


 

 

สรุปแนวทางการปฏิบตัริาชการ 
ท่ีไดจากคดปีกครองเกี่ยวกับท่ีดิน 

 

สําหรับเผยแพรไปยังกรมที่ดิน 
 
 
 
 

 
 
 
 

สํานักงานศาลปกครอง 



 

สารบัญ 
   

   หนา 
 

บทนํา    ๕ 
 

สรุปแนวทางการปฏิบัติราชการที่ไดจากคดีปกครองเก่ียวกับท่ีดิน ๗ 
  

๑. แนวทางการปฏิบัติราชการเกี่ยวกับการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง ๗ 
  กรณีเกี่ยวกับการรับรองแนวเขตของเจาของท่ีดินขางเคียง  
  (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.๑๑๘/๒๕๕๐) ๗ 
 

๒. แนวทางการปฏิบัติราชการเกี่ยวกับการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ๙ 
 ๒.๑ กรณีเก่ียวกับการพิจารณาออกโฉนดท่ีดินจากหลักฐาน ส.ค. ๑  
  (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ.๔๐/๒๕๔๗) ๙ 
 ๒.๒ กรณีเก่ียวกับการแตงตั้งคณะกรรมการรวมกันออกไปตรวจพิสูจนสิทธิในที่ดิน  
  (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ.๙๒/๒๕๕๓) ๑๑ 
 ๒.๓ กรณีเก่ียวกับการปฏิบัติหนาที่ในการออกโฉนดท่ีดินลาชาเกินสมควร ๑๔ 
  ๑) คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.๒๗๕/๒๕๕๗ ๑๔ 
  ๒) คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.๑๒๖๗/๒๕๕๙ ๑๗ 
 ๒.๔ กรณีเก่ียวกับการเสนอรายงานพรอมความเห็นตออธิบดีกรมท่ีดิน 
  เพ่ือพิจารณาสั่งการกรณีมีการออกโฉนดท่ีดินโดยคลาดเคล่ือน 
  หรือโดยไมชอบดวยกฎหมาย (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด 
  ที่ อ.๔๓๖/๒๕๕๘) ๒๑ 
 ๒.๕ กรณีเก่ียวกับการเยียวยาความเสียหายจากการออกหนังสือ 
  รับรองการทําประโยชนโดยไมชอบดวยกฎหมาย และถูกเพิกถอนในภายหลัง  
  (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ.๔๐๔/๒๕๖๑ (ประชุมใหญ)) ๒๔ 
 

๓. แนวทางการปฏิบัติราชการเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ๒๘ 
 ๓.๑ การจดทะเบียนโอนที่ดิน ๒๘ 
   กรณีเก่ียวกับการตรวจสอบหนังสือมอบอํานาจกอนดําเนินการจดทะเบียน  
   (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ.๖๐๙/๒๕๕๘) ๒๘ 
 ๓.๒ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด ๓๒ 
   กรณีเก่ียวกับการสอบสวนคูกรณีกอนดําเนินการจดทะเบียน  
   (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ.๑๔๐/๒๕๔๙) ๓๒ 
 
 



 ๔ 

๔. แนวทางการปฏิบัติราชการเกี่ยวกับการตรวจสอบหลักฐานสําหรับที่ดิน 
 ที่ถูกขายทอดตลาด ๓๔ 
  กรณีการตรวจสอบความเปนเจาของที่ดินที่แทจริงและหลักฐานทางทะเบียน 
  เกี่ยวกับที่ดิน (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ.๒๙๕/๒๕๔๙) ๓๔ 
 

คณะผูจัดทํา    ๓๙    



บทนํา 
   
 สํานักงานศาลปกครองมีอํานาจหนาที่สําคัญประการหนึ่ง คือ การวิเคราะหเหตุ 
แหงการฟองคดีเพ่ือเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงวิธีปฏิบัติราชการตอหนวยงานของรัฐที่เกี่ยวของ 
ดังที่ปรากฏตามมาตรา ๗๗ (๕) แหงพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง 
พ.ศ. ๒๕๔๒ ซึ่งที่ผานมาสํานักงานศาลปกครองไดจัดทําเอกสารเผยแพรใหกับหนวยงานทางปกครอง
และเจาหนาที่ของรัฐสําหรับใชเปนแนวทางในการปฏิบัติราชการเปนประจําทุกป โดยเปนการ  
สกัดหลักกฎหมายที่ไดจากคําพิพากษาของศาลปกครองสูงสุดซึ่งเปนการวางบรรทัดฐานในการ  
ปฏิบัติราชการ ทั้งในแงขอควรปฏิบัติและในแงที่ เปนขอหามปฏิบัติ ซึ่งยังประโยชนโดยรวม  
ตอประชาชนและตอการบริหารราชการแผนดิน โดยไดดําเนินการมาตั้งแตในชวงตนที่ศาลปกครอง
เปดทําการจวบจนกระทั่งในปจจุบัน  และโดยท่ีกรมท่ีดินมีอํานาจหนาที่หลักในการดําเนินการ 
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  โดยเฉพาะอยางยิ่ง ภารกิจเกี่ยวกับการคุมครองสิทธิในที่ดินของบุคคล
และจัดการท่ีดินของรัฐ ดวยการรังวัดทําแผนที่ การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน การใหบริการ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย เพ่ือใหการบริหารจัดการท่ีดินของรัฐ  
เปนไปอยางมีประสิทธิภาพและเกิดประโยชนสูงสุด ซึ่งปรากฏวามีคดีพิพาทเกี่ยวกับการใชอํานาจ 
ตามประมวลกฎหมายท่ีดินดังกลาวมาสูการพิจารณาพิพากษาของศาลปกครองเปนจํานวนมาก 
 สํานักงานศาลปกครองเห็นวา เอกสารสรุปแนวทางการปฏิบัติราชการท่ีไดจาก 
คําพิพากษาของศาลปกครองขางตนมีตัวอยางคดีที่ เปนการวางบรรทัดฐานซึ่งเปนประโยชน 
ตอการปฏิบัติหนาที่ราชการของกรมท่ีดิน  โดยเฉพาะอยางย่ิง คดีพิพาทเก่ียวกับการออกหนังสือ
สําคัญสําหรับที่หลวง การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เปนตน 
จึงไดคัดเลือกมารวบรวมจัดทําเปนเอกสาร “สรุปแนวทางการปฏิบัติราชการท่ีไดจากคดีปกครอง
เกี่ยวกับที่ดิน” สําหรับเผยแพรไปยังกรมที่ดินขึ้น ซึ่งเปนการประมวลและคัดเลือกสรุปแนวทาง 
การปฏิบัติราชการในคดีพิพาทขางตนที่เคยมีการจัดทําและเผยแพรแลวในโอกาสตาง ๆ นํามา 
เรียบเรียงและจําแนกเปนแนวทางการปฏิบัติราชการตามขอพิพาทดังกลาว เพ่ือเปนสวนชวย
สนับสนุนใหการปฏิบัติหนาที่ราชการของกรมที่ดินมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลมากย่ิงขึ้น 
 
 



สรุปแนวทางการปฏิบัติราชการที่ไดจากคดีปกครองเกี่ยวกับที่ดิน 
 
๑. แนวทางการปฏิบัติราชการเก่ียวกับการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง 
  

 กรณีเก่ียวกับการรับรองแนวเขตของเจาของที่ดินขางเคียง (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด
ที่ อ.๑๑๘/๒๕๕๐) 
 

 กฎหมายท่ีเก่ียวของ : ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ ๓๓๔ ลงวันที่ ๑๓ ธันวาคม พุทธศักราช ๒๕๑๕ (มาตรา ๘ ตรี) 

๒. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๖ (พ.ศ. ๒๕๑๖) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ (ขอ ๒) 

 

 ในการรังวัดออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง กฎหมายกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่จะตอง
ใหผูครอบครองท่ีดินขางเคียงรับรองแนวเขตที่ดิน การท่ีพนักงานเจาหนาที่ไมไดดําเนินการ
ดังกลาวอันมีผลทําใหผูมีสิทธิในท่ีดินขางเคียงไมมีโอกาสคัดคานพิสูจนแนวเขตท่ีดิน ถือวาเปน
การดําเนินการที่มิไดอนุวัติใหเปนไปตามขั้นตอนและวิธีการอันเปนสาระสําคัญท่ีกฎหมายกําหนดไว
สําหรับการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง จึงเปนการดําเนินการโดยไมชอบดวยกฎหมาย 
 ผูฟองคดีไดยื่นคําขอออกโฉนดที่ดินตามหลักฐานหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓)  
แตในการรังวัดที่ดินกํานันซึ่งไดรับมอบอํานาจจากนายอําเภอคัดคานวา ผูฟองคดีนํารังวัดออกโฉนดที่ดิน
ทับที่สาธารณประโยชนบางสวนซึ่งมีหลักฐานหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง แตผูฟองคดีอางวาการออก
หนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงไมชอบดวยกฎหมาย เนื่องจากเจาหนาที่ไมไดแจงใหผูฟองคดีซึ่งเปน 
ผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงดานทิศใตของที่สาธารณประโยชนดังกลาวทราบเพ่ือไประวังและลงชื่อรับรอง
แนวเขตท่ีดินของตน แตกลับมีชื่อบุคคลซ่ึงไมมีตัวตนและไมไดเปนเจาของท่ีดินขางเคียงเปนผูรับรอง
แนวเขตที่ดิน จึงขอใหศาลมีคําพิพากษาเพิกถอนหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงเฉพาะสวนท่ีออกทับที่ดิน
ของผูฟองคดี  ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยวา ในการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง มาตรา ๘ ตรี 
วรรคสอง๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และขอ ๒๒ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๖ (พ.ศ. ๒๕๑๖)  
                                                 

๑ ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๓๓๔ ลงวันที่ ๑๓ ธันวาคม 
พุทธศักราช ๒๕๑๕ 

มาตรา ๘ ตร ี ฯลฯ ฯลฯ 
แบบ หลักเกณฑ และวิธีการออกหนังสือสําคญัสําหรับที่หลวง ใหเปนไปตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

ฯลฯ   ฯลฯ 
๒ กฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๖ (พ.ศ. ๒๕๑๖) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 

พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ขอ ๒ เมื่อไดรับคําขอตามขอ ๑ แลว ใหอธิบดีจัดใหมีการสอบสวนและรังวัดทําแผนที่ตามวิธีการรังวัด

เพื่อออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน และประกาศการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงใหประชาชนทราบมีกําหนด
สามสิบวัน โดยปดไวในที่เปดเผย ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด หรือสํานักงานที่ดินสาขาหน่ึงฉบับ ณ ที่วาการอําเภอ



 
 

 
๘ 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ไดกําหนดใหอธิบดีจัดใหมี
การสอบสวนและรังวัดทําแผนที่ตามวิธีการรังวัดเพ่ือออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน และประกาศ  
การออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงใหประชาชนทราบมีกําหนดสามสิบวัน ในประกาศใหมีแผนที่
แสดงแนวเขตที่ดินที่จะออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง และกําหนดระยะเวลาท่ีผูมีสวนไดเสียจะคัดคาน
ซึ่งตองไมนอยกวาสามสิบวันนับแตวันประกาศ ถาไมมีผูคัดคานใหดําเนินการออกหนังสือสําคัญ
สําหรับที่หลวงตอไป ถามีผูคัดคานใหอธิบดีรอการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงไวจนกวาจะมี 
คําพิพากษาถึงที่สุดของศาลแสดงวาผูคัดคานไมมีสิทธิในที่ดินนั้น ทั้งไดกําหนดวิธีปฏิบัติเกี่ยวกับ  
การออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงไวในระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการออกหนังสือสําคัญสําหรับ  
ที่หลวงดวย  เมื่อขอเท็จจริงรับฟงไดวา ในการรังวัดออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงแปลงพิพาท 
แนวเขตที่ดินดานทิศใตจดที่ดินพิพาทของผูฟองคดี แตกลับปรากฏวา นาง น. ซึ่งขอเท็จจริงรับกันวา
ไมมีตัวตนและไมไดเปนเจาของท่ีดินขางเคียงเปนผูรับรองแนวเขต โดยผูฟองคดีซึ่ง เปนผูครอบครอง
ที่ดินที่มีแนวเขตติดกับที่ดินที่จะออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงไมไดเปนผูรับรองแนวเขต 
พฤติกรรมดังกลาวสอแสดงวาการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงมิไดอนุวัติใหเปนไปตามระเบียบ
กฎหมาย ผูฟองคดีซึ่งเปนผูมีสวนไดเสียในการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงไมมีโอกาสคัดคาน
พิสูจนแนวเขตที่ดินที่ถูกตอง การออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงดังกลาวยอมเปนการดําเนินการ  
ไมถูกตองตามกฎหมาย ระเบียบ และขั้นตอนอันเปนสาระสําคัญในการออกหนังสือสําคัญสําหรับ  
ที่หลวง สงผลใหหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงดังกลาวออกโดยไมชอบดวยกฎหมาย  ศาลพิพากษา 
ใหเพิกถอนหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงในสวนที่ทับซอนกับที่ดินของผูฟองคดี  
  

                                                                                                                                            
หรือกิ่งอําเภอทองที่ หรือที่ทําการเขตหน่ึงฉบับ ที่ทําการกํานันหนึ่งฉบับ และในบริเวณท่ีดินนั้นหนึ่งฉบับ  
ในเขตเทศบาลใหปดไว ณ สํานักงานเทศบาลอีกหนึ่งฉบับ ในประกาศดังกลาวใหมีแผนท่ีแสดงแนวเขตท่ีดิน  
ที่จะออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงและกําหนดระยะเวลาท่ีผูมีสวนไดเสียจะคัดคานไวดวย ซึ่งตองไมนอยกวา
สามสิบวันนับแตวันประกาศ ถาไมมีผูคัดคานใหดําเนินการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงตอไป ถามีผูคัดคาน  
ใหอธิบดีรอการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงไวจนกวาจะไดมีคําพิพากษาถึงที่สุดของศาลแสดงวาผูคัดคาน  
ไมมีสิทธิในที่ดินนั้น 

 หมายเหตุ ปจจุบันขอ ๒ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๖ (พ.ศ. ๒๕๑๖)ฯ ถูกยกเลิกโดยกฎกระทรวง  
ฉบับที่ ๔๕ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ซึ่งมีการเพ่ิมเติม
ลักษณะการดําเนินการในกรณีทีผู่คัดคานไมมีหลักฐานแสดงสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินและไมไปใชสิทธิ
ทางศาลภายในหกสิบวันนับแตวันท่ีคัดคาน ใหออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงได หากผูคัดคานไปใชสิทธิทางศาล 
ใหรอการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงเฉพาะสวนท่ีคัดคานจนกวาจะไดมีคําพิพากษาถึงที่สุดของศาลแสดงวา 
ผูคัดคานไมมีสิทธิในที่ดินนั้น สวนในกรณีที่ผูคัดคานมีหลักฐานแสดงสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  
ใหรอการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงเฉพาะสวนท่ีคัดคานไวกอน และใหผูวาราชการจังหวัดตรวจสอบสิทธิ 
ในที่ดินของผูคัดคานวาไดมาโดยชอบดวยกฎหมายหรือไม ถาปรากฏวาไดมาโดยไมชอบ ใหออกหนังสือสําคัญ
สําหรับที่หลวงและแจงใหผูคัดคานทราบภายในเจ็ดวันนับแตวันที่ทราบผลการตรวจสอบ และถาปรากฏวาไดมาโดยชอบ 
ใหแจงใหผูคัดคานทราบโดยเร็ว แลวระงับการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงเฉพาะสวนนั้น  อยางไรก็ตาม  
การเปลี่ยนแปลงรายละเอียดของกฎหมายดังกลาวไมมีผลกระทบตอผลของคําวินิจฉัยในคดีนี้ 



 
 

 
๙ 

๒. แนวทางการปฏิบัติราชการเก่ียวกับการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
 

๒.๑ กรณีเก่ียวกับการพิจารณาออกโฉนดที่ดินจากหลักฐาน ส.ค. ๑ (คําพิพากษาศาลปกครอง
สูงสุดที่ อ.๔๐/๒๕๔๗) 

 

 กฎหมายที่เก่ียวของ : ๑. พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ (มาตรา ๕) 
 ๒. ประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไข

เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ (มาตรา ๖๐) 
 ๓. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ

ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ (ขอ ๕) 
 ๔. คําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๒๓/๒๕๑๓ เรื่อง จําหนาย ส.ค. ๑ ออกจากทะเบียน

การครอบครองท่ีดิน ลงวันที่ ๒๗ พฤษภาคม ๒๕๑๓ (ขอ ๑) 
  

การที่พนักงานเจาหนาที่มีคําสั่งโดยอาศัยอํานาจตามมาตรา ๖๐ แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ปฏิเสธการขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชนตามหลักฐานแบบแจงการครอบครองที่ดิน 
(ส.ค. ๑) โดยใหเหตุผลวา ส.ค. ๑ ไมชอบดวยกฎหมาย แตไมรายงานผลการสอบสวนขอเท็จจริง
เกี่ยวกับ ส.ค. ๑ ดังกลาว และเสนอความเห็นตอผูวาราชการจังหวัดเพ่ือขออนุมัติจําหนาย ส.ค. ๑ 
ออกจากทะเบียนการครอบครองตามคําสั่งกรมท่ีดิน เปนการกระทําที่ไมถูกตองตามกฎหมาย  
และไมถูกตองตามข้ันตอนหรือวิธีการอันเปนสาระสําคัญท่ีกําหนดไวสําหรับการกระทํานั้น 

ผูฟองคดียื่นคําขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓ ก.) โดยอาศัยหลักฐาน 
แบบแจงการครอบครอง (ส.ค. ๑) แตมีผูโตแยงสิทธิครอบครองท่ีดินของผูฟองคดีและคัดคานวา ส.ค. ๑ 
ดังกลาวออกโดยไมชอบดวยกฎหมาย ซึ่งเจาพนักงานที่ดินไดตรวจสอบขอเท็จจริงแลวเห็นวาการแจง
การครอบครองท่ีดินตาม ส.ค. ๑ พิพาทไมชอบดวยกฎหมายตามมาตรา ๕๓ แหงพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ จึงมีคําสั่งปฏิเสธคําขอออก น.ส. ๓ ก.  ศาลปกครองสูงสุด
วินิจฉัยวา ในการพิจารณาดําเนินการออก น.ส. ๓ ก. โดยอาศัยหลักฐาน ส.ค. ๑ เจาพนักงานที่ดิน
จะตองตรวจสอบขอเท็จจริงใหไดความแจงชัดวา ส.ค. ๑ นั้น มีการแจงการครอบครองไวโดยชอบ 
ดวยกฎหมายหรือไม หากเปนการแจงโดยไมชอบดวยกฎหมาย กลาวคือ ผูแจงการครอบครองไม ได
ครอบครองและทําประโยชนในที่ดินท่ีแจง ส.ค. ๑ ไวอยูกอนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับ ส.ค. ๑ 
                                                 

๓ พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 มาตรา ๕ ใหผูที่ไดครอบครองและทําประโยชนในที่ดินอยูกอนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับ  

โดยไมมีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิที่ดิน แจงการครอบครองท่ีดินตอนายอําเภอทองที่ภายในหน่ึงรอยแปดสิบวัน
นับแตวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ ตามหลักเกณฑและวิธีการที่รัฐมนตรีกําหนดโดยประกาศในราชกิจจานเุบกษา 

 ถาผูครอบครองและทําประโยชนในที่ดินซึ่งมีหนาที่แจงการครอบครองท่ีดิน ไมแจงภายในระยะเวลา
ตามท่ีระบุไวในวรรคแรก ใหถือวาบุคคลนั้นเจตนาสละสิทธิครอบครองที่ดิน รัฐมีอํานาจจัดที่ดินดังกลาวตามบท  
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เวนแตผูวาราชการจังหวัดจะไดมีคําสั่งผอนผันใหเปนการเฉพาะราย 

 การแจงการครอบครองตามความในมาตราน้ี ไมกอใหเกิดสิทธิขึ้นใหมแกผูแจงแตประการใด 



 
 

 
๑๐ 

ที่ออกใหแกผูแจงการครอบครองยอมไมชอบดวยกฎหมายและตองดําเนินการจําหนาย ส.ค. ๑ นั้น 
ตามคําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๒๓/๒๕๑๓ ลงวันที่ ๒๗ พฤษภาคม ๒๕๑๓๔ ทั้งยังเปนกรณีที่ไมอาจออก น.ส. ๓ ก. 
ไดตามขอ ๕๕ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ การที่เจาพนักงานท่ีดินมิไดดําเนินการจําหนาย ส.ค. ๑ ตามคําสั่ง
กรมท่ีดินขางตน แตดําเนินการประกาศออก น.ส. ๓ ก. และเมื่อมีผูโตแยงคัดคาน จึงอาศัยอํานาจ
ตามมาตรา ๖๐๖ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน มีคําสั่งปฏิเสธคําขอออก น.ส. ๓ ก. โดยอางเหตุผลวา
เปน ส.ค. ๑ ที่แจงไวโดยไมชอบดวยกฎหมาย โดยไมปรากฏขอเท็จจริงวามีการสอบสวนพยานหลักฐาน

                                                 
 ๔ คําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๒๓/๒๕๑๓ เรื่อง จําหนาย ส.ค. ๑ ออกจากทะเบียนการครอบครองท่ีดิน ลงวันที่ ๒๗ 
พฤษภาคม ๒๕๑๓ 
 ขอ ๑ เมื่อปรากฏวาท่ีดินแปลงใดไดแจงการครอบครองท่ีดิน (ส.ค. ๑) ไวโดยไมชอบดวยกฎหมาย เชน 
มิไดครอบครองและทําประโยชนมากอนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับ หรือเปนที่รกรางวางเปลาหรือเปน  
ที่สาธารณประโยชนซึ่งประชาชนใชรวมกัน ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนขอเท็จจริงและตรวจสอบสภาพท่ีดิน 
ใหปรากฏแนชัดวาที่ดินแปลงนั้นผูแจงไมมีสิทธิโดยชอบดวยกฎหมายแลวรายงานผูวาราชการจังหวัดเพื่อขออนุมัติ
จําหนาย ส.ค. ๑ ของที่ดินแปลงนั้นออกจากทะเบียนการครอบครองท่ีดิน 
 ขอ ๒ เมื่อผูวาราชการจังหวัดอนุมัติแลว ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจําหนาย ส.ค. ๑ ของท่ีดินแปลงนั้น
ออกจากทะเบียนการครอบครองท่ีดิน ดังน้ี 
 (๑) ใหขีดเสนขนานคูที่ดานหนา ส.ค. ๑ ทั้งสองตอนและที่เอกสารอื่น ๆ ของที่ดินแปลงน้ันในสารบบ 
แลวหมายเหตุดวยตัวอักษรแดงวา “ผูวาราชการจังหวัดไดอนุมัติใหจําหนาย ส.ค. ๑ นี้แลว ตามหนังสือจังหวัด 
ที่............................ลงวันที่.........เดือน......................พ.ศ................” แลวใหพนักงานเจาหนาที่ลงนามและวัน เดือน ป
กํากับไว และเก็บ ส.ค. ๑ ที่ดําเนินการจําหนายแลวนั้นเขาสารบบไว 
 (๒) ใหขีดฆารายการแจงการครอบครองของที่ดินแปลงน้ันที่ไดลงไวในทะเบียนการครอบครองที่ดิน  
ดวยหมึกแดง แลวเขียนหมายเหตุดวยขอความอยางเดียวกับขอ (๑) ในชองหมายเหตุของทะเบียนการครอบครองที่ดิน 
แลวใหรายงานการจําหนาย ส.ค. ๑ ไปกรมที่ดินเพื่อจําหนายทะเบียนทางกรมที่ดินใหตรงกัน 
 ๕ กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗  
 ขอ ๕ ที่ดินที่จะออกหนังสือรับรองการทําประโยชนตองเปนที่ดินที่ผูมีสิทธิในที่ดินไดครอบครอง 
และทําประโยชนแลว และเปนท่ีดินที่สามารถออกโฉนดท่ีดินไดตามที่กําหนดไวในขอ ๑๔ 

๖ ประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติ มประมวลกฎหมายที่ดิน  
(ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ 
    มาตรา ๖๐ ในการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน ถามีผูโตแยงสิทธิกัน ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีหรือเจาพนักงานท่ีดิน แลวแตกรณี มีอํานาจทําการสอบสวนเปรียบเทียบ ถาตกลงกันไดก็ใหดําเนินการไป
ตามท่ีตกลง หากตกลงกันไมไดใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา มีอํานาจพิจารณา  
สั่งการไปตามที่เห็นสมควร 
 เมื่อเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสั่งประการใดแลวใหแจงเปนหนังสือ  
ตอคูกรณีเพื่อทราบ และใหฝายท่ีไมพอใจไปดําเนินการฟองตอศาลภายในกําหนดหกสิบวันนับแตวันทราบคําสั่ง 
 ในกรณีที่ไดฟองตอศาลแลว ใหรอเรื่องไว เมื่อศาลไดพิพากษาหรือมีคําสั่งถึงที่สุดประการใด จึงให
ดําเนินการไปตามกรณี ถาไมฟองภายในกําหนด ก็ใหดําเนินการไปตามที่เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงาน
ที่ดินจังหวัดสาขาสั่ง แลวแตกรณี 



 
 

 
๑๑ 

ของผูโตแยงคัดคานในประเด็นที่ขอคัดคานหรือไม การออกคําสั่งดังกลาวจึงมิใชคําสั่งที่เปนผลมาจาก
การดําเนินการสอบสวนเปรียบเทียบและสั่งการตามมาตรา ๖๐ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  
แตเปนเพียงการส่ังการตามหนาที่ทั่วไปซึ่งไมถูกตองตามกฎหมายและไมถูกตองตามข้ันตอนหรือวิธีการ
อันเปนสาระสําคัญที่กําหนดไวสําหรับการกระทํานั้น  พิพากษาใหเพิกถอนคําสั่งปฏิเสธการขอออก 
น.ส. ๓ ก. ขางตน 

 

๒.๒ กรณีเกี่ยวกับการแตงตั้งคณะกรรมการรวมกันออกไปตรวจพิสูจนสิทธิในที่ดิน (คําพิพากษา
ศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.๙๒/๒๕๕๓) 

 

 กฎหมายท่ีเกี่ยวของ : ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ ๙๖ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๑๕ (มาตรา ๕๙) 

 ๒. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ (ขอ ๗ ขอ ๑๐ (๓)  
และขอ ๑๖) 

 

เม่ือกฎหมายกําหนดใหผูวาราชการจังหวัดแตงต้ังคณะกรรมการรวมกันออกไปตรวจพิสูจน
สิทธิในท่ีดิน ในกรณีที่ปรากฏวาที่ดินที่ขอออกโฉนดตั้งอยูในเขตท่ีดินที่คาบเกี่ยวหรืออยูในเขต 
ปาไมถาวร การท่ีผูวาราชการจังหวัดไมดําเนินการตามกฎหมายดังกลาว และวินิจฉัยวาไมอาจ
ดําเนินการออกโฉนดท่ีดินใหแกผูยื่นคําขอได รวมทั้งมีหนังสือแจงใหเจาพนักงานท่ีดินยุติ 
การดําเนินการออกโฉนดท่ีดิน แมการกระทําดังกลาวจะเปนการกระทําตามบันทึกขอตกลง
ระหวางหนวยงานที่เกี่ยวของ แตเม่ือบันทึกนั้นมีเนื้อหาขัดหรือแยงตอกฎหมาย กรณียอมไมอาจ
นํามาอางเพ่ือไมปฏิบัติตามกฎหมายได การกระทําของผูวาราชการจังหวัดจึงเปนการกระทํา  
โดยปราศจากอํานาจ และละเลยตอหนาที่ตามที่กฎหมายกําหนดใหตองปฏิบัติ 

ผูฟองคดียื่นคําขอออกโฉนดที่ดินตามหลักฐานหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓ ก.) 
ตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา (ผูถูกฟองคดีที่ ๑)   ตอมา ผูถูกฟองคดีที่ ๑ ไดมีหนังสือสํานักงาน
ที่ดินจังหวัด ลงวันที่ ๔ มิถุนายน ๒๕๕๑ เรื่อง แตงตั้งคณะกรรมการตรวจพิสูจนที่ดินในเขตปาไม 
ถึงผูวาราชการจังหวัด (ผูถูกฟองคดีท่ี ๔) วา ไดตรวจสอบพบวาที่ดิน น.ส. ๓ ก. ของผูฟองคดีบางสวน
คาบเกี่ยวกับเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ ๑๑ มิถุนายน ๒๕๑๓ และอีกบางสวน 
อยูในเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรีเดียวกันทั้งแปลง ผูถูกฟองคดีที่ ๑ จึงเสนอใหผูถูกฟองคดีที่ ๔ 
แตงตั้งคณะกรรมการเพ่ือตรวจสอบที่ดินพิพาทวาสมควรออกโฉนดที่ดินใหไดหรือไม เพียงใด  ตอมา 
เจาพนักงานที่ดินจังหวัด (ผูถูกฟองคดีที่ ๒) ปฏิบัติราชการแทนผูถูกฟองคดีที่ ๔ มีหนังสือถึงผูถูกฟองคดี
ที่ ๑ วา หลักฐาน น.ส. ๓ ก. ที่ใชประกอบในการย่ืนคําขอออกโฉนดท่ีดินเปนการเดินสํารวจออก น.ส. ๓ ก. 
โดยไมมีหลักฐานและรุกลํ้าเขาไปในเขตปาไมถาวร จึงเปนการออก น.ส. ๓ ก. โดยไมชอบดวยกฎหมาย 
และไมสามารถออกโฉนดท่ีดินโดยอาศัยหลักฐาน น.ส. ๓ ก. ดังกลาวได ผูถูกฟองคดีที่ ๑ จึงมีหนังสือ
ถึงผูฟองคดีแจงผลการตรวจสอบและบอกเลิกเรื่องออกโฉนดที่ดินตามหลักฐาน น.ส. ๓ ก. ของผูฟองคดี
ที่ออกทับเขตปาไมถาวร ซึ่งผูฟองคดีไดมีหนังสือรองเรียนกรณีดังกลาว  หลังจากนั้น กรมที่ดินมีหนังสือ



 
 

 
๑๒ 

แจงผูฟองคดีวา ที่ดินตามหลักฐาน น.ส. ๓ ก. ของผูฟองคดีที่ใชเปนหลักฐานในการออกโฉนดที่ดิน 
ไดรุกล้ําเขาไปในเขตปาไมถาวรทั้งแปลงและบางสวน จึงใหจังหวัดพิจารณาดําเนินการเพิกถอนหรือ
แกไข น.ส. ๓ ก. ดังกลาวตามอํานาจหนาที่ตอไปและยุติเรื่องรองเรียนของผูฟองคดี ผูฟองคดีจึงฟอง
ขอใหอธิบดีกรมที่ดิน (ผูถูกฟองคดีที่ ๓) ดําเนินการออกโฉนดท่ีดินใหแกผูฟองคดี  ศาลปกครอง
สูงสุดวินิจฉัยวา การท่ีผูถูกฟองคดีที่ ๑ มีหนังสือขอยกเลิกเรื่องออกโฉนดท่ีดินสําหรับที่ดิน น.ส. ๓ ก. 
ของผูฟองคดี โดยผูถูกฟองคดีที่ ๔ หรือผูถูกฟองคดีที่ ๒ ปฏิบัติราชการแทนผูถูกฟองคดีที่ ๔ มิได
แตงตั้งคณะกรรมการรวมกันออกไปตรวจพิสูจนที่ดิน โดยผูถูกฟองคดีที่ ๔ อางวาที่ดิน น.ส. ๓ ก.  
ที่ผูฟองคดีนํามาขอออกโฉนดท่ีดินเปนที่ดินที่ไมมีหลักฐาน ส.ค. ๑ หรือใบจอง หรือใบเหยียบย่ําหรือ
ตราจอง แตเปนที่ดินที่มีการออก น.ส. ๓ ก. ใหโดยการเดินสํารวจ ผูฟองคดีจึงไมสามารถนํา น.ส. ๓ ก. 
ดังกลาวมาขอออกโฉนดท่ีดินในเขตปาไมถาวรได ซึ่งบทบัญญัติมาตรา ๕๙๗ แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๙๖ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๑๕ 
และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๖๘ ประกอบกับขอ ๗๙ มิไดมีขอความตอนใดท่ีระบุวา ผูยื่นคําขอออกโฉนด
ที่ดินเฉพาะรายในเขตท่ีคาบเกี่ยวหรือในเขตปาไมถาวรจะตองเปนที่ดินที่มีหลักฐาน ส.ค. ๑ หรือใบจอง 
ใบเหยียบย่ํา หรือตราจองเทานั้น แตอยางใด หากแตยังเปดชองใหผูยื่นคําขอแนบพยานหลักฐานอ่ืน 

                                                 
 ๗ ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๙๖ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ 
พุทธศักราช ๒๕๑๕ 

มาตรา ๕๙ ในกรณีที่ผูมีสิทธิครอบครองที่ดินมาขอออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน
เปนการเฉพาะรายไมวาจะไดมีประกาศของรัฐมนตรีตามมาตรา ๕๘ แลวหรือไมก็ตาม เมื่อพนักงานเจาหนาที่
พิจารณาเห็นสมควร ใหดําเนินการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน แลวแตกรณี ไดตามหลักเกณฑ
และวิธีการที่ประมวลกฎหมายนี้กําหนด 

เพื่อประโยชนแหงมาตรานี้ ผูมีสิทธิครอบครองท่ีดินตามวรรคหนึ่งใหหมายความรวมถึงผูซึ่งไดครอบครอง
และทําประโยชนในท่ีดินตอเนื่องมาจากผูซึ่งมีหลักฐานการแจงการครอบครองดวย 
 ๘-๙ กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ 

ขอ ๗ การขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชนตามมาตรา ๕๙ และมาตรา ๕๙ ทวิ แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๙๖ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๑๕ ใหดําเนินการ
ดังนี ้

(๑) ใหผูขอยื่นคําขอตามแบบ น.ส. ๑ ข. ทายกฎกระทรวงนี้ ตอพนักงานเจาหนาที่ 
(๒) ในการย่ืนคําขอตาม (๑) ถาผูขอมีใบจอง ใบเหยียบย่ําตราจอง หลักฐานการแจงการครอบครองท่ีดิน 

หลักฐานวาเปนผูมีสิทธิตามกฎหมายวาดวยการจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ หรือพยานหลักฐานอื่นที่แสดงวาไดสิทธิ 
ในที่ดินโดยชอบดวยกฎหมาย ใหแนบหลักฐานดังกลาวมาประกอบการพิจารณาดวย 

ขอ ๑๖ ในกรณีออกโฉนดท่ีดินเฉพาะรายตามมาตรา ๕๙ และมาตรา ๕๙ ทวิ แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๙๖ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๑๕ ใหผูมีสิทธิ
ครอบครองท่ีดินยื่นคําขอตามแบบ น.ส. ๑ ข. ทายกฎกระทรวงนี้ และใหนําขอ ๗ (๒) ขอ ๑๐ (๒) และ (๓) ขอ ๑๑ 
และขอ ๑๕ มาใชบังคับโดยอนุโลม 



 
 

 
๑๓ 

ทีแ่สดงวาไดสิทธิในท่ีดินโดยชอบดวยกฎหมายมาประกอบการพิจารณาไดดวย ทั้งขอ ๑๖ ประกอบกับ
ขอ ๑๐ (๓)๑๐ ของกฎหมายดังกลาวกําหนดใหผูวาราชการจังหวัดแตงตั้งคณะกรรมการรวมกันออกไป
ตรวจพิสูจนที่ดินในกรณีที่ปรากฏวาที่ดินที่ขอออกโฉนดท่ีดินตั้งอยูในเขตพ้ืนที่ที่ไดจําแนกใหเปนเขต
ปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรีแตยังไมไดขีดเขตหรือมีการขีดเขตแลวแตที่ดินดังกลาวมีอาณาเขต
คาบเกี่ยวกับเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวร ก็โดยมีเจตนารมณที่จะใหเปนหลักประกันแกประชาชน
ผูครอบครองท่ีดินที่ขอออกโฉนดท่ีดินที่คาบเก่ียวหรืออยูในเขตปาไมใหไดรับการตรวจพิสูจนสอบสวน
สิทธิในที่ดินอยางละเอียดถี่ถวน มิใชเพียงแตการพิจารณาวินิจฉัยของเจาพนักงานที่ดินที่มีหนาท่ี  
ในการออกโฉนดที่ดินเทานั้น อันจะสงผลใหการปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาที่เปนไปโดยชอบ 
ดวยกฎหมาย การท่ีผูถูกฟองคดีที่ ๔ โดยผูถูกฟองคดีที่ ๒ ไมดําเนินการออกคําสั่งแตงตั้งคณะกรรมการ
ขึ้นตรวจพิสูจนที่ดินที่ผูฟองคดีขอออกโฉนดท่ีดินตามที่บทบัญญัติดังกลาวกําหนดไว แตกลับวินิจฉัยวา
หลักฐาน น.ส. ๓ ก. ของผูฟองคดีที่ใชประกอบในการยื่นคําขอออกโฉนดที่ดิน เปนการเดินสํารวจ  
ออก น.ส. ๓ ก. ในป พ.ศ. ๒๕๑๗ โดยไมมีหลักฐานและรุกล้ําเขาไปในเขตปาไมถาวร จึงเปนการออก 
น.ส. ๓ ก. โดยไมชอบดวยกฎหมาย และไมสามารถดําเนินการออกโฉนดท่ีดินใหแกผูฟองคดี ได  
แลวมีหนังสือแจงใหผูถูกฟองคดีที่ ๑ ยุติการดําเนินการออกโฉนดที่ดินใหผูฟองคดี กรณีจึงเปน 
การกระทําโดยปราศจากอํานาจอันเปนการไมชอบ และละเลยตอหนาที่ตามท่ีกฎหมายกําหนดใหตอง
ปฏิบัติ และมีผลใหการที่ผูถูกฟองคดีที่ ๑ ใชผลการพิจารณาอันไมชอบดวยกฎหมายดังกลาว 
เปนเหตุผลในการยกเลิกเรื่องออกโฉนดท่ีดินใหแกผูฟองคดีเปนการกระทําท่ีไมชอบดวยกฎหมายดวย  
                                                 

๑๐ กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  
พ.ศ. ๒๔๙๗ 

ขอ ๑๐ เมื่อไดพิสูจนสอบสวนการทําประโยชนแลว ปรากฏวาไดมีการครอบครองและทําประโยชน  
ตามสมควรแกสภาพท่ีดินในทองถิ่น ตลอดจนสภาพของกิจการที่ไดทําประโยชน ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการ
ดังนี ้

ฯลฯ   ฯลฯ 
(๓) ถาปรากฏวาที่ดินนั้นตั้งอยูในตําบลที่มีปาสงวนแหงชาติ อุทยานแหงชาติ พื้นที่รักษาพันธุสัตวปา 

พื้นที่หามลาสัตวปาหรือพื้นที่ที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี และกรมปาไมหรือกรมพัฒนา
ที่ดินยังไมไดขีดเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือ เขต 
ที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี ลงในระวางรูปถายทางอากาศเพ่ือการออกหนังสือรับรอง  
การทําประโยชน หรือกรณีที่ขีดเขตแลว แตที่ดินท่ีขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชนมีอาณาเขตติดตอคาบเกี่ยว
หรืออยูในเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขตท่ีไดจําแนก 
ใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี ใหผูวาราชการจังหวัดแตงต้ังคณะกรรมการรวมกันออกไปตรวจพิสูจน
ที่ดิน ประกอบดวยปาไมอําเภอหรือผูที่ปาไมจังหวัดมอบหมายสําหรับทองที่ท่ีไมมีปาไมอําเภอ เจาหนาที่บริหารงาน
ที่ดินอําเภอ ปลัดอําเภอ (เจาพนักงานปกครอง) และกรรมการอ่ืนตามที่เห็นสมควร เมื่อคณะกรรมการดังกลาว 
ไดทําการตรวจพิสูจนเสร็จแลว ใหเสนอความเห็นตอผูวาราชการจังหวัดวาสมควรออกหนังสือรับรองการทําประโยชน
ใหไดหรือไม เพียงใด สําหรับที่ดินที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี แตยังไมไดขีดเขต  
หรือขีดเขตแลวแตที่ดินดังกลาวมีอาณาเขตคาบเก่ียวกับเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวร  ใหแตงต้ังผูแทน 
กรมพัฒนาท่ีดินเปนกรรมการดวย 



 
 

 
๑๔ 

๒.๓ กรณีเก่ียวกับการปฏิบัติหนาที่ในการออกโฉนดที่ดินลาชาเกินสมควร 
  

๑) คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ.๒๗๕/๒๕๕๗ 
 

  กฎหมายที่เกี่ยวของ : ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของ 
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๙๖ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๑๕ 
(มาตรา ๕๙) 

 ๒. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความ 
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
(ขอ ๗ ขอ ๑๐ ขอ ๑๔ ขอ ๑๕ และขอ ๑๖) 

 ๓. ประกาศกรมท่ีดิน เรื่อง การลดขั้นตอนและระยะเวลา 
การปฏิบัติราชการเพ่ือประชาชน ลงวันที่ ๒๕ พฤศจิกายน 
๒๕๔๖ 

 

เม่ือที่ดินตามหลักฐานแบบแจงการครอบครองที่ดิน  (ส.ค. ๑) ของผูยื่นคําขอ 
ออกโฉนดท่ีดินไมอยูในท่ีสาธารณประโยชนหรือที่หลวงหวงหามและเปนที่ดินที่สามารถออก  
โฉนดที่ดินได และไมปรากฏวามีเหตุอ่ืนที่จะทําใหไมสามารถออกโฉนดท่ีดินใหแกผูยื่นคําขอได 
หนวยงานทางปกครองตองดําเนินการออกโฉนดท่ีดินใหแกผูยื่นคําขอตามหลักเกณฑและวิธีการ  
ที่กําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน กฎหมาย และระเบียบที่เกี่ยวของ การท่ีหนวยงานทางปกครอง
ใชเวลาดําเนินการเปนเวลากวา ๒ ป แตก็ยังไมไดออกโฉนดท่ีดินใหแกผูยื่นคําขอ ถือวาเปน 
การปฏิบัติหนาที่ในการออกโฉนดที่ดินลาชาเกินสมควร 

ผูฟองคดียื่นคําขอรังวัดออกโฉนดที่ดินตอสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา (ผูถูกฟองคดีที่ ๑) 
โดยอาศัยหลักฐาน ส.ค. ๑  ตอมา ผูถูกฟองคดีที่ ๑ แจงวา ที่ดินตามหลักฐาน ส.ค. ๑ ดังกลาว เคยมีการยื่น
ขอออก น.ส. ๓ ก. ตามโครงการเดินสํารวจออกหนังสือรับรองการทําประโยชนทั้งตําบลโดยใชระวาง
รูปถายทางอากาศ พ.ศ. ๒๕๑๙ แตไมอาจออก น.ส. ๓ ก. ได เนื่องจากสภาตําบลในขณะน้ันคัดคานวา
ที่ดินพิพาทอยูในที่สาธารณประโยชน และเร่ืองอยูระหวางผูถูกฟองคดีที่ ๑ แจงใหองคการบริหาร 
สวนตําบล (ผูถูกฟองคดีที่ ๒) ตรวจสอบวาที่ดินแปลงดังกลาวอยูในที่สาธารณประโยชนหรือไม ผูฟองคดี
เห็นวาผูฟองคดียื่นคําขอออกโฉนดที่ดินตั้งแตวันที่ ๓๐ กรกฎาคม ๒๕๔๖ ขอใหออกโฉนดที่ดินใหแก
ผูฟองคดีโดยเร็ว  ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยวา เมื่อฟงไดวาที่ดินตามหลักฐาน ส.ค. ๑ ของผูฟองคดีไมอยู
ในที่สาธารณประโยชนหรือที่หลวงหวงหาม และเปนที่ดินที่สามารถออกโฉนดที่ดินไดตามมาตรา ๕๙๑๑ 
                                                 
 ๑๑ ประมวลกฎหมายที่ดนิ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัต ิฉบับท่ี ๙๖ ลงวันท่ี ๒๙ กุมภาพันธ 
พุทธศักราช ๒๕๑๕ 

มาตรา ๕๙ ในกรณีที่ผูมีสิทธิครอบครองท่ีดินมาขอออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน
เปนการเฉพาะรายไมวาจะไดมีประกาศของรัฐมนตรีตามมาตรา ๕๘ แลวหรือไมก็ตาม เมื่อพนักงานเจาหนาทีพ่ิจารณา
เห็นสมควร ใหดําเนินการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน แลวแตกรณี ไดตามหลักเกณฑ  
และวิธีการที่ประมวลกฎหมายนี้กาํหนด 



 
 

 
๑๕ 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และขอ ๑๔๑๒ ขอ ๑๖๑๓ ประกอบกับขอ ๗๑๔ ขอ ๑๐๑๕ และขอ ๑๕๑๖ 
ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย

                                                                                                                                            
เพื่อประโยชนแหงมาตรานี้ ผูมีสิทธิครอบครองท่ีดินตามวรรคหนึ่งใหหมายความรวมถึงผูซึ่งไดครอบครอง

และทําประโยชนในท่ีดินตอเนื่องมาจากผูซึ่งมีหลักฐานการแจงการครอบครองดวย 
๑๒-๑๖ กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย

ที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
ขอ ๗ การขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชนตามมาตรา ๕๙ และมาตรา ๕๙ ทวิ แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๙๖ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๑๕  
ใหดําเนินการดังนี ้

(๑) ใหผูขอยื่นคําขอตามแบบ น.ส. ๑ ข. ทายกฎกระทรวงนี้ ตอพนักงานเจาหนาที่ 
(๒) ในการย่ืนคําขอตาม (๑) ถาผูขอมีใบจอง ใบเหยียบย่ําตราจอง หลักฐานการแจงการครอบครอง

ที่ดิน หลักฐานวาเปนผูมีสิทธิตามกฎหมายวาดวยการจัดที่ดินเพ่ือการครองชีพ หรือพยานหลักฐานอื่นที่แสดงวา  
ไดสิทธิในที่ดินโดยชอบดวยกฎหมาย ใหแนบหลักฐานดังกลาวมาประกอบการพิจารณาดวย 

ขอ ๑๐ เมื่อไดพิสูจนสอบสวนการทําประโยชนแลว ปรากฏวาไดมีการครอบครองและทําประโยชน
ตามสมควรแกสภาพที่ดินในทองถิ่น ตลอดจนสภาพของกิจการที่ไดทําประโยชน ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการ
ดังนี ้

(๑) ประกาศการออกหนังสือรับรองการทําประโยชนใหทราบมีกําหนดสามสิบวัน ประกาศนั้น  
ใหปดไวในที่เปดเผย ณ สํานักงานที่ดินทองที่ สํานักงานเขตหรือที่วาการอําเภอหรือที่วาการกิ่งอําเภอทองที่  
ที่ทําการแขวงหรือที่ทําการกํานันทองที่และในบริเวณที่ดินนั้น แหงละหนึ่งฉบับ ในเขตเทศบาลใหปดไว ณ สํานักงาน
เทศบาลอีกหนึ่งฉบับ 

(๒) ถาปรากฏวาที่ดินนั้นไมอยูในเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา 
เขตหามลาสัตวปาหรือเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี และท่ีดินนั้นไมเปนที่ดิน  
ซึ่งตองหามมิใหออกหนังสือรับรองการทําประโยชนตามขอ ๕ และไมมีผูคัดคานภายในกําหนดเวลาที่ประกาศ 
ตาม (๑) ใหพนักงานเจาหนาที่ออกหนังสือรับรองการทําประโยชนใหได 

(๓) ถาปรากฏวาที่ดินนั้นตั้งอยูในตําบลที่มีปาสงวนแหงชาติ อุทยานแหงชาติ พื้นที่รักษาพันธุสัตวปา 
พื้นที่หามลาสัตวปาหรือพื้นที่ที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี และกรมปาไมหรือกรมพัฒนา
ที่ดินยังไมไดขีดเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขต  
ที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี ลงในระวางรูปถายทางอากาศเพ่ือการออกหนังสือรับรอง  
การทําประโยชน หรือกรณีที่ขีดเขตแลว แตที่ดินท่ีขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชนมีอาณาเขตติดตอคาบเกี่ยว
หรืออยูในเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขตท่ีไดจําแนก 
ใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี ใหผูวาราชการจังหวัดแตงต้ังคณะกรรมการรวมกันออกไปตรวจพิสูจนที่ดิน 
ประกอบดวยปาไมอําเภอหรือผูที่ปาไมจังหวัดมอบหมายสําหรับทองที่ที่ไมมีปาไมอําเภอ เจาหนาที่บริหารงานที่ดิน
อําเภอ ปลัดอําเภอ (เจาพนักงานปกครอง) และกรรมการอื่นตามที่เห็นสมควร เมื่อคณะกรรมการดังกลาวไดทําการ
ตรวจพิสูจนเสร็จแลว ใหเสนอความเห็นตอผูวาราชการจังหวัดวาสมควรออกหนังสือรับรองการทําประโยชนใหได
หรือไม เพียงใด สําหรับที่ดินท่ีไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี แตยังไมไดขีดเขตหรือขีดเขตแลว 
แตที่ดินดังกลาวมีอาณาเขตคาบเกี่ยวกับเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวร  ใหแตงต้ังผูแทนกรมพัฒนาที่ดิน 
เปนกรรมการดวย 



 
 

 
๑๖ 

ที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และไมปรากฏวามีเหตุอ่ืนที่จะทําใหไมสามารถออกโฉนดท่ีดินใหแกผูฟองคดี แมวา
ตามประกาศกรมท่ีดิน เรื่อง การลดข้ันตอนและระยะเวลาการปฏิบัติราชการเพ่ือประชาชน ลงวันที่ ๒๕ 
พฤศจิกายน ๒๕๔๖ จะกําหนดระยะเวลาในการดําเนินการออกโฉนดที่ดินเปนการเฉพาะรายไว
เฉพาะในกรณีไมมีเหตุขัดของซึ่งใชเวลา ๖๔ วันทําการ และไมใหนําระยะเวลาดังกลาวมาใชกับกรณี 
มีเหตุขัดของเนื่องจากการดําเนินงานที่อยูในระหวางการรองเรียนหรือหาขอมูลเพ่ิมเติมนอกเหนือ 
จากข้ันตอนการปฏิบัติราชการตามปกติ จึงไมอาจนําระยะเวลาดังกลาวมาใชบังคับกับคดีนี้ก็ตาม  
แตเมื่อมีขอสงสัยและตองหาขอมูลเพิ่มเติมอยางไรก็จะตองดําเนินการใหไดขอยุติและมีคําสั่งอยางหนึ่ง
อยางใดภายในเวลาอันสมควร โดยเฉพาะคดีนี้ในวันทําการรังวัด ขางเคียงลงชื่อรับรองแนวเขตครบทุกดาน 
ผูปกครองทองที่รับรองวาที่ดินที่ทําการรังวัดไมอยูในที่สาธารณประโยชนหรือที่หลวงหวงหาม จนประกาศ
แจกโฉนดที่ดินครบ ๓๐ วันแลว ไมมีผูใดคัดคาน และเมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสงสัยวาที่ดิน
                                                                                                                                            

ขอ ๑๔ ที่ดินที่จะออกโฉนดที่ดินตองเปนที่ดินที่ผูมีสิทธิในที่ดินไดครอบครองและทําประโยชนแลว 
และเปนที่ดินท่ีสามารถออกโฉนดที่ดินไดตามกฎหมายแตหามมิใหออกโฉนดท่ีดินสําหรับท่ีดินดังตอไปนี้ 

(๑) ที่ดินท่ีราษฎรใชประโยชนรวมกัน เชน ทางน้ํา ทางหลวง ทะเลสาบ ท่ีชายตลิ่ง 
(๒) ที่เขา ที่ภูเขา และพ้ืนที่ที่รัฐมนตรีประกาศหวงหามตามมาตรา ๙ (๒) แหงประมวลกฎหมาย

ที่ดิน แตไมรวมถึงที่ดินซึ่งผูครอบครองมีสิทธิครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
(๓) ที่เกาะ แตไมรวมถึงที่ดินของผูซึ่งมีหลักฐานแจงการครอบครองที่ดิน มีใบจอง ใบเหยียบย่ํา 

หนังสือรับรองการทําประโยชน โฉนดตราจอง ตราจองที่ตราวา "ไดทําประโยชนแลว" หรือเปนผูมีสิทธิตามกฎหมาย
วาดวยการจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ หรือท่ีดินที่คณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติไดอนุมัติใหจัดแกประชาชน หรือท่ีดิน
ซึ่งไดมีการจัดหาผลประโยชนตามมาตรา ๑๐ และมาตรา ๑๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยคณะกรรมการจัดที่ดิน
แหงชาติไดอนุมัติแลว 

(๔) ที่สงวนหวงหามตามมาตรา ๑๐ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
มาตรา ๒๐ (๓) และ (๔) แหงประมวลกฎหมายท่ีดินซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวล
กฎหมายที่ดิน (ฉบับท่ี ๓) พ.ศ. ๒๕๒๖ หรือกฎหมายอ่ืน 

(๕) ที่ดินท่ีคณะรัฐมนตรีสงวนไวเพื่อรักษาทรัพยากรธรรมชาติหรือเพื่อประโยชนสาธารณะอยางอ่ืน 
ขอ ๑๕ การออกโฉนดที่ดินตามมาตรา ๕๘ แหงประมวลกฎหมายที่ดินซึ่งแก ไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ ใหดําเนินการดังนี้  
(๑) ใหมีการรังวัดทําแผนท่ีตามวิธีการรังวัดเพื่อออกโฉนดท่ีดิน โดยใหเจาของที่ดินปกหลักหมายเขต

ที่ดินไวทุกมุมที่ดินของตน  
(๒) ใหเจาของที่ดินหรือผูแทนใหถอยคําตามแบบ น.ส. ๕ ทายกฎกระทรวงน้ี  
(๓) กอนแจกโฉนดท่ีดิน ใหเจาพนักงานท่ีดินประกาศการแจกโฉนดที่ดินใหทราบมีกําหนดสามสิบวัน 

ประกาศนั้นใหปดไวในท่ีเปดเผย ณ สํานักงานที่ดินทองที่สํานักงานเขตหรือที่วาการอําเภอหรือที่วาการกิ่งอําเภอทองท่ี 
ที่ทําการแขวงหรือที่ทําการกํานันทองที่ และในบริเวณที่ดินนั้นแหงละหนึ่งฉบับ ในเขตเทศบาลใหปดไว ณ สํานักงาน
เทศบาล อีกหนึ่งฉบับ 

ขอ ๑๖ ในกรณีออกโฉนดท่ีดินเฉพาะรายตามมาตรา ๕๙ และมาตรา ๕๙ ทวิ แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๙๖ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๑๕ ใหผูมีสิทธิ
ครอบครองท่ีดินยื่นคําขอตามแบบ น.ส. ๑ ข. ทายกฎกระทรวงนี้ และใหนําขอ ๗ (๒) ขอ ๑๐ (๒) และ (๓) ขอ ๑๑ 
และขอ ๑๕ มาใชบังคับโดยอนุโลม 



 
 

 
๑๗ 

ดังกลาวอาจอยูในที่สาธารณประโยชนเนื่องจากเคยนําเดินสํารวจเพ่ือออก น.ส. ๓ ก. และสภาตําบล 
ในขณะนั้นคัดคานวาเปนที่สาธารณประโยชน ผูถูกฟองคดีที่ ๒ ผูปกครองทองที่ สมาชิกสภาองคการ
บริหารสวนตําบล ผูสูงอายุในพ้ืนที่ และเจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีท่ี ๒ ไดรวมกันตรวจสอบถึงสองครั้ง 
พรอมทั้งแจงใหทราบวาไมอาจชี้ชัดไดวาที่ดินดังกลาวอยูในที่สาธารณประโยชนหรือไม  อีกทั้ง ผูถูกฟองคดี
ที่ ๑ ยอมทราบอยูแลววาที่ดินตามหลักฐาน ส.ค. ๑ ดังกลาว และ น.ส.ล. จํานวนสองฉบับไมตั้งอยู
ติดตอหรือทับซอนกันดังที่ไดชี้แจงตอศาล เม่ือรับฟงไดวาผูฟองคดียื่นคําขอรังวัดออกโฉนดท่ีดิน 
ตอผูถูกฟองคดีที่ ๑ เม่ือวันที่ ๓๐ กรกฎาคม ๒๕๔๖ แตจนกระทั่งถึงวันที่ ๗ มิถุนายน ๒๕๔๙ ซึ่งผูฟองคดี
นําคดีมาฟองตอศาลเปนเวลา ๒ ป ๑๑ เดือนเศษ และจนถึงปจจุบันก็ไมปรากฏวาผูถูกฟองคดีที่ ๑  
ไดออกโฉนดที่ดินใหแกผูฟองคดี จึงถือวาผูถูกฟองคดีที่ ๑ ปฏิบัติหนาที่ในการออกโฉนดท่ีดิน 
ตามหลักฐาน ส.ค. ๑ ดังกลาวใหแกผูฟองคดีลาชาเกินสมควร  ดังนั้น ผูถูกฟองคดีที่ ๑ จึงตองดําเนินการ
ออกโฉนดที่ดินใหแกผูฟองคดีตอไปตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน 
รวมถึงกฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวของ  ดังนั้น การท่ีศาลปกครองชั้นตนพิพากษาใหผูถูกฟองคดีที่ ๑ 
ดําเนินการออกโฉนดที่ดินพิพาทใหแกผูฟองคดีภายใน ๑๕ วัน นับแตวันที่คดีถึงที่สุด และยกฟอง 
ผูถูกฟองคดีที่ ๒ นั้น ศาลปกครองสูงสุดเห็นพองดวย แตการท่ีศาลปกครองชั้นตนมีคําบังคับให 
ผูถูกฟองคดีที่ ๑ ดําเนินการออกโฉนดที่ดินพิพาทใหแกผูฟองคดีภายใน ๑๕ วัน นับแตวันที่คดีถึงที่สุดนั้น 
เห็นวาการดําเนินการออกโฉนดที่ดินพิพาทอาจตองดําเนินการตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดไว
ในประมวลกฎหมายที่ดิน กฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวของ ดวยระยะเวลา ๑๕ วัน ตามคําบังคับ 
ของศาลปกครองชั้นตนยังไมเหมาะสม เห็นสมควรแกระยะเวลาในการดําเนินการตามคําบังคับดังกลาว
เปนหกสิบวัน จึงพิพากษาแกเปนใหผูถูกฟองคดีที่ ๑ ดําเนินการออกโฉนดท่ีดินใหแกผูฟองคดีตอไป
ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน กฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวของ  
ทั้งนี้ ภายใน ๖๐ วัน นับแตวันที่ศาลมีคําพิพากษาน้ี  
  

๒) คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ.๑๒๖๗/๒๕๕๙ 
 

 กฎหมายที่เกี่ยวของ : ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของ 
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๙๖ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๑๕ 
(มาตรา ๕๙) 

 ๒. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
(ขอ ๗ (๒) ขอ ๑๐ (๒) และ (๓) ขอ ๑๑ ขอ ๑๕ และขอ ๑๖) 

 ๓. ประกาศกรมท่ีดิน เรื่อง การลดขั้นตอนและระยะเวลา 
การปฏิบัติราชการเพ่ือประชาชน ลงวันที่ ๒๕ พฤศจิกายน 
๒๕๔๖ 

 
 



 
 

 
๑๘ 

พนักงานเจาหนาที่มีหนาที่ท่ีจะตองดําเนินการออกโฉนดที่ดินตามหลักเกณฑและวิธีการ
ที่กําหนดไวในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ รวมทั้งตองปฏิบัติตามประกาศกรมท่ีดิน เร่ือง การลดข้ันตอน
และระยะเวลาการปฏิบัติราชการเพ่ือประชาชน ลงวันท่ี ๒๕ พฤศจิกายน ๒๕๔๖ ที่ไดกําหนดขั้นตอน
และระยะเวลาในการออกโฉนดท่ีดินเฉพาะรายไว ซึ่งมีกระบวนงาน ๑๖ ขั้นตอน และใชเวลา
ประมาณ ๖๔ วันทําการ เมื่อที่ดินที่ขอออกโฉนดที่ดินมีอาณาเขตติดตอคาบเกี่ยวแนวเขตปาสงวน
แหงชาติหรือเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี ซึ่งแมจะตองตรวจสอบใหไดความชัดเจนเสียกอน
อันถือเปนขอยกเวนที่ทําใหไมอาจดําเนินการออกโฉนดท่ีดินไดภายในระยะเวลา ๖๔ วันทําการ 
แตพนักงานเจาหนาที่ก็มีหนาที่ที่จะตองพิจารณาคําขอออกโฉนดที่ดินใหแลวเสร็จภายใน
ระยะเวลาอันสมควร คือ ภายใน ๙๐ วันทําการ นับแตวันที่ไดรับคําขอออกโฉนดที่ดิน 

ผูฟองคดีทั้งสองเปนเจาของที่ดินตามหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓ ก.)  
เลขที่ ๑๐๐ และเลขท่ี ๑๕๓๘ ที่ดินท้ังสองแปลงมีเขตติดตอกัน  ตอมา ผูฟองคดีทั้งสองไดมอบอํานาจ
ใหนาย บ. ไปยื่นคําขอรังวัดออกโฉนดท่ีดินตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด (ผูถูกฟองคดี) โดยอาศัย
หลักฐานหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓ ก.) ดังกลาว เจาหนาที่นัดรังวัดที่ดินทั้งสองแปลง 
ในวันที่ ๒๙ พฤศจิกายน ๒๕๕๔ แตผูถูกฟองคดียังไมไดออกโฉนดที่ดินใหแกผูฟองคดีทั้งสอง  
ทั้งที่ที่ดินขางเคียงที่ดินของผูฟองคดีทั้งสองไดมีการออกโฉนดท่ีดินใหแกผูขอแลว ผูฟองคดีจึงนําคดี
มาฟองขอใหศาลมีคําพิพากษาใหผูถูกฟองคดีออกโฉนดที่ดินใหแกผูฟองคดีทั้งสองตามเวลาท่ีศาล
กําหนด  ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยวา ผูถูกฟองคดีเปนพนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจในการออกโฉนดท่ีดิน 
มีหนาที่ที่จะตองดําเนินการออกโฉนดท่ีดินใหแกผูฟองคดีทั้งสองตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดไว
ในมาตรา ๕๙๑๗ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ประกอบกับขอ ๗ (๒)๑๘ ขอ ๑๐ (๒)๑๙ และ (๓)๒๐  

                                                 
 ๑๗ ประมวลกฎหมายที่ดนิ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัต ิฉบับท่ี ๙๖ ลงวันท่ี ๒๙ กุมภาพันธ 
พุทธศักราช ๒๕๑๕ 

มาตรา ๕๙ ในกรณีที่ผูมีสิทธิครอบครองที่ดินมาขอออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 
เปนการเฉพาะรายไมวาจะไดมีประกาศของรัฐมนตรีตามมาตรา ๕๘ แลวหรือไมก็ตาม เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณา
เห็นสมควร ใหดําเนินการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน แลวแตกรณี ไดตามหลักเกณฑ  
และวิธีการที่ประมวลกฎหมายนี้กําหนด 

เพื่อประโยชนแหงมาตรานี้ ผูมีสิทธิครอบครองท่ีดินตามวรรคหนึ่งใหหมายความรวมถึงผูซึ่งไดครอบครอง
และทําประโยชนในท่ีดินตอเนื่องมาจากผูซึ่งมีหลักฐานการแจงการครอบครองดวย 

๑๘-๒๐ กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

ขอ ๗ การขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชนตามมาตรา ๕๙ และมาตรา ๕๙ ทวิ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๙๖ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๑๕  
ใหดําเนินการดังนี ้

ฯลฯ   ฯลฯ 



 
 

 
๑๙ 

ขอ ๑๑๒๑ ขอ ๑๕๒๒ และขอ ๑๖๒๓ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความ 
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ รวมทั้งตองปฏิบัติตามประกาศกรมท่ีดิน 
                                                                                                                                            

(๒) ในการย่ืนคําขอตาม (๑) ถาผูขอมีใบจอง ใบเหยียบย่ําตราจอง หลักฐานการแจงการครอบครอง
ที่ดิน หลักฐานวาเปนผูมีสิทธิตามกฎหมายวาดวยการจัดที่ดินเพ่ือการครองชีพ หรือพยานหลักฐานอื่นที่แสดงวา 
ไดสิทธิในที่ดินโดยชอบดวยกฎหมาย ใหแนบหลักฐานดังกลาวมาประกอบการพิจารณาดวย 

ขอ ๑๐ เมื่อไดพิสูจนสอบสวนการทําประโยชนแลว ปรากฏวาไดมีการครอบครองและทําประโยชน
ตามสมควรแกสภาพท่ีดินในทองถิ่น ตลอดจนสภาพของกิจการที่ไดทําประโยชน ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการ
ดังนี ้

ฯลฯ   ฯลฯ 
(๒) ถาปรากฏวาที่ดินนั้นไมอยูในเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา   

เขตหามลาสัตวปาหรือเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี และท่ีดินนั้นไมเปน ที่ดิน 
ซึ่งตองหามมิใหออกหนังสือรับรองการทําประโยชนตามขอ ๕ และไมมีผูคัดคานภายในกําหนดเวลาที่ประกาศ 
ตาม (๑) ใหพนักงานเจาหนาที่ออกหนังสือรับรองการทําประโยชนใหได 

(๓) ถาปรากฏวาที่ดินนั้นตั้งอยูในตําบลที่มีปาสงวนแหงชาติ อุทยานแหงชาติ พื้นที่รักษาพันธุสัตวปา 
พื้นที่หามลาสัตวปาหรือพื้นที่ที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี และกรมปาไมหรือกรมพัฒนา
ที่ดินยังไมไดขีดเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขต  
ที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี ลงในระวางรูปถายทางอากาศเพ่ือการออกหนังสือรับรอง 
การทําประโยชน หรือกรณีที่ขีดเขตแลว แตที่ดินท่ีขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชนมีอาณาเขตติดตอคาบเกี่ยว
หรืออยูในเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขตท่ีไดจําแนก 
ใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี ใหผูวาราชการจังหวัดแตงต้ังคณะกรรมการรวมกันออกไปตรวจพิสูจน
ที่ดิน ประกอบดวยปาไมอําเภอหรือผูที่ปาไมจังหวัดมอบหมายสําหรับทองที่ท่ีไมมีปาไมอําเภอ เจาหนาที่บริหารงาน
ที่ดินอําเภอ ปลัดอําเภอ (เจาพนักงานปกครอง) และกรรมการอ่ืนตามที่เห็นสมควร เมื่อคณะกรรมการดังกลาว 
ไดทําการตรวจพิสูจนเสร็จแลว ใหเสนอความเห็นตอผูวาราชการจังหวัดวาสมควรออกหนังสือรับรองการทําประโยชน
ใหไดหรือไม เพียงใด สําหรับที่ดินที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี แตยังไมไดขีดเขต 
หรือขีดเขตแลวแตที่ดินดังกลาวมีอาณาเขตคาบเก่ียวกับเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวร  ใหแตงต้ังผูแทน 
กรมพัฒนาท่ีดินเปนกรรมการดวย 

๒๑-๒๓ กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  
พ.ศ. ๒๔๙๗ 

ขอ ๑๑ เมื่อผูวาราชการจังหวัดไดพิจารณาผลการตรวจพิสูจนท่ีดินของคณะกรรมการตามขอ ๑๐ (๓) แลว 
ปรากฏวาที่ดินนั้นไมอยูในเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขต
ที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี หรือปรากฏวาที่ดินนั้นอยูในเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยาน
แหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี  
แตผูขอไดครอบครองและทําประโยชนในที่ดินดังกลาวโดยชอบดวยกฎหมายมากอนวันที่ทางราชการกําหนดใหที่ดินนั้น
เปนปาสงวนแหงชาติ อุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวร
ตามมติคณะรัฐมนตรี และไมมีผูคัดคานภายในกําหนดเวลาที่ประกาศตามขอ ๑๐ (๑) ใหผูวาราชการจังหวัดสั่งการ
ใหพนักงานเจาหนาที่พิจารณาดําเนินการตามขอ ๑๐ (๒) 

ขอ ๑๕ การออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา ๕๘ แหงประมวลกฎหมายที่ดินซึ่งแก ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ ใหดําเนินการดังนี้  



 
 

 
๒๐ 

เรื่อง การลดข้ันตอนและระยะเวลาการปฏิบัติราชการเพ่ือประชาชน ลงวันที่ ๒๕ พฤศจิกายน ๒๕๔๖ 
ที่ไดกําหนดข้ันตอนและระยะเวลาในการออกโฉนดที่ดินเฉพาะรายไว มีกระบวนงาน ๑๖ ขั้นตอน  
ใชเวลาประมาณ ๖๔ วันทําการ  ดังนั้น การดําเนินการตามคําขอของผูฟองคดีทั้งสองจึงตองอยูภายใต
บังคับแหงระยะเวลาการดําเนินการดังกลาว แมผูถูกฟองคดีจะอางวาไดตรวจสอบแผนที่ภูมิประเทศ 
รวมทั้งระวางแผนท่ีรูปถายทางอากาศ แลวเห็นวา ที่ดินของผูฟองคดีทั้งสองมีอาณาเขตติดตอคาบเก่ียว
แนวเขตปาสงวนแหงชาติหรือเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี จึงตองตรวจสอบใหไดความชัดเจน
เสียกอน อันถือเปนขอยกเวนที่ทําใหผูถูกฟองคดีไมอาจดําเนินการออกโฉนดที่ดินใหแกผูฟองคดี 
ทั้งสองไดภายในระยะเวลา ๖๔ วันทําการก็ตาม แตผูถูกฟองคดีก็มีหนาที่ที่จะตองพิจารณาคําขอ 
ของผูฟองคดีทั้งสองใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาอันสมควร โดยผูถูกฟองคดีควรตองมีคําสั่งเกี่ยวกับ
คําขอดังกลาวไมเกิน ๙๐ วันทําการ นับแตวันที่ผูถูกฟองคดีไดรับคําขอออกโฉนดท่ีดินของผูฟองคดี 
ทั้งสอง แตเม่ือนับระยะเวลาต้ังแตวันที่ ๘ พฤศจิกายน ๒๕๕๔ อันเปนวันที่ผูฟองคดีทั้งสองไดยื่นคําขอ
ออกโฉนดท่ีดิน จนถึงวันยื่นฟองรวมเปนเวลากวา ๒๘๘ วัน ไมปรากฏวาผูถูกฟองคดีไดสงเรื่อง 
ใหคณะกรรมการตรวจพิสูจนที่ดินตามกฎกระทรวงดังกลาว ซึ่งศาลไดมีคําสั่งใหผูถูกฟองคดีจัดสง
พยานหลักฐานที่เ ก่ียวกับการสงเรื่องใหคณะกรรมการตรวจพิสูจนที่ดินตามที่ผูถูกฟองคดีอาง  
แตผูถูกฟองคดีมิไดสงพยานหลักฐานดังกลาว อีกทั้งปรากฏขอเท็จจริงภายหลังย่ืนฟองคดีวา   
ผูวาราชการจังหวัดไดมีคําสั่งลงวันที่ ๒๑ ธันวาคม ๒๕๕๕ แตงตั้งคณะกรรมการตรวจพิสูจนที่ดิน 
และผูถูกฟองคดีในฐานะประธานกรรมการการตรวจพิสูจนที่ดินของผูฟองคดีทั้งสองไดแจงนัดหมาย
คณะกรรมการรวมตรวจพิสูจนที่ดินพิพาทในวันที่ ๘ กุมภาพันธ ๒๕๕๖ จึงฟงไดวากอนที่ผูฟองคดี 
ทั้งสองจะยื่นฟองคดีนี้ ผูถูกฟองคดียังมิไดสงเรื่องใหคณะกรรมการตรวจพิสูจนที่ดินของผูฟองคดี 
ทั้งสองตามท่ีผูถูกฟองคดีกลาวอาง ทั้ง ๆ ที่อยูในวิสัยที่ผูถูกฟองคดีสามารถที่จะดําเนินการหรือเรงรัด
การตรวจพิสูจนกรณีดังกลาวใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาอันสมควรได แตผูถูกฟองคดีไมไดกระทําการ
เชนวานั้น จึงถือไดวาผูถูกฟองคดีปฏิบัติหนาที่ในการออกโฉนดท่ีดินใหแกผูฟองคดีทั้งสองลาชา  
เกินสมควร พิพากษาใหผูถูกฟองคดีดําเนินการเกี่ยวกับการออกโฉนดที่ดินใหแกผูฟองคดีทั้งสอง 

                                                                                                                                            
(๑) ใหมีการรังวัดทาํแผนที่ตามวิธีการรังวัดเพื่อออกโฉนดท่ีดิน โดยใหเจาของท่ีดินปกหลักหมายเขต

ที่ดินไวทุกมุมที่ดินของตน  
(๒) ใหเจาของที่ดินหรือผูแทนใหถอยคําตามแบบ น.ส. ๕ ทายกฎกระทรวงน้ี  
(๓) กอนแจกโฉนดท่ีดิน ใหเจาพนักงานท่ีดินประกาศการแจกโฉนดท่ีดินใหทราบมีกําหนดสามสิบวัน 

ประกาศนั้นใหปดไวในท่ีเปดเผย ณ สํานักงานที่ดินทองที่สํานักงานเขตหรือที่วาการอําเภอหรือที่วาการกิ่งอําเภอทองท่ี 
ที่ทําการแขวงหรือที่ทําการกํานันทองที่ และในบริเวณที่ดินนั้นแหงละหนึ่งฉบับ ในเขตเทศบาลใหปดไว ณ สํานักงาน
เทศบาล อีกหนึ่งฉบับ 
 ขอ ๑๖ ในกรณีออกโฉนดท่ีดินเฉพาะรายตามมาตรา ๕๙ และมาตรา ๕๙ ทวิ แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๙๖ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๑๕ ใหผูมีสิทธิ
ครอบครองท่ีดินยื่นคําขอตามแบบ น.ส. ๑ ข. ทายกฎกระทรวงนี้ และใหนําขอ ๗ (๒) ขอ ๑๐ (๒) และ (๓) ขอ ๑๑ 
และขอ ๑๕ มาใชบังคับโดยอนุโลม 



 
 

 
๒๑ 

ตามขั้นตอน หลักเกณฑ และวิธีการท่ีกําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน กฎหมาย  และระเบียบ 
ที่เก่ียวของ ใหแลวเสร็จภายใน ๔๕ วัน นับแตวันที่ศาลมีคําพิพากษา 

 

๒.๔ กรณีเก่ียวกับการเสนอรายงานพรอมความเห็นตออธิบดีกรมที่ดินเพื่อพิจารณาสั่งการ
กรณีมีการออกโฉนดที่ดินโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย (คําพิพากษาศาลปกครอง
สูงสุดที่ อ.๔๓๖/๒๕๕๘) 

 

 กฎหมายท่ีเกี่ยวของ : ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไข
เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ (มาตรา ๕๗ 
วรรคหนึ่ง) 

 ๒. ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไข
เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับที่ ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓ (มาตรา ๖๑) 

 ๓. หนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท ๐๗๒๙.๒/ว ๒๑๑๗๙ ลงวันที่ ๑๗ กรกฎาคม 
๒๕๔๕ 

 

เม่ือความปรากฏแกเจาพนักงานที่ดินไมวาจะโดยวิธีการรองเรียนขอความเปนธรรม  
หรือเกิดจากการตรวจพบเองวา มีการออกโฉนดท่ีดินโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย 
เจาพนักงานที่ดินในฐานะผู มีอํานาจหนาที่ออกโฉนดที่ดินมีหนาที่ตองตรวจสอบขอเท็จจริง 
และรวบรวมพยานหลักฐานในเบ้ืองตนและรายงานขอเท็จจริง  พรอมท้ังใหความเห็นตออธิบดี 
กรมท่ีดินวาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดังกลาวไดออกไปโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย
หรือไม อยางไร และควรพิจารณาดําเนินการประการใด เพื่อใหอธิบดีกรมที่ดินพิจารณาโดยไมจําเปน 
ตองรับฟงใหขอเท็จจริงเปนที่ยุติโดยปราศจากขอสงสัยกอนวามีการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชนโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย การท่ีเจาพนักงานที่ดินไมดําเนินการ
ดังกลาว จึงเปนการละเลยตอหนาที่ตามที่กฎหมายกําหนดใหตองปฏิบัติ 

ผูฟองคดียื่นคําขอออกโฉนดที่ดินเปนการเฉพาะรายตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา  
(ผูถูกฟองคดีท่ี ๑) โดยอาศัยหลักฐานใบจอง (น.ส. ๒) เลขที่ ๑๘๔ แตเมื่อผูถูกฟองคดีที่ ๑ ตรวจสอบ
ระวางแผนท่ีปรากฏวาไดมีการออกโฉนดที่ดินใหกับบุคคลอ่ืนเต็มพ้ืนที่ดังกลาวแลว  ผูฟองคดีเห็นวา
ตนเองเปนผูมีสิทธิในที่ดินขางตน จึงนําคดีมาฟองขอใหศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งใหผูถูกฟองคดีที่ ๑ 
ตรวจสอบและเพิกถอนโฉนดที่ดินที่ออกทับใบจองของผูฟองคดีโดยไมชอบดวยกฎหมาย และสงเรื่องไปให
กรมท่ีดินพิจารณาตามประมวลกฎหมายท่ีดินภายในระยะเวลาที่ศาลเห็นสมควรตอไป  ศาลปกครอง
สูงสุดวินิจฉัยวา เมื่อความปรากฏแกผูถูกฟองคดีที่ ๑ ไมวาจะปรากฏจากเหตุใดหรือทางใด เชน  
โดยวิธีการรองเรียนขอความเปนธรรม หรือเกิดจากการตรวจพบเองวามีการออกโฉนดท่ีดินโดยคลาดเคล่ือน
หรือไมชอบดวยกฎหมาย ผูถูกฟองคดีที่ ๑ ในฐานะผูมีอํานาจหนาที่ออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา ๕๗ 



 
 

 
๒๒ 

วรรคหน่ึง๒๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน จึงมีหนาที่ตองดําเนินการตามมาตรา ๖๑๒๕ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน ที่ใชบังคับอยูในขณะนั้น ประกอบกับหนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท ๐๗๒๙.๒/ว ๒๑๑๗๙  

                                                 
 ๒๔ ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน  
(ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ 

มาตรา ๕๗ โฉนดท่ีดินและหนังสือรับรองการทําประโยชน ใหมีขอความสําคัญดังตอไปน้ี ช่ือตัว  
ช่ือสกุล ที่อยูของผูมีสิทธิในที่ดิน ตําแหนงที่ดิน จํานวนเน้ือที่ รูปแผนที่ของที่ดินแปลงนั้นซึ่งแสดงเขตขางเคียง  
ทั้งสี่ทิศ ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา หรือเจาพนักงานท่ีดินซึ่งอ ธิบดีมอบหมาย  
เปนผูลงลายมือช่ือ และประทับตราประจําตําแหนงของเจาพนักงานท่ีดินเปนสําคัญ กับใหมีสารบัญสําหรับ  
จดทะเบียนไวดวย 

ฯลฯ   ฯลฯ 
๒๕ ประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน  

(ฉบับท่ี ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓ 
มาตรา ๖๑ เมื่อความปรากฏวาไดออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน หรือไดจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย หรือจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยใหแกผูใด  
โดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย ใหอธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายมีอํานาจหนาที่สั่งเพิกถอน 
หรือแกไขได 

กอนที่จะดําเนินการตามวรรคหน่ึง ใหอธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายต้ังคณะกรรมการ
สอบสวนขึ้นคณะหนึ่ง โดยมีอํานาจเรียกโฉนดที่ดิน หนังสือรับรองการทําประโยชน เอกสารที่ไดจดทะเบียนสิ ทธ ิ
และนิติกรรม เอกสารที่ไดจดแจงรายการทะเบียนอสังหาริมทรัพย หรือเอกสารอ่ืนที่เกี่ยวของมาพิจารณา พรอมท้ัง
แจงใหผูมีสวนไดเสียทราบเพื่อใหโอกาสคัดคาน ถาไมคัดคานภายในกําหนดสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง ใหถือวา
ไมมีการคัดคาน 

คณะกรรมการสอบสวนการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ออกโดยคลาดเคลื่อน
หรือไมชอบดวยกฎหมาย อยางนอยตองมีเจาพนักงานฝายปกครองและตัวแทนคณะผูบริหารทองถิ่นหรือผูบริหาร
ทองถิ่นที่ท่ีดินนั้นตั้งอยูเปนกรรมการ 

การสอบสวนตามวรรคสองตองดําเนินการใหแลวเสร็จและสงให อธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดี
มอบหมายภายในกําหนดหกสิบวันนับแตวันที่ไดมีคําสั่งใหทําการสอบสวนในกรณีที่คณะกรรมการสอบสวนไมสามารถ
ดําเนินการใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหคณะกรรมการสอบสวนรายงานเหตุที่ทําใหการสอบสวน  
ไมแลวเสร็จตออธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายเพื่อขอขยายระยะเวลาการสอบสวน โดยใหอธิบดีหรือ 
รองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายสั่งขยายระยะเวลาดําเนินการไดตามความจําเปนแตไมเกินหกสิบวัน 

ใหอธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายพิจารณาใหแลวเสร็จภายในสิบหาวันนับแตไดรับรายงาน
การสอบสวนจากคณะกรรมการสอบสวนตามวรรคสี่ เมื่ออธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายพิจารณา 
ประการใดแลว ก็ใหดําเนินการไปตามนั้น 

การดําเนินการเพิกถอนแกไขตามความในมาตราน้ี ถาไมไดโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนมา 
ใหถือวาโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนนั้นสูญหาย ใหเจาพนักงานท่ีดินออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินเพื่อดําเนินการตอไป 

ถามีการคลาดเคลื่อนเน่ืองจากเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาดโดยมีหลักฐานชัดแจงและผูมีสวนไดเสีย
ยินยอมเปนลายลักษณอักษรแลว ใหเจาพนักงานท่ีดินมีอํานาจแกไขใหถูกตองได 



 
 

 
๒๓ 

ลงวันที่ ๑๗ กรกฎาคม ๒๕๔๕๒๖ ที่ไดวางแนวทางปฏิบัติเพื่อดําเนินการตามมาตรา ๖๑ แหงประมวล
กฎหมายที่ดินไว  ดังนั้น ผูถูกฟองคดีที่ ๑ จึงมีหนาที่ตองตรวจสอบขอเท็จจริงและรวบรวมพยานหลักฐาน
ในเบื้องตนและรายงานขอเท็จจริง พรอมทั้งใหความเห็นตออธิบดีกรมที่ดิน (ผูถูกฟองคดีที่ ๒) วา 
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดังกลาวไดออกไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายหรือไม อยางไร 
และควรพิจารณาดําเนินการประการใด เพ่ือใหผูถูกฟองคดีที่ ๒ พิจารณาโดยไมจําเปนตองรับฟง 
ใหขอเท็จจริงเปนที่ยุติโดยปราศจากขอสงสัยกอนวามีการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง 
การทําประโยชนโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมายตามที่ผูถูกฟองคดีที่ ๑ กลาวอาง  
เมื่อขอเท็จจริงปรากฏตามหลักฐานใบจอง (น.ส. ๒) วา ผูฟองคดีมีชื่อเปนผูครอบครองที่ดิน  
เลขที่ ๑๘๔ เนื้อที่ ๒๒ ไร ๑ งาน ๖๐ ตารางวา ออกใหเม่ือวันที่ ๒๙ ธันวาคม ๒๕๑๐ แตปรากฏ 
ตามหมายเหตุทายบันทึกคําชี้แจงเร่ืองตรวจและชี้แผนท่ีระวางฉบับลงวันที่ ๓๑ สิงหาคม ๒๕๔๗  
                                                                                                                                            

ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไขอยางใดแลว ใหเจาพนักงานท่ีดิน
ดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําส่ังนั้นตามวิธีการที่อธิบดีกําหนด 

การต้ังคณะกรรมการสอบสวน การสอบสวน การแจงผูมีสวนไดเสียเพื่อใหโอกาสคัดคาน และการพิจารณา
เพิกถอนแกไข ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง 

หมายเหตุ ปจจุบันมีการแกไขเพ่ิมเติมมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดินอีกครั้ง คือ มาตรา ๖๑  
ที่ไดแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๑) พ.ศ. ๒๕๕๑  อยางไรก็ตาม 
การเปลี่ยนแปลงรายละเอียดของขอกฎหมายดังกลาวไมมีผลกระทบตอผลของคําวินิจฉัยในคดีนี้ 
 ๒๖ หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๒๙.๒/ว ๒๑๑๗๙ ลงวันที่ ๑๗ กรกฎาคม ๒๕๔๕ วางแนวทางปฏิบัติ 
เพื่อดําเนินการตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ดังนี้  

๑. การดําเนินการของจังหวัดกอนสงเรื่องใหกรมท่ีดินพิจารณา 
(๑) ใหจังหวัดสอบสวนขอเท็จจริงใหไดความโดยชัดเจน และจัดสงเอกสารหลักฐานประกอบ  

การพิจารณาวา โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนแปลงใดไดออกไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบ  
ดวยกฎหมาย อยางไร โดยมีรายละเอียดเกี่ยวกับหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกลาว ดังนี ้

- ออกใหแกผูใด เมื่อใด เนื้อท่ีเทาใด  
- ออกโดยวิธีใด โดยอาศัยหลักฐานใด  
- ปจจุบันผูใดเปนผูมีสิทธิในที่ดินดังกลาว และมีภาระผูกพันหรือไม อยางไร  

ฯลฯ   ฯลฯ 
(๕) ในกรณีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินออกทับซอนกัน ใหตรวจสอบ 

- หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินทุกแปลงโดยมีรายละเอียดเชนเดียวกับ (๑)  
- หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกลาวไดออกทับซอนกันอยางไรทั้งแปลงหรือบางสวน 
หากเปนกรณีทบักันเปนบางสวน ใหระบุตําแหนงและเนื้อท่ีที่ทับกันดวยวาอยูบริเวณใด มีเนื้อที่

เทาใด  ทั้งนี้ โดยใหจําลองรูปแผนที่ของหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่ทับกันนั้นลงในสําเนาระวางรูปถายทางอากาศ
หรือสําเนาระวางแผนที่เพื่อการออกโฉนดท่ีดิน (แลวแตกรณี) พรอมหมายสีแสดงตําแหนงใหชัดเจน  

ฯลฯ   ฯลฯ 
(๑๑) ใหความเห็นวาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดังกลาวไดออกไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบ 

ดวยกฎหมายหรือไม อยางไร และควรพิจารณาดําเนินการประการใด 
ฯลฯ   ฯลฯ 



 
 

 
๒๔ 

นาย ข. ตําแหนงชางรังวัด ไดรายงานการตรวจสารบัญที่ดินอําเภอ ซึ่งผูฟองคดีชี้และขอรังวัดวา ผูฟองคดี
ไดนําชี้ระวางแผนท่ีทับที่ดิน รวม ๓๑ แปลง จึงเปนกรณีที่ความปรากฏแกผูถูกฟองคดีที่ ๑ แลววา 
มีการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินทับซอนกัน ผูถูกฟองคดีที่ ๑ จึงตองปฏิบัติตามแนวทางการดําเนินการ
ของจังหวัดกอนสงเรื่องใหกรมที่ดินพิจารณา เพ่ือดําเนินการตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน แตไมปรากฏขอเท็จจริงในสํานวนคดีวา ผูถูกฟองคดีที่ ๑ ไดดําเนินการสอบสวนหรือเรียกโฉนดที่ดิน
หรือเอกสารอ่ืนที่เก่ียวของกับที่ดินแปลงพิพาทมาพิจารณาและตรวจสอบวาเพราะเหตุใดจึงมีการอาง
สิทธิในที่ดินที่พิพาททับซอนกัน พรอมจําลองรูปแผนที่ของหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่ทับกันนั้น 
ลงในสําเนาระวางรูปถายทางอากาศ หรือสําเนาระวางแผนที่เพ่ือการออกโฉนดท่ีดินพรอมหมายสี
แสดงตําแหนงใหชัดเจน และมีการเสนอรายงานพรอมความเห็นตอผูถูกฟองคดีที่ ๒ เพ่ือพิจารณา 
สั่งการตอไปตามอํานาจหนาที่  ดังนั้น การกระทําของผูถูกฟองคดีที่ ๑ จึงเปนการละเลยตอหนาที่
ตามที่กฎหมายกําหนดใหตองปฏิบัติในการพิจารณาดําเนินการกรณีมีการออกโฉนดท่ีดินโดยคลาดเคลื่อน
หรือไมชอบดวยกฎหมาย พิพากษาใหผูถูกฟองคดีที่ ๑ เสนอเรื่องการตรวจสอบเขตที่ดินที่มีการออก
โฉนดที่ดินใหแกบุคคลอ่ืนทับที่ดินของผูฟองคดีตามหลักฐานใบจอง เลขท่ี ๑๘๔ ตอผูถูกฟองคดีที่ ๒ 
เพ่ือดําเนินการตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไข
เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับที่ ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓ ภายในเกาสิบวันนับแตวันที่ศาลมีคําพิพากษา 
และแจงผลการดําเนินการดังกลาวใหผูฟองคดีทราบภายในสิบหาวันนับแตวันที่ไดดําเนินการแลวเสร็จ 
และยกฟองผูถูกฟองคดีที่ ๒  

 

๒.๕ กรณีเกี่ยวกับการเยียวยาความเสียหายจากการออกหนังสือรับรองการทําประโยชนโดยไมชอบ
ดวยกฎหมาย และถูกเพิกถอนในภายหลัง (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ.๔๐๔/๒๕๖๑ 
(ประชุมใหญ)) 

 

กฎหมายท่ีเก่ียวของ : ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (มาตรา ๔๒๐) 
๒. พระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาที่ พ.ศ. ๒๕๓๙ 

(มาตรา ๕) 
๓. ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไข

เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ (มาตรา ๕๘) 
๔. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ (ขอ ๕ ขอ ๖ วรรคหน่ึง 
ขอ ๙ วรรคหนึ่ง ขอ ๑๐ และขอ ๑๔) 
 

เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวาหลักฐานแบบแจงการครอบครองท่ีดิน (ส.ค. ๑) ไมตรง 
ตามตําแหนงของท่ีดินที่ไดแจงการครอบครองไว หนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓ ก.)  
ที่ออกโดยอาศัยหลักฐาน ส.ค. ๑ ฉบับนี้ยอมเปนการออกโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย 
เม่ือตอมาอธิบดีกรมที่ดินมีคําสั่งเพิกถอน น.ส. ๓ ก. ดังกลาว ผูฟองคดีซึ่งเปนผูถือสิทธิครอบครอง
ตาม น.ส. ๓ ก. ยอมไดรับความเสียหายจากการตองเสียสิทธิครอบครองในที่ดิน การกระทํา 



 
 

 
๒๕ 

ของเจาหนาที่ที่ออก น.ส. ๓ ก. จึงเปนการกระทําที่ไมชอบดวยกฎหมายดวยความจงใจ 
หรือประมาทเลินเลอ และเปนเหตุใหผูฟองคดีไดรับความเสียหาย กรมท่ีดินซึ่งเปนหนวยงานของรัฐ 
ตนสังกัดจึงตองรับผิดตอผูฟองคดีในผลแหงละเมิดท่ีเจาหนาท่ีของตนไดกระทําในการปฏิบัติหนาท ี่ 

ผูฟองคดีฟองวาเจาหนาที่ของกรมท่ีดินดําเนินการออกหนังสือรับรองการทําประโยชนโดยไมชอบ 
ดวยกฎหมาย จนเปนเหตุใหอธิบดีกรมที่ดินมีคําสั่งเพิกถอนหนังสือรับรองการทําประโยชนในที่ดิน
ดังกลาว ผูฟองคดีซ่ึงเปนผูถือสิทธิครอบครองตาม น.ส. ๓ ก. จึงนําคดีมาฟองขอใหศาลมีคําพิพากษา
หรือคําส่ังใหกรมที่ดินชดใชคาสินไหมทดแทนจากการกระทําโดยไมชอบดวยกฎหมายของเจาหนาที ่ 
ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยวา ในการออกหนังสือรับรองการทําประโยชนนั้น ทางราชการไดกําหนด
ใหตองมีการสํารวจพิสูจนสอบสวนการทําประโยชนในที่ดินกอน ซึ่งตามวิสัยและพฤติการณของเจาหนาท่ี
ของผูถูกฟองคดีซึ่งมีหนาที่ในการออกเอกสารสิทธิ ยอมมีหนาที่ตองปฏิบัติตามขั้นตอนและวิธีการ
ตามท่ีกฎหมายกําหนด ซึ่งขอ ๕๒๗ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความ 
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ กําหนดวา ที่ดินที่จะออกหนังสือรับรอง
การทําประโยชนตองเปนที่ดินที่ผูมีสิทธิในที่ดินไดครอบครองและทําประโยชนแลว และเปนที่ดิน 
ที่สามารถออกโฉนดที่ดินไดตามท่ีกําหนดไวในขอ ๑๔๒๘  อีกทั้ง ขอ ๖๒๙ วรรคหน่ึง ของกฎกระทรวง

                                                 
 ๒๗-๒๙ กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  
 ขอ ๕ ที่ดินที่จะออกหนังสือรับรองการทําประโยชนตองเปนที่ดินที่ผูมีสิทธิในที่ดินไดครอบครอง  
และทําประโยชนแลว และเปนท่ีดินที่สามารถออกโฉนดท่ีดินไดตามที่กําหนดไวในขอ ๑๔ 
 ขอ ๖ ในการนําพนักงานเจาหนาที่ทําการสํารวจพิสูจนสอบสวนการทําประโยชนตามมาตรา ๕๘ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๒๘ ใหผูมีสิทธิในที่ดินหรือตัวแทนปกหลักตามมุมเขตท่ีดินของตนและใหถอยคําตอพนักงานเจาหนาที ่
หรือผูซึ่งพนักงานเจาหนาที่มอบหมายตามแบบ น.ส. ๑ ก. ทายกฎกระทรวงน้ี 

ฯลฯ   ฯลฯ 
ขอ ๑๔ ที่ดินท่ีจะออกโฉนดที่ดินตองเปนที่ดินที่ผูมีสิทธิในที่ดินไดครอบครองและทําประโยชนแลว 

และเปนที่ดินท่ีสามารถออกโฉนดที่ดินไดตามกฎหมายแตหามมิใหออกโฉนดท่ีดินสําหรับท่ีดินดังตอไปนี้ 
(๑) ที่ดินท่ีราษฎรใชประโยชนรวมกัน เชน ทางน้ํา ทางหลวง ทะเลสาบ ท่ีชายตลิ่ง 
(๒) ที่เขา ที่ภูเขา และพื้นที่ท่ีรัฐมนตรีประกาศหวงหามตามมาตรา ๙ (๒) แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

แตไมรวมถึงที่ดินซึ่งผูครอบครองมีสิทธิครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
(๓) ที่เกาะ แตไมรวมถึงที่ดินของผูซึ่งมีหลักฐานแจงการครอบครองที่ดิน มีใบจอง ใบเหยียบย่ํา 

หนังสือรับรองการทําประโยชน โฉนดตราจอง ตราจองที่ตราวา "ไดทําประโยชนแลว" หรือเปนผูมีสิทธิตามกฎหมาย
วาดวยการจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ หรือท่ีดินที่คณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติไดอนุมัติใหจัดแกประชาชน หรือท่ีดิน
ซึ่งไดมีการจัดหาผลประโยชนตามมาตรา ๑๐ และมาตรา ๑๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยคณะกรรมการ 
จัดที่ดินแหงชาตไิดอนุมัติแลว 

(๔) ที่สงวนหวงหามตามมาตรา ๑๐ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
มาตรา ๒๐ (๓) และ (๔) แหงประมวลกฎหมายท่ีดินซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวล
กฎหมายที่ดิน (ฉบับท่ี ๓) พ.ศ. ๒๕๒๖ หรือกฎหมายอ่ืน 



 
 

 
๒๖ 

ฉบับเดียวกัน กําหนดวา ในการนําพนักงานเจาหนาที่ทําการสํารวจพิสูจนสอบสวนการทําประโยชน
ตามมาตรา ๕๘๓๐ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติม
ประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ ใหผูมีสิทธิในที่ดินหรือตัวแทนปกหลักตามมุม 
เขตท่ีดินของตน และใหถอยคําตอพนักงานเจาหนาที่หรือผูซึ่งพนักงานเจาหนาที่มอบหมายตามแบบ 
น.ส. ๑ ก. ทายกฎกระทรวงนี้ ขอ ๙ วรรคหน่ึง๓๑ กําหนดวา ในการนําพนักงานเจาหนาที่พิสูจน
สอบสวนการทําประโยชน ใหผูมีสิทธิในที่ดินหรือตัวแทนปกหลักตามมุมเขตที่ดินของตนและใหถอยคํา 
ตอพนักงานเจาหนาที่หรือผูซึ่งพนักงานเจาหนาที่มอบหมายตามแบบ น.ส. ๑ ค. ทายกฎกระทรวงน้ี 
และขอ ๑๐๓๒ กําหนดวา เมื่อไดพิสูจนสอบสวนการทําประโยชนแลว ปรากฏวาไดมีการครอบครอง

                                                                                                                                            
(๕) ที่ดินท่ีคณะรัฐมนตรีสงวนไวเพื่อรักษาทรัพยากรธรรมชาติหรือเพื่อประโยชนสาธารณะอยางอ่ืน 

๓๐ ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน  
(ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ 

มาตรา ๕๘ เมื่อรัฐมนตรีเห็นสมควรจะใหมีการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 
ในจังหวัดใดในปใด ใหรัฐมนตรีประกาศในราชกิจจานุเบกษากําหนดจังหวัดที่จะทําการสํารวจรังวัดทําแผนท่ี  
หรือพิสูจนสอบสวนการทําประโยชนสําหรับปนั้น เขตจังหวัดที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดไมรวมทองที่ที่ทางราชการ  
ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวร 

เมื่อไดมีประกาศของรัฐมนตรีตามวรรคหนึ่ง ใหผูวาราชการจังหวัดกําหนดทองที่และวันเริ่มตน  
ของการเดินสํารวจรังวัดในทองท่ีนั้นโดยปดประกาศไว ณ สํานักงานที่ดิน ที่วาการอําเภอ ที่วาการกิ่งอําเภอ  
ที่ทําการกํานัน และที่ทําการผูใหญบานแหงทองที่กอนวันเริ่มตนสํารวจไมนอยกวาสามสิบวัน 

เมื่อไดมีประกาศของผูวาราชการจังหวัดตามวรรคสอง ใหบุคคลตามมาตรา ๕๘ ทวิ วรรคสอง  
หรือตัวแทนของบุคคลดังกลาว นําพนักงานเจาหนาที่หรือผูซึ่งพนักงานเจาหนาที่มอบหมายเพื่อทําการสํารวจรังวัด
ทําแผนท่ีหรือพิสูจนสอบสวนการทําประโยชนในท่ีดินของตนตามวันและเวลาที่พนักงานเจาหนาที่ไดนัดหมาย 

ในการเดินสํารวจพิสูจนสอบสวนการทําประโยชนเพื่อออกหนังสือรับรองการทําประโยชน เจาพนักงาน
ที่ดินมีอํานาจแตงตั้งผูซึ่งไดรับการอบรมในการพิสจูนสอบสวนการทําประโยชน เปนเจาหนาท่ีออกไปพิสูจนสอบสวน
การทําประโยชนแทนตนได 

ในการปฏิบัติหนาที่ตามวรรคสี่ ใหเจาหนาท่ีเปนเจาพนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา 
 ๓๑-๓๒ กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗  

ขอ ๙ ในการนําพนักงานเจาหนาที่พิสูจนสอบสวนการทําประโยชนใหผูมีสิทธิในที่ดินหรือตัวแทน 
ปกหลักตามมุมเขตที่ดินของตนและใหถอยคําตอพนักงานเจาหนาที่หรือผูซึ่งพนักงานเจาหนาที่มอบหมายตามแบบ 
น.ส. ๑ ค. ทายกฎกระทรวงน้ี 

ฯลฯ   ฯลฯ 
ขอ ๑๐ เมื่อไดพิสูจนสอบสวนการทําประโยชนแลว ปรากฏวาไดมีการครอบครองและทําประโยชน

ตามสมควรแกสภาพที่ดินในทองถิ่น ตลอดจนสภาพของกิจการที่ไดทําประโยชน ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการ
ดังนี ้

(๑) ประกาศการออกหนังสือรับรองการทําประโยชนใหทราบมีกําหนดสามสบิวัน ประกาศนั้นใหปดไว
ในที่เปดเผย ณ สํานักงานท่ีดินทองที่ สํานักงานเขตหรือที่วาการอําเภอหรือที่วาการกิ่งอําเภอทองที่  ที่ทําการแขวง



 
 

 
๒๗ 

และทําประโยชนตามสมควรแกสภาพที่ดินในทองถิ่น ตลอดจนสภาพของกิจการที่ไดทําประโยชน  
ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการดังนี้... (๒) ถาปรากฏวาที่ดินนั้นไมอยูในเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยาน
แหงชาติเขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขตท่ีไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติ
คณะรัฐมนตรี และที่ดินน้ันไมเปนที่ดินซึ่งตองหามมิใหออกหนังสือรับรองการทําประโยชนตามขอ ๕ 
และไมมีผูคัดคานภายในกําหนดเวลาท่ีประกาศตาม (๑) ใหพนักงานเจาหนาที่ออกหนังสือรับรอง 
การทําประโยชนใหได...  เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา น.ส. ๓ ก. ที่พิพาทออกโดยอาศัยหลักฐานแบบแจง
การครอบครองที่ดิน (ส.ค. ๑) ที่ไมตรงตามตําแหนงของที่ดินที่ไดแจงการครอบครองไว แสดงใหเห็นวา 
เจาหนาที่ของกรมท่ีดินมิไดพิสูจนสอบสวนการทําประโยชนในที่ดิน อันเปนการไมปฏิบัติตามข้ันตอน
และวิธีการท่ีกฎหมายกําหนด การกระทําดังกลาวจึงเปนเหตุให น.ส. ๓ ก. ที่พิพาทเปนเอกสารสิทธิ 
ที่ออกโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย และเมื่อตอมา น.ส. ๓ ก. ของผูฟองคดีซึ่งไมชอบ 
ดวยกฎหมายดังกลาวถูกเพิกถอน ผูฟองคดีซึ่งเปนผูมีสิทธิครอบครองใน น.ส. ๓ ก. ขางตน จึงไดรับ
ความเสียหายจากการตองเสียสิทธิครอบครองในที่ดินไป การกระทําของเจาหนาที่ของผูถูกฟองคดี
จึงเปนการกระทําท่ีไมชอบดวยกฎหมายดวยความจงใจหรือประมาทเลินเลอและเปนเหตุใหผูฟองคดี
ไดรับความเสียหาย กรณีเปนการกระทําละเมิดตอผูฟองคดีตามมาตรา ๔๒๐๓๓ แหงประมวลกฎหมาย

                                                                                                                                            
หรือที่ทําการกํานันทองที่และในบริเวณท่ีดินนั้น แหงละหน่ึงฉบับ ในเขตเทศบาลใหปดไว ณ สํานักงานเทศบาล 
อีกหนึ่งฉบับ 

(๒) ถาปรากฏวาที่ดินนั้นไมอยูในเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา   
เขตหามลาสัตวปาหรือเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี และท่ีดินนั้นไมเปนที่ดิน  
ซึ่งตองหามมิใหออกหนังสือรับรองการทําประโยชนตามขอ ๕ และไมมีผูคัดคานภายในกําหนดเวลาที่ประกาศ 
ตาม (๑) ใหพนักงานเจาหนาที่ออกหนังสอืรับรองการทําประโยชนใหได 

(๓) ถาปรากฏวาที่ดินนั้นตั้งอยูในตําบลที่มีปาสงวนแหงชาติ อุทยานแหงชาติ พื้นที่รักษาพันธุสัตวปา 
พื้นที่หามลาสัตวปาหรือพื้นที่ท่ีไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี และกรมปาไมหรือกรมพัฒนาท่ีดิน
ยังไมไดขีดเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขตท่ีไดจําแนก  
ใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี ลงในระวางรูปถายทางอากาศเพ่ือการออกหนังสือรับรองการทําประโยชน 
หรือกรณีที่ขีดเขตแลว แตที่ดินที่ขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชนมีอาณาเขตติดตอคาบเก่ียวหรืออยูในเขต  
ปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวร
ตามมติคณะรัฐมนตรี ใหผูวาราชการจังหวัดแตงตั้งคณะกรรมการรวมกันออกไปตรวจพิสูจนท่ีดนิ ประกอบดวยปาไม
อําเภอหรือผูที่ปาไมจังหวัดมอบหมายสําหรับทองที่ท่ีไมมีปาไมอําเภอ เจาหนาที่บริหารงานที่ดินอําเภอ ปลัดอําเภอ 
(เจาพนักงานปกครอง) และกรรมการอื่นตามที่เหน็สมควร เมื่อคณะกรรมการดงักลาวไดทําการตรวจพิสูจนเสร็จแลว 
ใหเสนอความเห็นตอผูวาราชการจังหวัดวาสมควรออกหนังสือรับรองการทําประโยชนใหไดหรือไม เพียงใด สําหรับ
ที่ดินที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี แตยัง ไมไดขีดเขตหรือขีดเขตแลวแตที่ดินดังกลาว 
มีอาณาเขตคาบเกี่ยวกับเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวร ใหแตงตั้งผูแทนกรมพัฒนาท่ีดินเปนกรรมการดวย 
 ๓๓ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา ๔๒๐ ผูใดจงใจหรือประมาทเลินเลอ ทําตอบุคคลอ่ืนโดยผิดกฎหมายใหเขาเสียหายถึงแกชีวิตก็ดี
แกรางกายก็ดี อนามัยก็ดี เสรีภาพก็ดี ทรัพยสินหรือสิทธิอยางหนึ่งอยางใดก็ดี ทานวาผูนั้นทําละเมิดจําตองใช  
คาสินไหมทดแทนเพื่อการนั้น 



 
 

 
๒๘ 

แพงและพาณิชย กรมท่ีดินซึ่งเปนหนวยงานของรัฐตนสังกัดจึงตองรับผิดตอผูฟองคดีในผลแหงละเมิด
ที่เจาหนาที่ของตนไดกระทําในการปฏิบัติหนาที่ตามมาตรา ๕๓๔ แหงพระราชบัญญัติความรับผิด 
ทางละเมิดของเจาหนาที่ พ.ศ. ๒๕๓๙ 
 

๓. แนวทางการปฏิบัติราชการเก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 

๓.๑ การจดทะเบียนโอนที่ดิน 
 

 

 กรณีเกี่ยวกับการตรวจสอบหนังสือมอบอํานาจกอนดําเนินการจดทะเบียน (คําพิพากษา
ศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.๖๐๙/๒๕๕๘) 

 

กฎหมายท่ีเก่ียวของ : ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (มาตรา ๘๐๕) 
๒. ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ 

แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ 
(มาตรา ๗๑ และมาตรา ๗๒) 

๓. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ (ขอ ๑ และขอ ๒) 

๔. ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  
พ.ศ. ๒๕๔๗ (ขอ ๕ ขอ ๖ และขอ ๑๐) 

 

การมอบอํานาจในลักษณะท่ีเปนการใหที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางเปนการทํานิติกรรม 
ที่เปนการจําหนายสิทธิของผูมอบอํานาจ เจาหนาที่ของเจาพนักงานที่ดินจึงตองตรวจสอบหนังสือ
มอบอํานาจโดยเครงครัด เม่ือปรากฏวาชื่อสกุลของผูฟองคดีในหนังสือมอบอํานาจสะกดไมถูกตอง 
สําเนาภาพถายบัตรประจําตัวของผูฟองคดีหมดอายุ และสําเนาภาพถายเอกสารประกอบคําขอ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของผูฟองคดีไมมีการลงลายมือชื่อรับรองความถูกตอง การมอบอํานาจ
ดังกลาวจึงมีขอพิรุธนาสงสัย ซึ่งเปนหนาที่ของพนักงานเจาหนาที่ที่จะตองตรวจสอบเอกสารดังกลาว
ใหตรงกับหลักฐานเดิมตามแนวทางที่กําหนดไวในระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการมอบอํานาจ 
ใหทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗  
กอนดําเนินการจดทะเบียน  ดังนั้น การท่ีเจาพนักงานที่ดินมีคําสั่งใหเปลี่ยนแปลงชื่อผูถือกรรมสิทธิ์
ที่ดินในโฉนดท่ีดินพิพาทจากช่ือผูฟองคดีเปนชื่อผูรองสอดเพราะเชื่อวามีการมอบอํานาจ 

                                                 
๓๔ พระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาท่ี พ.ศ. ๒๕๓๙ 

มาตรา ๕ หนวยงานของรัฐตองรับผิดตอผูเสียหายในผลแหงละเมิดที่เจาหนาที่ของตนไดกระทํา 
ในการปฏิบัติหนาที่ ในกรณีนี้ผูเสียหายอาจฟองหนวยงานของรัฐดังกลาวไดโดยตรง แตจะฟองเจาหนาท่ีไมได 

ถาการละเมิดเกิดจากเจาหนาที่ซึ่งไมไดสังกัดหนวยงานของรัฐแหงใดใหถื อวากระทรวงการคลัง 
เปนหนวยงานของรัฐที่ตองรับผิดตามวรรคหน่ึง 



 
 

 
๒๙ 

โดยถูกตองแลว โดยไมไดตรวจสอบการมอบอํานาจใหเปนไปตามแนวทางท่ีกําหนดไวในระเบียบ
ดังกลาวกอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม กรณีเปนการใชความระมัดระวังในการตรวจสอบ
หนังสือมอบอํานาจของเจาหนาท่ีท่ียังไมเพียงพอจึงเปนการใชดุลพินิจโดยมิชอบ 

ผูฟองคดีเปนเจาของท่ีดินตามโฉนดท่ีดินเลขที่ ๗๐๗ และไมเคยมอบอํานาจใหผูรองสอด
ไปทํานิติกรรมใด ๆ เกี่ยวกับที่ดินดังกลาว การที่เจาพนักงานที่ดินจังหวัด (ผูถูกฟองคดี) ดําเนินการ 
จดทะเบียนโอนท่ีดินพิพาทใหแกผูรองสอด จึงเปนการกระทําโดยไมชอบดวยกฎหมาย ผูฟองคดีจึงนําคดี
มาฟองขอใหศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งเพิกถอนการจดทะเบียนโอนท่ีดินโฉนดที่ดินเลขที่ ๗๐๗ 
ใหแกผูรองสอด แลวใหกลับสูสภาพที่ดินเดิม  ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยวา เมื่อผูรองสอดไดนําหลักฐาน
โฉนดที่ดินเลขที่ ๗๐๗ ที่ผูฟองคดีมีชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์พรอมกับหนังสือมอบอํานาจ ลงวันที่ ๗ 
มิถุนายน ๒๕๕๐ สําเนาภาพถายบัตรประจําตัวขาราชการ และสําเนาทะเบียนบานของผูฟองคดีและ
ของผูรองสอด ไปแสดงความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทใหที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง
ตอเจาพนักงานที่ดินที่สํานักงานท่ีดินจังหวัด ซึ่งเปนกรณีที่มีผูประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยตามที่กําหนดไวในมาตรา ๗๒๓๕  
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยผูมีอํานาจจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณีนี้ ไดแก เจาพนักงานที่ดิน 
ซึ่งเปนพนักงานเจาหนาที่ตามที่กําหนดไวในมาตรา ๗๑๓๖ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ประกอบกับ
คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๔๖๖/๒๕๒๒ เรื่องแตงตั้งเจาพนักงานที่ดิน ลงวันที่ ๖ มิถุนายน ๒๕๒๒  
 
 
 
 

                                                 
๓๕-๓๖ ประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน 

(ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ 
มาตรา ๗๑ ใหเจาพนักงานท่ีดิน เปนพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย สําหรับอสังหาริมทรัพยที่อยูในเขตทองที่สํานักงานท่ีดิน
จังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขานั้น 

หมายเหตุ ปจจบุันไดมีการเพิ่มเติมมาตรา ๗๑ วรรคสอง โดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวล
กฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๑๐) พ.ศ. ๒๕๕๐  อยางไรก็ตาม การเพ่ิมเติมบทบัญญัติดังกลาวไมมีผลกระทบตอผล 
ของคําวินิจฉัยในคดีนี้ 

มาตรา ๗๒ ผูใดประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย ใหคูกรณีนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๗๑ 

การขอจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมตามวรรคหนึ่ง สําหรับท่ีดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไตสวนหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชน คูกรณีอาจยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ ณ กรมท่ีดิน หรือสํานักงานที่ดินแหงใดแหงหนึ่ง 
เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๗๑ ดําเนินการจดทะเบียนให เวนแตการจดทะเบียนที่ตองมีการประกาศ 
หรือตองมีการรังวัด 



 
 

 
๓๐ 

เจาพนักงานท่ีดินจึงตองดําเนินการใหเปนไปตามขอ ๑๓๗ และขอ ๒๓๘ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ 
(พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และจะตอง
พิจารณาความถูกตองของหนังสือมอบอํานาจตามแนวทางที่กําหนดไวในขอ ๕ ขอ ๖ รวมทั้งขอ ๑๐ 
ของระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืน
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗๓๙ ซึ่งขอกําหนดของระเบียบดังกลาวในขอ ๑๐ (๒) กําหนดไว
ชัดแจงวา ใหตรวจสอบบัตรประจําตัวหรือสําเนาภาพถายบัตรประจําตัวที่ผูมอบอํานาจรับรอง 
ความถูกตองวาตรงกับหลักฐานเดิมหรือไม และในขอ ๑๐ (๓) กําหนดใหตรวจอํานาจทําการวา 
มอบอํานาจใหทํากิจการใดและชอบดวยกฎหมายหรือไม  ทั้งนี้ ตองพิจารณาโดยเครงครัดตามตัวอักษร 
เวนแตเปนกรณีทํานิติกรรมเพ่ือจะไดมาซึ่งสิทธิหรือหลุดพนจากหนาที่อันใดอันหนึ่ง แตเม่ือหนังสือ
มอบอํานาจของผูฟองคดีเปนการมอบอํานาจในลักษณะที่เปนการใหที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง หาใช
เปนกรณีที่ผูมอบอํานาจขอทํานิติกรรมเพ่ือจะใหไดมาซึ่งสิทธิอันใดอันหนึ่งหรือเพ่ือใหหลุดพน 
จากหนาที่อันใดอันหนึ่งแตอยางใด ในทางตรงขามกลับเปนการทํานิติกรรมท่ีเปนการจําหนายสิทธิ
ของผูมอบอํานาจ  ดังนั้น เจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีจึงตองตรวจสอบหนังสือมอบอํานาจโดยเครงครัด 
ทั้งในเร่ืองของหลักฐานประกอบการมอบอํานาจของผูมอบอํานาจ และในเร่ืองอํานาจท่ีมอบใหทําการ
วามอบใหทํากิจการใดบาง เพ่ือมิใหผูรับมอบอํานาจกระทํากิจการอันเปนปฏิปกษตอประโยชนของ 
                                                 

๓๗ ความในขอ ๑ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ แกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๒ (พ.ศ. ๒๕๓๖) ออกตามความ 
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และตอมาถูกแกไขเพิ่มเติมอีกครั้งโดยกฎกระทรวง  
ฉบับท่ี ๕๒ (พ.ศ. ๒๕๔๙) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  อยางไรก็ตาม 
การเปลี่ยนแปลงรายละเอียดของขอกฎหมายดังกลาวไมมีผลกระทบตอผลของคําวินิจฉัยในคดีนี้ 

๓๘ กฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ 

ขอ ๒ กอนทําการจดทะเบียนใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนในเรื่องดังตอไปนี้ดวย คือ  
(๑) สิทธิและความสามารถของบุคคลรวมตลอดถึงความสมบูรณแหงนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย  
(๒) ขอกําหนดสิทธิในที่ดินและการคาที่ดิน หรือการหลีกเลี่ยงกฎหมาย เชน การไดมาซึ่งที่ดิน   

เพื่อประโยชนแกคนตางดาว  
(๓) การกําหนดทุนทรัพยสําหรับเสียคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน 

๓๙ ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอื่นเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗ ถูกยกเลิกโดยระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียนสิทธิ 
และนิติกรรมหรือกิจการอื่นเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๕๕ ซึ่งขอ ๑๐ (๒) ของระเบียบฉบับใหม ยังคงมีให
ตรวจสอบช่ือ ช่ือสกุล อายุ ช่ือบิดา ช่ือมารดาของผูมอบอํานาจ และบัตรประจําตัวหรือสําเนาภาพถายบัตรประจําตัว
ที่ผูมอบอํานาจรับรองความถูกตองวาตรงกับหลักฐานเดิมหรือไม เชนเดียวกับระเบียบฉบับเดิม  แตมีขอความ
เพิ่มเติมเรื่องสําเนาภาพถายบัตรประจําตัวของผูมอบอํานาจตองมีความชัดเจน กรณีมีขอพิรุธอ่ืน ๆ ใหพนักงาน 
เจาหนาที่ทําการตรวจสอบและสอบสวนตามอํานาจหนาที่เพื่อใหไดขอเท็จจริงเปนท่ีนาเช่ือถือกอนดําเนินการใหผูขอ  
อยางไรก็ตาม การเปลี่ยนแปลงรายละเอียดของขอกฎหมายดังกลาวไมมีผลกระทบตอผลของคําวินิจฉัยในคดีนี้ 



 
 

 
๓๑ 

ผูมอบอํานาจ และโดยที่ระเบียบดังกลาวกําหนดใหเปนหนาที่ของเจาพนักงานท่ีดินเปนผูตรวจสอบ
ความถูกตองของหนังสือมอบอํานาจเพ่ือใหการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนไปโดยชอบดวยกฎหมาย  
ดังนั้น แมเจาพนักงานท่ีดินในฐานะพนักงานเจาหนาที่จะไดตรวจสอบหนังสือมอบอํานาจ ลงวันท่ี ๗ 
มิถุนายน ๒๕๕๐ ที่ผูรองสอดนําไปแสดงตอพนักงานเจาหนาที่แลววาเปนหนังสือมอบอํานาจท่ีปรากฏ
ลายมือชื่อของผูฟองคดีเปนผูมอบอํานาจและมีขอความชัดเจนเพียงพอใหทราบวาผูฟองคดีมอบอํานาจ
ใหผูรองสอดเปนผูมีอํานาจจัดการใหที่ดินตามโฉนดท่ีดินพิพาทพรอมสิ่งปลูกสรางแกผูรองสอดโดยเสนหา 
ไมมีคาตอบแทน ตลอดจนใหถอยคําตาง ๆ ตอพนักงานเจาหนาที่และยินยอมใหผูรับมอบอํานาจ
กระทําการในนามของตนเองหรือแทนอีกฝายหนึ่งไดดวย ตามขอ ๕ ของระเบียบกรมท่ีดิน วาดวย 
การมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  
พ.ศ. ๒๕๔๗ รวมทั้งหนังสือมอบอํานาจมีพยานอยางนอย ๑ คน ตามขอ ๖ ของระเบียบดังกลาว 
ตลอดจนเปนหนังสือมอบอํานาจท่ีมีขอความระบุใหตัวแทนผูไดรับมอบอํานาจทํานิติกรรมในนาม
ตัวการทํากับตนเองในนามของตนเอง หรือในฐานะเปนตัวแทนของบุคคลภายนอกตามมาตรา ๘๐๕๔๐ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ตามขอ ๑๐ (๓) ของระเบียบดังกลาวก็ตาม แตเมื่อปรากฏวา
ชื่อสกุลของผูฟองคดีในหนังสือมอบอํานาจดังกลาวสะกดไมถูกตอง สําเนาภาพถายบัตรประจําตัว 
ของผูฟองคดีเปนสําเนาภาพถายที่ถายจากบัตรประจําตัวที่หมดอายุแลว และสําเนาภาพถายเอกสาร
ประกอบคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของผูฟองคดีไมไดมีการลงลายมือชื่อของผูฟองคดีรับรอง
ความถูกตอง การมอบอํานาจตามหนังสือมอบอํานาจดังกลาวจึงมีขอพิรุธนาสงสัย ซึ่งเปนหนาที่ของ
พนักงานเจาหนาที่ที่จะตองตรวจสอบชื่อ ชื่อสกุล อายุ ชื่อบิดามารดาของผูมอบอํานาจ และบัตรประจําตัว
หรือสําเนาภาพถายบัตรประจําตัวที่ผูมอบอํานาจรับรองความถูกตองใหตรงกับหลักฐานเดิม 
กอนดําเนินการจดทะเบียนใหตามท่ีกําหนดไวในขอ ๑๐ (๒) ของระเบียบดังกลาว ประกอบกับพยาน
ที่ลงลายมือชื่อในหนังสือมอบอํานาจไมอาจตรวจสอบไดวาเปนผูใด มีภูมิลําเนาอยูที่ใด คงมีเพียง 
ผูรองสอดเทาน้ันที่ยืนยันวาผูฟองคดีมอบอํานาจจริง ทั้งที่ผูฟองคดีไดโตแยงวามิไดเปนผูลงลายมือชื่อ
ในหนังสือมอบอํานาจตั้งแตขณะที่ผูฟองคดีทราบวาไดมีการจดทะเบียนดังกลาว การใชความระมัดระวัง
ในการตรวจสอบหนังสือมอบอํานาจของเจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีสําหรับกรณีนี้จึงยังไมเปนการเพียงพอ 
การที่ผูถูกฟองคดีมีคําส่ังใหดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดินตามโฉนดท่ีดิน พิพาท
ประเภทใหที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางเมื่อวันที่ ๘ มิถุนายน ๒๕๕๐ เปลี่ยนแปลงชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน
จากชื่อผูฟองคดีเปนชื่อผูรองสอด เพราะเชื่อวามีการมอบอํานาจโดยถูกตองแลว โดยไมไดตรวจสอบ
การมอบอํานาจใหเปนไปตามแนวทางที่กําหนดไวในขอ ๑๐ (๒) ของระเบียบกรมที่ดิน วาดวย 
การมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  
พ.ศ. ๒๕๔๗ กอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จึงเปนการใชดุลพินิจโดยมิชอบ สวนนิติกรรม  
                                                 
 ๔๐ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา ๘๐๕ ตัวแทนน้ัน เมื่อไมไดรับความยินยอมของตัวการจะเขาทํานิติกรรมอันใดในนามของ
ตัวการทํากับตนเองในนามของตนเองหรือในฐานเปนตัวแทนของบุคคลภายนอกหาไดไม เวนแตนิติกรรมนั้นมีเฉพาะ
แตการชําระหนี้ 



 
 

 
๓๒ 

การใหที่ดินและการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางดังกลาวจะเปนโมฆะ  
ตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยหรือไมนั้น เปนผลของนิติกรรมในทางแพง  
ที่จะตองพิสูจนขอเท็จจริงและขอกฎหมายเปนอีกกรณีหนึ่ง พิพากษาเพิกถอนคําสั่งของผูถูกฟองคดี 
ที่ใหดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดินตามโฉนดที่ดินเลขท่ี ๗๐๗ ประเภทใหที่ดิน 
พรอมส่ิงปลูกสรางซึ่งผูถูกฟองคดีไดดําเนินการเปล่ียนแปลงชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินจากชื่อผูฟองคดี
เปนชื่อผูรองสอดโดยใหมีผลยอนหลังไปต้ังแตวันที่ ๘ มิถุนายน ๒๕๕๐ ซึ่งเปนวันที่มีการจดทะเบียน
ดังกลาว และใหผูถูกฟองคดีดําเนินการเปล่ียนแปลงชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามโฉนดท่ีดินดังกลาว
เปนชื่อผูฟองคดีโดยใหดําเนินการใหแลวเสร็จภายใน ๓๐ วัน นับแตวันที่ศาลมีคําพิพากษา 

 

๓.๒ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด 
 

 กรณีเกี่ยวกับการสอบสวนคูกรณีกอนดําเนินการจดทะเบียน (คําพิพากษาศาลปกครอง
สูงสุดที่ อ.๑๔๐/๒๕๔๙) 
 

กฎหมายท่ีเก่ียวของ : ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน (มาตรา ๗๔ วรรคหนึ่ง) 
 ๒. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ

ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ (ขอ ๒ (๑)) 
๓. ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๓ (ขอ ๒๘) 

 

ในการปฏิบัติหนาที่ตามกฎหมายนั้น หนวยงานทางปกครองหรือเจาหนาที่ของรัฐ 
ตองปฏิบัติตามหลักเกณฑและวิธีการอันเปนสาระสําคัญตามท่ีกฎหมายกําหนดไวอยางเครงครัด 
และถือเปนหนาที่ที่จะตองดูแลผลประโยชนของประชาชนที่มาขอรับบริการดวยความละเอียด
รอบคอบ ไมเชนนั้นหากเกิดความเสียหายใด ๆ ขึ้นกับผูรับบริการอันเนื่องมาจากการไมดําเนินการ
ตามแนวทางดังที่กลาว ยอมเปนการกระทําละเมิดอันเกิดจากการละเลยตอหนาที่ตามที่กฎหมาย
กําหนดใหตองปฏิบัติ 

เจาพนักงานท่ีดินซึ่งรับจดทะเบียนตามหนังสือสัญญาซื้อขายและสัญญาจํานองหองชุด 
ที่มีชื่อผูฟองคดีเปนผูซื้อและผูจํานอง ดําเนินการดวยความประมาทเลินเลออยางรายแรง เนื่องจากมิได
ตรวจสอบขอเท็จจริงตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนดไว ทําใหไมทราบวาลายมือชื่อในสัญญาขางตน
ไมใชลายมือชื่อที่แทจริงของผูฟองคดี แตเปนลายมือชื่อปลอม เปนเหตุใหธนาคารผูรับจํานองฟอง 
ผูฟองคดีตอศาลยุติธรรมเพ่ือบังคับใหชําระหน้ีเงินกูและบังคับจํานองตามสัญญาขางตน ซึ่งตอมา  
ศาลยุติธรรมพิพากษายกฟองเน่ืองจากเห็นวาผูฟองคดีไมไดทําสัญญาท่ีพิพาท กรณีดังกลาวทําให 
ผูฟองคดีไดรับความเสียหาย แตกรมที่ดินปฏิเสธท่ีจะชดใชคาสินไหมทดแทนใหแกผูฟองคดี  ศาลปกครอง 
 
 



 
 

 
๓๓ 

สูงสุดวินิจฉัยวา ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุดนั้น ความในขอ ๒๘๔๑ ของระเบียบ
กรมที่ดิน วาดวยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๓ กําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ปฏิบัติเชนเดียวกับการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินโดยอนุโลม ซึ่งตามมาตรา ๗๔ วรรคหนึ่ง๔๒ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน บัญญัติใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจสอบสวนคูกรณีในการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย โดยใหปฏิบัติตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนด 
ในกฎกระทรวง และความในขอ ๒ (๑)๔๓ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความ 
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ กําหนดใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวน 
ในเร่ืองสิทธิและความสามารถของบุคคลตลอดถึงความสมบูรณแหงนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชยกอนทําการจดทะเบียนฯ เม่ือขอเท็จจริงจากการใหถอยคําของเจาพนักงานท่ีดิน  
ตอคณะกรรมการสอบขอเท็จจริงความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาที่ปรากฏวา กอนดําเนินการ  
จดทะเบียนเกี่ยวกับหองชุดขางตน เจาพนักงานท่ีดินไมไดดําเนินการสอบสวนคูกรณีดวยตัวเอง  
และไมไดตรวจสอบตนฉบับบัตรประจําตัวของคูกรณีที่มาขอจดทะเบียนวาเปนบุคคลเดียวกับ  
ผูที่ลงลายมือชื่อในเอกสารประกอบการจดทะเบียนหรือไม เพียงแตตรวจสอบเอกสารหลักฐานที่ยื่น
ประกอบคําขอจดทะเบียนเทาน้ัน เมื่อเห็นวาครบถวนถูกตองจึงดําเนินการจดทะเบียนลงชื่อผูฟองคดี
                                                 

๔๑ ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๓ 
ขอ ๒๘ เมื่อมีผูมาแสดงความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดใหพนักงาน

เจาหนาที่ปฏิบัติเชนเดียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินโดยอนุโลมและใชแบบพิมพ
ตามแบบทายระเบียบ ดังนี้ 

ฯลฯ   ฯลฯ 
หมายเหตุ ปจจุบันระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๓ ถูกยกเลิกโดยระเบียบกรมท่ีดิน  

วาดวยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔  ทั้งนี้ ขอ ๒๘ ของระเบียบกรมที่ดิน วาดวยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๓ ที่ใชในการวินิจฉัย
ระบุใหพนักงานเจาหนาที่ปฏิบัติเชนเดียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินโดยอนุโลม 
สวนขอ ๔๒ ของระเบียบกรมที่ดิน วาดวยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔ ระบุใหนําบทบัญญัติหมวด ๖ ประมวลกฎหมาย
ที่ดิน (การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม) พรอมกฎกระทรวง รวมถึงระเบียบและแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับที่ดิน  
และอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนมาใชบังคับโดยอนุโลม  ดังนั้น การเปลี่ยนแปลงรายละเอียดดังกลาวจึงไมมีผลกระทบ
ตอคําวินิจฉัยในคดีนี้ 

๔๒ ประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา ๗๔ ในการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๗๑  

ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจสวบสวนคูกรณีและเรียกบุคคลที่เกี่ยวของมาใหถอยคําหรือสงเอกสารหลักฐาน  
ที่เกี่ยวของไดตามความจําเปน แลวใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการไปตามควรแกกรณี 

ฯลฯ   ฯลฯ 
๔๓ กฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 

พ.ศ. ๒๔๙๗ 
ขอ ๒ กอนทําการจดทะเบียนใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนในเรื่องดังตอไปนี้ดวย คือ  
(๑) สิทธิและความสามารถของบุคคลรวมตลอดถึงความสมบูรณแหงนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย  
ฯลฯ   ฯลฯ 



 
 

 
๓๔ 

เปนผูซื้อและเปนผูจํานองหองชุดพิพาท ประกอบกับขอเท็จจริงในคดีที่ศาลยุติธรรมพิพากษายกฟอง  
ผูฟองคดีไดใหเหตุผลวาเปนเพราะผูฟองคดีไมไดเปนผูซื้อและผูจํานองหองชุดพิพาท กรณีจึงมีน้ําหนัก
รับฟงไดวาผูฟองคดีไมไดไปรวมยื่นคําขอจดทะเบียนฯ หองชุดพิพาท  ดังนั้น การท่ีเจาพนักงานที่ดิน
ดําเนินการจดทะเบียนลงชื่อผูฟองคดีเปนผูซื้อและผูจํานอง ทั้งที่ผูฟองคดีมิไดเปนผูซื้อและผูจํานอง
หองชุดพิพาทดังกลาว โดยแมจะฟงไดวาเจาพนักงานท่ีดินไมมีเจตนากลั่นแกลงผูฟองคดีก็ตาม  
แตเนื่องจากเจาพนักงานท่ีดินซึ่งทําหนาที่รับจดทะเบียนฯ มีหนาที่ตองดูแลผลประโยชนของคูกรณี
ที่มาขอจดทะเบียนโดยละเอียดรอบคอบ การกระทําของเจาพนักงานที่ดินขางตนจึงถือไดวาเปน 
การกระทําโดยประมาทเลินเลอทําใหผูฟองคดีไดรับความเสียหาย ซึ่งเปนการกระทําละเมิด 
ของเจาหนาที่ของรัฐอันเกิดจากการใชอํานาจตามกฎหมายตามมาตรา ๙ วรรคหน่ึง (๓ )  
แหงพระราชบัญญัติจัดต้ังศาลปกครองฯ  พิพากษาใหกรมที่ดินในฐานะหนวยงานตนสังกัด 
ของเจาหนาที่ผูกระทําละเมิดชดใชคาสินไหมทดแทนใหแกผูฟองคดี  
  

๔. แนวทางการปฏิบัติราชการเก่ียวกับการตรวจสอบหลักฐานสําหรับที่ดินที่ถูกขายทอดตลาด 
 

 กรณีการตรวจสอบความเปนเจาของท่ีดินที่แทจริงและหลักฐานทางทะเบียนเกี่ยวกับที่ดิน 
(คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.๒๙๕/๒๕๔๙) 

 

กฎหมายที่เกี่ยวของ : พระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาที่ พ.ศ. ๒๕๓๙ 
(มาตรา ๕) 

 

ในการดําเนินการตามอํานาจหนาที่ของหนวยงานทางปกครองหรือเจาหนาที่ของรัฐซ่ึงตอง
มีการตรวจสอบความถูกตองของเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวของเปนสาระสําคัญ  โดยเฉพาะอยางยิ่ง 
ในกรณีที่มีพฤติการณอันแสดงใหเห็นไดวาการตรวจสอบดังกลาวมีความจําเปนเปนพิเศษนั้น 
หนวยงานทางปกครองหรือเจาหนาที่ของรัฐตองดําเนินการตรวจสอบดวยความระมัดระวังและละเอียด
รอบคอบเปนพิเศษ ไมเชนนั้นหากเกิดความเสียหายอันเปนผลมาจากการใชความระมัดระวัง 
ไมเพียงพอ ยอมเปนการปฏิบัติหนาที่ดวยความประมาทเลินเลออยางรายแรง อันเปนการกระทํา
ละเมิดตอผูท่ีไดรับความเสียหาย 

ในการดําเนินการออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน เจาหนาที่ของรัฐที่มีอํานาจหนาที่
จะตองดําเนินการสอบสวนและตรวจสอบโดยละเอียดถึงความมีอยูของตนฉบับเอกสารดังกลาว 
โดยควรเรียกเจาของท่ีดินมาสอบปากคําเพื่อยืนยันวาตนฉบับเอกสารฉบับสํานักงานท่ีดินยังคงใช
เปนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอยู 

ในกรณีที่มีผูขอตรวจสอบหลักฐานทางทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินของลูกหนี้ตามคําพิพากษา
เพื่อนําเจาพนักงานบังคับคดียึดขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล เจาหนาที่ของรัฐท่ีมีหนาที่ตรวจสอบ
หลักฐานทางทะเบียนจะตองตรวจสอบดวยความรอบคอบระมัดระวังเพื่อใหทราบแนชัดวาที่ดิน  
ยังเปนของลูกหนี้ตามคําพิพากษา และหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามที่ตรวจสอบยังคงใชเปน
หลักฐานสําหรับที่ดินแปลงนั้นอยูหรือไม การท่ีมิไดตรวจสอบใหรอบคอบจนปรากฏในภายหลัง



 
 

 
๓๕ 

เม่ือมีการขายทอดตลาดไปแลววาที่ดินที่ขายทอดตลาดไมใชที่ดินของลูกหนี้ตามคําพิพากษา  
ทําใหผูซ้ือที่ดินจากการขายทอดตลาดไดรับความเสียหาย ยอมถือเปนการกระทําละเมิดในการปฏิบัติ
หนาที่ของเจาหนาท่ีของรัฐดังกลาว 

เจาหนาที่ของรัฐที่มีหนาที่ในการขายทอดตลาดจะตองใชความระมัดระวังเปนพิเศษ 
ในการขายทอดตลาดท่ีดินท่ีไมมีตนฉบับหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน โดยเฉพาะอยางยิ่งเม่ือปรากฏวา
หลังจากนําเงินที่ไดจากการขายทอดตลาดที่ดินไปชําระหนี้แกเจาหนี้ตามคําพิพากษาครบถวนแลว
ยังมีเงินเหลืออยู ซึ่งกอนที่จะคืนแกลูกหนี้ตามคําพิพากษานั้น เจาหนาที่ของรัฐดังกลาวมีหนาที่
ตองเรียกใหลูกหนี้สงมอบตนฉบับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่ขายทอดตลาดและตรวจสอบ 
ความเปนเจาของท่ีดินท่ีแทจริงเพื่อจะไดสงมอบตนฉบับเอกสารใหแกผูซื้อจากการขายทอดตลาด
ใชสําหรับจดทะเบียนโอนท่ีดินตอไป การไมดําเนินการดังกลาวและทําใหผูซื้อไดรับความเสียหาย 
ยอมถือเปนการกระทําละเมิดในการปฏิบัติหนาที่ของเจาหนาที่ของรัฐ 

ผูประมูลซื้อที่ดินจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งของศาลจังหวัดฟองเรียกคาสินไหมทดแทน
จากกรมที่ดิน (ผูถูกฟองคดีที่ ๑) และกรมบังคับคดี (ผูถูกฟองคดีที่ ๒) เนื่องจากการขายทอดตลาด 
ไมชอบดวยกฎหมายอันเกิดจากความประมาทเลินเลอของเจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีทั้งสอง  
โดยปรากฏขอเท็จจริงวาเจาหนี้ตามคําพิพากษาในคดีแพงรายหน่ึงไดขอตรวจสอบหลักฐานที่ดิน 
ของลูกหนี้ตามคําพิพากษาตอสํานักงานท่ีดินเพ่ือนําเจาพนักงานบังคับคดีทําการยึดขายทอดตลาด 
นําเงินมาชําระหนี้ ซึ่งเจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีที่ ๑ ไดตรวจสอบแลวพบวาลูกหนี้เปนผูถือสิทธิ
ครอบครองที่ดินตามหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓ ก.) จึงถายสําเนา น.ส. ๓ ก. ดังกลาว 
พรอมทั้งรับรองสําเนาถูกตองมอบใหแกเจาหนี้ เมื่อเจาหนี้ไดนําเจาพนักงานบังคับคดียึดที่ดิน  
ดังกลาวแลวสํานักงานบังคับคดีจังหวัดไดมีหนังสือแจงการยึดใหลูกหนี้ทราบ รวมทั้งแจงการอายัด
ที่ดินตอเจาพนักงานที่ดิน จากนั้นศาลจังหวัดไดหมายเรียกใหลูกหนี้นําสงตนฉบับ น.ส. ๓ ก.  
แตลูกหนี้เพิกเฉย  ตอมา เจาพนักงานบังคับคดีไดรับอนุญาตจากศาลใหขายทอดตลาดที่ดินที่ยึด 
ตามสําเนา น.ส. ๓ ก. ขางตน โดยผูฟองคดีเปนผูประมูลซื้อจากการขายทอดตลาดได เมื่อผูฟองคดี
ชําระเงินครบถวน สํานักงานบังคับคดีจังหวัดไดมีหนังสือถึงเจาพนักงานที่ดินจังหวัดเพ่ือใหออก  
ใบแทน น.ส. ๓ ก. และจดทะเบียนโอนท่ีดินใหแกผูฟองคดี เจาพนักงานที่ดินตรวจสอบแลวไมพบว า 
น.ส. ๓ ก. ดังกลาวไดออกโฉนดท่ีดินแลว จึงดําเนินการตามขั้นตอนตาง ๆ ในการออกใบแทน น.ส. ๓ ก. 
และจดทะเบียนขายตามคําส่ังศาลใหแกผูฟองคดี  หลังจากน้ัน ผูฟองคดีไดเขาดําเนินการปรับปรุง  
ถมดินในที่ดินดังกลาว และมีคําขอรังวัดออกโฉนดท่ีดินตามหลักฐาน น.ส. ๓ ก. แตนายชางรังวัด
ตรวจสอบระวางพบวาที่ดินแปลงพิพาทไดมีการออกโฉนดท่ีดินไวแลว โดยสํานักงานที่ดินจังหวัดไดมี
หนังสือถึงอําเภอเพ่ือสั่งใหเจาหนาที่บันทึกหลักฐานไวใน น.ส. ๓ ก. ฉบับสํานักงานท่ีดินอําเภอวา 
ไดออกโฉนดท่ีดินแลว แตไมปรากฏหลักฐานวาอําเภอไดรับหนังสือฉบับดังกลาวของสํานักงานท่ีดิน
จังหวัด เปนเหตุใหไมมีการหมายเหตุใน น.ส. ๓ ก. พิพาท  ดังนั้น จึงยังคงปรากฏชื่อของลูกหนี้ 
ใน น.ส. ๓ ก. เปนผูครอบครองที่ดินอยู สวนที่ดินพิพาทซ่ึงมีการออกโฉนดที่ดินแลวนั้น ลูกหนี้ 
ไดจดทะเบียนโอนขายใหแกผูอ่ืนไปแลว  ตอมา หลังจากที่ศาลจังหวัดมีคําสั่งใหเพิกถอนการขายทอดตลาด



 
 

 
๓๖ 

ที่ดินดังกลาวตามคํารองขอของผูฟองคดีแลว ผูฟองคดีไดนําคดีมาฟองตอศาลปกครองเพ่ือขอใหกรมที่ดิน
และกรมบังคับคดีชดใชคาสินไหมทดแทน  ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยวา แมการออกใบแทน น.ส. ๓ ก. 
โดยเจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีท่ี ๑ จะไดกระทําตามข้ันตอนท่ีกฎหมายกําหนดโดยครบถวนแลวก็ตาม 
แตการออกใบแทนดังกลาวเจาหนาที่มิไดสอบสวนตรวจสอบโดยละเอียดถึงความมีอยูของตนฉบับ 
น.ส. ๓ ก. ฉบับเดิม ตลอดจนไมไดเรียกลูกหนี้มาสอบปากคําเพ่ือเปนการยืนยันวาตนฉบับ น.ส. ๓ ก. 
ฉบับเดิมยังคงสภาพเปนเอกสารสิทธิของที่ดินอยู  ฉะนั้น การออกใบแทน น.ส. ๓ ก. ที่พิพาท 
จึงถือไมไดวาเจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีที่ ๑ ไดดําเนินการโดยชอบ ประกอบกับความเสียหาย 
ของผูฟองคดีเกิดจากการกระทําโดยประมาทเลินเลอของเจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีที่ ๑ เริ่มจากการท่ี
เจาหนาที่มิไดหมายเหตุใน น.ส. ๓ ก. ฉบับสํานักงานที่ดินอําเภอภายหลังจากที่มีการออกโฉนดที่ดิน
ใหแกลูกหนี้แลว ซึ่งหากเจาหนาที่ไดปฏิบัติตามระเบียบขั้นตอนโดยขีดฆาตนฉบับ น.ส. ๓ ก. ทั้งฉบับ
ผูถือและฉบับประจําหนวยงานของผูถูกฟองคดีที่ ๑ ตามระเบียบแลว ความเสียหายของผูฟองคดี 
จะไมเกิดข้ึน อีกประการหน่ึงเมื่อเจาหนี้ไปขอตรวจสอบที่ดินของลูกหนี้ เจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีที่ ๑ 
ไมไดใชความระมัดระวังตรวจสอบความถูกตองของ น.ส. ๓ ก. ตามอํานาจหนาที่โดยละเอียดรอบคอบ 
แตกลับลงนามรับรองความถูกตองของเอกสารใหแกเจาหนี้ จึงมีการนําสําเนา น.ส. ๓ ก. ดังกลาว 
ที่ยังคงมีชื่อลูกหนี้เปนเจาของไปสูกระบวนการบังคับคดีและขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล และเม่ือศาล
มีคําสั่งใหยึดที่ดินดังกลาวแลว สํานักงานบังคับคดีไดมีหนังสือแจงการยึดที่ดินและขอใหบันทึกการยึด
ลงในทะเบียน โดยใหตรวจสอบชื่อผูถือสิทธิทางทะเบียนกับภาระผูกพันอื่น ๆ ซึ่งในข้ันตอนนี้เจาหนาที่
ของผูถูกฟองคดีที่ ๑ จะตองตรวจสอบความถูกตองของ น.ส. ๓ ก. ดังกลาวอีกครั้งหนึ่ง แตมิได
ตรวจสอบใหรอบคอบจนกระทั่งมีการขายทอดตลาดที่ดินใหแกผูฟองคดี  ตอเมื่อผูฟองคดียื่นคําขอ
ออกโฉนดที่ดิน ชางรังวัดจึงไดตรวจสอบพบวา น.ส. ๓ ก. ไดออกเปนโฉนดที่ดินแลว ปจจุบันมีชื่อผูอ่ืน
เปนผูถือกรรมสิทธิ์ จึงเห็นไดวามูลเหตุที่ทําใหผูฟองคดีไดรับความเสียหาย คือ ความประมาทเลินเลอ
ของเจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีที่ ๑ ผูถูกฟองคดีที่ ๑ จึงตองรับผิดชดใชคาสินไหมทดแทนตอผูฟองคดี
ในผลแหงการละเมิดที่เจาหนาที่ของตนไดกระทําในการปฏิบัติหนาที่โดยประมาทเลินเลอตามมาตรา ๕๔๔ 
แหงพระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาที่ พ.ศ. ๒๕๓๙ สําหรับกรณีของผูถูกฟองคดี 
ที่ ๒ นั้น แมโดยท่ัวไปจะถือวาสําเนา น.ส. ๓ ก. ที่เจาหนาที่ของรัฐรับรองความถูกตองสามารถใชอาง
เสมือนตนฉบับไดก็ตาม แตในกรณีนี้เปนกรณีขายทอดตลาดท่ีดินโดยใชสําเนา น.ส. ๓ ก. เนื่องจาก
ลูกหนี้ ในคดีแพงไมนําสงตนฉบับตามคําสั่งศาล ซึ่งเจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีที่ ๒ จะตองใช 
ความระมัดระวังเปนพิเศษ เนื่องจากเปนการขายทอดตลาดท่ีดินที่ไมมีเอกสารสิทธิ ประกอบกับ  
ในการขายทอดตลาดผูถูกฟองคดีท่ี ๒ ไดรับคาธรรมเนียมการขายทอดตลาด  ดังนั้น ผูถูกฟองคดีที่ ๒ 
                                                 

๔๔ พระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาท่ี พ.ศ. ๒๕๓๙ 
มาตรา ๕ หนวยงานของรัฐตองรับผิดตอผูเสียหายในผลแหงละเมิดที่เจาหนาที่ของตนไดกระทํา 

ในการปฏิบัติหนาที่ ในกรณีนี้ผูเสียหายอาจฟองหนวยงานของรัฐดังกลาวไดโดยตรง แตจะฟองเจาหนาท่ีไมได 
ถาการละเมิดเกิดจากเจาหนาที่ซึ่งไมไดสังกัดหนวยงานของรัฐแหงใดใหถือวากระทรวงการคลัง 

เปนหนวยงานของรัฐที่ตองรับผิดตามวรรคหน่ึง 



 
 

 
๓๗ 

ซึ่งมีวิชาชีพในการขายทอดตลาดที่มีคาตอบแทนจะอางวาเปนเพียงการทําตามคําสั่งศาลโดยปฏิเสธ
ความรับผิดอันเกิดจากความประมาทเลินเลอของเจาหนาที่ของตนไมได  นอกจากนั้น ภายหลังจากที่
เจาหนี้ไดรับชําระหนี้ตามคําพิพากษาไปครบถวนแลวและมีเงินเหลืออีกจํานวนหน่ึงที่จะตองจายคืน
ใหแกลูกหนี้  ในการน้ี เจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีที่ ๒ มีหนาที่ตองเรียกใหลูกหนี้สงมอบตนฉบับ น.ส. ๓ ก. 
เพ่ือตรวจสอบความเปนเจาของที่ดินที่แทจริงและเพ่ือมอบใหแกผูฟองคดีไปทําการจดทะเบียนโอน
ตอไป แตเจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีที่ ๒ ไมไดดําเนินการดังกลาว  ดังนั้น เมื่อการดําเนินการของเจาหนาท่ี
ของผูถูกฟองคดีที่ ๒ ไดกระทําไปโดยปราศจากความระมัดระวังตามสมควรแกวิสัยและพฤติการณ 
เปนเหตุใหผูฟองคดีไดรับความเสียหาย ผูถูกฟองคดีที่ ๒ จึงตองชดใชคาสินไหมทดแทนแกผูฟองคดี  
พิพากษาใหผูถูกฟองคดีที่ ๑ และผูถูกฟองคดีที่ ๒ ใชเงินใหแกผูฟองคดีพรอมดอกเบ้ียใหเสร็จส้ิน
ภายใน ๙๐ วัน นับแตวันที่มีคําพิพากษา  

 

 



                                                                                                          
 
                                                                                                        

คณะผูจัดทํา 
 

ประธานคณะผูจัดทํา 
 

นายชาญชัย แสวงศักดิ์ ประธานศาลปกครองสูงสุด 
 
คณะผูจัดทํา 
 

นายวิษณุ วรัญู รองประธานศาลปกครองสูงสุด 
นางสมฤดี ธัญญสิริ เลขาธิการสํานักงานศาลปกครอง 
นายเจตน สถาวรศีลพร ที่ปรึกษาสํานักงานศาลปกครอง 
นายวิริยะ วัฒนสุชาต ิ ผูอํานวยการสํานักสงเสริมงานคดีปกครอง 
นางสาวธันวรัตน ธนพิทักษ รักษาการในตําแหนงผูอํานวยการกลุมวิเคราะหงานคดีปกครอง ๑ 
นายไชยรัตน แขวงโสภา รักษาการในตําแหนงผูอํานวยการกลุมวิเคราะหงานคดีปกครอง ๒ 
นางสาวอุมาภรณ สุนทรนันท พนักงานคดีปกครองชํานาญการพิเศษ 
นางปราณี อิทธิวิริยกุล เจาหนาที่ศาลปกครองชํานาญการพิเศษ 
นางสาววรวรรณ ชลินทรวัฒน พนักงานคดีปกครองชํานาญการ 
นายชวิศ เหลาปยสกุล พนักงานคดีปกครองปฏิบัติการ 
นางสาววิภาวี อุยถาวร พนักงานคดีปกครองปฏิบัติการ 
นางสาวนุศณา แกวมา พนักงานคดีปกครองปฏิบัติการ 
นางสาวมยุรฉัตร วุฒิยาน พนักงานคดีปกครองปฏิบัติการ 
นางสาวปณณธร เพ็ญศิริพันธ พนักงานคดีปกครองปฏิบัติการ 
นางสาวพิศารยา เลิศรัฐการ พนักงานคดีปกครองปฏิบัติการ 
นายศาสตรา วงศวิทย พนักงานคดีปกครองปฏิบัติการ 




