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การอายัดที่ดิน

 ความหมาย
อายัดที่ดิน หมายถึง การขอใหระงับการจดทะเบียน

หรือการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน เก่ียวกับท่ีดินไวซึ่งระยะเวลาหนึ่ง

 กฎหมายและคําสั่งที่เกี่ยวของ
- ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๓
- คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี ๖๓๕/๒๕๔๗ ลงวันท่ี ๒๑

ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๔๗ เรื่อง การอายัดท่ีดิน

 หลักการ
มาตรา ๘๓ ผูใดมีสวนไดเสียในท่ีดินใดอันอาจจะฟอง

บังคับใหมีการจดทะเบียน หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได มีความ
ประสงคจะขออายัดท่ีดิน ใหยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๑

เมื่อพนักงานเจาหนาที่สอบสวนเอกสารหลักฐานที่ผูขอ
ไดนํามาแสดงแลว ถาเห็นสมควรเชื่อถือก็ใหรับอายัดไวมีกําหนดสามสิบวัน
นับแตวันท่ีสั่งรับอายัด เม่ือพนกําหนดระยะเวลาดังกลาว ใหถือวาการ
อายัดสิ้นสุดลง และผูนั้นจะขออายัดซ้ําในกรณีเดียวกันอีกไมได

ถาผู มีสวนไดเสียคัดคานวา การอายัดนั้นไมชอบดวย
กฎหมาย ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนพยานหลักฐานเทาท่ีจําเปน
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เม่ือเปนท่ีเชื่อไดวา ไดรับอายัดไวโดยไมชอบดวยกฎหมาย ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีมีอํานาจสั่งยกเลิกการอายัดนั้น และแจงใหผูขออายัดทราบ

๑. องคประกอบและสาระสําคัญการอายัดท่ีดิน
- องคประกอบ

คําวา “อายัด” ตามมาตรานี้ หมายถึง การขอใหระงับ
การจดทะเบียน  หรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไวชั่วระยะเวลาหนึ่ง

คําวา “ผูมีสวนไดเสีย” หมายถึง ผูมีสวนไดเสียในท่ีดินอัน
อาจจะฟองรองบังคับใหเจาของท่ีดินทําการจดทะเบียน  หรือบังคับใหมีการ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนแกตนได

ผูมีสวนไดเสียในท่ีดิน  ตัวอยางเชน  ผูทําสัญญาจะซื้อจะ
ขายท่ีดิน  ผูไดกรรมสิทธิ์ในท่ีดินโดยการครอบครองปรปกษ  ทายาทของ
เจามรดก  ผูรับคําม่ันจะใหท่ีดิน  หรือสามีในกรณีท่ีเก่ียวกับสมรส  เปนตน
และตองเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีขออายัดนั้นโดยตรง

“อันอาจจะฟองบังคับ” พนักงานเจาหนาท่ีผูรับอายัดไม
ตองพิจารณาสอบสวนลึกซึ้งไปถึงวา  ผูขออายัดฟองคดีแลวจะแพหรือชนะ
เม่ือผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียอันอาจจะนําคดีข้ึนสูศาลเพ่ือขอบังคับใหมี
การจดทะเบียน  หรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดแลว  เจาหนาท่ีก็จะตอง
รับอายัดไว

“การจดทะเบียน” หมายถึง การจดบันทึก  หลักฐาน
ของผูมีสิทธิลงไปในโฉนดท่ีดิน  เชน  การจดทะเบียนขาย  ให  จํานอง
หรือขายฝาก  เปนตน
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“การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน” หมายถึง การเปลี่ยนแปลง
รายการจดทะเบียนท่ีไดจดลงไปแลวในโฉนดท่ีดิน อาจเปนการเปลี่ยนชื่อ
ผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดิน จาก นาย ก. เปน นาย ข. หรือเปลี่ยนชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ ๓ คน
เหลือ ๒ คน  หรือเพ่ิมเปน ๔ คน ก็ไดแลวแตกรณี  นอกจากนี้การเปลี่ยน
ประเภทการจดทะเบียน เชน จาก “ขาย” เปน “โอนมรดก” หรือจากประเภท
“โอนมรดก” เปน “การไดมาโดยการครอบครอง” ก็อาจเปนได  ซึ่งเปนเรื่องท่ี
ศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่งใหเปลี่ยนแปลงหลังจากไดมีการอายัดและ
ฟองคดีกันแลว

การอายัดตามมาตรานี้ แมกฎหมายจะไมไดเขียนไวชัดเจน
วาหามมิใหอายัดหลังจากฟองคดีแลวก็ตาม  ในทางปฏิบัติเม่ือคดีข้ึนสูศาล
แลว ก็เปนเรื่องของคูความท่ีจะใชอํานาจศาลขอใหอายัดหรือยึดทรัพย
ตามกระบวนวิธีพิจารณาความแพง  คูความจะมาใชสิทธิตามมาตรา ๘๓
โดยไมขอใหศาลสั่งหาไดไม  ฉะนั้น การอายัดตามมาตรานี้จะทําไดกอน
ฟองศาลเทานั้น ถอยคําในบทบัญญัติมาตรา ๘๓ จะเห็นเจตนารมณไดวา
ตองการใหอายัดไวกอนเพ่ือจะไปฟองศาล  และเม่ือฟองแลวก็เปนเรื่องของ
ศาลท่ีจะดําเนินกระบวนการพิจารณาตอไปจนถึงท่ีสุด

- สาระสําคัญการอายัดท่ีดิน
(๑) ใหสิทธิแกผูมีสวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับ

ใหมีการจดทะเบียน  หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน ยื่นคําขอ
อายัดท่ีดิน
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(๒) การยื่นคําขออายัดท่ีดิน ตองยื่นตอพนักงานเจาหนาท่ี
ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู   พรอมแสดงเอกสารหลักฐาน
ประกอบคําขออายัดท่ีดิน

(๓) กรณีท่ีจะรับอายัดตองเปนกรณีท่ีผูขออายัดเปนผูมี
สวนไดเสียในท่ีดินแปลงที่ขออายัดโดยตรงอันอาจจะฟองบังคับใหมีการ
จดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได

(๔) การสั่งรับอายัดไวมีกําหนด ๓๐ วัน  นับแตวันสั่ง
รับอายัด

(๕) เม่ือพนกําหนด ๓๐ วัน นับแตวันสั่งรับอายัด การอายัด
สิ้นสุด และผูนั้นจะขออายัดซ้ําในกรณีเดียวกันอีกไมได

(๖) ในการพิจารณาสั่งรับหรือไมรับอายัด  เปนอํานาจ
หนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีโดยเฉพาะ  อธิบดีกรมที่ดินไมอยูในฐานะท่ี
จะสั่งรับหรือไมรับอายัดที่ดินหรือสั่งใหพนักงานเจาหนาที่รับหรือไมรับ
อายัดท่ีดินได

(๗) เม่ือผู มีสวนไดเสียคัดคานวา คําสั่งรับอายัดของ
พนักงานเจาหนาท่ีไมชอบดวยกฎหมาย  และเม่ือไดสอบสวนพยานหลักฐาน
เทาท่ีจําเปนและเชื่อไดวาคําสั่งท่ีรับอายัดไวนั้นไมชอบดวยกฎหมายก็ใหสั่ง
ยกเลิกการอายัดได

(๘) การสั่งรับอายัดหรือไมรับอายัด  หรือคําสั่งยกเลิกอายัด
ถือเปนการใชอํานาจสั่งการตามกฎหมายของเจาหนาท่ีท่ีมีผลกระทบตอสิทธิของ
บุคคลจึงเปนคําสั่งทางปกครองตามมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติ
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ราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ ตองแจงคําสั่งพรอมดวยเหตุผล และ
สิทธิในการอุทธรณใหคูกรณีท่ีถูกกระทบสิทธิทราบดวย

๒. หลักเกณฑการพิจารณาคําขออายัดท่ีดิน
(๑) ทรัพยท่ีขออายัดได มีไดแตเฉพาะท่ีดินเทานั้น
(๒) ประเด็นท่ีขออายัดจะตองยังไมมีการยื่นคําฟองตอ

ศาลแลว แตถาไดมีการยื่นฟองตอศาลแลว ก็ไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะรับ
อายัดได เปนเรื่องท่ีผูมีสวนไดเสียจะไปขอใหศาลสั่งอายัดมาตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง สําหรับในทางปฏิบัติแมผูขอจะไดยื่นฟอง
ตอศาลแลวก็ตาม  เม่ือมีผูมายื่นขออายัดเจาพนักงานท่ีดินก็จะตองรับคําขอ
แลวพิจารณาสั่งไมรับอายัด  ไมใชวาตองปฏิเสธคําขอ

กรณีท่ีผูขออายัดนําคําฟองมาแสดงประกอบจะตอง
พิจารณาวาคําฟองกับกรณีท่ีขออายัดเปนกรณีเดียวกันหรือไม  ถาเปนกรณี
เดียวกันก็ไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได  แตถาเปนคนละกรณีก็จะตอง
พิจารณาวาการขออายัดนั้นอยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดไดหรือไม

(๓) ผูขออายัดตองเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีขออายัด
อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนได โดยมีหลักฐานมาแสดงวาตนเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินท่ี
ขออายัด แตไมรวมถึงพยานบุคคล

(๔) พนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนจากหลักฐานเทาท่ีผูขอ
อายัดนํามาแสดงเทานั้น  โดยไมอาจสอบสวนพยานบุคคลหรือเจาของท่ีดิน
ท่ีถูกขออายัดไดแตอยางใด
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๓. สาระสําคัญในคําขออายัด
การรับคําขออายัดเปนข้ันตอนท่ีสําคัญของการพิจารณา

รับอายัดท่ีดิน  ดังนั้น ในคําขออายัดควรมีสาระสําคัญในคําขอเพ่ือการ
พิจารณา ดังนี้

(๑) ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียเก่ียวกับท่ีดินท่ีขออายัด
อยางไร

(๒) การมีสวนไดเสียนั้นมีผลโดยตรงกับท่ีดินท่ีขออายัด
และอาจฟองบังคับใหจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดหรือไม

(๓) มีหลักฐานอะไรมาแสดงประกอบคําขอ
(๔) มีความจําเปนอยางไรจึงขออายัด
(๕) เม่ืออายัดแลวจะไปฟองเปนคดีตอศาลในประเด็นใด
(๖) ถาท่ีดินท่ีขออายัดไดมีการโอนไปยังบุคคลภายนอกแลว

จะฟองบุคคลภายนอกดวยหรือไม ถาฟองจะฟองในประเด็นใด มีเหตุผล
อยางไร

(๗) การขออายัดตองยื่นคําขออายัด  ณ สํานักงานท่ีดิน
ทองท่ีท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู

เอกสารหลักฐานท่ีผูขออายัดนําไปแสดงประกอบคําขออายัด
ตองใชตนฉบับพรอมสําเนาท่ีผูขออายัดลงลายมือชื่อรับรองความถูกตอง
ตามขอ ๑๓ วรรคทาย ของคําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ท่ี ๖๓๕/๒๕๔๗
เรื่อง  การอายัดท่ีดิน  ลงวันท่ี ๒๑ ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๔๗
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๔. การแจงสิทธิในการฟองคดีปกครอง
คําสั่งรับ  หรือไมรับอายัด  หรือการสั่งยกเลิกการอายัด

ท่ีดิน  ตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ถือเปนการใชอํานาจ
สั่งการตามกฎหมายของเจาหนาท่ีมีผลกระทบตอสิทธิของบุคคล  จึงเปน
คําสั่งทางปกครองตามมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการ
ทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙ ซึ่งคูกรณีสามารถอุทธรณหรือโตแยงคําสั่งได
และเนื่องจากมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  มิไดกําหนดข้ันตอน
หรือระยะเวลาในการอุทธรณหรือโตแยงไวเปนการเฉพาะ  การจัดทําคําสั่ง
จึงตองแจงคําสั่งพรอมดวยเหตุผล  และสิทธิในการอุทธรณใหคูกรณีทราบ
ดวยวา  หากมีความประสงคจะอุทธรณหรือโตแยงคําสั่ง ใหยื่นอุทธรณ
หรือโตแยงคําสั่งตอเจาหนาท่ีผูทําคําสั่งภายใน ๑๕ วัน นับแตวันท่ีไดรับแจง
คําสั่งตามนัยมาตรา ๔๔ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง
พ.ศ. ๒๕๓๙ ในกรณีท่ีมีการอุทธรณ หากครบกําหนดระยะเวลาในการพิจารณา
ของผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณตามนัยมาตรา ๔๕ แหงพระราชบัญญัติวิธี
ปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ ประกอบกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔
(พ.ศ.๒๕๔๐) ออกตามความในพระราชบัญญัติดังกลาวแลว ไมวาจะมี
คําวินิจฉัยของผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณหรือไมก็ตาม  ผูอุทธรณสามารถ
ทําคําฟองเปนหนังสือย่ืนตอศาลปกครองหรือสงคําฟองทางไปรษณีย
ลงทะเบียนไปยังศาลปกครองไดภายในระยะเวลา ๙๐ วัน นับแตวันท่ีรู
หรือควรรูถึงเหตุแหงการฟองคดีตามนัยมาตรา ๔๙ แหงพระราชบัญญัติ
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จัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. ๒๕๔๒ (หนังสือกรมท่ีดิน
ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๑๑๕๗๔ ลงวันท่ี ๒๑ เมษายน ๒๕๔๙)

๕. การอายัดหองชุด
โดยท่ีมาตรา ๓๐ แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒

ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน หมวด ๖ เรื่อง การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมและกฎกระทรวงท่ีออกตามบทบัญญัติดังกลาวมาใชบังคับ
แกการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับหองชุดโดยอนุโลม ดังนั้น
การอายัดหองชุดจึงตองนําหลักเกณฑอายัดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน มาใชบังคับการอายัดหองชุดดวย

 แนวทางปฏิบตัิ
๑. การขอระงับการทํานิติกรรมในท่ีดินของผูคางภาษีอากร

กรณีเม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดรับสําเนาคําสั่งยึดหรือ
อายัดอสังหาริมทรัพยตามมาตรา ๑๒ แหงประมวลรัษฎากร จากสํานักงาน
สรรพากรพ้ืนท่ี ใหพนักงานเจาหนาท่ีลงบัญชีอายัดและปดปะคําสั่งหามโอน
เสมือนไดรับตนฉบับคําสั่งยึดหรืออายัด โดยถือปฏิบัติตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย
ท่ี ๖๓๕/๒๕๔๗ ลงวันท่ี ๒๗ ธ.ค. ๒๕๔๗ เรื่อง การอายัดท่ีดิน ขอ ๑๙
เสร็จแลวแจงผลการดําเนินการใหสํานักงานสรรพากรพ้ืนท่ีนั้นทราบเปนการ
ประสานงานพรอมท้ังแจงไปดวยวา  ใหจัดสงตนฉบับคําสั่งยึด  อายัด ดังกลาว
มาใหโดยเร็ว  เม่ือไดรับคําสั่งยึด อายัดท่ีดินจากสํานักงานสรรพากรพ้ืนท่ีแลว
ใหเก็บรวบรวมสําเนาคําสั่งที่สงมาดวยเขาไวในสารบบท่ีดินโดยไมตอง
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บันทึกอายัดซ้ําอีก (หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๐๕/ว ๑๙๙๕๑ ลงวันท่ี
๒๙ กรกฎาคม ๒๕๕๑)

๒. การจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานองกรณีท่ีท่ีดินถูกยึด
หรืออายัดตามมาตรา ๑๒ แหงประมวลรัษฎากร

กรณีเจาของท่ีดินไดจดทะเบียนจํานองท่ีดินเปนประกันหนี้
ไวกับผูรับจํานอง ตอมาผูรับจํานองไดโอนสิทธิเรียกรองในหนี้ที่มีการ
จดทะเบียนจํานองท่ีดินเปนประกันหนี้บุคคลอ่ืน  มีผลใหสิทธิการรับ
จํานองท่ีดินตกไปแกผูรับโอนสิทธิเรียกรองตามมาตรา ๓๐๕ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ผูรับจํานอง (ผูโอน) และผูรับโอน
มีความประสงคจะจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานองใหปรากฏในหนังสือ
แสดงสิทธ ิในที ่ด ินที ่จํานอง  เ พื ่อผู ร ับโอนจะไดยกขึ ้นเปนขอตอสู
บุคคลภายนอกตามาตรา ๗๔๖ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
แตเนื่องจากอธิบดีกรมสรรพากรไดสั่งยึดหรืออายัดท่ีดินท่ีจํานองนั้นซึ่งเปน
ทรัพยสินของผูตองรับผิดเสียภาษีอากรไวกอนแลวตามมาตรา ๑๒ แหง
ประมวลรัษฎากร  หรือเจาพนักงานบังคับคดีไดแจงคําสั่งศาลใหยึดหรือ
อายัดท่ีดินท่ีมีการจดทะเบียนจํานองนั้นไวกอนแลว ตามมาตรา ๒๕๔
และมาตรา ๓๐๔ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  โดยท่ีการ
โอนสิทธิการรับจํานองมิใชเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ีมีการยึดหรือ
อายัด แตเปนการเปลี่ยนแปลงไปซึ่งสิทธิการรับจํานองในท่ีดินท่ีมีการยึด
หรืออายัด  พนักงานเจาหนาที่จึงสามารถจดทะเบียนตอไปได และเมื่อ
จดทะเบียนเสร็จแลวใหแจงสิทธิการโอนสิทธิการรับจํานองนั้นไปให
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การรับจํานองนั้นไปใหหนวยงานที่สั ่งยึดหรืออายัดทราบดวย (หนังสือ
กรมท่ีดินท่ี  มท ๐๕๑๕/ว ๑๕๘๘๐ ลงวันท่ี ๑๘ มิถุนายน ๒๕๔๖ )

๓. การขออายัดหรือระงับการจดทะเบียนกรณีอ่ืน ๆ
(๑) การขอใหระงับการจดทะเบียนท่ีดินซึ่งอยูระหวาง

ราษฎรรองทุกข และทูลเกลาฯ ถวายฎีกา
การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีผูสั่งการจะสั่งใหระงับการโอน

กลาวคือ ยึดหรืออายัดท่ีดินจะตองมีกฎหมายสนับสนุนใหกระทํา เชน
ตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือตามมาตรา ๑๒ แหง
ประมวลรัษฎากร  หรือตามท่ีศาลสั่งยึดมาตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง  จึงจะกระทําได  สําหรับกรณีท่ีสํานักงานคณะกรรมการ
ตรวจและติดตามการปฏิบัติราชการ สํานักนายกรัฐมนตรี ขอความรวมมือ
ระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับนายทุนเงินกูขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินท่ีราษฎรกําลังรองเรียนขอความเปน
ธรรมตอรัฐบาลและทูลเกลาฯ ถวายฎีกาตอพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว
ไวกอนจนกวาจะมีการสั่งการจากผูซึ่งรัฐบาลแตงตั้งใหเปนผูดําเนินการ
โดยแจงใหผูขอโอนและผูรับโอนทราบถึงเหตุผลความจําเปนตามควรแก
กรณี  และแจงใหทราบดวยวา  การรับโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินซึ่งยังอยูระหวาง
พิพาทกันนั้น ไมมีกฎหมายใดใหอํานาจในการยึดหรืออายัดไวจึงไมอาจ
ระงับการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินได  แตอยางไรก็ดีพนักงานเจาหนาท่ีก็ควรให
ความรวมมือเทาท่ีจะไมขัดตอระเบียบและกฎหมาย  โดยใหพนักงาน
เจาหนาท่ีแจงใหคูกรณีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดินแปลงท่ี
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พิพาททราบถึงเหตุท่ีมีราษฎรรองทุกขหรือทูลเกลาฯ ถวายฎีกาอยู  หากคูกรณี
ทราบตามท่ีพนักงานเจาหนาท่ีแจงแลวและยังคงยืนยันใหจดทะเบียน
พนักงานเจาหนาท่ีก็ไมมีอํานาจตามกฎหมายท่ีจะระงับการจดทะเบียนได
แตก็ควรบันทึกถอยคําของคูกรณีไวในเรื่องใหปรากฏเปนหลักฐานเสียกอน
จึงจะจดทะเบียนใหไป (หนังสือกรมท่ีดินท่ี  มท ๐๖๐๘/ว. ๒๐๗๑๙ ลงวันท่ี
๑๗ กันยายน ๒๕๑๖)

(๒) การอายัดท่ีดินของพนักงานสอบสวน
กรมตํารวจ (เดิม) ไดพิจารณาวา ตามประมวลกฎหมาย

วิธีพิจารณาความอาญามาตรา ๘๕ ใหอํานาจพนักงานสอบสวนยึดสิ่งของตางๆ
ท่ีอาจใชเปนพยานหลักฐานไวไดจนกวาคดีถึงท่ีสุด  และในมาตรา ๑๓๒ (๔)
แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา  คงมีอํานาจเพียงยึดไวซึ่งสิ่งของ
ท่ีมีไวเปนความผิด  หรือไดมาโดยการกระทําผิด  หรือไดใชหรือสงสัยวาไดใช
ในการกระทําความผิดท่ีอาจใชเปนพยานหลักฐานไดไวเทานั้น  สวนตามประมวล
กฎหมายอาญา  ใหศาลมีอํานาจริบทรัพยสินนั้นตามประมวลกฎหมาย
อาญามาตรา ๓๒ ถึงมาตรา ๓๔ แตไมมีบทบัญญัติใหอํานาจพนักงาน
สอบสวนอายัดทรัพยสินได การท่ีพนักงานสอบสวนแจงใหเจาพนักงานท่ีดิน
อายัดโฉนดท่ีดินและการเปลี่ยนแปลงสิทธิในท่ีดินในคดีไวกอนจนกวาคดีจะ
ถึงท่ีสุดนั้นจึงกระทําไมได (หนังสือกรมท่ีดินท่ี มท ๐๗๐๘/ ว ๓๙๙ ลงวันท่ี
๘ มกราคม ๒๕๓๑)
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(๓) ส.ป.ก. ขอใหระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
การขอใหชะลอหรือระงับการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมใด ๆ เก่ียวกับท่ีดินเปนการรอนสิทธิเจาของท่ีดิน พนักงาน
เจาหนาท่ีจะชะลอหรือระงับการจดทะเบียนและนิติกรรมใด ๆ เก่ียวกับท่ีดนิได
จึงตองมีกฎหมายใหอํานาจใหกระทําได  หรือผู ท่ีขอใหระงับการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรืออายัดท่ีดินจะตองเปนผูท่ีกฎหมายใหอํานาจ
ในการสั่งการใหสามารถรอนสิทธิเจาของท่ีดินไดเทานั้น เชน การอายัดตาม
มาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน การสั่งยึดหรืออายัดของศาลตาม
มาตรา ๒๕๔ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง หรือการอายัด
ตามมาตรา ๑๒ แหงประมวลรัษฎากร เปนตน  มิฉะนั้นแลว การดําเนินการไป
โดยไมมีอํานาจตามกฎหมายจะเปนการละเมิดและอาจกอใหเกิดความ
เสียหายแกเจาของท่ีดินได ดังนั้น หาก ส.ป.ก. ขอใหระงับการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมในท่ีดินรายใดท่ีผิดสัญญาตกลงจะซื้อจะขายกับ ส.ป.ก. แลว
ให ส.ป.ก. ยื่นคําขออายัดท่ีดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ณ
สํานักงานท่ีดินทองท่ีซึ่งท่ีดินนั้นตั้งอยู โดย ส.ป.ก. ตองนําเอกสารหลักฐาน
ท่ีแสดงวา ส.ป.ก. เปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีใดอันอาจจะฟองบังคับใหมี
การจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได ไปยื่นคําขอตอ
พนักงานเจาหนาท่ี เพ่ือพนักงานเจาหนาท่ีจะไดสอบสวนจากเอกสารหลักฐาน
ท่ีผูขออายัดนํามาแสดงในขณะยื่นคําขออายัดและใชดุลพินิจพิจารณาสั่งรับ
หรือไมรับอายัดตามประมวลกฎหมายท่ีดิน หากพนักงานเจาหนาท่ี
พิจารณาแลวเห็นวา เปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการ
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จดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดก็จะมีคําสั่งรับอายัดไว
ดังนี้  หากมีบทบัญญัติของกฎหมายใดใหอํานาจ ส.ป.ก. ยึดหรืออายัด หรือสั่ง
ใหพนักงานเจาหนาท่ีผูรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมระงับการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมในท่ีดินท่ีไดทําสัญญาจะซื้อจะขายกับ ส.ป.ก. ไวแลว
ก็สามารถแจงการอายัดท่ีดินหรือแจงพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการตาม
กฎหมายดังกลาวไปยังสํานักงานท่ีดินทองท่ีซึ่งท่ีดินนั้นตั้งอยูไดโดยตรง
(สารบบเลขท่ี ๑๐๐๒ - สมท.)

๔. การขอใหระงับการดําเนินการตามหนังสือมอบอํานาจ
(๑) กรณีมีผูขอใหระงับการดําเนินการตามหนังสือมอบ

อํานาจท่ีตนไดมอบอํานาจไว ใหผูนั้นยื่นคํารองตอพนักงานเจาหนาที่ และ
ใหพนักงานเจาหนาท่ีสั่งในคํารองวาไมอาจดําเนินการใหไดและแจงใหผูรอง
ติดตอบอกเลิกการมอบอํานาจไปยังผูรับมอบและดําเนินการเพื่อใหไดมา
ซึ่งหนังสือมอบอํานาจเอง  พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจจะรับคํารองไวพิจารณาได
โดยใหบันทึกผูรองรับทราบไวเปนหลักฐานในคํารองและใหเก็บคํารองไวในแฟม
งานสารบรรณตามปกติ โดยไมตองเก็บรวมไวในสารบบท่ีดิน

(๒) กรณีมีผูแจงเปนหนังสือแจงมายังพนักงานเจาหนาท่ี
ขอใหระงับการดําเนินการตามหนังสือมอบอํานาจ ใหพนักงานเจาหนาท่ีมี
หนังสือแจงใหผูนั้นทราบโดยอนุโลมตามความใน (๑) พรอมสงหนังสือท่ี
ขอใหระงับการดําเนินการตามหนังสือมอบอํานาจคืน โดยสงทางไปรษณีย
ลงทะเบียนตอบรับภายในวันนั้น  หรือวันรุงข้ึนเปนอยางชา
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กรณีตาม (๑) และ (๒) ไมใหเจาหนาท่ีรับทราบ
หรือรับรูหากมีการขอจดทะเบียนตามหนังสือมอบดังกลาว

(หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๒๓๗๕๖ ลงวันท่ี ๖
สิงหาคม ๒๕๔๐)

๕. การขอใหพนักงานเจาหนาท่ีเก็บเอกสารการผิดนัดไวใน
สารบบท่ีดิน

(๑) เม่ือมีผูขอใหพนักงานเจาหนาท่ีเก็บหลักฐานเก่ียวกับ
การผิดนัด หรือแจงใหทราบการผิดนัดเก่ียวกับท่ีดินและหรือสิ่งปลูกสราง
ของคูกรณีอีกฝายหนึ่ง หรือใหเก็บหนังสือสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและ
หรือสิ่งปลูกสราง  และเอกสารตาง ๆ  ไวในสารบบท่ีดิน  ใหผูนั้นยื่นคํารองตอ
พนักงานเจาหนาท่ีและใหพนักงานเจาหนาท่ีสั่งในคํารองวาไมอาจ
ดําเนินการใหได  เนื่องจากไมมีกฎหมายสนับสนุนใหกระทํา  เปนเรื่องของ
คูกรณีท่ีจะตองไปวากลาวกันเอง โดยใหบันทึกผูรองรับทราบไวในคํารอง
พรอมท้ังคืนเอกสารหลักฐานตาง ๆ  ใหแกผูรองไป  สวนคํารองใหเก็บเขาแฟม
งานสารบรรณตามปกติ โดยไมตองเก็บเขาสารบบท่ีดิน

(๒) กรณีมีผูแจงเปนหนังสือมายังพนักงานเจาหนาท่ีตาม
นัยดังกลาว ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงผูนั้นทราบโดยเร็ว อนุโลม
ตามความใน (๑) พรอมสงหนังสือและหลักฐานคืนผู ท่ีแจงมานั้นทาง
ไปรษณียลงทะเบียน

(หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท ๐๗๑๐/ว ๐๖๙๖๓ ลงวันท่ี ๙
มีนาคม ๒๕๔๑)
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๖. การขอใหพนักงานเจาหนาท่ีเก็บคําสั่งศาลท่ีสั่งใหเปน
คนไรความสามารถไวในสารบบท่ีดิน

โดยท่ีตามมาตรา ๒๘ วรรคทาย  แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชยบัญญัติใหประกาศคําสั่งศาลท่ีสั่งใหบุคคลใดเปนคนไร
ความสามารถในราชกิจจานุเบกษา ประกอบกับกอนจดทะเบียนพนักงาน
เจาหนาท่ีจะตองสอบสวนถึงสิทธิและความสามารถของบุคคลรวมตลอดถึง
ความสมบูรณแหงนิติกรรม  ตามนัยกฎกระทรวง  ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗
ดังนั้น เมื่อมีผูนําคําสั่งศาลท่ีสั่งใหบุคคลใดเปนคนไรความสามารถ มาให
พนักงานเจาหนาท่ีเก็บไวเปนขอมูลเพ่ือเปนหลักฐานในการทํานิติกรรมเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยของบุคคลซึ่งศาลสั่งใหเปนคนไรความสามารถ ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีลงบัญชีอายัดไวเพ่ือตรวจสอบ  แตไมถือวาเปนการอายัดตามกฎหมาย
เพียงแตหมายเหตุใหทราบวา  เจาของท่ีดินถูกศาลสั่งใหเปนคนไรความสามารถ
หากจะมีการทํานิติกรรมใด ๆ  ใหผูอนุบาลมาดําเนินการแทน  และนิติกรรมใด
ท่ีผูอนุบาลกระทํามิได เวนแตศาลอนุญาต ก็จะตองใหผูอนุบาลมาดําเนินการ
และไดรับอนุญาตจากศาลกอน (หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี ๐๗๒๘/ว ๐๕๕๖๔
ลงวันท่ี ๒ มีนาคม ๒๕๔๔)

๗. แนวทางปฏิบัติท่ีนาสนใจ
(๑) เจตนารมณของการอายัดท่ีดิน ตามมาตรา ๘๓ แหง

ประมวลกฎหมายท่ีดิน  มีความมุงหมายเปนการตัดสิทธิของเจาของท่ีดิน
ในอันท่ีจะจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนท่ีดินไวชั่วคราว  จึงมีลักษณะ
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เปนการรอนสิทธิของเจาของท่ีดิน  ดังนั้น  ในการพิจารณาสั่งรับอายัดหรือไม
รับอายัดท่ีดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ซึ่งแกไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓
ประกอบกับคําสั ่งกระทรวงมหาดไทย  ท่ี ๖๓๕/๒๕๔๗ ลงวันท่ี ๒๑
ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๔๗ ขอ ๑๒ และขอ ๑๓ จึงกําหนดไวชัดเจนวา  ในการ
พิจารณาสั่งรับอายัดหรือไมรับอายัดเปนอํานาจของเจาพนักงานท่ีดิน
โดยเฉพาะ และกรณีที่จะรับอายัดไดตองปรากฏวาผูขออายัดเปนผูมี
สวนไดเสียผูกพันกับที่ดินแปลงที่ขออายัดโดยตรงอันอาจจะฟองบังคับให
มีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได โดยใหพนักงาน
เจาหนาที่สอบสวนเอกสารหลักฐานเทาที่ผูขออายัดนํามาแสดงประกอบ
คําขออายัด หากพิจารณาเอกสารหลักฐานแลวเห็นวา  ผูขออายัดเปนผูมีสวน
ไดเสียในท่ีดินท่ีขออายัดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมี
การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดจึงจะรับอายัด แตถาไมมีเอกสารหลักฐาน
หรือเอกสารหลักฐานนั้นฟงไมไดวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ี
ขออายัด  อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนไดก็สั่งไมรับอายัด

(๒) การอายัดท่ีดินไวตามมาตรา ๘๓ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน (เดิม) กรณีท่ีท่ีดินมีการอายัดอยูตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
มาตรา ๘๓ (เดิม) กําหนดวา เม่ือเจาพนักงานท่ีดินมีคําสั่งรับอายัดท่ีดินแลว
ถาผูขอไดนําหลักฐานการยื่นฟองและสําเนาคําฟองในกรณีท่ีขออายัดมาแสดง
ภายในกําหนดเวลาท่ีรับอายัด  การอายัดยอมมีผลตอไปจนกวาศาลจะสั่งให
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ถอนการอายัด  หรือมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุด (ท่ีใชอยูในขณะนั้น)
แมปจจุบันการอายัดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน จะมีการแกไข
เพ่ิมเติมก็ตาม หากพนักงานเจาหนาท่ีรับอายัดท่ีดินไวตามมาตรา ๘๓ (เดิม)
ผลของการอายัดก็ยังคงสมบูรณอยูตอไป ดังนั้น หากในฐานะเจาของท่ีดิน
ซึ่งไดถูกอายัดตามกฎหมายเดิมไว  ตองการท่ีจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ใหแกผูอ่ืน  จะตองนําคําพิพากษาถึงท่ีสุดในคดีท่ีมีการขออายัดแลวมา
แสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี  เพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ียกเลิกการอายัด
ดังกลาวเสียกอน จากนั้นพนักงานเจาหนาท่ีก็จะรับจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์
ใหตอไปได  หากไมดําเนินการตามนัยดังกลาวแลวพนักงานเจาหนาท่ีก็ไมอาจ
ยกเลิกการอายัดและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตอไปได

(๓) การถอนอายัดและการจําหนายบัญชีอายัด กรณีศาลสั่ง
อายัดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน (เดิม) กรณีท่ีดินมีการอายัดอยู
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๓ (เดิม) ซึ่งกําหนดวา เม่ือเจาพนักงานท่ีดิน
มีคําสั่งรับอายัดท่ีดินแลว  ถาผูขอไดนําหลักฐานการยื่นฟองและสําเนาคําฟอง
ในกรณีท่ีขออายัดมาแสดงภายในกําหนดเวลาท่ีรับอายัด  การอายัดยอมมี
ผลตอไปจนกวาศาลมีคําพิพากษาหรือมีคําสั่งใหยกคําฟองท่ีขอบังคับใหมี
การจดทะเบียน หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนและคดีถึงท่ีสุดแลว
หรือศาลสั่งใหถอนการอายัดตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี ๒๒๘/๒๕๓๐
ลงวันท่ี ๑๕ พฤษภาคม ๒๕๓๐ เรื่อง การอายัดท่ีดิน ขอ ๑๗ (๒) และ (๔)
ท่ีใชอยูในขณะนั้น เม่ือศาลฎีกาไดมีคําพิพากษาถึงท่ีสุดในคดีท่ีมีการขออายัดแลว
หากผลของคําพิพากษาศาลฎีกานั้นทําใหการอายัดสิ้นสุดลง ก็ชอบท่ีจะ
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ดําเนินการบันทึกการอายัดสิ้นสุดโดยถือปฏิบัติตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย
ดังกลาวซึ่งเปนคําสั่งท่ีใชอยูในขณะนั้นได

(๔) การดําเนินการกรณีมีรายการอายัดเกิน ๑๐ ป กรณีมี
รายการอายัดท่ีศาลสั่งยึดหรืออายัดท่ีดิน  หรือผูมีอํานาจสั่งยึดหรืออายัด
ทรัพยสินตามกฎหมายอ่ืนนานเกินกวาสิบป  หรือมีรายการอายัดคางบัญชเีปน
เวลานาน ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือสอบถามไปยังศาลหรือผูมีอํานาจนั้น
กอนวา  การอายัดดังกลาวไดสิ้นสุดแลวหรือไม หากการอายัดนั้นไดสิ้นสุดแลว
จึงพิจารณาดําเนินการจําหนายบัญชีอายัดตอไป  และสําหรับสํานักงานท่ีดิน
ท่ีใชระบบคอมพิวเตอรเพ่ือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ใหยกเลิกขอมูล
ท่ีบันทึกการอายัดไวในระบบคอมพิวเตอรใหถูกตองตรงกันดวย (หนังสือกรมท่ีดิน
ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/ว ๑๘๙๙๕ ลงวันท่ี ๑๑ กรกฎาคม ๒๕๕๕)

(๕) กรณีมีหนังสือขอใหระงับการจดทะเบียนหรือขอใหแจง
คูกรณีท่ีขอจดทะเบียนทราบวาอสังหาริมทรัพยมีการฟองในศาล กรณีพนักงาน
เจาหนาท่ีไดรับแจงเปนหนังสือขอใหระงับการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนเก่ียวกับท่ีดินของผูใด หรือกรณีท่ีมีผูยื่นคําขอหรือมีหนังสือ
ขอใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหคูกรณีท่ีขอจดทะเบียนทราบวาอสังหาริมทรัพย
ท่ีไดขอจดทะเบียนไดมีการฟองรองกันอยูในศาล โดยมิไดยื่นคําขออายัดท่ีดิน
ตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยท่ีบทบัญญัติตามประมวล
กฎหมายท่ีดินมิไดบัญญัติใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการระงับการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนอยางอ่ืนนอกเหนือจากการยื่นคําขออายัด
ท่ีดินตามมาตรา ๘๓ ประกอบกับไมมีบทบัญญัติกฎหมายใดบัญญัติรองรับให
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อํานาจพนักงานเจาหนาท่ีไว  ดังนั้น  กรณีพนักงานเจาหนาท่ีไดรับแจงเปน
หนังสือขอใหระงับการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเก่ียวกับ
ท่ีดินของผู ใด และกรณีท่ีมีผู ย่ืนคําขอหรือมีหนังสือขอใหพนักงาน
เจาหนาท่ีแจงใหคูกรณีท่ีขอจดทะเบียนทราบวาอสังหาริมทรัพยท่ีไดขอจด
ทะเบียนไดมีการฟองรองกันอยูในศาล พนักงานเจาหนาท่ียอมไมสามารถ
ดําเนินการตามความประสงคของผูแจงท้ังสองกรณีได เนื่องจากการกระทําใด ๆ
จะตองอยูภายในขอบเขตของกฎหมาย  หากไมมีกฎหมายใดบัญญัติรองรับ
อํานาจไว  เจาหนาท่ีของรัฐยอมไมสามารถดําเนินการได  ประกอบกับการ
ดําเนินการดังกลาว เปนการกระทบสิทธิของผูมีชื่อในทางทะเบียนหรือ
คูกรณีท่ีเก่ียวของและเกิดการหลีกเลี่ยงการบังคับใชกฎหมายได (สารบบ
เลขท่ี ๙๑๘ -สมท./บันทึกสํานักกฎหมายท่ี มท ๐๕๐๕.๔/๔๘๙ ลงวันท่ี
๒๑ พฤษภาคม ๒๕๕๕)

 แนวทางวินิจฉัยที่สําคัญ
๑. การอายัดท่ีดินของพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๘๓ แหง

ประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งแกไขโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวล
กฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓ ประกอบคําสั่งกระทรวงมหาดไทย
ท่ี ๖๓๕/๒๕๔๗ ลงวันท่ี ๒๑ ธันวาคม ๒๕๕๗ เรื่อง การอายัดท่ีดิน ขอ ๕
และ ขอ ๖ กําหนดไววา  ผูใดมีความประสงคท่ีจะขออายัดท่ีดิน ใหยื่นคําขอ
ตอพนักงานเจาหนาท่ี  ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ีท่ีดินนั้นต้ังอยูตามแบบ
(ท.ด. ๙) พรอมดวยเอกสารหลักฐาน โดยในคําขออายัด  ผูขออายัดตอง
ระบุใหช ัดเจนวาเปนผู ม ีส วนไดเส ียเ กี ่ยวกับที ่ด ินแปลงที ่ขออายัด
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อยางไร  มีเอกสารอยางไร และมีเหตุผลความจําเปนอยางไร  เม่ือขอ
อายัดแลวจะไปฟองศาลในประเด็นใด ถามีหลายประเด็นใหแยกเปนประเด็น
ในกรณีท่ีขออายัดไดมีการโอนไปบุคคลภายนอกแลว  ใหระบุดวยวาจะฟอง
บุคคลภายนอกดวยหรือไม  ถาฟองจะฟองในประเด็นใด มีเหตุผลอยางไร
โดยเจตนารมณในการอายัดท่ีดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดินเปนการใหสิทธิแกผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีจะอายัดเพ่ือมิใหเจาของท่ีดิน
ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินกอนที่จะมีการเสนอคดี
ข้ึนสูศาล ดังนั้น เม่ือผูขออายัดไดยื่นฟองตอศาลแลว สิทธิของผูขออายัด
มีอยางไรตองไปดําเนินการทางศาล  จะกลับมาขออายัดท่ีดินตอพนักงาน
เจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๘๓ ไมได (หนังสือกรมท่ีดิน
ลับ  ท่ี  มท ๐๕๑๕.๑/๕๗๖ ลงวันท่ี ๓๐ มิถุนายน ๒๕๕๗)

๒. การอายัดท่ีดินตามมาตรา ๘๓ ผูขออายัดตองเปนผูมีสวน
ไดเสียในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนได แตในการอายัดรายนี้ผูขออายัดไดขออายัดท่ีดินเพ่ือใหมี
การโอนขายกันตามหลักฐาน น.ส. ๓ และ  ส.ค.๑ ซึ่งหลักฐาน ส.ค.๑
เปนเพียงหลักฐานท่ีเจาของท่ีดินแจงการครอบครองตามมาตรา ๕ แหง
พ.ร.บ. ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ถือไดวา เปนท่ีดินท่ียังไมได
รับคํารับรองจากนายอําเภอวา “ไดทําประโยชนแลว” จึงไมอาจจะฟองศาล
บังคับใหจดทะเบียนโอนใหแกกันไดตามมาตรา ๙ แหงพระราชบัญญัติให
ใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๒๗๐/
๒๕๐๙) ซึ่ง ส.ค.๑ กระทําไดก็เพียงสงมอบการครอบครองกันไมอาจทํา
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การจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตามมาตรา ๘๓ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดินได ดังนั้น การขออายัดท่ีดินเพ่ือฟองใหมีการโอน
ขายกันตามหลักฐาน ส.ค. ๑ จึงไมอาจทําได  คงอายัดไดเฉพาะท่ีดินท่ีมี
หลักฐาน น.ส. ๓ เทานั้น

ท่ีดิน  ส.ค.๑ ถาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียกับการ
จํานองหรือเชา  ก็อาจรับอายัดไดเพราะการจํานองหรือเชาไมใชการโอน
จึงชอบท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะจดทะเบียนได

๓. ผูขออายัดไปดําเนินคดีทางศาลกอนแลวจึงมาขออายัด
เจาพนักงานท่ีดินจึงมีคําสั่งไมรับอายัด แตตอมาผูขออายัดไดถอนฟองคดี
ซึ่งศาลไดมีคําสั่งใหจําหนายคดีออกจากสารบบความแลว ผลแหงการถอนฟอง
ยอมลบลางผลแหงการย่ืนคําฟองและทําใหคูความกลับคืนเขาสูฐานะเดิม
เสมือนหนึ่งมิไดมีการฟองเลยตาม ป.วิ.พ. มาตรา ๑๗๖ ดังนั้น เม่ือผูขอมา
ยื่นคําขอใหมก็ตองถือวาการขออายัดรายนี้มิใชเปนการใชสิทธิทางศาลกอน
แลวจึงมาขออายัดใหม และเม่ือ ส. ซึ่งเปนหลานของเจามรดกขออายัด
โดยอางวาการโอนมรดกไมชอบ ผูขอเปนผูมีสวนไดเสียเพราะเปนผูรับ
มรดกตกทอดในท่ีดินท่ีขออายัด ดังนี้ เห็นวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสีย
ในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนได อยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได

๔. ตามมาตรา ๘๓ วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน
ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน
(ฉบับท่ี ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓ ท่ีระบุวา “ผูใดมีสวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะ
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ฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  มีความ
ประสงคขออายัดท่ีดิน  ใหยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๑”
คําวา “อันอาจจะฟอง” มีความหมายในตัวเองแลววาอายัดไวเพ่ือจะไปฟองศาล
มิใชฟองแลวจึงมาขออายัด  และโดยเจตนาแลว  การอายัดไวตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน  ก็เพ่ือชวยเหลือผูมีสวนไดเสียอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจด
ทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน  ท่ีไมสามารถไปใชสิทธิทางศาลได
ทันทวงที  เพราะอยางนอยการฟองรองตอศาลจะตองมีกรรมวิธีอันอาจจะใช
เวลา  สวนเม่ือผูขออายัดไดฟองคดีตอศาลแลว  ถือวาคดีอยูในอํานาจศาล
ผูขอชอบท่ีจะขอใหศาลสั่งยึดหรืออายัดตามวิธีการชั่วคราวกอนศาลพิพากษา
ตามประมวลกฎหมายวธิีพิจารณาความแพงได  นอกจากนี้กรณีตามมาตรา ๘๓
วรรคสองเดิมกอนแกไขใหมมีขอความระบุวา “เม่ือเจาพนักงานท่ีดินสอบสวน
พยานหลักฐานท่ีผูขอนํามาแสดงใหปรากฏแลว  ถาเห็นสมควรเชื่อถือก็ให
รับอายัดไวไดมีกําหนดหกสิบวันนับแตวันท่ีขออายัด  โดยใหผูนั้นไปดําเนนิการ
ทางศาล” แตตามมาตรา ๘๓ ซึ่งแกไขใหมไมมีขอความดังกลาวระบุไวก็
เนื่องมาจากตามมาตรา ๘๓ เดิมกอนแกไข ผลของการอายัดตามประมวล
กฎหมายท่ีดินจะคงมีอยูตอไปจนกวาศาลจะสั่งใหถอนการอายัด  หรือมี
คําพิพากษา  หรือคําสั่งถึงท่ีสุด  หากผูขอไปดําเนินการทางศาลแลวนํา
หลักฐานการยื่นฟองพรอมสําเนาคําฟองในกรณีท่ีขออายัดมาแสดงตอ
พนักงานเจาหนาท่ีผูรับอายัดภายในกําหนดเวลาท่ีอายัด  แตตามมาตรา ๘๓
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ซึ่งแกไขใหม (แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ
แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓) การอายัดท่ีดิน
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ตามประมวลกฎหมายท่ีดินจะสิ้นสุดลงทันทีเม่ือพนกําหนด ๓๐ วันนับแต
วันท่ีพนักงานเจาหนาท่ีสั่งรับอายัด  ไมวาผูขอจะไปดําเนินการทางศาล
หรือไมก็ตาม  ก็ไมมีผลใหการอายัดมีอยูตอไป  จึงไมมีขอความดังกลาว
ระบุไว  เม่ือขอเท็จจริงปรากฏวา  นาย  ก. ไดไปฟองตอศาลในประเด็นท่ี
ขออายัดกอนแลวจึงมาขออายัดท่ีดิน กรณีจึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะรับ
อายัดไดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน คําสั่งไมรับอายัดของ
เจาพนักงานท่ีดินจึงชอบแลว (สารบบเลขท่ี ๗๕๕๒ -ส.กทม.)

๕. นาย ป. ขอใหอธิบดีกรมท่ีดินอายัดท่ีดินของบริษัท ร. ไว
กอนจนกวาผลการพิจารณาเพ่ือใหรัฐมนตรีตรวจสอบการดําเนินการของ
คณะกรรมการบริษัท ร. วามีพฤติการณท่ีไมชอบดวยกฎหมายแลวเสร็จ
ซึ่งจะสงผลใหการซื้อขายทรัพยสินของบริษัทไมถูกตองตามกฎหมายดวยนั้น
เม่ือพิจารณาตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งใหสิทธิแกผูมี
สวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได โดยยื่นคําขออายัดท่ีดินตอพนักงานเจาหนาท่ี
ณ  สํานักงานท่ีดินทองท่ีซึ่งท่ีดินนั้นตั้งอยู และการพิจารณาสั่งรับหรือไมรับ
อายัดท่ีดินตามนัยมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน เปนอํานาจของ
พนักงานเจาหนาท่ีโดยเฉพาะ อธิบดีกรมท่ีดินไมอยูในฐานะท่ีจะสั่งรับ
หรือไมรับอายัดท่ีดินหรือสั่งใหพนักงานงานเจาหนาท่ีรับหรือไมรับอายัด
ท่ีดินได โดยในการสอบสวนของพนักงานเจาหนาท่ีจะพิจารณาจากเอกสาร
หลักฐานเทาท่ีผูขอนํามาแสดงในขณะยื่นคําขอเทานั้น และหากเห็นสมควร
เชื่อถือเจาพนักงานที่ดินก็จะสั่งรับอายัดไวมีกําหนด ๓๐ วัน  นับแต
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วันสั่งรับอายัด เม่ือพนกําหนดระยะเวลาดังกลาว การอายัดจะสิ้นสุดลง
และผูนั้นจะขออายัดซ้ําในกรณีเดียวกันอีกไมได (สารบบเลขท่ี ๑๑๐๙๘ -
จังหวัด)

๖. หนังสือยินยอมท่ี ว. ลงลายมือชื่อยินยอมใหบานของ น.
ซึ่งปลูกอยูบนท่ีดินโฉนดเลขท่ี ๑ ใชพ้ืนท่ีของท่ีดินโฉนดเลขท่ี ๒ เปนท่ีจอดรถ
เปนคําเสนอ เม่ือ น. ไดเขาใชประโยชนในพ้ืนท่ีของท่ีดินแปลงดังกลาว
ซึ่งเทากับเปนการสนองรับ มีผลใหสัญญาระหวาง ว. กับ น. เกิดข้ึน (เทียบ
คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๘๙๕/๒๕๒๓) และสัญญาเชนนี้ยอมถือไดวาเปน
ขอสัญญากอตั้งภาระจํายอมอยางหนึ่ง ซึ่งแมมิไดทําเปนหนังสือและจด
ทะเบียนภาระจํายอมตอพนักงานเจาหนาท่ีใหเปนทรัพยสิทธิสมบูรณตาม
กฎหมายแตก็สมบูรณเปนบุคคลสิทธิซึ่งบังคับกันไดในระหวางคูกรณี โดยคูกรณี
ฝายหนึ่งอาจบังคับคูกรณีอีกฝายหนึ่งใหปฏิบัติตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๑๒๙๙ วรรคหนึ่ง และมาตรา ๑๓๐๑ เพ่ือใหบริบูรณเปน
ทรัพยสิทธิได (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๗๗/๒๕๓๖) ดังนั้น น. ผูขออายัด
จึงเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีขออายัดอันอาจจะฟองใหมีการจดทะเบียน
หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน อยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได

๗. กรณีท่ีมีการขออายัดท่ีดินโดยผูขายท่ีดินอางวา ผูซื้อชําระ
ราคาท่ีดินไมครบถวน เนื่องจากผูซื้อไดชําระเงินเปนเช็คของธนาคาร เม่ือผูขอ
อายัดนําเช็คไปข้ึนเงินท่ีธนาคาร ปรากฏวาธนาคารปฏิเสธการจายเงินตามเช็ค
โดยใหเหตุผลวาเงินในบัญชีไมพอจาย จึงขออายัดท่ีดินเพ่ือฟองใหผูซื้อโอน
ท่ีดินคืนใหผูขออายัด (ผูขาย) ซึ่งแสดงใหเห็นวาผูขายท่ีดินประสงคจะฟอง
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บังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนโดยตรง จึงถือไดวา ผูขออายัดเปน
ผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีขออายัดอยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได

๘. เม่ือท่ีดินอยูในระหวางการอายัดตามมาตรา ๘๓ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน แมศาลจะมีหนังสือแจงใหเจาหนาที่ดําเนินการ
จดทะเบียนตามคําพิพากษาตามยอมก็ตาม เจาพนักงานที่ดินก็ไมอาจ
ดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหคูกรณีได หากคําพิพากษาตามยอม
นั้นไมใชคําพิพากษาท่ีแสดงหรือวินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์แหงทรัพยนั้นแลวผล
คําพิพากษาตามยอมดังกลาวยอมผูกพันเฉพาะคูความในคดีเทานั้น ไมอาจใชยัน
บุคคลภายนอกได (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๓๑๑/๒๕๐๔) เจาพนักงานท่ีดิน
ไมอาจดําเนินการจดทะเบียนตามคําพิพากษาตามยอมได

๙. กรณีท่ีขออายัด  ศาลไดมีคําพิพากษาตามยอมตามสัญญา
ประนีประนอมยอมความในคดีท่ีฟองตามประเด็นท่ีขออายัด  และคดีถึงท่ีสุด
จึงตองถือวาการอายัดสิ้นสุดลงตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน (เดิม)
การท่ีคําสัง่กระทรวงมหาดไทยท่ี ๒๒๘/๒๕๓๐ ลงวันท่ี ๑๕ พฤษภาคม ๒๕๓๐
(ซึ่งใชอยูขณะนั้น) กําหนดใหการอายัดสิ้นสุดลงเม่ือเจาพนักงานท่ีดินทําการ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนท่ีดินตามคําพิพากษาในกรณีท่ีขออายัด  ก็เพ่ือคุมครอง
ผูขออายัด มิใหไดรับความเสียหายระหวางท่ียังไมไปดําเนินการเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนท่ีดิน  เม่ือขอเท็จจริงปรากฏตอมาวา  เจาพนักงานท่ีดินไดจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินใหแกผูซื้อไดจากการขายทอดตลาดของศาล
(ท่ียึดไวในอีกคดีหนึ่ง) ไปแลว และตามมาตรา ๑๓๓๐ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  สิทธิของผูซื้อทรัพยสินโดยสุจริตจากการขาย
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ทอดตลาดยอมไมเสียไป  แมจะปรากฏภายหลังวาทรัพยสินนั้นไมใชของ
จําเลยหรือลูกหนี้  ประกอบกับคําพิพากษาตามยอมมีผลผูกพันเฉพาะคูความ
เทานั้น ไมมีผลผูกพันไปถึงบุคคลภายนอก (มาตรา ๑๔๕ แหงประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความแพง เทียบฎีกา ท่ี ๘๐๑๕/๒๕๔๓) ผูซื้อทอดตลาดยอมมีสิทธิท่ีจะ
ทํานิติกรรมใด ๆ เก่ียวกับทรัพยสินของตนตอไปได สภาพแหงการบังคับคดีไมเปด
ชองใหโจทก  หรือบุคคลภายนอกผูไดรับประโยชนตามคําพิพากษานําสัญญา
ประนีประนอมยอมความมาขอใหเจาพนักงานที่ดินทําการเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนตามคําพิพากษาตามยอมโดยลงชื่อบุคคลภายนอกผู ไดรับ
ประโยชนตามคําพิพากษาถือกรรมสิทธิ์รวมกับจําเลยได เวนเสียแตผูถือ
กรรมสิทธิ์คนปจจุบันจะมาขอจดทะเบียนใหเม่ือเจาพนักงานท่ีดินไมสามารถ
ทําการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตามคําพิพากษาตามยอมได  จึงถือวาการ
อายัดท่ีมีอยูตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย  เพ่ือรอการเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนไดสิ้นผลไปโดยปริยาย  เจาพนักงานท่ีดินจึงชอบท่ีจะจําหนาย
บัญชีอายัดเสียได (สารบบเลขท่ี ๘๔๗๕ -ส.กทม)

๑๐. กรณีท่ีผูขออายัดนําหลักฐานสําเนาทะเบียนบานเลขท่ี ๑
อันเปนบานหลังท่ี ส. ซื้อมาพรอมท่ีดินท่ีขออายัดเม่ือป ๒๕๓๘ โดยมีชื่อ น.
ผูขออายัดยายเขามาเปนเจาบานเม่ือป ๒๕๓๘ มาแสดงประกอบคําขอ
อายัดเพื่อดําเนินการฟองคดีตอศาลขอแบงทรัพยสินที่รวมกันทํามาหาได
ซึ่งตามมาตรา ๔ แหงพระราชบัญญัติการทะเบียนราษฎร พ.ศ. ๒๕๓๔
ประกอบคําพิพากษาฎีกาที่ ๕๕๘๖/๒๕๓๔ เจาบานไมจําเปนตองเปน
เจาของบาน อาจหมายถึงผูเชา ผูดูแลบาน หรือผูซึ ่งเปนหัวหนา
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ครอบครองบานในฐานะใดก็ตาม นอกจากนี้การมีชื่อในสําเนาทะเบียน
บานในฐานะเจาบานก็มิไดแสดงวาท่ีดินท่ีขออายัดเปนทรัพยสินท่ี น. กับ ส.
ทํามาหาไดรวมกันและมิไดหมายความวาผูขออายัดจะตองมีสวนเปน
เจาของในท่ีดินท่ีขออายัดดวย เพราะหากขอเท็จจริงปรากฏวาท่ีดินเปน
ของ ส. เพียงคนเดียว แมผูขออายัดจะเปนเจาบานก็มิไดทําใหผูขออายัด
มีสวนเปนเจาของท่ีดินรวมดวย หลักฐานสําเนาทะเบียนบานนี้จึงยังฟง
ไมไดวา  ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินท่ีขออายัด อันอาจจะฟอง
บังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน ไมอยูใน
หลักเกณฑท่ีจะรับอายัด

๑๑. การท่ีผูขออายัดท่ีดินอางวาผูมีชื่อในโฉนดท่ีดินลงชื่อไว
แทนผูขออายัด จึงขออายัดท่ีดินเพ่ือฟองศาลขอใหเพิกถอนนิติกรรมและ
โอนท่ีดินคืนใหแกตน โดยผูขออายัดไดนําสําเนาคําฟองคดีอาญาฐาน
ยักยอกทรัพยและผูสนับสนุนท่ีศาลมีคําสั่งวาคดีโจทกมีมูลใหประทับรับ
ฟองไวพิจารณามาประกอบคําขออายัดท่ีดิน กรมท่ีดินเห็นดวยกับ
ความเห็นของคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน
(ฝายท่ี ๒) วาสําเนาคําฟองคดีอาญาดังกลาวถือวาเปนหลักฐาน แตยังไมควร
เชื่อถือวาผูขอมีสวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน
หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได จึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะรับ
อายัด (มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งท่ี
๗/๒๕๓๙ เม่ือวันท่ี ๑๑ ตุลาคม ๒๕๓๙ เรื่องเสร็จท่ี ๑๑/๒๕๓๙)
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๑๒. นาย ฮ. ผูถือหุนและกรรมการบริษัทมีหนังสือขอให
เจาพนักงานท่ีดินระงับการจดทะเบียนไวเนื่องจากเกรงวากรรมการบริษัท
จะไปทําการจดทะเบียนโอนหรือกอภาระผูกพันในท่ีดินโดยไมสุจริตเทานั้น
ไมปรากฏวา นาย ฮ. จะไปฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนแตอยางใด จึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะอายัดไดตามมาตรา ๘๓ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน สวนกรณีท่ีนาย ฮ. ยื่นคําขออายัดซึ่งตามหนังสือ
รับรองของสํานักทะเบียนหุนสวนบริษัทท่ีนาย ฮ. ยื่นประกอบการอายัด
ปรากฏวาการจดทะเบียนขายของบริษัท ไดดําเนินการไปโดยกรรมการผูมี
อํานาจและอยูในขอบวัตถุประสงคของบริษัท การขายดังกลาวจึงเปนการ
จัดกิจการของบริษัท  อยางหนึ่งซึ่งกรรมการมีอํานาจกระทําได  นาย ฮ.
แมจะเปนกรรมการของบริษัท  แตไมมีอํานาจเขาจัดการกิจการของบริษัท
เพียงลําพังคนเดียวได  จึงไมมีอํานาจฟองขอใหเพิกถอนการโอนขายท่ีดิน
เพราะการฟองคดีดังกลาวเปนการจัดกิจการของบริษัทอยางหนึ่ง (เทียบ
คําพิพากษาฎีกา  ท่ี ๒๓๓๗/๒๕๑๙) หากการขายท่ีดินทําใหบริษัท
เสียหาย  นาย ฮ. ในฐานะเปนผูถือหุนคนหนึ่งก็สามารถฟองรองเรียกเอา
สินไหมทดแทนจากกรรมการผูท่ีทําใหบริษัทเสียหายไดตามหลักเกณฑท่ี
บัญญัติไวในมาตรา ๑๑๖๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
เทานั้น จะกาวลวงเขาไปฟองรองขอใหเพิกถอนนิติกรรมซึ่งผู มีอํานาจ
จัดการกิจการของบริษัทไดกระทําไปแลวกับบุคคลภายนอกไมได  จึงถือ
ไมไดวานาย ฮ. เปนผูมีสวนไดเสียอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน
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หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน

อยางไรก็ดีในการขออายดั  ผูขออายัดจะตองมีหลักฐาน
มาแสดงประกอบการขออายัด  แตการขออายัดรายนี้การท่ีผูขออางวาการ
โอนขายท่ีดินเปนการโอนโดยแสดงเจตนาลวงนั้นเปนเพียงการกลาวอางลอย ๆ
ไมมีหลักฐานมาแสดง  จึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได (สารบบ
เลขท่ี ๖๒๐/๓๓ – สล.)

๑๓. กรณีมีผูยื่นขออายัดท่ีดิน  พนักงานเจาหนาท่ีจะสั่งรับ
หรือไมรับอายัดโดยพิจารณาจากเอกสารหลักฐานเทาท่ีผูขออายัดนํามา
แสดงประกอบกับคํากลาวอางในคําขออายัดเทานั้น  ไมอาจพิจารณาจาก
เอกสารหลักฐานใด ๆ  ท่ีผูขออายัดสงมาประกอบการพิจารณาเพ่ิมเติม
ภายหลังได  แมบริษัท ฟ. จะสงหนังสือสัญญาเชาท่ีดินเพ่ิมเติมมาให
ภายหลัง พนักงานเจาหนาท่ีก็ไมอาจนําเอกสารหลักฐานนั้นมาประกอบการ
พิจารณาอายัดได

หากขอเท็จจริงเปนไปตามสัญญาเชาชวงท่ีผูขอนํามา
ประกอบคําขออายัดวา บริษัท พ. (โดยนาย ส. กรรมการผูมีอํานาจลงนาม
ผูกพันบริษัทฯ) ไดทําสัญญาตกลงใหบริษัท ฟ. ผูขออายัดเชาชวงท่ีดิน
โดยในขณะทําสัญญานาย ส. ในฐานะเจาของท่ีดินผูใหเชาเดิมไดลงนาม
รับรูและยินยอมใหบริษัท พ. นําท่ีดินไปใหเชาชวงได  กรณีเทากับวานาย ส.
เจาของท่ีดินยอมรับวาไดมีการทําสัญญาเชาท่ีดินใหกับ  บริษัท พ. มิฉะนั้น
แลวก็คงไมยอมใหบริษัท พ. นําท่ีดินของตนไปเชาตอ  ดังนั้น  แมวาบริษัท ฟ.
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ผูขออายัดจะไมมีนิติสัมพันธโดยตรงกับนาย ส. เจาของท่ีดิน  แตการท่ี
นาย ส. ผูใหเชาเดิมซึ่งเปนเจาของท่ีดินทราบถึงการทําสัญญาเชาชวงระหวาง
บริษัท พ. กับบริษัท ฟ. ผูขออายัดแลวไมทักทวงกลับยินยอมใหนําที่ดิน
ของตนไปใหเชาชวง  ก็ตองเขาใจวาบริษัท พ.เปนผูเชาที่ดินดังกลาว
และสามารถนําท่ีดินท่ีเชาไปใหเชาชวงตอได  เม่ือตอมาบริษัท พ. บอกเลิก
สัญญาเชาชวง  และบริษัท ฟ. ขออายัดที่ดินซึ่งแมคําขออายัดไมชัดเจน
วาผูขออายัดขออายัดท่ีดินเพ่ือไปฟองศาลในประเด็นใด  แตจากเอกสาร
หลักฐานแนบทายท่ีผูขอนํามาแสดงประกอบการใหถอยคําพอสรุปไดวา
บริษัท ฟ. ไดขออายัดโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๔ เพ่ือไปฟองบังคับใหบริษัท พ.
ปฏิบัติตามสัญญาเชาชวงท่ีไดกระทําไวตอกัน คือ จดทะเบียนเชาชวงหรือจด
ทะเบียนโอนขายท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางใหแกบริษัทฯ  ผูขออายัด กรณีถือไดวา
ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียผูกพันกับท่ีดินท่ีขออายัด อันอาจฟองบังคับให
จดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน อยูในหลักเกณฑท่ีจะรับ
อายัดไดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  สวนขอเท็จจริงจะเปน
เชนไรใครเปนฝายผิดสัญญา  นาย ส. ในฐานะเจาของท่ีดินตองผูกพันตาม
สัญญาเชาชวงดังกลาวหรือไมเปนเรื่องท่ีควรตองไปพิสูจนกันในชั้นศาล

โดยท่ีคําขออายัดรายนี้ไมไดระบุวา ขออายัดเพ่ือไปฟองศาล
ในประเด็นใด หากผูขออายัดมิไดมีเอกสารมาประกอบการใหถอยคํา ยอมไมอาจ
พิจารณาไดวา  กรณีท่ีขออายัดนั้นเพ่ือจะไปฟองศาลบังคับใหมีการจด
ทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนหรือไม  พนักงานเจาหนาท่ี
จะตองสอบสวนผูขออายัดใหเปนท่ีแนชัดดวยวาจะไปฟองศาลในประเด็นใด
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เพราะหากการขออายัดมิใชเพ่ือไปฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเก่ียวกับท่ีดินท่ีขออายัดแลว ยอมไมอยูในหลักเกณฑท่ี
จะรับอายัดได (สารบบเลขท่ี ๘๘๕๙ – ส.กทม.)

๑๔. ในการทําสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินกันนั้น การท่ีผูจะซื้อ
เขาทําสัญญาดวยนั้นก็ดวยประสงคตองการไดมาซึ่งท่ีดิน แมในสัญญาจะ
ซื้อจะขายจะมิไดระบุขอความใหผูจะซื้อฟองบังคับใหโอนท่ีดินขายแกผูจะ
ซื้อไดเม่ือฝายผูจะขายผิดสัญญาก็ตาม ผูจะซื้อก็นาจะฟองบังคับใหโอนขาย
ตามสัญญาจะซื้อจะขายไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๒๑๓
วรรคหนึ่ง อยางไรก็ดีเม่ือผูจะซื้อไดมีหลักฐานสัญญาจะซื้อจะขายมาแสดง
และขอเท็จจริงปรากฏวามิไดมีการโอนขายท่ีดินใหตามสัญญา โดยผูจะซื้อ
อางวาผูจะขายผิดสัญญาไมยอมโอนใหเชนนี้ ยอมถือไดวาผูจะซื้อเปนผูมี
สวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะฟองใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนอันอยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได สวนผูจะซื้อจะฟองใหโอน
ท่ีดินตามสัญญาไดหรือไมเปนเรื่องท่ีศาลเปนผูวินิจฉัยตอไป

๑๕. นาย จ. ขออายัดท่ีดินโฉนดท่ีดินจํานวนสองแปลง  โดยอางวา
เดิม  นาย พ. ไดทําสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินกับ นาย ว. และ นาง ห. ผูถือ
กรรมสิทธิ์ท่ีดินตามสัญญาจะซื้อจะขาย  ฉบับลงวันท่ี ๑ มิถุนายน ๒๕๓๖
ตอมานาย พ. ไดทําสัญญาจะขายท่ีดินท้ังสองแปลงดังกลาวใหแกตนอีก
ทอดหนึ่งตามสัญญาจะซื้อจะขายฉบับลงวันท่ี ๒๗ มกราคม ๒๕๓๗ จึงขอ
อายัดท่ีดินเพ่ือไปดําเนินการฟองรองตอศาลขอใหบังคับจดทะเบียนโอน
ท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางใหแกตนนั้น ตามขอเท็จจริงแมวานาย จ. จะมิได
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ทําสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินกับ นาย ว. และนาง ห. ผูถือกรรมสิทธิ์ท่ีดิน
แตตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๘๓ ก็มิไดบังคับถึงขนาดวา  ผูขออายัด
ตองมีนิติสัมพันธกับเจาของท่ีดินโดยตรง กฎหมายเพียงแตบัญญัติวาผูขอ
อายัดท่ีดินตองเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจด
ทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดเทานั้น  ดังนั้น  เม่ือเหตุผลท่ี
นาย จ. ผูขออายัดกลาวอางมีมูลท่ีอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน
หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดแลว กรณีเชนนี้ยอมถือไดวา นาย จ.
เปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินตามนัยมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน
เจาพนักงานท่ีดินจึงตองรับอายัดท่ีดินไว (มติคณะกรรมการพิจารณาปญหา
ขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งท่ี ๒/๒๕๓๘ เม่ือวันท่ี ๑๑ เมษายน ๒๕๓๘
เรื่องเสร็จท่ี ๙/๒๕๓๘)

๑๖. ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๘๓ กรณีท่ีจะ
อายัดท่ีดินได  ผูขออายัดตองเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินและตองเปนการ
อายัดไวเพื่อจะไปฟองใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน
ท่ีดิน ดังนั้น แมผูขออายัดจะเปนผูจะซื้อหุนท้ังหมดของบริษัท ซึ่งอาจถือ
ไดวาเปนผู มีสวนไดเสียในที่ดินเพราะหากมีการโอนหุนทั้งหมดตาม
สัญญาจะซื้อจะขายหุนผูขออายัดนั้นเทากับเปนเจาของบริษัทและยอม
เปนเจาของทรัพยสินรวมท้ังท่ีดินท่ีเปนของบริษัทดวยก็ตาม แตการอายัด
รายนี้ผูขอขออายัดไวเพ่ือไปฟองศาลเพ่ือใหโอนหุนใหแกผูขออายัดและ
หามมิใหจําหนายจายโอนท่ีดินท่ีขออายัด มิไดอายัดไวเพ่ือไปฟองบังคับให
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มีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน การอายัดรายนี้จึงไมอยูใน
หลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได

๑๗. การขายฝากท่ีดินนั้นเม่ือพนกําหนดไถถอนจากการขาย
ฝากแลว ท่ีดินท่ีขายฝากนั้นยอมหลุดเปนสิทธิแกผูรับซื้อฝาก ตอมาผูรับ
ซื้อฝากและผูขายฝากไดทําหลักฐานเปนหนังสือกันข้ึนใหมวา ผูรับซื้อฝาก
ยินยอมใหผูขายฝากซื้อท่ีดินนั้นคืนได จึงไมเขาลักษณะเปนการขยาย
กําหนดเวลาไถการขายฝากตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๔๙๖
แตเปนคําม่ันจะขายชอบท่ีจะบังคับกันไดตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยมาตรา ๔๕๔ (คําพิพากษาฎีกา ๓๔๗/๒๔๘๘) กรณีท่ี จ. ไดจด
ทะเบียนขายฝากท่ีดินมีกําหนด ๓ ป ไวกับ น. ตอมาพนกําหนดไถถอน
จากการขายฝากแลว จ. ผูขายฝาก ซึ่งเปนโจทก และ น. ผูซื้อฝากซึ่งเปน
จําเลยไดประนีประนอมกันตอหนานายอําเภอ วา น. ยินยอมให จ. ซื้อท่ีดิน
ดังกลาวคืนได การยอมความดังกลาวจึงเปนคําม่ันจะขาย จ. ชอบท่ีจะ
ฟองขอซื้อคืนไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๔ การท่ี จ.
ขออายัดท่ีดินดังกลาวโดยอางวา น. ไมรับชําระเงินและโอนท่ีดินใหตามท่ี
ไดตกลงกัน และไดนําเงินไปวางทรัพยท่ีสํานักงานวางทรัพยแลว จึงขออายัด
เพ่ือไปฟองศาลมีคําสั่งให น. โอนท่ีดินใหตนตอไป จึงยอมเปนผูมีสวนไดเสีย
ในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนได อยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได

๑๘. นาง พ. ขออายัดท่ีดินโดยอางวา ตนไดจดทะเบียนขาย
ฝากท่ีดินไวกับนาง ภ. ผูรับซื้อฝากมีกําหนดหนึ่งป  แตผูรับซื้อฝากจายเงิน
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ไมครบตามจํานวนท่ีกําหนดในสัญญาเพราะมีเงินไมเพียงพอ จึงใหตนทํา
สัญญากูเงินจากนาย ส. ผูเปนหลานชายของนาง ภ. โดยตกลงกันไววาจะ
ทําสัญญาขายฝากสองป  แตเม่ือมาจดทะเบียนขายฝากกับพนักงาน
เจาหนาท่ีนาง ภ. กลับแจงวากําหนดเวลาไถเปนหนึ่งป หากใกลครบ
กําหนดจึงคอยมาจดทะเบียนขยายระยะเวลาเปนป ๆ ไป  แตเม่ือใกลครบ
กําหนดระยะเวลาตามสัญญาขายฝากนาง ภ. กลับขอข้ึนดอกเบี้ย ทําใหตน
มีเงินไมเพียงพอท่ีจะชําระหนี้  เม่ือตกลงกันไมได นาง ภ. จึงไมยอมขยาย
ระยะเวลาขายฝากใหจนสัญญาขายฝากสิ้นสุดลง จึงขออายัดไวเพ่ือไปฟอง
ศาลใหนาง ภ. ขยายระยะเวลาไถขายฝากถาไมไดก็จะขอใหศาลบังคับให
นาง ภ. ขายท่ีดินคืนใหตน หากพิจารณาเอกสารหลักฐานท่ีผูขอนํามาแสดง
ไดแก สําเนาสัญญาขายฝากท่ีดิน สําเนาหนังสือสัญญากูเงิน แสดงใหเห็นวา
ผูขออายัดประสงคจะฟองบังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนในท่ีดินท่ี
ขออายัดโดยตรง ถือวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีขออายัดอัน
อาจฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดตาม
มาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  สวนท่ีนาง ภ. อางวา หากมีการ
ขยายกําหนดเวลาไถถอนอยางนอยตองมีหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือ
ชื่อตนยินยอมใหขยายกําหนดเวลาไถนั้น ผูขออายัดเองก็อางวา  นาง ภ.
จายคาขายฝากใหไมครบและบิดพลิ้วไมขยายกําหนดไถตามที่ตกลงกันไว
เทากับไมยอมทําหลักฐานเปนหนังสือยินยอมขยายเวลาไถใหกับผูขออายัด
ซึ่งขออางของทั้งสองฝายเปนขอเท็จจริงที่จะตองไปพิสูจนและนําสืบ
กันในชั้นศาล พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจทราบไดวาใครถูกใครผิดอยางไร
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การท่ีเจาพนักงานท่ีดินสั่งรับอายัดท่ีดินรายนี้ไว  จึงเปนการดําเนินการท่ี
ชอบดวยประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๘๓ แลว (สารบบเลขท่ี ๘๗๒๔ -
ส.กทม.)

๑๙. นาย ธ. ผูขออายัด อางวา นาย น. ผูรับซื้อฝากฉอฉล
หลอกลวงไมชําระเงินคาขายฝากใหแกผูขออายัด  จึงขออายัดท่ีดินแปลง
ดังกลาวเพ่ือเพิกถอนสัญญาขายฝากท่ีดินและบันทึกขอตกลงขยาย
กําหนดเวลาไถถอนขายฝากพรอมท้ังเรียกคาเสียหาย หากพิจารณา
เอกสารหลักฐานท่ีผูขออายัดนาํมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ประกอบ
คําขออายัดไดแก สําเนาหนังสือสัญญาขายฝากท่ีดิน บันทึกขอตกลง
ขยายกําหนดเวลาไถถอนจากการขายฝาก หนังสือบอกลางนิติกรรมขาย
ฝาก ใบตอบรับหนังสือทางไปรษณีย ประกอบกับขออางของผูขออายัด
ท่ีดินท่ีปรากฏในคําขออายัดวา  ผูรับซื้อฝากไมชําระเงินคาขายฝากที่ดิน
ใหแกผู ขออายัด  จึงขออายัดที่ดินเพื่อไปฟองเพิกถอนสัญญาขายฝาก
และบันทึกขอตกลงขยายกําหนดเวลาไถขายฝาก  เอกสารดังกลาวยอม
แสดงใหเห็นวาผูขออายัดประสงคจะฟองบังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนเก่ียวกับท่ีดินท่ีขออายัดโดยตรง ถือไดวาผูขออายัดเปนผูมีสวนได
เสียในท่ีดินท่ีขออายัดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนไดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน อยูในหลักเกณฑท่ี
จะรับอายัดได (สารบบเลขท่ี ๗๖๘๔ - ส.กทม.)

๒๐. ตามพินัยกรรมของนาง ม. แสดงใหเห็นถึงเจตนาของ
นาง ม. ผูทําพินัยกรรมวาประสงคใหนาง  ธ. และนาง ว. อยูอาศัยในท่ีดิน
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และบานของนาง ม. ผูตายตลอดไป  ซึ่งแมแตตามขอกําหนดในพินัยกรรม
จะมิไดระบุใหตองจดทะเบียนสิทธิอาศัยหรือสิทธิเหนือพ้ืนดินตอพนักงาน
เจาหนาท่ีก็ตาม แตก็ระบุใหบุคคลท่ีกลาวในพินัยกรรมรวมถึงนาง ว. ผูขอ
อายัด มีสิทธิอาศัยอยูในท่ีดินและบานไดตลอดชีวิต สิทธิอาศัยดังกลาวจึง
เปนสิทธิเหนือพ้ืนดินไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๑๔๑๐
และเปนทรัพยสิทธิท่ีผูขออายัดไดรับมาตามพินัยกรรม ผูขออายัดจึงยอมมี
สิทธิเรียกใหนาย จ. ผูซึ่งรับมรดกท่ีดินจดทะเบียนสิทธิอาศัยในโรงเรือน หรือ
สิทธิเหนือพ้ืนดินในท่ีดินท้ังสองแปลงใหแกตนตามพินัยกรรมได แมตามคําขอ
อายัดของนาง ว. จะระบุเพียงวานาย จ. จดทะเบียนสิทธิอาศัยบนท่ีดิน
ใหแกตนตามพินัยกรรม  กรณีอาจแปลไดอีกทางหนึ่งวาผูขออายัดขออายัด
ไวเพ่ือไปฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินลงบนท่ีดินท้ังสอง
แปลง  ตามมาตรา ๑๒๙๙ วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ดังนั ้น  ตามคําขออายัดประกอบกับเอกสารหลักฐานที่ผู ขอ
อายัดนํามาแสดงในขณะนั้นฟงไดวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท้ัง
สองแปลงขางตนอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียน  อยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดไดตามมาตรา ๘๓ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  การท่ีพนักงานเจาหนาท่ีสั่งไมรับอายัดที่ดินตาม
คําขอของนาง ว. จึงเปนการไมชอบดวยมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน

โดยท่ีเจตนารมณของการอายัดท่ีดินตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๘๓ ก็เพ่ือคุมครองประโยชนของผูมีสวนไดเสียอัน
อาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทาง
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ทะเบียนไวชั่วขณะหนึ่งเพ่ือใหผูมีสวนไดเสียไปใชสิทธิทางศาลไดทันทวงที
เพราะอยางนอยการฟองรองตอศาลจะตองมีกรรมวิธีอันอาจจะใชเวลา
สวนเม่ือผูขออายัดไดฟองคดีตอศาลแลวตองถือวาคดีอยูในอํานาจศาล
และไมมีเหตุจะตองไดรับความคุมครองตามมาตรา ๘๓ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดินเพ่ือท่ีจะไดไปฟองคดีตอศาลอีกตอไป  หากผูขออายัดประสงค
ใหท่ีดินมีการอายัดหลังจากท่ีฟองศาลแลวก็ชอบท่ีจะขอใหศาลสั่งยึดหรือ
อายัดตามวิธีการชั่วคราวกอนศาลพิพากษาตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพงได  เม่ือขอเท็จจริงปรากฏตอมาวา ภายหลังจากท่ีนาง ว.
อุทธรณคําสั่งไมรับอายัดและเรื่องอยูระหวางการพิจารณาอุทธรณ  นาง ว.
ไดไปฟองคดีในกรณีท่ีขออายัดตอศาล  กรณีจึงไมอยูในหลักเกณฑท่ี
พนักงานเจาหนาท่ีจะสั่งรับอายัดท่ีดินดังกลาวไดตามมาตรา ๘๓ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน (สารบบเลขท่ี ๘๘๔๒ –ส.กทม.)

๒๑. กรณีท่ีทายาทโดยธรรมสละมรดก ผูสืบสันดานของทายาท
คนนั้นสืบมรดกไดตามสิทธิของผูสละมรดก และชอบท่ีจะไดรับสวนแบง
เทากับสวนแบงท่ีผูสละมรดกจะไดรับตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๖๑๕ เม่ือขอเท็จจริง
ปรากฏวา ป. ผูขออายัดเปนบุตรของ ข. สวน ข. เปนบุตรของ ต. เม่ือ ข.
ไดแสดงเจตนาเปนหนังสือสละมรดกของ ต. ป. ซ่ึงเปนผูสืบสันดานของ ข.
ยอมมีสิทธิสืบมรดกและชอบท่ีจะไดรับสวนแบงจากท่ีดินมรดกของ ต. ดวย
ป. จึงเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินแปลงนี้ การท่ี ป. ขออายัดท่ีดินนี้ไวเพ่ือไป
ดําเนินการฟองขอใหศาลสั่งเพิกถอนการจดทะเบียนโอนมรดก และบังคับให
ผูจัดการมรดกแบงปนมรดกท่ีดินแปลงนี้ใหแกตน และบุตรของ ข. ผูสละมรดก
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ยอมถือไดวา ป. ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีขออายัดอันอาจจะ
ฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน จึงอยูใน
หลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได

๒๒. นาย ว. ขออายัดโดยอางวา นาง พ. ผูจัดการมรดกของ
นาง ร. โอนมรดกเฉพาะสวนของนาง ร. ใหกับนาย น. โดยผูขออายัด
ซึ่งเปนทายาทและทายาทโดยธรรมอ่ืนไมไดรับทราบการโอนดวย จึงขอ
อายัดท่ีดินเพ่ือไปฟองศาลใหมีคําสั่งเพิกถอนการจดทะเบียนโอนมรดก
เฉพาะสวนและใหมีการแบงปนทรัพยมรดกใหม  โดยที่สําเนาคําสั่งศาล
ที่ผูขออายัดนํามาเปนหลักฐานปรากฏวาผูขออายัดเปนบุตรของนาง ร.
เจามรดก ผูขออายัดจึงอยูในฐานะเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีขออายัด
อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได
ตามนัยมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน กรณีท่ีจะเพิกถอนคําสั่งรับ
อายัดได ตองปรากฏขอเท็จจริงวานาย ว. ไมใชทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดก
ของนาง ร. แตจากคําอุทธรณของนาง พ. จะเห็นไดวานาง พ. รับวานาย ว.
ผูขออายัดเปนทายาทโดยธรรมคนหนึ่งของนาง ร. เจามรดก ตรงกับท่ีผูขอ
อายัดใหถอยคําไวในคําขออายัด  สําหรับขอความในคําอุทธรณวา การแบง
มรดกดังกลาวผานมา ๑๘ ปแลวไมมีทายาทคนใดโตแยงคัดคาน  ฉะนั้น
การท่ีผูขออายัดอางวาไมทราบการแบงมรดกจึงเปนไปไมได  รวมถึงเหตุผล
ท่ีผูขออายัดไดรับการแบงมรดกท่ีแปลงอ่ืนแลว แตท่ีขออายัดท่ีดินแปลงนี้
เนื่องจากไมตองการใหนาง พ. ขายท่ีดินเพราะจะทําใหผูขออายัดลําบาก นั้น
มิใชเหตุผลท่ีจะนํามาพิจารณาไดวา  ผูขออายัดไมใชผูมีสวนไดเสียในท่ีดิน
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แตเปนขอเท็จจริงเก่ียวกับการแบงปนทรัพยมรดกซึ่งจะตองไปพิสูจนกันในศาล
พนักงานเจาหนาที่ไมอาจทราบไดวาใครผิดใครถูกอยางไร  ในชั้นนี้จึง
ตองถือวาคําสั่งอายัดท่ีดินดังกลาวชอบดวยมาตรา ๘๓ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดินแลว  ไมมีเหตุผลตองเพิกถอนคําสั่ง (สารบบเลขท่ี ๘๗๑๐ -
ส.กทม.)

๒๓. นาย ช. และนาง ส. ขออายัดท่ีดินท่ีมีชื่อ นาย ช. และ
นางสาว พ. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินซึ่งศาลไดพิพากษาแลววาเปนการ
ถือไวแทน นาย ท. และ นาง น. โดยอางวานาง น. ทําพินัยกรรมจําหนาย
ท่ีดินซึ่งเปนสินสมรสในสวนของนาย ท. ผูเปนบิดา ใหแกนางสาว พ. โดยไมชอบ
ดวยกฎหมาย  หรือมีการปลอมแปลงพินัยกรรมข้ึน จึงขออายัดท่ีดินไวเพ่ือไป
ฟองคดีตอศาลขอรับโอนมรดกในท่ีดินในสวนของนาย ท. และพินัยกรรมปลอม
อันจะทําใหตองมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได
ซ่ึงจากสําเนาทะเบียนบานท่ีผูขออายัดนํามาเปนหลักฐานปรากฏวา ผูขอ
อายัดเปนบุตรนาย ท. กับนาง น. เจามรดก  จึงถือไดวาผูขออายัดอยูใน
ฐานะเปนผูมีสวนไดเสียอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน หรือใหมีการ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได อยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได  ท้ังกรณีท่ีจะ
เพิกถอนคําสั่งรับอายัดไดตองปรากฏขอเท็จจริงวานาย ช. และนาง ส. ไมใช
ทายาทท่ีมีสิทธิรับมรดกของนาย ท. และนาง น. แตจากคําอุทธรณท้ังหมด
ของนางสาว พ. รับวานาย ช. และนาง ส. ผูขออายัดเปนทายาทโดยธรรม
ของนาย ท. และนาง น. เจามรดก  ซึ่งตรงกับหลักฐานท่ีผูขออายัดนํามายื่น
ประกอบคําขออายัด  สําหรับขอความในคําอุทธรณท่ีวา  นาย ท. ถึงแกความตาย
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ไปประมาณ ๑๖ ปเศษแลว  จึงไมมีทรัพยมรดกของนาย ท. ท่ีจะตองแบงปน
ใหทายาทอีก  ยอมเปนเรื่องท่ีตองไปพิสูจนในชั้นศาล และพินัยกรรมของ
นาง น. ไมใชพินัยกรรมปลอมเนื่องจากมีการพิสูจนในศาลแลว (แตผูอุทธรณ
มิไดเอกสารหลักฐานมาแสดงเพ่ือประกอบขอกลาวอางในการอุทธรณแตอยางใด
เพียงแตแจงวาอยู ในระหวางดําเนินการขอคัดขอถายจากศาลเทานั้น)
นอกจากนี้ยังโตแยงวา การท่ีเจาพนักงานท่ีดินมีคําสั่งรับอายัดท่ีดินดังกลาว
โดยไมไดใหโอกาสผูอุทธรณชี้แจงขอเท็จจริง  ตามนัยมาตรา ๓๐ แหง
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙ เห็นวา  ตามนัย
มาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  ไดกําหนดหลักเกณฑการ
พิจารณาสั่งรับอายัดหรือไมรับอายัดไวเปนการเฉพาะวา  พนักงานเจาหนาท่ีมี
อํานาจสอบสวนจากเอกสารหลักฐานท่ีผูขออายัดนํามาแสดงแตเพียงฝาย
เดียว  คําโตแยงของผูอุทธรณจึงมิใชเหตุผลท่ีจะนํามาพิจารณาวาผูขอ
อายัดไมใชผูมีสวนไดเสียในท่ีดินดังกลาว  สวนการท่ีนาง  น. ทําพินัยกรรม
จําหนายทรัพยสินเกินสวนของตนเองหรือไม  และพินัยกรรมของนาง น.
จะปลอมหรือไมเปนเรื่องท่ีตองไปพิสูจนในศาล  พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจ
ทราบไดวาใครผิดใครถูกอยางไร ในชั้นนี้  จึงตองถือวาคําสั่งอายัดท่ีดิน
ดังกลาวชอบดวยมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินแลว (สารบบ
เลขท่ี ๘๘๒๕ - ส.กทม.)

๒๔. นาย ป. ผูขออายัดเปนบุตรท่ีชอบดวยกฎหมายของนาย ส.
และนาย ส. เปนบุตรของนาง ย. เจามรดก แตนาย ส. ถึงแกกรรมกอนนาง
ย. ดังนั้น นาย ป. ซึ่งเปนผูสืบสันดานของนาย ส. จึงเปนทายาทท่ีมีสิทธิรับ
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มรดกของนาง ย. แทนท่ีนาย ส. ตามมาตรา ๑๖๓๙ แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย  นาย  ส. จึงเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินซึ่งเปนทรัพย
มรดกของนาง ย. กรณีท่ีผูขออายัดจะอยูในฐานะอันอาจฟองบังคับใหมีจด
ทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเก่ียวกับท่ีดินท่ีขออายัดไดหรือไม
เนื่องจากปรากฏวา ยังไมไดมีการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในโฉนด
ที่ดินที่ขออายัด  และผูขออายัดก็ไมไดขออายัดเพ่ือไปฟองบังคับใหมีการ
จดทะเบียนหรือฟองบังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตามที่ตนมี
สิทธิ  เพียงแตขออายัดเพ่ือฟองขอถอนผูจัดการมรดก  ซึ่งยังไมมีชื่อใน
โฉนดท่ีดิน โดยท่ีเจตนารมณของมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน
การอายัดท่ีดินก็เพ่ือมิใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน ฉะนั้นเพียงแตผูขอ
อายัดจะฟองเพิกถอนผูจัดการมรดก  โดยเกรงวาผูจัดการมรดกจะมาขอลง
ชื่อผูจัดการมรดกแลวโอนขายไปเสียกอน ก็ถือวาอยูในความหมายของคําวา
อายัดแลว และเมื่อศาลแตงตั้งใหผูใดเปนผูจัดการมรดก  ก็ยอมถือวา
ท่ีดินทุกแปลงตกอยูในอํานาจของผูจัดการมรดกแลว การลงชื่อผูจัดการมรดก
เปนเพียงวิธีการทางทะเบียนเทานั้น ดังนั้น กรณีนี้จึงตองถือวาผูขออายัด
แมจะยังคงมีชื ่อผู จ ัดการมรดกเปนผู ถ ือกรรมสิทธิ ์อยู ก ็ตาม แตที ่ด ิน
ดังกลาวไดอยู ในอํานาจการจัดการของผู จัดการมรดกแลวโดยปริยาย
และหากตอมาศาลสั่งใหเพิกถอนผูจัดการมรดกก็ยอมมีผลเปนการถอนชื่อ
ผูจัดการมรดก (ท่ียังไมไดลงชื่อในโฉนด) โดยปริยายเชนกัน กรณีเชนนี้จึง
ถือวาเปนการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  กรณีจึงอยูในหลักเกณฑท่ีจะ
รับอายัด สวนกรณีท่ีนาย ม. อุทธรณวาคํากลาวหาของนาย ป. เปนเท็จ
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แทจริงแลวผูอุทธรณมีเจตนาแบงท่ีดินกองมรดก  แตมีปญหาเก่ียวกับแนวเขต
การแบงแยกท่ีดิน  จึงจําเปนตองมีการตกลงกันไวกอนดําเนินการนั้น  เห็นวา
เปนขอเท็จจริงท่ีตองไปพิสูจนกันในศาลวาสมควรใหผูจัดการมรดกคนเดิม
จัดการมรดกตอไปหรือไม  อยางไร พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจพิจารณาไดวา
ใครผิดใครถูกอยางไร การท่ีเจาพนักงานท่ีดินสั่งรับอายัดท่ีดินรายนี้จึงเปน
การชอบดวยมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินแลว (สารบบเลขท่ี -
๘๙๓๐ ส.กทม.)

๒๕. กรณีที ่พนักงานเจาหนาที ่ปดปะหมายเหตุการอายัด
ท่ีดินไวในโฉนดท่ีดินเปนเพียงเพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ีท่ีเก่ียวของกับการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดทราบ  และแจงผูมาขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินทราบวาท่ีดินแปลงนี้อยูระหวางการเพิกถอนและ
แกไขเทานั้น  มิไดเปนการอายัดท่ีดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน
และไมเปนคําสั่งทางปกครอง

การท่ีนาง ข. เปนผูจัดการมรดกของเจามรดก จึงมี
อํานาจจัดการมรดกตามนัยมาตรา ๑๗๙๙ แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ถือไดวาเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินก็ยอมท่ีจะขออายัดท่ีดินได และ
เม่ือการปดปะหมายเหตุการอายัดไมเปนการอายัดท่ีดินตามมาตรา ๘๓ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน  จึงไมเปนการอายัดซ้ํา  และเม่ือนาง ข. มอบอํานาจ
ใหบุคคลอ่ืนเปนตัวแทนยื่นคําขออายัดท่ีดินในฐานะผูจัดการมรดก  เพ่ือไป
ฟองศาลใหเพิกถอนใบแทนโฉนดท่ีดินและเพิกถอนการจดทะเบียนโอนมรดก
จึงถือวาเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินโดยตรง อันอาจฟองบังคับใหมีการ
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การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  ประกอบกับไมปรากฏหลักฐานท่ีแสดงวา
ผูขออายัดไดมีการฟองตอศาลในประเด็นท่ีขออายัดแลว  การสั่งรับอายัด
จึงเปนการใชดุลยพินิจโดยชอบดวยกฎหมาย

กรณีท่ีนางสาว ค. ขออายัดท่ีดิน  เม่ือขอเท็จจริงปรากฏ
วา นางสาว ค. เปนทายาทของเจามรดกดวย ที่ดินดังกลาวจึงเปนทรัพย
มรดกที่จะตกทอดแกนางสาว ค. ดวยตามนัยมาตรา ๑๕๙๙ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  นางสาว ค. จึงเปนผูมีสวนไดเสียอัน
อาจฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน ตามนัย
มาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน การท่ีนางสาว ค. ขออายัดท่ีดิน
ดังกลาวมิใชเปนการจัดการทรัพยมรดกท่ีทายาทไมมีสิทธิท่ีจะเขาจัดการ
มรดก  แตเปนการใชสิทธิของตนท่ีมีอยูตามกฎหมายในฐานะทายาทโดย
ธรรมเทานั้น และการอายัดท่ีดินของนางสาว ค. แมจะเปนประเด็นเดียวกับ
การขออายัดของนาง ข. ผูจัดการมรดกของเจามรดกก็ตาม ก็ไมเปนการ
อายัดซ้ําเพราะผูขออายัดเปนคนละคนกัน (สารบบเลขท่ี ๑๓๖๖ –ม. ๖๑)

๒๖. เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีประกาศโอนมรดกตามพินัยกรรม
ครบกําหนดแลว ไมมีผูใดโตแยงคัดคาน แตยังมิไดจดทะเบียนโอนมรดก
ดังนี้ หากมีผูมีสวนไดเสียในทรัพยมรดกอางวาพินัยกรรมปลอม และขอ
อายัดท่ีดินแปลงดังกลาวเพ่ือฟองศาลใหทําลายพินัยกรรมและขอเปน
ผูจัดการมรดก เจาพนักงานท่ีดินจะสั่งรับอายัดไดหรือไมนั้น กรมท่ีดิน
เห็นดวยกับความเห็นของคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของ
กรมท่ีดินวา เม่ือทายาทโดยธรรมผูซึ่งมีสิทธิรับมรดกมายื่นคําขออายัดท่ีดิน
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แมจะอางวาขออายัดเพ่ือไปดําเนินการทางศาลในขอหาพินัยกรรมปลอม
เจาพนักงานท่ีดินก็ชอบท่ีจะมีคําสั่งรับอายัดได เพราะถือไดวาผูขออายัดเปน
ผูมีสวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดตามบทบัญญัติมาตรา ๘๓ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน

๒๗. เด็กชาย ส. ไดยื่นคําขออายัดท่ีดินมรดกตามพินัยกรรม
โดยอางวา ไดเรียกรองให นาย ค. ผูจัดการมรดกจัดการมรดกใหเสร็จสิ้นไป
แต นาย ค. ผูจัดการมรดกละเลยไมยอมดําเนินการจึงขออายัดท่ีดินเพ่ือ
ดําเนินคดีทางศาลฟองเพิกถอนผูจัดการมรดก

สิทธิและความสามารถของผูเยาวตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย จํากัดเฉพาะการทํานิติกรรมเทานั้นท่ีจะตองไดรับความ
ยินยอมจากผูแทนโดยชอบธรรมกอนการอายัดที่ดินตามมาตรา ๘๓ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดินไมถือวาเปนการทํานิติกรรม เพราะไมไดเปนการกระทํา
มุงตรงตอการผูกนิติสัมพันธข้ึนระหวางบุคคลเพื่อจะกอ เปลี่ยนแปลง โอน
สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิตามมาตรา ๑๑๒ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
การอายัดเปนการกระทําเพ่ือรักษาสิทธิของผูขออายัดแตฝายเดียว ดังนั้น
เด็กชาย ส. ผูขออายัดท่ีดิน ชอบท่ีจะขออายัดท่ีดินดวยตนเองได  สวนเม่ือ
อายัดแลวเด็กชาย ส. ผูเยาวจะไปดําเนินการทางศาลตอไปอยางไร ก็ตอง
เปนไปตามกฎหมายวาดวยวิธีพิจารณาความแพง

๒๘. การท่ีทายาทผูมีสิทธิรับมรดกท่ีดินแตยังมิไดจดทะเบียน
ลงชื่อเปนผูรับโอนมรดกท่ีดินเพียงบางคนตกลงทําสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดิน
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มรดกท่ีตนเองมีสิทธิรับมรดกเพียงบางสวนไว ตอมาผูจัดการมรดกไดยื่นคําขอ
ตอพนักงานเจาหนาท่ีทําการรังวัดแบงแยกในนามเดิมเฉพาะท่ีดินท่ีทายาท
ทําสัญญาจะซื้อจะขายไวออกเปนแปลงยอยหลายแปลง และผูจัดการมรดก
ไดจดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาทผูทําสัญญาจะซื้อจะขายไวเพียงบางแปลง
ดังนี้ เม่ือทายาทผูจะขายผิดสัญญาจะซื้อจะขาย ผูจะซื้อจะขออายัดท่ีดิน
รวมไปถึงโฉนดท่ีดินแปลงแยกอ่ืน ๆ และแปลงคงเหลือซึ่งมิไดมีชื่อทายาท
ผูทําสัญญาจะซื้อจะขายไดหรือไม กรมท่ีดินเห็นดวยกับความเห็นของ
คณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดินวา ผูจะซื้อเปนผูมี
สวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนจึงขออายัดได แตจะขออายัดไดเฉพาะสวนท่ี
ผูขายมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ ดังนั้น เจาพนักงานท่ีดินควรรับอายัดท่ีดินเฉพาะ
สวนท่ีมีชื่อผูจะขายเปนผูมีชื่อถือกรรมสิทธิ์เทานั้น (มติคณะกรรมการ
พิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งท่ี ๙/๒๕๓๙ เม่ือวันท่ี ๒๖
ธันวาคม ๒๕๓๙ เรื่องเสร็จท่ี ๑๘/๒๕๓๙)

๒๙. การอายัดท่ีดินเปนการรอนสิทธิของเจาของท่ีดิน ฉะนั้น
ตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินประกอบคําสั่งกระทรวงมหาดไทย
ท่ี ๖๓๕/๒๕๕๗ กําหนดไวชัดเจนวาในการพิจารณาสั่งรับอายัดหรือไมรับ
อายัดใหพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาจากเอกสารหลักฐานเทาท่ีผูขออายัด
นํามาแสดงประกอบคําขออายัด  หากพิจารณาจากเอกสารหลักฐานแลวเห็น
วาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีขออายัดอันอาจจะฟองบังคับใหมี
การจดทะเบียน  หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดจึงจะรับอายัด
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แตถาไมมีเอกสารหลักฐานหรือเอกสารหลักฐานนั้นฟงไมไดวาผูขออายัด
เปนผู มีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีขออายัดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจด
ทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดก็จะสั่งไมรับอายัด จาก
ใบสําคัญการสมรส และสําเนาสูติบัตรของเด็กชาย อ. เด็กหญิง ก. และ
เด็กหญิง พ. ระบุวาเปนบุตรของนาย บ. และนาง ว. จึงพอสันนิษฐานได
วา  หลังจากท่ีเด็กหญิง พ. เกิดนาย บ. และนาง ว. ยังคงอยูกินกันฉันสามี
ภรรยาเรื่อยมาจนมีการจดทะเบียนสมรสกัน  เพราะถาหากชวงนั้นเกิด
เลิกรากันแลวก็คงไมมีการจดทะเบียนสมรสเกิดข้ึน  อีกท้ังสําเนาโฉนดท่ีดิน
เลขท่ี ๑ ปรากฏในรายการจดทะเบียนวานาง ว. ซื้อท่ีดินมาจากนาย ช.
หลังเด็กหญิง พ. เกิด  และกอนท่ีนาย บ. กับนาง ว. จดทะเบียนสมรสกัน
นอกจากนี้ยังปรากฏวาขณะจดทะเบียนขายท่ีดินใหแกนาง ว. นั้น  นาย บ.
ยังไดใหถอยคําไวตอพนักงานเจาหนาท่ีดานหลังหนังสือสัญญาขายท่ีดินวา
ยินยอมใหนาง ว. ทํานิติกรรมซื้อท่ีดินแปลงนี้  ประกอบกับคําอุทธรณนาง ว.
ก็มิไดโตแยงวา  ขณะท่ีซื้อท่ีดินแปลงดังกลาวนาง ว. มิไดอยูกินฉันสามี
ภรรยากับนาย บ. เพียงแตโตแยงวาท่ีดินแปลงดังกลาวเงินท่ีนํามาซื้อเปน
เงินสวนตัว ซึ่งหากเงินท่ีนํามาซื้อเปนเงินสวนตัวก็ควรระบุใหชัดเจนในสัญญาขาย
และไมตองใหนาย บ. ใหถอยคํายินยอมในการซื้อท่ีดิน  จากเอกสารหลักฐาน
ดังกลาวมาพอเชื่อไดวานาง ว. ซื้อท่ีดินดังกลาวในระหวางอยูกินฉันสามี
ภรรยากับนาย บ. ซึ่งกรณีชายหญิงแตงงานกันโดยมิไดจดทะเบียนสมรส
แมในทางกฎหมายจะไมถือวาเปนสามีภรรยาโดยชอบดวยกฎหมายก็หา
กระทบกระเทือนถึงสิทธิในทรัพยสินท่ีชายหญิงจะพึงมีพึงไดตามกฎหมายท่ัวไป
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(คําพิพากษาฎีกาท่ี ๘๓/๒๕๑๒) เม่ือคําขออายัดของนาย บ. อางวาขอ
อายัดเพ่ือไปฟองศาลขอลงชื่อรวมในท่ีดินในฐานะผูมีสวนไดเสียในท่ีดิน
เนื่องจากเปนทรัพยสินท่ีหามาไดรวมกันในระหวางอยูกินฉันสามีภรรยากับ
นาง ว. กอนท่ีจะจดทะเบียนสมรส  จึงตองถือไดวานาย บ. เปนผูมีสวนได
เสียในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือมีการเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนได  ตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน อยูใน
หลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได สวนเรื่องท่ีนาง ว. อุทธรณวาเงินท่ีนํามาซื้อ
ท่ีดินไมใชเงินท่ีทํามาหาไดรวมกันแตเปนเงินสวนตัวของนาง ว. เปนเรื่อง
ของขอเท็จจริงท่ีจะตองนําไปสืบกันในชั้นศาลเพ่ือหักลางขอสันนิษฐานท่ีวา
เปนทรัพยสินท่ีทํามาหาไดรวมกัน ดังนั้น การท่ีเจาพนักงานท่ีดินสั่งรับอายัด
ท่ีดินรายนี้ไวเปนระยะเวลา ๓๐ วัน  นับแตวันท่ีสั่งรับอายัด จึงเปนคําสั่งท่ี
ชอบดวยประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๘๓ แลว (สารบบเลขท่ี ๘๙๙๘ -
ส.กทม.)

๓๐. ผูใชอํานาจปกครองนําท่ีดินของผูเยาวไปทําสัญญาจะซื้อ
จะขายใหผูอ่ืน ถึงแมกําหนดวันจดทะเบียนหามโอนกันเม่ือผูเยาวอายุครบ
๒๐ ปแลว  การทําสัญญาจะซื้อจะขายนั้น เม่ือผูใชอํานาจปกครองไมไดรับ
อนุญาตจากศาลกอน  ผูใชอํานาจปกครองก็ไมมีอํานาจนําท่ีดินของผูเยาว
ไปทําสญัญาจะซื้อจะขายใหแกบุคคลอ่ืน  เม่ือผูจะขายไมยอมโอนขายตาม
สัญญาจะซื้อจะขาย  ผูจะซ้ือจะนําสัญญาจะซื้อจะขายมาขออายัดที่ดิน
เพื่อไปฟองศาลขอใหผูจะขายปฏิบัติตามสัญญาไมได ไมอยูในหลักเกณฑ
ท่ีจะรับอายัดได (เทียบคําพิพากษาท่ี ๔๖๒/๒๔๘๘, ๘๑๖/๒๔๙๔
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๓๑. กรณีที่ผูขายที่ดินขออายัดที่ดินเพ่ือไปฟองตอศาลให
บังคับผูซื้อชําระราคาท่ีดินท่ียังชําระไมครบถวน ไมถือวาผูขายท่ีดินประสงค
จะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน
เก่ียวกับท่ีดินท่ีขออายัด เนื่องจากการฟองบังคับใหชําระราคาท่ีดิน เปนการ
บังคับชําระหนี้ท่ัวไปไมอยูในหลักเกณฑท่ีเจาพนักงานท่ีดินจะรับอายัดตาม
มาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินได สวนกรณีที่ผูขายท่ีดินอางวา
ผูซื้อชําระราคาท่ีดินไมครบถวน  จึงไดขออายัดท่ีดินเพ่ือฟองบังคับใหเพิกถอน
การจดทะเบียนซื ้อขายนั ้น แสดงใหเห็นวาผู ขายที่ดินประสงคจะฟอง
บังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินที่ขออายัดโดยตรง
กรณีเชนนี้ถือไดวา  ผูขายท่ีดินเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดิน อันอาจจะฟอง
บังคับใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดตามนัยมาตรา ๘๓ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน เจาพนักงานที่ดินจึงตองรับอายัดที่ดินในกรณีดังกลาว
(มติคณะกรรมการพิจารณาปญหาขอกฎหมายของกรมท่ีดิน ครั้งท่ี ๙/๒๕๓๗
เม่ือวันท่ี ๗ กันยายน ๒๕๓๗ เรื่องเสร็จท่ี ๑๕/๒๕๓๗)

๓๒. การท่ีผูขออายัดมิไดนําตนฉบับสัญญาจะซื้อจะขายมา
แสดงตอพนักงานเจาหนาที่ มีเพียงสําเนาสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งมิไดลง
ลายมือชื่อผูจะขาย และหนังสือบอกเลิกสัญญาฯ ของผูจะขายจะถือวา
เปนหลักฐานอันสมควรเชื่อถือเจาพนักงานท่ีดินจะใชดุลยพินิจสั่งรับอายัด
ตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินหรือไมนั้น กรมท่ีดินเห็นวา
เรื่องนี้ เจาพนักงานท่ีดินไดสั่งไมรับอายัดท่ีดินไปแลว จึงไมมีความจําเปน
ท่ีจะตองพิจารณาประเด็นท่ีวาเอกสารสําเนาสัญญาจะซื้อจะขายท่ีการมิได
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ลงลายมือชื่อผูจะขายและหนังสือบอกเลิกสัญญาฯ ของผูจะขายจะถือวา
เปนหลักฐานอันควรเชื่อถือหรือไม แตในการพิจารณาเรื่องนี้ตอไปควร
พิจารณาในประเด็นท่ีวาในกรณีท่ีผูขออายัดคัดคานคําสั่งไมรับอายัดท่ีดิน
เจาพนักงานท่ีดินจะมีอํานาจพิจารณาทบทวนคําสั่งดังกลาวเพ่ือเปลี่ยนแปลง
คําสั่งไมรับอายัดดังกลาวไดหรือไม  ซึ่งคณะกรรมการพิจารณาแลวมี
มติวา “เม่ือเจาพนักงานท่ีดินไดสอบสวนหลักฐานท่ีผูขออายัดท่ีดินนํามาแสดง
ในขณะยื่นคําขอและมีคําสั่งไมรับอายัดที่ดินตามที่ขออายัดไปแลว
เจาพนักงานท่ีดินยอมไมมีอํานาจยกเลิกหรือเปลี่ยนแปลงคําสั่งไมรับอายัด
ท่ีดินดังกลาวได ท้ังนี้ เนื่องจากบทบัญญัติตามความในมาตรา ๘๓ วรรคสาม
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ไดบัญญัติใหเจาพนักงานท่ีดิน มีอํานาจ
พิจารณายกเลิกหรือเปลี่ยนแปลงคําสั่งเก่ียวกับการอายัดท่ีดินไดเฉพาะกรณีท่ี
เจาพนักงานท่ีดินมีคําสั่งรับอายัดท่ีดินเทานั้น”

๓๓. แมหนังสือแจงใหนาย ส. รับชําระหนี้ เงินกูและโอน
กรรมสิทธิ์ท่ีดินคืน  จะกลาวอางวาสัญญาซื้อขายท่ีดินท่ีขออายัดเปนนิติกรรม
อําพรางการกูยืมเงิน  แตก็เปนคํากลาวอางของฝายผูอุทธรณเพียงฝายเดียว
ไมปรากฏหลักฐานท่ีนาย ส. รับวาการซื้อขายที่ดินดังกลาวเปนนิติกรรม
อําพรางการใหกูยืมเงิน  สําหรับตารางดอกเบี้ยที่ระบุยอดเงินตนและ
อัตราดอกเบี้ย  แมจะพอฟงไดวานาจะเปนอัตราดอกเบี้ยในการกูยืมเงิน
แตไมปรากฏชื่อผูกู  ผูใหกู และขอมูลอ่ืนใดท่ีพอเชื่อมโยงไดวาเปนเรื่องการ
กูยืมเงินระหวางผูอุทธรณท้ังสองรายกับนาย ส. โดยนําท่ีดินที่ขออายัดมาจด
ทะเบียนซื้อขายเพ่ืออําพรางนิติกรรมการกูยืมเงิน  สวนสัญญาซื้อขายท่ีจด
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ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ียอมเปนหลักฐานยืนยันถึงเจตนาของคูกรณีได
เปนอยางดีวา  การทํานิติกรรมในวันดังกลาวเปนการซื้อขายท่ีดิน ไมปรากฏ
ขอความใด ๆ   ท่ีแสดงวาเปนการซื้อขายท่ีดนิเพ่ืออําพรางการกูยืมเงินแตอยางใด
ประกอบกับราคาซื้อขายท่ีดินท้ังหมดรวมกันไมตรงกับจํานวนเงินท่ีผูอุทธรณ
กลาวอางวาเปนเงินท่ีนาย ส. ใหกูยืม เม่ือเอกสารท่ีผูอุทธรณท้ังสองนํามา
แสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีเพ่ือเปนหลักฐานประกอบคําขออายัดไมมีขอความใด ๆ
ท่ีพอจะฟงไดวานิติกรรมการซื้อขายท่ีดินรายท่ีขออายัดเปนนิติกรรมอําพราง
การกูยืมเงินตามท่ีผูอุทธรณกลาวอาง  จึงถือไมไดวาผูขออายัดเปนผูมีสวนได
เสียในท่ีดินท่ีขออายัดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนได ไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดตามมาตรา ๘๓ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน (สารบบเลขท่ี ๘๙๒๙ – ส.กทม.)

๓๔. บริษัทฯ ผูขออายัดเปนเพียงเจาหนี้ท่ีมีสิทธิรับชําระหนี้
คาสินคาพรอมดอกเบ้ียจากนาย ธ. ลูกหนี้รวมตามคําพิพากษา แมหากจะ
ปรากฏวานาย ธ. มีพฤติการณยักยายถายเททรัพยสินเพ่ือหลีกเลี่ยงการ
บังคับคดี  และผูขออายัดอาจจะฟองใหมีการเพิกถอนนิติกรรมท่ีนาย ธ.
กระทําไปโดยฉอฉลเจาหนี้ตามนัยมาตรา ๒๗๗ แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยซึ่งทําใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนท่ีดินก็
ตาม  แตเม่ือผูขออายัดไมมีสวนไดเสียโดยตรงในท่ีดินแปลงท่ีขออายัด จึงไม
อยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได (สารบบเลขท่ี ๗๘๗๙ - ส.กทม.)

๓๕. ในการพิจารณาสั่งรับหรือไมรับอายัดท่ีดิน ตามนัย
มาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ
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แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓ เปนอํานาจ
ของพนักงานเจาหนาท่ีโดยเฉพาะ และกรณีท่ีจะรับอายัดตองเปนกรณีท่ีผู
ขออายัดมีสวนไดเสียผูกพันกับท่ีดินแปลงท่ีขออายัดโดยตรง อันอาจจะ
ฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได
โดยในการสอบสวนพนักงานเจาหนาท่ีเพียงแตพิจารณาจากเอกสาร
หลักฐานเทาท่ีผูขออายัดนํามาแสดงในขณะย่ืนคําขออายัดเทานั้น เม่ือเรื่องนี้
ปรากฏวา บริษัท เอ ผูขออายัด เปนผูถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน ไดกลาวอาง
ในคําขออายัดวา เดิม ท. ไดแสดงเจตนายกท่ีดินแปลงท่ีขออายัดใหเปนทาง
สาธารณประโยชน ตั้งแต พ.ศ. ๒๔๘๕ โดยแบงแยกท่ีดินดังกลาวเปนถนน
กวาง ๑๔ เมตร เพ่ือใหผูซื้อท่ีดินของ ท. และประชาชนใชเปนถนนออก
สูทางสาธารณะ และผูขออายัดก็ไดใชประโยชนในท่ีดินแปลงดังกลาวเปน
ทางสัญจรเขาออกเปนประจําตั้งแตป พ.ศ. ๒๕๓๑ ดวยเชนกัน ซึ่งจาก
รูปแผนท่ีแสดงใหเห็นสภาพของที่ดินแปลงที่ขออายัดวาเปนทางและอยู
ติดกับท่ีดินแปลงของผูขออายัดอยางไร เม่ือพิจารณาเปรียบเทียบกับรูปแผนท่ี
หลังสําเนาภาพถายโฉนดท่ีดินและภาพถายระวางแลว จะเห็นไดวามีลักษณะ
ใกลเคียงกันและท่ีดินของผูขออายัดก็อยูติดกับท่ีดินแปลงท่ีขออายัด โดยท่ีดิน
แปลงท่ีขออายัดมีลักษณะเปนรูปทางเชื่อมตอออกสูถนน แต ท. จะเปนผูแบง
ขายท่ีดินใหจริงตามท่ีกลาวอางหรือไม ในเรื่องนี้เห็นวา พนักงานเจาหนาท่ี
สามารถพิสูจนขอกลาวอางดังกลาวไดจากการตรวจหลักฐานทางทะเบียนท่ี
เก็บไว ณ สํานักงานท่ีดิน หากตรวจแลวปรากฏวาเปนจริงตามขอกลาวอาง
โดยสภาพของการแบงขายท่ีดินยอมตองมีทางใหผูซื้อเขาออกได ประกอบกับ
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ตามภาพถายระวางท่ีดินแปลงท่ีขออายัดมีลักษณะเปนทางออกสูถนน จึงควรถือ
ไดวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีขออายัดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการ
จดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน ซึ่งหากศาลมีคําพิพากษาถึงท่ีสุด
วาท่ีดินดังกลาวเปนถนนสาธารณประโยชน โดยตกเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน
ผูขออายัดยอมท่ีจะนําคําพิพากษานั้นมาขอใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกไวเปน
หลักฐานในทางทะเบียนไดวาท่ีดินดังกลาวตกเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน
จึงเห็นวาการฟองขอใหท่ีดินแปลงนี้ตกเปนทางสาธารณประโยชน ใหกรมท่ีดิน
ดําเนินการใหปรากฏในสารบัญโฉนดท่ีดินวาท่ีดินแปลงนี้เปนทางสาธารณประโยชน
ยอมถือไดวาเปนการฟองคดีเพ่ือใหมีการจดทะเบียน หรือใหมีการเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน อยูในหลักเกณฑท่ี
จะรับอายัดได แตถาหากตรวจพิสูจนหลักฐานทางทะเบียนแลวไมเปนจริง
ตามขอกลาวอาง ก็ถือไดวาผูขออายัดไมเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีจะขอ
อายัด จึงไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได สวนขอเท็จจริงวา ท. ใหผูซื้อ
และประชาชนใชท่ีดินดังกลาวเปนทางสัญจรเขาออกจนกระท่ังท่ีดินตกเปน
ถนนสาธารณประโยชนจริงหรือไม เปนขอเท็จจริงซ่ึงตองไปพิสูจนกันในชั้นศาล
ตอไป แตอยางไรก็ดี ในการรับอายัดท่ีดินเปนดุลยพินิจของเจาพนักงานท่ีดิน
ตามนัยมาตรา ๗๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ท่ีจะสั่งรับอายัดหรือไมรับ
เรื่องอายัด

๓๖. บริษัท อ. ขออายัดท่ีดิน  โดยอางวาเปนเจาของกรรมสิทธิ์
ในที่ดินที่ขออายัดซึ่งจํานองเปนประกันหนี้กับธนาคาร ท. ตอมา บริษัท บ.
รับโอนสิทธิการรับจํานองจากธนาคาร ท. เม่ือบริษัท บ. เขาสวมสิทธิเปน
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เจาหนี้ตามคําพิพากษาแทนธนาคาร ท. แลวจะตองดําเนินการบังคับคดีไป
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเทานั้น จะใชวิธีอ่ืนในพระราชกําหนด
บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย  พ.ศ. ๒๕๔๔ มาตรา ๗๖ ไมได การโอน
ตามมาตรา ๗๖ จึงไมชอบดวยกฎหมาย  และขออายัดท่ีดินเพ่ือไปฟองศาล
ขอเพิกถอนนิติกรรมการโอนตามพระราชกําหนดบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย
ตามมาตรา ๗๖ โดยมีหลักฐานเปนสําเนาคําพิพากษาของศาลท่ีไดวินิจฉัย
กรณีของบุคคลอ่ืนท่ีเปนคูความกับ  บริษัท บ. ในประเด็นเดียวกับผูขออายัด
ซึ่งศาลพิเคราะหแลววา หากบริษัท บ. เลือกท่ีจะรองเขาสวมสิทธิเปน
คูความแทนท่ีดําเนินคดีตอไป  หรือสวมสิทธิเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษา
จะตองดําเนินการบังคับคดีไปตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง
เทานั้น  จะใชวิธีอ่ืนๆ ไมไดและศาลก็ไดพิพากษาใหเพิกถอนนิติกรรมการ
จดทะเบียนโอนท่ีดินพิพาทกลับมาเปนชื่อของโจทกหรือผูรับจํานองเดิม กรณี
ยอมฟงไดวาผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียในที่ดินที่ขออายัดอันอาจฟอง
ใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได

กรณีท่ีบริษัท บ. อุทธรณโตแยงสิทธิในประเด็นเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์ท่ีดินไดมาโดยการบังคับจํานองตามพระราชกําหนดบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย  ซ่ึงเปนการไดมาโดยไมชอบ  และไดมีการฟองขับไลผูขออายัด
โดยศาลมีคําพิพากษาใหผูขออายัดออกจากท่ีดิน ผูขออายัดจึงไมเปนผูมี
สวนไดเสีย นั้น  เปนกรณีที่ผูอุทธรณฟองขับไลในฐานะผูถือกรรมสิทธิ์
ที่ดินที่ไดมาตามนัยมาตรา ๗๖ แหงพระราชกําหนดบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย  ซึ่งเปนคนละประเด็นกับท่ีผูขออายัดกลาวอาง  จึงถือไดวา
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บร ิษ ัท อ . เป นผู ม ีส วนได เ ส ีย ใน ที ่ด ินอ ันอาจฟ องบ ังค ับ ให ม ีการ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได (สารบบเลขท่ี ๘๙๐ - ส.กทม.)

๓๗. การขออายัดท่ีดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน
ตามคําขอ ของ ส. มีผลเปนการหามจดทะเบียนขายทอดตลาดท่ีพิพาทตาม
คําสั่งศาลหรือไม ประเด็นนี้มีคําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๒๘/๒๕๐๙ วินิจฉัยวา
การท่ีเจาพนักงานท่ีดินรับอายัดท่ีดินไว ไมมีกฎหมายบัญญัติหามศาลมิใหยึด
หรืออายัดซ้ํา จึงไมเปนเหตุขัดขวางมิใหจําเลยขอใหศาลบังคับคดี กรณีมิใช
เปนการยึดหรืออายัดทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษาโดยเจาพนักงาน
บังคับคดี จึงไมเปนการตองหามมิใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาอื่นยึดหรือ
อายัดซ้ําตามที่บ ัญญัติไว ในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง
มาตรา ๒๙๐ ดังนั้น แมขอเท็จจริงปรากฏวามีการอายัดที่ดินอยูตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๘๓ ก็ตาม แตเมื่อโจทกในคดีแพงอีกคดี
หนึ่งไดขอใหศาลออกหมายบังคับคดียึดท่ีดินดังกลาวออกขายทอดตลาด
และมีผูซื้อไดจากการขายทอดตลาด เจาหนาท่ีก็ตองจดทะเบียนใหไปตาม
นัยคําพิพากษาฎีกาขางตน ประกอบกับสิทธิของบุคคลผูซื้อทรัพยสินโดยสุจริต
ในการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลยอมไมเสียไป ถึงแมภายหลังจะพิสูจน
ไดวาทรัพยสินนั้นไมใชของจําเลยหรือลูกหนี้โดยคําพิพากษาตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๓๐ ก็หาทําใหการซื้อจากการขาย
ทอดตลาดนั้นเปนโมฆะไม (คําพิพากษาฎีกา ท่ี ๖๘๒/๒๕๓๐) เม่ือยังพิสูจน
ไมไดวาผูซื้อท่ีดินไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลโดยไมสุจริต
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อยางไรแลวก็ตองถือวาเปนการซื้อโดยสุจริต จึงจดทะเบียนใหแกผูขอ
ตอไปได

๓๘. กรณีท่ีนาย ช. อางวา  ไดทําสัญญาประนีประนอมยอม
ความของศาลมายื่นตอพนักงานเจาหนาที่เพื่อใหเก็บไวในสารบบ และ
เขียนขอความหามบุคคลที่เกี่ยวของนําไปทํานิติกรรมอ่ืนนอกเหนือจาก
สัญญาประนีประนอมยอมความของศาล หากไมเปนไปตามนั้นขอคัดคาน
การโอนท่ีดิน  เห็นวา ตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี ๖๓๕/๒๕๔๗
เรื่อง การอายัดท่ีดิน ขอ ๙ กําหนดวา เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดรับแจง
เปนหนังสือขอใหระงับการจดทะเบียนท่ีดิน แตมิไดยื่นคําขออายัดตอ
พนักงานเจาหนาท่ี ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหทราบวา การอายัดท่ีดิน
ตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  พนักงานเจาหนาท่ีจะรับ
พิจารณาตอเม่ือผูมีประสงคจะขออายัดไดย่ืนคําขออายัดตอพนักงาน
เจาหนาท่ีโดยมีเอกสารหลักฐานท่ีแสดงวาตนเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีจะ
ขออายัด  อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนได หากประสงคจะใหมีการระงับการจดทะเบียนเชนนั้นอีก  ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีแนะนําผูนั้นไปดําเนินการยื่นคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาท่ีให
เปนการถูกตองตามกฎหมาย กรณีเชนนี้ พนักงานเจาหนาที่ไมตองแจง
ใหคูกรณีทราบ และไมอาจเก็บเอกสารหลักฐานไวในสารบบท่ีดินได

๓๙. ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๘๓ หามมิให
พนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนเฉพาะกรณีนิติกรรมท่ีคูกรณีนํามาจด
ทะเบียนเปนโมฆะกรรมเทานั้น  และการท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะระงับการ
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ทํานิติกรรมใดๆ ไดยอมตองปรากฏวามีกฎหมายสนับสนุนใหกระทํา  เพราะการ
ระงับการทํานิติกรรมเปนการรอนสิทธิเจาของท่ีดิน  เชน  การอายัดตาม
มาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  การสั่งหรืออายัดของศาลตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  การสั่งหรือยึดอายัดตามมาตรา ๑๒
แหงประมวลรัษฎากร เปนตน  ดังนั้น  การท่ีมีผูขอถายโฉนดท่ีดินโดยแจง
ความประสงควาเพ่ือไปดําเนินการยึดหรืออายัดท่ีดิน หากตอมามีผูมายื่น
ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เม่ือพนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบแลว
ไมปรากฏวาท่ีดินไมมีการยึดอายัดตามกฎหมาย  พนักงานเจาหนาที่ก็ยอม
ตองจดทะเบียนให การที่ขอถายโฉนดที่ดินไปเพื่อดําเนินการยึดหรือ
อายัดท่ีดินไมใชเหตุท่ีจะนํามาระงับการทํานิติกรรมได (บันทึกสํานัก
มาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/๑๒๓๙ ลงวันท่ี ๑๖
พฤศจิกายน ๒๕๔๙)

๔๐. นาง ส. อางวา  นาง อ. ไดใชหนังสือมอบอํานาจปลอม
ท่ีมีขอความอันเปนเท็จ เนื่องจากกอนหนานี้ ยื่นจดทะเบียนท่ีดินใหท่ีดิน
โดยนาง ส. ไมไดแสดงเจตนาหรือยินยอมใหกรอกขอความใหนาง อ.
ดําเนินการดังกลาว โดยมีหลักฐานประกอบคําขออายัดเปนหนังสือ
ซึ่งอางวาตนไดเคยยื่นคําขอยืนยันแสดงเจตนาเกี่ยวกับที่ดินทั้งสองแปลง
ตอเจาพนักงานท่ีดินวากอนหนานี้ตนเคยมอบอํานาจในหนังสือมอบอํานาจ
โดยไมมีขอความครบถวนไว กลัววาจะเกิดความเสียหาย ในครั้งตอไปนี้จะ
ดําเนินการตางๆ  ดวยตนเอง  และคําขอปรากฏอยูในสารบบท่ีดิน และ
หนังสือมอบอํานาจท่ีนางอุไรใชยื่นขอใหเจาพนักงานท่ีดินดําเนินการจด
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ทะเบียนโอนเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ที่ดินดังกลาวจากตนเองไปเปนของ
นาง อ. โดยแจงวาขออายัดเพื่อไปใชสิทธิดําเนินคดี ขอใหศาลมีคําสั่ง
พิพากษาเพิกถอนนิติกรรม ดังนั้น หากนาง ส. ไปดําเนินคดีทางศาลแลว
ศาลมีคําพิพากษาวาหนังสือมอบอํานาจขางตนเปนหนังสือมอบอํานาจปลอม
ก็ยอมทําใหตองมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนจากชื่อนาง อ. มาเปนชื่อ
นาง ส. จึงถือไดวานาง ส. เปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมี
จดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได ตามมาตรา ๘๓ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน อยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดได

สวนกรณีท่ีนาง อ. อุทธรณวาตนเปนเจาของกรรมสิทธิ์
ท่ีแทจริงของท่ีดินแปลงดังกลาว  ผูขออายัดเปนเพียงผูถือกรรมสิทธิ์แทน
เทานั้น  การท่ีผูขออายัดลงนามในหนังสือมอบอํานาจใหแกตนเองไวก็
เพ่ือใหสามารถดําเนินการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงชื่อในโฉนดท่ีดินไดทันที
เม่ือมีความจําเปน  และตนเองไดดําเนินการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงชื่อใน
โฉนดท่ีดินมาเปนของตนเองโดยอาศัยหนังสือมอบอํานาจดังกลาวแลว
เปนเรื่องขอเท็จจริงท่ีจะตองไปนําสืบกันในชั้นศาล (สารบบเลขท่ี ๙๐๓๓
– ส.กทม. )

๔๑. เจาพนักงานบังคับคดีไดมีหนังสือแจงยึดโฉนดท่ีดินซึ่งเปน
การยึดอสังหาริมทรัพยของลูกหนี้ตามคําพิพากษาของศาลตามมาตรา ๓๐๔
แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง โดยพนักงานเจาหนาท่ีของ
สํานักงานท่ีดินไดรับหนังสือแจงและลงบัญชีอายัดไวตามระเบียบแลว การท่ี
พนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมโฉนดท่ีดินท่ียึดไว
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ดังกลาวออกไปเปนโฉนดแปลงแบงแยกใหม  และไดจดทะเบียนใหในโฉนด
แปลงแบงแยกไปในภายหลังท่ีเจาพนักงานบังคับคดีไดทําการยึดไวแลว
ยอมเปนการกอใหเกิด  โอน  หรือเปลี่ยนแปลงซ่ึงสิทธิในทรัพยสินท่ีถูกยึด
ไวแลวของลูกหนี้ตามคําพิพากษา  อันเปนการทําใหเจาหนี้เสียเปรียบ และ
ยังเปนการจดทะเบียนไปโดยฝาฝนขอหามโอนตามกฎหมาย แตเม่ือ
กฎหมายไมไดบัญญัติใหนิติกรรมท่ีกระทําไปโดยฝาฝนมาตรา ๓๐๕ (๑)
แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง ตองตกเปนโมฆะ เพียงแตจะอาง
การจดทะเบียนดังกลาวใชยันแกเจาหนี้ตามคําพิพากษา หรือเจาพนักงาน
บังคับคดีไมไดเทานั้น (เทียบเคียงคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๓๘๓๕/๒๕๒๔)
เม่ือปรากฏตอมาวา เจาพนักงานบังคับคดีไดถอนการยึดท่ีดินแลว และไม
ดําเนินการใด ๆ เพ่ือใหมีการยกเลิกเพิกถอนรายการจดทะเบียนท่ีกระทําไป
ในระหวางยึด  จึงตองถือวาการจดทะเบียนแบงแยกและใหท่ีดินดังกลาว
ยังคงใชไดอยู  ไมมีเหตุตองยกเลิกเพิกถอนการจดทะเบียนแตอยางใด
(สารบบเลขท่ี ๑๓๕๗ – ม. ๖๑)

๔๒. ตามประมวลรัษฎากร มาตรา ๑๒ วรรคสอง มาตรา ๑๓๓๐
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และมาตรา ๒๙๐ วรรคสาม แหง
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  แสดงวา แมเจาพนักงานตาม
ประมวลรัษฎากรจะทําการยึดท่ีดินไวแลวตามมาตรา ๑๒ แหงประมวล
รัษฎากรอยูกอนแลวก็ตาม แตเม่ือยังไมไดขายทอดตลาดไป  ท่ีดินนั้นยังคง
เปนของผูถือกรรมสิทธิ์ซึ่งมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเชนเดิม เจาพนักงาน
บังคับคดียอมทําการยึดและขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลได (คําพิพากษาท่ี
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๑๐๙๔/๒๕๑๐) และเม่ือไดมีการขายทอดตลาดที่ดินไปแลว  ยอมมีผล
ใหผู ถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินมิใชผูคางชําระภาษีอากร กรมสรรพากรจึงไม
สามารถดําเนินการยึดทรัพยเพ่ือชําระหนี้ภาษีอากรคางไดตามมาตรา ๑๒ แหง
ประมวลรัษฎากร สวนสิทธิของกรมสรรพากรตามประมวลรัษฎากรในการท่ีจะ
ไดรับชําระหนี้คาภาษีอากรคางอยู  อาจจะกระทําไดโดยการขอรับสวนเฉลี่ย
จากเงินท่ีเหลือจากการชําระหนี้ของเจาหนี้ตามคําพิพากษา ตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๒๙๐ วรรคสาม ประกอบกับตาม
หนังสือกรมสรรพากรพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร ๒๑ ท่ี  กค ๐๗๐๖.๑๒/
๔.๖/๘๗๗๙ ลงวันท่ี ๑๘ มิถุนายน ๒๕๕๗ พิจารณาแลววา “กรณีผูซื้อได
จากการขายทอดตลาดไมสามารถจดทะเบียนโอนทรัพยท่ีซื้อได เนื่องจาก
กรมสรรพากรไดแจงการยึดทรัพยดังกลาวไวแลว  กรมท่ีดินยอมมีอํานาจท่ีจะ
ดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินไดโดยกรมสรรพากรมิตองทําการถอนการยึด
ทรัพยแตอยางใด  เนื่องจากผูซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาดตามการบังคับ
คดีของกรมบังคับคดี ยอมมีสิทธิท่ีจะไดรับการโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ีตน
เปนผูซื้อมาได ท้ังนี้ เปนไปตามบทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา (๑๓๓๐) และประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง
(มาตรา ๒๙๐ วรรคสาม)” กรณีบริษัท บ. ซื้อทรัพยไดจากการขาย
ทอดตลาดตามคําสั่งศาลและกรมบังคับคดี  โดยเจาพนักงานบังคับคดีมี
หนังสือแจงพนักงานเจาหนาท่ีโอนทรัพยใหแกผูซื้อไดดังกลาว  แตทรัพยนั้นถูก
กรมสรรพากรแจงยึดทรัพยไวตามมาตรา ๑๒ แหงประมวลรัษฎากร
พนักงานเจาหนาท่ีจึงชอบท่ีจะสั่งถอนการยึดท่ีดินของกรมสรรพากรไดดวย
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เหตุท่ีศาลไดมีคําสั่งขายทอดตลาดและเจาพนักงานบังคับคดีแจงใหดําเนินการ
จดทะเบียนโอนท่ีดินใหแกบริษัท บ. ผูซื้อไดจากการขายทอดตลาด  โดยไมตอง
ใหกรมสรรพากรแจงถอนการยึดหรืออายัดกอน  และเม่ือดําเนินการจด
ทะเบียนฯ ตามนัยดังกลาวเสร็จแลวจะตองทําหนังสือแจงใหกรมสรรพากร
หรือหนวยงานของกรมสรรพากรท่ีขออายัดท่ีดินนั้นทราบ (สารบบเลขท่ี
๑๐๗๗ –สมท.)

 ปญหาที่นาสนใจ
๑. ขายท่ีดินซึ่งเปนสินสมรสโดยไมไดรับความยินยอมจากคูสมรส

ขออายัดได
กรณีท่ีดินเปนสินสมรสแลวสามีนําไปจดทะเบียนขายฝาก

โดยไมไดรับความยินยอมจากภรรยา  ภรรยาสามารถบอกลางนิติกรรมนั้นได
โดยฟองตอศาลใหเพิกถอนนิติกรรมการขายฝาก การทํานิติกรรมเก่ียวกับ
สินสมรสโดยไมไดรับความยินยอมจากคูสมรสอีกฝายหนึ่งนั้น  มีผลเพียง
ทําใหนิติกรรมไมสมบูรณ  ไมถึงขนาดตกเปนโมฆะ พนักงานเจาหนาท่ี
จึงรับจดทะเบียนไดหากคูกรณียืนยันใหจดทะเบียน อยางไรก็ดีหาก
ภรรยาไมเห็นดวยกับการขายฝากท่ีดินของสามี ก็สามารถฟองศาลเพื่อ
ขอใหเพิกถอนนิติกรรมขายฝากนั ้นได ซึ ่งกอนฟองศาล ฝายภรรยา
สามารถนําเอกสารหลักฐานท่ีแสดงวาเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดิน เชน หลักฐาน
การสมรส  ทะเบียนบาน บัตรประชาชน  ไปยื ่นคําขออายัดที่ดินตอ
พนักงานเจาหนาท่ีได  แตการอายัดจะมีผลเพียง สามสิบวัน  นับแตวันท่ี
สั่งรับอายัดเทานั้น  พนกําหนดเวลาดังกลาวแลว  การอายัดจะสิ้นผลทันที
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๒. เจาพนักงานบังคับคดีขอยึดหรืออายัดไมตองแสดงคําพิพากษา
หรือคําสั่งศาลถึงท่ีสุด

กรณีเจาพนักงานบังคับคดีจะทําการยึดหรืออายัดท่ีดินของ
ลูกหนี้ตามคําพิพากษา เม่ือเจาพนักงานบังคับคดีมีหนังสือแจงการยึดหรือ
อายัดท่ีดินมาใหสํานักงานท่ีดินทองท่ีท่ีท่ีดินตั้งอยูทราบ พนักงานเจาหนาท่ี
ก็จะทําการบันทึกการยึดหรืออายัดท่ีดินไวในทะเบียน  สวนกรณีเจาพนักงาน
บังคับคดีตองการท่ีจะขอคัดสําเนาโฉนดท่ีดินและราคาประเมินมาในคราวเดียวกัน
กับการแจงการยึดหรืออายัดท่ีดินก็ได โดยไมตองแสดงคําพิพากษาหรือ
คําสั่งศาลถึงท่ีสุด

๓. อายัดท่ีดินท่ีมีหลักฐาน น.ส.๓ แลวตอมาเปนโฉนดท่ีดิน
กรณีท่ีดินมีการอายัดตามคําสั่งศาล  พนักงานเจาหนาท่ี

จะสั่งถอนการอายัดไดตอเม่ือโจทกหรือจําเลยไดนําคําพิพากษาและหลักฐานท่ี
แสดงวาคดีถึงท่ีสุดแลวไปแสดงเพ่ือขอจดทะเบียนใหเปนไปตามคําสั ่ง
หรือคําพิพากษาศาลอันถึงท่ีสุดนั้น หรือศาลสั่งถอนการอายัด หากท่ีดิน
มีหลักฐานเปนหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓) มีการอายัดตามคําสั่งศาล
เม่ือศาลพิพากษาคดีถึงท่ีสุดแลว  แตยังมิไดนําคําพิพากษานั้นไปจดทะเบียนให
เปนไปตามคําพิพากษาของศาลตอพนักงานเจาหนาท่ี  ท้ังศาลก็มิไดแจงถอน
อายัดท่ีดิน แตอยางใดแลว  การอายัดท่ีดินนั้นยังคงมีอยูตอไป  แมตอมา
ท่ีดินแปลงนั้นจะไดออกเปนโฉนดท่ีดินแลวก็ตาม
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๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๔๗/๒๔๘๘ สัญญาซึ่งไมมีขอความ
อันเก่ียวกับการระงับขอพิพาทยอมไมใชสัญญาประนีประนอมยอมความ

เม่ือพนกําหนดไถถอนการขายฝากแลว คูสัญญามาทําสัญญา
กันวาผูขายยอมโอนท่ีใหเปนสิทธิแกผูซื้อ และผูซื้อยอมใหผูขายซื้อคืนได
เม่ือผูขายมาฟองขอซื้อคืนผูซื้อตอสูวาผูขายผิดสัญญาดังนี้ ศาลบังคับให
ผูขายชนะคดี โดยถือวาเปนคําม่ันจะซื้อขาย

๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๖๒/๒๔๘๘ บิดาจะเอาท่ีดินของ
บุตรไปทําสัญญาขายหรือทําสัญญาจะขาย โดยไมรับอนุญาตจากศาลไมได
ในกรณีผิดสัญญาซื้อขายผูซื้ออางวาจะตองเสียเบี้ยปรับในการไปทําสัญญา
ขายใหผู อ่ืนและตนขาดกําไรนั้น ถือวาเปนคาเสียหายพิเศษตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๒๒๒ วรรคสอง ผูขายตองคาดเห็นความ
เสียหายนั้นจึงจะตองรับผิด

๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๔๘๖/๒๔๙๓ ทําสัญญาจะซื้อขาย
ท่ีดินกัน ผูซื้อไดชําระราคาสวนใหญใหแกผูขายไปแลว ราคาสวนนอยจะ
ชําระเมื่อทําโอนกันและผูซื ้อไดเขาครอบครองที่ดินนั้นแลว ดังนี้ แมใน
สัญญาจะมีวาถาผูขายบิดพลิ้วไมยอมขาย ยอมใหผูซื้อฟองเรียกคาเสียหาย
และยอมใหปรับอีกเปนเงินจํานวนหนึ่งก็ตาม ผูซ้ือก็ยอมมีสิทธิท่ีจะมาฟอง
ผูขายใหชําระหนี้ตามสัญญา คือใหโอนขายท่ีดินใหแกผูซื้อได ผูขายจะเถียง
วาผูซื้อยอมใหผูขายเลือกชําระหนี้นั้นไมได

๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๖๕/๒๔๙๓ สัญญาจะขายท่ีดิน
แกเขาแลว กลับเอาไปขายแกคนอ่ืนเสีย เม่ือปรากฏวา คนซื้อภายหลังนี้

๒. เจาพนักงานบังคับคดีขอยึดหรืออายัดไมตองแสดงคําพิพากษา
หรือคําสั่งศาลถึงท่ีสุด

กรณีเจาพนักงานบังคับคดีจะทําการยึดหรืออายัดท่ีดินของ
ลูกหนี้ตามคําพิพากษา เม่ือเจาพนักงานบังคับคดีมีหนังสือแจงการยึดหรือ
อายัดท่ีดินมาใหสํานักงานท่ีดินทองท่ีท่ี ท่ีดินตั้งอยูทราบ  พนักงาน
เจาหนาท่ีก็จะทําการบันทึกการยึดหรืออายัดท่ีดินไวในทะเบียน  สวนกรณี
เจาพนักงานบังคับคดีตองการท่ีจะขอคัดสําเนาโฉนดท่ีดินและราคาประเมิน
มาในคราวเดียวกันกับการแจงการยึดหรืออายัดท่ีดินก็ได โดยไมตองแสดง
คําพิพากษาหรือคําสั่งศาลถึงท่ีสุด

๓. อายัดท่ีดินท่ีมีหลักฐาน น.ส.๓ แลวตอมาเปนโฉนดท่ีดิน
กรณีท่ีดินมีการอายัดตามคําสั่งศาล  พนักงานเจาหนาท่ี

จะสั่งถอนการอายัดไดตอเม่ือโจทกหรือจําเลยไดนําคําพิพากษาและหลักฐานท่ี
แสดงวาคดีถึงท่ีสุดแลวไปแสดงเพ่ือขอจดทะเบียนใหเปนไปตามคําสั ่ง
หรือคําพิพากษาศาลอันถึงท่ีสุดนั้น หรือศาลสั่งถอนการอายัด หากท่ีดิน
มีหลักฐานเปนหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. ๓) มีการอายัดตามคําสั่ง
ศาล  เม่ือศาลพิพากษาคดีถึงท่ีสุดแลว  แตยังมิไดนําคําพิพากษานั้นไปจด
ทะเบียนใหเปนไปตามคําพิพากษาของศาลตอพนักงานเจาหนาท่ี  ท้ังศาลก็
มิไดแจงถอนอายัดท่ีดิน แตอยางใดแลว  การอายัดท่ีดินนั้นยังคงมีอยูตอไป
แมตอมาท่ีดินแปลงนั้นจะไดออกเปนโฉนดท่ีดินแลวก็ตาม

 คําพิพากษาฎีกาที่เกี่ยวของ
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๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๖๕/๒๔๙๓ สัญญาจะขายท่ีดิน
แกเขาแลว กลับเอาไปขายแกคนอ่ืนเสีย เม่ือปรากฏวา คนซื้อภายหลังนี้
ทราบอยูกอนแลววาผูขายไดตกลงจะขายท่ีนี้แกผูซื้อคนแรก ท้ังตนเองก็ยัง
ไดเคยขอซื้อตอจากเขา แตเขาไมขายใหเชนนี้ ดังนี้ยอมฟงไดวาการซื้อขาย
รายหลังนี้ เปนการสมยอมเพ่ือฉอโกงผูซื้อ ผูซื้อยอมฟองใหเพิกถอนนิติกรรม
การโอนนี้ และบังคับใหผูขายโอนขายท่ีนี้แกเขา กับใหผูซื้อรายหลังใชคาเสียหาย
แกเขาอีกได

๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๕๘/๒๔๙๔ 'เจาของรวม' กับ 'หุนสวน'
ตางกันในขอสําคัญท่ีวาการเขารวมกันเพ่ือกระทํากิจการดวยประสงคจะ
แบงปนกําไรอันจะพึงไดแกกิจการท่ีทํานั้นหรือไม ถาไมประสงคเชนนั้นก็
ไมใชหุนสวน เปนแตเจาของรวมแตถาประสงคจะแบงปนกําไรเชนวานั้น ก็เปน
หุนสวนและเปนเจาของรวมดวยในตัว

โจทกฟองขอแบงทรัพยสินและกิจการของ 'แมน้ํามอเตอร
โบต' โดยอางวาเปนเจาของรวมกันกับจําเลย แตบรรยายฟองมาในรูปวา
โจทกจําเลยเปนหุนสวนรวมกัน จึงเทากับเปนการฟองขอแบงทรัพยสินใน
หุนสวนซึ่งจะทําไดก็ตอเม่ือเลิกหุนสวนเสียกอนโจทกไมไดฟองขอใหเลิก
หุนสวนศาลจึงตองพิพากษายกฟอง

๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๘๑๖/๒๔๙๔ ผูเยาวเม่ือไดรับความ
ยินยอมจากบิดาแลว ก็ยอมเปนโจทกฟองคดีขอไถถอนการขายฝากจากผูรับ
ซื้อฝากไดโดยลําพังตนเอง บิดาและผูเยาว ทําสัญญาขายที่ดินของผูเยาว
ใหแกผูซื้อไดรับเงินมัดจํากันแลวสวนหนึ่งในวันนั้นตกลงกันวา เม่ือผูเยาว
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อสังหาริมทรัพยของบุตรผูเยาวได ฉะนั้น จึงไมผูกพันผูเยาว (อางฎีกาท่ี
๔๖๒/๒๔๘๘)

๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๘๙/๒๔๙๕ เจาของรวมตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๕๗ นั้น ตองเปนเจาของทรัพยสินอัน
รวมกันอยูไมทราบวาสวนของใครเทาไร ตรงไหนในทรัพยนั้น ๆ กฎหมาย
จึงใหสันนิษฐานไวกอนวาผูเปนเจาของรวมมีสวนเทากัน

โฉนดท่ีดินมีชื่อบุคคล ๒ คนเปนผูถือกรรมสิทธิ์ แตไดจด
ทะเบียนบรรยายสวนของใครไวในโฉนดแลววาของใครอยูตอนไหน เปน
จํานวนเนื้อท่ีเทาไรชัดแจงแลวเชนนี้หาใชเปนเจาของรวมไม

เงื่อนไขแหงนิติกรรมนั้นหมายถึงเหตุการณอันใดอันหนึ่งซึ่ง
จะเกิดข้ึนในอนาคตและไมแนนอน

สัญญาจะซื้อขายมีขอตกลงกันวาผูซื้อผูขายจะมาทําการโอน
ซื้อขายกันในวันมาทําการจดทะเบียนแบงแยกท่ีดินนั้น หาใชเปนเงื่อนไขไม

แมสัญญาจะซื้อขายที่ดินได กําหนดเบี้ยปรับกันไวในเมื่อ
ผูขายผิดสัญญาก็ดี ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๓๘๐
บัญญัติใหสิทธิแกเจาหนี้เลือกเรียกเอาเบี้ยปรับหรือเรียกรองใหลูกหนี้ชําระ
หนี้แตอยางหนึ่งอยางใดได ฉะนั้นถาผูขายทําผิดสัญญาโดยไมยอมขาย
ท่ีดินใหแกผูซื้อผูซื้อก็ยอมมีสิทธิฟองรองผูขายขอใหศาลบังคับใหโอนขาย
ตามสัญญาได (อางฎีกาท่ี ๑๓๑/๒๔๘๙)

๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๑๔๕/๒๔๙๕ สัญญาจะขายท่ีดิน
ใหแกเขาแลว กลับเอาไปขายแกคนอ่ืน โดยสมยอมกันเพ่ือจะไมขายท่ีดิน
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ใหผูซื้อคนแรก ดังนี้ ผูซื้อคนแรกมีสิทธิฟองผูขายและผูซื้อรายหลังขอให
ทําลายนิติกรรมการซื้อขายรายหลังเสียและขอใหผูขายโอนท่ีดินใหแกตนได

๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๐๘๓/๒๔๙๙ ทําสัญญาจะซื้อจะ
ขายไว ถาผูขายไดรับเงินหมดแลว และสงมอบท่ีดินใหผูซื้อครอบครองแลว
เทากับผูขายสละสิทธิในท่ีดินแปลงนั้นแลว ตอมาผูขายจะเอาท่ีดินไปขาย
ตอบุคคลท่ีสาม ผูซื้ออายัดได

๑๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๗๕/๒๕๐๒ จําเลยท่ี ๑ รับมรดก
ท่ีดินซึ่งเจาของจะขายใหโจทกรับชําระราคาแลว แตอยูระหวางขอ
แบงแยกเพ่ือโอนทางทะเบียน จําเลยท่ี ๑ ขายใหจําเลยท่ี ๓ โดยรูวาไม
สามารถชําระหนี้แมท่ีดินนอกท่ีพิพาทก็ขายใหคนอ่ืนไปแลว ยอมเปนการทํา
ใหโจทกเสียเปรียบ ถาจําเลยท่ี ๓ รูถึงความขอนี้ โจทกก็ขอเพิกถอนได
แตไมใชตามมาตรา ๑๓๐๐ เพราะโจทกมีแตบุคคลสิทธิไมมีสิทธิรองขอ
จดทะเบียนสิทธิไดเองตามลําพัง

๑๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๑๗/๒๕๐๒ สัญญาจะซื้อขายมี
ขอความตอนหนึ่งวา 'ฯลฯ ในการโอนนี้ผูจะซื้อเปนบุคคลตางดาวหากการ
โอนขัดของผูจะขายยอมใหผูจะซื้อหาผูรับโอนคนอ่ืนมารับโอนได โดยผูจะ
ขายตองโอนใหไมถือวาผิดสัญญาและใหถือวาผูท่ีจะมารับโอนเทากับ
คูสัญญานี้' ยอมแสดงถึงเจตนาอันแทจริงของแตละฝายวาไมประสงคจะ
เลิกสัญญากัน จึงเปนสัญญาตางตอบแทนผูกพันคูกรณี โจทกท่ี ๑ มีสิทธิท่ี
จะโอนการจะซื้อขายที่ดินรายนี้ใหแกโจทกท่ี ๒ ไดตามขอความในสัญญา
ดังกลาว
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๑๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๙๘/๒๕๐๓ แม เ ม่ือจํ า เลยไปขอ
ประกาศรับมรดก (ท่ีดินตามโฉนด) โจทกทราบประกาศนั้นแลวไมคัดคาน
ก็ตาม โจทกก็มีอํานาจฟองขอแบงมรดกรายตามประกาศนั้นได ประกาศนั้น
หาไดปดปากโจทกมิใหฟองคดีไม เพราะไมมีกฎหมายหามวาถาไมคัดคาน
การประกาศรับมรดกเชนนี้แลวจะฟองไมได

๑๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๓๑๑/๒๕๐๔ คําพิพากษาตามยอม
ความวา จําเลยยอมโอนกรรมสิทธิ์ใหตามสัญญาจะขายนั้น ไมใชคําพิพากษา
ท่ีแสดงหรือวินิจฉัยถึงกรรมสิทธิ์ท่ีดิน

จําเลยทําสัญญาขายท่ีดินใหคนหนึ่งแลว มาทําสัญญาจะขาย
ท่ีดินนั้นใหอีกคนหนึ่ง ผูซื้อคนหลังฟองขอใหบังคับโอนท่ีดินกอน แลวผูซื้อ
คนแรกจึงฟองขอใหโอนโดยจําเลยทํายอมความไมสูคดี ดังนี้ ไมขัดของท่ี
ศาลจะพิพากษาใหจําเลยโอนท่ีดินใหผูซื้อคนหลัง

๑๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๒๘/๒๕๐๙ การท่ีเจาพนักงานท่ีดิน
รับอายัดท่ีดินไวก็ไมมีกฎหมายหามศาลมิใหยึดหรืออายัดท่ีดินนั้นซํ้าอีกการท่ี
เจาหนี้ตามคําพิพากษาขอใหศาลยึดทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษานั้น
เปนการใชสิทธิทางศาลโดยสุจริตตามที่กฎหมายใหอํานาจไว จึงไมเปน
การทําละเมิด

๑๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๒๗๐/๒๕๐๙ ศาลจะบั ง คั บ ให
พนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนโอนท่ีดินมือเปลาซ่ึงยังมิไดรับคํารับรองจาก
นายอําเภอวาไดทําประโยชนแลวไมได
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ความในมาตรา ๖ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน
พ.ศ. ๒๔๙๗ ท่ียอมใหบุคคลท่ีครอบครองและทําประโยชนในท่ีดินและ
ผูรับโอนท่ีดินดังกลาว มีสิทธิขอรับโฉนดท่ีดินไดนั้น คําวา “ผูรับโอน” นั้น
จะตองเปนผูท่ีไดรับโอนท่ีดินมาโดยชอบดวยกฎหมาย วาดวยการออกโฉนดท่ีดิน
โดยถูกตองเสียกอนแลวผูรับโอนนั้นจึงจะมีสิทธิมาขอรับโอนโฉนดท่ีดิน
ฉะนั้น ท่ีดินรายพิพาทซึ่งยังมิไดมีการโอนกันโดยชอบดวยกฎหมาย และยัง
เปนท่ีดินท่ีไมไดรับ  คํารับรองจากนายอําเภอวาไดทําประโยชนแลว จึงโอน
กันมิได

๑๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๔๑/๒๕๐๙ แมวิธีท่ีจะทําสัญญา
จะซื้อขายกัน กฎหมายกําหนดไวหลายวิธีก็ตาม เม่ือคูสัญญากําหนดจะทํา
กันโดยวิธีทําเปนหนังสือสัญญาใหมีขอตกลงทุกขอตามท่ีพูดกัน ก็ตอง
เปนไปตามเจตนาของคูสัญญา จะนําเอาวิธีอ่ืนเชนการวางเงินมัดจํามา
วินิจฉัยวาเปนขอตกลงจะซื้อขายกันแลวโดยบริบูรณหาไดไม

การวางเงินมัดจําซึ่งกําหนดไววาจะตองทําสัญญาจะซื้อขาย
เปนหนังสือข้ึนอีกฉบับหนึ่งในวันท่ีกําหนด (ตามเอกสารดังกลาวในวรรค
ตน) นั้น ผูกพันตอกันเพียงถึงวันท่ีกําหนดไววาจะทําหนังสือสัญญาข้ึนใหม
เทานั้น และผูกพันเทาท่ีมีขอความในวงเล็บกํากับไววา "ในระยะนี้ขาพเจา
จะทําการขายใหใครไมได" ซึ่งแปลความหมายไดวา ถาพนระยะนี้และไมมี
การทําหนังสือสัญญาข้ึนตามท่ีกําหนดกันไว จึงขายใหคนอ่ืนได

คูกรณีพูดกันวา ขอสัญญาจะตองตกลงกันโดยทําเปนหนังสือ
จึงถือวายังมิไดมีสัญญาตอกันจนกวาจะไดทําข้ึนเปนหนังสือ และการท่ีได
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ทําความเขาใจกันไวโดยพูดกันวาโจทกจะตองชําระเงินในวันทําหนังสือ
สัญญาจะซื้อขาย และตองชําระราคาลวงหนางวดท่ี ๒ในวันอ่ืนตอไปนั้น ก็หา
เปนการผูกพันไม จนกวาขอตกลงเชนวานี้จะไดทําเปนหนังสือข้ึน

๑๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๐๙๔/๒๕๑๐ ตามประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๒๙๐ ท่ีหามมิใหยึดซ้ํานั้น จะตองเปนการยึด
ทรัพยซ้ํากันในระหวางเจาหนี้ ตามคําพิพากษา ดวยกันในทรัพยรายเดียวกัน
ของลูกหนี้ตามคําพิพากษา สวนการท่ีเจาพนักงานตามประมวลรัษฎากร
ยึดไวกอนอันเปนการยึดตามประมวลรัษฎากร มาตรา ๑๒ นั้น ไมใชเปน
การยึดของเจาหนี้ตามคําพิพากษา เจาพนักงานบังคับคดีจึงทําการยึดได
ไมเปนการยึดซ้ําและการที่เจาพนักงานตามประมวลรัษฎากรทําการยึดก็
ไมทําใหทรัพยท่ียึดกลายเปนทรัพยสินของแผนดินเพราะกรรมสิทธิ์ในทรัพยท่ี
ยึดยังเปนของจําเลยจนกวาจะไดขายทอดตลาดไป ประมวลรัษฎากร
มาตรา ๑๒ เปนแตเพียงใหอํานาจพิเศษแกผูวาราชการจังหวัดหรือนายอําเภอ
ท่ีจะยึดทรัพยสินของผูคางชําระภาษีอากรเพ่ือขายทอดตลาดไดโดยไมตอง
ฟองตอศาลเทานั้น ไมไดบัญญัติหามไววาเมื่อยึดมาแลวมิใหเจาหนี้ตาม
คําพิพากษาของลูกหนี้ทําการยึดหรือหามศาลไมใหสั่งขายทอดตลาดทรัพยท่ียึด
ฉะนั้น เม่ือทรัพยท่ียึดไวยังไมไดทําการขายทอดตลาดไป เจาพนักงานบังคับคดี
ก็ยอมทําการยึดเพ่ือดําเนินการตามคําสั่งศาลได สวนสิทธิของกรมสรรพากรตาม
ประมวลรัษฎากร ในการท่ีจะไดรับชําระหนี้คาภาษีอากรท่ีคางมีอยูอยางไร
ก็ตองเปนไปตามบทกฎหมายท่ีมีบัญญัติไว
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๑๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๐๒๘/๒๕๑๑ ผูมีสิทธิไดรับมรดก
ท่ีดินตามพินัยกรรมยอมมีสิทธิขออายัดท่ีดินนั้นตอพนักงานเจาหนาท่ีกรมท่ีดิน
ได และในการสอบสวนของพนักงานเจาหนาท่ีนั้น เพียงแตพิจารณาจาก
หลักฐานและพฤติการณท่ีผูขออายัดแสดงก็พอ หาตองสอบสวนเหมือน
คดีอาญาไม

๑๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๘๓/๒๕๑๒ การท่ีชายหญิงแตงงาน
กันโดยมิไดจดทะเบียนสมรสแมทางกฎหมายจะไมถือวาเปนสามีภริยากัน
โดยชอบดวยกฎหมาย ก็หากระทบกระเทือนถึงสิทธิในทรัพยสินท่ีชายหญิง
จะพึงมีพึงไดตามกฎหมายท่ัวไปไม

ในระหวางท่ีผูรองกับจําเลยยังไมไดจดทะเบียนสมรสกันแต
ตามพฤติการณท่ีผูรองกับจําเลยปฏิบัติตอกันเชนผูรองไปทํามาคาขายโดย
ตนเอง สวนจําเลยเลี้ยงบุตรเปนแมบาน และผูรองออกเงินซื้อท่ีดินปลูกตึก
และสิ่งปลูกสรางลงในท่ีดิน แลวผูรองจําเลยกับบุตรก็เขาอยูดวยกันตลอดมา
ก็เปนการแสดงวาผูรองกับจําเลยไดรวมกันทํามาหากินแสวงหาทรัพยสินมา
เปนสมบัติของผูรองและจําเลยรวมกัน ท้ังมีเจตนาท่ีจะเปนเจาของใน
ทรัพยพิพาทโดยใชเปนท่ีอยูอาศัยรวมกันพฤติการณดังกลาวจึงเห็นไดวา
บรรดาทรัพยท่ีผูรองหรือจําเลยหามาไดระหวางนั้นแมจะเปนดวยแรงหรือ
เงินของฝายใดก็ไมสําคัญก็ตองถือวาเปนทรัพยท่ีไดมาโดยท้ังสองฝายมี
เจตนาท่ีจะเปนเจาของรวมกันและเม่ือผูรองกับจําเลยไดจดทะเบียนสมรส
กันทรัพยท้ังหมดโดยเฉพาะทรัพยพิพาทจึงเปนสินบริคณหประเภทสินเดิม
ของผูรองและจําเลยเทาๆ กัน
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๒๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๙๙๓/๒๕๑๔ ศาลชั้นตนพิพากษา
ใหจําเลย (ผูขาย) โอนท่ีดินแกโจทก (ผูซื้อ) แลวเม่ือใด ยอมถือไดวาโจทก
อยูในฐานะท่ีจะบังคับใหจดทะเบียนสิทธิได

๒๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๘๘๖/๒๕๑๕ กอนครบกําหนดไถคืน
การขายฝาก ผูขายไดติดตอขอไถทรัพยท่ีขายฝากคืนจากผูซื้อและนัดวันท่ีจะ
ไปจดทะเบียนไถถอนกันแลว แตผูซื้อไมไปตามนัด หลังจากนั้นผูขายได
พยายามติดตอกับผูซื้ออีก แตไมสามารถติดตอไดผูขายจึงไปยื่นคํารองตอ
เจาพนักงานท่ีดินไวเปนหลักฐานวาผูขายพรอมแลวท่ีจะไถทรัพยท่ีขายฝาก
คืนภายในกําหนดดังนี้ ถือไดวาผูขายไดใชสิทธิไถทรัพยที ่ขายฝากคืน
ภายในกําหนดแลวโดยชอบ ผูซื้อมีหนาท่ีตองรับไถ (อางคําพิพากษาฎีกาท่ี
๘๙๙/๒๔๙๕)

ผูซื้อนําทรัพยท่ีรับขายฝากไปโอนใหแกภริยาโดยเสนหาท้ังๆ ท่ี
ผูซื้อรูอยูวาผูขายยังมีสิทธิไถ คืน ดังนี้  เปนการฉอฉลอันทําใหผูขาย
เสียเปรียบ ผูขายชอบท่ีจะรองขอใหศาลเพิกถอนนิติกรรมการโอนใหนั้น
เสียได

๒๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๙๕๐ /๒๕๑๗ ศาลชั้ นต นสั่ งงด
สืบพยานโจทกจําเลยแลววินิจฉัยวา โจทกไมมีหลักฐานการซื้อขายท่ีดิน
เปนหนังสือลงลายมือชื่อจําเลยผูตองรับผิดเปนสําคัญ ท้ังโจทกมิไดวางมัด
จําหรือชําระหนี้บางสวน จึงฟองใหบังคับคดีไมได พิพากษายกฟองโจทก
อุทธรณวาเอกสารเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการ
สอบสวนสิทธิในท่ีดิน เปนหลักฐานฟองบังคับคดีไดศาลอุทธรณพิพากษายก
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คําพิพากษาศาลชั้นตน ใหศาลชั้นตนดําเนินกระบวนพิจารณาและพิพากษา
ใหม จําเลยฎีกาวาเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการ
สอบสวนสิทธิในท่ีดินมิใชสัญญาจะซื้อขายท่ีดิน ขอใหศาลฎีกาพิพากษากลับ
ศาลฎีกาวินิจฉัยวา เรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการ
สอบสวนสิทธใินท่ีดินเปนหลักฐานท่ีแสดงวา โจทกจําเลยไดตกลงทําสัญญา
จะซื้อจะขายท่ีดินกันโจทยมีสิทธิจะฟองรองบังคับคดีได

๒๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๘๑๐/๒๕๑๗ จําเลยเปนเจาของ
ท่ีดิน ใหผูอ่ืนทําการจัดสรรแบงท่ีดินขาย โจทกไดทําสัญญาจะซื้อท่ีดินนั้นกับ
ผูจัดสรร โดยจําเลยลงชื่อเปนพยานและผูใหคํายินยอม ยอมถือไดวาจําเลย
เชิดผูจัดสรรออกเปนตัวแทน หรือยอมใหผูจัดสรรเชิดตัวเขาเองออกแสดง
เปนตัวแทนของตนในการขายท่ีดินใหแกโจทก จําเลยจึงตองรับผิดตอโจทก

๒๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๘๗๙/๒๕๑๘ บทบัญญัติมาตรา ๑๒
ประมวลรัษฎากร เปนกฎหมายพิเศษใหอํานาจแกเจาพนักงานท่ีจะเรียกเก็บ
ภาษีอากรคางไดโดยสั่งยึดและสั่งขายทอดตลาดทรัพยสินไดเอง โดยไมจําตอง
นําคดีข้ึนฟองรองตอศาล จึงถือไดวาเปนสิทธิอ่ืน ๆ ซึ่งบุคคลภายนอกอาจ
รองขอใหบังคับเหนือทรัพยสินนั้นไดตามกฎหมาย ซึ่งบทบัญญัติแหงประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพงวาดวยการบังคับคดีแกทรัพยสินของลูกหนี้ตาม
คําพิพากษาไมกระทบกระท่ังถึง ดังท่ีบัญญัติไวในมาตรา ๒๘๗ แหงประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง เม่ือกฎหมายใหอํานาจไวถึงขนาดนี้แลว แมผูรอง
(เจาพนักงานซึ่งเปนเจาหนี้คาภาษีอากรคาง) จะมิไดเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษา
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กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง เม่ือกฎหมายใหอํานาจไวถึงขนาดนี้แลว แมผูรอง
(เจาพนักงานซึ่งเปนเจาหนี้คาภาษีอากรคาง) จะมิไดเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษา
ก็มีสิทธิท่ีจะขอเขาเฉลี่ยตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง
มาตรา ๒๙๐ ได (ประชุมใหญครั้งท่ี ๑๔/๒๕๑๘)

๒๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๔๐/๒๕๒๒ ศาลชี้สองสถานกะประเด็น
ไว ๒ ขอวา โจทกมีสิทธิฟองใหเพิกถอนการอายัดไดหรือไม และฟอง
เคลือบคลุมหรือไม แลวโจทกจําเลยแถลงขอเท็จจริงท่ีรับกัน ถือวาสละ
ประเด็นขอพิพาทท่ีศาลกะไวเดิม เม่ือจําเลยมีสวนไดเสียในท่ีดินโดยอางวา
โจทกปลอมหนังสือมอบอํานาจของจําเลยโอนขายท่ีดินใหโจทก จําเลยจึง
อายัดท่ีดินไดตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๓

๒๖. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๒๙๑๒/๒๕๒๓ จําเลยท่ี ๑ ท่ี ๒
รวมกันฉอโกงเอาท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางของโจทกไป โดยหลอกวามีเงินฝากใน
ธนาคารมากซึ่งไมเปนความจริง การแสดงเจตนาขายทรัพยพิพาทของโจทกจึง
เกิดข้ึนเพราะกลฉอฉล นิติกรรมระหวางโจทกและจําเลยท่ี ๑ เปนโมฆียะ
โจทกฟองขอใหเพิกถอนเสีย เปนการบอกลางโมฆียะกรรม นิติกรรมจึงตก
เปนโมฆะมาแตเริ่มแรก จําเลยท่ี ๒ ไดทรัพยพิพาทจากจําเลยท่ี ๑ โดยรูอยู
แลววาจําเลยท่ี ๑ ไดทรัพยพิพาทมาดวยการฉอโกงโจทกเปนการไดมาโดย
ไมสุจริต จะอางสิทธิยันโจทกไมได นิติกรรมระหวางจําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒
ไมมีผลตามกฎหมาย

๒๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๖๗/๒๕๒๔ ท่ี ดินของชาย ถือ
กรรมสิทธิ์รวมกับมารดา มากอนเปนสามีภริยากับโจทกเปนสินสวนตัวของ
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ชาย ตอมาชายทําสัญญาประนีประนอมแบงกับมารดา เม่ือโจทกจําเลยจด
ทะเบียนสมรสกันแลว ก็เปนแตแบงกรรมสิทธิ์รวมระหวางจําเลยกับมารดา
ท่ีดินไมเปนสินสมรส

ชายหญิงอยูกินเปนสามีภริยากันมากอน แลวจดทะเบียนสมรส
ภายหลัง ทรัพยท่ีไดมารวมกันกอนจดทะเบียนสมรส เปนกรรมสิทธิ์รวม
แบงกันคนละครึ่งเม่ือหยากัน

๒๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๒๖๙๐/๒๕๒๔ จําเลยท้ังสองตางเปน
ผูจัดการมรดกและตางอยูในฐานะของลูกหนี้ตามคําพิพากษา ยอมเปนผูมี
สวนไดเสียในการบังคับคดีแกทรัพยมรดกท่ีจะขายทอดตลาด ซึ่งเจาพนักงาน
บังคับคดีจะตองแจงประกาศการขายทอดตลาดทรัพยมรดกใหทราบ
ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๓๐๖ การท่ีเจาพนักงาน
บังคับคดีแจงประกาศใหจําเลยทราบแตเพียงคนเดียวจึงขัดตอบทกฎหมาย
ดังกลาว เปนการขายทอดตลาดท่ีไมชอบ

๒๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๘๓๕/๒๕๒๔ เม่ือการยึดตึกพิพาท
เปนการยึดแตตัวตึกโดยไมไดยึดรวมกับท่ีดินท่ีตึกตั้งอยูดวย พนักงาน
เจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับอสังหาริมทรัพยเชนนี้ไดแก
นายอําเภอหรือผูทําการแทน ดังนั้น เม่ือเจาพนักงานบังคับคดีทําการยึด
ตึกพิพาทและไดมีหนังสือแจงการยึดไปยังหัวหนาเขตแลว ยอมเปนการ
เพียงพอท่ีจะถือไดวามีการแจงใหเจาพนักงานท่ีดินผูมีหนาท่ีทราบแลว
ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๓๐๔ และยอมมีผล
ตามมาตรา ๓๐๕ การท่ีจําเลยซ่ึงเปนลูกหนี้โอนตึกพิพาทท่ีถูกยึดแกผูรอง
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ในภายหลัง จึงหาอาจใชยันแกเจาหนี้ตามคําพิพากษาหรือเจาพนักงาน
บังคับคดีไดไม

๓๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๓๔๕/๒๕๒๕ ท่ีนาพิพาทมีหนังสือ
รับรองการทําประโยชนออกใหแก ค. มีขอความวาหามโอนสิบปตามมาตรา ๓๑
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ
ฉบับท่ี ๓๓๔ ลงวันท่ี ๑๓ ธันวาคม ๒๕๑๕ ขอ ๖ การท่ี ค. ผูไดรับหนังสือ
รับรองการทําประโยชน ในท่ีนาพิพาทอันสืบเนื่องมาจากใบจองตามมาตรา ๓๐
และมาตรา ๓๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ไดทําสัญญาจะซื้อขายข้ึนใน
ระหวางระยะเวลาการหามโอน จะขายท่ีนาพิพาทใหแก อ. เปนเงิน ๓๐,๐๐๐
บาท และไดรับเงินกับไดมอบท่ีนาพิพาทให อ. เขาครอบครองทํากินแลว เพียงแต
ตกลงจะจดทะเบียนการโอนใหเม่ือพนกําหนดระยะเวลาการหามโอนสิบป
ซึ่งเห็นไดวาเปนการจงใจหลีกเลี่ยงขอหามการโอน ตามมาตรา ๓๑ ดังนี้ ยอมเปน
การอันมีวัตถุท่ีประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย หนังสือ
สัญญาจะซ้ือขายจึงตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา ๑๑๓

แมตอมาประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๓๑ ซึ่งหามการโอนจะ
ไดถูกแกไขเพ่ิมเติมอันมีผลมิใหใชบังคับขอหามการโอนในกรณีดังเชนคดีนี้
ก็ตาม ก็หาทําใหสัญญาจะซื้อขายดังกลาวซึ่งเปนโมฆะมาแตเริ่มแรก กลับมี
ผลสมบูรณข้ึนไม

๓๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๓๙๓/๒๕๒๕ ประมวลกฎหมายท่ีดิน
มาตรา ๓๑ มีเจตนารมณจะปกปองราษฎรใหมีท่ีดินไวทํากินเปนเวลา
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อยางนอยสิบป ดังนั้น การท่ีโจทกกับผูมีสิทธิในท่ีดินทําสัญญาอันมีผล
เปนการโอนสิทธิในท่ีดินโดยสงมอบ การครอบครองใหแกกันภายใน
กําหนดระยะเวลาหามโอน แมจะเรียกวาสัญญาจะซื้อขายและระบุใน
สัญญาวาจะมีการโอนกรรมสิทธิ์เม่ือพนกําหนดหามโอนแลว ก็เปนนิติกรรม
ท่ีมีวัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย สัญญานี้จึงเปนโมฆะ และ
ถึงแมตอมา จะมีการยกเลิกความในมาตรา ๓๑ มิใหใชบังคับกับท่ีดินในคดีนี้
ก็ตามก็ไมทําใหนิติกรรมท่ีเปนโมฆะแลวนั้นกลับสมบูรณไดอีก

๓๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๑๒๐/๒๕๒๖ ประมวลรัษฎากร
มาตรา ๑๒ ใหอํานาจแกผูรองท่ีจะเรียกเก็บหนี้อันเก่ียวกับภาษีอากร และให
อํานาจท่ีจะยึดและสั่งขายทอดตลาดทรัพยของจําเลยผูท่ีคางชําระไดโดยไม
จําตองนําคดีฟองรองตอศาล ดังนั้น แมผูรองจะเปนบุคคลภายนอก ก็อาจใช
สิทธิขอใหบังคับเหนือทรัพยสินของจําเลยไดตามกฎหมาย

โจทกเปนเจาหนี้จํานองขอบังคับจํานอง โจทกในฐานะเจาหนี้
บุริมสิทธิจึงอยูในฐานะท่ีจะไดรับชําระหนี้กอนเจาหนี้รายอ่ืนเม่ือปรากฏวา
จําเลยไมมีทรัพยสินอ่ืนท่ีผูรองจะเอาชําระได ผูรองแมจะไมอยูในฐานะ
เจาหนี้บุริมสิทธิ์ก็ชอบท่ีจะไดรับสวนเฉลี่ยจากเงินท่ีเหลือจากการชําระหนี้
จํานองของโจทก

๓๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๘๒/๒๕๓๐ ผูซื้อท่ีดินจากการขาย
ทอดตลาดตามคําสั่งศาลโดยสุจริตยอมเปนเจาของที ่ดินดังกลาวตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๓๐ แมความปรากฏข้ึน
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ภายหลังวาท่ีดินดังกลาวมิใชของจําเลยก็หาทําใหการซื้อจากการขาย
ทอดตลาดนั้นเปนโมฆะไม

๓๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๖๑/๒๕๓๐ การขออายัดท่ีดินตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๓ นั้น ใหสิทธิแกผูมีสวนไดเสียท่ีจะอายัด
ไดกอนท่ีจะมีการเสนอคดีข้ึนสูศาลเทานั้น ดังนี้ เม่ือโจทกไดฟองรอง
ผูจัดการมรดกใหแบงทรัพยไวแลว สิทธิของโจทกมีอยางไรตองไป
ดําเนินการทางศาลจะกลับมาขออายัดท่ีดินตอพนักงานเจาหนาท่ีตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๓ อีกไมได

๓๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๑๘๐๗/๒๕๓๑ บริษัทจําเลยท่ี ๑
โดยจําเลยท่ี ๒ ท่ี ๓ ซึ่งเปนกรรมการมอบอํานาจให ส. ไปแจงความตอ
เจาพนักงานท่ีดิน ขออายัดท่ีดินหลายโฉนดของโจทกโดยอางวาโจทก
เปนลูกหนี้จําเลย ทั้ง ๆ ที่ศาลฎีกาพิพากษาแลววา โจทกมิไดเปน
ลูกหนี้จําเลย จึงเปนการกระทําโดยไมสุจริตเพื่อใหเจาพนักงานที่ดิน
ผูกระทําการตามหนาที่ จดขอความเท็จ ลงในเอกสารราชการซึ่งมี
วัตถุประสงคใชเปนพยานหลักฐาน แมตอมากรมท่ีดินจะเห็นวาจําเลย
มิไดมีสวนไดเสียจึงไมรับอายัด ก็เปนการกระทําโดยประการที่นาจะ
เกิดความเสียหาย

๓๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๔๑๔๑–๔๑๔๒/๒๕๓๒ ผูเชาท่ีดิน
หรือผูอาศัยอยูในท่ีดินไมใชผูมีสวนไดเสีย เพราะผูเชาเปนผูอาศัยโดยท่ัว ๆ
ไปไมอาจฟองรองบังคับใหจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได
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๓๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๕๘๖/๒๕๓๔ ทะเบียนบานท่ีระบุ
วา ผูรองเปนเจาของบาน เปนเพียงหลักฐานของทางราชการท่ีระบุวาใครเปน
เจาบานและมีใครอาศัยอยูในบานบาง ไมใชหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์ในบาน

๓๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๗๗/๒๕๓๖ จําเลยทําสัญญายอม
ให พ. เจาของที่ดินคนเดิมใชทางเดินผานที่ดินจําเลยเพื่อเขาออกสู
ทางสาธารณะ  สัญญาดังกลาวจึงเปนการกอใหเกิดภาระจํายอมเพ่ือประโยชน
แกท่ีดินอันเปนสามายทรัพย  ภาระจํายอมยอมติดไปกับสามายทรัพยซึ่งได
โอนมาเปนของโจทก แมจะยังไมไดจดทะเบียนเปนทางภาระจํายอม  เปนเพียง
บุคคลสิทธิก็ตาม  โจทกผูรับโอนสามายทรัพยยอมรับโอนไปท้ังสิทธิและ
หนาท่ี  จึงมีสิทธิฟองบังคับใหจําเลยจดทะเบียนภาระจํายอมได

๓๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๘๔๐/๒๕๓๗ การอายัดตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๓ มิไดมีบทบัญญัติถึงผลของการอายัดโดยชัดแจงวา
หากมีการโอนท่ีดินไปยังบุคคลภายนอกในระหวางอายัดแลว นิติกรรมการ
โอนไมมีผลบังคับดังเชนการอายัดตามท่ีบัญญัติไวในประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง ดังนั้น นิติกรรมโอนท่ีพิพาทระหวางการอายัดยังถือ
ไมไดวาเปนนิติกรรมการโอนท่ีฝาฝนตอกฎหมายและทําใหนิติกรรมการโอน
ดังกลาวเสียไป เพราะถาผูรับโอนมาโดยมีคาตอบแทนและโดยสุจริต ท้ังมิได
รูเทาถึงขอความจริงอันเปนทางใหโจทกเสียเปรียบแลว นิติกรรมการโอน
ดังกลาวยอมสมบูรณมีผลผูกพันบังคับกันได หาทําใหนิติกรรมการโอนเสียไปไม
การไดมาซึ่งท่ีพิพาทของจําเลยระหวางอายัด จึงสมบูรณมีผลบังคับไดตาม
กฎหมาย
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๔๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๕๑๕๕/๒๕๓๙ เจตนารมณของการ
อายัดท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๘๓ มีความมุงหมายเปนการ
ตัดสิทธิของเจาของท่ีดินในอันท่ีจะจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน
ท่ีดินไวชั่วระยะเวลาหนึ่งจนกวาจะมีการวินิจฉัยปญหาเก่ียวกับท่ีดินแปลง
นั้นแลวเพ่ือรักษาผลประโยชนของผูมีสวนไดเสีย ผูขออายัดและเจาของท่ีดิน
มิใหไดรับความเสียหายเกินกวาจําเปน เพราะถาไมมีการอายัดและปลอยใหมี
การจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดเรื่อย ๆ ไป ผูมีสวนไดเสีย
อาจตองฟองรองเจาของที่ดินและผูรับโอนตอๆ ไป ถาชนะคดีก็ตอง
สิ้นเปลืองคาใชจายและคาเสียหายอีกมาก การอายัดท่ีดินจึงมีผลเปนการตัดสิทธิ
ของเจาของท่ีดินในการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนท่ีดินทุกประเภท
ที่อาจกอใหเกิดความเสียหายแกผูขออายัดได มิไดจํากัดเฉพาะประเภทท่ี
พิพาทกันเทานั้น ดังนั้น จําเลยท่ี ๒ ซึ่งเปนเจาพนักงานท่ีดินจึงมีอํานาจ
ปฏิเสธไมยอมจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินพิพาทของโจทกใหแก ก. ได
เพราะ ส. ไดขออายัดท่ีดินพิพาทตอจําเลยท่ี ๒ โดยอางสิทธิการเชาท่ีดิน
พิพาทกับเจาของที่ดินและอยูระหวางดําเนินการฟองโจทกในฐานะ
ผูจัดการมรดกของเจาของท่ีดินใหจดทะเบียนการใหเชาตอไปตามสัญญา

๔๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๙๒๑๓/๒๕๓๙ จําเลยท้ังหากลาวใน
คํารองขอขยายระยะเวลาย่ืนฎีกาและคํารองขอทุเลาการบังคับวา ขอความกรุณา
ศาลขยายระยะเวลายื่นฎีกาและคํารองขอทุเลาการบังคับออกไปมีกําหนด
๓๐ วัน นับแตวันท่ีครบกําหนดยื่นฎีกา ท้ังนี้เพ่ือประโยชนแหงความยุติธรรม
เห็นวา แมในคํารองของจําเลยท้ังหาจะขอขยายระยะเวลา แตคงมิได
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มิไดหมายความถึงการขยายระยะเวลาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพง  มาตรา ๒๓ ซึ่งเปนเรื่องท่ีจะทําไดเฉพาะเม่ือมีพฤติการณพิเศษ
จําเลยท้ังหาประสงคเพียงขอใหศาลชั้นตน  ใช อํานาจท่ัวไปท่ีมีอยู
กําหนดเวลายื่นฎีกาและคํารองขอทุเลาการบังคับใหใหม และศาลชั้นตน
พิจารณาแลวเห็นสมควรใหเวลาแกจําเลยท้ังหา โดยใหยื่นฎีกาและคํารอง
ขอทุเลาการบังคับไดภายในวันท่ี ๓๑ ตุลาคม ๒๕๓๘ ซึ่งจําเลยท้ังหาก็ได
ยื่นฎีกาและคํารองขอทุเลาการบังคับภายในกําหนดดังกลาว ดังนี้ คําสั่ง
ของศาลชั้นตนท่ีอนุญาตใหขยายระยะเวลายื่นฎีกาและคํารองขอทุเลาการ
บังคับจึงเปนคําสั่งท่ีชอบดวยกระบวนพิจารณา ตามคําฟองมีขอความตอน
หนึ่งวา ฉ.ขอยืมเงินจําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ ไปไถถอนจํานองท่ีดินพิพาท
แลวทําสัญญายกท่ีดินพิพาทใหแกทายาท  คนละ ๑๔ ไร ๑ งาน โดยให
ทายาททุกคนชําระเงินคนละ ๔,๔๐๐ บาท แกจําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒
หลังจากนั้น ฉ.จึงจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทใหแกจําเลยท่ี ๑
และท่ี ๒ ตอมาเม่ือโจทกทั้งสี ่ทราบถึงสัญญาจึงไปขอรับชําระหนี้ แต
จําเลยที่ ๑ และที่ ๒ บายเบี่ยงไมยอมแบงให โดยโจทกท้ังสี่ไดแนบ
สําเนาสัญญาเอกสารหมาย จ.๑ มาทายคําฟองดวย จากถอยคําในคําฟอง
และสําเนาสัญญาเอกสารหมาย จ.๑ ซึ่งเปนเอกสารทายฟองแสดงใหเห็น
วา ฉ. กับจําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ ไดทําสัญญาเพ่ือประโยชนบุคคลภายนอก
ตามเอกสารหมาย จ.๑ การท่ีศาลอุทธรณพิพากษาใหแบงท่ีดินพิพาทตาม
สัญญาเพ่ือประโยชนบุคคลภายนอก จึงมิใชเรื่องนอกฟองนอกประเด็น
สัญญาเอกสารหมาย จ.๑ มีขอความระบุวา โจทกท่ี ๑ ถึงท่ี ๓ และ ช.



การอายัดที่ดิน80

ไปชําระใหแกจําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ ภายใน ๕ ป นับแตวันทําสัญญาเสียกอน
แลวจําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ จึงจะแบงท่ีดินพิพาทใหแกโจทกท่ี ๒ ท่ี ๓ และ ช.
บิดาโจทกท่ี ๔ ซึ่งไดทราบถึงขอกําหนดในสัญญาแลว แตมิไดแสดงเจตนา
แกจําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ วาจะถือเอาประโยชน จากสัญญาเอกสารหมาย จ.๑
และเสนอชําระเงินคนละ๔,๔๐๐ บาท ภายในกําหนด ๕ ป นับแตวันทํา
สัญญา โจทกท่ี ๒ ท่ี ๓ และโจทกท่ี ๔ บุตรของ ช. จึงหมดสิทธิท่ีจะ
เรียกรองใหจําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ แบงท่ีดินพิพาทใหตามสัญญา สําหรับ
โจทกท่ี ๑ แมจะไดไปย่ืนคําขออายัดท่ีดินพิพาท ตอเจาพนักงานท่ีดิน
จังหวัดภายในกําหนด ๕ ป นับแตวันทําสัญญาเอกสารหมาย จ.๑ ก็ตาม
แตคําขออายัดดังกลาวมีขอความเพียงวา จําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ สัญญาจะ
แบงท่ีดินพิพาทใหโจทก ท่ี ๑ ภายในกําหนด ๕ ป บัดนี้จะครบกําหนด ๕
ปแลว ก็ยังไมยินยอมแบงให โจทกท่ี ๑ จึงขออายัดท่ีดินพิพาทเพ่ือจะไป
ฟองรอง โดยไมมีขอความวา โจทกท่ี ๑ ไดชําระหรือเสนอจะชําระเงิน
๔,๔๐๐ บาท ใหแกจําเลยที่ ๑ และที่ ๒ ตามขอกําหนดในสัญญา
เอกสารหมาย จ.๑ แตอยางใด โจทกที่ ๑ จึงหมดสิทธิที่จะเรียกรองให
จําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ แบงท่ีดินพิพาทใหตามสัญญาเชนเดียวกัน และเม่ือ
โจทกท้ังสี่หมดสิทธิเรียกรองใหจําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ แบงท่ีดินพิพาทให
ดังกลาวแลว ก็ยอมไมมีอํานาจฟองขอใหเพิกถอนการโอนใหท่ีดินพิพาท
ระหวางจําเลยท่ี ๑ และท่ี ๒ กับจําเลยท่ี ๓ ถึงท่ี ๕

๔๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๖๙๐/๒๕๔๐ ศาลฎีกามีคําพิพากษา
ถึงท่ีสุดใหโจทกระงับการนํารังวัดแบงแยกท่ีดินพิพาทจนกวาคดีท่ีโจทกจําเลย
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ถูกฟองจะถึงที่สุด โจทกจึงไมมีสิทธิท่ีจะนํารังวัดแบงแยกท่ีดินพิพาทและ
นําไปโอนขายใหแกผูรองมาแตตน ผูรองจะอางวาโจทกไดทําการรังวัด
แบงแยกเสร็จเรียบรอยแลว และโอนขายใหแกผูรองกอนมีคําพิพากษา
ศาลฎีกาไมได คดีไมเก่ียวกับเรื่องคําพิพากษาผูกพันเฉพาะคูความโดยไม
ผูกพันผูรองซึ่งเปนบุคคลภายนอกหรือในฐานะผูซื้อซึ่งรับโอนโดยสุจริต
จําเลยมีสิทธิขออายัดการทํานิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินพิพาทได

๔๓. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๑๑๓๓/๒๕๔๓ จําเลยอางวา
ท่ีดินพิพาทเปนท่ีดินที่ จ. ตองโอนใหบริษัท อ. ตามขอตกลงในการกอต้ัง
บริษัท อ. แต จ. ถึงแกกรรมกอนท่ีจะโอนท่ีดินใหบริษัทตามขอตกลง
จําเลยในฐานะผูชําระบัญชีของบริษัท อ. ไดฟองโจทกใหโอนท่ีดินคืนใหแก
บริษัทและยังไมปรากฏวาคดีถึงท่ีสุดแลวหรือไม  ยอมถือไดวาจําเลยเปนผูมี
สวนไดเสีย ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๘๓ วรรคแรก  ในอันท่ี
จะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนโอนที่ดินสวนของ จ. ดังกลาว มาเปน
ของบริษัท อ. ตามขอตกลงกอตั้งบริษัท  จําเลยจึงมีสิทธิขออายัดท่ีดิน
ดังกลาวได

๔๔. คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๘๗๗๙/๒๕๕๒ ผูมีสวนไดเสีย
ในท่ีดินท่ีจะฟองรองใหบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  มาตรา ๘๓ วรรคหนึ่ง  ไมจําตอง
เปนผูมีสิทธิเสมือนหนึ่งผูอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิของตนไดอยูกอน
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๓๐๐ และไมจําตอง
มีสวนไดเสียผูกพันกับท่ีดินโดยตรง  ท้ังไมจําตองฟองรองเอาท่ีดินเปนของ
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ตนเอง หรือฟองรองใหศาลบัง คับให ทําการจดทะเบียน  หรือให
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนโดยตรง  และคําพิพากษาก็ไมจําตองบังคับใหมี
การจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนโดยตรง  หากคําขอและ
ผลของคําพิพากษานั ้นบังคับใหกระทําการใด  อันจะนําไปสู การจด
ทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนในท่ีดินท่ีขออายัดแลว  ก็อยูใน
บังคับมาตรา ๘๓ วรรคหนึ่ง

การฟองรองขอใหเลิกหุนสวนและชําระบัญชี ผลของ
คําพิพากษาอาจทําใหตองมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน
ที่ดินอันเปนสินทรัพยของหางหุนสวนเพื่อใหเปนไปตามกฎหมายและ
คําพิพากษาผูเปนหุนสวนจึงเปนผูมีสวนไดเสียท่ีจะขออายัดท่ีดินของหางหุนสวน
เพ่ือไปฟองรองขอใหเลิกหุนสวนและชําระบัญชีได

 คาธรรมเนียม
- คาคําขอ แปลงละ ๕ บาท คารับอายัด แปลงละ ๑๐ บาท

ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๑๐) (ก) และ (จ)

- กรณีที่ศาลสั่งยึดหรืออายัดหรือผูมีอํานาจตามกฎหมาย
อ่ืนสั่งยึดหรืออายัด ไมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียม
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คําสั่งกระทรวงมหาดไทย
ท่ี ๖๓๕/๒๕๔๗

เรื่อง การอายัดท่ีดิน
______________

โดยท่ีมาตรา ๘๓แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดย
พระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓
บัญญัติใหผูมีสวนไดเสียในท่ีดินอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียน
หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนย่ืนคําขออายัดท่ีดินตอพนักงาน
เจาหนาท่ีไดเปลี่ยนแปลงหลักการไปจากเดิมบางประการ ฉะนั้น เพ่ือให
การปฏิบัติเปนไปดวยความถูกตอง เรียบรอย กระทรวงมหาดไทย จึงได
ออกคําสั่ง ดังตอไปนี้

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

ขอ ๒ บรรดาคําสั่งหรือระเบียบการอ่ืนใดซึ่งขัดหรือแยง
กับคําสั่งนี้ ใหใชคําสั่งนี้แทน
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หมวด ๑
แบบบัญชีอายัดและแบบคําสั่งหามโอน

______________

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

ชื่อตัวแรกของเจาของท่ีดินในชอง ๒ (เจาของท่ีดินหรือผูขอ) โดยจัดแบงหนา
บัญชีตามลําดับตัวอักษร ก ถึง ฮ

(๒) บัญชีอายัดเรียงตามหมายเลข ใหลงบัญชีตามหมายเลข
ตัวแรกของหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินในชอง๓ (ท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยตั้งอยู)
โดยจัดแบงหนาบัญชีตามลําดับหมายเลข๑ ถึง ๙

บัญชีอายัดตาม (๑) และ (๒) ใหแยกเลมกัน และแตละ
บัญชีใหแยกเปนอําเภอ โดยจะใชอําเภอละเลม หลายอําเภอตอเลม หรือ
อําเภอละหลายเลมก็ได ตามความเหมาะสม โดยแบงหนาอักษรหรือ
หมายเลขท่ีจะตองใชมากหรือนอยตามสมควร และบัญชีหนาหนึ่ง ๆ ใหลงเพียง
๕ ราย เวนบรรทัดใหเทากัน

ขอ ๔ คําสั่งหามโอน ใหใชแบบพิมพคําสั่งหามโอน (ท.ด.๓๗)
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หมวด ๒
การรับคําขอ

______________

ขอ ๕ เม่ือผูใดมีความประสงคจะขออายัดท่ีดิน ใหยื่นคํา
ขอตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ีท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู ตาม
แบบ ท.ด.๙ พรอมดวยเอกสารหลักฐาน โดยใหระบุเวลาท่ียื่นคําขอให
ปรากฏ

ขอ ๖ ในคําขออายัด ใหผูขออายัดระบุใหชัดเจนวา เปนผู
มีสวนไดเสยีเก่ียวกับท่ีดินแปลงท่ีขออายัดอยางไร มีเอกสารหลักฐานอยางไร
และมีเหตุผลความจําเปนอยางไร เม่ือขออายัดแลวจะไปฟองตอศาลใน
ประเด็นใด ถามีหลายประเด็นใหแยกเปนประเด็น ในกรณีท่ีดินท่ีขออายัดได
มีการโอนไปยังบุคคลภายนอกแลว ใหระบุดวยวา จะฟองบุคคลภายนอก
ดวยหรือไม ถาฟองจะฟองในประเด็นใด มีเหตุผลอยางไร

ขอ ๗ เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีรับคําขออายัดท่ีดินตามขอ ๕
แลว ใหลงบัญชีอายัด (บ.ท.ด.๒๗) ตามขอ ๓ ทันที โดยจดบันทึกลงใน
ชอง ๕ (จัดการอยางไร) ท้ังสองบัญชีวา “ระหวางดําเนินการ”

ขอ ๘ การขออายัดสิ่งปลูกสรางโดยอาศัยอํานาจตามมาตรา
๘๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ไมสามารถรับอายัดได

ขอ ๙ ถาพนักงานเจาหนาท่ีไดรับแจงเปนหนังสือ ขอให
ระงับการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเก่ียวกับท่ีดินจากผูใด
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แตผูนั้นมิไดมายื่นคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาท่ี ใหพนักงานเจาหนาท่ี
แจงใหผูนั้นทราบวา การอายัดท่ีดินตามมาตรา ๘๓ แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พนักงานเจาหนาท่ีจะรับพิจารณาก็ตอเม่ือผูมีความประสงคจะขออายัด
ไดยื่นคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาท่ี โดยมีเอกสารหลักฐานท่ีแสดงวาตน
เปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินท่ีจะขออายัด อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจด
ทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดประกอบคําขออายัด และ
แนะนําใหหากผูนั้นประสงคจะใหมีการระงับการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนเชนนั้นอีก ใหไปดําเนินการยื่นคําขออายัดตอพนักงานเจาหนาท่ี
ใหเปนการถูกตองตามกฎหมายตอไป

กรณีตามวรรคหนึ่ง พนักงานเจาหนาท่ีไมตองแจงใหคูกรณี
ผูมาขอจดทะเบียนทราบแตอยางใด

ขอ ๑๐ ในกรณีท่ีมีผูยื่นคําขอหรือมีหนังสือขอใหพนักงาน
เจาหนาท่ีแจงใหคูกรณีท่ีขอจดทะเบียนทราบวา อสังหาริมทรัพยท่ีขอจด
ทะเบียนไดมีการฟองรองกันอยูในศาลแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหผูขอ
หรือผูมีหนังสือแจงมานั้นทราบวา พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจปฏิบัติได ใน
กรณีเชนนี้ใหแนะนําผูนั้นไปใชสิทธิทางศาล เพ่ือขอใหศาลสั่งยึดหรืออายัด
มาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงตอไป

ขอ ๑๑ การมีหนังสือแจงตามขอ ๙ และขอ ๑๐ ใหสงโดย
ทางไปรษณียตอบรับภายในวันนั้นหรือวันทําการรุงข้ึนเปนอยางชา และให
สงหนังสือท่ีขอใหระงับการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเก่ียวกับ
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ท่ีดินตามขอ ๙ หรือหนังสือท่ีขอใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหคูกรณีท่ีขอจด
ทะเบียนทราบ ตามขอ ๑๐ คืนไปดวย

หมวด ๓
การพิจารณาและสั่งอายัด

______________

ขอ ๑๒ กรณีท่ีจะรับอายัด ตองเปนกรณีท่ีผูขอมีสวนไดเสีย
เก่ียวกับท่ีดินแปลงท่ีขออายัดโดยตรง อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจด
ทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได เชน มีสัญญาจะซื้อจะขาย
มีสิทธิรับมรดกท่ีดิน ถากรณีไมเก่ียวกับท่ีดินท่ีขออายัดโดยตรง เชน เรื่อง
หนี้สินธรรมดา รับอายัดไมได

ขอ ๑๓ ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนจากเอกสารหลักฐาน
เทาท่ีผูขอนํามาแสดงแตเพียงฝายเดียว ใหปรากฏถึงสิทธิอันจะพึงขออายัด
ไดตามขอ ๑๒ เม่ือพิจารณาเห็นวามีเอกสารหลักฐานอันควรเชื่อถือและ
สมควรรับอายัดได ก็ใหสั่งรับอายัดไวมีกําหนดสามสิบวัน นับแตวันท่ีสั่งรับ
อายัด ถาหลักฐาน ไมสมควรเชื่อถือก็ใหสั่งไมรับอายัด การสั่งรับอายัด
หรือไมรับอายัดตองใหแลวเสร็จในวันท่ีขออายัด หรืออยางชาในวันทําการรุง
ข้ึน หากเปนเรื่องท่ีจะตองทําการหารือหนวยงานในระดับท่ีสูงข้ึนไป ก็ให
จัดทําเรื่องหารือใหเสร็จสิ้นในวันท่ีขออายัดหรืออยางชาในวันทําการรุงข้ึนดวย
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การพิจารณาเก่ียวกับการขออายัด พนักงานเจาหนาท่ีตองใช
ดุลยพินิจดวยความรอบคอบ โดยพิจารณาจากเอกสารหลักฐานและขออางท่ี
ผูขออายัดกลาวอางในคําขออายัดเทานั้น ถาผูขออายัดไมมีเอกสารหลักฐาน
มาแสดงในขณะยื่นคําขออายัด ก็ไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะรับอายัดและจะนํา
พยานบุคคลมาใหสอบสวนเพ่ือรับอายัดไมได

เอกสารหลักฐานท่ีผูขอนํามาแสดงตามวรรคหนึ่ง  ใหนํา
ตนฉบับพรอมสําเนาท่ีผูขออายัดลงลายมือชื่อรับรองความถูกตอง  โดยให
พนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบและรับรองวาถูกตองตรงกับตนฉบับ  แลวเก็บ
สําเนาเขาเรื่องไวเปนหลักฐาน

ขอ ๑๔ คําสั่งรับอายัดหรือไมรับอายัด ใหสั่งตามประเด็นแต
ละประเด็นและตองมีความชัดเจน มีเหตุผลและกฎหมายอางอิง และระบุวัน
เดือน ป พรอมลงลายมือชื่อและตําแหนงของพนักงานเจาหนาท่ีผูสั่งอายัด

ขอ ๑๕ การนับระยะเวลารับอายัดกําหนดสามสิบวันนับแต
วันท่ีสั่งรับอายัด ใหนําบทบัญญัติของมาตรา ๖๔ แหงพระราชบัญญัติวิธี
ปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ มาใชบังคับ โดยมิใหนับวันแรก
แหงระยะเวลานั้นรวมคํานวณเขาดวย

ขอ ๑๖หากพนักงานเจาหนาท่ีมีคําสั่งไมรับอายัดตามขอ ๑๓ ก็
ใหขีดฆารายการอายัดในบัญชีอายัดชอง ๕ ดวยหมึกสีแดง และจดบันทึก
ขอความวา “ไมรับอายัด” ไวในชอง ๖ (จัดการเสร็จ) แลวลงลายมือชื่อ
กํากับไว พรอมดวย วัน เดือน ป
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ขอ ๑๗ เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีสั่งรับอายัดตามขอ ๑๓ ให
ดําเนินการ ดังนี้

(๑) ในบัญชีอายัด ใหจดบันทึกขอความลงในชอง ๖
(จัดการเสร็จ) วา “รับอายัดถึงวันท่ี…. เดือน………. พ.ศ. …..” แลวลง
ลายมือชื่อกํากับไว พรอมดวย วัน เดือน ป

(๒) เขียนคําสั่งหามโอน (ท.ด.๓๗) ปดปะติดไวดานหนา
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดิน  หรือในทะเบียนการ
ครอบครองท่ีดินสําหรับท่ีดินแปลงท่ีถูกอายัดและสารบบท่ีดินแปลงท่ีถูก
อายัด

ขอ ๑๘ การสั่งรับอายัดใหแจงผูขออายัด เจาของท่ีดินทราบ
เปนลายลักษณอักษรในกรณีท่ีผูขออายัดหรือเจาของท่ีดินอยูในเวลาท่ี
พนักงานเจาหนาท่ีมีคําสั่ง หรือเปนหนังสือโดยสงทางไปรษณียตอบรับ พรอม
ท้ังแจงดวยวา พนักงานเจาหนาท่ีไดสั่งรับอายัดเม่ือใด และการอายัดมี
กําหนดสามสิบวันนับแตวันท่ีสั่งรับอายัด

การสั่งไมรับอายัดใหแจงผูขออายัดทราบเปนลายลักษณอักษร
ในกรณีท่ีผูขออายัดอยูในเวลาท่ีพนักงานเจาหนาท่ีมีคําสั่ง หรือเปนหนังสือ
โดยสงทางไปรษณียตอบรับ

การสงหนังสือแจงใหสงภายในวันท่ีพนักงานเจาหนาท่ีมีคําสั่ง
รับหรือไมรับอายัด หรืออยางชาภายในวันทําการรุงข้ึน
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คําสั่งรับหรือไมรับอายัดเปนคําสั่งทางปกครอง การทําคําสั่ง
และการแจงคําสั่ง ใหถือปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครอง

ขอ๑๙ กรณีท่ีศาลสั่งยึดหรืออายัดท่ีดิน หรือกรณีผูมีอํานาจ
สั่งยึดหรืออายัดทรัพยสินตามกฎหมาย เชน ประมวลรัษฎากรหรือกฎหมาย
เก่ียวกับภาษีบํารุงทองท่ี แจงการสั่งยึดหรืออายัดท่ีดินมายังพนักงาน
เจาหนาท่ี ใหลงบัญชีอายัดตามขอ ๓ และปดปะคําสั่งหามโอนตามขอ ๑๗
(๒) พรอมท้ังใหลงชื่อสวนราชการ เลขท่ี วัน เดือน ป ของหนังสือท่ีแจง
มาในบัญชีอายัดท้ังสองบัญชีในชอง ๔ (คําขอ)

หมวด ๔
การตรวจอายัด

______________

ขอ๒๐ ถามีผูมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดิน
ดวยประการใด ๆ ใหเจาหนาท่ีปฏิบัติ ดังนี้

(๑) ตรวจสอบการอายัดจากบัญชีอายัดท้ังสองบัญชี กอนทุก
ราย

(๒) ท่ีดินท่ียังมีการอายัดอยู หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเก่ียวกับท่ีดิน เวนแตศาลสั่งหรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ี
ไมเสียหายแกผูขออายัด
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ขอ ๒๑ กอนการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน หรือการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินท่ีมีใบไตสวน ใหสอบถามไปยัง
พนักงานเจาหนาท่ี ณ อําเภอทองท่ีกอนวามีอายัดหรือไม กรณีมีการอายัด
อยู ใหนําขอมูลอายัดนั้นมาลงบัญชีอายัดตามขอ ๓ และปดปะคําสั่งหาม
โอนตามขอ ๑๗ (๒)

ขอ๒๒ หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ีมีการอายัดอยู เม่ือมีการ
แบงแยกและออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงแยกใหมแลว ใหนําลงบัญชี
อายัดตามขอ ๓ และปดปะคําสั่งหามโอนตามขอ ๑๗ (๒)

ขอ๒๓ ถามีการเปลี่ยนแปลงชื่อเจาของท่ีดินหรือหมายเลขของ
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินใหดําเนินการ  ดังนี้

(๑) ในบัญชีอายัดเรียงตามตัวอักษร
ก. การเปลี่ยนแปลงชื่อเจาของท่ีดิน  ใหขีดฆารายการ

เดิมแลวยกรายการอายัดไปลงตามอักษรชื่อท่ีเปลี่ยนแปลงนั้น  และบันทึกการ
เปลี่ยนแปลงชื่อในชอง ๗ (หมายเหตุ) ของบัญชีอายัดท้ังชื่อเดิมและชื่อใหม
โยงถึงกันไว

ข. การเปลี่ยนแปลงหมายเลขของหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดิน ใหขีดฆาหมายเลขเดิม แลวเขียนหมายเลขใหมท่ีเปลี่ยนแปลงแทน
และบันทึกการเปลี่ยนแปลงหมายเลขในชอง ๗ (หมายเหตุ) ของบัญชีอายัด

(๒) ในบัญชีอายัดเรียงตามหมายเลข
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ก. การเปลี่ยนแปลงชื่อเจาของท่ีดิน ใหขีดฆาชื่อเดิม
แลวเขียนชื่อใหมท่ีเปลี่ยนแปลงแทน และบันทึกการเปลี่ยนแปลงชื่อในชอง
๗ (หมายเหต)ุ ของบัญชีอายัด

ข. การเปลี่ยนแปลงหมายเลขของหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดิน  ใหขีดฆารายการเดิมแลวยกรายการอายัดไปลงตามหมายเลขท่ี
เปลี่ยนแปลงนั้น  และบันทึกการเปลี่ยนแปลงหมายเลขในชอง ๗ (หมายเหตุ)
ของบัญชีอายัดท้ังหมายเลขเดิมและหมายเลขใหมโยงถึงกันไว

หมวด ๕
การยกเลิกและสิ้นสุดการอายัด

______________

ขอ ๒๔ ถาผูมีสวนไดเสียคัดคานวาการอายัดไมชอบดวย
กฎหมาย ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐานเทาท่ีจําเปน เม่ือ
เปนท่ีเชื่อไดวาไดรับอายัดไวโดยไมชอบดวยกฎหมาย ใหสั่งยกเลิกการอายัด
นั้น และแจงใหผูขออายัดทราบดวย

การสั่งยกเลิกอายัดเปนคําสั่งทางปกครอง  การทําคําสั่งและ
การแจงคําสั่ง  ใหถือปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครอง

ขอ๒๕ การอายัดสิ้นสุด เม่ือ
(๑) พนกําหนดเวลาสามสิบวันนับแตวันท่ีสั่งรับอายัด
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(๒) พนักงานเจาหนาท่ีสั่งยกเลิกการอายัด ในกรณีท่ีผูมีสวน
ไดเสียคัดคานวาการอายัดไมชอบดวยกฎหมาย และพนักงานเจาหนาท่ีไดทํา
การสอบสวนพยานหลักฐานแลวเชื่อไดวา  ไดรับอายัดไวโดยไมชอบดวย
กฎหมาย

(๓) ผูขออายัดขอถอนการอายัดนั้น
ขอ ๒๖ เม่ือการอายัดสิ้นสุดลง หามมิใหรับอายัดของผูขอ

อายัดคนเดียวกันในกรณีเดียวกันนั้นซ้ําอีก
ขอ ๒๗ กรณีศาลสั่งยึดหรืออายัดท่ีดิน หรือผูมีอํานาจสั่งยึด

หรืออายัดทรัพยสินตามกฎหมายอ่ืนมาแลวเปนเวลานานเกินกวาสิบป ให
พนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือสอบถามไปยังศาลหรือผูมีอํานาจนั้นวาการอายัด
ดังกลาวไดสิ้นสุดไปแลวหรือไม เพ่ือพิจารณาดําเนินการจําหนายบัญชีอายัด
ตอไป

ขอ๒๘ กรณีท่ีการอายัดสิ้นสุดลงตามขอ ๒๕ หรือมีการแจง
เปนหนังสือใหยกเลิกหรือครบกําหนดระยะเวลาตามขอ ๑๙ ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีบันทึกกรณีการอายัดสิ้นสุดไวในคําขอ อายัดแลวใหขีดฆารายการ
ในบัญชีอายัดดวยหมึกสีแดง และบันทึกการอายัดสิ้นสุดไวในชอง ๖
(จัดการเสร็จ) แลวลงลายมือชื่อกํากับไว พรอมดวยวัน เดือน ป และปลด
คําสั่งหามโอน (ท.ด.๓๗) ออก
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หมวด ๖
การบันทึกการอายัดสําหรับสํานักงานท่ีดิน

ท่ีใชระบบคอมพิวเตอรเพ่ือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
______________

ขอ ๒๙ สํานักงานท่ีดินท่ีใชระบบคอมพิวเตอรเพ่ือการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ใหมีการบันทึกขอมูลการอายัดลงในระบบ
คอมพิวเตอร โดยตองพิมพรายการอายัดใหมีรายละเอียดตามบัญชีในขอ ๓
ท้ัง ๒ บัญชี อยางนอยเดือนละครั้ง แลวจัดเก็บไวเปนขอมูล

สําหรับบัญชีอายัด (บ.ท.ด.๒๗) ใหใชบัญชีอายัดเรียงตาม
ตัวอักษรตามขอ ๓ (๑) เพียงบัญชีเดียว โดยไมตองจัดทําบัญชีอายัดเรียงตาม
หมายเลขตามขอ ๓ (๒)

ขอ๓๐ เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีรับคําขออายัดท่ีดินตามขอ ๕
แลวใหบันทึกขอมูลการขออายัดลงในระบบคอมพิวเตอรทันที

ขอ๓๑ กรณีพนักงานเจาหนาท่ีสั่งไมรับอายัดตามขอ ๑๓ ให
ดําเนินการตาม ขอ ๑๖ แลวใหยกเลิกขอมูลท่ีบันทึกการอายัดไวตามขอ
๓๐

กรณีพนักงานเจาหนาท่ีสั่งรับอายัดตามขอ ๑๓ ใหดําเนินการ
ตามขอ ๑๗ และใหบันทึกขอมูลดังกลาวลงในระบบคอมพิวเตอร พรอมพิมพ
รายงานเสนอใหหัวหนาฝายทะเบียนตรวจสอบและลงนามกํากับไว พรอมวัน
เดือน ป และนําไปรวมเก็บไวกับขอมูลตามขอ ๒๙
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ขอ๓๒ กรณีศาลสั่งยึดหรืออายัดท่ีดิน หรือกรณีท่ีผูมีอํานาจ
สั่งยึดหรืออายัดทรัพยสินตามกฎหมาย แจงการสั่งยึดหรืออายัดท่ีดินมายัง
พนักงานเจาหนาท่ี เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการตามขอ ๑๙ แลวให
บันทึกขอมูลดังกลาวลงในระบบคอมพิวเตอร และพิมพรายงานเสนอให
หัวหนาฝายทะเบียนตรวจสอบและลงนามกํากับไว พรอมวัน เดือน ป และ
นําไปรวมเก็บไวกับขอมูลตามขอ ๒๙

ขอ๓๓ กรณีท่ีการอายัดสิ้นสุดลงตามขอ ๒๕ หรือมีการแจง
เปนหนังสือใหยกเลิกหรือครบกําหนดระยะเวลาตามขอ ๑๙ ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีดําเนินการตามขอ ๒๘ และใหยกเลิกขอมูลท่ีบันทึกการอายัดไวใน
ระบบคอมพิวเตอร พรอมพิมพรายงานการยกเลิกขอมูลเสนอใหหัวหนาฝาย
ทะเบียนตรวจสอบ และลงนามกํากับไว พรอมวัน เดือน ป และนําไปรวม
เก็บไวกับขอมูลตามขอ ๒๙

ขอ๓๔ กรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงชื่อเจาของท่ีดินหรือหมายเลข
ของหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินใหดําเนินการ ตามขอ ๒๓ (๑) แลวดําเนินการ
บันทึกขอมูลลงในระบบคอมพิวเตอร พรอมท้ังพิมพรายงานเสนอใหหัวหนา
ฝายทะเบียนตรวจสอบและลงนามกํากับไว พรอมวัน เดือน ป และนําไป
รวมเก็บไวกับขอมูลตามขอ ๒๙

ขอ ๓๕ กรณีมีผูมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
ท่ีดินดวยประการใด ๆ นอกจากตรวจสอบการอายัดจากบัญชีอายัดแลวให
ตรวจสอบจากระบบคอมพิวเตอรดวย
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หมวด ๗
การเรียกเก็บคาธรรมเนียม

______________

ขอ๓๖ ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมอายัดเปนคาคําขอและคารับ
อายัดท่ีดินตามกฎกระทรวง ซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ.๒๔๙๗

ขอ ๓๗ กรณีท่ีศาลสั่งยึดหรืออายัดหรือผูมีอํานาจตาม
กฎหมายอ่ืนสั่งยึดหรืออายัด ไมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียม

บทเฉพาะกาล

ขอ ๓๘ อํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีตามคําสั่งนี้ ให
หมายความรวมถึงนายอําเภอ หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจําก่ิงอําเภอ
ดวย จนกวารัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยจะไดประกาศยกเลิกอํานาจ
หนาท่ีของนายอําเภอ หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจําก่ิงอําเภอ ตาม
ความในมาตรา ๑๙ แหงพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน
(ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘
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ท้ังนี้ ตั้งแตบัดนี้เปนตนไป

สั่ง ณ วันท่ี ๒๑ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๔๗

(ลงชื่อ) โภคิน พลกุล
(นายโภคิน พลกุล)

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย
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คําขอ........................

ฉบับท่ี..........................

ท่ีดิน

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

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

ขาพเจา..............................................………………………….……

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

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

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

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

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

(รายละเอียดของผูขอ)

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

๖. ถาที่ดินทีข่ออายัดไดมีการโอนไปยังบคุคลภายนอกแลว  จะฟองบคุคลภายนอกดวยหรือไม
ถาฟองจะฟองในประเด็นใด  มีเหตุผลอยางไร ”

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา  คาธรรมเนียมยอมเสียให
ตามระเบียบ

ตัวอยางองคประกอบของคําขออายัด
เวลา …………………น.
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คําขอ........................

ฉบับท่ี..........................

ท่ีดิน
ระวาง...................................................................................ตําบล.......…………...................................................
เลขท่ี.......................................หนาสํารวจ.................................................อําเภอ........…….............................…..
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………………….............................................................................................................................. ....................................
...........................…………............................................................................................................................................. .......
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...........................………….......................................................................................................................... ..........................
............................................................................................................................. .................................................................
…………........................................................................................................................................................……………..

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

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย บ.

๔๐ ไทย ไทย

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

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

นาย บ.

ตัวอยางคําขออายัดตามสัญญาจะซ้ือจะขายกรณี

ผูขายไมไปโอนตามกําหนด เวลา …………………น.

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

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

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย ส.

๓๐ ไทย ไทย

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

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

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดกรณีไมปฏิบัติตามที่ตกลง

ไวในสัญญาจะซ้ือจะขาย เวลา …………………น.

นาย ส.
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ขอ ๒. ฉะน้ันขอใหเจาพนักงานท่ีดิน.........................…........................................................................................
...........................…………............................................................................................................................. .......................
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............................................................................................... ...............................................................................................
………….............................................................................................................................. ..........................……………..

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

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาง อ.

๔๕ ไทย ไทย

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

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

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียใหตาม
ระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดตามสัญญาจะซ้ือจะขายกรณี

ผูขายนําที่ดินขายใหแกผูอ่ืน เวลา …………………น.

นาง อ.
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………………….............................................................................................................................................................. ....
...........................………….............................................................................................. ......................................................
.........................................………….............................................................................................................................. ........
........................................................………….......................................................................................................................
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....................................................................................…………...........................................................................................
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………….............................................................................................................................. ..........................……………..

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

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย ต.

๕๐ ไทย ไทย

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

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

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้  ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเท็จจรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดกรณีอางวาผูซ้ือจายเช็คไมมีเงิน
เวลา …………………น.

นาย ต.
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...........................………….............................................................................................. ......................................................
............................................................................................................................. .................................................................
…………................................................................................................................................... .....................……………..

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

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย พ.

๔๕ ไทย ไทย

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

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

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐาน ที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดโดยอางคําขอ

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

นาย พ.
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คําขอ........................

ฉบับท่ี..........................

ท่ีดิน
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เลขท่ี.......................................หนาสํารวจ.................................................อําเภอ........…….............................…..
โฉนดหมายเลขท่ี.........................................................................จังหวัด......………….....……......................…..

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

ขาพเจา..............................................………………………….……

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

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

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

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

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย ป.

๔๐ ไทย ไทย

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

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

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดกรณีผูขายฝากขออายัดตาม

สัญญาประนีประนอม เวลา …………………น.

นาย ป.
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คําขอ........................

ฉบับท่ี..........................

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

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

ขาพเจา..............................................………………………….……

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

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

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

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

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาง  อ.

๖๕ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดงักลาวขางบนนี้  เดิมมีช่ือขาพเจาเปนผูถือกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงปจจบุันมีช่ือ นาย ป. เปน

ผูซ้ือและไดมีการจดทะเบียนเม่ือวันที่…………………โดยทีข่าพเจามิไดมาดําเนินการ ซ่ึงเม่ือตรวจสอบหลักฐานบัตรประจําตัว
ประชาชนในสารบบที่ดินและลายมือช่ือในสัญญาขายที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินแลว มิไดเปนของขาพเจา ประกอบกับขาพเจา

มิไดมอบอํานาจใหผูใดมาดําเนินการ แตโฉนดที่ดินฉบับเจาของทีด่ินของขาพเจาไดสูญหายไป และมีผูปลอมตัวมาจดทะเบียนขาย

ที่ดินของขาพเจา

ขาพเจาจึงขออายัดที่ดินเพ่ือจะไปดําเนินการทางศาลฟองเพิกถอนการจดทะเบียนขายที่ดินดังกลาว โดยย่ืนสําเนาบัตร
ประจําตัวประชาชนที่ใชประกอบการจดทะเบียนขายพรอมฉบับที่ถูกตองแทจริงและสัญญาขายที่ดิน ฉบับลงวันที่ ..…….
ประกอบคําขออายัด สวนตัวตนฉบับอยูที่สํานักงานที่ดินอยูแลว

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดกรณีอางวามีผูปลอมตัวมา

จดทะเบียนขายที่ดินของตน เวลา …………………น.

นาง อ.
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คําขอ........................

ฉบับท่ี..........................

ท่ีดิน

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

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

ขาพเจา..............................................………………………….……

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

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

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

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

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย  ส.

๕๕ ไทย ไทย

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

ขาพเจาจึงขออายัดที่ดินดังกลาว เพ่ือไปฟองศาลขอแบงที่ดินแปลงนี้ในฐานะหุนสวนโดยนําสําเนาทะเบียนบาน
ซ่ึงมีช่ือเด็กชาย ม. แสดงวาขาพเจาและนาง บ. เปนบิดามารดาเปนหลักฐานการอยูรวมกันระหวางมีที่ดินประกอบคําขออายัด

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดกรณีอางวาเปนทรัพยสิน

ระหวางสามีภริยาที่ไมไดจดทะเบียนสมรสกัน เวลา …………………น.

นาย ส.
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โฉนดหมายเลขท่ี.........................................................................จังหวัด..........………….……......................…..

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

ขาพเจา..............................................………………………….……

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

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

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

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

(ท.ด. ๙)

อายัดที่ดิน

นาย  ก.

๓๐ ไทย ไทย

ที่ดินแปลงเครื่องหมายดงักลาวขางบนนี้  มีช่ือ นาย ม. เปนผูถือกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงนาย ม. ไดถึงแกกรรมแลว

ไมไดทําพินัยกรรมไวแตอยางใด และมีนาย ป. เปนผูจัดการมรดกตามคําส่ังศาล ซ่ึงไดจดทะเบียนลงช่ือเปนผูจัดการมรดกใน
โฉนดที่ดินแลวเม่ือวันที่…………… ขาพเจาเปนผูมีสวนไดเสียโดยไดเรียกรองใหนาย ป. ผูจัดการมรดกจัดการทรัพยมรดก

โดยโอนมรดกใหแกขาพเจาตามสิทธิ  ซ่ึงขาพเจาเปนบุตรของ นาย ม. แตนาย ป. เพิกเฉยไมยอมโอนมรดกให

ขาพเจาจงึขออายัดที่ดนิเพ่ือไปดําเนินการทางศาลฟองขอใหเพิกถอนนาย ป. ออกจากการเปนผูจัดการมรดกของนาย ม.
โดยย่ืนหลักฐานสําเนาทะเบียนบานและสูติบัตรที่แสดงวาขาพเจาเปนบุตรของ นาย ม. ประกอบคาํขออายัด

ดําเนินการตามความประสงคใหแกขาพเจา คาธรรมเนียมยินยอมเสียให
ตามระเบียบ

หมายเหตุ เปนเพียงตัวอยางเทานัน้ ในการย่ืนคําขอเจาพนักงานที่ดนิ
อาจสอบสวนและระบุรายละเอียดมากกวานี้ ทั้งนี้ ขึน้อยูกับขอเทจ็จรงิ
ในแตละราย  และการรับอายัดไดหรือไมขึ้นอยูกับขอเทจ็จรงิและพยาน
หลักฐานที่นํามาแสดงตามที่กฎหมายระบุไววาจะอยูในหลักเกณฑรับ
อายัดไวไดหรือไม

ตัวอยางคําขออายัดกรณีฟองเพิกถอนผูจัดการมรดก
เวลา …………………น.

นาย ก.
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