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บทนํา    ๕ 
 

สรุปแนวทางการปฏิบัติราชการที่ไดจากคดีปกครองเก่ียวกับท่ีดิน ๗ 
  

๑. แนวทางการปฏิบัติราชการเกี่ยวกับการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง ๗ 
  กรณีเกี่ยวกับการรับรองแนวเขตของเจาของท่ีดินขางเคียง  
  (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.๑๑๘/๒๕๕๐) ๗ 
 

๒. แนวทางการปฏิบัติราชการเกี่ยวกับการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ๙ 
 ๒.๑ กรณีเก่ียวกับการพิจารณาออกโฉนดท่ีดินจากหลักฐาน ส.ค. ๑  
  (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ.๔๐/๒๕๔๗) ๙ 
 ๒.๒ กรณีเก่ียวกับการแตงตั้งคณะกรรมการรวมกันออกไปตรวจพิสูจนสิทธิในที่ดิน  
  (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ.๙๒/๒๕๕๓) ๑๑ 
 ๒.๓ กรณีเก่ียวกับการปฏิบัติหนาที่ในการออกโฉนดท่ีดินลาชาเกินสมควร ๑๔ 
  ๑) คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.๒๗๕/๒๕๕๗ ๑๔ 
  ๒) คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.๑๒๖๗/๒๕๕๙ ๑๗ 
 ๒.๔ กรณีเก่ียวกับการเสนอรายงานพรอมความเห็นตออธิบดีกรมท่ีดิน 
  เพ่ือพิจารณาสั่งการกรณีมีการออกโฉนดท่ีดินโดยคลาดเคล่ือน 
  หรือโดยไมชอบดวยกฎหมาย (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด 
  ที่ อ.๔๓๖/๒๕๕๘) ๒๑ 
 ๒.๕ กรณีเก่ียวกับการเยียวยาความเสียหายจากการออกหนังสือ 
  รับรองการทําประโยชนโดยไมชอบดวยกฎหมาย และถูกเพิกถอนในภายหลัง  
  (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ.๔๐๔/๒๕๖๑ (ประชุมใหญ)) ๒๔ 
 

๓. แนวทางการปฏิบัติราชการเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ๒๘ 
 ๓.๑ การจดทะเบียนโอนที่ดิน ๒๘ 
   กรณีเก่ียวกับการตรวจสอบหนังสือมอบอํานาจกอนดําเนินการจดทะเบียน  
   (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ.๖๐๙/๒๕๕๘) ๒๘ 
 ๓.๒ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด ๓๒ 
   กรณีเก่ียวกับการสอบสวนคูกรณีกอนดําเนินการจดทะเบียน  
   (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ.๑๔๐/๒๕๔๙) ๓๒ 
 
 



 ๔ 

๔. แนวทางการปฏิบัติราชการเกี่ยวกับการตรวจสอบหลักฐานสําหรับที่ดิน 
 ที่ถูกขายทอดตลาด ๓๔ 
  กรณีการตรวจสอบความเปนเจาของที่ดินที่แทจริงและหลักฐานทางทะเบียน 
  เกี่ยวกับที่ดิน (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ.๒๙๕/๒๕๔๙) ๓๔ 
 

คณะผูจัดทํา    ๓๙    



บทนํา 
   
 สํานักงานศาลปกครองมีอํานาจหนาที่สําคัญประการหนึ่ง คือ การวิเคราะหเหตุ 
แหงการฟองคดีเพ่ือเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงวิธีปฏิบัติราชการตอหนวยงานของรัฐที่เกี่ยวของ 
ดังที่ปรากฏตามมาตรา ๗๗ (๕) แหงพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง 
พ.ศ. ๒๕๔๒ ซึ่งที่ผานมาสํานักงานศาลปกครองไดจัดทําเอกสารเผยแพรใหกับหนวยงานทางปกครอง
และเจาหนาที่ของรัฐสําหรับใชเปนแนวทางในการปฏิบัติราชการเปนประจําทุกป โดยเปนการ  
สกัดหลักกฎหมายที่ไดจากคําพิพากษาของศาลปกครองสูงสุดซึ่งเปนการวางบรรทัดฐานในการ  
ปฏิบัติราชการ ทั้งในแงขอควรปฏิบัติและในแงที่ เปนขอหามปฏิบัติ ซึ่งยังประโยชนโดยรวม  
ตอประชาชนและตอการบริหารราชการแผนดิน โดยไดดําเนินการมาตั้งแตในชวงตนที่ศาลปกครอง
เปดทําการจวบจนกระทั่งในปจจุบัน  และโดยท่ีกรมท่ีดินมีอํานาจหนาที่หลักในการดําเนินการ 
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  โดยเฉพาะอยางยิ่ง ภารกิจเกี่ยวกับการคุมครองสิทธิในที่ดินของบุคคล
และจัดการท่ีดินของรัฐ ดวยการรังวัดทําแผนที่ การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน การใหบริการ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย เพ่ือใหการบริหารจัดการท่ีดินของรัฐ  
เปนไปอยางมีประสิทธิภาพและเกิดประโยชนสูงสุด ซึ่งปรากฏวามีคดีพิพาทเกี่ยวกับการใชอํานาจ 
ตามประมวลกฎหมายท่ีดินดังกลาวมาสูการพิจารณาพิพากษาของศาลปกครองเปนจํานวนมาก 
 สํานักงานศาลปกครองเห็นวา เอกสารสรุปแนวทางการปฏิบัติราชการท่ีไดจาก 
คําพิพากษาของศาลปกครองขางตนมีตัวอยางคดีที่ เปนการวางบรรทัดฐานซึ่งเปนประโยชน 
ตอการปฏิบัติหนาที่ราชการของกรมท่ีดิน  โดยเฉพาะอยางย่ิง คดีพิพาทเก่ียวกับการออกหนังสือ
สําคัญสําหรับที่หลวง การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เปนตน 
จึงไดคัดเลือกมารวบรวมจัดทําเปนเอกสาร “สรุปแนวทางการปฏิบัติราชการท่ีไดจากคดีปกครอง
เกี่ยวกับที่ดิน” สําหรับเผยแพรไปยังกรมที่ดินขึ้น ซึ่งเปนการประมวลและคัดเลือกสรุปแนวทาง 
การปฏิบัติราชการในคดีพิพาทขางตนที่เคยมีการจัดทําและเผยแพรแลวในโอกาสตาง ๆ นํามา 
เรียบเรียงและจําแนกเปนแนวทางการปฏิบัติราชการตามขอพิพาทดังกลาว เพ่ือเปนสวนชวย
สนับสนุนใหการปฏิบัติหนาที่ราชการของกรมที่ดินมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลมากย่ิงขึ้น 
 
 



สรุปแนวทางการปฏิบัติราชการที่ไดจากคดีปกครองเกี่ยวกับที่ดิน 
 
๑. แนวทางการปฏิบัติราชการเก่ียวกับการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง 
  

 กรณีเก่ียวกับการรับรองแนวเขตของเจาของที่ดินขางเคียง (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด
ที่ อ.๑๑๘/๒๕๕๐) 
 

 กฎหมายท่ีเก่ียวของ : ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ ๓๓๔ ลงวันที่ ๑๓ ธันวาคม พุทธศักราช ๒๕๑๕ (มาตรา ๘ ตรี) 

๒. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๖ (พ.ศ. ๒๕๑๖) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ (ขอ ๒) 

 

 ในการรังวัดออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง กฎหมายกําหนดใหพนักงานเจาหนาที่จะตอง
ใหผูครอบครองท่ีดินขางเคียงรับรองแนวเขตที่ดิน การท่ีพนักงานเจาหนาที่ไมไดดําเนินการ
ดังกลาวอันมีผลทําใหผูมีสิทธิในท่ีดินขางเคียงไมมีโอกาสคัดคานพิสูจนแนวเขตท่ีดิน ถือวาเปน
การดําเนินการที่มิไดอนุวัติใหเปนไปตามขั้นตอนและวิธีการอันเปนสาระสําคัญท่ีกฎหมายกําหนดไว
สําหรับการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง จึงเปนการดําเนินการโดยไมชอบดวยกฎหมาย 
 ผูฟองคดีไดยื่นคําขอออกโฉนดที่ดินตามหลักฐานหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓)  
แตในการรังวัดที่ดินกํานันซึ่งไดรับมอบอํานาจจากนายอําเภอคัดคานวา ผูฟองคดีนํารังวัดออกโฉนดที่ดิน
ทับที่สาธารณประโยชนบางสวนซึ่งมีหลักฐานหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง แตผูฟองคดีอางวาการออก
หนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงไมชอบดวยกฎหมาย เนื่องจากเจาหนาที่ไมไดแจงใหผูฟองคดีซึ่งเปน 
ผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงดานทิศใตของที่สาธารณประโยชนดังกลาวทราบเพ่ือไประวังและลงชื่อรับรอง
แนวเขตท่ีดินของตน แตกลับมีชื่อบุคคลซ่ึงไมมีตัวตนและไมไดเปนเจาของท่ีดินขางเคียงเปนผูรับรอง
แนวเขตที่ดิน จึงขอใหศาลมีคําพิพากษาเพิกถอนหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงเฉพาะสวนท่ีออกทับที่ดิน
ของผูฟองคดี  ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยวา ในการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง มาตรา ๘ ตรี 
วรรคสอง๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และขอ ๒๒ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๖ (พ.ศ. ๒๕๑๖)  
                                                 

๑ ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๓๓๔ ลงวันที่ ๑๓ ธันวาคม 
พุทธศักราช ๒๕๑๕ 

มาตรา ๘ ตร ี ฯลฯ ฯลฯ 
แบบ หลักเกณฑ และวิธีการออกหนังสือสําคญัสําหรับที่หลวง ใหเปนไปตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

ฯลฯ   ฯลฯ 
๒ กฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๖ (พ.ศ. ๒๕๑๖) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 

พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 ขอ ๒ เมื่อไดรับคําขอตามขอ ๑ แลว ใหอธิบดีจัดใหมีการสอบสวนและรังวัดทําแผนที่ตามวิธีการรังวัด

เพื่อออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน และประกาศการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงใหประชาชนทราบมีกําหนด
สามสิบวัน โดยปดไวในที่เปดเผย ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด หรือสํานักงานที่ดินสาขาหน่ึงฉบับ ณ ที่วาการอําเภอ



 
 

 
๘ 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ไดกําหนดใหอธิบดีจัดใหมี
การสอบสวนและรังวัดทําแผนที่ตามวิธีการรังวัดเพ่ือออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน และประกาศ  
การออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงใหประชาชนทราบมีกําหนดสามสิบวัน ในประกาศใหมีแผนที่
แสดงแนวเขตที่ดินที่จะออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง และกําหนดระยะเวลาท่ีผูมีสวนไดเสียจะคัดคาน
ซึ่งตองไมนอยกวาสามสิบวันนับแตวันประกาศ ถาไมมีผูคัดคานใหดําเนินการออกหนังสือสําคัญ
สําหรับที่หลวงตอไป ถามีผูคัดคานใหอธิบดีรอการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงไวจนกวาจะมี 
คําพิพากษาถึงที่สุดของศาลแสดงวาผูคัดคานไมมีสิทธิในที่ดินนั้น ทั้งไดกําหนดวิธีปฏิบัติเกี่ยวกับ  
การออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงไวในระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการออกหนังสือสําคัญสําหรับ  
ที่หลวงดวย  เมื่อขอเท็จจริงรับฟงไดวา ในการรังวัดออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงแปลงพิพาท 
แนวเขตที่ดินดานทิศใตจดที่ดินพิพาทของผูฟองคดี แตกลับปรากฏวา นาง น. ซึ่งขอเท็จจริงรับกันวา
ไมมีตัวตนและไมไดเปนเจาของท่ีดินขางเคียงเปนผูรับรองแนวเขต โดยผูฟองคดีซึ่ง เปนผูครอบครอง
ที่ดินที่มีแนวเขตติดกับที่ดินที่จะออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงไมไดเปนผูรับรองแนวเขต 
พฤติกรรมดังกลาวสอแสดงวาการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงมิไดอนุวัติใหเปนไปตามระเบียบ
กฎหมาย ผูฟองคดีซึ่งเปนผูมีสวนไดเสียในการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงไมมีโอกาสคัดคาน
พิสูจนแนวเขตที่ดินที่ถูกตอง การออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงดังกลาวยอมเปนการดําเนินการ  
ไมถูกตองตามกฎหมาย ระเบียบ และขั้นตอนอันเปนสาระสําคัญในการออกหนังสือสําคัญสําหรับ  
ที่หลวง สงผลใหหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงดังกลาวออกโดยไมชอบดวยกฎหมาย  ศาลพิพากษา 
ใหเพิกถอนหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงในสวนที่ทับซอนกับที่ดินของผูฟองคดี  
  

                                                                                                                                            
หรือกิ่งอําเภอทองที่ หรือที่ทําการเขตหน่ึงฉบับ ที่ทําการกํานันหนึ่งฉบับ และในบริเวณท่ีดินนั้นหนึ่งฉบับ  
ในเขตเทศบาลใหปดไว ณ สํานักงานเทศบาลอีกหนึ่งฉบับ ในประกาศดังกลาวใหมีแผนท่ีแสดงแนวเขตท่ีดิน  
ที่จะออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงและกําหนดระยะเวลาท่ีผูมีสวนไดเสียจะคัดคานไวดวย ซึ่งตองไมนอยกวา
สามสิบวันนับแตวันประกาศ ถาไมมีผูคัดคานใหดําเนินการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงตอไป ถามีผูคัดคาน  
ใหอธิบดีรอการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงไวจนกวาจะไดมีคําพิพากษาถึงที่สุดของศาลแสดงวาผูคัดคาน  
ไมมีสิทธิในที่ดินนั้น 

 หมายเหตุ ปจจุบันขอ ๒ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๖ (พ.ศ. ๒๕๑๖)ฯ ถูกยกเลิกโดยกฎกระทรวง  
ฉบับที่ ๔๕ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ซึ่งมีการเพ่ิมเติม
ลักษณะการดําเนินการในกรณีทีผู่คัดคานไมมีหลักฐานแสดงสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินและไมไปใชสิทธิ
ทางศาลภายในหกสิบวันนับแตวันท่ีคัดคาน ใหออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงได หากผูคัดคานไปใชสิทธิทางศาล 
ใหรอการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงเฉพาะสวนท่ีคัดคานจนกวาจะไดมีคําพิพากษาถึงที่สุดของศาลแสดงวา 
ผูคัดคานไมมีสิทธิในที่ดินนั้น สวนในกรณีที่ผูคัดคานมีหลักฐานแสดงสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  
ใหรอการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงเฉพาะสวนท่ีคัดคานไวกอน และใหผูวาราชการจังหวัดตรวจสอบสิทธิ 
ในที่ดินของผูคัดคานวาไดมาโดยชอบดวยกฎหมายหรือไม ถาปรากฏวาไดมาโดยไมชอบ ใหออกหนังสือสําคัญ
สําหรับที่หลวงและแจงใหผูคัดคานทราบภายในเจ็ดวันนับแตวันที่ทราบผลการตรวจสอบ และถาปรากฏวาไดมาโดยชอบ 
ใหแจงใหผูคัดคานทราบโดยเร็ว แลวระงับการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงเฉพาะสวนนั้น  อยางไรก็ตาม  
การเปลี่ยนแปลงรายละเอียดของกฎหมายดังกลาวไมมีผลกระทบตอผลของคําวินิจฉัยในคดีนี้ 



 
 

 
๙ 

๒. แนวทางการปฏิบัติราชการเก่ียวกับการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
 

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

 

 กฎหมายที่เก่ียวของ : ๑. พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ (มาตรา ๕) 
 ๒. ประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไข

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

ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ (ขอ ๕) 
 ๔. คําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๒๓/๒๕๑๓ เรื่อง จําหนาย ส.ค. ๑ ออกจากทะเบียน

การครอบครองท่ีดิน ลงวันที่ ๒๗ พฤษภาคม ๒๕๑๓ (ขอ ๑) 
  

การที่พนักงานเจาหนาที่มีคําสั่งโดยอาศัยอํานาจตามมาตรา ๖๐ แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ปฏิเสธการขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชนตามหลักฐานแบบแจงการครอบครองที่ดิน 
(ส.ค. ๑) โดยใหเหตุผลวา ส.ค. ๑ ไมชอบดวยกฎหมาย แตไมรายงานผลการสอบสวนขอเท็จจริง
เกี่ยวกับ ส.ค. ๑ ดังกลาว และเสนอความเห็นตอผูวาราชการจังหวัดเพ่ือขออนุมัติจําหนาย ส.ค. ๑ 
ออกจากทะเบียนการครอบครองตามคําสั่งกรมท่ีดิน เปนการกระทําที่ไมถูกตองตามกฎหมาย  
และไมถูกตองตามข้ันตอนหรือวิธีการอันเปนสาระสําคัญท่ีกําหนดไวสําหรับการกระทํานั้น 

ผูฟองคดียื่นคําขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓ ก.) โดยอาศัยหลักฐาน 
แบบแจงการครอบครอง (ส.ค. ๑) แตมีผูโตแยงสิทธิครอบครองท่ีดินของผูฟองคดีและคัดคานวา ส.ค. ๑ 
ดังกลาวออกโดยไมชอบดวยกฎหมาย ซึ่งเจาพนักงานที่ดินไดตรวจสอบขอเท็จจริงแลวเห็นวาการแจง
การครอบครองท่ีดินตาม ส.ค. ๑ พิพาทไมชอบดวยกฎหมายตามมาตรา ๕๓ แหงพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ จึงมีคําสั่งปฏิเสธคําขอออก น.ส. ๓ ก.  ศาลปกครองสูงสุด
วินิจฉัยวา ในการพิจารณาดําเนินการออก น.ส. ๓ ก. โดยอาศัยหลักฐาน ส.ค. ๑ เจาพนักงานที่ดิน
จะตองตรวจสอบขอเท็จจริงใหไดความแจงชัดวา ส.ค. ๑ นั้น มีการแจงการครอบครองไวโดยชอบ 
ดวยกฎหมายหรือไม หากเปนการแจงโดยไมชอบดวยกฎหมาย กลาวคือ ผูแจงการครอบครองไม ได
ครอบครองและทําประโยชนในที่ดินท่ีแจง ส.ค. ๑ ไวอยูกอนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับ ส.ค. ๑ 
                                                 

๓ พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 มาตรา ๕ ใหผูที่ไดครอบครองและทําประโยชนในที่ดินอยูกอนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับ  

โดยไมมีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิที่ดิน แจงการครอบครองท่ีดินตอนายอําเภอทองที่ภายในหน่ึงรอยแปดสิบวัน
นับแตวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ ตามหลักเกณฑและวิธีการที่รัฐมนตรีกําหนดโดยประกาศในราชกิจจานเุบกษา 

 ถาผูครอบครองและทําประโยชนในที่ดินซึ่งมีหนาที่แจงการครอบครองท่ีดิน ไมแจงภายในระยะเวลา
ตามท่ีระบุไวในวรรคแรก ใหถือวาบุคคลนั้นเจตนาสละสิทธิครอบครองที่ดิน รัฐมีอํานาจจัดที่ดินดังกลาวตามบท  
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เวนแตผูวาราชการจังหวัดจะไดมีคําสั่งผอนผันใหเปนการเฉพาะราย 

 การแจงการครอบครองตามความในมาตราน้ี ไมกอใหเกิดสิทธิขึ้นใหมแกผูแจงแตประการใด 



 
 

 
๑๐ 

ที่ออกใหแกผูแจงการครอบครองยอมไมชอบดวยกฎหมายและตองดําเนินการจําหนาย ส.ค. ๑ นั้น 
ตามคําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๒๓/๒๕๑๓ ลงวันที่ ๒๗ พฤษภาคม ๒๕๑๓๔ ทั้งยังเปนกรณีที่ไมอาจออก น.ส. ๓ ก. 
ไดตามขอ ๕๕ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ การที่เจาพนักงานท่ีดินมิไดดําเนินการจําหนาย ส.ค. ๑ ตามคําสั่ง
กรมท่ีดินขางตน แตดําเนินการประกาศออก น.ส. ๓ ก. และเมื่อมีผูโตแยงคัดคาน จึงอาศัยอํานาจ
ตามมาตรา ๖๐๖ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน มีคําสั่งปฏิเสธคําขอออก น.ส. ๓ ก. โดยอางเหตุผลวา
เปน ส.ค. ๑ ที่แจงไวโดยไมชอบดวยกฎหมาย โดยไมปรากฏขอเท็จจริงวามีการสอบสวนพยานหลักฐาน

                                                 
 ๔ คําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๒๓/๒๕๑๓ เรื่อง จําหนาย ส.ค. ๑ ออกจากทะเบียนการครอบครองท่ีดิน ลงวันที่ ๒๗ 
พฤษภาคม ๒๕๑๓ 
 ขอ ๑ เมื่อปรากฏวาท่ีดินแปลงใดไดแจงการครอบครองท่ีดิน (ส.ค. ๑) ไวโดยไมชอบดวยกฎหมาย เชน 
มิไดครอบครองและทําประโยชนมากอนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับ หรือเปนที่รกรางวางเปลาหรือเปน  
ที่สาธารณประโยชนซึ่งประชาชนใชรวมกัน ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนขอเท็จจริงและตรวจสอบสภาพท่ีดิน 
ใหปรากฏแนชัดวาที่ดินแปลงนั้นผูแจงไมมีสิทธิโดยชอบดวยกฎหมายแลวรายงานผูวาราชการจังหวัดเพื่อขออนุมัติ
จําหนาย ส.ค. ๑ ของที่ดินแปลงนั้นออกจากทะเบียนการครอบครองท่ีดิน 
 ขอ ๒ เมื่อผูวาราชการจังหวัดอนุมัติแลว ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจําหนาย ส.ค. ๑ ของท่ีดินแปลงนั้น
ออกจากทะเบียนการครอบครองท่ีดิน ดังน้ี 
 (๑) ใหขีดเสนขนานคูที่ดานหนา ส.ค. ๑ ทั้งสองตอนและที่เอกสารอื่น ๆ ของที่ดินแปลงน้ันในสารบบ 
แลวหมายเหตุดวยตัวอักษรแดงวา “ผูวาราชการจังหวัดไดอนุมัติใหจําหนาย ส.ค. ๑ นี้แลว ตามหนังสือจังหวัด 
ที่............................ลงวันที่.........เดือน......................พ.ศ................” แลวใหพนักงานเจาหนาที่ลงนามและวัน เดือน ป
กํากับไว และเก็บ ส.ค. ๑ ที่ดําเนินการจําหนายแลวนั้นเขาสารบบไว 
 (๒) ใหขีดฆารายการแจงการครอบครองของที่ดินแปลงน้ันที่ไดลงไวในทะเบียนการครอบครองที่ดิน  
ดวยหมึกแดง แลวเขียนหมายเหตุดวยขอความอยางเดียวกับขอ (๑) ในชองหมายเหตุของทะเบียนการครอบครองที่ดิน 
แลวใหรายงานการจําหนาย ส.ค. ๑ ไปกรมที่ดินเพื่อจําหนายทะเบียนทางกรมที่ดินใหตรงกัน 
 ๕ กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗  
 ขอ ๕ ที่ดินที่จะออกหนังสือรับรองการทําประโยชนตองเปนที่ดินที่ผูมีสิทธิในที่ดินไดครอบครอง 
และทําประโยชนแลว และเปนท่ีดินที่สามารถออกโฉนดท่ีดินไดตามที่กําหนดไวในขอ ๑๔ 

๖ ประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติ มประมวลกฎหมายที่ดิน  
(ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ 
    มาตรา ๖๐ ในการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน ถามีผูโตแยงสิทธิกัน ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีหรือเจาพนักงานท่ีดิน แลวแตกรณี มีอํานาจทําการสอบสวนเปรียบเทียบ ถาตกลงกันไดก็ใหดําเนินการไป
ตามท่ีตกลง หากตกลงกันไมไดใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา มีอํานาจพิจารณา  
สั่งการไปตามที่เห็นสมควร 
 เมื่อเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสั่งประการใดแลวใหแจงเปนหนังสือ  
ตอคูกรณีเพื่อทราบ และใหฝายท่ีไมพอใจไปดําเนินการฟองตอศาลภายในกําหนดหกสิบวันนับแตวันทราบคําสั่ง 
 ในกรณีที่ไดฟองตอศาลแลว ใหรอเรื่องไว เมื่อศาลไดพิพากษาหรือมีคําสั่งถึงที่สุดประการใด จึงให
ดําเนินการไปตามกรณี ถาไมฟองภายในกําหนด ก็ใหดําเนินการไปตามที่เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงาน
ที่ดินจังหวัดสาขาสั่ง แลวแตกรณี 



 
 

 
๑๑ 

ของผูโตแยงคัดคานในประเด็นที่ขอคัดคานหรือไม การออกคําสั่งดังกลาวจึงมิใชคําสั่งที่เปนผลมาจาก
การดําเนินการสอบสวนเปรียบเทียบและสั่งการตามมาตรา ๖๐ วรรคหนึ่ง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  
แตเปนเพียงการส่ังการตามหนาที่ทั่วไปซึ่งไมถูกตองตามกฎหมายและไมถูกตองตามข้ันตอนหรือวิธีการ
อันเปนสาระสําคัญที่กําหนดไวสําหรับการกระทํานั้น  พิพากษาใหเพิกถอนคําสั่งปฏิเสธการขอออก 
น.ส. ๓ ก. ขางตน 

 

๒.๒ กรณีเกี่ยวกับการแตงตั้งคณะกรรมการรวมกันออกไปตรวจพิสูจนสิทธิในที่ดิน (คําพิพากษา
ศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.๙๒/๒๕๕๓) 

 

 กฎหมายท่ีเกี่ยวของ : ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ ๙๖ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๑๕ (มาตรา ๕๙) 

 ๒. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ (ขอ ๗ ขอ ๑๐ (๓)  
และขอ ๑๖) 

 

เม่ือกฎหมายกําหนดใหผูวาราชการจังหวัดแตงต้ังคณะกรรมการรวมกันออกไปตรวจพิสูจน
สิทธิในท่ีดิน ในกรณีที่ปรากฏวาที่ดินที่ขอออกโฉนดตั้งอยูในเขตท่ีดินที่คาบเกี่ยวหรืออยูในเขต 
ปาไมถาวร การท่ีผูวาราชการจังหวัดไมดําเนินการตามกฎหมายดังกลาว และวินิจฉัยวาไมอาจ
ดําเนินการออกโฉนดท่ีดินใหแกผูยื่นคําขอได รวมทั้งมีหนังสือแจงใหเจาพนักงานท่ีดินยุติ 
การดําเนินการออกโฉนดท่ีดิน แมการกระทําดังกลาวจะเปนการกระทําตามบันทึกขอตกลง
ระหวางหนวยงานที่เกี่ยวของ แตเม่ือบันทึกนั้นมีเนื้อหาขัดหรือแยงตอกฎหมาย กรณียอมไมอาจ
นํามาอางเพ่ือไมปฏิบัติตามกฎหมายได การกระทําของผูวาราชการจังหวัดจึงเปนการกระทํา  
โดยปราศจากอํานาจ และละเลยตอหนาที่ตามที่กฎหมายกําหนดใหตองปฏิบัติ 

ผูฟองคดียื่นคําขอออกโฉนดที่ดินตามหลักฐานหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓ ก.) 
ตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา (ผูถูกฟองคดีที่ ๑)   ตอมา ผูถูกฟองคดีที่ ๑ ไดมีหนังสือสํานักงาน
ที่ดินจังหวัด ลงวันที่ ๔ มิถุนายน ๒๕๕๑ เรื่อง แตงตั้งคณะกรรมการตรวจพิสูจนที่ดินในเขตปาไม 
ถึงผูวาราชการจังหวัด (ผูถูกฟองคดีท่ี ๔) วา ไดตรวจสอบพบวาที่ดิน น.ส. ๓ ก. ของผูฟองคดีบางสวน
คาบเกี่ยวกับเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ ๑๑ มิถุนายน ๒๕๑๓ และอีกบางสวน 
อยูในเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรีเดียวกันทั้งแปลง ผูถูกฟองคดีที่ ๑ จึงเสนอใหผูถูกฟองคดีที่ ๔ 
แตงตั้งคณะกรรมการเพ่ือตรวจสอบที่ดินพิพาทวาสมควรออกโฉนดที่ดินใหไดหรือไม เพียงใด  ตอมา 
เจาพนักงานที่ดินจังหวัด (ผูถูกฟองคดีที่ ๒) ปฏิบัติราชการแทนผูถูกฟองคดีที่ ๔ มีหนังสือถึงผูถูกฟองคดี
ที่ ๑ วา หลักฐาน น.ส. ๓ ก. ที่ใชประกอบในการย่ืนคําขอออกโฉนดท่ีดินเปนการเดินสํารวจออก น.ส. ๓ ก. 
โดยไมมีหลักฐานและรุกลํ้าเขาไปในเขตปาไมถาวร จึงเปนการออก น.ส. ๓ ก. โดยไมชอบดวยกฎหมาย 
และไมสามารถออกโฉนดท่ีดินโดยอาศัยหลักฐาน น.ส. ๓ ก. ดังกลาวได ผูถูกฟองคดีที่ ๑ จึงมีหนังสือ
ถึงผูฟองคดีแจงผลการตรวจสอบและบอกเลิกเรื่องออกโฉนดที่ดินตามหลักฐาน น.ส. ๓ ก. ของผูฟองคดี
ที่ออกทับเขตปาไมถาวร ซึ่งผูฟองคดีไดมีหนังสือรองเรียนกรณีดังกลาว  หลังจากนั้น กรมที่ดินมีหนังสือ



 
 

 
๑๒ 

แจงผูฟองคดีวา ที่ดินตามหลักฐาน น.ส. ๓ ก. ของผูฟองคดีที่ใชเปนหลักฐานในการออกโฉนดที่ดิน 
ไดรุกล้ําเขาไปในเขตปาไมถาวรทั้งแปลงและบางสวน จึงใหจังหวัดพิจารณาดําเนินการเพิกถอนหรือ
แกไข น.ส. ๓ ก. ดังกลาวตามอํานาจหนาที่ตอไปและยุติเรื่องรองเรียนของผูฟองคดี ผูฟองคดีจึงฟอง
ขอใหอธิบดีกรมที่ดิน (ผูถูกฟองคดีที่ ๓) ดําเนินการออกโฉนดท่ีดินใหแกผูฟองคดี  ศาลปกครอง
สูงสุดวินิจฉัยวา การท่ีผูถูกฟองคดีที่ ๑ มีหนังสือขอยกเลิกเรื่องออกโฉนดท่ีดินสําหรับที่ดิน น.ส. ๓ ก. 
ของผูฟองคดี โดยผูถูกฟองคดีที่ ๔ หรือผูถูกฟองคดีที่ ๒ ปฏิบัติราชการแทนผูถูกฟองคดีที่ ๔ มิได
แตงตั้งคณะกรรมการรวมกันออกไปตรวจพิสูจนที่ดิน โดยผูถูกฟองคดีที่ ๔ อางวาที่ดิน น.ส. ๓ ก.  
ที่ผูฟองคดีนํามาขอออกโฉนดท่ีดินเปนที่ดินที่ไมมีหลักฐาน ส.ค. ๑ หรือใบจอง หรือใบเหยียบย่ําหรือ
ตราจอง แตเปนที่ดินที่มีการออก น.ส. ๓ ก. ใหโดยการเดินสํารวจ ผูฟองคดีจึงไมสามารถนํา น.ส. ๓ ก. 
ดังกลาวมาขอออกโฉนดท่ีดินในเขตปาไมถาวรได ซึ่งบทบัญญัติมาตรา ๕๙๗ แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๙๖ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๑๕ 
และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๑๖๘ ประกอบกับขอ ๗๙ มิไดมีขอความตอนใดท่ีระบุวา ผูยื่นคําขอออกโฉนด
ที่ดินเฉพาะรายในเขตท่ีคาบเกี่ยวหรือในเขตปาไมถาวรจะตองเปนที่ดินที่มีหลักฐาน ส.ค. ๑ หรือใบจอง 
ใบเหยียบย่ํา หรือตราจองเทานั้น แตอยางใด หากแตยังเปดชองใหผูยื่นคําขอแนบพยานหลักฐานอ่ืน 

                                                 
 ๗ ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๙๖ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ 
พุทธศักราช ๒๕๑๕ 

มาตรา ๕๙ ในกรณีที่ผูมีสิทธิครอบครองที่ดินมาขอออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน
เปนการเฉพาะรายไมวาจะไดมีประกาศของรัฐมนตรีตามมาตรา ๕๘ แลวหรือไมก็ตาม เมื่อพนักงานเจาหนาที่
พิจารณาเห็นสมควร ใหดําเนินการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน แลวแตกรณี ไดตามหลักเกณฑ
และวิธีการที่ประมวลกฎหมายนี้กําหนด 

เพื่อประโยชนแหงมาตรานี้ ผูมีสิทธิครอบครองท่ีดินตามวรรคหนึ่งใหหมายความรวมถึงผูซึ่งไดครอบครอง
และทําประโยชนในท่ีดินตอเนื่องมาจากผูซึ่งมีหลักฐานการแจงการครอบครองดวย 
 ๘-๙ กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ 

ขอ ๗ การขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชนตามมาตรา ๕๙ และมาตรา ๕๙ ทวิ แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๙๖ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๑๕ ใหดําเนินการ
ดังนี ้

(๑) ใหผูขอยื่นคําขอตามแบบ น.ส. ๑ ข. ทายกฎกระทรวงนี้ ตอพนักงานเจาหนาที่ 
(๒) ในการย่ืนคําขอตาม (๑) ถาผูขอมีใบจอง ใบเหยียบย่ําตราจอง หลักฐานการแจงการครอบครองท่ีดิน 

หลักฐานวาเปนผูมีสิทธิตามกฎหมายวาดวยการจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ หรือพยานหลักฐานอื่นที่แสดงวาไดสิทธิ 
ในที่ดินโดยชอบดวยกฎหมาย ใหแนบหลักฐานดังกลาวมาประกอบการพิจารณาดวย 

ขอ ๑๖ ในกรณีออกโฉนดท่ีดินเฉพาะรายตามมาตรา ๕๙ และมาตรา ๕๙ ทวิ แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๙๖ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๑๕ ใหผูมีสิทธิ
ครอบครองท่ีดินยื่นคําขอตามแบบ น.ส. ๑ ข. ทายกฎกระทรวงนี้ และใหนําขอ ๗ (๒) ขอ ๑๐ (๒) และ (๓) ขอ ๑๑ 
และขอ ๑๕ มาใชบังคับโดยอนุโลม 



 
 

 
๑๓ 

ทีแ่สดงวาไดสิทธิในท่ีดินโดยชอบดวยกฎหมายมาประกอบการพิจารณาไดดวย ทั้งขอ ๑๖ ประกอบกับ
ขอ ๑๐ (๓)๑๐ ของกฎหมายดังกลาวกําหนดใหผูวาราชการจังหวัดแตงตั้งคณะกรรมการรวมกันออกไป
ตรวจพิสูจนที่ดินในกรณีที่ปรากฏวาที่ดินที่ขอออกโฉนดท่ีดินตั้งอยูในเขตพ้ืนที่ที่ไดจําแนกใหเปนเขต
ปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรีแตยังไมไดขีดเขตหรือมีการขีดเขตแลวแตที่ดินดังกลาวมีอาณาเขต
คาบเกี่ยวกับเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวร ก็โดยมีเจตนารมณที่จะใหเปนหลักประกันแกประชาชน
ผูครอบครองท่ีดินที่ขอออกโฉนดท่ีดินที่คาบเก่ียวหรืออยูในเขตปาไมใหไดรับการตรวจพิสูจนสอบสวน
สิทธิในที่ดินอยางละเอียดถี่ถวน มิใชเพียงแตการพิจารณาวินิจฉัยของเจาพนักงานที่ดินที่มีหนาท่ี  
ในการออกโฉนดที่ดินเทานั้น อันจะสงผลใหการปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาที่เปนไปโดยชอบ 
ดวยกฎหมาย การท่ีผูถูกฟองคดีที่ ๔ โดยผูถูกฟองคดีที่ ๒ ไมดําเนินการออกคําสั่งแตงตั้งคณะกรรมการ
ขึ้นตรวจพิสูจนที่ดินที่ผูฟองคดีขอออกโฉนดท่ีดินตามที่บทบัญญัติดังกลาวกําหนดไว แตกลับวินิจฉัยวา
หลักฐาน น.ส. ๓ ก. ของผูฟองคดีที่ใชประกอบในการยื่นคําขอออกโฉนดที่ดิน เปนการเดินสํารวจ  
ออก น.ส. ๓ ก. ในป พ.ศ. ๒๕๑๗ โดยไมมีหลักฐานและรุกล้ําเขาไปในเขตปาไมถาวร จึงเปนการออก 
น.ส. ๓ ก. โดยไมชอบดวยกฎหมาย และไมสามารถดําเนินการออกโฉนดท่ีดินใหแกผูฟองคดี ได  
แลวมีหนังสือแจงใหผูถูกฟองคดีที่ ๑ ยุติการดําเนินการออกโฉนดที่ดินใหผูฟองคดี กรณีจึงเปน 
การกระทําโดยปราศจากอํานาจอันเปนการไมชอบ และละเลยตอหนาที่ตามท่ีกฎหมายกําหนดใหตอง
ปฏิบัติ และมีผลใหการที่ผูถูกฟองคดีที่ ๑ ใชผลการพิจารณาอันไมชอบดวยกฎหมายดังกลาว 
เปนเหตุผลในการยกเลิกเรื่องออกโฉนดท่ีดินใหแกผูฟองคดีเปนการกระทําท่ีไมชอบดวยกฎหมายดวย  
                                                 

๑๐ กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  
พ.ศ. ๒๔๙๗ 

ขอ ๑๐ เมื่อไดพิสูจนสอบสวนการทําประโยชนแลว ปรากฏวาไดมีการครอบครองและทําประโยชน  
ตามสมควรแกสภาพท่ีดินในทองถิ่น ตลอดจนสภาพของกิจการที่ไดทําประโยชน ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการ
ดังนี ้

ฯลฯ   ฯลฯ 
(๓) ถาปรากฏวาที่ดินนั้นตั้งอยูในตําบลที่มีปาสงวนแหงชาติ อุทยานแหงชาติ พื้นที่รักษาพันธุสัตวปา 

พื้นที่หามลาสัตวปาหรือพื้นที่ที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี และกรมปาไมหรือกรมพัฒนา
ที่ดินยังไมไดขีดเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือ เขต 
ที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี ลงในระวางรูปถายทางอากาศเพ่ือการออกหนังสือรับรอง  
การทําประโยชน หรือกรณีที่ขีดเขตแลว แตที่ดินท่ีขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชนมีอาณาเขตติดตอคาบเกี่ยว
หรืออยูในเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขตท่ีไดจําแนก 
ใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี ใหผูวาราชการจังหวัดแตงต้ังคณะกรรมการรวมกันออกไปตรวจพิสูจน
ที่ดิน ประกอบดวยปาไมอําเภอหรือผูที่ปาไมจังหวัดมอบหมายสําหรับทองที่ท่ีไมมีปาไมอําเภอ เจาหนาที่บริหารงาน
ที่ดินอําเภอ ปลัดอําเภอ (เจาพนักงานปกครอง) และกรรมการอ่ืนตามที่เห็นสมควร เมื่อคณะกรรมการดังกลาว 
ไดทําการตรวจพิสูจนเสร็จแลว ใหเสนอความเห็นตอผูวาราชการจังหวัดวาสมควรออกหนังสือรับรองการทําประโยชน
ใหไดหรือไม เพียงใด สําหรับที่ดินที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี แตยังไมไดขีดเขต  
หรือขีดเขตแลวแตที่ดินดังกลาวมีอาณาเขตคาบเก่ียวกับเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวร  ใหแตงต้ังผูแทน 
กรมพัฒนาท่ีดินเปนกรรมการดวย 



 
 

 
๑๔ 

๒.๓ กรณีเก่ียวกับการปฏิบัติหนาที่ในการออกโฉนดที่ดินลาชาเกินสมควร 
  

๑) คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ.๒๗๕/๒๕๕๗ 
 

  กฎหมายที่เกี่ยวของ : ๑. ประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของ 
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๙๖ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๑๕ 
(มาตรา ๕๙) 

 ๒. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความ 
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
(ขอ ๗ ขอ ๑๐ ขอ ๑๔ ขอ ๑๕ และขอ ๑๖) 

 ๓. ประกาศกรมท่ีดิน เรื่อง การลดขั้นตอนและระยะเวลา 
การปฏิบัติราชการเพ่ือประชาชน ลงวันที่ ๒๕ พฤศจิกายน 
๒๕๔๖ 

 

เม่ือที่ดินตามหลักฐานแบบแจงการครอบครองที่ดิน  (ส.ค. ๑) ของผูยื่นคําขอ 
ออกโฉนดท่ีดินไมอยูในท่ีสาธารณประโยชนหรือที่หลวงหวงหามและเปนที่ดินที่สามารถออก  
โฉนดที่ดินได และไมปรากฏวามีเหตุอ่ืนที่จะทําใหไมสามารถออกโฉนดท่ีดินใหแกผูยื่นคําขอได 
หนวยงานทางปกครองตองดําเนินการออกโฉนดท่ีดินใหแกผูยื่นคําขอตามหลักเกณฑและวิธีการ  
ที่กําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน กฎหมาย และระเบียบที่เกี่ยวของ การท่ีหนวยงานทางปกครอง
ใชเวลาดําเนินการเปนเวลากวา ๒ ป แตก็ยังไมไดออกโฉนดท่ีดินใหแกผูยื่นคําขอ ถือวาเปน 
การปฏิบัติหนาที่ในการออกโฉนดที่ดินลาชาเกินสมควร 

ผูฟองคดียื่นคําขอรังวัดออกโฉนดที่ดินตอสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา (ผูถูกฟองคดีที่ ๑) 
โดยอาศัยหลักฐาน ส.ค. ๑  ตอมา ผูถูกฟองคดีที่ ๑ แจงวา ที่ดินตามหลักฐาน ส.ค. ๑ ดังกลาว เคยมีการยื่น
ขอออก น.ส. ๓ ก. ตามโครงการเดินสํารวจออกหนังสือรับรองการทําประโยชนทั้งตําบลโดยใชระวาง
รูปถายทางอากาศ พ.ศ. ๒๕๑๙ แตไมอาจออก น.ส. ๓ ก. ได เนื่องจากสภาตําบลในขณะน้ันคัดคานวา
ที่ดินพิพาทอยูในที่สาธารณประโยชน และเร่ืองอยูระหวางผูถูกฟองคดีที่ ๑ แจงใหองคการบริหาร 
สวนตําบล (ผูถูกฟองคดีที่ ๒) ตรวจสอบวาที่ดินแปลงดังกลาวอยูในที่สาธารณประโยชนหรือไม ผูฟองคดี
เห็นวาผูฟองคดียื่นคําขอออกโฉนดที่ดินตั้งแตวันที่ ๓๐ กรกฎาคม ๒๕๔๖ ขอใหออกโฉนดที่ดินใหแก
ผูฟองคดีโดยเร็ว  ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยวา เมื่อฟงไดวาที่ดินตามหลักฐาน ส.ค. ๑ ของผูฟองคดีไมอยู
ในที่สาธารณประโยชนหรือที่หลวงหวงหาม และเปนที่ดินที่สามารถออกโฉนดที่ดินไดตามมาตรา ๕๙๑๑ 
                                                 
 ๑๑ ประมวลกฎหมายที่ดนิ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัต ิฉบับท่ี ๙๖ ลงวันท่ี ๒๙ กุมภาพันธ 
พุทธศักราช ๒๕๑๕ 

มาตรา ๕๙ ในกรณีที่ผูมีสิทธิครอบครองท่ีดินมาขอออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน
เปนการเฉพาะรายไมวาจะไดมีประกาศของรัฐมนตรีตามมาตรา ๕๘ แลวหรือไมก็ตาม เมื่อพนักงานเจาหนาทีพ่ิจารณา
เห็นสมควร ใหดําเนินการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน แลวแตกรณี ไดตามหลักเกณฑ  
และวิธีการที่ประมวลกฎหมายนี้กาํหนด 



 
 

 
๑๕ 

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และขอ ๑๔๑๒ ขอ ๑๖๑๓ ประกอบกับขอ ๗๑๔ ขอ ๑๐๑๕ และขอ ๑๕๑๖ 
ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย

                                                                                                                                            
เพื่อประโยชนแหงมาตรานี้ ผูมีสิทธิครอบครองท่ีดินตามวรรคหนึ่งใหหมายความรวมถึงผูซึ่งไดครอบครอง

และทําประโยชนในท่ีดินตอเนื่องมาจากผูซึ่งมีหลักฐานการแจงการครอบครองดวย 
๑๒-๑๖ กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย

ที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
ขอ ๗ การขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชนตามมาตรา ๕๙ และมาตรา ๕๙ ทวิ แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๙๖ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๑๕  
ใหดําเนินการดังนี ้

(๑) ใหผูขอยื่นคําขอตามแบบ น.ส. ๑ ข. ทายกฎกระทรวงนี้ ตอพนักงานเจาหนาที่ 
(๒) ในการย่ืนคําขอตาม (๑) ถาผูขอมีใบจอง ใบเหยียบย่ําตราจอง หลักฐานการแจงการครอบครอง

ที่ดิน หลักฐานวาเปนผูมีสิทธิตามกฎหมายวาดวยการจัดที่ดินเพ่ือการครองชีพ หรือพยานหลักฐานอื่นที่แสดงวา  
ไดสิทธิในที่ดินโดยชอบดวยกฎหมาย ใหแนบหลักฐานดังกลาวมาประกอบการพิจารณาดวย 

ขอ ๑๐ เมื่อไดพิสูจนสอบสวนการทําประโยชนแลว ปรากฏวาไดมีการครอบครองและทําประโยชน
ตามสมควรแกสภาพที่ดินในทองถิ่น ตลอดจนสภาพของกิจการที่ไดทําประโยชน ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการ
ดังนี ้

(๑) ประกาศการออกหนังสือรับรองการทําประโยชนใหทราบมีกําหนดสามสิบวัน ประกาศนั้น  
ใหปดไวในที่เปดเผย ณ สํานักงานที่ดินทองที่ สํานักงานเขตหรือที่วาการอําเภอหรือที่วาการกิ่งอําเภอทองที่  
ที่ทําการแขวงหรือที่ทําการกํานันทองที่และในบริเวณที่ดินนั้น แหงละหนึ่งฉบับ ในเขตเทศบาลใหปดไว ณ สํานักงาน
เทศบาลอีกหนึ่งฉบับ 

(๒) ถาปรากฏวาที่ดินนั้นไมอยูในเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา 
เขตหามลาสัตวปาหรือเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี และท่ีดินนั้นไมเปนที่ดิน  
ซึ่งตองหามมิใหออกหนังสือรับรองการทําประโยชนตามขอ ๕ และไมมีผูคัดคานภายในกําหนดเวลาที่ประกาศ 
ตาม (๑) ใหพนักงานเจาหนาที่ออกหนังสือรับรองการทําประโยชนใหได 

(๓) ถาปรากฏวาที่ดินนั้นตั้งอยูในตําบลที่มีปาสงวนแหงชาติ อุทยานแหงชาติ พื้นที่รักษาพันธุสัตวปา 
พื้นที่หามลาสัตวปาหรือพื้นที่ที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี และกรมปาไมหรือกรมพัฒนา
ที่ดินยังไมไดขีดเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขต  
ที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี ลงในระวางรูปถายทางอากาศเพ่ือการออกหนังสือรับรอง  
การทําประโยชน หรือกรณีที่ขีดเขตแลว แตที่ดินท่ีขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชนมีอาณาเขตติดตอคาบเกี่ยว
หรืออยูในเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขตท่ีไดจําแนก 
ใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี ใหผูวาราชการจังหวัดแตงต้ังคณะกรรมการรวมกันออกไปตรวจพิสูจนที่ดิน 
ประกอบดวยปาไมอําเภอหรือผูที่ปาไมจังหวัดมอบหมายสําหรับทองที่ที่ไมมีปาไมอําเภอ เจาหนาที่บริหารงานที่ดิน
อําเภอ ปลัดอําเภอ (เจาพนักงานปกครอง) และกรรมการอื่นตามที่เห็นสมควร เมื่อคณะกรรมการดังกลาวไดทําการ
ตรวจพิสูจนเสร็จแลว ใหเสนอความเห็นตอผูวาราชการจังหวัดวาสมควรออกหนังสือรับรองการทําประโยชนใหได
หรือไม เพียงใด สําหรับที่ดินท่ีไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี แตยังไมไดขีดเขตหรือขีดเขตแลว 
แตที่ดินดังกลาวมีอาณาเขตคาบเกี่ยวกับเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวร  ใหแตงต้ังผูแทนกรมพัฒนาที่ดิน 
เปนกรรมการดวย 



 
 

 
๑๖ 

ที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และไมปรากฏวามีเหตุอ่ืนที่จะทําใหไมสามารถออกโฉนดท่ีดินใหแกผูฟองคดี แมวา
ตามประกาศกรมท่ีดิน เรื่อง การลดข้ันตอนและระยะเวลาการปฏิบัติราชการเพ่ือประชาชน ลงวันที่ ๒๕ 
พฤศจิกายน ๒๕๔๖ จะกําหนดระยะเวลาในการดําเนินการออกโฉนดที่ดินเปนการเฉพาะรายไว
เฉพาะในกรณีไมมีเหตุขัดของซึ่งใชเวลา ๖๔ วันทําการ และไมใหนําระยะเวลาดังกลาวมาใชกับกรณี 
มีเหตุขัดของเนื่องจากการดําเนินงานที่อยูในระหวางการรองเรียนหรือหาขอมูลเพ่ิมเติมนอกเหนือ 
จากข้ันตอนการปฏิบัติราชการตามปกติ จึงไมอาจนําระยะเวลาดังกลาวมาใชบังคับกับคดีนี้ก็ตาม  
แตเมื่อมีขอสงสัยและตองหาขอมูลเพิ่มเติมอยางไรก็จะตองดําเนินการใหไดขอยุติและมีคําสั่งอยางหนึ่ง
อยางใดภายในเวลาอันสมควร โดยเฉพาะคดีนี้ในวันทําการรังวัด ขางเคียงลงชื่อรับรองแนวเขตครบทุกดาน 
ผูปกครองทองที่รับรองวาที่ดินที่ทําการรังวัดไมอยูในที่สาธารณประโยชนหรือที่หลวงหวงหาม จนประกาศ
แจกโฉนดที่ดินครบ ๓๐ วันแลว ไมมีผูใดคัดคาน และเมื่อเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสงสัยวาที่ดิน
                                                                                                                                            

ขอ ๑๔ ที่ดินที่จะออกโฉนดที่ดินตองเปนที่ดินที่ผูมีสิทธิในที่ดินไดครอบครองและทําประโยชนแลว 
และเปนที่ดินท่ีสามารถออกโฉนดที่ดินไดตามกฎหมายแตหามมิใหออกโฉนดท่ีดินสําหรับท่ีดินดังตอไปนี้ 

(๑) ที่ดินท่ีราษฎรใชประโยชนรวมกัน เชน ทางน้ํา ทางหลวง ทะเลสาบ ท่ีชายตลิ่ง 
(๒) ที่เขา ที่ภูเขา และพ้ืนที่ที่รัฐมนตรีประกาศหวงหามตามมาตรา ๙ (๒) แหงประมวลกฎหมาย

ที่ดิน แตไมรวมถึงที่ดินซึ่งผูครอบครองมีสิทธิครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
(๓) ที่เกาะ แตไมรวมถึงที่ดินของผูซึ่งมีหลักฐานแจงการครอบครองที่ดิน มีใบจอง ใบเหยียบย่ํา 

หนังสือรับรองการทําประโยชน โฉนดตราจอง ตราจองที่ตราวา "ไดทําประโยชนแลว" หรือเปนผูมีสิทธิตามกฎหมาย
วาดวยการจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ หรือท่ีดินที่คณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติไดอนุมัติใหจัดแกประชาชน หรือท่ีดิน
ซึ่งไดมีการจัดหาผลประโยชนตามมาตรา ๑๐ และมาตรา ๑๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยคณะกรรมการจัดที่ดิน
แหงชาติไดอนุมัติแลว 

(๔) ที่สงวนหวงหามตามมาตรา ๑๐ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
มาตรา ๒๐ (๓) และ (๔) แหงประมวลกฎหมายท่ีดินซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวล
กฎหมายที่ดิน (ฉบับท่ี ๓) พ.ศ. ๒๕๒๖ หรือกฎหมายอ่ืน 

(๕) ที่ดินท่ีคณะรัฐมนตรีสงวนไวเพื่อรักษาทรัพยากรธรรมชาติหรือเพื่อประโยชนสาธารณะอยางอ่ืน 
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 

ขอ ๑๖ ในกรณีออกโฉนดท่ีดินเฉพาะรายตามมาตรา ๕๙ และมาตรา ๕๙ ทวิ แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๙๖ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๑๕ ใหผูมีสิทธิ
ครอบครองท่ีดินยื่นคําขอตามแบบ น.ส. ๑ ข. ทายกฎกระทรวงนี้ และใหนําขอ ๗ (๒) ขอ ๑๐ (๒) และ (๓) ขอ ๑๑ 
และขอ ๑๕ มาใชบังคับโดยอนุโลม 



 
 

 
๑๗ 

ดังกลาวอาจอยูในที่สาธารณประโยชนเนื่องจากเคยนําเดินสํารวจเพ่ือออก น.ส. ๓ ก. และสภาตําบล 
ในขณะนั้นคัดคานวาเปนที่สาธารณประโยชน ผูถูกฟองคดีที่ ๒ ผูปกครองทองที่ สมาชิกสภาองคการ
บริหารสวนตําบล ผูสูงอายุในพ้ืนที่ และเจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีท่ี ๒ ไดรวมกันตรวจสอบถึงสองครั้ง 
พรอมทั้งแจงใหทราบวาไมอาจชี้ชัดไดวาที่ดินดังกลาวอยูในที่สาธารณประโยชนหรือไม  อีกทั้ง ผูถูกฟองคดี
ที่ ๑ ยอมทราบอยูแลววาที่ดินตามหลักฐาน ส.ค. ๑ ดังกลาว และ น.ส.ล. จํานวนสองฉบับไมตั้งอยู
ติดตอหรือทับซอนกันดังที่ไดชี้แจงตอศาล เม่ือรับฟงไดวาผูฟองคดียื่นคําขอรังวัดออกโฉนดท่ีดิน 
ตอผูถูกฟองคดีที่ ๑ เม่ือวันที่ ๓๐ กรกฎาคม ๒๕๔๖ แตจนกระทั่งถึงวันที่ ๗ มิถุนายน ๒๕๔๙ ซึ่งผูฟองคดี
นําคดีมาฟองตอศาลเปนเวลา ๒ ป ๑๑ เดือนเศษ และจนถึงปจจุบันก็ไมปรากฏวาผูถูกฟองคดีที่ ๑  
ไดออกโฉนดที่ดินใหแกผูฟองคดี จึงถือวาผูถูกฟองคดีที่ ๑ ปฏิบัติหนาที่ในการออกโฉนดท่ีดิน 
ตามหลักฐาน ส.ค. ๑ ดังกลาวใหแกผูฟองคดีลาชาเกินสมควร  ดังนั้น ผูถูกฟองคดีที่ ๑ จึงตองดําเนินการ
ออกโฉนดที่ดินใหแกผูฟองคดีตอไปตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน 
รวมถึงกฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวของ  ดังนั้น การท่ีศาลปกครองชั้นตนพิพากษาใหผูถูกฟองคดีที่ ๑ 
ดําเนินการออกโฉนดที่ดินพิพาทใหแกผูฟองคดีภายใน ๑๕ วัน นับแตวันที่คดีถึงที่สุด และยกฟอง 
ผูถูกฟองคดีที่ ๒ นั้น ศาลปกครองสูงสุดเห็นพองดวย แตการท่ีศาลปกครองชั้นตนมีคําบังคับให 
ผูถูกฟองคดีที่ ๑ ดําเนินการออกโฉนดที่ดินพิพาทใหแกผูฟองคดีภายใน ๑๕ วัน นับแตวันที่คดีถึงที่สุดนั้น 
เห็นวาการดําเนินการออกโฉนดที่ดินพิพาทอาจตองดําเนินการตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดไว
ในประมวลกฎหมายที่ดิน กฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวของ ดวยระยะเวลา ๑๕ วัน ตามคําบังคับ 
ของศาลปกครองชั้นตนยังไมเหมาะสม เห็นสมควรแกระยะเวลาในการดําเนินการตามคําบังคับดังกลาว
เปนหกสิบวัน จึงพิพากษาแกเปนใหผูถูกฟองคดีที่ ๑ ดําเนินการออกโฉนดท่ีดินใหแกผูฟองคดีตอไป
ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน กฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวของ  
ทั้งนี้ ภายใน ๖๐ วัน นับแตวันที่ศาลมีคําพิพากษาน้ี  
  

๒) คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ.๑๒๖๗/๒๕๕๙ 
 

 กฎหมายที่เกี่ยวของ : ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของ 
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๙๖ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๑๕ 
(มาตรา ๕๙) 

 ๒. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
(ขอ ๗ (๒) ขอ ๑๐ (๒) และ (๓) ขอ ๑๑ ขอ ๑๕ และขอ ๑๖) 

 ๓. ประกาศกรมท่ีดิน เรื่อง การลดขั้นตอนและระยะเวลา 
การปฏิบัติราชการเพ่ือประชาชน ลงวันที่ ๒๕ พฤศจิกายน 
๒๕๔๖ 

 
 



 
 

 
๑๘ 

พนักงานเจาหนาที่มีหนาที่ท่ีจะตองดําเนินการออกโฉนดที่ดินตามหลักเกณฑและวิธีการ
ที่กําหนดไวในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ รวมทั้งตองปฏิบัติตามประกาศกรมท่ีดิน เร่ือง การลดข้ันตอน
และระยะเวลาการปฏิบัติราชการเพ่ือประชาชน ลงวันท่ี ๒๕ พฤศจิกายน ๒๕๔๖ ที่ไดกําหนดขั้นตอน
และระยะเวลาในการออกโฉนดท่ีดินเฉพาะรายไว ซึ่งมีกระบวนงาน ๑๖ ขั้นตอน และใชเวลา
ประมาณ ๖๔ วันทําการ เมื่อที่ดินที่ขอออกโฉนดที่ดินมีอาณาเขตติดตอคาบเกี่ยวแนวเขตปาสงวน
แหงชาติหรือเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี ซึ่งแมจะตองตรวจสอบใหไดความชัดเจนเสียกอน
อันถือเปนขอยกเวนที่ทําใหไมอาจดําเนินการออกโฉนดท่ีดินไดภายในระยะเวลา ๖๔ วันทําการ 
แตพนักงานเจาหนาที่ก็มีหนาที่ที่จะตองพิจารณาคําขอออกโฉนดที่ดินใหแลวเสร็จภายใน
ระยะเวลาอันสมควร คือ ภายใน ๙๐ วันทําการ นับแตวันที่ไดรับคําขอออกโฉนดที่ดิน 

ผูฟองคดีทั้งสองเปนเจาของที่ดินตามหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓ ก.)  
เลขที่ ๑๐๐ และเลขท่ี ๑๕๓๘ ที่ดินท้ังสองแปลงมีเขตติดตอกัน  ตอมา ผูฟองคดีทั้งสองไดมอบอํานาจ
ใหนาย บ. ไปยื่นคําขอรังวัดออกโฉนดท่ีดินตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด (ผูถูกฟองคดี) โดยอาศัย
หลักฐานหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓ ก.) ดังกลาว เจาหนาที่นัดรังวัดที่ดินทั้งสองแปลง 
ในวันที่ ๒๙ พฤศจิกายน ๒๕๕๔ แตผูถูกฟองคดียังไมไดออกโฉนดที่ดินใหแกผูฟองคดีทั้งสอง  
ทั้งที่ที่ดินขางเคียงที่ดินของผูฟองคดีทั้งสองไดมีการออกโฉนดท่ีดินใหแกผูขอแลว ผูฟองคดีจึงนําคดี
มาฟองขอใหศาลมีคําพิพากษาใหผูถูกฟองคดีออกโฉนดที่ดินใหแกผูฟองคดีทั้งสองตามเวลาท่ีศาล
กําหนด  ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยวา ผูถูกฟองคดีเปนพนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจในการออกโฉนดท่ีดิน 
มีหนาที่ที่จะตองดําเนินการออกโฉนดท่ีดินใหแกผูฟองคดีทั้งสองตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดไว
ในมาตรา ๕๙๑๗ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ประกอบกับขอ ๗ (๒)๑๘ ขอ ๑๐ (๒)๑๙ และ (๓)๒๐  

                                                 
 ๑๗ ประมวลกฎหมายที่ดนิ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัต ิฉบับท่ี ๙๖ ลงวันท่ี ๒๙ กุมภาพันธ 
พุทธศักราช ๒๕๑๕ 

มาตรา ๕๙ ในกรณีที่ผูมีสิทธิครอบครองที่ดินมาขอออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 
เปนการเฉพาะรายไมวาจะไดมีประกาศของรัฐมนตรีตามมาตรา ๕๘ แลวหรือไมก็ตาม เมื่อพนักงานเจาหนาที่พิจารณา
เห็นสมควร ใหดําเนินการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน แลวแตกรณี ไดตามหลักเกณฑ  
และวิธีการที่ประมวลกฎหมายนี้กําหนด 

เพื่อประโยชนแหงมาตรานี้ ผูมีสิทธิครอบครองท่ีดินตามวรรคหนึ่งใหหมายความรวมถึงผูซึ่งไดครอบครอง
และทําประโยชนในท่ีดินตอเนื่องมาจากผูซึ่งมีหลักฐานการแจงการครอบครองดวย 

๑๘-๒๐ กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

ขอ ๗ การขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชนตามมาตรา ๕๙ และมาตรา ๕๙ ทวิ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๙๖ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๑๕  
ใหดําเนินการดังนี ้

ฯลฯ   ฯลฯ 



 
 

 
๑๙ 

ขอ ๑๑๒๑ ขอ ๑๕๒๒ และขอ ๑๖๒๓ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความ 
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ รวมทั้งตองปฏิบัติตามประกาศกรมท่ีดิน 
                                                                                                                                            

(๒) ในการย่ืนคําขอตาม (๑) ถาผูขอมีใบจอง ใบเหยียบย่ําตราจอง หลักฐานการแจงการครอบครอง
ที่ดิน หลักฐานวาเปนผูมีสิทธิตามกฎหมายวาดวยการจัดที่ดินเพ่ือการครองชีพ หรือพยานหลักฐานอื่นที่แสดงวา 
ไดสิทธิในที่ดินโดยชอบดวยกฎหมาย ใหแนบหลักฐานดังกลาวมาประกอบการพิจารณาดวย 

ขอ ๑๐ เมื่อไดพิสูจนสอบสวนการทําประโยชนแลว ปรากฏวาไดมีการครอบครองและทําประโยชน
ตามสมควรแกสภาพท่ีดินในทองถิ่น ตลอดจนสภาพของกิจการที่ไดทําประโยชน ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการ
ดังนี ้

ฯลฯ   ฯลฯ 
(๒) ถาปรากฏวาที่ดินนั้นไมอยูในเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา   

เขตหามลาสัตวปาหรือเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี และท่ีดินนั้นไมเปน ที่ดิน 
ซึ่งตองหามมิใหออกหนังสือรับรองการทําประโยชนตามขอ ๕ และไมมีผูคัดคานภายในกําหนดเวลาที่ประกาศ 
ตาม (๑) ใหพนักงานเจาหนาที่ออกหนังสือรับรองการทําประโยชนใหได 

(๓) ถาปรากฏวาที่ดินนั้นตั้งอยูในตําบลที่มีปาสงวนแหงชาติ อุทยานแหงชาติ พื้นที่รักษาพันธุสัตวปา 
พื้นที่หามลาสัตวปาหรือพื้นที่ที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี และกรมปาไมหรือกรมพัฒนา
ที่ดินยังไมไดขีดเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขต  
ที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี ลงในระวางรูปถายทางอากาศเพ่ือการออกหนังสือรับรอง 
การทําประโยชน หรือกรณีที่ขีดเขตแลว แตที่ดินท่ีขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชนมีอาณาเขตติดตอคาบเกี่ยว
หรืออยูในเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขตท่ีไดจําแนก 
ใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี ใหผูวาราชการจังหวัดแตงต้ังคณะกรรมการรวมกันออกไปตรวจพิสูจน
ที่ดิน ประกอบดวยปาไมอําเภอหรือผูที่ปาไมจังหวัดมอบหมายสําหรับทองที่ท่ีไมมีปาไมอําเภอ เจาหนาที่บริหารงาน
ที่ดินอําเภอ ปลัดอําเภอ (เจาพนักงานปกครอง) และกรรมการอ่ืนตามที่เห็นสมควร เมื่อคณะกรรมการดังกลาว 
ไดทําการตรวจพิสูจนเสร็จแลว ใหเสนอความเห็นตอผูวาราชการจังหวัดวาสมควรออกหนังสือรับรองการทําประโยชน
ใหไดหรือไม เพียงใด สําหรับที่ดินที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี แตยังไมไดขีดเขต 
หรือขีดเขตแลวแตที่ดินดังกลาวมีอาณาเขตคาบเก่ียวกับเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวร  ใหแตงต้ังผูแทน 
กรมพัฒนาท่ีดินเปนกรรมการดวย 

๒๑-๒๓ กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  
พ.ศ. ๒๔๙๗ 

ขอ ๑๑ เมื่อผูวาราชการจังหวัดไดพิจารณาผลการตรวจพิสูจนท่ีดินของคณะกรรมการตามขอ ๑๐ (๓) แลว 
ปรากฏวาที่ดินนั้นไมอยูในเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขต
ที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี หรือปรากฏวาที่ดินนั้นอยูในเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยาน
แหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี  
แตผูขอไดครอบครองและทําประโยชนในที่ดินดังกลาวโดยชอบดวยกฎหมายมากอนวันที่ทางราชการกําหนดใหที่ดินนั้น
เปนปาสงวนแหงชาติ อุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวร
ตามมติคณะรัฐมนตรี และไมมีผูคัดคานภายในกําหนดเวลาที่ประกาศตามขอ ๑๐ (๑) ใหผูวาราชการจังหวัดสั่งการ
ใหพนักงานเจาหนาที่พิจารณาดําเนินการตามขอ ๑๐ (๒) 

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



 
 

 
๒๐ 

เรื่อง การลดข้ันตอนและระยะเวลาการปฏิบัติราชการเพ่ือประชาชน ลงวันที่ ๒๕ พฤศจิกายน ๒๕๔๖ 
ที่ไดกําหนดข้ันตอนและระยะเวลาในการออกโฉนดที่ดินเฉพาะรายไว มีกระบวนงาน ๑๖ ขั้นตอน  
ใชเวลาประมาณ ๖๔ วันทําการ  ดังนั้น การดําเนินการตามคําขอของผูฟองคดีทั้งสองจึงตองอยูภายใต
บังคับแหงระยะเวลาการดําเนินการดังกลาว แมผูถูกฟองคดีจะอางวาไดตรวจสอบแผนที่ภูมิประเทศ 
รวมทั้งระวางแผนท่ีรูปถายทางอากาศ แลวเห็นวา ที่ดินของผูฟองคดีทั้งสองมีอาณาเขตติดตอคาบเก่ียว
แนวเขตปาสงวนแหงชาติหรือเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี จึงตองตรวจสอบใหไดความชัดเจน
เสียกอน อันถือเปนขอยกเวนที่ทําใหผูถูกฟองคดีไมอาจดําเนินการออกโฉนดที่ดินใหแกผูฟองคดี 
ทั้งสองไดภายในระยะเวลา ๖๔ วันทําการก็ตาม แตผูถูกฟองคดีก็มีหนาที่ที่จะตองพิจารณาคําขอ 
ของผูฟองคดีทั้งสองใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาอันสมควร โดยผูถูกฟองคดีควรตองมีคําสั่งเกี่ยวกับ
คําขอดังกลาวไมเกิน ๙๐ วันทําการ นับแตวันที่ผูถูกฟองคดีไดรับคําขอออกโฉนดท่ีดินของผูฟองคดี 
ทั้งสอง แตเม่ือนับระยะเวลาต้ังแตวันที่ ๘ พฤศจิกายน ๒๕๕๔ อันเปนวันที่ผูฟองคดีทั้งสองไดยื่นคําขอ
ออกโฉนดท่ีดิน จนถึงวันยื่นฟองรวมเปนเวลากวา ๒๘๘ วัน ไมปรากฏวาผูถูกฟองคดีไดสงเรื่อง 
ใหคณะกรรมการตรวจพิสูจนที่ดินตามกฎกระทรวงดังกลาว ซึ่งศาลไดมีคําสั่งใหผูถูกฟองคดีจัดสง
พยานหลักฐานที่เ ก่ียวกับการสงเรื่องใหคณะกรรมการตรวจพิสูจนที่ดินตามที่ผูถูกฟองคดีอาง  
แตผูถูกฟองคดีมิไดสงพยานหลักฐานดังกลาว อีกทั้งปรากฏขอเท็จจริงภายหลังย่ืนฟองคดีวา   
ผูวาราชการจังหวัดไดมีคําสั่งลงวันที่ ๒๑ ธันวาคม ๒๕๕๕ แตงตั้งคณะกรรมการตรวจพิสูจนที่ดิน 
และผูถูกฟองคดีในฐานะประธานกรรมการการตรวจพิสูจนที่ดินของผูฟองคดีทั้งสองไดแจงนัดหมาย
คณะกรรมการรวมตรวจพิสูจนที่ดินพิพาทในวันที่ ๘ กุมภาพันธ ๒๕๕๖ จึงฟงไดวากอนที่ผูฟองคดี 
ทั้งสองจะยื่นฟองคดีนี้ ผูถูกฟองคดียังมิไดสงเรื่องใหคณะกรรมการตรวจพิสูจนที่ดินของผูฟองคดี 
ทั้งสองตามท่ีผูถูกฟองคดีกลาวอาง ทั้ง ๆ ที่อยูในวิสัยที่ผูถูกฟองคดีสามารถที่จะดําเนินการหรือเรงรัด
การตรวจพิสูจนกรณีดังกลาวใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาอันสมควรได แตผูถูกฟองคดีไมไดกระทําการ
เชนวานั้น จึงถือไดวาผูถูกฟองคดีปฏิบัติหนาที่ในการออกโฉนดท่ีดินใหแกผูฟองคดีทั้งสองลาชา  
เกินสมควร พิพากษาใหผูถูกฟองคดีดําเนินการเกี่ยวกับการออกโฉนดที่ดินใหแกผูฟองคดีทั้งสอง 

                                                                                                                                            
(๑) ใหมีการรังวัดทาํแผนที่ตามวิธีการรังวัดเพื่อออกโฉนดท่ีดิน โดยใหเจาของท่ีดินปกหลักหมายเขต

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

ประกาศนั้นใหปดไวในท่ีเปดเผย ณ สํานักงานที่ดินทองที่สํานักงานเขตหรือที่วาการอําเภอหรือที่วาการกิ่งอําเภอทองท่ี 
ที่ทําการแขวงหรือที่ทําการกํานันทองที่ และในบริเวณที่ดินนั้นแหงละหนึ่งฉบับ ในเขตเทศบาลใหปดไว ณ สํานักงาน
เทศบาล อีกหนึ่งฉบับ 
 ขอ ๑๖ ในกรณีออกโฉนดท่ีดินเฉพาะรายตามมาตรา ๕๙ และมาตรา ๕๙ ทวิ แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๙๖ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๑๕ ใหผูมีสิทธิ
ครอบครองท่ีดินยื่นคําขอตามแบบ น.ส. ๑ ข. ทายกฎกระทรวงนี้ และใหนําขอ ๗ (๒) ขอ ๑๐ (๒) และ (๓) ขอ ๑๑ 
และขอ ๑๕ มาใชบังคับโดยอนุโลม 



 
 

 
๒๑ 

ตามขั้นตอน หลักเกณฑ และวิธีการท่ีกําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน กฎหมาย  และระเบียบ 
ที่เก่ียวของ ใหแลวเสร็จภายใน ๔๕ วัน นับแตวันที่ศาลมีคําพิพากษา 

 

๒.๔ กรณีเก่ียวกับการเสนอรายงานพรอมความเห็นตออธิบดีกรมที่ดินเพื่อพิจารณาสั่งการ
กรณีมีการออกโฉนดที่ดินโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย (คําพิพากษาศาลปกครอง
สูงสุดที่ อ.๔๓๖/๒๕๕๘) 

 

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

 ๒. ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไข
เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับที่ ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓ (มาตรา ๖๑) 

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

 

เม่ือความปรากฏแกเจาพนักงานที่ดินไมวาจะโดยวิธีการรองเรียนขอความเปนธรรม  
หรือเกิดจากการตรวจพบเองวา มีการออกโฉนดท่ีดินโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย 
เจาพนักงานที่ดินในฐานะผู มีอํานาจหนาที่ออกโฉนดที่ดินมีหนาที่ตองตรวจสอบขอเท็จจริง 
และรวบรวมพยานหลักฐานในเบ้ืองตนและรายงานขอเท็จจริง  พรอมท้ังใหความเห็นตออธิบดี 
กรมท่ีดินวาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดังกลาวไดออกไปโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย
หรือไม อยางไร และควรพิจารณาดําเนินการประการใด เพื่อใหอธิบดีกรมที่ดินพิจารณาโดยไมจําเปน 
ตองรับฟงใหขอเท็จจริงเปนที่ยุติโดยปราศจากขอสงสัยกอนวามีการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชนโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย การท่ีเจาพนักงานที่ดินไมดําเนินการ
ดังกลาว จึงเปนการละเลยตอหนาที่ตามที่กฎหมายกําหนดใหตองปฏิบัติ 

ผูฟองคดียื่นคําขอออกโฉนดที่ดินเปนการเฉพาะรายตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา  
(ผูถูกฟองคดีท่ี ๑) โดยอาศัยหลักฐานใบจอง (น.ส. ๒) เลขที่ ๑๘๔ แตเมื่อผูถูกฟองคดีที่ ๑ ตรวจสอบ
ระวางแผนท่ีปรากฏวาไดมีการออกโฉนดที่ดินใหกับบุคคลอ่ืนเต็มพ้ืนที่ดังกลาวแลว  ผูฟองคดีเห็นวา
ตนเองเปนผูมีสิทธิในที่ดินขางตน จึงนําคดีมาฟองขอใหศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งใหผูถูกฟองคดีที่ ๑ 
ตรวจสอบและเพิกถอนโฉนดที่ดินที่ออกทับใบจองของผูฟองคดีโดยไมชอบดวยกฎหมาย และสงเรื่องไปให
กรมท่ีดินพิจารณาตามประมวลกฎหมายท่ีดินภายในระยะเวลาที่ศาลเห็นสมควรตอไป  ศาลปกครอง
สูงสุดวินิจฉัยวา เมื่อความปรากฏแกผูถูกฟองคดีที่ ๑ ไมวาจะปรากฏจากเหตุใดหรือทางใด เชน  
โดยวิธีการรองเรียนขอความเปนธรรม หรือเกิดจากการตรวจพบเองวามีการออกโฉนดท่ีดินโดยคลาดเคล่ือน
หรือไมชอบดวยกฎหมาย ผูถูกฟองคดีที่ ๑ ในฐานะผูมีอํานาจหนาที่ออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา ๕๗ 



 
 

 
๒๒ 

วรรคหน่ึง๒๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน จึงมีหนาที่ตองดําเนินการตามมาตรา ๖๑๒๕ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน ที่ใชบังคับอยูในขณะนั้น ประกอบกับหนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท ๐๗๒๙.๒/ว ๒๑๑๗๙  

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

มาตรา ๕๗ โฉนดท่ีดินและหนังสือรับรองการทําประโยชน ใหมีขอความสําคัญดังตอไปน้ี ช่ือตัว  
ช่ือสกุล ที่อยูของผูมีสิทธิในที่ดิน ตําแหนงที่ดิน จํานวนเน้ือที่ รูปแผนที่ของที่ดินแปลงนั้นซึ่งแสดงเขตขางเคียง  
ทั้งสี่ทิศ ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา หรือเจาพนักงานท่ีดินซึ่งอ ธิบดีมอบหมาย  
เปนผูลงลายมือช่ือ และประทับตราประจําตําแหนงของเจาพนักงานท่ีดินเปนสําคัญ กับใหมีสารบัญสําหรับ  
จดทะเบียนไวดวย 

ฯลฯ   ฯลฯ 
๒๕ ประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน  

(ฉบับท่ี ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓ 
มาตรา ๖๑ เมื่อความปรากฏวาไดออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน หรือไดจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย หรือจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยใหแกผูใด  
โดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย ใหอธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายมีอํานาจหนาที่สั่งเพิกถอน 
หรือแกไขได 

กอนที่จะดําเนินการตามวรรคหน่ึง ใหอธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายต้ังคณะกรรมการ
สอบสวนขึ้นคณะหนึ่ง โดยมีอํานาจเรียกโฉนดที่ดิน หนังสือรับรองการทําประโยชน เอกสารที่ไดจดทะเบียนสิ ทธ ิ
และนิติกรรม เอกสารที่ไดจดแจงรายการทะเบียนอสังหาริมทรัพย หรือเอกสารอ่ืนที่เกี่ยวของมาพิจารณา พรอมท้ัง
แจงใหผูมีสวนไดเสียทราบเพื่อใหโอกาสคัดคาน ถาไมคัดคานภายในกําหนดสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง ใหถือวา
ไมมีการคัดคาน 

คณะกรรมการสอบสวนการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ออกโดยคลาดเคลื่อน
หรือไมชอบดวยกฎหมาย อยางนอยตองมีเจาพนักงานฝายปกครองและตัวแทนคณะผูบริหารทองถิ่นหรือผูบริหาร
ทองถิ่นที่ท่ีดินนั้นตั้งอยูเปนกรรมการ 

การสอบสวนตามวรรคสองตองดําเนินการใหแลวเสร็จและสงให อธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดี
มอบหมายภายในกําหนดหกสิบวันนับแตวันที่ไดมีคําสั่งใหทําการสอบสวนในกรณีที่คณะกรรมการสอบสวนไมสามารถ
ดําเนินการใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหคณะกรรมการสอบสวนรายงานเหตุที่ทําใหการสอบสวน  
ไมแลวเสร็จตออธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายเพื่อขอขยายระยะเวลาการสอบสวน โดยใหอธิบดีหรือ 
รองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายสั่งขยายระยะเวลาดําเนินการไดตามความจําเปนแตไมเกินหกสิบวัน 

ใหอธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายพิจารณาใหแลวเสร็จภายในสิบหาวันนับแตไดรับรายงาน
การสอบสวนจากคณะกรรมการสอบสวนตามวรรคสี่ เมื่ออธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายพิจารณา 
ประการใดแลว ก็ใหดําเนินการไปตามนั้น 

การดําเนินการเพิกถอนแกไขตามความในมาตราน้ี ถาไมไดโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนมา 
ใหถือวาโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนนั้นสูญหาย ใหเจาพนักงานท่ีดินออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินเพื่อดําเนินการตอไป 

ถามีการคลาดเคลื่อนเน่ืองจากเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาดโดยมีหลักฐานชัดแจงและผูมีสวนไดเสีย
ยินยอมเปนลายลักษณอักษรแลว ใหเจาพนักงานท่ีดินมีอํานาจแกไขใหถูกตองได 



 
 

 
๒๓ 

ลงวันที่ ๑๗ กรกฎาคม ๒๕๔๕๒๖ ที่ไดวางแนวทางปฏิบัติเพื่อดําเนินการตามมาตรา ๖๑ แหงประมวล
กฎหมายที่ดินไว  ดังนั้น ผูถูกฟองคดีที่ ๑ จึงมีหนาที่ตองตรวจสอบขอเท็จจริงและรวบรวมพยานหลักฐาน
ในเบื้องตนและรายงานขอเท็จจริง พรอมทั้งใหความเห็นตออธิบดีกรมที่ดิน (ผูถูกฟองคดีที่ ๒) วา 
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดังกลาวไดออกไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายหรือไม อยางไร 
และควรพิจารณาดําเนินการประการใด เพ่ือใหผูถูกฟองคดีที่ ๒ พิจารณาโดยไมจําเปนตองรับฟง 
ใหขอเท็จจริงเปนที่ยุติโดยปราศจากขอสงสัยกอนวามีการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง 
การทําประโยชนโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมายตามที่ผูถูกฟองคดีที่ ๑ กลาวอาง  
เมื่อขอเท็จจริงปรากฏตามหลักฐานใบจอง (น.ส. ๒) วา ผูฟองคดีมีชื่อเปนผูครอบครองที่ดิน  
เลขที่ ๑๘๔ เนื้อที่ ๒๒ ไร ๑ งาน ๖๐ ตารางวา ออกใหเม่ือวันที่ ๒๙ ธันวาคม ๒๕๑๐ แตปรากฏ 
ตามหมายเหตุทายบันทึกคําชี้แจงเร่ืองตรวจและชี้แผนท่ีระวางฉบับลงวันที่ ๓๑ สิงหาคม ๒๕๔๗  
                                                                                                                                            

ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไขอยางใดแลว ใหเจาพนักงานท่ีดิน
ดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําส่ังนั้นตามวิธีการที่อธิบดีกําหนด 

การต้ังคณะกรรมการสอบสวน การสอบสวน การแจงผูมีสวนไดเสียเพื่อใหโอกาสคัดคาน และการพิจารณา
เพิกถอนแกไข ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง 

หมายเหตุ ปจจุบันมีการแกไขเพ่ิมเติมมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดินอีกครั้ง คือ มาตรา ๖๑  
ที่ไดแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๑) พ.ศ. ๒๕๕๑  อยางไรก็ตาม 
การเปลี่ยนแปลงรายละเอียดของขอกฎหมายดังกลาวไมมีผลกระทบตอผลของคําวินิจฉัยในคดีนี้ 
 ๒๖ หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๒๙.๒/ว ๒๑๑๗๙ ลงวันที่ ๑๗ กรกฎาคม ๒๕๔๕ วางแนวทางปฏิบัติ 
เพื่อดําเนินการตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ดังนี้  

๑. การดําเนินการของจังหวัดกอนสงเรื่องใหกรมท่ีดินพิจารณา 
(๑) ใหจังหวัดสอบสวนขอเท็จจริงใหไดความโดยชัดเจน และจัดสงเอกสารหลักฐานประกอบ  

การพิจารณาวา โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนแปลงใดไดออกไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบ  
ดวยกฎหมาย อยางไร โดยมีรายละเอียดเกี่ยวกับหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกลาว ดังนี ้

- ออกใหแกผูใด เมื่อใด เนื้อท่ีเทาใด  
- ออกโดยวิธีใด โดยอาศัยหลักฐานใด  
- ปจจุบันผูใดเปนผูมีสิทธิในที่ดินดังกลาว และมีภาระผูกพันหรือไม อยางไร  

ฯลฯ   ฯลฯ 
(๕) ในกรณีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินออกทับซอนกัน ใหตรวจสอบ 

- หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินทุกแปลงโดยมีรายละเอียดเชนเดียวกับ (๑)  
- หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกลาวไดออกทับซอนกันอยางไรทั้งแปลงหรือบางสวน 
หากเปนกรณีทบักันเปนบางสวน ใหระบุตําแหนงและเนื้อท่ีที่ทับกันดวยวาอยูบริเวณใด มีเนื้อที่

เทาใด  ทั้งนี้ โดยใหจําลองรูปแผนที่ของหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่ทับกันนั้นลงในสําเนาระวางรูปถายทางอากาศ
หรือสําเนาระวางแผนที่เพื่อการออกโฉนดท่ีดิน (แลวแตกรณี) พรอมหมายสีแสดงตําแหนงใหชัดเจน  

ฯลฯ   ฯลฯ 
(๑๑) ใหความเห็นวาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดังกลาวไดออกไปโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบ 

ดวยกฎหมายหรือไม อยางไร และควรพิจารณาดําเนินการประการใด 
ฯลฯ   ฯลฯ 



 
 

 
๒๔ 

นาย ข. ตําแหนงชางรังวัด ไดรายงานการตรวจสารบัญที่ดินอําเภอ ซึ่งผูฟองคดีชี้และขอรังวัดวา ผูฟองคดี
ไดนําชี้ระวางแผนท่ีทับที่ดิน รวม ๓๑ แปลง จึงเปนกรณีที่ความปรากฏแกผูถูกฟองคดีที่ ๑ แลววา 
มีการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินทับซอนกัน ผูถูกฟองคดีที่ ๑ จึงตองปฏิบัติตามแนวทางการดําเนินการ
ของจังหวัดกอนสงเรื่องใหกรมที่ดินพิจารณา เพ่ือดําเนินการตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน แตไมปรากฏขอเท็จจริงในสํานวนคดีวา ผูถูกฟองคดีที่ ๑ ไดดําเนินการสอบสวนหรือเรียกโฉนดที่ดิน
หรือเอกสารอ่ืนที่เก่ียวของกับที่ดินแปลงพิพาทมาพิจารณาและตรวจสอบวาเพราะเหตุใดจึงมีการอาง
สิทธิในที่ดินที่พิพาททับซอนกัน พรอมจําลองรูปแผนที่ของหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่ทับกันนั้น 
ลงในสําเนาระวางรูปถายทางอากาศ หรือสําเนาระวางแผนที่เพ่ือการออกโฉนดท่ีดินพรอมหมายสี
แสดงตําแหนงใหชัดเจน และมีการเสนอรายงานพรอมความเห็นตอผูถูกฟองคดีที่ ๒ เพ่ือพิจารณา 
สั่งการตอไปตามอํานาจหนาที่  ดังนั้น การกระทําของผูถูกฟองคดีที่ ๑ จึงเปนการละเลยตอหนาที่
ตามที่กฎหมายกําหนดใหตองปฏิบัติในการพิจารณาดําเนินการกรณีมีการออกโฉนดท่ีดินโดยคลาดเคลื่อน
หรือไมชอบดวยกฎหมาย พิพากษาใหผูถูกฟองคดีที่ ๑ เสนอเรื่องการตรวจสอบเขตที่ดินที่มีการออก
โฉนดที่ดินใหแกบุคคลอ่ืนทับที่ดินของผูฟองคดีตามหลักฐานใบจอง เลขท่ี ๑๘๔ ตอผูถูกฟองคดีที่ ๒ 
เพ่ือดําเนินการตามมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไข
เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับที่ ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓ ภายในเกาสิบวันนับแตวันที่ศาลมีคําพิพากษา 
และแจงผลการดําเนินการดังกลาวใหผูฟองคดีทราบภายในสิบหาวันนับแตวันที่ไดดําเนินการแลวเสร็จ 
และยกฟองผูถูกฟองคดีที่ ๒  

 

๒.๕ กรณีเกี่ยวกับการเยียวยาความเสียหายจากการออกหนังสือรับรองการทําประโยชนโดยไมชอบ
ดวยกฎหมาย และถูกเพิกถอนในภายหลัง (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ.๔๐๔/๒๕๖๑ 
(ประชุมใหญ)) 

 

กฎหมายท่ีเก่ียวของ : 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 (ขอ ๕ ขอ ๖ วรรคหน่ึง 
ขอ ๙ วรรคหนึ่ง ขอ ๑๐ และขอ ๑๔) 
 

เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวาหลักฐานแบบแจงการครอบครองท่ีดิน (ส.ค. ๑) ไมตรง 
ตามตําแหนงของท่ีดินที่ไดแจงการครอบครองไว หนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓ ก.)  
ที่ออกโดยอาศัยหลักฐาน ส.ค. ๑ ฉบับนี้ยอมเปนการออกโดยคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย 
เม่ือตอมาอธิบดีกรมที่ดินมีคําสั่งเพิกถอน น.ส. ๓ ก. ดังกลาว ผูฟองคดีซึ่งเปนผูถือสิทธิครอบครอง
ตาม น.ส. ๓ ก. ยอมไดรับความเสียหายจากการตองเสียสิทธิครอบครองในที่ดิน การกระทํา 



 
 

 
๒๕ 

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

ผูฟองคดีฟองวาเจาหนาที่ของกรมท่ีดินดําเนินการออกหนังสือรับรองการทําประโยชนโดยไมชอบ 
ดวยกฎหมาย จนเปนเหตุใหอธิบดีกรมที่ดินมีคําสั่งเพิกถอนหนังสือรับรองการทําประโยชนในที่ดิน
ดังกลาว ผูฟองคดีซ่ึงเปนผูถือสิทธิครอบครองตาม 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 ขอ ๖๒๙ วรรคหน่ึง ของกฎกระทรวง

                                                 
 ๒๗-๒๙ กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  
 ขอ ๕ ที่ดินที่จะออกหนังสือรับรองการทําประโยชนตองเปนที่ดินที่ผูมีสิทธิในที่ดินไดครอบครอง  
และทําประโยชนแลว และเปนท่ีดินที่สามารถออกโฉนดท่ีดินไดตามที่กําหนดไวในขอ ๑๔ 
 ขอ ๖ ในการนําพนักงานเจาหนาที่ทําการสํารวจพิสูจนสอบสวนการทําประโยชนตามมาตรา ๕๘ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๔) 
พ.ศ. ๒๕๒๘ ใหผูมีสิทธิในที่ดินหรือตัวแทนปกหลักตามมุมเขตท่ีดินของตนและใหถอยคําตอพนักงานเจาหนาที ่
หรือผูซึ่งพนักงานเจาหนาที่มอบหมายตามแบบ น.ส. ๑ ก. ทายกฎกระทรวงน้ี 

ฯลฯ   ฯลฯ 
ขอ ๑๔ ที่ดินท่ีจะออกโฉนดที่ดินตองเปนที่ดินที่ผูมีสิทธิในที่ดินไดครอบครองและทําประโยชนแลว 

และเปนที่ดินท่ีสามารถออกโฉนดที่ดินไดตามกฎหมายแตหามมิใหออกโฉนดท่ีดินสําหรับท่ีดินดังตอไปนี้ 
(๑) ที่ดินท่ีราษฎรใชประโยชนรวมกัน เชน ทางน้ํา ทางหลวง ทะเลสาบ ท่ีชายตลิ่ง 
(๒) ที่เขา ที่ภูเขา และพื้นที่ท่ีรัฐมนตรีประกาศหวงหามตามมาตรา ๙ (๒) แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

แตไมรวมถึงที่ดินซึ่งผูครอบครองมีสิทธิครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
(๓) ที่เกาะ แตไมรวมถึงที่ดินของผูซึ่งมีหลักฐานแจงการครอบครองที่ดิน มีใบจอง ใบเหยียบย่ํา 

หนังสือรับรองการทําประโยชน โฉนดตราจอง ตราจองที่ตราวา "ไดทําประโยชนแลว" หรือเปนผูมีสิทธิตามกฎหมาย
วาดวยการจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ หรือท่ีดินที่คณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติไดอนุมัติใหจัดแกประชาชน หรือท่ีดิน
ซึ่งไดมีการจัดหาผลประโยชนตามมาตรา ๑๐ และมาตรา ๑๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยคณะกรรมการ 
จัดที่ดินแหงชาตไิดอนุมัติแลว 

(๔) ที่สงวนหวงหามตามมาตรา ๑๐ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
มาตรา ๒๐ (๓) และ (๔) แหงประมวลกฎหมายท่ีดินซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวล
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) ที่ดินท่ีคณะรัฐมนตรีสงวนไวเพื่อรักษาทรัพยากรธรรมชาติหรือเพื่อประโยชนสาธารณะอยางอ่ืน 

๓๐ ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน  
(ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ 

มาตรา ๕๘ เมื่อรัฐมนตรีเห็นสมควรจะใหมีการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 
ในจังหวัดใดในปใด ใหรัฐมนตรีประกาศในราชกิจจานุเบกษากําหนดจังหวัดที่จะทําการสํารวจรังวัดทําแผนท่ี  
หรือพิสูจนสอบสวนการทําประโยชนสําหรับปนั้น เขตจังหวัดที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดไมรวมทองที่ที่ทางราชการ  
ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวร 

เมื่อไดมีประกาศของรัฐมนตรีตามวรรคหนึ่ง ใหผูวาราชการจังหวัดกําหนดทองที่และวันเริ่มตน  
ของการเดินสํารวจรังวัดในทองท่ีนั้นโดยปดประกาศไว ณ สํานักงานที่ดิน ที่วาการอําเภอ ที่วาการกิ่งอําเภอ  
ที่ทําการกํานัน และที่ทําการผูใหญบานแหงทองที่กอนวันเริ่มตนสํารวจไมนอยกวาสามสิบวัน 

เมื่อไดมีประกาศของผูวาราชการจังหวัดตามวรรคสอง ใหบุคคลตามมาตรา ๕๘ ทวิ วรรคสอง  
หรือตัวแทนของบุคคลดังกลาว นําพนักงานเจาหนาที่หรือผูซึ่งพนักงานเจาหนาที่มอบหมายเพื่อทําการสํารวจรังวัด
ทําแผนท่ีหรือพิสูจนสอบสวนการทําประโยชนในท่ีดินของตนตามวันและเวลาที่พนักงานเจาหนาที่ไดนัดหมาย 

ในการเดินสํารวจพิสูจนสอบสวนการทําประโยชนเพื่อออกหนังสือรับรองการทําประโยชน เจาพนักงาน
ที่ดินมีอํานาจแตงตั้งผูซึ่งไดรับการอบรมในการพิสจูนสอบสวนการทําประโยชน เปนเจาหนาท่ีออกไปพิสูจนสอบสวน
การทําประโยชนแทนตนได 

ในการปฏิบัติหนาที่ตามวรรคสี่ ใหเจาหนาท่ีเปนเจาพนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา 
 ๓๑-๓๒ กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗  

ขอ ๙ ในการนําพนักงานเจาหนาที่พิสูจนสอบสวนการทําประโยชนใหผูมีสิทธิในที่ดินหรือตัวแทน 
ปกหลักตามมุมเขตที่ดินของตนและใหถอยคําตอพนักงานเจาหนาที่หรือผูซึ่งพนักงานเจาหนาที่มอบหมายตามแบบ 
น.ส. ๑ ค. ทายกฎกระทรวงน้ี 

ฯลฯ   ฯลฯ 
ขอ ๑๐ เมื่อไดพิสูจนสอบสวนการทําประโยชนแลว ปรากฏวาไดมีการครอบครองและทําประโยชน

ตามสมควรแกสภาพที่ดินในทองถิ่น ตลอดจนสภาพของกิจการที่ไดทําประโยชน ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการ
ดังนี ้

(๑) ประกาศการออกหนังสือรับรองการทําประโยชนใหทราบมีกําหนดสามสบิวัน ประกาศนั้นใหปดไว
ในที่เปดเผย ณ สํานักงานท่ีดินทองที่ สํานักงานเขตหรือที่วาการอําเภอหรือที่วาการกิ่งอําเภอทองที่  ที่ทําการแขวง



 
 

 
๒๗ 

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

                                                                                                                                            
หรือที่ทําการกํานันทองที่และในบริเวณท่ีดินนั้น แหงละหน่ึงฉบับ ในเขตเทศบาลใหปดไว ณ สํานักงานเทศบาล 
อีกหนึ่งฉบับ 

(๒) ถาปรากฏวาที่ดินนั้นไมอยูในเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา   
เขตหามลาสัตวปาหรือเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี และท่ีดินนั้นไมเปนที่ดิน  
ซึ่งตองหามมิใหออกหนังสือรับรองการทําประโยชนตามขอ ๕ และไมมีผูคัดคานภายในกําหนดเวลาที่ประกาศ 
ตาม (๑) ใหพนักงานเจาหนาที่ออกหนังสอืรับรองการทําประโยชนใหได 

(๓) ถาปรากฏวาที่ดินนั้นตั้งอยูในตําบลที่มีปาสงวนแหงชาติ อุทยานแหงชาติ พื้นที่รักษาพันธุสัตวปา 
พื้นที่หามลาสัตวปาหรือพื้นที่ท่ีไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี และกรมปาไมหรือกรมพัฒนาท่ีดิน
ยังไมไดขีดเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขตท่ีไดจําแนก  
ใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี ลงในระวางรูปถายทางอากาศเพ่ือการออกหนังสือรับรองการทําประโยชน 
หรือกรณีที่ขีดเขตแลว แตที่ดินที่ขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชนมีอาณาเขตติดตอคาบเก่ียวหรืออยูในเขต  
ปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวร
ตามมติคณะรัฐมนตรี ใหผูวาราชการจังหวัดแตงตั้งคณะกรรมการรวมกันออกไปตรวจพิสูจนท่ีดนิ ประกอบดวยปาไม
อําเภอหรือผูที่ปาไมจังหวัดมอบหมายสําหรับทองที่ท่ีไมมีปาไมอําเภอ เจาหนาที่บริหารงานที่ดินอําเภอ ปลัดอําเภอ 
(เจาพนักงานปกครอง) และกรรมการอื่นตามที่เหน็สมควร เมื่อคณะกรรมการดงักลาวไดทําการตรวจพิสูจนเสร็จแลว 
ใหเสนอความเห็นตอผูวาราชการจังหวัดวาสมควรออกหนังสือรับรองการทําประโยชนใหไดหรือไม เพียงใด สําหรับ
ที่ดินที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี แตยัง ไมไดขีดเขตหรือขีดเขตแลวแตที่ดินดังกลาว 
มีอาณาเขตคาบเกี่ยวกับเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวร ใหแตงตั้งผูแทนกรมพัฒนาท่ีดินเปนกรรมการดวย 
 ๓๓ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา ๔๒๐ ผูใดจงใจหรือประมาทเลินเลอ ทําตอบุคคลอ่ืนโดยผิดกฎหมายใหเขาเสียหายถึงแกชีวิตก็ดี
แกรางกายก็ดี อนามัยก็ดี เสรีภาพก็ดี ทรัพยสินหรือสิทธิอยางหนึ่งอยางใดก็ดี ทานวาผูนั้นทําละเมิดจําตองใช  
คาสินไหมทดแทนเพื่อการนั้น 



 
 

 
๒๘ 

แพงและพาณิชย กรมท่ีดินซึ่งเปนหนวยงานของรัฐตนสังกัดจึงตองรับผิดตอผูฟองคดีในผลแหงละเมิด
ที่เจาหนาที่ของตนไดกระทําในการปฏิบัติหนาที่ตามมาตรา ๕๓๔ แหงพระราชบัญญัติความรับผิด 
ทางละเมิดของเจาหนาที่ พ.ศ. ๒๕๓๙ 
 

๓. แนวทางการปฏิบัติราชการเก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 

๓.๑ การจดทะเบียนโอนที่ดิน 
 

 

 กรณีเกี่ยวกับการตรวจสอบหนังสือมอบอํานาจกอนดําเนินการจดทะเบียน (คําพิพากษา
ศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.๖๐๙/๒๕๕๘) 

 

กฎหมายท่ีเก่ียวของ : ๑. ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (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 (ขอ ๑ และขอ ๒) 

๔. ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  
พ.ศ. ๒๕๔๗ (ขอ ๕ ขอ ๖ และขอ ๑๐) 

 

การมอบอํานาจในลักษณะท่ีเปนการใหที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางเปนการทํานิติกรรม 
ที่เปนการจําหนายสิทธิของผูมอบอํานาจ เจาหนาที่ของเจาพนักงานที่ดินจึงตองตรวจสอบหนังสือ
มอบอํานาจโดยเครงครัด เม่ือปรากฏวาชื่อสกุลของผูฟองคดีในหนังสือมอบอํานาจสะกดไมถูกตอง 
สําเนาภาพถายบัตรประจําตัวของผูฟองคดีหมดอายุ และสําเนาภาพถายเอกสารประกอบคําขอ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของผูฟองคดีไมมีการลงลายมือชื่อรับรองความถูกตอง การมอบอํานาจ
ดังกลาวจึงมีขอพิรุธนาสงสัย ซึ่งเปนหนาที่ของพนักงานเจาหนาที่ที่จะตองตรวจสอบเอกสารดังกลาว
ใหตรงกับหลักฐานเดิมตามแนวทางที่กําหนดไวในระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการมอบอํานาจ 
ใหทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗  
กอนดําเนินการจดทะเบียน  ดังนั้น การท่ีเจาพนักงานที่ดินมีคําสั่งใหเปลี่ยนแปลงชื่อผูถือกรรมสิทธิ์
ที่ดินในโฉนดท่ีดินพิพาทจากช่ือผูฟองคดีเปนชื่อผูรองสอดเพราะเชื่อวามีการมอบอํานาจ 

                                                 
๓๔ พระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาท่ี พ.ศ. ๒๕๓๙ 

มาตรา ๕ หนวยงานของรัฐตองรับผิดตอผูเสียหายในผลแหงละเมิดที่เจาหนาที่ของตนไดกระทํา 
ในการปฏิบัติหนาที่ ในกรณีนี้ผูเสียหายอาจฟองหนวยงานของรัฐดังกลาวไดโดยตรง แตจะฟองเจาหนาท่ีไมได 

ถาการละเมิดเกิดจากเจาหนาที่ซึ่งไมไดสังกัดหนวยงานของรัฐแหงใดใหถื อวากระทรวงการคลัง 
เปนหนวยงานของรัฐที่ตองรับผิดตามวรรคหน่ึง 



 
 

 
๒๙ 

โดยถูกตองแลว โดยไมไดตรวจสอบการมอบอํานาจใหเปนไปตามแนวทางท่ีกําหนดไวในระเบียบ
ดังกลาวกอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม กรณีเปนการใชความระมัดระวังในการตรวจสอบ
หนังสือมอบอํานาจของเจาหนาท่ีท่ียังไมเพียงพอจึงเปนการใชดุลพินิจโดยมิชอบ 

ผูฟองคดีเปนเจาของท่ีดินตามโฉนดท่ีดินเลขที่ ๗๐๗ และไมเคยมอบอํานาจใหผูรองสอด
ไปทํานิติกรรมใด ๆ เกี่ยวกับที่ดินดังกลาว การที่เจาพนักงานที่ดินจังหวัด (ผูถูกฟองคดี) ดําเนินการ 
จดทะเบียนโอนท่ีดินพิพาทใหแกผูรองสอด จึงเปนการกระทําโดยไมชอบดวยกฎหมาย ผูฟองคดีจึงนําคดี
มาฟองขอใหศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งเพิกถอนการจดทะเบียนโอนท่ีดินโฉนดที่ดินเลขที่ ๗๐๗ 
ใหแกผูรองสอด แลวใหกลับสูสภาพที่ดินเดิม  ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยวา เมื่อผูรองสอดไดนําหลักฐาน
โฉนดที่ดินเลขที่ ๗๐๗ ที่ผูฟองคดีมีชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์พรอมกับหนังสือมอบอํานาจ ลงวันที่ ๗ 
มิถุนายน ๒๕๕๐ สําเนาภาพถายบัตรประจําตัวขาราชการ และสําเนาทะเบียนบานของผูฟองคดีและ
ของผูรองสอด ไปแสดงความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทใหที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง
ตอเจาพนักงานที่ดินที่สํานักงานท่ีดินจังหวัด ซึ่งเปนกรณีที่มีผูประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยตามที่กําหนดไวในมาตรา ๗๒๓๕  
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยผูมีอํานาจจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณีนี้ ไดแก เจาพนักงานที่ดิน 
ซึ่งเปนพนักงานเจาหนาที่ตามที่กําหนดไวในมาตรา ๗๑๓๖ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ประกอบกับ
คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๔๖๖/๒๕๒๒ เรื่องแตงตั้งเจาพนักงานที่ดิน ลงวันที่ ๖ มิถุนายน ๒๕๒๒  
 
 
 
 

                                                 
๓๕-๓๖ ประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน 

(ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ 
มาตรา ๗๑ ใหเจาพนักงานท่ีดิน เปนพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย สําหรับอสังหาริมทรัพยที่อยูในเขตทองที่สํานักงานท่ีดิน
จังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขานั้น 

หมายเหตุ ปจจบุันไดมีการเพิ่มเติมมาตรา ๗๑ วรรคสอง โดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวล
กฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๑๐) พ.ศ. ๒๕๕๐  อยางไรก็ตาม การเพ่ิมเติมบทบัญญัติดังกลาวไมมีผลกระทบตอผล 
ของคําวินิจฉัยในคดีนี้ 

มาตรา ๗๒ ผูใดประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย ใหคูกรณีนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๗๑ 

การขอจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมตามวรรคหนึ่ง สําหรับท่ีดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไตสวนหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชน คูกรณีอาจยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ ณ กรมท่ีดิน หรือสํานักงานที่ดินแหงใดแหงหนึ่ง 
เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๗๑ ดําเนินการจดทะเบียนให เวนแตการจดทะเบียนที่ตองมีการประกาศ 
หรือตองมีการรังวัด 



 
 

 
๓๐ 

เจาพนักงานท่ีดินจึงตองดําเนินการใหเปนไปตามขอ ๑๓๗ และขอ ๒๓๘ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ 
(พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และจะตอง
พิจารณาความถูกตองของหนังสือมอบอํานาจตามแนวทางที่กําหนดไวในขอ ๕ ขอ ๖ รวมทั้งขอ ๑๐ 
ของระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืน
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗๓๙ ซึ่งขอกําหนดของระเบียบดังกลาวในขอ ๑๐ (๒) กําหนดไว
ชัดแจงวา ใหตรวจสอบบัตรประจําตัวหรือสําเนาภาพถายบัตรประจําตัวที่ผูมอบอํานาจรับรอง 
ความถูกตองวาตรงกับหลักฐานเดิมหรือไม และในขอ ๑๐ (๓) กําหนดใหตรวจอํานาจทําการวา 
มอบอํานาจใหทํากิจการใดและชอบดวยกฎหมายหรือไม  ทั้งนี้ ตองพิจารณาโดยเครงครัดตามตัวอักษร 
เวนแตเปนกรณีทํานิติกรรมเพ่ือจะไดมาซึ่งสิทธิหรือหลุดพนจากหนาที่อันใดอันหนึ่ง แตเม่ือหนังสือ
มอบอํานาจของผูฟองคดีเปนการมอบอํานาจในลักษณะที่เปนการใหที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง หาใช
เปนกรณีที่ผูมอบอํานาจขอทํานิติกรรมเพ่ือจะใหไดมาซึ่งสิทธิอันใดอันหนึ่งหรือเพ่ือใหหลุดพน 
จากหนาที่อันใดอันหนึ่งแตอยางใด ในทางตรงขามกลับเปนการทํานิติกรรมท่ีเปนการจําหนายสิทธิ
ของผูมอบอํานาจ  ดังนั้น เจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีจึงตองตรวจสอบหนังสือมอบอํานาจโดยเครงครัด 
ทั้งในเร่ืองของหลักฐานประกอบการมอบอํานาจของผูมอบอํานาจ และในเร่ืองอํานาจท่ีมอบใหทําการ
วามอบใหทํากิจการใดบาง เพ่ือมิใหผูรับมอบอํานาจกระทํากิจการอันเปนปฏิปกษตอประโยชนของ 
                                                 

๓๗ ความในขอ ๑ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ แกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๒ (พ.ศ. ๒๕๓๖) ออกตามความ 
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และตอมาถูกแกไขเพิ่มเติมอีกครั้งโดยกฎกระทรวง  
ฉบับท่ี ๕๒ (พ.ศ. ๒๕๔๙) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  อยางไรก็ตาม 
การเปลี่ยนแปลงรายละเอียดของขอกฎหมายดังกลาวไมมีผลกระทบตอผลของคําวินิจฉัยในคดีนี้ 

๓๘ กฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ 

ขอ ๒ กอนทําการจดทะเบียนใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนในเรื่องดังตอไปนี้ดวย คือ  
(๑) สิทธิและความสามารถของบุคคลรวมตลอดถึงความสมบูรณแหงนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย  
(๒) ขอกําหนดสิทธิในที่ดินและการคาที่ดิน หรือการหลีกเลี่ยงกฎหมาย เชน การไดมาซึ่งที่ดิน   

เพื่อประโยชนแกคนตางดาว  
(๓) การกําหนดทุนทรัพยสําหรับเสียคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน 

๓๙ ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอื่นเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗ ถูกยกเลิกโดยระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียนสิทธิ 
และนิติกรรมหรือกิจการอื่นเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๕๕ ซึ่งขอ ๑๐ (๒) ของระเบียบฉบับใหม ยังคงมีให
ตรวจสอบช่ือ ช่ือสกุล อายุ ช่ือบิดา ช่ือมารดาของผูมอบอํานาจ และบัตรประจําตัวหรือสําเนาภาพถายบัตรประจําตัว
ที่ผูมอบอํานาจรับรองความถูกตองวาตรงกับหลักฐานเดิมหรือไม เชนเดียวกับระเบียบฉบับเดิม  แตมีขอความ
เพิ่มเติมเรื่องสําเนาภาพถายบัตรประจําตัวของผูมอบอํานาจตองมีความชัดเจน กรณีมีขอพิรุธอ่ืน ๆ ใหพนักงาน 
เจาหนาที่ทําการตรวจสอบและสอบสวนตามอํานาจหนาที่เพื่อใหไดขอเท็จจริงเปนท่ีนาเช่ือถือกอนดําเนินการใหผูขอ  
อยางไรก็ตาม การเปลี่ยนแปลงรายละเอียดของขอกฎหมายดังกลาวไมมีผลกระทบตอผลของคําวินิจฉัยในคดีนี้ 



 
 

 
๓๑ 

ผูมอบอํานาจ และโดยที่ระเบียบดังกลาวกําหนดใหเปนหนาที่ของเจาพนักงานท่ีดินเปนผูตรวจสอบ
ความถูกตองของหนังสือมอบอํานาจเพ่ือใหการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนไปโดยชอบดวยกฎหมาย  
ดังนั้น แมเจาพนักงานท่ีดินในฐานะพนักงานเจาหนาที่จะไดตรวจสอบหนังสือมอบอํานาจ ลงวันท่ี ๗ 
มิถุนายน ๒๕๕๐ ที่ผูรองสอดนําไปแสดงตอพนักงานเจาหนาที่แลววาเปนหนังสือมอบอํานาจท่ีปรากฏ
ลายมือชื่อของผูฟองคดีเปนผูมอบอํานาจและมีขอความชัดเจนเพียงพอใหทราบวาผูฟองคดีมอบอํานาจ
ใหผูรองสอดเปนผูมีอํานาจจัดการใหที่ดินตามโฉนดท่ีดินพิพาทพรอมสิ่งปลูกสรางแกผูรองสอดโดยเสนหา 
ไมมีคาตอบแทน ตลอดจนใหถอยคําตาง ๆ ตอพนักงานเจาหนาที่และยินยอมใหผูรับมอบอํานาจ
กระทําการในนามของตนเองหรือแทนอีกฝายหนึ่งไดดวย ตามขอ ๕ ของระเบียบกรมท่ีดิน วาดวย 
การมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  
พ.ศ. ๒๕๔๗ รวมทั้งหนังสือมอบอํานาจมีพยานอยางนอย ๑ คน ตามขอ ๖ ของระเบียบดังกลาว 
ตลอดจนเปนหนังสือมอบอํานาจท่ีมีขอความระบุใหตัวแทนผูไดรับมอบอํานาจทํานิติกรรมในนาม
ตัวการทํากับตนเองในนามของตนเอง หรือในฐานะเปนตัวแทนของบุคคลภายนอกตามมาตรา ๘๐๕๔๐ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ตามขอ ๑๐ (๓) ของระเบียบดังกลาวก็ตาม แตเมื่อปรากฏวา
ชื่อสกุลของผูฟองคดีในหนังสือมอบอํานาจดังกลาวสะกดไมถูกตอง สําเนาภาพถายบัตรประจําตัว 
ของผูฟองคดีเปนสําเนาภาพถายที่ถายจากบัตรประจําตัวที่หมดอายุแลว และสําเนาภาพถายเอกสาร
ประกอบคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของผูฟองคดีไมไดมีการลงลายมือชื่อของผูฟองคดีรับรอง
ความถูกตอง การมอบอํานาจตามหนังสือมอบอํานาจดังกลาวจึงมีขอพิรุธนาสงสัย ซึ่งเปนหนาที่ของ
พนักงานเจาหนาที่ที่จะตองตรวจสอบชื่อ ชื่อสกุล อายุ ชื่อบิดามารดาของผูมอบอํานาจ และบัตรประจําตัว
หรือสําเนาภาพถายบัตรประจําตัวที่ผูมอบอํานาจรับรองความถูกตองใหตรงกับหลักฐานเดิม 
กอนดําเนินการจดทะเบียนใหตามท่ีกําหนดไวในขอ ๑๐ (๒) ของระเบียบดังกลาว ประกอบกับพยาน
ที่ลงลายมือชื่อในหนังสือมอบอํานาจไมอาจตรวจสอบไดวาเปนผูใด มีภูมิลําเนาอยูที่ใด คงมีเพียง 
ผูรองสอดเทาน้ันที่ยืนยันวาผูฟองคดีมอบอํานาจจริง ทั้งที่ผูฟองคดีไดโตแยงวามิไดเปนผูลงลายมือชื่อ
ในหนังสือมอบอํานาจตั้งแตขณะที่ผูฟองคดีทราบวาไดมีการจดทะเบียนดังกลาว การใชความระมัดระวัง
ในการตรวจสอบหนังสือมอบอํานาจของเจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีสําหรับกรณีนี้จึงยังไมเปนการเพียงพอ 
การที่ผูถูกฟองคดีมีคําส่ังใหดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดินตามโฉนดท่ีดิน พิพาท
ประเภทใหที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางเมื่อวันที่ ๘ มิถุนายน ๒๕๕๐ เปลี่ยนแปลงชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน
จากชื่อผูฟองคดีเปนชื่อผูรองสอด เพราะเชื่อวามีการมอบอํานาจโดยถูกตองแลว โดยไมไดตรวจสอบ
การมอบอํานาจใหเปนไปตามแนวทางที่กําหนดไวในขอ ๑๐ (๒) ของระเบียบกรมที่ดิน วาดวย 
การมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  
พ.ศ. ๒๕๔๗ กอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จึงเปนการใชดุลพินิจโดยมิชอบ สวนนิติกรรม  
                                                 
 ๔๐ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา ๘๐๕ ตัวแทนน้ัน เมื่อไมไดรับความยินยอมของตัวการจะเขาทํานิติกรรมอันใดในนามของ
ตัวการทํากับตนเองในนามของตนเองหรือในฐานเปนตัวแทนของบุคคลภายนอกหาไดไม เวนแตนิติกรรมนั้นมีเฉพาะ
แตการชําระหนี้ 



 
 

 
๓๒ 

การใหที่ดินและการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางดังกลาวจะเปนโมฆะ  
ตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยหรือไมนั้น เปนผลของนิติกรรมในทางแพง  
ที่จะตองพิสูจนขอเท็จจริงและขอกฎหมายเปนอีกกรณีหนึ่ง พิพากษาเพิกถอนคําสั่งของผูถูกฟองคดี 
ที่ใหดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดินตามโฉนดที่ดินเลขท่ี ๗๐๗ ประเภทใหที่ดิน 
พรอมส่ิงปลูกสรางซึ่งผูถูกฟองคดีไดดําเนินการเปล่ียนแปลงชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินจากชื่อผูฟองคดี
เปนชื่อผูรองสอดโดยใหมีผลยอนหลังไปต้ังแตวันที่ ๘ มิถุนายน ๒๕๕๐ ซึ่งเปนวันที่มีการจดทะเบียน
ดังกลาว และใหผูถูกฟองคดีดําเนินการเปล่ียนแปลงชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามโฉนดท่ีดินดังกลาว
เปนชื่อผูฟองคดีโดยใหดําเนินการใหแลวเสร็จภายใน ๓๐ วัน นับแตวันที่ศาลมีคําพิพากษา 

 

๓.๒ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุด 
 

 กรณีเกี่ยวกับการสอบสวนคูกรณีกอนดําเนินการจดทะเบียน (คําพิพากษาศาลปกครอง
สูงสุดที่ อ.๑๔๐/๒๕๔๙) 
 

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

ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ (ขอ ๒ (๑)) 
๓. ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๓ (ขอ ๒๘) 

 

ในการปฏิบัติหนาที่ตามกฎหมายนั้น หนวยงานทางปกครองหรือเจาหนาที่ของรัฐ 
ตองปฏิบัติตามหลักเกณฑและวิธีการอันเปนสาระสําคัญตามท่ีกฎหมายกําหนดไวอยางเครงครัด 
และถือเปนหนาที่ที่จะตองดูแลผลประโยชนของประชาชนที่มาขอรับบริการดวยความละเอียด
รอบคอบ ไมเชนนั้นหากเกิดความเสียหายใด ๆ ขึ้นกับผูรับบริการอันเนื่องมาจากการไมดําเนินการ
ตามแนวทางดังที่กลาว ยอมเปนการกระทําละเมิดอันเกิดจากการละเลยตอหนาที่ตามที่กฎหมาย
กําหนดใหตองปฏิบัติ 

เจาพนักงานท่ีดินซึ่งรับจดทะเบียนตามหนังสือสัญญาซื้อขายและสัญญาจํานองหองชุด 
ที่มีชื่อผูฟองคดีเปนผูซื้อและผูจํานอง ดําเนินการดวยความประมาทเลินเลออยางรายแรง เนื่องจากมิได
ตรวจสอบขอเท็จจริงตามหลักเกณฑที่กฎหมายกําหนดไว ทําใหไมทราบวาลายมือชื่อในสัญญาขางตน
ไมใชลายมือชื่อที่แทจริงของผูฟองคดี แตเปนลายมือชื่อปลอม เปนเหตุใหธนาคารผูรับจํานองฟอง 
ผูฟองคดีตอศาลยุติธรรมเพ่ือบังคับใหชําระหน้ีเงินกูและบังคับจํานองตามสัญญาขางตน ซึ่งตอมา  
ศาลยุติธรรมพิพากษายกฟองเน่ืองจากเห็นวาผูฟองคดีไมไดทําสัญญาท่ีพิพาท กรณีดังกลาวทําให 
ผูฟองคดีไดรับความเสียหาย แตกรมที่ดินปฏิเสธท่ีจะชดใชคาสินไหมทดแทนใหแกผูฟองคดี  ศาลปกครอง 
 
 



 
 

 
๓๓ 

สูงสุดวินิจฉัยวา ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุดนั้น ความในขอ ๒๘๔๑ ของระเบียบ
กรมที่ดิน วาดวยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๓ กําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ปฏิบัติเชนเดียวกับการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินโดยอนุโลม ซึ่งตามมาตรา ๗๔ วรรคหนึ่ง๔๒ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน บัญญัติใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจสอบสวนคูกรณีในการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย โดยใหปฏิบัติตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนด 
ในกฎกระทรวง และความในขอ ๒ (๑)๔๓ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความ 
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ กําหนดใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวน 
ในเร่ืองสิทธิและความสามารถของบุคคลตลอดถึงความสมบูรณแหงนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชยกอนทําการจดทะเบียนฯ เม่ือขอเท็จจริงจากการใหถอยคําของเจาพนักงานท่ีดิน  
ตอคณะกรรมการสอบขอเท็จจริงความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาที่ปรากฏวา กอนดําเนินการ  
จดทะเบียนเกี่ยวกับหองชุดขางตน เจาพนักงานท่ีดินไมไดดําเนินการสอบสวนคูกรณีดวยตัวเอง  
และไมไดตรวจสอบตนฉบับบัตรประจําตัวของคูกรณีที่มาขอจดทะเบียนวาเปนบุคคลเดียวกับ  
ผูที่ลงลายมือชื่อในเอกสารประกอบการจดทะเบียนหรือไม เพียงแตตรวจสอบเอกสารหลักฐานที่ยื่น
ประกอบคําขอจดทะเบียนเทาน้ัน เมื่อเห็นวาครบถวนถูกตองจึงดําเนินการจดทะเบียนลงชื่อผูฟองคดี
                                                 

๔๑ ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๓ 
ขอ ๒๘ เมื่อมีผูมาแสดงความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดใหพนักงาน

เจาหนาที่ปฏิบัติเชนเดียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินโดยอนุโลมและใชแบบพิมพ
ตามแบบทายระเบียบ ดังนี้ 

ฯลฯ   ฯลฯ 
หมายเหตุ ปจจุบันระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๓ ถูกยกเลิกโดยระเบียบกรมท่ีดิน  

วาดวยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔  ทั้งนี้ ขอ ๒๘ ของระเบียบกรมที่ดิน วาดวยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๓ ที่ใชในการวินิจฉัย
ระบุใหพนักงานเจาหนาที่ปฏิบัติเชนเดียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดินโดยอนุโลม 
สวนขอ ๔๒ ของระเบียบกรมที่ดิน วาดวยอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๔ ระบุใหนําบทบัญญัติหมวด ๖ ประมวลกฎหมาย
ที่ดิน (การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม) พรอมกฎกระทรวง รวมถึงระเบียบและแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับที่ดิน  
และอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนมาใชบังคับโดยอนุโลม  ดังนั้น การเปลี่ยนแปลงรายละเอียดดังกลาวจึงไมมีผลกระทบ
ตอคําวินิจฉัยในคดีนี้ 

๔๒ ประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา ๗๔ ในการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๗๑  

ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจสวบสวนคูกรณีและเรียกบุคคลที่เกี่ยวของมาใหถอยคําหรือสงเอกสารหลักฐาน  
ที่เกี่ยวของไดตามความจําเปน แลวใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการไปตามควรแกกรณี 

ฯลฯ   ฯลฯ 
๔๓ กฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 

พ.ศ. ๒๔๙๗ 
ขอ ๒ กอนทําการจดทะเบียนใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนในเรื่องดังตอไปนี้ดวย คือ  
(๑) สิทธิและความสามารถของบุคคลรวมตลอดถึงความสมบูรณแหงนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย  
ฯลฯ   ฯลฯ 



 
 

 
๓๔ 

เปนผูซื้อและเปนผูจํานองหองชุดพิพาท ประกอบกับขอเท็จจริงในคดีที่ศาลยุติธรรมพิพากษายกฟอง  
ผูฟองคดีไดใหเหตุผลวาเปนเพราะผูฟองคดีไมไดเปนผูซื้อและผูจํานองหองชุดพิพาท กรณีจึงมีน้ําหนัก
รับฟงไดวาผูฟองคดีไมไดไปรวมยื่นคําขอจดทะเบียนฯ หองชุดพิพาท  ดังนั้น การท่ีเจาพนักงานที่ดิน
ดําเนินการจดทะเบียนลงชื่อผูฟองคดีเปนผูซื้อและผูจํานอง ทั้งที่ผูฟองคดีมิไดเปนผูซื้อและผูจํานอง
หองชุดพิพาทดังกลาว โดยแมจะฟงไดวาเจาพนักงานท่ีดินไมมีเจตนากลั่นแกลงผูฟองคดีก็ตาม  
แตเนื่องจากเจาพนักงานท่ีดินซึ่งทําหนาที่รับจดทะเบียนฯ มีหนาที่ตองดูแลผลประโยชนของคูกรณี
ที่มาขอจดทะเบียนโดยละเอียดรอบคอบ การกระทําของเจาพนักงานที่ดินขางตนจึงถือไดวาเปน 
การกระทําโดยประมาทเลินเลอทําใหผูฟองคดีไดรับความเสียหาย ซึ่งเปนการกระทําละเมิด 
ของเจาหนาที่ของรัฐอันเกิดจากการใชอํานาจตามกฎหมายตามมาตรา ๙ วรรคหน่ึง (๓ )  
แหงพระราชบัญญัติจัดต้ังศาลปกครองฯ  พิพากษาใหกรมที่ดินในฐานะหนวยงานตนสังกัด 
ของเจาหนาที่ผูกระทําละเมิดชดใชคาสินไหมทดแทนใหแกผูฟองคดี  
  

๔. แนวทางการปฏิบัติราชการเก่ียวกับการตรวจสอบหลักฐานสําหรับที่ดินที่ถูกขายทอดตลาด 
 

 กรณีการตรวจสอบความเปนเจาของท่ีดินที่แทจริงและหลักฐานทางทะเบียนเกี่ยวกับที่ดิน 
(คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ.๒๙๕/๒๕๔๙) 

 

กฎหมายที่เกี่ยวของ : พระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาที่ พ.ศ. ๒๕๓๙ 
(มาตรา ๕) 

 

ในการดําเนินการตามอํานาจหนาที่ของหนวยงานทางปกครองหรือเจาหนาที่ของรัฐซ่ึงตอง
มีการตรวจสอบความถูกตองของเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวของเปนสาระสําคัญ  โดยเฉพาะอยางยิ่ง 
ในกรณีที่มีพฤติการณอันแสดงใหเห็นไดวาการตรวจสอบดังกลาวมีความจําเปนเปนพิเศษนั้น 
หนวยงานทางปกครองหรือเจาหนาที่ของรัฐตองดําเนินการตรวจสอบดวยความระมัดระวังและละเอียด
รอบคอบเปนพิเศษ ไมเชนนั้นหากเกิดความเสียหายอันเปนผลมาจากการใชความระมัดระวัง 
ไมเพียงพอ ยอมเปนการปฏิบัติหนาที่ดวยความประมาทเลินเลออยางรายแรง อันเปนการกระทํา
ละเมิดตอผูท่ีไดรับความเสียหาย 

ในการดําเนินการออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน เจาหนาที่ของรัฐที่มีอํานาจหนาที่
จะตองดําเนินการสอบสวนและตรวจสอบโดยละเอียดถึงความมีอยูของตนฉบับเอกสารดังกลาว 
โดยควรเรียกเจาของท่ีดินมาสอบปากคําเพื่อยืนยันวาตนฉบับเอกสารฉบับสํานักงานท่ีดินยังคงใช
เปนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอยู 

ในกรณีที่มีผูขอตรวจสอบหลักฐานทางทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินของลูกหนี้ตามคําพิพากษา
เพื่อนําเจาพนักงานบังคับคดียึดขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล เจาหนาที่ของรัฐท่ีมีหนาที่ตรวจสอบ
หลักฐานทางทะเบียนจะตองตรวจสอบดวยความรอบคอบระมัดระวังเพื่อใหทราบแนชัดวาที่ดิน  
ยังเปนของลูกหนี้ตามคําพิพากษา และหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามที่ตรวจสอบยังคงใชเปน
หลักฐานสําหรับที่ดินแปลงนั้นอยูหรือไม การท่ีมิไดตรวจสอบใหรอบคอบจนปรากฏในภายหลัง



 
 

 
๓๕ 

เม่ือมีการขายทอดตลาดไปแลววาที่ดินที่ขายทอดตลาดไมใชที่ดินของลูกหนี้ตามคําพิพากษา  
ทําใหผูซ้ือที่ดินจากการขายทอดตลาดไดรับความเสียหาย ยอมถือเปนการกระทําละเมิดในการปฏิบัติ
หนาที่ของเจาหนาท่ีของรัฐดังกลาว 

เจาหนาที่ของรัฐที่มีหนาที่ในการขายทอดตลาดจะตองใชความระมัดระวังเปนพิเศษ 
ในการขายทอดตลาดท่ีดินท่ีไมมีตนฉบับหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน โดยเฉพาะอยางยิ่งเม่ือปรากฏวา
หลังจากนําเงินที่ไดจากการขายทอดตลาดที่ดินไปชําระหนี้แกเจาหนี้ตามคําพิพากษาครบถวนแลว
ยังมีเงินเหลืออยู ซึ่งกอนที่จะคืนแกลูกหนี้ตามคําพิพากษานั้น เจาหนาที่ของรัฐดังกลาวมีหนาที่
ตองเรียกใหลูกหนี้สงมอบตนฉบับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่ขายทอดตลาดและตรวจสอบ 
ความเปนเจาของท่ีดินท่ีแทจริงเพื่อจะไดสงมอบตนฉบับเอกสารใหแกผูซื้อจากการขายทอดตลาด
ใชสําหรับจดทะเบียนโอนท่ีดินตอไป การไมดําเนินการดังกลาวและทําใหผูซื้อไดรับความเสียหาย 
ยอมถือเปนการกระทําละเมิดในการปฏิบัติหนาที่ของเจาหนาที่ของรัฐ 

ผูประมูลซื้อที่ดินจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งของศาลจังหวัดฟองเรียกคาสินไหมทดแทน
จากกรมที่ดิน (ผูถูกฟองคดีที่ ๑) และกรมบังคับคดี (ผูถูกฟองคดีที่ ๒) เนื่องจากการขายทอดตลาด 
ไมชอบดวยกฎหมายอันเกิดจากความประมาทเลินเลอของเจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีทั้งสอง  
โดยปรากฏขอเท็จจริงวาเจาหนี้ตามคําพิพากษาในคดีแพงรายหน่ึงไดขอตรวจสอบหลักฐานที่ดิน 
ของลูกหนี้ตามคําพิพากษาตอสํานักงานท่ีดินเพ่ือนําเจาพนักงานบังคับคดีทําการยึดขายทอดตลาด 
นําเงินมาชําระหนี้ ซึ่งเจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีที่ ๑ ไดตรวจสอบแลวพบวาลูกหนี้เปนผูถือสิทธิ
ครอบครองที่ดินตามหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓ ก.) จึงถายสําเนา น.ส. ๓ ก. ดังกลาว 
พรอมทั้งรับรองสําเนาถูกตองมอบใหแกเจาหนี้ เมื่อเจาหนี้ไดนําเจาพนักงานบังคับคดียึดที่ดิน  
ดังกลาวแลวสํานักงานบังคับคดีจังหวัดไดมีหนังสือแจงการยึดใหลูกหนี้ทราบ รวมทั้งแจงการอายัด
ที่ดินตอเจาพนักงานที่ดิน จากนั้นศาลจังหวัดไดหมายเรียกใหลูกหนี้นําสงตนฉบับ น.ส. ๓ ก.  
แตลูกหนี้เพิกเฉย  ตอมา เจาพนักงานบังคับคดีไดรับอนุญาตจากศาลใหขายทอดตลาดที่ดินที่ยึด 
ตามสําเนา น.ส. ๓ ก. ขางตน โดยผูฟองคดีเปนผูประมูลซื้อจากการขายทอดตลาดได เมื่อผูฟองคดี
ชําระเงินครบถวน สํานักงานบังคับคดีจังหวัดไดมีหนังสือถึงเจาพนักงานที่ดินจังหวัดเพ่ือใหออก  
ใบแทน น.ส. ๓ ก. และจดทะเบียนโอนท่ีดินใหแกผูฟองคดี เจาพนักงานที่ดินตรวจสอบแลวไมพบว า 
น.ส. ๓ ก. ดังกลาวไดออกโฉนดท่ีดินแลว จึงดําเนินการตามขั้นตอนตาง ๆ ในการออกใบแทน น.ส. ๓ ก. 
และจดทะเบียนขายตามคําส่ังศาลใหแกผูฟองคดี  หลังจากน้ัน ผูฟองคดีไดเขาดําเนินการปรับปรุง  
ถมดินในที่ดินดังกลาว และมีคําขอรังวัดออกโฉนดท่ีดินตามหลักฐาน น.ส. ๓ ก. แตนายชางรังวัด
ตรวจสอบระวางพบวาที่ดินแปลงพิพาทไดมีการออกโฉนดท่ีดินไวแลว โดยสํานักงานที่ดินจังหวัดไดมี
หนังสือถึงอําเภอเพ่ือสั่งใหเจาหนาที่บันทึกหลักฐานไวใน น.ส. ๓ ก. ฉบับสํานักงานท่ีดินอําเภอวา 
ไดออกโฉนดท่ีดินแลว แตไมปรากฏหลักฐานวาอําเภอไดรับหนังสือฉบับดังกลาวของสํานักงานท่ีดิน
จังหวัด เปนเหตุใหไมมีการหมายเหตุใน น.ส. ๓ ก. พิพาท  ดังนั้น จึงยังคงปรากฏชื่อของลูกหนี้ 
ใน น.ส. ๓ ก. เปนผูครอบครองที่ดินอยู สวนที่ดินพิพาทซ่ึงมีการออกโฉนดที่ดินแลวนั้น ลูกหนี้ 
ไดจดทะเบียนโอนขายใหแกผูอ่ืนไปแลว  ตอมา หลังจากที่ศาลจังหวัดมีคําสั่งใหเพิกถอนการขายทอดตลาด



 
 

 
๓๖ 

ที่ดินดังกลาวตามคํารองขอของผูฟองคดีแลว ผูฟองคดีไดนําคดีมาฟองตอศาลปกครองเพ่ือขอใหกรมที่ดิน
และกรมบังคับคดีชดใชคาสินไหมทดแทน  ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยวา แมการออกใบแทน น.ส. ๓ ก. 
โดยเจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีท่ี ๑ จะไดกระทําตามข้ันตอนท่ีกฎหมายกําหนดโดยครบถวนแลวก็ตาม 
แตการออกใบแทนดังกลาวเจาหนาที่มิไดสอบสวนตรวจสอบโดยละเอียดถึงความมีอยูของตนฉบับ 
น.ส. ๓ ก. ฉบับเดิม ตลอดจนไมไดเรียกลูกหนี้มาสอบปากคําเพ่ือเปนการยืนยันวาตนฉบับ น.ส. ๓ ก. 
ฉบับเดิมยังคงสภาพเปนเอกสารสิทธิของที่ดินอยู  ฉะนั้น การออกใบแทน น.ส. ๓ ก. ที่พิพาท 
จึงถือไมไดวาเจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีที่ ๑ ไดดําเนินการโดยชอบ ประกอบกับความเสียหาย 
ของผูฟองคดีเกิดจากการกระทําโดยประมาทเลินเลอของเจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีที่ ๑ เริ่มจากการท่ี
เจาหนาที่มิไดหมายเหตุใน น.ส. ๓ ก. ฉบับสํานักงานที่ดินอําเภอภายหลังจากที่มีการออกโฉนดที่ดิน
ใหแกลูกหนี้แลว ซึ่งหากเจาหนาที่ไดปฏิบัติตามระเบียบขั้นตอนโดยขีดฆาตนฉบับ น.ส. ๓ ก. ทั้งฉบับ
ผูถือและฉบับประจําหนวยงานของผูถูกฟองคดีที่ ๑ ตามระเบียบแลว ความเสียหายของผูฟองคดี 
จะไมเกิดข้ึน อีกประการหน่ึงเมื่อเจาหนี้ไปขอตรวจสอบที่ดินของลูกหนี้ เจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีที่ ๑ 
ไมไดใชความระมัดระวังตรวจสอบความถูกตองของ น.ส. ๓ ก. ตามอํานาจหนาที่โดยละเอียดรอบคอบ 
แตกลับลงนามรับรองความถูกตองของเอกสารใหแกเจาหนี้ จึงมีการนําสําเนา น.ส. ๓ ก. ดังกลาว 
ที่ยังคงมีชื่อลูกหนี้เปนเจาของไปสูกระบวนการบังคับคดีและขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล และเม่ือศาล
มีคําสั่งใหยึดที่ดินดังกลาวแลว สํานักงานบังคับคดีไดมีหนังสือแจงการยึดที่ดินและขอใหบันทึกการยึด
ลงในทะเบียน โดยใหตรวจสอบชื่อผูถือสิทธิทางทะเบียนกับภาระผูกพันอื่น ๆ ซึ่งในข้ันตอนนี้เจาหนาที่
ของผูถูกฟองคดีที่ ๑ จะตองตรวจสอบความถูกตองของ น.ส. ๓ ก. ดังกลาวอีกครั้งหนึ่ง แตมิได
ตรวจสอบใหรอบคอบจนกระทั่งมีการขายทอดตลาดที่ดินใหแกผูฟองคดี  ตอเมื่อผูฟองคดียื่นคําขอ
ออกโฉนดที่ดิน ชางรังวัดจึงไดตรวจสอบพบวา น.ส. ๓ ก. ไดออกเปนโฉนดที่ดินแลว ปจจุบันมีชื่อผูอ่ืน
เปนผูถือกรรมสิทธิ์ จึงเห็นไดวามูลเหตุที่ทําใหผูฟองคดีไดรับความเสียหาย คือ ความประมาทเลินเลอ
ของเจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีที่ ๑ ผูถูกฟองคดีที่ ๑ จึงตองรับผิดชดใชคาสินไหมทดแทนตอผูฟองคดี
ในผลแหงการละเมิดที่เจาหนาที่ของตนไดกระทําในการปฏิบัติหนาที่โดยประมาทเลินเลอตามมาตรา ๕๔๔ 
แหงพระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาที่ พ.ศ. ๒๕๓๙ สําหรับกรณีของผูถูกฟองคดี 
ที่ ๒ นั้น แมโดยท่ัวไปจะถือวาสําเนา น.ส. ๓ ก. ที่เจาหนาที่ของรัฐรับรองความถูกตองสามารถใชอาง
เสมือนตนฉบับไดก็ตาม แตในกรณีนี้เปนกรณีขายทอดตลาดท่ีดินโดยใชสําเนา น.ส. ๓ ก. เนื่องจาก
ลูกหนี้ ในคดีแพงไมนําสงตนฉบับตามคําสั่งศาล ซึ่งเจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีที่ ๒ จะตองใช 
ความระมัดระวังเปนพิเศษ เนื่องจากเปนการขายทอดตลาดท่ีดินที่ไมมีเอกสารสิทธิ ประกอบกับ  
ในการขายทอดตลาดผูถูกฟองคดีท่ี ๒ ไดรับคาธรรมเนียมการขายทอดตลาด  ดังนั้น ผูถูกฟองคดีที่ ๒ 
                                                 

๔๔ พระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาท่ี พ.ศ. ๒๕๓๙ 
มาตรา ๕ หนวยงานของรัฐตองรับผิดตอผูเสียหายในผลแหงละเมิดที่เจาหนาที่ของตนไดกระทํา 

ในการปฏิบัติหนาที่ ในกรณีนี้ผูเสียหายอาจฟองหนวยงานของรัฐดังกลาวไดโดยตรง แตจะฟองเจาหนาท่ีไมได 
ถาการละเมิดเกิดจากเจาหนาที่ซึ่งไมไดสังกัดหนวยงานของรัฐแหงใดใหถือวากระทรวงการคลัง 

เปนหนวยงานของรัฐที่ตองรับผิดตามวรรคหน่ึง 



 
 

 
๓๗ 

ซึ่งมีวิชาชีพในการขายทอดตลาดที่มีคาตอบแทนจะอางวาเปนเพียงการทําตามคําสั่งศาลโดยปฏิเสธ
ความรับผิดอันเกิดจากความประมาทเลินเลอของเจาหนาที่ของตนไมได  นอกจากนั้น ภายหลังจากที่
เจาหนี้ไดรับชําระหนี้ตามคําพิพากษาไปครบถวนแลวและมีเงินเหลืออีกจํานวนหน่ึงที่จะตองจายคืน
ใหแกลูกหนี้  ในการน้ี เจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีที่ ๒ มีหนาที่ตองเรียกใหลูกหนี้สงมอบตนฉบับ น.ส. ๓ ก. 
เพ่ือตรวจสอบความเปนเจาของที่ดินที่แทจริงและเพ่ือมอบใหแกผูฟองคดีไปทําการจดทะเบียนโอน
ตอไป แตเจาหนาที่ของผูถูกฟองคดีที่ ๒ ไมไดดําเนินการดังกลาว  ดังนั้น เมื่อการดําเนินการของเจาหนาท่ี
ของผูถูกฟองคดีที่ ๒ ไดกระทําไปโดยปราศจากความระมัดระวังตามสมควรแกวิสัยและพฤติการณ 
เปนเหตุใหผูฟองคดีไดรับความเสียหาย ผูถูกฟองคดีที่ ๒ จึงตองชดใชคาสินไหมทดแทนแกผูฟองคดี  
พิพากษาใหผูถูกฟองคดีที่ ๑ และผูถูกฟองคดีที่ ๒ ใชเงินใหแกผูฟองคดีพรอมดอกเบ้ียใหเสร็จส้ิน
ภายใน ๙๐ วัน นับแตวันที่มีคําพิพากษา  

 

 



                                                                                                          
 
                                                                                                        

คณะผูจัดทํา 
 

ประธานคณะผูจัดทํา 
 

นายชาญชัย แสวงศักดิ์ ประธานศาลปกครองสูงสุด 
 
คณะผูจัดทํา 
 

นายวิษณุ วรัญู รองประธานศาลปกครองสูงสุด 
นางสมฤดี ธัญญสิริ เลขาธิการสํานักงานศาลปกครอง 
นายเจตน สถาวรศีลพร ที่ปรึกษาสํานักงานศาลปกครอง 
นายวิริยะ วัฒนสุชาต ิ ผูอํานวยการสํานักสงเสริมงานคดีปกครอง 
นางสาวธันวรัตน ธนพิทักษ รักษาการในตําแหนงผูอํานวยการกลุมวิเคราะหงานคดีปกครอง ๑ 
นายไชยรัตน แขวงโสภา รักษาการในตําแหนงผูอํานวยการกลุมวิเคราะหงานคดีปกครอง ๒ 
นางสาวอุมาภรณ สุนทรนันท พนักงานคดีปกครองชํานาญการพิเศษ 
นางปราณี อิทธิวิริยกุล เจาหนาที่ศาลปกครองชํานาญการพิเศษ 
นางสาววรวรรณ ชลินทรวัฒน พนักงานคดีปกครองชํานาญการ 
นายชวิศ เหลาปยสกุล พนักงานคดีปกครองปฏิบัติการ 
นางสาววิภาวี อุยถาวร พนักงานคดีปกครองปฏิบัติการ 
นางสาวนุศณา แกวมา พนักงานคดีปกครองปฏิบัติการ 
นางสาวมยุรฉัตร วุฒิยาน พนักงานคดีปกครองปฏิบัติการ 
นางสาวปณณธร เพ็ญศิริพันธ พนักงานคดีปกครองปฏิบัติการ 
นางสาวพิศารยา เลิศรัฐการ พนักงานคดีปกครองปฏิบัติการ 
นายศาสตรา วงศวิทย พนักงานคดีปกครองปฏิบัติการ 




