศาลฎีการะงับไป จึงไมอาจนำคำพิพากษาศาลฎีกามาขอออกใบแทน

เพ่ือจดทะเบียนตามคำพิพากษาศาลฎีกาดังกลาวได อีกแตอยางใด 

 

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

เรื่อง การออกใบแทนโฉนดท่ีดินและการจดทะเบียนไถถอนจากจำนอง 

 การออกใบแทนโฉนดท่ีดิน ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ (๓) 

จะตองเปนกรณีท่ีศาลมีคำสั่งหรือคำพิพากษาของศาลอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับโฉนดท่ีดิน และผูมีสิทธิจดทะเบียน

ตามคำสั่งหรือคำพิพากษาของศาลอันถึงท่ีสุดมาขอออกใบแทน เนื่องจากไมไดโฉนดท่ีดินมาหรือโฉนดท่ีดินเดิม

เปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหาย ดวยประการใด สำหรับคำพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความ    

ถาไดมีการบังคับตามยอมแลวไมมีฝายใดอุทธรณคดียอมเปนอันถึงท่ีสุด (อางฎีกาท่ี ๑๒๑๐/๒๕๑๐) เม่ือผูมีสิทธิ

จดทะเบียนตามคำพิพากษาศาลดังกลาว ไมไดโฉนดที่ดินมา ก็ชอบที่จะยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดที่ดิน 

ตามนัยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ (๓) ได  

(ตอบขอหารือกองทะเบียนท่ีดิน) 

 

 ๓. บันทึกกองหนังสือสำคัญ (เพ่ิม) ปกปด ท่ี มท ๐๗๑๙/๓๒๒๓ ลงวันท่ี ๒๔ ธันวาคม 

๒๕๔๑ เรื่อง รองเรียนการปฏิบัติหนาท่ีของเจาหนาท่ี  

  เจาของท่ีดินท่ีแทจริงมาขอออกใบแทน น.ส. ๓ ก. ไมวา น.ส.๓ ก. จะสูญหายจริงหรือไม 

การออกใบแทนถือวาเปนการชอบแลว และเม่ือไดออกใบแทนแลว น.ส.๓ ก. เดิมเปนอันถูกยกเลิกตามนัย

มาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
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ป พ.ศ. ๒๕๔๒ 

 

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

รองเรียนขอใหออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน 

 ศาลมีคำพิพากษาใหผูจัดการมรดกของผูมีชื่อ แบงท่ีดินทรัพยมรดกใหแกผูรอง แตผูรอง

ไมสามารถจดทะเบียนตามคำพิพากษาได เพราะผูจัดการมรดกไมยอมมอบ น.ส.๓ ให ซ่ึงกรมท่ีดินเห็นวา 

การออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนกรณีสูญหายตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  

เจาพนักงานจะตองใชดุลพินิจทำการสอบสวนจนเปนท่ีเชื่อถือไดวา เอกสารดังกลาวไดสูญหายไปจริง  

เม่ือปรากฏวา น.ส.๓ อยูกับผูจัดการมรดก ผูรองก็ควรไปใชสิทธิทางศาลใหบุคคลดังกลาวสงมอบหนังสือ

รับรองการทำประโยชนเพื่อจดทะเบียนตอไป ตอมาผูรองไดรองขอใหมีการทบทวนความเห็นดังกลาว  

ซึ่งกรมที่ดินไดพิจารณาทบทวนแลวเห็นวา เปนกรณีผูรองเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล

แตไมได น.ส.๓ มา เม่ือคดีถึงท่ีสุดแลว ผูรองชอบท่ีจะขอออกใบแทน น.ส.๓ ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ 

(พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๒ และ ขอ ๑๗ (๓) เพ่ือดำเนินการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตอไปได 

 

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

เรื่อง การจดทะเบียนภาระจำยอมตามพิพากษา 

 กรณีเจาของท่ีดินแปลงสามยทรัพยในปจจุบันมิใชบุคคลซ่ึงเปนคูกรณีตามคำพิพากษา 

ศาลฎีกาโดยไดมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเปนของบุคคลอ่ืนแลว ในการจดทะเบียนภาระจำยอมตาม 

คำพิพากษาท่ีตองใหเจาของท่ีดินแปลงสามยทรัพยคนปจจุบันเปนผูยื่นคำขอจดทะเบียน 

 ผูขอจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาลไมสามารถนำโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินมา

ดำเนินการได ควรท่ีเจาพนักงานท่ีดินจะใชอำนาจตามมาตรา 7๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เรียกโฉนดท่ีดิน

จากผูยึดถือมาดำเนินการ เพราะถือวามีความจำเปนท่ีจะตองจดทะเบียนใหเปนไปตามคำพิพากษาของศาล 

 สำหรับการจดทะเบียนภาระจำยอมตามคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดของศาล ถาไมไดโฉนดท่ีดิน

แปลงภารยทรัพยฉบับเจาของท่ีดินมาจดทะเบียนก็ไมสามารถจดทะเบียนภาระจำยอมลงในโฉนดท่ีดินแปลง

ภารยทรัพยฉบับสำนักงานท่ีดินเพียงฉบับเดียวได อยางไรก็ดีเพ่ือเปนการแกไขปญหาใหกับเจาของท่ีดินแปลง

สามยทรัพย จึงใหดำเนินการจดทะเบียนภาระจำยอมโดยบันทึกสาระสำคัญลงในโฉนดท่ีดินแปลงสามยทรัพยได 

พรอมท้ังหมายเหตุลงในสารบัญจดทะเบียนของโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยฉบับสำนักงานท่ีดินใหทราบวา

ท่ีดินแปลงนี้ตกอยูในบังคับภาระจำยอมดวย 

  (ปจจุบันสามารถออกใบแทนโฉนดที่ดินแปลงภารยทรัพยเพื่อจดทะเบียนภาระจำยอม

ตามคำสั่งหรือคำพิพากษาของศาลไดตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๕๑๖.5/ว 12646 ลงวันท่ี ๑6 พฤษภาคม 

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

การจดทะเบียนภาระจำยอม 

 ผูขอนำคำพิพากษาตามยอมและสัญญาประนีประนอมยอมความมาขอจดทะเบียนภาระจำยอม

แตไมไดโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยมา เนื่องจากท่ีดินจดทะเบียนจำนองไว และผูรับจำนองไมยอมใหโฉนดท่ีดิน

มาจดทะเบียน พนักงานเจาหนาท่ีจะจดทะเบียนภาระจำยอมลงในโฉนดท่ีดินแปลงสามยทรัพยโดยไมจดลงใน

โฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยไมได เพราะผูรับจำนองยอมไมอาจทราบถึงการจดทะเบียนไดซ่ึงจะมีผลตอการ

บังคับจำนองและฟองขอใหลบสิทธิภาระจำยอมออกจากทะเบียน อีกท้ังยังกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอก 

ผูไดท่ีดินมาจากการบังคับจำนองดวย 

 ถาผูขอไดโฉนดท่ีดินมา แตผูรับจำนองไมไดใหความยินยอม แมจะเปนการขัดตอคำสั่ง

กรมท่ีดิน ท่ี ๙/๒๕๐๐ ลงวันท่ี ๒๐ กันยายน ๒๕๐๐ พนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนภาระจำยอมใหได 

เพราะมิใชโมฆะกรรม อีกท้ังไมอาจระงับการขอจดทะเบียนตามนัยมาตรา 73 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินไดดวย

แตกอนจดทะเบียนตองแจงใหคูกรณีทราบดวยวา การจดทะเบียนภาระจำยอมภายหลังการจำนองโดยผูรับจำนอง

ไมไดใหความยินยอมนี้อาจถูกลบสิทธิจากทะเบียน ตามมาตรา ๗๒๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

หากคูกรณียืนยันโดยยอมรับผิดชอบกันเอง ก็ใหบันทึกถอยคำไวเปนหลักฐานแลวจดทะเบียนตอไป 

 

ป พ.ศ. ๒๕๔๓ 

 

 ๑. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๗๑๙.๓/๑๔๐๘ ลงวันท่ี ๒๐ 

มิถุนายน ๒๕๔๓ เรื่อง หารือการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง 

 ผูขอนำคำสั่งศาลมาขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง แตไมได น.ส. 3 มา โดยศาล

มีคำสั่งวาพิเคราะหคำรองแลวเห็นวา น.ส.๓ เปนท่ีดินมือเปลา ผูรองยอมไดไปซ่ึงสิทธิครอบครองแลว ไมตอง

ใหศาลสั่งวามีสิทธิครอบครองอีก ถือไดวาศาลไดสั่งวาผูขอเปนผูมีสิทธิครอบครองในท่ีดิน จึงชอบท่ีจะออก 

ใบแทนได และหากผูขอตองการจะเปลี่ยนเปน น.ส.๓ ก. ในคราวเดียวกัน ก็ใหดำเนินการตรวจพิสูจนตาม

หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๒/๑๕๑๔๐ ลงวันที่ ๓ กันยายน ๒๕๑๗ และระเบียบกรมท่ีดิน วาดวย

การแบงแยกและตรวจสอบเนื้อท่ีหนังสือรับรองการทำประโยชน พ.ศ. ๒๕๒๙ สวนเรื่องประกาศการจดทะเบียน 

ไดมาโดยการครอบครอง การประกาศออกใบแทนและการประกาศการรังวัดเปลี่ยน น.ส.๓ เปน น.ส.๓ ก. ให

ประกาศไปพรอมกัน แตใหแยกเรื่องตางหากจากกัน 

 

  ๒. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๗๑๙.๓/๑๔๔๓ ลงวันท่ี ๒๒ 

มิถุนายน ๒๕๔๓ เรื่อง ออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน 

 หลักการเรื่องใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีบัญญัติไวในมาตรา ๖๓ แหงประมวล

กฎหมายท่ีดิน สวนขอ ๑๗ แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ เปนหลักเกณฑและวิธีการท่ีกำหนดข้ึน 
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โดยอาศัยอำนาจตามความในมาตรา ๕๖ ซ่ึงนอกจากการขอออกใบแทนในกรณีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน   

เปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหายแลว การออกใบแทนจะออกใหเฉพาะกรณีมีการเปลี่ยนแปลงความเปน 

เจาของทรัพยเทานั้น เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวาศาลไดมีคำพิพากษาถึงท่ีสุดวา โจทกมีสิทธิครอบครองท่ีดิน   

ตามหนังสือรับรองการทำประโยชนดีกวาจำเลย จึงถือวาโจทกเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล 

แตหนังสือรับรองการทำประโยชนสูญหายก็ชอบท่ีจะขอออกใบแทนหนังสอืรับรองการทำประโยชนเพ่ือดำเนินการจด

ทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ไดโดยอนุโลม

ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๒ ประกอบขอ ๑๗ (๓)  

(ตอบขอหารือจังหวัดมหาสารคาม) 

 

 ๓. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๗๑๙.๓/๑๗๔๔ ลงวันท่ี ๒๐ 

กรกฎาคม ๒๕๔๓ เรื่อง หารือการออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน กรณีไดมาโดยการครอบครอง 

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ผูขอจดทะเบียนจะตองนำ

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ตามมาตรา ๗๒ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ถาไมไดหนังสือแสดงสิทธินั้นมา เพราะอยูกับเจาของเดิม ก็เปนหนาท่ีของผูขอจะตองขวนขวายหาหนังสือ

แสดงสิทธินั้นมาเอง จะมาขอใบแทนไมได แตถาผูขอเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล แตไมได

โฉนดท่ีดินมาหรือโฉนดท่ีดินเดิมเปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหายดวยประการใด ก็ชอบท่ีบุคคลดังกลาวจะยื่น

คำขอใบแทนไดตามขอ ๑๗ (๓) ของกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ

ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ กรณีท่ีศาลมีคำพิพากษาถึงท่ีสุดวาผูใดไดไปซ่ึงสิทธิครอบครอง     

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ และ ๑๓๖9 ถือไดวาผูนั้นเปนผู มีสิทธิจดทะเบียน              

ตามคำพิพากษาของศาลตามกฎกระทรวงดั งกล าว ยอมมีสิทธิขอออกใบแทน น.ส. ๓ ก. ได เคยอนุ โลม                      

ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๒ ประกอบขอ ๑๗ (๓) และการออกใบแทนน.ส. ๓ ก. ดังกลาว    

เปนการออกใบแทนเพ่ือดำเนินการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองฯ ดังนั้นในการยื่นคำขอใบแทน น.ส. ๓ ก. 

แปลงนี้ หากผูขอยังมิไดยื่นคำขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ก็ใหยื่นคำขอจดทะเบียนใหเปนการถูกตอง   

และเม่ือไดดำเนินการเก่ียวกับการขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา ๑๓๖7 แหงประมวล              

กฎหมายแพงและพาณิชย ตามแนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดินตอบขอหารือจังหวัดปราจีนบุรี ท่ี มท          

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

๑๐ กันยายน ๒๕๑7 พรอมท่ีจะจดทะเบียนและไดดำเนินการเพ่ือออกใบแทน น.ส. ๓ ก. พรอมท่ีจะแจกแลว ก็ให

พนักงานเจาหนาท่ีแจกใบแทนและจดทะเบียนไดมาโดยการกรอบครองฯ ใหแกผูขอไปในคราวเดียวกันดวย 

(ตอบจังหวัดสุราษฎรธานี) 

 

 ๔. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท 0๗๑9.๓/๒๖7๕ ลงวันท่ี ๒๓ 

สิงหาคม ๒๕๔๓ เรื่อง ขอความเปนธรรมเก่ียวกับท่ีดิน 

 การออกใบแทนสำหรับหนังสือรับรองการทำประโยชนท่ีมีขอสงสัยวาจะเปน น .ส. ๓ ก.  

ท่ีออกไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย เม่ือยังไมมีการเพิกถอนก็ยังถือวา น.ส. ๓ ก. เปนเอกสารท่ีชอบดวยกฎหมายอยู 
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หากผูขอยืนยันจะขอรับใบแทน พนักงานเจาหนาท่ีก็ชอบท่ีจะดำเนินการออกใบแทนได อยางไรก็ดีเม่ือไดมี    การ

ออกใบแทนใหแกผูขอแลว กอนท่ีจะมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินดังกลาว พนักงานเจาหนาท่ี

ตองแจงใหคูกรณีทราบถึงเหตุ ท่ีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินไดออกไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย ดวยทุกครั้ง           

ตามระเบียบท่ีไดสั่งการไวแลว 

 

ป พ.ศ.๒๕๔๔ 

 

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

แนวทางปฏิบัติ 

 ในการจดทะเบียนผูจัดการมรดกตามคำสั่งศาลนั้นแมผูขอจดทะเบียนผูจัดการมรดก

สามารถนำหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาแสดงไดแตถาไมมีคำสั่งศาลก็ไมมีสิทธิขอจดทะเบียน ดังนั้น 

ผูจัดการมรดกตามคำสั่งศาลจึงเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามความหมายของขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง 

ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ในกรณีผูจัดการมรดกตามคำสั่งศาล ไมสามารถนำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอ

จดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกไดเนื่องจากมีผูอื่นยึดถือไว โดยไดแจงผูยืดถือใหสงมอบแลวแตผู ยึดถือ    

ไมยินยอม ผูจัดการมรดกจึงยื่นคำขอใบแทนเพ่ือดำเนินการจดทะเบียนตามมาตรา ๘๒ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

เม่ือไมไดหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเดิมมาเจาพนักงานท่ีดินชอบท่ีจะดำเนินการออกใบแทนใหแกผูขอ        

เพ่ือดำเนินการจดทะเบียนตอไปได 

 

 ๒. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๗๒9.3/๑๐๗๑ ลงวันท่ี ๒๖

กรกฎาคม ๒๕๔๔ เรื่อง หารือการออกใบแทน กรณีไดมาโดยการครอบครอง 

 เจาของ น.ส. ๓ ก. ยื่นคำขอรังวัดออกโฉนดท่ีดินโดยอาศัยหลักฐานดังกลาวแตมีผูคัดคาน 

ตอมาศาลฎีกามีคำพิพากษาวาผูคัดคานเปนผูมีสิทธิครอบครองในท่ีดิน เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไมสามารถ

ดำเนินการออกโฉนดที่ดินใหกับผูขอและไดพิจารณาสั่งยกเลิกคำขอออกโฉนดที่ดินรายนี้ ก็ชอบที่จะคืน 

น.ส.๓ ก. ใหกับผูขอออกโฉนดท่ีดิน สำหรับผูคัดคานนั้นเม่ือปรากฏวาเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษา

ของศาล แตไมได น.ส.๓ ก. มา เพราะเจาของผูขอออกโฉนดท่ีดินยืดถือไว ก็ชอบท่ีจะขอออกใบแทนตาม

กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๒และ ๑๗ (๓) เพ่ือดำเนินการจดทะเบียนไดมาโดยการ

ครอบครองได โดยเม่ือไดดำเนินการเก่ียวกับการขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ 

แหง ป.พ.พ. พรอมท่ีจะจดทะเบียนและไดดำเนินการเพ่ือออกใบแทน น.ส. ๓ ก. พรอมท่ีจะแจกแลวก็ให

พนักงานเจาหนาท่ีแจกใบแทนและจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองฯ ไปในคราวเดียวกัน 

(ตอบขอหารือจังหวัดฉะเชิงเทรา) 
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ป พ.ศ. ๒๕๔๕ 

 

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

กุมภาพันธ ๒๕๔๕ เรื่อง การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง 

  การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๖๗ ซ่ึงมิใชกรณีตาม 

ขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ.๒๕๓๗)ฯ ผูขอจะตองนำหนังสือรับรองการทำประโยชนมายื่น

คำขอดวย หากไมไดหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกลาวมาจะมาขอออกใบแทนไมไดเพราะไมอยูในหลักเกณฑท่ี

จะออกใบแทนให 

 

 ๒. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท 0๗๒๙.๒/๒๖๗ ลงวันท่ี ๓๐ เมษายน 

๒๕๔๕ เรื่อง การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง 

  ผูขอนำคำพิพากษาของศาลมาขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ 

แหง ป.พ.พ. แตไมได น.ส.๓ ก. มา เนื่องจากเจาของไดนำไปใหผูอื่นไดยึดถือไวเปนประกันการกูยืมเงิน  

ซึ่งคำพิพากษาดังกลาวศาลไดพิพากษาใหผูขอเปนผูมีสิทธิครอบครองท่ีดินตาม น.ส.๓ ก.เจาของ น.ส.๓ ก.   

ซึ่งเปนคูความยอมตองผูกพันตามคำพิพากษา และผูขอเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล  

เมื่อไมได น.ส.๓ ก. มา ก็ชอบท่ีจะขอออกใบแทน ตามนัยกฎกระหรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ.๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๒ 

และขอ ๑๗ (๓) ได 

 

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

การโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน 

  การออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา ๕๘ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โฉนดท่ีดินจะมีผลสมบูรณ

ตอเม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดแจกใหกับเจาของท่ีดินรับไปแลว โฉนดท่ีดินท่ีสรางเสร็จแตยังไมไดแจกใหกับ

เจาของท่ีดิน จะถือวาเปนท่ีดินมีโฉนดท่ีดินแลวไมได เนื่องจากโฉนดท่ีดินดังกลาวเปนเพียงเอกสารท่ีอยูใน

ความยืดถือหรือความรับผิดชอบของพนักงานเจาหนาท่ี ตามนัยคำพิพากษาศาลฎีกา ท่ี ๑๙๗/๒๕๐๙ ดังนั้น 

เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา โฉนดท่ีดินดังกลาวเปนโฉนดท่ีดินท่ีออกโดยการเดินสำรวจฯ และยังไมไดแจกใหแก

เจาของท่ีดินเดิม โฉนดท่ีดินฉบับนี้จึงเปนเพียงเอกสารของทางราชการ และยังไมมีผลเปนโฉนดท่ีดินตามกฎหมาย 

การท่ีผูขอนำหนังสือของสำนักงานบังคับคดีจังหวัดมายื่นขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินเพ่ือขอจดทะเบียนโอนสิทธิ

ในท่ีดินซ่ึงซ้ือไดจากการขายทอดตลาด พนักงานเจาหนาท่ีจึงไมสามารถดำเนินการออกใบแทนใหกับผูขอได 

(ตอบขอหารือจังหวัดสุราษฎรธานี) 
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 ๔.หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๓๘๒76 ลงวันท่ี ๒7 ธันวาคม ๒๕44 เรื่อง หารือ 

การออกใบแทน กรณีจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๖๗  

  ผูขอนำคำพิพากษาศาลมาขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองโดยศาลฟงวาการท่ี 

ผูขอสรางบานในท่ีดินดังกลาวเปนการกระทำโดยอางวามีสิทธิกระทำได ขอเท็จจริงยังฟงไมไดวาผูขอมีเจตนา

บุกรุกตามท่ีโจทกฟอง ผูขอไมมีความผิดฐานบุกรุก ซ่ึงเปนการพิจารณาการกระทำของผูขอวาไมมีเจตนา

กระทำผิดในทางอาญาเทานั้น ศาลไมไดวินิจฉัยวาผูขอมีสิทธิครอบครองในท่ีดินตามหลักฐาน น.ส. ๓ ก. ตาม

มาตรา ๑๓๖7 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตอยางใด จึงไมใชคำพิพากษาเก่ียวกับหนังสือรับรอง

การทำประโยชน หรือคำพิพากษาท่ีวินิจฉัยวาผูใดมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล อันจะถือวา 

ถาไมไดหนังสือรับรองการทำประโยชนมาใหถือวาสูญหายและสามารถขอออกใบแทนได ตามนัยมาตรา ๖๓ 

แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๒ และ ๑๗ (๓)  

ผูขอจึงไมสามารถขอออกใบแทนน.ส. ๓ ก. เพ่ือดำเนินการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗   

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได 

(ตอบขอหารือจังหวัดกาญจนบุรี) 

 

ป พ.ศ. ๒๕4๖ 

 

 ๑. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท 0๕๑๖.๒/๕๐๘ ลงวันท่ี ๔ มีนาคม 

๒๕๔เ เรื่อง หารือใบแทนโฉนดท่ีดิน ตอบขอหารือสำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

  ผูขอไดยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินโดยอางวาโฉนดท่ีดินสูญหายแตขอเท็จจริงกลับ

ปรากฏวา ในระหวางดำเนินการออกใบแทนผูขอไดนำโฉนดท่ีดินฉบับดังกลาวไปเปนหลักฐานในการขอกูเงิน

จากธนาคาร และตอมาไดนำโฉนดท่ีดินไปจดทะเบียนจำนองกับธนาคาร ณ สำนักงานท่ีดิน ดังนั้น ในขณะ

ขอรับใบแทนโฉนดที่ดินดังกลาวผูขอซึ่งเปนเจาของที่ดินรู อยูแลวในขณะที่ขอรับใบแทนโฉนดที่ดินวา  

โฉนดท่ีดินเดิมไมไดสูญหาย กรมีไมเขาหลักเกณฑท่ีจะขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินตามมาตรา ๖๓ แหงประมวล

กฎหมายท่ีดิน ใบแทนโฉนดท่ีดินท่ีออกไปแลวจึงเปนการออกไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย ความในมาตรา ๖๓ 

วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายท่ีดินท่ีบัญญัติวา “เม่ือไดออกใบแทนไปแลว โฉนดท่ีดินเดิมเปนอันยกเลิก  

เวนแตศาลจะสั่งเปนอยางอ่ืน” นั้น หมายถึง การออกใบแทนไปโดยชอบดวยกฎหมาย แตสำหรับเรื่องนี้

ปรากฏวาไดออกใบแทนโฉนดท่ีดินไปโดยไมชอบ เนื่องจากโฉนดท่ีดินเดิมมิไดเปนอันตราย ชำรุด สูญหาย   

ดวยประการใดโฉนดท่ีดินฉบับเดิมนั้นยังคงใชไดตอไป ตองดำเนินการเพิกถอนใบแทนโฉนดท่ีดิน แตเนื่องจาก

ประมวลกฎหมายท่ีดินมิไดมีบทบัญญัติเรื่องการเพิกถอนใบแทนโฉนดท่ีดินไวโดยตรง จึงควรอนุโลมดำเนินการ

ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยอธิบดีกรมท่ีดินหรือรองอธิบดีซ่ึงอธิบดีกรมท่ีดินมอบหมาย   

สั่งเพิกถอนใบแทนดังกลาวตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกำหนดในกฎกระทรวง 

(ตอบขอหารือจังหวัดพระนครศรีอยุธยา) 
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 ๒. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๑๕๑๖.๒/๓๑๒ ลงวันท่ี ๙ 

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

  การท่ีโจทก จำเลย ไดทำสัญญาประนีประนอมยอมความกันวา โจทกมีสิทธิครอบครองใน 

น.ส. ๓ ก. บางสวน และศาลไดพิพากษาตามยอมแลว ถือไดวาศาลไดมีคำสั่งหรือคำพิพากษาอันถึงท่ีสุด

เก่ียวกับหนังสือรับรองการทำประโยชนดังกลาวแลว ผูขอ (โจทก) จึงเปนผูมีสิทธิในท่ีดินและชอบท่ีจะขอออก

ใบแทน น.ส. ๓ ก. เพ่ือดำเนินการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา ๑๓๖๗ ได ตามนัยขอ ๑๒ และขอ ๑๗ (๓)แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔9๗ ประกอบหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/ว ๑๒๖๗๓ 

ลงวันท่ี ๒๑ พฤษภาคม ๒๕๕๖ 

(ตอบขอหารือจังหวัดอุดรธานี) 

 

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

กันยายน ๒๕๔๖ เรื่อง หารือการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ีในการดำเนินการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน 

  ผูขอไดยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน เนื่องจากโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินสูญหาย  

แตเม่ือตรวจสอบแลวปรากฏวา โฉนดท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินก็สูญหายดวย กรณีดังกลาวพนักงานเจาหนาท่ี

จะตองจัดทำโฉนดท่ีดินข้ึนใหมท้ังฉบับเจาของท่ีดินและฉบับสำนักงานท่ีดินตามมาตรา ๖๔ แหงประมวล

กฎหมายท่ีดิน และระเบียบกระทรวงมหาดไทย วาดวยการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหม ในกรณี

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ฉบับสำนักงานท่ีดินเปนอันตรายชำรุด สูญหาย พ.ศ. ๒๕๒๔ ขอ ๘ ประกอบกับ

กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ (๑) สวนกรณีท่ีมีผูคัดคานระหวางการประกาศออกใบแทน 

วาท่ีดินแปลงดังกลาวเปนทางสาธารณะนั้นเห็นวา การประกาศดังกลาวเปนไปเพ่ือจัดสรางโฉนดท่ีดินข้ึนใหม

เนื่องจากโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินไดสูญหายไปดวย การคัดคานในระหวางประกาศวาท่ีดินแปลงดังกลาว

เปนทางสาธารณะ จึงเปนการคัดคานคนละเรื่องกับการประกาศเรื่องโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินสูญหาย  

ซ่ึงพนักงานเจาหนาท่ีสามารถดำเนินการจัดสรางโฉนดท่ีดินข้ึนใหมโดยอาศัยหลักฐานเดิมได สวนปญหาวา

ท่ีดินดังกลาวเปนท่ีสาธารณะหรือไม เจาพนักงานท่ีดินชอบท่ีจะดำเนินการตรวจสอบไดตามอำนาจหนาท่ี  

และจะตองดำเนินการจัดสรางโฉนดท่ีดินข้ึนใหม ตามมาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ใหแกผูขอตอไป 

(ตอบขอหารือสำนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร) 

 

 ๔. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท 0๕๑๖.๒/๒๓๗๐ ลงวันท่ี ๑๕ 

กันยายน ๒๕๔๖ เรื่อง หารือการรังวัดเพ่ือออกใบแทน น.ส.๓ ก. 

  การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหง ป.พ.พ. ผูขอจะตองนำ

หนังสือรับรองการทำประโยชนมายื่นคำขอตอเจาพนักงานท่ีดิน ถาไมสามารถนำมาไดก็เปนหนาท่ีของผูขอท่ี

จะตองขวนขวายเพ่ือนำมาแสดง จะมาขอออกใบแทนไมได แตหากเปนกรณีท่ีศาลไดมีคำสั่งหรือคำพิพากษา

ถึงท่ีสุดเก่ียวกับหนังสือรับรองการทำประโยชน หรือผูใดมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล แตไมได

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมา พนักงานเจาหนาท่ีก็ชอบท่ีจะดำเนินการออกใบแทนใหไดตามนัยขอ ๑๒  
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ประกอบขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช

ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔9๗ ในกรณีท่ีศาลไดพิเคราะหขอเท็จจริงโดยฟงวาเจาของ น. ส. ๓ ก. ซ่ึงเปน

ผูเสียหายมิไดฟองคดีเพ่ือเอาคืนซ่ึงการครอบครองภายใน 1 ป นับแตวันถูกแยงการครอบครองสิทธิครอบครอง    

ของผูเสียหายยอมสิ้นสุดลงแลว พิพากษาใหยกฟอง กรณีเชนนี้ฟงไดวา ศาลไดมีคำพิพากษาหรือคำสั่ง        

อันถึงท่ีสุดเก่ียวกับหนังสือรับรองการทำประโยชนแปลงนี้แลว ผูท่ีเขาแยงการครอบครองซ่ึงเปนคูความในคดี      

ท่ีศาลไดมีคำพิพากษา จึงชอบท่ีจะขอออกใบแทนได ท้ังนี้ มิใชเหตุท่ีเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษา         

ของศาล แตเปนเพราะศาลไดมีคำสั่งหรือคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับ น.ส. ๓ ก. ตามขอ ๑๒ ประกอบกับ

ขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ดังกลาว 

 

 ๕. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๖๒๑ ลงวันท่ี ๒ ธันวาคม 

๒๕๔๖ ตอบขอหารือสำนักสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

  หลักเกณฑ ในการออกใบแทนตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และ

กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓7)ฯ ขอ 1๒ และ ๑๗ (๑) (๒) ตองประกอบดวยสาระสำคัญสองประการ

คือ ๑. หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเปนอันตราย ชำรุด สูญหาย ๒. เจาของท่ีดินมาขอออกใบแทน ซ่ึงเปน

หลักเกณฑท่ัวไปในการขอออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน หากกฎหมายประสงคจะใหมีการออกใบแทน

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเพ่ือเปนการยกเวนหลักเกณฑดังกลาวในกรณีใด กฎหมายก็จะบัญญัติไวโดยชัดเจน 

เชน กรณีตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 4๓ (พ.ศ. ๒๕๓7)ฯ ขอ ๑๗ (๓) (๔) (๕) และ (๖) หรือกรณีการออกใบแทน

ตามมาตรา ๖๑ วรรคหก แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน สำหรับพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ไดบัญญัติ

ในเรื่องการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินไวในมาตรา ๓๗ วรรคสี่ ในกรณีท่ีผูซ้ือท่ีดินจัดสรรไดชำระราคาท่ีดิน

ครบถวนตามสัญญาซ้ือขายแลว แตไมสามารถนำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี   

เพ่ือขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดเพราะบุคคลอ่ืนยืดถือหรือครอบครองไว เม่ือผูซ้ือท่ีดินจัดสรรรองขอ 

พนักงานเจาหนาท่ีมีอำนาจออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเพ่ือดำเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

ใหแกผูซ้ือท่ีดินจัดสรรได สวนมาตรา ๗๐ แหงพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ไมไดบัญญัติ

เก่ียวกับการออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินในกรณีการจดทะเบียนโอนทรัพยท่ีเปนสาธารณูปโภคใหแก

นิติบุคคลจัดสรร ซ่ึงผูจัดสรร ไมยินยอมมาโอนกรรมสิทธิ์หรือนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมสามารถนำโฉนดท่ีดิน

มาได เจาพนักงานท่ีดินจึงไมสามารถออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเพ่ือจดทะเบียนโอนทรัพยท่ีเปน

สาธารณูปโภคใหแกนิติบุคคลหมูบานจัดสรรได 

(ตอบจังหวัดสมุทรปราการ) 

 

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

แนวทางปฏิบัติการจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจำนอง 

  การท่ีศาลแพงพิพากษาใหจำเลยชำระหนี้ใหแกผูขอ (โจทก) หากไมชำระใหยึดท่ีดิน       

มีโฉนดพรอมสิ่งปลูกสรางท่ีจำเลยจดทะเบียนจำนองไวกับธนาคารออกขายทอดตลาดเพ่ือนำเงินมาชำระหนี้แกผูขอ 
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หากไดเงินสุทธิไมพอชำระหนี้ใหยึดทรัพยสินอ่ืนของจำเลยออกขายทอดตลาดบังคับชำระหนี้แกผูขอจนครบนั้น 

มิใชกรณีศาลมีคำสั่งหรือคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับโฉนดท่ีดินหรือใหผู ใดมีสิทธิจดทะเบียนตาม 

คำพิพากษาของศาลตามนัยขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ แตอยางใด หากแตเปน

คำพิพากษาท่ีกลาวถึงลำดับการบังคับชำระหนี้เอากับทรัพยสินของจำเลยท่ีมีหลักทรัพยมาจำนองเปนประกัน

การชำระหนี้เทานั้น จึงไมมีกรณีท่ีตองพิจารณาตอไปวาเปนกรณีท่ีไมไดโฉนดท่ีดินมาใหถือวาโฉนดท่ีดินสูญหาย

และขอใบแทนโฉนดท่ีดินได ประกอบกับหลักเกณฑและวิธีการออกใบแทนตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓  

(พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ นอกจากจะขอออกใบแทนในกรณีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเดิมเปนอันตราย ชำรุด สูญหาย 

ตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินแลว การออกใบแทนจะออกใหเฉพาะกรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลง

ความเปนเจาของทรัพยเทานั้น เชน การไดมาโดยการครอบครอง การขายทอดตลาด การจำหนายท่ีดิน      

ของอธิบดีกรมท่ีดินเปนตน ดังนั้น การขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินเพ่ือจดทะเบียนประเภทโอนสิทธิการรับจำนอง

ตามคำพิพากษาของศาลโดยท่ีการโอนสิทธิการรับจำนอง ไมใชการโอนกรรมสิทธิ์ กรรมสิทธิ์ยังคงอยูกับ

เจาของท่ีดินเชนนี้แลว การท่ีจะใหผูรับโอนสิทธิการรับจำนองอาศัยอำนาจตามความในขอ ๑๗ (๓)           

แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓7)ฯ ขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินโดยท่ีคนมิไดเปนเจาของท่ีดินยอมเปน

การขัดตอบทบัญญัติในมาตรา 6๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจดำเนินการออกใบแทน

โฉนดท่ีดินในกรณีนี้ได 

(ตอบขอหารือจังหวัดนครสวรรค) 

 

ป พ.ศ. ๒๕๔๗ 

 

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

การจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์ตามคำพิพากษา 

  ศาลจังหวัดไดมีคำพิพากษาใหจำเลยไปจดทะเบียนแบงแยกท่ีดินทางดานทิศเหนือตาม

โฉนดตราจองใหแกโจทก (ผูขอ) ซ่ึงเปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑3๖๓ 

และหากจำเลยไมไปใหถือคำพิพากษาเปนการแสดงเจตนา ซ่ึงผูขอไดยื่นคำขอแบงกรรมสิทธิ์รวมตราจอง 

ตามตำแหนงและท่ีตั้งของท่ีดินตามรูปแผนท่ีพิพาท และเจาหนาท่ีไดออกไปทำการรังวัดเสร็จเรียบรอยแลว 

พรอมท่ีจะดำเนินการจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมได แตจำเลยเปนผูยึดถือตราจองแปลงนี้ไว กรณีดังกลาว 

จึงเปนกรณีผูขอเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล แตไมไดโฉนดท่ีดินมา ตามขอ ๑๗ (๓) แหง

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 4๓(พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗

ดังนั้นหากขอเท็จจริงปรากฏวา โฉนดตราจองตามคำพิพากษาและตราจองเปนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน

ฉบับเดียวกัน โดยตราจองดังกลาวเปนตราจองท่ีตราวา “ไดทำประโยชนแลว” และในวันจดทะเบียนผูขอ

ไดมาขอจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมตอพนักงานเจาหนาท่ีโดยไมสามารถนำตราจองฉบับนี้มายื่นขอ 

จดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมตอพนักงานเจาหนาท่ีได ยอมถือไดวาเปนกรณีตราจอง (โฉนดท่ีดิน) สูญหาย 

ตามขอ ๑7 วรรคทาย แหงกฎกระทรวงดังกลาว เม่ือผูขอไดยื่นคำขอออกใบแทน พนักงานเจาหนาท่ีจึงชอบท่ี

จะดำเนินการออกใบแทนตราจอง (โฉนดท่ีดิน) เพ่ือจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมตามคำพิพากษาใหผูขอตอไปได 

(ตอบขอหารือจังหวัดสระบุรี) 
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 ๒. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท 0๕๑๖.๒/๑๓๑๘ ลงวันท่ี 7

กรกฎาคม ๒๕๔๗ เรื่อง ใบแทนโฉนดท่ีดิน 

  ศาลไดมีคำสั่งแตงตั้งใหโจทกเปนผูจัดการมรดก จึงถือวาโจทกเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตาม

คำสั่งศาลตามความหมายของ ขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวงฉบับท่ี 4๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ เม่ือโจทกฟองจำเลย

ตอศาลขอใหสงมอบโฉนดท่ีดินใหแกโจทก ซ่ึงศาลไดมีคำพิพากษาวาใหจำเลยสงมอบโฉนดท่ีดินท้ังสองแปลง

ใหแกโจทก เจาพนักงานบังคับคดีจึงไดมีหนังสือสงหมายถึงทายาทจำเลย (จำเลยถึงแกกรรมแลว) ใหสงมอบ

โฉนดที่ดินดังกลาวแกโจทกหรือเจาพนักงานบังคับคดี แตปรากฏวาทายาทของจำเลยยังไมยอมสงมอบ 

โจทกจึงไปแจงความท่ีสถานีตำรวจเปนหลักฐานวา โฉนดท่ีดินท้ังสองแปลงสูญหาย ถือไดวาเปนกรณีไมได

หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมา โจทกจึงเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาศาลแตไมไดโฉนดที่ดินมา 

เปนผูมีสิทธิยื่นคำขอออกใบแทน และเจาพนักงานท่ีดินดำเนินการออกใบแทนตอไปไดตามนัยกฎกระทรวง 

ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๔๔๗)ฯ ขอ ๑๗ (๓) ซ่ึงเรื่องทำนองนี้ท่ีประชุมคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมาย

ของกรมท่ีดินเคยพิจารณาตามท่ีจังหวัดสระบุรีหารือในคราวประชุมครั้งท่ี ๑/๒๕๔๔ เม่ือวันท่ี ๑๔ กุมภาพันธ 

๒๕๔๔ แลว 

(ตอบขอหารือสำนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร) 

 

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

การออกใบแทนโฉนดท่ีดิน 

  ผูขอไดเปนโจทกฟองจำเลยตอศาลอาญา คดีหมายเลขดำท่ี ๒๖9๘/๒๕4๖ ลงวันท่ี ๓ 

กันยายน ๒๕๔๖ โดยอางวาจำเลยโดยเจตนาทุจริตเพ่ือแสวงหาประโยชนอันมิควรไดโดยชอบดวยกฎหมาย 

สำหรับตนเองและพรรคพวกของตน บังอาจกระทำผิดกฎหมายอาญาโดยการซอนเรนหรือเอาไปเสียซ่ึงโฉนดท่ีดิน

ตามท่ีผูขอไดยื่นคำขอออกใบแทนไว นั้น ขอเท็จจริงตามท่ีผูขออางในการออกใบแทนวา โฉนดท่ีดินไดสูญหายไป 

กับขอเท็จจริงตามท่ีปรากฏในคำฟอง จึงขัดกันไมสามารถท่ีจะพิจารณาใหเปนท่ียุติไดวา โฉนดท่ีดินไดสูญหายไป

หรืออยูในความครอบครองของจำเลย อยางไรก็ตามปญหาท่ีจังหวัดไดหารือไปนั้นเปนปญหาขอเท็จจริง       

ท่ีจังหวัดมีอำนาจท่ีจะพิจารณายกเลิกคำขอออกใบแทน หรือควรรอผลการพิจารณาคดีใหถึงท่ีสุดกอนแลว      

จึงดำเนินการมิใชปญหาขอกฎหมายท่ีจะตองหารือกรมท่ีดินแตอยางใด จึงขอใหจังหวัดพิจารณาดำเนินการ

กรณีดังกลาวไปตามอำนาจหนาท่ีตอไป 

(ตอบขอหารือจังหวัดกาญจนบุรี) 

 

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

รูปแผนท่ีในโฉนดท่ีดิน 

  ตามคำสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๔/๒๕๑๕ ลงวันท่ี ๒4 พฤษภาคม ๒๕๑๕ เรื่องใบแทนโฉนดท่ีดิน 

ขอ ๓ กำหนดวา รูปแผนท่ีในใบแทนโฉนดท่ีดิน ใหจำลองรูปแผนท่ีโฉนดท่ีดินเดิมมาลงไวในใบแทนโฉนดท่ีดิน 

ดังนั้น ในการออกใบแทนจึงตองจำลองรูปแผนท่ีท่ีปรากฏในโฉนดท่ีดินเดิมท้ังหมดลงในใบแทนโฉนดท่ีดินดวย 
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กรณีท่ี นางสาว ท. ไดขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน และไดรับใบแทนโฉนดท่ีดินดังกลาวไปแลวเม่ือวันท่ี ๖ 

พฤษภาคม ๒๕๓๐ นั้น ปรากฏวารูปแผนท่ีในโฉนดท่ีดินฉบับท่ีออกใบแทนใหใหม ไมปรากฏลวดลายท่ีเปน

เสนประและเสนทึบเชนเดียวกับโฉนดท่ีดินฉบับเดิม ซ่ึงออกเม่ือวันท่ี ๑๐ ธันวาคม ร.ศ. ๑๒๕ การออกใบแทน

โฉนดท่ีดินจึงไมถูกตองครบถวนตามคำสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๔/๒๕๑๕ ถึงวันท่ี ๒๔ พฤษภาคม ๒๕๑๕ ขอ ๓ จึงตอง

ดำเนินการแกไขรูปแผนที่ในใบแทนโฉนดที่ดินของผู ขอใหถูกตองครบถวน เชนเดียวกับโฉนดที่ดิน 

ฉบับสำนักงานท่ีดินตอไป ซ่ึงกรณีนี้เปนการออกใบแทนโฉนดท่ีดินไปโดยคลาดเคลื่อนในขอเท็จจริงไมใชเปน

กรณีการออกใบแทนไปโดยไมชอบดวยกฎหมายแตอยางใด พนักงานเจาหนาท่ีจึงมีอำนาจดำเนินการแกไข 

รูปแผนท่ีในโฉนดท่ีดินใหถูกตองตามคำสั่งกรมท่ีดินดังกลาวตอไปได 

(ตอบขอหารือจังหวัดนครปฐม) 

 

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

การจดทะเบียนตามคำพิพากษาตามยอม 

  กรณีศาลมีคำพิพากษาถึงท่ีสุดใหโอน หากผูโอนไมจัดการใหถือเอาคำพิพากษาของศาล

เปนการแสดงเจตนาแทน แตผูขอจดทะเบียนไมสามารถนำโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินมาจดทะเบียนใหเปนไป

ตามคำพิพากษาของศาลไดนั้น ไดมีแนวทางปฏิบัติวางไวตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/๗9๘๘ 

ลงวันท่ี ๒๓ เมษายน ๒๕๒๒ ตอบขอหารือจังหวัดนครสวรรค เรื่อง ขอจดทะเบียนโดยไมไดโฉนดท่ีดินมา 

เวียนใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบและถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๑๑๘๘๘ ลงวันท่ี ๑๙ 

มิถุนายน ๒๕๒๒ วาควรท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะใชอำนาจตามมาตรา ๗๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  

เรียกโฉนดท่ีดินจากผูถือมาจดทะเบียนเพราะถือวามีความจำเปนท่ีจะตองจดทะเบียนใหเปนไปตามคำพิพากษา

ของศาลในหนังสือเรียกนั้นใหระบุไวดวยวาถาฝาฝนจะมีความผิดตามมาตรา ๑๐๙ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน

เม่ือครบกำหนดแลวไมปฏิบัติตาม ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงความตอพนักงานสอบสวนเพ่ือดำเนินคดี        

แกผูฝาฝนตอไป เม่ือกรณีท่ี นาย ส. หารือมานี้ ขอเท็จจริงตามท่ีจังหวัดแจงใหทราบปรากฏวาการขอจดทะเบียน

กรรมสิทธิ์รวมท่ีดินดังกลาวเปนการดำเนินการตามสัญญาประนีประนอมยอมความและคำพิพากษาตามยอม

ของศาลจังหวัด ซ่ึงระบุวาเม่ือโจทกชำระเงินแกจำเลยแลวโจทกจำเลยตกลงมาดำเนินการแบงท่ีดินโฉนดท่ีดิน 

ใหแกโจทก ๑ ใน ๔ สวน พรอมยินยอมสงมอบโฉนดท่ีดินท้ังสองแปลงใหแกโจทก หากฝายใดฝายหนึ่งผิดสัญญา 

ยินยอมใหอีกฝายหนึ่งบังคับคดีไดทันที โดยถือเอาคำพิพากษาตามยอมแทนการแสดงเจตนาของอีกฝายหนึ่ง 

ฉะนั้น หากนาง ป. (โจทก) ชำระเงินจำนวนตามท่ีตกลงในสัญญาประนีประนอมใหแก นางสาว ป. จำเลยแลว 

และนาง ป. มาขอจดทะเบียนตามคำพิพากษาแตไมสามารถนำโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินมาจดทะเบียนได 

พนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะเรียกโฉนดท่ีดินจากผูยึดถือมาจดทะเบียนโดยถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน

ขางตนได สวนเม่ือเรียกโฉนดท่ีดินจากผูถือโดยปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดินดังกลาวแลวยังไมไดโฉนดท่ีดินมา

จดทะเบียน กรณียอมเปนไปตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓7) ออกตามความในพระราชบัญญัติ 

ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔9๗ ขอ ๑๗ (๓) ซ่ึงกำหนดวากรณีศาลมีคำสั่งหรือคำพิพากษาอันถึงท่ีสุด

เก่ียวกับโฉนดท่ีดิน หรือผูใดมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาไมไดโฉนดท่ีดินมา หรือโฉนดท่ีดินเดิม         

เปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหายดวยประการใด ผูมีสิทธิจดทะเบียนชอบท่ีจะยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินได 
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ดังนั้น เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดเรียกโฉนดท่ีดินโดยปฏิบัติตามนัยหนังสือกรมท่ีดินดังกลาวขางตันแลว แตไมได

โฉนดท่ีดินมา หากนาง ป. หรือนาง ท. ไดยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินเพ่ือจดทะเบียนตามคำพิพากษาตามยอม

พนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหได 

(ตอบขอหารือจังหวัดสมุทรสาคร) 

 

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

ออกใบแทน น.ส. ๓ ก. เพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา ๑๓๖๗ 

  ผูขอยื่นคำขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง น.ส.๓ ตามมาตรา ๑๓๖๗ แหง

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตผูขอไมสามารถนำ น.ส.๓ ฉบับเจาของท่ีดินมาแสดงตอพนักงาน

เจาหนาท่ีจึงไดขอออกใบแทน น.ส.๓ เลขท่ีดังกลาวโดยแนบสำเนาคำฟองของศาลจังหวัดเชียงใหม  

คดีหมายเลขดำท่ี ๑๓๓7/๒๕๔๖ ลงวันท่ี ๒1 กรกฎาคม ๒๕๔๖ ซ่ึงผูพิพากษาไดบันทึกหนาคำฟองไดความวา 

“เนื่องจากคดีนี้จำเลยท้ังสามไดสงมอบการครอบครองท่ีดินตาม น.ส.๓ ใหแกโจทก (ผูขอ) และโจทกได

ครอบครองท่ีดินดังกลาว โจทกจึงมีสิทธิครอบครองท่ีดินตามฟองโดยชอบดวยกฎหมายแลว กรณีไมมีเหตุให

โจทกตองใชสิทธิทางศาล จึงใหยกฟองโจทก” เปนหลักฐานนั้นแมขอเท็จจริงเรื่องนี้ปรากฏวาศาลจังหวัด

พิพากษายกฟองโจทกทันที โดยมิไดมีคำสั่งรับฟองในชั้นรับคำฟอง แตโดยท่ีการตรวจคำฟองนั้น ศาลจังหวัด

จะตองปฏิบัติตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๑๗๒วรรคทาย ซ่ึงบัญญัติวา “ใหศาลตรวจ

คำฟองนั้นแลวสั่งใหรับไวหรือใหยกเสียหรือใหคืนไปตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา ๑๘” ซ่ึงคำวา “ใหยกเสีย”  

ตามบทบัญญัติดังกลาวเปนการยกฟองของโจทกนั่นเอง ศาลจังหวัดจึงมีอำนาจยกฟองในชั้นตรวจคำฟองได

โดยไมตองมีคำสั่งรับฟองไวกอน และการท่ีศาลจังหวัดพิเคราะหคำฟองแลวนำขอเท็จจริงในคำฟองมาวินิจฉัยวา 

“เนื่องจากในคดีนี้จำเลยท้ังสามไดสงมอบการครอบครองท่ีดินตาม น.ส.๓ ใหแกโจทกกรณีไมมีเหตุใหโจทก 

ตองใชสิทธิทางศาล ยกฟองโจทก” นั้น เปนการวินิจฉัยชี้ขาดเบื้องตนในขอกฎหมายอันทำใหคดีเสร็จไปท้ังเรื่อง

ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๒๔ (เทียบเคียงคำพิพากษาฎีกาท่ี ๓๘๓๓/๒๕๒๘)            

และเปนการวินิจฉัยข้ีขาดในประเด็นแหงคดีตามความหมายแหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง 

มาตรา ๑๓๑ (๒) แลว แตก็ไมใชคำสั่งหรือคำพิพากษาท่ีแสดงวาโจทกไดซ่ึงสิทธิครอบครองในท่ีดินของจำเลย

โดยการแยงการครอบครองจากจำเลยอันจะทำใหมีสิทธินำคำพิพากษาดังกลาวมาขอออกใบแทน ตามกฎกระทรวงฉบับ

ท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓7)ฯ ไดทันที เม่ือปรากฏวาโจทก (ผูขอ)ไดท่ีดินมาโดยการยกให เนื่องจากจำเลยชำระหนี้    คา

ทนายความซ่ึงเปนเรื่องความตกลงยินยอมระหวางโจทกกับจำเลยมิใชไดมาโดย แยงสิทธิครอบครอง       ท้ัง

ศาลในคดีนี้ก็ไมไดมีคำพิพากษาหรือคำสั่งตามคำขอบังคับของโจทกท่ีใหจำเลยท้ังสามสงมอบตนฉบับ หนังสือ

รับรองการทำประโยชน (น.ส.๓) ใหแกโจทก หากไมสงมอบใหถือเอาคำพิพากษาของศาลเปนการแสดง          เจตนาของ

จำเลยท้ังสามเพียงแตพิพากษายกฟองโจทกเพราะกรณีไมมีเหตุใหโจทกตองใชสิทธิทางศาล                  ตามมาตรา 

๕๕ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงโจทกจึงไมอาจอาศัยผลของคำพิพากษาดังกลาว            มายื่นคำขอ

ออกใบแทนได โจทกจึงตองขวนขวายเอากับจำเลยเพ่ือใหได น.ส.๓ มา เพ่ือจดทะเบียนตอไป 

(ตอบขอหารือจังหวัดเชียงใหม) 
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 ๗. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/6๘๔ ลงวันท่ี ๑9

พฤศจิกายน ๒๕๔๗ เรื่อง หารือการแบงไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา ๑๓๖๗ 

  ผูขอในฐานะทายาทโดยธรรมและผูเขาเปนคูความแทน นาง ก. ขอจดทะเบียนไดมา   

โดยการครอบครองท่ีดินตามหลักฐาน น.ส. ๓ แตผูขอไมสามารถนำ น.ส. ๓ ฉบับเจาของท่ีดินมาแสดง       

ตอพนักงานเจาหนาท่ีได จึงขอใหออกใบแทน น.ส. ๓ ดังกลาว โดยนำคำพิพากษาของศาลจังหวัด และคำพิพากษา   

ของศาลอุทธรณ ซ่ึงไดวิเคราะหและวินิจฉัยในประเด็นแหงคดีแลวรับฟงไดวา นาง ก. โดยผูขอเขาเปนคูความ

แทน (โจทก) เปนผูมีสิทธิครอบครองในท่ีดิน น.ส. ๓ บางสวนซ่ึงเปนการไดสิทธิครอบครองโดยจำเลยท่ี ๒   

สละการครอบครองท่ีดินโดยแยกเปนสัดสวน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๗๗, ๑๓๗๘ 

และโจทกเขาครอบครองเปนเจาของท่ีดินดังกลาวแยกเปนสัดสวนตางหากจากท่ีดินสวนอ่ืนของจำเลยท่ี ๒ 

ยอมถือไดวาศาลชั้นตนและศาลอุทธรณไดมีคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับ น.ส.๓ แลว ถึงแมศาลอุทธรณ   

จะพิพากษายกฟองโจทก (ผูขอ) ก็เปนการยกฟองเนื่องจากเห็นวา ผูขอไมมีนิติสัมพันธกับจำเลยท่ี ๒ ดังนั้น

จำเลยท่ี ๒ จึงไมมีหนาท่ีตองจดทะเบียนโอนสิทธิการครอบครองแกผูขอ ผูขอจะฟองบังคับขอใหจำเลยท่ี ๒ 

จดทะเบียนลงชื่อผูขอและจดทะเบียนแบงแยกท่ีดินใหแกผูขอไมไดเทานั้น เม่ือศาลไดวินิจฉัยถึงความเปนผูมีสิทธิ

ในท่ีดินของนาง ก. ผูขอในฐานะทายาทชอบท่ีจะขอออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนเพ่ือจดทะเบียน   

ไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ตามนัยกฎกระทรวง   

ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๒ 

ประกอบกับขอ ๑๗ (๓) และหนังสือกรมท่ีดินท่ีมท 0๕1๖.๒/ว ๑๒๖๗๓ ลงวันท่ี ๒๑ พฤษภาคม ๒๕๔๖ ขอ ๒ ได 

(ตอบขอหารือสำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน) 

 

 ๘. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท 0๕๑๖.๒/๓๓8๕ ลงวันท่ี ๑๙ 

ตุลาคม ๒๕๔๗ เรื่อง ปลอมแปลงรายการจดทะเบียนในโฉนดท่ีดิน 

  โฉนดท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินสูญหายและฉบับเจาของท่ีดินอยู ท่ีศาลจังหวัดพัทยา 

เนื่องจาก นาย ว. ไดนำไปเปนหลักทรัพยในการยื่นคำขอประกันตัวผูตองหาตอศาลจังหวัดพนักงานเจาหนาท่ี

จึงควรมีหนังสือแจงศาลจังหวัดใหจัดสงโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินใหพนักงานเจาหนาท่ีเพ่ือจัดสรางโฉนดท่ีดิน

ข้ึนใหมตามระเบียบกระทรวงมหาดไทยวาดวยการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหมในกรณีท่ีหนังสือ

แสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินเปนอันตรายชำรุด สูญหาย พ.ศ. ๒๕๒๔ และแจงใหศาลจังหวัดทราบ

ดวยวา เม่ือไดจัดสรางโฉนดท่ีดินข้ึนใหมแลว โฉนดท่ีดินเดิมจะถูกยกเลิก และพนักงานเจาหนาท่ีจะไดสงโฉนดท่ีดิน

ฉบับเจาของท่ีดินท่ีไดจัดสรางข้ึนใหมคืนแกศาลตอไป แตถาหากศาลจังหวัดไดสงสำเนาโฉนดท่ีดินท่ีเจาหนาท่ีศาล

ไดรับรองสำเนาถูกตองแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีจัดสรางโฉนดท่ีดินข้ึนใหมตามหลักฐานสำเนาโฉนดท่ีดิน

ดังกลาว โดยปฏิบัติตามระเบียบกระทรวงมหาดไทยวาดวยการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหมในกรณีท่ี

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินเปนอันตราย ชำรุด สูญหายพ.ศ. ๒๕๒๔ ขอ ๔, ๕, ๖ และ ๗ 
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โดยไมตองรอใหมีการดำเนินการตามกระบวนการทางกฎหมายและมีคำวินิจฉัยหรือคำพิพากษาถึงท่ีสุด 

แตอยางใด ท้ังนี้ เพราะเม่ือดำเนินการตรวจสอบแลวแมปรากฏวารายการจดทะเบียนขายท้ังสองรายการ 

เปนการจดทะเบียนโดยไมชอบดวยกฎหมายหรือเปนการปลอมรายการจดทะเบียนขายก็ตองจัดสรางโฉนดท่ีดิน

ข้ึนใหมตามมาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เพ่ือดำเนินการเพิกถอนหรือหมายเหตุรายการจดทะเบียน

ดังกลาวตอไป 

(ตอบขอหารือสำนักมาตรฐานการทะเบียน) 

 

ป พ.ศ. ๒๕๔๘ 

 

 ๑. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/44๒ ลงวันท่ี ๗ 

ธันวาคม ๒๕๔๘ เรือ่ง ทำคำใหการยื่นตอศาลปกครอง 

  ตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๕๑๖.๒/ว ๑๒๖๗๓ ลงวันท่ี ๒๑ พฤษภาคม ๒๕๔๖ ไดวาง

แนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนเพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการ

ครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ ไว ๒ กรณี กรณีแรก เปนเรื่องท่ีผูขอ 

จดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองโดยไมมีคำสั่งศาลหรือคำพิพากษาของศาลวาผูขอเปนผูมีสิทธิครอบครอง

ในท่ีดินมาเปนหลักฐานประกอบคำขอแตขอเท็จจริงปรากฏวาผูขอไดครอบครองท่ีดินแปลงดังกลาวจริง 

พนักงานเจาหนาท่ีก็สามารถจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา ๑๓๖๗ ได โดยถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดินตอบขอหารือจังหวัดปราจีนบุรี ท่ี มท 0๖๑๒/๒/๑๕๑๔๐ 

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

๒๕๑๗) แตท้ังนี้มีเง่ือนไขตามมาตรา ๗๒ และมาตรา ๗๕ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินวา ผูขอจดทะเบียน

จะตองนำหนังสือรับรองการทำประโยชนฉบับเจาของท่ีดินมาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  

เพราะจะตองจดทะเบียนในหนังสือรับรองการทำระโยชนท้ังฉบับสำนักงานท่ีดินและฉบับเจาของท่ีดิน 

ใหถูกตองตรงกัน ถาไมไดหนังสือรับรองการทำประโยชนมาก็ไมสามารถขอออกใบแทนเพ่ือจดทะเบียนไดมา

โดยการครอบครองได และกรณีท่ีสอง ผูขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองมีคำสั่งศาลหรือคำพิพากษา

ของศาลซ่ึงไดวิเคราะหและวินิจฉัยในประเด็นแหงคดีฟงไดวาโจทกหรือจำเลยซ่ึงเปนผูขอจดทะเบียนเปน 

ผูมีสิทธิครอบครองในท่ีดินนั้นมาเปนหลักฐานประกอบคำขอ พนักงานเจาหนาท่ีก็สามารถจดทะเบียนไดมา

โดยการครอบครองใหแกผูขอได และแมจะปรากฏวาหนังสือรับรองการทำประโยชนฉบับดังกลาวไดสูญหาย 

ก็สามารถขอออกใบแทนเพ่ือจดทะเบียนการไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑3๖๓ แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยไดตามนัยขอ ๑๒ ประกอบกับขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี 4๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

(ทำคำชี้แจงแจงกองนิติการเพ่ือแจงศาลปกครองสงขลา) 
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 ๒. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท 0๕๑๖.๒/9๖ ลงวันท่ี ๓๑ มีนาคม 

๒๕๔๘ เรื่อง จัดทำคำชี้แจงขอเท็จจริงตามฟองในคดีของศาลปกครอง 

  กรณีท่ีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินของลูกหนี้และ/หรือผูจำนองสูญหาย ลูกหนี้และ/หรือ 

ผูจำนองไมใหความรวมมือในการขอออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

จะมีอำนาจยื่นคำขอออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ตามขอ ๑๗ (๔) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓  

(พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ไดหรือไมนั้น คณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดินไดพิจารณาในคราว

ประชุมครั้งท่ี ๒/๒๕๔๘ เม่ือวันท่ี ๑ เมษายน ๒๕๕๘ โดยท่ีประชุมมีมติวา “บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.)  

มีวัตถุประสงคในการบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงินและบริษัทบริหารสินทรัพย            

ปรับโครงสรางหนี้และปรับโครงสรางกิจการ ท้ังนี้ โดยการรับโอนสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงิน

และบริษัทบริหารสินทรัพยรวมตลอดท้ังสิทธิอ่ืนใดเหนือทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันการชำระหนี้สำหรับ

สินทรัพยดอยคุณภาพนั้น หรือโดยการใชมาตรการอ่ืนใดเพ่ือประโยชนแกการฟนฟูเศรษฐกิจหรือความม่ันคง

ของประเทศเม่ือการรับโอนสินทรัพยดอยคุณภาพของ บสท. เปนการรับโอนสิทธิการรับจำนองมิใชรับโอน   

ในฐานะเจาของ อีกท้ัง บสท. ก็มิใชบุคคลตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓7) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.๒497 ขอ ๑๗ (๓) - (๖) จึงไมมีสิทธิท่ีจะขอออกใบแทน  

ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 4๓(พ.ศ. ๒๕๓7)ฯ ได แตอยางไรก็ตามในการบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพ บสท.   

มีอำนาจจำหนายทรัพยสินของลูกหนี้ โดยวิธีการขายทอดตลาดได แตถา บสท. เห็นวาการจำหนายโดยวิธีอ่ืน

จะเปนประโยชนกับ บสท. และลูกหนี้มากกวาก็ใหจำหนายโดยวิธีอ่ืน ตามนัยมาตรา ๕๓ และมาตรา 7๖  

แหงพระราชกำหนดบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย พ.ศ. ๒๕๔๔ และการเพิกถอนจำหนายทรัพยสินตามวิธีการ     ท่ี

กำหนดไวในมาตรา ๗๖ จะกระทำมิได ท้ังนี้ ตามนัยมาตรา ๘๒ แหงพระราชกำหนดดังกลาว ดังนั้น ผูซ้ือทรัพยจาก 

บสท. จึงถือเปนเจาของโดยสมบูรณและเด็ดขาด แมวาจะยังไมไดทำนิติกรรมโอนตอพนักงานเจาหนาท่ี 

(เทียบเคียงคำพิพากษาฎีกาท่ี๕๐๘/๒๕๐๖) ผูซ้ือทรัพยจาก บสท. ยอมใชสิทธิในฐานะเจาของมายื่นคำขอ 

ออกใบแทนไดตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 4๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ (๑)” 

(ทำคำชี้แจงแจงกองนิติการเพ่ือแจงศาลปกครอง) 

 

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

ใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 

  การมอบอำนาจใหยื่นคำขอออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเปนการทำสัญญาตั้งตัวแทน 

เพ่ือใหบุคคลหนึ่งเรียกวา ตัวแทนมีอำนาจทำการแทนบุคคลอีกคนหนึ่งเรียกวาตัวการ ตามนัยมาตรา 797 

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนั้น ผูท่ีเปนตัวแทนไดตองมีสถานะเปนบุคคลคือเปนบุคคลธรรมดา

หรือนิติบุคคล กรณี บสท. เปนนิติบุคคลมีฐานะเปนหนวยงานของรัฐท่ีไมเปนสวนราชการหรือรัฐวิสาหกิจ  

ตามกฎหมายวาดวยวิธีการงบประมาณ และกฎหมายอ่ืนตามนัยมาตรา ๕แหงพระราชกำหนดบรรษัทบริหาร

สินทรัพยไทย พ.ศ. ๒๕๔๔ มีวัตถุประสงคในการบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงินและ     

บริษัทบริหารสินทรัพย โดยการรับโอนสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงินและบริษัทบริหารสินทรัพย 

นอกจากนี้มีอำนาจอ่ืนบรรดาท่ีเก่ียวกับหรือเนื่องในการจัดการใหสำเร็จวัตถุประสงคของ บสท. ตามนัยมาตรา ๗ 
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และมาตรา ๘ (๑๐) แหงพระราชกำหนดดังกลาว ดังนั้น เจาของท่ีดินจึงสามารถมอบอำนาจให บสท.หรือผูท่ี

รับมอบหมายจาก บสท. ไปดำเนินการยื่นคำขอออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ีเปนหลักประกันของ

ลูกหนี้ ซ่ึงจะตองจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนสินทรัพยดังกลาวให บสท. ไดและหากขอเท็จจริงปรากฏวา 

การท่ีสถาบันผูโอนไมสามารถสงมอบหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินใหแก บสท. ไดเนื่องจากสูญหายซ่ึงไมใชกรณี

เกิดจากการกระทำความผิดทางอาญา การขอออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกลาวจึงไมตองใช

หลักฐานการแจงความประกอบการขอออกใบแทนแตอยางใด 

 กรณี บสท. ขอยกเวนการสอบสวนพยานบุคคล นั้น เห็นวา ในการสอบสวนพยานบุคคล 

กรมท่ีดินไดมีหนังสือ ท่ี มท ๐๗๑๙/ว ๑๖๑๘๙ ลงวันท่ี ๒๙ พฤษภาคม 2๕๔๐ ซอมความเขาใจวา 

พยานบุคคลท่ีนาเชื่อถืออยางนอย ๒ คน ท่ีผูขอจะตองนำมาใหถอยคำตอพนักงานเจาหนาท่ีไมจำเปนตองเปน

ขาราชการ ใหอยูในดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาท่ีและการบันทึกถอยคำพยานบุคคลใหบันทึกถอยคำรับรอง

เพียงวาถอยคำของผูขอนาเชื่อถือและผูขอเปนเจาของท่ีดินจริงเทานั้น ไมควรบันทึกพยานวาเปนผูรูเห็น

เก่ียวกับการสูญหายของโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชนแปลงนั้น วัตถุประสงคของหนังสือฉบับ

ดังกลาวนาจะมีจุดมุงหมายเพ่ือใหพยานบุคคลท่ีนาเชื่อถือไดมาใหถอยคำรับรองเพียงวา ถอยคำของผูขอ

นาเชื่อถือและผูขอเปนเจาของท่ีดินจริงเทานั้น ประกอบกับขอ ๑๗ (๑) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ กำหนดแตเพียงวา กรณีท่ีโฉนดท่ีดิน

เปนอันตรายหรือสูญหายให เจาของท่ีดินยื่นคำขอและปฏิญาณตนตอเจาพนักงานท่ีดิน โดยใหนำ

พยานหลักฐานมาใหเจาพนักงานท่ีดินทำการสอบสวนจนเปนท่ีเชื่อถือได ดังนั้น หาก บสท. มีหนังสือรับรองวา

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเปนของลูกหนี้และ/หรือเปนหลักประกันของลูกหนี้ ซ่ึงอยูในความครอบครองหรือ 

อยูในความรับผิดชอบของ บสท. หรือสถาบันผูโอนไดสูญหายไปจริงก็เปนการเพียงพอท่ีจะเชื่อไดวาถอยคำของ

ผูขอออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเปนท่ีนาเชื่อถือและผูขอเปนเจาของท่ีดินจริงตามนัยขอ ๑๗ (๑)  

แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  

พ.ศ. ๒๔๙๗ โดยไมตองนำพยานบุคคลมาใหเจาพนักงานท่ีดินทำการสอบสวนอีกแตอยางใด 

(ตอบขอหารือ บสท. เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๐๗๒๑๐ ลงวันท่ี ๘ มีนาคม ๒๕๔๘) 

 

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

การออกโฉนดท่ีดินตามคำพิพากษาศาลปกครอง 

 โฉนดท่ีดินของผูฟองคดี ถูกแบงออกเปน ๒ แปลง เนื่องจากไดมีการจดทะเบียนแบงขาย

ใหแกกระทรวงการคลัง ตอมาทางราชการไดประกาศสอบเขตท่ีดินท้ังตำบล โดยไดทำการสอบเขตท่ีดินตาม

โฉนดท่ีดินเลขท่ีดังกลาว เฉพาะท่ีดินทางดานทิศตะวันออกของคลองชลประทานและไดออกโฉนดท่ีดินใหใหมแลว 

ทำใหโฉนดท่ีดินฉบับเดิมเฉพาะสวนทางดานทิศตะวันออกของคลองชลประทานถูกยกเลิกไปตามมาตรา ๖๙ 

วรรคสาม แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน สวนท่ีดินทางดานทิศตะวันตกของคลองชลประทานตามโฉนดท่ีดินเดิม 

ซ่ึงยังไมมีการสอบเขตจะถูกยกเลิกไปดวยหรือไมนั้น เห็นวา การท่ีโฉนดท่ีดินฉบับเดิมจะเปนอันยกเลิกตาม 
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มาตรา ๖๙ วรรคสามแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน จะตองเปนกรณีท่ีไดมีการสอบเขตท่ีดินท้ังแปลงและ 

เจาพนักงานท่ีดินไดทำโฉนดท่ีดินใหใหมแทนฉบับเดิมท้ังแปลงแลวโฉนดท่ีดินเดิมจึงจะถูกยกเลิกไปท้ังแปลง 

ดังนั้น เม่ือท่ีดินทางดานทิศตะวันตกของคลองชลประทานยังไมไดทำการสอบเขตท่ีดินและเจาพนักงานท่ีดิน 

ยังไมไดออกโฉนดท่ีดินใหใหมแทนฉบับเดิม จึงเห็นวาโฉนดท่ีดินฉบับเดิมเฉพาะทางดานทิศตะวันตกของ 

คลองชลประทานยังไมไดถูกยกเลิกไปดวย เม่ือโฉนดทางดานทิศตะวันตกยังไมไดถูกยกเลิกไปตามมาตรา ๖๙ 

วรรคสาม แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน จึงไมสามารถขอออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา ๕๙ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน

ในแปลงดังกลาวได แตเนื่องจากขอเท็จจริงปรากฏวาโฉนดท่ีดินฉบับเดิมไดมีการหมายเหตุใหยกเลิกไปแลว 

ท้ังแปลง จึงถือวาโฉนดท่ีดินเฉพาะทางดานทิศตะวันตกของคลองชลประทาน ฉบับสำนักงานท่ีดินและ 

ฉบับเจาของท่ีดินชำรุดตองจัดทำข้ึนใหมตามมาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยถือปฏิบัติตาม

ระเบียบกระทรวงมหาดไทย วาดวยการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหมในกรณีหนังสือแสดงสิทธิ 

ในท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินเปนอันตราย ชำรุด สูญหาย พ.ศ. ๒๕๒๔ และเม่ือไดจัดทำเปนโฉนดท่ีดินข้ึนใหม 

ท้ัง ๒ ฉบับแลว ขอเท็จจริงปรากฏวาเลขท่ีในโฉนดท่ีดินยังเปนโฉนดท่ีดินฉบับเดิมซ่ึงซ้ำกับฉบับท่ีไดออกใหกับ

ท่ีดินแปลงทางดานทิศตะวันออกของคลองชลประทาน ดังนั้น จึงควรแกไขเลขท่ีโฉนดท่ีดินเปนเลขใหมโดยให

เจาพนักงานท่ีดินขีดฆาเลขท่ีโฉนดท่ีดินเลขท่ีเดิมท่ีไดจัดสรางข้ึนใหมตามมาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน

และตอเลขโฉนดที่ดินใหมโดยถือปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดินวาดวยการตอเลขหนาสำรวจเลขโฉนดที่ดิน 

การประทับตรา และการเก็บสิ่งสำคัญ พ.ศ. ๒๕๓๔ ขอ ๖ โดยอนุโลม แลวลงลายมือชื่อและวัน เดือน ป กำกับไว 

(ตอบขอหารือจังหวัดนครนายก) 

 

 ๕. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๒๑๗ ลงวันท่ี ๒๗ มกราคม 

๒๕๔๘ เรื่อง หารือการออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนเพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง

มาตรา ๑๓๖๗ แหง ป.พ.พ. 

 การท่ีผูขอยื่นคำขอออกใบแทน น.ส. ๓ ก. เพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตาม

มาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยแนบสำเนาคำฟอง ซ่ึงศาลไดมีคำสั่งไวหนาคำฟอง

วา “พิเคราะหคำฟองและเอกสารทายฟองแลว เปนการซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดท่ีดินซ่ึงไมมีกรรมสิทธิ์จึงสมบูรณ

โดยการสงมอบการครอบครอง ไมอาจบังคับจำเลยตามคำขอทายฟองได จึงมีคำสั่งไมรับคำฟองคืนคาข้ึนศาล

และคานำหมายท้ังหมด” เปนหลักฐานนั้น ขอเท็จจริงเรื่องนี้จึงเปนเรื่องท่ีศาลจังหวัดมีคำสั่งไมรับคำฟองของ

โจทกไวพิจารณาเนื่องจากเห็นวาตามคำฟองของโจทก ศาลไมอาจมีคำสั่งหรือคำพิพากษาบังคับจำเลยให

ปฏิบัติตามคำขอทายฟองได จึงไมใชกรณีท่ีศาลจังหวัดไดมีคำสั่งหรือคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับ น.ส. ๓ ก. 

ดังกลาว หรือเปนกรณีท่ีผูขอเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล ตามนัยขอ ๑๒ ประกอบกับ 

ขอ ๑๗ (๓)แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓(พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ผูขอจึงไมอาจอาศัยผลของคำสั่งศาลดังกลาวเปนหลักฐานในการขอออกใบแทน

เพื่อจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได 

ผูขอตองขวนขวายเพ่ือใหได น.ส.๓ ก. มาเพ่ือจดทะเบียนตอไป 

(ตอบขอหารือจังหวัดกาฬสินธุ) 
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  ๖. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๙๐๓ ลงวันท่ี ๒๖ 

พฤษภาคม ๒๕๔๘ เรื่อง หารือแนวทางปฏิบัติในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย

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

อำเภอและจังหวัด 

 สำนักงานท่ีดินจังหวัด ส. ไดออกใบแทน น.ส. ๓ เม่ือวันท่ี ๒๗ ธันวาคม ๒๕๔๕ โดยท่ี

ขณะนั้นท่ีดินตาม น.ส. ๓ ดังกลาวไปข้ึนอยูกับจังหวัด พ. และอยูในเขตอำนาจของสำนักงานท่ีดินจังหวัด พ. 

ตามประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง การกำหนดเขตตำบลฯ ลงวันท่ี ๖ กุมภาพันธ ๒๕๔๑ และเรื่อง 

การกำหนดเขตตำบลฯ ลงวันท่ี ๒๑ พฤษภาคม ๒๕๔๑ แลว ใบแทน น.ส. ๓ ดังกลาวจึงออกไปโดย 

ผิดพนักงานเจาหนาท่ี แตโดยท่ีในการดำเนินการดังกลาวมิไดเปนความผิดของผูขอและการออกใบแทน

พนักงานเจาหนาท่ีไดรับคำขอ สอบสวนพยานหลักฐาน ประกาศการขอออกใบแทนและเสนอเจาพนักงานท่ีดิน

ลงนามในใบแทนถูกตองครบถวนตามข้ันตอนของกฎหมาย ประกอบกับตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการ

ทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ มาตรา ๕๔ ไดวางหลักเกณฑเก่ียวกับเรื่องนี้วากรณีเจาหนาท่ีไมมีอำนาจท่ีจะทำ

คำสั่งทางปกครองในเรื่องนั้น คูกรณีอาจมีคำขอใหเจาหนาท่ีเพิกถอนหรือแกไขเพ่ิมเติมคำสั่งทางปกครองได 

ซ่ึงการออกใบแทน น.ส. ๓ เปนคำสั่งทางปกครองอยางหนึ่ง เม่ือเจาหนาท่ีผูออกใบแทน น.ส. ๓ ไมมีอำนาจ 

คูกรณีคือจาของท่ีดินก็ชอบท่ีจะขอใหเจาหนาท่ีแกไขเพ่ิมเติมคำสั่งทางปกครองได ฉะนั้น เพ่ือเปนการแกไข

ปญหาในเรื่องนี้โดยมิกอใหเกิดความเสียหายแกทางราชการ และยังเปนแนวทางในการบรรเทาความเดือดรอน

ของราษฎร จึงใหจังหวัด พ. แจงใหเจาของท่ีดิน ไปยื่นทำคำขอท่ีสำนักงานท่ีดินจังหวัด พ. ซ่ึงเปนทองท่ี 

ท่ีถูกตอง เพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ีทำการสอบสวนและแกไขใบแทน น.ส. ๓ พรอมท้ังสารบบเรื่องราวการออก

ใบแทน น.ส. ๓ ดังกลาว และทะเบียนการครอบครองท่ีดินใหถูกตองตามความเปนจริง โดยอาศัยพระราชบัญญัติ

วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓9 มาตรา ๕๔ และใหพนักงานเจาหนาท่ีคนปจจุบันตรวจสอบ

เอกสารท่ีเก่ียวของท้ังหมดและลงนามรับรองไวเปนหลักฐานตอไป 

(ตอบขอหารือจังหวัดพัทลุง) 

 

ป พ.ศ. ๒๕๔๙ 

 

  ๑. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท 0๕๑๖.๒/๘๕ ลงวันท่ี ๒๒ 

กุมภาพันธ ๒๕๔๙ เรื่อง หารือการเพิกถอนโฉนดท่ีดินท่ีออกไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย 

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

แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และพนักงานเจาหนาท่ีไดออกโฉนดท่ีดินใหแก นาย ศ. เม่ือวันท่ี ๖ มิถุนายน 

๒๕๔๑ แลว กรณีจึงเปนการออกโฉนดท่ีดินใหแกผูซ่ึงมีหลักฐาน น.ส. ๓ ดังกลาวขางตน แมขอเท็จจริงจะ

ปรากฏวาในการเดินสำรวจออกโฉนดท่ีดินดังกลาว นาย ศ. ผูนำเดินสำรวจจะนำ น.ส. ๓ ฉบับเดิมท่ีไดถูกยกเลิก

เนื่องจากไดมีการออกใบแทน น.ส. ๓ ฉบับดังกลาว ไปตามมาตรา ๖๓ วรรคสาม แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

แลวมาเปนหลักฐานก็ตามท่ีดินแปลงดังกลาวก็ยังคงเปนท่ีดินท่ีมีหลักฐาน น.ส. ๓ ฉบับท่ีไดออกใบแทนอยู  
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การออกโฉนดท่ีดินแปลงดังกลาวจึงเปนการออกใหแกผูซ่ึงมีหลักฐานหนังสือรับรองการทำประโยชน ตามท่ี

บัญญัติไวในมาตรา ๕๘ ทวิ วรรคสอง (๑) ดังกลาวขางตน ฉะนั้น โฉนดท่ีดินดังกลาวจึงเปนโฉนดท่ีดินท่ีได

ออกไปโดยชอบดวยกฎหมาย สวนกรณีขอเท็จจริงปรากฏวา ท่ีดินแปลงดังกลาวมีรายการจดทะเบียนใน น.ส. ๓

ฉบับใบแทนหลายรายการ คือ รายการจดทะเบียนจำนอง ฉบับลงวันท่ี ๑๙ กุมภาพันธ ๒๕๔๐ และจดทะเบียน

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

เม่ือวันท่ี ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๔๑ การจดทะเบียนแกไขอัตราดอกเบี้ย เม่ือวันท่ี ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๒๑        

กับรายการจดทะเบียนจำนองลำดับท่ี ๒ ฉบับลงวันท่ี ๒ กันยายน ๒๕๔๐ ซ่ึงยังไมไดจดทะเบียนไถถอน       

ตอพนักงานเจาหนาท่ีแตโฉนดท่ีดินท่ีไดออกไปแลวนั้นไมไดยกรายการภาระผูกพันซ่ึงมีอยูกอนการเดินสำรวจ  

ออกโฉนดท่ีดินมาจดแจงลงในสารบัญจดทะเบียน นั้น เปนกรณีโฉนดท่ีดินไดออกไปโดยผิดพลาดเพียงเล็กนอย 

พนักงานเจาหนาท่ีคนปจจุบันสามารถแกไข ตามมาตรา ๖๑ วรรคเจ็ด แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยยกรายการ

จดทะเบียนกอนออกโฉนดท่ีดิน (วันท่ี ๖ มิถุนายน ๒๕๔๑) มาจดแจงลงในโฉนดท่ีดิน โดยอนุโลมปฏิบัติ 

ตามนัยมาตรา ๕๙ จัตวา แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดแจงรายการภาระผูกพัน

หรือรายการเปลี่ยนแปลงผูมีสิทธิในท่ีดินในระหวางดำเนินการออกโฉนดท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๓๒ พรอมหมายเหตุ     

การออกโฉนดท่ีดินในใบแทน น.ส.๓ และเก็บรวบรวมไวในสารบบ แลวจดทะเบียนไถถอนจำนองใหแกผูขอ

ตอไปได สำหรับรายการจดทะเบียนแกไขอัตราดอกเบี้ย และจดทะเบียนข้ึนเงินจำนองเปนประกัน ครั้งท่ี ๓  

ซ่ึงจดทะเบียนในใบแทน น.ส.๓ เม่ือวันท่ี ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๔๑ นั้น เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวาโฉนดท่ีดิน      

ท่ีไดออกให นาย ศ. เจาของท่ีดินรับไปเม่ือวันท่ี ๖ มิถุนายน ๒๕๔๑ จึงถือวาโฉนดท่ีดินไดออกในวันนั้นแลว  

น.ส. ๓ เปนอันยกเลิกตามนัยมาตรา ๕๙ เบญจ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน การจดทะเบียนใน น.ส. ๓ ซ่ึงถูกยกเลิก

ไปโดยผลของกฎหมายแลว นาจะเปนการจดทะเบียนท่ีไมชอบดวยกฎหมาย ไมสามารถยกรายการจดทะเบียน

ท้ังสองรายการมาจดแจงในโฉนดท่ีดินได อยางไรก็ตาม การจดทะเบียนท้ังสองรายการดังกลาวจะเปนการ   

จดทะเบียนท่ีชอบดวยกฎหมายท่ีสามารถนำมาจดแจงในโฉนดท่ีดินได หรือไมอยางไร อยูในอำนาจหนาท่ีของ

สำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน เห็นควรสงเรื่องใหสำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินพิจารณาเสร็จแลว    

รวมผลการพิจารณาของสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญแจงใหจังหวัดทราบ 

(สงเรื่องใหสำนักมาตรฐานการทะเบียนรวมพิจารณาความเห็นของสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ 

ตอบขอหารือจังหวัดสุโขทัย) 

 

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

เรื่อง เพิกถอนรายการจดทะเบียนในใบแทน น.ส.๓ ก. ภายหลังจากท่ี น.ส.๓ ก. ไดออกเปนโฉนดท่ีดินแลว 

 ผูเปนเจาของท่ีดินไดนำ น.ส. ๓ ก. เดินสำรวจออกโฉนดท่ีดิน และไดรับโฉนดท่ีดินไปแลว

เม่ือวันท่ี ๖ มีนาคม ๒๕๒๗ น.ส. ๓ ก. ดังกลาวยอมยกเลิกไปแลวตั้งแตวันท่ี ๖ มีนาคม ๒๕๒๗ (คำพิพากษา

ศาลฎีกาท่ี ๑๙๗/๒๕๐๙) ท้ังนี้เนื่องจากบทบัญญัติของประมวลกฎหมายท่ีดิน หมวด ๔ เรื่องการออกหนังสือ

แสดงสิทธิในท่ีดินนั้น มีบทบัญญัติเพ่ือให ท่ีดินแตละแปลงมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเพียงฉบับเดียว  

 

 

 



 - 30 -  
 
แมวาประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๕๙ เบญจ จะมีผลใชบังคับในวันท่ี ๑ มกราคม ๒๕๒๙ ภายหลังการออก

โฉนดท่ีดินฉบับนี้ก็ตาม แตบทบัญญัตินี้ก็เปนบทบัญญัติท่ียืนยันหลักการดังกลาว ดังนั้นเม่ือมีการออกใบแทน 

น.ส. ๓ ก. ดังกลาวใหกับผูขออีกเม่ือวันท่ี ๖ ธันวาคม ๒๕๓๒ หลังจากท่ี น.ส. ๓ ก. ฉบับนี้ไดถูกยกเลิกไปแลว 

โดยผลของกฎหมายมิไดสูญหายไปจริง การออกใบแทน น.ส. ๓ ก. ดังกลาวจึงออกไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย 

ตองดำเนินการเพิกถอน ตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 สำหรับกรณีการจดทะเบียนในใบแทนอีกหลายรายการนั้น เม่ือใบแทน น.ส. ๓ ก. 

ดังกลาวออกไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย จะตองดำเนินการเพิกถอน และเม่ือเพิกถอนใบแทนแลวยอมมีผล  

ทำใหรายการจดทะเบียนถูกเพิกถอนไปดวย สวนรายการจดทะเบียนใน น.ส.๓ ก. ฉบับท่ีทำการท่ีดินอำเภอ          

ที่ถูกยกเลิกไปแลวนั้น เม่ือ น.ส. ๓ ก. ดังกลาวถูกยกเลิกไปโดยผลของกฎหมายการจดทะเบียนใน น.ส. ๓ ก. 

ฉบับท่ีทำการท่ีดินอำเภอจึงเปนการจดบันทึกลงในรายละเอียดเอกสารท่ีมิใชเอกสารสิทธิในท่ีดิน ถึงแมวาผูรับโอน

จะไดจดทะเบียนไปโดยสุจริตก็หามีผลบังคับแกท่ีดินแปลงดังกลาวไม และไมมีผลผูกพันตามกฎหมาย     

(เทียบคำพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๒๑๔๔/๒๕๓๗) กรณีจึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะตองดำเนินการแกไขหรือ      

เพิกถอนรายการจดทะเบียนตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน แตใหพนักงานเจาหนาท่ีหมายเหตุ      

ไวในรายการจดทะเบียนแตละรายการวา “รายการจดทะเบียนนี้ไมมีผลผูกพันตามกฎหมาย เพราะไดกระทำ

ลงในหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓ ก.) ท่ีถูกยกเลิกไปกอนแลว” และใหพนักงานเจาหนาท่ีลงนาม  

พรอมวัน เดือน ป กำกับไว 

(ตอบขอหารือจังหวัดอำนาจเจริญ) 

 

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

การออกใบแทน กรณี จดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๖๗ 

 การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา ๑๓๖๗ กรมที่ดินไดวางแนวทางปฏิบัติไวตามหนังสือ ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/ว๑๒๖๗๓ ลงวันท่ี ๒๑ 

พฤษภาคม ๒๕๔๖ ไว ๒ กรณี คือ 

 กรณีแรก การขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองไมจำเปนตองนำคำสั่งหรือ 

คำพิพากษาของศาลวาผูขอเปนผูมีสิทธิครองครองในท่ีดินมาเปนหลักฐานประกอบคำขอ เพียงแตปรากฏวา   

ผูขอไดครอบครองท่ีดินแปลงดังกลาวจริง พนักงานเจาหนาท่ีก็สามารถจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ ใหไดโดยถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดินตอบขอหารือ

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

ท่ี มท ๐๖๑๒/๒/๑๕๔๗๖ ลงวันท่ี ๑๐ กันยายน ๒๕๑๗) แตท้ังนี้ผูขอจดทะเบียนจะตองนำหนังสือรับรอง  

การทำประโยชนฉบับเจาของท่ีดินมาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีดวย เพราะจะตองจดทะเบียน      

ในหนังสือรับรองการทำประโยชนฉบับสำนักงานท่ีดินและฉบับเจาของท่ีดินใหถูกตองตรงกันตามนัย       

มาตรา ๗๒ และมาตรา ๗๕ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินถาไมไดหนังสือรับรองการทำประโยชนมาก็ไมสามารถ

ขอออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนเพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองได 
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 กรณีท่ีสอง ผูขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองไมสามารนำหนังสือรับรองการทำ

ประโยชนมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีได แตเปนเรื่องท่ีศาลไดมีคำสั่งหรือคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับ

หนังสือรับรองการทำประโยชนหรือเปนกรณีผูขอเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษา โดยคำสั่งหรือ 

คำพิพากษาของศาลดังกลาวไดพิเคราะหและวินิจฉัยในประเด็นแหงคดีแลวรับฟงไดวา โจทกหรือจำเลยซ่ึงเปน

ผูขอจดทะเบียนเปนผูมีสิทธิครอบครองในท่ีดินนั้น พนักงานเจาหนาท่ีก็สามารถออกใบแทนเพ่ือจดทะเบียน

ไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ ใหได ตามนัยขอ ๑๒ 

ประกอบขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช

ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 สำหรับขอเท็จจริงในกรณีนี้วา ผูขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ ไมไดนำ น.ส. ๓ ก. มายื่นตอพนักงานเจาหนาท่ี แตไดนำคำพิพากษา

ตามยอมท่ีผูขอเปนโจทกฟองจำเลยซ่ึงเปนผูบุกรุกท่ีดินตอศาลจังหวัดมหาสารคามตอมาคูความไดทำ

สัญญาประนีประนอมยอมความกันวา โจทกเปนผูมีสิทธิครอบครองในท่ีดินแปลงดังกลาว จำเลยตกลงยอม

ออกไปจากท่ีดินพิพาท ศาลจังหวัดมหาสารคามจึงไดมีคำพิพากษาคดีหมายเลขแดง ท่ี ๑๐๓๐/๒๕๔๘ ลงวันท่ี

๓๐ พฤษภาคม ๒๕๔๘ ตามสัญญาประนีประนอมยอมความ แตจำเลยในคดีดังกลาวเปนบุคคลอ่ืนไมใช

เจาของท่ีดินตาม น.ส. ๓ ก. ท่ีผูขออางวาไดมาโดยการครอบครอง ขอเท็จจริงจึงยังฟงไมไดวาผูขอไดสิทธิ

ครอบครองมาแลวหรือไม กรณีจึงถือไมไดวาศาลจังหวัดมหาสารคามไดพิเคราะหและวินิจฉัยในประเด็น

แหงคดีวา ผูขอเปนผูมีสิทธิครอบครองในท่ีดินตาม น.ส. ๓ ก. หรือผูขอมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล

จึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะออกใบแทน น.ส. ๓ ก. เลขท่ีดังกลาวเพ่ือดำเนินการจดทะเบียนไดมาโดยการ

ครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ ไดตามนัยขอ ๑๒ ประกอบกับ ขอ ๑๗ (๓) 

แหงกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  

พ.ศ. ๒๔๙๗ และตามหนังสือกรมท่ีดิน มท ๐๕๑๖.๒/ว๑๒๖๗๓ ลงวันท่ี 2๑ พฤษภาคม ๒๕๔๖ ดังกลาวขางตน 

(ตอบขอหารือจังหวัดบุรีรัมย) 

 

 ๔. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๕๑๖.๑/๓๗๘ ลงวันท่ี ๑๘ 

กันยายน 2๕๔๙ เรื่อง แกไขรายการจดทะเบียน 

 นายอำเภอซ่ึงเปนพนักงานเจาหนาท่ีในการออกใบแทนไมไดลงชื่อ และประทับตรา

ประจำตำแหนงในชองตำแหนงนายอำเภอลงนามในดานหนาของ น.ส.๓ แตไดเขียนชื่อนายอำเภอท่ีออก  

น.ส. ๓ ครั้งแรกไวแทน สวนนายอำเภอผูเปนพนักงานเจาหนาท่ีผูออกใบแทนไดลงนามกำกับไว ในหมายเหตุ

ในสารบัญจดทะเบียนดานหลังโดยเขียนหมายเหตุวา “ใบแทน” ออกให ณ วันท่ี ๙ กุมภาพันธ ๒๕๐๘ อีกท้ัง

ในสารบัญจดทะเบียน น.ส.๓ ฉบับพนักงานเจาหนาท่ีมิไดเขียนตอทายรายการจดทะเบียนวา “ไดออกใบแทน

หนังสือรับรองการทำประโยชน เม่ือวันท่ี ๙ กุมภาพันธ 2๕๐๘” การออกใบแทนดังกลาวจึงเปนเพียงการออก

ใบแทนไปโดยไมไดปฏิบัติใหถูกตองตามนัยคำสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๓/๒๕๐๗ ลงวันท่ี ๓๐ เมษายน ๒๕๐๗ ขอ ๒ (ฉ) 
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และ ขอ ๒ (ช) ซ่ึงใชบังคับอยูในขณะนั้น แตเนื่องจากคำสั่งกรมท่ีดินดังกลาวเปนเพียงแนวทางปฏิบัติของ

พนักงานเจาหนาท่ีเทานั้นไมไดเปนกฎหมายท่ีจะมีผลทำใหการท่ีมิไดปฏิบัติตามคำสั่งกรมท่ีดินฉบับนี้เปนการ

ไมชอบดวยกฎหมายแตอยางใด เม่ือปรากฏวาการออกใบแทนดังกลาวไดดำเนินการตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕ 

(พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๖ และ ขอ ๑๑ 

ซ่ึงมีผลใชบังคับในขณะนั้นกลาวคือมีการประกาศ ๓๐ วัน ตามขอ ๑๑ (๑) แหงกฎกระทรวงฉบับท่ี ๕  

(พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ การออกใบแทน น.ส. ๓ ดังกลาวจึงเปนการชอบดวยกฎหมายในขณะนั้นแลว ไมใชเปนกรณี

การออกใบแทนโดยไมชอบดวยกฎหมายท่ีจะตองดำเนินการเพิกถอนหรือแกไขตามมาตรา ๖๑ แหงประมวล

กฎหมายท่ีดินแตอยางใด และเนื่องจากตามมาตรา ๔๓ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 

พ.ศ. ๒๔๓๙ บัญญัติวา “คำสั่งทางปกครองท่ีมีขอผิดพลาดเล็กนอยหรือผิดหลงเล็กนอยนั้นเจาหนาท่ีอาจแกไข

เพ่ิมเติมไดเสมอ” ดังนั้น พนักงานเจาหนาท่ีในการออกใบแทนคนปจจุบัน จึงสามารถแกไขขอผิดพลาด

เล็กนอยนี้ไดโดยหมายเหตุบริเวณท่ีวางดานหนาไดจำนวนเนื้อท่ีของใบแทน น.ส.๓ วา “ใบแทนหนังสือรับรอง

การทำประโยชนฉบับนี้นายอำเภอซ่ึงเปนพนักงานเจาหนาท่ีในการออกใบแทนไมไดลงนามกำกับไวดานหลัง 

ในสารบัญจดทะเบียนแลว” และใหเจาพนักงานท่ีดินซ่ึงเปนพนักงานเจาหนาท่ีคนปจจุบันลงนามพรอมวัน 

เดือน ป กำกับไว 

(ตอบขอหารือสำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน ตามหนังสือ ท่ี มท 0๕๑๖.๒/๑๒๗๔ ลงวันท่ี ๒๕ กันยายน 

๒๕๔๙ เพ่ือรวมความเห็นแจงจังหวัดศรีสะเกษ) 

 

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

๒๕๔๙ เรื่อง การเพิกถอนใบแทนและรายการจดทะเบียน 

 ใบแทนโฉนดท่ีดินออกใหแกบุคคลผูมีชื่อเหมือนกับผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน มิใชเปน

การออกใหแกเจาของตามนัยมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เปนใบแทนท่ีไมชอบดวยกฎหมาย และ

เม่ือไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในใบแทนดังกลาวจึงเปนการจดทะเบียนท่ีไมชอบดวยกฎหมายไปดวย 

ตองดำเนินการเพิกถอนใบแทน และรายการจดทะเบียนตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  

(คำสั่งอธิบดีกรมท่ีดิน ท่ี ๒๙๖๙/๒๕๔๙ ลงวันท่ี ๕ ตุลาคม ๑๕๔๙) 

 

  ๖. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๔๙๔ ลงวันท่ี ๖ 

พฤศจิกายน ๒๕๔๙ เรื่อง หารือการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหมตามมาตรา ๖๔ แหงประมวล

กฎหมายท่ีดิน 

 กรณีโฉนดท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินสูญหาย มาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

บัญญัติใหพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน มีอำนาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน

จากผูมีสิทธิในท่ีดินมาจัดทำข้ึนใหม โดยอาศัยหลักฐานเดิมโดยปฏิบัติตามระเบียบกระทรวงมหาดไทย วาดวย

การจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหม ในกรณีท่ีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินเปนอันตราย 
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ชำรุด สูญหาย พ.ศ. ๒๕๒๔ ขอ ๔ และหากโฉนดท่ีดินสูญหายไปดวย ขอ ๘ แหงระเบียบกระทรวงมหาดไทย

ดังกลาวไดกำหนดใหดำเนินการตามขอ ๑๑ (๑) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕ (พ.ศ. ๒497) ออกความใน

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗) (ปจจุบันเปนขอ ๑๗ (๑) แหงกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๓

(พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ) ดังนั้น เม่ือขอเท็จจริง

ในเรื่องนี้ปรากฏวา ผูขอไดยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดที่ดิน เนื่องจากโฉนดที่ดินฉบับเจาของที่ดินสูญหาย 

แตเม่ือตรวจสอบแลวปรากฏวา โฉนดท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินก็สูญหายดวยเชนกัน กรณีดังกลาวพนักงาน

เจาหนาท่ีจะตองจัดทำโฉนดท่ีดินข้ึนใหมท้ังฉบับเจาของท่ีดินและฉบับสำนักงานท่ีดิน ตามมาตรา ๖๔ แหง

ประมวลกฎหมายท่ีดิน และระเบียบกระทรวงมหาดไทยวาดวยการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหม  

ในกรณีท่ีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินเปนอันตราย ชำรุด สูญหาย พ.ศ. ๒๕๒๔ ขอ ๔ และ 

ขอ ๘ ประกอบกับกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ 1๗ (๑) สวนกรณีการสบืสวนของคณะกรรมการสืบสวนเพ่ือหาตัวผูรับผิดชอบ

และสาเหตุท่ีเอกสารสูญหาย นั้น ตามระเบียบกระทรวงมหาดไทยดังกลาวขอ ๔ ไดกำหนดแนวทางปฏิบัติไววา 

จะตองดำเนินการสืบสวนหาตัวผูรับผิดชอบและสาเหตุท่ีเอกสารสูญหายไปเสียกอน จึงจะดำเนินการจัดทำ

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหม ดังนั้น ในกรณีนี้จึงควรรอผลการสืบสวนสอบสวนใหแลวเสร็จเสียกอนจึงจะ

จัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหมได 

 สำหรับกรณีการจัดทำโฉนดท่ีดินข้ึนใหมท้ังฉบับสำนักงานท่ีดินและฉบับเจาของท่ีดิน 

หากเจาพนักงานท่ีดินไดตรวจสอบจากหลักฐานตาง ๆ ท่ีมีเหลืออยูจนเปนท่ีเชื่อถือไดวาผูขอออกใบแทน 

โฉนดท่ีดินเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินดังกลาวอยูจริง และสามารถจัดทำโฉนดท่ีดินข้ึนใหมท้ังคูฉบับ 

จากหลักฐานตาง ๆ ท่ีมีอยูนั้นไดอยางถูกตอง กรณีดังกลาวยอมเปนดุลยพินิจของเจาพนักงานท่ีดินในการท่ีจะ

จัดทำโฉนดท่ีดินข้ึนใหม โดยไมจำเปนตองไปทำการรังวัดในท่ีดินอีกแตอยางใด 

(ตอบขอหารือจังหวัดมุกดาหาร) 

 

  ๗. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๕๖๖ ลงวันท่ี ๗ ธันวาคม 

๒๕๔๙ เรื่อง หารือแนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการขอออกใบแทน 

 ศาลแพงธนบุรีได มีคำสั่ งอนุญาตใหขายทอดตลาดท่ีดิน พรอมสิ่ งปลูกสรางและ 

เจาพนักงานบังคับคดีไดขายทอดตลาดท่ีดินดังกลาวแลว โดยมีผูซ้ือท่ีดินไดจากการขายทอดตลาดแตยังชำระ

ราคาท่ีดินดังกลาวไมครบถวน การท่ีเจาพนักงานบังคับคดีจะใหผูซ้ือท่ีดินไดจากการขายทอดตลาดมายื่นคำขอ

ออกใบแทนเพ่ือใหเจาพนักงานท่ีดินประกาศออกใบแทนลวงหนา เม่ือผูซ้ือไดชำระเงินครบถวนแลวจะแจงใหมี

การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์อีกครั้งหนึ่งนั้น เปนกรณีท่ีเจาพนักงานท่ีดินไมสามารถรับคำขอและประกาศ 

ออกใบแทนใหแกผูซ้ือตามท่ีเจาพนักงานบังคับคดีรองขอได เนื่องจากผูซ้ือท่ีดินไดจากการขายทอดตลาดซ่ึงยัง

ชำระราคาท่ีดินไมครบถวนยังมิใชเจาของท่ีดินตามนัยมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และยังมิใชผูมีสิทธิ

จดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาลตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ (๓) จนกวาจะได

ชำระราคาท่ีดินครบถวน  

(ตอบขอหาหรือสำนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร) 
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 ๘. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๑๗๗๓ ลงวันท่ี ๑๙ 

ธันวาคม ๒๕๔๙ เรื่อง หารือออกใบแทนปลอมตามหลักฐาน น.ส. ๓ ก. 

 น.ส. ๓ ก. ฉบับสำนักงานท่ีดินอำเภอ นายอำเภอไดลงนามออก น.ส. ๓ ก. เม่ือวันท่ี ๒๖ 

ธันวาคม ๒๕๒๙ และหมายเหตุการหามโอนมีกำหนดสิบปตามมาตรา ๓๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงให

นับตั้งแตวันท่ี ๕ มกราคม ๒๕๓๐ มีการแกไข เดือน ป ท่ีลงนามของนายอำเภอใน น.ส.๓ ก. เปนวันท่ี ๒๖ 

มีนาคม ๒๕๒๕ และแกไข วันเริ่มตนการหามโอนเปนวันท่ี ๒๖ มีนาคม ๒๕๒๕ นั้นเปนการแกไขดวยประการใด ๆ 

ในเอกสารท่ีแทจริง ไมอยูในหลักเกณฑจะตองเพิกถอนหรือแกไขตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ตามนัย ขอ ๑ ของหนังสือกรมท่ีดินท่ี ๐๗๑๙/ว ๑๗๒๑๕ ลงวันท่ี ๑ มิถุนายน ๒๕๔๒ จึงใหแกไขใหถูกตอง 

โดยแกไขวัน เดือน ปท่ีนายอำเภอลงนามออก น.ส. ๓ ก. โดยการขีดฆาวันท่ี ๒๖ มีนาคม ๒๕๒๕ เปนวันท่ี ๒๖ 

ธันวาคม 2๕2๙ พรอมท้ังหมายเหตุท่ีลางดานซายตรงกับบริเวณวันท่ีออก น.ส. ๓ ก. ดวยหมึกสีแดงวา  

“น.ส. ๓ ก. ฉบับนี้นายอำเภอไดลงนามออก น.ส. ๓ ก. เม่ือวันท่ี ๒๖ ธันวาคม ๒๕๒๙ จึงแกไขใหถูกตอง

ตอไป” แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีลงลายมือชื่อ และวัน เดือน ป กำกับไว สวนการแกไขวันท่ีการนับระยะเวลา

หามโอนใหแกไขโดยขีดฆาในวันท่ี ๒๖ มีนาคม ๒๕๒๕ เปนวันท่ี ๕ มกราคม ๒๕๓๐ พรอมหมายเหตุในท่ีวาง

ดวยหมึกสีแดงวา “น.ส. ๓ ก. ฉบับนี้ กำหนดหามโอนสิบปตามมาตรา ๓๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินนับแตวันท่ี 

๕ มกราคม ๒๕๓๐ จึงแกไขใหถูกตองตอไป” แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีลงลายมือชื่อและวัน เดือน ป กำกับไว 

 สำหรับใบแทน น.ส. ๓ ก. ฉบับดังกลาวท่ีออกเม่ือวันท่ี ๑๙ เมษายน ๒๕๓๖ จังหวัด

ตรวจสอบแลวปรากฏวา ไมมีคำขอออกใบแทน ไมมีการออกใบสั่ง ใบเสร็จรับเงินคาออกใบแทน มีเพียง    

การจายแบบพิมพใบแทน น.ส.๓ ก. ใหแก น.ส.๓ ก. แปลงนี้ ประกอบกับไมสามารถตรวจสอบไดวา ผูลงนาม

เปนผูมีอำนาจลงนามหรือไม เพียงแตในสำเนาใบแทนท่ีอยู ณ สำนักงานท่ีดินจังหวัดพบวานายอำเภอ 

ในขณะนั้นเปนผูลงนามออก น.ส.๓ ก. หากขอเท็จจริงปรากฏวานายอำเภอผูมีอำนาจลงนามในขณะนั้นเปน 

ผูลงนามในใบแทน น.ส. ๓ ก. จริง กรณีจึงเปนการออกใบแทนโดยไมไดผานข้ันตอนการออกใบแทนท่ีถูกตอง 

แตผูมีอำนาจลงนามไดลงลายมือชื่อในใบแทน น.ส. ๓ ก. จริง ถือวาใบแทนฉบับดังกลาวไดออกไปโดยไมชอบ

ดวยกฎหมาย ตองดำเนินการเพิกถอนตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ตามนัยขอ ๒ ของหนังสือ

กรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๙/ว๑๗๒๑๕ ลงวันท่ี ๑ มิถุนายน ๒๕๔๒ 

(สงเรื่องใหสำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินรวมพิจารณาความเห็นของสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ

ตอบจังหวัดแมฮองสอน) 

 

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

แนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการออกใบแทน 

 เจาพนักงานผูมีอำนาจขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินตามขอ ๑๗ (๔) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓

(พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ คือ เจาพนักงาน

ผูมีอำนาจในการยึดและขายทอดตลาดท่ีดินของผูท่ีคางชำระภาษีอากร ซ่ึงหมายถึงผูท่ีจะตองชำระภาษีอากร 
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แตไมชำระกับเจาพนักงานผูมีอำนาจในการยึดและขายทอดตลาดท่ีดินของผูท่ีจะตองชำระเงินคางจายใด ๆ  

ตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว สำหรับเจาพนักงานผูมีอำนาจในการยึดและขายทอดตลาดท่ีดินของผูคางชำระภาษีอากร 

คือ อธิบดีกรมสรรพากร ผูวาราชการจังหวัด หรือนายอำเภอแลวแตกรณี ตามนัยมาตรา ๑๒ แหงประมวล

กฎหมายรัษฎากร สวนเจาพนักงานผูมีอำนาจในการยึดและขายทอดตลาดท่ีดินของผูท่ียังไมชำระเงินตามท่ีมี

กฎหมายบัญญัติใหผูนั้นตองชำระทำนองเดียวกับท่ีประมวลรัษฎากรบัญญัติใหบุคคลตองมีหนาท่ีเสียภาษีอากร

แตผูนั้นไมเสีย เจาพนักงานท้ัง ๒ กรณี กฎหมายบัญญัติใหอำนาจในการยึดและขายทอดตลาดไดโดยใหเปน

อำนาจของเจาพนักงานนั้นเอง แตเจาพนักงานบังคับคดีเปนเจาพนักงานสังกัดกรมบังคับคดีจะมีอำนาจทำการยึด

และขายทอดตลาดทรัพยสินหรือท่ีดินของลูกหนี้ตามคำพิพากษาไดหรือไมนั้น ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา

ความแพง มิไดบัญญัติใหอำนาจเจาพนักงานบังคับคดีสามารถดำเนินการยึดและขายทอดตลาดทรัพยสินหรือ

ท่ีดินของลูกหนี้ตามคำพิพากษาไดโดยตรงเชนเดียวกับเจาพนักงานตามขอ ๑๗ (๔) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ 

(พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ เพราะในการบังคับคดีตามคำพิพากษาในคดีแพง เจาพนักงานบังคับคดีจะทำการยึดทรัพย

ลูกหนี้ตามคำพิพากษาไดตอเม่ือศาลไดมีหมายบังคับคดีตามมาตรา ๒๗๖ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา

ความแพง และเจาพนักงานบังคับคดีจะขายทอดตลาดนั้นได เม่ือศาลไดมีคำสั่งอนุญาตใหขายตามมาตรา ๓๐๘ 

แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงแลวเทานั้น เจาพนักงานบังคับคดีจึงมิใชเจาพนักงานผูมีอำนาจ     

ตามขอ ๑๗ (๔) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ จึงไมอาจขอใหเจาพนักงานท่ีดินออกใบแทน

โฉนดท่ีดินใหได ดังนั้น การท่ีเจาพนักงานบังคับคดีจะทำหนังสือขอใหเจาพนักงานท่ีดินออกใบแทนโฉนดท่ีดิน

ในนามผูถือกรรมสิทธิ์เดิมกอน และขอใหสงกลับไปยังเจาพนักงานบังคับคดีโดยตรง เพ่ือจะมอบใหผูซ้ือท่ีดินได

จากการขายทอดตลาดนำไปทำนิติกรรมการจดจำนองในวันนัดโอนกรรมสิทธิ์จึงไมสามารถดำเนินการได 

 อยางไรก็ตาม ผูซ้ือท่ีดินไดจากการขายทอดตลาดถือไดวาเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตาม   

คำพิพากษาของศาลตามนัยขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ จึงสามารถยื่นคำขอ  

ออกใบแทนโฉนดท่ีดินเพ่ือจดทะเบียนตามนัยขอ ๙ (๒) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความ

ในพระราชบัญญัติใหใชประมาลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ประกอบกับคำสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๑๒/๒๕๐๑  

ลงวันท่ี ๘ กันยายน ๒๕๐๑ เรื่อง โอนตามคำสั่งศาลได แตหากขอเท็จจริงปรากฏวา ผูซ้ือท่ีดินไดมาจากการ

ขายทอดตลาดยังชำระราคาท่ีดินดังกลาวไมครบถวนผูซ้ือท่ีดินไดจากการขายทอดตลาดจึงยังมิใชเจาของท่ีดิน

ตามนัยมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และยังมิใชผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาลตามนัย

ขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ จึงไมสามารถยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินได 

จนกวาผูซ้ือท่ีดินไดจากการขายทอดตลาดจะไดชำระราคาท่ีดินครบถวนแลว และเจาพนักงานบังคับคดีมีหนังสือ

แจงการโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผู ซ้ือท่ีดินไดเสียกอน เจาพนักงานท่ีดินจึงจะสามารถออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหได        

(ตอบขอหารือกรมบังคับคดี) 

 

 

 

 

 

 



 - 36 -  
 

ป พ.ศ. ๒๕๕๐ 

 

  ๑. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๑๘๗๐๑ ลงวันท่ี ๖ กรกฎาคม ๒๕๕๐ เรื่อง รองเรียน

การออกโฉนดท่ีดินตามคำพิพากษาตามยอม 

 ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช

ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๗ (๓) และขอ ๑๗ วรรคทาย ไดกำหนดวาในกรณีศาลมีคำสั่งหรือ

คำพิพากษาอันถึงที่สุดเกี่ยวกับโฉนดที่ดินหรือผูใดมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาลแตไมได 

โฉนดท่ีดินมา หรือโฉนดท่ีดินเดิมเปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหายดวยประการใด ใหผูมีสิทธิจดทะเบียนยื่นคำขอ

ออกใบแทนโฉนดท่ีดินได และในกรณีท่ีไมไดโฉนดท่ีดินมาใหถือวาโฉนดท่ีดินสูญหาย เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวาโจทก 

(นาง ท. กับพวก) ไดนำคำพิพากษาตามยอมคดีหมายเลขแดงท่ี ๑๔๑๑/๒๕๔๘ ลงวันท่ี ๒๕ ตุลาคม ๒๕๔๘ 

ซ่ึงคดีถึงท่ีสุดแลวมาดำเนินการใหเปนไปตามคำพิพากษาตามยอมดังกลาว  ซ่ึงระบุวาจำเลยตองตกลงยินยอม

ไปดำเนินการรังวัดจดทะเบียนแบงแยก และโอนท่ีดินตามโฉนดท่ีดินตามแผนท่ีสังเขปทายสัญญา

ประนีประนอมยอมความใหแกโจทกท่ี ๑ และท่ี ๒ หากจำเลยไมไปดำเนินการตามสัญญาประนีประนอมยอมความ

ใหถือเอาคำพิพากษาตามยอมแทนการแสดงเจตนาของจำเลย โจทก (นาง ท. กับพวก) จึงเปนผูมีสิทธิ        

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโฉนดที่ดินแปลงนี้ตามคำพิพากษาของศาลตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗    

(พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๙ (๒) คำสั่งกรมท่ีดิน 

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

ขอ ๑๗ (๓) ดังท่ีกลาวมาแลว และเม่ือโจทก (นาง ท. กับพวก) ไดยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน ฉบับนี้     

โดยปรากฏขอเท็จจริงจากการสอบสวนวาไมไดโฉนดท่ีดินมา (โฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินอยูในความครอบครอง  

ของ นาง อ. (จำเลย) ผูถือกรรมสิทธิ์) ยอมถือวาโฉนดที่ดินดังกลาวสูญหายตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ 

(พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ วรรคทาย ซ่ึงพนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหเพ่ือจดทะเบียน

ตามคำพิพากษาตามยอมของศาลตอไปได 

  ๒. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๒๖๘๖ ลงวันท่ี ๔ ตุลาคม 

๒๕๕๐ เรื่อง ขอความเมตตาขอหารือเก่ียวกับปญหาท่ีดิน 

 การไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ นั้น 

ผูครอบครองยอมไมอาจมีคำขอฝายเดียวเพ่ือใหศาลมีคำสั่งวาตนไดมาโดยการครอบครองได (เทียบเคียงตามนัย

คำพิพากษาศาลฎีกา ท่ี ๗๖๗๙/๒๕๔๐) ในการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง จึงไมจำเปนตองมีคำสั่ง

หรือคำพิพากษาของศาลมาประกอบการดำเนินการแตอยางใด เพียงแตปรากฏวาผูขอไดครอบครองท่ีดินแปลง

ดังกลาวอยูจริง พนักงานเจาหนาท่ีก็สามารถจดทะเบียนใหได โดยถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดินตอบขอหารือ

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

กรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๒/๑๕๔๗๖ ลงวันท่ี ๑๐ กันยายน ๒๕๑๗) ซ่ึงการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ เปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย 
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ตามความในมาตรา ๗๒ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ผูขอจดทะเบียนจะตองนำหนังสือรับรองการทำประโยชน

ฉบับเจาของท่ีดินมาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี และการจดทะเบียนในหนังสือรับรองการทำประโยชน

ดังกลาวตองอยูในบังคับมาตรา ๗๕ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยจะตองจดทะเบียนในหนังสือรับรองการทำ

ประโยชนท้ังฉบับสำนักงานท่ีดินและฉบับเจาของท่ีดินใหถูกตองตรงกัน หากไมไดหนังสือรับรองการทำ

ประโยชนนั้นมาเปนหนาที่ของผูขอที่จะตองขวนขวายนำหนังสือรับรองการทำประโยชนนั้นมาจดทะเบียน 

ไมอาจขอออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนได ตามนัยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/ว ๑๒๖๗๓ 

ลงวันท่ี ๒๑ พฤษภาคม ๒๕๔๖ 

 เมื่อขอเท็จจริงในกรณีปรากฏวา ผูขอไดยื่นคำขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดมา

โดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๑๓๖๗ แตไมสามารถนำ น.ส. ๓ มีชื่อ นาย ป. 

เปนผูถือสิทธิครอบครองมาประกอบการขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ผูขอตองขวนขวายนำ น.ส. ๓ นั้น

มาจดทะเบียน พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจออกใบแทน น.ส. ๓ เพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองในกรณี

ดังกลาวได 

(ตอบขอหารือราษฎรจังหวัดสุรินทร) 

 

 ๓. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๕๖๓ ลงวันท่ี ๑๙ กันยายน 

๒๕๕๐ เรื่อง หารือแนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนเพ่ือจดทะเบียน

ไดมาโดยการครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ 

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ ผูขอจดทะเบียนจะตองนำหนังสือรับรองการทำประโยชนมายื่นคำขอตอพนักงานเจาหนาท่ี   

ถาไมไดหนังสือรับรองการทำประโยชนนั้นมา ก็เปนหนาท่ีของผูขอจะตองขวนขวายนำหนังสือรับรองการทำ

ประโยชนนั้นมาจดทะเบียน ไมสามารถขอออกใบแทนได เพราะไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะออกใบแทนใหได        

แตถาเปนกรณีท่ีศาลมีคำสั่งหรือคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับหนังสือรับรองการทำประโยชนหรือผูใดมีสิทธิ

จดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล และขอเท็จจริงปรากฏตามคำสั่งหรือคำพิพากษาของศาลดังกลาว

วา ศาลไดพิเคราะหและวินิจฉัยในประเด็นแหงคดีแลวรับฟงไดวา โจทกหรือจำเลยซ่ึงเปนผูขอจดทะเบียนเปนผูมี   

สิทธิครอบครองในท่ีดินนั้น พนักงานเจาหนาท่ีจึงจะสามารถออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน            

เพ่ือจดทะเบียนการไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ ใหได   

ตามนัยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒5๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 

พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๒ ประกอบกับขอ ๑๗ (๓) และตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/ว ๑๒๖๗๓ ลงวันท่ี 

๒๑ พฤษภาคม ๒๕๔๖ เรื่อง แนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนเพ่ือจดทะเบียน

ไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา นาง ส. 

ไดยื่นคำขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตาม น.ส. 3 และไมสามารถนำหลักฐาน น.ส. 3 ดังกลาว 

ซ่ึงซ้ือมาจาก นาย บ. โดยการสงมอบการครอบครองมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีได เนื่องจากไดทำสูญหายไป 
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โดยไมทราบสาเหตุ อีกทั้ง ไมปรากฏวาศาลไดมีคำสั่งหรือคำพิพากษาอันถึงที่สุดวา นาง ส. เปนผูมีสิทธิ

ครอบครองในท่ีดิน ดังนั้น พนักงานเจาหนาท่ีจึงไมสามารถออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน       

เพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ ใหแก นาง ส. ได 

และเปนหนาท่ีของนาง ส. ท่ีจะตองขวนขวายนำหนังสือรับรองการทำประโยชนนั้นมาจดทะเบียน จะขอให

ออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนไมได 

(ตอบขอหารือจังหวัดอุบลราชธานี) 

 

ป พ.ศ. ๒๕๕๑ 

 

 ๑. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๙๔๒ ลงวันท่ี ๒๘ พฤษภาคม 

๒๕๕๑ เรื่อง หารือแนวทางปฏิบัติ กรณีสำนักงานธนารักษพ้ืนท่ีเพชรบุรีขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน (ตอบขอหารือ

จังหวัดเพชรบุรี ตามหนังสือท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๑๔๑๒๒ ลงวนัท่ี ๒ มิถุนายน ๒๕๕๑) 

 หลักกการขอออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน มาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

บัญญัติวา “โฉนดที่ดินของผูใดเปนอันตราย ชำรุด สูญหาย ดวยประการใด ใหเจาของมาขอรับใบแทน

โฉนดท่ีดินนั้นได” สวนหลักเกณฑและวิธีการออกใบแทนเปนไปตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.๒๔๙๗ ขอ ๑๗ เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวาโฉนดท่ีดิน 

ซ่ึงมีชื่อพลเอก ป. ถือกรรมสิทธิ์รวมกับนางสาว ส. และโฉนดท่ีดินซ่ึงมีชื่อพลเอก ป. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ไดมี

คำสั่งนายกรัฐมนตรี ท่ี สลร. ๓๙/๒๕๑๗ ลงวันท่ี ๑ สิงหาคม ๒๕๑๗ เรื่อง ใหทรัพยสินของจอมพล ถ. และภริยา 

จอมพล ป. และภริยา และพันเอก ณ. และภริยา ท่ีอายัดไวตามคำสั่งนายกรัฐมนตรีท่ี สลร. ๔๐/๒๕๑๖ ลงวันท่ี 

๓๐ ตลุาคม ๒๕๑๖ ตกเปนของรัฐโดยอาศัยอำนาจตามมาตรา ๗ แหงธรรมนูญการปกครองราชอาณาจักร พ.ศ. ๒๕๑๕ 

ซ่ึงใชบังคับในขณะนั้น โดยทรัพยสินท่ีจะตกเปนของรัฐดังกลาวจะตองเปนทรัพยสินท่ีอายัดไวตามคำสั่งนายกรัฐมนตรี 

ท่ี สลร. ๔๐/๒๕๑๖ ลงวันท่ี ๓๐ ตุลาคม ๒๕๑๖ ถึงแมวาโฉนดท่ีดินท้ังสองแปลงดังกลาวจะไมพบหลักฐาน

การแจงอายัดไวก็ตาม แตอยูในบัญชีทรัพยสินท่ีตกเปนของรัฐตามคำสั่งดังกลาว โฉนดที่ดินทั้งสองแปลง

จึงตกเปนของรัฐโดยสมบูรณแลวตามคำสั่งนายกรัฐมนตรี ท่ี สลร. ๓๙/๒๕๑๖ ลงวันที่ ๑๗ สิงหาคม ๒๕๑๗ 

ซ่ึงเปนผลของกฎหมายตามมาตรา ๑๗ แหงธรรมนูญการปกครองราชอาณาจักร พ.ศ. ๒๕๑๕ ดังนั้น กระทรวงการคลัง 

โดยสำนักงานธนารักษพ้ืนท่ีเพชรบุรีจึงเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินและเปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมในโฉนดท่ีดิน

รวมกับ นางสาว ส. จึงอยูในฐานะ “เจาของ” ตามความหมายในมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

จังหวัดจึงชอบท่ีจะดำเนินการออกใบแทนโฉนดท่ีดินดังกลาวใหแกกระทรวงการคลัง (สำนักงานธนารักษพ้ืนท่ีเพชรบุรี) 

ตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความ   

ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑7 (๑) และดำเนินการจดทะเบียนใหปรากฏชื่อ  

ของกระทรวงการคลังในโฉนดท่ีดินท้ังสองแปลงนี้ตอไปได 

(ตอบขอหารือจังหวัดเพชรบุรี) 
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 ๒. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท ๐๕๑๖.๒/๑๐๕ ลงวันท่ี ๒9

พฤษภาคม ๒๕๕๑ เรื่อง หารือกรณีแบบพิมพโฉนดท่ีดินสูญหายเนื่องจากถูกขโมย 

 แบบพิมพโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินไดสูญหายคงเหลือแตแบบพิมพฉบับสำนักงานท่ีดิน 

ดวยเหตุนี้จึงทำใหแบบพิมพท่ีเหลืออยูยอมไมสมบูรณและไมอาจจะใชแบบพิมพนั้น ตอไปได ถือวาแบบพิมพท่ีเหลือ

เปนแบบพิมพชำรุดซ่ึงจะตองตั้งคณะกรรมการอยางนอย ๓ คน เพ่ือทำลายแบบพิมพท่ีชำรุด ตามระเบียบกรมท่ีดิน 

วาดวยการพิมพ การควบคุมรักษา และการเบิกจายแบบพิมพโฉนดท่ีดิน หนังสือรับรองการทำประโยชนและ

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด พ.ศ. ๒๕๔๗ ขอ ๑๗ (๔) แลวจึงเบิกแบบพิมพใหมเพ่ือสรางโฉนดท่ีดินตอไป และ 

เม่ือปรากฏวาศูนยอำนวยการเดินสำรวจออกโฉนดท่ีดินไดดำเนินการแจงความรองทุกขตอพนักงานสอบสวนแลว       

ก็จะตองสงสำเนาหลักฐานการรองทุกขดังกลาวใหกรมท่ีดินทราบ ตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการพิมพ       

การควบคุมรักษา และการเบิกจายแบบพิมพโฉนดท่ีดิน หนังสือรับรองการทำประโยชนและหนังสือกรรมสิทธิ์

หองชุด พ.ศ. ๒๕๔๗ ขอ ๑๗ (๓) ดวย 

(ตอบขอหารือศูนยเดินสำรวจออกโฉนดท่ีดิน) 

 

 ๓. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท 0๕๑๖.๒/๑๘๓๕ ลงวันท่ี ๖       

ตุลาคม ๒๕๕๑ เรื่อง หารือการออกใบแทนโฉนดท่ีดินเพ่ือจดทะเบียน อนตามคำสั่งของศาล 

 จังหวัดหารือแนวทางปฏิบัติ กรณี นาย ล. ไดนำคำพิพากษาตามยอมของศาลจังหวัดมายื่น

คำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน ซ่ึงมีชื่อ จาสิบตำรวจ ม. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ แตไดถึงแกกรรมไปกอนแลว เพ่ือจดทะเบียน

โอนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน เนื่องจากเปนผูจะซ้ือท่ีดินไดตามคำพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความ 

 การท่ีคูความตกลงทำสัญญาประนีประนอมยอมความกันในประเด็นแหงคดีโดยศาลไดพิพากษา

ใหเปนไปตามสัญญาประนีประนอมยอมความตามนัยมาตรา ๑๓๘ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง นั้น 

หากตอมาฝายใดไมปฏิบัติตามขอตกลงหรือสัญญาประนีประนอมยอมความท่ีทำตอศาล คูกรณีอีกฝายสามารถ

ยื่นคำรองขอใหศาลออกคำบังคับและหมายบังคับคดีได โดยไมตองฟองเปนคดีใหม สัญญาประนีประนอมยอมความถือ

วาเปนสวนหนึ่งของคำพิพากษา อันเปนสัญญาท่ีบังคับกันไดตามมาตรา ๘๕๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย และผลของสัญญาประนีประนอมยอมความยอมทำใหการเรียกรองซ่ึงแตละฝายยอมสละนั้นระงับสิ้นไป และ

ทำใหแตละฝายไดสิทธิตามท่ีแสดงไวในสัญญาประนีประนอมยอมความนั้นวา เปนของตนตามมาตรา ๘๕๒ แหง

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย สวนในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมาตรา ๗๒ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

บัญญัติใหผูขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี   

ตามมาตรา ๗๑ และตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 4๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช

ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ หมวด ๓ ขอ ๑๗ (๓) การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะออกใบแทนตามขอ ๑๗ (๓) 

ดังกลาวได จะตองปรากฏวาศาลไดมีคำสั่งหรือคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับโฉนดท่ีดินกรณีหนึ่ง หรือผูไดมีสิทธิ

จดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาลอีกกรณีหนึ่ง เทานั้น นอกจากสองกรณีดังกลาวแลวพนักงานเจาหนาท่ีจะออกใบแทน 
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โดยอาศัยอำนาจตามขอ ๑๗ (๓) ไมได การออกใบแทนโฉนดท่ีดินจะตองออกเปนช่ือเจาของเดิมและจะตอง

เปนการออกใบแทนเพ่ือดำเนินการจดทะเบียนตามคำส่ังหรือคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดอันเปนไปตามผลแหง

คำพิพากษานั้น หากการออกใบแทนแลว พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจท่ีจะจดทะเบียนแกไขเปลี่ยนแปลง

กรรมสิทธิ์ท่ีดินได กรณีจะไมเขาองคประกอบท่ีจะดำเนินการออกใบแทนตามขอ ๑๗ (๓) 

 ขอเท็จจริงในกรณีปรากฏวาศาลจังหวัดไดมีคำพิพากษาตามยอมตามสัญญาประนีประนอม

ยอมความและคดีถึงท่ีสุดแลว ให นาย ร. กับพวกรวม ๕ คน (ผูคัดคาน) โอนขายโฉนดท่ีดิน ใหแก นาย ล. 

ภายในวันท่ี ๓๐ เมษายน ๒๕๕๑ ตามสัญญาประนีประนอมยอมความขอ ๒ หากผูคัดคานไมดำเนินการใหถือเอา

คำพิพากษาตามยอมของศาลแทนการแสดงเจตนา ท้ังนี้นาย ล. (ผูรอง) จะตองนำเงินจำนวน ๔๐๐,๐๐๐ บาท 

ไปวางไวท่ีศาลภายในวันท่ี ๓๑ มิถุนายน ๒๕๕๑ ตามสัญญาประนีประนอมยอมความในขอ ๕ หากไมดำเนินการ

ภายในกำหนดใหถือวา ผิดสัญญาไมมีสิทธิเรียกรองใหผูคัดคานโอนท่ีดินพิพาทให ดังนั้น หากขอเท็จจริงนาย ล. 

ไดดำเนินการตามสัญญาประนีประนอมยอมความครบถวนแลว นาย ล. ยอมเปนผูมีสิทธิจดทะเบียน

ตามคำพิพากษาตามยอมและชอบท่ีจะย่ืนขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินไดตามขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ 

(พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎมายท่ีดิน พ.ศ. ๒4๙๗ แตเนื่องจากโฉนดท่ีดิน

ซ่ึงมีชื่อ จาสิบตำรวจ ม. ผูตายเปนผูถือกรรมสิทธิ์และเปนทรัพยมรดกยอมตกทอดแกทายาท (นาย ร. กับพวก

รวม ๕ คน ผูคัดคาน) ในการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดกนั้นสามารถดำเนินการ

ไดสองวิธี กลาวคือ โดยการใหผูไดรับมรดกยื่นคำขอตอพนักงานเจาหนาท่ีหรือโดยการจดทะเบียนตั้งผูจัดการมรดก

ตามมาตรา ๘๑ หรือ ๘๒ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน แลวแตกรณี เมื่อผูคัดดานทั้งหายังไมไดจดทะเบียน

โอนมรดกหรือจดทะเบียนตั้งผูจัดการมรดก จึงไมอาจเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดตามมาตรา ๑๒๙๙ วรรคสอง 

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ประกอบกับการออกใบแทนตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ 

ขอ ๑๗ (๓) นั้น จะออกใบแทนในชื่อของ จาสิบตำรวจ ม. ผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดินตามหลักฐานโฉนดท่ีดินดังกลาว 

เม่ือการโอนตามคำพิพากษาตามยอมในขอ ๒ นั้น เปนการขายท่ีดินท่ีพิพาทท้ังแปลงของผูคัดคานซ่ึงเปนทายาท 

โดยธรรมของผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน จึงไมใชกรณีการออกใบแทนแลวดำเนินการจดทะเบียนโอนขาย   

ตามคำพิพากษาตามยอมในขอ ๒ ฉะนั้น การท่ี นาย ล. จะนำคำพิพากษาตามยอมของศาลแทนการแสดงเจตนา

ของผูคัดคานมาขอออกใบแทนเพ่ือโอนท่ีดินพิพาท จึงไมสามารถดำเนินการได 

(สงเรื่องพรอมความเห็นใหสำนักมาตรฐานการทะเบียนตามบันทึก ท่ี มท 0๕๑๖.๒/๑๖๓๗ ลงวันท่ี ๒๑ 

พฤศจิกายน ๒๕๕๑ เพ่ือรวมความเห็นแจงจังหวัดขอนแกน) 

 

 ๔. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท 0๕๑๖.๒/๓๔๗ ลงวันท่ี ๒7 ตุลาคม 

๒๕๕๑ เรื่อง หารือการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน 

 กรณีโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินสูญหายและฉบับสำนักงานท่ีดินชำรุดเสียหายท้ังฉบับ 

สามารถตรวจสอบหลักฐานเดิมจากสารบบท่ีดินไดเปนบางสวน การดำเนินการในกรณีดังกลาวนี้ จึงเปนกรณีท่ี 
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จะตองดำเนินการตามมาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และระเบียบกระทรวงมหาดไทย วาดวยการจัดทำ

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหมในกรณีหนังสือแสดงสิทธิท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินเปนอันตราย ชำรุด สูญหาย 

พ.ศ. ๒๕๒๔ ขอ ๘ โดยใหเจาของท่ีดินยื่นคำขอและสอบสวนพยานหลักฐาน ประกาศมีกำหนดสามสิบวัน   

ตามนัยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 

พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๗ (๑) แลวดำเนินการจัดสรางโฉนดท่ีดินข้ึนใหม โดยอาศัยหลักฐานเดิมตามรายการ        

จดทะเบียนท่ีปรากฏในสารบบของแปลงท่ีดินดังกลาว แตถาหากไมสามารถตรวจสอบเอกสารใหปรากฏรายการ

จดทะเบียนท้ังหมดได ใหสอบสวนพยานบุคคล อันไดแก เจาของท่ีดิน เจาของท่ีดินขางเคียง ผูปกครองทองท่ี     

หรือพยานบุคคลท่ีเก่ียวของพรอมท้ังตรวจสอบหลักฐานเอกสารตาง ๆ อาทิเชน บัญชีรับทำการ คำขอตางๆ 

ใบเสร็จรับเงินคาธรรมเนียม หลักฐานการปดประกาศ หลักฐานการนำรังวัด หรือเอกสารอ่ืนท่ีเก่ียวของ เพ่ือใหได

ขอเท็จจริง และรายละเอียดเพ่ือประกอบการพิจารณาดำเนินการจัดทำโฉนดท่ีดินข้ึนใหมตามมาตรา ๖๔       

แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และระเบียบกระทรวงมหาดไทยฯ ดังกลาวตอไป ท้ังนี้ ขอใหแจงเจาของท่ีดิน    

นำสัญญามาเพ่ือตรวจสอบดวย (ถามี) โดยอนุโลมปฏิบัติตามนัยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๐๑/๑/๑๔๒๓๙          

ลงวันท่ี 22 มิถุนายน 2525 ถึงจังหวัดนครศรีธรรมราช ขอ ๔ เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท 

๐๕๑๖.๓/ว ๓1๓๒๘ ลงวันท่ี ๖ พฤศจิกายน ๒๕๔๖ 

(ตอบขอหารือสำนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร) 

 

ป พ.ศ. ๒๕๕6 

 

 1. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/28276 ลงวันท่ี 1 พฤศจิกายน 2556 เรื่อง ขอหารือ

แนวทางปฏิบัติในกรณีมีผูยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินและจดทะเบียนขายตามคำสั่งศาล  

  กรณี ศาลมีคำพิพากษาซ่ึงคดีถึงท่ีสุดแลว โดยพิพากษาใหจำเลยโอนท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี ก. 

ใหแกโจทก และใหโจทกชำระเงินคาท่ีดินใหจำเลย ถาจำเลยไมปฏิบัติตามใหถือเอาคำพิพากษาแทนการแสดงเจตนา 

ทำใหโจทกและจำเลยตางมีหนาท่ีปฏิบัติการชำระหนี้ตามคำพิพากษาใหแกกัน หาใชเปนการปฏิบัติการชำระหนี้

ตามสัญญาจะซ้ือจะขายอีก หากโจทกไดชำระหนี้ตามสัญญาใหกับจำเลย หรือไดมีการวางทรัพยที่สำนักงาน

วางทรัพยแลว จำเลยยอมมีหนาท่ีท่ีจะตองจดทะเบียนโอนโฉนดท่ีดินเลขท่ีดังกลาวใหแกโจทก และยังไมถือวา

สูญหายตามความในมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน การท่ีโจทกนำคำพิพากษามาขอออกใบแทน

จึงยังไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะสามารถรับคำขอไวได ซ่ึงเรื่องทำนองนี้กรมท่ีดินไดวางแนวทางปฏิบัติไวตามหนังสือ

กรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐8/ว ๖๖๕๒ ลงวันท่ี ๑๖ มีนาคม ๒๕๑๔ เรื่อง ขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน และหนังสือ

กรมท่ีดิน ท่ี มท 0๗๑๒/ว 0๑๒๗๕ ลงวันท่ี ๑๖ มกราคม ๒๕๓0 เรื่อง การออกใบแทนโฉนดท่ีดินเพ่ือจดทะเบียน

โอนตามคำพิพากษาซองศาล ดังนั้น หากจำเลยไมดำเนินการโอนท่ีดินหรือสงมอบโฉนดท่ีดินให โจทกตองยื่นคำรอง

ตอศาล เพ่ือขอใหศาลออกคำบังคับใหจำเลยปฏิบัติตามคำพิพากษาหรือสงมอบโฉนดท่ีดินเพ่ือนำไปจดทะเบียน

โอนตามคำพิพากษาศาล หากจำเลยไมปฏิบัติตามคำบังคับ โจทกตองยื่นคำรองขอใหศาลออกหมายจับ เนื่องจาก

ฝาฝนไมปฏิบัติตามคำสั่งศาลหรือรองขอตอศาลเพ่ือใหศาลมีคำสั่งใหออกใบแทนโฉนดท่ีดิน แลวนำหลักฐาน

ดังกลาวมายื่นประกอบการขอออกใบแทนตอไป 

(ตอบขอหารือจังหวัดพัทลุง) 
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 2. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/27602 ลงวันท่ี 24 ตุลาคม 2556 เรื่อง หารือ

การออกใบแทนโฉนดท่ีดิน  

  กรณีท่ี นาย ส. ซ่ึงเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินตามโฉนดท่ีดินเลขท่ี ก. ไดยื่นคำขอออก 

ใบแทนโฉนดท่ีดิน โดยอางวา โฉนดท่ีดินตกอยูในครอบครองของนาง จ. ท่ีไมมีสิทธิยึดถือโฉนดท่ีดินโดยชอบดวย

กฎหมาย เนื่องจากไดมาจากการปลอมแปลงลายมือชื่อตนเอง พรอมแนบเอกสารหลักฐานสำเนาคำพิพากษา    

ศาลยุติธรรม ระหวาง นาง จ. โจทก นาง ก. ท่ี ๑ นาย ส. ท่ี ๒ จำเลย ซ่ึงปรากฏตามคำพิพากษาวา นาง ก. จำเลยท่ี ๑  

ไดปลอมแปลงลายมือชื่อในหนังสือมอบอำนาจของนาย ส. จำเลยท่ี 2 เพ่ือนำไปกูยืมเงินจาก นาง จ. โจทก โดยสง

มอบโฉนดท่ีดินของจำเลยท่ี 2 เปนหลักประกันการกูยืม โดยจำเลยท่ี ๒ ไมมีสวนเก่ียวของในการกูยืม และ

จำเลยท่ี ๒ ไดมีการทวงถามโฉนดท่ีดินจากโจทก แตโจทกไมยินยอมคืนโฉนดท่ีดินให ดังนั้น การท่ีนาง จ. 

ยึดถือโฉนดท่ีดินไวโดยไมสงมอบโฉนดท่ีดินคืนใหแก นาย ส. ซ่ึงเปนเจาของท่ีดิน จึงเปนการยึดถือโฉนดท่ีดินไว

โดยไมมีสิทธิตามกฎหมาย แตเนื่องจากศาลมิไดมีคำพิพากษาใหสงคืนโฉนดท่ีดิน ประกอบกับกรณีนี้ยังถือ

ไมไดวาโฉนดท่ีดินไดสูญหาย คือ หาไมพบ ตามความในมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ดังนั้น นาย ส. 

จึงตองยื่นคำรองตอศาลเพ่ือใหศาลมีคำบังคับใหนาง จ. สงคืนโฉนดท่ีดิน หากนาง จ. ไมสงคืนโฉนดท่ีดิน    

ตามคำบังคับ นาย ส. ตองยื่นคำรองขอใหศาลออกหมายจับ เนื่องจากฝาฝนไมปฏิบัติตามคำสั่งศาลหรือรองขอ

ตอศาลเพ่ือใหศาลมีคำสั่งใหออกใบแทนโฉนดท่ีดิน แลวนำหลักฐานดังกลาวมายื่นประกอบการขอออกใบแทนตอไป 

(ตอบขอหารือจังหวัดนครราชสมีา) 

 

 3. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/21490 ลงวันท่ี 19 สิงหาคม 2556 เรื่อง การเพิกถอน

ใบแทนโฉนดท่ีดิน  

  กรณี นาง จ. ซ่ึงเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินตามโฉนดท่ีดินเลขท่ี ก. ในขณะนั้น ไดยื่นคำขอ

ออกใบแทนโฉนดท่ีดิน โดยอางวาโฉนดท่ีดินสูญหายพรอมแนบเอกสารหลักฐานรายงานประจำวันรับแจง

เอกสารหายของสถานีตำรวจ และนำพยานบุคคลท่ีนาเชื่อถือจำนวน 2 คน มาใหถอยคำพนักงานเจาหนาท่ี

ไดรับคำขอทำการสอบสวนและมีความเห็นวา อยูในหลักเกณฑท่ีสามารถออกใบแทนโฉนดท่ีดินไดและ

ดำเนินการประกาศกำหนด ๓0 วัน ครบกำหนดไมมีผูใดโตแยงคัดคาน ซ่ึงเปนการดำเนินการไปตามระเบียบ

กฎหมาย ตามนัยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓7)ฯ ขอ ๑๗ (๑) ครบถวนแลว จึงเปนการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน

โดยชอบดวยกฎหมาย และเม่ือไดแจกใบแทนโฉนดท่ีดินใหแกผูขอรับไปแลว โฉนดท่ีดินฉบับเดิมจึงเปนอันยกเลิก 

เวนแตศาลจะสั่งเปนอยางอ่ืน ตามนัยมาตรา ๖๓ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ดังนั้น การท่ีนาย ส. 

อางวา นาง จ. ไดสงมอบโฉนดท่ีดินใหตนยึดถือไวเพ่ือประกันการชำระหนี้ตามสัญญากูเงิน จึงไมเปนเหตุให

การออกใบแทนดังกลาวซ่ึงไดดำเนินการถูกตองกลายเปนใบแทนท่ีไมชอบดวยกฎหมาย ซ่ึงตางจากกรณีผูท่ี

ไมใชเจาของท่ีดินมาขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน สวนการท่ีนาย ส. ไดอางสัญญาประนีประนอมยอมความและ

คำพิพากษาตามยอมของศาลซ่ึงคดีถึงท่ีสุดแลว มาขอใหพนักงานเจาหนาท่ีดำเนินการเพิกถอนใบแทนโฉนดท่ีดิน 
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ดังกลาวนั้น เห็นวาการพิจารณาดำเนินการตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด หรือมาตรา ๖๓ วรรคสอง แหงประมวล

กฎหมายท่ีดิน ตามคำพิพากษาถึงท่ีสุดของศาลนั้น ตองเปนกรณีท่ีศาลไดทำการไตสวนและพิจารณาวินิจฉัยวา

ใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกลาวไดดำเนินการไปโดยไมชอบดวยกฎหมายและมีคำพิพากษาถึงท่ีสุดใหเพิกถอน 

จึงจะดำเนินการตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด หรือมาตรา ๖๓ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน แลวแตกรณีได 

ดังนั้น กรณีท่ีศาลไดมีคำพิพากษาตามยอมตามท่ีคูกรณีไดตกลงกันโดยมิไดมีการวินิจฉัยวาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน

ไมชอบดวยกฎหมายอยางไร และมิไดมีคำพิพากษาใหเพิกถอนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินโดยอาศัยคำวินิจฉัย

ดังกลาว จึงไมอาจถือเอาคำพิพากษาตามยอมดังกลาวมาดำเนินการตามมาตรา ๖๑ หรือมาตรา ๖๓         

แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ได 

 สำหรับกรณีท่ีนาง จ. ใหถอยคำเปนเท็จแกพนักงานเจาหนาท่ีในการดำเนินการออกใบแทน

โฉนดท่ีดินเปนอีกประเด็นหนึ่ง และเนื่องจากนาง จ. ผูขอออกใบแทนไดเสียชีวิตแลวสิทธินำคดีอาญามาฟอง

ยอมระงับไป ตามมาตรา ๓๙ (๑) แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา เจาพนักงานท่ีดินจึงไมสามารถแจง

ความรองทุกขเพ่ือดำเนินคดีอาญาแกนาง จ. ได 

(ตอบขอหารือจังหวัดอางทอง) 

 

ป พ.ศ. ๒๕๕8 

 

 1. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/23252 ลงวันท่ี 24 กันยายน 2558 เรื่อง หารือ

กรณีออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนเพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗  

  กรณี นางสาว จ. ไดสิทธิครอบครองในท่ีดินตามหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. 3) 

ตามคำพิพากษาของศาลซ่ึงคดีถึงท่ีสุดแลว นางสาว จ. จึงสามารถยื่นคำขอจดทะเบียนไดมาโดยการ

ครอบครองท่ีดิน ตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และเม่ือไมสามารถนำ น.ส. 3

ฉบับเจาของท่ีดินมาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี พนักงานเจาหนาท่ียอมสามารถดำเนินการออก 

ใบแทน น.ส. 3 เพ่ือดำเนินการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา ๑3๖๗ ใหได ท้ังนี้ ตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินซ่ึง

ไดมาโดยการครอบครอง พ.ศ. ๒๕๕๑ และหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๕๑๖.๒/ว ๑๒๖๗๓ ลงวันท่ี ๒๑ 

พฤษภาคม ๒๕4๖ เรื่อง แนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนเพ่ือจดทะเบียน

ไดมาโดยการครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ ขอ ๒ ซ่ึงกรมท่ีดินไดวาง

แนวทางปฏิบัติไวโดยชัดเจนแลว แตเนื่องจากขอเท็จจริงปรากฏวา น.ส. ๓ ฉบับสำนักงานท่ีดินและสารบบ

ท่ีดินสูญหาย จึงตองดำเนินการจัดสรางข้ึนใหม ตามมาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ท้ังนี้ โดยถือ

ปฏิบัติตามระเบียบกระทรวงมหาดไทย วาดวยการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินข้ึนใหม ในกรณีท่ีหนังสือ

แสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินเปนอันตราย ชำรุด สูญหาย พ.ศ. ๒๕๒๔ และหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท  

0๖๐๖/๑๖4๖ ลงวันท่ี ๓ มีนาคม ๒๕๑0 ตอบขอหารือจังหวัดระนอง เรื่อง การออกใบแทนหนังสือรับรอง

การทำประโยชน เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐๖/ว ๒๑๐๑ ลงวันท่ี ๒๐ มีนาคม ๒๕๑๐ 

(ตอบขอหารือจังหวัดขอนแกน) 
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ป พ.ศ. ๒๕๕9 

 

 1. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/10087 ลงวันท่ี 2 พฤษภาคม 2559 เรื่อง หารือ

กรณีการออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนเพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗  

  ตามประเด็นท่ีหารือปรากฏขอเท็จจริงตามคำพิพากษาศาล ระหวาง นาง ท. โจทก นาย พ. 

จำเลย โดยศาลเห็นวา ท่ีดินพิพาทท้ังสองแปลงเปนท่ีดินตามหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓) เลขท่ี 00 

และ 11 แมนาย ร. ซ้ือท่ีดินพิพาทมาจากนางพัน และนาย ร. ยกท่ีดินพิพาทใหแกโจทก โดยท้ังการซ้ือขาย

และการยกใหมิไดทำสัญญาเปนหนังสือจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี จะตกเปนโมฆะ ตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ วรรคแรก และมาตรา ๕๒๕ ก็ตาม แตเม่ือนางพันไดสงมอบท่ีดินใหนาย ร. 

และนาย ร. สงมอบตอใหโจทกเขาครอบครองทำประโยชนในท่ีดินพิพาท โจทกยอมเปนผูทรงสิทธิครอบครอง 

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ การท่ีจำเลยเขาไปครอบครองท่ีดินพิพาทโดยไมมีสิทธิ

ยอมเปนการทำละเมิด จึงเปนกรณีท่ีศาลไดพิเคราะหและวินิจฉัยในประเด็นแหงคดีแลวฟงไดวา นาง ท. โจทก 

เปนผูมีสิทธิครอบครองในท่ีดิน ดังนั้น กรณีท่ีหารือ จึงอยูในหลักเกณฑท่ีสามารถขอออกใบแทนเพ่ือจดทะเบียน

ไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ ได ตามแนวทางปฏิบัติท่ีกรมท่ีดิน     

ไดวางไวโดยชัดเจนแลว 

(ตอบขอหารือจังหวัดศรีสะเกษ) 

 

 2. หนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท 0516.5/13441 ลงวันท่ี 6 มิถุนายน 2559       

เรื่อง หารือกรณีผูมีสิทธิจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินตามคำพิพากษาตามยอมขอออกใบแทน  

  กรณี บริษัท อ. ไดยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน โดยอางวา โฉนดท่ีดินเดิมสูญหายไมได

นำไปจำนอง จำนำ หรือฝากไวกับบุคคลอ่ืนหรือกอภาระผูกพันใดๆ พนักงานเจาหนาท่ีไดดำเนินการในเรื่อง

การออกใบแทนโฉนดท่ีดิน และไดออกใบแทนโฉนดท่ีดิน จำนวน 7 แปลง ใหแกผูขอแลว ตั้งแตป 2556 

ตอมา บริษัท บริหารสินทรัพยสุขุมวิท จำกัด ไดมีหนังสือแจงวา โฉนดท่ีดินดังกลาวไมสูญหายและมีการโอน

สิทธิเรียกรองในหนี้และหลักประกันจากธนาคารนครหลวงไทย จำกัด (มหาชน) ตอมาจนถึงบริษัท บริหาร

สินทรัพยสุขุมวิท จำกัด โดยชอบดวยกฎหมาย และโฉนดท่ีดินดังกลาวเปนโฉนดท่ีดินท่ีอยูในความยืดถือของ

บริษัท บริหารสินทรัพยสุขุมวิท จำกัด แตในขณะท่ีมีการดำเนินการขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินดังกลาว         

ไมปรากฏรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใดๆ จึงเปนเหตุใหเชื่อไดวา โฉนดท่ีดินดังกลาวเปนของบริษัท อ. 

และเม่ือมีการประกาศออกใบแทนโฉนดท่ีดินก็ไมปรากฏวามีการคัดคาน เจาหนาท่ีจึงดำเนินการออกใบแทน

โฉนดท่ีดินและแจกใหกับบริษัท อ. จึงเปนการดำเนินการไปตามระเบียบกฎหมายแลว ตอมาบริษัท อ. ไดสง

ใบแทนโฉนดท่ีดินดังกลาวใหสำนักงานท่ีดินเพ่ือสงคืนใหบริษัท บริหารสินทรัพยสุขุมวิท จำกัด ยึดถือไว 
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 หลังจากนั้น นาง จ. และนาย ส. เปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาตามยอม แตไมได

โฉนดท่ีดินมา มายื่นคำขอจดทะเบียนโอนท่ีดินพรอมท้ังยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน ซ่ึงจากการตรวจสอบ 

สัญญาประนีประนอมยอมความในคดีหมายเลขแดง ท่ี ผบ.๘๓/๒๕๕๘ และท่ี ผบ.๘๔/๒๕๕๘ ลงวันท่ี ๑0 

กุมภาพันธ ๒๕๕๘ ระหวาง นาง จ. โจทก กับบริษัท อ. จำเลย และระหวาง นาย ส. โจทก กับบริษัท อ. จำเลย 

ตามลำดับ ไดระบุวาจำเลยตกลงโอนท่ีดินจำนวน 7 แปลง คือ โฉนดท่ีดินเลขท่ี ๕๖๓๓, ๕๖๓๔ และ ๕๖๓๕ 

พรอมสิ่งปลูกสรางใหแกนาง จ และโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๕๖๓๓, ๗๘๙๗1, ๗๘9๗๒ และ ๗๘๙๗๓ พรอมสิ่งปลูกสราง

ใหแก นาย ส ซ่ึงโฉนดท่ีดินท้ัง ๗ ฉบับ เปนโฉนดท่ีดินท่ีอยูภายใตการจัดสรรท่ีดิน โดยปรากฏขอเท็จจริง    

จากคำฟอง วา โจทกเปนผูท่ีซ้ือท่ีดินจัดสรรตามโฉนดท่ีดินดังกลาวโดยไดชำระเงินแกจำเลยครบถวนแลว 

โจทกจึงเปนผูมีสิทธิขอจดทะเบียนโอนท่ีดินท่ีซ้ือจากจำเลยได โจทกจึงเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษา

ตามยอมและหากไมไดโฉนดท่ีดินมา ก็ชอบท่ีจะยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินได ตามขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง 

ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ  

 แตเนื่องจากเรื่องนี้ บริษัท อ. ไดยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินซ่ึงมีโฉนดท่ีดินท้ัง ๗ ฉบับ 

รวมอยูดวย โดยไดรับใบแทนโฉนดท่ีดินแลว และสงใหสำนักงานท่ีดินเพ่ือคืนใหบริษัท บริหารสินทรัพยสุขุมวิท 

จำกัด ยึดถือตามขอตกลงปรับปรุงโครงสรางหนี้ แตยังไมมีการสงคืนใหบริษัท บริหารสินทรัพยสุขุมวิท จำกัด 

และอยูในความดูแลของสำนักงานท่ีดินจังหวัดนครศรีธรรมราช นั้น กรณีการยึดหนวงโฉนดท่ีดินตามขอตกลง

ท่ีบริษัท อ. ไดทำไวกับบริษัท บริหารสินทรัพยสุขุมวิท จำกัด เห็นไดวา เปนการทำนิติกรรมกับบุคคลใด      

อันกอใหเกิดภาระแกท่ีดินท่ีอยูภายใตการจัดสรร โดยไมปรากฏวามีการอนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการ 

จึงเปนการกระทำฝาฝนขอ ๑๘ แหงประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ (เทียบเคียงคำพิพากษาฎีกาท่ี ๕๗๕4/๒๕๔๓) 

ขออางระหวาง บริษัท บริหารสินทรัพยสุขุมวิท จำกัด กับ บริษัท อ. จึงไมอาจนำมาใชยันกับบุคคลภายนอก  

ท่ีซ้ือท่ีดินจัดสรรในโครงการท่ีไดรับอนุญาตได และชอบท่ีคูกรณีจะไปวากลาวกันเอง สวนการขอสรางใบแทน

เพ่ือจดทะเบียนในโฉนดท่ีดินท้ัง ๗ ฉบับ เนื่องจากกรณีนี้ ปรากฏวาโฉนดท่ีดิน (ฉบับใบแทน) ยังอยูในความดูแล

ของสำนักงานท่ีดินจังหวัดนครศรีธรรมราช มิไดมีการสูญหาย จึงไมอาจดำเนินการออกใบแทนตามคำขอ        

ของ นาง จ. และนาย ส. ได 

(ตอบขอหารือจังหวัดนครศรีธรรมราช) 

 

 3. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/2192 ลงวันท่ี 28 มกราคม 2559 เรื่อง หารือการ

ออกใบแทนเพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง  

  กรณีการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย ตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินซ่ึงไดมาโดยการ

ครอบครอง พ.ศ. ๒๕๕๑ และตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๕๑๖.๒/ว ๑๒๖7๓ ลงวันท่ี ๒๑ พฤษภาคม ๒๕4๖ 

เรื่อง แนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน เพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการ

ครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ตามมาตรา ๑๓๖๗ ไดวางแนวทางปฏิบัติไววา การยื่นคำขอ  

จดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๗ เปนหนาท่ีของ          

 

 



 - 46 -  
 
ผูขอจดทะเบียนจะตองนำหนังสือรับรองการทำประโยชนฉบับเจาของท่ีดินมาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี 

กรณีผูขอไมไดหนังสือรับรองการทำประโยชนมา พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจรับคำขอไวดำเนินการ เวนแตกรณี

ท่ีศาลมีคำพิพากษาหรือคำสั่งอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับหนังสือรับรองการทำประโยชน หรือเปนกรณีท่ีผูใดมีสิทธิ    

จดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล และขอเท็จจริงปรากฏตามคำสั่งหรือคำพิพากษาของศาลดังกลาววา   

ศาลไดพิเคราะหและวินิจฉัยในประเด็นแหงคดีแลวรับฟงไดวา โจทกหรือจำเลยซ่ึงเปนผูขอจดทะเบียน       

เปนผูมีสิทธิครอบครองในท่ีดินนั้น พนักงานเจาหนาท่ีก็สามารถออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน 

เพ่ือดำเนินการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย   

ใหได ตามนัยขอ ๑๒ ประกอบกับขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ แตตามขอเท็จจริงท่ีจังหวัดหารือปรากฏวาศาลจังหวัด

สมุทรปราการไดมีคำสั่งอายัดท่ีดินและใหระงับการทำนิติกรรมในท่ีดิน ตามหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓) 

เลขท่ี ก. หมูท่ี 1 ตำบลหาดเจาสำราญ อำเภอเมืองเพชรบุรี จังหวัดเพชรบุรี โดยหามการทำนิติกรรมในท่ีดิน

แปลงนี้ ประกอบกับศาลจังหวัดสมุทรปราการไดแจงวา ศาลจังหวัดเพชรบุรี  ไดวินิจฉัยแลววา นาย ส.            

ไมสามารถขอให เจาพนักงานท่ีดินแกไขชื่อทางทะเบียนให เปนผู มีชื่อใน น.ส. ๓ ดังกลาวได สำนักงานท่ีดิน         

จังหวัดเพชรบุรีจึงไมสามารถออกใบแทน น.ส. ๓ ใสชื่อนาย ส. ได ดังนั้น กรณีเรื่องท่ีหารือนี้ พนักงานเจาหนาท่ี       

จึงไมสามารถดำเนินการออกใบแทน น.ส. ๓ เพ่ือจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗       

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ใหแก นาย ส. ผูขอได 

(ตอบขอหารือจังหวัดเพชรบุร)ี 

 

ป พ.ศ. ๒๕60 

 

 1. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 0516.5/2504 ลงวันที่ 31 มกราคม 2560 เรื่อง หารือ

การออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. 3 ก.)  

  กรณีการหารือเรื่องการออกใบแทนเพ่ือจดทะเบียนไถถอนตามคำพิพากษาของศาล นั้น 

ศาลไดมีคำพิพากษาถึงท่ีสุด พิพากษาใหนางสาว ส. จำเลย จดทะเบียนไถถอนจำนองท่ีดินตามหลักฐาน

หนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓ ก.) เลขท่ี ก. ใหกับนาย ม. โจทก จึงเปนกรณีท่ีปรากฏโดยชัดแจงและ

ปราศจากขอสงสัยวา นาย ม. เปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล เนื่องจากการขอจดทะเบียน 

ไถถอนจากจำนองสามารถดำเนนิการไดแตเพียงฝายเดียว โดยผูมีสิทธิไถถอนนำหลักฐานท่ีแสดงวาไดมีการไถถอนแลว

มาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีไดตามมาตรา ๘0 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงคำพิพากษาของศาล

ในคดีดังกลาวถือเปนหลักฐานวาไดมีการไถถอนจำนองแลว เม่ือไมสามารถนำหนังสือรับรองการทำประโยชน 

(น.ส. ๓ ก.) มาดำเนินการเพ่ือจดทะเบียนใหเปนไปตามคำพิพากษาของศาล นาย ม ก็สามารถขอออกใบแทน

หนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓ ก.) ได ตามนัยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความ

ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๓ ขอ ๑๒ และ ๑๗ (๓) 

(ตอบขอหารือจังหวัดสุโขทัย) 
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 2. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/19191 ลงวันท่ี 20 กรกฎาคม 2560 เรื่อง  

นายอุดร อรัญโสต รองเรียนขอใหตรวจสอบการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน  

  กรมท่ีดินพิจารณาแลวเห็นวา นาย น. ผูถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินตามโฉนดท่ีดินเลขท่ี ก. ได

ยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินโดยใหถอยคำวา โฉนดท่ีดินฉบับเดิมสูญหาย พนักงานเจาหนาท่ีไดรับคำขอ 

และสอบสวนพยานหลักฐานตางๆ ท้ังพยานเอกสาร ไดแก ใบรับแจงความท่ีสถานีตำรวจ ท่ีออกจากหนวยงาน

ราชการ และพยานบุคคลจำนวน ๒ คน ซ่ึงตามหนังสือสั่งการของกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๗๑๙.3/ว ๑๖๑๘๙     

ลงวันท่ี ๒๙ พฤษภาคม ๒๕๔๐ กำหนดใหเปนบุคคลท่ีนาเชื่อถือไมจำเปนตองเปนขาราชการ ใหอยูใน    

ดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาท่ีและการบันทึกถอยคำพยานบุคคลใหบันทึกถอยคำรับรองเพียงวา ถอยคำของ

ผูขอนาเชื่อถือและผูขอเปนเจาของท่ีดินจริงเทานั้น ไมควรบันทึกพยานวาเปนผูรูเห็นเกี่ยวกับการสูญหาย

ของโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชนแปลงนั้น เวนแตกรณีท่ีพยานเปนบุคคลใกลชิดหรือ   

อยูในบานเดียวกันกับเจาของโฉนดท่ีดิน พรอมท้ังไดประกาศออกใบแทนครบกำหนด ๓0 วัน ไมมีผูใดคัดคาน 

เจาหนาท่ีจึงไดออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหผูขอรับไป ซ่ึงเปนการดำเนินการไปตามมาตรา ๖๓ แหงประมวล

กฎหมายท่ีดิน และกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ (๑) ครบถวนแลว การออกใบแทนโฉนดท่ีดิน

ดังกลาวจึงเปนไปโดยชอบดวยกฎหมาย และเม่ือแจกใบแทนโฉนดท่ีดินใหแกผูขอรับไปแลวโฉนดท่ีดินฉบับเดิม

จึงเปนอันยกเลิก เวนแตศาลจะสั่งเปนอยางอ่ืน ตามนัยมาตรา ๖๓ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

แมวานาย อ. จะอางวาโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินมิไดสูญหายไปจริงก็ตาม แตก็เปนการอางภายหลัง   

การออกใบแทนและแจกใหเจาของโฉนดท่ีดินไปแลว โดยไมปรากฏการโตแยงคัดคานในระหวางการดำเนินการ   

แตอยางใด จึงไมเปนเหตุใหการออกใบแทนโฉนดท่ีดินซ่ึงไดดำเนินการถูกตองกลายเปนใบแทนโฉนดท่ีดิน     

ท่ีไมชอบดวยกฎหมาย และไมมีกรณีตองเพิกถอนใบแทนโฉนดท่ีดินเลขท่ีดังกลาว ตามท่ีผูรองขอใหดำเนินการ

แตประการใด  

  สำหรับการดำเนินคดีกับนาย น. ในขอหาใหถอยคำเปนเท็จแกพนักงานเจาหนาท่ีในการ

ขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน เนื่องจากยังไมปรากฏขอเท็จจริงท่ีชัดเจนวาเปนการกระทำโดยเจตนาอยางไร 

ประกอบกับนาย น. ไดเสียชีวิตแลว สิทธินำคดีอาญามาฟองยอมระงับไปตามมาตรา ๓๙ (๑) แหงประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา สวนการไดมาซ่ึงสิทธิในท่ีดินแปลงนี้เปนเรื่องของทายาทนาย น. และผูรอง

จะตองไปดำเนินการตามกฎหมาย ท้ังนี้  ขอใหจังหวัดสั่งการใหเจาพนักงานท่ีดินแจงขอเท็จจริงและ           

ขอกฎหมายใหนาย อ. ทราบและใหนำโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินมามอบใหเจาหนาท่ีเพ่ือดำเนินการ     

หมายเหตุการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน โดยถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐9/๑๓๗๓ ลงวันท่ี ๒0 

มกราคม ๒๕๒๑ เรื่อง พบโฉนดท่ีดินภายหลังท่ีไดแจกใบแทนไปแลว และท่ี มท 0๖๐๙/ว ๒๔๘๖ ลงวันท่ี ๖ 

กุมภาพันธ ๒๕๒๑ เรื่อง พบโฉนดท่ีดินภายหลังท่ีไดแจกใบแทนไปแลว ตอไป 

(แจงผลการพิจารณาเรื่องรองเรียนจังหวัดรอยเอ็ด) 
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ป พ.ศ. ๒๕61 

 

 1. หนังสือกรมที่ดิน ท่ี มท 0516.5/3621 ลงวันที่ 12 กุมภาพันธ 2561 เรื่อง หารือ

การออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓)  

  ตามท่ีจังหวัดหารือกรณีผูจัดการมรดกของนาย ค. เจามรดก ขอออกโฉนดท่ีดินเฉพาะราย

โดยอาศัยหลักฐานหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. 3) โดยอางวา มีท่ีดินเหลืออยูจากการท่ีนาย ค.        

นำเดินสำรวจฯ ออกโฉนดท่ีดินเลขท่ี 1 โดยอาศัยหลักฐานหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓) วา      

หากตรวจสอบตำแหนงท่ีดินแลวมีท่ีดินเหลืออยูจริงและถูกตองตรงตามตำแหนง จะดำเนินการออกใบแทน

หนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓) ใหผูจัดการมรดกของนาย ค. เจามรดก ไดหรือไม นั้น เห็นวา กรณีนี้

มีประเด็นตองพิจารณาวาหลักฐาน น.ส. ๓ ดังกลาวยังคงมีท่ีดินเหลืออยูหลังจากออกโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ หรือไม    

ท่ีดินสวนท่ีเหลือสามารถนำมาขอออกโฉนดท่ีดินไดหรือไม ในกรณีนี้ เดิมขางเคียงตานทิศใตของโฉนดท่ีดิน

เลขท่ี ๑ ระบุวาเปนคลองสาธารณประโยชน การพิจารณาตรวจสอบขอเท็จจริงจึงตองตรวจสอบกับผูมีอำนาจ

หนาท่ีดูแลรักษาตามกฎหมาย หากผลการตรวจสอบขอเท็จจริงปรากฏวาไดมีการออกโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑         

ไปเพียงบางสวนและเชื่อไดวาท่ีดินสวนท่ีเหลือเปนท่ีดินตามหลักฐาน น.ส. ๓ มิไดเปนคลองสาธารณประโยชน 

ก็ยอมสามารถนำ น.ส. ๓ ในสวนท่ีเหลือมาเปนหลักฐานในการออกโฉนดท่ีดินได กรณีจึงข้ึนอยูกับขอเท็จจริง 

ท่ีจะตองสอบสวนใหเปนท่ียุติตอไป สำหรับการหมายเหตุยกเลิก น.ส. ๓ ตามมาตรา ๕๙ เบญจ แหงประมวล

กฎหมายท่ีดิน หากปรากฏวายังมีท่ีดินเหลืออยูจริงยอมมีผลทำใหหลักฐานเดิมไมถูกยกเลิก และจะตองยกเลิก

การหมายเหตุดังกลาวแลวนำไปหมายเหตุดานหลังรายการจดทะเบียนตอจากรายการสุดทายวา น.ส. ๓       

ไดออกเปนโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑ ไปแลวบางสวนจำนวนเนื้อท่ี ... ไร ... งาน ... ตารางวา และหากมีการแกไข   

ขีดฆายกเลิกการหมายเหตุเดิมแลว ทำใหเลอะเทอะไมสามารถใชงานได ใหถือวา น.ส. ๓ ดังกลาวชำรุด       

ใหสำนักงานท่ีดินจัดทำ น.ส. ๓ ข้ึนใหม ตามมาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน แลวดำเนินการออกโฉนดท่ีดิน

สวนท่ีเหลือใหแกผูขอตามระเบียบและกฎหมายตอไป 

(ตอบขอหารือจังหวัดปราจีนบุรี) 

 

 2. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/27594 ลงวันท่ี 7 พฤศจิกายน 2561 เรื่อง หารือ

การออกใบแทนใบไตสวน  

  กรณี ใบไตสวนท่ีจัดทำข้ึนกอนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ เปนเพียงหลักฐาน

รายงานการสอบสวนสิทธิในท่ีดินเพ่ือท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะทำการตรวจสอบพิจารณาดำเนินการออกหนังสือ

แสดงสิทธิในท่ีดินตอไป ไมใชหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ในท่ีดินเม่ือพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 

พ.ศ. ๒๔๙๗  ใชบังคับไดยกเลิกพระราชบัญญัติการออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ. ๑๒๗ และฉบับท่ีแกไขเพ่ิมเติม       

ทุกฉบับ โดยไมมีบทเฉพาะกาลกำหนดใหเรื่องราวการออกโฉนดท่ีดินท่ียังคงคางดำเนินการอยูนั้นใหดำเนินการ

ตอไปจนถึงท่ีสุดอยางเชนในกรณีการขออนุญาตจับจองท่ีดินตามมาตรา ๗ และมาตรา ๑๔ แหงพระราชบัญญัติ        

ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ใบไตสวนท่ีจัดทำข้ึนกอนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ จึงอยูในขาย 
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ตองแจงการครอบครองท่ีดิน(ส.ค. ๑) (เทียบเคียงคำพิพากษาฎีกาท่ี ๑๓๓๑/๒๕๐๘ และคำพิพากษาฎีกา     

ท่ี ๑๔๗๘/๒๕๓9) หากไมแจงการครอบครองท่ีดิน (ส.ค. ๑) แลว ยอมเปนเพียงหลักฐานท่ีแสดงวาท่ีดินแปลงนั้น      

ได มีการครอบครองและทำประโยชน ในท่ีดินมากอนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบั งคับ เม่ือใบไตสวน                 

ตามขอหารือไมมีการแจกและผูครอบครองตอเนื่องตามใบไตสวนดังกลาว ไมไดแจงการครอบครองท่ีดิน (ส.ค. ๑)          

เม่ือพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ใชบังคับ ใบไตสวนดังกลาวจึงยอมถูกยกเลิกไป 

กรณีจึงไมอาจถือไดวามีใบไตสวนของผูใดเปนอันตราย ชำรุด สูญหายดวยประการใด ท่ีเจาพนักงานท่ีดิน      

จะออกใบแทนใบไตสวนใหได ตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

(ตอบขอหารือจังหวัดสิงหบุรี) 

 

 3. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/28990 ลงวันท่ี 20 พฤศจิกายน 2561 เรื่อง หารือ

กรณีผูมีสิทธิจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตามคำพิพากษาตามยอมขอออกใบแทน  

  กรณีการขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินตามคำพิพากษาตามยอม ซ่ึงหลักเกณฑและวิธีการ

ดำเนินการเปนไปตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ประกอบกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ 

ขอ ๑๗ (๓) ท่ีกำหนดวา โฉนดท่ีดินของผูใดเปนอันตราย ชำรุด สูญหายดวยประการใดๆ ใหเจาของท่ีดิน     

มาขอรับใบแทนได และในกรณีศาลมีคำสั่งหรือคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับโฉนดท่ีดินหรือผูใดมีสิทธิ       

จดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล แตไมไดโฉนดท่ีดินมา ใหผูมีสิทธิจดทะเบียนยื่นคำขอออกใบแทนได         

เม่ือทางการพิจารณาปรากฏขอเท็จจริงรับฟงไดวา การขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินจำนวน ๗1 แปลง ตามคำพิพากษา

ตามยอม ศาลไดพิพากษาเสร็จเด็ดขาดตามสัญญาประนีประนอมยอมความโดยให บริษัท อ. โดยผูชำระบัญชี จำเลย 

จดทะเบียนโอนท่ีดินจำนวน ๗๑ แปลง ใหแกนาย ก. โจทก แลวเสร็จภายใน ๔๕ วัน หากจำเลยผิดนัด        

ใหถือเอาคำพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจำเลย ซ่ึงคดีถึงท่ีสุดแลว กรณียอมมีผลผูกพันคูความในคดี     

ท่ีจะตองปฏิบัติใหเปนไปตามคำพิพากษานั้น ตามมาตรา ๑๔๕ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

และถือวานาย ก. อยูในฐานะเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาซองศาล เม่ือไมไดโฉนดท่ีดินมาใหถือวา

โฉนดท่ีดินดังกลาวสูญหายและนาย ก. ชอบท่ีจะยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินเพ่ือดำเนินการจดทะเบียน

ตามคำพิพากษาตามยอมดังกลาวตอไป ตามนัยขอ ๑๗ วรรคหนึ่ง (๓) และวรรคสอง แหงกฎกระทรวง       

ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓7)ฯ สวนขออางของ บริษัท บริหารสินทรัพยสุขุมวิท จำกัด วาไดยึดถือโฉนดท่ีดินไว

ตามสัญญาปรับปรุงโครงสรางหนี้เห็นวา ตามขอตกลงท่ี บริษัท อ. ไดทำไวกับธนาคาร นครหลวงไทย จำกัด 

(มหาชน) และไดโอนสิทธิเรียกรองมายังบริษัท บริหารสินทรัพยสุขุมวิท จำกัด เปนการทำนิติกรรมกับบุคคลใด

อันกอใหเกิดภาระแกท่ีดินท่ีอยูภายใตการจัดสรร โดยไมปรากฏวามีการอนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการ 

จึงเปนการกระทำฝาฝนขอ 1๘ แหงประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖ (เทียบเคียงคำพิพากษาฎีกาท่ี ๕7๕๔/๒๕๔๓) 

ขออางของบริษัท บริหารสินทรัพยสุขุมวิท จำกัด จึงไมอาจนำมาใชยันกับบุคคลภายนอกท่ีซ้ือท่ีดินจัดสรรในโครงการ

ท่ีไดรับอนุญาตได และชอบท่ีคูกรณีจะไปวากลาวกันเอง 

(ตอบขอหารือจังหวัดนครศรีธรรมราช) 
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ป พ.ศ. ๒๕62 

 

 1. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ดวนท่ีสุด ท่ี มท 0516.5/3522           

ลงวันท่ี 10 กรกฎาคม 2562 เรื่อง หารือการออกใบแทนกรณีมีการวางทรัพยตามพระราชบัญญัติคุมครอง

ประชาชนในการทำสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย พ.ศ. ๒๕๖๒  

  กรณีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินท่ีขายฝากตกกลับไปเปนของผูขายฝากจากการวางทรัพยสิน 

แตผูรับซ้ือฝากยังไมไดรับเงินสินไถ จึงยังไมมีการสงมอบหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินคืนใหผูขายฝาก

ตามมาตรา ๑๘ แหงพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการทำสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย 

พ.ศ. ๒๕๖๒ ผูขายฝากจะขอออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินไดหรือไม เห็นวา หลักเกณฑและวิธีการ 

ออกใบแทนตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓7)ฯ           

ขอ ๑๗ (๑) และ (๒) กำหนดใหเจาของท่ีดินเปนผูมีสิทธิยื่นคำขอออกใบแทนกรณีโฉนดท่ีดินเปนอันตราย ชำรุด 

หรือสูญหาย และขอ ๑๗ (๓), (๔), (๕) และ (๖) กำหนดใหบุคคลตามท่ีกฎหมายกำหนดเปนผูมีสิทธิยื่นคำขอ

ออกใบแทนเพ่ือใหบุคคลดังกลาวเปลี่ยนแปลงสิทธิเก่ียวกับท่ีดินตอไป แตการขอออกใบแทนตามขอ ๑๗ (๑) 

และ (๒) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 

พ.ศ. ๒๔๙๗ จะตองปรากฏขอเท็จจริงอันเปนสาระสำคัญวา โฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินเปนอันตราย ชำรุด 

หรือสูญหาย หรือมีบทบัญญัติของกฎหมายเชนในกรณีตามขอ ๑๗ วรรคสอง แหงกฎกระทรวงฉบับเดียวกัน ใหถือวา

สูญหาย ผูขอจึงจะอยูในหลักเกณฑท่ีจะยื่นคำขอออกใบแทนได เม่ือกรณีตามขอหารือผูรับซ้ือฝากยังไมสงมอบ

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินคืนใหผูขายฝาก โฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินจึงอยูกับผูรับซ้ือฝากยังไมได

สูญหายและไมมีบทบัญญัติของกฎหมายใหถือวาสูญหาย ผูขายฝากซ่ึงไดสิทธิไถการขายฝาก โดยการวางทรัพย     

จึงยังไมอาจขอออกใบแทนได 

  อยางไรก็ดี เม่ือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินท่ีขายฝากตกกลับมาเปนของผูขายฝากแลว ผูรับซ้ือฝาก

ยอมไมมีสิทธิท่ีจะยึดหนวงทรัพยสิน หรืออางการครอบครองทรัพยสิน (โฉนดท่ีดิน) นั้นไดโดยชอบ หากผูขายฝาก

ใชสิทธิตามชองทางของกฎหมายท่ีบัญญัติไวใหสงคืนแลว แตยังไมสามารถเอาคืนได เชน หลบหนีไปไมทราบ

วาอยูท่ีใด กรณีเชนนี้ก็อาจขอออกใบแทนไดตามแนวทางของหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๖๐๘/ว ๖๖๕๒       

ลงวันท่ี ๑๖ มีนาคม 2๕๑๔ ซ่ึงไดแจงเวียนใหเจาหนาท่ีทุกจังหวัดทราบและถือปฏิบัติแลว 

(ตอบขอหารือสำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน) 

 

 2. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/16205 ลงวันท่ี 18 กรกฎาคม 2562 เรื่อง หารือ

การขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินกรณีวางทรัพยไวแลวแตไมไดโฉนดท่ีดินมายื่นคำขอโอนกรรมสิทธิ์ตามคำพิพากษา 

ตามยอม  

  เม่ือนาย ข. ผูขายฝาก โฉนดท่ีดินเลขท่ี ๙๘๘๓๒ เปนฝายผิดสัญญาจะซ้ือจะขายและ

สัญญาประนีประนอมยอมความตามคำพิพากษาตามยอม คดีหมายเลขแดงท่ี ๑๒๓๐/๒๕๖๐ และสำนักงาน

บังคับคดีจังหวัดสมุทรสาครไดรับวางทรัพยไวตามคำรองวางทรัพยของนาย ด. แลว นาย ด. ยอมเขาสรวมสิทธิ 

ของนาย ข. ผูขายฝาก และเปนผูรับโอนท่ีดินตามคำพิพากษาตามยอม จึงมีสิทธิไถท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๙๘๘๓๒ 
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จากนาย ส. ผูรับซ้ือฝากแทนนาย ข. ได ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔9๗ (๒) (เทียบเคียง

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๔๗๒๙/๒๕๔๓) ประกอบมาตรา ๔๙๑ และ ๔๙๒ นาย ด. จึงสามารถขอจดทะเบียน        

ไถถอนจากขายฝากท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๙๘๘๓๒ ตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและ     

นิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พ.ศ. ๒๕๔๙ ขอ ๑๒ (๓) (สืบเนื่องจาก       

คำพิพากษาตามยอม) เม่ือท่ีดินดังกลาวกลับไปเปนของนาย ข. แลว นาย ด. จึงสามารถยื่นคำขอจดทะเบียน

รับโอนท่ีดินแปลงดังกลาวได โดยถือปฏิบัติตามคำพิพากษาตามยอมตามสัญญาประนีประนอมยอมความ    

ของศาลจังหวัดสมุทรสาคร คดีหมายเลขแดงท่ี ๑๒๓๐/๒๕๖0 โดยพนักงานเจาหนาท่ีชอบท่ีจะรับจดทะเบียน

ประเภท “ขาย (ตามคำพิพากษาตามยอมตามสัญญาประนีประนอมยอมความของศาลจังหวัดสมุทรสาคร     

คดีหมายเลขแดงท่ี ๑๒๓๐/๒๕๖0 ลงวันท่ี ๑3 พฤศจิกายน ๒๕๖๐)” ได โดยถือปฏิบัติตามคำสั่งกรมท่ีดิน      

ท่ี ๑๒/๒๕0๑ ลงวันท่ี 8 กันยายน ๒๕๐๑ เรื่อง โอนตามคำสั่งศาล ขอ ๑ (๓) สำนักงานท่ีดินควรมีหนังสือ

แจงใหนาย ด. นำหลักฐานการวางทรัพยโดยสละสิทธิถอนทรัพยท่ีไดวางไวไปแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี      

เพ่ือประกอบการจดทะเบียน 

 จากเหตุผลขางตน นายดำรงฯ จึงชอบท่ีจะยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินเพ่ือดำเนินการ   

จดทะเบียนตามคำพิพากษาตามยอมดังกลาวแตผูขอไมไดโฉนดท่ีดินมา ตามนัยขอ ๑๗ วรรคหนึ่ง (๓)       

และวรรคสอง แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ แตกอนออกใบแทนใหถือปฏิบัติตามหนังสือ     

กรมท่ีดิน ท่ี มท 0๕๑๖.๕/ว ๑๒๖๔๖ ลงวันท่ี ๑๖ พฤษภาคม ๒๕๕๖ เรื่อง หารือกรณีผูมีสิทธิจดทะเบียน

ภาระจำยอมตามคำพิพากษาขอออกใบแทน ขอ ๑ โดยอนุโลม 

(ตอบขอหารือจังหวัดสมุทรสาคร) 

 

ป พ.ศ. ๒๕63 

 

 1. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/4874 ลงวันท่ี 5 มีนาคม 2563 เรื่อง การขอออกใบแทน

โฉนดท่ีดิน  

  การขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน กรณีโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินสูญหาย ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

มาตรา ๖๓ และกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓7)ฯ ขอ ๑๗ (๑) ประกอบกับหนังสือกระทรวงมหาดไทย

ดวนมาก ท่ี มท 0๗๑๙/ว ๓๙๕7 ลงวันท่ี ๑๗ ธันวาคม ๒๕๔0 วางแนวทางปฏิบัติใหเจาของท่ีดินยื่นคำขอ

ออกใบแทนโฉนดท่ีดิน และปฏิญาณตนตอเจาพนักงานท่ีดินพรอมนำพยานหลักฐานมาใหเจาพนักงานท่ีดิน   

ทำการสอบสวนจนเปนท่ีเชื่อถือได แตถาการสูญหายนั้น เกิดจากการกระทำความผิดทางอาญา ใหนำหลักฐาน

การแจงความมาประกอบการขอออกใบแทน แลวประกาศออกใบแทนใหทราบ มีกำหนด ๓๐ วัน หากมีการคัดคาน

ใหเจาพนักงานท่ีดินสอบสวนแลวสั่งการ ถาไมมีการคัดคานภายในเวลาท่ีกำหนด ใหออกใบแทนใหไปตามคำขอ 

ดังนั้น หากขอเท็จจริงปรากฏวา การสูญหายของโฉนดที่ดินมิไดเกิดจากการกระทำความผิดทางอาญา 

เจาของท่ีดินไมตองนำหลักฐานการแจงความมาประกอบการขอออกใบแทน จึงขอใหจังหวัดไดสั่งการให

เจาหนาท่ีในสังกัดกรมท่ีดินศึกษาระเบียบ คำสั่ง ท่ีเก่ียวของกับงานท่ีรับผิดชอบ และอยาใหเกิดเรื่องรองเรียน

ในลักษณะเชนนี้อีก 

(ตอบขอรองเรียนจังหวัดตรัง) 
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 2. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0516.5/12585 ลงวันท่ี 4 มิถุนายน 2563 เรื่อง หารือ    

การออกใบแทนโฉนดท่ีดิน  

  กรณีท่ีจังหวัดหารือ กรณีสำนักงานบังคับคดีจังหวัดชลบุร ีไดมีหนังสือแจงใหสำนักงานท่ีดิน

จังหวัดชลบุรี สาขาบานบึง ดำเนินการออกใบแทนและจดทะเบียนโอนใหกับผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาด

ตามคำสั่งศาล แตโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดิน บริษัท อีเอ็มซี จำกัด (มหาชน) ยึดถือไวตามสัญญาไมไดสูญหาย

จะออกใบแทนไดหรือไม เห็นวา หลักเกณฑและวิธีการออกใบแทน มาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓7)ฯ ขอ ๑๗ (๓) และวรรคทาย กำหนดวาในกรณีศาลมีคำสั่ง

หรือมีคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับโฉนดท่ีดินหรือผูใดมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล แตไมได

โฉนดท่ีดินมาหรือโฉนดท่ีดินเดิมเปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหายดวยประการใด ใหผูมีสิทธิจดทะเบียนยื่นคำขอ

ใบแทนแลว ใหดำเนินการตามที่กำหนดไวใน (๑) หรือ (๒) แลวแตกรณี และความในวรรคทายกำหนดวา 

ในกรณีท่ีไมไดโฉนดท่ีดินมาตาม (๓) (๔) (๕) และ (๖) ใหถือวาโฉนดท่ีดินสูญหาย เม่ือขอเท็จจริงในเรื่องนี้ 

ปรากฏวา สำนักงานบังคับคดีจังหวัดชลบุรีมีหนังสือแจงสำนักงานท่ีดินจังหวัดชลบุรี สาขาบานบึง วาศาลไดมี

คำสั่งอนุญาตใหขายทอดตลาดและเจาพนักงานบังคับคดีไดขายทอดตลาดแลวขอใหออกใบแทนและ

จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ ผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาดจึงเปนบุคคลผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล

ตามความในขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ และเม่ือไมไดโฉนดท่ีดินมา ความใน

วรรคทายของขอ ๑๗ แหงกฎกระทรวงฉบับเดียวกัน ใหถือวาสูญหาย การออกใบแทนและดำเนินการ         

จดทะเบียนของสำนักงานท่ีดินจังหวัดชลบุรี สาขาบานบึง จึงเปนการดำเนินการไปตามหลักเกณฑและวิธีการ   

ท่ีกฎหมายกำหนดแลว สวนการสงมอบโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินใหบริษัทฯ ผูรองยึดถือไวจะผิดเง่ือนไข   

ตามสัญญาหรือไม อยางไร เปนเรื่องของคูสัญญาจะตองวากลาวกันเองตอไป 

(ตอบขอรองเรียนของ บริษัท อีเอ็มซี จำกัด (มหาชน)) 

  

ป พ.ศ. ๒๕65 

 

 1. บันทึกสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ ท่ี มท 0516.5(1)/425 ลงวันท่ี 14 

มีนาคม 2565 เรื่อง หารือการขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๓๓7 ตำบลกูบแดง (หลุมไผ) อำเภอบางเขน 

กรุงเทพมหานคร  

 กรณี บริษัท ยู ไดยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 337 มีชื่อ บริษัท ยู เปนผูถือกรรมสิทธิ์ 

โดยนำหลักฐานคำพิพากษาตามยอมของศาลจังหวัดปทุมธานี คดีหมายเลขแดงท่ี พ. ๒๕๕/2561 ระหวาง 

บริษัท ยู โจทก นาย ส. ท่ี ๑ นาย อ. ท่ี ๒ จำเลย ซ่ึงคดีถึงท่ีสุดแลว และมีขอตกลงฯ วาจำเลยท้ังสองตกลง   จะ

คืนโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๓๓๗ ใหกับโจทก แตจำเลยท้ังสองไมไดสงมอบโฉนดท่ีดินดังกลาวคืนใหแกโจทก         เจา

พนักงานบังคับคดไีมสามารถบังคับคดีไดเนื่องจากหาตัวจำเลยไมพบ จึงขอใหพนักงานเจาหนาท่ีดำเนินการออก

ใบแทนใหแกบริษัทฯ ระหวางปดประกาศออกใบแทนโฉนดท่ีดิน บริษัท บ. และ บริษัท อ. ไดยื่นคำขอคัดคาน

การออกใบแทนโดยอางวา บริษัทฯ ท้ังสองเปนผูชำระราคาซ้ือขายท่ีดินแปลงโฉนดท่ีดินเลขท่ี 337 ท้ังหมด 
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บริษัท ยู เปนเพียงผูถือกรรมสิทธิ์แทน และนาย อ. ไดยื่นคำขอคัดคานพรอมท้ังแสดงโฉนดท่ีดินเลขท่ี 337 

ฉบับเจาของท่ีดิน เพ่ือยืนยันวาโฉนดท่ีดินมิไดสูญหาย ตอมา บริษัท ยู ไดยื่นคำรองในคดีเดิม ขอใหศาลมีคำสั่งให

เจาพนักงานท่ีดินดำเนินการออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหโจทก ศาลจังหวัดปทุมธานีพิเคราะหแลวไดมีคำสั่งคำรอง

วา “คดีนี้โจทกและเจาพนักงานบังคับคดีดำเนินการบังคับคดีครบถวนตามวิธีการท่ีกฎหมายบัญญัติไวแลว  

แตยังไมไดตนฉบับโฉนดท่ีดินและยังไมสามารถบังคับคดีได ดังนั้น เม่ือเปนคดีท่ีศาลมีคำพิพากษาถึงท่ีสุด

เก่ียวกับโฉนดท่ีดิน และยังไมไดโฉนดท่ีดินมา อีกท้ังไดความตามคำรองของโจทกวา จำเลยท่ี 2 หลบหนี      

ตามหมายจับของศาล และมาแจงตอเจาพนักงานท่ีดินวาไมประสงคจะสงมอบตนฉบับโฉนดท่ีดินใหกับโจทก 

แสดงใหเห็นเจตนาชัดแจงวาจงใจไมปฏิบัติตามคำพิพากษาและหมายบังคับคดีของศาล อันถือไดวา    

โฉนดท่ีดินเดิมเปนอันตราย กรณีจึงเขาหลักเกณฑ ท่ีโจทกจะดำเนินการขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน               

ตอเจาพนักงานท่ีดินได และเปนอำนาจหนาท่ีของเจาพนักงานท่ีดินโดยตรงในการออกใบแทนโฉนดท่ีดินให

โจทกไดตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 56, 63 ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี 43 (พ.ศ. 2537)ฯ  

ขอ 14 (๑) และ (๓) ศาลไมจำตองมีคำสั่งในเรื่องนี้อีก หาใชเรื่องใหศาลบังคับตามโจทกขอ” ดังนั้น กรณี     

ท่ีหารือ เม่ือผูขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 337 เปนผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินยอมอยูในฐานะ   

ความเปนเจาของท่ีดินตามนัยมาตรา 1373 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ประกอบกับ            

ศาลจังหวัดปทุมธานีไดวินิจฉัยไวในคำสั่งคำรอง แลววา เรื่องนี้เปนกรณีท่ีศาลไดมีคำพิพากษาถึงท่ีสุดเก่ียวกับ

โฉนดท่ีดินและยังไมไดโฉนดท่ีดินมา อันถือไดวา โฉนดท่ีดินเดิมเปนอันตราย การขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน

ดังกลาวจึงอยูในหลักเกณฑท่ีอาจพิจารณาออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหไดตามมาตรา 63 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี 43 (พ.ศ. 2537)ฯ ขอ 17 (1) และ (๓) และการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน

กรณีนี้เปนเพียงการจัดสรางโฉนดท่ีดินข้ึนใหม เพ่ือใหเจาของท่ีดินยึดถือไว ไมใชการจดทะเบียนสิทธิและ    

นิติกรรมหรือการโอนไปซ่ึงกรรมสิทธิ์ในท่ีดินแตอยางใด  

(ตอบขอหารือสำนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร) 
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คำพิพากษาฎีกา 
 

 ๑. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๑๑๒/๒๔๘๘ 

  มีผูไปขอใบแทนโฉนดโดยไมสุจริต แลวเอาไปโอนขายผูซื้อรับซื้อไวโดยสุจริตและได

จดทะเบียนแลว เจาของอันแทจริงจะขอใหเพิกถอนไมได 

 

 ๒. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๑๑๑๐/๒๔๙๓ 

  ทำสัญญากูเงินเขาแลวมอบใบแทนโฉนดตราจองซ่ึงมีชื่อผูกูเปนผูถือกรรมสิทธิ์ ใหผูใหกู

ยึดถือไวจนกวาจะชำระเงินเสร็จ ภายหลังผูกูถูกผูอื่นฟองอางวา ผูกูแจงเท็จตอพนักงานใสชื่อผูกูในโฉนด     

ผูกูจึงยอมความในศาลยอมรับวาท่ีดินนั้นเปนของผูอ่ืนนั้น และยอมใหศาลสั่งเจาพนักงานท่ีดินทำการเพิกถอน

การโอนท่ีผูกูข้ึนเสียและจดทะเบียนโอนมาเปนของผูอ่ืนท่ีฟองนั้น ดังนี้ เม่ือปรากฏวาใบแทนโฉนดอยูท่ีผูใหกูยึดถือไว 

ศาลหรือเจาพนักงานบังคับคดีชอบท่ีจะหมายเรียกใบแทนโฉนดนั้นมาจากผูใหกูเพ่ือจัดการตามคำบังคับได  

แตถาศาลหรือเจาพนักงานมิไดจัดการดังกลาวนั้น ผูชนะคดีก็ยอมฟองผูใหผูเปนจำเลย ขอใหศาลบังคับใหผูใหกู 

สงใบแทนโฉนดนั้นมาเพ่ือจัดการใหเปนไปตามคำพิพากษาในคดีกอนนั้นได 

 

 ๓. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๒๖๗/๒4๙๕ 

  การขอจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน ซ่ึงไดมาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย   

มาตรา ๑๓๘๒ นั้น จะตองผานศาลทุกเรื่อง และเม่ือศาลมีคำสั่งใหไดกรรมสิทธิ์ ท่ีดินตามนั้นแลว ก็มี

กฎกระทรวงมหาดไทยออกตามความในพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี ๗) พ.ศ. ๒4๘๖ วางวิธีปฏิบัติ

ไวในอันท่ีจะใหเกิดผลตามคำสั่งนั้นโดยรอบคอบ 

  ศาลมีคำสั่งใหหอทะเบียนออกใบแทนโฉนดใหใหม แลวแกทะเบียนใสชื่อผูรองเปนผูรับ

มรดกนาโฉนดนั้น ถาผูรองไมไดนำหนังสือสำหรับท่ีดินไปแสดงก็จำตองปฏิบัติตามกฎกระทรวงมหาดไทย      

ท่ีกลาวแลวตามหมวด ๑ ขอ ๑ (๒) คือจะตองทำการรังวัดใหม แลวออกโฉนดใหใหม ผูรองจะขอใชศาลบังคับ

เจาพนักงานท่ีดินใหออกใบแทนโฉนดไปทีเดียวไมได และการท่ีเจาพนักงานจะตองปฏิบัติไปตามกฎกระทรวง

ดังกลาวแลว ก็หาเปนการขัดแยงตอคำสั่งศาลท่ีจะใหผูรองไดรับกรรมสิทธิ์ในนาแปลงนั้นแตประการใดไม 

ศาลจึงไมควรบังคับเจาพนักงานท่ีดินใหปฏิบัติฝาฝนระเบียบตามกฎกระทรวง 

 

 ๔. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๕๐๔/๒๔๙๗ 

  ผูไดใบแทนโฉนดท่ีดินตลอดจนการจดทะเบียนสิทธิมาโดยไมสุจริต ยอมไมมีสิทธิฟอง

ผูครอบครองท่ีดินอยูกอนและยึดถือโฉนดท่ีดินไวโดยชอบดวยกฎหมาย แตยังมิไดแกหลักฐานทางทะเบียนแตอยางใด 

 

 ๕. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๒๐๓๑/๒๕๑๔ 

  มีผูปลอมตัวเปนเจาของท่ีดินนำซากโฉนดท่ีดินซ่ึงถูกไฟไหมบางสวนไปยื่นคำขอใบแทน

โฉนดตอสำนักงานท่ีดิน ซ่ึงถาหากเจาหนาท่ีสำนักงานท่ีดินมิไดละเลยในการตรวจสอบหรือไดทำการตรวจสอบ 

 



 - 55 -  
 
โดยไมไดประมาทเลินเลอก็จะพบไดโดยงายและโดยไมตองใชความรูหรือความชำนาญพิเศษอยางใดวา       

ซากโฉนดท่ีดินนั้น เปนซากโฉนดท่ีดินปลอมเพราะมีขอความผิดกันกับขอความท่ีมีอยูในโฉนดฉบับสำนักงานท่ีดิน

หลายแหง แตเจาหนาท่ีสำนักงานท่ีดินก็ไดออกใบแทนโฉนดใหไปโดยไมไดตรวจสอบซากโฉนดหรือตรวจสอบ

โดยไมไดใชความพิเคราะหเทาท่ีควร อันเปนการกระทำโดยประมาทเลินเลอ เจาหนาท่ีสำนักงานท่ีดินท่ีมีสวน

ในการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน จึงตองรับผิดตอโจทกในความเสียหายท่ีเกิดข้ึนกับโจทก เนื่องจากไดรับจำนอง

และรับโอนท่ีดินตามใบแทนโฉนดท่ีสำนักงานท่ีดินออกใหนั้น 

  เจาหนาท่ีสำนักงานท่ีดินซ่ึงเปนขาราชการในสังกัดกรมท่ีดินปฏิบัติราชการในหนาท่ีและ

ความรับผิดชอบของกรมท่ีดิน ทำใหเกิดความเสียหายแกโจทกกรมท่ีดินตองรวมรับผิดดวย 

 

 ๖. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๑๔๘๖/๒๕๑๖ 

  โฉนดท่ีพิพาทมีชื่อ พ. เจามรดกเปนผูถือกรรมสิทธิ์อยู และ พ. ไดมอบใหเจาหนี้ยึดไวเปน

ประกันเงินกู ตอมา พ. ตาย ผูรองและจำเลยไดไปขอออกโฉนดใหมใสชื่อผูรองและจำเลยเปนผูถือกรรมสิทธิ์

รวมกันในใบแทนโฉนด ดังนี้ ไมทำใหท่ีพิพาทนั้นพนจากสภาพเปนทรัพยในกองมรดกของ พ. ท่ีจะตองรับผิด

ตอหนี้สินของ พ. ท่ีจะตองชำระใหเจาหนี้ตามคำพิพากษาของศาล ผูรองไมมีสิทธิขอกันสวนไดในกองมรดก

จนกวาจะไดจัดการชำระหนี้สินของ พ. ใหเสร็จสิ้นเสียกอน 

 

 ๗. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๑๖๔๐/๒๕๑๖ 

  การท่ีอำเภอไดออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓) ในท่ีพิพาท  

ใหเจาของท่ีดิน จนกระท่ังสำนักงานท่ีดินไดออกโฉนดท่ีดินท่ีพิพาทใหเจาของท่ีดินไปแลว ดังนี้ ถือไดวาหนังสือ

รับรองการทำประโยชนฉบับเดิมเปนอันยกเลิกแลวตามความในมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ตอมา

เจาของท่ีดินไดนำตนฉบับหนังสือรับรองการทำประโยชนดังกลาวไปจำนองไวกับโจทก โดยจดทะเบียนการจำนอง 

ณ ที่วาการอำเภอ แลวตอมาเจาของที่ดินไดนำที่ดินแปลงเดียวกันนี้พรอมโฉนดไปขายฝากใหบุตรจำเลย

โดยจดทะเบียนการขายฝากท่ีสำนักงานท่ีดินจังหวัด แลวไมไถคืนภายในกำหนด ดังนี้ แมโจทกจะรับจำนองไว

โดยจดทะเบียนถูกตองและสุจริตก็ตาม ก็หามีผลบังคับแกท่ีดินแปลงพิพาทไม โจทกผูรับจำนองไมมีสิทธิบังคับ

ใหจำเลย (ผูรับโอนมรดกท่ีพิพาท) ไถถอนจำนองท่ีดินพิพาทจากโจทก (ประชุมใหญ ครั้งท่ี 9/๒๕๑๖) 

 

 ๘. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๑๑๔๖ - 1๑๔๗/๒๕๑๘ 

  ศาลพิพากษาตามยอมใหจำเลยโอนขายท่ีดินแกโจทก โฉนดท่ีดินนั้นจำเลยมอบให ช. 

ผูรองซ่ึงซ้ือท่ีดินแปลงอ่ืนไปโดยสำคัญผิด ช. มีสิทธิยึดหนวงโฉนดท่ีดิน แตไมมีสิทธิยึดหนวงท่ีดินไมมีประโยชน 

ช. ตองคืนโฉนดแกโจทกเพ่ือบังคับคดีตามยอม กรณีเชนนี้จะออกใบแทนโฉนดท่ีดินเพ่ือโอนแกโจทกไมได 
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 ๙. คำพิพากษาฎกีาท่ี ๒๐๖๗/๒๕๑๘ 

  ผูรองยื่นคำรองขอวา ผูรองไดให บ. ยืมโฉนดท่ีดินไป ตอมา บ. หลบหนา ไมคืนโฉนดท่ีดิน

ใหผูรองจำเปนตองใชโฉนดท่ีดินในการแบงแยกกรรมสิทธิ์รวม จึงไดยื่นฟอง บ. ศาลพิพากษาให บ. คืนโฉนดท่ีดิน

และออกบังคับให บ. สงโฉนดท่ีดินคืน ผูรองไดยื่นคำขอใหออกใบแทนโฉนดท่ีดินแลว แตเจาพนักงานท่ีดิน 

แจงวา การบังคับทางศาลยังไมปรากฏเปนประการใดใหผูรองดำเนินการทางศาลเสียกอน ผูรองจึงขอใหไตสวน

และมีคำสั่งวา โฉนดท่ีดินของผูรองเปนอันตราย ชำรุด เสียหาย เพ่ือใหเจาพนักงานท่ีดินออกใบแทนโฉนดท่ีดิน

ใหผูรองตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๓ ดังนี้ กรณีมิใชเปนเรื่องท่ีผูรองจะใชสิทธิทางศาลโดยดำเนินคดี

อยางคดีท่ีไมมีขอพิพาทได เพราะในกรณีท่ีโฉนดท่ีดินสูญหายนั้น มาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน      

ใหเจาของท่ีดินไปขอรับใบแทนโฉนดท่ีดินจากเจาพนักงานท่ีดิน มิใชมารองขอตอศาลและในพฤติการณ     

บอกกลาวจะถือวาโฉนดท่ีดินสูญหายไดก็ตอเม่ือปรากฏแจงชัดในคดีท่ีผูรองฟอง บ. วา ไมมีชองทางท่ีจะบังคับคดี

เอากับ บ. ดวยประการใด ๆ แลวเทานั้น ตอเม่ือปรากฏวาโฉนดสูญหายจริง และเจาพนักงานท่ีดินไมยินยอม

ออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหผูรองตามมาตรา ๖๓ จึงจะถือวาผูรองถูกโตแยงสิทธิในทางแพงในอันท่ีจะดำเนินคดี

กับเจาพนักงานท่ีดินเปนอีกคดีหนึ่งได 

 

 ๑๐. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๓๙๗/๒๕๒๒ 

  ท่ีดินมีโฉนดท่ีดินตกทอดมาทางมรดก ผูรับมรดกครอบครองมาไมใชไดกรรมสิทธิ์             

ตามมาตรา ๑๓๘๒ จึงมารองขอใหศาลแสดงกรรมสิทธิ์ตามประมวลกฎหมายท่ีดินไมได เปนเรื่องขอจดทะเบียน        

ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘1 โฉนดท่ีดินปลวกกินหมดก็ขอใบแทนตามมาตรา ๖๓ หากเจาพนักงาน

ท่ีดินไมทำใหก็เปนขอพิพาทไมใชรองฝายเดียวเปนคดีไมมีขอพิพาท 

 

 ๑๑. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๒๓๔๒/๒๕๒๖ 

  สิทธิของผูซ้ือที่พิพาทจากการขายทอดตลาดตามคำสั่งศาลโดยสุจริต ยอมไมเสียไป 

แมภายหลังจะพิสูจนไดวาทรัพยสินนั้นมิใชของจำเลยหรือลูกหนี้ตามคำพิพากษา ตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย มาตรา ๑๓๓๐ และแมผูรองยึดถือ น.ส. ๓ ก. สำหรับท่ีดินดังกลาวโดยชอบ เม่ือไมยอมมอบตอศาล 

ศาลก็มีอำนาจสั่งใหนายอำเภอออกใบแทน น.ส. ๓ ก. สำหรับท่ีพิพาทเพ่ือจดทะเบียนโอนสิทธิในท่ีดินใหแก 

ผูซ้ือจากการขายทอดตลาดตามคำสั่งศาลได  

 

 ๑๒. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๑๖๐๔/๒๕๓๗ 

  ศาลชั้นตนมีคำพิพากษาตามยอมวา จำเลยท่ี ๓ ตกลงจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน   

ตามฟองใหโจทก โดยโจทกยอมชำระราคาท่ีดินใหแกจำเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ ภายใน ๔ เดือนนับแตวันทำสัญญา 

โดยจะชำระในวันจดทะเบียนโอน โจทกจะตองแจงใหจำเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ ทราบลวงหนา ๗ วัน หากจำเลยท่ี ๑ 

และท่ี ๒ ทราบแลวไมไปตามนัดใหโจทกนำเงินมาวางศาลแลวนำหลักฐานการรับเงินของศาลไปดำเนินการ  

จดทะเบียนไดหากโจทกไมปฏิบัติตามใหจำเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ ดำเนินการบังคับคดีใหโจทกรับโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน

และชำระเงิน ๒,๓๐๐,๐๐๐ บาท พรอมดอกเบี้ย เม่ือปรากฏวาการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินมีขอขัดของเพราะจำเลยท่ี ๓ 
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ซ่ึงไปตางประเทศไดนำโฉนดท่ีดินตามฟองไปดวย เจาพนักงานท่ีดินตองดำเนินการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน   

ตามระเบียบและวิธีการปฏิบัติของกรมท่ีดิน การท่ีโจทกมิไดวางเงินกับศาล จึงไมเปนการไมปฏิบัติตาม       

คำบงัคับจำเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ จึงยังไมมีสิทธิขอใหศาลออกหมายบังคับคดีแกโจทก  

 

 ๑๓. คำพิพากษาฎกีาท่ี ๑๒๓๘/๒๕๓๘ 

  จำเลยท่ี ๑ อยูในท่ีดินพิพาทมากอนโจทกรับโอนแตก็อยูในฐานะผูอาศัยและไดรับอนุญาต

จากโจทกใหอยูตอเทานั้น แมศาลชั้นตนในคดีอ่ืนจะไดมีคำสั่งใหท่ีดินพิพาทเปนกรรมสิทธิ์ของจำเลยท่ี ๑ 

โดยการครอบครองปรปกษ แตคำสั่งศาลก็ไมผูกพันโจทกซ่ึงเปนบุคคลภายนอก เม่ือโจทกพิสูจนไดวาไมไดละท้ิง

การครอบครองและมีสิทธิดีกวาจำเลยท่ี ๑ ท่ีดินพิพาทจึงยังเปนกรรมสิทธิ์ของโจทก แมเจาพนักงานท่ีดินจะยกเลิก

โฉนดท่ีดินและออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหจำเลยท่ี ๑ ใหม แตโฉนดท่ีดินเปนเพียงเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในตัวทรัพย

เทานั้น การท่ีเจาพนักงานท่ีดินออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหใหม ก็เปนไปตามคำสั่งศาล ไมมีผลกระทบกระเทือนหรือ

เปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ของโจทก แมจำเลยท่ี ๒ จะอางวาซ้ือท่ีดินพิพาทมาโดยเสียคาตอบแทนและจดทะเบียน

โดยสุจริต จำเลยท่ี ๒ ก็ไมไดกรรมสิทธิ์ เพราะผูรับโอนยอมไมมีสิทธิดีกวาผูโอน 

 

 ๑๔. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๒๖๙๐ - ๒๖๙๑/๒๕๓๘ 

  การท่ีโจทกซ่ึงเปนคนตางดาวใหจำเลยท่ี ๑ ลงชื่อถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินพิพาทแทน 

การกระทำดังกลาวแมจะตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๖ แตมาตรา ๙๔ แหงประมวล

กฎหมายดังกลาวก็บัญญัติใหคนตางดาวจัดการจำหนายที่ดินภายในเวลาที่อธิบดีกรมที่ดินกำหนด ฉะนั้น 

การไดมาซ่ึงท่ีดินของโจทกจึงไมเสียเปลาท้ังหมดยังมีผลตามกฎหมายอยู 

  จำเลยท่ี ๓ รับโอนท่ีดินพิพาทจากจำเลยท่ี ๒ โดยสุจริตเสียคาตอบแทนและจดทะเบียน

โดยสุจริต การท่ีโจทกมอบใหจำเลยท่ี ๑ เปนตัวแทนลงชื่อถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินพิพาทแทนตนเปน

เวลานาน จนจำเลยท่ี ๑ ไปขอออกใบแทนโฉนดแลวโอนกรรมสิทธิ์ใหจำเลยท่ี ๒ และจำเลยท่ี ๒ นำท่ีดิน

พิพาทไปจดทะเบียนจำนองประกันหนี้ตอธนาคารจนธนาคารเรงรัดหนี้ และตอมาจำเลยท่ี ๒ ไดโอนท่ีดิน

พิพาทใหจำเลยท่ี ๓ การกระทำของโจทกดังกลาวเปนเรื่องตัวการไมเปดเผยชื่อยอมใหจำเลยท่ี ๑ ผูเปนตัวแทนทำ

การออกหนาเปนตัวการวาเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพิพาท โจทกจึงหาอาจทำใหเสื่อมเสียสิทธิของจำเลยท่ี ๓ ซ่ึง

เปนบุคคลภายนอกท่ีมีตอจำเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ ซ่ึงเหมือนเปนตัวแทนของโจทกและไดขวนขวายไดสิทธิมากอน ท่ี

จะรูวาจำเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ เปนตัวแทนของโจทกไดไมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๘๐๖ 

 

 ๑๕. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๔๙๕๑/๒๕๓๘ 

  แมโจทกนำเจาพนักงานบังคับคดียึดท่ีดินโฉนดเลขท่ี ๓๘๙๔ ของจำเลยท่ี ๑ กับพวก     

มาเพ่ือขายทอดตลาดนำเงินชำระหนี้แกโจทก แตเจาพนักงานบังคับคดีไดขายทอดตลาดท่ีดินโฉนดเลขท่ี ๔๙๑๑      

ซ่ึงบุคคลภายนอกมีชื่อและนามสกุลเดียวกับจำเลยท่ี ๑ เปนผูถือกรรมสิทธิ์ ดวยความหลงผิด และศาลมีคำพิพากษา

คดีถึงท่ีสุดใหเพิกถอนการจดทะเบียนโอนท่ีดินแปลงดังกลาวแลว เทากับไมมีการขายทอดตลาดท่ีดิน        

โฉนดเลขท่ี ๓๘๙๔ ฟงไมไดวาผู ซ้ือทรัพยเปนผูประมูลซ้ือท่ีดินโฉนดเลขท่ี ๓๘๙๔ ไดจากการขายทอดตลาด            

ศาลจึงไมอาจใหเจาพนักงานท่ีดินออกใบแทนโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๓๘๙๔ และจดทะเบียนโอนใหแกผูซ้ือทรัพยได 
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 ๑๖. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๔๘๐/๒๕๓๙ 

  มูลนิธิท่ีจะเปนนิติบุคคลไดตองเปนมูลนิธิท่ีไดรับจดทะเบียนเปนนิติบุคคลแลว เม่ือขณะ

รับการใหมูลนิธิผูรับโอนยังไมเปนนิติบุคคล ยอมถือวาเปนการใหท่ีผูโอนใหสำคัญผิดในสาระสำคัญแหงนิติกรรม

ทำใหนิติกรรมการใหเปนโมฆะจำเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ ซ่ึงเปนเจาพนักงานผูไดรับเรื่องราวตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

มาตรา ๖๑ ยอมเพิกถอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการใหได เม่ือคำสั่งเพิกถอนการใหชอบแลว    

จำเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ ยอมออกใบแทนและจดรายการเพิกถอนการใหไวในสารบัญโฉนดท่ีดินได 

 

 ๑๗. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๑๒๒๑/๒๕๔๐ 

  แมขณะท่ีจำเลยท่ี ๑ ยื่นคำขอออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓ ก.)     

อางวาหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓ ก.) สูญหาย เจาพนักงานท่ีดินจึงไดประกาศออกใบแทนแลว ไมมีผูใด

คัดคานและตอมาเจาพนักงานท่ีดินไดออกใบแทนใหแกผูขอแลวก็ตาม แตเม่ือขอเท็จจริงปรากฏวาหนังสือรับรอง  

การทำประโยชน (น.ส. ๓ ก.) ท่ีดินแปลงดังกลาวอยูท่ีเจาพนักงานบังคับคดีมิไดสูญหายแตอยางใด กรณีตองถือวา 

การออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓ ก.) ไมชอบดวยกฎหมาย เจาพนักงานท่ีดินตองเพิกถอน    

ใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓ ก.) ดังกลาว ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๖๑ 

 

 ๑๘. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๗๙๕๗/๒๕4๒ 

  การท่ีจำเลยท่ี ๑ แจงความแกพนักงานสอบสวนวา โฉนดท่ีดินของ ม. ซ่ึงอยูในความครอบครอง

ของจำเลยท่ี ๑ ไดสูญหายไป แลวนำสำเนารายงานประจำวันเก่ียวกับคดีไปแสดงตอเจาพนักงานท่ีดินเพ่ือใช

เปนหลักฐานในการขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินทำใหเจาพนักงานท่ีดินหลงเชื่อออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหแกจำเลยท่ี 1 

แมขอความที่จำเลยท่ี ๑ แจงจะเปนเท็จ เพราะความจริงโฉนดที่ดินอยูท่ีโจทก แตจำเลยท่ี ๑ กระทำตอ

เจาพนักงานมิไดพาดพิงไปถึงโจทก อันจะถือวาโจทกไดรับความเสียหายโดยตรง หลักฐานใบแทนโฉนดที่ดิน

ท่ีเจาพนักงานที่ดินออกใหแกจำเลยที่ ๑ คงมีรายการสาระสำคัญเชนเดียวกับโฉนดท่ีดินที่ถูกยกเลิกไป 

สิทธิของโจทกหากจะพึงมีพึงจะเปนอยางไรในฐานะทายาทหรือเจาหนี ้กองมรดกก็คงมีอยูตามเดิม 

มิไดถูกกระทบกระเทือนเนื่องจากการกระทำของจำเลยท่ี ๑ เพราะโจทกยังคงมีสิทธิเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวม

ในท่ีดินในฐานะทายาทของ ม. และมีสิทธิวากลาวเอาแกกองมรดกในฐานะเจาหนี้ไดเชนเดิม โจทกจึงมิใชผูเสียหาย 

ไมมีอำนาจฟอง 

 

 ๑๙. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๘๐๑๘/๒๕๔๔ 

  การท่ีจำเลยแจงขอความอันเปนเท็จแกพนักงานสอบสวนวา ไดทำโฉนดท่ีดินของจำเลย

รวม ๓ ฉบับสูญหายไป ซ่ึงความจริงแลวโฉนดท่ีดินท้ังสามฉบับไมไดสูญหายไป และแจงใหพนักงานสอบสวน

จดขอความอันเปนเท็จลงในรายการประจำวันเก่ียวกับคดี เจตนาของจำเลยก็เพ่ือนำเอกสารรายงานประจำ

เก่ียวกับคดีดังกลาวไปใชและแสดงอางอิงตอเจาพนักงานท่ีดินกับแจงแกเจาพนักงานท่ีดินวาโฉนดท่ีดิน ๓ ฉบับ

สูญหายไป เพ่ือขอรับใบแทนโฉนดท่ีดินท้ังสามฉบับการกระทำของจำเลยแมจะเปนการกระทำคนละวันและ 

ตอเจาพนักงานคนละหนวยงานกันแตเปนการกระทำโดยมีเจตนาเดียวกันคือ เจตนาเพ่ือขอรับโฉนดท่ีดินท้ังสามฉบับ

นั่นเอง การกระทำของจำเลย จึงเปนกรรมเดียวเปนการผิดตอกฎหมายหลายบท 
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 ๒๐. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๖๒๕o/๒๕๔๕ 

  โจทกฟองขอใหเจาพนักงานท่ีดินมีคำสั่งเพิกถอนการออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน 

(น.ส. ๓ ก.) ท่ีพิพาท และขอใหพิพากษาวาโจทกไดสิทธิครอบครองท่ีดินดังกลาว ดังนั้น หากศาลพิพากษาให

โจทกชนะคดียอมมีผลใหโจทกไดสิทธิครอบครองในท่ีดินพิพาท จึงเปนคดีท่ีมีคำขอใหปลดเปลื้องทุกขอันอาจ

คำนวณเปนราคาเงินไดหรือเปนคดีมีทุนทรัพย โดยถือทุนทรัพยเทากับราคาท่ีดินพิพาทสวนท่ีโจทกเรียกรอง 

คือ ๑๘,๓๗๕ บาท ดังนี้ ราคาทรัพยสินหรือจำนวนทุนทรัพยท่ีพิพาทกันในชั้นอุทธรณจึงไมเกิน ๕๐,๐๐๐ บาท 

และทุนทรัพยในชั้นฎีกาไมเกิน ๒๐๐,๐๐๐ บาท จึงตองหามมิใหคูความอุทธรณและฎีกาในขอเท็จจริง 

ท่ีจำเลยอุทธรณและฎีกาวาโจทกไมไดสิทธิครอบครองในท่ีดินพิพาท โดยแสดงเจตนาเปลี่ยนการยึดถืออันเปน

การแยงการครอบครอง เปนการโตแยงดุลยพินิจในการรับฟงพยานหลักฐานของศาลลางท้ังสอง จึงเปน

อุทธรณและฎีกาในขอเท็จจริงซ่ึงตองหามมิใหอุทธรณและฎีกาดังกลาว 

 

 ๒๑. ทำพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๑๙๕๕/๒๕๔๖ 

  จำเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ รูมาแตแรกแลววา ล. ผูเปนบิดาไดขายท่ีดินพิพาทใหแก ก. และ 

โจทกท่ี ๑ การท่ีจำเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ ไปแจงความตอเจาพนักงานตำรวจวาหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓) 

หายไป แลวจำเลยท่ี ๑ นำหลักฐานใบแจงความไปแสดงตอเจาพนักงานท่ีดินเพ่ือขอออกใบแทนหนังสือรับรอง

การทำประโยชน (น.ส. ๓) แทนฉบับท่ีอางวาหายไป จึงมีเจตนาท่ีจะกระทำผิดหาใชเปนเรื่องท่ีขาดเจตนาไม 

  ความผิดฐานแจงความเท็จคือการนำความเปนเท็จไปแจงตอเจาพนักงาน การท่ีจำเลยท่ี ๑ 

และท่ี ๒ รูอยูวา ล. บิดาไดขายท่ีดินพิพาทไปแตกลับไปแจงตอเจาพนักงานตำรวจวาหนังสือรับรองการทำประโยชน 

(น.ส. ๓) หาย และจำเลยท่ี ๑ นำสำเนารายงานประจำวันเก่ียวกับคดีไปขอออกใบแทน จนกระท่ังไปดำเนินการ    

รับโอนมรดกท่ีดินพิพาทมาเปนชื่อของจำเลยท่ี ๑ ยอมทำใหโจทกท้ังสองซ่ึงเปนเจาของผูครอบครองท่ีดิน     

ท่ีแทจริงตองไดรับความเสียหายแลว หาใชไมเปนความผิดเพราะโจทกท้ังสองไมเสียหายและไมมีอำนาจฟองไม 

  การท่ีจำเลยท่ี ๑ แจงขอความอันเปนเท็จตอเจาพนักงานตำรวจและเจาพนักงานท่ีดินเปน

การกระทำตอเนื่องกัน โดยมีเจตนาเดียวกันเพ่ือขอใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓) แลวรับ

โอนมรดกท่ีดินมาเปนชื่อของตนการกระทำของจำเลยท่ี ๑ จึงเปนกรรมเดียว 

 

 ๒๒. คำพิพากษาฎีกาท่ี ๓๖๓๕/๒๕๔๗ 

  คดีกอนศาลฎีกามีคำพิพากษาวา ที่ดินพิพาททับที่สาธารณประโยชนคูขวางทั้งแปลง 

แมโจทกและจำเลยคดีนี้จะเปนคนละคนกับโจทกจำเลยในคดีกอน แตโจทกคดีนี้ซ้ือท่ีดินพิพาทมาจากโจทกในคดีกอน 

โจทกคดีนี้จึงเปนผูสืบสิทธิจากโจทกในคดีกอน สวนจำเลยท่ี ๑ ในคดีกอนและจำเลยคดีนี้ตางมีหนาท่ีดูแล

สาธารณประโยชนซ่ึงเปนสาธารณสมบัติของแผนดินเชนเดียวกัน ถือไดวาโจทกและจำเลยคดีนี้เปนคูความ

เดียวกับโจทกและจำเลยที่ ๑ ในคดีกอน ทั้งโจทกฟองคดีนี้ โดยอาศัยประเด็นที่ตองวินิจฉัยโดยอาศัย 

เหตุอยางเดียวกันกับคดีกอนวาท่ีดินพิพาททับท่ีสาธารณประโยชนคูขวางหรือไม ซ่ึงไดถึงท่ีสุดไปแลว ดังนี้โจทก    
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และจำเลยคดีนี้ตองผูกพันตามคำพิพากษาในคดีกอนดวย โจทกไมมีอำนาจฟองคดีนี้ตามประมวลกฎหมาย   

วิธีพิจารณาความแพงมาตรา ๑๔๕ และ ๑๔๘ การท่ีศาลอุทธรณพิพากษาแกคำพิพากษาศาลชั้นตนท่ียกฟอง

เปนวาที่ดินโฉนดพิพาทคงเหลือเนื้อที่ ๑๒.5 ตารางวา ใหจำเลยแกไขแลวสงมอบใบแทนโฉนดที่ดินคืน 

แกโจทกนั้น เม่ือโจทกตองผูกพันตามคำพิพากษาฎีกาในคดีกอน ก็ตองถือวาท่ีดินพิพาทตามฟองของโจทก   

เปนท่ีสาธารณประโยชนคูขวางท้ังแปลง ดังนั้น ท่ีศาลอุทธรณพิพากษาใหจำเลยแกไขโฉนดท่ีดินพิพาทจึงไมถูกตอง 

ปญหาขอนี้และปญหาท่ีวาโจทกมีอำนาจฟองหรือไม เปนปญหาเก่ียวกับความสงบเรียบรอยของประชาชน   

แมไมมีคูความฝายใดฎีกา ศาลฎีกามีอำนาจหยิบยกข้ึนวินิจฉัยไดตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง

มาตรา ๑๔๒ (๕) ประกอบดวยมาตรา ๒๔๖ และ ๒๔๗  
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คำพิพากษาศาลปกครองสงูสดุ 
 

 ๑. คำพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. ๑๑๓/๒๕๔๙ 

  กรณีท่ีผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาลมายื่นคำขอออกใบแทนหนังสือรับรอง

การทำประโยชน (น.ส. ๓) ฉบับพิพาทตอเจาพนักงานท่ีดิน (ผูถูกฟองคดี) เพ่ือขอจดทะเบียนแบงไดมาโดยการ

ครอบครองตามคำพิพากษาศาล เพราะไมได น.ส. ๓ ฉบับพิพาทมา ถือวาเปนการขอออกใบแทนหนังสือ

รับรองการทำประโยชนกรณีท่ีศาลมีคำพิพากษาถึงท่ีสุดเก่ียวกับ น.ส. ๓ ฉบับพิพาท ตามมาตรา ๖๓ แหง

ประมวลกฎหมายท่ีดิน ประกอบกับขอ ๑๒ และขอ ๑๗ วรรคหนึ่ง (๑) (๓) และวรรคสอง ของกฎกระทรวง 

ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ดังนั้น 

การท่ีเจาพนักงานท่ีดิน (ผูถูกฟองคดี) รับคำขอออกใบแทน น.ส. ๓ ฉบับพิพาท แลวดำเนินการออกประกาศ

การขอออกใบแทนมีกำหนดสามสิบวันแลวนำประกาศไปปดในสถานท่ีตามท่ีกำหนดในขอ ๑๗ วรรคหนึ่ง (๑) 

ของกฎกระทรวงฉบับดังกลาวครบถวนตามหลักฐานรายงานการปดประกาศดังกลาว ซ่ึงตามกฎหมายไมมี

ขอกำหนดใหตองแจงใหผูฟองคดีซ่ึงมีช่ือเปนเจาของท่ีดินตาม น.ส. 3 ท่ีพิพาททราบ เม่ือครบกำหนด

ระยะเวลาการประกาศ ไมมีผูคัดคานการขอออกใบแทนดังกลาว ผูถูกฟองคดียอมมีอำนาจลงลายมือชื่อออกใบแทน 

น.ส. ๓ ฉบับเจาของท่ีดินใหแกผูขอได ตามขอ ๑๘ ของกฎกระทรวงฉบับเดียวกัน ดังนั้น การท่ีผูถูกฟองคดี   

มีคำสั่งออกใบแทน น.ส. ๓ ฉบับพิพาทไดดำเนินการโดยถูกตองตามข้ันตอนและวิธีการ อันเปนสาระสำคัญ

สำหรับการออกใบแทนและผูถูกฟองคดีมีอำนาจในการออกใบแทนตามบทกฎหมายดังกลาวแลว จึงเปนคำสั่ง

ท่ีชอบดวยกฎหมาย 

 

 ๒. คำพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. ๒๙๕/๒๕๔๙ 

  ในการดำเนินการออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน เจาหนาท่ีของรัฐท่ีมีอำนาจหนาท่ี

จะตองดำเนินการสอบสวนและตรวจสอบโดยละเอียดถึงความมีอยูของตนฉบับเอกสารดังกลาว โดยควรเรียก

เจาของท่ีดินมาสอบปากคำเพ่ือยืนยันวาตนฉบับเอกสารฉบับสำนักงานท่ีดินยังคงใชเปนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินอยู 

สำหรับกรณีพิพาทในคดีนี้ แมการออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓ ก.) เจาหนาท่ีของกรมท่ีดิน

จะไดดำเนินการตามข้ันตอนท่ีกฎหมายกำหนดโดยครบถวนแลวก็ตาม แตการออกใบแทนดังกลาวเจาหนาท่ี

มิไดสอบสวนตรวจสอบโดยละเอียดถึงความมีอยูของตนฉบับ น.ส. ๓ ก. ฉบับเดิม ตลอดจนไมไดเรียกผูมีชื่อ

เปนเจาของ น.ส. ๓ ก. มาสอบปากคำเพ่ือยืนยันวาตนฉบับ น.ส. 3 ก. ฉบับเดิมยังคงมีสภาพเปนเอกสารสิทธิ

ของท่ีดินอยู โดยไดออกใบแทน น ส. ๓ ก. พรอมท้ังไดจดทะเบียนโอนท่ีดินตาม น.ส. ๓ ก. ดังกลาวใหแกผูซ้ือท่ีดินได

จากการขายทอดตลาดไป ตอมาภายหลังจึงปรากฏขอเท็จจริงวา เจาของท่ีดินเดิมไดนำ น.ส. ๓ ก. ไปออกเปน

โฉนดท่ีดินและขายใหแกผูอ่ืนไปกอนหนานั้นแลว เปนเหตุใหผูซ้ือท่ีดินไดจากการขายทอดตลาดไมไดสิทธิในท่ีดิน 

ฉะนั้น การออกใบแทน น.ส. ๓ ก. ท่ีพิพาทจึงถือไมไดวาเจาหนาท่ีไดกระทำการโดยชอบดวยกฎหมาย ซ่ึงการกระทำ

ดังกลาวเกิดจากความประมาทเลินเลอของเจาหนาท่ีของกรมท่ีดิน และทำใหผูฟองคดีซ่ึงเปนผูซ้ือท่ีดินไดจากการ

ขายทอดตลาดไดรับความเสียหาย กรมท่ีดินในฐานะหนวยงานตนสังกัด จึงตองรับผิดชดใชคาสินไหมทดแทน

ตอผูฟองคดีในผลแหงการละเมิดท่ีเจาหนาท่ีของตนไดกระทำในการปฏิบัติหนาท่ีโดยประมาทเลินเลอ        

ตามมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาท่ี พ.ศ. ๒๕๓๙ 
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กฎหมาย และกฎกระทรวง 
๑. กฎหมาย 

 ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 มาตรา ๕๖ ภายใตบังคับมาตรา ๕๖/๑ แบบ หลักเกณฑ และวิธีการออกใบจอง หนังสือรับรอง

การทำประโยชน ใบไตสวน หรือโฉนดท่ีดิน รวมท้ังใบแทนของหนังสือดังกลาวใหเปนไปตามท่ีกำหนดใน

กฎกระทรวง 

 มาตรา ๖๓ โฉนดท่ีดินของผูใดเปนอันตราย ชำรุด สูญหายดวยประการใด ใหเจาของมาขอรับใบแทน

โฉนดท่ีดินนั้นได 

 เม่ือไดออกใบแทนไปแลว โฉนดท่ีดินเดิมเปนอันยกเลิกเวนแตศาลจะสั่งเปนอยางอ่ืน 

 สำหรับการขอใบแทนใบจอง หนังสือรับรองการทำประโยชน หรือใบไตสวน ใหนำความดังกลาว

ขางตนมาใชบังคับโดยอนุโลม 

 มาตรา ๖๔ ถาโฉนดท่ีดิน ใบไตสวน หนังสือรับรองการทำประโยชน หรือใบจอง ฉบับสำนักงานท่ีดิน

เปนอันตราย ชำรุด สูญหาย ใหพนักงานเจาหนาท่ี ตามมาตรา ๗๑ มีอำนาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน

ดังกลาวจากผูมีสิทธิในท่ีดินมาพิจารณาแลวจัดทำข้ึนใหม โดยอาศัยหลักฐานเดิมได 

 

๒. กฎกระทรวง 

 ๒.๑ กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 ๑. ..... 

ฯลฯ 

 ๗. ..... 

 ขอ ๘ การจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ซ่ึงไดมาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๘๒ 

ใหดำเนินการดังนี้ 

  (๑) ผูไดมาตองยื่นคำขอตอพนักงานเจาหนาท่ีพรอมดวยคำพิพากษาหรือคำสั่งศาลอันถึงท่ีสุด 

แสดงวาตนมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินดังกลาวนั้น 

  (๒) ถาผูไดมาไดกรรมสิทธิ์ท่ีดินมาเต็มตามโฉนดท่ีดิน ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนใน

ประเภทไดมาโดยการครอบครอง 

  (๓) ถาโฉนดท่ีดินมีชื่อบุคคลคนเดียวหรือหลายคน แตผูไดมาไดกรรมสิทธิ์เฉพาะสวนหนึ่งสวนใด 

ใหสอบสวนวาตางฝายตางจะยอมใหผูไดมามีชื่อรวมในโฉนดท่ีดินหรือไม ถาตกลงกัน ก็ใหจดทะเบียนในประเภท

ไดมาโดยการครอบครอง โดยเดิมชื่อผูไดมาลงไปในโฉนดท่ีดิน ถาไมตกลงกัน ก็ใหแบงแยกสวนของผูไดมาออก 

โดยใหผูไดมาและผูมีชื่อในโฉนดท่ีดินท่ียังมีกรรมสิทธิ์อยูไปดูและระวังเขตท่ีดินในกรรมสิทธิ์ของตน แลวจดทะเบียน   

ในประเภทแบงไดมาโดยการครอบครอง 
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  ถาผูไดมาไดกรรมสิทธิ์เฉพาะสวนของคนใดคนหนึ่งหรือหลายคนไมเต็มตามโฉนดที่ดิน 

ใหจดทะเบียนในประเภทไดมาโดยการครอบครองเฉพาะสวน 

  (๔) ในกรณีตาม (๑) (๒) และ (๓) ถาไมไดโฉนดที่ดินมาใหถือวา โฉนดที่ดินสูญหาย 

ใหเจาพนักงานท่ีดินออกใบแทนโฉนดท่ีดิน แลวดำเนินการจดทะเบียนตอไปตามควรแกกรณี ในกรณีเชนวานี้

โฉนดท่ีดินเดิมเปนอันใชไมไดตอไป 

  (๕) ถาผูไดมาไดกรรมสิทธิ์มาไมตรงตามโฉนดท่ีดินใหเจาพนักงานท่ีดินออกโฉนดท่ีดินใหใหม 

  เม่ือออกโฉนดท่ีดินใหใหมแลว ถาไดโฉนดท่ีดินเดิมมา ใหหมายเหตุดวยหมึกแดงลงไวใน

ดานหนาของโฉนดท่ีดินเดิมแสดงวาโฉนดท่ีดินฉบับนั้นไดมีการออกโฉนดใหมแลว สำหรับกรณีไมไดโฉนดท่ีดินเดิม

มา ใหระบุไวในประกาศแจกโฉนดท่ีดิน แสดงวาไมไดโฉนดท่ีดินมาดวย 

  (๖) ถาโฉนดท่ีดินนั้นมีการจดทะเบียนผูกพัน เชน จำนอง เชา ภาระจำยอม ใหพนักงาน

เจาหนาท่ีแจงใหศาลทราบ เม่ือศาลแจงมาอยางไร ใหปฏิบัติตามควรแกกรณี 

 ขอ ๙. การจดทะเบียนสิทธิในท่ีดินโดยประการอ่ืนนอกจากนิติกรรม ใหดำเนินการ ดังนี้ 

  (๑) ผูไดมาตองยื่นคำขอตอพนักงานเจาหนาท่ี พรอมดวยเอกสารแสดงสิทธิการไดมาและ

โฉนดท่ีดิน 

  (๒) ถาเปนกรณีไดมาโดยศาลสั่ง ใหจดทะเบียนในประเภทโอนตามคำสั่งศาลโดยระบุ

คำสั่งศาลไวดวย 

  (๓) ถาเปนกรณีไดมาโดยประการอ่ืน ใหปฏิบัติตามความใน (๒) โดยอนุโลม 

  (๔) ถาโฉนดท่ีดินมีชื่อไมตรงกับกรณีศาลสั่งมาหรือมีการจดทะเบียนผูกพันอยู เชน จำนอง 

เชา ภาระจำยอม ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหศาลทราบ เม่ือศาลแจงมาอยางไร ใหปฏิบัติตามควรแกกรณี 

 

 ๒.๒. กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

หมวด ๑ 
 

ใบจอง 
 

 ขอ ๒. แบบใบจองมี ๒ แบบ คือ แบบ น.ส. ๒ และ น.ส. ๒ ก. ทายกฎกระทรวงนี ้

  การออกใบจองในทองท่ีซ่ึงรัฐมนตรียังไมไดประกาศยกเลิกอำนาจหนาท่ีในการปฏิบัติการ

ตามประมวลกฎหมายท่ีดินของหัวหนาเขต นายอำเภอหรือปลัดอำเภอผูเปนหัวหนาประจำก่ิงอำเภอตามมาตรา ๑๙ 

แหงพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ ใหใชแบบ น.ส. ๒ 

สวนในทองท่ีอ่ืนใหใชแบบ น.ส. ๒ ก. 

 ขอ ๓. ใบแทนใบจองใหใชแบบ น.ส. ๒ หรือ น.ส. ๒ ก. แลวแตกรณี 

  การออกใบแทนใบจอง ใหพนักงานเจาหนาท่ีดำเนินการตามวิธีการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน  

โดยอนุโลม 
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หมวด ๒ 
 

หนังสือรับรองการทำประโยชน 
 

 ขอ ๔. แบบหนังสือรับรองการทำประโยชนมี ๓ แบบ คือ แบบ น.ส. ๓ น.ส. ๓ ก. และ น.ส. ๓ ข. 

ทายกฎกระทรวงนี้ 

ฯลฯ 

 

 ขอ ๑๒.  ใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน ใหใชแบบ น.ส. ๓ น.ส. ๓ ก. หรือ น.ส. ๓ ข.       

แลวแตกรณี 

  การออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชนใหพนักงานเจาหนาท่ีดำเนินการตาม

วิธีการออกใบแทนโฉนดท่ีดินโดยอนุโลม 

 

หมวด ๓ 
 

โฉนดท่ีดิน 
 

 ขอ ๑๓. โฉนดท่ีดินใหใชแบบ น.ส. ๔ จ. ทายกฎกระทรวงนี้ 

  ในกรณีโฉนดท่ีดินท่ีออกเปนโฉนดตราจองหรือตราจองท่ีตราวา “ไดทำประโยชนแลว” 

ใหมีคำวา “โฉนดตราจอง” หรือ ตราจองท่ีตราวา “ไดทำประโยชนแลว” แลวแตกรณีไวใตตราครุฑ 

ฯลฯ 

 ขอ ๑๗. ในการออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหดำเนินการดังนี้ 

   (๑) ในกรณีโฉนดท่ีดินเปนอันตรายหรือสูญหาย ใหเจาของท่ีดินยื่นคำขอและปฏิญาณตน

ตอเจาพนักงานท่ีดินโดยใหนำพยานหลักฐานมาใหเจาพนักงานท่ีดินทำการสอบสวนจนเปนท่ีเชื่อถือได และให 

เจาพนักงานท่ีดินประกาศใหทราบมีกำหนดสามสิบวัน ประกาศนั้นใหปดไวในท่ีเปดเผย ณ สำนักงานท่ีดินทองท่ี 

สำนักงานเขตหรือที่วาการอำเภอหรือที่วาการกิ่งอำเภอทองที่ ที่ทำการแขวงหรือที่ทำการกำนันทองที่ 

และในบริเวณท่ีดินนั้น แหงละหนึ่งฉบับ ในเขตเทศบาลใหปดไว ณ สำนักงานเทศบาลอีกหนึ่งฉบับ ถามีผูคัดคาน

ภายในเวลาท่ีกำหนดและนำพยานหลักฐานมาแสดง ใหเจาพนักงานท่ีดินสอบสวนแลวสั่งการไปตามควรแกกรณี 

ถาไมมีผูคัดคานภายในเวลากำหนดใหออกใบแทนใหไปตามคำขอ 

  (๒) ในกรณีโฉนดที่ดินชำรุด ถาเจาของที่ดินนำโฉนดที่ดินที่ชำรุดนั ้นมามอบและ

โฉนดท่ีดินท่ีชำรุดนั้นยังมีตำแหนงท่ีดิน เลขท่ีโฉนดท่ีดิน ชื่อและตราประจำตำแหนงของผูวาราชการจังหวัด

และหรือชื่อและตราประจำตำแหนงของเจาพนักงานท่ีดินตามแบบโฉนดท่ีดินปรากฏอยูซ่ึงสามารถตรวจสอบได 

ใหออกใบแทนใหไปได ถาขาดขอความสำคัญดังกลาวใหนำความใน (๑) มาใชบังคับ 

  (๓) ในกรณีศาลมีคำสั่งหรือมีคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับโฉนดที่ดิน หรือผูใดมีสิทธิ

จดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล แตไมไดโฉนดท่ีดินมาหรือโฉนดท่ีดินเดิมเปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหาย

ดวยประการใด ใหผูมีสิทธิจดทะเบียนยื่นคำขอใบแทนแลวใหดำเนินการตามท่ีกำหนดไวใน (๑) หรือ (๒) 

แลวแตกรณี 
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  (๔) ในกรณีเจาพนักงานผูมีอำนาจในการยึดและขายทอดตลาดท่ีดินของผูคางชำระภาษีอากร

หรือเงินคางจายใด ๆ ตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว ขอใหออกใบแทนโฉนดท่ีดินสำหรับท่ีดินดังกลาวซ่ึงเจาพนักงาน      

ผูมีอำนาจไดยึดมาขายทอดตลาดแลว แตไมไดโฉนดท่ีดินมาหรือโฉนดท่ีดินเดิมเปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหาย 

ดวยประการใด ใหถือหนังสือของเจาพนักงานดังกลาวเปนคำขอและดำเนินการทำนองเดียวกับท่ีกำหนดไวใน (๓)   

แตไมตองสอบสวน 

  (๕) ในกรณีอธิบดีจะใชอำนาจจำหนายท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน แตไมไดโฉนดท่ีดินมา 

หรือโฉนดท่ีดินเดิมเปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหายดวยประการใด ใหดำเนินการทำนองเดียวกับท่ีกำหนดไว

ใน (๔) แตไมตองสอบสวน 

  (๖) ในกรณีอธิบดีหรือผูวาราชการจังหวัดใชอำนาจเพิกถอนหรือแกไขโฉนดท่ีดินเพิกถอน

หรือแกไขรายการจดทะเบียนตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ

แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ แตไมไดโฉนดท่ีดินมาหรือโฉนดท่ีดินเปนอันตราย 

ชำรุด หรือสูญหายดวยประการใด ใหดำเนินการทำนองเดียวกับท่ีกำหนดไวใน (๔) แตไมตองสอบสวน 

  ในกรณีท่ีไมไดโฉนดท่ีดินมาตาม (๓) (๔) (๕) และ (๖) ใหถือวาโฉนดท่ีดินสูญหาย 

 ขอ ๑๘. ใบแทนโฉนดท่ีดินใหใชแบบ น.ส. ๔ จ. 

  การออกใบแทนโฉนดท่ีดิน ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา

คนปจจุบัน หรือเจาพนักงานท่ีดินซ่ึงอธิบดีมอบหมายลงลายมือชื่อและประทับตราประจำตำแหนงเจาพนักงานท่ีดิน

เปนสำคัญ ใหมีคำวา “ใบแทน” ดวยหมึกสีแดงไวดานหนาของโฉนดท่ีดิน ในสารบัญจดทะเบียนใหระบุ

วัน เดือน ป ท่ีออกโฉนดท่ีดินฉบับเดิมดวยหมึกสีแดงถามีรายการจดทะเบียนใหคัดรายการดวยหมึกสีแดง และ

ใหเจาพนักงานท่ีดินลงลายมือชื่อและประทับตราใตรายการสุดทาย ถาไมมีรายการจดทะเบียน ใหเจาพนักงานท่ีดิน

ลงลายมือชื่อและประทับตราใตวัน เดือน ป ท่ีออกโฉนดท่ีดินฉบับเดิม 

  สวนโฉนดที่ดินฉบับสำนักงานที่ดิน ในสารบัญจดทะเบียนใหมีคำวา “ไดออกใบแทน

โฉนดท่ีดินแลว" และวัน เดือน ป ท่ีออกดวยหมึกสีแดงกับใหเจาพนักงานท่ีดินลงลายมือชื่อกำกับไว 

 

 ๒.๓. กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๘ (พ.ศ. ๒๕๔๒) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 ขอ ๔ คาใชจาย 

  (๑) .......... 

  (๒) .......... 

  (๓) .......... 

  (๔) .......... 

  (๕) คาปดประกาศ ใหแก 

    ผูปดประกาศ แปลงละ ๑๐ บาท 

  (๖) คาพยานใหแกพยาน คนละ ๑๐ บาท 
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 ๒.๔ กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๔๙) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 ขอ ๒ ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียม ดังนี้ 

  (๑๐) คาธรรมเนียมเบ็ดเตล็ด 

  (ก) คาคำขอ แปลงละ ๕ บาท 

  (ข).......... 

  (ค) .......... 

  (ง) คาตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน ๑๐ บาท 

  (จ).......... 

  (ฉ) คามอบอำนาจ เรื่องละ 20 บาท 

  (ช) คาออกใบแทนโฉนดท่ีดินหรือ 

  หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินอยางอ่ืน 

  ฉบับละ ๕๐ บาท 

  (ซ) คาประกาศ แปลงละ ๑๐ บาท 

  (ฌ).......... 

  (ญ)......... 

  (ฎ) .......... 

 

 2.5 กฎกระทรวง การขอกอตั้งและการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิการทำนิติกรรมเกี่ยวกับทรัพยอิงสิทธิ 

การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๓ 

ฯลฯ 

 ขอ 8 ในกรณีหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิฉบับสำนักงานท่ีดินท่ีมิไดออกดวยวิธีการทาง

อิเล็กทรอนิกสสูญหายหรือชำรุดในสาระสำคัญ ใหพนักงานเจาหนาท่ีดำเนินการเพ่ือตรวจสอบหนังสือรับรอง

ทรัพยอิงสิทธิฉบับท่ีออกใหแกผูทรงทรัพยอิงสิทธิหรือหลักฐานอ่ืนท่ีมีอยู และใหจัดทำหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ

ฉบับสำนักงานท่ีดินข้ึนใหมโดยอาศัยหลักฐานเดิม พรอมท้ังใหแจงผูทรงทรัพยอิงสิทธิทราบโดยเร็ว โดยใหใช

วิธีการทางอิเล็กทรอนิกสแจงไปยังผูทรงทรัพยอิงสิทธิตามท่ีผูทรงทรัพยอิงสิทธิไดแจงไวตอพนักงานเจาหนาท่ี 

ในกรณีท่ีไมสามารถดำเนินการดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสได ใหจัดทำเปนหนังสือสงทางไปรษณียลงทะเบียน   

ตอบรับไปยังภูมิลำเนาหรือท่ีอยูของผูทรงทรัพยอิงสิทธิท่ีไดแจงไวตอพนักงานเจาหนาท่ี 

 ขอ 9 ในกรณีหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิท่ีมิไดออกดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสสูญหายหรือ

ชำรุดในสาระสำคัญ ใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิยื่นคำขอรับใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิตามแบบท่ีอธิบดี

กำหนดตอพนักงานเจาหนาที่ ณ สำนักงานที่ดินทองที่ที่อสังหาริมทรัพยที่กอตั้งทรัพยอิงสิทธินั้นตั้งอยู 

หากสอบสวนผูยื่นคำขอแลวปรากฏวาหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิดังกลาวสูญหายหรือชำรุดในสาระสำคัญจริง 
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ใหพนักงานเจาหนาท่ีออกใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิใหแกผูทรงทรัพยอิงสิทธินั้นในกรณีที่หนังสือ

รับรองทรัพยอิงสิทธิสูญหายหรือชำรุดในสาระสำคัญโดยไมปรากฏท่ีตั้งทรัพยอิงสิทธิ เลขที่หนังสือรับรอง

ทรัพยอิงสิทธิ หรือลายมือชื่อและตราประจำตำแหนงของพนักงานเจาหนาท่ี กอนออกใบแทนหนังสือรับรอง

ทรัพยอิงสิทธิ ใหพนักงานเจาหนาที่ประกาศรายละเอียดการขอรับใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ 

เปนเวลาสามสิบวัน เพ่ือใหโอกาสผูมีสวนไดเสียคัดคาน และในกรณีท่ีมิไดประกาศดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส 

ใหปดประกาศ ณ สานักงานท่ีดินทองท่ีท่ีอสังหาริมทรัพยท่ีกอตั้งทรัพยอิงสิทธินั้นตั้งอยู 

 ขอ 10 ในกรณีดังตอไปนี้ ใหถือวาหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิสูญหาย 

  (๑) ศาลมีคำสั่งหรือคำพิพากษาอันถึงท่ีสุดเก่ียวกับหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ และ

ผูมีสิทธิตามคำสั่งหรือคำพิพากษาของศาลไมไดหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิมา 

  (๒) เจาพนักงานผูมีอำนาจในการยึดและขายทอดตลาดทรัพยอิงสิทธิของผู ที่คาง

ชำระภาษีอากรหรือเงินคางจายใด ๆ ตามท่ีกฎหมายบัญญัติ ไดยึดและขายทอดตลาดทรัพยอิงสิทธิแลว แต

ไมไดหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิมาในกรณีตาม (๑) ใหผูมีสิทธิตามคำสั่งหรือคำพิพากษาของศาลเปนผูมีสิทธิ    

ยื่นคำขอรับใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ สำหรับกรณีตาม (๒) เมื่อเจาพนักงานนั้นมีหนังสือแจง   

การขายทอดตลาดถึงพนักงานเจาหนาท่ีแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีออกใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ   

ใหผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาด 

 ขอ ๑1 ในกรณีหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิท่ีมิไดออกดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส การออกใบแทน

หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ ใหใชแบบ ท.ส. ๑ หรือแบบ ท.ส. ๒ แลวแตกรณี โดยระบุคำวา “ใบแทน”     

ดวยตัวอักษรสีแดงไวดานหนาของหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ และใหพนักงานเจาหนาท่ีลงลายมือชื่อและ

ประทับตราประจำตำแหนงในใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธ ิ

ฯลฯ 
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มติที่ประชุมคณะกรรมการพิจารณา 

ปญหาขอกฎหมายของกรมทีดิ่น 
 

๑ เรื่อง ขอออกใบแทน น.ส. ๓ (รายนางสมจิตร นอยมาก กับพวก) 

   เรื่องเสร็จท่ี ๘/๒๕๓๘ 

   กองเจาของเรื่อง สำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ (กองหนังสือสำคัญ) 

   ประเด็นพิจารณา 

 เม่ือคำพิพากษาศาลอุทธรณถึงท่ีสุดโดยวินิจฉัยวานายศุภกร แสงพริ้ง (โจทก) ไมใชเจาของและไมมี     

สิทธิครอบครองในท่ีพิพาท ไมมีอำนาจฟองขับไลจำเลยท้ังสี่ ศาลชั้นตนพิพากษายกฟองโจทก จะถือวาศาลอุทธรณ  

ไดวินิจฉัยถึงความเปนผูมีสิทธิในท่ีดินของจำเลยท้ังส่ีแลวหรือไม 
 

 มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งท่ี ๑/๒๕๓๘ เม่ือวันท่ี ๑๖ 

มีนาคม ๒๕๓๘ 

 เม่ือคำพิพากษาศาลอุทธรณคดีแพงหมายเลขแดง ท่ี ๕๗๔๒/๒๕๓๔ ลงวันท่ี ๓๐ ธันวาคม ๒๕๓๔ 

ถึงท่ีสุดโดยวินิจฉัยวา “...นางสมจิตร นอยมาก จำเลยท่ี ๒ นายมนัสหรือเลิศ นอยมาก โดยเด็กหญิงสุริตา นอยมาก 

เด็กหญิงสุดใจ นอยมาก เด็กหญิงมาลี นอยมาก และเด็กชายมาโนช นอยมาก บุตรผูเยาว โดยนางสาวเฉลียว

หรือนางเฉลียว พุมเจริญ ในฐานะมารดาผูแทนโดยชอบธรรม ผูเขาเปนคูความแทน จำเลยท่ี ๓ และนายสมชาย งามชำ

จำเลยท่ี ๔ ไดคัดคานโตแยงสิทธิของนางลิ้นจี่ นางกัน และนางบรรจงมารดาโจทกในท่ีดินพิพาทและถือวา

จำเลยทั้งสามแยงสิทธิครอบครองในที่ดินแปลงพิพาทของนางลิ้นจี่ นางกันและนางบรรจงมารดาโจทก    

ท่ีรับโอนตอๆ กันมาเกินกวา ๑ ปแลว สิทธิของนางลิ้นจี่ นางกัน และนางบรรจงมารดาโจทกจะฟองรองเพ่ือเอาคืน

ซ่ึงสิทธิครอบครองในท่ีดินแปลงพิพาทยอมสิ้นไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๗๕ บุคคล

ท้ังสามไมมีสิทธิครอบครองในท่ีดินพิพาทท่ีจะโอนใหหรือขายใหนางศุภกร แสงพริ้ง (โจทก) ไดเพราะผูรับโอน 

ยอมไมมีสิทธิดีกวาผูโอน นายศุภกร แสงพริ้ง (โจทก) ไมใชเจาของและไมมีสิทธิครอบครอง ในท่ีพิพาท        

จึงไมมีอำนาจฟองขับไลจำเลยท้ังสี่ศาลชั้นตนพิพากษายกฟองโจทกชอบแลว...” เชนนี้ยอมถือไดวาจำเลยท้ังสี่   

เปนผูมีสิทธิในท่ีดินชอบท่ีจะขอออกใบแทนหนังสือรับรองการทำประโยชน (น.ส. ๓) เลขท่ี ๑๘๖/๒๕๐๐ หมูท่ี ๓ 

ตำบลคลองสวน (นาเกลือ อำเภอพระสมุทรเจดีย เมืองสมุทรปราการ) ซ่ึงเปนท่ีดินแปลงพิพาทเพ่ือดำเนินการ

จดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามมาตรา ๑๓๖๗ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และระเบียบ

ขอบังคับของทางราชการตอไป ท้ังนี้ โดยอนุโลมตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๒ ประกอบขอ ๑๗ (๓) 

ความเห็นกรมท่ีดิน เห็นชอบ 
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๒ เรื่อง ขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน (นายยัง ออกประเสริฐ) 

   เรื่องเสร็จท่ี ๙/๒๕๓๙ 

   กองเจาของเรื่อง สำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ (กองหนังสือสำคัญ) 

   ประเด็นพิจารณา 

 เจาของกรรมสิทธิ์รวมในท่ีดินมายื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินเพียงบางคน เจาพนักงานท่ีดิน

สอบสวนเฉพาะผูท่ียื่นคำขอแลวจะออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหแกผูขอไดหรือไม 
 

 มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งท่ี ๖/๒๕๓๙ เม่ือวันท่ี ๑ 

สิงหาคม ๒๕๓๙ 
 

 มาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน บัญญัติใหเจาของมาขอรับใบแทนโฉนดท่ีดินไดในกรณี   

โฉนดท่ีดินของผูขอเปนอันตราย ชำรุด สูญหายนั้น หมายความวาเจาของรวมคนหนึ่งๆ สามารถยื่นคำขอ    

ออกใบแทนโฉนดท่ีดินตอเจาพนักงานท่ีดินได แตเจาพนักงานท่ีดินจะออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหแกผูขอ         

ไดก็ตอเม่ือสอบสวนพยานหลักฐานตางๆ จนเปนท่ีเชื่อถือไดวาโฉนดท่ีดินเปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหายไปจริง 

ความเห็นกรมท่ีดิน เห็นชอบ 

 

๓. เรื่อง การจดทะเบียนภารจำยอม (ขอออกใบแทน) 

   เรื่องเสร็จท่ี ๑๖/๒๕๓๙ 

   กองเจาของเรื่อง สำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ (กองหนังสือสำคัญ) 

   ประเด็นพิจารณา 

 กรณีเจาของท่ีดินแปลงสามยทรัพยจะขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยเพ่ือจดทะเบียน

ภาระจำยอมตามคำพิพากษาของศาลไดหรือไม 
 

 มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งท่ี ๙/๒๕๓๙ เม่ือวันท่ี ๒๖ 

ธันวาคม ๒๕๓๙ 

 เม่ือศาลอุทธรณไดมีคำพิพากษาถึงท่ีสุดยืนตามศาลชั้นตนใหท่ีดินโฉนดเลขท่ี ๑๙๔ ตำบลวัดทาพระ 

(เกาะทาพระ) อำเภอบางกอกใหญ กรุงเทพมหานคร ของบริษัท ไทยเอเชียการเคหะ จํากัด (จำเลย) ตกอยูใน

ภาระจำยอมโดยอายุความแกท่ีดินของโจทกตามมาตรา ๑๔๐๑ ประกอบกับมาตรา ๑๓๘๒ แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย และใหจำเลยจดทะเบียนภาระจำยอมเพ่ือประโยชนแกท่ีดินของโจทก หากไมไป

ใหถือเอาคำพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจำเลยในการจดทะเบียนภาระจำยอม ยอมถือไดวานางสิริพรฯ 

เจาของที่ดินแปลงสามยทรัพยเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล ดังนั้น เม่ือนางสิริพรฯ 

ไมสามารถนำโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑๙๔ ของบริษัท ไทยเอเชียการเคหะ จำกัด มาจดทะเบียนภาระจำยอม         

ตอพนักงานเจาหนาท่ีไดเพราะบริษัทฯ ไมยอมสงโฉนดท่ีดินดังกลาวให นางสิริพรฯ ก็ยอมอาศัยอำนาจตามขอ ๑๗ (๓) 

แหงกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

ออกใบแทนโฉนดท่ีดินของบริษัทฯ (แปลงภารยทรัพย) เพ่ือจดทะเบียนภาระจำยอมตามคำพิพากษาของศาล

ดังกลาวตอไปได 
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 นิติกรผูรับผิดชอบและหัวหนากลุมงานรางกฎหมายและใหคำปรึกษาพิจารณาแลวมีความเห็น

ดังนี้ 

 ๑. การออกใบแทนโฉนดท่ีดินตองเปนไปตามบทบัญญัติในมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  

ซ่ึงบัญญัติไวชัดเจนวา “…ใหเจาของมาขอรับใบแทน...” สวนหลักเกณฑและวิธีการออกใบแทนเปนไปตาม

กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ซ่ึงถือวาเปนกฎหมายลำดับรอง 

 ๒. หลักเกณฑและวิธีการออกใบแทนตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฯ ขอ ๘ (๔) ก็ดี    

ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ ก็ดี จะเห็นไดวานอกจากจะขอออกใบแทนในกรณี

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหายแลว การออกใบแทนจะออกให เฉพาะกรณี ท่ี มี                   

การเปลี่ยนแปลงความเปนเจาของทรัพยเทานั้น เชนการไดมาโดยการครอบครอง การขายทอดตลาด การจำหนายท่ีดิน

ของอธิบดีกรมท่ีดิน เปนตน 

 ๓. การท่ีจะใหเจาของท่ีดินแปลงสามยทรัพยสามารถขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยได    

โดยศาลมิไดมีคำสั่งหรือคำพิพากษาในกระบวนพิจารณา หากพนักงานเจาหนาท่ีดำเนินการออกใบแทนโฉนดท่ีดิน

ใหยอมมีผลกระทบตอสิทธิในท่ีดินของเจาของท่ีดินแปลงภารยทรัพยและบุคคลภายนอกผูสุจริต เชน ธนาคาร

หรือสถาบันการเงินผูรับจำนองท่ีดินแปลงภารยทรัพย ผูรับซ้ือฝากท่ีดินหรือผูเชาท่ีดิน เปนตน 

 

 ๔.การออกใบแทนโฉนดท่ีดินจะมีผลสมบูรณเปนใบแทนตามกฎหมายจะตองมีการแจกใบแทน     

ใหผูขอ (เจาของท่ีดิน) รับไปแลว ฉะนั้นใบแทนโฉนดท่ีดินท่ีจัดสรางข้ึนมีสาระสำคัญครบถวนตามแบบ          

ท่ีกฎหมายกำหนด ตราบใดท่ียังไมไดสงมอบใหแกผูขอรับไป และยังอยูในความครอบครองของทางราชการ     

ท่ีเปนเพียงเอกสารของทางราชการท่ีอยูในระหวางดำเนินการของพนักงานเจาหนาท่ี ไมถือวาไดออกใบแทน

โฉนดท่ีดินไปแลวตามกฎหมาย(หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๐๖/ว ๑๐๕๑๗ ลงวันท่ี ๒๐ พฤษภาคม ๒๕๒๐) 

นอกจากนี้ศาลฎีกาไดวินิจฉัยถึงความสมบูรณของการออกโฉนดท่ีดินไวทำนองเดียวกันวา “... เม่ือยังไมได    

สงมอบโฉนดใหแกโจทก ถือไมไดวาท่ีดินรายนี้ไดออกโฉนดแลวและโฉนดรายนี้ยังเปนเอกสารท่ีอยูในความยึดถือ  

หรือในความรับผิดชอบของพนักงานเจาหนาท่ี และถือไดวายังอยูในระหวางดำเนินการของเจาหนาท่ี เม่ือมี

เหตุเปลี่ยนแปลง...” (คำพิพากษาฎีกาท่ี ๑๙๗/๒๕๐๙) ดังนั้นเม่ือใบแทนโฉนดท่ีดินยังมิไดมีการแจกใหกับผูขอ 

(เจาของท่ีดิน) ก็ถือไมไดวาที่ดินแปลงนั้นไดมีการออกใบแทนโฉนดที่ดินไปแลวตามกฎหมาย และไมอาจ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในแบบพิมพใบแทนโฉนดท่ีดินดังกลาวใหมีผลบังคับตามกฎหมายไดแตอยางใด 

 ๕. การไดภาระจำยอมมาโดยอายุความไมจำตองทำเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาท่ี (คำพิพากษาฎีกาท่ี ๑๙๑๘/๒๕๒๙) และสามารถใชยันบุคคลภายนอกผูรับโอนกรรมสิทธิ์ใน

ภารยทรัพยโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนได (คำพิพากษาฎีกาท่ี ๘๐๐/๒๕๐๒ และท่ี ๒๕๒๖/๒๕๓๖) 
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 ๖. การแกไขเพ่ิมเติมหลักเกณฑและวิธีการออกใบแทนตามขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง       

ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ตามรางเดิมของกรมท่ีดินมิไดมีการแกไข กรณีดังกลาวไดเพ่ิมเติมหลักการในชั้น

พิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกา ท้ังนี้เพ่ือใหสอดคลองกับคำวินิจฉัยของคณะกรรมการวินิจฉัยรองทุกข 

เรื่องนายพิชัย เกษตรจิตวัฒน รองทุกขขอใหเจาพนักงานท่ีดินจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพรอมตึกแถว

ใหแกผูรองทุกข ซ่ึงกรมท่ีดินไดแจงใหจังหวัดตาง ๆ ถือปฏิบัติตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๒/ว ๐๑๒๗๕ 

ลงวันท่ี ๑๖ กรกฎาคม ๒๕๓๐ 

 ๗. ภาระจำยอมเปนเพียงทรัพยสิทธิท่ีตัดทอนอำนาจกรรมสิทธิ์โดยท่ีกรรมสิทธิ์ยังคงอยูกับเจาของท่ีดิน 

ประกอบกับเหตุผลตาม ๑-๖ ดังกลาวขางตน การท่ีจะใหเจาของท่ีดินแปลงสามยทรัพยอาศัยอำนาจตามความ

ในขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินแปลงภารยทรัพยโดยท่ีตนเอง

มิไดเปนเจาของท่ีดิน ยอมเปนการขัดตอบทบัญญัติในมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน พนักงานเจาหนาท่ี     

จึงไมอาจดำเนินการออกใบแทนโฉนดท่ีดินในกรณีดังกลาวได 

 ความเห็นกองนิติการ เห็นดวยกับมติท่ีประชุมคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน 

 ความเห็นกรมท่ีดิน 

 คำวา “สิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษา” ในกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ ขอ ๑๗ (๓) นั้น หมายถึง 

“สิทธิจดทะเบียนเปนเจาของท่ีดิน” ตามมาตรา ๖๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน กฎหมายกำหนดใหเจาของ  

มารับใบแทนไป ฉะนั้น คนท่ีไมใชเจาของท่ีดินจึงมาขอรับใบแทนไมได 

 เห็นดวยกับความเห็นของนิติกรผูรับผิดชอบและหัวหนากลุมงานรางกฎหมายและใหคำปรึกษาพิจารณา 

 

๔ เรื่อง หารือการออกใบแทน 

   เรื่องเสร็จท่ี ๒/๒๕๔๑ 

   กองเจาของเรื่อง สำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ (กองหนังสือสำคัญ) 

   ประเด็นพิจารณา 

 เม่ือศาลฎีกาไดมีคำพิพากษาใหนายเสวก เอ่ียมองอาจ จดทะเบียนใสชื่อนางวราภรณ เอ่ียมองอาจ 

เปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมกับนายเสวกฯ ในโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑๑๙๒๑๒ ตำบลลาดพราว อำเภอบางกะป แลว

ตอมาเจาพนักงานบังคับคดีไดยึดโฉนดท่ีดินฉบับนี้ไวในคดีแพงเรื่องอ่ืน และไดมีการขายทอดตลาดท่ีดินแปลงนี้

โดยนางวราภรณฯ ไดทำสัญญาประนีประนอมยอมความยอมรับเงินบางสวนจากการขายทอดตลาด ดังนี้ 

นางวราภรณฯ จะนำคำพิพากษาศาลฎีกา พรอมสำเนาแจงความวาโฉนดท่ีดินสูญหายมาขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน

เพ่ือจดทะเบียนลงชื่อรวมในโฉนดท่ีดินฉบับดังกลาวไดหรือไม 
 

 มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งท่ี ๑/๒๕๔๑ เม่ือวันท่ี ๓๐ 

มกราคม ๒๕๔๑ 

 การท่ีนางวราภรณ เอ่ียมองอาจ กับนายเสวก เอ่ียมองอาจ ไดทำสัญญาประนีประนอมยอมความ

ในศาลแพงคดีหมายเลขแดงท่ี ๑๐๒๗๙/๒๕๓๗ โดยนางวราภรณฯ ยอมรับเงินบางสวนจากการขายทอดตลาด

โฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑๑๙๒๑๒ ตำบลลาดพราว อำเภอบางกะป ยอมมีผลใหสิทธิเรียกรองตามคำพิพากษาศาลฎีกา 

ท่ี ๖๗๑๑/๒๕๓๗ ซ่ึงพิพากษาใหนายเสวกฯ จดทะเบียนใสชื่อนางวราภรณฯ เปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมกับ
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นายเสวกฯ ในโฉนดที่ดินดังกลาวระงับสิ้นไปและเกิดผลผูกพันกันตามสัญญาประนีประนอมยอมความ 

กรณีจึงถือไมไดวานางวราภรณฯ เปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล ตามความในกฎกระทรวง 

ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ขอ ๑๗ (๓) ดังนั้น นางวราภรณฯ จะนำคำพิพากษาศาลฎีกา พรอมสำเนาแจงความ

วาโฉนดท่ีดินสูญหายมาขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินเพ่ือจดทะเบียนลงชื่อรวมในโฉนดท่ีดินฉบับดังกลาวหาไดไม 

 ความเห็นกรมท่ีดิน เห็นชอบ 

 

๕ เรื่อง หารือแนวทางปฏิบัติ 

 มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งท่ี ๑/๒๕๔๔ เม่ือวันท่ี ๑๔ 

กุมภาพันธ ๒๕๔๔ 

 “นางกุลวีณ (มารศรี) พันธุแกนเพชร มาขอจดทะเบียนผูจัดการมรดกโดยนำคำสั่งศาลจังหวัด

พระนครศรีอยุธยา ซ่ึงถอนนายวิลาส เหมโก จากการเปนผูจัดการมรดกของนายกิม เหมโก และแตงตั้งให

นางกุลวีณ (มารศรี) พันธุแกนเพชร เปนผูจัดการมรดกนายกิม เหมโก แทนนั้น เนื่องจากแมนางกุลวีณ (มารศรี)ฯ    

จะไดนำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียนฯ ก็ตาม ถาไมมีคำสั่งศาลดังกลาว นางกุลวีณ (มารศรี)ฯ   

ก็ไมมีสิทธิขอจดทะเบียนไดประการหนึ่ง และในการจดทะเบียน ถาในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงใดได   

จดทะเบียนลงชื่อนายวิลาส เหมโก เปนผูจัดการมรดกตามคำสั่งศาลอยูแลว พนักงานเจาหนาท่ีก็ตองจดทะเบียน

ประเภทเปลี่ยนผูจัดการมรดกตามคำสั่งศาล หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงใดที่ยังไมไดจดทะเบียนลงชื่อ

นายวิลาสฯ เปนผูจัดการมรดกตามคำสั่งศาลไว ก็ตองจดทะเบียนลงชื่อนางกุลวีณ (มารศรี)ฯ เปนผูจัดการมรดก 

โดยจดทะเบียนประเภทผูจัดการมรดกตามคำสั่งศาลอีกประการหนึ่ง จึงตองถือวานางกุลวีณ (มารศรี)ฯ เปนผูมีสิทธิจด

ทะเบียนตามคำพิพากษาของศาลและนางกุลวีณ (มารศรี)ฯ ไดเรียกใหมูลนิธิพุทธธรรมบางปะอิน     สง

มอบหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกลาวแลว แตมูลนิธิฯ ไมยอมสงมอบ ถือไดวาเปนกรณีไมไดหนังสือ     แสดง

สิทธิในท่ีดินมา นางกุลวีณ (มารศรี)ฯ จึงเปนผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาศาลแตไมไดโฉนดท่ีดินมาเปน

ผูมีสิทธิยื่นคำขอออกใบแทนและเจาพนักงานท่ีดินดำเนินการออกใบแทนตอไปตามนัยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ 

(พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๗ (๓)” 

 

๖ หารือการออกใบแทน 

 มติท่ีประชุมคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งท่ี ๔/๒๕๔๙      

เม่ือวันท่ี ๓๑ ตุลาคม ๒๕๔๙ 

 “เจาพนักงานตามที่บัญญัติไวในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ.๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗  (๔) 

หมายถึง เจาพนักงานท่ีกฎหมายกำหนดใหมีอำนาจในการยึด อายัด หรือขายทอดตลาดทรัพยสินของ          

ผูมีหนาท่ีตองจาย หรือชำระเงินตามท่ีกฎหมายบัญญัติไวเทานั้น ดังนั้น เจาพนักงานบังคับคดีจึงมิใชเจาพนักงาน

ผูมีอำนาจในการยึดและขายทอดตลาดท่ีดินของผู ท่ีคางชำระเงินคางจายใด ๆ ตามท่ีบัญญัติไวในกฎกระทรวง         

ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ.๒๕๓๗)ฯ ขอ ๑๗ (๔) จึงไมอาจขอใหเจาพนักงานท่ีดินออกใบแทนโฉนดท่ีดินใหได 

อยางไรก็ตาม เพ่ือเปนการใหความรวมมือในการปฏิบัติงานของหนวยราชการ คือ กรมบังคับคดี

ดังกลาว ควรมอบหมายใหสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญพิจารณาวางแนวทางปฏิบัติในการแกไข

ปญหาเหตุขัดของตามท่ีกลาวแลวตอไป” 
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 ความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกา (การตีความหมาย คำวา “ผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษา

ของศาล”)  
 

  ดวยกระทรวงมหาดไทยไดหารือคณะกรรมการกฤษฎีกาในปญหาขอกฎหมายวา ผูมีสิทธิ        

จดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาล ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ     

ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๗ (๓) หมายความเฉพาะสิทธิในความเปนเจาของท่ีดินเพียงประการเดียว

เทานั้นหรือหมายความรวมถึงสิทธิอ่ืน ๆ โดยไมตองเปนเจาของท่ีดินดวย  
 

  ความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกา  

  คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๗) ไดพิจารณาแลวเห็นวา คณะกรรมการวินิจฉัยรองทุกข     

ไดเคยวินิจฉัยในคำวินิจฉัยของคณะกรรมการวินิจฉัยรองทุกข ที่ ๔๘/2๕๒๙ วา ในกรณีท่ีผูรองทุกขไดนำ

คำพิพากษาของศาล พรอมท้ังใบสำคัญคดีถึงท่ีสุดไปแสดงตอพนักงานท่ีดินเพ่ือใหจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ 

โดยใหถือเอาคำพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจำเลย เนื่องจากไมสามารถนำโฉนดท่ีดินของจำเลยมาโอน

กรรมสิทธิ์ได เพราะจำเลยไดหลบหนีไป ใหถือวาเปนกรณีโฉนดท่ีดินสูญหาย เม่ือผูรองทุกขไปยื่นคำขอออกใบแทน

โฉนดท่ีดินตอเจาพนักงานท่ีดิน เจาพนักงานท่ีดินตองออกใบแทนโฉนดท่ีดินดังกลาวแกผูขอ และกฎกระทรวง 

ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ.๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ กำหนดข้ึน 

โดยมีเจตนารมณประการหนึ่งในการปรับปรุงแบบ หลักเกณฑ และวิธีการออกโฉนดท่ีดิน รวมท้ังใบแทนโฉนดท่ีดิน 

เพ่ือใหเจาพนักงานท่ีดินสามารถปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดินได เม่ือพิจารณาประกอบกับบทบัญญัติ

ในเรื่องการออกใบแทนโฉนดท่ีดินท่ีกำหนดไวในขอ ๑๗ แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ โดยขอ ๑๗ (๑) 

และ (๒) กำหนดใหเจาของท่ีดินเปนผูมีสิทธิยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน กรณีท่ีโฉนดท่ีดินเปนอันตราย 

ชำรุด หรือสูญหาย และขอ ๑๗ (๓) (๔) (๕) และ (๖) กำหนดใหบุคคลตามท่ีกฎหมายกำหนดเปนผูมีสิทธิ     

ยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน เพ่ือใหบุคคลดังกลาวดำเนินการเปลี่ยนแปลงสิทธิเก่ียวกับท่ีดินตอไป ไดแก    

ผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำสั่งหรือคำพิพากษาของศาล เจาพนักงานผูมีอำนาจในการยึดและขายทอดตลาดท่ีดิน    

อธิบดีกรมท่ีดินหรือผูวาราชการจังหวัด กรณีท่ีไมไดโฉนดท่ีดินมาจากเจาของท่ีดินเดิมหรือโฉนดท่ีดินเดิม      

เปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหาย จะเห็นไดวาเพ่ือใหบุคคลตามท่ีกฎหมายกำหนดซ่ึงมิใชเจาของท่ีดินมีสิทธิยื่นคำขอ

ออกใบแทนโฉนดท่ีดินไดดวย อันเปนกรณีท่ีรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยใชอำนาจตามมาตรา ๑๕   

แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ออกกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ.๒๕๓๗)ฯ ข้ึน    

เพ่ือแกไขปญหาใหเจาพนักงานท่ีดินสามารถปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดินในเรื่องการออกใบแทน

โฉนดท่ีดินได 

  ดวยเหตุผลดังกลาวขางตน การท่ีขอ ๑๗ (๓) แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ 

กำหนดใหผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาลมีสิทธิยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดินได แสดงใหเห็นวา

กฎหมายยอมรับใหผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาลซ่ึงเปนบุคคลท่ีศาลรับรองใหไดรับสิทธิจดทะเบียน

เก่ียวกับโฉนดท่ีดิน แตไมไดโฉนดท่ีดินมาหรือโฉนดท่ีดินเดิมเปนอันตราย ชำรุด หรือสูญหายดวยประการใดๆ 

มีสิทธิยื่นคำขอออกใบแทนโฉนดท่ีดิน เพ่ือใหบุคคลดังกลาวมีหลักฐานเปนหนังสือในการไดรับสิทธิจดทะเบียน 
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เก่ียวกับท่ีดินรวมท้ังสามารถใชหลักฐานดังกลาวยกข้ึนเปนขอตอสูกับเจาของท่ีดินและบุคคลภายนอกได     

ตามมาตรา ๑๒๙๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย อันเปนการแกไขปญหาใหเจาพนักงานท่ีดินสามารถ

ปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดินได ท้ังนี้ เนื่องจากเจาของโฉนดท่ีดินเดิมมักไมยอมใหโฉนดท่ีดิน แกผูไดสิทธิ

ตามคำพิพากษาของศาล และพนักงานเจาหนาที่ก็ไมสามารถออกใบแทนใหได เพราะไมถือวาเปนกรณีที่

โฉนดท่ีดินชำรุดหรือสูญหาย ดังนั้น ผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาลตามขอ ๑๗ (๓)  แหงกฎกระทรวง 

ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

จึงหมายความรวมถึงผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาของศาลซ่ึงมิใชเจาของท่ีดินดวย รายละเอียดปรากฏ

ตามสำเนาหนังสือสำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ท่ี นร ๑๙๐๑/๐๒9๑ ลงวันท่ี ๑๒ กุมภาพันธ ๒๕๕๖ 

เรื่อง หารือกรณีผูมีสิทธิจดทะเบียนภาระจำยอมตามคำพิพากษาขอออกใบแทน  

  เพ่ือใหการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ีเปนไปในแนวทางเดียวกัน กรมท่ีดินจึงขอซอมความเขาใจ 

และวางทางปฏิบัติในกรณีออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเพ่ือจดทะเบียนตามคำพิพากษาหรือคำสั่ง

ถึงท่ีสุดของศาลเพ่ิมเติม ตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0๕๑๖.5/ว 12646 ลงวันท่ี ๑6 พฤษภาคม ๒๕5๖ 

เรื่อง หารือกรณีผูมีสิทธิจดทะเบียนภาระจำยอม ตามคำพิพากษาขอออกใบแทน ดังนี้ 

 1. เม่ือมีผูนำคำพิพากษาหรือคำสั่งถึงท่ีสุดของศาลโดยระบุใหถือเอาคำพิพากษาแทนการ

แสดงเจตนาของจำเลย มายื่นคำขอจดทะเบียนตามคำพิพากษาหรือคำสั่งถึงท่ีสุดของศาล และไมสามารถนำ

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ใหผูขอยื่นคำขอออกใบแทนและใหพนักงานเจาหนาท่ี

ดำเนินการออกใบแทนตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช

ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๗ (๓) โดยกอนออกใบแทน ใหพนักงานเจาหนาที่มีหนังสือ    

แจงตอผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับไปยังภูมิลำเนาหรือสถานท่ีท่ีผูนั้นไดใหไว 

แกพนักงานเจาหนาท่ีในเอกสารสารบบท่ีดินทราบวา “นาย/นาง ........................................ ไดนำคำพิพากษาหรือ

คำสั่งถึงท่ีสุดของศาล .................... ซ่ึงพิพากษาใหจดทะเบียน ...................... ในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน     

.... (โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน) .... เลขท่ี ........................... ตำบล ........................... 

อำเภอ ....................... จังหวัด ...................... ไปขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี แตเนื่องจากผูขอไมไดนำ

ผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินและ ....(โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน) .... ฉบับเจาของท่ีดินไปขอ

จดทะเบียนดวยโดยแจงวาผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินไมยินยอมไปจดทะเบียนและไมสงมอบ .... (โฉนดท่ีดิน  

หรือหนังสือรับรองการทำประโยชน).... ให พนักงานเจาหนาท่ีจึงจะดำเนินการออกใบแทนตามกฎกระทรวง 

ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑7 (๓)    

เพ่ือจดทะเบียนตามคำพิพากษาหรือคำสั่งถึงท่ีสุดของศาลใหแกผูขอตอไป” 

 ๒. เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดแจกใบแทนใหแกผูขอแลว ใหถือวาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเดิม

เปนอันยกเลิกตามมาตรา ๖๓ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 ๓. เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดดำเนินการจดทะเบียนใหเปนไปตามคำพิพากษาหรือคำสั่งถึงท่ีสุด

ของศาลแลว กรณีผูมีสิทธิจดทะเบียนตามคำพิพากษาหรือคำสั่งถึงท่ีสุดของศาลมิใชผูจะไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ 

หรือสิทธิครอบครองในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตามคำพิพากษาหรือคำสั่งของศาล แตเปนสิทธิอยางอ่ืน 
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เชน ภาระจำยอม ฯลฯ ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินทราบถึงการออกใบแทน     

การยกเลิกหนังสือแสดงสิทธิ์ในท่ีดินเดิม และการจดทะเบียนตามคำพิพากษาหรือคำสั่งถึงท่ีสุดของศาล โดยให

พนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงตอผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับไปยัง

ภูมิลำเนาหรือสถานท่ีท่ีผูนั้นไดใหไวแกพนักงานเจาหนาท่ีในเอกสารสารบบท่ีดินทราบวา “นาย/นาง …………………. 

ไดนำคำพิพากษาหรือคำสั่งถึงท่ีสุดของศาล ..................... ซ่ึงพิพากษาใหจดทะเบียน ..................................... 

ในหนังสือแสดงสิทธิ์ในท่ีดิน ....(โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน)... เลขท่ี .......... ตำบล ................. 

อำเภอ …………..…………. จังหวัด ...................... ไปขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี แตเนื่องจากผูขอไมได

นำผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินและ ....โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน).... ฉบับเจาของท่ีดิน  

ไปขอจดทะเบียนดวยโดยแจงวาผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินไมยินยอมไปจดทะเบียนและไมสงมอบ ....

(โฉนดท่ีดินหรือหนังสอืรับรองการทำประโยชน).... ให พนักงานเจาหนาท่ีจึงไดออกใบแทน ....(โฉนดท่ีดินหรือ

หนังสือรับรองการทำประโยชน).... ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓(พ.ศ.๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ            

ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๗ (๓) และจดทะเบียนตามคำพิพากษาหรือคำสั่งถึงท่ีสุด     

ของศาลใหแกผูขอแลว จึงเปนผลให...(โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน).... ฉบับเจาของท่ีดิน 

(ฉบับเดิม) เปนอันยกเลิกตามมาตรา ๖๓ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ฉะนั้น หากผูมีชื่อในหนังสือ

แสดงสิทธิในท่ีดินจะขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือทำธุรกรรมเก่ียวกับท่ีดินตอไป ในการดำเนินการ  

ยื่นคำขอ ผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตองใชใบแทน ....(โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน)....   

ฉบับเจาของท่ีดินซ่ึงพนักงานเจาหนาท่ีไดออกใหดังกลาวเปนเอกสารประกอบการยื่นคำขอดวย จึงขอใหผูมีชื่อ

ในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินไปรับใบแทนดังกลาว ณ สำนักงานท่ีดิน ………….. ภายใน ๑๕ วันนับแตวันไดรับแจง

หรือถือวาไดรับแจง” 

 4. ถาผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินไมมารับใบแทนฉบับเจาของท่ีดินภายในกำหนดเวลา

ดังกลาว ใหพนักงานเจาหนาท่ีจัดเก็บใบแทนฉบับเจาของท่ีดินไวในตูเก็บหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน โดยจัดเก็บ

แยกจากหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินใหชัดเจน และใหติดกลัดใบแจงเรื่องระหวางดำเนินการ 

(ท.ด. ๗๔) ท่ีดานหนาของหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินและท่ีสารบบของท่ีดินแปลงนั้นวา “หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 

....(โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน).... ฉบับเจาของท่ีดิน เลขท่ี ............ ตำบล .................. 

อำเภอ ............... จังหวัด ............... ไดถูกยกเลิกและออกใบแทนเพ่ือจดทะเบียน............................ ตามคำพิพากษา

หรือคำสั่งถึงท่ีสุดของศาล ......................... แลว แตผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินยังไมไดมารับใบแทน 

หากผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินจะขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือทำธุรกรรมเกี่ยวกับที่ดิน 

ใหพนักงานเจาหนาท่ีเรียกเก็บหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเดิมและสงมอบใบแทนฉบับเจาของท่ีดินใหแกผูมีชื่อใน

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินรับไป” 
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คณะผูจัดทำ 
 
 เรื่อง  : แนวทางการออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตามมาตรา ๖๓ และการจัดทำหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 

                       ข้ึนใหมตามมาตรา ๖๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 

ท่ีปรึกษา : 1. นายนิสิต  จันทรสมวงศ  อธิบดีกรมท่ีดิน 

   2.นางพนิตาวดี  ปราชญนคร  รองอธิบดีกรมท่ีดิน 

        ผูบริหารดานการจัดการความรูของกรมท่ีดิน (CKO) 

   3. นายเปลี่ยน  แกวฤทธิ์  รองอธิบดกีรมท่ีดิน 

   4. นายวาทิน  หลำสาคร  ผูอำนวยการสำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ 

   5. นางสุพินดา  นาคบัว   ผูอำนวยการกองฝกอบรม 

 

 คณะทำงาน : สำนักมาตรฐานการออกหนังสือสำคัญ  

   1. นายสมบัติ  ลาออน นักวิชาการท่ีดินชำนาญการพิเศษ รักษาการในตำแหนง

ผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานการออกหนังสือสำคัญ 

   2. นายบงกฤต  ตั้งเตียสกุล  นักวิชาการท่ีดินชำนาญการ 

  3. นางสุนีรัตน  ฉัตรเฉลิมกิจ  นักวิชาการท่ีดินชำนาญการ 

  4. นายกษิภณ  แกวคุมภัย  นักวิชาการท่ีดินปฏิบัติการ 

 

  : กองฝกอบรม 

   1. นางวราภรณ  แกวแฝก  หัวหนากลุมงานสงเสริมและพัฒนาการเรียนรู 

   2. นางปารดา  พรหมประสิทธิ์  นักทรัพยากรบุคคลชำนาญการ 

   3. นางสาวกันยารัตน  กรวิทยโยธิน นักทรัพยากรบุคคลชำนาญการ 
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